2017

Sammandrag, Mkr
2017 2016 2017 2016

jul-sep juksep  jan-sep  jan-sep
Hyresintakter 580 534 1688 1573
Driftséverskott 435 401 1230 1125
Férvaltningsresultat 264 229 713 637
Resultat fre skatt 2798 2051 5389 5166
Resultat efter skatt 2 201 1616 4202 4346
Overskottsgrad, % 75 75 73 72
Bel&ningsgrad fastigheter, % 44 47
EPRA NAV, kr per aktie 190 144

FERAER RN B I o [y SN S W | o

Januari - september 2017

e Hyresintdkterna 6kade till 1 688 Mkr (1 573) framst till f6ljd av o Periodens resultat fore skatt uppgick till 5 389 Mkr (5 166).
att fardigstallda projektfastigheter genererar intékter. I iden- o Periodens resultat efter skatt uppgick till 4 202 Mkr (4 346),
tiskt bestind 6kade intdkterna med cirka 8,5 procent (9). motsvarande 25:40 kr per aktie (26:28).

o Driftsoverskottet 6kade till 1 230 Mkr (1 125). I identiskt bestind o Nettouthyrningen under perioden uppgick till 190 Mkr (87).

Skade driftséverskottet med cirka 11,5 procent (10). Overskottsgraden e Hyresnivaerna i omforhandlade avtal 6kade med i genomsnitt
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uppgick till 73 procent (72). 27 procent.
o Forvaltningsresultatet 6kade med 12 procent till 713 Mkr (637). o Soliditeten uppgick till 47 procent (46) och beldningsgraden upp-
o Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick gick till 44 procent (46).

il till 4 452 Mkr (4 660) och pa rantederivat till 227 Mkr (-131).

1 Jamfdrelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-september 2016
och fér balansposter per 31 december 2016.




Uthyrningar och projekt
skapar varde

Fabeges starka utveckling fortsatte under arets tredje kvartal
med 6kat forvaltningsresultat och fortsatt stigande fastighets-
Christian Hermelin, VD vdrden.

Fortsatt stark marknad
Den hoga efterfragan i kombination med laga vakanser medfor fortsatt stigande hyresnivaer pa Stockholmsmark-

. naden. Vi har tagit vara pd mojligheterna och fem av de tio storsta kontorsuthyrningarna pé Stockholmsmark-

OVERSKOTTSGRAD
%

80 och som mojliggor en d4n mer lénsam projektutveckling. Nettouthyrningen under perioden uppgick till 190 Mkr,

ett av vara bésta ar nagonsin. Omférhandlingarna under perioden gav en genomsnittlig 6kning av hyresvardet
70 med 27 procent, ett kvitto pa den starka utveckling vi sett pa hyresmarknaden i Stockholm under den senaste
tiden.
60
Okade hyresintikter, 5kat driftsdverskott och forbattrat forvaltningsresultat
50 Stigande hyresnivéer och firdigstillda projekt bidrog daven under tredje kvartalet till 6kade hyresintikter och ett

naden under 2017 har tecknats av Fabege. Uthyrningar som visar pa fortsatt stigande hyresnivaer pa marknaden

&) » o o -
S S S S Q/Q\/\ forbittrat driftséverskott. Overskottsgraden for arets forsta nio manader uppgick till 73 procent vilket motsvarar
o
54 vara forvantningar for helaret 2017. Forbattrat driftséverskott i kombination med de fortsatt liga rantenivaerna
Mél 2017:73 % innebar en stark tillvaxt i forvaltningsresultatet i jamforelse med foregaende ar. Jag forvantar mig fortsatt 6kat
Langsiktigt mal 2020: 75 % driftséverskott i takt med att projekt firdigstills och borjar generera kassaflode.
INVESTERINGSVOLYM Nyuthyrningar och projekt skapar vérde
Mkr Under tredje kvartalet fortsatte vardetillvixten bade i forvaltningsportféljen och i projekten. Totalt under perioden
3500 uppgick vérdetillvixten till drygt 9 procent, fraimst drivet av hogre hyresnivaer, foradlingsvinster i projekt samt
gggg uppvirdering av byggritter.
2000 Jag ér sarskilt n6jd med de tva storre uthyrningarna till Swedbank respektive Bilia som banar vig for fortsatt
1500 virdeskapande projektutveckling. Genom uthyrningen till Bilia pé fastigheten Stora Frosunda i Solna frigérs nu
1000
500 byggritter for forsiljning och exploatering. Som ett resultat av affiren med Bilia gjordes en uppvérdering av

0 byggritterna pa fastigheten med 695 Mkr. Uthyrningen till Swedbank i fastigheten Orgeln 7, Sundbyberg, innebar

att kontorsytan ér fullt uthyrd vilket vasentligt minskat risken i projektet. Till det kommer fortsatt vardetillvaxt

genom Okade hyresnivaer i omférhandlingar och nyuthyrningar samt bidrag fran 6vriga pdgéende projektinveste-
Mal: Minst 1 500 Mkr per ér ringar. Uthyrningsgraden i projektportfoljen uppgar nu till 88 procent. Projekten fortsatte att leverera pa hog niva
- avkastningen pa investerat kapital under perioden uppgick till 66 procent, val 6ver vir kommunicerade mélsatt-
AVKASTNING PROJEKT ning om minst 20 procent. Till arsskiftet kommer Siemens vara inflyttade i Arenastaden och ytterligare en projekt-

fastighet blir ddirmed fardigstalld.

Fortsatt fokus pé kapitalmarknad och grén finansiering
Den starka kapitalmarknaden och det stora intresset for grona obligationer innebar att vi har fortsatt 6ka andelen

kapitalmarknadsfinansiering. I september utokade vi var grona MTN-ram fran 2 till 5 Mdkr. Vi har stravat efter
att forldnga kapitalbindningen genom de obligationsemissioner vi genomfort under sista kvartalet. I samband med
refinansiering av en bankfacilitet har vi dven lagt om ytterligare ett bankldn till gron finansiering. Totalt uppgar nu

den grona andelen lan till 35 procent av utestdende lan.

Remissvar pa férslagen om féréandrad skattelagstiftning

Finansdepartementet har aviserat forslag om forindrad foretagsbeskattning som bland annat innebdr ligre skatte-
Mal: Minst 20 % . L T ..
sats, minskade avdrag for rintekostnader och en begrinsning i kvittning mot gamla férlustavdrag. I september

gick remisstiden ut och Fabege har limnat sina synpunkter pd de bada forslagen. Vi kan konstatera att manga kédnt
NETTOUTHYRNING . _— .. . .. .
sig manade att svara och att branschen samfilligt ser forslagen som hammande for svensk fastighetsmarknad.

Mkr
250 Marknadsutsikter
200 Kontorsmarknaden i Stockholm star stark med mycket ldga vakanser och hog efterfragan. Samtidigt ser ranteniva-
150 erna ut att bli kvar pa laga nivaer under lang tid, om &n med forvantningar om successiva rantehdjningar under
100 2018. Om konjunkturprognoserna besannas kommer det att innebéra en fortsatt gynnsam utveckling for fastig-
50 A heter. Vi ser fortsatt stigande hyresintakter genom omférhandlingar och nya projekt samtidigt som vi har ambit-
0 - ionen att 6ka kostnadseffektiviteten och dven nésta ar forbattra lonsamheten i forvaltningen. Fabege har en orga-
,‘9\0’ ,1/6& ,LQ\(O ,LQ\b 5‘9\/\ nisation som férmar ta vara pa mojligheter att skapa virde. Med vart stabila kassaflode i forvaltningen och med
& vér vélbeldgna projektportfol] ser jag fram emot en fortsatt god utveckling ocksé under 2018.

Mal: 80 Mkr per ér.
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Resultat jan - sep 2017’

Hoégre hyresintékter och fortsatt laga réntekostnader innebar att
férvaltningsresultatet 6kade med 12 procent i forhallande till fore-
gdende ar. Vérdetillvaxten fortsatte bade i férvaltningsportféljen
och genom de stora projekten.

Intakter och resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 4 202 Mkr (4 346), motsvarande 25:40 kr per
aktie (26:28). Periodens resultat fére skatt uppgick till 5 389 Mkr (5 166). Okningen
forklaras framst av forbattrat forvaltningsresultat och lagre undervérde i derivatportfol-
jen i jimforelse med foregaende ar.

Hyresintéikterna uppgick till 1 688 Mkr (1 573) och driftsoverskottet uppgick till
1230 Mkr (1 125). I identiskt bestand 6kade hyresintikterna med cirka 8,5 procent (9)
och driftséverskottet Skade med cirka 11,5 procent (10). Overskottsgraden uppgick till
73 procent (72).

