Sammandrag, Mkr

Hyresintdkter
Driftnetto

Fabeg(j)g

2013 2012 2013 2012
juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep

513 469 1545 1389

367 336 1071 953

Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt

162 154 462 436

511 165 1750 1492
420 118 1451 -708

Resultat efter skatt

69 69

éverskoh‘sgrad, %

Soliditet, %

Eget kapital per aktie, kr

® Hyresintikterna ckade till 1 545 Mkr (1 389). Férénd-
ringen mot fdreg&ende ar beror pa tillvéixt genom posi-
tiv nettouthyrning och férdigstéllda projekt.

® Redliserade och orealiserade vérdefsrandringar pé
fastigheter uppgick till 717 Mkr (1 210) och pé réinte-
derivat till 463 Mkr (-133).

® Forvaltningsresultatet skade med 6 procent till 462

Mkr (436).
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® Periodens resultat fére skatt uppgick fill 1 750 Mkr
(1 492). Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 451
Mkr (-708), motsvarande 8:79 kr per aktie (—4:36).
Féregdende ars resultat belastades med reservering om
1 900 Mkr avseende pagdende skattedirenden.

® Nettouthyrningen under perioden uppgick till 32 Mkr
(146).

® Kammarrétten har avgett dom i eft antal av Fabeges
skattecirenden. Fabege gér i dagsldget ingen annan

beddmning &n att det tidigare beslutet att reservera
1,9 Mdkr star fast.



Vd-kommentar

Ocksa det tredje kvartalet visar pa fortsatt intdktstillvéxt och véxande vérden i bade forvaltningsporifélien
och projektportfolien. Alla vara tre affarsomraden bidrar till det totala resultatet.

Vihar hoga malséttningar for verksamhe-
tens framtida utveckling. En stabil marknad
med god efterfragan pa moderna kontorslo-
kaler i bra lagen borgar for att Fabege ska
utvecklas mot vara hogt stéllda malsatt-
ningar. Utfallet efter tredje kvartalet visar pa
fortsatt tillvaxt i intékter till foljd av de
senaste drens positiva nettouthyrning och
inflyttningar i fardigstallda tidigare projekt-
fastigheter.

Fabege skapar nu tillvixt genom var-
deskapande investeringar i den egna pro-
jektportfoljen och genom vardetillvéaxt i
forvaltningsportfoljen framst till f6ljd av
kontraktsteckningar och 6kade hyresni-
vaer. Inom Fabege har vi en gedigen erfa-
renhet av att utveckla fastigheter och att
fardigstalla stora foradlingsprojekt. Vi har
mycket bra kunskap om den marknad vi
verkar pa och dirmed goda forutsitt-
ningar for fortsatt bra nettouthyrning. Vi
har tecknat ett flertal viktiga stora avtal
som innebir att vi fortsitter att utveckla
fastigheter inte minst i Arenastaden. Var
malsittning om att avkastningen pa inves-
teringarna ska dverstiga 20 procents vér-

detillvixt uppfylls med rage. Det aterstar
dock en del innan jag dr n6jd med nettout-
hyrningen. Aven om hyresmarknaden i
Stockholm &r stabil tar processerna oftast
lang tid och vi &r dnnu inte firdiga med
flera av de intressanta processer vi har pa
gdng. Vihar dock tiden for oss och pro-
jektfastigheter som kommer att std ut ur
flera aspekter genom till exempel utmarkta
ldgen, moderna flexibla ytor och ett
utvecklat servicekoncept. Vi arbetar for ett
hallbart fastighetsdgande genom att savil
projektutvecklingen i sig som de fastighe-
ter vi dger och bygger paverkar miljon i sa
liten utstrackning som majligt. Vi har
redan kommit mycket lingt men det finns
mer att gora for att bidra till en hallbar
stadsutveckling.

Arenastaden ér en viktig del i Fabeges
fortsatta utveckling. Jag blir alltmer Gver-
tygad om Arenastadens fantastiska lige
med sin nérhet till Stockholm city och sina
utmiérkta kommunikationer. For en
mycket stor andel stockholmare blir Are-
nastaden ett av de mest tillgangliga och
néra arbetsplatsomradena. Pusselbitarna

for den levande stadsdelen bérjar falla pa
plats. Quality Hotel Friends invigdes i sep-
tember och arbetet med infrastruktur och
Mall of Scandinavia l6per pa. Vi har stora
mojligheter att fortsatta utveckla och gora
nédgot bra med de tillgdngar vi redan dger
eller deldger i omradet.

