Sammandrag, Mkr

2019 2018

jan-mar  jan-mar

Hyresintakter

718 614

Driftsdverskott

509 439

Férvaltiningsresultat

366 274

Resultat fore skatt

1449 3097

Resultat efter skatt

1148 2 539

Overskottsgrad, %

71 72

Beldningsgrad fastigheter, %

38 41

EPRA NAV, kr per aktie

AR T A E s

Januari - mars 20191

Hyresintakterna ckade till 718 Mkr (614) framst il folid av
att fardigstallda projektfastigheter genererar intékter och
dkade hyresnivéer vid omférhandlingar. | identiskt bestand
dkade intdkterna med cirka 19 procent (13).
Driftséverskottet dkade till 509 Mkr (439). | identiskt besténd
Skade driftséverskottet med cirka 19 procent (17).

Overskottsgraden uppgick till 71 procent (72).
Forvaltningsresultatet 6kade fill 366 Mkr (274).

Realiserade och orealiserade vardeférandringar pé fastig-
heter uppgick till 1 324 Mkr (2 783) och pa réntederivat fill
238 Mkr (40).

g 3 =

SKAPA RATT FORUTSATTNINGAR

Periodens resultat fore skatt uppgick till 1 449 Mkr (3 097).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 148 Mkr (2 539),
motsvarande 3:47 kr per aktie (7:68).

Nettouthyrningen under perioden uppgick fill -107 Mkr (9) efter
att Skatteverket sagt upp sitt avtal i Néten 4 for avflytt. Hyres-
nivaerna i omférhandlade avtal dkade i genomsnitt med 19
procent (20).

Soliditeten uppgick ill 50 procent (51) och bel&ningsgraden
uppgick till 38 procent (39).

Styrelsen har utsett Stefan Dahlbo fill ny VD och koncernchef.
Stefan tilltréder sin nya roll sa snart som méjligt.

Jamférelsetalen fér resultatposter avser varde for perioden januari-mars

2018 och fér balansposter per 31 december 2018.




Fortsatt tillvaxt i intakter och
forvaltningsresultat

Aret inleddes med 6kade hyresintakter, forbéttrat
forvaltningsresultat och fortsatt stigande fastighetsvarden.

Christian Hermelin, VD

Stark hyresmarknad

OVERSKOTTSGRAD Hyresmarknaden i Stockholm priéglas fortsatt av 1aga vakanser och stigande hyror. Nyuthyrningar och omfor-

%

80 handlingar bidrar till vixande kassafléden. Jag ser i dagsldget inga tecken pd ndgon avmattning. Den negativa

nettouthyrningen under kvartalet var ett resultat av Skatteverkets beslut att flytta till nya lokaler. Det ger oss
70 en utmaning, men med véra goda ldgen och engagerade medarbetare 4r jag 6vertygad om att vi snart kommer
att kunna kommunicera fler nytecknade avtal.

Véxande kassafléde
I slutet av forra dret fiardigstilldes flera av vara storre nybyggnadsprojekt. Dessa tillsammans med senaste arets

omforhandlingar bidrar nu till det vixande kassaflodet. Samtidigt &r rantenivan fortsatt ldg och sammantaget

innebar det en tillvéixt i forvaltningsresultatet pa hela 33 procent. Overskottsgraden minskade i jimfrelse
med foregdende ar. Nya taxeringsvirden innebar att fastighetsskatten som forvintat 6kade visentligt i jamfo-
Mal 2019: 73 % relse med foregdende ar. Aven om héjningen till stdrsta delen betalas av kunderna fick det en negativ effekt pa

Langsiktigt mél: 75 % t 2022 N . .
angstighma senas Gverskottsgraden som uppgick till 71 procent (72).

INVESTERINGSVOLYM . . .
MK Projektinvesteringar
.
3500 Da flera projektfastigheter fardigstalldes i slutet av forra aret har den totala projektvolymen sjunkit nagot. In-
3000 vesteringarna under forsta kvartalet uppgick till 658 Mkr varav 451 Mkr avsag projektinvesteringar med en
2 500
2000 avkastning pa 142 procent. Vira vardeskapande projekt fortsatter att bidra till Fabeges totala resultat. Vi arbe-
1500 tar intensivt med att fa klart fler planlagda byggritter att erbjuda Stockholmsmarknadens kontorskunder.
1000
500 .o L) o ‘e . L3 .
0 Hég aktivitet pa finansieringssidan
RN NI Kapitalmarknaden, som préglades av stor oro i slutet av forra aret, har dterhamtats. Investerarna visar ett fort-
S S S S
™ satt stort intresse for Fabeges obligationer och vi har passat pa att 6ka belaningen via vért grona MTN-pro-
gram. Vi dr ocksa mycket nojda 6ver att erhallit en ny tiodrig bankfinansiering. Bade kapitalbindningen och
Mal: 2 500 Mkr per ar 6ver en konjunkturcykel rantebindningen har 6kat under kvartalet.
Dags att ldmna éver
AVKASTNING PROJEKT Stefan Dahlbo har rekryterats som min eftertrddare och jag kommer sa snart som mojligt att limna Gver takt-

pinnen till Stefan. Stefan 4r ett mycket bra val. Med sin omvittnat 6dmjuka ledarstil och med sin bakgrund i
bade fastighet och finans ar jag 6vertygad om att han blir en bra ledare av Fabeges fortsatt framgangsrika resa.

Och till sin hjélp har han ju en hel organisation med kompetenta och engagerade medarbetare.

Marknadsutsikter

Fabege har alla mojligheter att fortsitta sin virdeskapande framgangsrika utveckling. Stockholm star starkt

och vixer, vilket ger goda forutsattningar for Fabeges fortsatta tillvaxt. Fabege dr ratt positionerat och kan er-

bjuda kontorslokaler i attraktiva, moderna och héllbara stadsdelar i Storstockholm. Bdde pa norra och pa

sodra sidan. Att skapa ratt forutsattningar fér kunderna handlar mycket om att finnas dir kunderna vill vara.

Mal: minst 50 % (fran 2018).
Utfall Q1: 2019 142%

Christian Hermelin, VD
NETTOUTHYRNING
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Mal: minst 80 Mkr
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Resultat jan - mars 2019!

Aret inleddes med stigande hyresintékter, forbéttrat
forvaltningsresultat och fortsatt vérdetillvaxt framst
genom projekt och 6kade hyresnivaer.

Intéikter och resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 148 Mkr (2 539), motsvarande 3:47 kr per ak-
tie (7:68). Periodens resultat fore skatt uppgick till 1 449 Mkr (3 097). Forvaltningsresul-
tatet forbdttrades men ligre virdeforiandringar innebar att resultatet fore skatt minskade
i jamforelse med féregaende ar.

Hyresintikterna 6kade till 718 Mkr (614) och driftsoverskottet 6kade till 509 Mkr
(439) varav 7 Mkr avsag tomtittsavgild vilken fran och med 2019 redovisas pa egen rad
inom finansnettot. I identiskt bestind 6kade hyresintékterna med cirka 19 procent (13)
varav drygt tre fjardedelar avsag tillvaxt genom inflyttningar i fardigstallda projektfastig-
heter. Resterande 6kning avsag framst tillvéaxt till f6ljd av nyuthyrningar och omfér-
handlade hyresnivéer. Driftséverskottet i identiskt bestand dkade med cirka 19 procent
(17). Nya redovisningsprinciper for tomtrittsavgalder som fran 2019 inte ldngre ingar i
driftsoverskottet hade en positiv effekt pa verskottsgraden. Nya taxeringsvéarden inne-
bar att fastighetsskatten som férvintat 6kade vésentligt i jaimférelse med foregaende ér.
Aven om héjningen till storsta delen betalas av kunderna fick det en negativ effekt pa
overskottsgraden som uppgick till 71 procent (72).

Inga fastighetstransaktioner genomférdes under forsta kvartalet och realiserade vir-
deférandringar uppgick till 0 Mkr (83).

Totalt uppgick orealiserade virdeforandringar till 1 324 Mkr (2 700). Den oreali-
serade virdefoérandringen i forvaltningsbestandet om 683 Mkr (1 430) var framst han-
forlig till 6kade hyresnivaer vid nyuthyrningar och omforhandlingar. Det genomsnitt-
liga avkastningskravet minskade till 4,11 procent (4,13). Projektportféljen bidrog till en
orealiserad vardeforandring om 641 Mkr (1 138), framst hanforlig till foradlingsvinster i
de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -7 Mkr (-21) och avsig huvudsakligen
kapitaltillskott till Arenabolaget.

Orealiserade virdeforindringar i derivatportfoljen uppgick till -238 Mkr (40). Ny-
tecknade rdnteswapar och ligre lingrintor bidrog till att undervirdet 6kade under peri-
oden. Rintenettot minskade till -108 Mkr (-126). Okad beldning uppvigdes av ligre

snittrdnta.

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftséverskott om 503 Mkr (424) motsvarande 73
procents 6verskottsgrad (72). Uthyrningsgraden uppgick till 95 procent (95). Forvalt-
ningsresultatet uppgick till 388 Mkr (284). Orealiserade virdeforandringar pa fastig-
heter uppgick till 683 Mkr (1 430).

