Sammandrag Mkr

2014 2013

jan-sep jan-sep

Hyresintdkter 1 565 1545
Driftséverskott 1120 1071
Farvaltningsresultat 508 462
Resultat fore skatt 1032 1750
Resultat efter skatt 828 1 451
Overskottsgrad, % 72 69
Soliditet, % - - 36 35
Eget kapital per aktie, kr - - 78 75

L —

Januari - september 2014 o Periodens resultat fre skatt uppgick till 1 032 Mkr (1 750).
o Hyresintgkterna uppgick till T 565 Mkr (1 545). | identiskt Minskningen férklaras i sin helhet av &kat undervérde i deri-
bestand dkade intékterna med drygt 3 procent. vatportfélien. Periodens resultat efter skatt uppgick till
Driftsdverskottet 8kade med cirka 5 procent fill 1 120 Mkr 828 Mkr (1 451), motsvarande 5:01 kr per akfie (8:79).
(1 071). Overskottsgraden skade fill 72 procent (69). Nettouthyrningen under perioden uppgick till 246 Mkr (32)

Férvaltningsresultatet 6kade med cirka 10 procent till 508 Mkr efter stora projektuthymingar fill TeliaSonera och SEB i Are-

(462). nastaden. Hyresnivaerna i omférhandlade avtal skade med i

enomsnitt 10 procent.
Realiserade och orealiserade vardeférandringar pé fastigheter 9 i

uppgick till 904 Mkr (717) och pé réntederivat till -377 Mkr Soliditeten &kade till 36 procent och beléningsgraden fér-
(463). béattrades till 59 procent.
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1) Q3 i ovanstéende stapeldiagram avser ackumule-
rat januari till september. Ovriga staplar avser helar.

Kommentar av Christian Hermelin, VD

Fortsatt stark marknad

Vi befinner oss pa en marknad som bidrar till goda férutséttningar fér bra
affarer. Savél hyresmarknaden som transaktionsmarknaden &r mer aktiv nu
an for ett halvér sedan och vi ser stabila eller svagt stigande hyror och fler
potentiella investerare. Vara kunder efterfragar i allt hégre grad moderna,
flexibla och kostnadseffektiva kontor i attraktiva ldgen med bra kommuni-
kationer. Fabeges fastighets- och projektportfélji méter denna efterfragan
val.

Férvaltning - 6kade hyror och férbéttirad marginal

Vi har sett en fantastisk nettouthyrning under aret med vara stora projektuthyrningar. Jag ar dock inte
nojd med utfallet under tredje kvartalet som blev svagare an forvantat. Vi ska fortsatta att fokusera pa
att behalla befintliga kunder samtidigt som vi varvar nya kunder till forvaltningsvakanser och projekt.
De vakanser vi har i vart forvaltningsbestand avser huvudsakligen moderna kontor i bra lagen. Jag
ser darfor stor potential i att sdnka vakansgraden framdver. Den starka hyresmarknaden innebér att vi
omforhandlar hyror pa vasentligt béttre nivaer, i genomsnitt har vi hojt hyrorna med 10 procent under
perioden januari till september.

Overskottsgraden ar fortsatt mycket stark med 72 procent under perioden, den bésta i Fabeges histo-
ria.

Haég aktivitet i projektportféljen

Under det tredje kvartalet togs det forsta spadtaget till SEBs framtida kontor i Arenastaden och
Gvriga projekt I6per pa enligt plan. Den stora volymen av projekt kommer att medfora en okad inve-
steringsvolym till cirka 2 Mdkr arligen under de narmaste aren. Genom projekten fortsatter vi att
skapa varde.

Fortsatt stark transaktionsmarknad

Transaktionsmarknaden ar idag mycket stark. Stockholms tillvaxt, den starka hyresmarknaden och
det goda finansiella klimatet, bidrar till att fler investerare soker sig till Stockholm vilket ger goda
mojligheter att gora bra affarer. Var malsattning ar att ha en sund balans mellan investeringar och
forsaljningar. Genom vardeskapande investeringar och forsaljningar av fastigheter utanfor var priori-
terade marknader har vi starkt balansrakningen och belaningsgraden &r nu ater under 60 procent och i
linje med véar mélsattning. Detta samtidigt som vi betalat ut drygt 2 Mdkr avseende de skatteirenden
som vi nu éntligen kan lagga bakom oss.

1 ar deltog Fabege for forsta gangen i Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) och
fick resultatet Green Star vilket ar den hogsta nivan. Det fina resultatet inspirerar till fortsatta an-
strangningar i hallbarhetsarbetet framéver.

Marknadsutsikter 2014

Med Var attraktiva portfolj ser vi- trots en viss osakerhet och oro i omvarlden -goda méjligheter att
dra fordel av den starka marknaden. Var geografiska koncentration som ger oss en god marknads-
kannedom och var drivkraftiga organisation som standigt stravar efter att bli battre, borgar for att
Fabege kommer att leverera ett bra resultat inte bara for 2014 utan dven nastkommande ar, med
vasentliga bidrag fran saval forvaltning som féradling och transaktion.

®?2

Fabege | Kvartalsrapport Q3 -2014



Resultat jan-sep 2014

Under perioden forbattrades driftséverskottet och éverskottsgra-
den &kade till rekordhéga 72 procent. Transaktionsvinster och
viérdetillvaxt i bade forvaltingsportfélien och projektportfélien
bekréftade att samtliga verksamhetsgrenar fortsatt bidrog till
Fabeges totala resultat.

Intdkter och resultat

Periodens resultat fore skatt minskade till 1 032 Mkr (1 750). Minskningen berodde till
fullo pa negativa vardeforandringar i derivatportfoljen. Driftsoverskottet 6kade med
knappt 5 procent och forvaltningsresultatet forbattrades med cirka 10 procent. Reali-
serade och orealiserade vardeforandringar i fastighetsportfoljen 6kade ocksa i jamfo-
relse med foregéende &r. Periodens resultat efter skatt uppgick till 828 Mkr (1 451),
motsvarande 5:01 kr per aktie (8:79).

