2016

Sammandrag, Mkr

2016 2015 2016 2015

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun
Hyresintakter 520 496 1 039 998
Driftsdverskott 369 365 724 715
Forvaltningsresultat 213 201 408 369
Resultat fore skatt 1359 1 065 3115 1951
Resultat efter skatt 1 065 830 2730 1535
Overskottsgrad, % 71 74 70 72
Belaningsgrad fastigheter, % 49 56

EPRA NAV, kr per aktie

Januari - juni 2016!
o Hyresintdkterna dkade till 1 039 Mkr (998 Jframst till folid av e  Periodens resultat fére skatt uppgick till 3 115 Mkr (1 951).

att fardigstdllda projektfastigheter genererar intékter. Perodens resultat efter skatt uppgick till 2 730 Mkr (1 535),
| identiskt bestéind &kade intékterna med knappt 7 procent. motsvarande 16:51 kr per aktie (9:28).
o Driftsdverskottet kade till 724 Mkr (715). | identiskt bestand o Nettouthyrningen under perioden uppgick till 83 Mkr (51).
dkade driftséverskottet med drygt 5 procent. Overskottsgraden Hyresnivéerna i omférhandlade avtal kade med i genomsnitt
“ uppgick fill 70 procent (72). 27 procent.
= o Forvaltningsresultatet 3kade med 10 procent fill o Soliditeten uppgick till 42 procent (39) och belaningsgraden
408 Mkr (369). uppgick till 49 procent (52).

¢ Redliserade och orealiserade vérdeféréndringar pé&

fastigheter uppgick fill 2 880 Mkr (1 381) och pé réntederivat ! JamfSrelsetalen fér resultatposter avser vérde for
fill -173 Mkr (137). perioden januari-juni 2015 och fér balansposter
per 31 december 2015.

SKAPA RATT FORUTSATTNINGAR



Christian Hermelin, VD
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1) Avkastning fér projekt Q2, 2016 uppgick till 82 %
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2) Transaktionsvinsten for 2015 uppgick till 84 %

Kommentar av Christian Hermelin, VD

Hyrestillvaxt och stigande
vdrden

Forbattrat forvaltningsresultat och mycket stark vérdetill-
véaxt i bade forvalinings- och projektportfélijen gav ett
starkt resultat forsta halvaret.

Fortsatt stark marknad

Férutsittningarna pa Stockholms fastighetsmarknad ér i dagsldget mycket goda. Med stigande hyresnivéer,
sjunkande avkastningskrav och fortsatt mycket laga rantenivaer ges forutsittningar for savél okade kassa-
floden som stigande fastighetsvéirden. Vi har arbetat intensivt under varen med nyuthyrningar och omfér-
handlingar och kan notera nya rekordnivaer i flera av vara fastigheter, inte bara i City utan ocksa i saval
Solna som Hammarby Sjéstad.

Overskottsgraden for kvartalet landade pa 70 procent, vilket dr ligre &n motsvarande period féregdende
ar, till stor del pa grund av en vadermassigt mer normalkall vinter och att vi avyttrat Uarda 5. Ambitionen
att inom fem ar uppna 75 procents overskottsgrad ligger dock fast.

Glddjande ér att forvaltningsresultatet forbattrats. Var bedomning ar att vi kommer att se tillvaxt i
hyresintakterna samtidigt som rintekostnaderna ér fortsatt mycket laga.

Valfungerande affarsmodell skapar varde
Samtliga delar i affirsmodellen levererar. Forsaljningen av Uarda 5, Arenastaden, i februari etablerade en ny
avkastningsniva som vi nu ser sprider sig i basta forortslagen. Under andra kvartalet kommunicerade vi
ett nytt stort hyresavtal med 3, som ska etablera sitt kontor invid Globen. Vi startar ddrmed ytterligare
ett projekt, den hir gdngen pé Stockholms sodra sida. Under forsta halvaret har vi avslutat tvd storre projekt
i Arenastaden. Ovriga projekt 16per pa enligt plan och bidrar med virdetillvixt, vil dver vart mal pa 20
procent.

Virdetillvaxten i férvaltningsportfoljen var ocksd mycket stark. Under forsta kvartalet var den framst
driven av sjunkande avkastningskrav. Det genomsnittliga avkastningskravet i portfoljen fortsatte att sjunka
under andra kvartalet, men 6kade hyresnivaer fick en allt storre positiv effekt pé fastighetsvirdena.

Grén finansiering tar plats

I maj gjorde vi var forsta emission inom vart nyetablerade grona MTN-program. Intresset var stort och
obligationsfinansiering ar ett konkurrenskraftigt komplement till vér bilaterala bankfinansiering. Nu vaknar
aven bankerna, vi har under kvartalet tecknat var forsta grona bankfinansiering. Jag forvantar mig att
héllbar finansiering ska bli en allt storre andel av var totala finansiering och att den pa sikt ocksé ska kunna
erbjuda battre villkor.

Marknadsutsikter
Brexit har skapat oro pé aktie- och finansmarknaderna. I dagslaget ser vi effekt av oron genom légre lang-
rantor. Hur den ekonomiska utvecklingen péaverkas i forlaingningen ar dock for tidigt att saga.

Savil fastighets- som hyresmarknader stéar fortsatt starka med accelererande hyresnivaer och stigande
fastighetsvérden. Vi fick ett mycket bra resultat under forsta halvaret och det finns goda férutsittningar for
ett starkt resultat for helaret 2016. Fler firdigstallda projekt kommer att 6ka hyresvolymen, vilket tillsam-
mans med fortsatt effektiv drift och laga rantekostnader kommer att ge ett forbattrat férvaltningsresultat.
Fabege stdr vil positionerat med ritt laguppstillning att tillvarata kommande affirsmajligheter.
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Resultat jan-juni 2016

Okade hyresintikter och lagre rantekostnader medfsrde att for-
valtningsresultatet 6kade med 10 procent. Fortsatt vardetillvéxt i
fastighetsportféljen bidrog till halvarets mycket starka resultat.

Intakter och resultat

Periodens resultat efter skatt 6kade till 2 730 Mkr (1 535), motsvarande 16:51 kr per
aktie (9:28). Periodens resultat fore skatt 6kade till 3 115 Mkr (1 951). Orealiserade
virdefordndringar i fastighetsportfoljen 6kade till foljd av den starka utvecklingen pa
hyres- och fastighetsmarknaden.

Hyresintéikterna uppgick till 1 039 Mkr (998) och driftsoverskottet uppgick till 724
Mkr (715). Avslutade projekt bidrog till intéktstillvaxten vilket till viss del motverkades
av avyttringen av Uarda 5. I identiskt bestand 6kade hyresintékterna med 7 procent och
driftséverskottet dkade med drygt 5 procent. Overskottsgraden minskade till 70 procent
(72) efter en mer normal vinter och till f6ljd av avyttringen av Uarda 5.

Okningen av kostnaderna for central administration berodde frimst pa att avsitt-
ningen till Fabeges vinstandelsstiftelse har fordubblats i enlighet med &rsstimmans
beslut.

