Sammandrag, Mkr

2017 2016 2017

okt-dec  oktdec  jan-dec

Hyresintakter 592 532 2 280
Driftséverskott 450 382 1680
Foérvaltningsresultat 279 -166 992
Resultat fore skatt 1962 3514 7 351
Resultat efter skatt 1430 2761 5632
Overskottsgrad, % 76 72 74
Bel&ningsgrad fastigheter, % - - 43
EPRA NAV, kr per aktie - - 201

fi o L
Januari - december 2017!

Hyresintékterna 6kade till 2 280 Mkr (2 105) fraimst till foljd av Arets resultat fore skatt uppgick till 7 351 Mkr (8 680).

att fardigstallda projektfastigheter genererar intékter. I iden- Arets resultat efter skatt uppgick till 5 632 Mkr (7 107),
tiskt bestind 6kade intékterna med cirka 9,5 procent (10). motsvarande 34:05 kr per aktie (42:97).

Driftsoverskottet 6kade till 1 680 Mkr (1 507). I identiskt bestind Nettouthyrningen under éret uppgick till 244 Mkr (127).
Skade driftséverskottet med cirka 13 procent (12). Overskottsgraden Hyresnivaerna i omforhandlade avtal 6kade i genomsnitt med
uppgick till 74 procent (72). 26 procent (23).

Forvaltningsresultatet 6kade till 992 Mkr (471). Foregaende ar belas- Soliditeten uppgick till 47 procent (46) och belaningsgraden
tades resultatet av en nedskrivning av vdrdet pa andelar och uppgick till 43 procent (46).

fordringar i Arenabolaget med -417 Mkr. Styrelsen foreslar en utdelning om 4:50 kr per aktie (4:00).
Realiserade och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick

till 6 095 Mkr (8 105) och pé rantederivat till 268 Mkr (99).

1 Jamfdrelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-december 2016
och fér balansposter per 31 december 2016.




Christian Hermelin, VD
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Vi flyger - hogt over ribban!

Ja, jag gillar idrott och dérav liknelsen. Under 2017 var kontors-
marknaden i Stockholm fortsatt mycket stark och i kombination
med att vi fortsatte att utvecklas, presterade vi starka resultat med
stigande intakter, vésentligt forbattrat forvaltningsresultat och
fortsatt vardetillvaxt i fastighetsporiféljen.

Gynnsamma marknadsforhéallanden

2016 var ett ar da Fabege tdnjde pa grdnserna och satte rekord inom néastan alla omraden, tack vare
bra prestationer och mycket gynnsamma marknadsférhéllanden. Under det gdngna aret har forut-
sattningarna fortsatt att vara mycket goda, om én inte lika optimala som &ret innan.

Fortsatt vardeskapande genom nyuthyrningar och projekt

2017 var projektintensivt med en stor projektvolym som har bidragit till stark vérdetillvaxt. Projektet
Uarda 6 avslutades efter att Siemens flyttade in i november och under 2018 kommer inte mindre dn
sex projekt fardigstéllas och borja generera intédkter. Under 2017 har vi annonserat flera stora pro-
jektuthyrningar och ddrmed initierat flera nya stora projekt, vilket innebdr att vardetillvixten kom-
mer att fortsitta under kommande ar. Det betyder ocksa att risken i projektportfoljen 4r minimal.

Mal och maluppfyllelse

For 2017 hade vi hoga mélsittningar. Vi beslutade bland annat att malet for 6verskottsgrad (ett effek-
tivitetsmatt inom forvaltningen) skulle uppga till 73 procent for 2017, vilket vi 6vertraffade da vi
landade pa 74 procent. Vi hade dven hogt stillda ambitioner om att ha fortsatt mycket hog intéktstill-
vaxt och i identiskt bestand 6kade intdkterna med 6ver tio procent. Det viktigaste malet och nagot vi
satsade mycket pd var att uppna en hog nettouthyrning. Dels for att fortsitta att fylla pa var projekt-
portfolj, dels for att det inte finns ndgot som genererar sd mycket framtida vinster som hog nettout-
hyrning. Med ett utfall p& rekordniva, som framgar av grafen har brevid, s 4r vi mer 4n nojda.

”Det ir en svirslagen kinsla nidr man tillsammans lyckas overtriffa hogt stillda
mal”

Vi ér stolta men inte forvanade. Vi jobbar hért for att hela tiden bli béttre. Vér framsta tillgang i
utvecklingsarbetet dr vira medarbetare och vi 4r 6vertygade om att det dr var kreativa, prestigelosa
och kunniga personal som bidrar till att gora Fabege framgéngsrikt. Vi har aktivt arbetat med vér
virdegrund SPEAK i 6ver tio &r och den vidareutvecklas stindigt, aven om grunden 4r densamma.
Fabeges kiarnvirden handlar mer om hur vi ska agera och inspirera, én om att kontrollera. Mer om
ménniskan an systemet. Genom att 6ka vara medarbetares kunskap inom ett brett spektra av hilso-
fragor for langsiktigt vélbefinnande och motivation skapas drivkraft och engagemang. Darfor arbetar
vi aktivt med var foretagskultur och utbildning inom bland annat fysisk aktivitet, dterhdmtning, kost,
relationer och arbetsmilj6. Inte helt olikt en elitidrottare sa arbetar vi for - och strévar efter - att alla
medarbetare ska ma bra och ha balans i livet. Forst da kan vi prestera efter var basta forméga. Och for
att kunna ta hand om vara kunder pé bista sitt, behover vi borja med oss sjilva.

Marknadsutsikter

Nu ér vi inne i 2018 och marknadsforutsattningarna ar alltjamt goda. S& lange konjunkturen ér god,
vilket den bedoms vara under 2018, sé ser jag framfor mig ett nytt starkt &r med fortsatt mycket hog
nettouthyrning, stigande intékter och sjunkande snittranta samt en och annan spannande affir. Ge-
nom att ha hoga ambitioner och strdva efter att standigt bli battre, stir Fabege starkare dn nédgonsin.

Mot nya hojder!
Christian Hermelin, VD
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Resultat jan - dec 2017’

Driftséverskottet och éverskottsgraden dkade och forvaltningsre-
sultatet forbétirades véasentligt i jamférelse med foregaende éar.
Samtidigt fortsatte vardetillvixten bade i forvaltningsportfslijen
och i de stora projekten.

Intakter 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). Férvaltningsresultatet
6kade men lagre orealiserade vardefoérandringar i fastighetsportféljen innebar att resul-
tatet fore skatt minskade i jimférelse med foregdende ér.

Hyresintéikterna 6kade till 2 280 Mkr (2 105) och driftséverskottet 6kade till
1 680 Mkr (1 507). I identiskt bestand 6kade hyresintikterna med cirka 9,5 procent (10)
varav 5,5 procent avség tillvaxt genom inflyttningar i fardigstéllda projektfastigheter.
Resterande 6kning om 4 procent avsag framst tillvéxt till foljd av omférhandlade hyres-
nivder. Driftsoverskottet i identiskt bestdnd dkade med cirka 13 procent (10). Over-
skottsgraden uppgick till 74 procent (72).

Under andra kvartalet avyttrades markfastigheten Selfoss 1 till deldgda Selfoss In-
vest. Transaktionen innebar ingen resultateffekt. Inga ytterligare transaktioner genom-
fordes under éret och realiserade vardefordndringar pa fastigheter uppgick ddrmed till 0
Mkr (491). Orealiserade vardeforandringar uppgick till 6 095 Mkr (7 614). Den oreali-
serade vardeférandringen i forvaltningsbestandet om 3 831 Mkr (5 731) var till storsta
delen hinforlig till 6kade hyresnivéer vid nyuthyrningar och omférhandlingar. Det
genomsnittliga avkastningskravet minskade till 4,36 procent (4,53). Projektportféljen
bidrog till en orealiserad véirdeforandring om 1 569 Mkr (1 883), frimst hanforlig till
foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna. Efter att avtal tecknats med Bilia om
avflyttning och byggnation av en ny anldggning pa fastigheten Stora Frosunda 2 i Solna
varderades de kvarvarande byggritterna upp med 695 Mkr i tredje kvartalet.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -105 Mkr (-424) och avsag kapitaltill-
skott till Arenabolaget under éret. Beloppet inkluderar poster av engangskaraktér i
samband med operatorsbytet.

Orealiserade virdeférindringar i derivatportfoljen uppgick till 268 Mkr (99) fraimst
till f6ljd av stigande langréntor och att nagra av de dldre dyrare swaparna I6pt ut. Riante-
nettot minskade till -509 Mkr (-541). Okad belaning uppvigdes av ligre snittrinta.

