w

2014
/
Sammandrag Mkr 'l
2014 2013 2013 }
jan-mar  jan-mar A jan-dec y !‘
Hyresintakter 513 513 0% 2059 | {
Drifinetto 349 330 6% 1411 | "
Forvaltningsresultat 150 135 11% 614 £
Resultat fore skatt 330 620 -47% 1992
Resultat efter skatt 240 516 -53% 1530
Overskottsgrad, % 68 64 - 69
Soliditet, % 34 34 - 35 : /-/
Eget kapital per aktie, kr 74 70 6% 76 i
|
i 4 - il T
1
Januari - mars 2014 Periodens resultat fére skatt uppgick till 330 Mkr (620). _
o Hyresintgkterna uppgick till 513 Mkr (513). | identiskt besténd Minskningen férklaras i sin helhet av 6kat undervérde i deri- |
8kade intdkterna med knappt 1 procent. vatportfélien. Periodens resultat efter skatt uppgick till
o Driftnettot 6kade med cirka é procent till 349 Mkr (330). Over- 240 Mkr (516), motsvarande 1:45 kr per aktie (3:14). Peri- |
skottsgraden kade till 68 procent (64). odens skatt inkluderar en 8kning av avséttningen fér pa- !
" ¢

e Realiserade och orealiserade vérdeféréndringar pé fastigheter .
uppgick till 295 Mkr (299) och pé rantederivat till -141 Mkr

(188).

o Fdrvaltningsresultatet 6kade med 11 procent till 150 Mkr (135).

géende skattedrenden med 72 Mkr.

Nettouthyrningen under kvartalet uppgick till 17 Mkr (5).
Hyresnivéerna i omférhandlade avtal ékade med i genom- ’
snitt 5 procent. I ]
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Kommentar av Christian Hermelin, VD

Solitt kvartal dar
verksamhetens alla

delar bidrar

Fabege inledde aret med fortsatt vardetillvaxt i saval férvaltningsportfolj som projektportfolj. Af-
farsmodellens samtliga delar - forvaltning, foradling och transaktion - bidrog till resultatet. Det visar
att vart satt att skapa affarer fungerar val.

Kvartalets utveckling och resultat

Vi sdg stabila hyresintakter, vilket tillsammans med den milda vintern i inledningen av aret gav ett
forbattrat driftsoverskott och kassaflode. Overskottsgraden uppgick till 68 procent, en avsevérd
forbattring i jamforelse med motsvarande period under foregaende ar och den hégsta vi ndgonsin
redovisat i ett forsta kvartal. Var kvalitativa projektportfolj bidrog starkt till vardetillvaxten.

Vi har nu erhéllit domar i cirka 80 procent av vara skattearenden. Tillkommande domar efter ars-
skiftet har medfort en mindre 6kning av var avsattning med 72 Mkr. Samtidigt minskade den totala
exponeringen med 185 Mkr. Darmed &r hela den kvarvarande exponeringen nu reserverad. Storre
delen &r utbetald och processen l6per mot sitt slut.

Det finansiella klimatet har fortsatt att halla en positiv trend. Vi har idag tillgang till mer kapital
till lagre kostnad och langre 16ptid, en vasentlig skillnad mot hur det sag ut bara for ett ar sedan.

0 Hog aktivitet pa hyresmarknaden
40 Vi upplever en hég aktivitet pa hyresmarknaden med méanga spannande diskussioner som fortloper.
30 1 Nettouthyrningen uppgick till 17 Mkr, vilket till och med &r ndgot 6ver vara egna forvantningar
20 eftersom forsta kvartalet normalt sett inte &r sa starkt. Vi kan konstatera att ménga av vara kunder ar
10 - nojda och valjer att ge Fabege fornyat fortroende, vilket framgar i den hoga aterkopsgraden.
07 2010 2011 2012 2013 2014 Stor potential i projektportfélien
Q1 Vi har ett kontinuerligt fokus pa att utveckla och tillvarata méjligheter i projektportfoljen. Vara
projekt Ioper enligt plan och vi kan se hur bland annat bygget av vart hittills storsta projekt, Scandi-
navian Office Building, fortloper enligt forvantningar. Var investeringstakt ar fortsatt hog och var
ambition &r att vid arets slut ha investerat cirka 1,6 Mdkr i var fastighetsportfolj. Fabeges strategi
med samlade fastighetshestand ger oss mojlighet att utveckla vara omraden. Darmed kan vi oka
TRANSAKTIONSVINST .. I 9 . . - R A .
attraktiviteten for vara omraden och befintliga fastigheter samtidigt som vi far forutséttningar for att
skapa nya vardefulla byggratter.
%
30 Fortsatt renodling enligt strategin
25 I linje med var strategi om samlade bestand fortsétter vi att avyttra fastigheter som ligger utanfor vara
Tg prioriterade omréaden eller dér en alternativavkastning ar mer attraktiv. | inledningen av aret har vi
10 ] avyttrat tva fastigheter. Bada avyttringarna har gjorts pa bra nivaer. Genom forsaljningarna fortsatter
5 vi pa var inslagna bana att renodla vért fastighetsbestand och starka bolaget genom att skapa férut-
0 - séttningar for investeringar som ger &n hdgre avkastning.
2010 2011 2012 2013 2014
Q1 Scandinavian Office Building uthyrd
Jag &r mycket glad dver att vi i april tecknade avtal med TeliaSonera om att hyra hela Scandinavian
Office Building. Avtalet beféster ytterligare Arenastadens attraktionskraft och det k&nns bra att
avtalet tecknas i sa god tid innan fardigstallande. Nu kan vi tillsammans med TeliaSonera utveckla
och anpassa lokalerna.
Marknadsutsikter 2014
En tydlig trend som rader pa marknaden &r att véra befintliga och potentiella kunder i allt hogre
utstrackning efterfragar moderna, hallbara hus i bra kommunikationslage med god kringservice.
Likasa fortsitter intresset for miljocertifierade och energieffektiva lokaler, vilket bland annat visar sig
i att andelen Gréna hyresavtal 6kar. Fabeges portfolj star val rustad for att méta denna efterfragan.
Tillsammans med en hog hyresaktivitet och en férvantan om konjunkturuppgéng, skapar detta gynn-
samma forutsattningar for Fabeges fortsatta framgang under 2014.
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Resultat Jan-mar 2014

Forsta kvartalet bjéd pa tillvéixt i hyresintékter och driftséverskott,
forbéttrad 6verskottsgrad, transaktionsvinster och fortsatt vérde-
tillvéxt i bade forvaltingsportféljen och projektportfélien. Samtliga
verksamhetsgrenar bidrog darmed till kvartalets resultat.

Intdkter och resultat

Periodens resultat fore skatt minskade till 330 Mkr (620). Minskningen berodde till
fullo pa negativa vardeforandringar i derivatportfoljen. Driftnettot och forvaltningsre-
sultatet dkade och realiserade och orealiserade véardeférandringar i fastighetsportféljen
1ag i paritet med motsvarande resultat foregaende ar. Periodens resultat efter skatt
uppgick till 240 Mkr (516) motsvarande 1:45 kr per aktie (3:14). Efter att fler domar
erhallits i pAgdende skattedrenden beslutade Fabege att reservera ytterligare 72 Mkr
under forsta kvartalet 2014.

