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

Fabege inledde året med fortsatt värdetillväxt i såväl förvaltningsportfölj som projektportfölj. Af-

färsmodellens samtliga delar - förvaltning, förädling och transaktion - bidrog till resultatet. Det visar 

att vårt sätt att skapa affärer fungerar väl.  

Vi såg stabila hyresintäkter, vilket tillsammans med den milda vintern i inledningen av året gav ett 

förbättrat driftsöverskott och kassaflöde. Överskottsgraden uppgick till 68 procent, en avsevärd 

förbättring i jämförelse med motsvarande period under föregående år och den högsta vi någonsin 

redovisat i ett första kvartal. Vår kvalitativa projektportfölj bidrog starkt till värdetillväxten. 

Vi har nu erhållit domar i cirka 80 procent av våra skatteärenden. Tillkommande domar efter års-

skiftet har medfört en mindre ökning av vår avsättning med 72 Mkr. Samtidigt minskade den totala 

exponeringen med 185 Mkr. Därmed är hela den kvarvarande exponeringen nu reserverad. Större 

delen är utbetald och processen löper mot sitt slut. 

Det finansiella klimatet har fortsatt att hålla en positiv trend. Vi har idag tillgång till mer kapital 

till lägre kostnad och längre löptid, en väsentlig skillnad mot hur det såg ut bara för ett år sedan. 

Vi upplever en hög aktivitet på hyresmarknaden med många spännande diskussioner som fortlöper. 

Nettouthyrningen uppgick till 17 Mkr, vilket till och med är något över våra egna förväntningar 

eftersom första kvartalet normalt sett inte är så starkt. Vi kan konstatera att många av våra kunder är 

nöjda och väljer att ge Fabege förnyat förtroende, vilket framgår i den höga återköpsgraden. 

Vi har ett kontinuerligt fokus på att utveckla och tillvarata möjligheter i projektportföljen. Våra 

projekt löper enligt plan och vi kan se hur bland annat bygget av vårt hittills största projekt, Scandi-

navian Office Building, fortlöper enligt förväntningar. Vår investeringstakt är fortsatt hög och vår 

ambition är att vid årets slut ha investerat cirka 1,6 Mdkr i vår fastighetsportfölj. Fabeges strategi 

med samlade fastighetsbestånd ger oss möjlighet att utveckla våra områden. Därmed kan vi öka 

attraktiviteten för våra områden och befintliga fastigheter samtidigt som vi får förutsättningar för att 

skapa nya värdefulla byggrätter.   

I linje med vår strategi om samlade bestånd fortsätter vi att avyttra fastigheter som ligger utanför våra 

prioriterade områden eller där en alternativavkastning är mer attraktiv. I inledningen av året har vi 

avyttrat två fastigheter. Båda avyttringarna har gjorts på bra nivåer. Genom försäljningarna fortsätter 

vi på vår inslagna bana att renodla vårt fastighetsbestånd och stärka bolaget genom att skapa förut-

sättningar för investeringar som ger än högre avkastning.  

Jag är mycket glad över att vi i april tecknade avtal med TeliaSonera om att hyra hela Scandinavian 

Office Building. Avtalet befäster ytterligare Arenastadens attraktionskraft och det känns bra att 

avtalet tecknas i så god tid innan färdigställande. Nu kan vi tillsammans med TeliaSonera utveckla 

och anpassa lokalerna. 

En tydlig trend som råder på marknaden är att våra befintliga och potentiella kunder i allt högre 

utsträckning efterfrågar moderna, hållbara hus i bra kommunikationsläge med god kringservice. 

Likaså fortsätter intresset för miljöcertifierade och energieffektiva lokaler, vilket bland annat visar sig 

i att andelen Gröna hyresavtal ökar. Fabeges portfölj står väl rustad för att möta denna efterfrågan. 

Tillsammans med en hög hyresaktivitet och en förväntan om konjunkturuppgång, skapar detta gynn-

samma förutsättningar för Fabeges fortsatta framgång under 2014. 

 

  

 

  

 

 

 

  

 

  

 

 



 



Periodens resultat före skatt minskade till 330 Mkr (620). Minskningen berodde till 

fullo på negativa värdeförändringar i derivatportföljen.  Driftnettot och förvaltningsre-

sultatet ökade och realiserade och orealiserade värdeförändringar i fastighetsportföljen 

låg i paritet med motsvarande resultat föregående år. Periodens resultat efter skatt 

uppgick till 240 Mkr (516) motsvarande 1:45 kr per aktie (3:14). Efter att fler domar 

erhållits i pågående skatteärenden beslutade Fabege att reservera ytterligare 72 Mkr 

under första kvartalet 2014.  

