Sammandrag, Mkr 2013 2012
okt-dec jan—-dec jan—dec

Hyresintdkter 514 2059 1869
Driftnetto 340 1411 1264
Férvaltningsresultat 152 614 693
Resultat fore skatt 242 1992 2032
Resultat efter skatt 79 1530 -88

(")verskoﬂsgrad, % 69 68
Soliditet, % 34
Eget kapital per aktie, kr 70

2013

BOKSLUTS-
KOMMUNIKE

® Hyresintdkterna dkade till 2 059 Mkr (1 869). I iden- motsvarande 9:26 kr per aktie (-0:54). Arets skatt inklu-
tiskt besténd dkade intékterna med 13 procent. For- derar en dkning av reserven for pagaende skattedren-
éndringen mot fdreg&ende ar beror pa tillvéixt genom den med 120 Mkr. Féregdende érs resultat belastades
positiv nettouthyrning och férdigstallda projekt. med reservering om 1 900 Mkr avseende p&géende
skattedrenden.

® Realiserade och orealiserade vérdeféréndringar pa
fastigheter uppgick till 874 Mkr (1 576) och p& réinte- @ Nettouthyrningen under éret uppgick till 68 Mkr (141).
derivat till 408 Mkr (-190). Hyresnivéerna i omférhandlade avtal skade med i

® Férvalingsresultatet exklusive resultatandelar i intres- genomsnitt 10 procent.

sebolag 8kade med 16 procent till 644 Mkr (556). ® Styrelsen foreslar en utdelning om 3:00 kr per aktie

. é\rets resultat fore skatt uppgick till 1 992 Mkr (2 032). (3:00).
Ares resultat efter skatt uppgick till 1 530 Mkr (-88),



Vd-kommentar

Det &r med gladje som jag summerar 2013 som &nnu ett ar med starkt resultat,
tack vare en vélfungerande affarsmodell.

Alla tre verksamhetsdelar; forvaltning,
foradling och transaktion bidrar till vért
resultat. Vi ser ocksa en 6kad trend hos
vara kunder att vilja sitta i moderna kontor
i ratt lage, vilket gor oss 6vertygade om att
var fastighetsportfolj, med bra hus i bra
ldgen, dr ratt vag att ga.

Inom forvaltningsverksamheten ser vi
stigande intakter, hog aterkopsgrad och
manga nojda kunder. Tillvixten kommer
fran tidigare &rs goda nettouthyrning och
genom att projekt som fardigstallts nu gene-
rerar intdkter. Under tre &rs tid har vi arbe-
tat pa ett systematiskt sitt med var kund-
processer, och vi har forbéttrat oss, vilket
framgar av ett mycket bra resultat i arets
NKI-mitning (N6jd Kund Index) och i var
hoga aterkopsgrad. Efter nagra ar med egna
nojd-kund-métningar har vi i ar varit med i
Fastighetsbarometerns NKI-métning som
bekriftar att vi ligger i framkant vad galler
kundnojdhet.

Vi har som malsittning att nd minst 20
procents avkastning pa investeringar i
befintligt bestand och projekt. Under flera
ars tid har vi med rage klarat malet. Projekt-
portfoljen bidrar med bra vardeskapande
och vi har manga spannande projekt att ta
0ss an, inte minst i Arenastaden men dven
pé vara 6vriga marknader. Var projektport-
folj ger oss mojligheter att ligga i framkant i
arbetet med att skapa attraktiva kontor i bra
ldgen som motsvarar kundernas hogt
stillda forvantningar. En viktig forutsatt-
ning for att lyckas pa framtidens kontors-
marknad dr att kunna erbjuda attraktiva
och lattillgangliga arbetsplatser. Da behévs

Totalavkastning pa fastighetsportfslien

10%

2009

2010 2011 2012 2013

For definition se sid 10.
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bra kommunikationer och god kringser-
vice. I ar har vi paborjat vart hittills storsta
projekt, Scandinavian Office Building i Are-
nastaden, som 4r en toppmodern byggnad
med hog miljoprestanda baserad pa den
senaste tekniken. Den totala kontorsytan
blir 42 000 kvm. Scandinavian Office Buil-
ding byggs i bésta lage i Solna ovanpa Mall
of Scandinavia och alldeles i anslutning till
pendeltagsstationen.

Ett av vara 6vergripande mal ar att 6ka
totalavkastningen i fastighetsportfoljen
genom investeringar och transaktioner.
Under 2013 har Fabege silt sex fastigheter
och forvirvat tva. Affarerna ar ettled i vart
arbete att standigt 6ka potentialen i var
fastighetsportf6lj. Fastigheterna som sélts
lag huvudsakligen utanfor vara priorite-
rade omraden och vi har i och med forsélj-
ningarna hojt vir 16pande avkastning och
skapat okad vardetillvaxt. Genom affi-
rerna har vi ocksa kunnat realisera vinster.

Under aret har det finansiella klimatet i
form av tillgang till och pris pa kapital for-
battrats avsevért. En stor del av laneport-
foljen har under aret omférhandlats och vi
kédnner oss trygga i vér relation med véra
finansidrer. Vi har satt som mal att den
langsiktiga belaningsgraden inte ska Gver-
stiga 60 procent.

Fabege foradlar inte bara fastigheter
utan ar med och utvecklar hela stadsdelar.
Det ar ett stort ansvar, och att arbeta uti-
fran ett héllbarhetsperspektiv ar darfor en
sjalvklarhet. Héllbarhetsarbetet dr i dag en
integrerad del i var stravan att utveckla
levande omraden med en bra mix av kon-

Né6jda kunder

| branschens NKI-méning rankades Fabege i den
Svre kvartilen, dvs bland de féretag som har de mest
néjda kundema.

tor, handel och bostéder samt goda kom-
munikationer och miljéhinsyn. Vi har nu
beslutat att samtliga nybyggnationer och
storre ombyggnationer ska miljoklassas.
Vi har dven okat andelen grona avtal och
under aret har vi genomfort en utokad
leverantorskontroll ur ett hillbarhetsper-
spektiv motsvarande 37 procent av var
totala inkdpsvolym. Ivartarbete med Vat-
tenfallhuset, Uarda 5, som formodligen ar
Sveriges energisnélaste kontorsfastighet,
har vi dragit manga lairdomar som vi nu tar
med oss till framtida projekt.

Sévil hyresmarknad som transaktions-
marknad star stark i inledningen av 2014.
Utvecklingen av bestandet och den positiva
nettouthyrningen innebdr att Fabege kan
fortstta att skapa och leverera resultatbi-
drag fran alla affirsmodellens delar, det vill
saga forvaltning, foradling och transaktion.
Fabege ar vél rustat med en stark balansrak-
ning och en vélbeldgen fastighetsportfolj
med god utvecklingspotential. Fokus 2014
ligger pé att genom fortsatt aktiv forvalt-
ning och foradling tillvarata vara mojlighe-
ter att stirka kassaflodet och 6ka totalav-
kastningen i fastighetsportfoljen.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

N6jda medarbetare

Over 98 procent av medarbefarmna deltog i med-
arbefarundersékningen 201 3. Resuliatet visar eft
prestations index p& 3,8. Genomsnitt fér branschen
var 3,5.

