2015

Sammandrag Mkr
2015 2014 2014

jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresintakter 502 513 2 087
Driftsdverskott 350 349 1485
Farvaltningsresultat 168 150 682
Resultat fore skatt 886 330 1867
Resultat efter skatt 705 240 1738
Overskottsgrad, % 70 68 71
Soliditet, % 37 34 38
EPRA NAV, kr per aktie o7 84 95
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Januari - mars 2015 e Periodens resultat fére skatt uppgick till 886 Mkr (330).
o Hyresintgkterna uppgick till 502 Mkr (513). | identiskt best&nd Periodens resultat efter skatt uppgick till 705 Mkr (240), mot-
dkade intdkterna med cirka 9 procent. svarande 4:26 kr per aktie (1:45).

o Driftséverskottet kade fill 350 Mkr (349). | identiskt bestand ~ ® Nettouthyringen under perioden uppgick till 12 Mkr (17)
dkade driftséverskottet med cirka 10 procent. Overskottsgraden ~ efter en stérre uthyrning till SBAB samt flera férvaltningsut-
8kade till 70 procent (68). hyrningar. Hyresnivéerna i omférhandlade avtal 6kade med

e Forvaliningsresultatet kade med 12 procent till 168 Mkr (150). hBEgOmEnI. L6 procers

o Realiserade och orealiserade vérdeférandringar pé fastigheter * Justerad soliditet uppgick fill 39" procent och justerad beld-

uppgick till 708 Mkr (295) och pé réntederivat till -57 Mkr RingsghadiUppgicktill y6‘/procent:
(141).
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Kommentar av Christian Hermelin, VD

Starka marknadsforutsdattningar - nu
dnnu bdttre!

Trenderna med hdg efterfragan pa hyresmarknaden, laga marknadsréntor
och stigande hyresnivaer har nu tilltagit i styrka och blivit Gnnu tydligare i
inledningen av det nya aret. Den aktivitet vi upplever pa marknaden och de
siffror vi nu redovisar visar pé en fortsatt positiv utveckling fér Fabege.

God utveckling under kvartalet

Fabeges verksamhet har utvecklats val under det forsta kvartalet. Vi ser nu en mer pataglig hyrestill-
vaxt, inte endast i CBD och vara utvecklingsomraden utan i alla vara omraden. Arbetet med att
forlanga och omforhandla hyresavtal med befintliga kunder har varit framgangsrikt och de omfor-
handlade kontrakten okade i genomsnitt med 14 procent. Med den positiva utveckling vi ser pa
hyresmarknaden nu tror vi pa fortsatt stigande hyror &ven vid kommande omforhandlingar.

70 procents 6verskottsgrad i forsta kvartalet

Stigande intakter i jamforbart bestand och sjunkande kostnader bidrog till en Gverskottsgrad om 70
procent, vilket &r rekord for ett forsta kvartal for Fabege. Forbattrad kostnadseffektivitet tillsammans
med den milda vintern bidrog till lagre kostnader.

Fortsatt stark transaktionsmarknad bidrar till 6kade fastighetsvéarden

Vi ser nu i inledningen av 2015 ett okat intresse for fastigheter, inte minst fran fonder, saval svenska
som utlandska, till viss del som en foljd av att den svenska kronan forsvagats. Vi konstaterar att
avkastningskraven fortsatter att sjunka och jag tror inte att vi natt botten &nnu. Den starka marknaden
har bidragit till en god vardeférandring som under forsta kvartalet uppgick till 707 Mkr. I inledningen
av aret har transaktionsvolymen inte varit pd samma rekordhdga niva som under hosten 2014. Delvis
beror detta pa att forsta kvartalet ofta haller en lagre transaktionstakt men sannolikt aven pa en viss
troghet i marknaden innan potentiella kdpare anpassat sig till séljarnas allt hdgre férvantningar kring
prisnivaer.

Lyckade emissioner i Nya SFF
Det &r gladjande att se att kapitalmarknaden uppvisat stort intresse och att vara emissioner i Nya SFF
kommit ut pa konkurrenskraftiga villkor. Nya SFF ger tillgang till nya finansieringskallor med kon-

TRANSAKTIONSVINST
o kurrenskraftiga priser som ett bra komplement till dagens upplaningsstruktur.
30
25 Utsikter infor 2015
72 I inledningen av det nya aret ar Stockholms hyresmarknad och fastighetsmarknad fortsatt mycket
10 . stark med stor efterfragan fran investerare. Fabeges fastighetsportfolj motsvarar val kundernas krav
5 pa moderna och hallbara kontor i attraktiva, sparbundna lagen. Vi ser framfor oss en fortsatt god
0 utveckling dar alla verksamhetens delar bidrar till ett totalt sett starkt resultat.
NN N N
S o S S
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o
Mal: 10 procent
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Resultat jan-mar 2015

Aret inleddes starkt med 6kade hyresintékter i identiskt bestand
och en 6verskottsgrad om 70 procent vilket &r rekord for ett forsta
kvartal. Investeringar i projekt och fortsatt sjunkande avkast-
ningskrav bidrog till vardetillvéixt i fastighetsportféljen.

Intdkter och resultat

Periodens resultat efter skatt 6kade till 705 Mkr (240), motsvarande 4:26 kr per aktie
(1:45). Periodens resultat fore skatt 6kade till 886 Mkr (330). Driftsdverskottet dkade
nagot i jamforelse med foregaende ar trots ett mindre bestand. Férvaltningsresultatet
forbéattrades med cirka 12 procent. Orealiserade vardeférandringar i fastighetsportfoljen
okade till foljd av den starka utvecklingen pa fastighetsmarknaden.

Hyresintakterna uppgick till 502 Mkr (513) och driftséverskottet dkade till
350 MKr (349). | identiskt bestand 6kade hyresintakterna med cirka 9 procent till foljd
av minskade hyresrabatter, hogre uthyrningsgrad och forbattrade hyresnivaer. Drifts-
Overskottet 6kade med cirka 10 procent och éverskottsgraden ékade till 70 procent (68)
vilket framst forklaras av ett modernare bestdnd med 6kade intakter och effektivare
drift. For andra aret i rad bidrog den milda vintern till I3ga driftskostnader.

Realiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 1 Mkr (83) och avség ef-
terslapningar fran tidigare genomforda affarer. Orealiserade vardeférandringar uppgick
till 707 Mkr (212). Den orealiserade vardeforandringen i forvaltningsbestandet om 620
MKkr (123) var hanforlig till fastigheter med 6kade hyresnivaer samt lagre avkastnings-
krav, inte bara i Stockholms innerstad utan ocksa i Solna och Hammarby Sjostad. Det
genomsnittliga avkastningskravet minskade med drygt 0,1 procent till 5,3 procent efter
avrundning (5,4 vid arsskiftet). Projektportfoljen bidrog till en orealiserad vardeférand-
ring om 87 Mkr (89), framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheter-
na.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -13 Mkr (-13) och avsag framst Arena-
bolaget i Solna KB. Lagre langrantor medfarde att undervardet i derivatportféljen 6kade
med 57 Mkr (141 Mkr). Vérdeforandringar i aktieinnehaven, framst avseende Catena,
uppgick till 67 Mkr (26). Rantenettot minskade till -153 Mkr (-171) till foljd av lagre
marknadsréntor.

Segmentsrapportering

Fastigheten Uarda 1 har genom fastighetsreglering delats upp pa tre fastigheter. Uarda 1
(tidigare hus A) har darmed omklassificerats fran projektfastighet till forvaltningsfastig-
het. Genom fastighetsregleringen bildades Uarda 6 (tidigare hus B) och Uarda 7 (tidi-
gare hus C). De tva senare kvarstar som projektfastigheter.

Segmentet Forvaltning genererade ett driftsdverskott om 329 Mkr (337) motsva-
rande 70 procents dverskottsgrad (68). Uthyrningsgraden uppgick till 94 procent (92).
Forvaltningsresultatet uppgick till 167 Mkr (150). Orealiserade vérdeférandringar p&
fastigheter uppgick till 620 Mkr (123).

Segmentet Foradling genererade ett driftsdverskott om 21 Mkr (12) motsvarande 62
procents 6verskottsgrad (71). Forvaltningsresultatet uppgick till 1 Mkr (0). Orealiserade
vardeforandringar pé fastigheter uppgick till 87 Mkr (89).

| segmentet Transaktion gjordes inga affarer under forsta kvartalet. Realiserade
vardeférandringar uppgick till 1 Mkr (83) och avsag efterslapningar fran tidigare ge-
nomforda affarer.

Finansiell stéllning och substansvérde

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 13 951 Mkr (13 783) och soliditeten till 37
procent (38). Eget kapital per aktie uppgick till 84 kr (83). Exklusive uppskjuten skatt
pé Gvervarde fastigheter uppgick substansvardet per aktie till 99 kr (97). EPRA NAV
uppgick till 97 kr (95).

! Jémfdrelsetalen for resultatposter avser véarde fr perioden januari-mars 2014 och fér balansposter per 31 december
2014.

Kvartal 1 i korthet!

Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler i
Stockholm och stigande hyresnivaer.
Nyuthyrningen uppgick till 44 Mkr (36) och
nettouthyrningen uppgick till 12 Mkr (17).
Overskottsgraden dkade till 70 procent (68).

Forvaltningsresultatet 6kade till 168 Mkr (150).

Fastighetsportféljen visade en orealiserad
vardetillvaxt om 707 Mkr (212) varav projekt
87 Mkr (89).

Inga fastighetsaffarer genomfordes under
kvartalet.

Undervardet i derivatportfoljen 6kade med
57 MKkr (141) till foljd av lagre langrantor.
Kvartalets resultat efter skatt uppgick till

705 Mkr (240).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2015 2014
Mkr jan-mar__jan-mar
Férvaltingsresultat 167 150
Vérdeférandringar (férvalingsbesténdet) 620 123
Bidrag Forvaltning 787 273
Férvaltingsresultat 1 0
Vérdeférandringar
(féradlingsresultat) 87 89
Bidrag Féradling 88 89
Realiserade vérdeféréndringar 1 83
Bidrag Transaktion 1 83
Totalt bidrag fréan
verksamheten 876 445

70 %

overskottsgrad

Ar i linje med hel&rsmaélet och pé rekord-

niva for ett forsta kvartal.
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststallda villkor, vilka per 31 mars
2015 gav en genomsnittlig kapitalbindningstid om 3,5 &r. Bolagets langivare utgors
huvudsakligen av de storre nordiska bankerna.

De réntebarande skulderna uppgick vid periodens slut till 19 733 Mkr (19 551),
med en genomsnittlig ranta om 3,04 procent exklusive och 3,16 procent inklusive
kostnader for outnyttjade lanel6ften. Outnyttjade lanel6ften uppgick till 4 543 MKr.

Belaningsgraden uppgick till 58 procent. Justerad for ej utbetald utdelning, €] er-
hélina képeskillingar for sélda fastigheter samt for sparrade medel for 1an, totalt 829
MKr som regleras under andra kvartalet, minskar belaningsgraden till 56 procent.

Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mangden utestaende certifikat
uppgick per kvartalsskiftet till 2 679 Mkr (2 889). Fabege har tillgangliga langfristiga
kreditfaciliteter som vid varje tillfalle tacker samtliga utestdende certifikat. Fabege
innehar &ven en sékerstélld fastighetsobligation om 1 170 Mkr, med forfall i februari
2016. Vidare hade Fabege per den 31 mars utestdende obligationer om totalt 112 MKkr
inom ramen for det deldgda bolaget Svensk FastighetsFinansiering AB. | januari 2015
lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, ett nybildat finansbolag med ett
sékerstallt MTN-program om 8 000 Mkr. Bolaget &gs av Catena AB, Dids Fastigheter
AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20
procent vardera. Inom ramen for detta program emitterade Fabege i februari 682 Mkr.
I bérjan av april gjordes ytterligare en emission i Nya SFF, i vilken Fabege lanade 185
Mkr.