Hyresintakterna uppgick till 1 565 Mkr (1 545) och driftséverskottet dkade till
1120 Mkr (1 071). I identiskt bestand 6kade hyresintakterna med drygt 3 procent och
driftsdverskottet med cirka 6 procent. Overskottsgraden ¢kade till 72 procent (69)
framst till foljd av den varma och snéfattiga vintersasongen.

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 135 Mkr (125) och oreali-
serade vérdeforandringar uppgick till 769 Mkr (592). Den orealiserade vardeforandring-
en i forvaltningshestandet om 568 Mkr (278) var hanforlig till fastigheter med 6kade
hyresnivaer samt nagot lagre avkastningskrav, framst i Stockholms innerstad. Det
genomsnittliga avkastningskravet minskade till 5,5 procent efter avrundning (5,6 vid
arsskiftet). Projektportféljen bidrog till en orealiserad vardeférandring om 201 Mkr
(314), framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -57 Mkr (-32) och hénfors framst till
Tornet Fastighets AB (engangseffekt vid avyttring av fastigheter) och Sweden Arena
Management KB. Lagre langrantor medférde att undervardet i derivatportfoljen okade
med 377 Mkr (jamfort med ett minskat undervérde om 463 Mkr motsvarande period
foregdende 4r). Realiserade och orealiserade vardeforandringar i aktieinnehaven, framst
avseende Catena, uppgick till -3 Mkr (108). Under andra kvartalet avyttrades 850 000
aktier i Catena. Rantenettot minskade till -509 Mkr (-531). Okad belaning motverkades
av lagre marknadsrantor.

Segmentsrapportering

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. Tre fastigheter klassades i tredje kvartalet om fran forvaltningsfastigheter till
foradlings- respektive projektfastigheter. Det avség dels Pyramiden 4 dar befintlig
byggnads rivits for att ge plats 4t SEBs nya kontor i Arenastaden samt tva fastigheter pa
Vastra Kungsholmen som ska vidareforéadlas.

Segmentet Forvaltning genererade ett driftsdverskott om 1 075 Mkr (1 025) mot-
svarande 72 procent dverskottsgrad (70). Uthyrningsgraden uppgick till 93 procent (93).
Forvaltningsresultatet uppgick till 509 Mkr (478). Orealiserade vérdeférandringar p&
fastigheter uppgick till 568 Mkr (278).

Segmentet Foradling genererade ett driftsdverskott om 45 Mkr (46) motsvarande
68 procent dverskottsgrad (61). Forvaltningsresultatet uppgick till -1 Mkr (-16). Oreali-
serade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 201 Mkr (314).

Segmentet Transaktion skapade, genom forséljning av 6 fastigheter, realiserade
vardeférandringar om 135 Mkr (125).

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 12 883 Mkr (12 551) och soliditeten till
36 procent (35). Eget kapital per aktie uppgick till 78 kr (75). Exklusive uppskjuten
skatt pa dvervarde fastigheter uppgick substansvardet per aktie till 91 kr (87).

' Jamfdrelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden januari-september 2013 och fér balansposter per 31
december 2013.

Kvartal 3 i korthet!

o Fortsatt god efterfrdgan pa kontorslokaler i

Stockholm, dock lagre aktivitet under som-

marmanaderna.

o Nyuthyrningen uppgick till 25 Mkr (80) och

nettouthyrningen uppgick till -12 Mkr (9).

o Overskottsgraden okade till 73 procent (72).
o Forvaltningsresultatet okade till 191 Mkr (162).

o Fastighetsportfoljen visade en orealiserad

vardetillvaxt om 258 Mkr (162) varav projekt

60 Mkr (90).

o Inga fastighetsaffarer genomfordes under
kvartalet.

e Undervardet i derivatportfdljen 6kade med

90 Mkr (minskning med 46) till féljd av lagre

langrantor.
o Kvartalets resultat efter skatt uppgick till
265 Mkr (420).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2014 2013
Mkr jan-sep  jan-sep
Férvaltningsresultat 509 478
Vérdefsrandringar
(fsrvaltningsbestdndet) 568 278
Bidrag Férvaltning 1077 756
Férvaltningsresultat -1 16
Vérdefsréndringar
(féradlingsresultat) 201 314
Bidrag Férédling 200 298
Realiserade vérdefsrandringar
Bidrag Transaktion 135 125
Totalt bidrag frén
verksamheten 1412 1179
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Finansiering RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 SEPTEMBER 2014
Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststallda villkor, vilka per 30 sep-

tember 2014 gav en genomsnittlig kapitalbindningstid om 3,8 ar. Bolagets langivare Belopp, Mkr ra:::';; Andel,%
utgdrs huvudsakligen av de storre nordiska bankerna. e 8136 3.48 40
De réntebarande skulderna uppgick vid periodens slut till 20 136 Mkr (19 038), 128 2 400 2,68 12
med en genomsnittlig rdnta om 3,15 procent exklusive och 3,24 procent inklusive
kostnader for outnyttjade lanel6ften. Outnyttjade laneloften uppgick per den 30 septem- 23 &r 3100 2,58 16
ber till 3 233 Mkr. Belaningsgraden, som ckade tillfalligt till foljd av skatteutbetalningar 3-4 &r 4500 3,51 22
efter Kammarrattens domar, har efter fastighetsforsaljningar och vardetillvaxt ater 45 ar 1000 2,13 S
sjunkit och uppgick till 59 procent. > 5 8r 1000 2,68 5
Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mangden utestaende certifikat Totalt 20136 3,15 100
uppgick vid periodens slut till 2 537 Mkr (2 168). Fabege har tillgangliga langfristiga
e . o . . L . I snitiréintan fér perioden <1ar ingér marginalen fér hela skuldportfslien,
kreditfaciliteter som vid varje tillfélle tacker samtliga utestaende certifikat. Under tredje pga att bolagets rntsbindning gérs med hjélp av ranteswapar, vilka
kvartalet utkades antalet aterforséljare av bolagets foretagscertifikat till fyra svenska handlas utan marginal.

