2018

Sammandrag, Mkr
2018 2017 2018 2017

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun
Hyresintckter 623 562 1237 1108
Driftsverskoft 469 416 908 795

Férvaltningsresultat 298 233 572 449
Resultat fére skatt 2 879 1456 5976 2 591
Resultat efter skatt 2 636 1119 5175 2 001
Overskottsgrad, % 75 74 73 72
Bel&ningsgrad fastigheter, % - - 39 46
EPRA NAV, kr per aktie - - 116 87
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Januari - juni 2018’

o Hyresintikterna 6kade till 1 237 Mkr (1 108) framst till f6ljd av o Periodens resultat fore skatt uppgick till 5 976 Mkr (2 591).
att fardigstallda projektfastigheter genererar intakter. I iden- o Periodens resultat efter skatt uppgick till 5 175 Mkr (2 001),
tiskt bestind 6kade intdkterna med cirka 10 procent (8). motsvarande 15:64 kr per aktie (6:05).

o Driftsoverskottet 6kade till 908 Mkr (795). I identiskt bestand 6kade o Nettouthyrningen under perioden uppgick till 123 Mkr (86).
driftsdverskottet med cirka 12 procent (13). Overskottsgraden upp- Hyresnivéerna i omforhandlade avtal 6kade i genomsnitt med 29
gick till 73 procent (72). procent (27).

o Forvaltningsresultatet 6kade till 572 Mkr (449). ¢ Soliditeten uppgick till 50 procent (47) och belaningsgraden

o Realiserade och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick uppgick till 39 procent (43).

till 5366 Mkr (1 989) och pé rantederivat till 38 Mkr (156).

! Jamfdrelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-juni 2017 och
for balansposter per 31 december 2017.
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Christian Hermelin, VD
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Stockholm - the place to be!
Igar, idag och imorgon!

Véxande kassaflode och I6nsam projektutveckling ger oss forutsatt-
ningar att leverera fortsatt stark véardetillvéxt och ett resultat pa re-
kordniva for férsta halvaret.

Stockholmsmarknaden levererar

Den starka kontorsmarknaden i Stockholm fortsitter att skapa hyrestillvéxt vid ny- och omférhand-
lingar. Vakansen pa moderna kontorslokaler i attraktiva lagen &r nést intill obefintlig och driver pa
hyresutvecklingen. Fastighetsvirdena stiger, bade genom hogre hyresnivéer och genom lagre avkast-
ningskrav. Med en organisation som ér pa ta for att ta tillvara de goda férutséittningarna kan vi ateri-
gen leverera ett resultat pa rekordniva.

Tillvéxt i intdkter och férvaltningsresultat

Trots forséljningarna under forsta halvéret vixer hyresintikterna. Fardigstillda projekt som levererar
intdkter samt ny- och omférhandlingar pa hogre nivaer skapar tillvixt. Verksamheten ér fortsatt ef-
fektiv och i linje med vart mal landade 6verskottsgraden pa 73 procent for forsta halvéret. Forvalt-
ningsresultatet 6kade med 6ver 27 procent i jimforelse med foregaende ér.

Projekt en viktig del av affarsmodellen

Var projektverksamhet ar idag mycket 16nsam. Under den senaste femarsperioden har projektverk-
samheten i snitt skapat en avkastning pa investerat kapital pa 6ver femtio procent. Idag har vi nio
stora pdgéende projekt som tillsammans omfattar en produktion pa 205 tkvm uthyrningsbar yta. Inte
mindre dn fem av projekten kommer att fardigstallas under andra halvéret. Vi forbereder just nu for
att ta emot vara nya hyresgaster i Rdsunda, Sundbyberg och Globen.

Jag ar mycket glad 6ver att vi genom flera nya stora uthyrningar nu ocksa kan lansera tva nya projekt.
Genom uthyrningen till Nordic Choice hotels kommer vi att tillfora saval hotellrum som longstay och
kontor i Arenastaden. Vi dr ocksd mycket glada 6ver uthyrningen till KFUM i Solna dér vi ska skapa
longstay och co-workingplatser, ett vilkommet tillskott av service bland annat for vara hyresgaster i
Solna.

Fler byggratter och tuffare mal béddar for framtida vérdeskapande projekt
Genom de detaljplaner vi driver i Solna skapar vi forutsittningar for fler byggratter och en spdnnande
fortsatt utveckling av Arenastaden. Mojligheterna ligger till stor del i vdra egna hinder. Med vara laga
ingangsvarden och vért fokus pa att bygga attraktiva stadsdelar ser vi att projektutvecklingen kommer
att fortsatta bidra till vir vardeskapande verksamhet. Det kdnns dérfor ritt att kommunicera att var
malsdttning ar att i fortsdttningen na en avkastning pa investerat kapital om minst femtio procent
6ver en konjunkturcykel, dvs att varje investerad krona ska ge en vardetillvixt pd femtio ére. Vi 6kar
ocksa var ambition till att investera minst 2,5 Mdkr per ar de ndrmaste aren.

Konkurrenskraftig finansiering

Var investment grade rating frin Moody s har stirkt vart finansiella varumiérke. Vi har férlingt kapi-
talbindningen och tecknat nya rantederivat for att ersitta de gamla dyra swapar som nu éntligen 16pt

ut. Darmed ser vi ocksd en visentlig forbéttring av snittrdntan, fran 2,27 procent till 1,83 procent un-

der kvartalet. Var ambition 4r att 6ka andelen kapitalmarknadsfinansiering, fraimst genom vart grona
obligationsprogram.

Marknadsutsikter

Vikan konstatera att vi ligger helt ritt i tiden med vart fokus pa Stockholm, pa projekt och med vara
engagerade medarbetare. Hyror som omforhandlas pa allt hogre nivaer och fortsatt sjunkande avkast-
ningskrav baddar for att den positiva utvecklingen fortsitter. Storsta hotet utgors av konjunkturen,
men med de konjunkturprognoser vi ser idag tror jag pa en fortsatt stark utveckling for Fabege. Och
aven i en svagare konjunktur bestar minga av vira goda férutsittningar. Det rader inte brist pa afférs-
mojligheter och med var hoga ambition och var vilbeldgna projektportflj star vi redo.

Christian Hermelin, VD
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Resultat jan - juni 2018

Forsta halvaret visade pa stigande hyresintékter, 6kat drifts-
overskott och 6kat férvaltningsresultat. 1 kvartalet redovisades
ocksa fortsatta vérdefordndringar hanférliga till savél férvalt-
ningsportféljen som projekt och transaktioner.

Intakter och resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 5 175 Mkr (2 001), motsvarande 15:64 kr per
aktie (6:05). Periodens resultat fore skatt uppgick till 5 976 Mkr (2 591). Det forbattrade
forvaltningsresultatet och fortsatt stora positiva vardeforandringar i fastighetsportfoljen
innebar att resultatet fore skatt 6kade i jimforelse med foregaende ar.

Hyresintéikterna 6kade till 1 237 Mkr (1 108) och driftséverskottet 6kade till
908 Mkr (795). I identiskt bestand okade hyresintikterna med drygt 10 procent (8)
varav drygt hélften avsag tillvixt genom inflyttningar i fardigstéllda projektfastigheter.
Resterande okning avsag framst tillvaxt till foljd av nyuthyrningar och omforhandlade
hyresnivéer. Driftsoverskottet i identiskt bestind 6kade med cirka 12 procent (13).
Overskottsgraden uppgick till 73 procent (72).

Realiserade virdeforandringar uppgick till 88 Mkr (0) och avsag huvudsakligen ut-
betalning av en tilliggskopeskilling avseende en forséljning som gjordes 2010.

Under forsta kvartalet avyttrades Uarda 6 med tilltrade i maj 2018. I andra kvartalet
tecknades avtal om forséljning av Resedan 3. Bada fastigheterna tilltrdddes under andra
kvartalet. De avtalade forsaljningarna innebar en sammanlagd vinst i jamforelse med
virderingen per arsskiftet om 132 Mkr vilken ingick i forsta kvartalets redovisade oreali-
serade virdeforandring. Totalt uppgick orealiserade vardeférandringar under perioden
till 5278 Mkr (1 989). Den orealiserade virdeférandringen i férvaltningsbestandet om
3561 Mkr (1 335) var till ungefar lika delar hanforlig till 6kade hyresnivéer vid nyuthyr-
ningar och omférhandlingar som till minskade avkastningskrav. Det genomsnittliga av-
kastningskravet minskade till 4,18 procent (4,36 vid arsskiftet). Vidare redovisades orea-
liserade virdeférandringar om 132 Mkr avseende de tva fastigheterna som séldes i feb-
ruari respektive april. Projektportfoljen bidrog till en orealiserad virdeférandring om
1 585 Mkr (654), framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -40 Mkr (-54) och avsag kapitaltillskott
till Arenabolaget under perioden.

