Sammandrag, Mkr

2019 2018 2019 2018

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun

Hyresintakter 731 623 1 449 1237
Driftsdverskott 554 469 1 063 908
Forvaltningsresultat 375 298 741 572
Resultat fore skatt 1 909 2 879 3358 5976
Resultat efter skatt 1642 2 636 2790 5175
Overskottsgrad, % 76 75 73 73
Beldningsgrad fastigheter, % 38 39
EPRA NAV, kr per aktie 134 116

Januari - juni 2019

e Hyresintakterna 6kade till 1 449 Mkr (1 237) framst till fslid
av att fardigstallda projekifastigheter genererar intdkter och
dkade hyresnivéer vid omférhandlingar. | identiskt besténd
dkade intékterna med cirka 19 procent (10).

e Driftséverskottet 5kade till 1 063 Mkr (208). | identiskt be-
sténd &kade driftsverskottet med cirka 20 procent (12).

o Overskottsgraden uppgick fill 73 procent (73).

o Forvaliningsresultatet Skade med 30 procent fill 741 Mkr
(572).

e Realiserade och orealiserade vardeférandringar pé fastig-
heter uppgick till 3 122 Mkr (5 366) och pé rantederivat fill
-503 Mkr (38).

Periodens resultat fre skatt uppgick till 3 358 Mkr (5 976).
Periodens resultat effer skatt uppgick till 2 790 Mkr (5 175),
motsvarande 8:44 kr per aktie (15:64).

Nettouthyrningen under perioden uppgick fill -87 Mkr (123).
Nettouthyrningen under andra kvartalet uppgick il 20 Mkr.
Hyresnivéerna i omférhandlade avtal kade i genomsnitt med
20 procent (29).

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

Jamforelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-juni
2018 och fér balansposter per 31 december 2018.




Christian Hermelin, VD
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AVKASTNING PROJEKT*

Mél: minst 50 % (frén 2018).
Utfall jan-jun 2019 132 %
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*Utfall 2019 avser ackumulerat perioden jan-jun

Okat férvaltningsresultat
och fortsatt vardetillvaxt

Aret inleddes med 6kade hyresintékter, forbéttrat forvaltnings-
resultat och fortsatt stigande fastighetsvédrden och utvecklingen
under andra kvartalet bekraftar den positiva trenden.

Stark hyresmarknad

Hyresmarknaden i Stockholm 4r alltjamt stark med hog efterfragan och stigande hyresnivaer. Till foljd av
Skatteverkets uppsagning under forsta kvartalet har vi en utmaning i negativ nettouthyrning. Under andra
kvartalet uppgick dock nettouthyrningen till 20 Mkr och jag 4r optimistisk infor hosten. Vi har manga nya
goda mojligheter och bra pagaende dialoger i flera av vara stadsdelar.

Allt starkare kassafléde
Projektavslut och omforhandligar bidrog till vixande hyresintikter samtidigt som rintekostnaderna var pa

fortsatt mycket ldga nivéer. Vért forvaltningsresultat vaxer sig allt starkare och har i jimforelse med forega-
ende ar 6kat med hela 30 procent. Tidigare prognoser om stigande rintenivaer har inte slagit in, langrintorna

har istéllet kommit ned ytterligare vilket givit en skjuts till virderingen av fastighetsaktier pa borsen.

Transaktioner bekréftar allt légre avkastningskrav
I maj avyttrade vi Pelaren 1 vid Globen, en nyproducerad fastighet, fullt uthyrd med stabila hyresgaster.

Transaktionen satte en ny lagsta avkastningsniva for liknande objekt i attraktiva forortsligen. Den fick dér-
med en positiv effekt pa virderingen av flera av véra fastigheter i portféljen. Sa linge konjunkturen inte viker
kraftigt nedat och sé linge rédntenivaerna dr laga kommer fastigheter fortsatt framstd som en mycket attraktiv
placering. Den ranteférdndring vi har sett under senaste kvartalet har dnnu inte fatt genomslag i vara virde-
ringar och jag forvintar mig vi kommer se en fortsatt press neddt pa avkastningskraven under kommande

kvartal.

Projektinvesteringar
Omvirlden har uttryckt en viss oro for att var projektportfolj minskar och att vi ddrmed inte ska kunna upp-

ratthélla volymen pa sikt. Jag ar 6vertygad om att vi kommer att se flera nya projektstarter under aret. Detta
mot bakgrund av att fler planlagda byggritter blir tillgangliga och att vi har flera intressanta dialoger igang.
Under tiden arbetar vi intensivt vidare med vision och varumarke for véra stadsdelar. Varje dag lar vi oss mer

om vad som skapar attraktivitet. Vilagger grunderna for attraktiv stadutveckling pa alla vara delmarknader.

Hallbarhet och mer grén finansiering i fokus

Under andra kvartalet kom vi i mal med ett nytt gront ramverk for finansiering. Genom ramverket kan vi nu
inte bara emittera grona obligationer utan ocksé grona foretagscertifikat. Vi har ocksa majlighet att knyta
aven andra lan till ramverket. For Fabege ér ansvarsfull finansiering ett sitt att vara med och paverka finans-
marknaden i hallbar riktning samtidigt som det stéller krav pa oss sjdlva och skapar en stor intern stolthet. Till
grund for gron finansiering ligger certifiering av fastighetsbestandet och utmanande energikrav. Vi fick ett fint
kvitto pa vart arbete med att certifiera forvaltningsbestandet da fastigheten Hagern Mindre 7 som en av endast
fyra kontorsfastigheter i Sverigen erh6ll BREEAM in use certifiering pa excellent niva.

Marknadsutsikter
Detta blir mitt sista VD ord for Fabege. Den 1 september tar Stefan Dahlbo 6ver VD-skapet. Till dess finns jag

kvar. Jag dr forvissad om att den fina resa jag fatt vara med pd kommer att fortsitta. Marknadsutsikterna har
inte forandrats sedan férra kvartalet. Stockholm star starkt och har en langsiktig tillvaxtprognos, vilket ger
goda forutsittningar for Fabeges fortsatta tillvaxt. Fabege dr ritt positionerat och kan erbjuda kontorslokaler i
attraktiva, moderna och hallbara stadsdelar i Storstockholm. Bdde pé norra och pa sodra sidan. Jag 6nskar Ste-

fan och alla medarbetare i Fabege lycka till i framtiden.

Christian Hermelin, VD

e2

Fabege | Kvartalsrapport Q2 -2019



Resultat jan - jun 2019

Forsta halvaret préglades av 6kade hyresintékter,
forbdttrat forvaltningsresultat och fortsatt
vardetillvaxt i fastighetsportféljen.

Intéikter och resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 2 790 Mkr (5 175), motsvarande 8:44 kr per ak-
tie (15:64). Periodens resultat fore skatt uppgick till 3 358 Mkr (5 976). Forvaltningsre-
sultatet forbattrades men ligre virdeférdndringar innebar att resultatet fore skatt mins-
kade i jaimf6relse med foregaende ar.

Hyresintikterna 6kade till 1 449 Mkr (1 237) och driftséverskottet 6kade till
1 063 Mkr (908). I identiskt bestind 6kade hyresintikterna med cirka 19 procent (10)
varav cirka tre fjardedelar avsag tillvaxt genom inflyttningar i fardigstallda projektfastig-
heter. Resterande 6kning avsag framst tillvéxt till foljd av nyuthyrningar och omfor-
handlade hyresnivéer. Driftséverskottet i identiskt bestand dkade med cirka 20 procent
(12). 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 forvantat 6kade vésentligt i jamforelse med foregaende ar.
Aven om héjningen till storsta delen betalas av kunderna fick det en negativ effekt pa
overskottsgraden som uppgick till 73 procent (73).

Under andra kvartalet avyttrades Pelaren 1, Globen med tilltrade 1 juli. Affiren
medférde ett resultat om 138 Mkr vilket redovisasdes som en orealiserad virdeférand-
ring under andra kvartalet. Vidare avyttrades fastigheten Lagern 3 till ett deldgt bolag.
Transaktionen medférde inget realiserat resultat. Realiserade virdeforandringar upp-
gick darmed till 0 Mkr (88).

Totalt uppgick orealiserade vardeforandringar till 3 122 Mkr (5 278). Den oreali-
serade virdeférandringen i forvaltningsbestandet om 1965 Mkr (3 561) var framst hin-
forlig till 6kade hyresnivaer vid nyuthyrningar och omfoérhandlingar och ldgre avkast-
ningskrav. Det genomsnittliga avkastningskravet minskade till 4 ,04 procent (4,13 vid
arsskiftet). Vidare redovisades orealiserade vardefoérandringar om 138 Mkr avseende
under perioden sédlda fastigheter. Projektportfoljen bidrog till en orealiserad virdefor-
andring om 1 019 Mkr (1 585), framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projekt-
fastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -32 Mkr (-40) och avsag huvudsakligen
kapitaltillskott till Arenabolaget.