banker. Fabege innehar &ven en sékerstélld fastighetsobligation om 1 170 Mkr, med
forfall i februari 2016. Vidare hade Fabege per den 30 september utestdende obligation-

er om totalt 1 385 Mkr inom ramen fér det obligationsprogram som lanserats via det LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 30 SEPTEMBER 2014
delagda bolaget Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF). Programmet har en total ram Kreditavtal, Utnyttiat,
om 5 000 Mkr. Obligationerna &r sékerstéllda med pantbrev i fastigheter. SFF gs Mkr Mkr
gemensamt av Fabege, Wihlborgs och Peab. Fabeges agarandel uppgar till 33,3 procent. Certifikatprogram 5000 2537
Den genomsnittliga rantebindningstiden i Fabeges skuldportfolj uppgick till 2,0 &r, <1éar 9110 5333
inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga réntebindningstiden foér 1.2 & 9310 7792
rorliga lan var 69 dagar. 23 & 150 150
Fabeges derivatportfolj bestod av ranteswapavtal om totalt 6 Mdkr, med forfall till 246 o o
-4 ar
och med 2021 och en fast arlig ranta mellan 1,87 och 2,73 procent fére marginal samt -
av stangningsbara swapar om totalt 5,7 Mdkr pa nivaer mellan 2,87 och 3,98 procent A5 ar 0 0
>5ar 4799 4324

fore marginal och forfall mellan 2016 och 2018. For 58 procent av Fabeges 1aneportfélj
var réntan bunden med hjélp av réantederivat. Derivatportfoljen marknadsvérderas och Totalt
forandringen redovisas 6ver resultatrakningen. Det bokfoérda undervardet i portfljen
uppgick per 30 september 2014 till 824 Mkr (447). Derivatportféljen varderas till
nuvardet av kommande kassafloden. Vardeforandringen ar av redovisningskaraktér och
péverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten ar derivatens marknadsvarde alltid
noll.
| finansnettot ingick dvriga finansiella kostnader om 8 Mkr, vilka huvudsakligen
avser upplaggningskostnader for laneavtal och I6pande kostnader for certifikatspro-
gram.
I den totala lanevolymen per kvartalsskiftet ingick lanebelopp for projekt med
460 Mkr (702), vars rantor om 8 Mkr aktiverats.

28 369 20136

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -204 Mkr (-299). Periodens skatt belastades med
60 Mkr avseende de skattedrenden som nu avslutats. All skatt relaterad till Fabeges
skattedrenden &r sedan augusti 2014 till fullo utbetald. Lopande skatt berdknades med
22 procent pa beskattningsbart resultat. Fastighetsforsaljningar medférde en samman-
lagd uppskjuten skatteintdkt om 60 Mkr.

Kassafléde

Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital uppgick till

-1 093 Mkr (498). Betald inkomstskatt bestod i sin helhet av utbetald skatt avseende
pagéende skattearenden med 1 607 Mkr. Férandring av rorelsekapitalet paverkade
kassaflodet med 48 Mkr (-90). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet med
542 Mkr (-950) samtidigt som kassaflgdet fran finansieringsverksamheten paverkats
med 603 Mkr (371). | investeringsverksamheten drevs kassaflodet av projekten och vad
galler finansieringsverksamheten paverkades kassaflédet av upptagna lan bland annat
for utbetalning till foljd av domar i skattedrenden. Sammantaget forandrades likvida
medel med 100 Mkr (-171) under perioden.
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Verksamheten jan-sep 2014

Under andra kvartalet tecknades tvé stérre projektuthyrningar
med TeliaSonera och SEB, bada i Arenastaden. Nettouthyrningen
blev dérmed den hégsta i Fabeges historia. Hyresmarknaden i
Stockholm ér stabil med god efterfragan pa moderna kontor i bra
kommunikationslégen. Investeringar och en fortsatt stark fastig-
hetsmarknad gav forutséttningar for vérdetillvaxt i bade projekt-
och forvaltningsportféljen.

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 30 september 2014 &gde
Fabege 87 fastigheter med ett samlat hyresvarde om 2,3 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1
miljoner kvm och ett bokfort varde om 33,9 Mdkr, varav foradlings- och projektfastig-
heter 3,4 Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet inklusive projekt-
fastigheter uppgick till 92 procent (93 vid arsskiftet) efter tidigare kommunicerade
avflyttningar i inledningen av aret. Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet uppgick
till 93 procent (93).

Nyuthyrningen under perioden uppgick till 351 Mkr (159) medan nettouthyrningen
var 246 Mkr (32). Uppsagningar innebar att nettouthyrningen exklusive projektuthyr-
ningar backade ndgot under andra och tredje kvartalet. Storre uthyrningar under peri-
oden avsag uthyrning till TeliaSonera i fastigheten Nationalarenan 8, Arenastaden samt
SEB i fastigheten Pyramiden 3 & 4, Arenastaden. Darutover tecknades ett antal mindre
avtal avseende forvaltningsuthyrningar. Aterképsgraden under perioden uppgick till 71
procent (69).

Avrbetet med att forlanga och omférhandla avtal med befintliga kunder var fram-
gangsrikt. Ett kontraktsvarde om cirka 72 Mkr omférhandlades under perioden. Hyres-
nivaerna i samtliga omférhandlade kontrakt 6kade med i genomsnitt 10 procent.

Fordandringar i fastighetsbestandet

Under forsta halvéret avyttrades 6 fastigheter. Inga ytterligare forsaljningar genomfor-
des under tredje kvartalet. Affarerna var ett led i Fabeges fortsatta strategiska renodling
mot koncentration till kontorsfastigheter i prioriterade omraden och starkt kassaflode.

De sammanlagda kopeskillingarna avseende forséljningarna uppgick till 1 310 Mkr.

Afférerna gav ett resultat om 135 Mkr fore skatt och 195 Mkr efter skatt.

Vardeforandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en géng per ar. Cirka 27 procent av
fastigheterna externvédrderades per 30 september 2014 och resterande internvérderades
med utgangspunkt i senaste externa vardering. Det samlade marknadsvardet uppgick till
33,9 Mdkr (32,8).

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 769 Mkr (592). Det genomsnittliga av-
kastningskravet minskade under perioden och uppgick avrundat till 5,5 procent (5,6).
Vardeforandringen i forvaltningsbestandet om 568 Mkr (278) var framst hanforlig till
fastigheter med stigande hyresnivéer och fastigheter dar risken for vakanser minskat.
Projektportfoljen bidrog med en vérdeférandring om 201 Mkr (314) framst hanforlig till
foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE
30 september 2014

Hela fastighetsbestandet
33,9 Mdkr

= Innerstaden 49%

= Solna 42%

= Hammarby Sjéstad 9%
Ovriga marknader 0%

Foérvaltningsfastigheter
30,4 Mdkr

= Innerstaden 53%
Solna 38%
Hammarby Siéstad 9%
Ovriga marknader 0%

Foradlingsfastigheter
0,9 Mdkr

= Innerstaden 78%

= Solna 21%
Hammarby Siéstad 1%
Ovriga marknader 0%

Projektfastigheter
2,6 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Solna 94%
Hammarby Sjéstad 3%
Ovriga marknader 3%
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Projekt och investeringar FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-SEP 2014

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hégre hyresnivaer i Uthyr-
fastighetsbestandet och darmed dkade kassafloden och vardetillvaxt. Foradling av ) . . ningsbar
Fastighets-namn Omréade Kategori yta, kvm

fastigheter &r en viktig del i Fabeges affarsmodell och ska ge ett vasentligt bidrag till Kvartal 1
koncernens resultat. Malsattningen ar en avkastning om minst 20 procent pa investerat Kolonnen 7 Sédermalm Kontor 3771
kapital Luma 3 Hammarby Siéstad ~ Mark 0

. N . . ) ) ) . Kvartal 2
Ambitionen for 2014 &r fortsatt hdg takt i utvecklingen av projektportféljen med en Duvan 6 Norrmalm Konfor 0867
investeringsvolym om cirka 1,6 Mdkr. Utfallet beraknas bli nagot lagre till foljd av viss Lammet 17 Norrmalm Kontor 6 869
efterslapning under innevarande ar. Investeringstakten forvantas oka under kommande Skogskarlen 3 Bergshamra Kontor 9118
ar i och med de nya projektuthyrningar som gjorts. Totalt uppgick investeringarna under ik"iskl";le" ! Bergshamra Mark 0

varta

perioden till 873 Mkr (1 027) i befintliga fastigheter och projekt. Investeringarna avsag Inga forsdliningar
ny-, till- och ombyggnader. Avkastningen pa investerat kapital i projektportfoljen Kvartal 4
uppgick till 23 procent. Investerat kapital i forvaltningsportféljen bidrog till den totala
vérdetillvaxten.

Totalt fastighets-
forsdljningar 29 625

Avslutade projekt

Under andra kvartalet 2014 fardigstélldes nybyggnationen av Bétturen 2, Hammarby

Sjostad. Uthyring av kvarvarande vakanta ytor pagar. Fastigheten overfordes frén och FASTIGHETSFORVARV JAN-SEP 2014
med tredje kvartalet till forvaltningsportféljen.

Storre pagdende projekt Fastighets- ninl:sh:;r
. . . . ) . namn Omréde Kategori yta, kvm
Projektet avseende nybyggnation av Nationalarenan 8 (TeliaSoneras kontor) l6per pa p—
enligt plan. Ett totalentreprenadavtal har tecknats med Peab avseende hela projektet. Inga férvéirv
Pagaende arbeten avser stom- och fasadmontage samt vissa paborjade installationer. Kvartal 2
Den totala investeringen inklusive forvérv av byggratter uppgar till cirka 1,3 Mdkr. ":f::flwf”'
Fastigheten ar fullt uthyrd till TeliaSonera med planerad inflyttning varen 2016. Inga forvar
Nybyggnationen av the Winery Hotell pa fastigheten Jarvakrogen 3 fortloper. For Kvartal 4
narvarande pagar grundlaggningsarbeten. VVeidekke/Arcona har upphandlats som total-
entreprendr. Investeringen uppgar till ca 260 MKkr. Fastigheten ar fullt uthyrd till The :::::he“kap o

Winery Hotel med planerad inflyttning under forsta kvartalet 2016.

Projektet avseende Uarda 1 (hus C), Arenastaden I6per ocksa pa enligt plan. Inve-
steringen uppgar till cirka 570 Mkr. Mark- och grundlaggningsarbeten har fardigstallts
och arbete med stommontage har paborjats. Ett totalentreprenadkontrakt har tecknats
med Peab. Uthyrningsgraden uppgar till 40 procent.

I andra kvartalet beslutades om en investering pa cirka 2,3 Mdkr for byggnation av
SEBs kontor i fastigheten Pyramiden 3 & 4, Arenastaden. Under sommaren revs en
befintlig byggnad och nu péaborjas arbete med schaktning. Det nya kontoret beraknas sta
klart for inflyttning i tva etapper varen 2017 respektive varen 2018. Fastigheten ar fullt
uthyrd till SEB.

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

Sedan ett antal &r har Fabege ett 6vergripande mal att miljocertifiera all nyprodukt-
ion och storre ombyggnationer. Vid utgangen av september 2014 var cirka 355 000 kvm
miljo- och energicertifierade eller inne i en miljo- eller energicertifieringsprocess.

FABEGE GREEN STAR | GRESB

Fabege deltog i ar for forsta gangen i Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) och fick resultatet Green Star vilket &r den
hogsta nivan. Fabege blev dven bast rankad i sin jamforelsegrupp. Det fina resultatet inspirerar till fortsatta anstrangningar i Fabeges hallbar-
hetsarbete.

GRESB Foundation har som mal att stimulera deltagarna till att uppna best praxis inom bérkraftigt beteende i fastighetsbranschen.