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 162 Mkr (1) och avséag re-
sultat av forséljningen av Uarda 5 i Arenastaden. Orealiserade vardefordndringar upp-
gick till 2 718 Mkr (1 380). Den orealiserade virdeforandringen i forvaltningsbestandet
om 2 016 Mkr (1 162) var hinforlig till fastigheter med 6kade hyresnivaer samt lagre
avkastningskrav pd samtliga Fabeges delmarknader. Det genomsnittliga avkastningskra-
vet minskade till 4,75 procent (4,9 vid drsskiftet). Projektportfoljen bidrog till en oreali-
serad vardeforandring om 702 Mkr (218), framst hanforlig till foradlingsvinster i de
stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till - 7 Mkr (-21). I posten ingick ett positivt
resultat fran avvecklingen av den gemensamma verksamheten i gamla SFF med 18 Mkr.
I 6vrigt avsag posten framst Arenabolaget i Solna KB.

Orealiserade vardefordndringar i derivatportfoljen uppgick till - 173 Mkr (137)
framst till f6ljd av lagre langrantor. Rantenettot minskade till -273 Mkr (-293) till foljd

av lagre marknadsrantor.

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftséverskott om 676 Mkr (685) motsva-
rande 72 procents 6verskottsgrad (72). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (92).
Forvaltningsresultatet uppgick till 438 Mkr (358). Orealiserade virdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 2 016 Mkr (1 162).

Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 48 Mkr (30) motsvarande 48
procents 6verskottsgrad (58). Forvaltningsresultatet uppgick till -30 Mkr (11). Oreali-
serade vardefoérandringar pa fastigheter uppgick till 702 Mkr (218).

Segmentet Transaktion skapade genom avyttring av fastigheten Uarda 5 realiserade
virdeférandringar om 162 Mkr (1).

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Féridling
framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 13.

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

Kvartal 2 i korthet!

e Fortsatt god efterfrigan pa kontorslokaler
i Stockholm och stigande hyresnivaer pa alla
véra delmarknader.
¢ Nyuthyrningen uppgick till 94 Mkr (63) och
nettouthyrningen uppgick till 70 Mkr (39).
Overskottsgraden uppgick till 71 procent (74).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 213 Mkr
(201).

o Fastighetsportfoljen visade en orealiserad
vardetillvaxt om 1 199 Mkr (673) varav
projekt 157 Mkr (131).

e Undervirdet i derivatportfoljen 6kade med

55 Mkr (minskning med 194) till f6ljd av lagre

langrantor.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 1 065

Mkr (830).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2016 2015

Mkr jan-jun  jan-jun
Férvaltningsresultat 438 358
Vérdeféréndringar

(forvaltningsbesténdet) 2016 1162
Bidrag Férvaltning 2454 1520
Férvaltningsresultat -30 1
Vardefdrandringar

(foradlingsbestandet) 702 218
Bidrag Férddling 672 229
Realiserade vérdefdrandringar 162 1
Bidrag Transaktion 162 1
Totalt bidrag frén

verksamheten 3 288 1750

7 Yo

Vardetillvaxt
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Finansiering RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 JUNI 2016

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststéllda villkor. Bolagets kredit- Sritt-
ni

givare utgors huvudsakligen av de storre nordiska bankerna. Belopp, M rinta%  Andel%
De rintebarande skulderna uppgick vid kvartalets slut till 20 574 Mkr (21 068), med <lar 7537 371 37
en genomsnittlig rdnta om 2,71 procent exklusive och 2,82 procent inklusive kostnader 126 4350 288 n
for outnyttjade kreditloften. Outnyttjade kreditloften uppgick till 2 870 Mkr. 23dr > 087 225 1
Genom att etablera ett MTN-program med sérskilda villkor avseende hallbarhet N
och milj6 lanserade Fabege i april en ny gron finansieringsmojlighet om 2 000 Mkr. 4 ?r 10% 213 >
En forsta emission om 600 Mkr med tvé ars 16ptid gjordes i maj. Under kvartalet teck- ekl
nades dven det forsta grona banklanet, vilket var Fabeges fjarde grona finansierings- SO 1000 268 5
form. Sedan tidigare har bolaget en grén finansiering frin Europeiska Investeringsban- 67 ér 1100 0,97 5
ken samt en gron obligation via Nya SFF. I takt med att bolagets fastigheter miljocerti- 7-8ar 900 1,02 4
fieras 4r mélséattningen att dven finansieringen ska vara hallbar och Fabege vilkomnar 894r 1000 1,04 S
och uppmuntrar de nya ansvarsfulla finansieringsmajligheter som etableras pa mark- 9-10ér 700 1,12 3
naden. Totalt 20 574 271 100

Under kvartalet forlangdes aven befintliga kreditavtal om totalt 2 800 Mkr pa
tre respektive fyra ars 16ptid.

| snittréintan fér perioden <18r ingar marginalen fér hela skuldportfsl-
jen, pé grund av att bolagets réntebindning gérs med hjélp av
Per den 30 juni hade Fabege utestaende obligationer om totalt 1 273 Mkr via Nya rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

Svensk FastighetsFinansiering AB (Nya SFF), varav 406 Mkr var grona obligationer.

Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mangden utestiende certifikat
uppgick per halvarsskiftet till 3 974 Mkr (4 496). Fabege har tillgingliga kreditfaciliteter LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 JUNI 2016
som vid varje tillfille ticker samtliga utestdende certifikat.

Per den 30 juni uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 4,2 ar och be- Kmd'mN:: Urnyrl’::q:
laningsgraden till 49 procent. Certfkatprogram 5000 3974
Den genomsnittliga rantebindningstiden i Fabeges skuldportfolj uppgick till 2,5 ar, e 4461 626
inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga rantebindningstiden for
rorliga lan var 81 dagar. Under perioden gjordes ytterligare rdntebindningar om 700 l-2ér 7217 3463
Mkr pa tio ars 16ptid. Fabeges derivatportfolj bestod darefter av rdnteswapar om totalt 234 5395 3940
9 700 Mkr, med forfall till och med 2026 och en fast arlig ranta mellan 0,85 och S 1125 1125
2,73 procent fore marginal samt av stingningsbara swapar om totalt 5 700 Mkr pa 454
nivéer mellan 2,87 och 3,98 procent fére marginal och med f6rfall mellan 2016 och 5-104r 3993 3993
2018. For 75 procent av Fabeges ldneportf6lj var rdntan bunden med hjilp av rante- 10-154r
derivat. Derivatportfoljen marknadsvirderas och férandringen redovisas 6ver resultat- 15-20 &r
rikningen. Det bokférda undervirdet i portféljen uppgick per 30 juni till 831 Mkr (658). 20-25 &r 1253 1253
Derivatportféljen virderas till nuvardet av kommande kassafloden. Vardef6rindringen Totalt 28 444 20 574
ar av redovisningskaraktdr och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten &r
derivatens marknadsvérde alltid noll.
I finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 15 Mkr, vilka huvudsakligen FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR

avser periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal och obligationsprogram. I
den totala lanevolymen per kvartalsskiftet ingick lanebelopp for projekt med 1 930 Mkr
(1 506), vars rantor om 27 Mkr (17) aktiverats.