Under andra kvartalet avyttrades fastigheten Selfoss 1 till delagda Selfoss Invest.
Transaktionen innebar ingen resultateffekt. Inga ytterligare transaktioner genomférdes
under perioden och realiserade virdeforandringar pa fastigheter uppgick darmed till 0
Mkr (182). Orealiserade virdeforandringar uppgick till 4 452 Mkr (4 478). Den oreali-
serade vardefordndringen i forvaltningsbestandet om 2 685 Mkr (3 312) var till storsta
delen héanforlig till 6kade hyresnivaer vid nyuthyrningar och omférhandlingar. Det
genomsnittliga avkastningskravet minskade till 4,39 procent (4,53 vid arsskiftet).
Minskningen under tredje kvartalet var 0,06 procent. Projektportfoljen bidrog till en
orealiserad virdeforandring om 1 072 Mkr (1 166), fraimst hanforlig till foradlingsvins-
ter i de stora projektfastigheterna. Efter att avtal tecknats med Bilia om avflyttning och
byggnation av en ny anldggning pa fastigheten Stora Frésunda 2 i Solna varderades de
kvarvarande byggratterna upp med 695 Mkr i tredje kvartalet.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -81 Mkr (-23) och avsag kapitaltillskott
till Friends Arena under perioden.

Orealiserade virdefériandringar i derivatportfoljen uppgick till 227 Mkr (-131)
framst till foljd av stigande langrantor och att nagra av de dldre dyrare swaparna l6pt ut.

Réntenettot minskade till -383 Mkr (-412). Okad belaning uppvigdes av lagre snittrinta.

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftsoverskott om 1 134 Mkr (1 044) motsva-
rande 77 procents 6verskottsgrad (73). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (94).
Forvaltningsresultatet uppgick till 710 Mkr (663). Orealiserade virdeférandringar pa
fastigheter uppgick till 2 685 Mkr (3 312).

Segmentet Forddling genererade ett driftséverskott om 96 Mkr (81) motsvarande 47
procents 6verskottsgrad (56). Forvaltningsresultatet uppgick till 3 Mkr (-26). Oreali-
serade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 1 072 Mkr (1 166) motsvarande 66
procents avkastning pa investerat kapital i projektportfoljen. Darutéver uppvérderades
byggritter med 695 Mkr.

Den enda avyttringen under perioden avsag markfastigheten Selfoss 1 so m séldes
till ett deldgt bolag. Transaktionen medforde inget redovisat resultat varfér segmentet
Transaktion redovisade realiserade virdeforandringar om 0 Mkr (182).

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Foradling
framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 14.

! Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-september 2016 och for balans-
poster per 31 december 2016.

Kvartal 3 i korthet!

e Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler

i Stockholm och stigande hyresnivéer pa alla

véra delmarknader.

e Nyuthyrningen uppgick till 140 Mkr (23) och

nettouthyrningen uppgick till 102 Mkr (4).

(229).
Fastighetsportf6ljen visade en orealiserad
virdetillvaxt om 2 463 Mkr (1 760) varav

Overskottsgraden uppgick till 75 procent (75).
Forvaltningsresultatet uppgick till 264 Mkr

projekt 418 Mkr (464) och byggratter 695 Mkr.

uppgick till 0 Mkr (20).

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter

e Undervirdet i derivatportfoljen minskade med
71 Mkr (42) till foljd av fortsatt stigande lang-

rantor.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till
2201 Mkr (1 616).

Det nya avtalet med Bilia innebér att byggrat-

terna pa fastigheten Stora Frosunda 2 i Solna

frigors for avyttring och exploatering.

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2017 2016
Mkr jan-sep  jan-sep
Férvaltingsresultat 710 663
Vérdeféréndringar
(férvaltningsbestandet) 2 685 3312
Bidrag Forvaltning 3 395 3975
Férvaltningsresultat 3 26
Vérdeféréndringar
(foradlingsbestandet) 1767 1166
Bidrag Forddling 1770 1140
Realiserade vardefdréndringar 0 182
Bidrag Transaktion ) 182
Totalt bidrag frén
verksamheten 5165 5297

66 %

Avkastning
projekt
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststillda villkor. Bolagets kredit-
givare utgors huvudsakligen av de storre nordiska bankerna och investerare pa kapital-
marknaden. Bolaget ser kapitalmarknaden som ett utmérkt komplement till bankfinan-
siering och har successivt 6kat andelen kapitalmarknadsfinansiering. Per kvartalsskiftet
uppgick den till 44 procent av den totala skulden, inklusive foretagscertifikat.

De rintebirande skulderna uppgick vid periodens slut till 24 436 Mkr (21 978), med
en genomsnittlig rdnta om 2,08 procent exklusive och 2,18 procent inklusive kostnader
for outnyttjade kreditloften. Outnyttjade kreditloften uppgick till 2 083 Mkr.

Efterfragan pa Fabeges grona obligationer har fortsatt varit mycket god och under
tredje kvartalet utokades ramen for det grona MTN-programmet fran 2 000 Mkr till
5000 Mkr. Utestdende obligationer uppgick per den sista september till 2 600 Mkr. Det
grona MTN-programmet ger bolaget méjlighet att emittera icke sikerstillda grona
obligationer. Réntan pé obligationsldn berdknas utan stiborgolv vilket med nuvarande
negativa stiborranta medfér att finansieringskostnaden fér nérvarande blir mycket
fordelaktig i jamforelse med banklan. Ut6ver detta hade Fabege éven utestaende obligat-
ioner om totalt 3 048 Mkr via SFF, varav 2 366 Mkr var grona obligationer.

Totalt uppgick andelen gron finansiering vid periodens slut till 35 procent av ute-
staende 1an. I takt med att bolagets fastigheter miljocertifieras ar mélsattningen att d&ven
finansieringen ska vara hallbar och Fabege vilkomnar och uppmuntrar de nya ansvars-
fulla finansieringsmojligheter som etableras pd marknaden. Under kvartalet har nya
grona banklan om totalt 2 200 Mkr tecknats med tva olika banker.

Fabege har dven ett certifikatsprogram om 5 000 Mk, vilket per kvar-
talsskiftet var fullt utnyttjat. Bolaget har tillgéngliga kreditfaciliteter som vid
varje tillfille ticker samtliga utestdende certifikat.

Per den 30 september uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 3,7 ar
och belaningsgraden till 44 procent (46). Kapitalbindningen avseende certifikatslan
beriknas utifrin underliggande lineloften.

Den genomsnittliga rintebindningstiden i Fabeges skuldportfolj uppgick till 2,3 ar,
inklusive effekter av derivatinstrument. Under tredje kvartalet forfoll-rinteswapar om
1 000 Mkr samtidigt som nya ranteswapar om totalt 700 Mkr tecknades pé l6ptider om
sex till tio ar. Fabeges derivatportfolj bestod ddrefter per 30 september av ranteswapar
om totalt 9 700 Mkr, med forfall till och med 2027 och en fast arlig ranta mellan 0,24
och 2,73 procent fore marginal samt av stingningsbara swapar om totalt 3 000 Mkr pa
nivaer mellan 3,95 och 3,98 procent fére marginal med forfall sommaren 2018. For 52
procent av Fabeges laneportfolj var rintan bunden med hjilp av rintederivat. Derivat-
portfoljen marknadsvirderas och forandringen redovisas 6ver resultatrikningen. Det
bokférda undervérdet i portfoljen uppgick per 30 september till 332 Mkr (559). Derivat-
portfoljen virderas till nuvirdet av kommande kassafloden. Virdeforandringen ar av
redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten é4r derivatens
marknadsvirde alltid noll.

I finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 20 Mkr, vilka huvudsakligen
avser periodiserade upplaggningskostnader for kreditavtal samt kostnader for obligat-
ions- och certifikatsprogram. I den totala lanevolymen per kvartalsskiftet ingick lanebe-
lopp for projekt med 3 654 Mkr (2 553), vars rantor om 44 Mkr (39) avseende arets
forsta tre kvartal har aktiverats.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 SEPTEMBER 2017

Snitt-
Belopp, Mkr rdnta, % Andel,%

<1lar 16 036 2,47 65
12 &r 1200 2,11 5
23 ér 0 0,00 0
34 ar 1 000 2,68 4
4-5 ar 600 0,76 2
5-6 ar 1 000 0,81 4
67 ar 1200 0,93 5
7-8 ér 1200 1,00 5
89 ar 1 000 1,02 4
9-10 ar 1200 1,16 5
Totalt 24 436 2,08 100

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

LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 SEPTEMBER 2017

Kreditavtal, Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatprogram 5 000 5 000
<1ar 7733 3723
12 ar 6895 5530
2-3 &r 5245 3537
3-4 &r 300 300
4-5 ar 1100 1100
5-10 ar 3993 3993
10-15 ar 0 0
15-20 ar 0 0
20-25 é&r 1253 1253
Totalt 31519 24 436

FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR

Yy

= Revolverande lén 11%

= Obligationsfinansiering 21%
Foretagscertifkat 19%
Ovriga lan 41%

= Outnyttjade feciliteter 8%

35 %

av finansieringen
dr nu gron

e 4
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Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -1 187 Mkr (-820). Beloppet foregdende ar inklu-
derar upplosning av uppskjuten skatteskuld i samband med fastighetsforséljningar med
270 Mkr. Skatt berdknades med 22 procent pa 16pande beskattningsbart resultat.