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftséverskott om 1 536 Mkr (1 369) motsva-
rande 76 procents 6verskottsgrad (75). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (95).
Forvaltningsresultatet uppgick till 974 Mkr (478). Orealiserade virdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 3 831 Mkr (5 731).

Segmentet Foradling genererade ett driftséverskott om 144 Mkr (138) motsvarande
54 procents Gverskottsgrad (51). Forvaltningsresultatet uppgick till 18 Mkr (-7). Oreali-
serade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1 569 Mkr (1 883) motsvarande 72
procents avkastning pa investerat kapital i projektportfoljen. Darutéver uppvarderades
byggritter med 695 Mkr.

Den enda avyttringen under perioden avsag markfastigheten Selfoss 1 som saldes
till ett deldgt bolag. Transaktionen medforde inget redovisat resultat varfér segmentet
Transaktion redovisade realiserade vardeforandringar om 0 Mkr (491).

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Féradling
framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 15.

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

Kvartal 4 i korthet!

Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler

i Stockholm och stigande hyresnivéer pa alla
vara delmarknader.

Nyuthyrningen uppgick till 92 Mkr (102) och
nettouthyrningen uppgick till 53 Mkr (40).
Overskottsgraden uppgick till 76 procent (72).
Forvaltningsresultatet uppgick till 279 Mkr
(-166).

Fastighetsportf6ljen visade en orealiserad
virdetillvaxt om 1 643 Mkr (3 136) varav
projekt 497 Mkr (717).

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 0 Mkr (309).

Undervirdet i derivatportfoljen minskade med
41 Mkr (230) till foljd av fortsatt stigande lang-

rantor.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till
1 430 Mkr (2 761).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2017 2016
Mkr jan-dec  jan-dec
Férvaltningsresultat 974 478
Vardefsréndringar
(fsrvaltningsbesténdet) 3831 5731
Bidrag Forvaltning 4 805 6 209
Férvaltningsresultat 18 -7
Vérdeféréndringar
(foradlingsbestandet) 2264 1883
Bidrag Forddling 2 282 1876
Realiserade vérdefsrandringar 0 491
Bidrag Transaktion ] 491
Totalt bidrag frén
verksamheten 7 087 8 576

72 %

Avkastning
projekt
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststillda villkor. Bolagets kreditgi-
vare utgérs huvudsakligen av de storre nordiska bankerna och investerare pé kapital-
marknaden. Bolaget ser kapitalmarknaden som ett utmérkt komplement till bankfinan-
siering och per rsskiftet uppgick den till 43 procent av den totala skulden, inklusive
foretagscertifikat.

De rintebarande skulderna uppgick vid arets slut till 24 841 Mkr (21 978), med en
genomsnittlig rdnta om 2,10 procent exklusive och 2,20 procent inklusive kostnader fér
outnyttjade kreditloften. Outnyttjade kreditloften uppgick till 2 718 Mkr.

Efterfragan pa Fabeges grona obligationer har under aret varit mycket god. Under
tredje kvartalet utokades ramen for det grona MTN-programmet fran 2 000 Mkr till
5000 Mkr och utestdende obligationer uppgick per den sista december till 2 700 Mkr.
Det grona MTN-programmet ger bolaget majlighet att emittera icke sékerstillda grona
obligationer. Réntan pé obligationsldn berdknas utan stiborgolv vilket med nuvarande
negativa stiborranta medfér att finansieringskostnaden fér nérvarande blir mycket
fordelaktig. Utover detta hade Fabege dven utestiende sikerstillda obligationer om
totalt 3 068 Mkr via SFF, varav 2 386 Mkr var gréna obligationer.

Totalt uppgick andelen gron finansiering vid periodens slut till 47 procent av ute-
stdende lan. I takt med att bolagets fastigheter miljocertifieras 4r malsdttningen att &ven
finansieringen ska vara hallbar och Fabege vilkomnar och uppmuntrar de nya ansvars-
fulla finansieringsmojligheter som etableras pa marknaden. Under arets sista kvartal har
nya grona banklan om totalt 2 605 Mkr tecknats med tvé olika banker. Samtliga Fabeges
svenska bankfinansidrer ger nu mojlighet till gron finansiering, liksom kapitalmark-
naden och Europeiska Investeringsbanken.

Fabege har édven ett certifikatsprogram om 5 000 Mk, vilket per arsskif-
tet var fullt utnyttjat, liksom det varit under storre delen av aret. Bolaget har
tillgédngliga kreditfaciliteter som vid varje tillfille tacker samtliga utestiende
certifikat.

Per den 31 december uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 4,0 &r
och belaningsgraden till 43 procent (46). Kapitalbindningen avseende certifikatslan
beréknas utifran underliggande laneloften.

Den genomsnittliga rantebindningstiden i Fabeges skuldportfolj uppgick till 2,5 ér,
inklusive effekter av derivatinstrument. Under fjiarde kvartalet tecknades nya tioariga
rdnteswapar om totalt 800 Mkr. Fabeges derivatportflj bestod dérefter per 31 december
av ranteswapar om totalt 10 500 Mkr, med forfall till och med 2027 och en fast érlig
ranta mellan 0,24 och 2,73 procent fore marginal samt av stingningsbara swapar om
totalt 3 000 Mkr pa nivéer mellan 3,95 och 3,98 procent fore marginal med forfall i juni
2018. For 54 procent av Fabeges ldneportf6lj var rdntan bunden med hjilp av rintederi-
vat. Derivatportfoljen marknadsvérderas och forandringen redovisas 6ver resultatrak-
ningen. Det bokférda undervirdet i portféljen uppgick per 31 december till 291 Mkr
(559). Derivatportfoljen varderas till nuvirdet av kommande kassafloden. Vardefériand-
ringen 4r av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten
ar derivatens marknadsvirde alltid noll.

I finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 25 Mkr, vilka huvudsakligen
avser periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligat-
ions- och certifikatsprogram. I den totala lanevolymen per kvartalsskiftet ingick lanebe-
lopp for projekt med 5 229 Mkr (2 553), vars rdntor om 58 Mkr (55) har aktiverats.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2017

Snitt-
Belopp, Mkr ranta,% Andel,%

<1lar 15571 2,58 63
12 ar 1270 1,76 5
2-3 ar 0 0,00 0
3-4.ar 1000 2,68 4
4-5 ar 1000 0,84 4
5-6 ar 1000 0,85 4
67 ér 1 000 0,93 4
7-8 ér 1000 0,96 4
8-9 ar 1000 1,02 4
9-10 &r 2 000 1,19 8
Totalt 24 841 2,10 100

| snittréintan fér perioden <18r ingar marginalen fér hela skuldportfsl-
jen, pé grund av att bolagets réntebindning gérs med hjélp av
rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2017

Kreditavtal, Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatprogram 5000 5000
<1lar 6827 2817
12 ér 3046 2338
2-3 ér 6925 5425
3-4 &r 1800 300
4-5 ar 3200 3200
5-10 é&r 4508 4508
10-15 ér 0 0
1520 ar 0 0
2025 ar 1253 1253
Totalt 32 559 24 841

FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR

\_

= Revolverande lén 2%

= Obligationsfinansiering 21%
Foretagscertifkat 18%
Ovriga lan 49%

= Outnyttjade fecilieter 10%

47 %

gron finansiering
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Skatt
Arets skattekostnad uppgick till -1 719 Mkr (-1 573). Beloppet foregiende ar inklu-

[ J
derar upplésning av uppskjuten skatteskuld i samband med fastighetsférsiljningar med 2 o 1 k r / a ktl e

368 Mkr. Skatt beriknades med 22 procent pa I6pande beskattningsbart resultat.

De nya skatteférslagen
Finansdepartementets férslag om fordndrad foretagsbeskattning och det sedan tidigare E PM NAV
aviserade forslaget om forandrad beskattning vid fastighetstransaktioner har bada 3 'I dec 20 'I 7

negativ paverkan pa fastighetssektorns forutsittningar att driva verksamhet.