Den genomshittliga rantebindningstiden i Fabeges skuldportfélj uppgick till 2,1 ar,
inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga rantebindningstiden for
rérliga 1an var 71 dagar. Under forsta kvartalet tecknades ytterligare ranteswapar om
totalt 1 000 Mkr pa Iéptider om Atta till tio & och Fabeges derivatportfélj bestod déref-
ter av rdnteswapar om totalt 7 000 Mkr, med forfall till och med 2025 och en fast &rlig
rénta mellan 0,88 och 2,68 procent fore marginal samt av stdngningsbara swapar om
totalt 5 700 Mkr pa nivaer mellan 2,87 och 3,98 procent fore marginal och férfall mel-

lan 2016 och 2018. Fér 64 procent av Fabeges laneportfolj var rantan bunden med hjalp

av rantederivat. Derivatportfoljen marknadsvérderas och férandringen redovisas dver
resultatrdkningen. Det bokforda undervérdet i portféljen uppgick per 31 mars 2015 till
977 Mkr (920). Derivatportfoljen varderas till nuvardet av kommande kassafloden.

Vardeforandringen ar av redovisningskaraktar och péverkar inte kassaflodet. Vid forfal-
lotidpunkten &r derivatens marknadsvérde alltid noll. | borjan av april tecknades ytterli-

gare ranteswapar om totalt 600 Mkr pd I6ptider om 9 och 10 ar.

| finansnettot ingick dvriga finansiella kostnader om 3 Mkr, vilka huvudsakligen
avser periodiserade upplaggningskostnader for laneavtal och obligationsprogram.

I den totala lanevolymen per kvartalsskiftet ingick lanebelopp for projekt med
1 006 Mkr (656), vars rantor om 7 Mkr aktiverats.

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -181 Mkr (-90). Lopande skatt berdknades med 22

procent pé beskattningshart resultat.

Kassafléde
Kassaflode fran 16pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital uppgick till
197 MKkr (-798). Forandring av rorelsekapitalet paverkade kassaflodet med 27

MKkr (53). Investeringsverksamheten péverkade kassaflédet med -366 Mkr (-240) samti-

digt som kassaflodet fran finansieringsverksamheten paverkats med 182 MKkr (1 035). |
investeringsverksamheten drevs kassaflodet av projekten. Sammantaget forandrades
likvida medel med 40 Mkr (50) under aret.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 MARS 2015

Belopp, Snitt-

Mkr réinta,% Andel,%
<18r 6783 3,64 35
1-2 &r 4200 2,71 21
2-3 &r 1250 1,72 6
34 &r 4 500 3,54 23
45 ér 1000 2,13 5
>58r 2 000 1,85 10
Totalt 19733 3,04 100

| snittréntan for perioden <1ar ingdr marginalen fér hela skuldportfslien,
pga att bolagets réntebindning gérs med hjélp av rénteswapar, vilka
handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 MARS 2015

Kreditavtal, Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatprogram 5 000 2679
<18r 11 340 7371
1-2 ér 5916 4 497
2-3 &r 414 259
34 &r 1395 190
45 ar 899 425
>58r 4312 4312
Totalt 29 276 19733
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Verksamheten jan-mar 2015

I inledningen av aret forstérktes trenden med en allt starkare hy-
resmarknad och fortsatt stigande fastighetsvéarden. Nettouthyr-
ningen i Fabeges portfélj var positiv efter flera framgéngsrika
forvaltningsuthyrningar.

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 2015 agde Fabege 82
fastigheter med ett samlat hyresvarde om 2,2 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,0 miljoner
kvm och ett bokfort varde om 33,8 Mdkr, varav féradlings- och projektfastigheter 3,5
Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastigheter
uppgick till 93 procent (92). Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet uppgick till 94
procent (92).

Under forsta kvartalet tecknades 54 nya avtal till ett samlat hyresvarde om 44 Mkr
(36). Uppséagningar uppgick till 32 Mkr (19) medan nettouthyrningen var 12 Mkr (17).
Stérre uthyrningar under perioden avsdg SBAB i Frasaren 10, Solna Business Park och
Digital Route i Barnhusvéderkvarn 36 i City. Déarutover tecknades ett antal mindre avtal
avseende forvaltningsuthyrningar.

Avrbetet med att forlanga och omférhandla avtal med befintliga kunder var fram-
gangsrikt. Ett kontraktsvarde om drygt 30 Mkr omférhandlades under perioden med en
genomsnittlig 6kning av hyresvérdet med 14 procent. Aterképsgraden under perioden
uppgick till 81 procent (89).

Fordandringar i fastighetsbestandet
Under forsta kvartalet genomfordes inga fastighetsaffarer. Fastigheten Gronlandet Sodra
13 som avyttrades i slutet av forra dret kommer att frantradas under andra kvartalet.
Fastigheten &r sedan tidigare utbokad i enlighet med IFRS-regelverket men kopeskil-
lingen kommer att erlaggas i samband med det formella frantradet.

Fastigheten Uarda 1, Arenastaden har genom fastighetsreglering delats upp pa tre
separata fastigheter.

Fastighetsmarknaden generellt sett var fortsatt mycket stark i inledningen av aret
med stigande fastighetspriser.

Vardeforandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en géng per ar. Cirka 34 procent av
fastigheterna externvéarderades per 31 mars 2015 och resterande internvarderades med
utgangspunkt i senaste externa vardering. Det samlade marknadsvardet uppgick till 33,8
Mdkr (32,6).

