Sammandrag, Mkr

2016 2015 2015

janmar  jandmar jandec

Hyresintakter 519 502 1998

Driftsdverskott 355 350 1429

Forvaltningsresultat 195 168 688

Resultat fore skatt 1756 886 4 233

Resultat efter skatt 1665 705 3232

Overskottsgrad, % 68 70 72

- Belaningsgrad fastigheter, % 48 58 52

= EPRA NAV, kr per aktie 126 97 115
B e e e

Januari - mars 2016’ )

e Hyresintakterna oOkade till 519 Mkr (502) till folid av att
fardigstélida projekifastigheter genererar intakter. | identiskt be-
stand okade intdkterna med 4 procent. .

e Driftsbverskottet 6kade till 355 Mkr (350). | identiskt bestand
dkade driftsdverskottet med drygt 2 procent. Overskottsgraden
uppgick till 68 procent (70) efter en vinter som i jamforelse o
med foregaende ar var kallare.

e Forvaltningsresultatet 6kade med 16 procent till 195 Mkr
(168).

e Realiserade och orealiserade vardeforéandringar pa fastigheter
uppgick till 1 679 Mkr (708) och pa rantederivat till -118
Mkr
¢-57 %

e | februari avyttrades Uarda 5 for en kopeskilling om 2,2
Mdkr. Affaren gav ett realiserat resultat om 159 Mkr fére

Periodens resultat fére skatt uppgick till 1 756 Mkr
(886). Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 665
Mkr (705), motsvarande 10:07 kr per aktie (4:26).

Nettouthyrningen under perioden uppgick till 12 Mkr (12).
Hyresnivéderna i omférhandlade avtal ¢kade med i genom-
snitt 23 procent, dock baserat pa en relativt lag volym.

Soliditeten uppgick till 43 procent (39) och belaningsgra-
den uppgick till 48 procent (52). Efter justering for efter
balansdagen beslutad ej bokférd utdelning uppgick solidite—
ten till 42 procent och belaningsgraden till 49 procent.

1 Jamférelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari—
mars 2015 och fér balansposter per 31 december 2015.
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Nytt langsiktigt mal fran 2016: 75 %
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1) Avkastning fér projekt Q1, 2016 uppgick till 145 %
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2) Transaktionsvinsten for 2015 uppgick till 84%.

Mal: 10 %

Kommentar av Christian Hermelin, VD

Accelererande hyrestillvaxt pa

Stockholmsmarknaden

Hog efterfragan och laga vakanser resulterade i att vi under det senaste
aret haft en god hyrestillvaxt. Under arets forsta kvartal har hyrestillvax-
ten accelererat - och bidragit till stark vardetillvaxt.

De goda marknadsforutsattningarna bestar

I inledningen av dret ser vi att de goda marknadsforutsattningarna med hog efterfragan pa hyresmark-
naden, laga marknadsrantor och stigande hyresnivéer bestar. Vart arbete med att forlinga och omférhandla
hyreskontrakt med vara kunder har varit lyckosamt med stigande hyresnivéer bade vid omforhandlingar
och nyfoérhandlingar. Var 6verskottsgrad for kvartalet uppgick till 68 procent, vilket dr nagot lagre dn mot-
svarande period foregdende ar, till stor del pa grund av en vddermassigt mer normalkall vinter. Den starka
hyrestillvixten tillsammans med ligre avkastningskrav bidrog till kvartalets vardetillvixt som uppgick till
drygt 1,5 Mdkr. Vardetillvaxten har ocksa paverkats positivt av att vi nu avslutat eller ndrmar oss fardigstal-
lande péd ett flertal av véra stora projekt.

Viélfungerande affairsmodell skapar varde

Var tredelade affirsmodell har fortsatt att fungera vél och har under det forsta kvartalet starkt bidragit till
det goda resultatet. Basen i var verksambhet ar forvaltningen som skapar ett bra kassaflode. Detta, i kombi-
nation med att vi ocksé arbetar aktivt med f6radling och transaktion, gor att vi bade dkar kvalitén och
potentialen kontinuerligt i portfoljen samtidigt som vi skapar betydande virden.

I februari avyttrade vi Uarda 5, Vattenfalls huvudkontor, i Arenastaden. Jag dr mycket ndjd med transakt-
ionen som etablerar en ny nivd pa avkastningskraven i Arenastaden. Investeringen blev en fantastiskt god

affir for Fabege och skapar mojlighet for fler goda investeringar framover.

Gron finansiering

I april etablerade vi - som forsta bolag i branschen - ett MTN-program med integrerade villkor avseende
hallbarhet och miljé. Den nya gréna finansieringsmoéjligheten stiammer bra 6verens med vara ambitioner
inom hallbarhetsomradet som inkluderar alla delar av verksamheten. Vi dr mycket glada att vi p& detta satt
kan fortsatta att finansiera oss gront samtidigt som vi gar i braschen for att utveckla marknaden for hallbar

finansiering.

Marknadsutsikter

Iinledningen av 2016 stdr savil fastighets- som hyresmarknad fortsatt mycket starka. Med de ridande
marknadsforutsiattningarna och Fabeges attraktiva fastighets- och projektportfolj finns goda forutsittningar
for ett starkt resultat ocksd 2016. Fler fardigstillda projekt kommer att 6ka hyresvolymen, vilket tillsam-
mans med fortsatt effektiv drift och laga rantekostnader kommer att ge ett forbéttrat forvaltningsresultat.
Fabege stér vil positionerat med ritt laguppstéllning att tillvarata kommande affirsmojligheter. Ambitionen

ar att 2016 ska bli Fabeges mest spannande ér hittills.
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Resultat jan-mar 20161

Okade hyresintikter och ligre rantekostnader medférde att forvaltningsresultatet
o6kade med 16 procent. Fortsatt sjunkande avkastningskrav pa fastighetsmark-
naden och viardeskapande projekt lade grunden for en fortsatt mycket stark varde-

tillvaxt i fastighetsportféljen.

Intékter och resultat

Periodens resultat efter skatt 6kade till 1 665 Mkr (705), motsvarande 10:07 kr per aktie
(4:26). Periodens resultat fore skatt okade till 1 756 Mkr (886). Orealiserade vardefor-
andringar i fastighetsportfoljen 6kade till foljd av den starka utvecklingen pa hyres- och
fastighetsmarknaden.

Hyresintakterna uppgick till 519 Mkr (502) och driftsoverskottet uppgick till 355
Mkr (350). Avslutade projekt bidrog till intaktstillvixten vilket till viss del motverkades
av avyttringen av Uarda 5. I identiskt bestind 6kade hyresintikterna med 4 procent och
driftsoverskottet 6kade med drygt 2 procent. Overskottsgraden minskade till dryga 68
procent efter en mer normal vinter.