Hyresintakterna uppgick till 513 Mkr (513) och driftséverskottet ckade till 349 Mkr
(330). I identiskt bestand okade hyresintakterna med knappt 1 procent och driftnettot
med drygt 6 procent. Sedan tidigare aviserade avflyttningar medfdrde en tillfalligt
minskad tillvéxt i hyresintakterna som forvantas 6ka igen i takt med kommande inflytt-
ningar och minskade rabatter. Overskottsgraden 6kade till 68 procent (64) framst till
foljd av den varma och snéfattiga vintersdsongen.

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 83 Mkr (80) och oreali-
serade vardeférandringar uppgick till 212 Mkr (219). Den orealiserade vardeforandring-
en i forvaltningsbestandet om 123 Mkr (107) var framst hanforlig till fastigheter med
oOkade hyresnivaer och minskade vakanser samt marginellt lagre avkastningskrav. Den
viktade direktavkastningen uppgick oféréndrat till 5,6 procent efter avrundning. Pro-
jektportfoljen bidrog till en orealiserad véardeférandring om 89 Mkr (112), framst han-
forlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till - 13 MKkr (- 4). Lagre langrantor med-
forde att undervardet i derivatportfoljen 6kade med 141 Mkr (jamfort med ett minskat
undervarde om 188 Mkr motsvarande period foregdende &r). Omvardering av aktiein-
nehav, framst innehavet i Catena, till dagskurs medforde en orealiserad vardeforandring
om 26 Mkr (-2). Rantenettot minskade till -171 Mkr (-177). Okad belaning motverkades
av lagre marknadsrantor.

Segmentrapportering

Segmentsrapporteringen anpassades under fjarde kvartalet 2013 till att folja Fabeges
uppféljning av affarsmodellens tre omraden. Det innebar att transaktion brutits ut och
redovisas separat. Jamforelsetalen har justerats i enlighet med den nya segmentsfordel-
ningen. Segmentet Forvaltning genererade ett driftsdverskott om 337 Mkr (319) mot-
svarande 68 procent dverskottsgrad (65). Uthyrningsgraden uppgick till 92 procent (93).
Forvaltningsresultatet uppgick till 150 Mkr (148). Orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 123 Mkr (187).

Segmentet Foradling genererade ett driftsdverskott om 12 Mkr (11) motsvarande 71
procent 6verskottsgrad (48). Forvaltningsresultatet uppgick till 0 Mkr (-13). Oreali-
serade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 89 Mkr (112).

Segmentet Transaktion skapade, genom férsaljning av tva fastigheter, realiserade
vardeforandringar om 83 Mkr (80).

! Jamférelsetalen for resultatposter avser vérde fér perioden januari-mars 2013 och fér balansposter per 31 december
2013.

Kvartal 1 i korthet!

Hdg aktivitet pa hyresmarknaden med god
efterfragan pa kontorslokaler i Stockholm.
Nyuthyrningen uppgick till 36 Mkr (47) och
nettouthyrningen uppgick till 17 Mkr (5).
Overskottsgraden 6kade till 68 procent (64)
framst till foljd av den milda vintern.
Forvaltningsresultatet dkade till 150 Mkr (135).
Fastighetsportféljen visade en orealiserad
vardetillvaxt med 212 Mkr (219) varav projekt
89 Mkr (112).

Tva fastigheter avyttrades under kvartalet.
Transaktionsvinsterna uppgick till 83 Mkr (80).
Undervardet i derivatportfljen 6kade med 141
Mkr (-188) till foljd av lagre langrantor.
Reserven for pagaende skattearenden okade
med 72 Mkr. Samtidigt minskade den totala
exponeringen med 185 Mkr. Efter dessa juste-
ringar ar den totala aterstaende exponeringen
fullt ut reserverad.

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till

240 Mkr (516).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2014 2013
Mkr jan-mar jan-mar
Férvaltningsresultat 150 148
Viérdeférandringar
(fsrvaltningsbestdndet) 123 107
Bidrag Férvaltning 273 255
Férvaltningsresultat 0 -13
Vérdeférandringar
(fsradlingsresultat) 89 112
Bidrag Férédling 89 99
Realiserade vérdefsrandringar 83 80
Bidrag Transaktion 83 80
Totalt bidrag fran
verksamheten 445 434
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Finansiering RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 MARS 2014
Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststéllda villkor, vilka per 31 mars

2014 gav en genomsnittlig kapitalbindningstid om 4,2 &r. Bolagets Iangivare utgors Belopp, Mkr r&nst:i";: Andel, %
huvudsakligen av de storre nordiska bankerna. <1a6r 7 086 4,61 35
De réntebarande skulderna uppgick vid periodens slut till 20 073 Mkr (19 038), 1-2 &r 1287 2,33 é
med en genomsnittlig ranta om 3,47 procent exklusive och 3,54 procent inklusive 23 ‘?r 4200 270 21
3-4 &r 4000 3,46 20
kostnader for outnyttjade lanel6ften. Outnyttjade lanel6ften uppgick per den 31 mars till 45 ar 1500 258 8
2 274 Mkr. > 5 &r 2 000 2,41 10
Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mangden utestiende certifikat Total 20073 3,47 100
uppgick per kvartalsskiftet till 2 454 Mkr (2 168). Fabege har tillgangliga langfristiga I snitrintan £ perioden <1ar ingér marginalen fr hela skuld:-portflien,

kreditfaciliteter som vid varje tillfalle tacker samtliga utestdende certifikat. Fabege pga att bolagets rantebindning gérs med hidlp av ranteswapar, vilka
innehar &ven en sékerstalld fastighetsobligation om 1 170 Mkr, med forfall i februari handlas ulan marginal.

2016. Vidare hade Fabege per den 31 mars utestaende obligationer om totalt

1 385 Mkr inom ramen for det obligationsprogram som lanserats via det delédgda bolaget

Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF). Programmet har en total ram om 5 000 MKkr. LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 MARS 2014

Under forsta kvartalet genomfordes ytterligare en emission om totalt 450 Mkr varav Kreditavtal, Utnyttjat,
Fabege l&nade 225 Mkr. Obligationerna ar sakerstallda med pantbrev i fastigheter. SFF Mir Mir
. . . . Certifikatprogram 5000 2 454
&gs gemensamt av Fabege, Wihlborgs och Peab. Fabeges &garandel uppgar till 33,3 <1ar 3230 710
procent. 12 &r 9315 7 982

Den genomsnittliga rantebindningstiden i Fabeges skuldportfélj uppgick till 2,3 ar, 23 ar 4941 4541
inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga réntebindningstiden for j:g 2; ! ]8 ! ]8
rorliga I&n var 68 dagar. S 5ar 4751 1276

Fabeges derivatportfolj bestod av ranteswapavtal om totalt 7 000 Mkr med forfall Totalt 27 347 20 073

till och med 2021 och en fast &rlig ranta mellan 1,87 och 2,73 procent fore marginal
samt av stangningsbara swapar om totalt 5 700 MKkr pa nivaer mellan 2,87 och 3,98
procent fére marginal och forfall mellan 2016 och 2018. For 63 procent av Fabeges
laneportfolj var rantan bunden med hjalp av rantederivat. Derivatportféljen marknads-
vérderas och forandringen redovisas 6ver resultatrékningen. Det bokforda undervérdet i
portféljen uppgick per 31 mars 2014 till 588 Mkr (447). Derivatportfoljen varderas till
nuvardet av kommande kassafloden. Vardeforandringen ar av redovisningskaraktér och
péverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten ar derivatens marknadsvarde alltid
noll.

| finansnettot ingick 6vriga finansiella kostnader om 3 Mkr, vilka huvudsakligen
avser upplaggningskostnader for l&neavtal och obligationsprogram. Upplaggningskost-
nader periodiseras dver avtalens 1optid.