For Fabege bedoms sankningen av skattesatsen till 20 procent i kombination med
ranteavdragsbegransningen initialt fa en positiv effekt till f6ljd av dagens laga mark- NYG finansiella maél

nadsrintor. Med stigande marknadsrantor 6kar den negativa effekten (forutsatt i 6vrigt
Styrelsen i Fabege har beslutat att stirka bolagets

of6randrat kassaflode). Forslaget att halvera avdrag mot underskott innebar en likvidi-
finansiella profil genom att uppdatera de finansi-

tetseffekt da Fabege kommer att betala en viss andel inkomstskatt. Vidare uppstéar en

positiv redovisningmassig engangseffekt dd den uppskjutna skatteskulden virderas till ella malen samt addera ett nytt.

o Malet for belaningsgrad sénks fran max 55
den nya skattesatsen.

Paketeringsutredningens forslag och effekt pa Fabege dr helt avhéngig framtida fas- procent till max 50 procent.

tighetsforsaljningar. I balansrakningen finns en avsittning for uppskjuten skatt pa * Malet for rantetickningsgrad hojs frén 2.0
fastigheter som vid arsskiftet uppgick till cirka 6,1 Mdkr. Full belastning skulle 6ka den

uppskjutna skatteskulden med ytterligare 1,3 Mdkr baserat pa dagens skattesats om 22

ganger till 2,2 ganger.
o Nytt mal, skuldkvot, inférs. Skuldkvoten (se
definition sid 17) ska pé sikt uppga till

procent. Redovisningsmassigt aktualiseras dock denna skuld forst i takt med att de

. 13,0.
fastigheter den avser avyttras. max

o Malet om en soliditet pa lagst 35 procent ligger
fast.

Forslaget om forandrat uttag av transaktionsskatt (stimpelskatt) innebér att den la-
tenta stimpelskatten om 2 procent mest sannolikt far en direkt negativ effekt pa fastig-
hetsvarderingarna. Fér Fabege uppgéar denna effekt till motsvarande 2 procent av aktu-
ellt fastighetsvarde, cirka 1,2 Mdkr.

I september lopte remisstiden for de bada forslagen ut. Fabege har limnat sina syn-
punkter pé forslagen till Finansdepartementet.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital vid drets slut uppgick till 28 012 (23 002) Mkr och soliditeten till 47 procent
(46). Eget kapital per aktie hinforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 169 kr
(139). Exklusive uppskjuten skatt pa overvirde fastigheter var substansvérdet per aktie
206 kr (166). EPRA NAV uppgick till 201 kr per aktie (163).

Kassafléde

Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring av rérelsekapital uppgick till 992
Mkr (805). Forandring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 209 Mkr (-28).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -2 697 Mkr (-1 076), samtidigt
som kassaflodet frén finansieringsverksamheten paverkats med 2 201 Mkr (329). I
investeringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt.
Sammantaget férandrades likvida medel med 286 Mkr (30) under perioden.

244 MKR INETTOUTHYRNING
Nettouthyrning 2017 pa 244 Mkr (127) ar den hogsta i Fabeges historia.
Enligt tidningen Fastighetsvirlden genomforde Fabege de tva

storsta nyuthyrningar av kontorslokaler i Stockholm under éret.

Nagra av Fabeges storre nyuthyrningar under 2017 var:

e Swedbank 16 500 kvm i Sundbyberg

e Bilia 15 600 kvm (exklusive parkering) i Haga Norra, Solna
o Skolverket 13 800 kvm i Solna Business Park

o Naturvardsverket 7 700 kv i Hammarby Sj6stad

o Goodbye Kansas 5 200 kvm i Hammarby Sjostad

e Solna Stad 5 100 kvm i Rasunda, Solna

o Snow Software 4 100 kvm i Solna Business Park

Bilden visar Skolverkets nya lokaler p& Svetsarvagen 16 i Solna Business Park.
Skolverket tilltrader lokalen under fjarde kvartalet 2019. Lokalen kommer att
anpassas efter Skolverkets behov och Fabeges investering beréknas uppga till
cirka 170 Mkr.
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Verksamheten jan-dec 2017’

Efter stora investeringar i projekt och stark vardetillvéxt uppgick
fastighetsvérdet till 57,9 Mdkr. Nettouthyrningen uppgick till re-
kordhéga 244 Mkr vilket innebér fler kommande projektstarter

och fortsatt véardeskapande.

Fastighetsbestand och férvalining

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

ett fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjostad. Den 31 december 2017 dgde Fabege 90 fastigheter med ett samlat
hyresvirde om 2,6 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfort varde om
57,9 Mdkr, varav féradlings- och projektfastigheter 13,0 Mdkr. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastigheter uppgick till 94 procent (94).
Uthyrningsgraden i forvaltningsbestdndet uppgick till 94 procent (95).

Under éret tecknades 182 nya avtal till ett samlat hyresvarde om 389 Mkr (262)
varav 96 procent avsag Grona hyresavtal. Uppséagningar uppgick till 145 Mkr (135)
medan nettouthyrningen var 244 Mkr (127). Hyreskontrakt om totalt 211 Mkr omf6r-
handlades med en genomsnittlig 6kning av hyresvardet med 26 procent, vilket speglar
den fortsatt starka hyresmarknaden under aret. Aterkopsgraden under iret uppgick till
84 procent (81).

Forandringar i fastighetsbestandet
Genom fastighetsdelning har tre nya fastigheter, Hérnan 1, Lagern 3 och Lagern 4,
avskiljts fran Lagern 2.

Under forsta kvartalet tilltrdddes de sedan tidigare avtalade affirerna avseende fas-
tigheterna Distansen 4, 6 och 7 samt Fortet 2, alla i Solna. Uarda 7, Arenastaden, fran-
traddes. Vidare tilltrdddes Peabs andelar av Visio som éger byggritter i Solna. Under
andra kvartalet avyttrades bostadsbyggratten Selfoss 1, Kista till det deldgda bolaget
Selfoss Invest AB. Transaktionen medforde inget redovisat realiserat resultat. Da inga
ytterligare transaktioner genomfordes under aret uppgick realiserade vardeforandringar
till 0 Mkr (491).

Vardeforandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvirderas minst en gang per ar. Drygt 50 procent av
fastigheterna externvirderades under fjirde kvartalet och resterande internvirderades
med utgangspunkt i senaste externa virdering. Det samlade marknadsvirdet uppgick
per érsskiftet till 57,9 Mdkr (47,8).

Orealiserade virdef6rindringar uppgick till 6 095 Mkr (7 614). Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade nagot och uppgick till 4,36 procent (4,53). Virdeforand-
ringen i férvaltningsbestandet om 3 831 Mkr (5 731) var fraimst hénférlig till hogre
hyresnivéer samt nagot lagre avkastningskrav. Projektportfoljen bidrog med en vérde-
forandring om 1 569 Mkr (1 883) framst hanforlig till féradlingsvinster i de stora pro-
jektfastigheterna. Vidare gjordes i tredje kvartalet en uppvardering av byggratter med
695 Mkr.

Miljscertifiering av fastigheter

Fabeges malsittning dr att hela fastighetsportfoljen ska certifieras enligt Breeam-SE /
Breeam-in-use. Sammanlagt var 61 procent av den totala ytan av Fabeges befintliga
bestand certifierat vid arsskiftet.

31 dec 2017

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

C

COGC

Hela fastighetsbestandet
57,9 Mdkr

= Imnerstaden 42 %

= Sdna49%

=« Hammarby Sjéstad 8%
Ovriga marknader 1%

Forvaltningsfastigheter
44,9 Mdkr

= Innerstden 52%
Sdna39%
Hammarby Sjésted 9%
Ovriga marknader 0%

Foradlingsfastigheter
4,3 Mdkr

= Innerstaden 24 %

= Sdna7 6%
Hammarby Sjssted 0%
Ovriga marknader 0%

Projektfastigheter
8,7 Mdkr

- Imerstaden 0%

= Sdna86%

= Hammarby Sjésted 6%
Ovriga marknader 8%

! Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden

januari-december 2016 och for balansposter per 31 december

2016.
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Projekt och investeringar FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2017

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hogre hyresnivéer i fastig- Féréndring av fastighetsvérde (Mkr) 2017
Ingéende verkligt vérde 2017-01-01 47 842

hetsbestdndet och dirmed 6kade kassafloden och virdetillvaxt. Foradling av fastigheter

dr en viktig del i Fabeges affirsmodell och ska ge ett vdsentligt bidrag till koncernens Fastighetsforvéiry 1314
L . . ) .. . Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 2778
resultat. Malsittningen dr en avkastning om minst 20 procent pa investerat kapital. Orealiserade vérdeforandringar 6095
Vidare 4r malsattningen att certifiera all nybyggnation enligt BREEAM-SE. Férsillining, utrangering och dvrigt 140
Under éret uppgick investeringarna till 2 778 Mkr (2 649) i befintliga fastigheter Utgaende verkligt viirde 2017-12-31 57 889
och projekt, varav 2 193 Mkr (2 159) avsag investeringar i projekt- och foradlingsfastig-
heter. Avkastningen pé investerat kapital i projektportfoljen uppgick till 72 procent.
Investerat kapital i forvaltningsportfljen som uppgick till 585 Mkr (490), bland annat GENOMS’:"TTL'GT AVKASTNINGSKRAV
avseende energiinvesteringar och hyresgistanpassningar, bidrog ocksa till den totala PER OMRADE
. o Genomsnittligt
vardetillvaxten. Omréde Avkastningskrav, %
Stockholms innerstad 4,05
Avslutade projekt Solna 4,58
I november firdigstalldes fastigheten Uarda 6, Arenastaden och fastigheten 6verfordes Hammarby Siéstod 477
Genomsnittlig avkusming 4,36

fran projekt till férvaltning. Uthyrningsgraden uppgar till 95 procent.