Segmentet Foradling genererade ett driftséverskott om 6 Mkr (15) motsvarande 22
procents 6verskottsgrad (58). Forvaltningsresultatet uppgick till -22 Mkr (-10). Oreali-
serade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 641 Mkr (1 138) motsvarande 142
procents avkastning pa investerat kapital i projektportfoljen.

Transaktionsresultatet uppgick till 0 Mkr (215).

1

Kvartal 1 i korthet

Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler

i Stockholm och stigande hyresnivaer pa alla
véra delmarknader.

Nyuthyrningen uppgick till 36 Mkr (55) och
nettouthyrningen uppgick till -107 Mkr (9) se-
dan Skatteverket sagt upp sitt avtal for avflytt.
Overskottsgraden uppgick till 71 procent (72).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 366 Mkr

(274).

o Fastighetsportfoljen visade en orealiserad var-
detillvaxt om 1 324 Mkr (2 700) varav projekt

641 Mkr (1 138).

o Realiserade virdeforandringar pa fastigheter

uppgick till 0 Mkr (83).

o Orealiserade virdeférandringar i derivatport-

foljen uppgick till -238 Mkr (40).

o Kvartalets resultat efter skatt uppgick till

1 148 Mkr (2 539).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2019 2018
Mkr jan-mar  jan-mar
Férvaltningsresultat 388 284
Vérdefsréndringar
(fsrvaltningsbestandet) 683 1430
Bidrag Fér g 1071 1714
Férvaltingsresultat 22 -10
Vérdefdréndringar
(foradlingsbesténdet) 641 1138
Bidrag Foréadling 619 1128
Realiserade & orealiserade vérdefdrandrir 0 215
Bidrag Tr ktion 4] 215
Totalt bidrag frén
verksamheten 1 690 3 057

33 %

Tillvaxt

forvaltningsresultat

JamfGrelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden januari-mars 2018 och for balansposter per 31 december 2018.
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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 stravar efter en jamvikt mellan olika finansieringsformer pa saval
kapital- som bankmarknaden och langsiktiga relationer med de stora finansiérerna har
hog prioritet.

Under det forsta kvartalet har Fabege forlangt och utokat ett gront banklan om
drygt 1 Mdkr pa 10 ér. Det ar glddjande att &ven bankmarknaden nu kan erbjuda langa
loptider till konkurrenskraftiga priser. Antalet grona finansieringkallor 6kar ocksa, vil-
ket ér ett positivt tecken pé finansmarknadens alltmer seriosa ansvarstagande for lang-
siktig hallbarhet.

Efter oron i slutet av forra och bérjan av detta aret har obligationsmarknaden éter
stabiliserats och efterfragan ér dter god, sdrskilt pa grona obligationer. Fabege emitte-
rade i mars obligationer om totalt 650 Mkr, varav 400 Mkr med likviddag i borjan av
april, pd runt 5 ars 16ptid inom ramen for sitt grona MTN-program.

Andelen utestaende foretagscertifikat holls fortsatt pa den ldgre niva som inleddes
under hosten, som ett led i strédvan att forlinga skuldportfoljens 16ptid. Bolaget har till-
gingliga kreditfaciliteter som vid varje tillfalle ticker samtliga utestaende certifikat.

Under forsta kvartalet gjordes rantebindningar om totalt 1 400 Mdkr i form av rin-
teswapar pa loptider om sju till tio &r. Fabeges derivatportf6lj bestod per kvartalsskiftet
av ranteswapar om totalt 13 800 Mkr, med forfall till och med 2029 och en fast 4rlig
ranta mellan 0,24 och 2,08 procent fére marginal.

I finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 13 Mkr, vilka huvudsakligen
avser periodiserade uppliggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligat-
ions- och certifikatsprogram. Under perioden har rantor om totalt 4 Mkr (17) avseende
projektfastigheter aktiverats.

FINANSIERING, 2019-03-31

2019-03-31 2018-12-31
Réntebdrande skulder, Mkr 26518 26 275
varav utestdende MTN, Mkr 6250 6 000
varav utestéende SFF, Mkr 2511 2511
varav utestéende certifikat, Mkr 2 500 2510
Outnyttjande kreditléften, Mkr 4290 4529
Kapitalbindning, &r 5,1 5,0
Réntebindning, &r 4,3 3,6
Réntebindning, andel av portfélien, % 52 54
Derivat marknadsvérde, Mkr 371 -132
Genomsnittlig réntekostnad inkl I5ften, % 1,77 1,65
Genomsnittlig réntekostnad exkl 15ften, % 1,67 1,55
Belaningsgrad, % 38 39

GRON FINANSIERING, 2019-03-31

Utestaende lan

RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2019-03-31

Snitt-
Belopp, Mkr ranta, % Andel,%

<lar 10232 2,68 39
12 &r 760 0,47 3
23 &r 0 0,00 0
3-4 &r 1100 1,04 4
45 &r 1650 0,79 6
56 ar 2 400 0,78 9
67 &r 1900 0,90 7
7-8 &r 2700 0,94 10
89 &r 3114 1,40 12
9-10 &r 2662 1,35 10
Totalt 26518 1,67 100

| snittréintan fér perioden <18r ingar marginalen fér den rérliga delen
av skuldportfslien, pé& grund av att bolagets réntebindning gérs med
hjélp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR, 2019-03-31

Kreditavtal, Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatprogram 5000 2 500
<1ar 1561 1151
12 ér 7 330 3330
2-3 ar 2900 1400
34 ér 7 200 6700
4-5 ar 1000 1000
5-10 ar 9 564 9184
10-15 ar 0 0
15-20 ar 1253 1253
20-25 ar 0 0
Totalt 35 808 26 518

FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR,
2019-03-31

= Revolverande lan 0%
= Obligationsfinansiering 28%

och F:ére.bgscenifikd 8%
Kreditramar obligationer Ow'ga_k’" 50 : .
Grona MTNbligafioner, Mkr 6250 6250 * Outryticdle fociliteter 14%
Gréna obligationer via SFF, Mkr 2 086 2086
Gréna lén, évriga, Mkr 9510 9130
Total grén finansiering, Mkr 17 846 17 466
Andel grén finansiering, % 58 66
Totalt grént laneutrymme, Mkr 45296 PANTSATTA TILLGANGAR, 2019-03-31
varav fritt grént l&neutrymme, Mkr 12 545
= Ej pantsatta, 23,9%
= Pantsatia, 76,1%
® 4 Fabege | Kvartalsrapport Q1 -2019



Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -301 Mkr (-558). I beloppet ingar upplésning av
uppskjuten skatt i samband med fastighetsférsaljningar om 0 Mkr (105). Aktuell skatt 9
Mkr avser aterbetald skatt under forsta kvartalet. Skatt beraknades med 21,4 procent pa
I6pande beskattningsbart resultat. I enlighet med den nya foretagsbeskattningen har den
uppskjutna skatteskulden berdknats till den nya skattesatsen 20,6 procent. Virderingen
av de forlustavdrag som berdknas utnyttjas under aren 2019 - 2020 har beréknats enligt
den for de aren aktuella skattesatsen 21,4 procent.

De nya reglerna géller fran 1 januari 2019. Fabeges bedomning ar att det nya regelverket
inte kommer f& ndgon vésentlig effekt pa 2019 ars skatteberdkning under férutsittning
att en effektiv koncernutjimning av rintenetton kan ske. Med stigande marknadsréntor
6kar den negativa effekten (forutsatt i 6vrigt oforandrat kassaflode).

Finansiell stallning och substansvérde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 36 102 (34 964) Mkr och soliditeten till

50 procent (51). Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 109 kr (106) baserat pa antal aktier efter spliten. EPRA NAV uppgick till 130 kr per
aktie (125) och EPRA NNNAYV uppgick till 125 kr per aktie (120).

Kassaflode

Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital uppgick till 370
Mkr (295). Forandring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 93 Mkr (-382).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -655 Mkr (-615), samtidigt som
kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med 243 Mkr (353). I investe-
ringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt. Sam-
mantaget fordndrades likvida medel med 51 Mkr (-349) under perioden.

Narproducerad energi i Haga Norra!

I den nya levande stadsdelen Haga Norra kommer vi producera var egen virme
och kyla. Forst ut dr Bilia med 43 stycken brunnar for geoenergi pa ett djup av
330 meter. Nar stadsdelen sedan stér klar 2027 kommer cirka 160 stycken georér
forsorja hela stadsdelens kontor, bostider och handel med klimatsmart energi.

Genom geoenergi tar vi vara pa den termiska energi som finns lagrad i marken
och vi kan p4 s vis producera virme och kyla pa ett lokalt, hallbart och energief-
fektivt satt.

- For oss pd Fabege dr det viktigt att alltid tinka pa miljon och vilka avtryck vi gor
ndr vi skapar nya byggnader och stadsdelar. Att vi nu kommer forsorja hela stads-
delen Haga Norra med geoenergi och dirmed inte anstringer klimatet kdnns fan-
tastiskt, sager Mia Hdaggstrom, hdllbarhetschef Fabege.

Finansiella mal

Styrelsen i Fabege har beslutat om f6ljande finansi-
ella mél for verksamheten.
¢ Beldningsgrad max 50 procent.
o Rintetickningsgrad lagst 2,2 ganger.
o Skuldkvoten ska pa sikt uppga till
max 13,0 ganger.
o Soliditet ldgst 35 procent.