Hyresintäkterna uppgick till 513 Mkr (513) och driftsöverskottet ökade till 349 Mkr 

(330).  I identiskt bestånd ökade hyresintäkterna med knappt 1 procent och driftnettot 

med drygt 6 procent. Sedan tidigare aviserade avflyttningar medförde en tillfälligt 

minskad tillväxt i hyresintäkterna som förväntas öka igen i takt med kommande inflytt-

ningar och minskade rabatter. Överskottsgraden ökade till 68 procent (64) främst till 

följd av den varma och snöfattiga vintersäsongen. 

Realiserade värdeförändringar på fastigheter uppgick till 83 Mkr (80) och oreali-

serade värdeförändringar uppgick till 212 Mkr (219). Den orealiserade värdeförändring-

en i förvaltningsbeståndet om 123 Mkr (107) var främst hänförlig till fastigheter med 

ökade hyresnivåer och minskade vakanser samt marginellt lägre avkastningskrav. Den 

viktade direktavkastningen uppgick oförändrat till 5,6 procent efter avrundning. Pro-

jektportföljen bidrog till en orealiserad värdeförändring om 89 Mkr (112), främst hän-

förlig till förädlingsvinster i de stora projektfastigheterna.  

Resultatandelar i intressebolag uppgick till - 13 Mkr (- 4). Lägre långräntor med-

förde att undervärdet i derivatportföljen ökade med 141 Mkr (jämfört med ett minskat 

undervärde om 188 Mkr motsvarande period föregående år).  Omvärdering av aktiein-

nehav, främst innehavet i Catena, till dagskurs medförde en orealiserad värdeförändring 

om 26 Mkr (-2). Räntenettot minskade till -171 Mkr (-177). Ökad belåning motverkades 

av lägre marknadsräntor. 

Segmentsrapporteringen anpassades under fjärde kvartalet 2013 till att följa Fabeges 

uppföljning av affärsmodellens tre områden. Det innebär att transaktion brutits ut och 

redovisas separat. Jämförelsetalen har justerats i enlighet med den nya segmentsfördel-

ningen. Segmentet Förvaltning genererade ett driftsöverskott om 337 Mkr (319) mot-

svarande 68 procent överskottsgrad (65). Uthyrningsgraden uppgick till 92 procent (93). 

Förvaltningsresultatet uppgick till 150 Mkr (148). Orealiserade värdeförändringar på 

fastigheter uppgick till 123 Mkr (187).  

Segmentet Förädling genererade ett driftsöverskott om 12 Mkr (11) motsvarande 71 

procent överskottsgrad (48). Förvaltningsresultatet uppgick till 0 Mkr (-13). Oreali-

serade värdeförändringar på fastigheter uppgick till 89 Mkr (112).  

Segmentet Transaktion skapade, genom försäljning av två fastigheter, realiserade 

värdeförändringar om 83 Mkr (80). 

 

 

 

 

 

  

 

 

 Hög aktivitet på hyresmarknaden med god 

efterfrågan på kontorslokaler i Stockholm. 

 Nyuthyrningen uppgick till 36 Mkr (47) och 

nettouthyrningen uppgick till 17 Mkr (5). 

 Överskottsgraden ökade till 68 procent (64) 

främst till följd av den milda vintern. 

 Förvaltningsresultatet ökade till 150 Mkr (135).  

 Fastighetsportföljen visade en orealiserad 

värdetillväxt med 212 Mkr (219) varav projekt 

89 Mkr (112). 

 Två fastigheter avyttrades under kvartalet. 

Transaktionsvinsterna uppgick till 83 Mkr (80).  

 Undervärdet i derivatportföljen ökade med 141 

Mkr (-188) till följd av lägre långräntor. 

 Reserven för pågående skatteärenden ökade 

med 72 Mkr. Samtidigt minskade den totala 

exponeringen med 185 Mkr. Efter dessa juste-

ringar är den totala återstående exponeringen 

fullt ut reserverad. 

 Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 

 240 Mkr (516). 



 



Fabege arbetar med långfristiga kreditramar med fastställda villkor, vilka per 31 mars 

2014 gav en genomsnittlig kapitalbindningstid om 4,2 år. Bolagets långivare utgörs 

huvudsakligen av de större nordiska bankerna.  

