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2017 2016 2016

jan-mar  jan-mar jan-dec
Hyresintakter 546 519 2015
Driftséverskott 379 355 1 507
Forvaltningsresultat 216 195 471
Resultat fore skatt 1135 1756 8 680

Resultat efter skatt 882 1 665 7 107
Overskottsgrad, % 69 68 72
Belaningsgrad fastigheter, % 44 48 46

EPRA NAV, kr per aktie

1 Hyresintakterna 6kade till 546 Mkr (519) framst till foljd av att 9 Periodens resultat fore skatt uppgick till 1 135 Mkr (1 756).
fardigstillda projektfastigheter genererar intikter. I identiskt bestind ~ § Periodens resultat efter skatt uppgick till 882 Mkr (1 665),

okade intékterna med cirka 8 procent (4). motsvarande 5:33 kr per aktie (10:07).

il Driftsoverskottet okade till 379 Mkr (355). I identiskt bestind okade 1 Nettouthyrningen under perioden uppgick till 21 Mkr (12).
driftsdverskottet med cirka 11 procent. Overskottsgraden uppgick Hyresnivderna i omforhandlade avtal 6kade med i genomsnitt
till 69 procent (68). 20 procent.

9 Forvaltningsresultatet uppgick till 216 Mkr (195). 1 Soliditeten uppgick till 45 procent (46) och beldningsgraden

1 Realiserade och orealiserade virdeférandringar pa fastigheter upp- uppgick till 44 procent (46).

gick till 833 Mkr (1 679) och pa rantederivat till 89 Mkr (-118).
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' Jamférelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-mars 2016 och fér
balansposter per 31 december 2016.



Christian Hermelin, VD
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1) Avkastning fér projekt 2016 uppgick fill 87 %
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2) Transaktionsvinsten fér 2015 uppgick till 84 %

Kommentar av Christian Hermelin, VD

Fortsatt positivt i fastig-
hetssektorn

Efter rekordaret 2016 &r det gladjande att se att trenden
med en allt starkare hyresmarknad och en fortsatt stark
fastighetsmarknad haller i sig i inledningen av 2017.

Stabil inledning pé& nya aret
2016 ars goda marknadsforutsattningar med hog efterfragan pa kontorslokaler, stigande hyresnivaer samt
okade fastighetsvirden och laga riantenivder héller i sig i inledningen av 2017. Forsta kvartalets resultat och

nyckeltal visar att Fabege tillvaratagit de goda marknadsforutsattningarna.

Verksamheten levererar

Okade hyresnivier och firdigstillda projekt har haft en fortsatt positiv effekt pa redovisade hyresintikter
och driftnetto. Var mélsittning ar att na en dverskottsgrad pa 73 procent 2017. Redan efter forsta kvartalet,
som normalt sett ar det tyngsta, ligger vi pd 69 procent, en procentenhet hogre 4n foregdende ar.

Under kvartalet fortsatte virdetillvixten bade i forvaltningsportfoljen och i projekten. Inklusive {6rvir-
ven redovisar vi nu ett fastighetsvirde som verstiger 50 Mdkr. Virdetillvixten drevs framst av hogre
hyresnivéer men ocksa av fortsatt sjunkande avkastningskrav. Projekten fortsatte att leverera pa hog nivé —
avkastningen pé investerat kapital under kvartalet uppgick till 48 procent, vél éver var kommunicerade
malsittning om minst 20 procent. Samtliga projekt loper pa bra. Var storlek och erfarenhet mojliggor
internationella upphandlingar som komplement till svenska leverantorer vilker gor att vi kunnat halla
kostnaderna i linje med budget. Projektkalkylerna har ocksa successivt stirkts av hogre hyresnivéer och
lagre avkastningskray.

Jag dr mycket n6jd med de uthyrningar vi gjort under kvartalet, bade genom nya projektuthyrningar
och vakansuthyrningar i forvaltningsbestdndet. Projektfastigheten Pelaren 1 vid Globen 4r nu i stort sett
fullt uthyrd. Stokab, en av de nya hyresgisterna, kommer att limna en yta i Apotekaren 22 pa Norrmalm, en
yta som vi kommer att kunna hyra ut pa betydligt hogre niva. Det ar ocksa gladjande att Naturvardsverket
valde Trikafabriken i Hammarby Sjostad for sitt nya kontor, vilket ger oss mojlighet att starta ytterligare ett
projekt pa Stockholms sodra sida. Trikafabriken representerar ett typiskt ombyggnadsprojekt i Fabeges
portfolj dar vi foradlar befintlig yta och samtidigt tillskapar mer yta. Ett bra exempel pa hur vi kan bygga
virde. Viarbetar ocksd intensivt med Stockholms stad och Solna stad kring planfragor for att mojliggora
fler spannande projektstarter i framtiden.

P4 transaktionssidan har tidigare kommunicerade affirer nu tilltrdtts och frantritts, som till exempel
Hagahuset och Distansen i Solna. Bdda dr exempel pé fastigheter dér vi ser framtida utvecklingspotential.
Det samma giller byggritterna i Rasta ddr vi tillsammans med Solna arbetar med planfragan. Vi har ocksd
tagit ett storre ansvar, bade ekonomiskt och arbetsmassigt, for Friends arena med mélet att skapa ett battre
ekonomiskt utfall.