2012 2013 2009 2011 2013
Lagst i branschen 57 60 Utfall 3,9 3,9 3,8
Medel branschen 72 73 Brcnschgenomsnih‘ 3,3 3,4 3,5
Fabege * 77
Bast i branschen 77 80

* Fabege deltog ej i métningen



Resultat”

Den starka nettouthyrningen under foregéende ar och fardigstallda projekt innebar 6kade hyresintékter
och forbattrat driftséverskott. Aven foradlingsverksamheten och realiserade vérdeférandringar bidrog till

drets starka resultat.

INTAKTER OCH RESULTAT

Arets resultat fore skatt minskade ill 1992
Mkr (2 032). Okat driftnetto och positiva
orealiserade vardeforandringar avseende
derivat och aktier men ldgre orealiserade
vardeforandringar i fastighetsportfoljen lag
bakom resultatutvecklingen. Arets resultat
efter skatt uppgick till 1530 Mkr (-88)
motsvarande 9:26 kr per aktie (-0:54).

Foéregaende ars resultat belastades med
1900 Mkr avseende reservering for paga-
ende skattearenden. Efter att kammarrit-
ten avgett dom i cirka 75 procent av paga-
ende skattedrenden beslutade Fabege att
reservera ytterligare 120 Mkr i fjarde kvar-
talet 2013.

Hyresintdkterna 6kade till 2 059 Mkr
(1.869) och driftsoverskottet dkade till
1411 Mkr (1 264). Okningen av hyresin-
takter berodde pa positiv nettouthyrning
och inflyttning i fairdigstallda projekt-
fastigheter. Overskottsgraden dkade till 69
procent (68) trots att driftsresultatet belas-
tats med hogre kostnader till f6ljd av den
snorika och kalla vintern i inledningen av
aret. I identiskt bestand 6kade hyresintak-
terna med cirka 13 procent och driftnettot
med cirka 15 procent.

Realiserade vardeforandringar p4 fast-
igheter uppgick till 135 Mkr (167) och ore-
aliserade vardeférandringar uppgick till

739 Mkr (1 409). Den orealiserade virde-
forandringen i forvaltningsbestandet om
343 Mkr (625) var fraimst hanforlig till
fastigheter med 6kade hyresnivaer och
minskade vakanser samt marginellt lagre
avkastningskrav.

Projektportfoljen bidrog till en oreali-
serad vardeforandring med 396 Mkr
(784), framst hanforlig till foradlingsvin-
ster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick
till =30 Mkr (137). Foregaende ars stora
positiva utfall avsag till storsta delen pos-
ter av engdngskaraktar. Vardeforandringar
pé riantederivat och aktier var 504 Mkr
(-237). Hogre langrantor medforde att
undervirdet i derivatportfoljen minskade
kraftigt under aret. Omvirdering av Cate-
nainnehavet till marknadsvarde (dags-
kurs) medforde en orealiserad vardefor-
andring om 104 Mkr. Rintenettot 6kade
till -705 Mkr (-644) framst till f6ljd av
okad belaning.

SKATT

Arets skatt uppgick till -462 Mkr

(-2 120). I foregaende ars skattekostnad
ingick reservering om 1 900 MKkr for paga-
ende skattedrenden. Arets skatt har belastats
med ytterligare 120 Mkr avseende pagaende
skattedrenden. Lopande skatt beraknades

1) Jamfsrelsetalen for resultatposter avser virde fér perioden januari-december 2012 och for balansposter per 31 december 2012.

Kvartal 4 i korthet”

OKTOBER-DECEMBER 2013

@ Okad aktivitet pa hyresmarknaden med god efterfragan pé

kontorslokaler i Stockholm.

® Nyuthyrningen uppgick till 52 Mkr (56) och nettouthyrningen

uppgick till 36 Mkr (-5).

@ Forvaltningsresultatet minskade till 152 Mkr (257). Féregdende
&rs frvaltningsresultat inkluderade poster av engéngskaraktér
frén intressebolag med 137 Mkr. Justerat for detta dkade férvalt-
ningsresultatet med 27 procent fill fdljd av 6kade hyresintakter
genom god neftouthyrning och fardigstéllda projekt.

Affarsmodellens bidrag till resultatet

jan-dec  jan-dec
Mkr 2013 2012
Férvaltmingsresultat 601 605
Vérdeférandringar
(fsrvaltningsbestandet) 343 625
Bidrag Forvaltning 944 1230
Forvaltningsresultat 13 88
Vérdeférandringar (forédlingsresultat) 396 784
Bidrag Féradling 409 872
Bidrag Transaktion
(Realiserade vérdefsrandringar) 135 167
Totalt bidrag fran verksamheten 1488 2269

med 22 procent pa beskattningsbart resultat.
Fastighetsforséljningar medforde en sam-
manlagd uppskjuten skatteintakt om 43 Mkr.

KASSAFLODE

Resultatet gav en likviditetsforandring om
812 Mkr (752). Efter minskning av rorelse-
kapitalet med 88 Mkr (-247), som framst
varierar till f6ljd av paverkan fran tilltrade/
slutreglering for kopta och salda fastighe-
ter, gav den l16pande verksamheten en lik-
viditetsférandring om 435 Mkr (505).
Investeringar oversteg fastighetsforsalj-
ningar med 1 166 Mkr (1261). Sammanta-
get gav rorelsen darmed en likviditetsfor-
andring om -731 Mkr (-756). Koncernens
likvida medel uppgick, efter skuldokning,
till 98 Mkr (200).

@ Overskottsgraden dkade till 66 procent (65).

8 Fastighetsportfdlien visade en orealiserad vardetillvéxt med

147 Mkr (345) varav projekt 82 Mkr (167).

@ Undervérdet i derivatportflien ckade med 55 Mkr (57) till fsljd

2) Jamforelsetalen fér resultatposter avser véirde for perioden oktober—december 2012 och fér balansposter per 31 december 2012.
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av hégre langrantor under fiérde kvartalet.

@ Till folid av Kammarrattens domar i pégéende skattedrenden
beslutade Fabege att reservera ytterligare 120 Mkr.

@ Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 79 Mkr (620).



FINANSIERING

Fabege arbetar med ldngfristiga kreditra-
mar med faststallda villkor, vilka per

31 december 2013 gav en genomsnittlig
kapitalbindningstid om 4,8 ar. Bolagets
langivare utgors huvudsakligen av de
storre nordiska bankerna.

De rantebarande skulderna uppgick
vid periodens slut till 19 038 Mkr (18 035),
med en genomsnittlig rinta om 3,61 pro-
cent exklusive och 3,70 procent inklusive
kostnader for outnyttjade laneloften.
Outnyttjade lanel6ften uppgick per den
31 december till 3309 Mkr.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5000 Mkr. Midngden utestaende certifikat
uppgick per arsskiftet till 2 168 Mkr
(2 740). Fabege har tillgangliga langfristiga
kreditfaciliteter som vid varje tillfille
tacker samtliga utestdende certifikat.
Fabege innehar dven en trearig sakerstalld
fastighetsobligation om 1 170 Mkr, som
emitterades i februari 2013. Vidare hade
Fabege per arsskiftet utestdende obligatio-
ner om totalt 1 160 Mkr inom ramen for
det obligationsprogram som lanserades i
december 2011. Programmet, som har en
total ram om 5 000 Mkr, lanserades via det
deldgda bolaget Svensk FastighetsFinan-
siering AB (SFF). Obligationerna dr saker-
stdllda med pantbrev i fastigheter. SFF 4gs
gemensamt av Fabege, Wihlborgs och
Peab. Fabeges dgarandel uppgar till 33,3
procent.