Verksamhetsmal

o Avkastning projekt minst 50 procent.

o Investeringsvolymen ska minst uppga till
2 500 MKkr per ar.

o Nettouthyrning minst 80 Mkr

o Overskottsgrad till 2020: 75 procent

130 kr/aktie

EPRA NAV
31 mar 2019

o5

Fabege | Kvartalsrapport Q1 -2019



Verksamheten jan-mar 2019!

Fastighetsvéirdena 6kade under perioden framst
drivet av projektutveckling och hégre hyresnivaer vid
ny- och omférhandlingar.

Fastighetsbestand och férvaltning

Fabeges verksamhet med forvaltning och forddling av fastigheter ar koncentrerad till
ett fital utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad, Solna,
Hammarby Sjostad och Flemingsberg. Den 31 mars 2019 4gde Fabege 89 fastigheter
med ett samlat hyresvirde om 3,0 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvm och ett
bokfort virde om 69,6 Mdkr, varav foradlings- och projektfastigheter 7,7 Mdkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestdndet inklusive projektfastigheter uppgick
till 94 procent (94). Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet uppgick till 95 procent
(95).

Under perioden tecknades 36 nya avtal till ett samlat hyresvirde om 36 Mkr (55)
varav xx procent avsag Grona hyresavtal. Uppséagningar uppgick till 143 Mkr (46) efter
att Skatteverket sagt upp sitt avtal for avflytt. Nettouthyrningen uppgick ddrmed till -107
Mkr (9). Hyreskontrakt om 78 Mkr omférhandlades med en genomsnittlig 6kning av
hyresvirdet med 19 procent, vilket speglar den fortsatt starka hyresmarknaden i inled-
ningen av iret. Aterkdpsgraden under perioden uppgick till 63 procent (79). Minsk-
ningen beror pa att Skatteverket sagt upp sitt avtal for avflyttning.

Foérandringar i fastighetsbestandet
Inga fastighetstransaktioner genomférdes under perioden. Realiserade virdeférand-
ringar uppgick till 0 Mkr (83).

Vardefordndringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvéirderas minst en gang per ar. Cirka 46 procent av fas-
tigheterna externvirderades under forsta kvartalet och resterande internvéirderades med
utgangspunkt i senaste externa virdering. Det samlade marknadsvirdet uppgick vid pe-
riodens slut till 69,6 Mdkr (67,6).

Orealiserade virdeférandringar uppgick totalt till 1 324 Mkr (2 700). Det genom-
snittliga avkastningskravet minskade négot och uppgick till 4,11 procent (4,13). Viarde-
forandringen i forvaltningsbestandet om 683 Mkr (1 430) var framst hanforlig till hogre
hyresnivéer samt nagot lagre avkastningskrav. Projektportfoljen bidrog med en vérde-
forandring om 641 Mkr (1 138) framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projekt-
fastigheterna.

1

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

31 mars 2019

O
)

Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-mars 2018 och for balansposter per 31 december 2018.

Hela fastighetsbestandet
69,6 Mdkr

* Innerstaden 41%

=Sdna47%

= Hammarby Sjéstad 9%
Ovriga marknader 3%

Férvaltningsfastigheter
61,9 Mdkr

= Innerstaden 44 %
Sdna46%
Hammarby Sjésted 8%
Ovriga marknader 2%

Foradlingsfastigheter
4,8 Mdkr

= Innerstaden 17 %
= Sdna68%
Hammarby Sjésted 0%
Ovriga marknader 15%

Projektfastigheter
SEK 2,9 Mdkr

- Innerstaden 16%

=Sdna39%

= Hammarby Sjéstad 42 %
Ovriga marknader 3%
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Milj6certifiering av fastigheter

Fabeges malsittning ér att hela fastighetsportfoljen ska certifieras enligt BREEAM-SE /
BREEAM-In-Use. Fabeges nyproduktion certifieras enligt BREEAM-SE, med minimi-
niva Very Good. Av Fabeges 89 fastigheter var 56 stycken certifierade, eller i certifie-
ringsprocess, vid periodens slut. Sammanlagt innebar det 82 procent av den totala ytan
av Fabeges befintliga bestand. De fastigheter som dnnu ej pabérjat certifiering avser
mark- och féradlingsfastigheter for kommande projektutveckling.

Grona hyresavtal

Ett Gront hyresavtal innebér att bada parter enas om en gemensam miljéagenda fér lo-
kalen. Materialval, fornybar el, flexibel utformning av lokalen och Kkillsortering 4r exem-
pel pé dtaganden som kan omfattas av avtalet. Gréna hyresavtal r en viktig grund for
milj6certifiering av byggnaden. Fabeges mal ar att Grona hyresavtal ska utgéra minst 75
procent av total nytecknad yta. Under perioden uppgick andelen till 93 procent baserat
pé uthyrningsbar yta och 96 procent baserat pa arshyresvirde. Grona hyresavtal motsva-
rar 71 procent av den totala kontorsytan inom Fabege.

Gron finansiering

2016 lanserade Fabege virldens forsta grona MTN-program. Gron finansiering ger Fa-
bege bittre villkor pa kapitalmarknaden och tillgang till fler finansieringsalternativ.
Samtliga Fabeges svenska bankfinansidrer ger mojlighet till gron finansiering, liksom
kapitalmarknaden och Europeiska Investeringsbanken. Malet ar att 100 procent av bo-
lagets finansiering ska vara gron. Totalt uppgick andelen gron finansiering vid peri-
odens slut till 66 procent av utestaende krediter.

Halsosatsning

Medarbetare som mar bra, blir mer engagerade och har mer energi att ta hand om vara
kunder. Darfor satsar vi brett och langsiktigt pa hélsa inom Fabege. Dels genom att
bredda kunskapen inom ett brett spektrum av fragor som técker alltifran kost och tra-
ning till somn och relationer, dels genom gemensam fysisk traning parat med tid for
aterhdmtning. Vi vill att vira medarbetare ska ha en riktigt bra arbetsmiljé och ha tid
och ork for livet som pagér utanfor arbetet. Hilsa dr dven en viktig faktor i utveckling av
hallbara stadsdelar. Det viktigaste i staden 4r ju manniskorna! Fabege vill underlitta for
alla ménniskor i vara stadsdelar att leva ett hilsosamt liv. Ett exempel som nu drar igang
for tredje aret i rad ér att vi tillsammans med Anna Hellstrdm och SOS Barnbyar erbju-
der lunchl6pning i Hagaparken.

Ny VD och koncernchef fér Fabege

Styrelsen for Fabege har utsett Stefan Dahlbo till ny VD och koncernchef. Han é&r
idag VD och koncernchef for det noterade investeringsbolaget Byggmastare An-
ders ] Ahlstrom Holding AB och har en lang och gedigen erfarenhet bade som
VD och styrelseledamot i savil noterade som onoterade bolag. Till dessa tidigare
styrelseuppdrag hor till exempel Fabege, Wihlborgs och Klovern. Stefan Dahlbo
tilltrader sin nya roll s& snart som mojligt.

I tidigare roller har Stefan Dahlbo utmarkt sig for sitt goda ledarskap och entre-
prendriella formaga, vilket ar viktiga egenskaper i ett foretag som sé starkt
praglas av visiondra och komplexa stadsutvecklingsutvecklingsprojekt dar
manga parter ar inblandade och goda relationer en forutsittning.

Christian Hermelin meddelande styrelsen den 16 december 2018 att han avsag
lamna bolaget under 2019. Christian Hermelin har varit verksam i Fabege i 26
ar var av de senaste 13 dren som VD och koncernchef.

Fabeges energieffektiviseringsmal
Fabeges nya energieffektiviseringsmal &r uppdelat i
etapper. Det forsta delmalet dr 50 procent effektivare
energianvindning 2019 jamfort med 2005. Nésta mal ar
en genomsnittlig energianvindning pa 80 kWh/kvm i
hela férvaltningsportfoljen 2023 vilket 4r néra en 60
procentig minskning mot 2005. Bestandet delas i tvd
delar; nyare fastigheter som fatt bygglov efter 2012 som
har en mélsittning pa 50 kWh/m? och dldre fastigheter
som har en mélsittning pa 90 kWh/m2. 2018 ldg Fabe-
ges genomsnittlig energianviandning pa 98 kWh/kvm i
hela forvaltningsportfoljen.

HALLBARHETSNYCKELTAL

2019 2018
jan-mar  jan-dec
Energiprestanda, kWh/kvm LOA 34 108
Miljécertifiering, antal fastigheter 56 56
Miliscertifiering, andel av total yta, % 82 82
Gréna hyresavtal, andel av nytecknad 03 %0
yta, %
Gréna hyresavtal, andel total
kontorsy:;, % 7 71
Grén finansiering, % 66 60

Gron finansiering
66 procent
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Projekt och investeringar

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hogre hyresnivéer i fastig-
hetsbestdndet och dirmed 6kade kassafloden och virdetillvaxt. Foradling av fastigheter
dr en viktig del i Fabeges affirsmodell och ska ge ett visentligt bidrag till koncernens re-
sultat. Var malséttning 4r en avkastning om minst 50 procent pa investerat kapital. Vi-
dare ar malsdttningen att certifiera all nybyggnation enligt BREEAM-SE.