* Revolverande 1an 16%

* Obligationsfinansiering 5%
Foretagscertifikat 17%

* Gront MTN 3%

* Grona lan 6%

« Ovriga 1&n 41%

+ Outnyttjade faciliteter 12%

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -385 Mkr (-416). I beloppet inkluderades upp-
16sning av uppskjuten skatteskuld i samband med fastighetsforsaljningar med 261 Mkr.
Skatt berdknades med 22 procent pa l6pande beskattningsbart resultat.

Finansiell stallning och substansvéarde

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 18 630 Mkr (16 479) och soliditeten till

42 procent (39). Eget kapital per aktie uppgick till 113 kr (100). Exklusive uppskjuten
skatt pd 6vervirde fastigheter var substansvirdet per aktie 133 kr (118). EPRA NAV

\

uppgick till 131 kr (115). Utdelningen om totalt 579 Mkr som beslutades vid drsstim- F 6 r sta g r 6 na

man den 11 april 2016 har under andra kvartalet minskat eget kapital.

Kassafléde MTN'emiSSiOI‘IeI‘I

Kassaflode fran lI6pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital uppgick till
427 Mkr (425). Fordndring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med -25 Mkr 600 Mkr

(957). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med 834 Mkr (-1 340), samtidigt

som kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med -1 073 Mkr (346).
investeringsverksamheten drevs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av pro-
jekten. Sammantaget forandrades likvida medel med 163 Mkr (388) under perioden.

® 4 Fabege | Kvartalsrapport Q2 -2016



Verksamheten jan-juni 2016’

Nya projektuthyrningar och flera férvaltningsuthyrningar i kombi-
nation med hég aterképsgrad gav en hég nettouthyrning. Den
starka hyresmarknaden innebar fortsatt stigande hyresnivéer vid
ny- och omférhandlingar. Hégre hyresnivéer och lagre avkast-
ningskrav pa fastighetsmarknaden innebar ocksa fortsatt stigande
fastighetsvérden.

Fastighetsbestand och férvalining

Fabeges verksamhet med forvaltning och foradling av fastigheter ar koncentrerad till
ett fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjostad. Den 30 juni 2016 4dgde Fabege 85 fastigheter med ett samlat hyres-
varde om 2,3 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfért virde om
42,4 Mdkr, varav foradlings- och projektfastigheter 6,7 Mdkr. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastigheter uppgick till 93 procent (92).
Uthyrningsgraden i forvaltningsbestdndet uppgick till 94 procent (92).

Under forsta halvéret tecknades 97 nya avtal till ett samlat hyresvarde om 136 Mkr
(107) varav 80 procent avsag Grona hyresavtal. Uppsédgningar uppgick till 53 Mkr (56)
medan nettouthyrningen var 83 Mkr (51). Storre nyuthyrningar under andra kvartalet
avsag projektuthyrningar till 3 i Pelaren 1, Globen och Ambea i Uarda 6, Arenastaden
samt ett antal forvaltningsuthyrningar. Arbetet med att forlinga och omforhandla avtal
med befintliga kunder var fortsatt framgéngsrikt. Ett kontraktsvirde om cirka 92 Mkr
omférhandlades under perioden med en genomsnittlig 6kning av hyresvéirdet med
27 procent. Volymen omforhandlingar 6kade som férvéntat under andra kvartalet och
négra enskilda avtal fick en mycket positiv effekt pa hyresvirdet. Aterképsgraden under
perioden uppgick till 80 procent (81).

Forandringar i fastighetsbestandet
Under forsta kvartalet tilltraddes fastigheten Frasaren 9 i Solna Business Park. Kope-
skillingen uppgick till 152 Mkr. Fastigheten klassificeras som en foradlingsfastighet.
Under andra kvartalet férvirvades och tilltraddes forvaltningsfastigheten Sadelplatsen 1,
Jarva krog. Kopeskillingen uppgick till 172 Mkr. Vidare avyttrades fastigheten Uarda 5
till Union Investment for en kopeskilling om drygt 2,2 Mdkr. Forsiljningen gav
ett realiserat resultat om 159 Mkr fore skatt och 420 Mkr efter skatt (inklusive upp-
16sning av uppskjuten skatt).

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

Vardefoérandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvirderas minst en gang per ar. Drygt 30 procent av
fastigheterna externvérderades under andra kvartalet och resterande internvirderades
med utgangspunkt i senaste externa virdering. Det samlade marknadsvirdet uppgick till
42,4 Mdkr (40,3).

Orealiserade virdeférandringar uppgick till 2 718 Mkr (1 380). Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade under perioden och uppgick avrundat till 4,75 procent
(4,9). Vardeforandringen i forvaltningsbestindet om 2 016 Mkr (1 162) var framst
hénforlig till lagre avkastningskrav pa marknaden samt fastigheter med stigande hyres-
nivaer. Projektportféljen bidrog med en virdeférandring om 702 Mkr (218) framst
hénforlig till féradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

! Jimf&relsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-juni 2015 och for balansposter
per 31 december 2015.

30 juni 2016

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

Hela fastighetsbesténdet
42,4 Mdkr

= Innerstaden 44%

= Solna 48%

= Hammarby Sisstad 8%
Ovriga marknader 0%

Tninacfactah

£
For

35,7 Mdkr

= Innerstaden 51%
Solna 40%
Hammarby Sjéstad 9%
Ovriga marknader 0%

Foradlingsfastigheter
3,0 Mdkr

= Innerstaden 23%

« Solna 77%
Hammarby Sjéstad 0%
Ovriga marknader 0%

Projektfastigheter
3,7 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Solna 89%

« Hammarby Sisstad 7%
Ovriga marknader 4%

)
O
O
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Projekt och investeringar FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2016

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hogre hyresnivaer i fastig-

hetsbestandet och ddrmed 6kade kassafloden och vardetillvaxt. Féradling av fastigheter Fériindring av fastighetsvérde (Mka) 2016
ar en viktig del i Fabeges affirsmodell och ska ge ett vasentligt bidrag till koncernens Ingéende verkligt vérde 2016-01-01 40279
resultat. Mélsattningen dr en avkastning om minst 20 procent pa investerat kapital. Fastighets forvéirv 332
Vidare 4r malsattningen att certifiera all nybyggnation enligt BREEAM-SE. lnvesteringm i oy, nl!l'UOChAombyggrmd 1058

Oredliserade vérdeféréndringar 2718

Under perioden uppgick investeringarna till 1 058 Mkr (1 006) i befintliga fastig- Férsdlining, utrangering och dvrigt 1969
heter och projekt varav 858 Mkr (841) avsdg investeringar i projekt- och foradlingsfas- Utgéende verldigt vérde 2016-06-30 42418
tigheter. Avkastningen pa investerat kapital i projektportfoljen uppgick till 82 procent.