De nya skatteférslagen

Finansdepartementets férslag om fordndrad foretagsbeskattning och det sedan tidigare
aviserade forslaget om forandrad beskattning vid fastighetstransaktioner har bada
negativ paverkan pa fastighetssektorns forutsittningar att driva verksamhet.

For Fabege bedoms sankningen av skattesatsen till 20 procent i kombination med
ranteavdragsbegransningen initialt fa en positiv effekt till f6ljd av dagens laga mark-
nadsrintor. Med stigande marknadsrantor 6kar den negativa effekten (forutsatt i 6vrigt
of6randrat kassaflode). Forslaget att halvera avdrag mot underskott innebar en likvidi-
tetseffekt da Fabege kommer att betala en viss andel inkomstskatt. Vidare uppstéar en
positiv redovisningmassig engangseffekt da den uppskjutna skatteskulden virderas till
den nya skattesatsen.

Paketeringsutredningens forslag och effekt pa Fabege dr helt avhéngig framtida fas-
tighetsforsaljningar. I balansrakningen finns en avsittning for uppskjuten skatt pa
fastigheter som vid drsskiftet uppgick till cirka 4,5 Mdkr. Full belastning skulle 6ka den
uppskjutna skatteskulden med ytterligare 1,3 Mdkr baserat pa dagens skattesats om 22
procent. Redovisningsmassigt aktualiseras dock denna skuld forst i takt med att de
fastigheter den avser avyttras.

Forslaget om forandrat uttag av transaktionsskatt (stimpelskatt) innebér att den la-
tenta stimpelskatten om 2 procent mest sannolikt far en direkt negativ effekt pa fastig-
hetsvarderingarna. Fér Fabege uppgar denna effekt till motsvarande 2 procent av aktu-
ellt fastighetsvarde, cirka 1 Mdkr.

I september lopte remisstiden for de bada forslagen ut. Fabege har limnat sina syn-
punkter pé forslagen till Finansdepartementet.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital inklusive under perioden forviarvad minoritet om 55 Mkr uppgick vid
periodens slut till 26 597 (23 002) Mkr och soliditeten till 47 procent (46). Eget kapital
per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till 161 kr (139). Exklusive
uppskjuten skatt pa overvirde fastigheter var substansvérdet per aktie 194 kr (166).
EPRA NAV uppgick till 190 kr per aktie (163).

Kassafléde

Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring av rérelsekapital uppgick till 567
Mkr (568). Forandring av rérelsekapitalet paverkade kassaflodet med 65 Mkr (-80).
Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med -2 330 Mkr (345), samtidigt som
kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med 1 797 Mkr (-829). I investe-
ringsverksamheten drivs kassaflodet av fastighetstransaktioner samt av projekt. Sam-

mantaget fordndrades likvida medel med 99 Mkr (4) under perioden.

HAGA NORRA - VAR NYA STADSDEL

I Haga Norra kommer Fabege skapa en skon mix av bostider,
arbetsplatser och service som skapar en levande stadsdel for
méanniskor med olika bakgrund och i olika aldrar som bor, verkar och

vistas i omréadet.

I omradet kommer det att byggas sex unika bostadskvarter med olika karaktir
och bostader i olika storlek samt tva nya flexibla kontorshus. Utover bostdderna
och kontoren kommer det att finnas gatuhandel med en bra blandning av butiker,

service och restauranger.

Sammanlagt kommer stadsdelen besta av 900 bostéder, 55 000 kvm kontor f6r
5 000 medarbetare och 7 000 kvm service och butiker. Malet ér att hela omradet
ska var fardigutvecklat 2025. Besok dven garna www.haganorra.se.

190 kr/aktie

EPRA NAV
30 sep 2017
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Verksamheten jan-sep 2017

Flera stora projektuthyrningar under perioden innebaér fler pro- 30 sep 2017
jektstarter och fortsatt vardeskapande. Samtidigt stérks kassafls-
det i forvaliningsportféljen genom nyuthyrningar och omférhand- FORDELNING AV MARKNADSVARDE
lingar pa allt hégre hyresnivaer. ‘
Hela fastighetsbestandet
Fastighetsbestand och férvalining 55,5 Mdkr

Fabeges verksamhet med forvaltning och foradling av fastigheter &r koncentrerad till « Imerstaden 42%

=Sdna49%
= Hammarby Sjéstad 8%
Ovriga marknader 1%

ett fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm; Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sj6stad. Den 30 september 2017 dgde Fabege 90 fastigheter med ett samlat
hyresvirde om 2,6 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfort virde om
55,5 Mdkr, varav foradlings- och projektfastigheter 12,4 Mdkr. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden for hela bestdndet inklusive projektfastigheter uppgick till 94 procent (93).
Uthyrningsgraden i férvaltningsbestandet uppgick till 94 procent (94).

Under perioden tecknades 132 nya avtal till ett samlat hyresvarde om 296 Mkr
(160) varav 87 procent avsdg Grona hyresavtal. Uppsidgningar uppgick till 106 Mkr (73)
medan nettouthyrningen var 190 Mkr (87). Hyreskontrakt om totalt 168 Mkr omfor-
handlades under perioden med en genomsnittlig 6kning av hyresvirdet med 27 procent

Forvaltningsfastigheter
43,1 Mdkr

= Innerstaden 52 %
Sdna39%
Hammarby Sjésted 9%
Ovriga marknader 0%

vilket speglar den fortsatt starka hyresmarknaden under forsta halvaret. I omférhand-
lingsnettot ingar ett storre kontrakt som omforhandlats i fortid och som far effekt forst
om 1,5 ar. Aterkopsgraden under perioden uppgick till 86 procent (79).

Féréndringar i fastighetsbestandet
Genom fastighetsdelning har tre nya fastigheter, Hornan 1, Lagern 3 och Lagern 4,

avskiljts fran Lagern 2.

Under forsta kvartalet tilltraddes de sedan tidigare avtalade affirerna avseende fas-

Foradlingsfastigheter

tigheterna Distansen 4, 6 och 7 samt Fortet 2, alla i Solna. Uarda 7, Arenastaden, fran- e
3,7 Mdkr

traddes. Vidare tilltraddes Peabs andelar av Visio som 4ger byggritter i Solna. Under
andra kvartalet avyttrades bostadsbyggritten Selfoss 1, Kista till det till 50 procent
delidgda bolaget Selfoss Invest AB. Transaktionen medforde inget redovisat realiserat

= Innerstaden 27 %

=Sdna73%
Hammarby Sjésted 0%

resultat. D4 inga ytterligare transaktioner genomfordes under perioden uppgick reali- Owriga marknader 0%

serade virdeforandringar till 0 Mkr (182).

Vérdeforandringar pa fastigheter
Hela fastighetsbestandet externvirderas minst en ging per ar. Cirka 20 procent av

fastigheterna externvérderades under tredje kvartalet och resterande internvarderades
med utgangspunkt i senaste externa virdering. Det samlade marknadsvérdet uppgick till Projektfastigheter
55,5 Mdkr (47.8). 8,7 Mdkr

- Innerstaden 0%

=Sdna89%

= Hammarby Sjéstad 5%
Ovriga marknader 6%

Orealiserade vardefordndringar uppgick till 4 452 Mkr (4 478). Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade nagot under perioden och uppgick till 4,39 procent (4,53
vid arsskiftet). Vardeforandringen i forvaltningsbestandet om 2 685 Mkr (3 312) var
framst hanforlig till hogre hyresnivéer samt nagot ligre avkastningskrav. Projektportfol-
jen bidrog med en virdeférindring om 1 072 Mkr (1 166) framst hinférlig till forad-
lingsvinster i de stora projektfastigheterna. Vidare gjordes i tredje kvartalet en uppvir-

dering av byggritterna pa fastigheten Stora Frosunda, Solna, med 695 Mkr efter att avtal
tecknats med Bilia och byggritterna ddrmed ar redo f6r avyttring och exploatering.

! JamfGrelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden januari-september 2016 och for balans-
poster per 31 december 2016.
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Projekt och investeringar

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hogre hyresnivéer i fastig-
hetsbestdndet och dirmed 6kade kassafloden och virdetillvaxt. Foradling av fastigheter
ar en viktig del i Fabeges affirsmodell och ska ge ett vdsentligt bidrag till koncernens
resultat. Malsittningen 4r en avkastning om minst 20 procent pa investerat kapital.
Vidare 4r malsattningen att certifiera all nybyggnation enligt BREEAM-SE.

Under perioden uppgick investeringarna till 2 040 Mkr (1 719) i befintliga fastighet-
er och projekt varav 1 632 Mkr (1 420) avsag investeringar i projekt- och foradlingsfas-
tigheter. Avkastningen pa investerat kapital i projektportf6ljen uppgick till 66 procent.
Investerat kapital i forvaltningsportfljen som uppgick till 408 Mkr (299), bland annat
avseende energiinvesteringar och hyresgistanpassningar, bidrog ocksa till den totala
virdetillvaxten.

Storre pagaende projekt

Projektet avseende fastigheten Uarda 6 ér i sin slutfas med pagaende hyresgistanpass-
ningar. Efter att Siemens flyttar in i bérjan av november kommer fastigheten att vara
fullt fardigstilld. Uthyrningsgraden uppgar till 95 procent.

I byggnationen av SEBs kontor i fastigheten Pyramiden 4, Arenastaden, ér forsta
etappen, motsvarande drygt 70 procent av den totala ytan, fardigstalld och inflyttad.
Etapp 2 loper pd med installationsarbeten och firdigstillande av kontorsytor for inflytt-
ning i maj 2018. Den totala investeringen berdknas uppga till cirka 2,6 Mdkr.

Kontorsprojektet pa fastigheten Signalen 3, Arenastaden fortloper enligt plan.
Stommen é&r fardigstalld och arbeten med installationer, fasadmontering och tak pagar.
Investeringen beriknas uppga till 1 130 Mkr efter en utékning om 50 Mkr. Okningen
forklaras av storre yta och att huset flyttats fram for att mojliggéra en eventuell byggratt
for bostader pa fastigheten. ICA har tecknat avtal motsvarande 78 procent av den ut-
hyrningsbara ytan. Kontoret beriknas st klart for inflyttning i december 2018.

Kontorsprojektet avseende Hornan 1, Rasunda, 16per ockséd pa enligt plan. Investe-
ringen berdknas uppga till knappt 530 Mkr. For nirvarande pagar arbeten med installat-
ioner och inredning. Fastigheten 4r delvis uthyrd till Telenor Sverige med inflyttning
under sommaren 2018. Uthyrningsgraden uppgar till 69 procent.

Nybyggnadsprojektet avseende Pelaren 1, Globen, 16per p4 med montering av
stomme och fasad for att fa tatt hus under oktober. Direfter kommer inre arbeten att
paborjas. Investeringen beréknas 6ka fran 750 till 780 Mkr. Uthyrningsgraden uppgar
till 94 procent.

Projektet avseende om- och tillbyggnad p4 fastigheten Orgeln 7, Sundbyberg, ut-
vecklas enligt plan. Stomme och fasad &r fardigstallda och arbeten med stomkomplette-
ring och installationer pagar. Sedan den uthyrningsbara ytan i projektet utékats och
efter uthyrningen till Swedbank har den berdknade investeringen 6kat till 1 050 Mkr.
Uthyrningsgraden uppgar till 89 procent. Kvarvarande vakans avser endast lager- och
butiksytor i bottenplan. Kontoret beraknas sta klart for inflyttning i juni respektive
december 2018.

Projektet avseende om- och tillbyggnad av Trikafabriken 9, Himmarby Sjostad har
paborjats med rivning och stomarbeten. Investeringen berdknas uppga till 450 Mkr.
Uthyrningsgraden uppgér till 50 procent. Fastigheten berdknas std klar for inflyttning
under varen 2019.

Under andra kvartalet fattades beslut om tva nya projekt; uppforande av ett nytt
kontorshus pa del av fastigheten Batturen 2 i Hammarby Sjostad med en investering om
cirka 170 Mkr samt ombyggnation av Lagern 4 (tidigare del av Lagern 2), Rasunda till
forskola, skola och LSS-boende med en investering om cirka 140 Mkr. Bada projekten ér
fullt uthyrda. Arbete med projektering pagar.

Under tredje kvartalet fattades beslut om investering i nybyggnation av en anldgg-
ning till Bilia pa fastigheten Stora Frosunda 2, Solna. Investeringen berdknas uppga till
cirka 1,1 Mdkr och anléggningen ska sta klar till sommaren 2020.

Via deldgda Selfoss Invest AB driver Fabege tillsammans med Svenska Hyreshus AB
ett bostadsutvecklingsprojekt i Kista. Den totala investeringen beraknas uppga till 450
Mkr exklusive markkopet. For narvarande pagar projektering. Selfoss Invest konsolide-

ras inte utan redovisas som ett intressebolag.

FORANDRING FASTIGHETSVARDE 2017

Férandring av fastighetsvérde (Mkr) 2017
Ingdende verkligt vérde 2017-01-01 47 842
Fastighetsférvary 1314
Investeringar i ny-, fill- och ombyggnad 2 040
Orealiserade vérdeférandringar 4 453
Férsdlining, utrangering och vrigt -140
Utgéende verkligt virde 2017-09-30 55 509

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV
PER OMRADE

Genomsnittligt

Omréade Avkastningskrav, %
Stockholms innerstad 4,07
Solna 4,65
Hammarby Sjéstad 4,74
Genomsnittlig avkastning 4,39
FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-SEP 2017
Uthyr-
Kat- ningsbar
Fastighetsnamn Omréde egori  yta, kvm
Kvartal 1
Kvartal 2
Selfoss 1 Kista Mark 0
Kvartal 3
Kvartal 4
Totalt fastighetsforsdljningar 0
FASTIGHETSFORVARV JAN-SEP 2017
Uthyr-
ningsbar
Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Distansen 4 Solna Mark 0
Distansen 6 Solna Kontor 11052
Distansen 7 Solna Garage 9810
Fortet 2 Solna Kontor 6 400
Nationalarenan 3 Solna Mark 0
Jarva 4:17 Solna Mark 0
Kvartal 2
Kvartal 3
Kvartal 4
Totalt fastighetsférvary 27 262
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR
30 september 2017

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Bedomt hyres- Bokfort virde Berdknad invest- Varav upp-
Fastighetsb kning Kategori Omréd Fardigstallt yta kvm % yta ! vérde Mkr? Mkr ering Mkr  arbetat Mkr
Uarda 6 Kontor Arenastaden Q42017 17 800 95% 52 1007 600 551
Orgeln 7 Kontor/Butik  Sundbyberg Q22018 38 500 89% 120 1203 1050 478
Hdrnan 1 Kontor Solna Q22018 16 300 69% 51 695 530 386
Pyramiden 4 3 Kontor Arenastaden Q2-2018 72 200 100% 182 3174 2 600 2 428
Pelaren 1 Kontor Globen Q3-2018 21 300 94% 69 514 780 326
Lagern 4 Skola Solna Q3-2018 5100 100% 14 104 140 16
Signalen 3 Kontor Arenastaden Q4-2018 31100 78% 92 844 1130 438
Trikéfabriken 9 Kontor Hammarby Sjéstad Q22019 16 700 50% 54 272 450 76
Béatturen 2 (del av) Kontor Hammarby Sjéstad Q22019 5200 100% 18 28 170 4
Summa 224 200 88% 652 7 841 7 450 4703
Ovriga Mark- och projekifastigheter 877
Ovriga Foradlingsfastigheter 3672
Totalt Projekt-, mark- och féradlingsfastigheter 12 390
! Operativ uhyrningsgrad per 30 september 2017.
2 Hyresvérde inklusive tillégg. For de stérsta pagdende projekten kan d@rshyran 8ka till 652 Mkr (fullt uthyrd) fran 132 Mkr i I6pande @rshyra per 30 september 2017.
3 Drygt 70% av projektet &r férdigstéllt med inflytining i maj 2017.
FASTIGHETSBESTANDET
30 september 2017
Ekonomisk
Fastighetsinnehav Antal fastigheter  Uthyrbar yta tkvm Marknadsvérde Mkr Hyresvirde? Mkr  uthyrningsgrad, %
Férvalingsfastigheter ! 63 964 43119 2291 94
Féradlingsfastigheter ! 7 109 3672 91 80
Mark och projekifastigheter ! 20 75 8718 176 100
Summa 90 1148 55 509 2558 94
Varav Innerstaden 29 400 23 445 1122 94
Varav Solna 47 643 27 080 1210 93
Varav Hammarby Sjéstad 11 105 4 437 226 95
Varav Ovriga 3 0 547 0 0
Summa 90 1148 55 509 2 558 94
1 Se definitioner p& sidan 17.
2| hyrsvérdet ér tidsbegrénsade avdrag om cirka 91 Mkr (i I5pande érligt hyrsvérde per 30 september) ej avréknad.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'
2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016
jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Belopp i Mkr Férvaltning Forddling Transaktion Totalt Férvaltning Forddling Transaktion Totalt
Hyresintékter 1482 206 1688 1428 145 1573
Fastighetskostnader -348 -110 -458 -384 -64 -448
Driftsdverskott 1134 96 4] 1230 1044 81 0 1125
Overskottsgrad, % 77% 47% 73% 73% 56% 72%
Central administration -42 11 -53 -41 -12 53
Réntenetto -301 -82 -383 -320 92 412
Resultatandelar i intressebolag -81 0 -81 20 -3 23
For shat 710 3 0 713 663 -26 0 637
Realiserade vardefdrandringar fastigheter 0 0 0 0 0 0 182 182
Orealiserade vérdefdréndringar fastigheter 2 685 1767 4 452 3312 1166 4 478
Resultat fére skatt per segment 3 395 1770 [\] 5 165 3975 1140 182 5297
Vérdefdréndringar réntederivat och aktier 224 -131
Resultat fére skatt 5389 5166
Fastigheter, marknadsvérde 55 509 37073 7 586 44 659
Uthyrningsgrad, % 94% 93% 94% 94% 84% 93%