Under perioden uppgick investeringarna till 658 Mkr (786) i befintliga fastigheter
och projekt, varav 451 Mkr (638) avsag investeringar i projekt- och foradlingsfastig-
heter. Avkastningen pa investerat kapital i projektportfoljen uppgick till 142 procent.

Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 207 Mkr (148), bland an-
nat avseende energiinvesteringar och hyresgastanpassningar, bidrog ocksa till den totala

virdetillvaxten.

Avslutade projekt

Under fjarde kvartalet 2018 firdigstalldes flera storre projektfastigheter vilka 6verforts
till férvaltningsportfoljen. Inga ytterligare projektavslut har skett under forsta kvartalet
2019.

Storre pagaende projekt

Projektet avseende om- och tillbyggnad av Trikafabriken 9 i Hammarby Sjostad pagar.
Projektet dr i sin slutfas och Naturvardsverket flyttar in som forsta hyresgést under april.
Fordyringar och forceringar innebar att slutkostnadsprognosen har justerats upp till 555
Mkr. Uthyrningsgraden uppgar till 76 procent. Ovriga hyresgister flyttar in under som-
maren och hosten 2019.

Uppférandet av kontorsbyggnaden pa Bétturen 2 i Hammarby Sjostad 16per pa en-
ligt plan med fardigstéllande till sommaren. Investeringen berdknas uppga till 186 Mkr.
Fastigheten ar fullt uthyrd till Goodbye Kansas med beriknad inflyttning i juni 2019.

Ombyggnadsprojektet avseende del av Paradiset 23, Vistra Kungsholmen, pagar.
Efter att rivningsarbeten fardigstillts pagar nu arbete med installationer. Investeringen
berdknas uppga till 239 Mkr. Fastigheten fardigstalls for inflytt under forsta kvartalet
2020. Uthyrningsgraden uppgir till 48 procent.

Ombyggnation av Fortet 2 for hotell, longstay, coworking och restaurang har tagit
fart. Investeringen berdknas uppga till 120 Mkr. Fastigheten ar fullt uthyrd till KOM
Hotell som 4gs av KFUM Central. Projektering och vissa inre rivningsarbeten pagar.

Investeringen avseende Bilias nya anldggning pa fastigheten Stora Frésunda 2 i
Solna pégér med projektering och markarbeten. Totalentreprenad har upphandlats. In-
vesteringen beraknas uppga till cirka 1 270 Mkr och anldggningen ska sté klar till forsta
kvartalet 2021. Investeringen omfattar dven vissa grundlaggningskostnader for de kom-
mande bostadskvarteren pa fastigheten.

Projektet avseende uppférande av hotell, long stay och kontor pa fastigheten Nat-
ionalarenan 3, Solna fortloper enligt plan. Byggnaden projekteras for nollenergi och
kommer att certifieras enligt BREEAM-SE excellent. Den totala investeringen beréknas
uppga till 730 Mkr. Fastigheten &r fullt uthyrd till Nordic Choice Hotels och beraknas
sta klar for inflyttning under forsta kvartalet 2021. Projektering och arbete med grund-
laggning pagar och entreprenaden har upphandlats.

Efter att ICA lamnat del av Frasaren 12 i Solna Business Park har hyresgistanpass-
ningen for Skolverket inletts. Investeringen beriknas uppga till 170 Mkr och firdigsstalls
for inflyttning i november 2019.

FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2019

Foéréindring av fastighetsvérde (Mkr) 2019
Ing&ende verkligt vérde 2019-01-01 67 634
Fastighetsforvéry 0
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 658
Orealiserade vardeféréndringar 1324
Férsaljning, utrangering och évrigt 0
Utgéende verkligt vérde 2019-12-31 69 616
TOTALA INVESTERINGAR, JAN-MAR 2019
2019

Totala investeringar, Mkr jan-mar
Investeringar i projekt- och férédlingsfastigheter 451
Investeringar i fdrvaltningsportfdlien 207
Totala investeringar 658
GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV
PER OMRADE, 2019-03-31

Genomsnittligt
Omréade avkastningskrav, %
Stockholms innerstad 3,87
Solna 4,24
Hammarby Sjéstad 4,47
Ovriga marknader 4,52
Ger ittlig avk ing 4,11

FASTIGHETSFORSALININGAR 2019
Inga fastighetsforsdljningar har skett under forsta kvar-

talet 2019.

FASTIGHETSFORVARV 2019
Inga fastighetsforvérv har skett under forsta kvartalet

2019.
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Bostadsutveckling i joint ventures

Via deldgda Selfoss Invest AB driver Fabege tillsammans med Svenska Hyreshus AB ett
bostadsutvecklingsprojekt i Kista. Den totala investeringen beraknas uppga till 450 Mkr
exklusive markkopet. For ndrvarande pagar byggnation av garage samt bostéder i etapp
1 som omfattar 69 lagenheter. Forséljningsgraden i etapp 1 uppgar till 87 procent. Pro-
jektering for etapp 2 och 3 som omfattar totalt ytterligare 207 lagenheter pagar. Pro-
jektet externfinansieras med byggnadskreditiv. Resultatavrakning kommer att ske forst
mot slutet av projektet.

I augusti fattades beslut om utveckling av fastigheten Lagern 3, Rasunda till bo-
stadsritter. Projektet kommer att drivas tillsammans med TB-gruppen i ett 50/50 pro-
cent deldgt bolag. Fastigheten, som égs av Fabege, kommer under varen att séljas till det
gemensamagda utvecklingsbolaget. Investeringen beréiknas totalt uppga till 240 Mkr ex-
klusive markkopet.

Vidare har beslut fattats om utveckling av ett bostadsprojekt i samarbete med Brabo
pa fastigheten Stora Frosunda i Haga Norra. Projektet omfattar 422 bostidder som ska
produceras i en 3D fastighetsbildning ovanpé den anldggning som Fabege uppfor at Bi-
lia pa fastigheten. Projektet ar for narvarande i planeringsfasen.

De aktuella JV-projekten konsolideras inte utan redovisas som intressebolag enligt

kapitalandelsmetoden.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR
31 mars 2019

142 %

Avkastning

projekt

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad

Bokfort virde Berdknad invest- Varav upp-

Fastighetsk kning Kategori Omréade Fardigstallt yta kvm % yta ! Hyresvérde? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Triké&fabriken 9 Kontor Hammarby Sjéstad Q22019 16 300 76% 55 835 555 463
Batturen 2 (del av) Kontor Hammarby Sjéstad Q22019 5200 100% 18 297 186 163
Frasaren 12 (del av) Kontor Solna Business Prak Q42019 12 900 100% 41 537 170 29
Paradiset 23 (del av) Kontor Stadshagen Q1-2020 7 200 48% 29 344 239 116
Fortet 2 Hotell Arenastaden Q1-2020 7 533 100% 20 227 120 6
Stora Frésunda (del av)? Butik/Kontor ~ Arenastaden Q1-2021 44 400 100% 60 167 1270 321
Nationalarenan 3 Hotell Arenastaden Q1-2021 19 100 100% 55 266 730 83
Summa 112 633 93% 278 2 673 3 270 1181
Ovriga Mark- och projekifastigheter 915

Ovriga Féradlingsfastigheter 4661

Totalt Projekt-, mark- och féradlingsfastigheter 8 249

1 Operativ uhyrningsgrad per 31 mars 2019.

2 Hyresvérde inklusive tillagg. For de storsta pagéende projekten kan @rshyran éka till 278 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i I8pande arshyra per 31 mars 2019.

3| uthyrningsbar yta fér fastigheten Stora Frésunda 2 (del av) avser ca 28 800 kvm gargeyta.

BYGGRATTER

31 mars 2019

Kommersiella, kvm Bostader, kvm

Innerstaden 41 000 Innerstaden 19 000
Solna 246 000 Solna 251 000
Hammarby Sjéstad 43 000 Hammarby Sjéstad

Ovriga 97 000 Ovriga -
Summa 427 000 S 270 000
Laga kraft, % 44 laga kraft, % 44
Bokfort varde, kr/kvm 3 400 Bokfort varde, kr/kvm 8 800

Ytor och bokfért virde avser tillkommande byggrittsyta. Utveckling kommer i vissa fall kréva rivning av befintliga ytor vilket kommer att belasta

helhetskalkylen. Volymerna ér inte maximerade. Pagaende planarbeten syftar till att 6ka volymen tillkommande byggritt. Flemingsberg dr inte inklu-

derat dé arbete med vision och 6vergripande plan pagar. Bedomningen ér att Flemingsberg kommer att tillfora en stor volym byggritter till liga in-

géngsvarden.
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FASTIGHETSBESTANDET
31 mars 2019

Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter  Uthyrbar yta tkvm Marknadsvérde Mkr Hy Grde? Mkr  uthyrni d, %
Férvaltningsfastigheter ! 64 1122 61 904 2908 95
Féradlingsfastigheter ! 10 128 4828 126 81
Mark och projektfastigheter ! 15 12 2884 5 0
Summa 89 1262 69 616 3 039 94
Varav Innerstaden 28 390 28 461 1219 95
Varav Solna 45 720 32 958 1478 94
Varav Hammarby Sjéstad 10 105 6 046 253 87
Varav Ovriga 6 47 2151 89 100
Summa 89 1262 69 616 3 039 94
1 Se definitioner pa sidan 19.
2| hyresvérdet &r tidsbegréinsade avdrag om cirka 167 Mkr (i I8pande érligt hyresvéirde per 31 mars 2019) ej avréknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'
2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
i i i i i i i i
Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Transaktion Totalt Forvaltning Foradling  Transaktion Totalt
Hyresintékter 691 27 718 588 26 614
Fastighetskostnader -188 21 209 -164 11 -175
Driftsdverskott 503 6 ) 509 428 15 0o 439
Overskottsgrad, % 73% 22% 71% 72% 58% 71%
Central administration -7 -4 21 -15 -3 -18
Réntenetto -85 23 -108 -105 21 -126
Tomtréttsavgald 7 -7
Resultatandelar i intressebolag -6 -1 7 20 1 21
Forvaltning stat 388 -22 0 366 288 -10 o 274
Realiserade vardefdréndringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 83 83
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 683 641 1324 1430 1138 132 2 700
Resultat fére skatt per seg 1071 619 0 1690 1718 1128 215 3 057
Vardefdréndringar réntederivat och aktier 241 40
Resultat fore skatt 1449 3 097
Fastigheter, marknadsvérde 61904 7712 69 616 50 905 10 470 61375
Uthyrningsgrad, % 95% 81% 94% 95% 89% 94%

! Se definitioner pa sid 19

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Férvaltning och Féradling framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 17.