Till den starka vardeférandringen i projektportféljen bidrog uppvérdering av tre pro-
jektfastigheter dér projekten ér avslutade eller nira avslut. Investerat kapital i forvalt- FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-JUN 2016
ningsportf6ljen som uppgick till 200 Mkr, bland annat avseende energi-investeringar
och hyresgéstanpassningar, bidrog ocksa till den totala vardetillvaxten. Uthyr-
Kat- ningsbar
Avslutade projekt Fastigh Omride egori____ yta kvm
I februari fardigstélldes Uarda 7, Arenastaden, och fastigheten 6verfordes fran projekt Kvortd 1
Uarda 5 Arenastaden  Kontor 44 269
till férvaltning. Under andra kvartalet fardigstalldes Nationalarenan 8 dar Telia flyttade
in i juni. Fastigheten 6verférdes ddrmed till forvaltningsportfoljen. Kvartd 2
Storre pagaende projekt
Uppférandet av kontorsbyggnaden pa fastigheten Uarda 6 fortgér. Montage av stomme Kvortdl 3
och fasad ar huvudsakligen klart. Arbete med stomkomplettering och installationer
pagar. Investeringen uppgar till drygt 570 Mkr. I juni tecknades ett hyresavtal med Kvartd 4
Ambea om forhyrning av ca 3 600 kvm. Fastigheten fardigstalls med successiv inflytt-
ning fran april till november 2017. Uthyrningsgraden uppgar till 90 procent. Totdt fastighets-

Byggnationen av SEBs kontor i fastigheten Pyramiden 4, Arenastaden, 16per pa. forsdjningar 44269
Hela stommen, tak och de forsta kontorsplanen 4r nu firdigstallda. Arbetet med stom-
komplettering, installationer och inredning fortsitter. Investeringen uppgar till drygt 2,3
Mdkr och kontoret berdknas sta klart for inflyttning i tva etapper varen 2017 respektive FASTIGHETSFORVARV JAN-JUN 2016
véren 2018. Fastigheten ér fullt uthyrd till SEB.

Projektet avseende kontorshuset pa fastigheten Signalen 3, Arenastaden har pabor- Uthyr-
jats med markarbeten och projektering. Investeringen uppgér till 1 080 Mkr. ICA har Fastigh Onride Ketegori "y':;gsk;hm
tecknat avtal motsvarande 78 procent av den uthyrningsbara ytan. Kontoret beraknas Kvertd 1
sta klart for inflyttning under tredje kvartalet 2018. Frésaren 9 Selna Kontor 9541

Projektet avseende kvarteret Hornan som ér en del av fastigheten Lagern 2, Réa- Kvartd 2
sunda, 16per ocksa pé. Pa fastigheten uppférs ett nytt kontorhus om ca 16 000 kvm. Sadelplatsen 1 Solna Kontor B utik 6363
Investeringen uppgar till knappt 530 Mkr. Arbete med grundliggning pabérjades i
januari 2016. Fastigheten ér delvis uthyrd till Telenor Sverige med inflyttning under Kvortd 3
andra halvéret 2018. Uthyrningsgraden uppgar till 67 procent.

I juni 2016 beslutades om investering pa cirka 750 Mkr avseende uppférande av Kvertd 4
en kontorsbyggnad pé fastigheten Pelaren 1, Globen. Fastigheten &r till 70 procent
uthyrd till 3. Totdt fastighetsforviry 15904

PELAREN 1, NYTT LANDMARKE | SODERSTADEN

Det nya kontoret, kommer att omfatta cirka 21 000 kvm uthyrningsbar
yta. Fabege och 3 (HI3G Access) har tecknat ett 10-arigt gront hyresavtal
om 14 700 kvm kontor, till ett &rligt hyresvirde om cirka 39 Mkr exklusive tilligg.

Projektet ar startklart och inflyttning berdknas ske sensommaren 2018.
Fastigheten kommer att miljocertifieras minst i enlighet med BREEAM-SE very good
och ritas av Strategisk Arkitektur.
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

30 juni 2016

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Bedomt hyres-  Bokfort varde  Beréknad invest- Varav upp-
F ghetsk kning Kategori  Omréd: Fardigstallt yta kvm % yta ! vérde Mkr2 Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Hérnan (del av Lagern 2)  Kontor Solna Q22018 16 300 67% 44 197 530 49
Pyramiden 4 Kontor Arenastaden Q2-2018 72 200 100% 182 1668 2350 1331
Signalen 3 Kontor Arenastaden Q32018 30 500 78% 87 279 1080 53
Uarda 6 Kontor Arenastaden Q4-2017 18 000 90% 66 597 570 410
Pelaren 1 Kontor Globen Q3-2018 21 000 70% 62 117 750 4
Summa 158 000 87% 441 2 858 5 280 1847
Ovriga Mark- och projekifastigheter 862
Ovriga Féradlingsfastigheter 3038
Totalt Projekt-, mark- och férédlingsfastigheter 6758
T Operativ uhyrningsgrad per 30 juni 2016.
2 Hyresvarde inklusive fillagg. Fér de stérsta pagdende projekten kan @rshyran 8ka till 441 Mkr (fullt uthyrd) fran O Mkr i I8pande érshyra per 30 juni 2016.
FASTIGHETSBESTANDET
30 juni 2016
30 jun 2016 jan-jun 2016
Antal  Uthyrbar yta Marknads- Hyresvérde? Ekonomisk Hyresintakter Fastighets-  Driftsdverskott
fastigheter tkvm vérde Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr kostnader Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvalmingsfastigheter ! 63 937 35661 2184 94 985 210 775
Féradlingsfastigheter ! 7 130 3038 142 86 59 -16 43
Mark och
projekifastigheter ! 15 55 3719 7 84 8 -12 -4
S 85 1122 42418 2 333 93 1052 -238 814
Varav Innerstaden 30 403 18 685 1073 94 497 117 380
Varav Solna 39 600 20 066 1036 93 458 99 359
Varav Hammarby Sjéstad 1 118 3509 223 89 96 22 74
Varav Ovriga 5 1 158 1 100 1 0 1
S 85 1122 42 418 2 333 93 1052 -238 814
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 75
Summa driftdverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastigh inistration 739 :

' Se definitioner p& sidan 16.

2| hyresvardet &r tidsbegrénsade avdrag om cirka 213 Mkr (i [8pande érligt hyresvarde per 30 juni) ej avrdknade.

3 Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 30 juni 2016 och intékler och kostnader redovisas som om fastigheterna hade gs under hela perioden. Awikelsen mellan ovan redovisat driftséverskoft 739 Mkr

och resultatrékningens driftséverskott om 724 Mkr férklaras av att driftsdverskottet frén salda fastigheter exkluderats och nyférvérvade/fardigstéllda fastigheter har riknats upp sésom de dgts/varit férdigstélida

under hela perioden januari-juni 2016. Koncerninterna hyresintékter har éterlagts i tabellen.

SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'

2016 2016 2016 2016 2015 2015 2015 2015

jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun

Belopp i M Frvdlining Foradling  Transddion Totdlt Fdrvdlining Foradling  Transdldion Totdlt
Hyresintakter 938 101 1039 946 52 998
Fastighetskostnader -262 -53 -315 -261 -22 -283
Driftsdvers kott 676 48 o 724 685 30 [+] 715
Overskottsgrad, % 72% 48% 0% 70% 72% 58% 0% 72%
Central administration -27 -9 -36 -30 -2 -32
R &ntenetto -204 -69 -273 -277 -16 -293
R esultatandelar i intressebolag -7 0 -7 -20 -1 -21
Férvdliningsresultat 438 -30 o 408 358 1n [+] 369
Redliserade vérdefsréndringar fastigheter 0 0 162 162 0 0 1 1
Orealiserade vérdeféréndringar fastigheter 2016 702 2718 1162 218 1380
Resultat fére skatt per 2454 672 162 3288 1520 229 1 1750
Vardeférandringar réntederivat och aktier -173 201
Resultat fore skatt 3115 1951
Fastigheter, marknadsvérde 35661 6757 42 418 30915 5446 36 361
Uthyrningsgrad, % 94% 83% 93% 92% 80% 92%

' Se definitioner pd sid 16
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Ovrig finansiell information

Personal
Vid kvartalets slut var 154 personer (142) anstéllda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget
Omsittningen uppgick under perioden till 86 Mkr (79) och resultatet
fore bokslutsdispositioner och skatt till -580 Mkr (123). Utdelningen om
totalt 579 Mkr som beslutades vid arsstimman den 11 april 2016 har
utbetalts under andra kvartalet.

Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick
till 0 Mkr (0).

Forvirv och Gverlatelse av egna aktier

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

stdende aktier. Inga aterkdp har genomf6rts under perioden.

Majligheter och risker

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten &r framst hanforliga till férdndringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och réintenivéer. En mer utforlig beskrivning framgér av risk-
avsnittet i arsredovisningen 2015 (sidorna 56-59). Forandringarnas
effekt pa koncernens resultat redovisas i riskanalysen samt i kdnslighets-
analysen i forvaltningsberittelsen 2015 (sidorna 49-61).

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vardeforandringar re-
dovisas i resultatrdkningen. Effekter av vardefoérandringar pa koncer-
nens resultat, soliditet och belaningsgrad framgér ocksa av riskavsnittet
och kénslighetsanalysen i arsredovisningen for 2015. Den finansiella
risken, det vill siga risken for bristande tillgang till lingsiktig finansie-
ring genom lan, och Fabeges hantering av denna beskrivs i arsredovis-
ningen for 2015 (sidorna 58-59 och 71-74).

Inga visentliga férandringar i bolagets bedomning av risker har
uppstatt 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

uppgé till maximalt 55 procent.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Effeld,

Féréndring M

Hyresintdkter, totalt 1% 20,8
Hyresnivd, kommersiella intdkter 1% 20,4
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 23,2

Fastighetskostnader 1% 6,3
+/1%-enhet 49 /87
1%-enhet 2057

R éntekostnader, rullande 12 méanader !
R dntekostnader ldngre pers pektiv

Kénslighetsanalysen visar effekterna pé koncernens kassafldde och resultat pa helars-
basis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna.

' P& kort sikt kar rdntekostnaderna oavsett om den korta réntan stiger eller sjunker.

P& grund av réntegolv i kreditavtal har Fabege inte méjlighet att dra full nytta av nega-
tiva réntor, dérav uppstar ett negativt utfall Gven vid en sénkning av réntan.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat-
effekt efter Belénings-
Vérdeféréindring % skatt, Mar_ Soliditet%  grad, %
1 331 42,6% 48,0%
o 0 42,3% 48,5%
a -331 41,9% 49,0%

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

Héndelser efter balansdagen
Efter rapporttidens utgang har ytterligare rintebindning i form av

ranteswapar gjorts om 600 Mkr p4 sju till tio ars 16ptid.

83 Mkr

Nettouthyrning jan-jun
2016

e3
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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 &r sdsongsbe-
roende. Normalt gors fler affarsslut under andra och fjarde kvartalet,
vilket medfér att nettouthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Marknadsutsikter

Under férsta halvaret av 2016 star séval fastighets- som hyresmarknad
fortsatt mycket starka. Med de rédande marknadsforutsittningarna och
Fabeges attraktiva fastighets- och projektportfolj finns goda forutsatt-
ningar for ett starkt resultat ockséa 2016. Fler firdigstéllda projekt kom-
mer att 6ka hyresvolymen, vilket tillsammans med fortsatt effektiv drift
och laga rantekostnader bedoms ge ett forbittrat forvaltningsresultat.
Fabege star val positionerat med ritt laguppstéllning att tillvarata kom-
mande affarsmojligheter.

Redovisningsprinciper

Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprittats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.

Upplysningar enligt IAS 34 Delérsrapportering limnas sévil i noter som
pé annan plats i delarsrapporten.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och vérde-
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 naimnvird effekt pa koncernens
finansiella rapporter. Fran och med denna delarsrapport tillimpas
ESMA’s riktlinjer fér Alternative performance measurements.

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

redovisningen.

Stockholm 8 juli 2016

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstéllande direktor.

Rapportens undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att halvarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderforetaget och koncernens verk-
samhet, stallning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 8 juli 2016

Erik Paulsson Anette Asklin Anna Engebretsen
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Eva Eriksson Mairtha Josefsson Par Nuder
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Svante Paulsson Mats Qviberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna deldrsrapport har inte varit foremdl for granskning av bolagets revisorer

INFLYTTNING | NATIONALARENEN 8, TELIAHUSET

Den 7 juni flyttade ca 3 500 medarbetare in i Telias nya huvudkontor ett stenkast fran Arenastadens
pendeltagsuppgéng. Telia-huset binds samman av ett innertorg som med sina tre ljusgardar ligger 25
meter 6ver omgivningen, ovanpa Mall of Scandinavia. Har finns gemensamma lokaler som konfe-
rens- och métesrum, utbildningslokaler, caféer och restauranger. Alla materialval och 16sningar ar
valda med yttersta omsorg for att passa Telias aktivitetsbaserade arbetssitt.

Hir finns till exempel tysta rum for enskilt arbete, métes- och projektrum i olika storlekar, touch-
down platser, soffgrupper och stabord. De flexibla kontorsplanen har en genomgaende takhojd pa “‘1
2,80 meter. Telias nya huvudkontor uppfyller kraven for miljoklassningssystemet BREEAM-SE,

niva Excellent. Hyresavtalet med Telia ar pa 15 ar.

e X
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Fabegeaktien

Fabeges aktie &r noterad pa Nasdaq OMX Nordiska
bors i Stockholm och ingér i Large Cap-segmentet.

DE 15 STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 2016-05-31° AKTIEINFORMATION

Andelav  Andel av
Antdl ddier  kepitd, % roster,%

Erik Paulsson med familj, privat och via bolc 25 350 253 15,3 15,3
BlackR ock Inc. ** 6 398 443 39 39
Investment AB Oresund 5500 000 3,3 3,3
BNP Paribas Investment Partners 5077 666 3,1 3,1
L &nsférs &kringar Fonder 3948 557 2,4 2,4
Qviberg Mats med familj 3747 868 2,3 2,3
Vanguard 3541222 2,1 2,1
Handelsbanken Fonder 3326 344 2,0 2,0
Principal Global Investors 3253354 2,0 2,0
Norges Bank Investment Management 3161791 19 19
ENA City AB 2 760 000 1,7 17
SHB Pensionskassa 2 420 000 15 1,5
State Street Global Adviors 2 397 555 14 14
NN Investment Partners 2120283 1,3 1,3
Carnegie Fonder 2012 000 1,2 1,2
Totdlt 15 stdrsta aktiedg 75015336 454 454
Ovriga utléndska dgare 46 491 195 28,1 28,1
Ovriga svenska dgare 43 885 041 26,5 26,5
Totdlt antdl utestéende aktier 165 391 572 1000 100,0
Innehav av egna aktier 0 0 0
Totdlt antdl registerade aktier 165 391 572 1000 1000

* Verifieringsdatum kan variera fér utléndska dgare
** Aktierna &gs helt eller delvis via férvaltarregisterade konton. Agandet har bekréftats

via flaggningsmeddelanden till Finansinspektionen och verifierades 2016-04-06.