! Se definitioner pé sid 17
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Ovrig finansiell

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat-
effekt efter Belé@nings-
Vérdefdréndring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, %
+1 433 47,0% 43,6%
0 0 46,7% 44,0%
-1 -433 46,4% 44,5%

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

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Effekt,

Féréndring Mkr

Hyresintéikter, totalt 1% 23,2
Hyresnivé, kommersiella intékter 1% 22,8
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 25,6
Fastighetskostnader 1% 6,2
Réntekostnader, rullande 12 ménader ! +/-1%-enhet 54 /63
Rantekostnader léngre perspektiv 1%-enhet 244,4

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

' P& kort sikt &kar réntekostnaderna oavsett om den korta réintan stiger eller sjunker. P& grund av réntegolv
i kreditavtal har Fabege inte majlighet att dra full nytta av negativa réintor, dérav uppstér ett negativt utfall
&ven vid en sénkning av réntan.

HYRESINTAKTER - TILLVAXT KOMMANDE FYRA KVARTAL
Mkr
650

600

550

500

450

400

Q4-2016 Q1-2017 Q2-2017 Q32017 Q4-2017 Q1-2018 Q2-2018 Q3-2018

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

Personal
Vid perioden slut var 162 personer (155) anstillda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 155 Mkr (120) och resultatet

fore bokslutsdispositioner och skatt till 121 Mkr (-627).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick

till 0 Mkr (0).

Forvérv och 6verlatelse av egna aktier

Arsstimman 2017 fornyade styrelsens mandat att, lingst 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.

information

Kommande féréndringar i Fabeges styrelse

Fabeges styrelseordforande Erik Paulsson har meddelat valberedningens
ordforande att han avser limna sitt uppdrag i styrelsen vid arsstimman
den 9 april 2018. Det blir nu valberedningens uppgift att, enligt ordina-
rie rutiner, foresla val av styrelse inklusive ordférande infor arsstimman
2018. I enlighet med arsstimmans beslut har valberedningen bildats
med Bo Forsén som ordforande och representant for Backahill AB.
Valberedningens forslag kommer att offentliggoras i samband med att
kallelsen till arsstimman gar ut.

Héndelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen.

Méijligheter och risker

Risker och osikerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pande
verksamheten dr fraimst hanforliga till férdndringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och rintenivéer. Férdndringarnas effekt pa koncernens resul-
tat inklusive en kinslighetsanalys samt en mer utférlig beskrivning av
risker och méjligheter framgar av avsnittet Risker och mojligheter i
arsredovisningen for 2016 (sidorna 56-59).

Fastigheterna redovisas till verkligt virde och vardefordndringar re-
dovisas i resultatrakningen. Effekter av vardefordndringar pa koncer-
nens resultat, soliditet och belaningsgrad framgér ocksa av avsnittet
Risker och mojligheter och kénslighetsanalysen i arsredovisningen for
2016. Aven den finansiella risken, det vill siga risken fér bristande
tillgang till lingsiktig finansiering genom lan, och Fabeges hantering av
denna beskrivs i avsnittet Risker och méjligheter i arsredovisningen fér
2016 (sidorna 56-59).

Inga visentliga forandringar i bolagets bedomning av risker har
uppstatt efter publiceringen av drsredovisningen 2016. Fabeges mal for
kapitalstrukturen ér att soliditeten ska uppga till minst 35 procent och
att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0. Belaningsgraden ska
uppga till maximalt 55 procent.

190 Mkr

Nettouthyrning
jan-sep 2017
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Sdsongsvariationer

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

Marknadsutsikter

Savil fastighets- som hyresmarknad &r fortsatt starka. Med de radande
marknadsforutsattningarna och Fabeges attraktiva fastighets- och
projektportfolj finns goda forutsattningar for en stark avslutning 2017
och fortsatt positiv utveckling under 2018 . Fler fardigstillda projekt
kommer att 6ka hyresvolymen, vilket tillsammans med fortsatt effektiv
drift och laga rintekostnader bedoms ge ett forbittrat forvaltningsresul-
tat. Fabege dr vl positionerat for att tillvarata kommande affirsmojlig-
heter.

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 Delrsrapportering limnas sévil i noter som
pé annan plats i delarsrapporten.

Koncernen tillimpar samma redovisningsprinciper och virderingsme-
toder som i den senaste érsredovisningen. Nya eller reviderade IFRS
standarder eller 6vriga IFRIC tolkningar som tritt i kraft efter 1 januari
2017 har inte haft ndgon namnvird effekt pa koncernens finansiella
rapporter. Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt RFR 2, Redo-
visning for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillimpar
samma redovisningsprinciper och virderingsmetoder som i den senaste

arsredovisningen.

Stockholm 19 oktober 2017

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstillande direktor.

Revisors granskningsrapport

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av delarsrapporten for Fabege AB (publ) for perioden 1 januari 2017 till 30 september 2017. Det &r styrelsen

och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna delérsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.

Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pd vér 6versiktliga granskning.

Den &versiktliga granskningens inrikining och omfatining

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av

finansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i férsta hand till personer

som dr ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra Gversiktliga granskningsatgirder. En

oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt

ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en

sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade

slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har dérfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa vér versiktliga granskning har det inte kommit fram négra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt

vésentligt, dr upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisnings-

lagen.

Stockholm den 19 oktober 2017

Deloitte AB

Kent Akerlund

Auktoriserad revisor
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Fabegeaktien

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

AGARE

Den 30 september 2017 hade Fabege totalt 39 069 aktiedgare. De 15

storsta dgarna kontrollerade 45,2 procent av antalet aktier och roster.

2017-09-30

Antal aktier*

Andel av  Andel av
kapital, % réster,%

Erik Paulsson med familj,

privat och via bolag 25310825 15,3 15,3
Figrde APfonden 7 264 687 4,4 4,4
BlackRock 6 397 201 3,9 3,9
Investment AB Oresund 5 500 000 3,3 3,3
Lansforsakringar Fonder 4 530 421 2,7 2,7
Vanguard 3 848 687 2,3 2,3
Mats Qviberg med familj 3747 868 2,3 2,3
E.N.A City AB 2 867 200 1.7 17
Handelsbanken fonder 2 824981 1,7 17
Swedbank Robur Fonder 2232838 1,4 1,4
Principal Global Investors 2119631 1,3 1,3
Stichting Pensioenfonds ABP 1965 885 1,2 1,2
TR Property Investment Trust 1933221 1,2 1,2
Standard Life 1921156 1,2 1,2
Pensionskassan SHB Férsakringsférening 1920 000 1,2 1,2
Totalt 15 stdrsta aktiedigare 74 384 601 44,6 44,6
Ovriga 91 006 971 55,4 54,4
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