I den totala l&nevolymen per kvartalsskiftet ingick lanebelopp for projekt med
300 Mkr (277). Lanevolymen for projekt har under perioden uppgatt till i genomsnitt
288 Mkr, vars réantor om 2 Mkr aktiverats.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 12 295 Mkr (12 551) och soliditeten till
34 procent (35). Eget kapital per aktie uppgick till 74 kr (76). Exklusive uppskjuten
skatt pa évervarde fastigheter uppgick substansvardet per aktie till 86 kr (88).

Skatt

Periodens skatt uppgick till -90 Mkr (-104). Periodens skatt har belastats med ytterligare
72 Mkr avseende pagaende skattedrenden. Lopande skatt berdknades med 22 procent pa
beskattningsbart resultat. Fastighetsforséljningar medforde en sammanlagd uppskjuten
skatteintakt om 34 Mkr.

Kassafléde

Kassaflode fran I6pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital uppgick till

-798 Mkr (178). Betald inkomstskatt bestér i sin helhet av utbetald skatt avseende
pagéende skattearenden med 983 Mkr. Forandring av rorelsekapitalet paverkade kassa-
flodet med 53 Mkr (-220). Investeringsverksamheten har paverkat kassaflodet med
—240 MkKr (—143) samtidigt som kassaflodet fran finansieringsverksamheten péaverkats
med 1 035 Mkr (109). | investeringsverksamheten ar det projekten som driver kassafl6-
det, vad galler finansieringsverksamheten paverkas kassaflodet av upptagna lan bland
annat for utbetalning till foljd av domar i skattedrenden. Sammantaget har likvida
medel fordndrats med 50 Mkr (-76) under perioden.
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Verksamheten Jan-mar 2014

Hyresmarknaden i Stockholm é&r stabil med god efterfragan och
lag vakans i centrala ldgen. Investeringstakten var hég och bade
projekt- och férvaltningsportfélien visade vérdetillvéxt. Fastighets-
forsaliningarna under perioden gav ocksé ett bra bidrag till det
totala resultatet.

Fabeges fastighetsbestand och férvaltning

Fabeges verksamhet med férvaltning och foradling av fastigheter ar koncentrerad till ett
fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm. Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjostad utgér Fabeges huvudmarknader. Den 31 mars 2014 dgde Fabege 91
fastigheter med ett samlat hyresvarde om 2,4 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner
kvm och ett bokfort varde om 33,6 Mdkr, varav féradlings- och projektfastigheter 2,2
Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastighet-
er uppgick till 92 procent (93 vid arsskiftet) efter tidigare kommunicerade avflyttningar
i inledningen av aret. Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet uppgick till 92 procent
(93).

Nyuthyrningen under perioden uppgick till 36 Mkr (47) medan nettouthyrningen
var 17 Mkr (5). Férre uppségningar bidrog till den positiva utvecklingen. Storre uthyr-
ningar under perioden avsag uthyrning till Svevia i fastigheten Frasaren 11, Solna
Business Park och Cambio samt Osborne Revision i Barnhusvéderkvarn 3, Norrmalm.
Aterképsgraden under kvartalet uppgick till 89 procent (62).

Avrbetet med att forlanga och omférhandla avtal med befintliga kunder var fram-
gangsrikt. Ett kontraktsvarde om cirka 28 Mkr omforhandlades under perioden. Hyres-
nivaerna i samtliga omférhandlade kontrakt 6kade med i genomsnitt 5 procent.

Fordandringar i fastighetsbestandet
Under forsta kvartalet avyttrades tva fastigheter. Affarerna var ett led i Fabeges fortsatta
strategiska renodling mot koncentration till kontorsfastigheter i prioriterade omraden
och stérkt kassaflode.

De sammanlagda kopeskillingarna avseende forsaljningarna uppgick till 297 Mkr.
Afféarerna gav ett resultat om 83 Mkr fore skatt och 117 Mkr efter skatt.

Vardeforandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en gang per ar. Cirka 33 procent av
fastigheterna externvéarderades per 31 mars 2014 och resterande internvarderades med
utgangspunkt i senaste externa vardering. Det samlade marknadsvardet uppgick till 33,6
Mdkr (33,4).

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 212 Mkr (219). Det genomsnittliga av-
kastningskravet sjonk ndgot under perioden och uppgick avrundat till 5,6 procent (5,6).
Vardeforandringen i forvaltningsbestandet om 123 Mkr (107) var framst hanforlig till
fastigheter med stigande hyresnivéer och fastigheter dar risken for vakanser minskat.
Projektportfoljen bidrog med en véardeforandring om 89 Mkr (112) framst hanforlig till
foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE

31 mars 2014

C

Hela fastighetsbestandet
33,6 Mdkr

= Innerstaden 51%

» Solna 41%

= Hammarby Sjéstad 8%
Ovriga marknader 0%

s
For

31,4 Mdkr

= Innerstaden 54%
Solna 37%
Hammarby Sjsstad 9%
Ovriga marknader 0%

Foradlingsfastigheter
0,2 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Solna 96%
Hammarby Sjéstad 4%
Ovriga marknader 0%

Projekifastigheter
2,0 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Solna 93%

= Hammarby Sjéstad 3%
Ovriga marknader 4%

)
O
O
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Projekt och investeringar FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-MAR 2014

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hégre hyresnivaer i

fastighetshestandet och darmed ¢kade kassafléden och vardetillvaxt. Foradling av Uthyr-
fastigheter &r en viktig del i Fabeges affarsmodell och ska ge ett vasentligt bidrag till Fastighetsnamn  Omréde Kategori ;;:93:
koncernens resultat. Malsattningen &r en avkastning om minst 20 procent pa investerat Kvartal 1
kapital. Kolonnen 7 Sédermalm Kontor 3771
Ambitionen for 2014 &r fortsatt hog takt i utvecklingen av projektportfoljen med en intifl . Hammorby Sigstad _ Mark 0
investeringsvolym om cirka 1,6 Mdkr under aret. Totalt uppgick investeringarna under
forsta kvartalet till 242 Mkr (364) i befintliga fastigheter och projekt. Investeringarna Kvartal 3
avsag ny-, till- och ombyggnader. Avkastningen pa investerat kapital i projektportfoljen
uppgick till 37 procent. Kvartal 4
Avslutade projekt g -
Under fjarde kvartalet 2013 fardigstélldes den sista etappen i ombyggnationen av Néten
4, Solna strand och Skatteverket flyttade in. Fastigheten 6verfordes i samband med
arsskiftet till forvaltningsportfoljen. FASTIGHETSKOP JAN-MAR 2014
Storre pagdende projekt
Nybyggnationen av en ny kontorsfastighet pa del av fastigheten Batturen 2 i Hammarby Fastighets- nin‘;'sh:;
Sjostad I6per pa. Byggnaden utgér en del av den skarm som kravs mellan varmeverket namn Omrade Kategori yta, kvm
och den sedan tidigare avyttrade bostadstomten. Byggnationen &r i sitt slutskede och Kvartal 1
kommer vara fardigstalld for inflyttning i maj 2014. Uthyrningsgraden uppgar till 34 "z‘f:rfflwf”'
procent. Dialog och forhandlingar pagar med intressenter pa resterande ytor.
Den totala investeringen inklusive forvéarv av byggrétter avseende Nationalarenan 8 Kvartal 3
(Scandinavian Office Building) uppgar till cirka 1,3 Mdkr. Fastigheten kommer att
certifieras enligt Green building och Breeam. For narvarande pagar arbete med stomres- Kvartal 4
ning. Diskussioner om uthyrning pagar. Toralt
I juli 2013 tecknades avtal med The Winery Hotel avseende ett hotell pa fastigheten fastighetskdp o

Jarvakrogen 3 i Solna. Investeringen uppgar till ca 260 Mkr. Arbeten med projektering
pagér. Byggnationen startas under varen och fastigheten beraknas st klar for inflyttning
forsta kvartalet 2016.