Kélla: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstéilld och bearbetad data frén bland

andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.

Fabegeaktien handlas pa Nasdaq Stockholm, BOAT, BATS Chi-X
och London Stock Exchange.
Antal aktiedgare 2016-05-31 var 38 658.

NASDAQ STOCKHOLM SUSTAINABLE BONDS LIST
Den 23 maj noterades Fabeges nya grona obligation pa Nasdaq Stockholm Sustainable Bonds List under namnet FABE 101.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2016 2015 2016 2015 2015 Rullande 12 mén
Belopp i Mkr apr-jun aprjun jan-jun jan-jun jon-dec jul 15-jun 16
Hyresintdkter 520 496 1039 998 1998 2039
Fastighetskostnader -151 -131 -315 -283 -569 -601
DriftsSverskott 369 365 724 715 1429 1438
Overskottsgrad, % 71 74 70 72 72 71
Central administration -20 -16 -36 -32 -65 -69
R éntenetto -142 -140 -273 -293 -582 -562
Resultatandelar i intressebolag [ -8 -7 -21 -94 -80
FSrvaltni I 213 201 408 369 688 727
R edliserade vardefdrandringar fastigheter 2 0 162 1 21 182
Oredliserade vérdeférandringar fastigheter 1199 673 2718 1380 3252 4590
Orealiserade vérdeféréndringar réntederivat -55 194 -173 137 262 -48
Vérdeférandringar aktier 0 -3 0 64 10 -54
Resultat fore skatt 1359 1065 3115 1951 4233 5397
Aktuell skatt 0 0 -1 0 -2 -3
Uppskijuten skatt -294 -235 -384 -416 -999 -967
Periodens fArets resultat 1065 830 2730 1535 3232 4427
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvérdering av férmansbestémda pensioner - - - - 2 2
Periodens Arets totdresultat 1065 830 2730 1535 3234 4429
Resultat per aktie, kr 6:44 5:02 16:51 9:28 19:54 2677
Totalresultat per aktie, kr 6:44 5:02 16:51 9:28 19:55 26:78
Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4 165,4 165,4
Genomsnittlig antal aktier, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4 165,4 165,4
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2016 2015 2015
Belopp i Mkr 30jun 30 jun 31 dec
Tillgé
Fastigheter 42418 36 361 40 279
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 2 1 1
Finansiella anléggningstillgéngar 886 1644 923
Omséttningstillgéngar 529 506 446
Kortfristiga placeringar 64 48 70
Likvida medel 195 411 32
Summa tillgéngar 44094 38971 41751
E get kapitd och skulder
E get kapital 18 630 14780 16 479
Uppskjuten skatt 2211 1335 1786
Ovriga avséttningar 154 159 150
R éntebdrande skulder! 20 574 20 436 21 068
Ovriga léngfristiga skulder 623 615 619
Derivatinstrument 831 783 658
Ejréntebdrande skulder 1071 863 991
S eget kapital och skulder 44 094 38971 41 751
Soliditet, % 42 38 39
Eventualférpliktelser 453 1058 433
Varav kortfristiga 4 800 Mkr (7 058)
KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG
Varav hanfodigt till
moderbolagets
Belopp i Mkr Eget kapital ddietigare
E get kapita 2015-01-01 enligt faststdlld rapport dver fir iell stéllning 13783 13783
Kontantutdelning -538 -538
Periodens resultat 3232 3232
Ovrigt totalresultat 2 2
E get kapita 2015-12-31 16479 16479
Kontantutdelning -579 -579
Periodens resultat 2730 2730
Ovrigt totalresultat - -
E get kapital 2016-06-30 18 630 18 630
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2016 2015 2015
Beloppi M jon-jun jon-jun jon-dec
L&pande verksamhet
Driftsdverskott 724 715 1429
Central administration -36 -32 -65
Aterléggning avskrivningar 0 0 0
Erhéllen rénta 0 14 25
Erlagd rénta -261 -272 -689
Betald inkomstskatt 0 0 0
Kassafléde fore foréndringar av rorelsekapita 427 425 700
Féréindring av rérelsekapital
F éréindring av kortfristiga fordringar -9 907 831
F éréndring av kortfristiga skulder -16 50 211
S foréndring av rérelsekapital -25 957 1042
Kassafléde frén den I5pande verlk ' 1 402 1382 1742
1 ingsverk n
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1032 -987 -2770
Forvéry av fastigheter -332 -800 -985
Avyttring av fastigheter 2143 519 604
Ovriga finansiella anléggningstillgéngar 55 -72 440
Kassaflode frém i ingsverl ' 1 834 -1340 2711
Fi ierings verks amheten
Utdelning till aktiedgarna -579 -538 -538
F 6réndring réintebérande skulder -494 884 1516
Kassafléde frén fi ieringsverl | -1073 346 978
Periodens kassafléde 163 388 9
Likvida medel vid periodens borjan 32 23 23
Likvida medel vid periodens slut 195 411 32
KONCERNENS NYCKELTAL
2016 2015 2015
3 jon-jun jon-jun jon-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 17,2 13,7 13,2
Avkastning pd eget kapital, % 297 21,5 21,4
R éntetdckningsgrad, ggr 2 25 25 23
Soliditet, % 42 38 39
Beldningsgrad fastigheter, % 49 56 52
Skuldséttningsgrad, ggr 1,1 14 13
Aktierelaterade ' 2
Resultat per aktie, kr * 16:51 9:28 19:54
Totalresultat per aktie, kr 16:51 9:28 19:55
E get kapital per aktie, kr 113 89 100
Kassafldde fran Idpande verksamhet per aktie, kr 2,41 8:35 14:27
EPRA NAV - Léngsiktigt substansvérde per aktie, kr 131 102 115
EPRAEPS 2,28 2,18 3,94
Antal utestdende aktier vid periodens utgdng, tusental 165 392 165 392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 85 84 83
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 42418 36 361 40 279
Uthyrbar yta, kvm 1122 000 1071 000 1092 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 93
Overskottsgrad, % 70 72 72

! Nagon utspédningseffekt féreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
2F &r rantetéckningsgraden har definitionen éndrats frén och med 1 januari 2016. J émfdrelsetalen har réknats om enligt den nya definitionen.

3Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFR S, for definitioner se sid 16

“Definitionen enligt IFR'S
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DERIVATINSTRUMENT

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

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

Koncemen Moderbolaget
2016 2015 2016 2015
ivi i 30iun 31 dec 30iun 3ldec
Ingdende vérde -396 -521 -396 -521
F érvarv Anvesteringar - - - -
Vérdefdréndringar! 69 125 69 125
Forfall - - - -
Utgéende viarde -327 -396 -327 -396
Bokfort varde -327 -396 -327 -396
! Avser derivatinstrument som bolaget innehar vid kvartalets utgéng, och framgar av rapport éver totalresultat.
HARLEDNING AV NYCKELTAL
2016 2015 2016 2015 2015
EPRAEPS gpriun gpriun jon-jun jojun ___jan-dec
F érvaltningsresultat, Mkr 213 201 408 369 688
Avdrag fér skatteméssiga avskrivningar, Mkr -131 -165 -262 -330 -524
S Ma 82 36 146 39 164
Nominell skatt (22%), Mkr 18 8 32 9 36
EPRA resultat totdlt (forvaliningsresultat minskat med inell skatt), Mkr 195 193 376 360 652
Antal aktier, miljoner 165 165 165 165 165
EPRAEPS, kr per aktie 1,18 117 2,28 2,18 394
2016 2015 2016 2015 2015
Eget kapital, Mkr 18 630 14780 18 630 14780 16 479
Aterléggning réintederivat, Mkr 831 783 831 783 658
Aterliiggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 2211 1335 2211 1335 1786
S Ma 21672 16 898 21672 16 898 18923
Antal aktier, miljoner 165 165 165 165 165
EPRA NAV, kr per aktie 131 102 131 102 115
2016 2015 2016 2015 2015
: ) i apr-jun apr-jun jan-jun jon-jun jan-dec
Periodens resultat 1065 830 2730 1535 3232
Genomsnittligt kapital 18 387 14282 18 387 14282 15131
Avi ing pa eget kapita 23,2% 23,2% 29,7% 21,5% 21,4%

SEGMENTSRAPPORTERING - OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Fastigheterna Uarda 7 och Nationalarenan 8 har efter fardigstéllande i februari respektive april omklassificerats frén projektfastigheter till forvalt-

ningsfastigheter. Den nyférvarvade fastigheten Frisaren 9 i Solna Business Park klassificerades som en foradlingsfastighet. Den nyforvirvade fastig-

heten Sadelplatsen 1, Jarva krog, klassificerades som en férvaltningsfastighet. Fastigheten Orgeln 7, Sundbyberg, omklassificerades fran forvaltnings-

fastighet till projektfastighet da fastigheten tomstallts och ska totalrenoveras och byggas till.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2016 2015 2015
Belopp i Mk jan-jun jon-jun jon-dec
Intékter 86 79 146
Kostnader -96 -113 -226
Finansnetto -397 -44 152
Vérdefdrandringar réntederivat -173 137 262
Vérdefsrandringar aktier 0 64 36
Resultat fére skatt -580 123 370
Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt 126 -16 8
Periodens /Arets resultat -454 107 378
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2016 2015 2015
Belopp i Mkr 30 jun 30jun 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12 992 12 592
Ovriga anléggningstillgéngar 42911 40715 41 892
varav fordringar hos koncernféretag 42078 39749 41103
Omséttningstillgéngar 100 143 129
Likvida medel 195 409 30
Summattillgéngar 55722 54259 54 643
E get kapital 11281 12 031 12 301
Avsattningar -115 468 68
L &ngfristiga skulder 39 623 36 051 35118
varav skulder till koncernféretag 23 890 21082 21724
Kortfristiga skulder 4933 6109 7156
Summa eget kapitd och skulder 55722 54259 54643
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Kvartalsoversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2016 2015 2014

Kvatad 2  Kvartd 1 Kvatd4  Kvartad 3  Kvatd 2 Kvartd 1 Kvartd 4 Kvartdl 3
Hyresintdkter 520 519 505 495 496 502 522 526
Fastighetskostnader -151 -164 -156 -130 -131 -152 -157 -144
Driftsdvers kott 369 355 349 365 365 350 365 382
Overskottsgrad, % 71% 68% 69% 74% 74% 70% 70% 73%
Central administration -20 -16 -17 -16 -16 -16 -21 -16
R éntenetto -142 -131 -146 -143 -140 -153 -155 -158
R esultatandelar i intressebolag ) -13 -14 -59 -8 -13 -15 -17
FSrvdlini ultat 213 195 172 147 201 168 174 191
R edliserade vardeférandringar fastigheter 2 160 17 3 0 1 165 -
Orealiserade vérdefsrandringar fastigheter 1199 1519 1282 590 673 707 570 258
Oredliserade vardeférandringar réntederivat -55 -118 151 -26 194 -57 -96 -90
Vérdefsrandringar aktier 0 0 -26 -28 -3 67 22 -13
Resultat fore skatt 1359 1756 1596 686 1065 886 835 346
Aktuell skatt 0 -1 -2 0 0 0 - -3
Uppskioten skatt -294 -90 416 167 235 181 75 78
Periodens /Arets resultat 1065 1665 1178 519 830 705 910 265

FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2016 2015 2014

Kvatad 2 Kvartd 1 Kvatd 4  Kvartd 3 Kvartal 2 Kvartadl 1 Kvartd 4 Kvartd 3
Tillga
Fastigheter 42418 40 467 40 279 37 630 36 361 33763 32559 33 868
Ovriga materiella anléggningstillgangar 2 1 1 1 1 1 1 1
Finansiella anléggningstillgéngar 886 906 923 1562 1644 1634 1542 1475
Omséittningstillgéngar 529 533 446 438 506 1933 1859 318
Kortfristiga placeringar 64 66 70 50 48 38 34 -
Likvida medel 195 33 32 37 411 62 23 198
S tillgé 44094 42 006 41751 39718 38971 37431 36018 35 860
E get kapital och skuldk
E get kapital 18 630 18 144 16 479 15299 14780 13 951 13783 12 883
Uppskjuten skatt 2211 1876 1786 1502 1335 1099 918 1060
Ovriga avséttningar 154 148 150 159 159 166 166 158
R éntebdrande skulder 20574 19 269 21 068 20513 20436 19733 19 551 20136
Ovriga léngfristiga skulder 623 621 619 617 615 - - -
Derivatinstrument 831 777 658 809 783 977 920 824
Ejréntebdrande skulder 1071 1171 991 819 863 1505 680 799
Summa eget kapitd och skulder 44094 42 006 41751 39718 38971 37 431 36018 35 860
NYCKELTAL

2016 2015 2014
Kvartd 2 Kvartd 1 Kvartd4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartdl 1 Kvartd 4 Kvartd 3

Fi T
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 15,2 19,6 18,4 9.2 13,7 12,2 11,7 6,1
Avkastning pd eget kapital, % 23,2 38,5 29,7 13,8 23,2 20,3 27,3 83
R dntetdckningsgrad, ggr 2 2,5 2,6 2,3 2,4 2,5 2,2 22 2,3
Soliditet, % 42 43 39 39 38 37 38 36
Beldningsgrad fastigheter, % 49 48 52 55 56 58 460 59
Skuldséttningsgrad, ggr 1,1 1,1 1,3 13 1,4 1,4 1,4 1,6
Aktierelaterade®
Periodens resultat per aktie, kr* 6:44 10:07 7:12 3:14 5:02 4:26 5:50 1:60
E get kapital per aktie, kr 113 110 100 93 89 84 83 78
Kassafldde fran Idpande verksamhet per aktie, kr ! 0,75 1:75 4:82 1:10 6:99 1:36 -5:27 0:26
EPRA NAV - L angsiktigt substansvérde 131 126 115 107 102 97 94 89
EPRAEPS 1,18 1:09 0:99 0,91 1,17 1,01 1,04 1,12
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 165392 165392 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 93 93 92 92 93 94 92
Overskottsgrad, % 71 68 69 74 74 70 70 73