Den genomsnittliga rdntebindningsti-
den i Fabeges skuldportfolj uppgick till 2,6
ar, inklusive effekter av derivatinstrument.
Den genomsnittliga rdntebindningstiden
for rorliga lan var 67 dagar.

Fabeges derivatportfolj bestod av
ranteswapavtal om totalt 7 000 Mkr med
forfall till och med 2021 och en fast arlig
ranta mellan 1,87 och 2,73 procent fore
marginal samt av stingningsbara swapar
om totalt 5 700 Mkr pa nivaer mellan 2,87
och 3,98 procent fore marginal och forfall
mellan 2016 och 2018. For 67 procent av
Fabeges laneportfolj var rantan bunden
med hjdlp av rantederivat. Derivatportfol-
jen marknadsvarderas och forandringen
redovisas over resultatrdkningen. Det bok-
forda undervardet i portfoljen uppgick per
31 december 2013 till 447 Mkr (854).
Derivatportfoljen varderas till nuvirdet av
kommande kassafloden. Virdeforand-
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ringen ér av redovisningskaraktdr och
paverkar inte kassaflodet. Vid forfallotid-
punkten &r derivatens marknadsvérde all-
tid noll.

I finansnettot ingick 6vriga finansiella
kostnader om 19 MKkr, vilka huvudsakligen
avser kostnader for uttag av pantbrev och
uppldggningskostnader for laneavtal och
obligationsprogram. Upplaggningskostna-
der for laneramar periodiseras dver avta-
lens 16ptid.

I den totala lanevolymen per arsskiftet
ingick lanebelopp for projekt med
277 Mkr (765). Lanevolymen for projekt
har under aret uppgatt till i genomsnitt
521 Mkr, vars rantor om 17 Mkr aktive-
rats.

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid periodens utgéng
till 12 551 Mkr (11 382) och soliditeten till
35 procent (34). Eget kapital per aktie upp-
gick till 76 kr (70). Exklusive uppskjuten
skatt pa overvérde fastigheter uppgick
substansvérdet per aktie till 88 kr (80).

SEGMENTRAPPORTERING
Segmentsrapporteringen anpassades
under fjarde kvartalet till att folja Fabeges
uppfoljning av affirsmodellens tre omra-
den. Det innebdr att transaktion brutits ut
och redovisas separat. Jamforelsetalen har
justerats i enlighet med den nya segments-
fordelningen. Segmentet Forvaltning
genererade ett driftsGverskott om 1 327
Mkr (1 161) motsvarande 69 procent 6ver-
skottsgrad (68). Uthyrningsgraden upp-
gick till 93 procent (93). Forvaltningsre-
sultatet uppgick till 601 Mkr (605). Oreali-
serade virdeforandringar pa fastigheter
uppgick till 343 Mkr (625).

Segmentet Foradling genererade ett
driftsoverskott om 84 Mkr (103) motsva-
rande 60 procent 6verskottsgrad (60). For-
valtningsresultatet uppgick till 13 Mkr
(88). Foregdende érs forvaltningsresultat
inkluderade poster av engangskaraktér
fran resultatandelar i intressebolag. Orea-
liserade virdeforandringar pé fastigheter
uppgick till 396 Mkr (784).

Segmentet Transaktion skapade,
genom forséljning av sex fastigheter, reali-
serade virdeforandringar om 135 Mkr
(167).

Rantefdrfallostruktur
per 31 december 2013

Belopp, Mkr  Snitiréinta,% Andel, %
<1ér 7038 4,78* 37
1-2ér 0 0,00 0
2-3ar 2400 2,68 13
3-4ér 3100 2,58 16
4-5ar 4500 3,51 24
>546r 2000 2,41 10
Totalt 19 038 3,61 100

* | snittréntan for perioden < 1ér ingar marginalen for hela skuld-
portfslien, pga att bolagets réintebindning gors med higlp av
réinteswapar, vilka handlas utan marginal.

Laneforfallostruktur
per 31 december 2013

Kreditavtal, Mkr Utnyttiat, Mkr
Certifikatsprogram 5000 2 168
<1ér 3230 710
1-2ér 5920 3937
2-3ér 8111 7611
3-4ar 110 110
4-5ér 0 0
>5ar 4976 4502
Totalt 27 347 19038
Fastighetsforsdljningar
jan—-dec 2013
Uthyrningsbar
Fastighetsnamn  Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Masugnen 7 Bromma Kontor 11427
Kvartal 2
Fiskaren Storre 3 Sodermalm  Bostéider 2603
Murméistaren 7 Kungsholmen Kontor 3070
Skeppshandeln 1 Hammarby
Sisstad Projekt 0
Séderbymalm
3:405 (del av)  Haninge Kontor 3000
Kvartal 3
Gladien 13 Stadshagen  Mark 0
Soderbymalm
3:405 (del av)  Haninge Kontor 10016
Kvartal 4
Inga fastighets-
forsaliningar
Totalt fastighetsforsdljningar 30116
Fastighetskop
jan-dec 2013
Uthyrningsbar
Fastighetsnamn ~ Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1-2
Inga fastighets-
forvary
Kvartal 3
Solna, National-
arenan 5 Arenastaden  Garage 25482
Kvartal 4
Solna, Témmen 1 Arenastaden  Kontor 7257
Totalt fastighetskop 32739

2013



Verksamheten

Hyresmarknaden i Stockholm &r stabil med god efterfragan och lag vakans i centrala lagen. Investeringstakten
var hég och fastighetsportféljen visade vérdetillvéaxt, bade genom projekt och genom forbéttrade kassafloden i
forvaltningsportfdljen. Fastighetsforsaljningarna under perioden gav ocksé ett bra bidrag till det totala resultatet.

FABEGES FASTIGHETSBESTAND

OCH FORVALTNING

Fabeges verksamhet med forvaltning och
foradling av fastigheter dr koncentrerad till
ett fatal utvalda delmarknader i och kring
Stockholm. Stockholms innerstad, Solna
och Hammarby Sjostad utgor Fabeges
huvudmarknader. Den 31 december 2013
dgde Fabege 92 fastigheter med ett samlat
hyresvarde om 2,4 Mdkr, en uthyrbar yta
om 1,1 miljoner kvm och ett bokfort viarde
om 33,4 Mdkr, varav foradlings- och pro-
jektfastigheter 2,2 Mdkr. Den minskade
volymen projektfastigheter beror pa att det
stora projektet i Noten 4, Solna strand fér-
digstélldes under fjarde kvartalet. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden for hela bestan-
det inklusive projektfastigheter ckade till
93 procent (92). Uthyrningsgraden i for-
valtningsbestandet var oforandrat 93 pro-
cent (93).

Nyuthyrningen under aret uppgick till
211 Mkr (289) medan nettouthyrningen
var 68 Mkr (141). Foregdende ars goda
nettouthyrning inkluderade uthyrningen
till Skatteverket om 60 Mkr. Storre uthyr-
ningar under dret avsag uthyrning till The
Winery Hotel i fastigheten Jarvakrogen 3
i Solna, Svenska Spel i Uarda 1, Arenasta-
den, ytterligare uthyrning till Skatteverket
genom utdkning i fastigheten Néten 4,
Solna Strand, samt avtalet med SATS i
Luma 1, Hammarby Sjostad. Nettouthyr-
ningen belastades av en storre uppsiagning
iborjan av aret.