Den 30 september fick vi domar i ett
antal av vara pagaende skattedrenden. Med
ledning av de domar vi erhallit gor vi bedom-
ningen att den reservering pa 1,9 Mdkr som
vi gjorde sommaren 2012 star fast. Vi raknar
med att den majoritet av d&renden som nu
aterstar ska komma att avgoras inom den
narmaste tiden. Vi 6verklagar domarna.
Samtidigt ar vi trygga med var formaga att
hantera en eventuell kommande betalning
och att Fabege star fortsatt starkt.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

Med nérhet till kunden

Fastighetsfrvaltning utgér Fabeges stérsta verksamhetsgren.
Bolaget férvaltar sina fastigheter med en egen effektiv
férvaltningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i

forvaltningsomréden med stort eget ansvar, for att

sdkerstélla hdgt engagemang och nérhet Hill
kunden. Den kundnéra férvaltningen ska stod-
ja hég uthyrningsgrad och borga fér att kun-
den véljer att stanna kvar. Néjda kunder
bidrar till att 8ka driftséverskottet.

Skapa fillvéixt

Fabege ska férvarva fastigheter med béitire
tillvéxtmailigheter &n befintliga férvaltnings-
fastigheter i portfélien. Som en betydande ak-
tér pd 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-
tinverligt utvecklingen fér att ta vara pa méjligheter att utveck-

la fastighetsportfélien.

Skapa vérde

Fabeges
afférsmodell

avyttring.

Féradling av fastigheter med fillvéxtpotential &r en viktig del av
afférsmodellen i syfte att skapa vérde. Férutom att férédla
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 besténdet
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 fillvéxt-
potentialen. En fullt uthyrd fastighet, med moderna
och effektiva lokaler, som anses ha begrénsad potential
il hyreshdjning och vérdeskning kan dérmed bli féremal fér
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Resultat”

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

den fortsatt positiva utvecklingen.

INTAKTER OCH RESULTAT

Periodens resultat fore skatt 6kade till
1750 Mkr (1 492). Okat driftnetto och
positiva orealiserade viardeférandringar
avseende derivat och aktier men lagre ore-
aliserade virdeférandringar i fastighets-
portfoljen lag bakom resultatutvecklingen.
Periodens resultat efter skatt uppgick till
1451 Mkr (-708) motsvarande 8:79 kr per
aktie (-4:36).

Foregaende ars resultat belastades med
1900 Mkr avseende reservering for paga-
ende skattedrenden.

Hyresintakterna okade till 1 545 Mkr
(1 389) och driftsoverskottet okade till
1071 Mkr (953). Okningen av hyresinték-
ter berodde pa positiv nettouthyrning och
inflyttning i fardigstallda projektfastighe-
ter. Overskottsgraden kade ndgot men
uppgick avrundat oféréndrat till 69 pro-
cent (69) trots att driftsresultatet belastats
med hogre kostnader till f61jd av den sno-

rika och kalla vintern i inledningen av aret.

Ijamforbart bestand 6kade hyresintak-
terna med cirka 14 procent och driftnettot
med cirka 15 procent.

Realiserade vardeforandringar p4 fast-
igheter uppgick till 125 Mkr (146) och ore-
aliserade vardeforandringar uppgick till
592 Mkr (1 064). Den orealiserade virde-
fordndringen i forvaltningsbestandet om

278 MKkr (447) var framst hianforlig till
fastigheter med 6kade hyresnivaer och
minskade vakanser samt marginellt lagre
avkastningskrav.

Projektportfoljen bidrog till en oreali-
serad virdeférandring med 314 Mkr
(617), fraimst hanforlig till foradlingsvin-
ster i de stora projektfastigheterna.

Resultatandelar i intressebolag uppgick
till -32 Mkr (0) framst till f6ljd av hoga ini-
tiala kostnader i Sweden Arena Manage-
ment som driver Friends Arena. Vardefor-
andringar pa rantederivat och aktier var
571 Mkr (-154). Hogre langréntor med-
forde att undervérdet i derivatportfoljen
minskade kraftigt under perioden. Omvér-
dering av Catenainnehavet till marknads-
virde (dagskurs) medférde en orealiserad
virdeforandring om 115 Mkr. Réntenettot
okade till -531 Mkr (-476) till foljd av 6kad
beldning och nagot hogre snittranta.