' Nyckeltalet paverkas 2014 av skatteutbetalningar om -1 607 Mkr till félid av domar i skattedrenden hanférligt till tidigare fastighetstransaktioner.
2 Fér réantetdckningsgraden har definitionen @ndrats frén och med 1 januari 2016. J émférelsetalen har réknats om enligt den nya definitionen
3Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFR S. F ér definitioner se sid 16

“Definition enligt IFR S
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Definitioner

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

pletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvirdering och benchmarking av bolagets presentation. Ef-

tersom inte alla foretag berdknar finansiella métt p4 samma sitt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvinds av andra foretag.

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

IFRS om inte annat anges.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbok-
slut omraknas avkastningen till helarsbasis

utan hinsyn till sisongsvariationer.

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

sdsongsvariationer.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Réntebéarande skulder dividerat med fastig-
heternas bokforda virde 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*
Kontraktsvirde dividerat med hyresvarde
vid periodens slut.

EPRA EPS

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

och ombyggnationer.

EPRA NAV

- LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
Eget kapital per aktie med aterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt
balansrdkningen.

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

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 éarshyra for
outhyrda lokaler efter rimlig generell upp-
rustningsinsats.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERK-
SAMHET PER AKTIE

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
(efter forandring av rorelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestaende aktier.

KONTRAKTSVARDE*

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

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

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden
minus uppsagningar for avflytt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE
Moderbolagets aktiedgares andel av peri-

odens resultat efter skatt dividerat med
genomsnittligt antal utestiende aktier i
perioden. Definition enligt IFRS.

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

nader minus ranteintikter).

SEGMENTSRAPPORTERING

enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten
med foretagsledningens synsatt uppdelat pa
segmenten Forvaltning, Féradling och
Transaktion. Hyresintakter och fastighets-
kostnader samt realiserade och orealiserade
virdeforandringar inklusive skatt dr direkt
hénforliga till fastigheter i respektive seg-
ment (direkta intikter och kostnader). I de
fall en fastighet byter karaktir under dret
ingér resultatet fran fastigheten i respektive
segment for den tid fastigheten legat i
segmentet. Central administration och
poster i finansnetto har schablonmassigt
fordelats pa segmenten i enlighet med dess
andel av det totala fastighetsvérdet (indi-
rekta intdkter och kostnader). Fastighetstill-
gingen dr direkt hanforlig till respektive
segment och redovisas per balansdagen.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebdrande skulder dividerat med eget

kapital.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med balansomslut-
ning.

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

TOTALAVKASTNING

Periodens driftsoverskott plus orealiserade
och realiserade vardeforandringar pé fastig-
heter dividerat med marknadsvardet vid
periodens ingang.

ATERKOPSGRAD*
Andel kontrakt som forlédngs i relation till
andel uppségningsbara 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 @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 hog uthyrningsgrad.

Per den 30 juni 2016 dgde Fabege 85 fastigheter till ett samlat
marknadsvirde om 42,4 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,3 Mdkr.

Affarsidé

Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig
inriktning p4 kommersiella fastigheter inom ett begransat antal val
beldgna delmarknader i Stockholmsomradet.

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

Affdarsmodell

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affirsomraden: Forvalt-

ning, Foradling samt Transaktion.

Strategi for tillvaxt

Fabeges strategi dr att skapa virden genom att forvalta och foradla
fastighetsbestdndet samt att genom transaktioner férvirva och avyttra
fastigheter i syfte att 6ka potentialen i fastighetsportfoljen. Fabeges
fastigheter finns pa Sveriges mest likvida marknad.

FORVALTNING

TRANSAKTION

FORADLING

specifika behov.

Attraktiva ldgen ger 14g vakans i forvaltningsbestandet. Moderna fastig-
heter mojliggor flexibla 16sningar och attraherar kunder. Med samlade

bestand och en stark lokal narvaro blir investeringar som hojer attrakt-
ionen fér omradet till nytta for manga av Fabeges kunder.

Vardedrivande faktorer

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

i Stockholm bildar forutséttningar for bolagets framgang.

Stockholm véxer

Stockholmsregionen ér en av fem storstadsomréden i Visteuropa dar
befolkningen ¢kar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn 2030
ha en halv miljon fler invénare dn idag. Den storsta tillvixten sker dess-
utom bland ménniskor i yrkesverksam alder, vilket medfér en stérre
efterfragan pa kontorslokaler.

Fordndrad efterfragan

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

Ekonomisk utveckling

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

Hallbar stadsutveckling

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

bostidder, samt goda kommunikationer och miljéengagemang.

Att hitta ritt lokal for en kunds specifika behov och sedan sikerstilla att kunden trivs
ilokalen 4r kdrnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete, baserat pa
en ndra dialog med kunden, vilket skapar fértroende och 6msesidig lojalitet.

Fastighetsaffirer dr en naturlig del av Fabeges affirsmodell och lamnar ett vasentligt bidrag
till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfoljen for att ta vara pa
mojligheter att skapa vérdetillvaxt, bdde genom forvirv och avyttringar.

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

Deldarsrapport jan-jun 8 juli 2016
~ Delarsrapport jan-sep 20 oktober 2016
Bokslutskommuniké 2016 2 februari 2017

P& koncernens webbplats
finns mer information om
Fabege och dess verk-
samhet. Dér finns Gven

en telefonkonferens dar
PRESSMEDDELANDEN UNDER ANDRA KVARTALET

Christian Hermelin samt
Asa Bergstrém presente-
rar kvartalsrapporten den
8 juli 2016.

2016-04-11 Beslut fattade vid Fabeges érstdmma 11 april 2016
2016-04-22 Fabeges lanserar grént MTN-program

2016-04-26 Delarsrapport januari — mars 2016

2016-05-17 Lyckad férsta emission under det nya Gréna MTN-programmet m &nﬁ
2016-06-01 Ambea flyttar till Arenastaden

2016-06-08 3:s nya huvudkontor blir landmérke i Séderstaden

2016-06-08 Fabege forvérvar i Jérvakrog, Solna

ASA BERGSTROM

vVD, ekonomi- och finanschef
Tel: 08-555 148 29,
0706-66 13 80

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor
Tel: 08-555 148 25,
0733-87 18 25

Denna information &r s&dan information som Fabege AB &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vérdepap-
persmarknaden. Informationen ldmnades, genom ovanstdende kontaktpersons férsorg, fér offentliggérande den 8 juli 2016 kl. 08:00 CET. i

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna

Besok: Pyramidvagen 7, 169756 So
Telefon: 08-555 148 00

E-post: info@fabege.se™

Internet: www.fabege.se

Organisationsnummer: 5988

Styrelsens sdte: Stock
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