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 707 Mkr (212). Det genomsnittliga av-
kastningskravet minskade under aret och uppgick avrundat till 5,3 procent (5,4 vid
arsskiftet). Vardeforandringen i forvaltningsbestandet om 620 Mkr (123) var framst
hanforlig till 1agre avkastningskrav p& marknaden samt fastigheter med stigande hyres-
nivaer och lagre vakanser. Projektportféljen bidrog med en véardeforandring om 87 Mkr
(89) framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE
31 mars 2015

Hela fastighetsbestandet
33,8 Mdkr

» Innerstaden 46%
= Solna 45%
= Hammarby Sjéstad 9%
Ovriga marknader 0%
Forvaltningsfastigheter
30,3 Mdkr

« Innerstaden 49%
Solna 42%
Hammarby Sjéstad 9%
Ovriga marknader 0%

Foradlingsfastigheter
1,0 Mdkr

« Innerstaden 72%

= Solna 11%
Hammarby Sisstad 17%
Ovriga marknader 0%

Projektfastigheter
2,5 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Solna 94%
Hammarby Sjéstad 3%
Ovriga marknader 3%

olole
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Projekt och investeringar FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-MAR 2015

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hégre hyresnivaer i Uthyr-
fastighetsbestandet och dérmed 8kade kassafléden och vérdetillvéxt. Féradling av fasti . _ DMingsbor
astighets-namn  Omréde Kategori yta, kvm

fastigheter &r en viktig del i Fabeges affarsmodell och ska ge ett véasentligt bidrag till Kvartal 1
koncernens resultat. Malsattningen ar en avkastning om minst 20 procent pa investerat Inga forsdliningar
kapital.

. . . . . o Kvartal 2

Under 2014 uppgick projektinvesteringarna till drygt 1,2 Mdkr. Med den stora pa-
géende projektvolymen forvantas investeringstakten oka under innevarande &r. Under Kvartal 3
forsta kvartalet uppgick investeringarna till 496 Mkr (242) i befintliga fastigheter och
P . . . R . vartal

projekt varav 423 Mkr avsag investeringar i projekt- och foradlingsfastigheter avseende Kvartal4
ny-, till- och ombyggnader. Avkastningen pé investerat kapital i projektportfoljen Totalt fastighets-
uppgick till drygt 20 procent. Investerat kapital i férvaltningsportféljen uppgick till 73 férséliningar o
Mkr och bidrog till den totala vérdetillvéxten.
Avslutade projekt FASTIGHETSFORVARV JAN-MAR 2015
Inga stora projekt avslutades under perioden.

. o o . Uthyr-
Sto_rre Pugaende Prole'_d . A R Fastighets- ningsbar
Projektet avseende nybyggnation av Nationalarenan 8 (TeliaSoneras kontor) l6per pa namn Omréde Kategori ___yta, kvm
enligt plan. Pdgéende arbeten avser stomkomplettering samt arbeten med tak och flakt- K"""f“' !
rum. Den totala investeringen inklusive forvarv av byggratter uppgar till cirka 1,3 Mdkr. ;f:ﬂ:ln; i
Fastigheten ar fullt uthyrd till TeliaSonera med planerad inflyttning varen 2016.

Nybyggnationen av the Winery Hotel pa fastigheten Jarvakrogen 3 fortloper. For Kvartal 3
narvarande pagar stommontage. Veidekke/Arcona har upphandlats som totalentrepre- —
vartal

nor. Investeringen har 6kat till foljd av svara grundforhallanden och beraknas uppga till

cirka 300 Mkr. Fastigheten &r fullt uthyrd till The Winery Hotel med planerad inflytt- Totalt

ning ijanuari 2016. fastighetsforvirv [+]
Projektet avseende Uarda 7 (tidigare Uarda 1, hus C), Arenastaden loper ocksé pa

enligt plan. Investeringen uppgar till cirka 570 Mkr. For narvarande pagar stomkomplet-

teringsarbeten och arbete med att fardigstalla fasaderna. Uthyrningsgraden uppgar till
60 procent.

| fjarde kvartalet beslutades om en investering pa drygt 500 Mkr avseende byggna-
tion av Uarda 6 (tidigare Uarda 1, hus B) efter att Siemens tecknat hyresavtal. Mark-
och grundlaggningsarbeten har precis avslutats och montage av stommen pabérjas under
april. Fastigheten &r uthyrd till 58 procent.

Projektet avseende byggnationen av SEBs kontor i fastigheten Pyramiden 4, Arena-
staden l6per pa. For narvarande pagéar mark- och grundlaggningsarbeten. Investeringen
uppgar till cirka 2,3 Mdkr och det nya kontoret beraknas sta klart for inflyttning i tva
etapper varen 2017 respektive varen 2018. Fastigheten ar fullt uthyrd till SEB.

Svetsaren 1, Solna Business Park

®6 Fabege | Kvartalsrapport Q1 -2015



PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

31 mars 2015

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Bedémt hyres- Bokfért virde Berdknad invest- Varav upp-
Fastighetsbeteckning  Kategori Omréade Fardigstallt yta kvm % yta ! vérde Mkr2 Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Jarvakrogen 3 Hotell Solna Q12016 7 460 100% 24 208 300 156
Nationalarenan 8 Kontor Arenastaden Q2-2016 42 000 100% 109 816 1311 650
Uarda 6 (hus B) Kontor Arenastaden Q42017 18 000 58% 50 216 511 126
Uarda 7 (hus C) Kontor Arenastaden Q12016 17 641 60% 52 492 570 300
Pyramiden 4 Kontor Arenastaden Q22018 67 700 100% 175 450 2 350 184
Summa 152 801 90% 410 2182 5 042 1416
Ovriga Mark och Projekifastigheter 339
Ovriga Féradlingsfastigheter 960
Totalt Projekt, Mark och Féradlingsfastigheter 3 481

| Operativ uhyrningsgrad per 31 mars 2015.
2 Hyresvdrde inklusive tillagg. Fér de stérsta pagéende projekten kan érshyran éka till 410 Mkr (fullt uthyrd) frén O Mkr i I8pande érshyra per 31 mars 2015

FASTIGHETSBESTANDET

31 mars 2015

31 mar 2015 jan - mar 2015
Antal  Uthyrbar yta Marknads- Hyresvirde? Ekonomisk Hyresintdkter Fastighets- Driftséverskott

fastigheter thkvm varde Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr kostnader Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvalningsfastigheter ! 61 960 30 282 2 097 94 485 -109 376
Féradlingsfastigheter ! ) 70 960 100 76 19 -6 13
Mark och
projektfastigheter ! 15 0 2521 1 0 1 -1 0
Summa 82 1030 33763 2198 93 505 -116 389
Varav Innerstaden 29 402 15 651 1034 92 239 61 178
Varav Solna 35 509 15158 939 95 219 -44 175
Varav Hammarby Sjéstad 11 118 2 862 224 89 47 -11 36
Varav Ovriga 7 1 92 1 100 0 0 0
Summa 82 1 030 33763 2198 93 505 -116 389
Kostnader for uthyring, projektutveckling och fastighetsadministration -35
Summa driftdverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 354 @

! Se definitioner pé sidan 15.