Storre pagaende projekt

I byggnationen av SEBs kontor i fastigheten Pyramiden 4, Arenastaden, ér forsta etap- FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-DEC 2017

pen, motsvarande drygt 70 procent av den totala ytan, fardigstilld och inflyttad. Etapp 2 Kar- ni"‘:shl: .
16per pad med firdigstillande av kontorsytor for inflyttning i februari och april 2018. Fastighetsnamn Omréde egori___yta, kvm
Den totala investeringen berdknas uppga till cirka 2,6 Mdkr. Kvartal 1

Kontorsprojektet pa fastigheten Signalen 3, Arenastaden fortloper enligt plan. Fa-
sad och tak ar fardigstallda och arbeten med installationer och inredning pagar. Investe- Kvarral 2
ringen berdknas uppga till 1 130 Mkr och ICA har tecknat avtal motsvarande 78 procent Selfoss 1 Kista Mark 0
av den uthyrningsbara ytan med inflyttning i december 2018.

Kontorsprojektet avseende Hornan 1, Rasunda, 16per ocksé pa enligt plan. Investe- Kvartal 3
ringen berdknas uppga till knappt 530 Mkr. Produktionen dr i sitt slutskede infor Telen-
or Sveriges inflyttning sommaren 2018. Uthyrningsgraden uppgar till 69 procent. Kvartal 4

Nybyggnadsprojektet avseende Pelaren 1, Globen, 16per pa med fasad- och takarbe-
ten samt invindig stomkomplettering. Investeringen berédknas uppga till 780 Mkr.
Uthyrningsgraden uppgir till 94 procent. Kontoret fardigstills for inflyttning under Totalt fastighetsférséliningar 0
sommaren och hosten 2018.

Om- och tillbyggnaden av fastigheten Orgeln 7, Sundbyberg, utvecklas enligt plan. FASTIGHETSFORVARV JAN-DEC 2017
For nirvarande pagér arbeten med installationer och inredning. Sedan den uthyrnings- Uthyr-
bara ytan i projektet utokats och efter uthyrningen till Swedbank har den beréknade ningsbar
investeringen dkat till 1 070 Mkr. Uthyrningsgraden uppgar till 90 procent. Kvarva- Fastighetsnamn Omréde Kategori yta, kvm
rande vakans avser endast lager- och butiksytor i bottenplan. Kontoret beraknas sta klart K‘_"mul !

Distansen 4 Solna Mark 0

for inflyttning i juni respektive december 2018. Distansen 6 Solna Konfor 11052

Projektet avseende om- och tillbyggnad av Trikéfabriken 9, Hammarby Sjostad pé- Distansen 7 Solna Garage 93810
gar med stomarbeten. Investeringen berdknas uppga till 450 Mkr. Uthyrningsgraden Fortet 2 Solna Kontor 6 400
uppgar till 50 procent. Fastigheten beréknas st klar for inflyttning under varen 2019. '\_‘_"“°”°|°'e”°" 3 Solna Mark 0

Under andra kvartalet fattades beslut om tvé nya projekt; uppférande av ett nytt J;:::: ;7 Selno Mark 0
kontorshus pé del av fastigheten Bétturen 2 i Hammarby Sjéstad med en investering om
cirka 170 Mkr samt ombyggnation av Lagern 4, Rasunda till forskola, skola och LSS-
boende med en investering om cirka 140 Mkr. Bada projekten ér fullt uthyrda. Arbetena Kvartal 3
16per pé enligt plan.

Under tredje kvartalet fattades beslut om investering i nybyggnation av en anlagg- Kvarral 4
ning till Bilia pa fastigheten Stora Frésunda 2, Solna. Investeringen beriknas uppga till
cirka 1,1 Mdkr och anldggningen ska std klar till sommaren 2020.

Under fjirde kvartalet fattades beslut om investering avseende en kommande om- Totalt fastighetsf8rvéiry 27 262

byggnation av Frésaren 12 i Solna Business Park. Ica limnar kontorsytan i samband
med flytten till Arenastaden och del av fastigheten har hyrts ut till Skolverket med
inflyttning i fjarde kvartalet 2019. Investeringen berdknas uppga till 170 Mkr.

Via delidgda Selfoss Invest AB driver Fabege tillsammans med Svenska Hyreshus AB
ett bostadsutvecklingsprojekt i Kista. Den totala investeringen berdknas uppga till 450
Mkr exklusive markképet. For nérvarande pagar projektering. Selfoss Invest konsolide-

ras inte utan redovisas som ett intressebolag.
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR
31 december 2017

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Bedomt hyres- Bokfort virde Berdknad invest- Varav upp-
Fastighetsb kning Kategori Omréad Fardigstallt yta kvm % yta ! vérde Mkr? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Orgeln 7 Kontor/Butik  Sundbyberg Q42018 38 500 90% 120 1416 1070 617
Hérnan 1 Kontor Solna Q22018 16 300 69% 51 779 530 432
Pyramiden 4 3 Kontor Arenastaden Q22018 72 200 100% 182 3 409 2 600 2 492
Pelaren 1 Kontor Globen Q42018 21 300 94% 69 684 780 456
Lagern 4 Skola Solna Q32018 5100 100% 14 127 140 32
Signalen 3 Kontor Arenastaden Q42018 31100 78% 92 1015 1130 543
Trikéfabriken 9 Kontor Hammarby Sjéstad Q22019 16 700 50% 54 359 450 132
Batturen 2 (del av) Kontor Hammarby Sjéstad Q22019 5200 100% 18 60 170 15
Summa 206 400 88% 600 7 849 6 870 4719
Ovriga Mark- och projekifastigheter 861
Ovriga Féradlingsfastigheter 4273
Totalt Projekt-, mark- och férédlingsfastigheter 12 983
1 Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2017.
2 Hyresvérde inklusive tillagg. For de stérsta pdgdende projekten kan arshyran 8ka till 600 Mkr (fullt uthyrd) fran 125 Mkr i I5pande érshyra per 31 december 2017.
3 Drygt 70% av projektet &r férdigstéllt med inflyttning i maj 2017.
FASTIGHETSBESTANDET
31 december 2017
Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter Uthyrbar yta tkym Marknadsvérde Mkr Hyresvérde? Mkr  uthyrningsgrad, %
Férvalingsfastigheter ! 61 959 44 906 2 334 94
Féradlingsfastigheter ! 10 19 4274 127 81
Mark och projektfastigheter ! 19 58 8 709 133 100
Summa 90 1136 57 889 2 594 94
Varay Innerstaden 29 400 24127 1144 94
Varav Solna 47 631 28 341 1223 94
Varav Hammarby Sjéstad 11 105 4704 227 95
Varav Ovriga 3 0 717 0 0
Summa 90 1136 57 889 2 594 94
! Se definitioner pé sidan 17.
2| hyresvérdet ar tidsbegrénsade avdrag om cirka 61 Mkr (i I3pande érligt hyresvérde per 31 december) ej avréknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'
2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Belopp i Mkr Férvaltning Forddling Transaktion Totalt Férvalining Foradling Transaktion Totalt
Hyresintékter 2014 266 2 280 1833 272 2105
Fastighetskostnader -A77 -123 -600 -464 -134 -598
Driftsdverskott 1537 143 0 1680 1369 138 0 1507
Overskottsgrad, % 76% 54% 74% 75% 51% 72%
Central administration -58 -16 74 55 -15 70
Réntenetto -400 -109 -509 -424 117 541
Resultatandelar i intressebolag -105 0 -105 -412 -13 -425
For sitat 974 18 0o 992 478 -7 [\] 471
Realiserade vardefdrandringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 491 491
Orealiserade vérdeféréndringar fastigheter 3831 2264 6 095 5731 1883 7614
Resultat fére skatt per segment 4 805 2282 0o 7 087 6 209 1876 491 8 576
Vardeféréndringar réntederivat och aktier 264 104
Resultat fére skatt 7 351 8 680
Fastigheter, marknadsvérde 44 906 12 983 57 889 38 803 9 039 47 842
Uthyrningsgrad, % 94% 91% 94% 95% 84% 94%