SKATT

Periodens skatt uppgick till -299 Mkr
(-2200). I foregaende ars skattekostnad
ingar reservering om 1 900 Mkr for paga-
ende skattedrenden. Lopande skatt berakna-
des med 22 procent pa beskattningsbart
resultat. Fastighetsforsdljningar medforde
en sammanlagd uppskjuten skatteintdkt om
44 Mkr.

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

Kvartal 3 i korthet”

JULI-SEPTEMBER 2013

@ Fortsatt stabil hyresmarknad med god efterfragan pé kontors-

lokaler i Stockholm.

@ Nyuthyrningen uppgick till 80 Mkr (48) och nettouthyrningen

uppgick fill 9 Mkr (15).

@ Forvaltningsresultatet dkade till 162 Mkr (154) till f8ljd av 6kade
hyresintékter genom god nettouthyrning och fardigstéllda projekt.

@ Overskottsgraden var oféréndrad och uppgick till 72 procent (72).

Affarsmodellens bidrag till resultatet

jan-sep  jan-sep
Mkr 2013 2012
Férvaltmingsresultat 478 459
Vérdeférandringar
(fsrvaltningsbestandet) 278 447
Bidrag Férvaltning 756 906
Forvaltningsresultat -16 -23
Vérdeférandringar (forédlingsresultat) 314 617
Bidrag Férédling 298 594
Bidrag Transaktion
(Redliserade vérdefsréndringar) 125 146
Totalt bidrag fran verksamheten 1179 1646
KASSAFLODE

Resultatet gav en likviditetsforandring om
647 Mkr (598). Efter 6kning av rorelseka-
pitalet med 229 Mkr (-179), som framst
varierar till f6ljd av paverkan fran tilltrade/
slutreglering for kopta och salda fastighe-
ter, gav den l1opande verksamheten en lik-
viditetsforandring om 421 Mkr (419).

Investeringar oversteg fastighetsforsalj-
ningar med -963 Mkr (-1 447). Samman-
taget gav rorelsen ddrmed en likviditets-
forandring om -171 Mkr (27). Koncer-
nens likvida medel uppgick, efter skuld-
okning, till 29 Mkr (101).

FINANSIERING

Fabege arbetar med langfristiga kreditra-
mar med faststéllda villkor, vilka per

30 september 2013 gav en genomsnittlig

@ Fastighetsportfslien visade en orealiserad vardetillvaxt med

162 Mkr (255) varav projekt 90 Mkr (102).

@ Undervérdet i derivatportflien minskade med 46 Mkr (233)

till folid av hogre l&ngrantor.

2) Jamforelsetalen for resultatposter avser véirde for perioden juli-september 2012 och fér balansposter per 31 december 2012.
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@ Omvardering av Catenainnehavet till marknadsvarde (dagskurs)
medférde en orealiserad vérdefdrandring om 115 Mkr.

@ Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 420 Mkr (118).



kapitalbindningstid om 5,1 ar. Bolagets
langivare utgors huvudsakligen av de
storre nordiska bankerna kompletterat
med kapitalmarknadsupplaning.

De rantebarande skulderna uppgick
vid periodens slut till 18 780 Mkr (18 035),
med en genomsnittlig rdnta om 3,69 pro-
cent exklusive och 3,79 procent inklusive
kostnader for outnyttjade lanel6ften. Den
genomsnittliga rantebindningstiden upp-
gick till 2,8 ar, inklusive effekter av derivat-
instrument. Den genomsnittliga rante-
bindningstiden for rorliga lan var 69 dagar.

Fabeges derivatportfolj bestod av rante-
swapavtal om totalt 7 000 Mkr med forfall till
ochmed 2021 och en fast &rlig rdnta mellan
1,87 och 2,73 procent fore marginal samt av
stangningsbara swapar om totalt 5 700 Mkr
pé nivaer mellan 2,87 och 3,98 procent fore
marginal och forfall mellan 2016 och 2018.
Under tredje kvartalet forfoll 1 850 Mkr av
de stangningsbara swaparna. For 68 procent
av Fabeges laneportf6lj var rantan bunden
med hjilp av rintederivat.