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 160 Mkr (1) och avsdg re-
sultat av forsiljningen av Uarda 5 i Arenastaden. Fastigheten sildes pd en avkastnings-
niva pa 4,25 procent fore avdrag for uppskjuten skatt och transaktionskostnader. Oreali-
serade virdefoérandringar uppgick till 1 519 Mkr (707). Den orealiserade virdeforand-
ringen i forvaltningsbestandet om 974 Mkr (620) var hianforlig till fastigheter med 6kade
hyresnivéer samt lagre avkastningskrav pa samtliga Fabeges delmarknader. Det genom-
snittliga avkastningskravet minskade till 4,8 procent (4,9 vid arsskiftet) efter avrund-
ning. Projektportfoljen bidrog till en orealiserad virdeférandring om 545 Mkr (87),
framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till - 13 Mkr (-13) och avsig fraimst Arena-
bolaget i Solna KB.

Orealiserade vardeférandringar i derivatportféljen uppgick till -118 Mkr (-57)
framst till f6ljd av lagre langrantor. Rintenettot minskade till -131 Mkr (-153) till f5ljd

av lagre marknadsrantor.

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftséverskott om 335 Mkr (329) motsva-
rande 69 procents overskottsgrad (70). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (94).
Forvaltningsresultatet uppgick till 203 Mkr (167). Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till 974 Mkr (620).

Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 20 Mkr (21) motsvarande 61
procents overskottsgrad (62). Forvaltningsresultatet uppgick till -8 Mkr (1). Oreali-
serade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 545 Mkr (87).

Segmentet Transaktion skapade genom avyttring av fastigheten Uarda 5 realiserade
virdeférandringar om 160 Mkr (1).

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Foradling
framgar av not Segmentsrapportering pd sidan 13.

! Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-mars 2015 och for
balansposter per 31 december 2015.

Kvartal 1 i korthet'

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

o Nyuthyrningen uppgick till 42 Mkr (44) och
nettouthyrningen uppgick till 12 Mkr (12).

o Overskottsgraden uppgick till 68 procent (70). I
jamforelse med foregdende dr var sdsongskost-
naderna for varme, el och snorojning mer i
linje med en normalvinter.

o Forvaltningsresultatet uppgick till 195 Mkr
(168).

o Fastighetsportfoljen visade en orealiserad
vardetillvaxt om 1 519 Mkr (707) varav projekt
545 Mkr (87).

e Undervardet i derivatportfoljen 6kade dterigen
med 118 Mkr (6kning med 57) till f6ljd av lagre
langréntor.

o Kvartalets resultat efter skatt uppgick till
1 665 Mkr (705).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2016 2015
Mkr jan-mar  jan-mar
Forvaltningsresultat 203 167
Vardeforandringar (forvaltningsbestandet) 974 620
Bidrag Forvaltning 1177 787
Forvaltningsresultat 8 1
Vardeférandringar
(foradlingsbestandet) 545 87
Bidrag Foradling 537 88
Realiserade vardeforandringar 160
Bidrag Transaktion 160 1
Totalt bidrag fran
verksamheten 1874 876

8 %

Vardetillvaxt
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Finansiering
Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststillda villkor. Bolagets langivare
utgors huvudsakligen av de storre nordiska bankerna.

De rantebarande skulderna uppgick vid kvartalets slut till 19 269 Mkr
(21 068), med en genomsnittlig ranta om 2,83 procent exklusive och 2,95 procent inklu-
sive kostnader for outnyttjade lineloften. Outnyttjade laneloften uppgick till
3 532 Mkr.

Under forsta kvartalet forlangdes befintliga kreditavtal om totalt 700 Mkr pa fyra
ars 1optid.

Per den 31 mars hade Fabege utestdende obligationer om totalt 1 273 Mkr via Nya
Svensk FastighetsFinansiering AB (Nya SFF), varav 406 Mkr var grona obligationer.

Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mingden utestaende certifikat
uppgick per kvartalsskiftet till 3 438 Mkr (3 805). Fabege har tillgangliga kreditfaciliteter
som vid varje tillfille ticker samtliga utestdende certifikat.

Per den 31 mars uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 4,3 ar och
beldningsgraden till 48 procent.

Den genomsnittliga rantebindningstiden i Fabeges skuldportfolj uppgick till 2,4 ér,
inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga rantebindningstiden for
rorliga lan var 81 dagar. Under perioden har ytterligare rantebindning om 100 Mkr pa
tio &rs 1optid gjorts. Fabeges derivatportfolj bestod dérefter av ranteswapar om totalt 9
100 Mkr, med forfall till och med 2026 och en fast &rlig ranta mellan 0,85 och 2,73
procent fore marginal samt av staingningsbara swapar om totalt 5 700 Mkr pé nivaer
mellan 2,87 och 3,98 procent fore marginal och med forfall mellan 2016 och 2018. For
77 procent av Fabeges lineportfolj var rantan bunden med hjélp av rintederivat. Deri-
vatportfoljen marknadsvéirderas och forandringen redovisas over resultatrakningen. Det
bokforda undervardet i portfoljen uppgick per 31 mars 2016 till 777 Mkr (658). Derivat-
portfoljen vérderas till nuvardet av kommande kassafloden. Vardeforandringen ar av
redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten dr derivatens
marknadsvirde alltid noll.

I finansnettot ingick dvriga finansiella kostnader om 6 Mkr, vilka huvudsakligen av-
ser periodiserade upplaggningskostnader for lineavtal och obligationsprogram. I den
totala ldnevolymen per kvartalsskiftet ingick lanebelopp for projekt med 2 254 Mkr (1
006), vars rantor om 14 Mkr (7) aktiverats.

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -91 Mkr (-181). I beloppet inkluderades upplos-
ning av uppskjuten skatteskuld i samband med fastighetsforsaljningar med 261 Mkr.
Skatt beraknades med 22 procent pd lopande beskattningsbart resultat.

Finansiell stéllning och substansvarde

Eget kapital uppgick vid arets slut till 18 144 Mkr (16 479) och soliditeten till 43 procent
(39). Eget kapital per aktie uppgick till 110 kr (100). Exklusive uppskjuten skatt pa
overvarde fastigheter var substansvirdet per aktie 129 kr (118). EPRA NAV uppgick till
126 kr (115). Utdelningen om totalt 579 Mkr som beslutades vid drsstimman den 11
april 2016 kommer att minska eget kapital under andra kvartalet.