GRESB 4r en hallbarhetsrapportering som baserar sig pa hela fastighetsportféljen, som ger en bild av hur féretagets arbete med héllbarhet ar
integrerat i foretagets verksamhet, rutiner och system. En tanke &r att bade foretag och investerare ska kunna jamfora olika foretags arbete
med héllbarhet i form av en siffra.
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

30 september 2014

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad  Beddmt hyres- Bokfort virde  Berdknad invest- Varav upp-
Fastighetsb kni Kategori  Omréade Fardigstallt yta kvm % yta ! véarde Mkr 2 Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Jarvakrogen 3 Hotell Solna Q12016 7 460 100% 24 108 260 59
Nationalarenan 8 Kontor Arenastaden Q2-2016 42 000 100% 109 479 1311 400
Uarda 1 (hus C) Kontor Arenastaden Q12016 17 641 40% 52 293 570 122
Pyramiden 3 & 4 Kontor Arenastaden Q2-2018 67 700 100% 175 299 2 350 33
Summa 134 801 92% 360 1179 4 491 614
Ovriga Mark och Projekifastigheter 1368
Ovriga Féradlingsfastigheter 883
Totalt Projekt, Mark och Féradlingsfastigheter 3 430

! Operativ uhyrningsgrad per 30 september 2014
2 Hyresvarde inklusive tillagg. For de stérsta pagéende projekten kan &rshyran 8ka till 360 Mkr (fullt uthyrd) fréin O Mkr i I8pande érshyra per 30 september 2014.

FASTIGHETSBESTANDET

30 september 2014

30 sep 2014 jan - sep 2014
Antal  Uthyrbar yta Marknads- Hyresvérde? Ekonomisk Hyresintéktert Fastighets-  Driftsverskott
fastigheter tkvm vérde Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr kostnader Mkr Mkr
Fastigk hav
Férvaliningsfastigheter ! 66 1021 30 438 2181 93 1 465 315 1150
Féradlingsfastigheter ! [ 64 883 89 77 52 17 35
Mark och
projektfastigheter ! 15 24 2 547 61 96 43 -8 35
Summa 87 1109 33 868 2 331 92 1560 -340 1220
Varav Innerstaden 31 449 16 620 1144 92 770 -185 585
Varav Solna 37 533 14252 950 93 649 -123 526
Varav Hammarby Sjéstad 12 126 2910 236 90 140 -32 108
Varav Ovriga 7 1 86 1 100 1 0 1
Summa 87 1109 33 868 2 331 92 1560 -340 1220
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -88
Summa driftéverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastigh dministration 1132

! Se definitioner p& sidan 15.

2| hyresvardet &r tidsbegransade avdrag om cirka 84 Mkr (i I8pande érligt hyresvérde per 30 september 2014) ej avrdknade.

3 Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 30 september 2014 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade &gts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat driftséverskott, 1
132 Mkr, och resultatrakningens driftséverskott om 1 120 Mkr forklaras av att driftséverskottet frén salda fastigheter exkluderats och fardigstallda fastigheter har réknats upp sésom de agts/varit fardigstéllda

under hela perioden januari-september 2014.

“# Hyresintékterna har justerats fér en rabatt om 33 Mkr som |8pte ut under andra kvartalet 2014.

SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'

2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013

jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep

Belopp i Mkr Forvaltning Forddling Transaktion Totalt Forvaltning Forddling Transaktion Totalt
Hyresintékter 1499 66 1565 1470 75 1545
Fastighetskostnader -424 21 -445 -445 29 -474
Driftsdverskott 1075 45 4] 1120 1025 46 [ 1071
Overskottsgrad, % 72% 68% 0% 72% 70% 61% 0% 69%
Central administration -42 -4 -46 -42 -4 -46
Réntenetto -469 -40 -509 -479 52 531
Resultatandelar i intressebolag 55 2 57 26 -6 -32
Férvaltningsresultat 509 -1 4] 508 478 -16 4] 462
Realiserade vardefdréndringar fastigheter 135 135 125 125
Orealiserade vérdefsrandringar fastigheter 568 201 769 278 314 592
Resultat fére skatt per segment 1077 200 135 1412 756 298 125 1179
Vérdefsrandringar réntederivat och aktier -380 571
Resultat fére skatt 1032 1750
Fastigheter, marknadsvérde 30 438 3430 33 868 29 433 3 340 32773
Uthyrningsgrad, % 93% 85% 92% 93% 76% 92%

! Se definitioner pé& sid 15
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Ovrig finansiell information

Personal
Vid periodens slut var 138 personer (133) anstéllda i Fabegekoncernen.

Moderbolaget

Omséttningen uppgick under perioden till 96 Mkr (93) och resultatet

fore bokslutsdispositioner och skatt till -666 Mkr (467).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till

0 Mkr (0).

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.

246 Mkr

Nettouthyrningen under perioden var den hégsta re-
dovisade nagonsin i Fabeges historia.

Pagdende skattedrenden
Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera
Fabegekoncernen avseende ett antal fastighetsforséljningar via kom-
manditbolag (se &ven Fabeges arsredovisning 2013 sidorna 61-62).
Det totala skattekravet inklusive tillagg och avgifter uppgick till
2 075 Mkr och ar sedan augusti 2014 till fullo utbetalt.
Arenden motsvarande ca 400 Mkr drivs dock vidare i Kammarrét-
ten i syfte att forsoka atervinna del av utbetalt belopp.

Méijligheter och risker

Risker och osakerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den lopande
verksamheten ar framst hanférliga 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 forvaltningsberéttelsen 2013 (sidorna 58-63).

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

Inga vésentliga fordndringar 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
vardeforéndringar).

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Forandring Effekt, Mkr

Hyresintéikter, totalt 1,% 20,9
Hyresnivd, kommersiella intékter 1,% 20,4
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 %-enhet 23,5
Fastighetskostnader 1, % 59
Réntekostnader, rullande 12 mé&nader 1%-enhet 97,0
Réntekostnader léingre perspektiv 1%-enhet 201,4
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE
Resultat-

effekt efter Bel&nings-
Véardeforandring % skatt, Mkr  Soliditet % grad, %
+1 267 36,3% 58,9%
0 0 35,9% 59,5%
-1 267 35,5% 60,1%

Kanslighetsanalysen visar effekterna pa koncernens kassafléde och resultatet efter finansiella
poster pd helarsbasis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna. Resultatet paverkas

dven av realiserade och orealiserade vérdeféréndringar pé fastigheter och derivat.