Orealiserade virdeforiandringar i derivatportfoljen uppgick till -503 Mkr (38). Ny-
tecknade rdnteswapar och lagre langrantor bidrog till att undervérdet 6kade under peri-
oden. Réntenettot minskade till -233 Mkr (-257). Okad belaning uppvigdes av ligre
snittranta.

Segmentsrapportering
Segmentet Forvaltning genererade ett driftsoverskott om 1 044 Mkr (865) motsvarande
75 procents 6verskottsgrad (75). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (95). Férvalt-
ningsresultatet uppgick till 755 Mkr (581). Orealiserade virdeforandringar pa fastig-
heter uppgick till 1 965 Mkr (3 561).

Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 19 Mkr (43) motsvarande
36 procents Gverskottsgrad (55). Forvaltningsresultatet uppgick till -14 Mkr (-9). Oreali-
serade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 1 019 Mkr (1 585) motsvarande 132
procents avkastning pa investerat kapital i projektportfoljen.

Transaktionsresultatet uppgick till 138 Mkr (220).

1

Kvartal 2 i korthet

Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler

i Stockholm och stigande hyresnivaer pa alla
véra delmarknader.

Nyuthyrningen uppgick till 46 Mkr (155) och
nettouthyrningen uppgick till 20 Mkr (113).

Overskottsgraden uppgick till 76 procent (75).

Forvaltningsresultatet uppgick till 375 Mkr
(298).

Fastighetsportf6ljen visade en orealiserad var-
detillvaxt om 1 798 Mkr (2 578) varav projekt
378 Mkr (447).

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

Orealiserade vardef6randringar i derivatport-
foljen uppgick till -265 Mkr (-2).

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till

1 642 Mkr (2 636).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2019 2018
Mkr jan-jun  jan-jun
Férvaltningsresultat 755 581
Vardeférandringar (férvaltningsbesténdet) 1965 3561
Bidrag Férvaltning 2720 4142
Férvaltningsresultat -14 9
Vérdeférandringar
(foradlingsbestandet) 1019 1585
Bidrag Foradling 1005 1576
Realiserade & orealiserade vérdeférandringar 138 220
Bidrag Transaktion 138 220
Totalt bidrag fran
verksamheten 3 863 5938

0%

Tillvaxt forvaltnings-

resultat

JamfGrelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden januari-juni 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.

Fabege vill vara en aktiv part i finansmarknadens omvandling mot ett stérre an-
svarstagande och fortsitter sin stravan mot mélsattningen att all finansiering ska vara
héllbar. I linje med detta lanserades i juni ett nytt gront ramverk for finansiering. Till
detta kopplas savil det grona MTN-programmet som programmet for foretagscertifikat,
som nu successivt konverteras till gront i takt med att utestdende certifikat omsitts.
Aven den syndikerade back up-faciliteten for certifikatsprogrammet har kopplats till
ramverket, som dven mojliggor for andra grona 1an att kopplas pa. Las gdrna mer pd
www.fabege.se/gronfinansiering.

I april konverterades dven ytterligare ett lin om drygt 1 Mdkr till grént i samband
med forldngning pa tio ar och i juni konverterades en finansiering om drygt 2 Mdkr
samtidigt som den forlingdes pa 15 &r. Nu tillhandahaller inte mindre dn 92 procent av
Fabeges finansieringskallor grona finansieringslosningar och allt fler kan dven erbjuda
langre I6ptider.

Obligationsmarknaden é&r fortsatt mycket positiv med god efterfragan pa sérskilt
grona obligationer. Fabege emitterade i april obligationer om totalt 400 Mkr pé en
16ptid om 4,5 ér.

Andelen utestaende foretagscertifikat holls fortsatt pa den lagre niva som inleddes
under hosten, som ett led i strévan att forldnga skuldportfoljens 1optid. Bolaget har till-
géngliga kreditfaciliteter som vid varje tillfalle ticker samtliga utestdende certifikat.

Under andra kvartalet gjordes rintebindningar om totalt 600 Mkr i form av ran-
teswapar pa tio ars 16ptid. Fabeges derivatportfolj bestod per kvartalsskiftet av rin-
teswapar om totalt 14 400 Mkr, med forfall till och med 2029 och en fast drlig rénta mel-
lan 0,24 och 2,08 procent fore marginal.

I finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 17 Mkr, vilka huvudsakligen
avser periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligat-
ions- och certifikatsprogram. Under perioden har rantor om totalt 8 Mkr (16) avseende
projektfastigheter aktiverats.

FINANSIERING, 2019-06-30

2019-06-30 2018-12-31
Rantebdrande skulder, Mkr 27 544 26275
varav utestdende MTN, Mkr 6 650 6 000
varav utestdende SFF, Mkr 2511 2511
varav utestéende certifikat, Mkr 1 860 2510
Outnyttjande kreditldften, Mkr 3642 4529
Kapitalbindning, ér 6,0 5,0
Réntebindning, &r 4,2 3,6
Réntebindning, andel av portfslien, % 62 54
Derivat marknadsvérde, Mkr 636 -132
Genomsnittlig réntekostnad inkl 1&ften, % 1,76 1,65
Genomsnittlig réintekostnad exkl I5ften, % 1,68 1,55
Belaningsgrad, % 38 39

GRON FINANSIERING, 2019-06-30

Utestéende lan

och

Kreditramar obligationer

Gréna MTN-obligationer, Mkr 6 650 6 650

Gréna obligationer via SFF, Mkr 2 086 2 086

Gréna féretagscertifikat, Mkr 5000 800

Gréna lén, évriga, Mkr 11 546 11 546

Total grén finansiering, Mkr 25282 21082

Andel grén finansiering, % 81 77
Totalt grént léneutrymme, Mkr 44 339
varav fritt grént léneutrymme, Mkr 15 082

RANTEFORFALLOSTRUKTUR, 2019-06-30

Snitt-

Belopp, Mkr rdnta, % Andel,%
<1ér 10 958 2,66 40
1-2 ér 460 0,53 2
2-3 &r 200 0,25 1
3-4 &r 900 1,21 3
4-5 &r 1850 0,80 7
56 ar 2 800 0,80 10
67 ér 2 300 0,95 8
7-8 ér 2 500 0,96 9
89 a&r 3876 1,52 14
9-10 ér 1700 0,95 6
Totalt 27 544 1,68 100

| 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, 2019-06-30

Kreditavtal, Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatprogram 5000 1860
<1lar 4861 2 601
12 &r 4 424 2924
2-3 ar 4 000 2259
34 ar 5700 5700
4-5 ar 1 400 1400
5-10 &r 5995 5995
10-15 ér 3552 3552
1520 ér 1253 1253
20-25 ar 0 0
Totalt 36 186 27 544

FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR,

2019-06-30

G

- Revolverande lan 3%

= Obligationsfinansiering 29%
Féretagscertifikat 6%
Ovriga kan 50%

= Outnyttjcde fecilierer 12%

PANTSATTA TILLGANGAR, 2019-06-30

» Ej pantsatta, 27,1%

» Pantsatia, 72,9%
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http://www.fabege.se/gronfinansiering

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -568 Mkr (-801). I beloppet ingar upplosning av
uppskjuten skatt i samband med fastighetsférsiljningar om 148 Mkr (131). Aktuell skatt
6 Mkr avser huvudsakligen aterbetald skatt under forsta kvartalet. Skatt berdknades med
21,4 procent pa l6pande beskattningsbart resultat. I enlighet med den nya féretagsbe-
skattningen har den uppskjutna skatteskulden beréknats till den nya skattesatsen 20,6
procent. Virderingen av de forlustavdrag som beraknas 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 regel-
verket inte far nagon vésentlig effekt pa betald skatt. Fér 2019 medfor de nya reglerna en
6kad forbrukning av underskott om ca 280 Mkr. Det innebar en 6kad kostnad om 60
Mkr for helaret 2019 vilket ar reflekterat i skatteberdkningen for perioden.

Finansiell stallning och substansvérde

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 36 868 (34 964) Mkr och soliditeten till

50 procent (51). Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick
till 111 kr (106) baserat pa antal aktier efter spliten. EPRA NAV uppgick till 134 kr per
aktie (125) och EPRA NNNAYV uppgick till 128 kr per aktie (120).

Kassaflode

Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring av rérelsekapital uppgick till 751
Mkr (613). Forandring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 176 Mkr (-162).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -1 328 Mkr

(-96), samtidigt som kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med 401 Mkr
(-637). I investeringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av
projekt. Sammantaget forandrades likvida medel med 0 Mkr (282) under perioden.

Fabege Gvertraffar den svenska energi-
overenskommelsen

Sveriges langsiktiga inriktning f6r svensk energipolitik, Energioverenskommel-
sen, faststiller ett mal pa 50 procent effektivare energianvéndning 2030 jamfort
med 2005. Fabege uppnadde en faktisk sidnkning av energianvindningen for hela
forvaltningsbestandet om 49 procent redan 2018 och fortsétter nu effektivise-
ringsarbetet ytterligare.

Fabeges nya energieffektiviseringsmal dr uppdelat i etapper, varav den forsta
”’50-procentsmalet” ska uppnés redan i ar. Nésta milstolpe, som forvéntas nas
2023, ar en genomsnittlig energianvindning pa 80 kWh/kvm, vilket ar nira en
60 procentig minskning mot 2005.