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten med féretagsledningens synsitt uppdelat pa segmenten Forvaltning, Féradling och Transaktion.

Hyresintékter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade virdeforandringar inklusive skatt dr direkt hanforliga till fastigheter

i respektive segment (direkta intdkter och kostnader). I de fall en fastighet byter karaktir under dret ingdr resultatet frdn 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 (indirekta intdkter och kostnader). Fastighetstillgdngen &r direkt hanforlig till respektive

segment och redovisas per balansdagen.
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Ovrig finansiell information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat-
effekt efter Beléanings-
Véardeforandring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, %
+1 543 50,5% 37,9%
0 0 50,2% 38,1%
-1 -543 49,9% 38,3%

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

Fordndring Effekt, Mkr

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Antal
Forfall, ar hyresavtal Arshyru, Mkr Andel, %
2019 544 422" 19%
2020 561 561 26%
2021 580 280 13%
2022 224 224 10%
2023 189 188 9%
2024+ 745 745 35%
Kommersiellt 2 843 1998 93%
Bostadsavtal 128 12 1%
Garage- och parkering 907 142 7%
Totalt 3 878 2152 100%

' Varav drygt 177 Mkr redan ér omférhandlade

STORSTA KUNDER
Andel', % Loper till ar

Hyresintékter, totalt 1% 28,7 SEB 6% 2087
Hyresnivé, kommersiella intékter 1% 20,0 Telia Company 5% 2031
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 30,5 ICA Fastigheter Sverige AB 4% 2030
Fastighetskostnader 1% 27,0 > . L 2020
H t %
Réntekostnader, rullande 12 ménader ! +/-1%-enhet 47 /7 aneverke

Réntekostnader léngre perspektiv 1%-enhet 265,2 Swedbank 2% 2029
Migrationsverket 2% 2028
KdnAslighetsanalysen visar effekterna p& koncernens kassafléde och resultat pé heldrs- Hi3G Access AB 2% 2028
basis efter fullt genomslag av var och en av parametrara. Carnegie Investment Bank AB % 2019
P& kort sikt 8kar réntekostnaderna oavsett om den korta réntan stiger eller sjunker. Telenor AB 1% 2028
P& grund av réntegolv i kreditavtal har Fabege inte méjlighet att dra full nytta av Svea Ekonomi AB 1% 2023

negativa réntor, dérav uppstar et negativt utfall Gven vid en sénkning av réntan. < 28%

o

HYRESINTAKTER - TILLVAXT KOMMANDE FYRA KVARTAL

SEKm
00

Q22018 Q32018 Q42018 Q12019 Q22019 Q32019 Q42019 Q12020

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

Personal
Vid periodens slut var 184 personer (167) anstillda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under aret till 99 Mkr (72) och resultatet fore

bokslutsdispositioner och skatt till -327 Mkr (-88).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick

till 0 Mkr (0).

'Andel av kontrakterad hyra

Forvarv och 6verlatelse av egna aktier
Arsstimman 2019 fornyade styrelsens mandat att, langst intill nasta
arsstimma, forvirva och 6verlata aktier. Forvarv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Inga dterkop har genomf6rts under perioden och

Fabege éger inga egna aktier.

Handelser efter balansdagen

Arsstimman beslutade den 2 april, i enlighet med styrelsens forslag, om
utdelning med 2:65 kr per aktie, totalt 877 Mkr. Utdelningen utbetalades
den 9 april 2018.

Den 2 april utsag styrelsen for Fabege Stefan Dahlbo till ny VD och kon-
cernchef. Han 4r idag VD och koncernchef for det noterade investe-
ringsbolaget Byggmistare Anders ] Ahlstrom Holding AB och har en
ling och gedigen erfarenhet bdde som VD och styrelseledamot i savil
noterade som onoterade bolag. Till dessa tidigare styrelseuppdrag hor till
exempel Fabege, Wihlborgs och Klovern. Stefan Dahlbo tilltrader sin nya
roll sd snart som mgjligt. Christian Hermelin kommer kvarsta som VD
tills Stefan Dahlbo tilltrader.
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Maijligheter och risker

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten &r framst hanforliga till férdndringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och réintenivéer. Férandringarnas effekt pa koncernens resultat
inklusive en kinslighetsanalys samt en mer utforlig beskrivning av risker
och mojligheter framgér av avsnittet Risker och mojligheter i arsredovis-
ningen for 2018 (sidorna 54-59).

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vardeforandringar re-
dovisas i resultatrdkningen. Effekter av vardeférandringar pa koncernens
resultat, soliditet och belaningsgrad framgar ocksé av avsnittet Risker
och mojligheter och kénslighetsanalysen i arsredovisningen for 2018.
Aven den finansiella risken, det vill siga risken for bristande tillging till
langsiktig finansiering genom lan, och Fabeges hantering av denna besk-
rivs i avsnittet Risker och méjligheter i arsredovisningen for 2018 (si-
dorna 54-59).

Inga visentliga férandringar i bolagets bedomning av risker har
uppstatt efter publiceringen av arsredovisningen 2018. 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 pé sikt uppga

till max 13 ganger.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter 4r féremal for sisongs-
variationer. Kalla och snorika vintrar innebér exempelvis hogre kostna-
der f6r uppvarmning och snoréjning, och varma somrar innebar hogre
kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa hyresmarknaden &r sdsongsbe-
roende. Normalt gors fler affarsavslut under andra och fjarde kvartalet,
vilket medfor att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Marknadsutsikter

Stockholmsmarknaden ér stark och Fabege ér vil rustat for att hantera
eventuella utmaningar och tillvarata de méjligheter som finns. Aven om
en konjunkturavmattning kommer allt ndrmare sa ser vi att Stockholm
kommer att fortsétta vixa under overskadlig tid. Med de radande mark-
nadsférutsittningarna och Fabeges attraktiva fastighets- och projekt-
portfélj finns goda forutsittningar for en fortsatt positiv utveckling un-
der 2019 . Firdigsallda projektfastigheter och fortsatt ldga rantekostna-
der bedoms ge ett forbattrat forvaltningsresultat. Vara attraktiva bygg-
rétter i bra lagen ger oss mojlighet till fortsatt framgangsrik och vir-
deskapande projektutveckling.

Redovisningsprinciper

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

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och véirderings-
metoder som i den senaste drsredovisningen med undantag fér vad som
nidmns nedan avseende IFS 16. Ovriga nya eller reviderade IFRS-stan-
darder eller 6vriga IFRIC-tolkningar som trétt i kraft efter 1 januari 2019
har inte haft ndgon nimnvird effekt pa koncernens finansiella rapporter.
Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt RER 2, Redovisning for
juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillimpar samma re-
dovisningsprinciper och virderingsmetoder som i den senaste drsredo-

visningen.

Nya redovisningsprinciper som trader ikraft 1 ja-
nuari 2019 och framat

IFRS 16 Leasingavtal
Standarden ersatte IAS 17 den 1 januari 2019 och innebir bland annat

att leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansrikningen. Fabege tillim-
par inte standarden retroaktivt. Som hyresvird och leasegivare paverkar
inte fordndringen Fabeges redovisning. Av koncernens leasingavtal far
hantering av tomtrattsavgilder storst betydelse. Per 1 januari 2019 upp-
gar leasingsskulden for tomtréttsavgélder till 942 Mkr. En motsvarande
nyttjanderittstillgdng ar upptagen i balansrakningen. Kostnaden for
tomtréttsavgalder redovisas som en finansiell kostnad. Forvaltningsre-
sultatet paverkas dirmed inte. I berakningen av rantetdcknings-

grad aterldggs tomtrittsavgilden som en driftskostnad i likhet med tidi-
gare redovisning. Redovisningen far en mindre paverkan pd nyckeltal

sasom soliditet.
Inga 6vriga av EU godkéinda nya och dndrade standarder samt tolk-

ningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee bedoms péverka

koncernens finansiella stéllning i vdsentlig omfattning.