Orealiserade vardefordndringar i derivatportféljen uppgick till 38 Mkr (156) framst
till f6ljd av hégre lingrintor. Rintenettot 8kade till -257 Mkr (-256). Okad belaning
uppvigdes av lagre snittranta.

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftsoverskott om 865 Mkr (760) motsvarande 75
procents 6verskottsgrad (75). Uthyrningsgraden uppgick till 95 procent (95). Forvalt-
ningsresultatet uppgick till 581 Mkr (476). Orealiserade virdeforandringar pa fastig-
heter uppgick till 3 561 Mkr (1 335).

Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 43 Mkr (35) motsvarande 55
procents 6verskottsgrad (39). Forvaltningsresultatet uppgick till -9 Mkr (-27). Oreali-
serade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 1 585 Mkr (654) motsvarande 121
procents avkastning pa investerat kapital i projektportfoljen.

Transaktionsresultatet i perioden inkluderade bade realiserade och orealiserade vir-
deforandringar och uppgick totalt till 220 Mkr (0). Realiserade virdeférandringar om 88
Mkr avsag huvudsakligen inbetalning av en tillaggskopeskilling.

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Férvaltning och Foradling
framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 15.

! Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-juni 2017 och for balansposter
per 31 december 2017.

Kvartal 2 i korthet

Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler

i Stockholm och stigande hyresnivéer pa alla
vara delmarknader.

Nyuthyrningen uppgick till 155 Mkr (88) och
nettouthyrningen uppgick till 113 Mkr (65).

Overskottsgraden uppgick till 75 procent (74).

Forvaltningsresultatet uppgick till 298 Mkr
(233).

Fastighetsportfoljen visade en orealiserad
vardetillvaxt om 2 578 Mkr (1 156) varav pro-
jekt 447 Mkr (316).

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 5 Mkr (0).

Undervirdet i derivatportfoljen ckade med 2
Mkr (minskning med 67) till f6ljd av att nya
langa rdnteswapar tecknats.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till

2 636 Mkr (1 119).

Tvd nya projektstarter aviserades

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2018 2017
Mkr jan-jun  jan-jun
Férvalningsresultat 581 476
Vérdefsréndringar  (férvaliningsbestandet) 3561 1335
Bidrag Forvaltning 4142 1811
Férvalningsresultat 9 27
Vérdefsréndringar
(foradlingsbestandet) 1585 654
Bidrag Férédling 1576 627
Realiserade & orealiserade vérdeféréndringar 220 0
Bidrag Transaktion 220 )
Totalt bidrag frén
verksamheten 5938 2438

121 %

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 kvartalsskiftet uppgick andelen kapitalmarknadsfinansiering till 42 pro-
cent av den totala skulden, inklusive foretagscertifikat.

De rintebdrande skulderna uppgick vid periodens slut till 24 947 Mkr (24 841), med
en genomsnittlig rdnta om 1,74 procent exklusive och 1,83 procent inklusive kostnader
for outnyttjade kreditloften. Outnyttjade kreditloften uppgick till 3 542 Mkr.

I februari erholl Fabege en extern kreditrating frain Moody 's, som gav en invest-
ment grade rating, Baa3 med stabil outlook. Reaktionerna blev mycket positiva och re-
sulterade i en omedelbar priseffekt pa kapitalmarknaden. Moody 's gjorde dven en ut-
virdering av en av obligationerna inom det gréna MTN-programmet, vilken erholl
hogsta betyg, GB1 (excellent).

Efterfragan pa Fabeges grona obligationer har varit fortsatt hog och i maj utékades
det grona MTN-programmet fran 5 000 Mkr till 8 000 Mkr. Under édrets andra kvartal
har Fabege emitterat grona obligationer om totalt 1 300 Mkr med I6ptider om tva re-
spektive sex ar. Per den sista juni uppgick utestaende obligationer till 4 400 Mkr. Det
grona MTN-programmet ger bolaget mojlighet att emittera icke sakerstillda grona obli-
gationer. Réntan pé obligationslan berdknas utan stiborgolv, vilket med nuvarande ne-
gativa stiborranta medfor att finansieringskostnaden for nérvarande blir mycket fordel-
aktig jamfort med vissa banklan. Ut6ver de grona obligationerna hade Fabege pa kapi-
talmarknaden dven utestaende séikerstéllda obligationer om totalt 2 811 Mkr via det
delidgda bolaget Svensk Fastighetsfinansiering AB (SFF), varav 2 386 Mkr var gréna obli-
gationer.

Totalt uppgick andelen gron finansiering vid periodens slut till 53 procent av ute-
stdende lan. I takt med att bolagets fastigheter miljocertifieras 4r malsittningen att dven
finansieringen ska vara héllbar och Fabege vilkomnar och uppmuntrar de nya ansvars-
fulla finansieringsméjligheter som etableras pa marknaden. Samtliga Fabeges svenska
bankfinansidrer ger moéjlighet till gron finansiering, liksom kapitalmarknaden och Euro-
peiska Investeringsbanken.

Fabege har dven ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Som ett led i var strdvan att
forlanga skuldportfoljens 16ptid har andelen utestdende foretagscertifikat successivt
minskats och per kvartalsskiftet uppgick utestaende belopp till 3 160 Mkr. Bolaget har
tillgédngliga kreditfaciliteter som vid varje tillfélle ticker samtliga utestdende certifikat.

Per den 30 juni uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 4,7 r och be-
laningsgraden till 39 procent (43). Kapitalbindningen avseende certifikatslin berdknas
utifrin underliggande laneléften.

Den genomsnittliga rantebindningstiden i Fabeges skuldportfolj uppgick till 3,1 ar,
inklusive effekter av derivatinstrument. Under andra kvartalet tecknades nya rin-
teswapar om totalt 1 700 Mkr pd loptider om sju, atta och tio ar. Vidare har stingnings-
bara swapar om totalt 3 000 Mkr med rantor om 3,95 och 3,98 procent forfallit i slutet
av juni. Fabeges derivatportfolj bestod ddrefter per 30 juni av rdnteswapar om totalt 12
700 Mkr, med forfall till och med 2028 och en fast arlig ranta mellan 0,24 och 2,73 pro-
cent fére marginal. For 51 procent av Fabeges laneportfolj var rdntan bunden med hjalp
av rantederivat. Derivatportféljen marknadsvirderas och forandringen redovisas 6ver
resultatrdkningen. Det bokforda undervirdet i portf6ljen uppgick per 30 juni till 254
Mkr (291). Derivatportfoljen vérderas till nuvérdet av kommande kassafloden. Virde-
forandringen 4r av redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotid-
punkten dr derivatens marknadsvirde alltid noll.

I finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 18 Mkr, vilka huvudsakligen
avser periodiserade uppliggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligat-
ions- och certifikatsprogram. Under andra kvartalet har rdntor om totalt 16 Mkr (19)
avseende projektfastigheter aktiverats.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 JUNI 2018

Snitt-

Belopp, Mkr rdnta, % Andel,%
<1ér 12 678 2,22 51
1-2 ér 1570 1,49 6
23 &r 0 0,00 0
3-4 &r 1200 2,27 5
45 ar 1600 117 6
56 ér 1200 0,89 5
67 ar 1700 0,95 7
7-8 ér 1300 1,00 5
89 ar 1300 1,07 5
9-10 ér 2 400 1,24 10
Totalt 24948 1,74 100

| snittréintan fér perioden <18r ingér marginalen fér hela skuldportfsl-
jen, p& grund av att bolagets réntebindning gérs med hjélp av rén-
teswapar, vilka handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 JUNI 2018

Kreditavtal, Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatprogram 5000 3160
<1lar 3970 1576
1-2 ér 4271 3663
23 ér 4188 2 488
3-4 ar 3 800 1800
4-5 ar 5700 5700
5-10 ér 5308 5308
10-15 ar 0 0
15-20 ar 0 0
2025 ér 1253 1253
Totalt 33 490 24 948

FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR

I = Revolverande lén 6%
= Obligationsfinansiering 25%
Forefagscertifkat 11%
Ovriga lén 46%

Outnyttjcde fecilieter 12%

53 %

gron finansiering

e 4

Fabege | Kvartalsrapport Q2 -2018



Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till 801 Mkr (590). I beloppet ingar upplosning av upp-
skjuten skatt i samband med fastighetsférsiljningar om 131 Mkr (0). Skatt berdknades
med 22 procent pd lopande beskattningsbart resultat. Till foljd av beslutet om fordndrad
foretagsbeskattning har den uppskjutna skatteskulden omriknats till den nya skattesat-
sen 20,6 procent. Vérderingen av de forlustavdrag som berdknas utnyttjas under aren
2018 - 2020 har beréknats pa de aktuella skattesatserna for respektive ar. Sammantaget
uppstod en positiv redovisningmissig engangseffekt om 387 Mkr d& den uppskjutna
skatteskulden varderades till den nya skattesatsen.