Vid arsskiftet redovisade Fabege en forbrukning pa 98 kWh/kvm och ar 2005
var motsvarande siffra 193 kWh/kvm. Besténdet delas i tva delar, nyare fastig-
heter som fétt bygglov efter 2012 som har en mélsittning pa 50 kWh/m2 och
dldre fastigheter som har en malsattning pa 90 kWh/m2.

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 gdnger.
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 2022: 75 procent

134 kr/aktie

EPRA NAV
30 juni 2019
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Verksamheten jan-jun 2019!

Vardetillvaxten i fastighetsportféljen fortsatte drivet
av projektutveckling och hégre hyresnivaer vid ny-
och omférhandlingar samt av légre avkastningskrav
pa marknaden.

Fastighetsbestéand och férvaltning
Fabeges verksamhet med forvaltning och forddling av fastigheter ar koncentrerad till
ett fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad, Solna,
Hammarby Sj6stad och Flemingsberg. Den 30 juni 2019 dgde Fabege 88 fastigheter med
ett samlat hyresvirde om 3,1 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvm och ett bokfort
varde om 71,8 Mdkr, varav foradlings- och projektfastigheter 7,6 Mdkr. Den ekono-
miska uthyrningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastigheter uppgick till 94
procent (95). Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet uppgick till 95 procent (95).
Under perioden tecknades 83 nya avtal till ett samlat hyresvirde om 82 Mkr (210)
varav 83 procent avsag Grona hyresavtal. Uppsédgningar uppgick till -169 Mkr (87) in-
klusive Skatteverkets uppsagning om 107 Mkr i forsta kvartalet. Nettouthyrningen upp-
gick ddrmed ackumulerat till -87 Mkr (123). Under andra kvartalet uppgick nettouthyr-
ningen till 20 Mkr. Hyreskontrakt om 130 Mkr omférhandlades med en genomsnittlig
6kning av hyresvirdet med 20 procent, vilket speglar den fortsatt starka hyresmark-
naden under forsta halvéret. Aterkopsgraden under perioden uppgick till 66 procent
(79).

Férdandringar i fastighetsbestandet

Under andra kvartalet avyttrades Pelaren 1, Globen med tilltrade 1 juli. Képeskillningen
uppgick till 1,6 Mdkr och medforde ett resultat om 138 Mkr vilket redovisades som en
orealiserad virdeférandring under andra kvartalet. Vidare avyttrades fastigheten Lagern
3, Résunda, till ett delagt bostadsutvecklingsbolag med tilltrdde i juni. Transaktionen
medférde ingen resultatpaverkan. Realiserade vardefordndringar uppgick till

0 Mkr (88).

Vardefordndringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvirderas minst en gang per ar. Cirka 40 procent av fas-
tigheterna externvirderades under andra kvartalet och resterande internviarderades med
utgdngspunkt i senaste externa virdering. Det samlade marknadsvérdet uppgick vid pe-
riodens slut till 71,8 Mdkr (67,6).

Orealiserade virdef6rindringar uppgick totalt till 3 122 Mkr (5 278). Det genom-
snittliga avkastningskravet minskade till 4,04 procent (4,13 vid érsskiftet). Vardeforand-
ringen i forvaltningsbestandet om 1 965 Mkr (3 561) var framst hanforlig till hogre hy-
resnivéer och lagre avkastningskrav. Vidare redovisades orealiserade vardeforandringar
om 138 Mkr (132) avseende under perioden séalda fastigheter. Projektportféljen bidrog
med en virdeférandring om 1 019 Mkr (1 585) framst hanforlig till foradlingsvinster i
de stora projektfastigheterna.

1

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

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

Hela fastighetsbesténdet
71,8 Mdkr

= Imnerstaden 41%

=Sdna47%

= Hammarby Sjéstad 9%
Ovriga marknader 3%

Forvaltningsfastigheter
64,2 Mdkr

= Innerstaden 44 %

Sdna46%
Hammarby Sjésted 8%
Ovriga marknader 2%

Forvaltningsfastigheter
4,9 Mdkr

= Innerstaden 17 %

= Sdna69%
Hammarby Sjéstad 0%
Ovriga marknader 14%

Projektfastigheter
2,7 Mdkr

- Innerstaden 19%
=Sdna40%
= Hammarby Sjésted 38 %

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 88 fastigheter var 59 stycken certifierade, eller i certifie-
ringsprocess, vid periodens slut. Sammanlagt innebar det 83 procent av den totala ytan
av Fabeges befintliga bestand. De fastigheter som dnnu ej pdbérjat certifiering avser
mark- och féradlingsfastigheter for kommande projektutveckling.

Grona hyresavtal

Ett Gront hyresavtal innebdr att bada parter enas om en gemensam miljéagenda for lo-
kalen. Materialval, fornybar el, flexibel utformning av lokalen och killsortering ar exem-
pel pa dtaganden som kan omfattas av avtalet. Grona hyresavtal dr 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 83 procent baserat
pé uthyrningsbar yta och 90 procent baserat pa arshyresvirde. Grona hyresavtal motsva-
rar 71 procent av den totala kontorsytan inom Fabege.

Gron finansiering

2016 lanserade Fabege virldens férsta grona MTN-program. Vrt nyligen lanserade
gréna ramverk ger oss mojlighet att nu ocksé emittera grona foretagscertifikat och att
knyta dven andra 1an till ramverket. Grén finansiering ger Fabege bittre villkor pa kapi-
talmarknaden och tillgang till fler finansieringsalternativ. I och med det nya gréna ram-
verket utokas andelen grona finansieringskllor. Samtliga Fabeges finansidrer utom en
kan nu erbjuda gron finansiering. Malet 4r att 100 procent av bolagets finansiering ska
vara gron. Totalt uppgick andelen gron finansiering vid periodens slut till 77 procent av
utestdende krediter.

Halsopolicy

Fabege vill bidra till att skapa de bésta forutsittningarna for sina medarbetare, och for
dem som besoker Fabeges stadsdelar, att leva hilsosamma liv. God halsa dr dven ett av
FN:s globala mél. For Fabeges medarbetare finns det exempelvis majligheter att trina pa
arbetstid och att ga pé intressanta foreldsningar om kost, motion, sémn, stress och soci-
ala relationer. De regelbundet aterkommande hilsoundersékningarna visar pa positiva
resultat i form av stora halsovinster for manga medarbetare. Denna viktiga satsning har
formaliserats i en halsopolicy som dven ér en del av virt hallbarhetsarbete. Arbetet syftar
till att 6ka medarbetarnas livskvalitet och bidra till engagemang, glddje och sammanhall-
ning. Manniskor som mar bra presterar battre.

Pelaren 1 i Soderstaden sald till KPA Pension

Forséljningen dr i linje med Fabeges Gvergripande strategi att avyttra fullt ut-
vecklade fastigheter och skapa nya virden genom att fortsétta utveckla byggrit-
ter i attraktiva tillvixtomraden i Stockholm.

Fastighetsforsaljningen genomférdes genom bolagsforsiljning med ett underlig-
gande fastighetsvirde om 1,6 Mdkr med tilltrade 1 juli. Férséljningen medférde
ett resultat om 138 Mkr fore skatt vilket redovisades som en orealiserad varde-
forandring under andra kvartaleti 2019.

Pelaren 1 med sina cirka 21 500 kvm utgér idag ett nytt landmérke mitt emot
Tele2 Arena och Globen dir det tidigare bara fanns en grusplan. Tack vare Fa-
beges uppférande av det nya kontorshuset har en lugn lokalgata pd Pastellvigen
och ett skydd mot Nynésvigen for de boende skapats. I bottenvaningen finns en
restaurang som dr 6ppen for allmidnheten och som bidrar till en levande gatu-
milj6. Mobiloperat6ren Tre dr den enskilt storsta hyresgisten och disponerar
cirka 70 procent av byggnaden.

Fabeges energieffektiviseringsmal
Fabeges nya energieffektiviseringsmal ar uppdelat i
etapper. Det forsta delmalet 4r 50 procent effektivare
energianvindning 2019 jamfort med 2005. Nésta mal ar
en genomsnittlig energianvandning 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 malsittning pa 90 kWh/m2. 2018 ldg Fabe-
ges genomsnittlig energianvindning pd 98 kWh/kvm i
hela forvaltningsportfoljen.

HALLBARHETSNYCKELTAL

2019 2018

jan-jun jan-dec

Energiprestanda, kWh/kvm LOA 56 108

Miljscertifiering, antal fastigheter 59 56

Miliscertifiering, andel av total yta, % 83 82

j(r]c’)r;: hyresavtal, andel av nytecknad %0 %0
Groéna hyresavtal, andel av total

kontorsy:::, % 4 71

Grén finansiering, % 77 60

Gron finansiering
77 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 1 213 Mkr (1 568) i befintliga fastig-
heter och projekt, varav 772 Mkr (1 311) avsag investeringar i projekt- och féradlings-
fastigheter. Avkastningen pa investerat kapital i projektportfoljen uppgick till 132 pro-
cent.

Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 441 Mkr (257), bland an-
nat avseende energiinvesteringar och hyresgéstanpassningar, bidrog ocksé till den totala

virdetillvaxten.

Avslutade projekt

Under andra kvartalet 2019 fardigstélldes den nya kontorsbyggnaden pé del av Batturen
2, Hammarby Sjostad. Byggnaden &r fullt uthyrd och hyresgasten har tilltrétt lokalerna.
Fastigheten har 6verforts till forvaltningsportféljen.

Storre pagaende projekt

Projektet avseende om- och tillbyggnad av Trikafabriken 9 i Hammarby Sjostad ér i
slutfasen. De forsta hyresgisterna har tilltrétt och for ndrvarande pagar fardigstallande
for kommande tilltraden under sommaren och hésten. Uthyrningsgraden uppgr till 80
procent.

Hyresgistanpassningen for Skolverket i Frasaren 12, Solna Business Park, l6per pa.
Investeringen berdknas uppga till 170 Mkr och fardigsstélls for inflyttning i november
2019. Alla stérre upphandlingar har genomforts i linje med budget.

Ombyggnadsprojektet avseende del av Paradiset 23, Véstra Kungsholmen, fortgér.
Bashusinvesteringen ér i stort sett klar och arbeten med hyresgéastanpassningar paborjas
under sommaren. Fastigheten fardigstalls for inflytt under forsta kvartalet 2020.
Uthyrningsgraden uppgar till 48 procent.

Ombyggnation av Fortet 2 for hotell, longstay, coworking och restaurang I6per pa.
Investeringen har utokats med 16 Mkr till 136 Mkr avseende tidigarelagda underhallsat-
gérder. Fastigheten dr fullt uthyrd till KOM Hotell som dgs av KFUM Central.

Investeringen avseende Bilias nya anlaggning pé fastigheten Stora Frosunda 2 i
Solna pégér. Markarbetena ar fardigstallda och arbeten med stommontage har pabor-
jats. Investeringen berdknas uppga till cirka 1 270 Mkr och anldggningen ska sta klar till
forsta kvartalet 2021. Investeringen omfattar dven vissa grundlaggningskostnader for de
kommande bostadskvarteren pé 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 berdknas
sta klar for inflyttning under forsta kvartalet 2021. Markentreprenaden ér avslutad och
arbeten med stommontage har pabdrjats.

FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2019

Foéréindring av fastighetsvérde (Mkr) 2019
Ing&ende verkligt vérde 2019-01-01 67 634
Fastighetsfdrvary 0
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1213
Orealiserade vérdefdréndringar 3122
Férsdlining, utrangering och &vrigt -148
Utgaende verkligt vérde 2019-12-31 71 821
TOTALA INVESTERINGAR, JAN-JUN 2019

2019
Totala investeringar, Mkr jan-jun
Investeringar i projekt- och féradlingsfastigheter 772
Investeringar i férvaltningsportfélien 441
Totala investeringar 1213

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV

PER OMRADE, 2019-06-30
Genomsnittligt

Omrdade avkastningskrav, %
Stockholms innerstad 3,80
Solna 4,20
Hammarby Sjéstad 4,31
Ovrigo marknader 4,31
Genomsnittlig avkastning 4,04

FASTIGHETSFORSALININGAR 2019

Uthyr-

ningsbar

Fastighetsnamn  Omréade Kategori  yta, kvm
Kvartal 2

Lagern 3 Rasunda Kontor 7 524
Kvartal 3

Pelaren 1 Globen Kontor 21 489

Totalt fastighetsférsdéljningar 29 013

FASTIGHETSFORVARV 2019
Inga fastighetsforvérv har skett under andra 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 570 Mkr
exklusive markkopet. Projektet omfattar total 276 lagenheter vilket ér fler &n den initiala
planeringen. For nirvarande pagéar byggnation av garage samt bostéader i etapp 1 som
omfattar 69 ldgenheter. Forséljningsgraden i etapp 1 uppgér till 94 procent. Projektering
for etapp 2 och 3 pagar med flexibilitet att &ndra upplatelseform fran Brf till foretagsla-
genheter. Projektet externfinansieras med byggnadskreditiv. Resultatavrikning kommer
att ske forst mot slutet av projektet.

Utveckling av fastigheten Lagern 3, Rasunda till bostadsritter har pabérjats. Pro-
jektet drivs tillsammans med TB-gruppen i ett 50/50 procent deldgt bolag. Fastigheten
sdldes under andra kvartalet till det deldgda utvecklingsbolaget. Investeringen beréknas
totalt uppgd till 240 Mkr exklusive markkopet. Fér ndrvarande pagir arbeten med pla-
nering och projektering.

Arbetet med utveckling av bostadsprojektet i samarbete med Brabo pa fastigheten
Stora Frosunda 2, Haga Norra, l6per pa. Projektet omfattar 422 bostader som ska pro-
duceras i en 3D fastighetsbildning ovanpé den anldggning som Fabege uppfor at Bilia pa
fastigheten. Den berdknade investeringen uppgar till cirka 1,1 Mdkr. For narvarande pa-
gar arbeten med projektering. Parallellt pagar arbete med fastighetsdelning.

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

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

132 %

Avkastning

projekt

2019-06-30
Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Bokfért véirde Berdknad invest- Varav upp-

Fastighetsb kning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm % yta ! Hyresvérde? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Triké&fabriken 9 Kontor Hammarby Sjéstad Q22019 16 300 80% 55 945 555 514
Frasaren 12 (del av) Kontor Solna Q4-2019 12 900 100% 41 599 170 64
Paradiset 23 (del av) Kontor Stadshagen Q1-2020 7 200 48% 29 424 239 149
Fortet 2 Hotell Arenastaden Q1-2020 7533 100% 20 253 136 18
Stora Frésunda (del av) Butik/Kontor ~ Arenastaden Q1-2021 44 400 100% 60 255 1270 409
Nationalarenan 3 Hotell Arenastaden Q12021 19 100 100% 55 339 732 142
Summa 107 433 93% 260 23814 3102 1295
Ovriga Mark- och projekifastigheter 522

Ovriga Féradlingsfastigheter 4909

Totalt Projekt-, mark- och férédlingsfastigheter 8 245

! Operativ uhyrningsgrad per 30 juni 2019.

2 Hyresvérde inklusive tillégg. For de stdrsta pagdende projekten kan @rshyran 8ka till 260 Mkr (fullt uthyrd) fran 29 Mkr i I8pande d@rshyra per 30 juni 2019.

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

BYGGRATTER

2019-06-30

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. Pagdende planarbeten syftar till att 6ka volymen tillkommande byggritt. Flemingsberg dr inte inklu-

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

gangsvirden.
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FASTIGHETSBESTANDET

2019-06-30
Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter  Uthyrbar yta tkvm Marknadsvérde Mkr Hyresvérde? Mkr  uthyrningsgrad, %
Férvaltningsfastigheter ! 64 1128 64174 2 946 94
Féradlingsfastigheter ! 10 128 4909 127 81
Mark och projekifastigheter ! 14 21 2738 31 0
Summa 88 1277 71 821 3104 94
Varav Innerstaden 28 391 29 585 1234 94
Varav Solna 44 720 33 550 1475 94
Varav Hammarby Sjéstad 10 119 6377 303 89
Varav Ovriga 6 47 2309 92 100
Summa 88 1277 71 821 3 104 94
1 Se definitioner p& sidan 20.
2| hyresvérdet &r tidsbegrénsade avdrag om cirka 176 Mkr (i I8pande érligt hyresvérde per 30 juni 2019) ej avrdknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'
2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
jan-j jan-j jan-j jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Transaktion Totalt Forvaltning Foradling  Transaktion Totalt
Hyresintékter 1396 53 1449 1159 78 1237
Fastighetskostnader -352 -34 -386 294 -35 -329
Driftsdverskott 1044 19 ) 1063 865 43 () 908
Overskottsgrad, % 75% 36% 73% 75% 55% 73%
Central administration 38 -5 -43 -33 -6 -39
Réntenetto 208 25 233 212 -45 257
Tomtréttsavgald -14 0 -14
Resultatandelar i intressebolag 29 -3 32 -39 -1 -40
Férvaltningsresultat 755 -14 1] 741 581 -9 ] 572
Realiserade vardefdréndringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 88 88
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 1965 1019 138 3122 3561 1585 132 5278
Resultat fére skatt per segment 2720 1 005 138 3 863 4142 1576 220 5938
Vérdeféréndringar réintederivat och aktier -505 38
Resultat fore skatt 3 358 5976
Fastigheter, marknadsvérde 64174 7 647 71821 52027 11 364 63 391
Uthyrningsgrad, % 94% 81% 94% 95% 90% 95%

! Se definitioner pé sid 20

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 ar direkt hanforlig till respektive

segment och redovisas per balansdagen.
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Ovrig finansiell information

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat-
effekt efter Beléanings-
Vérdeféréndring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, %
+1 560 49,9% 38,2%
0 0 49,7% 38,4%
-1 -560 49,4% 38,5%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter. I tabellen visas effekten av 1 procents
vardeforandring efter avdrag for uppskjuten skatt.