Projektet avseende etapp 2 i Uarda, Arenastaden loper ocksé pa enligt plan. Investe-
ringen uppgar till cirka 570 Mkr. For narvarande pagér mark- och projekteringsarbeten.
Stomresning kommer att paborjas till sommaren. Uthyrningsgraden uppgar till 40
procent.

Hallbarhetsarbete

Fabege arbetar aktivt for en hallbar stadsutveckling som méter dagens behov utan att
&ventyra kommande generationers méjlighet att tillgodose sina behov. Att minska
klimatpaverkan och framja en god arbetsmiljo for de personer som dagligen vistas i
foretagets byggnader ar centralt i Fabeges héllbarhetsarbete.

Andelen kvadratmeter med Gront hyresavtal fortsatter att 6ka. Under forsta kvarta-
let utgjordes 43 % av den nytecknade ytan av Grona hyresavtal. Aven energieffektivise-
ringsarbetet fortsétter att visa goda resultat. Under forsta kvartalet minskade den totala
energiforbrukningen med ytterligare en procent och ar nu 13 procent lagre an 2009 ars
niva i samma bestand.
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PAGAENDE PROJEKT <50 MKR

31 mars 2014

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad  Beddmt hyres-  Bokfért virde  Berdknad invest- Varav upp-
Fastighetsb kning Kategori  Omréde yta kvm Fardigstallt % yta ! virde Mkr 2 Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Jarvakrogen 3 Hotell Solna Q12016 7 460 100% 22 61 260 13
Nationalarenan 8 Kontor Arenastaden Q12016 42 000 0% 104 263 1311 241
Hammarby
Batturen 2 (del av) ? Kontor Sjsstad Q12014 2823 38% 7 89 76 76
Uarda 1 (hus C) Kontor Arenastaden Q12016 17 641 40% 52 190 570 38
Summa 69 924 22% 185 603 2217 368
Ovriga Mark och Projektfastigheter 1529
Ovriga Foradlingsfastigheter 189
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigh 2 321
! Operativ uhyrningsgrad per 31 mars 2014.
2Fér de stérsta pdgdende projekten kan @rshyran ska till 185 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i [8pande &rshyra per 31 mars 2014.
3 Bétturen 2 redovisas som forvaltningsfastighet enligt huvudsaklighetsprincipen.
FASTIGHETSBESTANDET
31 mars 2014
31 mar 2014 jan - mar 2014
Antal  Uthyrbar yta Marknads- Hyresvérde? Ekonomisk Fastighets-  Driftsdverskott
fastigheter thkvm véirde Mkr Mkr uthyrningsgrad, % Hyresintdkter* Mkr kostnader Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter ! 73 1089 31 408 2319 92 516 -128 388
Foréadlingsfastigheter ! 4 24 190 25 65 4 2 2
Mark och
projekifastigheter ! 14 24 2 042 66 94 13 2 11
Summa 91 1137 33 640 2410 92 533 -132 401
Varav Innerstaden 33 465 16 990 1210 91 270 71 199
Varav Solna 39 547 13 804 974 94 218 -49 169
Varav Hammarby Sjéstad 12 124 2761 225 90 45 -12 33
Varav Ovriga 7 1 85 1 100 0 0 0
Summa 91 1137 33 640 2410 92 533 -132 401
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 29
Summa driftéverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastigh d ation 3723

9

! Se definitioner pa sidan 15.

2| hyresvérdet ér tidsbegransade avdrag om cirka 179 Mkr (i I8pande érligt hyresvérde per 31 mars 2014) ej avriknade.

3 Tabellen avser Fabeges fastighetsbestdnd per 31 mars 2014 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat driftséverskott, 372 Mkr,

och resultatrékningens driftsdverskott om 349 Mkr férklaras av att driftséverskottet fréin sélda fastigheter exkluderats och férdigstéllda fastigheter har réknats upp sdsom de &gts/varit férdigstéllda under hela

perioden januari-mars 2014.

* Hyresintdkterna har justerats fér en rabatt om 23 Mkr som I&per ut under andra kvartalet 2014.

SEGMENTRAPPORTERING | SAMMANDRAG'

2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013
L) T L) I I I I L)

Belopp i Mkr Férvaltning Féréddling Transaktion Totalt Férvaltning Foréidling Transaktion Totalt
Hyresintakter 496 17 0 513 490 23 0 513
Fastighetskostnader -159 -5 0 164 171 -12 0 -183
Driftsdverskott 337 12 0 349 319 11 [+] 330
Overskottsgrad, % 68% 71% 0% 68% 65% 48% 0% 64%
Central administration -14 -1 0 -15 -13 -1 0 -14
Rdntenetto -160 -11 0 -171 -160 -17 0 177
Resultatandelar i intressebolag -13 0 0 13 2 -6 0 -4
For itat 150 ] ] 150 148 -13 (4] 135
Realiserade vérdeféréndringar fastigheter 0 0 83 83 0 0 80 80
Orealiserade virdefsrandringar fastigheter 123 89 0 212 107 112 0 219
Resultat fére skatt per segment 273 89 83 445 255 99 80 434
Vérdefdrandringar réntederivat och aktier -115 186
Resultat fére skatt 330 620
Fastigheter, marknadsvérde 31 408 2232 0 33 640 28 936 3162 0 32 098
Uthyrningsgrad, % 92% 86% 0% 92% 93% 78% 0% 92%

1 Se definitioner pd& sid 15

e/
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Ovrig finansiell information

Personal
Vid periodens slut var 136 personer (129) anstallda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omséttningen uppgick under perioden till 39 Mkr (35) och resultatet

fore bokslutsdispositioner och skatt till -166 Mkr (180).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till

0 Mkr (0).

Arsstimma den 25 mars 2014

Vid Fabeges arsstamma den 25 mars faststalldes styrelsens forslag till
utdelning for ar 2013 med 3:00 kr per aktie. For 6vriga beslut se press-
meddelande samt stammohandlingar p& Fabeges webbplats.

Forvirv och Gverlatelse av egna aktier

Arsstamman 2014 férnyade styrelsens mandat att, langst intill nasta
arsstimma, forvarva och 6verlata aktier. Forvarv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt utesta-
ende aktier. Inga aterkop har genomforts under perioden.