1 Se definitioner pa sid 17
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Ovrig finansiell information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat-
effekt efter Beléanings-
Vérdeforandring % skatt, Mkr Soliditet % grad, %
+1 452 47,5% 42,5%
0 0] 47 2% 42,9%
-1 -452 46,9% 43,3%

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

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Effekt,

Férandring Mkr

Hyresintékter, totalt 1% 23,7
Hyresnivé, kommersiella intékter 1% 22,9
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 26,0
Fastighetskostnader 1% 6,0
Rantekostnader, rullande 12 ménader ! +/-1%-enhet 52/68
Réntekostnader Iéngre perspektiv 1%-enhet 248,4

Kénslighetsanalysen visar effekterna pé koncernens kassafléde och resultat pé& helérs-
basis efter fullt genomslag av var och en av parametrara.

' P& kort sikt 8kar réntekostnaderna oavsett om den korta réintan stiger eller sjunker. P& grund av réntegolv
i kreditavtal har Fabege inte majlighet att dra full nytta av negativa réintor, dérav uppstér ett negativt utfall
&ven vid en séinkning av réntan.

HYRESINTAKTER - TILLVAXT KOMMANDE FYRA KVARTAL
Mkr
700

650

600

550

500

450

400

Q1-2017 Q2-2017 Q3-2017 Q42017 Q12018 Q2-2018 Q3-2018 Q4-2018

| grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintékter inklusive kéinda in - och
avflytiningar och omférhandlingar men exklusive uthyrningsmal. Grafen utgér darfor inte
en prognos utan syftar fill att visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfslj per
bokslutsdagen.

Personal
Vid arets slut var 161 personer (158) anstillda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 203 Mkr (221) och resultatet

fore bokslutsdispositioner och skatt till 142 Mkr (-1 073).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick

till 2 Mkr (1).

Forvirv och verlatelse av egna aktier

Arsstimman 2017 fornyade styrelsens mandat att, langst intill nista
arsstimma, forvirva och 6verlata aktier. Forvirv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt ute-
stdende aktier. Inga aterkdp har genomforts under perioden.

Styrelsens forslag till arsstimman
Styrelsen kommer foresld arsstimman den 9 april 2018 att besluta om:
. Kontantutdelning om 4,50 kr per aktie, totalt 744 Mkr.
e Attge styrelsen bemyndigande att till ndsta drsstimma ater-
kopa Fabegeaktier motsvarande maximalt 10 procent av ute-
staende aktier.

Kommande féréandringar i Fabeges styrelse

Fabeges styrelseordforande Erik Paulsson har meddelat valberedningens
ordférande att han avser lamna sitt uppdrag i styrelsen vid arsstimman
den 9 april 2018. Det blir nu valberedningens uppgift att, enligt ordina-
rie rutiner, foresla val av styrelse inklusive ordférande infor arsstimman
2018. I enlighet med arsstimmans beslut har valberedningen bildats
med Bo Forsén som ordforande och representant for Backahill AB.
Valberedningens forslag kommer att offentliggdras i samband med att

kallelsen till arsstimman gér ut.

Héandelser efter balansdagen

2010 avyttrade Fabege ett fastighetsbestand till Profi Fastigheter. Parter-
na avtalade om en tillaggskopeskilling som efter att detaljplanen f6r den
aktuella fastigheten vunnit laga kraft nu kunnat faststallas. Tillaggskope-
skillingen innebdr ett realiserat resultat om drygt 80 Mkr 6ver tidigare
redovisad vinst. Beloppet kommer att redovisas som reliserad virdefor-
indring i forsta kvartalet 2018.

244 Mkr

Nettouthyrning
jan-dec 2017
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Méjligheter och risker

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten &r framst hanforliga till férdndringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och réintenivéder. Férandringarnas effekt pa koncernens resul-
tat inklusive en kdnslighetsanalys samt en mer utforlig beskrivning av
risker och mojligheter framgér av avsnittet Risker och méjligheter i
arsredovisningen for 2016 (sidorna 56-59).

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardeforandringar re-
dovisas i resultatrdkningen. Effekter av vardefoérandringar pa koncer-
nens resultat, soliditet och belaningsgrad framgér ocksa av avsnittet
Risker och mojligheter och kinslighetsanalysen i drsredovisningen fér
2016. Aven den finansiella risken, det vill sdga risken for bristande
tillgang till lingsiktig finansiering genom lan, och Fabeges hantering av
denna beskrivs i avsnittet Risker och majligheter i drsredovisningen for
2016 (sidorna 56-59).

Inga visentliga férandringar i bolagets bedomning av risker har
uppstatt efter publiceringen av arsredovisningen 2016. Fabeges mal for
kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga till minst 35 procent och
att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger. Beldningsgra-
den ska uppga till maximalt 50 procent. Skuldkvoten ska p4 sikt uppga

till max 13 ganger.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for sasongs-
variationer. Kalla och snorika vintrar innebir exempelvis hogre kostna-
der for uppvirmning och snéréjning, och varma somrar innebar hogre
kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa hyresmarknaden &r sdsongsbe-
roende. Normalt gors fler affirsavslut under andra och fjarde kvartalet,
vilket medfér att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Marknadsutsikter

Sévil fastighets- som hyresmarknad ér fortsatt starka. Med de radande
marknadsforutsittningarna och Fabeges attraktiva fastighets- och
projektportf6lj finns goda forutsittningar for en fortsatt positiv utveckl-
ing under 2018 . Fler fardigstallda projekt kommer att 6ka hyresvoly-
men, vilket tillsammans med fortsatt effektiv drift och ldga rantekostna-
der bedoms ge ett forbattrat forvaltningsresultat samtidigt som projekt-
verksamheten fortsitter att skapa varden. Fabege ar val 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 Delédrsrapportering limnas savil i noter som
pé annan plats i delarsrapporten.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och vérde-
ringsmetoder som i den senaste arsredovisningen. Nya eller reviderade
IFRS standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som trétt i kraft efter
1 januari 2017 har inte haft ndgon namnvird 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.

Nya redovisningsprinciper fr.o.m. 1 januari 2018
IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder
Overgangen till IFRS 15 tillimpas frén 2018 och avser redovisning av
intakter fran avtal med kunder med en uppdelning av intédkter pa hy-
resintakter (inklusive vidaredebitering av fastighetsskatt) och servicein-
takter sasom vidaredebitering av varme, el med mera. Fabeges intdkter
bestar till overvigande del av hyresintékter och fordndringen bedéms
inte fa nagon materiell paverkan pd Fabeges finansiella rapportering.

Fastighetstransaktioner ska enligt IFRS 15 som huvudregel redovi-
sas vid tilltrade, vilket dr en skillnad fran nuvarande redovisningsprinci-
per da de normalt sett redovisas pa kontraktsdagen. Fabege bedomer
inte att denna f6rdndring skulle fitt ndgon visentlig effekt pa resultat-
rdkningen for 2017 men att balansrakningen per den 1 januari 2017
skulle ha fordndrats med avseende pa fastigheten Uarda 7som avyttrades
2016 med tilltrade 2017. Fastigheten skulle med den nya tillimpningen
ha legat kvar som forvaltningsfastighet i balansrdkningen i bokslutet
2016 och det skulle inte ha funnits nagon fordran fran forsiljningen.
Den finansiella rapporteringen per 2017-12-31omfattar inte nagra
sadana transaktioner.

Overgangen till IFRS 15 beddms saledes inte f ndgon materiell
péverkan pa totala intékter eller redovisat resultat.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 ersitter IAS 39 den forsta januari 2018. Standarden infér nya
principer for klassificeringen av finansiella tillgangar, for sédkringsredo-
visning och for kreditreserveringar. Den enskilt storsta posten inom
ramen for IFRS 9 avser derivat som fortsatt redovisas till verkligt varde
via resultatrakningen. IFRS 9 innebdr ocksa att principerna for reserve-
ring for kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av férvintade
forluster. Da kreditforlusterna dr mycket sma bedoms 6vergédngen inte
fa ndgon visentlig paverkan pa Fabeges finansiella rapportering.