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL
Antal

Forfall, ar hyresavtal Arshyra, Mkr Andel, %
2019 418 351" 19%
2020 466 496 17%
2021 245 304 10%
2022 186 426 15%
2023 115 219 8%
2024+ 119 965 33%
Kommersiellt 1549 2760 95%
Bostadsavtal 130 12 0%
Garage- och parkering 769 130 4%
Totalt 2 448 2 903 100%

! Varav drygt 160 Mkr redan &r omférhandlade

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT STORSTA KUNDER
Andel', % Léper till ar
Forandring Effekt, Mkr SEB 6% 2037
Hyresintékter, totalt 1% 7.3 Telia Company 5% 2031
Hyresnivé, kommersiella intékter 1% 27,5 ICA Fastigheter Sverige AB 4% 2030
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 31,1
Fastighetskostnader 1% 7,0 Skatteverket 4% 2022
Réntekostnader, rullande 12 méanader ! +/-1%-enhet 62/8 Bonnier News 2% 2026
Réntekostnader Iéingre perspektiv 1%-enhet 275,4 Swedbank 2% 2029
Migrationsverket 2% 2028
Kinslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens kassafléde och Hi3G Access AB 2% 2028
resultat pa helarsbasis efter fullt genomslag av var och en av Carnegie Investment Bank AB % 2022
parametrarna. Telenor AB 1% 2028
S 29%

! Pa kort sikt 6kar réntekostnaderna oavsett om den korta réntan stiger eller sjunker.
P& grund av réntegolv i kreditavtal har Fabege inte méjlighet att dra full nytta av negativa
réntor, dérav uppstar eft negativt utfall Gven vid en sénkning av réntan.

HYRESINTAKTER - TILLVAXT KOMMANDE FYRA KVARTAL

SEKm
00

Q32018 Q42018 Q12018 Q22019 Q32019 Q42019 Q12020 Q22020

I grafen ovan visas utvecklingen av kontrakterade hyresintékter inklusive
kanda in - och avflyttningar och omférhandlingar men exklusive
uthyrningsmal. Grafen utgér dérfor inte en prognos utan syftar till att
visa hyresutvecklingen i befintlig kontraktsportfolj per bokslutsdagen.

Personal
Vid periodens slut var 185 personer (176) anstillda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under aret till 165 Mkr (140) och resultatet fore

bokslutsdispositioner och skatt till 3 029 Mkr (1 877).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick

till 0 Mkr (0).

'Andel av kontrakterad hyra

HYRESVARDE PER KATEGORI

= Kontor, 84%
m Butik, 5%
Industri/logistik, 4%

Ov rigt, 7%

Férvérv och 6verlatelse av egna aktier
Arsstimman 2019 fornyade styrelsens mandat att, langst intill nasta
arsstimma, 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 genomforts under perioden och
Fabege dger inga egna aktier.

Hé&ndelser efter balansdagen
Den 3 juli forvirvades del av fastigheten Generatorn 2 i Flemingsberg av
Skanska f6r 60 mkr.

Majligheter och risker

Risker och osikerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten ar framst hanforliga till forandringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och riantenivaer. Fordndringarnas effekt pa koncernens resultat
inklusive en kénslighetsanalys samt en mer utforlig beskrivning av risker
och mojligheter framgar av avsnittet Risker och mojligheter i drsredovis-
ningen fér 2018 (sidorna 54-59).
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Fastigheterna redovisas till verkligt varde och virdeforandringar redovi-
sas i resultatrakningen. Effekter av virdeférandringar pa koncernens re-
sultat, soliditet och beldningsgrad framgér ocksa av avsnittet Risker och
méjligheter och kinslighetsanalysen i arsredovisningen fér 2018. Aven
den finansiella risken, det vill siga risken for bristande tillgang till lang-
siktig finansiering genom lan, och Fabeges hantering av denna beskrivs i
avsnittet Risker och méjligheter i arsredovisningen for 2018 (sidorna
54-59).

Inga vasentliga forandringar i bolagets bedomning av risker har
uppstétt efter publiceringen av arsredovisningen 2018. Fabeges mal for
kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga till minst 35 procent och
att raintetdckningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger. Beldningsgra-
den ska uppga till maximalt 50 procent. Skuldkvoten ska pa sikt uppga
till max 13 ganger.

Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for sasongs-
variationer. Kalla och snérika vintrar innebar exempelvis hogre kostna-
der for uppvarmning och snéréjning, och varma somrar innebar hogre
kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa hyresmarknaden ér sdsongsbe-
roende. Normalt gors fler affirsavslut under andra och fjarde kvartalet,

vilket medfér att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Marknadsutsikter

Marknadsutsikterna har inte fordndrats sedan forra kvartalet. Stockholm
star starkt och har en langsiktig tillvixtprognos, vilket ger goda forutsatt-
ningar for Fabeges fortsatta tillvixt. Fabege ér rétt positionerat och kan
erbjuda kontorslokaler i attraktiva, moderna och héllbara stadsdelar i
Storstockholm. Med de rddande marknadsférutsattningarna och Fabeges
attraktiva fastighets- och projektportfolj finns goda forutsittningar for
en fortsatt positiv utveckling under 2019 . Fardigsillda projektfastigheter
och fortsatt laga rantekostnader bedoms ge ett forbattrat férvaltningsre-
sultat. Vira attraktiva byggratter i bra ldgen ger oss méjlighet till fortsatt

framgéngsrik och virdeskapande 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 Delérsrapportering limnas séval i noter

som pé annan plats i delarsrapporten.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och virderingsme-
toder som i den senaste arsredovisningen med undantag for vad som
ndmns 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 nigon ndmnvird effekt pa koncernens finansiella rapporter.
Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning for
juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillimpar samma re-
dovisningsprinciper och virderingsmetoder som i den senaste arsredo-

visningen.

Nya redovisningsprinciper som trader ikraft
1 januari 2019 och framat

[FRS 16 Lleasingavtal
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 tomtréttsavgalder till 942 Mkr. En motsvarande
nyttjanderittstillgang ar upptagen i balansrakningen. Kostnaden for
tomtréttsavgalder redovisas som en finansiell kostnad. Forvaltningsre-
sultatet pdverkas ddrmed inte. I berdkningen av rantetickningsgrad ater-
ldggs tomtrattsavgilden som en driftskostnad i likhet med tidigare redo-
visning. Redovisningen fir en mindre péverkan pa nyckeltal sdsom soli-
ditet.

Inga 6vriga av EU godkéinda nya och éndrade standarder samt tolk-

ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms paverka

koncernens finansiella stallning i vdsentlig omfattning.

Stockholm 5 juli 2019

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstillande direktor

Rapporten undertecknande
Styrelsen och verkstallande direkt6ren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en réttvisande 6versikt av moderféretaget och koncernens verksam-

het, stéllning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 5 juli 2019
Jan Litborn Anette Asklin Eva Eriksson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Mirtha Josefsson Per-Ingemar Persson Mats Qviberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

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 maj 2019 hade Fabege totalt 39 744 kénda aktiedgare. De
15 storsta dgarna kontrollerade 46,2 procent av antalet aktier och rster.

Utdelningspolicy

Fabege ska som utdelning till aktiedgarna limna den del av bolagets
vinst som inte behovs for att konsolidera eller utveckla verksamheten.
Med nuvarande marknadsférutsattningar innebar detta att utdelningen
varaktigt bedoms utgéra minst 50 procent av resultatet fran 16pande for-
valtning och realiserat resultat fran fastighetsférsaljningar efter skatt.

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) 6kade fran 165 391 572 till 330 783 144. De nya aktierna registre-
rades pa aktiedgarnas konton den 30 april 2018.

AGARFORDELNING*, 2019-05-31

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

OMSATTNING OCH HANDEL*, JAN-JUN 2019

Large Cap
Nasdaq
Stockholm

Fabege (genomsnitt)

Erik Paulsson och bolag 50186718 15,2 15,2
BlackRock 14 658 395 4,4 4,4
Lénsférsakringar Fonder 14 644 048 4,4 4,4
Fiérde APfonden 10769 169 3,3 3,3
Vanguard 9015958 2,7 2,7
AMF Férsékringar & Fonder 8482216 2,6 2,6
Mats Qviberg med familj 7 495736 2,3 2,3
E.N.A City AB 6 097 900 1.8 1.8
Investment AB Oresund 5 400 000 1,6 1,6
SEB Fonder 5263723 1,6 1,6
Handelsbanken Fonder 5229962 1,6 1,6
TR Property Investment Trust 3 969 343 1.2 1.2
Norges Bank 3 857 437 1,2 1,2
Pensionskassan SHB Férsékringsférening 3 840 000 1,2 1,2
Folksam 3 740 509 1.1 1.1
Totalt 15 stérsta aktiedgare 152 651 114 46,2 46,2
évriga 178 132 030 53,8 53,8
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.