Derivatportfoljen marknadsvéirderas
och férandringen redovisas éver resultat-
rikningen. Det bokforda undervérdet i
portfoljen uppgick per 30 september 2013
till 392 Mkr (854). Derivatportfoljen vér-
deras till nuvirdet av kommande kassaflo-
den. Virdeforandringen ér av redovis-
ningskaraktar och paverkar inte kassaflo-
det. Vid forfallotidpunkten dr derivatens
marknadsvirde alltid noll.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5000 Mkr. Mangden utestaende certifikat
uppgick per kvartalsskiftet till 2 470 Mkr
(2740). Fabege har tillgingliga lingfristiga
kreditfaciliteter som vid varje tillfalle ticker
samtliga utestdende certifikat. Outnyttjade
laneloften uppgick per den 30 september

till 3 607 Mkr. Vidare hade Fabege per kvar-
talsskiftet utestdende obligationer om totalt
1160 Mkr inom ramen fér det obligations-
program som lanserades i december 2011.
Programmet, som har en total ram om
5000 Mkr, lanserades via det deldgda bola-
get Svensk FastighetsFinansiering AB
(SFF). Under tredje kvartalet genomfordes
ytterligare en emission om 230 Mkr varav
Fabege lanade 115 Mkr. Obligationerna ar
sakerstallda med pantbrev i fastigheter. SFF
dgs gemensamt av Fabege, Wihlborgs och
Peab. Fabeges dgarandel uppgar till 33,3
procent. Avsikten 4r att bredda basen i bola-
gets finansiering med en ny finansierings-
kalla. Fabege innehar &ven en trearig siker-
stélld fastighetsobligation om 1 170 Mkr,
som emitterades i februari.

Under tredje kvartalet forlangdes lane-
avtal om totalt 1 200 Mkr. Samtidigt ut-
okades de totala ramarna med 800 Mkr.

I finansnettot ingick 6vriga finansiella
kostnader om 15 MKkr, vilka huvudsakligen
avser kostnader for uttag av nya pantbrev
och upplaggningskostnader for nya lane-
avtal och obligationsprogram. Upplagg-
ningskostnader for 1aneramar periodiseras
over avtalens 1optid.

I den totala ldnevolymen per kvartals-
skiftet ingick lanebelopp for projekt med
702 MKk, vars rantor om 15 Mkr ar akti-
verade.

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 12 459 Mkr (11 382) och soliditeten till
35 procent (34). Eget kapital per aktie upp-
gick till 75 kr (70). Exklusive uppskjuten
skatt pa overvirde fastigheter uppgick
substansvérdet per aktie till 87 kr (81).

Rénteforfallostruktur
per 30 september 2013

Belopp, Mkr  Snittrénta,% Andel, %
<1ér 6574 5,09* 35
1-2 ér 206 3,80 1
2-3ar 2 400 2,68 13
3-4ér 3100 2,58 16
4-5 ar 4500 3,51 24
>546r 2000 2,41 11
Totalt 18 780 3,69 100

* | snittréintan for perioden < 1dr ingér marginalen fér hela skuld-
portflien, pga att bolagets réintebindning gors med hjglp av
rénteswapar, vilka handlas utan morgina|,

Laneforfallostruktur

per 30 september 2013

Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr
Certifikatsprogram 5000 2470
<lar 2560 40
1-2ér 6590 3907
2-3ér 8110 7710
3-4ar 151 151
4-5ar 0 0
>546r 4976 4502
Totalt 27 387 18 780
Fastighetsforséljningar
jan-sep 2013
Uthyrningsbar
Fastighetsnamn  Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Masugnen 7 Bromma Kontor 11427
Kvartal 2
Fiskaren Stérre 3 Sodermalm  Bostiider 2603
Murméstaren 7 Kungsholmen Kontor 3070
Skeppshandeln 1 Hammarby
Sisstad Projekt 0
Sdderbymalm
3:405 (del av)  Haninge Kontor 3000
Kvartal 3
Glédjen 13 Stadshagen  Mark 0
Soderbymalm
3:405 (del av)  Haninge Kontor 10016
Totalt fastighetsforsaljningar 30116
Fastighetskop
jan—-sep 2013
Uthyrningsbar
Fastighetsnamn  Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1 och 2
Inga fastighets-
forvary
Kvartal 3
Solna National-
arenan 5 Arenastaden Garage 25 482
Totalt fastighetskop 25482

Verksamheten

Hyresmarknaden i Stockholm é&r stabil med god efterfragan och lag vakans i centrala légen. Investeringstakten
var hég och fastighetsportféljen visade vérdetillvéxt, bade genom projekt och genom forbéttrade kassafloden i
forvaltningsportfdlijen. Fastighetsforséljningarna under perioden gav ocksa 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 30 september 2013
agde Fabege 91 fastigheter med ett samlat
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hyresvirde om 2,3 Mdkr, en uthyrbar yta
om 1,1 miljoner kvm och ett bokfort virde
om 32,8 Mdkr, varav foradlings- och pro-
jektfastigheter 3,3 Mdkr. Den minskade
projektvolymen beror pa att flera storre
projektfastigheter fardigstalldes i slutet av
forra aret. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for hela bestandet inklusive pro-
jektfastigheter uppgick till 92 procent (91).