De räntebärande skulderna uppgick vid periodens slut till 20 073 Mkr (19 038), 

med en genomsnittlig ränta om 3,47 procent exklusive och 3,54 procent inklusive 

kostnader för outnyttjade lånelöften. Outnyttjade lånelöften uppgick per den 31 mars till 

2 274 Mkr.  

Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mängden utestående certifikat 

uppgick per kvartalsskiftet till 2 454 Mkr (2 168). Fabege har tillgängliga långfristiga 

kreditfaciliteter som vid varje tillfälle täcker samtliga utestående certifikat. Fabege 

innehar även en säkerställd fastighetsobligation om 1 170 Mkr, med förfall i februari 

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

1 385 Mkr inom ramen för det obligationsprogram som lanserats via det delägda bolaget 

Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF). Programmet har en total ram om 5 000 Mkr. 

Under första kvartalet genomfördes ytterligare en emission om totalt 450 Mkr varav 

Fabege lånade 225 Mkr. Obligationerna är säkerställda med pantbrev i fastigheter. SFF 

ägs gemensamt av Fabege, Wihlborgs och Peab. Fabeges ägarandel uppgår till 33,3 

procent.  

Den genomsnittliga räntebindningstiden i Fabeges skuldportfölj uppgick till 2,3 år, 

inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga räntebindningstiden för 

rörliga lån var 68 dagar.  

Fabeges derivatportfölj bestod av ränteswapavtal om totalt 7 000 Mkr med förfall 

till och med 2021 och en fast årlig ränta mellan 1,87 och 2,73 procent före marginal 

samt av stängningsbara swapar om totalt 5 700 Mkr på nivåer mellan 2,87 och 3,98 

procent före marginal och förfall mellan 2016 och 2018. För 63 procent av Fabeges 

låneportfölj var räntan bunden med hjälp av räntederivat. Derivatportföljen marknads-

värderas och förändringen redovisas över resultaträkningen. Det bokförda undervärdet i 

portföljen uppgick per 31 mars 2014 till 588 Mkr (447). Derivatportföljen värderas till 

nuvärdet av kommande kassaflöden. Värdeförändringen är av redovisningskaraktär och 

påverkar inte kassaflödet. Vid förfallotidpunkten är derivatens marknadsvärde alltid 

noll.  

I finansnettot ingick övriga finansiella kostnader om 3 Mkr, vilka huvudsakligen 

avser uppläggningskostnader för låneavtal och obligationsprogram. Uppläggningskost-

nader periodiseras över avtalens löptid.  

I den totala lånevolymen per kvartalsskiftet ingick lånebelopp för projekt med  

300 Mkr (277). Lånevolymen för projekt har under perioden uppgått till i genomsnitt 

288 Mkr, vars räntor om 2 Mkr aktiverats. 

Eget kapital uppgick vid periodens utgång till 12 295 Mkr (12 551) och soliditeten till 

34 procent (35). Eget kapital per aktie uppgick till 74 kr (76). Exklusive uppskjuten 

skatt på övervärde fastigheter uppgick substansvärdet per aktie till 86 kr (88). 

Periodens skatt uppgick till -90 Mkr (-104). Periodens skatt har belastats med ytterligare 

72 Mkr avseende pågående skatteärenden. Löpande skatt beräknades med 22 procent på 

beskattningsbart resultat. Fastighetsförsäljningar medförde en sammanlagd uppskjuten 

skatteintäkt om 34 Mkr. 

Kassaflöde från löpande verksamhet före förändring av rörelsekapital uppgick till 

 -798 Mkr (178). Betald inkomstskatt består i sin helhet av utbetald skatt avseende 

pågående skatteärenden med 983 Mkr. Förändring av rörelsekapitalet påverkade kassa-

flödet med 53 Mkr  (-220). Investeringsverksamheten har påverkat kassaflödet med 

 –240 Mkr (–143) samtidigt som kassaflödet från finansieringsverksamheten påverkats  

med 1 035 Mkr  (109). I investeringsverksamheten är det projekten som driver kassaflö-

det, vad gäller finansieringsverksamheten påverkas kassaflödet av upptagna lån bland 

annat för utbetalning till följd av domar i skatteärenden.  Sammantaget har likvida 

medel förändrats med 50 Mkr (-76) under perioden.