Lagsta kurs, kr 129,80
Hogsta kurs, kr 154,55
VWAP, kr 140,93 -
Daglig snittomsattning, kr 90086754 120314416
Antal omsatta aktier, st 37715 489 -
Snitt antal avslut. st 1941 2 146
Antal avstlut, st 114 507 16 223 522
Snittvérde per avslutkr 46 417 39815
Dagomséttning rel. bérsvarde, % 0,19 0,25
FORDELNING AV AGANDE*, 2019-05-31
Kapital &

Antal aktier roster, %
Utléindska institutionella dgare 91950 245 27,8
Svenska institutionella dgare 88335318 26,7
Ovriga égare 72 439 926 21,9
Svenska privatpersoner 47 353 649 14,3
Anonymt dgande 30704 006 9,3
Totalt 330 783 144 100

63,6
36,4
m Svenskt
» Utléndskt

= USA
= Storbritannien

Nederldnderna

91’

4,8

Norge

Ovriga lander

1,5 = Anonymt dgande

15,1
2,9

*Kélla aktiestatistik: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstdlld och bearbetad
data fran bland andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.

2,8
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2019 2018 2019 2018 2018 Rullande 12 m
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec jul-jun
Hyresintékter ! 731 623 1449 1237 2517 2729
Fastighetsk ! 177 -154 -386 -329 642 -699
Driftséverskott 554 469 1063 908 1875 2030
Overskottsgrad, % 76% 75% 73% 73% 74% 74%
Central administration 22 21 -43 -39 -80 -84
R& -125 -131 233 257 -485 -461
Tomfrattsavgald 7 B 14 B B a4
Resultatandelar i intressebolag 25 -19 32 -40 64 56
Forvaltningsresultat 375 298 741 572 1246 1415
Realiserade vérdefsréndringar fastigheter 0 5 0 88 153 65
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1798 2578 3122 5278 7 685 5529
Orealiserade vérdefdrandringar réntederivat 265 2 -503 38 16 525
Vérdeféréndringar aktier 1 0 2 0 3 1
Resultat fore skatt 1909 2879 3358 5976 9103 6485
Aktuell skatt -3 - 6 0 -5 -1
Uppskjuten skatt 264 243 574 801 1399 1172
Periodens/Arets resultat 1642 2 636 2790 5175 7 699 5312
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvardering av frménsbestimda pensi - - - - 2 2
Periodens/Arets totalresultat 1642 2636 2790 5175 7 697 5310
Varav hénférligt till minoriteten 0 23 23 23
Summa totalresultat héinférligt till moderbolagets aktiedgare 1642 2636 2767 5175 7 674 5287
innehav utan k Je inflytande - - - - - -
Resultat per aktie, kr 2 4:97 7:97 8:44 15:64 23:28 33:84
Totalresultat per aktie, kr 2 4:97 7:97 8:44 15:64 23:27 33:77
Antal aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783 330783 330783 330783 330783
Genomsnittligt antal aktier, tusental 330783 330783 330783 330783 330783 330783
' Vidaredebitering, service- och dvriga intéikter utgdr 59 Mkr, de 4% av tofala h akter for perioden januari - juni 2019.

2 Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn fill split 2:1, enligt arsstémmobeslut 9 april 2018. Antal aktier samt genomsnittligt antal aktier i tidigare perioder har justerats for kad jémférbarhet.

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2018
Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Tillgé
Fastigheter 71821 63 391 67 634
Nytjanderdttstillgéing tomtréitt 942 - -
Ovriga materiella anléggningstillgangar 6 3 3
Finansiella anléggningstillgéngar 690 424 429
Omsdattningstillgangar 652 481 622
Kortfristiga placeringar 126 153 127
Likvida medel 15 67 15
Summa tillgéngar 74 252 64519 68 830
Eget kapital och skuld
Eget kapital 36 868 32 443 34964
Uppskjuten skatt 6956 5789 6381
Ovriga avsétiningar 167 229 166
Réntebérande skulder’ 27 544 24 947 26275
Leasingskuld 942 - -
Derivatinstrument 636 254 132
Ej réntebérande skulder 1139 857 912
S eget kapital och skuld, 74 252 64519 68 830

! Varav kortfristiga 3 661 Mkr (3 241)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Summa eget
Ovrigt Balanserade kapital hanférligt Innehav utan
tillskjutet vinstmedeln inkl till moderbolagets bestammande = Summa eget

Belopp i Mkr Aktiel | kapital arets resultat aktiedgare inflytande kapital
Eget kapital 2018-01-01 enligt faststélld rapport ver finansiell stélining 5097 3017 19 843 27 956 55 28012
Periodens resultat 7702 7702 -4 7 698
S a intékter och k der fér perioden 7702 7702 51 7754
TRANSAKTIONER MED AGARE

Kontantutdelning 744 744 744
S tr kti med dgare -744 -744 -744
Ovrigt totalresultat 2 2 2
Eget kapital 2018-12-31 5097 3017 26 799 34912 51 34 964
Periodens resultat 2767 2767 23 2790
S intdkter och | der for perioden

TRANSAKTIONER MED AGARE

Kontantutdelning 876 876 -10 -886
S tr kti med &gare

Ovrigt totalresultat

Eget kapital 2019-06-30 5 097 3017 28 690 36 803 64 36 868
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2019 2018 2018
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Le de verk T
Driftséverskott 1063 908 1875
Central administration -43 -39 -80
Aterléggning avskrivningar 1 0 0
Erhéllen rénta 4 6 12
Erlagd rénta 280 262 -608
Betald inkomstskatt 6 0 5
Kassafléde fore forandringar av ré L 751 613 1194
Foréndring av rérel. pital
Foréndring av kortfristiga fordringar 31 44 98
Foréndring av kortfristiga skulder 207 206 -173
Si fordndring av rérelsekapital 176 -162 -271
Kassafléde frén den Iopande verksamheten 927 451 923
1 ing . P
Investeringar i ny-, fill- och ombyggnationer -1184 -1 568 2911
Forvéirv av fastigheter 0 0 751
Avyttring av fastigheter 151 1563 1930
Ovriga finansiella anléggningstillgangar 295 91 72
Kassafléde fréan i ringsverk | -1 328 -96 -1 804
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktiedgarna -877 744 774
Foréndring réntebdrande skulder 107 1434
Realiserad vérdefdréndring derivat 1278 0 -143
Kassafléde frén fi iering L | 401 -637 547
Periodens kassafléde 0 -282 334
Likvida medel vid periodens bérjan 15 349 349
Likvida medel vid periodens slut 15 67 15
KONCERNENS NYCKELTAL
2019 2018 2018
Finansiella 2 jan-jun jan-jun jan-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 11,0 22,0 16,4
Avkastning pé eget kapital, % 15,3 34,2 24,5
Réntetdckningsgrad, ggr 4,3 3,4 37
Soliditet, % 50 50 51
Belaningsgrad fastigheter, % 38 39 39
Skuldkvot, ggr 14,2 14,5 14,6
Skuldséttningsgrad, ggr 0,7 0,8 0,8
Aktierelaterade ' 2
Resultat per aktie, kr 3 8:44 20:86 23:28
Totalresultat per aktie, kr 8:44 20:86 23:27
Eget kapital per aktie, kr 111 98 106
Kassafléde frén l8pande verksamhet per aktie, kr 2:40 1:36 2:95
Genomsnittligt antal aktier, tusental 330783 330783 330783
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 330783 330783 330783
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 88 88 89
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 71821 63 391 67 634
Uthyrbar yta, kvm 1277 000 1143 000 1252000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95 94
Totalavkastning fastigheter, % 6,3 10,8 16,3
Overskottsgrad, % 73 73 74
! Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn fill split 2: 1, enligt arsstammobeslut 9 april 2018. Antal akfier samt genomsnitiligt antal aktier i tidigare perioder har justerats fér kad jémférbarhet.
2 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, fér definitioner se sid 20
3 Definitionen enligt IFRS
EPRA NYCKELTAL
2019 2018 2018
jan-jun jan-jun jan-dec
EPRA Earnings (férv.res. efter betald skatt), Mkr 639 510 1131
EPRA Earnings (EPS] , kr/akfie 1:93 1.54 3:.42
EPRA NAV (langsiktigt substansvérde), Mkr 44 460 38486 41477
EPRA NAYV, kr/aktie 134 116 125
EPRA NNNAV (aktuellt substansvérde), Mkr 42 448 36 894 39758
EPRA NNNAV, kr/aktie 128 112 120
EPRA Vakansgrad, % ) ) )
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DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument varderas l6pande till verkligt virde enligt niva 2, med undantag av de stingningsbara swaparna som virderats enligt niva 3. Samt-
liga stingningsbara swapar 16pte ut under 2018. Derivatportfoljen virderas till nuvirdet av kommande kassafloden. Virdeforandringar redovisas i
resultatrakningen. Virdefériandringar dr av redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten ar derivatens marknadsvérde
alltid noll.

