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Sammandrag Mkr

Q4

2014 2013 2014 2013

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter 522 514 2 087 2 059
Driftsdverskott 365 340 1485 1411
Forvaltningsresultat 174 152 682 614
Resultat fére skatt 835 242 1867 1992
Resultat efter skatt 910 79 1738 1530
Overskottsgrad, % 70 66 71 69
Soliditet, % 38 35
Eget kapital per aktie, kr 83 76
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Januari — december 2014
o Hyresintakterna uppgick till 2 087 Mkr (2 059). | identiskt
bestand 6kade intakterna med drygt 5 procent.

o Driftsdverskottet 6kade med cirka 5 procent till 1 485 Mkr
(1 411). Overskottsgraden dkade till 71 procent (69).

e Forvaltningsresultatet 6kade med cirka 11 procent till 682 Mkr
(614).

o Realiserade och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 1 639 Mkr (874) och pa rantederivat till -473 Mkr
(408).

Avrets resultat fore skatt uppgick till 1 867 Mkr (1 992).
Minskningen forklaras i sin helhet av 6kat undervérde i deri-
vatportféljen. Arets resultat efter skatt uppgick till

1 738 Mkr (1 530), motsvarande 10:51 kr per aktie (9:26).

Nettouthyrningen under aret uppgick till 243 Mkr (68) efter
stora projektuthyrningar till bland annat TeliaSonera och SEB
i Arenastaden. Hyresnivaerna i omforhandlade avtal 6kade
med i genomsnitt 11 procent.

Justerat for utestaende kopeskillingar uppgick soliditeten till
40 procent och bel&ningsgraden till 56 procent.

Styrelsen foreslar en utdelning om 3:25 kr per aktie (3:00).
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Kommentar av Christian Hermelin, VD

Hogt affarstempo

Transaktionsmarknaden ar tillbaka p& volymer som vi inte sett sedan fore
finanskrisen. Den stora efterfragan pa centralt belagna fastigheter i kombi-
nation med stigande hyror och Iaga finansieringskostnader har satt press pa
avkastningskraven.

Stark utveckling i Arenastaden

Fabeges verksamhet har utvecklats starkt under aret, inte minst i Arenastaden. De stora uthyrningarna
innebar att vi 6kade takten i utvecklingen av projektportféljen. Arenastaden véxer nu fram i snabb
takt och var vision om den levande stadsdelen blir allteftersom verklighet. Jag &r mycket stolt dver att
vi varit s lyckosamma i att attrahera flera av Sveriges storsta foretag till Arenastaden.

Manga affarer i stark marknad

I Stockholm 4r tillvaxten fortsatt god och utbudet av nya kontor lagt vilket ytterligare stirker mark-
nadsvirdena. Vi har tagit vara pa méjligheterna att i den starka marknaden silja ett antal fastigheter
dér vi i férlangningen inte ser ndgon stérre utvecklingspotential for Fabege. Det innebar en hig
affarstakt under aret med 14 salda fastigheter till ett varde av nastan 4 Mdkr och ett bra bidrag till
Fabeges totala resultat. Genom affarerna har vi ocksa starkt balansrakningen infér kommande Vér-
deskapande investeringar under de narmaste aren.

Arets rekordnoteringar

Affarstakten var hog under hela éret, inte bara p& transaktionssidan, utan ocks& inom férvaltningen
och projektverksamheten. Vi summerar nu drets uthyrningar till rekord i Fabeges historia med en
nettouthyrning pa 243 Mkr. Aktiviteten pa hyresmarknaden ar sasongsberoende. Efter en stark av-
slutning av forsta halvaret och minskad aktivitet under tredje kvartalet tog forhandlingarna och
affarsavsluten ater fart under fjérde kvartalet.

Vart mél om att nd 70 procents dverskottsgrad dvertraffades. Till viss del finns férklaringen i en mild
vinter, men strukturerat arbete med kostnadseffektiviseringar och en forbattrad uthyrningsgrad bidrog
ocks till det fina resultatet.

Jag ar ocksa glad 6ver att vi fortsatt framgéngsrikt drivit vart viktiga hallbarhetsarbete med bland
annat energieffektiviseringar, fler gréna hyresavtal och miljocertifieringar av fastigheter. Detta &r
faktorer som i allt hégre utstrackning innebar en konkurrensfordel i affarsforhandlingar. Ett fint
kvitto pa att vart hallbarhetsarbete héller hég klass ar att vi i GRESB’s undersokning nadde Green
Star-nivan samt att vi blivit godkéanda for ansvarfulla placeringar av saval Robur som Nordea fonder.

Sammantaget glads jag at den fina utvecklingen under ret dar alla affirsdelar inom bolaget i enlighet
med Var strategi gett vdsentliga bidrag till Fabeges totala resultat. Jag glads ocksa med vara aktie-
agare som sett nya rekordnivéer pa aktiekursen sedan 100-kronorsnivan passerades.

Utsikter infor 2015

I inledningen av det nya aret ar Stockholms hyresmarknad och fastighetsmarknad fortsatt mycket
stark med stor efterfragan fran investerare. Fabeges fastighetsportfélj motsvarar val kundernas krav
pa moderna och héllbara kontor i vélbelagna lagen. Saval styrelsen som medarbetarna har ett stort
engagemang och drivkraft att fortsdtta gora bra affarer. Vi ser framfér oss en fortsatt god utveckling
dar alla verksamhetens delar bidrar till ett totalt sett starkt resultat.
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Resultat jan-dec 2014

Under aret forbattrades driftsdverskottet och éverskottsgraden
Okade till rekordhéga 71 procent. Transaktionsvinster och varde-
tillvaxt i bade forvaltingsportféljen och projektportféljen bidrog
fortsatt till Fabeges totala resultat.

Int&kter och resultat

Avrets resultat efter skatt Skade till 1 738 Mkr (1 530), motsvarande 10:51 kr per aktie
(9:26). Arets resultat fére skatt minskade till 1 867 Mkr (1 992). Minskningen berodde
till fullo pa negativa vardeforandringar i derivatportfoljen. Driftsoverskottet 6kade med
cirka 5 procent och forvaltningsresultatet forbattrades med cirka 11 procent. Realiserade
och orealiserade virdeforandringar i fastighetsportféljen 6kade ocksa i jamforelse med
foregdende ar

Hyresintdkterna uppgick till 2 087 Mkr (2 059) och driftsdverskottet dkade till
1485 MKr (1 411). | identiskt bestand okade hyresintikterna med drygt 5 procent och
driftséverskottet med cirka 9 procent. Overskottsgraden okade till 71 procent (69)
framst till f6ljd av den varma och snéfattiga vintersdsongen men dven som ett resultat
av forbattrade hyresnivaer och kostnadseffektiviseringar.

Realiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 300 Mkr (135) och oreali-
serade vardeforandringar uppgick till 1 339 Mkr (739). Den orealiserade vardeforand-
ringen i forvaltningshestéandet om 1 063 Mkr (343) var hinforlig till fastigheter med
okade hyresnivéer samt lagre avkastningskrav, framst i Stockholms innerstad. Det
genomsnittliga avkastningskravet minskade till 5,4 procent efter avrundning (5,6).
Projektportfoljen bidrog till en orealiserad vardeférdndring om 276 Mkr (396), frdmst
hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick till -72 Mkr (-30) och avsag framst Tornet
Fastighets AB (engangseffekt av fastighetsforsiljningar) och Sweden Arena Manage-
ment KB. Andrad redovisningsprincip avseende SFF medférde att resultatandel intres-
sebolag forbattrades ndgot samtidigt som koncernens administrativa kostnader dkade
med 3 Mkr. Lagre langrantor medférde att undervardet i derivatportféljen 6kade med
473 MKr (minskat undervarde om 408 Mkr féregdende ar). Vardeforandringar i aktiein-
nehaven, framst avseende Catena, uppgick till 19 Mkr (96). Under andra kvartalet
avyttrades 850 000 aktier i Catena. Réntenettot minskade till -664 Mkr (-705). Okad
belaning motverkades av ldgre marknadsrantor.

Segmentsrapportering

Fyra fastigheter klassades under andra halvaret om fran forvaltningsfastigheter till
foradlings- respektive projektfastigheter. Det avsag dels Pyramiden 4 dar befintlig
byggnads rivits for att ge plats &t SEBs nya kontor i Arenastaden samt tre fastigheter pa
Vaéstra Kungsholmen och i Hammarby sjdstad som alla ska vidareforadlas.

Segmentet Forvaltning genererade ett driftsdverskott om 1 427 Mkr (1 327) mot-
svarande 72 procent dverskottsgrad (69). Uthyrningsgraden uppgick till 95 procent (93).
Forvaltningsresultatet uppgick till 692 Mkr (601). Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till 1 063 Mkr (343).

Segmentet Foradling genererade ett driftsdverskott om 58 Mkr (84) motsvarande 59
procent dverskottsgrad (60). Forvaltningsresultatet uppgick till -10 Mkr (13). Oreali-
serade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 276 Mkr (396).

Segmentet Transaktion skapade, genom forsdljning av 14 fastigheter, realiserade
vérdeforéndringar om 300 Mkr (135).

Finansiell stallning och substansvarde

Eget kapital uppgick vid arets slut till 13 783 Mkr (12 551) och soliditeten till 38
procent (35). Eget kapital per aktie uppgick till 83 kr (76). Exklusive uppskjuten skatt
pa dvervirde fastigheter uppgick substansvardet per aktie till 97 kr (88). EPRA NAV
uppgick till 95 kr (84).

1 Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari-december 2013 och fér balansposter per 31
december 2013.

Kvartal 4 i korthet?

Fortsatt god efterfragan pa kontorslokaler i
Stockholm.

Nyuthyrningen uppgick till 77 Mkr (52) och
nettouthyrningen uppagick till -3 Mkr (36) efter
tva storre uppsagningar.

Overskottsgraden okade till 70 procent (66).
Forvaltningsresultatet kade till 174 Mkr (152).
Fastighetsportfdljen visade en orealiserad
vardetillvaxt om 570 Mkr (147) varav projekt
75 Mkr (82).

| fem affarer saldes atta fastigheter till en
sammanlagd képeskilling om 2,6 Mdkr. Tva
fastigheter forvarvades.

Undervérdet i derivatportfoljen 6kade med

96 Mkr (55) till foljd av lagre langrantor.
Kvartalets resultat efter skatt uppgick till

910 Mkr (79).

AFFARSMODELLENS BIDRAG TILL RESULTATET

2014 2013
Mkr jan-dec  jan-dec
Forvaltningsresultat 692
Vardeférandringar
(férvaltningsbestandet) 1063
Bidrag Forvaltning 1755 944
Forvaltningsresultat -10
Vardeférandringar
(foradlingsresultat) 276
Bidrag Foradling 266 409
Realiserade vardeforandringar
Bidrag Transaktion 300 135
Totalt bidrag fran
verksamheten 2 321 1 488

71 %

overskottsgrad

2014 uppnéddes och dvertraffades malet
om 70 % Overskottsgrad.
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststallda villkor, vilka per 31 decem-
ber 2014 gav en genomsnittlig kapitalbindningstid om 3,7 &r. Bolagets langivare utgors
huvudsakligen av de storre nordiska bankerna.

De réntebarande skulderna uppgick vid arets slut till 19 551 Mkr (19 038), med en
genomsnittlig rdnta om 3,09 procent exklusive och 3,21 procent inklusive kostnader for
outnyttjade laneloften. Outnyttjade laneloften uppgick till 4 622 Mkr.

Under fjarde kvartalet tecknades en ny tredrig revolverande kreditfacilitet om 155
Mkr. Vidare tecknades en ny fyradrig lanefacilitet om 1 395 Mkr for finansiering av
byggandet av SEBs nya kontor Pyramiden 4 i Arenastaden.

Belaningsgraden uppgick per arsskiftet till 60 procent. Justerad for ej erhallna ko-
peskillingar for salda fastigheter samt for sparrade medel for 13n som I6ses i bérjan av
2015, totalt 1 422 Mkr, minskar belaningsgraden till 56 procent.

Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Méngden utestaende certifikat
uppgick vid arets slut till 2 889 Mkr (2 168). Fabege har tillgingliga langfristiga kredit-
faciliteter som vid varje tillfalle tacker samtliga utestdende certifikat. Fabege innehar
&ven en sakerstalld fastighetsobligation om 1 170 Mkr, med férfall i februari 2016.
Vidare hade Fabege per den 31 december utestdende obligationer om totalt 690 Mkr
inom ramen for det deldgda bolaget Svensk FastighetsFinansiering AB. | januari 2015
lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, ett nybildat finansbolag med ett
sakerstallt MTN-program om 8 000 Mkr. Bolaget dgs av Catena AB, Dids Fastigheter
AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20
procent vardera och kommer att starta sin finansieringsverksamhet i februari 2015.

Den genomsnittliga rintebindningstiden i Fabeges skuldportfélj uppgick till 1,9 ar,
inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga rantebindningstiden for
rérliga l1an var 66 dagar. Fabeges derivatportfélj bestod av ranteswapavtal om totalt
6 000 Mkr, med forfall till och med 2021 och en fast &rlig ranta mellan 1,87 och 2,73
procent fore marginal samt av staingningsbara swapar om totalt 5 700 Mkr pa nivaer
mellan 2,87 och 3,98 procent fére marginal och férfall mellan 2016 och 2018. For 60
procent av Fabeges laneportfélj var rantan bunden med hjélp av rantederivat. Derivat-
portféljen marknadsvérderas och férandringen redovisas dver resultatrakningen. Det
bokférda undervardet i portféljen uppgick per 31 december 2014 till 920 Mkr (447).
Derivatportféljen varderas till nuvardet av kommande kassafloden. Vardeférandringen
ar av redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotidpunkten &r
derivatens marknadsvarde alltid noll. | januari 2015 tecknades ytterligare ranteswapar
om totalt 800 Mkr pa Iéptider om &tta till tio ar.

| finansnettot ingick dvriga finansiella kostnader om 11 Mkr, vilka huvudsakligen
avser upplaggningskostnader for laneavtal och Iépande kostnader for certifikatspro-
gram.

I den totala lanevolymen per kvartalsskiftet ingick lanebelopp for projekt med 656
Mkr (277), vars rantor om 13 Mkr aktiverats.