Stockholm 12 april 2019

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstillande direktor

Denna deldrsrapport har inte varit foremdl for granskning av

bolagets revisorer.
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Fabegeaktien

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

Agare
Den 31 mars 2019 hade Fabege totalt 39 015 kiinda aktiedgare. De

15 storsta dgarna kontrollerade 45,7 procent av antalet aktier och roster.

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets
vinst som inte behovs for att konsolidera eller utveckla verksamheten.
Med nuvarande marknadsforutsittningar innebér detta att utdelningen
varaktigt beddms utgéra minst 50 procent av resultatet frin I6pande for-

valtning och realiserat resultat fran fastighetsforsiljningar efter skatt.

Arsstimman beslutade den 2 april, i enlighet med styrelsens forslag, om
utdelning med 2:65 kr per aktie, totalt 877 Mkr. Utdelningen utbetalades
den 9 april 2018.

Antal aktier

Vid drsstimman 2018 beslutades det om en uppdelning av aktier
("split”) med villkor 2:1. Spliten medf6rde att antalet aktier i Fabege AB
(publ) okade fran 165 391 572 till 330 783 144. De nya aktierna

registrerades pa aktiedgarnas konton den 30 april 2018.

AGARFORDELNING, 2019-03-31

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

Erik Paulsson och bolag 50186718 15,2 15,4
BlackRock 14 658 395 4,4 4,4
Lansférsakringar Fonder 13 500 068 4,1 3,7
Fiérde APfonden 11721313 3,5 3,6
Vanguard 8959213 2,7 2,7
AMF Férsdkringar & Fonder 7904715 2,4 2,5
Mats Qviberg med familj 7 495736 2,3 2,3
E.N.A City AB 6120 000 1,9 1,9
Investment AB Oresund 5 600 000 1,7 1,8
Handelsbanken Fonder 5 429 962 1,6 1,7
SEB Fonder 5106 969 1,5 1,2
TR Property Investment Trust 3 969 343 1,2 1,2
Pensionskassan SHB Férsékringsférening 3 840 000 1,2 1,2
Folksam 3459 160 1,0 1,1
Principal Global Investors 3398518 1,0 1,1
Totalt 15 stérsta aktiedigare 151 350 110 45,7 45,8
évrigc 179 433 034 54,3 54,2
Totalt antal utestdende aktier 330783 144 100,0 100,0
Innehav av egna aktier 0 0 0

Totalt antal registerade aktier 330 783 144 100,0 100,0

* Verifieringsdatum kan variera for utlandska dgare.

OMSATTNING OCH HANDEL, JAN-MAR 2019

Large Cap
Nasdaq
Stockholm
Fabege (genomsnitt)
Lagsta kurs, kr 115,00
Hagsta kurs, kr 136,14
VWAP, kr 127 -
Daglig snittomséttning, kr 84016967 123 685 502
Antal omsatta aktier, st 661 532 -
Snitt antal avslut. st 2294 2218
Antal avstlut, st 144 488 17738 815
Snittvérde per avslut kr 36 633 39248
Dagomsdttning rel. bérsvarde, % 0,20 0,25

Kélla aktiestatistik: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och
bearbetad data frén bland andra Euroclear, Morningstar och

Finansinspektionen.

FORDELNING AV AGANDE, 2019-03-31

Antal aktier

Kapital &
roster, %

Utlandska institutionella dgare 88 657 412 26,8
Svenska institutionella dgare 87 245214 26,4
Ovriga égare 73 275 600 22,2
Svenska privatpersoner 50 429 744 15,2
Anonymt dgande 31175174 9.4
Totalt 330 783 144 100

u Svenskt

= Utlandskt

= USA

1

' ’

15,4
4,6 ‘
0
28 29

u Storbritannien

Nederlénderna

Norge
Owriga lander

m Anonymt dgande
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2019 2018 2018 Rull.12
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintékter ! 718 614 2517 2621
Fastighetskostnader 209 -175 642 676
Driftséverskott 509 439 1875 1945
Overskottsgrad, % 70% 72% 74% 74%
Central administration 21 -18 -80 -83
Rantenetto -108 -126 -485 -467
Tomtréttsavgald 7 7
Resultatandelar i intressebolag -7 21 -64 -50
Forvaltningsresultat 366 274 1246 1345
Realiserade vérdefdrandringar fastigheter 0 83 153 70
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 1324 2 700 7 685 6 309
Orealiserade véardeféréndringar réntederivat 238 40 16 262
Vérdefrandringar aktier -3 0 3 0
Resultat fore skatt 1449 3097 9103 7 462
Aktuell skatt 9 -5 -5
Uppskijuten skatt 310 558 -1 399 -1151
Periodens/Arets resultat 1148 2539 7 699 6 306
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvdrdering av férmé@nsbestémda pensioner - - 2 2
Periodens/Arets totalresultat 1148 2539 7 697 6 304
Varav hanférligt till minoriteten 23 -4 27
S totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1125 2539 7 693 6 277
innehav utan bestdmmande inflytande - - - -
Resultat per aktie, kr 2 3:47 7:68 3:47 17:03
Totalresultat per aktie, kr 2 3:47 7:68 3:47 16:98
Antal aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 330783 330783 330783 330783

! Vidaredebitering, service- och évriga intdkter utgér 30 Mkr, motsvarande 4% av totala hyresintékter for perioden januari - mars 2019.

2 Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn till split 2:1, enligt &rsstdmmobeslut 9 april 2018. Antal aktier samt genomsnittligt antal aktier i tidigare perioder har justerats fér skad jamforbarhet.

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2018
Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Tillgang
Fastigheter 69 616 61375 67 634
Nyttjanderéttstillgang tomrétt 942 - -
Ovriga materiella anléggningstillgangar 3 3 3
Finansiella anléggningstillgangar 424 400 429
Omséttningstillgéngar 735 728 622
Kortfristiga placeringar 128 153 127
Likvida medel 66 0 15
S tillgéng 71914 62 659 68 830
Eget | | och skuld
Eget kapital 36102 30 551 34 964
Uppskjuten skatt 6 691 5546 6381
Ovriga avsattningar 167 235 166
Réntebérande skulder! 26518 25194 26 275
Leasingskuld 942 - -
Derivatinstrument 371 251 132
Ej réntebérande skulder 1123 882 912
S eget kapital och skuld. 71914 62 659 68 830

' Varav kortfristiga 3 651 Mkr (3 241)

e 14
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Varav hanférligt
till

Varav
héanfarligt till
innehav utan

moderbolagets bestimmande

Belopp i Mkr Eget kapital ktiedg infl d
Eget kapital 2018-01-01 enligt faststilld rapport dver fi iell stéllning 28 012 27 956 -
Kontantutdelning 744 744 -
Periodens resultat 7 698 7702 -4
Ovrigt totalresultat 2 2 -
Eget kapital 2018-12-31 34 964 34 912 -4
Kontantutdelning -10 0
Periodens resultat 1148 1125 23
Ovrigt totalresultat - - -
Eget kapital 2019-03-31 36 102 36 037 19
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2019 2018 2018
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Lopande verksamhet
Driftsdverskott 509 439 1875
Central administration 21 -19 -80
Aterlaggning avskrivningar 0 0 0
Erhéllen rénta 2 3 12
Erlagd rénta -129 -129 -608
Betald inkomstskatt 9 0 -5
Kassafléde fore foréndringar av rérelsekapital 370 295 1194
Forandring av rérel pital
Foréndring av kortfristiga fordringar 100 210 98
Foréndring av korffristiga skulder 7 172 -173
Summa férandring av rorelsekapital 93 -382 -271
Kassafléde fran den I6pande verl het 463 -87 923
1 ing " "
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -647 769 2911
Férvary av fastigheter 0 0 751
Avyttring av fastigheter 0 211 1930
Ovriga finansiella anléggningstillgangar -8 -57 72
Kassafléde fran i ing L I -655 -615 -1 804
Fi iering 1 ’
Utdelning till aktiedgarna - - 774
Féréndring réintebérande skulder 243 353 1434
Realiserad vardeférandring derivat 0 0 -143
Kassafléde fran fi iering; L I 243 353 547
Periodens kassafléde 51 -349 -334
Likvida medel vid periodens bérjan 15 349 349
Likvida medel vid periodens slut 66 0 15
KONCERNENS NYCKELTAL

2019 2018 2018
Finansiella 2 jan-mar jan-mar jan-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 9,9 23,7 16,4
Avkastning pé eget kapital, % 12,9 34,7 24,5
Réntetéckningsgrad, ggr 4,5 33 37
Soliditet, % 50 49 51
Bel&ningsgrad fastigheter, % 38 41 39
Skuldkvot, ggr 14,2 15,1 14,6
Skuldséttningsgrad, ggr 0,7 0,8 0,8
Aktierelaterade ' 2
Resultat per aktie, kr 3 3:47 7:67 23:28
Totalresultat per aktie, kr 3:47 7:67 23:27
Eget kapital per aktie, kr 109 92 106
Kassafldde frén [5pande verksamhet per aktie, kr 1:40 0:26 2:95
Genomsnittligt antal akfier, tusental 330783 330783 330783
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783 330783
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 89 90 89
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 69 616 61375 67 634
Uthyrbar yta, kvm 1262 000 1131000 1252 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 2,7 55 16,3
Overskottsgrad, % 71 72 74

1 Omrékning per aktie har gjorts med hansyn fill split 2: 1, enligt arsstimmobeslut 9 april 2018. Antal aktier samt genomsnitiligt antal aktier i fidigare perioder har justerats fér skad jamférbarhet.