68 %

Overskottsgraden var den hégsta redovisade fér ett

forsta kvartal.

Pagaende skattedrenden

Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera Fa-
begekoncernen avseende ett antal fastighetsforsaljningar via komman-
ditbolag (se aven Fabeges arsredovisning 2013 sidorna 61-62). Affarer-
na harror frdn gamla Tornet, gamla Fabege och gamla Wihlborgs under
aren 2003-2005. Fabege har sedan 2007 drivit processerna i Forvalt-
ningsratten och Kammarratten.

Domar har nu meddelats i cirka 80 procent av totalt utestaende
arenden. Kammaratten har avgett domar i samtliga drenden. Aterstiende
pagéende arenden i Forvaltningsratten uppgar till drygt 400 Mkr. Kam-
marrétten fann att skatteflyktslagen var tillamplig och att de aktuella
transaktionerna ska belastas med skatt. De domar som avlamnats visar
att Fabege haft viss framgang i yrkandena pa hur den skattepliktiga
vinsten ska beréknas.

Under forsta kvartalet minskade den totala exponeringen med ytter-
ligare 185 Mkr. Baserat pa de domar som meddelades minskade den
totala upptaxeringen till 6 897 Mkr och det totala skattekravet inklusive
tillagg och avgifter minskade till 2 091 Mkr.

Fabege har sedan tidigare reserverat totat 2 019 Mkr. Med ledning
av domarna har beslut tagits att reservera ytterligare 72 Mkr. Dérmed &r
hela den aterstaende exponeringen reserverad.

Fabege véntar nu besked avseende resterande skattedrenden som
ligger for avgorande i Forvaltningsratten. Nagon tidplan for nar reste-
rande domar forvantas avges har inte meddelats.

Fabege har bestridit Kammarréattens beslut och sékt prévningstill-
stand i Hogsta forvaltningsdomstolen (HFD). HFD har dock nekat
provningstillstind i majoriteten drenden. 1 ngra drenden har HFD annu
inte meddelat beslut.

Sammantaget har Fabege i enlighet med Kammarréttens domar per
den 31 mars 2014 betalat ut cirka 1,5 Mdkr. Fabege kan med en stark
balansrakning och tillgdngliga kreditfaciliteter hantera kommande
skattebetalningar.

Maijligheter och risker

Risker och osakerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den lopande
verksamheten ar framst hanforliga till forandringar i hyresnivaer, va-
kansgrad och rantenivaer. En mer utforlig beskrivning framgar av
riskavsnittet i arsredovisningen 2013 (sidorna 39-41). Férandringarnas
effekt pa koncernens resultat redovisas i riskanalysen samt i kanslig-
hetsanalysen i forvaltningsberattelsen 2013 (sidorna 58-63).

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeforandringar pa koncer-
nens resultat, soliditet och beldningsgrad framgar ocksa av riskavsnittet
och kanslighetsanalysen i arsredovisningen foér 2013. Den finansiella
risken, det vill saga risken for bristande tillgang till langsiktig finansie-
ring genom 1an, och Fabeges hantering av denna beskrivs i arsredovis-
ningen for 2013 (sidorna 40-41 och 73-74).

Inga vasentliga forandringar i bolagets bedémning av risker har
uppstatt efter publiceringen av arsredovisningen 2013. Fabeges mal for
kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga till minst 30 procent och att
rantetackningsgraden ska uppga till minst 2 (inklusive realiserade
vérdeforandringar).

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Forandring Effekt, Mkr

Hyresintékter, totalt 0% 20,5
Hyresnivé, kommersiella intékter 0% 21,0
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 %-enhet 23,2
Fastighetskostnader 0% 6.7
Réntekostnader, heldr 1%-enhet 71,0
Rantekostnader langre perspektiv 1 % -enhet 200,7
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE
Resultat-

effekt efter Belanings-
Vérdeféréndring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, %
1 262 34,4% 59,1%
0 0 34,0% 59.7%
-1 262 33,6% 60,3%

®3

Fabege | Kvartalsrapport Q1 -2014



Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for sdsongs-
variationer. Kalla och snérika vintrar innebédr exempelvis hdgre kostna-
der for uppvarmning och snérojning, och varma somrar innebar hogre
kostnader for nedkylning.

Héandelser efter balansdagen
Fabege har tecknat ett femtonarigt hyresavtal med TeliaSonera om att
hyra hela Scandinavian Office Building i Arenastaden. Arshyran uppgar
till 98 Mkr exklusive tillagg och garage. Inflyttning sker véren 2016.
Fastigheterna Skogskarlen 1 och 2 i Solna avyttrades den 17 april.
Forséljningarna gjordes i bolag till underliggande fastighetsvarde om
160 Mkr och gav ett resultat om 11 Mkr fore skatt och 14 Mkr efter
skatt vilket kommer att redovisas under andra kvartalet 2014.

Utsikter infor 2014

Saval hyresmarknad som transaktionsmarknad star stark i inledningen
av 2014. Ett viktigt fokusomrade ar den fortsatta utvecklingen av Are-
nastaden och malsattningen att teckna avtal for kontorsytorna i Scandi-
navian Office Building. Utvecklingen av bestandet och den positiva
nettouthyrningen innebdr att Fabege kan fortsétta att skapa och leverera
resultatbidrag fran alla affarsmodellens delar, det vill saga forvaltning,
foradling och transaktion. Fabege &r val rustat med en stark balansrék-
ning och en vélbelagen fastighetsportfolj med god utvecklingspotential.
Fokus 2014 ligger pa att genom fortsatt aktiv forvaltning och foradling
ta vara pa méjligheter att:

¢ Oka nettouthyrningen.

o Fortsatta en hog takt i utveckling av besténdet.

e Skapa vardetillvaxt genom projekt och bra fastigheter i bra lagen.

Ly

Fabege tecknade i april avtal med TeliaSonera om att hyra hela Scandinavian Office Building i Arenastaden. TeliaSonera flyttar in varen 2016.

Redovisningsprinciper

Fabege upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprattats i enlighet
med IAS 34 Deldrsrapportering.

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och varderings-
metoder som i den senaste arsredovisningen, med undantag for IFRS 11
samt IFRIC 21 Levies.

Moderbolaget uppréattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning
for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillampar samma
redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den senaste arsre-
dovisningen.

Fran och med 2014 tillampar Fabege IFRIC 21 Levies samt IFRS
11. IFRIC 21 Levies anger att statliga avgifter, for Fabeges del fastig-
hetsskatt, skall skuldféras i sin helhet dé forpliktelsen uppstar. Da
forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari har Fabege redovisat hela
arets skuld i delarsrapporten for januari—-mars 2014. Dessutom redovisas
en forutbetald kostnad av fastighetsskatten vilken periodiseras linjart
dver rakenskapsaret. Den dndrade principen har inte paverkat koncer-
nens resultat. IFRS 11 har inte inneburit ndgon forandring for Fabege.