Férandrad skattelagstitning

Forandrad foretagsbeskattning

I juni beslutade regeringen att godkénna forslaget till forandrad foretagsbeskattning. Be-
slutet innebér i korthet att rdnteavdragen begréinsas till 30 procent av skattemassigt
Ebitda. Vidare sénks skattesatsen i tva steg fran dagens 22 procent till 21,4 procent fran
2019 och till 20,6 procent fran 2021. Vid berdkning av rinteavdraget ska eventuell av-
rakning mot forlustavdrag beaktas. De nya reglerna giller fran 1 januari 2019. For Fa-
bege innebir beslutet att det skattemassiga resultatet 6kar och att avrikning mot for-
lustavdrag kommer att ske i snabbare takt. Raknat pa arets budgeterade utfall skulle for-
andringen ha inneburit en 6kad uppskjuten skattekostnad om cirka 50 Mkr. Med sti-
gande marknadsrantor 6kar den negativa effekten (forutsatt i 6vrigt oférandrat kassa-
flode).

Paketeringsutredningen

Ingen ny information har kommunicerats avseende det sedan tidigare aviserade forsla-
get om fordndrad beskattning av fastighetstransaktioner, den sa kallade paketeringsut-
redningen. Utredningens forslag och effekt pa Fabege ér helt avhingig framtida fastig-
hetsforsiljningar. I balansrakningen finns en avséttning for uppskjuten skatt pé fastig-
heter som vid halvarsskiftet uppgick till cirka 6,8 Mdkr. Full belastning skulle 6ka den
uppskjutna skatteskulden med ytterligare 1,2 Mdkr baserat pa den nya skattesatsen om
20,6 procent. Redovisningsmissigt aktualiseras dock denna skuld forst i takt med att de
fastigheter den avser avyttras. Forslaget om fordndrat uttag av transaktionsskatt (stim-
pelskatt) innebdr att den latenta stimpelskatten om 2 procent mest sannolikt far en di-
rekt negativ effekt pé fastighetsvirderingarna. For Fabege uppgér denna effekt till mot-
svarande 2 procent av aktuellt fastighetsvirde, knappt 1,3 Mdkr. Remisstiden for forsla-
get lopte ut i september 2017.

Finansiell stallning och substansvéarde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 32 443 (28 012) Mkr och soliditeten till

50 procent (47). Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 98 kr (85) baserat pé antal aktier efter spliten. Exklusive uppskjuten skatt pa 6ver-
virde fastigheter var substansvérdet per aktie 118 kr (103). EPRA NAV uppgick till 116
kr per aktie (101).

Kassafléde

Kassaflode fran lI6pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital uppgick till 613
Mkr (472). Férandring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -162 Mkr (1 443).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med —-96 Mkr (-2 906), samtidigt som
kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med -637 Mkr (948). I investe-
ringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt. Sam-
mantaget forandrades likvida medel med 282 Mkr (43) under perioden.

NYTT HOTELL TILL ARENASTADEN

Den elva vaningar hoga byggnaden pa totalt 19 000 kvm har ritats av White
Arkitekter och kommer att besta av tre delar: en hotelldel pa 336 hotellrum, en
del med 88 rum for sé kallad long-stay, ett koncept ddr personer vistas lite
langre perioder och en kontorsdel dir Nordic Choice Hotels kommer att
forldgga sitt svenska huvudkontor. Fastigheten kommer att certifieras

enligt BREEAM-SE very good.

Affdren baseras pa tre separata avtal med I6ptider mellan 10 och 20 ér.
Det totala hyresvérdet ér cirka 52 Mkr per &r och Fabeges totala investering
beraknas uppgi till cirka 640 Mkr.

116 kr/aktie

EPRA NAV
30 juni 2018

Hojda verksamhetsmal

Fabege har beslutat att hoja tva viktiga verksam-
hetsmal
o Avkastning projekt minst 50 procent
o Investeringsvolymen ska minst uppga till
2 500 MKkr per ar

Finansiella mal

Styrelsen i Fabege har beslutat om f6ljande finan-
siella mél for verksamheten.
¢ Belaningsgrad max 50 procent
o Rintetdckningsgrad lagst 2,2 ganger.
o Skuldkvoten ska pé sikt uppga till
max 13,0 ganger.
o Soliditet ldgst 35 procent.

Moody's

investment grade

Baa3, stable outlook
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Verksamheten jan-juni 2018’

Under forsta halvéret fortsatte trenden med stigande hyresnivéaer
och sjunkande avkastningskrav pa Stockholms kontorsmarknad.
Detta i kombination med fortsatt hég investeringstakt i I6nsam
projektutveckling innebar en vardetillvéixt om cirka 9 procent se-
dan arsskiftet.

Fastighetsbestand och férvalining

Fabeges verksamhet med forvaltning och foradling av fastigheter ar koncentrerad till

ett fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sj6stad. Den 30 juni 2018 dgde Fabege 88 fastigheter med ett samlat hyres-
varde om 2,7 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokf6rt virde om 63,4
Mdkr, varav foradlings- och projektfastigheter 11,4 Mdkr. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for hela bestandet inklusive projektfastigheter uppgick till 95 procent (94). Ut-
hyrningsgraden i férvaltningsbestdndet uppgick till 95 procent (95).

Under perioden tecknades 82 nya avtal till ett samlat hyresvirde om 210 Mkr (156)
varav 96% procent avsig Grona hyresavtal. Uppsagningar uppgick till 87 Mkr (70) me-
dan nettouthyrningen var 123 Mkr (86). Hyreskontrakt om totalt 109 Mkr omférhand-
lades med en genomsnittlig 6kning av hyresvirdet med 29 procent, vilket speglar den
fortsatt starka hyresmarknaden under aret. Aterkopsgraden under perioden uppgick till
79 procent (82).

Féréndringar i fastighetsbestandet

2010 avyttrade Fabege ett fastighetsbestand till Profi Fastigheter. Parterna avtalade
om en tilliggskopeskilling som faststalldes efter att detaljplanen for den aktuella fastig-
heten vunnit laga kraft. Tillaggskopeskillingen om 211 Mkr betalades ut i borjan av aret
varav 83 Mkr redovisades som en realiserad virdefoérandring i forsta kvartalet. Reali-
serad vardefordndring i andra kvartalet var hianforlig till tidigare genomf6rda affirer.

Under forsta halvaret avyttrades fastigheterna Uarda 6 och Resedan 3. I jamforelse
med virderingen per arsskiftet innebar forsiljningarna ett realiserat resultat om 132
Mkr vilket redovisades som en orealiserad virdeférindring under forsta kvartalet. Bada
fastigheterna tilltraddes under andra kvartalet. Sammantaget innebar transaktionerna en
realiserad virdeforandring om 88 Mkr (0) samt orealiserade virdeférandringar om 132
Mkr (0).

Vardeforandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvirderas minst en ging per ar. Cirka 57 procent av fas-
tigheterna externvérderades under andra kvartalet och resterande internvarderades med
utgangspunkt i senaste externa virdering. Det samlade marknadsvardet uppgick vid pe-
riodens slut till 63,4 Mdkr (57,9).

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 5278 Mkr (1 989). Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade nagot och uppgick till 4,18 procent (4,36 vid drsskiftet).
Virdefordndringen i forvaltningsbestandet om 3 693 Mkr (1 335) var framst hianforlig
till hogre hyresnivaer samt nagot lagre avkastningskrav. I beloppet ingick 132 Mkr avse-
ende orealiserade virdeforandringar i de tva avyttrade fastigheterna. Projektportfoljen
bidrog med en virdeférindring om 1 585 Mkr (654) framst hanforlig till foradlingsvins-
ter i de stora projektfastigheterna.

Miljscertifiering av fastigheter

Fabeges malsittning ér att hela fastighetsportfljen ska certifieras enligt Breeam-SE /
Breeam-in-use. Sammanlagt var 61 procent av den totala ytan av Fabeges befintliga be-
stdnd certifierat vid periodens slut.