IFRS 16 Leasingavtal
Standarden ersitter IAS 17 med tillimpning fran 2018 och innebér

bland annat att leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansridkningen.
Som hyresvird och leasegivare bedoms férandringen inte paverka
Fabeges redovisning. Standarden omfattar dven redovisning av tomt-
rattsavtal vilket kommer att innebéra en fordndring i Fabeges redovis-
ning som dock inte bedoms fa nagon vésentlig effekt pa den finansiella
rapporteringen.

Stockholm 5 februari 2018

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstillande direktor.

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.
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Fabegeaktien

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

AGARE
Den 31 december 2017 hade Fabege totalt 38 424 aktiedgare. De 15

storsta dgarna kontrollerade 45,0 procent av antalet aktier och roster.

AGAR FORDELNING 2017-12-31

Andel av  Andel av

2017-12-31 Antal aktier*  kapital, %  réster,%
Erik Paulsson med familj,

privat och via bolag 25310825 15,3 15,3
Figrde APfonden 7 488 323 4,4 4,4
BlackRock 6 397 201 3,9 3,9
Investment AB Oresund 5 500 000 3,3 3,3
Vanguard 4054 574 2,5 2,5
Mats Qviberg med familj 3747 868 2,3 2,3
Lansfdrsakringar Fonder 3631100 2,2 2,2
E.N.A City AB 2 867 200 1,7 17
Handelsbanken fonder 2785873 17 1.7
Principal Global Investors 2 429 504 1,5 1,5
Swedbank Robur Fonder 2 350 550 1,4 1,4
TR Property Investment Trust 2133221 1,3 1,3
Stichting Pensioenfonds ABP 1960 997 1,2 1,2
Pensionskassan SHB Férsakringsférening 1920 000 1,2 1,2
Lannebo Fonder 1823376 1,1 11
Totalt 15 stérsta aktieéigare 74 400 612 45,0 45,0
Ovriga 90 990 960 55,0 55,0
Totalt antal utestaende 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

FORDELNING AV AGANDET 2017-12-31

3.7 m Svenskt

603 gUtindskt

FORDELNING AV UTLANDSKT AGANDE 2017-12-31

mUSA

M Storbritannien
166 # Nederldnderna
® Norge

m Ovriga lander

W Anonymt dgande

OMSATTNING OCH HANDEL

Fabeges aktie har under 2017 handlats pa ett stort antal olika han-
delsplatser, savil reglerade marknadsplatser (borser) som andra
handelsplattformar. De storsta handelsplatserna under 2017 var
Cobe Europe, Nasdaq Stockholm, LSE Group och BOAT som till-
sammans stod for cirka 96 procent av omsittningen i aktien. Aktie-
kursen var 174,60 kr vid periodens slut.

Large Cap

Nasdaq

Stockholm

Handel & omsétining, okt-dec 2017 Fabege (genomsnitt)
Lagsta kurs, kr 166,20
Hégsta kurs, kr 181,70

VWAP, kr 174,70 -

Dalig snittomséttning, kr 64 964 426 128 890 586
Antal omsatta aktier, st 23 426 788

Snitt antal omsatta aktier, st 371854 -

Snitt antal avslut/dag, st 1592 2172

Antal avslut, st 100 296 16 731 697

Snittvarde per avslut kr 40 807 40 223

Dagomsdttning rel. bérsvarde, % 0,22 0,26

Kélla aktiestatistik: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad

data frén bland andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2017 2016 2017 2016
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter 592 532 2280 2 105
Fastighetskostnader -142 -150 -600 -598
Driftséverskott 450 382 1680 1507
Overskottsgrad, % 76% 72% 74% 72%
Central administration 21 17 74 70
Réntenetto -126 -129 -509 -541
Resultatandelar i intressebolag 24 -402 -105 -425
Férvaltning: I 279 -166 992 471
Realiserade vardefdrandringar fastigheter 0 309 0 491
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 1643 3136 6095 7614
Orealiserade vérdefdrandringar réntederivat 41 230 268 99
Vardeférandringar aktier -1 5 -4 5
Resultat fére skatt 1962 3514 7 351 8 680
Aktuell skatt -1 -89 -1 -88
Uppskjuten skatt 531 664 -1718 -1 485
Periodens/Arets resultat 1430 2761 5632 7107
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvérdering av fsrménsbestémda pensioner -15 -5 -15 -5
Periodens/Arets totalresultat 1415 2756 5617 7102
Periodens totalresultat hanférligt ill:
moderbolagets aktiedgare 1415 2756 5617 7 102
innehav utan bestémmande inflytande - - - -
Resultat per aktie, kr 8:65 16:70 34:05 42:97
Totalresultat per aktie, kr 8:65 16:70 33:96 42:97
Antal aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2017 2016

Belopp i Mkr 31 dec 31 dec
Tillgéng
Fastigheter 57 889 47 842
Ovriga materiella anlédggningstillgangar 4 2
Finansiella anléggningstillgéngar 342 516
Omsdttningstillgéngar 647 1684
Kortfristiga placeringar 153 114
Likvida medel 349 62
S tillgang 59 384 50 223
Eget kapital och skulder
Eget kapital 28012 23 002
Uppskjuten skatt 4988 3271
Ovriga avsétiningar 233 215
Réntebérande skulder! 24 841 21978
Derivatinstrument 291 559
Ej réntebérande skulder 1019 1198
S eget kapital och skuld 59 384 50 223

' Varav korffristiga 7 817 Mkr (7 458)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Varav hanférligt till

Varav hanférligt till

innehav utan

moderbolagets bestammande
Belopp i Mkr Eget kapital aktiedgare inflytande
Eget kapital 2016-01-01 enligt faststélld rapport dver 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 -
Férvarvad minoritetsandel 55 - 55
Periodens resultat 5632 5632
Ovrigt totalresultat -15 -15 -
Eget kapital 2017-12-31 28 012 27 957 55
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2017 2016
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec
Lopande verk I
Driftséverskott 1680 1507
Central administration 74 70
Aterléggning avskrivningar 1 0
Erhéllen rénta 9 11
Erlagd réinta 624 -647
Betald inkomstskatt 0 4
Kassafléde fore fordndringar av rérelsekapital 992 805
Forandring av rérelsekapital
Foréndring av kortfristiga fordringar 40 84
Férandring av kortfristiga skulder 249 -112
Summa fordndring av rorelsekapital -209 -28
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 783 777
1 ing L het:
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 2676 -2 600
Férvérv av fastigheter -1314 -460
Avyttring av fastigheter 1439 2315
Ovriga finansiella anléggningstillgangar -146 -332
Kassafléde frén i ing L I -2 697 -1076
Fi ieringsverk .
Utdelning fill aktiedgarna 662 579
Férdndring réintebérande skulder 2 863 908
Kassafléde fran fi iering; L I 2 201 329
Periodens kassafléde 287 30
Likvida medel vid periodens bérjan 62 32
Likvida medel vid periodens slut 349 62
KONCERNENS NYCKELTAL

2017 2016
Finansiella 2 jan-dec ian-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 21,1 29,5
Avkastning pé eget kapital, % 22,1 36,0
Rantetdckningsgrad, ggr 3.2 2,7
Soliditet, % 47 46
Beldningsgrad fastigheter, % 43 46
Skuldkvot, ggr 15,5 15,3
Skuldséttningsgrad, ggr 0,9 1,0
Aktierelaterade ' 2
Resultat per aktie, kr 3 34:05 42:97
Totalresultat per aktie, kr 33:96 42:97
Eget kapital per aktie, kr 169 139
Kassafléde frén [6pande verksamhet per aktie, kr 4:73 4:70
EPRA NAV - Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 201 163
EPRA EPS 5:45 3:01
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 90 82
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 57 889 47 842
Uthyrbar yta, kvm 1136 000 1062 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 15,0 22,4
éverskoﬁsgrud, % 74 4

1 Négon utspadningseffekt féreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
2 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, for definitioner se sid 17

3 Definitionen enligt IFRS
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DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument virderas l6pande till verkligt varde enligt niva 2, med undantag av de staingningsbara swaparna som vérderas enligt niva 3.