Skatt

Avrets skattekostnad uppgick till -129 Mkr (-462). Arets skatt belastades med 60 Mkr
avseende de skattedrenden som nu avslutats. All skatt relaterad till Fabeges skattearen-
den &r sedan augusti 2014 till fullo utbetald. Lopande skatt berdknades med 22 procent
pa beskattningsbart resultat. Fastighetsforsiljningar medforde en sammanlagd uppskju-
ten skatteintdkt om 230 Mkr.

Kassaflode

Kassafléde fran l6pande verksamhet fore forandring av rérelsekapital uppgick till

-893 Mkr (185). Betald inkomstskatt bestod i sin helhet av utbetald skatt avseende
pagaende skattearenden med -1 607 MKkr. Forandring av rorelsekapitalet paverkade
kassaflodet med -1 021 MKkr (-81). Investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 1 821 Mkr (-835) samtidigt som kassaflodet fran finansieringsverksamheten paver-
kats med 18 Mkr (629). | investeringsverksamheten drevs kassaflddet av projekten och
vad galler finansieringsverksamheten paverkades kassaflédet av upptagna 1an bland
annat for utbetalning till foljd av domar i skattedrenden. Sammantaget férandrades
likvida medel med -75 MKr (-102) under ret.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2014

Snitt-

Belopp, Mkr ranta,% Andel,%
<1ér 7 551 3,36 39
1-2 &r 2 400 2,68 12
23 ar 3100 2,58 16
34 ar 4 500 3,51 23
45 ar 1 000 2,13 5
>5&r 1 000 2,68 5
Totalt 19 551 3,09 100

| snittréintan for perioden <1&r ingé&r marginalen fér hela skuldportféljen,
pga att bolagets rantebindning gors med hjalp av ranteswapar, vilka
handlas utan marginal.

LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2014

Kreditavtal, Utnyttjat,

Mkr Mkr

Certifikatprogram 5 000 2889
<1ér 8 440 4182
1-2 &r 9 286 7 867
23 ar 265 110
34 ar 1395 190
45 ar 474 o]
>5ar 4313 4313
Totalt 29173 19 551
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Verksamheten jan-dec 2014

Nettouthyrningen blev den hiégsta i Fabeges historia efter att flera
stora kontrakt tecknats, framst i projektfastigheter i Arenastaden.
Under &aret saldes totalt 14 fastigheter vilket bidrog till det goda
resultatet och till att stdrka balansrakningen. Investeringar och en
fortsatt stark fastighetsmarknad gav forutsattningar for vardetill-
vaxt i bade projekt- och forvaltningsportféljen.

Fabeges fastighetsbestand och forvaltning

Fabeges verksamhet med forvaltning och férédling av fastigheter &r koncentrerad till ett
fatal utvalda delmarknader i och kring Stockholm. Stockholms innerstad, Solna och
Hammarby Sjostad utgér Fabeges huvudmarknader. Den 31 december 2014 &gde
Fabege 80 fastigheter med ett samlat hyresvéarde om 2,2 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,0
miljoner kvm och ett bokfort varde om 32,6 Mdkr, varav féradlings- och projektfastig-
heter 3,9 Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden fér hela bestdndet inklusive projekt-
fastigheter uppgick till 94 procent (93). Uthyrningsgraden i forvaltningsbesténdet
uppgick till knappt 95 procent (93). Den positiva utvecklingen forklarades framst av
framgangsrika forvaltningsuthyrningar och att tva fastigheter med storre vakanser
avyttrades i slutet av éret.

Nyuthyrningen under ret uppgick till 428 Mkr (211) medan nettouthyrningen var
243 MKr (68). Uppsagningar uppgick till 185 Mkr (143) varav de storsta avsag avflytt-
ningar i DN-huset i samband med att Bonniers avtal upphdr samt Vectura som sagt upp
avtalet i Frasaren 10, Solna Business park, till foljd av att de kdpts upp av Sweco. Storre
uthyrningar under aret avsag projektuthyrningar till TeliaSonera, SEB och Siemens,
samtliga i Arenastaden. Dérutdver tecknades ett antal mindre avtal avseende forvalt-
ningsuthyrningar. Aktiviteten var hdg under fjarde kvartalet med 80 tecknade avtal med
en volym om 77 Mkr.

Arbetet med att forlanga och omférhandla avtal med befintliga kunder var fram-
géngsrikt. Ett kontraktsvirde om 96 Mkr omférhandlades under &ret. Hyresnivéerna i
samtliga omfdrhandlade kontrakt 8kade med i genomsnitt 11 procent. Aterkdpsgraden
under &ret uppgick till 64 procent (75).

Forandringar i fastighetsbestandet

Under dret avyttrades ssmmanlagt 14 fastigheter efter hog affarsaktivitet under fjarde
kvartalet. Transaktionsmarknaden var mycket stark under aret och Fabege accelererade
arbetet med att renodla fastighetsbesténdet, helt i linje med strategin att avyttra fastig-
heter bel4gna utanfor de prioriterade marknadsomradena eller dér en alternativavkast-
ning ar mer attraktiv.

Sammanlagt saldes fastigheter for 3 889 Mkr. Affarerna gav ett resultat om 300
Mkr fore skatt och 530 Mkr efter skatt. | flera fall har pgaende affarsdiskussioner
inneburit att fastighetsvardet skrivits upp vilket medfért en hogre orealiserad vinst och
dérmed en lagre transaktionsvinst.

vardeforandringar pa fastigheter

Hela fastighetsbestandet externvarderas minst en géng per ar. Cirka 33 procent av
fastigheterna externvérderades per 31 december 2014 och resterande internvérderades
med utgangspunkt i senaste externa vardering. Det samlade marknadsvardet uppgick till
32,6 Mdkr (33,4).

Orealiserade vérdeforandringar uppgick till 1 339 Mkr (739). Det genomsnittliga
avkastningskravet minskade under &ret och uppgick avrundat till 5,4 procent (5,6).
Vardeforandringen i férvaltningsbestandet om 1 063 MKkr (343) var framst hanforlig till
lagre avkastningskrav pd marknaden samt fastigheter med stigande hyresnivéer och
lagre vakanser. Projektportfoljen bidrog med en vardeférandring om 276 Mkr (396)
framst hanforlig till foradlingsvinster i de stora projektfastigheterna.

FORDELNING AV MARKNADSVARDE
31 december 2014

Hela fastighetsbestandet
32,6 Mdkr

= Innerstaden 47%

= Solna 44%

= Hammarby Sjostad 9%
Ovriga marknader 0%

Forvaltningsfastigheter
28,7 Mdkr

= Innerstaden 51%
Solna 40%
Hammarby Sjostad 9%
Ovriga marknader 0%

Foradlingsfastigheter
1,0 Mdkr

= Innerstaden 72%

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

Projektfastigheter
2,9 Mdkr

= Innerstaden 0%

= Solna 95%

= Hammarby Sjostad 2%
Ovriga marknader 3%
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Projekt och investeringar

Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och hogre hyresnivaer i
fastighetsbestandet och diarmed okade kassafléden och vérdetillvaxt. Foradling av
fastigheter &r en viktig del i Fabeges affarsmodell och ska ge ett vasentligt bidrag till
koncernens resultat. Malsattningen ar en avkastning om minst 20 procent pé investerat
kapital.