* Verifieringsdatum kan variera fér utléndska agare

FORDELNING AV AGANDET 2017-09-30

38,7

61,3

M Svenskt

m Utlandskt

FORDELNING AV UTLANDSKT AGANDE 2017-09-30

15,3

mUSA

M Storbritannien

Nederlénderna

® Norge

m Ovriga lander

W Anonymt dgande

AGARFORDELNING 2017-09-30

Kapital &

Antal aktier roster, %

Utléindska institutionella dgare 48714268 29,5
Svenska institutionella égare 41181 886 24,9
Ovriga dgare 36 225 454 21,9
Svenska privatpersoner 24 970 473 15,1
Anonymt gande 14 299 491 8,6
Totalt 165 391 572 100

OMSATTNING OCH HANDEL

De storsta handelsplatserna under perioden for Fabegeaktien var
Nasdaq Stockholm, BOAT, BATS Chi-X och London Stock Ex-
change. Aktiekursen var 156,40 kr vid periodens slut. Fér mer in-

formation om aktieutveckling besok http://fabege.se

Handel & omséittning, jul-sep 2017

Large Cap
Nasdaq
Stockholm

Fabege (genomsnitt)

Lagsta kurs, kr 154,0
Hégsta kurs, kr 167,2
VWAP, kr 161,2
Dalig snittomsattning, kr 45132273 117089 227
Antal omsatta aktier, st 18 473 509
Snitt antal omsatta aktier, st 279 902
Snitt antal avslut/dag, st 1395 2174
Antal avslut, st 92072
Snittvarde per avslut kr 32352 34 693
Dagomsdttning rel. bérsvirde, % 0,17 0,24

Kaélla aktiestatistik: Holdings av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad

data fran bland andra Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.

Fabege | Kvartalsrapport Q3 -2017


https://www.google.se/search?rlz=1C1GGRV_enSE751SE751&biw=929&bih=902&q=handelsplatserna&spell=1&sa=X&ved=0ahUKEwif27Sm8ejWAhVkMZoKHcMcBFEQBQgjKAA
http://fabege.se/Om-Fabege/Finansiell-information/Aktien/

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2017 2016 2017 2016 2016 Rullande 12 m
Belopp i Mkr jul-sep jul-sep j p i p jan-d okt-sep
Hyresintéikter 580 534 1688 1573 2105 2 220
Fastighetskostnader -145 -133 -458 -448 598 -608
Driftséverskott 435 401 1230 1125 1507 1612
Overskottsgrad, % 75% 75% 73% 72% 72% 73%
Central administration -17 -17 -53 53 70 70
Réntenetto -127 -139 -383 412 -541 512
Resultatandelar i intressebolag 27 -16 81 23 -425 -483
Forvaltning I 264 229 713 637 471 547
Realiserade vérdefdrandringar fastigheter 0 20 0 182 491 309
Orealiserade vardeféréndringar fastigheter 2 463 1760 4452 4478 7614 7 588
Oredaliserade vérdeféréndringar réntederivat 71 42 227 -131 99 457
Vardefdréndringar aktier 0 0 -3 0 5 2
Resultat fore skatt 2798 2051 5 389 5166 8 680 8 903
Aktuell skatt -1 2 -1 1 -88 90
Uppskiuten skatt -596 -437 -1186 -821 -1 485 -1 850
Periodens/Arets resultat 2 201 1616 4 202 4 346 7107 6 963
Poster som inte kommer omklassificeras fill resultatet 0
Omvérdering av fSrménsbestdmda pensioner - - - - -5 -5
Periodens/Arets totalresul 2201 1616 4202 4 346 7102 6958
Periodens totalresultat hanfsrligt till:
moderbolagets aktiedgare 2 201 1616 4 202 4 346 7102 6958
innehav utan bestimmande inflytande - - - - - -
Resultat per aktie, kr 13:30 977 25:40 26:28 42:97 43:29
Totalresultat per aktie, kr 13:30 9:77 25:40 26:28 42:94 43:27
Antal aktier vid periodens utgéng, tusental 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
KONCERNENS RAPPORT OGVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2017 2016 2016

Belopp i Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Tillgang
Fastigheter 55 509 44 659 47 842
Ovriga materiella anléggningstillgangar 8 2 2
Finansiella anléggningstillgéngar 495 916 516
Omséttningstillgéngar 586 500 1687
Kortfristiga placeringar 152 89 114
Likvida medel 161 36 62
Summa tillgéngar 56 906 46 202 50 223
Eget kapital och skuld
Eget kapital 26 597 20 246 23 002
Uppskjuten skatt 4 455 2 648 3271
Ovriga avséttningar 216 142 215
Réntebérande skulder! 24 436 20818 21978
Ovriga langfristiga skulder 625 0
Derivatinstrument 332 789 559
Ej rénfebdrande skulder 870 934 1198
S eget kapital och skuld 56 906 46 202 50 223

T Varav kortfristiga 8 723 Mkr (7 458)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Varav héanférligt till

Varav héanférligt till innehav utan

moderbolagets bestammande

Belopp i Mkr Eget kapital aktieagare inflytande

Eget kapital 2016-01-01 enligt faststéilld rapport éver fi iell stéllning 16 479 16 479 -
Kontantutdelning -579 579
Periodens resultat 7107 7107
Ovrigt totalresultat -5 -5

Eget kapital 2016-12-31 23 002 23 002 -
Kontantutdelning 662 662

Férvérvad minoritetsandel 55 - 55
Periodens resultat 4202 4202

Ovrigt totalresultat - - -

Eget kapital 2017-09-30 26 597 26 542 55

® 12 Fabege | Kvartalsrapport Q3 -2017



KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER

2017 2016 2016
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Lépande verksamhet
Driftséverskott 1230 1125 1507
Central administration 53 -54 70
Aterlaggning avskrivningar 0 0 0
Erhéllen rénta 28 3 11
Erlagd réinta -485 506 -647
Betald inkomstskatt 0 0 4
Kassafléde fore foréindringar av rérel p 720 568 805
Férandring av rorel pital
Féréndring av kortfristiga fordringar 210 -50 84
Férandring av kortfristiga skulder 298 -30 112
S féréindring av rérelsekapital -88 -80 -28
Kassafléde frén den Ispande verksamheten 632 488 777
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1 979 -1677 -2 600
Férvarv av fastigheter -1314 -332 -460
Avyttring av fastigheter 1330 2 367 2315
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 367 -13 -332
Kassafléde fran investering k heten -2 330 345 -1076
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktiedgarna 662 579 -579
Féréindring réintebérande skulder 2 459 250 908
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1797 -829 329
Periodens kassafldde 99 4 30
Likvida medel vid periodens bérjan 62 32 32
Likvida medel vid periodens slut 161 36 62
KONCERNENS NYCKELTAL

2017 2016 2016
Finansiella 2 jan-sep jan-sep jan-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 15,8 18,4 29,5
Avkastning pa eget kapital, % 16,9 31,6 36,0
Rantetdickningsgrad, ggr 3,1 2,6 2,7
Soliditet, % 47 44 46
Beléningsgrad fastigheter, % 44 47 46
Skuldkvot, ggr 15,8 15,3 15,3
Skuldséttningsgrad, ggr 0,9 1,0 1,0
Aktierelaterade ! 2
Resultat per aktie, kr 3 25:40 26:28 42:97
Totalresultat per aktie, kr 25:40 26:28 42:94
Eget kapital per aktie, kr 161 122 139
Kassafldde fran I6pande verksamhet per aktie, kr 3:82 2:95 4:70
EPRA NAV - Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 190 144 163
EPRA EPS 3:95 3:54 3:01
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392
Antal utestéiende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 90 82 82
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 55 509 44 659 47 842
Uthyrbar yta, kvm 1148 000 1121 000 1 062 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 94
Totalavkastning fastigheter, % 11,1 14,4 22,4
Overskottsgrad, % 73 72 72

" Négon utspadningseffekt foreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

2 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS, fér definitioner se sid 17

3 Definitionen enligt IFRS
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DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument virderas l6pande till verkligt varde enligt niva 2, med undantag av de staingningsbara swaparna som vérderas enligt niva 3.

Virdeforindringar redovisas i resultatrakningen. Sedan 2006 tillimpas IAS 39 4ven i moderbolaget. Inga forandringar har skett i viarderingsmodellen.