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

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
IFRS, nivé 3, Mkr 31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
Ing&ende virde 218 396 218 396
Férvérv/Investeringar 0 - 0 -
Vardeférandringar! 117 178 117 178
Forfall 85 - 35 -
Utgdende vérde -66 -218 -66 -218
Bokfért vérde -66 218 -66 218
! Avser derivatinstrument som bolaget innehar vid kvartalets utgéng, och framgér av rapport éver fotalresultat.
UPPSKJUTEN SKATT
2017 2016
Uppskjuten skatt hénférbar till: 31 dec 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr -1 066 <1129
- skillnad bokfért virde och skatteméssigt vérde avseende fastigheter, Mkr 6124 4516
- derivatinstrument, Mkr -64 -123
- dvrigt, Mkr -6 7
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 4988 3 271
HARLEDNING AV NYCKELTAL
Nedan redovisas hirledning av de finansiella nyckeltal som Fabege f6ljer lopande och for vilka de finns fastslagna finansiella mal. Féljande finansiella
mal ar fastslagna av styrelsen:
e Belaningsgraden ska inte dverstiga 50 procent
e  Soliditeten ska vara lidgst 35 procent
e  Rintetickningsgraden ska uppga till minst 2,2 gdnger
e Skuldkvoten ska pa sikt uppga till max 13 ganger
2017 2016
Soliditet 31 dec 31 dec
Eget kapital, Mkr 28012 23 002
Balansomslutning, Mkr 59 384 50223
Soliditet 47 % 46%
2017 2016
Beléningsgrad fastigheter 31 dec 31 dec
Réntebdrande skulder, Mkr 24 841 21978
Bokfért vérde fastigheter, Mkr 57 889 47 842
Bela@ningsgrad fastigheter 43% 46%
2017 2016
Skuldkvot 31 dec 31 dec
Driftsoverskott, Mkr 1680 1507
Central administration, Mkr 74 70
S Mkr 1 606 1437
Réntebdrande skulder, Mkr 24 841 21978
Skuldkvot, ggr 15,5 15,3
2017 2016
Réntetéickningsqrad 31 dec 31 dec
Driftsoverskott, Mkr 1680 1507
Central administration, Mkr 74 70
S Mkr 1 606 1437
Réntenetto, Mkr -509 541
Réintetéickningsgrad, ggr 3,2 2,7
2017 2016 2017 2016
EPRA EPS okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Férvaltningsresultat, Mkr 279 -166 992 471
Avdrag for skatteméssiga avskrivningar, Mkr -137 -197 -580 -590
S Mkr 142 -363 412 -119
Nominell skatt (22%), Mkr 31 -80 91 26
EPRA resultat totalt (férvaltning ltat minskat med nominell skatt), Mkr 248 -86 901 497
Antal aktier, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4
EPRA EPS, kr per aktie 1:50 -0,52 5:45 3:01

e 14
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2017 2016

EPRA NAV jan-dec jan-dec
Eget kapital, Mkr 28012 23 002
Aterlaggning réintederivat, Mkr 291 559
Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 4988 3271
S Mkr 33 291 26 832
Antal aktier, miljoner 165,4 165,4
EPRA NAV, kr per aktie 201 163
2017 2016 2017 2016

Avkastning pé eget kapital okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Periodens resultat, Mkr 1430 2761 5632 7107
Genomsnittligt kapital, Mkr 27 304 21624 25 507 19741
Avkastning pé eget kapital 5,2% 12,8% 22,1% 36,0%
2017 2016 2017 2016

Totalavkastning fastigheter okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Driftéverskott, Mkr 450 382 1680 1507
Orealiserade och realiserade vérdeféréndringar fastigheter, Mkr 1643 3 445 6 095 8 105
Marknadsvérde inklusive periodens investeringar, Mkr 56 248 45 588 51794 42 927
Totalavl ing fastigh ', Yo 3,7% 8,4% 15,0% 22,4%

9 9

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgaende till 340 Mkr (202) samt 6vrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Under férsta kvartalet tilltraddes fastigheterna Distansen 6 och 7, Solna, vilka klassificerades som forvaltningsfastigheter. Fortet 2 klassificerades som en férad-

lingsfastighet. Distansen 4 (mark) och de markfastigheter och byggritter (ej fastighetsbildade) som forvéirvades via Résta klassificerades som mark- och projektfas-

tigheter. Under andra kvartalet bildades projektfastigheten Hérnan 1 genom avstyckning fran projektfastigheten Lagern 2. Fastigheten Sliparen 2 6verfordes fran

foradlingsfastighet till forvaltningsfastighet. Under tredje kvartalet bildades projektfastigheterna Lagern 3 och Lagern 4 genom avstyckning fran Lagern 2. Under

fjarde kvartalet fardigstilldes projektfastigheten Uarda 6 och 6verfordes till férvaltningsfastighet. Tre fastigheter i Arenastaden, Farao 15, Farao 16 och Farao 17,

overfordes fran forvaltning till foradlingsfastigheter. De tre fastigheterna forbereds f6r kommande projektutveckling.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2017 2016
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec
Intéikter 203 221
Kostnader 257 263
Finansnetto -147 932
Vérdefdrandringar réntederivat 268 99
Vérdefdrandringar aktier -4 6
Bokslutsdisposition 79 204
Resultat fore skatt 142 -1073
Aktuell skatt 0 -19
Uppskijuten skatt 32 50
Periodens resultat 110 -1.042
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2017 2016
Belopp i Mkr 31 dec 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12516
Ovriga anlaggningstillgangar 40721 43105
varav fordringar hos koncernféretag 40 402 42 671
Omséttningstillgéngar 85 184
Likvida medel 347 53
S tillgang 53 669 55 858
Eget kapital 10129 10 681
Avsdttningar 4 55
Langfristiga skulder 36724 38 279
varav skulder till koncernféretag 21252 24783
Kortfristiga skulder 6812 6953
S eget kapital och skulder 53 669 55 858
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Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2017 2016
SEKm Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Hyresintdkter 592 580 562 546 532 534 520 519
Fastighetskostnader -142 -145 -146 -167 -150 -133 -151 -164
Driftséverskott 450 435 416 379 382 401 369 355
Overskottsgrad 76% 75% 74% 69% 72% 75% 71% 68%
Central administration 21 -17 -17 -19 -17 -17 20 -16
Réntenetto -126 -127 -123 -133 -129 -139 -142 -131
Resultatandelar i intressebolag 24 27 -43 -11 -402 -16 6 -13
Férvaltning I 279 264 233 216 -166 229 213 195
Realiserade vardeféréndringar fastigheter 0 0 0 0 309 20 2 160
Orealiserade vérdeféréndringar fastigheter 1643 2 463 1156 833 3136 1760 1199 1519
Orealiserade vardeféréndringar réntederivat 41 71 67 89 230 42 -55 -118
Vérdefdrandringar aktier -1 0 0 -3 5 0 0 0
Resultat fore skatt 1962 2798 1456 1135 3514 2 051 1359 1756
Aktuell skatt 0 -1 0 -89 2 0 -1
Uppskjuten skatt -532 -596 -337 253 664 -437 294 90
Periodens resultat 1430 2 201 1119 882 2761 1616 1065 1 665
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR
2017 2016
SEKm Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Tillgéngar
Fastigheter 57 889 55 509 52 464 50 832 47 842 44 659 42418 40 467
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 4 3 2 2 2 2 2 1
Finansiella anléggningstillgangar 342 495 497 360 516 916 886 906
Omsdttningstillgéangar 647 586 636 647 1687 500 529 533
Kortfristiga placeringar 153 152 142 142 114 89 64 66
Likvida medel 349 161 19 24 62 36 195 33
S tillgang 59 384 56 906 53 760 52 007 50 223 46 202 44 094 42 006
Eget kapital och skulder
Eget kapital 28012 26 597 24 396 23277 23 002 20 246 18 630 18 144
Uppskijuten skatt 4988 4 455 3859 3521 3271 2 648 2211 1876
Ovriga avsattningar 233 216 216 218 215 142 154 148
Réntebdrande skulder 24 841 24 436 23 886 22 548 21978 20818 20574 19 269
Ovriga langfristiga skulder 625 623 621
Derivatinstrument 291 332 402 470 559 789 831 777
Ej réntebarande skulder 1019 870 1001 1973 1198 934 1071 1171
S eget kapital och skulder 59 384 56 906 53 760 52 007 50 223 46 202 44 094 42 006
NYCKELTAL
2017 2016
Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1
Finansiella®
Avkastning pd sysselsatt kapital, % 16,1 23,4 13,4 11,7 33,2 21,2 15,2 19,6
Avkastning pé eget kapital, % 52 8,5 4,7 3,7 12,8 8,3 5,6 9.5
Réntetdckningsgrad, ggr? 3,4 3,3 3,2 2,7 2,8 2,8 2,5 2,6
Soliditet, % 47 47 45 45 46 44 42 43
Bel&ningsgrad fastigheter, % 43 44 46 44 46 47 49 48
Skuldkvot, ggr 6:96 14,6 16,1 15,5 15,3 14,8 15,0 14,1
Skuldséttningsgrad, ggr 0,9 0,9 1,0 1,0 1,0 1,0 11 1,1
Aktierelaterade’ 3
Periodens resultat per aktie, kr* 9:18 13:30 6:77 5:33 16:70 9:77 6:44 10:07
Eget kapital per aktie, kr 169 161 147 141 139 122 113 110
Kassafldde fran Idpande verksamhet per aktie, kr 0,91 776 0:25 11:33 1:75 0:52 0:52 1:75
EPRA NAV - Langsiktigt substansvérde 201 190 173 165 163 144 131 126
EPRA EPS 1:50 1:44 1:29 1:22 0:52 1:26 1:18 1:.09
Antal utestéiende aktier vid periodens utgéng, 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, % 94 94 94 93 94 94 93 93
Totalavkastning fastigheter, % 3,7 55 3,1 2,5 8,6 5,1 3,8 5,0
éverskoﬂsgrod, % 76 75 74 69 72 75 71 68