Under tredje kvartalet forlingdes avta-
len med DN och Expressen i DN-huset
och dessa loper till 2021. Uthyrningarna
till Svenska Spel och DN respektive
Expressen innebar motsvarande uppség-
ningar och fick ddrmed ingen effekt pa
nettouthyrningen.

Arbetet med att forlanga och omfor-
handla avtal med befintliga kunder var
framgéngsrikt. Ett kontraktsvirde om nr-
mare 130 Mkr omforhandlades under aret.
Hyresnivéerna i samtliga omférhandlade
kontrakt 6kade med i genomsnitt 10 procent
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FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET
Under aret avyttrades sex fastigheter i fyra
affarer. Tva fastigheter forvarvades, bada
beldgna i Arenastaden. Affarerna var ett
led i Fabeges fortsatta strategiska renod-
ling mot koncentration till kontorsfastig-
heter i prioriterade omraden och starkt
kassaflode.

De sammanlagda kopeskillingarna
avseende forsiljningarna uppgick till 1202
Mkr. Affirerna gav ett resultat om 135
Mkr fore skatt och 178 Mkr efter skatt.

VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER
Hela fastighetsbestandet externvarderas
minst en gang per ar. Cirka 29 procent av
fastigheterna externvérderades per 31
december 2013 och resterande internvar-
derades med utgangspunkt i senaste
externa vardering. Det samlade mark-
nadsvardet uppgick till 33,4 Mdkr (31,6).

Orealiserade vardeforandringar upp-
gick till 739 Mkr (1 409). Det genomsnitt-
liga avkastningskravet sjonk nagot under
perioden och uppgick avrundat till 5,6
procent (5,7).

Virdeforandringen i forvaltningsbe-
standet om 343 Mkr (625) var framst han-
forlig till fastigheter med stigande hyresni-
vaer och fastigheter dér risken for vakan-
ser minskat. Projektportfoljen bidrog med
en virdeférandring om 396 Mkr (784)
framst hanforlig till foradlingsvinster i de
stora projektfastigheterna.

PROJEKT OCH INVESTERINGAR
Fabeges projektinvesteringar ska leda till
minskad vakans och hogre hyresnivaer i fast-
ighetsbestandet och ddrmed 6kade kassafls-
den och virdetillvixt. Foradling av fastighe-
ter &r en viktig del i Fabeges affairsmodell och
ska ge ett visentligt bidrag till koncernens
resultat. Malséttningen dr en avkastning om
minst 20 procent pa investerat kapital.
Ambitionen for 2013 var fortsatt hog
takt i utvecklingen av projektportfoljen.
Totalt uppgick investeringarna under
perioden till 1 410 Mkr (2 034) i befintliga

Fordelning av marknadsvérde
31 december 2013

Hela fastighetsbestaindet 33,4 Mdkr

¢

Ovriga marknader 0%

Hammarby Sjéstad 8%

Solna 41%

Innerstaden 51%

Forvaltningsfastigheter 31,2 Mdkr

Ovriga marknader 0%

—

Hammarby Siéstad 9%

Solna 37%

Innerstaden 54%

Foradlingsfastigheter 0,2 Mdkr

Ovriga marknader 0%

—

Hammarby Siéstad 4%

Solna 96%

Innerstaden 0%

Projektfastigheter 2,0 Mdkr

Ovriga marknader 4%

Hammarby Sjéstad 7%

Solna 89%

Innerstaden 0%




fastigheter och projekt. Darutover har
investeringar om drygt 300 Mkr gjorts
ien projektfastighet som avyttrades under
dret. Investeringarna avsag ny-, till- och
ombyggnader. Avkastningen pa investerat
kapital i projektportfoljen uppgick till

28 procent.

Avslutade projekt

Under forsta kvartalet 2013 fardigstélldes
projektet i fastigheten Uarda 1 Sjokvarteret
och hyresgisterna flyttade in. Projektet var
den forsta fasen av tre i fastigheten. Under
fjarde kvartalet fardigstélldes den sista
etappen i ombyggnationen av Néten 4,
Solna strand och Skatteverket flyttade in.
Fastigheten overfordes i samband med
arsskiftet till forvaltningsportfoljen.

Stérre pagé&ende projekt
Nybyggnationen av en ny kontorsfastighet
pa del av fastigheten Bétturen 2 i Ham-
marby Sjostad loper pa. Byggnaden utgor
en del av den skdarm som krévs mellan vér-
meverket och den sedan tidigare avyttrade
bostadstomten. For narvarande pagar
arbeten med stomkomplettering. Uthyr-
ningsarbetet pagar och byggnaden berak-

nas vara firdigstélld for inflyttning i maj
2014. Uthyrningsgraden uppgar till 34
procent. Dialog och férhandlingar pagar
med intressenter pa resterande ytor.

Den totala investeringen inklusive for-
varv av byggritter avseende Nationalare-
nan 8 (Scandinavian Office Building)
kommer att uppga till cirka 1,3 Mdkr.
Arbetet med grundlaggning och projekte-
ring dr klart och i slutet av dret paborjades
arbetet med stomresning. Samtidigt pagar
arbetet med profilering och uthyrning av
fastigheten.

Ijuli tecknades avtal med The Winery
hotel avseende ett hotell pa fastigheten Jar-
vakrogen 3 i Solna. Investeringen uppgar
till ca 260 Mkr. Arbeten med projektering
pagar. Fastigheten som berédknas sta klar
hosten 2015 ér fullt uthyrd till hotellet.

Under tredje kvartalet togs beslut pa
investering om 570 Mkr i nésta etapp av
Uarda 1, Arenastaden. Investeringen omfat-
tar cirka 17 600 kvm och uthyrningsgraden
uppgar till 40 procent. Under fjarde kvartalet
pagick rivningsarbeten och byggstart av
den nya fastigheten paborjades strax efter
arsskiftet.

HALLBARHETSARBETE

Fabege arbetar aktivt for en hallbar stads-
utveckling som méter dagens behov utan att
dventyra kommande generationers mojlig-
het att tillgodose sina behov. Att minska
klimatpéverkan och framja en god arbets-
milj6 for de personer som dagligen vistas i
foretagets byggnader ér centralt i Fabeges
hallbarhetsarbete.

Under kvartal 4 genomférdes en med-
arbetarundersokning dér 6ver 98 procent av
medarbetarna uttryckte sin syn pa Fabege
som arbetsgivare. Resultatet visar att 89 pro-
cent rekommenderar Fabege som arbetsgi-
vare, 89 procent ger hogsta eller nast hogsta
betyg pa arbetsmiljén och 77 procent vérde-
rar fortroendet for ndrmaste chef med betyg
4 eller 5 pa en femgradig skala. Prestations-
index totalt landar pa 3,8 vilket ar betydligt
hogre dn branschgenomsnittet pa 3,5.

Intresset fér Grona hyresavtal var fort-
satt stort. Under 2013 utgjorde Gréna hyres-
avtal 40 procent av total nytecknad yta.
Malet for 2014 dr 50 procent.

Med nérhet till kunden

Fastighetsférvaltning utgér Fabeges stérsta verksamhetsgren.
Bolaget férvaltar sina fastigheter med en egen effektiv
férvaltningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i
férvaltningsomréden med stort eget ansvar, fér att

sakerstdlla hégt engagemang och nérhet Htill
kunden. Den kundnéra férvaltningen ska stéd-
ja hég uthyrningsgrad och borga fér att kun-
den véljer att stanna kvar. Néjda kunder
bidrar till att 8ka driftsdverskottet.