Ambitionen for 2014 var en fortsatt hdg takt i utvecklingen av projektportfoljen
med en investeringsvolym om cirka 1,6 Mdkr. Utfallet blev lagre till foljd av viss
efterslapning avseende sdvil genomférande som leverantdrernas fakturering. Totalt
uppgick investeringarna under éret till 1 249 Mkr (1 410) i befintliga fastigheter och
projekt. Investeringarna avsag ny-, till- och ombyggnader. Avkastningen pa investerat
kapital i projektportfoljen uppgick till 22 procent. Investerat kapital i forvaltningsport-
foljen bidrog till den totala vérdetillvaxten. Investeringstakten forvéntas 6ka under
kommande ar i och med de nya projektuthyrningar som gjorts.

Avslutade projekt
Under andra kvartalet 2014 fardigstalldes nybyggnationen av Bétturen 2, Hammarby
Sjostad. Fastigheten dverfordes fran och med tredje kvartalet till forvaltningsportfoljen.

Storre pagaende projekt
Projektet avseende nybyggnation av Nationalarenan 8 (TeliaSoneras kontor) loper pa
enligt plan. Ett totalentreprenadavtal har tecknats med Peab avseende hela projektet.
Pagdende arbeten avser stom- och fasadmontage samt vissa pabérjade installationer.
Den totala investeringen inklusive forvirv av byggratter uppgar till cirka 1,3 Mdkr.
Fastigheten r fullt uthyrd till TeliaSonera med planerad inflyttning véren 2016.

Nybyggnationen av the Winery Hotell pa fastigheten Jarvakrogen 3 fortloper. For
narvarande pagar stommontage. Veidekke/Arcona har upphandlats som totalentrepre-
nor. Investeringen har okat till foljd av svara grundférhéllanden och beraknas uppga till
cirka 300 Mkr. Fastigheten &r fullt uthyrd till The Winery Hotel med planerad inflytt-
ning senast under forsta kvartalet 2016.

Projektet avseende Uarda 1 (hus C), Arenastaden I6per ocksé pa enligt plan. Inve-
steringen uppgar till cirka 570 Mkr. Mark- och grundlaggningsarbeten har fardigstallts

och arbete med stommontage pagér. Ett totalentreprenadkontrakt har tecknats med Peab.

Uthyrningsgraden uppgar till 60 procent efter att ett par nya kontrakt tecknats i fjarde
kvartalet.

| fjarde kvartalet beslutades om en investering pa drygt 500 Mkr avseende byggna-
tion av Uarda 1, hus B, efter att Siemens tecknat hyresavtal. Projektering och markarbe-
ten pagdr. Fastigheten ar uthyrd till 58 procent.

Projektet avseende byggnationen av SEBs kontor i fastigheten Pyramiden 4, Arena-
staden I6per pa. For nirvarande pagar markarbeten. Investeringen uppgar till cirka 2,3
Mdkr och det nya kontoret berdknas sta klart for inflyttning i tva etapper varen 2017
respektive varen 2018. Fastigheten &r fullt uthyrd till SEB.

FABEGES HALLBARHETSARBETE

FASTIGHETSFORSALININGAR JAN-DEC 2014

Uthyr-
ningsbar

Fastighets-namn Omréade Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Kolonnen 7 Sodermalm Kontor 3771
Luma 3 Hammarby Sjostad Mark 0
Kvartal 2
Duvan 6 Norrmalm Kontor 9 867
Lammet 17 Norrmalm Kontor 6 869
Skogskarlen 3 Bergshamra Kontor 9118
Skogskarlen 1 Bergshamra Mark 0
Kvartal 3
Inga forsaljningar
Kvartal 4
Godsfinkan 1 Hammarby Sjostad Kontor 7 845
Gronlandet Sodra
13 Norrmalm Kontor 8193
Ladugardsgéarde
1:48 Vartahamnen Kontor 38 195
Planen 4 Résunda Kontor 6 404
Rovan 1 Huvudsta Butik 10 689
Rovan 2 Huvudsta Hotell 8872
Hammarby-Smedby
1:457 Upplands-Vasby Kontor 16 700
Hammarby-Smedby
1:458 Upplands-Vasby Mark 0
Totalt fastighets-
forséaljningar 126 523
FASTIGHETSFORVARYV JAN-DEC 2014

Uthyr-
Fastighets- ningsbar
namn Omréade Kategori yta, kvm
Kvartal 1-3
Inga forvarv
Kvartal 4
Hammarby-Smedby
1:457 Upplands-Vasby  Kontor 16 700
Hammarby-Smedby
1:458 Upplands-Vasby ~ Mark 0
Totalt fastighetskop 16 700

Fabege arbetar aktivt for en hallbar stadsutveckling som méter dagens behov utan att &ventyra kommande generationers mojlighet att tillgo-

dose sina behov. Att minska klimatpaverkan och framja en god arbetsmiljé for de personer som dagligen vistas i foretagets byggnader ar

centralt i Fabeges hallbarhetsarbete.

FABEGES HALLBARHETSAR 2014
e All nybyggnation och storre ombyggnationer miljocertifieras

Green Star i GRESB

Fabegeaktien godkand for Roburs etiska fonder och Nordeas Star-fonder
Grona avtal 86 procent av nytecknad yta (mal >50 procent, utfall foregaende ar 52 procent)

Beslut att ga vidare med miljocertifiering av forvaltningsbestandet enligt Breeam In-use
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PAGAENDE PROJEKT >50 MKR

31 december 2014

Uthyrningsbar Uthyrningsgrad Bedomt hyres- Bokfort varde Beraknad invest- Varav upp-
Fastighetsbeteckning Kategori Omréde Fardigstallt yta kvm % yta * varde Mkr2 Mkr ering Mkr arbetat Mkr
Jarvakrogen 3 Hotell Solna Q12016 7 460 100% 24 146 300 97
Nationalarenan 8 Kontor Arenastaden Q22016 42 000 100% 109 611 1311 502
Uarda 1 (hus B) Kontor Arenastaden Q42017 18 000 58% 50 196 511 116
Uarda 1 (hus C) Kontor Arenastaden Q12016 17 641 60% 52 388 570 208
Pyramiden 4 Kontor Arenastaden Q22018 67 700 100% 175 338 2 350 72
Summa 152 801 90% 410 1679 5042 995
Ovriga Mark och Projektfastigheter 1207
Ovriga Foradlingsfastigheter 958
Totalt Projekt, Mark och Foradlingsfastigheter 3844

1 Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2014.

2 Hyresvérde inklusive tilldgg. For de storsta pAg&ende projekten kan &rshyran oka till 410 Mkr (fullt uthyrd) fr&n O Mkr i l6pande &rshyra per 31 december 2014.