2| hyresvéirdet dr tidsbegréinsade avdrag om cirka 63 Mkr (i Ispande érligt hyresvérde per 31 mars) ef avréknade.

3 Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 31 mars 2015 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade &gts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat driftséverskott, 354
Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 350 Mkr férklaras av att driftséverskottet frén sélda fastigheter exkluderats och fardigstéllda fastigheter har réknats upp sésom de &gts/varit férdigstéllda under
hela perioden januari-mars 2014. Koncerninterna hyresintékter har &terlagts i tabellen.

SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG'

2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014
I L) L) L) Ll Ll L L)

Belopp i Mkr Férvaltning Foradling  Transaktion Totalt Férvaltning Forddling  Transaktion Totalt
Hyresintékter 468 34 502 496 17 51
Fastighetskostnader -139 -13 -152 -159 -5 -164
Driftsdverskott 329 21 350 337 12 349
Overskottsgrcd, % 70% 62% 70% 68% 71% 68%
Central administration -14 2 -16 -14 -1 -15
Réntenetto -137 -16 -153 -160 -11 -171
Resultatandelar i intressebolag -11 2 -13 -13 0 -13
Forvaltningsresultat 167 1 168 150 o 150
Realiserade vérdefdréndringar fastigheter 0 0 1 1 0 0 83 83
Orealiserade vérdeférandringar fastigheter 620 87 707 123 89 0 212
Resultat fére skatt per segment 787 88 1 876 273 89 83 445
Vérdefdréndringar réntederivat och aktier 10 -115
Resultat fére skatt 886 330
Fastigheter, marknadsvérde 30282 3 481 33763 31 408 2232 33 640
Uthyringsgrad, % 94% 76% 93% 92% 86% 92%

! Se definitioner pd sid 15
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Ovrig finansiell information

Personal
Vid kvartalets slut var 141 personer (136) anstéllda i Fabegekoncernen.
KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Moderbolaget

Omsattningen uppgick under aret till 38 Mkr (39) och resultatet fére
bokslutsdispositioner och skatt till 37 Mkr (-166). Fordndring Effekt, Mkr
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till Hyresintkter, foalt 1% 20,1
Hyresnivd, kommersiella intékter 1% 19,3
0 Mkr (0). Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 22,0
A - Fastighetskostnader 1% 6,1
rsstimma den 26 mars 2015 Réntekostnader, rullande 12 ménader 1%-enhet 65,0
Vid Fabeges arsstamma den 26 mars faststalldes styrelsens forslag till Réntekostnader langre perspektiv 1%-enhet 197,3

utdelning for ar 2014 med 3:25 kr per aktie. For 6vriga beslut se press-
meddelande samt stimmohandlingar pa Fabeges webbplats.

P . o . KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE
Forvirv och Gverlatelse av egna aktier

Avrsstamman 2015 fornyade styrelsens mandat att, langst intill nasta Resultat-
arsstimma, forvarva och 6verlata aktier. Forvarv far ske av hogst det effekt efter Bel@nings-
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt utesta- V]‘"def”“"d""g % skatt, A;:; s°"d'3"7"6‘://° 9";‘7”;//"
- ] . . . + N o ' J
ende aktier. Inga aterkdp har genomforts under perioden. 0 0 37,3% 58,4%
-1 -263 36,9% 59,0%

Kanslighetsanalysen visar effekterna pd koncernens kassafldde och resultatet efter
finansiella poster p& heldrsbasis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna.

O Resultatet péverkas &ven av realiserade och orealiserade vérdefsréndringar p&
I fastigheter och derivat.

Héndelser efter balansdagen
Fortsatt stark fillvéixt i hyresvérde vid omférhandling- I bérjan av april gjordes ytterligare en emission i Nya SFF, i vilken

ar. Fabege lanar 185 Mkr. Vidare tecknades ytterligare ranteswapar om
totalt 600 Mkr pé loptider om 9 och 10 ar.

Mojligheter 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 2014 (sidorna 38-41). Férandringarnas
effekt pa koncernens resultat redovisas i riskanalysen samt i kanslig-
hetsanalysen i forvaltningsberéttelsen 2014 (sidorna 62-67).

Fastigheterna redovisas till verkligt vérde och vérdeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeforandringar pa koncer-
nens resultat, soliditet och beldningsgrad framgar ocksa av riskavsnittet
och kanslighetsanalysen i arsredovisningen for 2014. 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 2014 (sidorna 39-40 och 78-79).

Inga vésentliga forandringar i bolagets bedémning av risker har
uppstatt efter publiceringen av arsredovisningen 2014. Fabeges mal for
kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga till minst 30 procent och att
rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 (inklusive realiserade
vardeforéndringar).
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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 snérojning, och varma somrar innebar hogre
kostnader for nedkylning. Under bade forsta och fjarde kvartalet, bidrog
den varma och snofattiga vintersésongen till lagre driftskostnader och
en stark 6verskottsgrad. Aktiviteten pa hyresmarknaden &r sasongshero-
ende. Normalt gors fler affarsslut under andra och fjérde kvartalet,
vilket medfor att nettohuthyrningen under dessa kvartal ofta &r hdgre.