Skapa fillvéixt

Fabege ska férvarva fastigheter med béitire
tillvéxtméiligheter &n befintliga férvaltnings-
fastigheter i portfslien. Som en betydande ak-
tér pé& ett mindre antal utvalda delmarknader

har Fabege skaffat sig djupgéende erfarenhet och

kunskap om marknaderna, utvecklingsplaner, évriga
aktérer och fastigheter. Bolaget féljer och analyserar kon-
tinuerligt utvecklingen fér att ta vara pa méjligheter att utveck-

la fastighetsportfélien.

Skapa virde

Fabeges
affarsmodell

avyttring.

Féradling av fastigheter med fillvéxtpotential ér en viktig del av
afférsmodellen i syfte att skapa vérde. Férutom att féradla
forvarvade fastigheter finns Gven en viss del existe-
rande féradlings- och projekifastigheter i portfél-

jen, vars potential bolaget strévar efter aft ut-
veckla i takt med marknadsfdrutsdttningarna.
Projektvolymen anpassas efter marknadens
efterfrégan. Nybyggnation och mer omfat-
tande projektutveckling sker alltid enligt
principerna fér Milisbyggnad.

Koncentration av bestdndet
Fabege ska avyttra fastigheter som &r belég-
na utanfér bolagets koncentrerade férvalt-
ningsenheter samt fastigheter med begrénsade

tillvéxtmajligheter. Fastighetens lage, skick och

vakansgrad &r viktiga faktorer som avgér fillvaxt-
potentialen. En fullt uthyrd fastighet, med moderna
och effektiva lokaler, som anses ha begrénsad potential
till hyreshdjning och vérdedkning kan dérmed bli féremal fér
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Pagaende projekt >50 Mkr
31 december 2013

Beréknad Varav
Uthyrnings- Uthyrnings-  Bedomt hyres- Bokfort investering,  upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp ~ Omrade Fardigstllt  baryta,kvm  grad, %, yta!)  vérde, Mkr2  vérde, Mkr Mkr Mkr
Jarvakrogen 3 Hotell Solna Q@3-2016 7 460 100% 22 61 260 13
Nationalarenan 8 Kontor Arenastaden Q1-2016 42000 0% 104 194 1311 173
Batturen 2 (del av) 31 Kontor Hammarby Sjéstad ~~ Q1-2014 2823 34% 7 62 76 62
Uarda 1 (hus C) Kontor Arenastaden Q1-2016 17 641 40% 52 157 570 20
Summa 69924 22% 185 474 2217 268
Ovriga Mark och Projekifastigheter 1577
Ovriga Férédlingsfastigheter 189
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 2240
1) Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2013.
2) For de storsta pagéende projekten kan arshyran ska till 185 Mkr (fullt uthyrnd) frén O Mkr i [spande arshyra per 31 december 2013.
3) Batturen 2 redovisas som forvaliningsfastighet enligt huvudsaklighetsprincipen.
Fastighetsbestand
31 december 2013
31 december 2013 1 januari - 31 december 2013
Antal Uthyrbar yta, Marknadsvérde, Hyresvérde?), Ekonomisk Hyresintakter, Fastighets- Driftséverskott,
fastigheter thvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaltningsfastigheter!) 74 1094 31206 2 310 93 2069 =511 1558
Foradlingsfastigheter’) 4 24 189 26 68 15 -6 9
Mark och projekifastigheter!) 14 24 1989 61 95 62 -16 46
Summa 92 1142 33384 2397 93 2146 -533 1613
Varav Innerstaden 34 470 16975 1211 92 1088 -293 795
Varav Solna 39 547 13555 966 94 885 -188 697
Varav Hammarby Siéstad 13 124 2770 219 90 172 =52 120
Varav Ovriga 6 1 84 1 100 1 0 1
Summa 92 1142 33384 2397 93 2146 -533 1613
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -119
Summa driftsdverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 14943

1) Se definitioner pa sidan 10.

2) | hyresvérdet ar tidsbegréansade avdrag om cirka 193 Mkr (i [spande arligt hyresvérde per 31 december 2013) ej avréknade.
3) Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 31 december 2013 och infikter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat driftssverskott,
1 494 Mkr, och resultatréikningens driftsoverskott om 1 411 Mkr forklaras av att driftséverskottet frén sélda fastigheter exkluderats och firdigstéllda fastigheter har réknats upp sasom de agts/varit férdigstéllda

under hela perioden januari-december2013.

Segmentrapportering i sammandrag’)

Férvalining Forddling Transaktion Totalt Forvalining Forddling Transaktion Totalt
Belopp i Mkr jan—dec 2013 jan-dec 2013 jan—dec 2013 jan-dec 2013 jan-dec 2012 jan—dec 2012 jan-dec 2012 jan—dec 2012
Hyresintékter 1918 141 - 2059 1698 171 - 1869
Fastighetskostnader =591 =57 - -648 -537 -68 - -605
Driftsoverskott 1327 84 - 1411 1161 103 - 1264
éverskoffsgrad, % 69 60 - 69 48 60 - 48
Central administration och marknadsféring =57 -5 - -62 -53 =11 - -64
Réntenetto -641 -64 - -705 -526 -118 - -644
Resultatandelar i intressebolag -28 -2 - -30 23 114 - 137
Forvaltningsresultat 601 13 - 614 605 88 - 693
Redliserade vardefsrandringar fastigheter - - 135 135 - - 167 167
Oredliserade vérdefsrandringar fastigheter 343 396 - 739 625 784 - 1409
Resultat fére skatt per segment 944 409 135 1488 1230 872 167 2269
Vérdeférandringar réntederivat och aktier 504 -237
Resultat fore skatt 1992 2032
Fastigheter, marknadsvérde 31206 2178 - 33384 28842 2794 - 31636
Uthyrningsgrad, % 93 87 - 93 93 68 - 92

1) Se definitioner pé sidan 10.

7 Fabege jan—dec 2013

2013



2013

Ovrig finansiell information

PERSONAL
Vid periodens slut var 136 personer (129)
anstéllda i Fabegekoncernen.

MODERBOLAGET
Omsittningen uppgick under perioden till
122 Mkr (100) och resultatet fore boksluts-
dispositioner och skatt till 2 238 Mkr
(357). I finansnettot ingér utdelningar till
moderbolaget om 1 800 Mkr (800).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inven-
tarier och andelar uppgick till 0 Mkr
(-336).

FORVARYV OCH OVERLATELSE

AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2013 fornyade styrelsens
mandat att, langst intill ndsta arsstaimma,
forvirva och 6verléta aktier. Forvérv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje
tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestaende aktier. Efter beslut i styrelsen
avyttrades iinledningen av aret dtersta-
ende post dterkopta aktier, totalt 1 836 114
aktier, pA NASDAQ OMX Stockholm.
Bolagets innehav av egna aktier uppgick
darefter till noll. Inga dterkop har genom-
forts under perioden.

STYRELSENS FORSLAG TILL

ARSSTAMMAN 2014

Styrelsen kommer att foresla arsstimman

(den 25 mars 2014) att besluta om:

 Kontantutdelning om 3:00 kr per aktie,
totalt 496 Mkr.

o Att ge styrelsen bemyndigande att till
nasta drsstimma aterkopa Fabege-aktier
motsvarande maximalt 10 procent av
utestdende aktier.
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PAGAENDE SKATTEARENDEN

Som tidigare meddelats har Skatteverket
beslutat att upptaxera Fabegekoncernen
avseende ett antal fastighetsforsaljningar
via kommanditbolag (se &ven Fabeges ars-
redovisning 2012 sidorna 63-64). Affirerna
hérror fran gamla Tornet, gamla Fabege och
gamla Wihlborgs under aren 2003-2005.
Fabege har sedan 2007 drivit processerna

i Forvaltningsratten och Kammarritten.