FASTIGHETSBESTANDET

31 december 2014

31 dec 2014 jan - dec 2014
Antal Uthyrbar yta Marknads- Hyresvarde2 Ekonomisk Hyresintakter* Fastighets-  Driftsoverskott
fastigheter tkvm véarde Mkr Mkr uthyrningsgrad, % Mkr kostnader Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaltningsfastigheter * 60 936 28 715 2028 95 1830 -390 1440
Foradlingsfastigheter * 6 70 958 98 77 80 -26 54
Mark och
projektfastigheter * 14 24 2 886 60 96 57 -13 44
Summa 80 1 030 32 559 2186 94 1967 -429 1538
Varav Innerstaden 29 402 15 262 1040 94 945 223 722
Varav Solna 33 509 14 419 923 94 842 -165 677
Varav Hammarby Sjostad 11 118 2791 223 88 178 -41 137
Varav Ovriga 7 1 87 0 100 2 0 2
Summa 80 1 030 32 559 2186 94 1967 -429 1538
Kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -119
Summa driftdverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 14193
1 Se definitioner pé sidan 15.
2| hyresvérdet &r tidsbegrénsade avdrag om cirka 90 Mkr (i lbpande &rligt hyresvérde per 31 december) ej avraknade.
3 Tabellen avser Fabeges fastighetsbest&nd per 31 december 2014 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade &gts under hela perioden. Awikelsen mellan ovan redovisat driftséverskott,
1 419 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 1 485 Mkr forklaras av att driftsoverskottet frén salda fastigheter exkluderats och fardigstallda fastigheter har réknats upp sésom de &gts/varit fardigstéllda
under hela perioden januari-december 2014.
4 Hyresintakterna har justerats for en rabatt om 33 Mkr som I6pte ut under andra kvartalet 2014.
SEGMENTSRAPPORTERING | SAMMANDRAG?*
2014 2014 2014 2014 2013 2013 2013 2013
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Belopp i Mkr Forvaltning Foradling Transaktion Totalt Forvaltning Foradling Transaktion Totalt
Hyresintakter 1988 99 2 087 1918 141 2 059
Fastighetskostnader 561 -41 -602 -591 -57 -648
Driftsbverskott 1427 58 0 1485 1327 84 (0] 1411
Overskottsgrad, % 2% 59% 0% 71% 69% 60% 0% 69%
Central administration -60 7 -67 57 5 -62
Réntenetto -606 -58 -664 -641 -64 -705
Resultatandelar i intressebolag -69 -3 72 -28 2 -30
Forvaltningsresultat 692 -10 [0} 682 601 13 [0} 614
Realiserade vardeforandringar fastigheter 300 300 135 135
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1063 276 1339 343 396 739
Resultat fore skatt per segment 1755 266 300 2321 944 409 135 1488
Vardeforandringar rantederivat och aktier -454 504
Resultat fore skatt 1867 1992
Fastigheter, marknadsvarde 28 715 3844 32599 31 206 2178 33384
Uthyrningsgrad, % 95% 77% 94% 93% 87% 93%

1 Se definitioner pa sid 15
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Ovrig finansiell information

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

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under &ret till 130 Mkr (122) och resultatet fére

bokslutsdispositioner och skatt till 773 Mkr (2 238).

I finansnettot ingar utdelningar till moderbolaget om 1 700 Mkr (1 800).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till

0 Mkr (0).

Forvarv och overlatelse av egna aktier

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

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

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE OCH RESULTAT

Forandring Effekt, Mkr
Hyresintakter, totalt 1% 20,9
Hyresniva, kommersiella intakter 1% 19,4
Ekonomisk uthyrningsgrad 1%-enhet 21,9
Fastighetskostnader 1% 6,0
Rantekostnader, rullande 12 manader 1%-enhet 66,0
Rantekostnader langre perspektiv 1%-enhet 195,5

243 MKr

Nettouthyrningen under aret var den hogsta redovi-
sade nagonsin i Fabeges historia.

Styrelsens forslag till &rsstamman 2015
Styrelsen kommer att féresla arsstimman den 26 mars 2015 att besluta
om:
. Kontantutdelning om 3:25 kr per aktie, totalt 538 Mkr.
e At ge styrelsen bemyndigande att till nasta arsstimma éter-
kdpa Fabege-aktier motsvarande maximalt 10 procent av
utestaende aktier.

Skattedrenden
Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera
Fabegekoncernen avseende ett antal fastighetsforsaljningar via kom-
manditbolag (se dven Fabeges arsredovisning 2013 sidorna 61-62).
Det totala skattekravet inklusive tilldgg och avgifter uppgick till
2 075 Mkr och &r sedan augusti 2014 till fullo utbetalt.
Arenden motsvarande ca 400 Mkr drivs vidare i Kammarratten i
syfte att férsoka atervinna del av utbetalt belopp.

Mojligheter och risker
Risker och osakerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den lopande
verksamheten ar framst hanforliga till forandringar i hyresnivéer, va-
kansgrad och rantenivaer. En mer utforlig beskrivning framgar av
riskavsnittet i arsredovisningen 2013 (sidorna 39-41). Férandringarnas
effekt pd koncernens resultat redovisas i riskanalysen samt i kanslig-
hetsanalysen i forvaltningsberattelsen 2013 (sidorna 58-63).
Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeférandringar pa koncer-
nens resultat, soliditet och beldningsgrad framgér ocksa av riskavsnittet
och kénslighetsanalysen i arsredovisningen fér 2013. Den finansiella
risken, det vill siga risken for bristande tillgéng till 1dngsiktig finansie-
ring genom Ian, och Fabeges hantering av denna beskrivs i arsredovis-
ningen for 2013 (sidorna 40-41 och 73-74).

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Resultat-
effekt efter Belanings-
Vardeforandring % skatt, Mkr Soliditet % grad, %
+1 254 38,6% 59,5%
0 0 38,3% 60,0%
-1 -254 37,9% 60,7%

Kanslighetsanalysen visar effekterna p& koncernens kassaflode och resultatet efter
finansiella poster pa helarsbasis efter fullt genomslag av var och en av parametrarna.
Resultatet p&verkas dven av realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter och derivat.

Handelser efter balansdagen
I januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering AB, ett
nybildat finansbolag med ett sékerstéllt MTN-program om 8 000 Mkr.
Bolaget dgs av Catena AB, Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer
Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent
vardera och kommer att starta sin finansieringsverksamhet i februari
2015.

I januari har ytterligare ranteswapar om totalt 800 Mkr ingatts, pa
I6ptider om étta till tio &r.
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Sasongsvariationer

Kostnader for drift och underhall av fastigheter ar foremal for sasongs-
variationer. Kalla och sndrika vintrar innebar exempelvis hdgre kostna-
der for uppvarmning och snérdjning, och varma somrar innebdr hogre
kostnader for nedkylning. Under bade forsta och fjarde kvartalet,
bidrog den varma och snéfattiga vintersasongen till Iagre driftskostnader
och en stark 6verskottsgrad. Aktiviteten pd hyresmarknaden 4r sisongs-
beroende. Normalt gors fler affarsslut under andra och fjarde kvartalet,
vilket medfor att nettohuthyrningen under dessa kvartal ofta ar hogre.

Utsikter for helaret 2015

I inledningen av det nya &ret ar Stockholms hyresmarknad och fastig-
hetsmarknad fortsatt mycket stark med stor efterfragan fran investerare.
Fabeges fastighetsportfélj motsvarar vl kundernas krav pd moderna
och héllbara kontor i valbelagna 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 upprattats i enlighet
med 1AS 34 Delérsrapportering.

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

Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning
for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen och tillimpar samma
redovisningsprinciper och vérderingsmetoder 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.