Héndelser efter balansdagen

I borjan av oktober avyttrade Fabege tomtratten Godsfinkan 1 till
Stockholm stad. Kopeskillingen uppgick till 190 Mkr och afféren gav
ett resultat om 15 Mkr fore skatt vilket kommer att redovisas i fjarde
kvartalet.
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Sdsongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter &r foremal for sasongs-
variationer. Kalla och snérika vintrar innebédr exempelvis hdgre kostna-
der for uppvarmning och snéréjning, och varma somrar innebér hdgre
kostnader for nedkylning. Under forsta kvartalet, bidrog den varma och
snofattiga vintersésongen till lagre driftskostnader och en stark dver-
skottsgrad.

Utsikter for helaret 2014

Fabege &r vél rustat med en stark balansrékning och en vélbel&gen
fastighetsportfolj med god utvecklingspotential. Vi ser framfor oss en
Okad aktivitet bade i projektverksamheten och pa transaktionsmark-
naden. Med det fordelaktiga finansiella klimat som rader, och i kombi-
nation med god efterfragan pa hyresmarknaden, har Fabege alla forut-
sattningar for att kunna leverera ett bra resultat 2014 dar alla verksam-
hetens delar bidrar.

Redovisningsprinciper
Fabege uppréttar sin koncernredovisning enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har uppréttats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering.

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

Moderbolaget uppréttar 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 da forpliktelsen uppstar. Da
forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari har Fabege redovisat hela
arets skuld i delarsrapporten for januari—september 2014. Dessutom
redovisas en forutbetald kostnad av fastighetsskatten vilken periodiseras
linjart dver rakenskapsaret. Inforandet av IFRS11 har inte fatt ndgon
vasentlig effekt pa Fabeges resultat- och balansrakning.

Stockholm 16 oktober 2014

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstallande direktdr

Granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av delarsrapporten for Fabege
AB (publ) for perioden 1 januari 2014 till 30 september 2014. Det ar
styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med 1AS 34 och arsredo-
visningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrap-
port grundad pa var Gversiktliga granskning.

Den oversiktliga

granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i férsta hand till
personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor,
att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsétgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning gor
det

inte majligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet 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 darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad
pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att delrsrapporten inte, i
allt vasentligt, ar uppréttad for koncernens del i enlighet med 1AS 34
och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 16 oktober 2014
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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Fabegeaktien

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

DE 15 STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 2014-09-30' AKTIEINFORMATION
Andelav  Andel av
Antal aktier  kapital, % roster,%
Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 25051150 15,1 15,1
BlackRock Inc. 8938 454 54 54
Lansforsdkringar fondférvalt 7 681 942 4,6 4,6
Oresund Investment AB 5500736 3,3 3,3
SHB fonder 5015367 3,0 3,0
Norges Bank Investment Managem 4391 352 2,7 2,7
Mats Qviberg med familj 3714244 2,2 2,2
SEB fonder 3071901 1.9 19
ENA City AB 2711000 1,6 16
Nordea fonder 2 477 561 1,5 1,5
Blue Sky Group Stichting 2275 856 1,4 1,4
Principal fonder 2131902 1,3 1,3
Figrde APfonden 1542713 0,9 0,9
TR Property Investment Trust 1290558 0,8 0,8
Standard Life Investment fond 1277 969 0,8 0,8
Totalt 15 storsta aktieéigare 77 072705 46,6 46,6
Ovriga utléndska égare 44710757 27,0 27,0
Ovriga svenska dgare 43 608 110 26,4 26,4
Totalt
antal utestdende aktier 165 391 572 100,0 100,0
Innehav av egna aktier 0 0 0
Totalt antal registrerade aktier 165 391 572 100,0 100,0

Vissa aktiedgare kan genom férvaltarregistrering ha haft ett annat aktieinnehav &én vad som
framgér av aktieboken

Kalla: SIS Agarservice AB, enligt uppgifter frain Euroclear Sweden AB per den 30 september
2014.

Fabegeaktien handlas p& Nasdag OMX Stockholm, BOAT,
BATS Chi-X och London Stock Exchange.
Antal aktiedgare per 30 september 2014: 40 556