Den 30 september meddelade Kam-
marritten beslut i ett antal av Fabeges skat-
tedrenden. Direfter har ytterligare domar
successivt avlimnats. Sammantaget omfat-
tar de domar som nu avgivits cirka 75 pro-
cent av det totala skattekravet.

Kammarritten fann att skatteflyktsla-
gen var tillimplig och att de aktuella trans-
aktionerna ska belastas med skatt. De
domar som avldmnats visar att Fabege haft
viss framgéng i yrkandena pa hur den skat-
tepliktiga vinsten ska beréknas.

Under fjarde kvartalet minskade den
totala exponeringen med ytterligare
97 Mkr. Baserat pa de domar som medde-
lades minskade den totala upptaxeringen
till 7 509 Mkr och det totala skattekravet
inklusive tillagg och avgifter minskade till
2276 Mkr.

Fabege har sedan tidigare reserverat
totat 1,9 Mdkr.Med ledning avdomarna
har beslut tagits att reservera ytterligare
120 Mkr. Resterande belopp i enlighet
med Skatteverkets totala krav, dvs
256 Mkr, redovisas som en eventual-
forpliktelse.

Fabege vintar nu besked avseende
resterande skattedrenden som ligger for
avgorande i Kammarritten och Forvalt-
ningsritten. Kammarritten har dnnu inte
meddelat nagon tidplan for nir resterande

domar forvintas avges.

Fabege har bestridit Kammarrittens beslut
och s6kt provningstillstind i Hogsta for-
valtningsdomstolen. Sammantaget har
Fabege i enlighet med Kammarréttens
domar per den 31 januari 2014 betalat ut
740 Mkr. Fabege kan med en stark balans-
rakning och tillgéngliga kreditfaciliteter
hantera kommande skattebetalningar.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Risker och osékerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den l6pande verksamhe-
ten dr frimst hanforliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och rantenivéer.
En mer utférlig beskrivning framgar av
riskavsnittet i arsredovisningen 2012
(sidorna 38-41). Férandringarnas effekt
pé koncernens resultat redovisas i risk-
analysen samt i kdnslighetsanalysen i for-
valtningsberittelsen 2012 (sidorna 62-63).

Fastigheterna redovisas till verkligt
varde och véirdeforandringar redovisas i
resultatrdkningen. Effekter av vardefor-
dndringar pa koncernens resultat, soliditet
och belaningsgrad framgar ocksa av risk-
avsnittet och kinslighetsanalysen i drs-
redovisningen for 2012. Den finansiella
risken, det vill séga risken for bristande
tillgdng till langsiktig finansiering genom
lan, och Fabeges hantering av denna
beskrivs i arsredovisningen for 2012
(sidorna 42-43 och 75).

Inga vasentliga forandringar i bolagets
bedémning av risker har uppstatt efter
publiceringen av drsredovisningen 2012.
Fabeges mal for kapitalstrukturen &r att
soliditeten ska uppga till minst 30 procent
och att rantetackningsgraden ska uppga
till minst 2 (inklusive realiserade virde-
fordndringar).




HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga visentliga handelser har skett efter
balansdagen.

UTSIKTER INFOR 2014
Séavil hyresmarknad som transaktions-
marknad star stark i inledningen av 2014.
Ett viktigt fokusomrade dr den fortsatta
utvecklingen av Arenastaden och malsatt-
ningen att teckna avtal for kontors
ytorna i Scandinavian Office Building.
Utvecklingen av bestdndet och den posi-
tiva nettouthyrningen innebdr att Fabege
kan fortsitta att skapa och leverera resul-
tatbidrag fran alla affirsmodellens delar,
det vill saga forvaltning, féradling och
transaktion. Fabege dr vil rustat med en
stark balansrakning och en vilbeldgen
fastighetsportfolj med god utvecklings-
potential. Fokus 2014 ligger pa att genom
fortsatt aktiv forvaltning och foradling
ta vara pa mojligheter att:
« Oka nettouthyrningen.
o Fortsatta en hog takt i utveckling av
bestandet.
o Skapa virdetillvixt genom projekt och
bra fastigheter i bra lagen.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fabege upprittar sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Bokslutskommunikén

Pontus pocket

flyttar in i Solna Business Park

| takt med att allt fler foretag véljer att flytta till Solna Business Park
expanderar nu Pontus Frithiof sin verksamhet till stadsdelen, vilket
ligger vél i linje med Fabeges strategi om att utveckla levande
stadsdelar. Restaurangen kommer att véilkomna éver 200 géster.
Invigningen kommer att ske i april 2014 och satsningen gér
under namnet Pontus in the Park. Solna Business Park &r redan
idag en véiletablerad stadsdel med en uttalad kérlek till mat och
afférer. P& senare tid har servicen utvecklats for att méta kundernas
behov. Relativt nyligen 8ppnades bade en vérdcentral och ett

nytt hotell for att underldtta vardagen for de som arbetar i eller =

bessker omradet.
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har uppréttats i enlighet med IAS 34 Del-
drsrapportering.

Koncernen tillimpar samma redovis-
ningsprinciper och virderingsmetoder
som i den senaste arsredovisningen, med
undantag for pensioner.

Moderbolaget upprittar sin redo-
visning enligt RFR 2, Redovisning f6r
juridiska personer, samt Arsredovis-
ningslagen och tillimpar samma redovis-
ningsprinciper och virderingsmetoder
som i den senaste arsredovisningen.

Vid faststallande av verkligt varde for
derivatinstrument sker diskontering av
framtida kassafloden med noterad mark-
nadsranta for respektive 16ptid. De fram-
tida kassaflodena i derivatportfoljen
beriknas som skillnaden mellan den fasta
avtalade rantan enligt respektive derivat-
avtal och den implicita stiborrantan for
respektive period. De kommande réintefls-
den som dédrmed uppstér nuvardesberak-
nas med hjélp av den implicita stiborkur-
van. For de stingningsbara swapar som
finns i portfoljen har optionsmomentet
inte asatts nagot vérde, da stangning
endast kan ske till par och ddrmed inte ger
upphov till ndgon resultateffekt for Fabege.
Bankerna beslutar om stdngning ska ske.
Aktieinnehav har kategoriserats som
“Finansiella tillgdngar” som innehas for
handel. Dessa virderas lopande till verk-

ligt varde med virdeférandringar redovi-
sade i resultatrikningen. Vid faststillande
av verkligt virde for aktieinnehav anvénds
noterade marknadspriser. D4 dessa saknas
faststills det verkliga virdet genom egen
varderingsteknik.

Fran och med 2013 tillimpar Fabege
den dndrade IAS 19 dér den huvudsakliga
forandringen for Fabege ar att den sé kallade
korridorregeln har forsvunnit. Det inne-
bar att alla aktuariella vinster och forluster
redovisas i ovrigt totalresultat nar de upp-
star. En annan forandring r att en rinte-
sats tillimpas och berédknas pa nettot av
pensionsskulden och forvaltningstillgang-
arna, istallet for olika rantesatser for skul-
den och tillgdngarna.