Uthyrningsgraden i forvaltningsbestandet
var oférdndrat 93 procent (93).
Nyuthyrningen under perioden upp-
gick till 159 Mkr (233) medan nettouthyr-
ningen var 32 Mkr (146). Foregdende ars
goda nettouthyrning inkluderade uthyr-
ningen till Skatteverket om 60 Mkr. Storre
uthyrningar under perioden avsag uthyr-
ning till The Winery Hotel i fastigheten Jar-

2013



vakrogen 3 i Solna, Svenska Spel i Uarda 1,
Arenastaden, ytterligare uthyrning till Skatte-
verket genom utdkning i fastigheten Noten 4,
Solna Strand, samt avtalet med SATS i Luma
1, Hammarby Sjostad. Nettouthyrningen
belastades av en storre uppségning i borjan av
dret.

Under tredje kvartalet férlingdes avtalen
med DN och Expressen i DN-huset och dessa
loper till 2021. Uthyrningarna till Svenska
Spel och DN respektive Expressen innebar
motsvarande uppsagningar och fick dirmed
ingen effekt pa nettouthyrningen.

Arbetet med att forlinga och omf6r-
handla avtal med befintliga kunder var fram-
gangsrikt. Hyresnivaerna i samtliga omfor-
handlade kontrakt 6kade med i genomsnitt
10 procent. Det ér en relativt stor andel kon-
trakt som har omforhandlats under perioden.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET
Under perioden avyttrades sex fastigheter i
fyra affdrer. En fastighet (innehallande ca 850
garageplatser i Arenastaden) forvérvades.
Affdrerna var ettled i Fabeges fortsatta strate-
giska renodling mot koncentration till kon-
torsfastigheter i prioriterade omraden och
starkt kassaflode.

De sammanlagda kopeskillingarna avse-
ende forsaljningarna uppgick till 1 190 Mkr.
Affirerna gav ett resultat om 125 Mkr fore
skatt och 169 Mkr efter skatt.

VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER

Hela fastighetsbestandet externvérderas
minst en gang per ér. Cirka 28 procent av
fastigheterna externvirderades per 30 sep-
tember 2013 och resterande internvéarderades
med utgdngspunkt i senaste externa vérde-
ring. Det samlade marknadsvardet uppgick
till 32,8 Mdkr (31,6).

Orealiserade virdefordndringar uppgick till
592 Mkr (1 064). Det genomsnittliga avkast-
ningskravet sjonk ndgot under perioden och
uppgick avrundat till 5,6 procent.

Viérdeforandringen i forvaltningsbestan-
det om 278 Mkr (447) var framst hanforlig till
fastigheter med stigande hyresnivéer och
fastigheter dar risken for vakanser minskat.
Projektportfoljen bidrog med en vardefor-
andring om 314 Mkr (617) framst hanforlig
till foradlingsvinster i de stora projektfastig-
heterna.

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Fabeges projektinvesteringar ska leda till mins-
kad vakans och hogre hyresnivaer i fastighets-
bestandet och dirmed ¢kade kassafloden och
virdetillvaxt. Féradling av fastigheter &r en vik-
tig del i Fabeges affirsmodell och ska ge ett
visentligt bidrag till koncernens resultat. Mal-
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sdttningen r en avkastning om minst 20 pro-
cent pa investerat kapital.

Ambitionen f6r 2013 ér fortsatt hog takt i
utvecklingen av projektportfoljen. Totalt upp-
gick investeringarna under perioden till 1 027
Mkr (1 389) i befintliga fastigheter och pro-
jekt. Investeringarna avsag ny-, till- och
ombyggnader. Avkastningen pé investerat
kapital i projektportfoljen uppgick till 31 pro-
cent.

Avslutade projekt

Under forsta kvartalet 2013 fardigstilldes
projektet i fastigheten Uarda 1 Sjokvarteret
och hyresgisterna har flyttat in. Projektet var
den forsta fasen av tre i fastigheten.