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

2 F5r réntetéckningsgraden har definitionen é@ndrats frén och med 1 januari 2016. Jamfdrelsetalen har réknats om enligt den nya definitionen.

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

* Definition enligt IFRS.
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Definitioner

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

pletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggér utvéardering och benchmarking av bolagets presentation.

Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella matt pa samma stt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvénds av andra foretag.

Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en erséttning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan nyckeltal 4r inte definierade enligt

IFRS om inte annat anges.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital inklusive inne-
hav utan bestammande inflytande. Vid
delarsbokslut omraknas avkastningen till
helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariat-
ioner.

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

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Réntebdrande skulder dividerat med fastig-
heternas bokforda varde vid periodens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med borskursen
vid drets slut.

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD *
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde
vid periodens slut.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for 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 dterldggning av
riantederivat och uppskjuten skatt enligt

balansrakningen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagéende eller planerad
om- eller tillbyggnad som vasentligt paver-
kar fastighetens driftsverskott. 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 16pande verksamheten
(efter forandring av rorelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestaende aktier.

KONTRAKTSVARDE*

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

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

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden

minus uppsagningar for avlytt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av peri-
odens resultat efter skatt dividerat med
genomsnittligt antal utestiende aktier i

perioden. Definition enligt IFRS.

RANTETACKNINGSGRAD
Driftséverskott minus central administrat-
ion i forhallande till rintenettot (rintekost-

nader minus rinteintikter).

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

SEGMENTSRAPPORTERING

enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten
med foretagsledningens synsétt uppdelat pa
segmenten Forvaltning, Foradling och
Transaktion. Hyresintakter 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 karaktar under aret
ingar 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 intakter och kostnader). Fastighetstill-
gangen dr direkt hanforlig till respektive
segment och redovisas per balansdagen.

SKULDKVOT

Rintebarande skulder dividerat med rul-
lande tolv manaders driftséverskott minus
central administration.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebdrande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET
Eget kapital inklusive innehav utan
bestimmande inflytande dividerat med

balansomslutning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rdntebarande

skulder, avsattningar och uppskjuten skatt.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER
Periodens driftsoverskott plus orealiserade
och realiserade vardeforandringar pa fastig-
heter dividerat med marknadsvardet vid
periodens ingang plus periodens

investeringar.

ATERKOPSGRAD™
Andel kontrakt som forlangs i relation till
andel uppsigningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD*
Drifts6verskott dividerat med hyresintékter.
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Detta ar Fabege

Fabege ér 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 Sj6stad.

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

Per den 31 december 2017 dgde Fabege 90 fastigheter till ett samlat
marknadsvirde om 57,9 Mdkr. Hyresvirdet uppgick till 2,6 Mdkr.

Affarsidé
Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig

inriktning pa kommersiella fastigheter inom ett begransat antal vil
belidgna delmarknader i Stockholmsomradet.

Fabege ska skapa virde genom forvaltning och forddling samt aktivt
arbete med fastighetsportféljen, med saval forsiljningar som
forvarv.

Affdarsmodell

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affirsomraden: Forvalt-
ning, Foradling samt Transaktion.

Strategi for tillvaxt

Fabeges strategi dr att skapa virden genom att forvalta och foradla
fastighetsbestdndet 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 ldgen ger 1ag vakans i férvaltningsbestandet. Moderna fastig-
heter mojliggor flexibla 16sningar och attraherar kunder. Med samlade
bestind och en stark lokal ndrvaro blir investeringar som hojer attrakt-

ionen for omradet till nytta for manga av Fabeges kunder.

Vardedrivande faktorer

Fabeges verksamhet péverkas av ett antal yttre faktorer, som tillsam-
mans med transaktionsvolymen och utvecklingen pa kontorsmarknaden
i Stockholm bildar forutsattningar for bolagets framgang.

Stockholm véxer

Stockholmsregionen 4r en av fem storstadsomraden i Vésteuropa dar
befolkningen okar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn 2030
ha en halv miljon fler invanare dn idag. Den storsta tillvixten sker dess-
utom bland ménniskor i yrkesverksam alder, vilket medfér en stérre

efterfragan pa kontorslokaler.

Fordndrad efterfragan

Ny teknik och nya arbetssitt bidrar till en 6kad efterfragan p4 flexibla
och yteffektiva lokaler i bra lagen. Utmarkt kringservice och goda kom-
munikationer i form av kollektivtrafik efterfragas i allt hogre grad,

liksom miljoklassade kontor och gréna hyresavtal.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av savil svensk som global ekonomi paverkar fastighets-
marknaden. Lagre vakansgrad i Stockholms innerstad och stérkt
ekonomiskt klimat har historiskt medfért stigande hyror.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, bade nér det géller enskilda
fastigheter och hela omraden. Det finns ett 6kat intresse for miljohansyn
avseende savil materialval som energisparande atgarder. 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 sdkerstilla att kunden trivs
ilokalen &r kirnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete, baserat pa
en ndra dialog med kunden, vilket skapar fértroende och 6msesidig lojalitet.

Fastighetsaffarer 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 vérdetillvaxt, bdde genom forvirv och avyttringar.

Kvalificerad fastighetsforadling 4r den andra viktiga hornstenen i verksamheten. Fabege har
lang erfarenhet av att driva omfattande foradlingsprojekt och stravar efter att attrahera lang-
siktiga hyresgister till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kundens
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Bokslutskommuniké 2017 5 februari 2018, klockan 12:00

- Arsstémma 2018 9 april 2018 “j'ﬁ_ Pa koncernens webbplats

e Deldrsrapport jan-mar 2018 24 april 2018, klockan 08:00 finns mer information om
Deldrsrapport jan-juni 2018 6 juli 2018, klockan 08:00 Feee oc"h d.e” v“erk-
Delarsrapport jan-sep 2018 18 oktober 2018, klockan 08:00 i Do e éven

en webbsénd presen-
tation dér Christian
Hermelin samt Asa
Bergstrém presenterar
bokslutskommunikén den
5 februari 2018.

PRESSMEDDELANDEN UNDER FJARDE KVARTALET 2017*

2017-10-05 Fabeges valberedning infér arsstémman 2018

2017-10-11 Fabege anlitar Skanska fér att bygga kontor i Hammarby
Sjdstad m &.ﬁ

2017-10-19 Delérsrapport januari — september 2017

2017-10-19 Fabege uppvisar positiv utveckling av samtliga nyckeltal

2017-11-09 Sveriges snyggaste kontor ligger i Arenastaden
2017-12-21 Fabege hyr ut 13 800 kvm till Skolverket i Solna Business
Park

*Inklusive regulatoriska och icke-rekulatoriska pressmeddelanden under perioden.

ASA BERGSTROM

vVD, ekonomi- och finanschef
Tel: +46 (0)8 555 148 29,
+46 (0)706 66 13 80

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

Tel: +46 (0) 8 555 148 25,
+46 (0) 733-87 18 25

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

Informationen lémnades, genom ovanstéende kontaktpersons forsorg, fér offentliggérande den 5 februari 2018 kl. 12:00 CET.

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna A
Besok: Pyramidvagen 7, 169 56 Soln
Telefon: 08-555 148 00 "

E-post: info@fabege.se

www.fabege.se
Organisationsnummer: 556042
Styrelsens sdte: Stockholg
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