Stockholm 6 februari 2014

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

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

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

De 15 storsta aktiedgarna')
31 december 2013

Andelav  Andel av
Aktiedgare Antal aktier kapital, %  rdster, %
Brinova AB 24 691092 14,9 14,9
Aktieutvecklingen BlackRock fonder 8938454 54 54
. Lansforsékringar fondférvalining 7186719 4,3 4,3
SEK '000 akfier

B e 42 000 S“EB fonder 7000736 4,2 4,2
A Oresund Investment AB 6764041 4,1 4,1

80 36 000 Norges Bank Investment
Management 5185545 3,1 3,1
75 | 30 000 SHB fonder 4764824 2,9 2,9
Mats Qviberg o familj 3709 244 2,2 2,2
70 24000 Henderson fonder 2711000 1,6 1,6
Nordea fonder 2 447 945 15 15
o 18000 ENA City AB 2085000 1,3 1,3
it i R e 12 000 Swedbank Robur fonder 2049 204 1,2 1,2
F]ijrde AP-fonden 2029 486 1,2 1,2
ST B B B B B B B BmREO 6 000 Blue Sky Group Stichting 1869 465 1,1 1,1
Principc1| fonder 1803887 11 1,1
50 Jon Feb  Mar Apr Mai Jun l Sep Okt  Nov  Dec 0 Ovriga utléndska aktieagare 38868 437 23,5 23,5
Ovriga svenska aktiedgare 43 286 493 26,2 26,2
— Fabege Omsatt anfal per ménad Totalt 165391572  100,0  100,0
o ToTolovkostning Fabege Innehav egna aktier 0 0,0 0,0
OMX Stockholm Al share Totalt antal registrerade aktier 165 391 572 100,0 100,0

Under 2013 handlodes Fabegeakiien fréimst pa NASDAQ OMX Stockholm samt BOAT,

OMX Stockholm Real Estate

BATS Chi-X samt London.
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Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens/arets resultat dividerat med genom-
snitiligt eget kapital. Vid deldrsbokslut omréknas
avkastningen till helarsbasis utan hénsyn fill
sdsongsvariationer.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

Resultat fére skatt plus réintekostnader dividerat
med genomsnitiligt sysselsatt kapital. Vid deldrs-
bokslut omréiknas avkastningen till helarsbasis
utan hansyn fill sésongsvariationer.

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Réntebérande skulder dividerat med fastigheter-
nas bokférda vérde vid periodens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN
Arefs utdelning dividerat med bérskursen vid
Grefs slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Moderbolagets aktiecigares andel av eget kapi-
tal enligt balansrékningen dividerat med antal
akfier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontrakisvérde dividerat med hyresvérde vid
periodens slut.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i [8pande och akfiv férvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER

Fastigheter med pagaende eller planerad om
eller illbyggnad som vésentligt paverkar fasfig-
hetens driftséverskott. Driftséverskottet pdverkas

Fabege jan-dec 2013

1) Vissa aktiedigare kan genom forvaltarregistrering ha haft ett annat aktie-

innehav &n vad som framgar av aktieboken.

den 31 december 2013.

antingen direkt av projektet eller av uthyrnings-
begrénsningar infér férestdende féradling.

HYRESVARDE

Kontrakisvarde samt beddmd érshyra fér out-
hyrda lokaler efter rimlig generell upprustnings-
insats.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fére skatt plus avskrivningar, plus/minus
orealiserade vardeféréndringar samt minus akfu-
ell skatt dividerat med genomsnitiligt antal akiier.

KONTRAKTSVARDE
Anges som &rsvérde. Grundhyra enligt hyres-
kontrakt plus indexupprékning och hyrestillagg.

MARK OCH PROJEKTFASTIGHETER
Mark och exploateringsfastigheter och fastighefer
med pagdende nyprodukfion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus
uppségningar for avilytt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE

Moderbolagets aktiecigares andel av periodens
resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt
antal utestdende aktier i perioden.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fére skatt plus finansiella kostader

samt plus/minus orealiserade vardeférandringar
dividerat med finansiella kostnader.

SEGMENTRAPPORTERING
I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten
med féretagsledningens synsétt uppdelat p& seg-
menten Férvalining, Féradling och Transakfion.
Hyresintgkter och fastighetskostnader samt reali-
serade och orealiserade vardeféréandringar inklu-
sive skatt &r direkt hénférliga till fastigheter i res-
pekiive segment (direkia infckter och kostnader). |
de fall en fastighet byter karakidr under éret ingdr
resultatet fran fastigheten i respekiive segment fér
den tid fastigheten legat i segmentet. Central
administration och poster i finansnetto har scha-
blonméssigt férdelats p& segmenten i enlighet
med dess andel av det totala fasfighetsvardet
(indirekta intcikter och kostnader).
Fastighetstillg&ngen &r direkt hanférlig fill res-
pekiive segment och redovisas per balansdagen.

SKULDSATTNINGSGRAD
Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

SOLIDITET
Eget kapital (inklusive minoritefens andel) divide-
rat med balansomslutning.

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej réntebérande skulder
och avsdttningar.

TOTALAVKASTNING

Periodens driftnetto plus orealiserade och realise-
rade vardeféréndringar pd fastigheter dividerat
med marknadsvérdet vid periodens ingéng.

OVERSKOTTSGRAD
Driftséverskott dividerat med hyresintéker.

Kalla: SIS Agarservice AB, enligt uppgifter frén Euroclear Sweden AB per

2013



Koncernens rapport éver totalresultat i sammandrag

2013

2013 2012 2013 2012
Belopp i Mkr okt-dec oki—dec jan—dec jan—dec
Hyresintéikter 514 480 2059 1869
Fastighetskostnader =174 -169 -648 -605
Driftséverskott 340 311 1411 1264
Overskottsgrad, % 66% 65% 69% 68%
Central administration och marknadsféring -16 -23 -62 -64
Réntenetto =174 -168 -705 644
Resultatandelar i intressebolag 2 137 -30 137
Forvaltningsresultat 152 257 614 693
Realiserade véirdefdréindringar fastigheter 10 21 135 167
Oredliserade virdeféréandringar fastigheter 147 345 739 1409
Oredliserade vérdefsréndringar réntederivat -55 =57 408 -190
Vérdefsrandringar aktier =12 -26 96 -47
Resultat fére skatt 242 540 1992 2032
Aktuell skatt -118 0 -116 -1 900
Uppskjuten skatt -45 80 -346 -220
Periodens/Arets resultat 79 620 1530 -88
Poster som inte kommer omklassificeras till resultatet
Omvérdering av férménsbestémda pensioner - - 13 -6
Periodens/Arets totalresultat 79 620 1543 -94
Resultat per aktie, kr 0:48 3:81 9:26 -0:54
Totalresultat per aktie, kr - - 9:34 -0:58
Antal aktier vid periodens utgéing, miljoner 165,4 163,6 165,4 163,6
Genomsnitﬂigl antal aktier, mi|ioner 165,1 162,9 165,1 162,4

Koncernens rapport dver finansiell stdllning i sammandrag

Koncernens rapport éver férdndring eget kapital

Varav hénforligt till
Belopp i Mkr 31dec2013 | 31dec2012 Belopp i Mkr Eget kapital moderbolagets aktiedigare
PP ) p £) )

Tillgangar Eget kapital 2012-01-01 enligt faststlld
Fastighefer 33384 31636 rapport dver finansiell stéllning 11890 11890
Ovriga materiella anléggningstillgangar 0 1 Effekt av byte av redovisningsprincip 16 16