Utsikter for helaret 2015

I inledningen av det nya &ret &r Stockholms hyresmarknad och fastig-
hetsmarknad fortsatt mycket stark med stor efterfragan fran investerare.
Fabeges fastighetsportfolj motsvarar vél kundernas krav pA moderna
och hallbara kontor i vélbelagna lagen. Vi ser framfor oss en fortsatt
god utveckling dér alla verksamhetens delar bidrar till ett totalt sett
starkt resultat.

Redovisningsprinciper

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

-
]
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=
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=
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Har véxer TeliaSoneras nya kontor i Arenastaden fram

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och varderings-
metoder som i den senaste arsredovisningen. Nya eller reviderade IFRS
standarder eller évriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari
2015 har inte haft ndgon namnvard effekt pa koncernens resultat- eller
balansrékningar.

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.

Stockholm 23 april 2015

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstallande direktdr

Denna del&rsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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Fabegeaktien

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

DE 15 STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 2015-03-31! AKTIEINFORMATION

Andelav  Andel av

Antal aktier  kapital, % roster,%
Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 25051 150 15,1 15,1
BlackRock Inc. 8 938 454 5,4 5,4
Oresund Investment AB 5 500 000 3,3 3,3
Lansforsakringar fondférvalt 5 080 649 3,1 3,1
SHB fonder 3788 897 2,3 2,3
Qviberg Mats och familj 3707 244 2,2 2,2
ENA City AB 2 734 000 1,7 1,7
SHB pensionskassa 2 420 000 1,5 1,5
Principal fonder 2 327 389 1,4 1,4
ING (L) Invest fonder 1 680 000 1,0 1,0
SEB fonder 1581478 1,0 1,0
Fiérde APfonden 1440132 0,9 0,9
Folketrygdfondet 1398 826 0,8 0,8
TR Property Investment Trust 1149 238 0,7 0,7
Nordea fonder 1041 876 0,6 0,6
Totalt 15 stérsta aktiedgare 67 839 333 41,0 41,0
Ovrigc utléndska Ggare 55531 068 33,6 33,6
Ovriga svenska dgare 42 021 171 25,4 25,4
Totalt antal utestdende aktier 165 391 572 100,0 100,0
Innehav av egna aktier 0 0 0
Totalt antal registerade aktier 165 391 572 100,0 100,0
Vissa aktiedgare kan genom férvaltarregistrering ha haft eft annat aktieinnehav én vad som
framgér av aktieboken

Kalla: SIS Agarservice AB, enligt uppgifter frain Euroclear Sweden AB per den 31 mars 2015.

Fabegeaktien handlas pa Nasdag OMX Stockholm, BOAT,
BATS Chi-X och London Stock Exchange.
Antal aktiedgare per 31 mars 2015: 39 957

FABEGES HALLBARHETSARBETE
Fabege arbetar aktivt for en hallbar stadsutveckling som méter dagens behov utan att &ventyra kommande generationers méjlighet att tillgo-
dose sina behov. Att minska klimatpaverkan och framja en god arbetsmiljé fér de personer som dagligen vistas i foretagets byggnader ar
centralt i Fabeges hallbarhetsarbete.

Fabege deltog den 21 april i Dagens industris hallbarhetsseminarium och Fabeges VD Christian Hermelin talade kring samhallsansvaret
i rollen som stadsdelutvecklare samt deltog i paneldiskussion kring hur man ser att hallbarhet driver vérde.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

2015 2014 2014 Rullande 12 mén
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec apr 14-mar 15
Hyresintakter 502 513 2087 2076
Fastighetskostnader -152 -164 602 -590
Driftsdverskott 350 349 1485 1486
Overskottsgrad, % 70% 68% 71% 72%
Central administration -16 -15 67 -68
Réntenetto -153 171 664 646
Resultatandelar i intressebolag -13 -13 72 72
Forvaltningsresultat 168 150 682 700
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 1 83 300 218
Orealiserade vérdeféréndringar fastigheter 707 212 1339 1834
Orealiserade vérdeférandringar réntederivat -57 -141 -473 -389
Vérdeféréndringar aktier 67 26 19 60
Resultat fére skatt 886 330 1867 2423
Aktuell skatt 0 74 61 13
Uppskijuten skatt -181 -16 -68 233
Periodens/Arets resultat 705 240 1738 2203
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvérdering av férménsbestdmda pensioner - - -10 -10
Periodens/Arets totalresultat 705 240 1728 2193
Resultat per aktie, kr 4:26 1:45 10:51 13:32
Totalresultat per aktie, kr 4:26 1:45 10:45 13:26
Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2015 2014 2014
Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Tillgangar
Fastigheter 33 763 33 640 32 559
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 1 1 1
Finansiella anléggningstillgéngar 1634 1610 1542
Omséthingstillgéngar 1933 744 1859
Kortfristiga placeringar 38 34
Likvida medel 62 148 23
Summa tillgéngar 37 431 36 143 36 018
Eget kapital och skulder
Eget kapital 13 951 12 295 13783
Avsdttningar 1265 1097 1084
Réntebérande skulder! 19733 20 073 19 551
Derivatinstrument 977 588 920
Ej réintebdrande skulder 1505 2 090 680
Summa eget kapital och skulder 37 431 36 143 36 018
Soliditet, % 37 34 38
Eventualférpliktelser 1058 1 096 1058

' Varav kortfristiga 4 312 Mkr (7 071)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL

Varav hénférligt
till moderbolagets

Belopp i Mkr Eget kapital aktieéigare
Eget kapital 2014-01-01 enligt faststélld rapport dver finansiell stéllning 12 551 12 551
Kontantutdelning -496 -496
Periodens resultat 1738 1738
Ovrigt totalresultat -10 -10
Eget kapital 2014-12-31 13783 13783
Beslutad utdelning -537 -537
Periodens resultat 705 705
Ovrigt totalresultat - -
Eget kapital 2015-03-31 13 951 13 951
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER'