2 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, fér definiti sesid 19

3 Definitionen enligt IFRS
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EPRA NYCKELTAL

2019 2018

jan-mar jan-mar

EPRA Earnings (fdrv.res. efter betald skatt), Mkr 325 246
EPRA Earnings (EPS) , kr/aktie 0:98 0:74
EPRA NAV (l&ngsiktigt substansvérde), Mkr 43 164 36 348
EPRA NAV, kr/aktie 130 110
EPRA NNNAV (aktuellt substansvérde), Mkr 41 424 34 822
EPRA NNNAV, kr/aktie 125 105
EPRA Vakansgrad, % 6 6

DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument virderas l6pande till verkligt varde enligt niva 2, med undantag av de stingningsbara swaparna som vérderats enligt niva 3. Samtliga sting-

ningsbara swapar har 16pt ut under 2018. Derivatportféljen virderas till nuvardet av kommande kassafloden. Virdeférandringar redovisas i resultatrakningen.

Virdeforandringar 4r av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten ar derivatens marknadsvérde alltid noll.

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
IFRS, nivéa 3, Mkr 31 mar 31 dec 31 mar 31 dec
Ing&ende vérde 0 -66 0 -66
Férvérv/Investeringar 0 0 0 0
Vérdefdréndringar 0 66 0 66
Forfall 0 0 0 0
Utgéende véirde ) 0 0 0o
Bokfért virde 0 0 0 0
! Avser derivatinstrument som bolaget innehade vid dret ingang och som forfallit under perioden
UPPSKJUTEN SKATT
2019 2018 2018
Uppskjuten skatt hénforbar till: 31 mar 31 mar 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr -853 978 908
- skillnad bokfdrt véirde och skattemdssigt véirde avseende fastigheter, Mkr 7 651 6 602 7 341
- derivatinstrument, Mkr -107 73 -52
- dvrigt, Mkr 0 5 0
Nettoskuld uppskjuten skatt, Mkr 6 691 5546 6 381
HARLEDNING AV NYCKELTAL
Nedan redovisas hirledning av de finansiella nyckeltal som Fabege f6ljer 1opande och for vilka det finns fastslagna finansiella mal. Foljande finansiella
mal ar fastslagna av styrelsen:
o Belaningsgraden ska inte 6verstiga 50 procent
e Soliditeten ska vara lagst 35 procent
o Rintetickningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger
o Skuldkvoten ska pé sikt uppga till max 13 ganger
2019 2018 2018
Soliditet 31 mar 31 mar 31 dec
Eget kapital, Mkr 36 102 30551 34 964
Balansomslutning, Mkr 71914 62 659 68 830
Soliditet 50% 49% 51%
2019 2018 2018
Beléningsgrad fastigh 31 mar 31 mar 31 dec
Rantebdrande skulder, Mkr 26518 25194 26 275
Bokfrt vérde fastigheter, Mkr 69 616 61375 67 634
Belanii ad fastigh 38% A% 39%
2019 2018 2018
Skuldkvot 31 mar 31 mar 31 dec
Driftséverskott, Mkr 1945 1740 1875
Central administration, Mkr 83 73 -80
Summa, Mkr 1862 1667 1795
Réntebdrande skulder, Mkr 26518 25194 26 275
Skuldkvot, ggr 14,2 15,1 14,6
2019 2018 2018
Réntetéckningsgrad 31 mar 31 mar 31 dec
Driftséverskott, Mkr 509 439 1875
Tomiréttsavgéld, Mkr 7 - -
Central administration, Mkr 21 -18 -80
Summa, Mkr 481 -126 1795
Réntenetto, Mkr -108 -126 -485
Réintetéck grad, ggr 4,5 33 3,7
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2019 2018 2018

Avkastning péa eget kapital jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat, Mkr 1148 2 539 5632
Genomsnittligt kapital, Mkr 35533 29 281 25 507
Avk pé eget kapital 12,9% 34,7% 22,1%

2019 2018 2018
Totalavl ing fastigl jan-mar jan-mar jan-dec
Driftdverskott, Mkr 509 439 1875
Oredliserade och realiserade vérdefdrandringar fastigheter, Mkr 1324 2783 7 838
Marknadsvirde inklusive periodens investeringar, Mkr 68 292 58 675 59 679
Totalavl ing fastigkh " % 2,7% 5,5% 16,3%

2019 2018 2018
EPRA NAV & EPRA NNNAV jan-mar jan-mar jan-dec
Eget kapital, Mkr 36 102 30551 34 964
Aterléggning réintederivat, Mkr 371 251 132
Aterléggning av uppskjuten skatt enligt balansréikningen, Mkr 6691 5546 6381
S Mkr 43 164 36 348 41 477
Antal aktier, miljoner 330,8 330,8 330,8
EPRA NAV (léngsiktigt sub érde) kr per aktie 130 110 125
Avdrag av réntederivat 371 251 -132
Avdrag av verklig uppskjutten skatt! -1 369 -1275 -1 587
EPRA NNNAV (kortsiktigt substansvérde) 41 424 34 822 39758
EPRA NNNAV (kortsiktigt substansvirde) kr per aktie 125 105 120

' Omrékning per aktie har gjorts med hansyn till split 2: 1, enligt &rsstdmmobeslut 9 april 2018. Antal akfier samt genomsnittligt antal aktier i tidigare perioder har justerats fér 8kad j@mférbarhet.

2019 2018 2018
EPRA EPS i i jan-d
Farvaltningsresultat, Mkr 366 274 1246
Avdrag fér skatteméssiga avskrivningar, Mkr -180 -145 721
S Mkr 186 129 525
Nominell skatt (22%), Mkr 41 28 116
EPRA resultat totalt (forvaltnii Itat minskat med inell skatt), Mkr 325 246 1131
Antal aktier, miljoner 330,8 330,8 330,8
EPRA EPS, kr per aktie 0:98 0:74 3:42
! Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn fill split 2: 1, enligt drsstimmobeslut 9 april 2018. Antal aktier samt genomsnitiligt antal aktier i tidigare perioder har justerats fr &kad jémférbarhet.

2019 2018 2018
EPRA Vakansgrad jan-mar jan-mar jan-dec
Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror, Mkr 176 148 176
Hyresvérde, drsbasis, hela portfslien, Mkr 3039 2 641 2 960
EPRA Vakansgrad, % 6% 6% 6%

EVENTUALFORPLIKTELSER
Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgaende till 423 Mkr (390) samt 6vrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN
Inga omklassificeringar har skett under forsta kvartalet.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2018
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intéikter 99 72 260
Kostnader -172 -163 346
Finansnetto -16 37 1896
Resultatandel intressebolag 0 0 -4
Vardefdréndringar réntederivat 238 40 16
Vardefdréndringar aktier 0 0 3
Bokslutsdisposition - - 1208
Resultat fore skatt -327 -88 3033
Aktuell skatt - - 0
Uppskjuten skatt 125 9 237
Periodens resultat -202 -97 2796
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2018
Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12516 12516
Ovriga anlaggningstillgangar 41 274 41 495 41 092
varav fordringar hos koncernféretag 40 999 41120 40 945
Omséttningstillgéngar 591 357 614
Likvida medel 61 0 1
Summa tillgéng 54 442 54 368 54 223
Eget kapital 11979 10 032 12 180
Avsattningar 70 69 69
Langfristiga skulder 39 387 38 937 380911
varav skulder till koncernféretag 17 608 21337 17 830
Kortfristiga skulder 3 006 5330 3063
Summa eget kapital och skulder 54 442 54 368 54 223
Kvartalséversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2019 2018 2017
SEKm Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2
Hyresintékter 718 653 627 623 614 592 580 562
Fastighetskostnader 209 -167 -146 -154 -175 -142 -145 146
Driftsdverskott 509 486 481 469 439 450 435 416
Overskottsgrad 70% 74% 77% 75% 71% 76% 75% 74%
Central administration 21 20 21 21 -18 21 -17 -17
Réntenetto -108 -114 -114 -131 -126 -126 -127 -123
Tomtréttsavgald 7 - - - - - - -
Resultatandelar i intressebolag 7 -1 23 -19 21 24 27 -43
Forvaltning | 366 351 323 298 274 279 264 233
Realiserade vardefdrandringar fastigheter 0 65 0 5 83 0 0 20
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 1324 1560 847 2578 2700 1643 2 463 1156
Orealiserade vérdeférandringar réntederivat 238 -125 103 2 40 41 71 67
Vardefsréndringar aktier -3 -1 4 0 0 -1 0 0
Resultat fore skatt 1449 1850 1277 2879 3 097 1962 2798 1476
Aktuell skatt 9 -6 -1 0 0 0 1 0
Uppskjuten skatt 310 412 -186 243 558 -532 -596 -337
Periodens resultat 1148 1432 1090 2 636 2 539 1430 2 201 1139
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, MKR
2019 2018 2017