Fordelaktiga villkor péa kapitalmarknaden
Mot bakgrund av stort intresse och gynnsamma villkor pd kapitalmarknaden har vi via SFF och vért grona
MTN-program emitterat totalt 900 Mkr under kvartalet. Andelen kapitalmarknadsfinansiering inklusive

foretagscertifikat uppgar nu till 40 procent av totala utestdende lan.

Skatteutredningen skapar osdkerhet

Paketeringsutredningens forslag om att likstélla fastighetsforsaljningar via bolag med direktforsaljningar ar
negativt for fastighetssektorn. Forslaget upplevs som ologiskt, sirskilt mot bakgrund av att utredningen inte
anser att fastighetssektorn 4r underbeskattad enligt i forhéllande till andra branscher. Nu tycks ett eventuellt
lagforslag skjutas pé framtiden, men fortfarande kvarstir osdkerheten om vilka effekter utredningens forslag
kan fa pa fastighetsvdrden och transaktionsvolymer.

Marknadsutsikter

Jag tror pé fortsatt goda marknadsforutsattningar och en positiv utveckling av hyresnivaer och fastighets-
varden. Firdigstallda projekt under 2017 och 2018 kommer vésentligt starka det 16pande kassaflodet. Vi har
en stor potential i vira byggritter och en engagerad organisation som jobbar hart for att skapa varden. Vi ar
vil positionerade for att tillvarata kommande affirsméjligheter.
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Resultat jan - mars 2017

Vaxande hyresintékter och fortsatt laga réntekostnader innebar
att forvaltningsresultatet 6kade med 11 procent i forhallande till
féregaende ar. Vardetillvéxten fortsatte bade i forvaltningsportfsl-
jen och genom de stora projekten.

Intékter och resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 882 Mkr (1 665), motsvarande 5:33 kr per aktie
(10:07). Periodens resultat fore skatt uppgick till 1 135 Mkr (1 756). Minskningen beror
helt p4 att orealiserade vardefordndringar i fastighetsportféljen minskat i jamférelse
med foregdende 4r.

Hyresintakterna uppgick till 546 Mkr (519) och driftsoverskottet uppgick till
379 Mkr (355). I identiskt bestand dkade hyresintakterna med cirka 8 procent (4) och
driftsdverskottet Skade med cirka 11 procent (2). Overskottsgraden uppgick till 69
procent (68).

Okningen av kostnaderna for central administration berodde frimst pa framtunga
kostnader och hogre avsittning till Fabeges vinstandelsstiftelse.

Inga transaktioner genomfordes under perioden och realiserade vardeforandringar
pé fastigheter uppgick darmed till 0 Mkr (160). Orealiserade vardeforandringar uppgick
till 833 Mkr (1 519). Den orealiserade vardeférandringen i forvaltningsbestdndet om 495
Mkr (974) var hanforlig till fastigheter med 6kade hyresnivder samt négot lagre avkast-
ningskrav pa samtliga Fabeges delmarknader. Det genomsnittliga avkastningskravet
minskade till 4,48 procent (4,53 vid arsskiftet). Projektportfoljen bidrog till en oreali-
serad vardefordndring om 338 Mkr (545), framst hanforlig till foradlingsvinster i de
stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -11 Mkr (-13) och avsig kapitaltillskott
till Friends Arena under perioden.

Orealiserade vardefordndringar i derivatportfoljen uppgick till 89 Mkr (-118)
framst till foljd av stigande ldngrantor. Réantenettot okade till -133 Mkr (-131) framst till

{6ljd av 6kad beldning vilket delvis uppvagdes av lagre snittranta.

Segmentsrapportering

Segmentet Forvaltning genererade ett driftsoverskott om 371 Mkr (335) motsvarande 72
procents overskottsgrad (69). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (95). Forvalt-
ningsresultatet uppgick till 240 Mkr (203). Orealiserade vardeforandringar pa fastig-
heter uppgick till 495 Mkr (974).

Segmentet Foradling genererade ett driftsoverskott om 8 Mkr (20) motsvarande 28
procents overskottsgrad (61). Forvaltningsresultatet uppgick till -24 Mkr (-8). Oreali-
serade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 338 Mkr (545) motsvarande 48
procents avkastning pé invetserat kapital i projektportféljen.

Inga transaktioner genomfordes under perioden varfor segmentet Transaktion
redovisade realiserade vardeférandringar om 0 Mkr (160).

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Forvaltning och Féradling
framgar av not Segmentsrapportering pa sidan 16.

! Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-mars 2016 och f6r balansposter
per 31 december 2016.

Kvartal 1 i korthet!

9 Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler
i Stockholm och stigande hyresnivéer pa alla
vira delmarknader.
9 Nyuthyrningen uppgick till 68 Mkr (42) och
nettouthyrningen uppgick till 21 Mkr (12).
1 Overskottsgraden uppgick till 69 procent (68).
i Férvaltningsresultatet uppgick till 216 Mkr
(195).
1 I
Mkr ( 519
338 (545).
1
uppgick till 0 Mkr (160).

1
89 Mkr ( 118 t-

i uppgick till
Mkr (1 665).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2017 2016
Mkr jan-mar jan-mar
Férvaltningsresultat 240 203
Vérdeférandringar
(fsrvaltningsbestdndet) 495 974
Bidrag Férvaltning 735 1177
Férvaltningsresultat 24 -8
Vérdeférandringar
(fsradlingsbesténdet) 338 545
Bidrag Foradling 314 537
Realiserade vérdefdrandringar 0 160
Bidrag Transaktion o 160
Totalt bidrag frén
verk I 1049 1874
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