Kassaflode

Kassaflode fran lopande verksamhet fore forandring av rorelsekapital uppgick till

211 MKkr (197). Forandring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 67

Mkr (27). Det positiva kassaflodet fran rorelsekapitalet forklaras av erhéllna kopeskil-
lingar for tidigare salda fastigheter. Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 1522 Mkr (-366), samtidigt som kassaflodet fran finansieringsverksamheten pa-
verkats med -1 799 Mkr (182). I investeringsverksamheten drevs kassaflodet av fastig-
hetsforvarv samt av projekten. Sammantaget fordndrades likvida medel med 1 Mkr (39)

under perioden.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 MARS 2016

Snitt-

Belopp, Mkr ranta,% Andel,%
<1&r 7819 3,43 41
12 &r 1850 2,10 10
23 &r 4500 3,51 22
34 ar 1000 2,13 5
45 ar - - -
56 &r 1000 2,68 5
67 &r 800 1,00 4
78 ar 900 1,02 5
89 ar 900 1,05 5
910 &r 500 1,00 3
Totalt 19 269 2,83 100

| snittrantan for perioden <1ar ingadr marginalen for hela skuldportfoljen,
pga att bolagets réntebindning gérs med hjalp av ranteswapar, vilka
handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 MARS 2016

Kreditavtal, Utnyttjat,
Mkr Mkr
Certifikatprogram 5000 3438
<1ar 5617 2 397
12 ar 4418 3063
23 ar 6 395 4 000
34 ar 1125 1125
45 ar
5-10 &r 3993 3993
10-15 ar
1520 &r
2025 &r 1253 1253
Totalt 27 801 19 269

FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR

‘ = Revolverande l&n 15%
= Obligationsfinansiering 6%
Foretagscertifikat 15%

Ovriga 18n 49%
= Outnyttjade faciliteter 15%

Gront MTN-program
om 2 Mdkr
lanserat i april
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Verksamheten jan—-mar 2016

Den starka hyresmarknaden innebar i inledningen av aret stigande hyresnivaer vid
ny- och omférhandlingar. Hogre hyresnivaer och ldagre avkastningskrav pa fastig-
hetsmarknaden innebar ocksa fortsatt stigande fastighetsvarden. De lagre avkast-
ningskraven bekréaftades av férséljningen av Uarda 5, Arenastaden under forsta
kvartalet.

Fastighetsbestand och forvaltning

Fabeges verksamhet med forvaltning och foradling av fastigheter dr koncentrerad till ett
fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjostad. Den 31 mars 2016 dgde Fabege 84 fastigheter med ett samlat hyres-
virde om 2,2 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfort virde om 40,5
Mdkr, varav forddlings- och projektfastigheter 7,8 Mdkr. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for hela bestandet inklusive projektfastigheter uppgick till 93 procent (93).
Uthyrningsgraden i férvaltningsbestandet uppgick till 94 procent (94).

Under forsta kvartalet tecknades 40 nya avtal till ett samlat hyresvarde om 42 Mkr
(44) varav 58 procent avsdg Grona hyresavtal. Uppsagningar uppgick till 30 Mkr (32)
medan nettouthyrningen var 12 Mkr (12). Nyuthyrningarna avsag framfér allt férvalt-
ningsuthyrningar. Strsta uppsagningen avsig Ahléns i fastigheten Orgeln 7, Sundby-
berg, som efter att Svenska Spel flyttat till Arenastaden i inledningen av dret, nu tom-
stélls for ombyggnation. Arbetet med att forlinga och omférhandla avtal med befintliga
kunder var fortsatt framgangsrikt. Ett kontraktsvirde om cirka 34 Mkr omforhandlades
under kvartalet med en genomsnittlig 6kning av hyresvirdet med 23 procent. Omfor-
handlingsvolymen var dock lag vilket dr normalt for ett forsta kvartal. Volymen avslut
forvantas oka under andra kvartalet. Aterkdpsgraden under perioden uppgick till 81

procent (81).

Forandringar i fastighetsbestandet

Under forsta kvartalet tilltraddes fastigheten Frasaren 9 i Solna Business Park. Kopeskil-
lingen uppgick till 152 Mkr. Fastigheten klassificeras som en foradlingsfastighet. Vidare
avyttrades fastigheten Uarda 5 till Union Investment for en kopeskilling om drygt 2,2
Mdkr. Forsaljningen gav ett realiserat resultat om 159 Mkr fore skatt och 420 Mkr efter
skatt (inklusive upplosning av uppskjuten skatt).

Fastigheten Oxen Mindre 33, City, delades genom fastighetsbildning i tva fastigheter
varvid bostadsdelen avskiljdes i en separat 3D-fastighet.

Vardeférandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvirderas minst en ging per dr. Drygt 25 procent av
fastigheterna externvirderades under forsta kvartalet och resterande internvarderades
med utgangspunkt i senaste externa vardering. Det samlade marknadsvérdet uppgick till
40,5 Mdkr (40,3).

Orealiserade vardefordndringar uppgick till 1 519 Mkr (707). Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade under perioden och uppgick avrundat till 4,8 procent (4,9).
Virdeforandringen i forvaltningsbestindet om 974 Mkr (620) var framst hanforlig till
lagre avkastningskrav pd marknaden samt fastigheter med stigande hyresnivéer. Pro-
jektportfoljen bidrog med en virdeférindring om 545 Mkr (87) framst hdnforlig till

foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

* Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-mars 2015 och fr balansposter
per 31 december 2015.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE
31 mars 2016

\_

Hela fastighetsbhestandet
40,5 Mdkr

= Innerstaden 45%

= Solna 47%

= Hammarby Sjostad 8%
Ovriga marknader 0%

Forvaltningsfastigheter
32,7 Mdkr

= Innerstaden 53%
Solna 38%
Hammarby Sjostad 9%
Owriga marknader 0%

Foradlingsfastigheter
3,0 Mdkr

= Innerstaden 30%

= Solna 70%
Hammarby Sjéstad 0%
Ovriga marknader 0%

\J

Projektfastigheter
4,8 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Solna 93%

= Hammarby Sjostad 5%
Owriga marknader 2%
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Projekt och investeringar
Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hogre hyresnivéer i fas- FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2016
tighetsbestdndet och ddrmed okade kassafloden och virdetillvixt. Foradling av fastig-

heter ar en viktig del i Fabeges affirsmodell och ska ge ett visentligt bidrag till koncer-

Forandring av fastighetsvarde (mkr) 2016

nens resultat. Mélsattningen ar en avkastning om minst 20 procent pa investerat kapital. Inghende verkligt varde 2016-01-01 20 279
Vidare dr malsittningen att certifiera all nybyggnation enligt BREEAM-SE. Fastighetsforvarv 152
Under perioden uppgick investeringarna till 486 Mkr (496) i befintliga fas- Investeringar i ny- till- och ombyggnad 486

tigheter och projekt varav 377 Mkr (423) avsag investeringar i projekt- och foéradlings- Orealiserade vardeforandringar 1519
fastich Avk N .. Kapital i ek foki ok till 145 Forsaljning, utrangering och 6vrigt -1 969
astigheter. Avkastningen pa investerat kapital i projektportioljen uppgick ti pro- UtgAende verkligt varde 2016.03.31 "0 407

cent. Till den starka vardefordndringen i projektportfoljen bidrog uppvérdering av tre
projektfastigheter dér projekten dr avslutade eller nara avslut.
Investerat kapital i forvaltningsportfoljen som uppgick till 109 Mkr, bland annat avse-