30 juni 2018

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

)
O
O

Hela fastighetsbestandet
63,4 Mdkr

= Innerstaden 42%

=Sdna48%

= Hammarby Sjésted 9%
Ovriga marknader 1%

Forvaltningsfastigheter
52,1 Mdkr

= Innerstaden 49 %
Sdna42%
Hammarby Sjésted 9%
Ovriga marknader 0%

Forddlingsfastigheter
3,7 Mdkr

= Innerstaden 22 %

= Sdna78%
Hammarby Sjéstad 0%
Ovriga marknader 0%

Projektfastigheter
7,6 Mdkr

- Innerstaden 4%

=Sdna72%

= Hammarby Sjésted 11%
Ovriga marknader 13%

! Jaimforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden
januari-juni 2017 och for balansposter per 31 december 2017.
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Projekt och investeringar FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2018

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hogre hyresnivéer i fastig- Féréindring av fastighetsvérde (Mkr) 2018
hetsbestdndet och dirmed 6kade kassafloden och virdetillvaxt. Foradling av fastigheter Ingdende verkligt vérde 2018-01-01 57 889
dr en viktig del i Fabeges affirsmodell och ska ge ett visentligt bidrag till koncernens re- Fastighetsforviry 0
ltat. Va lsittning i Kastni inst 50 tpii terat kapital Investeringar i ny-, ill- och ombyggnad 1568
suA at. “ar noya"ma 'sa ning ar er? avkastning om mllns Procen pa investerat kapital. Orealiserade véirdeforandringar 5278
Vidare 4r malsattningen att certifiera all nybyggnation enligt BREEAM-SE. Férsiilining, ulrangering och évrigt 1 345
Under perioden uppgick investeringarna till 1 568 Mkr (1 459) i befintliga fastig- Utgdende verkligt véirde 2018-06-30 63 390
heter och projekt, varav 1 311 Mkr (1 204) avsag investeringar i projekt- och féradlings-
fastigheter. Avkastningen pa investerat kapital i projektportfoljen uppgick till 121
procent. GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV
Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 257 Mkr (254), bland PER OMRADE JAN-JUN 2018
annat avseende energiinvesteringar och hyresgéstanpassningar, bidrog ocksa till den to- Genomsnittligt
. . Omréade Avkastningskrav, %
tala véirdetillvixten. Stockholms innerstad 3,94
. Solna 4,34
Avslutade projekt Hammarby Sisstad 4,60
I mars avslutades nybyggnationen av Pyramiden 4, Arenastaden och SEB flyttade in i Genomsnittlig avkastning 4,18
den sista etappen under april. Fastigheten 6verfordes i slutet av forsta kvartalet till for-
valtningsportf6ljen.
FASTIGHETSFORSALIJNINGAR JAN-JUN 2018
Storre pagaende projekt « .'-'"LY"
t- nin, r
I samband med vérderingen vid kvartalsskiftet uppdaterades investeringsprognoserna Fastighetsnamn Omréade e;ri Yh?:(v;
for projekten. I ett antal projekt har vi hojt prognoserna framst till f6ljd av kvalitetsfor- Kvartal 1
bittringen och i ndgot fall ocksa till f5ljd av en forcerad tidplan och hdgre produktions- Uarda 6 Arenastaden Kontor 17139
kostnader. Samtidigt har de bedomda marknadsvérdena vid férdigstillande 6kat. Fem o
Kvartdl
av de stora projekten kommer att avslutas under innevarande ar; Hornan1, Lagern 4, R:e dan 3 Vasastan Kontor 3480
Orgeln 7, Pelaren 1 och Signalen 3. Produktionen i samtliga dessa projektfastigheter ar
nu i sitt slutskede med pagéende hyresgistanpassningar. De forsta inflyttningarn sker Kvartal 3
under sommaren och dérefter successivt under hosten fram till arsskiftet. Kvarvarande
vakanser i Hornan 1 och Orgeln 7 uppgick per 2018-06-30 till totalt 3 400 kvm. Under P
va
andra kvartalet tecknade ICA ett tilliggsavtal avseende resterande yta i Signalen 3 som
darefter ar fullt uthyrd. Mer detaljer avseende respektive projekt framgar av projektta-
bellen pa sidan 8. Totalt fastighetsforséliningar 20 619
Projektet avseende om- och tillbyggnad av Trikifabriken 9 i Hammarby Sjostad pa- ! Fastigheterna Uarda 6 och Resedan 3 fréntréids under Q2-2018.

gar. Trastommen kommer att vara firdigmonterad i augusti och installationsarbeten har

paborjats. Investeringen berdknas uppga till 460 Mkr. Uthyrningsgraden uppgar till 50

procent. Fastigheten berdknas std klar for inflyttning under varen 2019. FASTIGHETSFORVARV JAN-JUN 2018

Uppférandet av kontorsbyggnaden pa Batturen 2 i Hammarby Sjostad loper pa. ninl::':;
Stommen dr firdigstalld och fasadarbeten pagér. Investeringen berdknas uppga till 184 Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Mkr. Fastigheten dr fullt uthyrd till Goodbye Kansas med berdknad inflyttning i juni Kvartal 1
2019.

Ombyggnadsprojektet avseende Paradiset 23, Vistra Kungsholmen, har paboérjats Kvartal 2
med rivningsarbeten och projektering. Investeringen beraknas uppga till 200 Mkr. Fas-
tigheten som férdigstalls for inflytt i slutet av 2019 ér for narvarande outhyrd.

Investeringen avseende Bilias nya anldggning p4 fastigheten Stora Frosunda 2, Solna Kvartal 3
har startat med projektering och markarbeten. Zengun har upphandlats som totalentre-
prenor. Investeringen berdknas uppga till cirka 1,1 Mdkr och anldggningen ska sta klar Kvartal 4
till forsta kvartalet 2021.

Under andra kvartalet fattades beslut om investering avseende uppférande av ho-

Totalt fastighetsférvérv 0

tell, long stay och kontor pé fastigheten Nationalarenan 3, Solna. Den totala investe-
ringen berdknas uppga till 640 Mkr. Fastigheten 4r fullt uthyrd till Nordic Choice Hotels
och beréknas st klar for inflyttning under forsta kvartalet 2021. Planerad byggstart ir
hosten 2018.

Under fjarde kvartalet 2017 fattades beslut om investering avseende en kommande

ombyggnation av Frésaren 12 i Solna Business Park for hyresgastanpassning till Skolver-
ket med inflyttning i fjarde kvartalet 2019. Investeringen berdknas uppga till 170 Mkr.
Projektet kommer att paborjas i samband med att ICA ldmnar lokalerna i december
2018.

Via deldgda Selfoss Invest AB driver Fabege tillsammans med Svenska Hyreshus AB
ett bostadsutvecklingsprojekt i Kista. Den totala investeringen berdknas uppga till 450
Mkr exklusive markkopet. For ndrvarande pdgér projektering av garage samt bostéder i
etapp 1 som omfattar 69 ligenheter. Selfoss Invest konsolideras inte utan redovisas som
ett intressebolag.
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