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
IFRS, nivé 3, Mkr 30 sep 31 dec 30 sep 31 dec
Ingéende varde 218 396 218 396
Férvérv/Investeringar 0 - 0 -
Vardeférandringar! 73 178 73 178
Forfall 35 - 35 -
Utgdende vérde -110 -218 -110 -218
Bokfort varde -110 218 -110 218
1 Avser derivatinstrument som bolaget innehar vid kvartalets utgéng, och framgar av rapport Gver totalresultat.
UPPSKJUTEN SKATT
2017 2016
Uppskjuten skatt hénforbar till: 30 sep 31 dec
- underskottsavdrag, Mkr 952 -1129
- skillnad bokfért vérde och skatteméssigt véirde avseende fastigheter, Mkr 5496 4516
- derivatinstrument, Mkr 73 -123
- dvrigt, Mkr -16 7
Nettoskuld uppskj skatt, Mkr 4 455 3 271
HARLEDNING AV NYCKELTAL
Nedan redovisas hérledning av de finansiella nyckeltal som Fabege foljer Iopande och for vilka de finns fastslagna finansiella mal. Foljande finansiella
mal ar fastslagna av styrelsen:
e Belaningsgraden ska inte dverstiga 55 procent
e  Soliditeten ska vara lidgst 35 procent
e  Rintetickningsgraden ska uppga till minst 2,0 gdnger
2017 2016 2016
Soliditet 30 sep 30 sep 31 dec
Eget kapital, Mkr 26 597 20 246 23 002
Balansomslutning, Mkr 56 906 46 202 50223
Soliditet 47% 44% 46%
2017 2016 2016
Beléningsgrad fastigheter 30 sep 30 sep 31 dec
Rantebdrande skulder, Mkr 24 436 20818 21978
Bokfort vérde fastigheter, Mkr 55 509 44 659 47 842
Belaningsgrad fastigh 44% 47% 46%
2017 2016 2016
Skuldkvot 30 sep 30 sep 31 dec
Driftsdverskott, Mkr 1612 1429 1507
Central administration, Mkr 70 -65 70
S Mkr 1542 1364 1437
Réntebdrande skulder, Mkr 24 436 20816 21978
Skuldkvot, ggr 15,8 15,3 15,3
2017 2016 2016
Réntetéckningsgrad 30 sep 30 sep 31 dec
Driftséverskott, Mkr 1230 1125 1507
Central administration, Mkr 53 53 -70
S Mkr 1177 1072 1437
Réntenetto, Mkr -383 412 541
Réntetickningsgrad, gor 3,1 2,6 2,7
2017 2016 2017 2016 2016
EPRA EPS jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Férvaltningsresultat, Mkr 264 229 713 637 471
Avdrag for skattemdssiga avskrivningar, Mkr -148 -131 -443 -393 -590
S Mkr 116 98 270 244 -119
Nominell skatt (22%), Mkr 26 22 60 54 26
EPRA resultat totalt (férvalining Itat minskat med inell skatt), Mkr 238 207 653 583 497
Antal aktier, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4 165,4
EPRA EPS, kr per aktie 1:44 1:26 3:95 3:54 3:01

e 14

Fabege | Kvartalsrapport Q3 -2017



2017 2016 2016

EPRA NAV jul-sep jul-sep jan-dec
Eget kapital, Mkr 26 597 20 246 23 003
Aterlaggning réntederivat, Mkr 332 789 559
Aterlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrékningen, Mkr 4455 2648 3271
S Mkr 31 384 23 683 26 832
Antal aktier, miljoner 165,4 165,4 165,4
EPRA NAV, kr per aktie 190 144 162
2017 2016 2017 2016 2016

Avkastning pé eget kapital jul-sep jul-sep ian-sep ian-sep jan-dec
Periodens resultat, Mkr 8 804 6 464 6964 5524 7107
Genomsnittligt kapital, Mkr 23 699 19 438 24 800 18 363 19741
Avkastning pé eget kapital 37,1% 33,3% 28,1% 31,6% 36,0%
2017 2016 2017 2016 2016

Totala ing fastigk jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Driftéverskott, Mkr 435 401 1230 1125 1507
Orealiserade och realiserade vérdeférdndringar fastigheter, Mkr 2 463 1780 4 452 4 660 8 105
Marknadsvérde inklusive periodens investeringar, Mkr 53 045 43 079 51 056 40 180 42 927
Totalavk ing fastigh ', %o 5,5% 5,1% 11,1% 14,4% 22,4%

9 9

EVENTUALFORPLIKTELSER

Eventualforpliktelser bestar per balansdagen av borgensforbindelser och ataganden till forman for intresseforetag uppgaende till 340 Mkr (202) samt Gvrigt 0 (0).

SEGMENTSRAPPORTERING - KLASSIFICERINGAR OCH OMKLASSIFICERINGAR UNDER PERIODEN

Under forsta kvartalet tilltraddes fastigheterna Distansen 6 och 7, Solna, vilka klassificerades som forvaltningsfastigheter. Fortet 2 klassificerades som en forad-
lingsfastighet. Distansen 4 (mark) och de markfastigheter och byggritter (ej fastighetsbildade) som férvirvades via Rasta klassificerades som mark- och projektfas-
tigheter. Under andra kvartalet bildades projektfastigheten Hoérnan 1 genom avstyckning fran projektfastigheten Lagern 2. Fastigheten Sliparen 2 6verfordes fran

foradlingsfastighet till forvaltningsfastighet. Under tredje kvartalet bildades projektfastigheterna Lagern 3 och Lagern 4 genom avstyckning frén Lagern 2.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2017 2016 2016
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Intéikter 155 120 221
Kostnader -173 -196 263
Finansnetto -85 -420 932
Vérdeférandringar réntederivat 227 -131 99
Vérdeféréndringar aktier -3 0 6
Bokslutsdisposition - - 204
Resultat fére skatt 121 -627 -1073
Aktuell skatt 0 0 -19
Uppskjuten skatt -50 59 50
Periodens/Arets resultat 71 -568 -1.042
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2017 2016 2016
Belopp i Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Andelar i koncernféretag 12516 12516 12516
Ovriga anlaggningstillgéngar 39871 43 247 43 105
varav fordringar hos koncernfdretag 39516 42 545 42 671
Omsétningstillgéngar 83 103 184
Likvida medel 161 34 53
H tillgéng 52 631 55 900 55 858
Eget kapital 10 090 11155 10 681
Avsattningar -4 -105 -55
Langfristiga skulder 33 690 37 960 38 279
varav skulder till koncernféretag 20742 24 625 24783
Kortfristiga skulder 8 855 6 890 6953
Summa eget kapital och skulder 52 631 55 900 55 858
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Kvartalsoversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2017 2016 2015
SEKm Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1  Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Hyresintékter 580 562 546 532 534 520 519 505
Fastighetskostnader -145 -146 167 -150 -133 -151 -164 -156
Driftséverskott 435 416 379 382 401 369 355 349
Overskottsgrad 75% 74% 69% 72% 75% 71% 68% 69%
Central administration -17 17 -19 17 17 20 -16 17
Rdntenetto -127 -123 -133 -129 -139 -142 -131 -146
Resultatandelar i intressebolag 27 -43 -11 -402 -16 6 -13 -14
Férvaltningsresultat 264 233 216 -166 229 213 195 172
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 0 309 20 2 160 17
Orealiserade véardeféréndringar fastigheter 2 463 1156 833 3136 1760 1199 1519 1282
Orealiserade vérdeférandringar réntederivat 71 67 89 230 42 55 -118 151
Vérdefsrandringar aktier 0 0 -3 5 0 0 0 26
Resultat fére skatt 2798 1456 1135 3514 2 051 1359 1756 1596
Aktuell skatt -1 0 - -89 2 0 -1 2
Uppskijuten skatt -596 -337 253 -664 -437 294 90 416
Periodens/Arets resultat 2 201 1119 882 2761 1616 1065 1 665 1178
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2017 2016 2015

SEKm Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Tillgangar
Fastigheter 55 509 52 464 50 832 47 842 44 659 42 418 40 467 40 279
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 3 2 2 2 2 2 1 1
Finansiella anléggningstillgangar 495 497 360 516 916 886 906 923
Omséttningstillgéangar 586 636 647 1687 500 529 533 446
Kortfristiga placeringar 152 142 142 114 89 64 66 70
Likvida medel 161 19 24 62 36 195 33 32
S tillgang 56 906 53 760 52 007 50 223 46 202 44 094 42 006 41 751
Eget kapital och skulder
Eget kapital 26 597 24 396 23277 23 002 20 246 18 630 18 144 16 479
Uppskjuten skatt 4 455 3859 3 521 3271 2 648 2211 1876 1786
Ovriga avsattningar 216 216 218 215 142 154 148 150
Réntebdrande skulder 24 436 23 886 22 548 21978 20818 20574 19 269 21 068
Ovriga langfristiga skulder 0 0 0 0 625 623 621 619
Derivatinstrument 332 402 470 559 789 831 777 658
Ej réntebérande skulder 870 1001 1973 1198 934 1071 1171 991
Summa eget kapital och skulder 56 906 53 760 52 007 50 223 46 202 44 094 42 006 41 751
NYCKELTAL