Inférandet av IFRS11 har inneburit att ett av koncernens samar-
betsarrangemang utgdr en gemensam verksamhet. Avseende innehavet i
denna gemensamma verksamhet redovisar koncernen sina tillgangar,
skulder intdkter och kostnader inklusive sin andel av alla gemensamma
tillgéngar, skulder, intakter och kostnader. Tidigare redovisades inneha-
vet med tillampning av kapitalandelsmetoden. Effekten vid byte av
redovisningsprincip har inneburit att koncernens reversfordringar samt
skulder med samarbetsarrangemanget som motpart inte langre redovisas
i koncerns rapport dver finansiell stillning. Koncernen redovisar dock,
till skillnad fran tidigare, sin andel av den gemensamma verksamhetens
kortfristiga placeringar. | 6vrigt har IFRS 11 inte fatt ndgon vasentlig
effekt for koncernens finansiella stallning.

Stockholm 4 februari 2015

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstéllande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.

Fréasaren 11, Solna Business Park
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Fabegeaktien

Fabeges aktie ar noterad pd Nasdag OMX Nordiska
bors i Stockholm och ingdr i Large Cap-segmentet.

DE 15 STORSTA AKTIEAGARNA PER DEN 2014-12-31* AKTIEINFORMATION

Andel av Andel av
Antal aktier kapital, % roster,%

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 25 051 150 15,1 15,1
BlackRock Inc. 8 938 454 5,4 5,4
Lansforsakringar fondforvalt 7 896 983 4.8 4,8
Oresund Investment AB 5 500 736 3,3 3,3
SHB fonder 4310739 2,6 2,6
Qviberg Mats med familj 3714 244 2,2 2,2
Norges Bank Investment Managem 3678029 2,2 2,2
SEB fonder 3208 470 1,9 1,9
ENA City AB 2 734 000 1,7 1,7
Nordea fonder 2663874 1,6 1,6
SHB pensionskassa 2 420 000 1,5 15
Blue Sky Group Stichting 2130671 1,3 1,3
Principal fonder 2049 758 1,2 1,2
Fjarde AP-fonden 1604 512 1,0 1,0
TR Property Investment Trust 1290 558 0,8 0,8
Totalt 15 storsta aktieagare 77 192 178 46,6 46,6
Ovriga utlandska agare 44 422 536 26,9 26,9
Ovriga svenska dgare 43 776 858 26,5 26,5
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 aktieagare kan genom forvaltarregistrering ha haft ett annat aktieinnehav &n vad som
framgdr av aktieboken

Kalla: SIS Agarservice AB, enligt uppgifter fr&n Euroclear Sweden AB per den 31 december
2014.

Fabegeaktien handlas pd Nasdag OMX Stockholm, BOAT,
BATS Chi-X och London Stock Exchange.
Antal aktiedgare per 31 december 2014: 40 162

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

2014 2013 2014 2013
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 522 514 2087 2 059
Fastighetskostnader -157 174 -602 -648
Driftsdverskott 365 340 1485 1411
Overskottsgrad, % 70% 66% 71% 69%
Central administration 21 -16 -67 -62
Réntenetto -155 -174 -664 -705
Resultatandelar i intressebolag -15 2 72 -30
Forvaltningsresultat 174 152 682 614
Realiserade vardeforandringar fastigheter 165 10 300 135
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 570 147 1339 739
Orealiserade vardeforandringar rantederivat -96 -55 -473 408
Vardeforandringar aktier 22 12 19 96
Resultat fore skatt 835 242 1867 1992
Aktuell skatt 0 -118 61 -116
Uppskjuten skatt 75 -45 -68 -346
Periodens/Arets resultat 910 79 1738 1530
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvardering av férmansbestamda pensioner -10 13 -10 13
Periodens/Arets totalresultat 900 92 1728 1543
Resultat per aktie, kr 55558 0:48 10:51 9:26
Totalresultat per aktie, kr 5:44 0:56 10:45 9:34
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 165,4 165,4 165,4 165,4
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 165,4 165,1 165,4 165,1
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2014 2013

Belopp i Mkr 31 dec 31 dec
Tillg&dngar
Fastigheter 32 559 33384
Ovriga materiella anlaggningstillg&ngar 1 0
Finansiella anlaggningstillgangar 1542 1584
Omséttningstillgngar 1859 365
Kortfristiga placeringar 34
Likvida medel 23 98
Summa tillgangar 36 018 35431
Eget kapital och skulder
Eget kapital 13 783 12 551
Avsattningar 1084 1083
Réntebérande skulder® 19 551 19 038
Derivatinstrument 920 447
Ej rantebarande skulder 680 2312
Summa eget kapital och skulder 36 018 35431
Soliditet, % 38 35
Eventualforpliktelser 1058 1252

1 Varav kortfristiga 7 071 Mkr (2 208)

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL

Varav hanforligt till
moderbolagets

Belopp i Mkr Eget kapital aktieagare
Eget kapital 2013-01-01 enligt faststalld rapport éver finansiell stallning 11 382 11 382
Avyttring egna aktier 122 122
Kontantutdelning -496 -496
Periodens resultat 1530 1 530
Ovrigt totalresultat 13 13
Eget kapital 2013-12-31 12 551 12 551
Kontantutdelning -496 -496
Periodens resultat 1738 1738
Ovrigt totalresultat -10 -10
Eget kapital 2014-12-31 13 783 13 783
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODESANALYSER?

2014 2013
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec
Lopande verksamhet
Driftsdverskott 1485 1411
Central administration -67 -62
Aterlaggning avskrivningar 1 1
Erhallen ranta 19 39
Erlagd ranta 724 739
Betald inkomstskatt 2 -1 607 -465
Kassaflode fore forandringar av rorelsekapital -893 185
Forandring av rorelsekapital
Forandring av korfristiga fordringar -919 -62
Forandring av kortfristiga skulder -102 -19
Summa forandring av rorelsekapital -1 021 -81
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -1914 104
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -1 233 -1 738
Forvarv av fastigheter -105 -298
Avyttring av fastigheter 3259 1332
Forvarv av andelar i intresseféretag 7
Ovriga finansiella anlaggningstillg&ngar -100 124
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1821 -835
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktieagarna -496 -496
Overlatelse egna aktier 122
Forandring réantebarande skulder 514 1003
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 18 629
Periodens kassaflode 75 -102
Likvida medel vid periodens borjan 98 200
Likvida medel vid periodens slut 23 98

1 For att battre aterspegla koncernens verksamhet har uppstéllningsformen for kassaflddesanalysen &ndrats frén och med 1 januari 2014, dven jamforelsesiffrorna har &ndrats.

2 Beloppet om -1 607 Mkr betald inkomstskatt bestar till sin helhet av skatteutbetalningar till féljd av domar i pAg&ende skattedrenden hanférligt till tidigare fastighetstransaktioner. Motsvarande belopp fér helar

2013 uppgér till -465 Mkr.

KONCERNENS NYCKELTAL

2014 2013
Finansiella jan-dec jan-dec
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 7.6 8.7
Avkastning p& eget kapital, % 13.2 12.8
Rantetackningsgrad, ggr 2.4 2.0
Soliditet, % 38 35
Soliditet,% efter justering 3 40
Bel&ningsgrad fastigheter, % 60 57
Bel&ningsgrad fastigheter, % efter justering 3 56
Skuldsattningsgrad, ggr 1.4 1.5
Aktierelaterade !
Resultat per aktie, kr 10:51 9:26
Totalresultat per aktie, kr 10:45 9:34
Eget kapital per aktie, kr 83 76
Kassaflode fran lIopande verksamhet per aktie, kr 2 -11.58 3.89
Kassaflode fran Iopande verksamhet per aktie, kr efter justering 2 3 5.77
(EPRA NAV) Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 95 84
EPRA EPS 4.09 3.48
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 165,392 165,392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165,392 165,162
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 80 92
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 32,559 33,384
Uthyrbar yta, kvm 1,030,000 1,142,000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93
Overskottsgrad, % 71 69

1 N&agon utspadningseffekt foreligger ej d& inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.

2 Nyckeltalet &ndrat fr&n och med 1 januari 2014. Nyckeltalet paverkas under 2014 av skatteutbetalningar om -1 607 Mkr samt fjarde kvartalet 2013 om -465 Mkr till féljd av domar i pagdende skattearenden

hanforligt till tidigare fastighetstransaktioner.