30 juni 2018

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad  Bedémt hyres- Bokfért virde Beréknad invest- Varav upp-
Fastighetsk kning Kategori Omréd Fardigstallt yta kvm % yta ! vérde Mkr? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Hoérnan 1 Kontor Solna Q3-2018 16 400 91% 51 968 530 511
Lagern 4 Skola Solna Q32018 5100 100% 14 202 150 102
Orgeln 7 Kontor/Butik  Sundbyberg Q42018 38 500 95% 120 1984 1070 955
Pelaren 1 Kontor Globen Q42018 21 300 99% 69 985 784 623
Signalen 3 Kontor Arenastaden Q4-2018 31 300 100% 95 1 406 1130 797
Trik&fabriken 9 Kontor Hammarby Siéstad Q22019 16 700 50% 54 530 460 226
Bétturen 2 (del av) Kontor Hammarby Siéstad Q22019 5200 100% 18 158 184 72
Paradiset 23 (del av) Kontor Stadshagen Q42019 6 900 0% 24 173 200 18
Stora Frésunda 2 (del av) 3 Kontor Arenastaden Q12021 44 400 100% 60 35 1100 28
Nationalarenan 3 Kontor Arenastaden Q1-2021 19 100 100% 52 165 640 4
S 204 900 91% 557 6 606 6 248 3 336
Ovriga Mark- och projekifastigheter 1061
Ovriga Féradlingsfastigheter 3697
Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 11 364
1 Operativ uhyrningsgrad per 30 juni 2018.
2 Hyresvérde inklusive tillégg. Fér de stdrsta pagdende projekten kan arshyran 8ka till 557 Mkr (fullt uthyrd) fréin 32 Mkr i I6pande arshyra per 30 juni 2018.
3 | uthyrningsbar yta fér fastigheten Stora Frésunda 2 (del av) avser ca 28 800 kvm gargeyta.
FASTIGHETSBESTANDET
30 juni 2018
Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter  Uthyrbar yta tkvm Marknadsvérde Mkr Hyresvéirde? Mkr  uthyrningsgrad, %
Férvaltingsfastigheter ! 60 1016 52027 2 537 95
Féradlingsfastigheter ! 8 103 3732 116 89
Mark och projektfastigheter ! 20 24 7 632 35 96
Summa 88 1143 63 391 2 688 95
Varay Innerstaden 28 391 26 584 1160 95
Varav Solna 46 647 30513 1293 95
Varav Hammarby Sjéstad 1 105 5275 235 89
Varav Ovriga 3 0 1019 0 0
Summa 88 1143 63 391 2 688 95
1 Se definitioner pa sidan 17.
2| hyresvérdet &r tidsbegréinsade avdrag om cirka 101 Mkr (i I8pande érligt hyresvarde per 30 juni 2018) ej avréknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'
2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017
jan-jun jan-j jan-j jan-j jan-j jan-j jan-j jan-j
Belopp i Mkr Forvaltning Fordadling Transaktion Totalt Forvaltning Foradling  Transaktion Totalt
Hyresintékter 1159 78 1237 1018 90 1108
Fastighetskostnader 294 -35 -329 258 -55 313
Driftsdverskott 865 43 o 908 760 35 ) 795
Overskottsgrad, % 75% 55% 73% 75% 39% 72%
Central administration -33 6 -39 28 -8 36
Réntenetto 212 -45 257 202 -54 256
Resultatandelar i intressebolag -39 -1 -40 -54 0 -54
For g shtat 581 -9 4] 572 476 -27 0 449
Realiserade vérdeféréndringar fastigheter 0 0 88 88 0 0 0 0
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 3561 1585 132 5278 1335 654 1989
Resultat fére skatt per segment 4142 1576 220 5938 1811 627 0 2438
Vérdeféréndringar réntederivat och aktier 38 153
Resultat fore skatt 5976 2 591
Fastigheter, marknadsvérde 52027 11 364 63 391 41 615 10 849 52 464
Uthyrningsgrad, % 95% 90% 95% 95% 86% 94%

! Se definitioner pé sid 17
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Ovrig finansiell information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat-
effekt efter Bel&nings-
Vardeféréndring % skatt, Mkr Soliditet % grad, %
+1 494 50,6% 39,0%
0 0 50,3% 39,4%
-1 -494 50,0% 39,8%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade vérdeféréndringar pa
fastigheter. | tabellen visas effekten av 1 procents vérdeféréndring efter avdrag for upp-
skjuten skatt.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Effekt,

Foérdndring Mkr

Hyresintéikter, totalt 1% 24,9
Hyresnivé, kommersiella intékter 1% 24,2
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 27,0
Fastighetskostnader 1% 6,2
Réntekostnader, rullande 12 ménader ! +/-1%-enhet 78 /40
Réntekostnader lédngre perspektiv 1%-enhet 249,5

Kénslighetsanalysen visar effekterna pé koncernens kassafldde och resultat p& helérsba-
sis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna.

' P& kort sikt &kar 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 réntor, dérav uppstér ett negativt utfall
&ven vid en sénkning av réntan.

HYRESINTAKTER - TILLVAXT KOMMANDE FYRA KVARTAL

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

Personal
Vid periodens slut var 176 personer (165) anstallda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 140 Mkr (112) och resultatet

fore bokslutsdispositioner och skatt till 1 877 Mkr (49).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick

till 0 Mkr (0).

Forvérv och 6verlatelse av egna aktier

Arsstimman 2018 fornyade styrelsens mandat att, lingst intill nista ars-
stimma, forvirva och 6verlata aktier. Forvérv far ske av hogst det antal
aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt utestdende

aktier. Inga aterkop har genomf6rts under perioden.

Handelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen.

123 Mkr

Nettouthyrning
jan-juni 2018

Majligheter och risker

Risker och osikerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten &r fraimst hanforliga till férdndringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och réantenivéer. Férindringarnas effekt pa koncernens resultat
inklusive en kinslighetsanalys samt en mer utforlig beskrivning av risker
och mojligheter framgar av avsnittet Risker och mojligheter i drsredovis-
ningen for 2017 (sidorna 57-61).

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vardefordndringar re-
dovisas i resultatrakningen. Effekter av virdefordndringar pa koncernens
resultat, soliditet och beldningsgrad framgar ocksé av avsnittet Risker
och mojligheter och kénslighetsanalysen i arsredovisningen for 2017.
Aven den finansiella risken, det vill siga risken fér bristande tillgang till
langsiktig finansiering genom lan, och Fabeges hantering av denna besk-
rivs i avsnittet Risker och méjligheter i arsredovisningen for 2017 (si-
dorna 57-61).

Inga visentliga férandringar i bolagets bedomning av risker har
uppstatt efter publiceringen av drsredovisningen 2017. Fabeges mal for
kapitalstrukturen ér 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 pé sikt uppga
till max 13 génger.

Sésongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for sdsongs-
variationer. Kalla och snoérika vintrar innebar exempelvis hogre kostna-
der for uppvarmning och snéréjning, och varma somrar innebar hogre
kostnader f6r nedkylning. Aktiviteten pa hyresmarknaden ar sasongsbe-
roende. Normalt gors fler affirsavslut under andra och fjirde kvartalet,
vilket medfér att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta 4r hogre.

Marknadsutsikter

Sévil fastighets- som hyresmarknad ér fortsatt starka. Med de radande
marknadsforutsittningarna och Fabeges attraktiva fastighets- och pro-
jektportfolj finns goda forutsittningar for en fortsatt positiv utveckling
under 2018 . Fler firdigstillda projekt kommer att 6ka hyresvolymen,
vilket tillsammans med fortsatt effektiv drift och laga rantekostnader be-
doms ge ett forbattrat forvaltningsresultat samtidigt som projektverk-
samheten fortsitter att skapa virden. Fabege dr vl positionerat for att

tillvarata kommande affirsmojligheter.
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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 sévél i noter som
pé annan plats i delarsrapporten.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och vérderings-
metoder som i den senaste rsredovisningen. Nya eller reviderade IFRS-
standarder eller 6vriga IFRIC- tolkningar som tritt i kraft efter 1 januari
2018 har inte haft ndgon namnvird effekt pa koncernens finansiella rap-
porter. Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2, Redovis-
ning 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 fran 2018 och avser redovisning av in-

takter fran avtal med kunder med en uppdelning av intakter pa hyresin-

takter (inklusive vidaredebitering av fastighetsskatt) och serviceintikter

sasom vidaredebitering av virme, el med mera. Fabeges intakter bestar

till 6vervigande del av hyresintikter och forandringen bedoms inte fa

négon materiell paverkan pa Fabeges finansiella rapportering.
Fastighetstransaktioner ska enligt IFRS 15 som huvudregel redovisas

vid tilltrade, vilket 4r en skillnad fran tidigare redovisningsprinciper da

de normalt sett redovisades pa kontraktsdagen.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 ersitter IAS 39 den forsta januari 2018. Standarden infér nya
principer for klassificeringen av finansiella tillgingar, fér sdkringsredo-
visning och for kreditreserveringar. Den enskilt storsta posten inom ra-
men for IFRS 9 avser derivat som fortsatt redovisas till verkligt varde via
resultatrdkningen. IFRS 9 innebér ocksa att principerna for reservering
for kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av férvintade forluster.
Da kreditforlusterna dr mycket sma har inte 6vergangen fatt nagon vé-
sentlig 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 balansrdkningen. Som hy-
resvird och leasegivare beddms foérdndringen inte paverka Fabeges redo-
visning. Standarden omfattar &ven redovisning av tomtrittsavtal och ef-
fekten pd Fabeges redovisning dr under utredning men bedéms inte fa
nagon vasentlig effekt pa den finansiella rapporteringen.

Stockholm 6 juli 2018

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstillande direktor.

Rapporten undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att halvérsrapporten ger en réttvisande 6versikt av moderforetaget och koncernens verksambhet,

stillning och resultat samt beskriver véisentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 6 juli 2018

Jan Litborn Anette Asklin Anna Engebretsen
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Eva Eriksson Mirtha Josefsson Pir Nuder
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Per-Ingemar Persson Mats Qviberg

Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna deldrsrapport har inte varit foremdl for granskning av bolagets revisorer
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Fabegeaktien

Fabeges aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm och

LY FORDELNING AV AGANDET, 2018-05-31
ingdr i Large Cap-segmentet.