FASTIGHETSFORSALJNINGAR JAN-MAR 2016
ende energi-investeringar och hyresgéstanpassningar, bidrog ocksa till den totala varde-

tillvixten.
Uthyr-

Avslutade projekt Fastighets-namn Omrade :;:ri ;:Zgi?/:
I februari fardigstilldes Uarda 7, Arenastaden, dir bland andra Svenska Spel och Han- Kvartal 1
delsbanken nu flyttat in. Fortsatta inflyttningar sker successivt under andra kvartalet. Varda 5 Arenasaden Kontor 44 269
Fastigheten ar uthyrd till 91 procent. I samband med fardigstallandet 6verfordes fastig- Kvaral2
heten fran projekt till férvaltning.
Storre pagaende projekt Kvartal 3
Nybyggnationen av Nationalarenan 8 4r fardigstalld och slutbesiktigad. Projektet har
16pt pd mycket bra. TeliaSonera fick i inledningen av andra kvartalet tilltrade till fastig- O
heten och inflyttning sker till sommaren. Fastigheten kommer att 6verforas i forvaltning
under andra kvartalet.

Uppfoérandet av kontorsbyggnaden pa fastigheten Uarda 6 fortgér. Montage av Totalt fastighets-

forsaljningar 44 269
stomme och fasad dr huvudsakligen klart. Arbete med stomkomplettering och installat-
ioner pagar. Investeringen uppgar till drygt 500 Mkr. Fastigheten ar uthyrd till H&M
och Siemens med inflyttning i april respektive november 2017. Uthyrningsgraden L
) FASTIGHETSFORVARV JAN-MAR 2016

uppgér till 70 procent.

Byggnationen av SEBs kontor i fastigheten Pyramiden 4, Arenastaden, loper pa.
Hela stommen och de forsta kontorsplanen kommer att vara fardigstallda till somma-
ren. For narvarande pégar arbeten med stomkomplettering, installationer och inred- Fastighets- n,nl;‘:byar;
ning. Genom ett tilliggsavtal med SEB utokades kontorsytan till cirka 72 200 kvm med :/:rlzal - omrade Kategor yta kvm
ett totalt hyresvirde om 182 Mkr per ar. Investeringen uppgar till drygt 2,3 Mdkr och Frasaren 9 Soina Kontor 9541
kontoret berdknas sta klart for inflyttning i tvé etapper varen 2017 respektive varen
2018. Fastigheten r fullt uthyrd till SEB. Kvartal?

T augusti 2015 fattades beslut om uppforande av ett kontorshus pa fastigheten Sig-
nalen 3, Arenastaden. Investeringen uppgar till 1 080 Mkr. ICA har tecknat avtal mot- Kvartal 3
svarande 75 procent av den uthyrningsbara ytan. Markarbeten har pabérjats och kon-
toret berdknas st klart for inflyttning under tredje kvartalet 2018. Kvartal 4

I december 2015 forvirvades fastigheten Lagern 2 i sin helhet. P4 fastigheten ska ett o
nytt kontorhus om ca 10 000 kvm uppféras. Investeringen uppgr till drygt 500 Mkr. fastighetsforvary 9 541

Arbete med grundlaggning paborjades i januari 2016. Fastigheten ar delvis uthyrd till
Telenor Sverige med inflyttning under andra halvéret 2018. Uthyrningsgraden uppgér
till 67 procent.

FABEGES FORSTA BREEAM-IN-USE CERTIFIERINGAR KLARA UNDER FORSTA KVARTALET

Fabege har som mal att miljocertifiera hela fastighetsbestandet. Under forsta kvartalet erholl sex
fastigheter BREEAM-In-Use certifikat.

Pé bilden: Hagern mindre 7, Drottninggatan 27-29, BREEAM-In-Use Nivd Very Good

e 7 Fabege | Kvartalsrapport Q1 -2016



PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

31 mars 2016

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Beddmt hyres- Bokfort varde Beraknad invest- Varav upp-
Fastighetsbeteckning Kategori Omrade Fardigstallt yta kvm % yta ! varde Mkr2 Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Hoérnan (del av Lagern 2)  Kontor Solna Q22018 16 300 67% 44 148 529 31
Nationalarenan 8 Kontor Arenastaden Q22016 42 000 100% 109 2 046 1311 1292
Pyramiden 4 Kontor Arenastaden Q22018 72 200 100% 182 1365 2 350 852
Signalen 3 Kontor Arenastaden Q32018 30 500 75% 87 256 1080 29
Uarda 6 Kontor Arenastaden Q42017 18 000 70% 50 512 570 349
Summa 179 000 90% 472 4 327 5 840 2 553
Ovriga Mark- och projektfastigheter 475
Ovriga Foradlingsfastigheter 3029
Totalt Projekt-, mark- och foradlingsfastigheter 7 831

1 Operativ uhyrningsgrad per 31 mars 2016.
2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de storsta pag&ende projekten kan arshyran oka till 472 Mkr (fullt uthyrd) frdn O Mkr i I6pande &rshyra per 31 mars 2016.

FASTIGHETSBESTANDET

31 mars 2016

31 mar 2016 janmar 2016
Antal Uthyrbar yta Marknads- Hyresvarde? Ekonomisk Hyresintékter Fastighets-  Driftsdverskott

fastigheter tkvm véarde Mkr Mkr uthyrningsgrad, % Mkr kostnader Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaltningsfastigheter * 62 915 32636 2 046 94 474 110 364
Foradlingsfastigheter * 7 130 3029 144 89 31 9 22
Mark och
projektfastigheter * 15 25 4802 17 29 2 3 1
Summa 84 1070 40 467 2 207 93 507 -122 385
Varav Innerstaden 30 403 17 910 1061 94 251 62 189
Varav Solna 38 549 19 107 924 92 208 49 159
Varav Hammarby Sjéstad 11 117 3313 221 89 48 41 37
Varav Ovriga 5 1 137 1 100 0 o] 0
Summa 84 1070 40 467 2 207 93 507 -122 385
Kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 40
Summa driftoverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 345 3

1 Se definitioner pa sidan 15.

2 | hyresvardet &r tidsbegransade avdrag om cirka 102 Mkr (i I6pande arligt hyresvarde per 31 mars) ej avraknade.

3 Tabellen avser Fabeges fastighetsbestdnd per 31 mars 2016 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade &gts under hela perioden. Awikelsen mellan ovan redovisat driftsoverskott 345 Mkr
och resultatrékningens driftsoverskott om 355 Mkr forklaras av att driftsverskottet fran silda fastigheter exkluderats och nyforvarvade/ fardigstéllda fastigheter har réknats upp sisom de agts/ varit fardigstéllda
under hela perioden januari-mars 2016. Koncerninterna hyresintakter har aterlagts i tabellen.

SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG!

2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015

jan-mar jan-mar Jan-mar jan-mar jan-mar Jjan-mar Jjan-mar jan-mar

Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Transaktion Totalt Forvaltning Foradling Transaktion Totalt
Hyresintakter 486 33 519 468 34 502
Fastighetskostnader 151 13 164 139 13 152
Driftsoverskott 335 20 0 355 329 21 0 350
Overskottsgrad, % 69% 61% 0% 68% 70% 62% 0% 70%
Central administration 13 3 16 14 2 16
Réntenetto -106 25 131 -137 -16 -153
Resultatandelar i intressebolag 13 0 13 11 2 13
Forvaltningsresultat 203 -8 0 195 167 1 0 168
Realiserade vardeférandringar fastigheter 160 160 0 0 1 1
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 974 545 1519 620 87 707
Resultat fore skatt per segment 1177 537 160 1874 787 88 1 876
Vérdeforandringar rantederivat och aktier 118 10
Resultat fore skatt 1756 886
Fastigheter, marknadsvarde 32636 7831 40 467 30 282 3481 33763
Uthyrningsgrad, % 94% 83% 93% 94% 76% 93%

1 Se definitioner pa sid 15
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Ovrig finansiell information

Personal

Vid kvartalets slut var 149 personer (141) anstillda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 36 Mkr (38) och resultatet

fore bokslutsdispositioner och skatt till -521 Mkr (37).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till

0 Mkr (0).

Arsstamma den 11 april 2016

Vid Fabeges arsstimma den 11 april faststalldes styrelsens forslag till
utdelning for ar 2015 med 3:50 kr per aktie. For ovriga beslut se press-
meddelande samt stimmohandlingar p& Fabeges webbplats.

Forvarv och overlatelse av egna aktier

Arsstimman 2016 fornyade styrelsens mandat att, langst intill nasta
arsstimma, forvirva och overldta aktier. Forvarv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt ute-

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Forandring Effekt, Mkr
Hyresintékter, totalt 1% 20,8
Hyresniva, kommersiella intakter 1% 19,2
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 22,1
Fastighetskostnader 1% 6.6
Rantekostnader, rullande 12 manader * +/ -1%-enhet 25/ 77
Rantekostnader langre perspektiv 1%-enhet 192,7

Kanslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens kassafléde och resultat pa
helarsbasis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna.

' Pa kort sikt okar rantekostnaderna oavsett om den korta rantan stiger eller sjunker.

Pa grund av réantegolv i kreditavtal har Fabege inte mdjlighet att dra full nytta av
negativa rantor, dérav uppstar ett negativt utfall aven vid en sankning av rantan.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

stdende aktier. Inga aterkop har genomforts under perioden. eff:ifu‘;f‘:, Belanings-
Vardeforandring % skatt, Mkr Soliditet % grad, %
+1 316 43,5% 47,1%
0 0 43,2% 47,6%
-1 316 42,9% 48,1%

235 %

Ny malsattning for soliditet

Méjligheter och risker

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten ar framst hianforliga till férandringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och rantenivaer. En mer utforlig beskrivning framgér av
riskavsnittet i arsredovisningen 2015 (sidorna 56-59). Forandringarnas
effekt pa koncernens resultat redovisas i riskanalysen samt i kanslighets-
analysen i forvaltningsberittelsen 2015 (sidorna 49-61).

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vardeforandringar re-
dovisas i resultatrakningen. Effekter av virdeforindringar pa koncer-
nens resultat, soliditet och belaningsgrad framgér ocksa av riskavsnittet
och kinslighetsanalysen i drsredovisningen for 2015. Den finansiella
risken, det vill sdga risken for bristande tillgdng till langsiktig finansie-
ring genom lan, och Fabeges hantering av denna beskrivs i drsredovis-
ningen for 2015 (sidorna 58-59 och 71-74).

Inga visentliga forandringar i bolagets bedomning av risker har
uppstétt efter publiceringen av arsredovisningen 2015. Fabeges mal for
kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga till minst 35 procent och
att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0. Belaningsgraden ska

uppga till maximalt 55 procent.

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter. | tabellen visas effekten av 1 procents vérdeférandring efter avdrag for
uppskjuten skatt.

Handelser efter balansdagen
Vid Fabeges drsstimma den 11 april beslutades om utdelning med 3:50

k per aktie. Utdelningen betalades ut den 18 april.

Den 22 april lanserade Fabege ett MTN-program om 2 000 Mkr med
sdrskilda villkor avseende héllbarhet och miljo. Efterfragan péa grona
obligationer for att finansiera miljoriktiga och hallbara tillgangar 6kar.
Genom att utveckla och integrera motsvarande villkor i sitt MTN-
program kan Fabege erbjuda investerare att delta i finansiering av
utvalda hallbara fastigheter via obligationer. Samtliga obligationer under
programmet kommer att vara grona obligationer. For att sikerstilla att
programmet uppfyller de hogt stillda héllbarhetskraven har det obero-
ende analysinstitutet Sustainalytics granskat de grona villkoren i MTN
programmet. Avsikten 4r att notera emitterade obligationer under
programmet pi Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List. Aterforsl-

jare for programmet dr Handelsbanken och Swedbank.
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Sasongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for sasongs-
variationer. Kalla och snérika vintrar innebar exempelvis hogre kostna-
der for uppvarmning och snér6jning, och varma somrar innebar hogre
kostnader for nedkylning. Aktiviteten pa hyresmarknaden ér sdsongsbe-
roende. Normalt gors fler affarsslut under andra och fjarde kvartalet,

vilket medfor att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Marknadsutsikter

Tinledningen av 2016 star saval fastighets- som hyresmarknad fortsatt
mycket starka. Med de rddande marknadsforutsattningarna och Fabeges
attraktiva fastighets- och projektportfolj finns goda férutsattningar for
ett starkt resultat ocksa 2016. Fler fardigstallda projekt kommer att 6ka
hyresvolymen, vilket tillsammans med fortsatt effektiv drift och liga
rantekostnader kommer att ge ett forbattrat forvaltningsresultat. Fabege
star vl positionerat med ratt laguppstallning att tillvarata kommande

affarsmaojligheter.

Redovisningsprinciper
Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprittats i enlighet

med IAS 34 Delirsrapportering och Arsredovisningslagen. Upplysning-
ar enligt IAS 34 Deldrsrapportering limnas sévél i noter som pé annan
plats i delarsrapporten.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och virde-
ringsmetoder som i den senaste drsredovisningen. Nya eller reviderade
IFRS standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft efter 1
januari 2016 har inte haft ndgon namnvird effekt pa koncernens finan-
siella rapporter.

Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning
for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillimpar samma
redovisningsprinciper och véirderingsmetoder som i den senaste arsre-

dovisningen.

Stockholm 26 april 2016

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 OMX Nordiska bdrs i Stock-
holm och ingar i Large Cap-segmentet.

DE 15 STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 2016-03-31" AKTIEINFORMATION
Andel av Andel av
Antal aktier kapital, % roster,%
Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 25051 150 15,1 15,1
BlackRock Inc. ** 5897 993 3,6 3,6
Investment AB Oresund 5500 000 3,3 3,3
Handelsbanken Fonder 4319727 2,6 2,6
Lansforsakringar Fonder 4 091 006 2,5 2,5
Qviberg Mats med familj 3747 868 2,3 2,3
Norges Bank Investment Management 2980 965 1,8 1,8
Principal Fonder 2 899 244 1,8 1,8
ENA City AB 2740 300 1,7 1,7
SHB pensionskassa 2 420 000 1,5 1,5
Folketrygdfondet 2170292 1,3 1,3
Carnegie Fonder 2162 000 1,3 1,3
Stichting Pensioenfonds ABP 2012 690 1,2 1,2
ING Fonder 1955 995 1,2 1,2
Blue Sky Group Pensioenfonds 1440 207 0,9 0,9
Totalt 15 storsta aktiedgare 69 389 437 42,0 42,0
Owriga utliandska dgare 51602 170 31,2 31,2
Ovriga svenska dgare 44 399 965 26,8 26,8
Totalt antal utestdende aktier 165 391 572 100,0 100,0
Innehav av egna aktier 0 0 0
Totalt antal registerade aktier 165 391 572 100,0 100,0

1) Vissa aktiedgare kan genom fSrvaltarregistrering ha haft ett annat aktieinnehav &n vad som
framgar av aktieboken.

*% = Aktierna &gs helt eller delvis via forvaltarregisterade konton. Agandet har bekraftats via
flaggningsmeddelanden till Finansinspektionen och verifierades 2016-02-23

Kélla: Modular Finance AB, enligt uppgifter fran Euroclear Sweden AB.

Fabegeaktien handlas pa Nasdaq Stockholm, BOAT,
BATS Chi-X och London Stock Exchange.
Antal aktiedgare per 31 mars 2016: 39 190

BYGGET AV UARDA 7 PA EVENEMANGSGATAN/DALVAGEN | ARENASTADEN AR FARDIGT

Nu ér fastigheten Uarda 7 i Arenastaden firdigstilld och i januari slog hyresgisten "Le Velo Bistro &
Rendez Vous” upp portarna for allmanheten. Sodexo och Svenska Spel har ocksa tilltritt sina lokaler
under januari, respektive februari. Under perioden har dven tva bankkontor 6ppnat i huset och den

forsta juli flyttar KPMG in i sina lokaler. Uthyrningsgraden ar f6r narvarande 91 procent. Fastighet-

en ar miljocertifierad enligt Breeam-SE niva Very good.

Fabege
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2016 2015 2015 Rullande 12 man
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec apr 15 - mar 16
Hyresintakter 519 502 1998 2015
Fastighetskostnader <164 152 569 581
Driftséverskott 355 350 1429 1434
Overskottsgrad, % 68 70 72 70
Central administration 16 16 65 65
Réntenetto 131 153 582 560
Resultatandelar i intressebolag 13 13 94 94
Forvaltningsresultat 195 168 688 715
Realiserade vardeforandringar fastigheter 160 1 21 180
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 1519 707 3252 4064
Orealiserade vardeférandringar réntederivat <118 57 262 201
Vardeforandringar aktier 0 67 10 57
Resultat fore skatt 1756 886 4 233 5103
Aktuell skatt 4 0 2 3
Uppskjuten skatt 90 181 999 908
Periodens/ Arets resultat 1665 705 3232 4192
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet 0
Omvardering av formansbestamda pensioner - - 2 2
Periodens/ Arets totalresultat 1665 705 3234 4194
Resultat per aktie, kr 10:07 4:26 19:54 25:35
Totalresultat per aktie, kr 10:07 4:26 19:55 25:36
Antal aktier vid periodens utg&ng, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 165,4 165.,4 165,4 165,4
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2016 2015 2015

Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Tillgadngar
Fastigheter 40 467 33763 40 279
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 1 1 1
Finansiella anlaggningstillgangar 906 1634 923
Omsittningstillgangar 533 1933 446
Kortfristiga placeringar 66 38 70
Likvida medel B3] 62 32
Summa tillgadngar 42 006 37 431 41 751
Eget kapital och skulder
Eget kapital 18 144 13951 16 479
Uppskjuten skatt 1876 1099 1786
Ovriga avsittningar 148 166 150
Rantebérande skuldert 19 269 19733 21068
Ovriga l&ngfristiga skulder 621 - 619
Derivatinstrument 777 977 658
B ranteb&rande skulder 1171 1505 991
Summa eget kapital och skulder 42 006 37 431 41 751
Soliditet, % 43 37 39
Eventualforpliktelser 433 1058 433

1 Varav kortfristiga 5 835 Mkr (7 058)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Varav hanférligt till
moderbolagets

Belopp i Mkr Eget kapital aktieagare
Eget kapital 2015-01-01 enligt faststélld rapport 6ver finansiell stéllning 13783 13 783
Kontantutdelning 538 538
Periodens resultat 3232 3232
Ovrigt totalresultat 2 2
Eget kapital 2015-12-31 16 479 16 479
Kontantutdelning 0 0
Periodens resultat 1665 1665
Ovrigt totalresultat 0 0
Eget kapital 2016-03-31 18 144 18 144
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER!

2016 2015 2015
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Lopande verksamhet
Driftsdverskott 355 350 1429
Central administration 16 -16 65
Aterlaggning avskrivningar 0 0 0
Erhallen ranta 2 3 25
Erlagd rénta <130 140 689
Betald inkomstskatt 0 0 0
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital 211 197 700
Forandring av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 85! 133 831
Forandring av kortfristiga skulder 32 160 211
Summa foérandring av rorelsekapital 67 27 1042
Kassafléde fran den lépande verksamheten 278 224 1742
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till-och ombyggnationer 472 490 2770
Forvarv av fastigheter <152 - 985
Avwyttring av fastigheter 2143 163 604
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 3 39 440
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1522 -366 -2 711
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktieagarna - - 538
Forandring rantebarande skulder -1 799 182 1516
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 799 182 978
Periodens kassaflode 1 39 9
Likvida medel vid periodens bérjan 32 23 23
Likvida medel vid periodens slut 33 62 32
KONCERNENS NYCKELTAL