 

 

 

 

  



 



Fabeges verksamhet med förvaltning och förädling av fastigheter är koncentrerad till ett 

fåtal utvalda delmarknader i och kring Stockholm. Stockholms innerstad, Solna och 

Hammarby Sjöstad utgör Fabeges huvudmarknader. Den 31 mars 2014 ägde Fabege 91 

fastigheter med ett samlat hyresvärde om 2,4 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner 

kvm och ett bokfört värde om 33,6 Mdkr, varav förädlings- och projektfastigheter 2,2 

Mdkr.  Den ekonomiska uthyrningsgraden för hela beståndet inklusive projektfastighet-

er uppgick till 92 procent (93 vid årsskiftet) efter tidigare kommunicerade avflyttningar 

i inledningen av året. Uthyrningsgraden i förvaltningsbeståndet uppgick till 92 procent 

(93).  

Nyuthyrningen under perioden uppgick till 36 Mkr (47) medan nettouthyrningen 

var 17 Mkr (5). Färre uppsägningar bidrog till den positiva utvecklingen. Större uthyr-

ningar under perioden avsåg uthyrning till Svevia i fastigheten Fräsaren 11, Solna 

Business Park och Cambio samt Osborne Revision i Barnhusväderkvarn 3, Norrmalm. 

Återköpsgraden under kvartalet uppgick till 89 procent (62). 

Arbetet med att förlänga och omförhandla avtal med befintliga kunder var fram-

gångsrikt. Ett kontraktsvärde om cirka 28 Mkr omförhandlades under perioden. Hyres-

nivåerna i samtliga omförhandlade kontrakt ökade med i genomsnitt 5 procent. 

Under första kvartalet avyttrades två fastigheter. Affärerna var ett led i Fabeges fortsatta 

strategiska renodling mot koncentration till kontorsfastigheter i prioriterade områden 

och stärkt kassaflöde.  

De sammanlagda köpeskillingarna avseende försäljningarna uppgick till 297 Mkr. 

Affärerna gav ett resultat om 83 Mkr före skatt och 117 Mkr efter skatt. 

Hela fastighetsbeståndet externvärderas minst en gång per år. Cirka 33 procent av 

fastigheterna externvärderades per 31 mars 2014 och resterande internvärderades med 

utgångspunkt i senaste externa värdering. Det samlade marknadsvärdet uppgick till 33,6 

Mdkr (33,4). 

Orealiserade värdeförändringar uppgick till 212 Mkr (219). Det genomsnittliga av-

kastningskravet sjönk något under perioden och uppgick avrundat till 5,6 procent (5,6).  

Värdeförändringen i förvaltningsbeståndet om 123 Mkr (107) var främst hänförlig till 

fastigheter med stigande hyresnivåer och fastigheter där risken för vakanser minskat. 

Projektportföljen bidrog med en värdeförändring om 89 Mkr (112) främst hänförlig till 

förädlingsvinster i de stora projektfastigheterna. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 



Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och högre hyresnivåer i 

fastighetsbeståndet och därmed ökade kassaflöden och värdetillväxt. Förädling av 

fastigheter är en viktig del i Fabeges affärsmodell och ska ge ett väsentligt bidrag till 

koncernens resultat. Målsättningen är en avkastning om minst 20 procent på investerat 

kapital.  

Ambitionen för 2014 är fortsatt hög takt i utvecklingen av projektportföljen med en 

investeringsvolym om cirka 1,6 Mdkr under året. Totalt uppgick investeringarna under 

första kvartalet till 242 Mkr (364) i befintliga fastigheter och projekt.  Investeringarna 

avsåg ny-, till- och ombyggnader. Avkastningen på investerat kapital i projektportföljen 

uppgick till 37 procent. 

Under fjärde kvartalet 2013 färdigställdes den sista etappen i ombyggnationen av Nöten 

4, Solna strand och Skatteverket flyttade in. Fastigheten överfördes i samband med 

årsskiftet till förvaltningsportföljen.  

Nybyggnationen av en ny kontorsfastighet på del av fastigheten Båtturen 2 i Hammarby 

Sjöstad löper på. Byggnaden utgör en del av den skärm som krävs mellan värmeverket 

och den sedan tidigare avyttrade bostadstomten. Byggnationen är i sitt slutskede och 

kommer vara färdigställd för inflyttning i  maj 2014. Uthyrningsgraden uppgår till 34 

procent. Dialog och förhandlingar pågår med intressenter på resterande ytor.  

Den totala investeringen inklusive förvärv av byggrätter avseende Nationalarenan 8 

(Scandinavian Office Building) uppgår till cirka 1,3 Mdkr. Fastigheten kommer att 

certifieras enligt Green building och Breeam. För närvarande pågår arbete med stomres-

ning. Diskussioner om uthyrning pågår.  