AGARE 63,1
Den 31 maj 2018 hade Fabege totalt 38 737 kiinda aktiedgare. De 15
storsta dgarna kontrollerade 46,8 procent av antalet aktier och roster.
s Svenskt
» Utléindskt

ANTAL AKTIER
Vid arsstimma den 9 april 2018 beslutades det om en uppdelning av ak-

tier ("split”) med villkor 2:1. Spliten medfor att antalet aktier i Fabege
AB (publ) okade fran 165 391 572 till 330 783 144. De nya aktierna regi-
strerades pé aktiedgarnas konton den 30 april 2018.

FORDELNING AV UTLANDSKT AGANDE, 2018-05-31

AGAR FORDELNING 2018-05-31 8,7 15,9 - USA
Andel av  Andel av = Storbritannien
2018-05-31 Antal aktier*  kapital, %  réster,% .
Erik Paulsson med familj, Nederlédnderna
privat och via bolag 51021 650 15,4 15,4 Frankrike
Fiérde APfonden 13 947 070 4,2 4,2 4:5
"y |\
27 40

Ovriga lander

BlackRock 12 794 402 3,9 3,9

Lénsforsakringar Fonder 12314028 3,7 3,7 1 ’ = Anonymt dga nde

Investment AB Oresund 11520 392 3,5 3,5

Vanguard 8 404 019 2,5 2,5

Mats Qviberg med familj 7 495736 2,3 2,3

E.N.A City AB 6 068 600 1.8 1.8 OMSATTNING OCH HANDEL, JAN-JUN 2018

Handelsbanken fonder 4949 962 1,5 1,5

Principal Global Investors 4908 692 1,5 1,5 Large Cap

Swedbank Robur Fonder 4 848 865 1,5 1,5 Nasdaq

SEB Fonder 4062712 13 1,3 Stockholm

AFA Férsakringar 4256 494 13 13 Handel & omséttning, jan-jun 2018 Fabege (genomsnitt)

TR Property Investment Trust 3946 330 1,2 1,2 Lagsta kurs, kr 79,00

Pensionskassan SHB Férsékringsfrening 3 840 000 1,2 1,2 Hogsta kurs, kr 107,28

Totalt 15 stérsta aktiedigare 154 378 952 468 46,8 YWAP, ke 92,66 -

Ovriga 176 404 192 53,2 53,2 Daglig snittomséttning, kr 75309 255 140279 397
Antal omsatta aktier, st 99 964 533

Totalt antal utestdende aktier 330783 144 100,0 100,0 Snitt antal omsatta aktier, st 812720 -

Innehav av egna aktier 0 0 0 Snitt antal avslut/dag, st 1914 2584
Snittvarde per avslut kr 39 351 38 162

Totalt antal registerade aktier 330 783 144 100,0 100,0 Dagomsdttning rel. bérsvarde, % 0,24 0,28

* Verifieringsdatum kan variera fér utléndska agare

Kaélla aktiestatistik: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld

och bearbetad

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

2018 2017 2018 2017 2017 Rullande 12
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun
Hyresintdkter ! 623 562 1237 1108 2 280 2 409
Fastighetsk ! -154 -146 329 -313 -600 616
Driftséverskott 469 416 908 795 1680 1793
Overskotisgrad, % 75% 74% 73% 72% 74% 74%
Central administration 21 -17 -39 36 74 77
Réntenetto -131 -123 257 256 -509 -510
Resultatandelar i intressebolag -19 -43 -40 54 -105 91
Forvaltningsresultat 298 233 572 449 992 1115
Realiserade vérdefdréndringar fastigh 5 0 88 0 0 88
Orealiserade vérdeférandringar fastigh 2578 1156 5278 1989 6095 9384
Orealiserade vérdefdréndringar réntederivat 2 67 38 156 268 150
Vérdeférandringar aktier 0 0 0 3 -4 -1
Resultat fére skatt 2879 1456 5976 2591 7 351 10736
Aktuell skatt - - 0 - -1 -1
Uppskjuten skatt 243 337 -801 -590 <1718 -1929
Periodens/Arets resultat 2636 1119 5175 2001 5632 8 806
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet 0
Omvardering av férménsbestémda pensioner - - 0 - -15 -15
Periodens/Arets totalresultat 2636 1119 5175 2001 5617 8791
Periodens totalresultat hénférligt fill:
moderbolagets aktiedigare 2 636 1119 5175 2001 5617 8791
innehav utan bestimmande inflytande - - - - - -
Resultat per aktie, kr 2 7:97 3:38 15:64 6:05 17:03 26:62
Totalresultat per aktie, kr 2 7:97 3:38 15:64 6:05 16:98 26:57
Antal aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Genomsnitiligt antal aktier, tusental 330783 165 392 248 087 165 392 165 392 227 414
! Vidaredebitering, service- och évriga intékter utgér 62 Mkr, motsvarande 5% av totala hyresintékter fér perioden januari - juni 2018.
2 Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn fill split 2:1, enligt arsstimmobeslut 9 april 2018. Antal akfier i tidigare perioder har justerats.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2017

Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Tillgé
Fastigheter 63 391 52 464 57 889
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 3 2 4
Finansiella anléggningstillgéngar 424 497 342
Omsdttningstillgd 481 636 647
Kortfristiga placeringar 153 142 153
Likvida medel 67 19 349
S tillgé 64519 53760 59 384
Eget kapital och skuld
Eget kapital 32 443 24 396 28012
Uppskjuten skatt 5789 3859 4988
Ovriga avséttningar 229 216 233
Réntebérande skulder! 24 947 23 886 24 841
Derivatinstrument 254 402 291
Ej réntebérande skulder 857 1001 1019
Summa eget kapital och skulder 64519 53 760 59 384

' Vara korffistiga 4 736 Mkr (7 817)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Varav héanférligt till

Varav hanforligt till innehav utan
moderbolagets bestammande
Belopp i Mkr Eget kapital aktiedgare inflytande
Eget kapital 2017-01-01 enligt faststilld rapport dver finansiell stéllning 23 002 23 002 -
Kontantutdelning 662 662 -
Férvérvad minoritetsandel 55 55
Periodens resultat 5632 5632 -
Ovrigt totalresultat -15 -15 -
Eget kapital 2017-12-31 28 012 27 957 55
Kontantutdelning 744 744 -
Férvérvad minoritetsandel -
Periodens resultat 5175 5175 -
Ovrigt totalresultat - -
Eget kapital 2018-06-30 32 443 32 388 55
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2018 2017 2017

Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Lépande verksam?
Driftséverskott 908 795 1680
Central administration -39 36 74
Aterléggning avskrivningar 0 0 1
Erhéllen rénta 6 5 9
Erlagd rénta 262 263 624
Betald inkomstskatt 0 29 0
Kassafléde fore fordndringar av rérel: pital 613 472 992
Féréndring av rérel pital
Féréndring av korffristiga fordringar 44 1350 40
Férandring av kortfristiga skulder 206 93 249
Summa féréindring av rérelsekapital -162 1443 -209
Kassafléde fran den I6pande verl | 451 1915 783
Investeringsverksamt
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 1568 -1 421 2676
Forvéry av fastigheter 0 -1314 -1314
Avyttring av fastigheter 1563 140 1439
Ovriga finansiella anléggningstillgangar 91 311 -146
Kassafléde fran i ingsverk h -96 -2 906 -2 697
Fi ieringsverk P
Utdelning till aktiedgarna 744 662 622
Féréndring réntebérande skulder 107 1610 2 863
Kassafléde fran fi iering L | -637 948 2 201
Periodens kassafléde 282 -43 287
Likvida medel vid periodens bérjan 349 62 62
Likvida medel vid periodens slut 67 19 349
KONCERNENS NYCKELTAL

2018 2017 2017
Finansiella 2 jan-jun jan-jun jan-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 21,5 12,1 21,1
Avkastning pé eget kapital, % 17,1 8,4 22,1
Réntetdickningsgrad, ggr 3.4 3,0 3,2
Soliditet, % 50 45 47
Beléningsgrad fastigheter, % 39 46 43
Skuldkvot, ggr 14,5 15,8 15,5
Skuldséttningsgrad, ggr 0,8 1,0 0,9
Aktierelaterade ! 2
Resultat per aktie, kr 3 15:64 6:05 17:02
Totalresultat per aktie, kr 15:64 6:05 16:98
Eget kapital per aktie, kr 98 74 85
Kassafldde fran l6pande verksamhet per aktie, kr 1:36 5:79 2:37
EPRA NAV - Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 116 87 101
EPRA EPS 1:53 1:25 2:72
Genomsnittligt antal aktier, tusental 248 087 165 392 165 392
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783 330783
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 88 88 90
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 63 391 52 464 57 889
Uthyrbar yta, kvm 1143 000 1 139 000 1136 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 10,8 5,6 15,0
Overskottsgrad, % 73 72 74

' Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn till split 2: 1, enligt érsstdmmobeslut 9 april 2018.
2 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, for definitioner se sid 21

3 Definitionen enligt IFRS

Antal akfier i tidigare perioder har justerats.
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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.