2017 2016 2015
Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4

Finansiella®

Avkastning pé sysselsatt kapital, % 23,4 13,4 11,7 33,2 21,2 15,2 19,6 18,4
Avkastning péd eget kapital, % 37,1 18,8 15,2 51,1 33,3 23,2 38,5 29,7
Rantetdckningsgrad, ggr? 3,3 3,2 2,7 2,8 2,8 2,5 2,6 2,0
Soliditet, % 47 45 45 46 44 42 43 39
Beléningsgrad fastigheter, % 44 46 44 46 47 49 48 52
Skuldkvot, ggr 14,6 16,1 15,5 15,3 14,8 15,0 14,1 14,7
Skuldséttningsgrad, ggr 0,9 1,0 1,0 1,0 1,0 11 1,1 1,3
Aktierelaterade’ 3

Periodens resultat per aktie, kr* 13:30 6:77 5:33 16:7 977 6:44 10:07 7:12
Eget kapital per aktie, kr 161 147 141 139 122 113 110 100
Kassafldde fréin [8pande verksamhet per aktie, kr 7:76 0:25 11:33 1:75 0:52 0:52 1:75 4:82
EPRA NAV - Langsiktigt substansvérde 190 173 165 163 144 131 126 115
EPRA EPS 1:44 1:29 1:22 0:52 1:26 1:18 1:09 0:99
Antal utestéende 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, % 94 94 93 94 94 93 93 93
Totalavkastning fastigheter, % 55 3,1 2,5 8,6 51 3,8 5,0 4,4
Overskottsgrad, % 75 74 69 72 75 71 68 69

' Négon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibel) féreligger.
2 F&r rénfefdckningsgraden har definitionen éndrats frén och med 1 januari 2016. Jémforelsetalen har réiknats om enligt den nya definitionen.
3 Om inte annat anges &r nyckeltalet ej definierat enligt IFRS. Fér definitioner se sid 17

* Definition enligt IFRS.
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Definitioner

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

pletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggér utvéardering och benchmarking av bolagets presentation.

Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella matt pa samma stt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvénds av andra foretag.

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

IFRS om inte annat anges.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital inklusive inne-
hav utan bestammande inflytande. Vid
delarsbokslut omraknas avkastningen till
helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariat-
ioner.

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

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

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arets utdelning dividerat med borskursen
vid drets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE
Moderbolagets aktiedigares andel av eget
kapital enligt balansrdkningen dividerat
med antal aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD *
Kontraktsvarde 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 dterldggning av
riantederivat och uppskjuten skatt enligt

balansrakningen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER*
Fastigheter i lopande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER*

Fastigheter med pagéende eller planerad
om- eller tillbyggnad som vasentligt paver-
kar fastighetens driftsverskott. Driftsover-
skottet paverkas antingen direkt av projektet
eller av uthyrningsbegransningar infor
forestdende foradling

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

rustningsinsats.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERK-
SAMHET PER AKTIE

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
(efter forandring av rorelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestaende aktier.

KONTRAKTSVARDE*

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

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

NETTOUTHYRNING*
Tecknade nyuthyrningar under perioden

minus uppsagningar for avlytt.

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

nader minus rinteintikter).

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

SEGMENTSRAPPORTERING

enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten
med foretagsledningens synsétt uppdelat pa
segmenten Forvaltning, Foradling och
Transaktion. Hyresintakter och fastighets-
kostnader samt realiserade och orealiserade
vardeforandringar inklusive skatt ar direkt
hénforliga till fastigheter i respektive seg-
ment (direkta intakter och kostnader). I de
fall en fastighet byter karaktar under aret
ingar 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 intakter och kostnader). Fastighetstill-
gangen dr direkt hanforlig till respektive
segment och redovisas per balansdagen.

SKULDKVOT

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebdrande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET
Eget kapital inklusive innehav utan be-
stimmande inflytande dividerat med ba-

lansomslutning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rdntebarande

skulder, avsattningar och uppskjuten skatt.

TOTALAVKASTNING FASTIGHETER
Periodens driftsoverskott plus orealiserade
och realiserade vardeforandringar pa fastig-
heter dividerat med marknadsvardet vid
periodens ingéng plus periodens investe-

ringar.

ATERKOPSGRAD™
Andel kontrakt som forlangs i relation till
andel uppsigningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD*
Drifts6verskott dividerat med hyresintékter.
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Detta ar Fabege

Fabege ér ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig
inriktning mot uthyrning och férvaltning av kontorslokaler samt stads-
delsutveckling. 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 forutsattningar for effektiv
forvaltning och hog uthyrningsgrad.

Per den 30 september 2017 dgde Fabege 90 fastigheter till ett samlat
marknadsvirde om 55,5 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,6 Mdkr.

Affarsidé
Fabege ska arbeta med héllbar stadsdelsutveckling med huvudsaklig

inriktning pa kommersiella fastigheter inom ett begransat antal vil
belidgna delmarknader i Stockholmsomradet.

Fabege ska skapa virde genom forvaltning och forddling samt aktivt
arbete med fastighetsportféljen, med saval forsaljningar 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 1ag vakans i férvaltningsbestandet. Moderna fastig-
heter mojliggor flexibla 16sningar och attraherar kunder. Med samlade
bestind och en stark lokal ndrvaro blir investeringar som hojer attrakt-

ionen for omradet till nytta for manga av Fabeges kunder.

Vardedrivande faktorer

Fabeges verksamhet péverkas av ett antal yttre faktorer, som tillsam-
mans med transaktionsvolymen och utvecklingen pa kontorsmarknaden
i Stockholm bildar forutsattningar for bolagets framgang.

Stockholm véxer

Stockholmsregionen 4r en av fem storstadsomraden i Vésteuropa dar
befolkningen 6kar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms ldn 2030
ha en halv miljon fler invanare dn idag. Den storsta tillvixten sker dess-
utom bland ménniskor i yrkesverksam alder, vilket medfér en stérre

efterfragan pa kontorslokaler.

Fordndrad efterfragan

Ny teknik och nya arbetssitt bidrar till en 6kad efterfragan p4 flexibla
och yteffektiva lokaler i bra lagen. Utmarkt kringservice och goda kom-
munikationer i form av kollektivtrafik efterfragas i allt hogre grad,

liksom miljoklassade kontor och gréna hyresavtal.

Ekonomisk utveckling

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

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, bade nér det géller enskilda
fastigheter och hela omraden. Det finns ett 6kat intresse for miljohansyn
avseende saval materialval som energisparande atgarder. Efterfragan
okar pé lokaler i omraden med en bra mix av kontor, handel, service och
bostader, samt goda kommunikationer och miljoengagemang.

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

Fastighetsaffarer 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, 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

19 oktober 2017, klockan 08:00
Bokslutskommuniké 2017 5 februari 2018, klockan 12:00
Arsstémma 2017 9 april 2018

Delarsrapport jan-mar 2018 24 april 2018, klockan 08:00
Delérsrapport jan-juni 2018 6 juli 2018, klockan 08:00
Delérsrapport jan-sep 2018 18 oktober 2018, klockan 08:00

Delarsrapport jan-sep 2017

P& koncernens webbplats
finns mer information om
Fabege och dess verk-
samhet. Dér finns Gven
en webbsénd presen-
tation dér Christian

Hermelin samt Asa
Bergstrém presenterar

PRESSMEDDELANDEN UNDER TREDJE KVARTALET 2017* m u H K delérsrapporten den 19

oktober 2017.
20170707 Delérsrapport januari - juni 2017
20170707 Fabege uppvisar stark netfouthyrning och nya m &.ﬁ

projekistarter

2017-09-13 Fabege utékar sitt gréna MTN-program
med 3 Mdkr

2017-09-19 Fabege hyr ut 16 500 kvm fill Swedbank i
Sundbyberg

2017-09-23 Erik Paulsson lémnar ordfdrandeposten
i Fabege

20170929 Fabege tecknar avtal med Bilia och pabérjar

utvecklingen av Haga Norra

*Inklusive regulatoriska och icke-rekulatoriska pressmeddlanden under perioden.

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 vérdepappersmarknaden.

Informationen lémnades, genom ovanstéende kontaktpersons férsorg, fér offentliggérande den 19 oktober 2017 kl. 08:00 CET.

Fabege AB (publ) /

Box 730, 169 27 Solna
Besok: Pyramidvagen 7, 169 56 Soln
Telefon: 08-555 148 00

E-post: info@fabege.se

www.fabege.se
Organisationsnummer: 556042
Styrelsens sdte: Stockholg
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