I juli 2013 tecknades avtal med The Winery Hotel avseende ett hotell på fastigheten 

Järvakrogen 3 i Solna. Investeringen uppgår till ca 260 Mkr. Arbeten med projektering 

pågår. Byggnationen startas under våren och fastigheten beräknas stå klar för inflyttning 

första kvartalet 2016. 

Projektet avseende etapp 2 i Uarda, Arenastaden löper också på enligt plan. Investe-

ringen uppgår till cirka 570 Mkr. För närvarande pågår mark- och projekteringsarbeten. 

Stomresning kommer att påbörjas till sommaren. Uthyrningsgraden uppgår till 40 

procent. 

Fabege arbetar aktivt för en hållbar stadsutveckling som möter dagens behov utan att 

äventyra kommande generationers möjlighet att tillgodose sina behov. Att minska 

klimatpåverkan och främja en god arbetsmiljö för de personer som dagligen vistas i 

företagets byggnader är centralt i Fabeges hållbarhetsarbete.  

Andelen kvadratmeter med Grönt hyresavtal fortsätter att öka. Under första kvarta-

let utgjordes 43 % av den nytecknade ytan av Gröna hyresavtal. Även energieffektivise-

ringsarbetet fortsätter att visa goda resultat. Under första kvartalet minskade den totala 

energiförbrukningen med ytterligare en procent och är nu 13 procent lägre än 2009 års 

nivå i samma bestånd. 
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

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

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

före bokslutsdispositioner och skatt till -166 Mkr (180).  

Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till 

0 Mkr (0). 

Vid Fabeges årsstämma den 25 mars fastställdes styrelsens förslag till 

utdelning för år 2013 med 3:00 kr per aktie. För övriga beslut se press-

meddelande samt stämmohandlingar på Fabeges webbplats. 

Årsstämman 2014 förnyade styrelsens mandat att, längst intill nästa 

årsstämma, förvärva och överlåta aktier. Förvärv får ske av högst det 

antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt utestå-

ende aktier. Inga återköp har genomförts under perioden. 

Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera Fa-

begekoncernen avseende ett antal fastighetsförsäljningar via komman-

ditbolag (se även Fabeges årsredovisning 2013 sidorna 61–62). Affärer-

na härrör från gamla Tornet, gamla Fabege och gamla Wihlborgs under 

åren 2003–2005. Fabege har sedan 2007 drivit processerna i Förvalt-

ningsrätten och Kammarrätten.  

Domar har nu meddelats i cirka 80 procent av totalt utestående 

ärenden. Kammarätten har avgett domar i samtliga ärenden. Återstående 

pågående ärenden i Förvaltningsrätten uppgår till drygt 400 Mkr. Kam-

marrätten fann att skatteflyktslagen var tillämplig och att de aktuella 

transaktionerna ska belastas med skatt. De domar som avlämnats visar 

att Fabege haft viss framgång i yrkandena på hur den skattepliktiga 

vinsten ska beräknas.  

Under första kvartalet minskade den totala exponeringen med ytter-

ligare 185 Mkr. Baserat på de domar som meddelades minskade den 

totala upptaxeringen till 6 897 Mkr och det totala skattekravet inklusive 

tillägg och avgifter minskade till 2 091 Mkr.  

Fabege har sedan tidigare reserverat totat 2 019 Mkr. Med ledning 

av domarna har beslut tagits att reservera ytterligare 72 Mkr. Därmed är 

hela den återstående exponeringen reserverad.  

Fabege väntar nu besked avseende resterande skatteärenden som 

ligger för avgörande i Förvaltningsrätten. Någon tidplan för när reste-

rande domar förväntas avges har inte meddelats. 

Fabege har bestridit Kammarrättens beslut och sökt prövningstill-

stånd i Högsta förvaltningsdomstolen (HFD). HFD har dock nekat 

prövningstillstånd i majoriteten ärenden. I några ärenden har HFD ännu 

inte meddelat beslut. 

Sammantaget har Fabege i enlighet med Kammarrättens domar per 

den 31 mars 2014 betalat ut cirka 1,5 Mdkr. Fabege kan med en stark 

balansräkning och tillgängliga kreditfaciliteter hantera kommande 

skattebetalningar. 

Risker och osäkerhetsfaktorer avseende kassaflödet från den löpande 

verksamheten är främst hänförliga till förändringar i hyresnivåer, va-

kansgrad och räntenivåer. En mer utförlig beskrivning framgår av 

riskavsnittet i årsredovisningen 2013 (sidorna 39–41). Förändringarnas 

effekt på koncernens resultat redovisas i riskanalysen samt i känslig-

hetsanalysen i förvaltningsberättelsen 2013 (sidorna 58–63).  