SEKm Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2
Tillgéng
Fastigheter 69 616 67 634 65024 63 391 61375 57 889 55 509 52 464
Nyttjanderéttstillgéng tomtrétt 942 - - - - -
Ovriga materiella anléggningstillgangar 3 3 3 3 3 4 3 2
Finansiella anlaggningstillgéngar 424 429 409 424 400 342 495 497
Omséttningstillgdngar 735 622 549 481 728 647 586 636
Kortfristiga placeringar 128 127 154 153 153 153 152 142
Likvida medel 66 15 61 67 0 349 161 19
S tillgéang 71914 68 830 66 200 64 519 62 659 59 384 56 906 53 760
Eget kapital och skulder
Eget kapital 36 102 34 964 33 532 32 443 30551 28012 26 597 24 396
Uppskjuten skatt 6691 6381 5991 5789 5546 4988 4 455 3859
Ovriga avsattningar 167 166 229 229 235 233 216 216
Réntebdrande skulder 26518 26 275 25 435 24 947 25194 24 841 24 436 23 886
Leasingskuld 942 - - - - - - -
Derivatinstrument 371 132 39 254 251 291 332 402
Ej réintebérande skulder 1123 912 974 857 882 1019 870 1001
S eget kapital och skuld 71914 68 830 66 200 64519 62 659 59 384 56 906 53 760
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NYCKELTAL

2019 2018 2017

Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
E PRTIY
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 9,9 13,0 9,5 21,3 23,7 16,4 23,1 13,4
Avkastning pé eget kapital, % 12,9 16,7 13,2 16,7 34,7 20,9 34,5 18,8
Réntetéckningsgrad, ggr? 4,5 4,1 4,0 3,4 3,3 3,4 3,3 3,2
Soliditet, % 50 51 51 50 49 47 47 45
Beléningsgrad fastigheter, % 38 39 39 39 41 43 44 46
Skuldkvot, ggr 14,2 14,6 14,5 14,5 15,1 15,5 15,8 15,8
Skuldséttningsgrad, ggr 0,7 0,8 0,8 0,8 0,8 0,9 0,9 1,0
Aktierelaterade’ 2
Periodens resultat per aktie, kr3 3:47 4:33 3:29 7:97 7:67 4:32 6:65 3:38
Eget kapital per aktie, kr 109 106 101 98 92 85 80 74
Kassaflsde frén [5pande verksamhet per aktie, kr 1:40 0:36 1:23 1:62 0:26 0:45 -3:88 0:12
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 95 95 94 94 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 2,7 3,2 2,1 4,9 55 3,7 55 3,1
Overskottsgrad, % 71 72 77 75 72 76 75 74

' Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn fill split 2: 1, enligt arsstimmobeslut 9 april 2018.
2 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. Fér definitioner se sid 19
3 Definition enligt IFRS.

Antal aktier samt genomsnitligt antal aktier i tidigare perioder har justerats fér ékad jamforbarhet.

Fabege | Kvartalsrapport Q1 -2019



Definitioner

Bolaget presenterar vissa finansiella métt i delarsrapporten 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 satt, ar dessa inte alltid jamforbara med métt som anvéands av andra fore-

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

IFRS om inte annat anges.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med 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 virde 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 balansrdkningen dividerat med
antal aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD*
Kontraktsvirde dividerat med hyresvirde

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.

EPIEA NAV .

- LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Eget kapital per aktie med aterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt ba-
lansrakningen.

EPRA NNNAV .

- KORTSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Eget kapital vid periodens utging justerat
for verklig uppskjuten skatt istillet for no-
minell uppskjuten skatt samt minoritetens
del av kapitalet dividerat med antal utesta-

ende aktier vid periodens utging.

EPRA VAKANSGRAD

Bedomd marknadshyra for vakanta hyror
dividerat med hyresvérdet pa arsbasis for
hela fastighetsportfoljen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagaende eller planerad
om- eller tillbyggnad som viésentligt paver-
kar fastighetens driftsverskott. Driftsover-
skottet paverkas antingen direkt av projektet
eller av uthyrningsbegransningar infér fore-
staende 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 uppséagningar for avflyt.

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
Drifts6verskott inklusive tomtréttsavgald
minus central administration i forhéllande
till rintenettot (rintekostnader minus rin-
teintakter).

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

SKULDKVOT

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebdrande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET
Eget kapital inklusive innehav utan bestdm-
mande inflytande dividerat med balansom-

slutning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rdntebarande

skulder, avsattningar och uppskjuten skatt.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER
Periodens driftsverskott plus orealiserade
och realiserade virdeforandringar pa fastig-
heter dividerat med marknadsvardet vid pe-

riodens ingang plus periodens investeringar.

VERKLIG UPPSKJUTEN SKATT

Bedomd verklig uppskjuten skatt har berék-
nats till ca 4 procent baserat pa en diskonte-
ringsranta om 3 procent. Vidare har anta-
gits att underskottsavdragen realiseras un-
der fyra &r med en nominell skatt om 21,4
procent vilket ger ett nuvirde av uppskjuten
skattefordran om 19,7 procent. Berdkningen
baseras dven p4 att fastighetsbestindet reali-
seras under 50 ar och dér 10 procent siljs
direkt med en nominell skattesats om 20,6
procent och resterande 90 procent siljs in-
direkt via bolag ddr nominell skattesats upp-
gar till 6 procent vilket ger ett nuvarde av
uppskjuten skatteskuld om 4 procent.

ATERKOPSGRAD*
Andel kontrakt som forlangs i relation till
andel uppsagningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD*
Driftséverskott dividerat med hyresintakter.
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Detta ar Fabege

Fabege ér ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig in-
riktning mot uthyrning och forvaltning av kontorslokaler samt stads-
delsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i attraktiva lagen 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 forutséttningar for effektiv
forvaltning och hog uthyrningsgrad.

Per den 31 mars 2019 dgde Fabege 89 fastigheter till ett samlat
marknadsvirde om 69,6 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 3,0 Mdkr.

Affarside

Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig in-
riktning pa kommersiella fastigheter inom ett begransat antal val be-
ldgna delmarknader i Stockholmsomrédet.

Fabege ska skapa virde genom férvaltning och féradling 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 ér att skapa varden genom att forvalta och foradla fas-
tighetsbestandet samt att genom transaktioner forvirva och avyttra fas-
tigheter i syfte att 6ka potentialen i fastighetsportféljen. Fabeges fastig-
heter finns pa Sveriges mest likvida marknad.

FORVALTNING

FORADLING

specifika behov.
TRANSAKTION

Attraktiva ldgen ger 1ag vakans i férvaltningsbistandet. Moderna fastig-
heter mojliggor flexibla 16sningar och attraherar kunder. Med samlade
bestand och en stark lokal narvaro blir investeringar som hojer attrakt-
ionen fér 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 pd kontorsmarknaden

i Stockholm bildar forutséttningar for bolagets framgang.

Stockholm véxer

Stockholmsregionen dr 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 medfor en storre ef-
terfragan pa kontorslokaler.

Féréndrad efterfragan

Ny teknik och nya arbetssitt bidrar till en 6kad efterfragan p4 flexibla
och yteffektiva lokaler i bra lagen. Utmérkt 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 stirkt ekono-

miskt klimat har historiskt medfort 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 atgirder. Efterfragan
okar pé lokaler i omraden med en bra mix av kontor, handel, service och

bostider, samt goda kommunikationer och miljéengagemang.

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika behov och sedan sékerstilla att kunden trivs i loka-
len 4r kdrnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete, baserat pa en néra
dialog med kunden, vilket skapar fortroende och 6msesidig lojalitet.

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 hyresgaster till icke fardigutvecklade fastigheter som kan forddlas utifran kundens

Fastighetsaffarer ar en naturlig del av Fabeges affarsmodell och lamnar ett vasentligt bidrag
till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfoljen for att ta vara pa
mojligheter att skapa vérdetillvixt, genom forvérv och avyttringar.
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KALENDER

Delarsrapport jan-jun 2019 5 juli 2019, klockan 07:30
Deldrsrapport jan-sep 2019 21 oktober 2019, klockan 07:30
Bokslutskommuniké 2019 5 februari 2020, klockan 12:00

PRESSMEDDELANDEN UNDER FORSTA KVARTALET 2019’

2019-01-21 Fabege hyr ut 3 000 kvm i Hammarby Sjéstad
2019-01-23 Fabege har tecknat ett gront ldneavtal om 1,6 miljarder med

Brunswick Real Estate
2019-01-29 Skatteverket flyttar
2019-02-05 Bokslutskommuniké 2018
2019-02-15 Valberednings férslag till styrelse och ordférande i Fabege
AB (publ)
2019-02-25 Fabege publicerar érsredovisningen fér 2018
2019-02-28 Kallelse till &rsstdmma i Fabege AB (publ)
2019-03-18 Fabege och SEl i ny satsning fér FNs globala mal
2019-03-19 Par Nuder avbdjer omval till Fabeges styrelse
2019-03-25 Revidering av valberednings férslag till Fabegs
arsstamma 2019
2019-03-27 Geoenergi i Haga Norra

! Inklusive regulatoriska och icke-regulatoriska pressmeddelanden under perioden.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

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

Box 730, 16927 Selna
Besok: Pyramidyégen 7,

P& koncernens
webbplats finns éven
en webbsénd
presentation dér
Christian Hermelin
samt Asa Bergstrém
presenterar rapporten
den 12 april 2019.

S Rin|

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


http://www.fabege.se/
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