|

Smeden 1, Solna Business Park
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2014 2013 2014 2013 2013 Rullande 12
Belopp i Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt 13-sep 14
Hyresintéikter 526 513 1565 1545 2 059 2 079
Fastighetskostnader -144 -146 -445 -474 648 619
Driftsdverskott 382 367 1120 1071 1411 1 460
Overskottsgrad, % 73% 72% 72% 69% 69% 70%
Central administration -16 -16 -46 -46 62 62
Rantenetto -158 -178 -509 531 -705 683
Resultatandelar i intressebolag 17 -1 -57 -32 -30 -55
Férvaltning Jltat 191 162 508 462 614 660
Realiserade vérdefsrandringar fastigheter - 30 135 125 135 145
Oredaliserade vérdefsréndringar fastigheter 258 162 769 592 739 916
Oredaliserade vérdefsréndringar réntederivat 90 46 377 463 408 -432
Vérdefdrandringar aktier -13 1M1 -3 108 96 -15
Resultat fére skatt 346 511 1032 1750 1992 1274
Aktuell skatt -3 2 61 2 116 179
Uppskjuten skatt 78 93 -143 -301 -346 -188
Periodens/Arets resultat 265 420 828 1451 1530 907
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvdrdering av fsrmé&nsbestémda pensioner - - - - 13 13
Periodens/Arets totalresultat 265 420 828 1451 1543 920
Resultat per aktie, kr 1:60 2:54 5:01 8:79 9:26 5:50
Totalresultat per aktie, kr 1:60 2:54 5:01 8:79 9:34 5:58
Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4 165,4 165,4
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,1 165,1 165,4
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
2014 2013 2013
Belopp i Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Tillgéngar
Fastigheter 33 868 32773 33 384
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 1 0 0
Finansiella anléggningstillgéngar 1475 1567 1584
Omsdttningstillgangar 318 954 365
Likvida medel 198 29 98
Summa tillgéngar 35 860 35323 35431
Eget kapital och skulder
Eget kapital 12 883 12 459 12 551
Avséttningar 1218 1051 1083
Réntebdrande skulder ! 20136 18 780 19 038
Derivatinstrument 824 392 447
Ej réntebdrande skulder 799 2 641 2312
Summa eget kapital och skulder 35 860 35 323 35 431
Soliditet, % 36 35 35
Eventualférpliktelser 1068 1418 1252
' Varav kortfristiga 7 870 Mkr (2 878
KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL
Varav hénférligt till
moderbolagets
Belopp i Mkr Eget kapital aktiedgare
Eget kapital 2013-01-01 enligt faststélld rapport dver fir iell stéllning 11 382 11382
Avyttring egna aktier 122 122
Kontantutdelning -496 -496
Periodens resultat 1530 1530
Ovrigt totalresultat 13 13
Eget kapital 2013-12-31 12 551 12 551
Kontantutdelning -496 -496
Periodens resultat 828 828
Ovrigt totalresultat - -
Eget kapital 2014-09-30 12 883 12 883
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER'

2014 2013 2013
Belopp i Mkr ian-sep jan-sep jon-dec
Lépande verksamhet
Driftsdverskott 1120 1070 1411
Central administration -46 -46 62
Aterlaggning avskrivningar 1 1 1
Erhéllen rénta 15 23 39
Erlagd réinta 576 -552 -739
Betald inkomstskatt 2 -1 607 2 -465
Kassafléde fore foréndringar av rérelsekapital -1 093 498 185
Forandring av rérelsekapital
Férdndring av korfristiga fordringar 39 -40 61
Féréindring av kortfristiga skulder 9 -50 21
Summa féréindring av rérelsekapital 48 -90 -82
Kassafléde frén den I6pande verksamheten -1 045 408 103
Investeringsverk I
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -849 1357 -1738
Farvéry av fastigheter - 217 298
Avyttring av fastigheter 1345 1015 1332
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 46 391 -130
Kassafléde frén investeringsverksamheten 542 -950 -834
Finansieringsverk het
Utdelning till aktiedgarna -496 -496 -496
Overldtelse egna aktier o 122 122
Féréndring réntebérande skulder 1099 745 1003
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 603 371 629
Periodens kassafléde 100 171 -102
Likvida medel vid periodens bérjan 98 200 200
Likvida medel vid periodens slut 198 29 98

! Fér att battre dterspegla koncernens verksamhet har uppstéliningsformen fér kassaflddesanalysen éndrats frén och med 1 januari 2014, &ven jémférelsesiffrorna har éndrats.

2 Beloppet om -1 607 Mkr betald inkomstskatt bestér till sin helhet av skatteutbetalningar till féljd av domar i pagéende skattedrenden hanférligt il tidigare fastighetstransaktioner. Motsvarande belopp fér helér
2013 uppgér il -465 Mkr

KONCERNENS NYCKELTAL

2014 2013 2013
Finansiella jan-sep jan-sep jan-dec
Avkastning pé& sysselsatt kapital, % 6,2 51 8,7
Avkastning pé eget kapital, % 8,7 16,2 12,8
Réntetéickningsgrad, ggr 2,2 2,1 2,0
Soliditet, % 36 35 35
Beldningsgrad fastigheter, % 59 57 57
Skuldsé&ttningsgrad, ggr 1,6 1,5 1,5
Aktierelaterade !
Resultat per aktie, kr 5:01 8:79 9:26
Totalresultat per aktie, kr 5:01 8:79 9:34
Eget kapital per aktie, kr 78 75 76
Kassafldde frén [6pande verksamhet per aktie, kr 2 -6:32 3:57 3:89
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 086 165 162
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 87 91 92
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 33 868 32773 33384
Uthyrbar yta, kvm 1109 000 1137 000 1142 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 93
Overskottsgrad, % 72 69 69

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

2 Nyckeltalet dndrat fréin och med 1 januari 2014. Nyckeltalet péverkas under 2014 av skatteutbetalningar om -1 607 Mkr samt fiérde kvartalet 2013 om -465 Mkr till f3ljid av domar i pag&ende skattedrenden
hénférligt till tidigare fastighetstransaktioner.
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DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument varderas l6pande till verkligt varde enligt niva 2, med undantag av de stangningsbara swaparna som varderas enligt niva 3. VVarde-
forandringar redovisas i resultatrékningen. Sedan 2006 tillampas IAS 39 &ven i moderbolaget. Inga forandringar har skett i varderingsmodellen.

Koncernen Moderbolaget
2014 2013

IFRS, nivé 3 31 dec 30 sep 31 dec
Ing&ende véirde -358 577 -358 577
Férvérv/Investeringar 0 0 0 0
Vérdefsrandringar! -138 219 -138 219
Férfall 0 0 0 0
Utgdende vérde -496 -358 -496 -358
Bokfsrt véirde 496 -358 -496 -358
! Avser derivatinstrument som bolaget innehar vid kvartalets utgang, och framgér av rapport dver fotalresultat.
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2014 2013 2013
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Intékter 96 93 122
Kostnader -154 -145 -194
Finansnetto -86 -63 1856
Resultat frén évriga finansiella anléggningstillgéngar -142 - -
Resultatandel intressebolag - 3 4
Vérdeférandringar réntederivat 377 463 408
Vérdefsrandringar aktier -3 116 42
Resultat fore skatt -666 467 2238
Aktuell skatt - - -103
Uppskijuten skatt 146 78 90
Periodens/Arets resultat -520 389 2045
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2014 2013 2013
Belopp i Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Andelar i koncernféretag 12 992 12 992 12 992
Ovriga anldggningstillgangar 39784 38 880 40721
varav fordringar hos koncernféretag 38 939 38 091 39 967
Omséttingstillgéngar 75 362 83
Likvida medel 196 29 98
Summa tillgéng 53 047 52 263 53 894
Eget kapital 10974 10 335 11991
Avséttningar 68 67 67
Langfristiga skulder 3511185 39 287 39 462
varav skulder till koncernféretag 22102 23 561 23 426
Kortfristiga skulder 6 870 2 574 2 374
Summa eget kapital och skulder 53 047 52 263 53 894
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Kvartalsoversikt
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2014 2013 2012

Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal 1  Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Hyresintékter 526 526 513 514 513 519 513 480
Fastighetskostnader -144 137 -164 174 -146 -145 -183 -169
Driftséverskott 382 389 349 340 367 374 330 311
Overskottsgrad, % 73% 74% 68% 66% 72% 72% 64% 65%
Central administration 16 -15 -15 -16 -16 16 -14 23
Rdntenetto -158 -180 -171 174 -178 176 177 -168
Resultatandelar i intressebolag 17 27 -13 2 11 17 -4 137
Férvaltning sltat 191 167 150 152 162 165 135 257
Realiserade vérdeféréndringar fastigheter - 52 83 10 30 15 80 21
Orealiserade vérdefdréndringar fastigheter 258 299 212 147 162 211 219 345
Orealiserade vérdeféréndringar réintederivat 90 -146 -141 -55 46 229 188 -57
Vérdeférandringar aktier -13 -16 26 -12 111 -1 2 26
Resultat fore skatt 346 356 330 242 511 619 620 540
Aktuell skatt -3 16 74 -118 2
Uppskijuten skatt 78 -49 -16 -45 93 -104 -104 80
Periodens/Arets resultat 265 323 240 79 420 515 516 620
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2014 2013 2012

Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4
Tillgéng
Fastigheter 33 868 33257 33 640 33384 32773 32172 32 098 31636
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 1 1 1 0 0 1 1 1
Finansiella anléggningstillgéngar 1475 1492 1610 1584 1567 1434 1372 1398
Omsdttningstillgdngar 318 856 744 365 954 988 682 474
Likvida medel 198 263 148 98 29 13 124 200
Summa tillgéngar 35 860 35 869 36 143 35 431 35 323 34 608 34 277 33709
Eget kapital och skulder
Eget kapital 12 883 12618 12 295 12 551 12 459 12 039 11524 11382
Avsétingar 1218 1142 1097 1083 1051 959 847 753
Réntebérande skulder 20136 20 402 20 073 19 038 18 780 18 631 18 021 18 035
Derivatinstrument 824 734 588 447 392 438 667 854
Ej réntebdrande skulder 799 973 2 090 2312 2 641 2 541 3218 2 685
Summa eget kapital och skulder 35 860 35 869 36 143 35 431 35 323 34 608 34 277 33 709
NYCKELTAL

2014 2013 2012
Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1  Kvartal 4 Kvartal 3  Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4

Finansiella

Avkastning pé sysselsatt kapital, % 6,1 6,4 6,2 53 8,9 10,4 10,5 9,6
Avkastning pd eget kapital, % 8,3 10,3 7.7 2,5 13,7 17,6 18,0 22,5
Réntetéickningsgrad, ggr 2,1 2,2 2,3 19 2,1 2,0 2,2 2,7
Soliditet, % 36 35 34 35 35 35 34 34
Bel&ningsgrad fastigheter, % 59 61 60 57 57 58 56 57
Skuldséttningsgrad, ggr 1,6 1,6 1,6 1,5 1,5 1,5 1,6 1,6
Aktierelaterade

Periodens resultat per aktie, kr 1:60 1:95 1:45 0:48 2:54 3:11 3:14 3:82
Eget kapital per aktie, kr 78 76 74 76 75 73 70 70
Kassafléde frén I6pande verksamhet per aktie, kr 1) 0:26 -2:07 -4:50 -1:84 2:04 0:07 0:36 1:27
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 163 555
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392 165162 165 086 164 933 164 474 162 391
Fastighetsrelaterade

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 92 93 92 93 92 92
Overskottsgrad, % 73 74 68 66 72 72 64 70

' Nyckeltalet paverkas under férsta halvéret 2014 av skatteutbetalningar om -1 473 Mkr samt figrde kvartalet 2013 om -465 Mk fill flid av domar i pdgé&ende skattedrenden
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.

SEGMENTSRAPPORTERING

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

ATERKOPSGRAD
Andel kontrakt som forléngs i relation till
andel uppséagningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsdverskott 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 30 september 2014 &gde Fabege 87 fastigheter till ett samlat
marknadsvarde om 33,9 Mdkr. Hyresvardet uppgick till 2,3 Mdkr.

Afférside

Fabeges verksamhet &r inriktad p& 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 ménniskor i yrkesverksam alder, vilket medfor 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 pé 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 stravar 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

Bokslutskommuniké januari-december 4 februari 2015
Arsredovisning 2014 mars 2014
Arsstémma 2014 26 mars 2015
Delérsrapport jan-mars 2015 23 april 2015
Delérsrapport jan{jun 2015 6 juli 2015
Delérsrapport jansep 2015 20 oktober 2015

Pressmeddelande under tredje kvartalet
20140825 Fabeges valberedning infér rsstémman 2015

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

Folj oss pa natet, www.fabege.se

Fobegs P& koncernens webbplats

finns mer information om
Fabege och dess verk-
samhet. Dér finns Gven
en webbsdnd presentat-
ion dar Christian Herme-
lin samt Asa Bergstrém
presenterar tredje kvarta-
lets resultat den 16
oktober 2014.

You
Tube

ASA BERGSTROM

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

Informationen i denna rapport ér sédan som Fabege ska offentliggéra enligt lagen om véirdepappersmarknaden. Informationen lémnades for

offentliggérande den 16 oktober 2014 kI 08.00.

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna

Besck: 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
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