3 Nyckeltal justerat for ej erhélina kopeskillingar for sélda fastigheter samt for spéarrade medel for 1an som loses i borjan av 2015.

® 12

Fabege | Kvartalsrapport Q4 -2014



DERIVATINSTRUMENT

Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt virde enligt niva 2, med undantag av de stdngningsbara swaparna som varderas enligt niva 3. Varde-
forandringar redovisas i resultatrékningen. Sedan 2006 tillampas 1AS 39 dven i moderbolaget. Inga férandringar har skett i varderingsmodellen.

Koncernen Moderbolaget
2013 2014 2013

IFRS. niva 3 31 dec 31 dec 31 dec
Ingdende vérde -358 577 -358 577
Forvarv/Investeringar 0 0 0 0
Vardeférandringar® -163 219 -163 219
Forfall (0] ] (0] 0]
Utgéende varde -521 -358 -521 -358
Bokfort varde 521 -358 521 -358
1 Avser derivatinstrument som bolaget innehar vid kvartalets utgéng, och framgar av rapport éver totalresultat.
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

2014 2013
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec
Intakter 130 122
Kostnader 212 -194
Finansnetto 1 309 1 856
Resultatandel intressebolag 0 4
Vardeférandringar rantederivat 473 408
Vardeforandringar aktier 19 42
Resultat fore skatt 773 2238
Aktuell skatt -103
Uppskjuten skatt 193 -90
Periodens/Arets resultat 966 2 045
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2014 2013
Belopp i Mkr 31 dec 31 dec
Andelar i koncernforetag 12 992 12 992
Ovriga anlaggningstillg&ngar 39 888 40 721
varav fordringar hos koncernféretag 39 003 39 967
Omséttningstillgangar 1 090 83
Likvida medel 21 98
Summa tillgangar 53 991 53 894
Eget kapital 12 461 11991
Avsattningar 68 67
Langfristiga skulder 34 708 39 462
varav skulder till koncernforetag 21 658 23 426
Kortfristiga skulder 6 754 2374
Summa eget kapital och skulder 53 991 53 894
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Kvartalsoversikt

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2014 2013

Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal1l Kvartal4 Kvartal3 Kvartal2 Kvartal 1
Hyresintakter 522 526 526 513 514 513 519 513
Fastighetskostnader -157 -144 -137 -164 174 -146 -145 -183
Driftsoverskott 365 382 389 349 340 367 374 330
Overskottsgrad, % 70% 73% 74% 68% 66% 72% 72% 64%
Central administration 21 -16 -15 -15 -16 -16 -16 -14
Réntenetto -155 -158 -180 171 -174 -178 176 177
Resultatandelar i intressebolag -15 -17 27 -13 2 11 17 -4
Forvaltningsresultat 174 191 167 150 152 162 165 135
Realiserade vardeforandringar fastigheter 165 52 83 10 30 15 80
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 570 258 299 212 147 162 211 219
Orealiserade vardeforandringar rantederivat -96 -90 -146 -141 -55 46 229 188
Vardeforandringar aktier 22 -13 -16 26 12 111 -1 2
Resultat fore skatt 835 346 356 330 242 511 619 620
Aktuell skatt -3 16 74 118 2
Uppskjuten skatt 75 78 -49 -16 -45 -93 -104 -104
Periodens/Arets resultat 910 265 323 240 79 420 515 516
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, BELOPP | MKR

2014 2013

Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartall Kvartal4 Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal 1
Tillg&dngar
Fastigheter 32 559 33 868 33 257 33 640 33384 32773 32172 32 098
Ovriga materiella anlaggningstillgingar 1 1 1 1 0 0 1 1
Finansiella anlaggningstillgangar 1542 1475 1492 1610 1584 1567 1434 1372
Omséttningstillgangar 1859 318 856 744 365 954 988 682
Kortfristiga placeringar 34
Likvida medel 23 198 263 148 98 29 13 124
Summa tillgdngar 36 018 35 860 35 869 36 143 35431 35 323 34 608 34 277
Eget kapital och skulder
Eget kapital 13 783 12 883 12618 12 295 12 551 12 459 12 039 11 524
Avsattningar 1084 1218 1142 1097 1083 1051 959 847
Rantebarande skulder 19 551 20136 20 402 20 073 19 038 18 780 18 631 18 021
Derivatinstrument 920 824 734 588 447 392 438 667
Ej rantebarande skulder 680 799 973 2090 2312 2641 2541 3218
Summa eget kapital och skulder 36 018 35 860 35 869 36 143 35431 35 323 34 608 34 277
NYCKELTAL

2014 2013
Kvartal 4 Kvartal 3 Kvartal2 Kvartal1 Kvartal4 Kvartal 3 Kvartal 2 Kvartal 1

Finansiella
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 11.7 6.1 6.4 6.2 5.3 8.9 10.4 10.5
Avkastning pa eget kapital, % 27.3 8.3 10.3 7.7 2.5 13.7 17.6 18.0
Réantetackningsgrad, ggr 3.1 2.1 2.2 23 1.9 2.1 2.0 2.2
Soliditet, % 38 36 35 34 35 35 35 34
equity ratio,% after adjustment 40
Belaningsgrad fastigheter, % 60 59 61 60 57 57 58 56
Belaningsgrad fastigheter, % efter justering 2 56
Skuldsattningsgrad, ggr 1.4 1.6 1.6 1.6 1.5 1.5 1.5 1.6
Aktierelaterade
Periodens resultat per aktie, kr 5:50 1:60 1:95 1:45 0:48 2:54 3:11 3:14
Eget kapital per aktie, kr 83 78 76 74 76 75 73 70
Kassaflode fran lI6pande verksamhet per aktie, kr 1 -5:27 0:26 -2:07 -4:50 -1:84 2:04 0:07 0:36
Kassaflode fran Ipande verksamhet per aktie, kr justerad 1,2 0.54
(EPRA NAV) Langsiktigt substansvérde 95 89 87 84 84 83 80 78
EPRA EPS 1.04 1.12 1.01 0.93 0.86 0.91 0.92 0.79
Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 165,392 165,392 165,392 165,392 165,392 165,392 165,392 165,392
Genomsnittligt antal aktier, tusental 165,392 165,392 165,392 165,392 165,162 165,086 164,933 164,474
Fastighetsrelaterade
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 92 92 92 93 92 93 92
Overskottsgrad, % 70 73 74 68 66 72 72 64
1 Nyckeltalet paverkas 2014 av skatteutbetalningar om -1 607 Mkr samt fjarde kvartalet 2013 om -465 Mkr till foljd av domar i pAgé&ende skatterenden hanforligt till tidigare fastighetstransaktioner.