Stockholm 24 april 2014

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstallande direktdr

Denna deldrsrapport har inte varit féremdl fér granskning av bolagets revisorer.
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Fabegeaktien

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

DE 15 STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 2014-03-3'

Andel av Andel av
Antal aktier kapital, % roster,%
Brinova Inter AB 24 691 092 14,9 14,9
BlackRock Inc. 8 938 454 54 5,4
Lénsférsékringar fondférvalining 7 231 477 4,4 4,4
Oresund Investment AB 6 000736 3,6 3,6
SHB fonder 4 550 840 2,8 2,8
Mats Qviberg med familj 3709 244 2,2 2,2
SEB fonder 2858 324 1,7 1,7
ENA City AB 2711 000 1,6 1,6
Nordea fonder 2328114 1,4 1,4
Swedbank Robur fonder 2 161 325 1,3 1,3
Principal fonder 1912 361 1,2 1,2
Henderson fonder 1820 000 11 11
Ficrde APfonden 1636 848 1,0 1,0
Andra APfonden 1434210 0,9 0,9
Norges Bank Investment 1399 259 0.8 0.8
Totalt 15 stérsta aktietéigare 73 383 284 44,3 44,3
Ovriga utléndska dgare 47 228 208 28,6 28,6
Ovriga svenska Ggare 44 780 080 27,1 27,1
Totalt
antal utestaende aktier 165 391 572 100,0 100,0
Innehav av egna aktier 0 0,0 0,0
Totalt antal registrerade
aktier 165 391 572 100,0 100,0

1Vissa aktieégare kan genom forvaltarregistrering ha haft ett annat aktie-innehav &n vad som framgér av aktieboken

Kalla: SIS Agarservice AB, enligt uppgifter frdn Euroclear Sweden AB per den 31 mars 2014.

Fabegeaktien handlas pa Nasdag OMX Stockholm, BOAT, BATS Chi-
X och London Stock Exchange.
Antal aktiedgare per 31 mars 2014: 41 370

THE WINERY HOTEL

Varen 2016 6ppnar The Winery Hotel. Ett unikt hotell med fokus pa att tillverka vin pa ett

forstklassigt satt. Den 23 april togs det forsta spadtaget.

I hotellets egen vinfabrik kommer gasterna att ges méjlighet att se hur Toscanska druvor
forvandlas till fardigt vin. Den egna restaurangen kommer att praglas av gastspel fran nagra
av varldens frdmsta vinproducenter. Allt detta i en miljé som andas industriell design med
tegelkladda vaggar och stora fonsterpartier. Bakom projektet star de tva hotellfamiljerna
Soder och Ostlundh. Tillsammans har de en gedigen kunskap om att skapa och driva nagra
av landets framsta hotell. The Winery Hotel kommer att byggas i samarbete med Fabege.

AKTIEINFORMATION

-3
-

NaTeL.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2014 2013 2013  Rullande 12 méan
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec apr 13 - mar 14
Hyresintékter 513 513 2 059 2 059
Fastighetskostnader -164 -183 -648 629
Driftsdverskott 349 330 1411 1430
Overskoﬂsgrod, % 68% 64% 69% 69%
Central administration -15 14 62 63
Réntenetto 171 177 705 699
Resultatandelar i intressebolag -13 -4 30 -39
Férvaltningsresultat 150 135 614 629
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 83 80 135 138
Orealiserade véirdeférandringar fastigheter 212 219 739 732
Oredaliserade virdefsrdndringar réintederivat -141 188 408 79
Vérdeférandringar aktier 26 2 96 124
Resultat fére skatt 330 620 1992 1702
Aktuell skatt 74 0 116 -190
Uppskjuten skatt -16 -104 -346 258
Periodens/Arets resultat 240 516 1530 1254
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvérdering av férménsbestimda pensioner - - 13 13
Periodens/Arets totalresultat 240 516 1543 1267
Resultat per aktie, kr 1:45 3:14 9:26 7:58
Totalresultat per aktie, kr 1:45 3:14 9:34 7:66
Antal aktier vid periodens utgdng, miljoner 165,4 165,4 1654 165,4
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 165,4 164,5 165,1 165,4

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2014 2013 2013
Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Tillgéngar
Fastigheter 33 640 32098 33 384
Ovriga materiella anléggningstillgangar 1 1 0
Finansiella anléggningstillgéngar 1610 1372 1584
Omséttningstillgangar 744 682 365
Likvida medel 148 124 98
Summa tillgéngar 36 143 34 277 35 431
Eget kapital och skulder
Eget kapital 12 295 11524 12 551
Avsdttningar 1097 847 1083
Réntebérande skulder ! 20073 18 021 19 038
Derivatinstrument 588 667 447
Ej rénteb&rande skulder 2 090 3218 2312
Summa eget kapital och skulder 36 143 34 277 35 431
Soliditet, % 34 34 35
Eventualférpliktelser 1096 1926 1252

1 Varav korffristiga 2 454 Mkr (2 208)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL

Varav héanférligt till
moderbolagets

Belopp i Mkr Eget kapital aktiedigare
Eget kapital 2013-01-01 enligt faststéilld rapport dver fir iell stéillning 11 382 11 382
Avyttring egna aktier 122 122
Kontantutdelning -496 -496
Periodens resultat 1530 1530
Ovrigt tofalresultat 13 13
Eget kapital 2013-12-31 12 551 12 551
Beslutad ej uthetald utdelning -496 -496
Periodens resultat 240 240
Ovrigt totalresultat - -
Eget kapital 2014-03-31 12 295 12 295
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER'

2014 2013 2013
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Lépande verksamhet
Driftséverskott 349 330 1411
Central administration -15 -14 62
Aterlaggning avskrivningar 0 0 1
Erhdllen rénta 6 10 39
Erlagd rénta -155 -148 -739
Betald inkomstskatt 2 983 -465
Kassafldde fore féréndringar av rérel I -798 178 185
Féréndring av rérelsekapital
Faréndring av korfristiga fordringar 2 208 61
Féréndring av korffristiga skulder 51 12 21
Summa féréindring av rérelsekapital 53 -220 -82
Kassafldde fran den I6pande verksamheten -745 -42 103
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 244 -364 -1738
Farvéirv av fastigheter 298
Awvyttring av fastigheter 20 200 1332
Ovriga finansiella anléggningstillgéngar -16 20 -130
Kassafléde fran investeringsverksamheten -240 -143 -834
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktiedgarna - -496
Overlatelse egna aktier - 122 122
Féréndring réntebdrande skulder 1035 -13 1003
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1035 109 629
Periodens kassaflsde 50 76 -102
Likvida medel vid periodens bérjan 98 200 200
Likvida medel vid periodens slut 148 124 98
! For aft béttre aterspegla koncernens verksamhet har uppstéliningsformen fér kassaflédesanalysen éndrats frén och med 1 januari 2014, dven jé@mférelsesiffrorna har éndrats
2 Beloppet om -983 Mkr betald inkomstskatt bestdr till sin helhet av skatteutbetalningar till f3ljd av domar i pagéende skattedrenden hanfarligt fill tidigare fastighetstransaktioner. Motsvarande belopp fér helér 2013
uppgér till -465 Mkr.
KONCERNENS NYCKELTAL