Fastigheterna redovisas till verkligt värde och värdeförändringar 

redovisas i resultaträkningen. Effekter av värdeförändringar på koncer-

nens resultat, soliditet och belåningsgrad framgår också av riskavsnittet 

och känslighetsanalysen i årsredovisningen för 2013. Den finansiella 

risken, det vill säga risken för bristande tillgång till långsiktig finansie-

ring genom lån, och Fabeges hantering av denna beskrivs i årsredovis-

ningen för 2013 (sidorna 40–41 och 73-74).  

Inga väsentliga förändringar i bolagets bedömning av risker har 

uppstått efter publiceringen av årsredovisningen 2013. Fabeges mål för 

kapitalstrukturen är att soliditeten ska uppgå till minst 30 procent och att 

räntetäckningsgraden ska uppgå till minst 2 (inklusive realiserade 

värdeförändringar). 
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Kostnader för drift och underhåll av fastigheter är föremål för säsongs-

variationer. Kalla och snörika vintrar innebär exempelvis högre kostna-

der för uppvärmning och snöröjning, och varma somrar innebär högre 

kostnader för nedkylning. 

Fabege har tecknat ett femtonårigt hyresavtal med TeliaSonera om att 

hyra hela Scandinavian Office Building i Arenastaden. Årshyran uppgår 

till 98 Mkr exklusive tillägg och garage. Inflyttning sker våren 2016. 

Fastigheterna Skogskarlen 1 och 2 i Solna avyttrades den 17 april. 

Försäljningarna gjordes i bolag till underliggande fastighetsvärde om 

160 Mkr och gav ett resultat om 11 Mkr före skatt och 14 Mkr efter 

skatt vilket kommer att redovisas under andra kvartalet 2014.

Såväl hyresmarknad som transaktionsmarknad står stark i inledningen 

av 2014. Ett viktigt fokusområde är den fortsatta utvecklingen av Are-

nastaden och målsättningen att teckna avtal för kontorsytorna i Scandi-

navian Office Building. Utvecklingen av beståndet och den positiva 

nettouthyrningen innebär att Fabege kan fortsätta att skapa och leverera 

resultatbidrag från alla affärsmodellens delar, det vill säga förvaltning, 

förädling och transaktion. Fabege är väl rustat med en stark balansräk-

ning och en välbelägen fastighetsportfölj med god utvecklingspotential. 

Fokus 2014 ligger på att genom fortsatt aktiv förvaltning och förädling 

ta vara på möjligheter att:  

 Öka nettouthyrningen.  

 Fortsätta en hög takt i utveckling av beståndet.  

 Skapa värdetillväxt genom projekt och bra fastigheter i bra lägen. 

 

Fabege upprättar sin koncernredovisning enligt International Financial 

Reporting Standards (IFRS). Delårsrapporten har upprättats i enlighet 

med IAS 34 Delårsrapportering.  

Koncernen tillämpar samma redovisningsprinciper och värderings-

metoder som i den senaste årsredovisningen, med undantag för IFRS 11 

samt IFRIC 21 Levies.  

Moderbolaget upprättar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning 

för juridiska personer, samt Årsredovisningslagen och tillämpar samma 

redovisningsprinciper och värderingsmetoder som i den senaste årsre-

dovisningen.  

Från och med 2014 tillämpar Fabege IFRIC 21 Levies samt IFRS 

11. IFRIC 21 Levies anger att statliga avgifter, för Fabeges del fastig-

hetsskatt, skall skuldföras i sin helhet då förpliktelsen uppstår. Då 

förpliktelsen uppstår årsvis per den 1 januari har Fabege redovisat hela 

årets skuld i delårsrapporten för januari–mars 2014. Dessutom redovisas 

en förutbetald kostnad av fastighetsskatten vilken periodiseras linjärt 

över räkenskapsåret. Den ändrade principen har inte påverkat koncer-

nens resultat. IFRS 11 har inte inneburit någon förändring för Fabege. 

 

Stockholm 24 april 2014 

 

CHRISTIAN HERMELIN  

Verkställande direktör 

 

Fabege tecknade i april avtal med TeliaSonera om att hyra hela Scandinavian Office Building i Arenastaden. TeliaSonera flyttar in våren 2016. 
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¹Vissa aktieägare kan genom förvaltarregistrering ha haft ett annat aktie-innehav än vad som framgår av aktieboken 

Källa: SIS Ägarservice AB, enligt uppgifter från Euroclear Sweden AB per den 31 mars 2014. 