2 Nyckeltal justerat for ej erhallina kopeskillingar for salda fastigheter samt for sparrade medel fér lan som l6ses i borjan av 2015.
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Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Periodens/arets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid delarsbok-
slut omraknas avkastningen till helarshasis
utan hansyn till sdsongsvariationer.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL
Resultat fore skatt plus rantekostnader
dividerat med genomsnittligt sysselsatt
kapital. Vid delarsbokslut omréknas avkast-
ningen till helarsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Réntebédrande skulder dividerat med fastig-
heternas bokférda varde vid periodens
slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Avrets utdelning dividerat med bérskursen
vid arets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Moderbolagets aktie&dgares andel av eget
kapital enligt balansrékningen dividerat med
antal aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontraktsvarde dividerat med hyresvérde
vid periodens slut.

EPRA EPS

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

EPRA NAV (LANGSIKTIGT SUBSTANS-
VARDE)

Eget kapital per aktie med aterldggning av
rantederivat och uppskjuten skatt enligt
balansrékningen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i I6pande och aktiv forvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER

Fastigheter med pagéende eller planerad om
eller tillbyggnad som vésentligt paverkar
fastighetens driftsdverskott. Driftsdverskot-
tet paverkas antingen direkt av projektet
eller av uthyrningsbegransningar infor
forestdende foradling

HYRESVARDE

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

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERK-
SAMHET PER AKTIE

Kassaflgde fran den I6pande verksamheten
(efter forandring av rorelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestdende 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
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 intdkter och kostnader). | de
fall en fastighet byter karaktar under aret
ingér 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 intékter och kostnader). Fastighetstill-
géngen &r direkt hanforlig till respektive
segment och redovisas per balansdagen.

SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebédrande skulder dividerat med eget
kapital.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med balansomslut-
ning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej rantebarande
skulder och avséttningar.

TOTALAVKASTNING

Periodens driftsdverskott plus orealiserade
och realiserade vardeférandringar pa fastig-
heter dividerat med marknadsvardet vid
periodens ingang.

ATERKOPSGRAD
Andel kontrakt som forlangs i relation till
andel uppsagningsbara kontrakt.

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott dividerat med hyresintékter.
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Detta ar Fabege

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig
inriktning mot uthyrning och férvaltning av kontorslokaler samt fastig-
hetsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i attraktiva lagen pa
delmarknader med hdg tillvaxt i Stockholmsomradet; Stockholms
innerstad, Solna och Hammarby Sj6stad.

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

Per den 31 december 2014 dgde Fabege 80 fastigheter till ett samlat
marknadsvéarde om 32,6 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,2 Mdkr.

Affarsidé

Fabeges verksamhet ar inriktad pd kommersiella fastigheter i Stock-
holmsregionen, med fokus pa ett begransat antal delmarknader med hog
tillvaxt. Fabege ska skapa varde genom férvaltning, foradling och aktivt
arbete med fastighetsportféljen, med saval forsaljningar som forvérv.
Upparbetade varden ska realiseras vid ratt tidpunkt.

Affarsmodell

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

Strategi

Fabeges strategi &r att skapa varden genom att forvalta och forédla
fastighetshestdndet samt att genom transaktioner forvarva fastigheter
med bra tillvaxtmdjligheter och avyttra fastigheter som ar belagna
utanfér bolagets prioriterade omraden. Fabeges fastigheter finns pa
Sveriges mest likvida marknad.

FORVALTNING

Attraktiva ldgen ger 13g vakans i forvaltningsbestdndet. Moderna
fastigheter mojliggor flexibla 16sningar och attraherar kunder. Med
samlade besténd och en stark lokal narvaro blir investeringar som hojer
attraktionen for omradet till nytta fér manga av Fabeges kunder.

Vardedrivande faktorer

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

Stockholm véaxer

Stockholmsregionen &r en av fem storstadsomréaden i Vsteuropa dar
befolkningen dkar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms 1an 2030
ha en halv miljon fler invanare 4n idag. Den storsta tillvaxten sker
dessutom bland manniskor i yrkesverksam &lder, vilket medfér en storre
efterfragan pé kontorslokaler.

Forandrad efterfrdgan

Ny teknik och nya arbetssatt bidrar till en 6kad efterfragan pa flexibla
och yteffektiva lokaler i bra lagen. Utmarkt kringservice och goda
kommunikationer i form av kollektivtrafik efterfrdgas i allt hogre grad,
liksom miljoklassning.

Ekonomisk utveckling

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

Hallbar stadsutveckling

Hallbarhetsfragor far allt storre betydelse, béde nar det galler enskilda
fastigheter och hela omréden. Det finns ett okat intresse for miljohansyn
avseende savil materialval som energisparande atgarder. Efterfragan
okar pa lokaler i omraden med en bra mix av kontor, handel, service och
bostader, samt goda kommunikationer och miljéengagemang.

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

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

FORADLING

Kvalificerad fastighetsforéadling &r den andra viktiga hérnstenen i verksamheten. Fabege har
lang erfarenhet av att driva omfattande foradlingsprojekt och stravar efter att attrahera
langsiktiga hyresgéster till icke fardigutvecklade fastigheter som kan foradlas utifran kun-
dens specifika behov.

TRANSAKTION

Fastighetsaffarer ar en naturlig del av Fabeges affarsmodell och lamnar ett vasentligt bidrag
till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportfoljen for att ta vara pa
mojligheter att skapa vardetillvaxt, bade genom forvarv och avyttringar.
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Kalender Folj oss pa natet, www.fabege.se

Arsredovisning 2014 .........ocooeeieeiiieeeeeeeenn mars 2015 i P& koncernens webbplats

ArsstAmma 2014 .......ooeoueeieeeieeee e 26 mars 2015 finns mer information om

Delarsrapport jan-mars 2015.............cc.c.cuue... 23 april 2015 e E Fabege och dess verk-

Deldrsrapport janjun 2015 ...........cccoeveueueerennnnn. 6 juli 2015 g sagipet Darfiggs aven
| 3 en webbsand presentat-

ion dér Christian Herme-
. lin samt Asa Bergstrém
Pressmeddelande under fjarde kvartalet presenterar boksluts-

Delarsrapport jan-sep 2015 ........c.ccceeeneene 20 oktober 2015

2014-12-12 Fabege stérker kassan med nara 2 Mdkr 2 kommunikén den 4
2014-12-08 Lagardére Unlimited tar ver driften av Friends Arena februari 2015.
2014-11-27 Fabege saljer Planen 4, Solna

2014-11-12 Fabege saljer Huvudsta Centrum

2014-10-16 Siemens svenska huvudkontor till Arenastaden

2014-10-10 Fabege saljer tomtratt i Hammarby sjéstad

CHRISTIAN HERMELIN ASA BERGSTROM
Verkstallande direktor wWD, ekonomi- och finanschef
Tel: 08-555 148 25, Tel: 08-555 148 29,
0733-87 18 25 0706-66 13 80

Informationen i denna rapport &r sddan som Fabege ska offentliggéra enligt lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen lamnades for
offentliggoérande den 4 februari 2015.

5/

Fabege AB (publ)
Box 730, 169 27 Solna

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

E-post: info@fabege.se
Internet: www.fabege.se"
Organisationsnummer: 556049-1523

Styrelsens sate: Stockholm