2015 2014 2014
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Lopande verk het
Driftsdverskott 350 349 1485
Central administration -16 -15 67
Aterléggning avskrivningar 0 0 1
Erhéllen rénta 3 6 19
Erlagd rénta -140 -155 724
Betald inkomstskatt 1 0 983 -1 607
Kassafldde fére foréndringar av rérelsekapital 197 -798 -893
Foréindring av rérelsekapital
Faréindring av korfristiga fordringar -133 2 919
Féréndring av kortfristiga skulder 160 51 -102
Summa foréndring av rérelsekapital 27 53 -1 021
Kassafldde frén den I8pande verksamhet: 224 -745 -1914
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -490 244 -1233
Farvarv av fastigheter - - -105
Avyttring av fastigheter 163 20 3259
Férvérv av andelar i intressefretag - - -
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar -39 -16 -100
Kassafldde fran investeringsverksamheten -366 -240 1821
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktiedgarna - - -496
Overlételse egna aktier - - -
Féréindring réintebdrande skulder 182 1035 514
Kassafldde frén finansieringsverksamheten 182 1035 18
Periodens kassafléde 39 50 75
Likvida medel vid periodens bérjan 23 98 98
Likvida medel vid periodens slut 62 148 23
1 Beloppet om -1 607 Mkr fér helar 2014 rérande betald inkomstskatt bestér ill sin helhet av skatteutbetalningar till fljd av domar i skattedrenden hanfsrligt till tidigare
fastighetstransaktioner.
KONCERNENS NYCKELTAL

2015 2014 2014
Finansiella jan-mar jan-mar jan-dec
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 12,2 6,2 7,6
Avkastning pé eget kapital, % 20,3 7.7 13,2
Réntetdickningsgrad, ggr 2,0 2,3 2,4
Soliditet, % 37 34 38
Soliditet, % efter justering 3 39 - 40
Belaningsgrad fastigheter, % 58 60 60
Belaningsgrad fastigheter, % efter justering 3 56 - 56
Skuldséttningsgrad, ggr 1,4 1,6 1,4
Aktierelaterade !
Resultat per aktie, kr 4:26 1:45 10:51
Totalresultat per aktie, kr 4:26 1:45 10:45
Eget kapital per aktie, kr 84 74 83
Kassafléde frén 16pande verksamhet per aktie, kr 2 1:36 -4:50 -11,58
Kassafléde frén 16pande verksamhet per aktie, kr efter justering 2 3 1:36 -4:50 5,77
EPRA NAV - Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 97 84 95
EPRA EPS 1,01 0,93 4,09
Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 82 91 80
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 33763 33 640 32 559
Uthyrbar yta, kvm 1 030 000 1137 000 1030 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92 94
Overskottsgrad, % 70 68 71
' Négon utspddningseffekt féreligger ej dé& inga potentiella aktier (fill exempel konvertibler) féreligger.
2 Nyckeltalet dndrat fréin och med 1 januari 2014. Nyckeltalet paverkas under 2014 av skatteutbetalningar om -1 607 Mkr till féljd av domar i skattedrenden hanférligt fill tidigare

fastighetstransaktioner.

3 Nyckeltal justerat fér ej erhélina kdpeskillingar fér sélda fastigheter samt fér spérrade medel fér lén och ej utbetald utdelning som regleras under andra kvartalet 2015.

®12 Fabege | Kvartalsrapport Q1 -2015



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
2015 2014

IERS, nivé 3 31 mar 31 dec 31 mar 31 dec
Ing&ende vérde 521 -358 521 -358
Férvéirv/Investeringar 0 0 0 0
Vérdefsréndringar! -8 -163 -8 -163
Férfall 0 0 0 0
Utg&ende vérde 529 521 529 521
Bokfsrt viirde -529 521 -529 521
! Avser derivatinstrument som bolaget innehar vid kvartalets utgéng, och framgar av rapport sver totalresultat.

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2015 2014 2014
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intékter 38 39 130
Kostnader 60 62 212
Finansnetto 25 28 1309
Resultatandel intressebolag - - 0
Vérdeférandringar réntederivat 57 -141 -473
Vérdeférandringar aktier 67 26 19
Resultat fore skatt -37 -166 773
Aktuell skatt - - -
Uppskjuten skatt 22 42 193
Periodens/Arets resultat -15 -124 966
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
2015 2014 2014

Belopp i Mkr 31 mar 31 mar 31 dec
Andelar i koncernféretag 12 992 12 992 12 992
Ovriga anlaggningstillgéngar 40 000 41 803 39 888
varav fordringar hos koncernféretag 39 029 40 924 39 003
Omséttningstillgdngar 1 060 56 1 090
Likvida medel 59 147 21
Summa tillgéngar 54 111 54 998 53 991
Eget kapital 12 409 11 391 12 461
Avsdttningar 68 68 68
Langfristiga skulder 32778 40 459 34708
varav skulder fill koncernféretag 21 383 23 420 21 658
Kortfristiga skulder 8 856 3 080 6754
Summa eget kapital och skulder 54 111 54 998 53 991
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Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2015 2014 2013

Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2
Hyresintékter 502 522 526 526 513 514 513 519
Fastighetskostnader -152 -157 -144 -137 -164 -174 -146 -145
Driftsdverskott 350 365 382 389 349 340 367 374
Overskottsgrad, % 70% 70% 73% 74% 68% 66% 72% 72%
Central administration -16 21 -16 -15 -15 -16 -16 -16
Réntenetto -153 -155 -158 -180 -171 174 -178 176
Resultatandelar i intressebolag -13 -15 17 27 -13 2 11 17
Foérvaltningsresultat 168 174 191 167 150 152 162 165
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 1 165 - 52 83 10 30 15
Orealiserade vérdeférindringar fastigheter 707 570 258 299 212 147 162 211
Orealiserade vérdeférdndringar réntederivat -57 96 90 -146 -141 -55 46 229
Vérdefsrandringar aktier 67 22 -13 -16 26 -12 111 -1
Resultat fére skatt 886 835 346 356 330 242 511 619
Aktuell skatt 0 - -3 16 74 -118 2 -
Uppskjuten skatt -181 75 78 -49 -16 -45 93 -104
Periodens/Arets resultat 705 910 265 323 240 79 420 515
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2015 2014 2013

Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2
Tillgéngar
Fastigheter 33763 32 559 33 868 33257 33 640 33 384 32773 32172
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 1 1 1 1 1 0 0 1
Finansiella anléggningstillgéngar 1634 1542 1475 1492 1610 1584 1567 1434
Omséthingstillgéngar 1933 1859 318 856 744 365 954 988
Kortfristiga placeringar 38 34 - - - - - -
Likvida medel 62 23 198 263 148 98 29 13
Summa tillgéngar 37 431 36 018 35 860 35 869 36 143 35 431 35 323 34 608
Eget kapital och skulder
Eget kapital 13 951 13783 12 883 12618 12 295 12 551 12 459 12 039
Avséttningar 1265 1084 1218 1142 1097 1083 1051 959
Réntebdrande skulder 19 733 19 551 20 136 20 402 20 073 19 038 18 780 18 631
Derivatinstrument 977 920 824 734 588 447 392 438
Ej réntebarande skulder 1505 680 799 973 2 090 2312 2 641 2 541
Summa eget kapital och skulder 37 431 36 018 35 860 35 869 36 143 35 431 35 323 34 608
NYCKELTAL

2015 2014 2013
Kvartal 1 Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1 Kvartal 4  Kvartal 3 Kvartal 2

Finansiella
Avkastning pé& sysselsatt kapital, % 12,2 1,7 6,1 6,4 6,2 53 8,9 10,4
Avkastning pé eget kapital, % 20,3 27,3 8,3 10,3 7.7 2,5 13,7 17,6
Réntetéckningsgrad, ggr 2,0 3,1 2,1 2,2 2,3 1,9 2,1 2,0
Soliditet, % 37 38 36 35 34 35 35 35
Soliditet, % efter justering 2 39 40 - - - - - -
Beléningsgrad fastigheter, % 58 60 59 61 60 57 57 58
Belaningsgrad fastigheter, % efter justering 2 56 56 - - - - - -
Skuldséttningsgrad, ggr 1,4 1,4 1,6 1,6 1,6 1,5 1,5 1,5
Aktierelaterade
Periodens resultat per aktie, kr 4:26 5:50 1:60 1:95 1:45 0:48 2:54 3:11
Eget kapital per aktie, kr 84 83 78 76 74 76 75 73
Kassafléde frén Iépande verksamhet per aktie, kr ! 1:36 -5:27 0:26 2:07 -4:50 -1:84 2:04 0:07
Kassafléde fréin I6pande verksamhet per aktie, kr justerad 1,2 1:36 0,54 - - - - - -
EPRA NAV - Langsiktigt substansvérde 97 95 89 87 84 84 83 80
EPRA EPS 1,01 1,04 1,12 1,01 0,93 0,86 0,91 0,92
Antal utestdende aktier vid periodens utgéng, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165 392 165 392 165 392 165 392 165 392 165 162 165 086 164 933
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 92 92 92 93 92 93
Overskonsgrod, % 70 70 73 74 68 66 72 72

T Nyckelfalet paverkas 2014 av skafteutbefalningar om -1 607 Mkr samt fiarde kvartalet 2013 om 465 Mkr fil f3ljd av domar | skaftearenden hanforligt tll fidigare fastighefstransaklioner.

2 Nyckeltal justerat tor ej erhdlina képeskillingar tor salda tastigheter samt tor sparrade medel tor Ian och ej utbetald utdelning som regleras under andra kvartalet 2015.
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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 omraknas avkast-
ningen till helarshasis utan hansyn till
sésongsvariationer.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Réntebarande skulder dividerat med fastig-
heternas bokforda vérde 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
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde
vid periodens slut.

EPRA EPS

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

EPRA NAV -LANGSIKTIGT SUBSTANS-
VARDE

Eget kapital per aktie med aterlaggning av
réntederivat och uppskjuten skatt enligt
balansrékningen.

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 utestaende aktier.

KONTRAKTSVARDE

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

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

SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebarande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med balansomslut-
ning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rantebarande
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 31mars 2015 dgde Fabege 82 fastigheter till ett samlat mark-
nadsvérde om 33,8 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,2 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 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.

TRANSAKTION

Fastighetsaffarer &r en naturlig del av Fabeges affarsmodell och lamnar ett véasentligt bidrag
till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportféljen for att ta vara pa
majligheter att skapa vérdetillvaxt, bade genom férvarv och avyttringar.

FORADLING

Kvalificerad fastighetsforadling ar den andra viktiga hérnstenen 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.
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KALENDER

Delérsrapport jan-jun 2015 6juli 2015
Delarsrapport jan-sep 2015 20 oktober 2015
Bokslutskommuniké 2015 4 februari 2016

[

PRESSMEDDELANDE UNDER FORSTA KVARTALET
20150326 Beslut fattade vid Fabeges &rsstémma den 26 mars 2015
2015-02-24 Fabeges drsredovisning é&r tillgénglig via bolagets webbplats
2015-02-19 SBAB flyttar fill Solna Business Park

2015-02-18 Kallelse till &rsstésmma i Fabege AB {publ)

201502-18 Lyckad emission i Nya SFF

2015-02-04 Fabege avslutar dret starkt och genomfér manga affdrsavslut

2015-01-12 Fabege blir delagare i nytt finansbolag med MTN program om 8 000 MKR

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

Informationen i denna rapport &r sédan som Fabege ska offentliggéra enligt lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen lémnades for
offentliggérande den 23 april 2015.

Fabege AB (publ)
Box 730, 169 27 Solna

Besok: Pyramidvagen 7, 169 56 Sﬁnu

Telefon: 08-555 148 00 . !
E-post: info@fabege.se

Internet: www.fabege.sé

Organisationsnummer: 556049-1523

Styrelsens sate: Stockholm

1
.

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 kvartalsrap-
porten den 23 april
2015.

ASA BERGSTROM

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