Virdeférdndringar redovisas i resultatrakningen. Inga forandringar har skett i virderingsmodellen.

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
IFRS, nivé 3, Mkr 30 jun 31 dec 30 jun 31 dec
Ingéende vérde -66 218 -66 218
Férvarv/Investeringar 0 0 0 0
Vérdefdrandringar 0 117 0 117
Forfall 66 35 66 35
Utgéende vérde 0 -66 0 -66
Bokfdrt varde 0 -66 0 -66
! Avser derivatinstrument som bolaget innehade vid dret ingéing och som forfallit under perioden.
UPPSKJUTEN SKATT
2018 2017 2017
Uppskjuten skatt hénforbar till: 30 jun 30 jun 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr 959 -1019 -1 066
- skillnad bokfdrt véirde och skattemdssigt varde avseende fastigheter, Mkr 6810 4954 6124
- derivatinstrument, Mkr 62 -89 64
- dvrigt, Mkr 0 13 -6
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 5789 3 859 4 988
HARLEDNING AV NYCKELTAL
Nedan redovisas hérledning av de finansiella nyckeltal som Fabege foljer Iopande och for vilka det 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 uppg till max 13 gdnger
2018 2017 2017
Soliditet 30 jun 30 jun 31 dec
Eget kapital, Mkr 32 443 24 396 28012
Balansomslutning, Mkr 64519 53760 59 384
Soliditet 50% 45% 47%
2018 2017 2017
Beléningsgrad fastigheter 30 jun 30 jun 31 dec
Réntebarande skulder, Mkr 24 947 23 887 24 841
Bokfért vérde fastigheter, Mkr 63 391 52 464 57 889
Belaningsgrad fastigheter 39% 46% 43%
2018 2017 2017
Skuldkvot 30 jun 30 jun 31 dec
Driftsdverskott, Mkr 1793 1578 1680
Central administration, Mkr 77 70 74
S Mkr 1716 1508 1 606
Rdntebdrande skulder, Mkr 24 947 23 886 24 841
skuldkvot, ggr 14,5 15,8 15,5
2018 2017 2017
Réintetéckningsgrad 30 jun 30 jun 31 dec
Driftséverskott, Mkr 908 795 1680
Central administration, Mkr -39 36 74
S Mkr 869 759 1 606
Réntenetto, Mkr 256 256 -509
Réntetéickningsgrad, ggr 3,4 3,0 3,2
2018 2017 2018 2017 2017
EPRA EPS apr-jun apr-jun jan-jun Jan-Jun jan-dec
Férvaltningsresultat, Mkr 298 233 572 449 992
Avdrag for skatteméssiga avskrivningar, Mkr -137 -148 274 295 -580
Summa, Mkr 161 85 298 154 412
Nominell skatt (22%), Mkr 35 19 66 34 91
EPRA resultat totalt (forvaltnii | inskat med inell skatt), Mkr 263 214 506 415 901
Antal aktier, miljoner 330,8 330,8 330,8 330,8 330,8
EPRA EPS, kr per aktie 0:79 0:65 1:53 1:25 2:72

' Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn till split 2: 1, enligt &rsstémmobeslut 9 april 2018. Antal aktier i tidigare perioder har justerats.
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2018 2017 2017
EPRA NAV jan-jun jan-jun jan-dec
Eget kapital, Mkr 32 443 24 396 28012
Aterléaggning réntederivat, Mkr 254 402 291
Aterléaggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 5789 3859 4988
S Mkr 38 486 28 657 33 291
Antal aktier, miljoner 330,8 330,8 330,8
EPRA NAV, kr per aktie 116 87 101
' Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn fill split 2: 1, enligt &rsstémmobeslut 9 april 2018. Antal aktier i tidigare perioder har justerats.
2018 2017 2018 2017 2017
Avkastning pé eget kapital apr-jun apr-jun jan-j jan-i jan-d
Periodens resultat, Mkr 2636 1119 5175 2001 5632
Genomsnitiligt kapital, Mkr 31497 23 835 30228 23 698 25 507
Avk pé eget | I 8,4% 18,8% 17,1% 8,4% 22,1%
2018 2017 2018 2017 2017
Totalavk ing fastigl apr-jun apr-jun jan-j jan-j jan-d
Driftéverskott, Mkr 469 416 908 795 1680
Orealiserade och realiserade vérdefdrindringar fastigheter, Mkr 2583 1156 5366 1989 6095
Marknadsvérde inklusive periodens investeringar, Mkr 62158 51448 58112 49 301 51794
Totalavk ing fastigk '+ % 4,9% 3,1% 10,8% 5,6% 15,0%

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgaende till 363 Mkr (340) samt 6vrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Fastigheten Pyramiden 4 omklassificerades till forvaltningsfastighet vid utgangen av forsta kvartalet. Fastigheten Fortet 2 omklassificerades under andra kvartalet-

fran foradlingsfastighet till projektfastighet.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2018 2017 2017
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Intéikter 140 112 203
Kostnader 244 -139 257
Finansnetto 67 -44 -147
Vérdeféréndringar réntederivat 38 123 268
Vérdeféréndringar aktier 0 -3 -4
Bokslutsdisposition 2010 0 79
Resultat fére skatt 1877 49 142
Aktuell skatt - - 0
Uppskjuten skatt -8 27 -32
Periodens resultat 1869 22 110
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2018 2017 2017
Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12516 12516
Ovriga anléggningstillgangar 39 568 39 430 40721
varav fordringar hos koncernféretag 38757 39087 40 402
Omsdttningstillgdngar 137 83 85
Likvida medel 1 36 347
S tillgéng 52 222 52 065 53 669
Eget kapital 11254 10 041 10129
Avsdttningar 13 27 4
Langfristiga skulder 37 145 31344 36724
varav skulder till koncernféretag 18 220 20286 21252
Korffristiga skulder 3810 10 707 6812
S eget k | och skuld 52 222 52 065 53 669
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Kvartalsoversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2018 2017 2016
SEKm Kvartal 2  Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2  Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Hyresintakter 623 614 592 580 562 546 532 534
Fastighetskostnader -154 -175 -142 -145 -146 -167 -150 -133
Driftséverskott 469 439 450 435 416 379 382 401
éverskoﬂsgrod 75% 72% 76% 75% 74% 69% 72% 75%
Central administration 21 -18 21 -17 -7 -19 -7 -7
Rantenetto -131 -126 -126 -127 -123 -133 -129 -139
Resultatandelar i intressebolag -19 21 24 27 -43 -1 -402 -16
Forvaltningsresultat 298 274 279 264 233 216 -166 229
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 5 83 0 0 0 0 309 20
Orealiserade vardeféréndringar fastigheter 2578 2 700 1643 2 463 1156 833 3136 1760
Orealiserade vérdeféréndringar réntederivat 2 40 41 71 67 89 230 42
Vérdefdrandringar aktier 0 0 -1 0 0 -3 5 0
Resultat fére skatt 2 879 3 097 1962 2798 1456 1135 3514 2051
Aktuell skatt 0 0 0 -1 0 - -89 2
Uppskjuten skatt 243 -558 -532 -596 -337 253 664 -437
Periodens resultat 2 636 2539 1430 2 201 1119 882 2761 1616
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2018 2018 2017 2016

SEKm Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Tillgangar
Fastigheter 63 391 61375 57 889 55 509 52 464 50 832 47 842 44 659
Ovriga materiella anlaggningstillgéangar 3 3 4 3 2 2 2 2
Finansiella anléggningstillgangar 424 400 342 495 497 360 516 9216
Omséttingstillgangar 481 728 647 586 636 647 1687 500
Kortfristiga placeringar 153 153 153 152 142 142 114 89
Likvida medel 67 0 349 161 19 24 62 36
S tillgang 64 519 62 659 59 384 56 906 53 760 52 007 50 223 46 202
Eget kapital och skulder
Eget kapital 32 443 30551 28012 26 597 24 396 23277 23 002 20 246
Uppskjuten skatt 5789 5546 4988 4 455 3859 3521 3271 2 648
Ovriga avséttningar 229 235 233 216 216 218 215 142
Réntebdrande skulder 24 947 25194 24 841 24 436 23 886 22 548 21978 20818
Ovriga langfristiga skulder - - - - - - - 625
Derivatinstrument 254 251 291 332 402 470 559 789
Ej réintebérande skulder 857 882 1019 870 1001 1973 1198 934
Summa eget kapital och skulder 64 519 62 659 59 384 56 906 53 760 52 007 50 223 46 202
NYCKELTAL