UPPSKJUTEN SKATT

2019 2018 2018
Uppskjuten skatt hénférbar till: 30 jun 30 jun 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr 767 959 908
- skillnad bokfért véirde och skatteméssigt véirde avseende fastigheter, Mkr 7 891 6810 7 341
- derivatinstrument, Mkr -168 62 52
- dvrigt, Mkr 0 0 0
N kuld uppski skatt, Mkr 6956 5789 6 381

HARLEDNING AV NYCKELTAL

Nedan redovisas hirledning av de finansiella nyckeltal som Fabege f6ljer 16pande och for vilka det finns fastslagna finansiella mal. Foljande finansiella
mal ar fastslagna av styrelsen:

o Belaningsgraden ska inte Gverstiga 50 procent

o Soliditeten ska vara lagst 35 procent

e Rintetickningsgraden ska uppga till minst 2,2 ganger

o Skuldkvoten ska p4 sikt uppga till max 13 ganger

2019 2018 2018

Soliditet 30 jun 30 jun 31 dec
Eget kapital, Mkr 36 868 32 443 34 964
Balansomslutning, Mkr 74 252 64519 68 830
Soliditet 50% 50% 51%
2019 2018 2018

Belaningsgrad fastigheter 30 jun 30 jun 31 dec
Rantebérande skulder, Mkr 27 544 24 947 26275
Bokfért varde fastigheter, Mkr 71821 63 391 67 634
Belani ad fastigh 38% 39% 39%
2019 2018 2018

Skuldkvot 30 jun 30 jun 31 dec
Driftsverskott, Mkr 2 030 1793 1875
Central administration, Mkr -84 77 -80
Summa, Mkr 1946 1716 1795
Réntebdrande skulder, Mkr 27 544 24 947 26275
Skuldkvot, ggr 14,2 14,5 14,6
2019 2018 2018

Réintetackningsgrad 30 jun 30 jun 31 dec
Driftsdverskott, Mkr 1063 908 1875
Tomtréittsavgéld, Mkr -14 - -
Central administration, Mkr -43 -39 -80
Summa, Mkr 1 006 869 1795
Réintenetto, Mkr -233 256 -485
P e - ad, ggr 4,3 34 3.7
2019 2018 2019 2018 2018

Avkastning pé eget kapital apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Periodens resultat, Mkr 1643 2636 2790 5175 7 699
Genc ittligt kapital, Mkr 36 485 31497 35916 30 227 31488
Avk pé eget kapital 18,0% 33,5% 15,5% 34,2% 24,5%
2019 2018 2019 2018 2018

Totalavkastning fastigheter apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Driftéverskott, Mkr 554 469 1063 908 1875
Orealiserade och realiserade vérdefdréandringar fastigheter, Mkr 1936 2583 3260 5366 7 838
Marknadsvérde inklusive periodens investeringar, Mkr 70 164 62 158 68 699 58112 59 679
Totalavk ing fastigh 3,5% 4,9% 6,3% 10,8% 16,3%
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2019 2018 2018

EPRA NAV & EPRA NNNAV jan-jun jan-jun jan-dec
Eget kapital, Mkr 36 868 32 443 34 964
Aterléggning réintederivat, Mkr 636 254 132
Aterléiggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 6956 5789 6381
Summa, Mkr 44 460 38 486 41 477
Antal aktier, miljoner 330,8 330,8 330,8
EPRA NAV (l& ikt b arde) kr per aktie 134 116 125
Avdrag av réntederivat -636 254 -132
Avdrag av verklig uppskiutten skatt! -1376 -1338 -1587
EPRA NNNAV (kortsiktigt sub Grde) 42 448 36 894 39758
EPRA NNNAV (kortsiktigt sub érde) kr per aktie 128 112 120
! Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn fill split 2: 1, enligt arsstimmobeslut 9 april 2018. Antal akfier samt genomsnittligt antal aktier i tidigare perioder har justerats for skad jamférbarhet.

2019 2018 2018
EPRA EPS jan-jun jan-jun jan-dec
Forvaltningsresultat, Mkr 741 572 1246
Avdrag fér skattemdssiga avskrivningar, Mkr 265 290 721
Summa, Mkr 476 282 525
Nominell skatt (22%), Mkr 102 62 116
EPRA resultat totalt (forvaltni esultat minskat med inell skatt), Mkr 639 510 1131
Antal aktier, miljoner 330,8 330,8 330,8
EPRA EPS, kr per aktie 1:93 1:54 3:42
! Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn fill split 2: 1, enligt arsstimmobeslut 9 april 2018. Antal akfier samt genomsnittligt antal aktier i tidigare perioder har justerats for Skad jamférbarhet.

2019 2018 2018
EPRA Vakansgrad jan-jun jan-jun jan-dec
Beddmd marknadshyra fér vakanta hyror, Mkr 201 148 176
Hyresvérde, arsbasis, hela portfslien, Mkr 3104 2 641 2960
EPRA Val ad, % 6% 6% 6%

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgéende till 459 Mkr (390) samt

6vrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Inga omklassificeringar gjordes under férsta kvartalet. Under andra kvartalet fardigstilldes projektet i Batturen 2, Hammarby Sjostad och fastigheten

ombklassificerades frdn projekt- till férvaltningsfastighet.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2018
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Intéikter 165 140 260
Kostnader 245 244 -346
Finansnetto 3611 1943 1896
Resultatandel intressebolag 0 -4
Vardeférandringar réintederivat -503 38 16
Vardefsrandringar aktier 1 0 3
Bokslutsdisposition 0 0 1208
Resultat fére skatt 3 029 1877 3033
Aktuell skatt 0 - 0
Uppskjuten skatt 757 414 237
Periodens resultat 3786 2 291 2796
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2019 2018 2018
Belopp i Mkr 30 jun 30 jun 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12516 12516
Ovriga anléggningstillgéngar 45198 39 990 41092
varav fordringar hos koncernféretag 44 289 38757 40 945
Omséttningstillgéngar 606 137 614
Likvida medel 2352 1 1
s tillgéng, 60 672 52 644 54 223
Eget kapital 15091 11676 12 180
Avsdttningar 70 13 69
Langfristiga skulder 42772 37 145 38911
varav skulder till koncernféretag 16 977 18 220 17 830
Kortfristiga skulder 2739 3810 3063
S eget kapital och skuld: 60 672 52 644 54 223
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Kvartalsdversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR

2019 2018 2017
SEKm Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
Hyresintakter 731 718 653 627 623 614 592 580
Fastighetskostnader -177 209 -167 -146 -154 -175 -142 -145
Driftséverskott 554 509 486 481 469 439 450 435
Overskottsgrad 76% 70% 74% 77% 75% 71% 76% 75%
Central administration 22 21 20 21 21 -18 21 -17
Réntenetto -125 -108 -114 -114 -131 -126 -126 -127
Tomtréttsavgdld 7 7 - - - - - -
Resultatandelar i intressebolag 25 7 -1 23 -19 21 24 27
Forvaltningsresultat 375 366 351 323 298 274 279 264
Realiserade vérdefdréndringar fastigheter 0 0 65 0 5 83 0 0
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1798 1324 1560 847 2578 2700 1643 2 463
Orealiserade vérdeféréndringar réntederivat 265 238 125 103 2 40 41 71
Vardefdréndringar aktier 1 3 -1 4 0 0 -1 0
Resultat fére skatt 1909 1449 1850 1277 2879 3097 1962 2798
Aktuell skatt 3 9 6 -1 0 0 0 -1
Uppskjuten skatt 264 310 -412 -186 243 -558 -532 -596
Periodens resultat 1642 1148 1432 1 090 2 636 2539 1430 2 201
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, MKR
2019 2018 2017
SEKm Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3
Tillgéng
Fastigheter 71821 69 616 67 634 65024 63 391 61375 57 889 55509
Nyttjanderdttstillgéng tomtréit 942 942 - - - - - -
Ovriga materiella anléggningstillgangar 6 3 3 3 3 3 4 3
Finansiella anléggningstillgangar 690 424 429 409 424 400 342 495
Omsdttningstillgdngar 652 735 622 549 481 728 647 586
Kortfristiga placeringar 126 128 127 154 153 153 153 152
Likvida medel 15 66 15 61 67 0 349 161
S tillgé 74 252 71914 68 830 66 200 64 519 62 659 59 384 56 906
Eget kapital och skuld:
Eget kapital 36 868 36102 34 964 33532 32 443 30551 28012 26 597
Uppskiuten skatt 6956 6 691 6381 5991 5789 5546 4988 4455
Ovriga avsdttningar 167 167 166 229 229 235 233 216
Réntebdrande skulder 27 544 26518 26275 25 435 24 947 25194 24 841 24 436
Leasingskuld 942 942 - - - - - -
Derivatinstrument 636 371 132 39 254 251 291 332
Ej réintebérande skulder 1139 1123 912 974 857 882 1019 870
S eget kapital och skuld 74 252 71914 68 830 66 200 64 519 62 659 59 384 56 906
NYCKELTAL
2019 2018 2017
Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3
E oz
Avkastning pd sysselsatt kapital, % 12,5 9.9 13,0 9,5 21,3 23,7 16,4 23,1
Avkastning p& eget kapital, % 18,0 12,9 16,7 13,2 16,7 34,7 20,9 34,5
Réntetdckningsgrad, ggr? 4,2 4,5 4,1 4,0 3,4 3,3 3,4 3,3
Soliditet, % 50 50 51 51 50 49 47 47
Belaningsgrad fastigheter, % 38 38 39 39 39 41 43 44
Skuldkvot, ggr 14,2 14,2 14,6 14,5 14,5 15,1 15,5 15,8
Skuldséttningsgrad, ggr 0,7 0,7 0,8 0,8 0,8 0,8 0,9 0,9
Aktierelaterade’ 2
Periodens resultat per aktie, kr? 4:97 3:47 4:33 3:29 7:97 7:67 4:32 6:65
Eget kapital per akfie, kr 111 109 106 101 98 92 85 80
Kassafléde frén [5pande verksamhet per aktie, kr 1:40 1:40 0:36 1:23 1:62 0:26 0:45 -3:88
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 94 95 95 94 94 94
Totalavkastning fastigheter, % 3,5 2,7 3,2 2,1 4,9 55 3,7 55
Overskottsgrad, % 76 71 72 77 75 72 76 75