2014 2013 2013
Finansiella jan-mar jan-mar jan-dec
Avkastning pd sysselsatt kapital, % 6,2 5.9 8,7
Avkastning pé eget kapital, % 7.7 18,0 12,6
Réntetéckningsgrad, ggr 2,3 2,2 2,0
Soliditet, % 34 34 35
Bel&ningsgrad fastigheter, % 60 56 57
Skuldsatiningsgrad, ggr 1.6 1.6 1,5
Aktierelaterade !
Resultat per aktie, kr 1:45 3:14 9:26
Totalresultat per aktie, kr 1:45 3:14 9:34
Eget kapital per aktie, kr 74 70 76
Kassaflsde frén [6pande verksamhet per aktie, kr 2 -4:50 1:39 3:89
Antal utestéende aktier vid periodens utgdng, tusental 165 392 165392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 164 474 165162
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 91 94 97
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 33 640 32098 33384
Uthyrbar yta, kvm 1137 000 1133 000 1151 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 91
Overskottsgrad, % 68 64 69

" Négon utspédningseffekt féreligger ej dé& inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger

2 Nyckeltalet &ndrat fran och med 1 januari 2014. Nyckeltalet paverkas under férsta kvartalet 2014 av skatteutbetalningar om -

skattedrenden hénfarligt till tidigare fastighetstransaktioner

983 Mkr samt fjarde kvartalet 2013 om -465 Mkr till f8ljd av domar i pagdende
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DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument varderas l6pande till verkligt varde enligt niva 2, IFRS 7 punkt 27a, med undantag av de stangningsbara swaparna som varderas
enligt niva 3, IFRS 7. Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Sedan 2006 tillampas IAS 39 aven i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
2014 2014 2013

IFRS, nivé 3 31 mar 31 mar 31 mar 31 mar
Ingdende vérde -358 577 -358 577
Férvérv/Investeringar 0 0 0 0
Vérdefsrandringar! -55 98 55 98
Férfall 0 0 0 0
Utg&ende vérde -413 -479 -413 -479
Bokfort virde -413 -479 -413 -479
! Avser derivatinstrument som bolaget innehar vid kvartalets utgang, och framgar av rapport éver totalresultat.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2014 2013 2013
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intéikter 39 35 122
Kostnader 62 52 -194
Finansnetto 28 7 1856
Resultatandel intressebolag - - 4
Viérdeférandringar réintederivat -141 188 408
Vérdeférandringar aktier 26 2 42
Resultat foére skatt -166 180 2 238
Aktuell skatt - - -103
Uppskjuten skatt 42 -40 90
Periodens/Arets resultat -124 140 2 045
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2014 2013 2013

Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Andelar i koncernféretag 12 992 12 992 12 992
Ovriga anldggningstillgéngar 41 803 38 037 40721
varav fordringar hos koncernféretag 40 924 37 337 39 967
Omsdttingstillgdngar 56 69 83
Likvida medel 147 123 98
Summa tillgéngar 54 998 51 221 53 894
Eget kapital 11 391 10 086 11991
Avsdttingar 68 67 67
Langfristiga skulder 40 459 33 809 39 462
varav skulder till koncernféretag 23 420 22745 23 426
Kortfristiga skulder 3 080 7 259 2 374
Summa eget kapital och skulder 54 998 51 221 53 894
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Kvartalsoversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2014 2013 2012

Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal2  Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Hyresintdkter 513 514 513 519 513 480 469 467
Fastighetskostnader -164 174 -146 -145 -183 -169 -133 -140
Driftsdverskott 349 340 367 374 330 311 336 327
Overskottsgrad, % 68% 66% 72% 72% 64% 65% 72% 70%
Central administration -15 -16 16 16 14 23 -15 -13
Rdntenetto -171 174 -178 -176 177 -168 -168 -156
Resultatandelar i intressebolag -13 2 -11 17 -4 137 1 -1
Foérvaltningsresultat 150 152 162 165 135 257 154 157
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 83 10 30 15 80 21 0 145
Orealiserade vérdefdréindringar fastigheter 212 147 162 211 219 345 255 403
Orealiserade vérdeférindringar réntederivat 141 -55 46 229 188 -57 233 -120
Vérdeférandringar aktier 26 -12 111 -1 -2 26 -1 -11
Resultat fére skatt 330 242 511 619 620 540 165 574
Aktuell skatt 74 -118 2 -1900
Uppskjuten skatt -16 -45 93 -104 -104 80 -47 61
Periodens/Arets resultat 240 79 420 515 516 620 118 -1387

FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2014 2013 2012

Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal2  Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2
Tillgéngar
Fastigheter 33 640 33 384 32773 32172 32 098 31636 31571 30794
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 1 0 0 1 1 1 1 1
Finansiella anldggningstillgéngar 1610 1584 1567 1434 1372 1398 1192 989
Omsdattingstillgdngar 744 365 954 988 682 474 350 469
Likvida medel 148 928 29 13 124 200 101 86
Summa tillgéngar 36 143 35 431 35323 34 608 34 277 33709 33215 32 339
Eget kapital och skulder
Eget kapital 12 295 12 551 12 459 12 039 11524 11382 10 695 10577
Avsdttningar 1097 1083 1051 959 847 753 827 797
Réntebérande skulder 20 073 19 038 18 780 18 631 18 021 18 035 18 296 17 833
Derivatinstrument 588 447 392 438 667 854 797 564
Ej réintebdrande skulder 2 090 2312 2 641 2 541 3218 2 685 2 600 2 568
Summa eget kapital och skulder 36 143 35 431 35 323 34 608 34 277 33 709 33 215 32 339
NYCKELTAL

2014 2013 2012

Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2  Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2
Finansiella
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 6,2 5,3 8,9 10,4 10,5 9,6 4,5 10,0
Avkastning pé eget kapital, % 7.7 2,5 13,7 17,6 18,0 22,5 4,4 49,2
Réntetéickningsgrad, ggr 2,3 1,9 2,1 2,0 2,2 2,7 1,9 2,9
Soliditet, % 34 35 35 35 34 34 32 33
Beldningsgrad fastigheter, % 60 57 57 58 56 57 58 58
Skuldséttningsgrad, ggr 1,6 1,5 1,5 1,5 1,6 1,6 1,7 1,7
Aktierelaterade
Periodens resultat per aktie, kr 1:45 0:48 2:54 6:25 3:14 3:82 0:73 -0:85
Eget kapital per aktie, kr 74 76 75 73 70 70 66 65
Kassafléde fréin I6pande verksamhet per aktie, kr 1) -4:50 -1:84 2:04 0:07 0:36 1:27 1.77 -0:48
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 163 555 162 225 162 225
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165162 165 086 164 933 164 474 162 391 162 225 162 225
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthymingsgrad, % 92 93 92 93 92 92 91 90
Overskottsgrad, % 68 66 72 72 64 70 72 70

! Nyckeltalet paverkas under forsta kvartalet 2014 av skatteutbetalningar om -983 Mkr samt ficirde kvartalet 2013 om -465 Mkr till félid av domar i pagéende skatteérenden
hanférligt till tidigare fastighetstransaktioner.
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Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid delarshok-
slut omréaknas avkastningen till helarsbasis
utan hansyn till s&songsvariationer.

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

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

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Avrets 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
Kontraktsvérde dividerat med hyresvarde
vid periodens slut.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i I6pande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER

Fastigheter med pagaende eller planerad om
eller tillbyggnad som vasentligt paverkar
fastighetens driftsdverskott. Driftsoverskot-
tet paverkas antingen direkt av projektet
eller av uthyrningsbegrénsningar infor
forestdende foradling.

HYRESVARDE

Kontraktsvarde samt bedomd arshyra for
outhyrda lokaler efter rimlig generell upp-
rustningsinsats.