 

Fabegeaktien handlas på Nasdaq OMX Stockholm, BOAT, BATS Chi-

X och London Stock Exchange. 

Antal aktieägare per 31 mars 2014: 41 370

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 

Våren 2016 öppnar The Winery Hotel. Ett unikt hotell med fokus på att tillverka vin på ett 

förstklassigt sätt. Den 23 april togs det första spadtaget.  

 
I hotellets egen vinfabrik kommer gästerna att ges möjlighet att se hur Toscanska druvor 

förvandlas till färdigt vin. Den egna restaurangen kommer att präglas av gästspel från några 

av världens främsta vinproducenter. Allt detta i en miljö som andas industriell design med 
tegelklädda väggar och stora fönsterpartier. Bakom projektet står de två hotellfamiljerna 

Söder och Östlundh. Tillsammans har de en gedigen kunskap om att skapa och driva några 

av landets främsta hotell. The Winery Hotel kommer att byggas i samarbete med Fabege. 
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Derivatinstrument värderas löpande till verkligt värde enligt nivå 2, IFRS 7 punkt 27a, med undantag av de stängningsbara swaparna som värderas 

enligt nivå 3, IFRS 7. Värdeförändringar redovisas i resultaträkningen. Sedan 2006 tillämpas IAS 39 även i moderbolaget. 
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Periodens/årets resultat dividerat med 

genomsnittligt eget kapital. Vid delårsbok-

slut omräknas avkastningen till helårsbasis 

utan hänsyn till säsongsvariationer. 

Resultat före skatt plus räntekostnader 

dividerat med genomsnittligt sysselsatt 

kapital. Vid delårsbokslut omräknas avkast-

ningen till helårsbasis utan hänsyn till 

säsongsvariationer. 

Räntebärande skulder dividerat med fastig-

heternas bokförda värde vid periodens 

 slut. 

Årets utdelning dividerat med börskursen 

vid årets slut. 

Moderbolagets aktieägares andel av eget 

kapital enligt balansräkningen dividerat med 

antal aktier vid periodens slut. 

Kontraktsvärde dividerat med hyresvärde 

vid periodens slut. 

Fastigheter i löpande och aktiv förvaltning. 

Fastigheter med pågående eller planerad om 

eller tillbyggnad som väsentligt påverkar 

fastighetens driftsöverskott. Driftsöverskot-

tet påverkas antingen direkt av projektet 

eller av uthyrningsbegränsningar inför 

förestående förädling. 

Kontraktsvärde samt bedömd årshyra för 

outhyrda lokaler efter rimlig generell upp-

rustningsinsats. 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 

(efter förändring av rörelsekapital) dividerat 

med genomsnittligt antal utestående aktier. 

Anges som årsvärde. Grundhyra enligt 

hyreskontrakt plus indexuppräkning och 

hyrestillägg. 

Mark och exploateringsfastigheter och 

fastigheter med pågående nyprodukt-

ion/totalombyggnad. 

Tecknade nyuthyrningar under perioden 

minus uppsägningar för avflytt. 

Moderbolagets aktieägares andel av peri-

odens resultat efter skatt dividerat med 

genomsnittligt antal utestående aktier i 

perioden. 

Resultat före skatt plus finansiella kostnader 

samt plus/minus orealiserade värdeföränd-

ringar dividerat med finansiella kostnader. 

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmen-

ten med företagsledningens synsätt uppdelat 

på segmenten Förvaltning, Förädling och  

Transaktion. Hyresintäkter och  fastighets-

kostnader samt realiserade och orealiserade 

värdeförändringar inklusive skatt är direkt 

hänförliga till fastigheter i respektive seg-

ment (direkta intäkter och kostnader). I de 

fall en fastighet byter karaktär under året 

ingår resultatet från fastigheten i respektive 

segment för den tid fastigheten legat i 

segmentet. Central administration och 

poster i finansnetto har schablonmässigt 

fördelats på segmenten i enlighet med dess 

andel av det totala fastighetsvärdet (indi-

rekta intäkter och kostnader). Fastighetstill-

gången är direkt hänförlig till respektive 

segment och redovisas per balansdagen. 

Räntebärande skulder dividerat med eget 

kapital. 

Eget kapital dividerat med balansomslut-

ning. 

Balansomslutning minus ej räntebärande 

skulder och avsättningar. 

Periodens driftnetto plus orealiserade och 

realiserade värdeförändringar på fastigheter 

dividerat med marknadsvärdet vid periodens 

ingång. 