2016 2015 2015
Finansiella jan-mar jan-mar jan-dec
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 19,6 12,2 13,2
Avkastning pa eget kapital, % 38,5 20,3 21,4
Rantetéackningsgrad, ggr 2 2,6 2,2 2,3
Soliditet, % 43 37 39
Belaningsgrad fastigheter, % 48 58 52
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 1.4 1,3
Aktierelaterade *
Resultat per aktie, kr 10:07 4:26 19:54
Totalresultat per aktie, kr 10:07 4:26 19:55
Eget kapital per aktie, kr 110 84 100
Kassaflode fran I6pande verksamhet per aktie, kr 1:36 14:27
EPRA NAV - LAngsiktigt substansvarde per aktie, kr 126 97 115
EPRA EPS 1,09 1,01 3,94
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 84 82 83
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 40 467 33763 40 279
Uthyrbar yta, kvm 1070 000 1 030 000 1092 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 93 93
Overskottsgrad, % 68 70 72

1 N&gon utspadningseffekt foreligger ej d& inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.

2 For rantetackningsgraden har definitionen andrats fran och med 1 januari 2016. Jmférelsetalen har raknats om enligt den nya definitionen.
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DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument virderas 16pande till verkligt virde enligt nivd 2, med undantag av de stingningsbara swaparna som virderas enligt niva 3. Varde-

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

Koncernen Moderbolaget

2016 2015 2016 2015
IFRS, niva 3 31 mar 31 dec 31 mar 31 dec
Ing&ende varde 396 521 396 521
Forvarv/ Investeringar - - - -
Vardeforandringart 26 125 26 125
Forfall - - - -
Utgdende varde -370 -396 -370 -396
Bokfort varde 370 396 370 396

1 Avser derivatinstrument som bolaget innehar vid kvartalets utgang, och framgér av rapport 6ver totalresultat.

SEGMENTSRAPPORTERING - OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Fastigheten Uarda 7 har efter fardigstéllande i februari omklassificerats fran projektfastighet till forvaltningsfastighet. Den nyférvirvade fastigheten

Frasaren 9 i Solna Business Park klassificerades som en foradlingsfastighet.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2016 2015 2015
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intékter 36 38 146
Kostnader 65 60 226
Finansnetto 374 25 152
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgngar - - 0
Vardeforandringar rantederivat 118 57 262
Vardeforandringar aktier 0 67 36
Resultat fore skatt -521 -37 370
Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt 114 22 8
Periodens/ Arets resultat -407 -15 378
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2016 2015 2015
Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Andelar i koncernforetag 12 516 12 992 12 592
Ovriga anlaggningstillgangar 41 957 40 000 41 892
varav fordringar hos koncernforetag 41 195 39 029 41103
Omsattningstillgéngar 98 1060 129
Likvida medel 32 59 30
Summa tillgdngar 54 603 54 111 54 643
Eget kapital 11 894 12 409 12 301
Avsattningar <103 68 68
LAngfristiga skulder 36 869 32778 35118
varav skulder till koncernféretag 23 589 21 383 21724
Kortfristiga skulder 5943 8 856 7 156
Summa eget kapital och skulder 54 603 54 111 54 643

® 14
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Kvartalsdversikt

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2016 2015 2014

Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal 3 Kvartal 2
Hyresintakter 519 505 495 496 502 522 526 526
Fastighetskostnader -164 -156 -130 131 152 157 144 137
Driftséverskott 355 349 365 365 350 365 382 389
Overskottsgrad, % 68% 69% 74% 74% 70% 70% 73% 74%
Central administration 16 17 16 16 16 21 16 15
Réantenetto 131 -146 -143 <140 153 -155 <158 -180
Resultatandelar i intressebolag 13 14 59 8 13 15 47 27
Forvaltningsresultat 195 172 147 201 168 174 191 167
Realiserade vardeférandringar fastigheter 160 17 3 0 1 165 - 52
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 1519 1282 590 673 707 570 258 299
Orealiserade vardeférandringar rantederivat <118 151 26 194 57 96 90 -146
Véardeforandringar aktier 0 26 28 3 67 22 13 16
Resultat fore skatt 1756 1596 686 1065 886 835 346 356
Aktuell skatt -1 2 0 0 0 - 3 16
Uppskjuten skatt 90 416 167 235 181 75 78 49
Periodens/ Arets resultat 1665 1178 519 830 705 910 265 323
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2016 2015 2014

Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Tillgdngar
Fastigheter 40 467 40 279 37 630 36 361 33763 32 559 33868 33 257
Ovriga materiella anlaggningstiligangar 1 1 1 1 1 1 1 1
Finansiella anlaggningstiligdngar 906 923 1562 1644 1634 1542 1475 1492
Omsittingstillgangar 533 446 438 506 1933 1859 318 856
Kortfristiga placeringar 66 70 50 48 38 34 - -
Likvida medel 33 32 37 411 62 23 198 263
Summa tillgdngar 42 006 41 751 39718 38 971 37 431 36 018 35 860 35 869
Eget kapital och skulder
Eget kapital 18 144 16 479 15 299 14 780 13951 13783 12 883 12618
Uppskjuten skatt 1876 1786 1502 1335 1099 918 1060 984
Ovriga avsattningar 148 150 159 159 166 166 158 158
Réntebérande skulder 19 269 21068 20513 20 436 19 733 19 551 20136 20 402
Ovriga l&ngfristiga skulder 621 619 617 615 - - - -
Derivatinstrument 777 658 809 783 977 920 824 734
g rantebarande skulder 1171 991 819 863 1505 680 799 973
Summa eget kapital och skulder 42 006 41751 39718 38 971 37 431 36 018 35 860 35 869
NYCKELTAL

2016 2015 2014
Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal 3 Kvartal 2

Finansiella
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 19,6 18,4 9,2 13,7 12,2 11,7 6,1 6,4
Avkastning pa eget kapital, % 38,5 29,7 13,8 23,2 20,3 27,3 8,3 10,3
Rantetackningsgrad, ggr 2 2,6 2,3 2,4 2,5 2,2 2,2 2,3 2,1
Soliditet, % 43 39 39 37 38 36 35
Belaningsgrad fastigheter, % 48 52 55 58 60 59 61
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 1,3 1,3 1,4 1,4 1,4 1,6 1,6
Aktierelaterade
Periodens resultat per aktie, kr 10:07 7:12 3:14 5:02 4:26 5:50 1:60 1:95
Eget kapital per aktie, kr 110 100 93 84 83 78 76
Kassaflode fran Ipande verksamhet per aktie, kr 1:75 4:82 1:10 6:99 1:36 5:27 0:26 2:07
EPRA N AV - Langsiktigt substansvarde 126 115 107 102 97 94 89 87
EPRA EPS 1:09 0:99 0,91 1,17 1,01 1,04 1,12 1,01
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 92 93 94 92 92
Overskottsgrad, % 68 69 74 74 70 70 73 74
1 Nyckeltalet paverkas 2014 av skatteutbetalningar om -1 607 Mkr till f6ljd av domar i skattearenden hanforligt till tidigare fastighetstransaktioner.
2 For rantetackningsgraden har definitionen dndrats frén och med 1 januari 2016. Emférelsetalen har raknats om enligt den nya definitionen
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Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/érets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid deldrsbok-
slut omraknas avkastningen till heldrsbasis

utan hansyn till sisongsvariationer.