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERK-
SAMHET PER AKTIE

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

KONTRAKTSVARDE

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

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

NETTOUTHYRNING
Tecknade nyuthyrningar under perioden
minus uppsagningar for avflytt.

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

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader
samt plus/minus orealiserade vardeforand-
ringar dividerat med finansiella kostnader.

SEGMENTRAPPORTERING

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmen-
ten med foretagsledningens synsatt uppdelat
pé& segmenten Forvaltning, Foradling och

Transaktion. Hyresintakter och fastighets-
kostnader samt realiserade och orealiserade
vardeforandringar inklusive skatt &r direkt
hanforliga till fastigheter i respektive seg-
ment (direkta intékter och kostnader). | de
fall en fastighet byter karaktar under aret
ingdr resultatet fran fastigheten i respektive
segment for den tid fastigheten legat i
segmentet. Central administration och
poster i finansnetto har schablonmaéssigt
fordelats pa segmenten i enlighet med dess
andel av det totala fastighetsvardet (indi-
rekta intakter och kostnader). Fastighetstill-
gangen ar direkt hanforlig till respektive
segment och redovisas per balansdagen.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med balansomslut-
ning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rdntebérande
skulder och avséttningar.

TOTALAVKASTNING

Periodens driftnetto plus orealiserade och
realiserade vardeforandringar pa fastigheter
dividerat med marknadsvardet vid periodens
ingang.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott dividerat med hyresintakter.
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Detta ar Fabege

Fabege &r ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig
inriktning mot uthyrning och forvaltning av kontorslokaler samt fastig-
hetsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i attraktiva lagen pa
delmarknader med hdg tillvéxt i Stockholmsomradet; Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby Sjdstad.

Fabege erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, framst for kontor,
men &ven for butiker och andra verksamheter. Genom samlade fastig-
hetskluster skapas dkad kundnarhet och tillsammans med en omfattande
marknadskannedom ger detta goda forutsattningar for effektiv forvalt-
ning och hdg uthyrningsgrad.

Per den 31 mars 2013 &gde Fabege 91 fastigheter till ett samlat mark-
nadsvérde om 33,6 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,4 Mdkr.

Afférside

Fabeges verksamhet &r inriktad pa kommersiella fastigheter i stock-
holmsregionen, med fokus pa ett begransat antal delmarknader med hog
tillvéxt. Fabege ska skapa varde genom forvaltning, foradling och aktivt
arbete med fastighetsportfoljen, med saval forsiljningar som forvarv.
Upparbetade varden ska realiseras vid ratt tidpunkt.

Affarsmodell

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affarsomraden: Forvalt-
ning, Foradling samt Transaktion

Strategi

Fabeges strategi &r att skapa varden genom att forvalta och foradla
fastighetshestandet samt att genom transaktioner forvarva fastigheter
med bra tillvaxtméjligheter och avyttra fastigheter som &r beldgna
utanfor bolagets prioriterade omraden. Fabeges fastigheter finns pa
Sveriges mest likvida marknad.

FORVALTNING

Attraktiva lagen ger lag vakans i forvaltningsbestandet. Moderna
fastigheter mojliggor flexibla l6sningar och attraherar kunder. Med
samlade bestand och en stark lokal narvaro blir investeringar som hojer
attraktionen for omrédet till nytta for manga av Fabeges kunder.

Véardedrivande faktorer

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

Stockholm véaxer

Stockholmsregionen r en av fem storstadsomraden i Vasteuropa dar
befolkningen 6kar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms lan 2030
ha en halv miljon fler invanare &n idag. Den storsta tillvaxten sker
dessutom bland manniskor i yrkesverksam lder, vilket medfér en storre
efterfrigan pa kontorslokaler.

Forédndrad efterfrdgan

Ny teknik och nya arbetssétt bidrar till en okad efterfragan pa flexibla
och yteffektiva lokaler i bra lagen. Utmarkt kringservice och goda
kommunikationer i form av kollektivtrafik efterfragas i allt hogre grad,
liksom miljoklassning.

Ekonomisk utveckling

Utvecklingen av savél svensk som global ekonomi paverkar fastighets-
marknaden. L&gre vakansgrad i Stockholms innerstad och starkt eko-
nomiskt klimat har historiskt medfort stigande hyror.

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, bade nar det galler enskilda
fastigheter och hela omréaden. Det finns ett okat intresse for miljohansyn
avseende sdval materialval som energisparande &tgarder. Efterfragan
okar pa lokaler i omraden med en bra mix av kontor, handel, service och
bostéader, samt goda kommunikationer och miljéengagemang.

Att hitta ratt lokal for en kunds specifika behov och sedan sékerstalla att kunden trivs i

lokalen ar karnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett langsiktigt arbete, baserat pa en
nara dialog med kunden, vilket skapar fortroende och émsesidig lojalitet.

FORADLING

Kvalificerad fastighetsforadling &r den andra viktiga hornstenen i verksamheten. Fabege har
1ang erfarenhet av att driva omfattande foradlingsprojekt och strévar efter att attrahera
langsiktiga hyresgaster till icke fardigutvecklade fastigheter som kan féradlas utifran kun-
dens specifika behov.

TRANSAKTION

Fastighetsaffarer &r en naturlig del av Fabeges affarsmodell och lamnar ett vasentligt bidrag
till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportféljen for att ta vara pa
mojligheter att skapa vardetillvaxt, bade genom forvarv och avyttringar
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Kalender Folj oss pa nétet, www.fabege.se
Del&rsrapport april-juni 4 juli 2014

o P& koncernens webbplats
Delérsrapport juli-september 16 oktober 2014 - finns mer information om

Fabege och dess verk-

Pressmeddelande under férsta kvartalet samhel Dér finnslaventen
2014-03-31 Ekonomiskt bidrag till utbyggnad av tunnelbanan A .
2014-03-25 Beslut fattade vid Fabeges Arsstémma # 3 2 webbsdnd presentation
20140325 Ledningen férstarks fér skat kundfokus 7 dar Christian Hermelin
2014-03-18 Intentionsavtal tecknat om 6verldtelse av driften av Friends Arena - s ' samt Asa Bergstrom
2014-03-11 Fabege sélier pd Sédermalm
20140225 Svevia vélier Solna Business Park i y
2014-02-19  Kallelse till Arsstémma i Fabege AB (publ) ATl : lets resultat den 24 april
20140206  Stockholms tillvéixt gynnar Fabege = : £ 2014.

2014-02-06 Bokslutskommuniké jan-dec 2013, Stigande intékter och hég aterkdpsgrad = = T

2014-01-21  Pontus Pocket flyttar in i Solna Business Park

2014-01-16  Nya kunder till expansiv stadsdel You

presenterar forsta kvarta-

Véra fokusomrides

CHRISTIAN HERMELIN ASA BERGSTROM
Verkstallande direktor vVD, ekonomi- och finanschef
Tel: 08-555 148 25, Tel: 08-555 148 29,
073387 18 25 0706-66 13 80

Informationen i denna rapport &r sédan som Fabege ska offentliggéra enligt lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen lémnades fér offentliggs-

rande den 24 april 2014 kl 08.00.

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna

Besok: Pyramidvagen 7, 169 56 Solna
Telefon: 08-555 148 00

E-post: info@fabege.se

Internet: www.fabege.sé
Organisationsnummer: 556049-1523

Styrelsens sate: Stockholm