2018 2017 2016

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

Finansiella2

Avkastning pé sysselsatt kapital, % 20,5 23,6 16,1 23,4 13,4 1,7 33,2 21,2
Avkastning pé eget kapital, % 8,4 8,7 52 8,5 4,7 3,7 12,8 8,3
Réntetdckningsgrad, ggr? 3,4 3,3 3,4 3,3 3,2 2,7 2,8 2,8
Soliditet, % 50 49 47 47 45 45 46 44
Beléningsgrad fastigheter, % 39 41 43 44 46 44 46 47
Skuldkvot, ggr 14,5 15,1 15,5 14,6 16,1 15,5 15,3 14,8
Skuldséttningsgrad, ggr 0,8 0,8 0,9 0,9 1,0 1,0 1,0 1,0
Aktierelaterade' 2

Periodens resultat per aktie, kr? 7:97 7:68 4:59 6:65 3:39 2:67 8:35 4:89
Eget kapital per aktie, kr 98 93 85 81 74 71 70 61
Kassafldde frén [3pande verksamhet per aktie, kr 1:62 -0:27 0:46 -3:88 0:13 5:67 0:88 0:26
EPRA NAV - Léngsiktigt substansvérde 116 110 101 95 87 83 82 72
EPRA EPS 0:79 0:74 0:75 0:72 0:65 0:61 -0:26 0:63
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 248 088 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392
Fastighetsrelaterade

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 94 94 94 93 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 4,9 55 3,7 55 3,1 2,5 8,6 5,1
Overskottsgrad, % 75 72 76 75 74 69 72 75

" Omrékning per akfie har gjorts med hénsyn till split 2: 1, enligt érsstdmmobeslut 9 april 2018. Antal aktier i tidigare perioder har justerats.
2 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. Fér definitioner se sid 21

3 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 ge-
nomsnittligt eget kapital inklusive innehav
utan bestimmande inflytande. Vid delérs-
bokslut omréknas avkastningen till helars-
basis utan hansyn till sisongsvariationer.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL
Resultat fore skatt plus rantekostnader divi-
derat med genomsnittligt sysselsatt kapital.
Vid delarsbokslut omraknas avkastningen
till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvari-
ationer.

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 aktiedgares andel av eget ka-
pital enligt balansridkningen dividerat med
antal aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD *
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde
vid periodens slut.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag f6r nomi-
nell skatt hanforligt till forvaltningsresulta-
tet, dividerat med genomsnittligt antal ak-
tier. Med skattepliktigt forvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for

bl a skattemassigt avdragsgilla avskrivningar
och ombyggnationer.

EPRA NAV

- LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Eget kapital per aktie med dterldggning av
réantederivat och uppskjuten skatt enligt ba-
lansrdkningen.

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 uthyrningsbegrinsningar infor fore-
stdende 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 hy-
reskontrakt plus indexupprikning och hy-
restillagg.

MARK OCH PROJEKTFASTIGHETER*
Mark och exploateringsfastigheter och fas-
tigheter med pagaende nyproduktion/total-
ombyggnad.

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden

minus uppsagningar for avlytt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av peri-

odens resultat efter skatt dividerat med ge-
nomsnittligt antal utestdende aktier i peri-
oden. 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

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmen-
ten med foretagsledningens synsitt 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 karaktdr under aret in-
gar resultatet fran fastigheten i respektive
segment for den tid fastigheten legat i seg-
mentet. Central administration och poster i
finansnetto har schablonmassigt fordelats
pa segmenten i enlighet med dess andel av
det totala fastighetsvardet (indirekta intak-
ter och kostnader). Fastighetstillgdngen ar
direkt hinforlig 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 ba-

lansomslutning.

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 pe-
riodens 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 ir ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig in-
riktning mot uthyrning och forvaltning av kontorslokaler samt stads-
delsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i attraktiva ligen pa
delmarknader med hog tillvixt i Stockholmsomradet; Stockholms in-
nerstad, Solna och Hammarby Sjostad.

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 30 juni 2018 dgde Fabege 88 fastigheter till ett samlat
marknadsvirde om 63,4 Mdkr. Hyresvirdet uppgick till 2,7 Mdkr.

Affarside

Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig in-
riktning pa4 kommersiella fastigheter inom ett begransat antal vél be-
ligna delmarknader i Stockholmsomradet.

Fabege ska skapa virde genom forvaltning och forddling samt aktivt
arbete med fastighetsportfoljen, 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 fas-
tighetsbestdndet samt att genom transaktioner férvérva och avyttra fas-
tigheter i syfte att 6ka potentialen i fastighetsportfoljen. Fabeges fastig-
heter finns pa Sveriges mest likvida marknad.

FORVALTNING

FORADLING

specifika behov.
TRANSAKTION

Attraktiva ldgen ger 1ag vakans i férvaltningsbestandet. Moderna fastig-
heter mojliggor flexibla 16sningar och attraherar kunder. Med samlade
bestind och en stark lokal nidrvaro 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 forutséttningar for bolagets framgang.

Stockholm véxer

Stockholmsregionen 4r en av fem storstadsomraden i Vésteuropa dar
befolkningen 6kar 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 storre ef-

terfragan 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, lik-

som miljoklassade kontor och grona 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 rétt lokal for en kunds specifika behov och sedan sékerstilla att kunden trivs i loka-
len ér kdrnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete, baserat pa en nara
dialog med kunden, vilket skapar fortroende och 6msesidig lojalitet.

Kvalificerad fastighetsforadling 4r den andra viktiga hornstenen i verksamheten. Fabege har
ling erfarenhet av att driva omfattande féradlingsprojekt och stravar efter att attrahera ling-
siktiga hyresgister till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kundens

Fastighetsaffirer ar en naturlig del av Fabeges affirsmodell och lamnar ett visentligt bidrag
till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfoljen for att ta vara pa
mojligheter att skapa vérdetillvaxt, bade genom forvérv och avyttringar.
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KALENDER

6 juli 2018, klockan 08:00
18 oktober 2018, klockan 08:00
5 februari 2019, klockan 12:00

Delarsrapport jan-juni 2018
Delarsrapport jan-sep 2018
Bokslutskommuniké 2018

PRESSMEDDELANDEN UNDER ANDRA KVARTALET 2018*

2018-04-09 Beslut fattade vid Fabeges &rstémma den 9 april 2018
2018-04-10 Réttelse: Beslut fattade vid Fabeges &rstémma den
9 april 2018
2018-04-12 Fabege sdljer i Vasastan
2018-04-18 Fabege AB (publ) verkstdller aktiesplit
Kallelse till &rsstémma i Fabege AB (publ)
2018-04-24 Delarsrapport januari-mars 2018
2018-05-14 Fabege tecknar nytt tillaggsavtal med ICA Gruppen
2018-05-23 Fabege utdkar sitt grona MTN-program frén 5 till 8 Mdkr
2018-05-23 Férandring av féretagsledningens innehav av aktier i
Fabege AB
2018-06-08 Nytt hotell och long-stay till Arenastaden
2018-06-19 Okad tillganglighet och fler byggrétter i Arneastaden
2018-06-09 Tre nya aktivitetsparker byggs i Solna pé initiativ av
Generation Pep
2018-06-29 Fabege hyr ut Hagahuset till Kom Hotel

*Inklusive regulatoriska och icke-rekulatoriska pressmeddelanden under perioden.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

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

FOLJ OSS PA NATET, WWW.FABEGE.SE

P& koncernens
webbplats finns

mer information om
Fabege och dess
verksamhet. Dér finns
dven en webbsdnd
presentation dér

o Christian Hermelin
Wi samt Asa Bergstrém
presenterar rapporten
den 6 juli 2018.

in T

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

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

Informationen l&mnades, genom ovanst&ende kontaktpersons forsorg, fér offentliggérande den 6 juli 2018 kl. 08:00 CET.

Box 730, 16927 Sélna
Besok: Pyramidyégen 7,



https://fabege.se/Om-Fabege/Media/Pressmeddelanden/2018/Beslut-fattade-vid-Fabeges-arsstamma-den-9-april-2018/
http://www.fabege.se/
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