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

sasongsvariationer.

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

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

EGET KAPITAL PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av eget
kapital enligt balansrakningen dividerat

med antal aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontraktsvarde dividerat med hyresvirde
vid periodens slut.

EPRA EPS

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

EPRA NAV

- LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

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

balansrikningen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter ilopande och aktiv férvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER

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

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

rustningsinsats.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAM-
HET PER AKTIE

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

KONTRAKTSVARDE

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

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

NETTOUTHYRNING
Tecknade nyuthyrningar under perioden

minus uppsagningar for avilytt.

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

perioden.

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

nader minus rinteintikter).

SEGMENTSRAPPORTERING

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmen-
ten med foretagsledningens synsitt uppdelat
pa segmenten Forvaltning, Foradling och
Transaktion. Hyresintikter och fastighets-
kostnader samt realiserade och orealiserade
vardeforandringar inklusive skatt dr direkt
hanférliga till fastigheter i respektive seg-
ment (direkta intdkter och kostnader). I de
fall en fastighet byter karaktdr under dret
ingdr resultatet frén 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 fastighetsvardet (indi-
rekta intikter och kostnader). Fastighetstill-
gangen dr direkt hanforlig till respektive
segment och redovisas per balansdagen.

SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebdrande skulder dividerat med eget

kapital.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med balansomslut-

ning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ¢j rantebarande

skulder och avsdttningar.

TOTALAVKASTNING

Periodens driftséverskott plus orealiserade
och realiserade vardeforandringar pa fastig-
heter dividerat med marknadsvirdet vid

periodens inging.

ATERKOPSGRAD
Andel kontrakt som forldngs i relation till
andel uppsiagningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott dividerat med hyresintékter.
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Detta ar Fabege

Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig
inriktning mot uthyrning och forvaltning av kontorslokaler samt fastig-
hetsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i attraktiva ligen pa
delmarknader med hog tillvixt i Stockholmsomradet; Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby Sj6stad.

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

Per den 31 mars 2016 dgde Fabege 84 fastigheter till ett samlat
marknadsvarde om 40,5 Mdkr. Hyresvirdet uppgick till 1,1Mdkr.

Affarsidé

Fabege ska arbeta med stadsdelsutveckling med huvudsaklig inriktning
pé kommersiella fastigheter inom ett begrinsat antal vilbelagna del-
marknader i Stockholmsomradet.

Fabege ska skapa virde genom forvaltning och férddling samt aktivt

arbete med fastighetsportféljen, med saval forsiljningar som forvarv.

Affarsmodell

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affirsomraden: Forvalt-

ning, Foradling samt Transaktion.

Strategi

Fabeges strategi 4r att skapa virden genom att forvalta och foradla
fastighetsbestandet samt att genom transaktioner forvérva fastigheter
med bra tillvaxtmaojligheter och avyttra fastigheter som ér beldgna
utanfor bolagets prioriterade omraden. Fabeges fastigheter finns pa

Sveriges mest likvida marknad.

FORVALTNING

Attraktiva ldgen ger lag vakans i forvaltningsbestindet. Moderna fastig-
heter mojliggor flexibla 16sningar och attraherar kunder. Med samlade
bestand och en stark lokal narvaro blir investeringar som hojer attrakt-

ionen for omradet till nytta for ménga 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 forutsattningar for bolagets framgéng.

Stockholm véxer

Stockholmsregionen 4r en av fem storstadsomraden i Visteuropa dar
befolkningen okar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn 2030
ha en halv miljon fler invénare 4n idag. Den storsta tillvixten sker
dessutom bland manniskor i yrkesverksam alder, vilket medfér en storre

efterfragan pa kontorslokaler.

Foérandrad efterfragan

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

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av savil svensk som global ekonomi paverkar fastighets-
marknaden. Ligre vakansgrad i Stockholms innerstad och stirkt eko-
nomiskt klimat har historiskt medfért stigande hyror.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, bade nar det géller enskilda
fastigheter och hela omréden. Det finns ett dkat intresse for miljohdnsyn
avseende savil materialval som energisparande dtgarder. Efterfragan
okar pa lokaler i omrdden 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 sikerstilla att kanden trivs i

lokalen dr kdrnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete, baserat pa en
néra dialog med kunden, vilket skapar fortroende och omsesidig lojalitet.

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

mojligheter att skapa vérdetillvaxt, bide genom forvérv och avyttringar.

FORADLING

Kvalificerad fastighetsforadling 4r den andra viktiga hérnstenen i verksamheten. Fabege har
lang erfarenhet av att driva omfattande foradlingsprojekt och stravar efter att attrahera
langsiktiga hyresgaster till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kun-
dens specifika behov.
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KALENDER
Delarsrapport jan—jun 8 juli 2016

Delarsrapport jan-sep 20 oktober 2016 Pa koncernens webbplats
Bokslutskommuniké 2016 2 februari 2017 T — T finns mer information om
Fabege och dess

verksamhet. Dér finns

PRESSMEDDELANDEN UNDER FORSTA KVARTALET

2016-03-03 Kallelse till arsstimma i Fabege AB (publ) ; - "\ presentation dar Christian

aven en webbsand

2016-02-29 Fabeges arsredovisning &r tillgénglig via bolagets webbplats Hermelin samt Asa

Bergstrom presenterar
2016-02-22 Mia Haggstrom ny hallbarhetschef pa Fabege e
kvartalsrapporten den 26

2016-02-04 Fabege avyttrar Uarda 5, Arenastaden april 2016.

2016-02-04 Stark vérdetillvaxt gav rekordresultat

2016-02-04  Bokslutskommuniké januari — december 2015 . m You

2016-01-27  Valberedningens forslag till styrelse och ordférande i Fabege infor ars—

stdmman 2016

CHRISTIAN HERMELIN ASA BERGSTROM
Verkstéllande direktor vVD, ekonomi- och finanschef
Tel: 08-555 148 25, Tel: 08-555 148 29,
0733-87 18 25 ! 0706-66 13 80

Informationen i denna rapport dr sadan som Fabege ska offentliggora enligt lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen Ilémnades for
offentliggérande den 26 april 2016.

Fabege AB (publ) /

-
Box 730, 169 27 Solna

Besok: Pyramidvagen 7, 169956 Si
Telefon: 08-555 148 00

E-post: info@fabege.se

Internet: www.fabege.se
Organisationsnummer: 55604

Styrelsens sate: Stockl


http://www.fabege.se/