N - e Eget kapital 2012-01-01 justerat
Finansiella anléggningstillgangar 1584 1398 ; gel,v?P' med ny redovi I"’s, r.a incip 1874 11874
Omséttningstillgangar 365 474 ~ -
lkvida medel o8 200 Avyttring egna aktier 89 89

m
SI vica 'Tl ° 35131 33709 Kontantutdelning -487 -487
tilla

umma FRgangar Periodens resultat -88 -88
Eget kapital och skulder Ovrigt totalresultat -6 -6
Eget kapital 12551 11382 Eget kapital 2012-12-31 11382 11382
Avsétningar 1083 753 Avyttring egna aktier 122 122
Réntebdrande skulder 1) 19038 18035 Kontantutdelning -496 -496
Derivatinstrument 447 854 Periodens resultat 1530 1530
Ej réintebérande skulder 2312 2685  Ovrigttotalresultat 13 13
Summa eget kapital och skulder 35431 33709 Eget kapital 2013-12-31 12551 12551
Soliditet, % 35 34 Derivati
Eventualfsrpliktelser 1252 2124 erivatinstrument

1) Varav kortfristiga 2 208 Mkr (6 650).
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Derivatinstrument vérderas I8pande fill verkligt véirde enligt nivé 2, IFRS 7 punkt
27a, med undantag av de stéingningsbara swaparna som vérderas enligt niva
3, IFRS 7. Vérdefsréndringar redovisas i resultatrékningen. Sedan 2006 tillém-

pas IAS 39 &ven i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget

31 dec 31 dec 31 dec 31 dec
IFRS, niva 3 2013 2012 2013 2012
Ingéende véirde -577 -532 -577 -532
Forvarv/| Investeringar 0 0 0 0
Vaérdeforandringar 219 -45 219 -45
Forfall 0 0 0 0
Utgéende virde -358 -577 -358 -577
Bokfort virde -358 -577 -358 -577

Véirdeféréndringen om 219 Mkr (~45) avser derivatinstrument som bolaget innehar
vid kvartalets utgang, med undantag for tre stéingningsbara swapar om totalt nomi-
nellt 1 850 Mkr som forfall under kvartal tre, och framgér av rapport éver totalresul-

tat. De swapar som forféll var vid ingéngen av éret virderade till -33 Mkr.



Koncernens rapport éver kassaflédesanalyser

Koncernens nyckeltal

2013

2013 2012 2013 2012

Belopp i Mkr jan-dec jan—dec Belopp i Mkr jan—dec jon—dec
Driftséverskott och realiserade vérdefsréndringar Finansiella
fastigheter i befintligt bestand exkl. avskrivningar 1573 1431 Avkastning pé sysselsatt kapital, % 87 5
Central administration -62 —64 Avkastning pé eget kapital, % 12,8 0.8
Betalt finansnetto -699 -615 Réintefackningsgrad, ggr 2.0 2.3
Betald inkomstskatt -465 0 Soliditet, % 35 34
Foréindring dvrigt rorelsekapital 88 247 Belaningsgrad fasfigheter, % 57 57
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 435 505 Skuldséitiningsgrad, ggr 15 16
Investeringar och férvérv av fastigheter -2036 -2191 Aktierelaterade!)
Fastighetsforsaliningar, bokfort viirde salda fastigheter 1001 1236 Resultat per aktie, kr 9.26 ~0:54
Ovriga investeringar (nefio) -131 —306 Totalresultat per aktie, kr 9:34 -0:58
Kassafldde frén investeringsverksamheten -1166 -1261 Eget kapital per akfie, kr 76 70
Utdelning till aktiedgarna -496 -487 Kassaflade per aktie, kr 3,89 4,52
Avyttring egna aktier 122 89 Antal utestéende aktier vid periodens utgéng, tusental 165392 163 555
Féréindring réintebérande skulder 1003 1280 Genomsnittligt antal aktier, tusental 165162 162 391
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 629 882 Fastighetsrelaterade
Forandring likvida medel -102 126 Antal fastigheter 92 95
Likvida medel vid periodens bérjan 200 74 Fastigheternas bokfsrda vérde, Mkr 33384 31636
Likvida medel vid periodens slut 98 200 Uthyrbar yta, kvm 1142000 1130000

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92

Overskottsgrad, % 69 68

1) Négon utspadningseffekt foreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
Moderbolagets resultatrékning i sammandrag Moderbolagets balansrédkning i sammandrag

2013 2012

Belopp i Mkr jan—dec jan—dec Belopp i Mkr 31 dec 2013 31 dec 2012
Intékter 122 100 Andelar i koncernféretag 12992 12992
Kostnader -194 -180 Ovriga anlaggningstillgangar 40721 42061
Finansnetto 1856 962 varav fordringar hos koncernféretag 39967 41311
Resultatandel intressebolag 4 - Ovriga omséttningstillgangar 83 58
Vérdefsrandringar réntederivat 408 -190 Likvida medel 98 199
Vardefsrandringar aktier 42 -335 Summa tillgéngar 53894 55310
Resultat fore skatt 2238 357 Eget kapital 11991 10320
Skatt -103 -21 Avséttningar 67 67
Uppskiuten skatt -90 - Llangfristiga skulder 39462 38200
Periodens/Arets resultat 2045 336 varav skulder till koncernféretag 23426 27126

Kortfristiga skulder 2374 6723

Summa eget kapital och skulder 53 894 55310
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Detta ér Fabege

Fabege &r ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning mot
uthyrning av kontorslokaler och fastighetsutveckling.

Bolagets verksamhet &r starkt koncentrerad fill tre delmarknader med hég fillvéxt
i stockholmsomradet; Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Siéstad. Fabege
erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, fréimst for kontor, men éven for butiker och
andra verksamheter.

Fabege forvaltar et vl positionerat fastighetsbesténd och fastighetsportfélien
utvecklas sténdigt genom férédling, forséliningar och frvérv. Genom samlade
fastighetskluster skapas 8kad kundnérhet och tillsammans med en omfattande
marknadskénnedom ger detta goda férutséttningar for effektiv forvaltning och hag
uthyrningsgrad.

Per 31 december 2013 &dgde Fabege 92 fastigheter ill ett samlat marknadsvérde
om 33,4 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,4 Mdkr.

Kalender

Arsredovisning 2013 .. 25 februari 2014
Arsstémma 2014 ... .. 25 mars 2014
Delarsrapport januari-mars 2014 24 april 2014

Fragor kring rapporten
besvaras av:

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

ASA BERGSTROM
vVD, ekonomi- och finanschef

Tel: 08-555 148 29, 0706-66 13 80

Fabege AB (publ)

www.fabege.se Box 730, 169 27 Solna

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

E-post: info@fabege.se

P& koncernens webbplats finns mer information om
Fabege och dess verksamhet. Dér finns dven en
webbsdnd presentation dér Christian Hermelin
samt Asa Bergstrém presenterar fjérde kvartalets Internet: www.fabege.se

resultat den 6 februari 2014. Organisationsnummer: 556049-1523

Styrelsens sdte: Stockholm

Informationen i denna rapport &r sédan som Fabege
ska offentliggéra enligt lagen om vérdepappers-
marknaden. Informationen lémnades fér offentlig-

gorande den 6 februari 2014.

Fabeé)g

Produkfion: Hallvarsson & Halvarsson. Fotografer: Per Erik Adamsson, Magnus Fond, Erik lefvander, Tema Gruppen.
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