Driftsöverskott dividerat med hyresintäkter. 
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Fabege är ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig 

inriktning mot uthyrning och förvaltning av kontorslokaler samt fastig-

hetsutveckling. Bolaget erbjuder moderna lokaler i attraktiva lägen på 

delmarknader med hög tillväxt i Stockholmsområdet; Stockholms 

innerstad, Solna och Hammarby Sjöstad.  

Fabege erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, främst för kontor, 

men även för butiker och andra verksamheter. Genom samlade fastig-

hetskluster skapas ökad kundnärhet och tillsammans med en omfattande 

marknadskännedom ger detta goda förutsättningar för effektiv förvalt-

ning och hög uthyrningsgrad. 

Per den 31 mars 2013 ägde Fabege 91 fastigheter till ett samlat mark-

nadsvärde om 33,6 Mdkr. Hyresvärdet uppgick till 2,4 Mdkr.  

Fabeges verksamhet är inriktad på kommersiella fastigheter i stock-

holmsregionen, med fokus på ett begränsat antal delmarknader med hög 

tillväxt. Fabege ska skapa värde genom förvaltning, förädling och aktivt 

arbete med fastighetsportföljen, med såväl försäljningar som förvärv. 

Upparbetade värden ska realiseras vid rätt tidpunkt. 

Fabeges operativa verksamhet bedrivs inom tre affärsområden: Förvalt-

ning, Förädling samt Transaktion 

Fabeges strategi är att skapa värden genom att förvalta och förädla 

fastighetsbeståndet samt att genom transaktioner förvärva fastigheter 

med bra tillväxtmöjligheter och avyttra fastigheter som är belägna 

utanför bolagets prioriterade områden. Fabeges fastigheter finns på 

Sveriges mest likvida marknad. 

 

 Attraktiva lägen ger låg vakans i förvaltningsbeståndet. Moderna 

fastigheter möjliggör flexibla lösningar och attraherar kunder. Med 

samlade bestånd och en stark lokal närvaro blir investeringar som höjer 

attraktionen för området till nytta för många av Fabeges kunder. 

Fabeges verksamhet påverkas av ett antal yttre faktorer, som tillsam-

mans med transaktionsvolymen och utvecklingen på kontorsmarknaden 

i Stockholm bildar förutsättningar för bolagets framgång. 

Stockholmsregionen är en av fem storstadsområden i Västeuropa där 

befolkningen ökar mest. Enligt prognoser kommer Stockholms län 2030 

ha en halv miljon fler invånare än idag. Den största tillväxten sker 

dessutom bland människor i yrkesverksam ålder, vilket medför en större 

efterfrågan på kontorslokaler. 

Ny teknik och nya arbetssätt bidrar till en ökad efterfrågan på flexibla 

och yteffektiva lokaler i bra lägen. Utmärkt kringservice och goda 

kommunikationer i form av kollektivtrafik efterfrågas i allt högre grad, 

liksom miljöklassning. 

Utvecklingen av såväl svensk som global ekonomi påverkar fastighets-

marknaden. Lägre vakansgrad i Stockholms innerstad och stärkt eko-

nomiskt klimat har historiskt medfört stigande hyror. 

Hållbarhetsfrågor får allt större betydelse, både när det gäller enskilda 

fastigheter och hela områden. Det finns ett ökat intresse för miljöhänsyn 

avseende såväl materialval som energisparande åtgärder. Efterfrågan 

ökar på lokaler i områden med en bra mix av kontor, handel, service och 

bostäder, samt goda kommunikationer och miljöengagemang. 

 

 

 

    

 

 

 

Att hitta rätt lokal för en kunds specifika behov och sedan säkerställa att kunden trivs i 

lokalen är kärnan i Fabeges verksamhet. Det sker genom ett långsiktigt arbete, baserat på en 

nära dialog med kunden, vilket skapar förtroende och ömsesidig lojalitet. 

Kvalificerad fastighetsförädling är den andra viktiga hörnstenen i verksamheten. Fabege har 

lång erfarenhet av att driva omfattande förädlingsprojekt och strävar efter att attrahera 

långsiktiga hyresgäster till icke färdigutvecklade fastigheter som kan förädlas utifrån kun-

dens specifika behov. 

Fastighetsaffärer är en naturlig del av Fabeges affärsmodell och lämnar ett väsentligt bidrag 

till bolagets resultat. Bolaget analyserar kontinuerligt fastighetsportföljen för att ta vara på 

möjligheter att skapa värdetillväxt, både genom förvärv och avyttringar 

 

    

 

 



 

 

  

 

   

 

  

 

 
 

 

 