' Omrékning per aktie har gjorts med hénsyn fill split 2: 1, enligt arsstémmobeslut 9 april 2018. Antal aktier samt genomsnittligt antal aktier i tidigare perioder har justerats fér 8kad jamférbarhet.
2 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. For definitioner se sid 20

3 Definition enligt IFRS.
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Definitioner

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

formation till investerare och bolagets ledning d4 de mojliggér utvirdering och benchmarking av bolagets presentation. Eftersom inte alla foretag berik-

nar finansiella métt pa samma satt, ar dessa inte alltid jaimfoérbara med matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska déarfor inte ses som

en ersittning for matt som definieras enligt IFRS. Nedan nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS om inte annat anges.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital inklusive in-
nehav utan bestimmande inflytande.
Vid delérsbokslut omraknas avkast-
ningen till helarsbasis utan hénsyn till
sdsongsvariationer.

AVKASTNING PA INVESTERAT
KAPITAL | PROJEKTPORTFOLJEN*
Virdeforandring pa projekt- och forad-
lingsfastigheter dividerat med investe-
rat kapital i projekt- och férddlingsfas-

tigheter under perioden

AVKASTNING PA SYSSELSATT
KAPITAL

Resultat fore skatt plus rantekostnader
dividerat med genomsnittligt sysselsatt
kapital. Vid delarsbokslut omriknas
avkastningen till heldrsbasis utan hin-

syn till sdsongsvariationer.

BEl.i\NINGSGRAD, FASTIGHETER
Rintebarande skulder dividerat med

fastigheternas bokf6rda virde vid peri-

odens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med borskur-

sen vid &rets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av
eget kapital enligt balansrikningen di-
viderat med antal aktier vid periodens

slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD*
Kontraktsvirde dividerat med hyres-

varde vid periodens slut.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for
nominell skatt hanforligt till forvalt-
ningsresultatet, dividerat med genom-
snittligt antal aktier. Med skattepliktigt
forvaltningsresultat avses forvaltnings-
resultat med avdrag for bl. a skatte-
madssigt avdragsgilla avskrivningar och

ombyggnationer.

EPRA NAV

- LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Eget kapital per aktie med aterldggning av rantederivat
och uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

EPRA NNNAV

- KORTSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Eget kapital vid periodens utgang justerat for verklig
uppskjuten skatt istéallet for nominell uppskjuten skatt
samt minoritetens del av kapitalet dividerat med antal
utestdende aktier vid periodens utgéng.

EPRA VAKANSGRAD

Bedomd marknadshyra for vakanta hyror dividerat
med hyresvérdet pa arsbasis for hela fastighets-
portfoljen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pdgdende eller planerad om- eller till-
byggnad som visentligt paverkar fastighetens driftso-
verskott. Driftséverskottet paverkas antingen direkt av
projektet eller av uthyrningsbegransningar inf6r fore-
stdende foradling

HYRESVARDE*
Kontraktsvirde samt bedomd érshyra for outhyrda lo-

kaler efter rimlig generell upprustningsinsats.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET
PER AKTIE

Kassaflode fran den l6pande verksamheten (efter for-
andring av rorelsekapital) dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier.

KONTRAKTSVARDE*
Anges som érsvirde. Grundhyra enligt hyreskontrakt
plus indexupprikning och hyrestillagg.

MARK OCH PROJEKTFASTIGHETER*
Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter med
pagéende nyproduktion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus upp-

sagningar for avflyt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE

Moderbolagets aktiedgares andel av periodens resultat
efter skatt dividerat med genomsnittligt antal utesta-
ende aktier i perioden. Definition enligt IFRS.

*Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara alternativt neckeltal enligt ESMAs riktlinjer.

RANTETACKNINGSGRAD

Driftséverskott inklusive tomtréttsavgild minus
central administration i forhallande till rintenettot
(rintekostnader minus rinteintikter).

SKULDKVOT
Rintebarande skulder dividerat med rullande tolv
manaders driftsoverskott minus central

administration.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebdrande skulder dividerat med eget

kapital.

SOLIDITET

Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande
inflytande dividerat med balans-

omslutning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rantebarande
skulder, avsattningar och uppskjuten skatt.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER

Periodens driftsdverskott plus orealiserade och rea-
liserade vardeforandringar pé fastigheter dividerat
med marknadsvérdet vid periodens ingang plus pe-
riodens investeringar.

VERKLIG UPPSKJUTEN SKATT

Bedomd verklig uppskjuten skatt har berédknats till
ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrinta om 3
procent. Vidare har antagits att underskottsavdra-
gen realiseras under fyra &r med en nominell skatt
om 21,4 procent vilket ger ett nuvéirde av uppskju-
ten skattefordran om 19,7 procent. Berdkningen ba-
seras dven pa att fastighetsbestandet realiseras un-
der 50 ar och dir 10 procent sdljs direkt med en no-
minell skattesats om 20,6 procent och resterande 90
procent séljs indirekt via bolag dar nominell skatte-
sats uppgar till 6 procent vilket ger ett nuvirde av
uppskjuten skatteskuld om 4 procent.

ATERKGPSGRAD*
Andel kontrakt som forlédngs i relation till andel
uppsagningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD*
Driftsoverskott dividerat med hyresintékter.
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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 &ven 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 hég uthyrningsgrad.

Per den 30 juni 2019 dgde Fabege 88 fastigheter till ett samlat
marknadsvirde om 71,8 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 3,1 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 forvaltning och féradling samt aktivt
arbete med fastighetsportféljen, med saval forsiljningar som forvérv.

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. Attraktiva ldgen ger lag
vakans i forvaltningsbistandet. Moderna fastigheter mojliggor flexibla
losningar och attraherar kunder. Med samlade bestdnd och en stark lo-
kal nérvaro blir investeringar som hdjer attraktionen for omradet till

nytta for manga av Fabeges kunder.

FORVALTNING

specifika behov.

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

i Stockholm bildar forutsittningar for bolagets framgang.

Stockholm véxer

Stockholmsregionen dr 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.

Foérandrad efterfragan

Ny teknik och nya arbetssitt bidrar till en okad efterfragan pa 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 ekono-
miskt klimat har historiskt medfort stigande hyror.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, bade nir det géller enskilda
fastigheter och hela omraden. Det finns ett okat intresse fér miljchansyn
avseende savil materialval som energisparande atgirder. Efterfragan
okar pé lokaler i omraden med en bra mix av kontor, handel, service och

bostdder, 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 hyresgister till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kundens

Fastighetsaffarer ar en naturlig del av Fabeges affairsmodell 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 ANDRA KVARTALET 2019’

2019-04-02 Ny vd och koncernchef i Fabege
2019-04-02 Beslut fattade vid Fabeges &rsstémma den 2 april 2019
2019-04-12 Deldrsrapport januari — mars 2019
2019-04-15 Arenastaden gér i bréschen for héllbart resande
2019-04-23 Fabege vertraffar den svenska energiverenskommelsen
2019-04-26 Fabeges Vice Vd évergar till konsult
2019-05-02 Ett av vérldens stérsta kommunikationsnétverk flyttar till Luma i
Hammarby Sjéstad och Fabege
2019-05-06 Fabege sdljer Pelaren 1 i Séderstaden till KPA Pension
2019-05-27 Féréndring av fretagsledningens innehav av aktier
i Fabege AB
2019-06-12 Fabege breddar plattformen fér grén finansiering

' Klicka pé pressmeddelandet for att ldnka fill mer information. 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, 169 27 Selna

Besok: Pyramidyégen 7,

=== P& koncernens

webbplats finns éven

-~ en webbsand

presentation dér
Christian Hermelin
samt Asa Bergstrém
presenterar rapporten
den 5 juli 2019.
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ASA BERGSTROM
vVD, ekonomi- och finanschef
Tel: +46 (0)8 555 148 29,
+46 (0)706 66 13 80
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