Stérre pagéende projekt
Projektet i N6ten 4 (Solna Strand) loper pa
enligt plan. Etapp tvé fardigstilldes planenligt
och har tagits i bruk av Skatteverket. Nu pagar
ombyggnation och anpassning i dterstdende
etapp med inflyttning i slutet av 2013 och bor-
jan av 2014. Fastigheten ér fullt uthyrd.

Tidigare beslutad byggnation av en ny kon-
torsfastighet pa del av fastigheten Batturen 2 i
Hammarby Sjostad I6per pa. Byggnaden utgor
en del av den skdrm som krévs mellan virme-
verket och den sedan tidigare avyttrade
bostadstomten. For narvarande pagar arbeten
med stommontage. Uthyrningsarbetet pagar
och byggnaden beriknas vara fardigstalld for
inflyttning i maj 2014. Uthyrningsgraden upp-
gar till 27 procent.

Den totala investeringen inklusive forvérv
av byggritter avseende Nationalarenan 8
(Scandinavian Office Building) kommer att
uppga till cirka 1,3 Mdkr. Arbetet med
grundldggning och projektering pagar. Bygg-
start med bland annat stomresning péborjas
senhosten 2013. Samtidigt pagér arbetet med
profilering och uthyrning av fastigheten.

Under tredje kvartalet togs beslut pa
investering om 570 Mkr i ndsta etapp av
Uarda 1, Arenastaden. Investeringen omfat-
tar cirka 17 600 kvm och uthyrningsgraden
uppgar till 40 procent. Byggstart sker under
senhosten 2013.

HALLBARHETSARBETE

Fabege arbetar aktivt for en hallbar stadsut-
veckling som tillfredsstéller dagens behov utan
att dventyra kommande generationers méjlig-
het att tillgodose sina behov. Att minska kli-
matpaverkan och frimja en god arbetsmilj for
de personer som dagligen vistas i foretagets
byggnader ér centralt i Fabeges hallbarhetsar-
bete. Ett annat omrade som prioriterats ar
granskning av leverantorer ur ett kvalitets- och
hallbarhetsperspektiv. Fabege har minskat
antalet leverantdrer fran 4 500 till cirka 1 500

Fordelning av marknadsvérde
30 september 2013

Hela fastighetsbestandet 32,8 Mdkr

Ovriga marknader 0%

.

Hammarby Sjéstad 8%

Solna 40%

Innerstaden 52%

Forvaltningsfastigheter 29,4 Mdkr

Ovriga marknader 0%

—

Hammarby Sjéstad 9%

Solna 34%

Innerstaden 57%

Foradlingsfastigheter 0,2 Mdkr

Ovriga marknader 0%

—

Hammarby Siéstad 4%

Solna 96%

Innerstaden 0%

Projektfastigheter 3,2 Mdkr

Ovriga marknader 3%

Hammarby Sjéstad 4%

Solna 93%

Innerstaden 0%

och darmed utvecklat ett titare samarbete och
infort kontinuerliga kvalitetsmatningar. Under
2012 detaljgranskades 20 leverantérer avse-
ende hallbarhetsfragor och under 2013 gran-
skas ytterligare 40 leverantdrer.

SEGMENTRAPPORTERING

Segmentet Forvaltning genererade ett drifts-
overskott om 1 025 Mkr (864) motsvarande
70 procent 6verskottsgrad (70). Uthyrnings-
graden uppgick till 93 procent (93). Férvalt-
ningsresultatet uppgick till 478 Mkr (459).
Realiserade och orealiserade virdeforand-
ringar pé fastigheter uppgick till 371 Mkr
(481).

Segmentet Foradling genererade ett drifts-
overskott om 46 Mkr (89) motsvarande 61 pro-
cent 6verskottsgrad (61). Forvaltningsresultatet
uppgick till -16 Mkr (-23). Realiserade och
orealiserade vardeforandringar pé fastigheter
uppgick till 346 Mkr (729).



Pagaende projekt >50 Mkr
30 september 2013

Beréiknad Varav
Uthyrnings- Uthyrnings-  Bedomt hyres- Bokfort  investering,  upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp ~ Omrade Fardigstllt  baryta,kvm  grad, %, yta!)  vérde, Mkr3  vérde, Mkr Mkr Mkr
Naten 4 Kontor Solna Strand Q1-2014 53237 100% 101 1310 750 667
Nationalarenan 8 Kontor Arenastaden Q1-2016 40 000 0% 104 125 1311 103
Batturen 2 (Kanalhuset)2 Kontor Hammarby Siéstad ~~ Q1-2014 2823 27% 7 59 76 39
Uarda 1, hus C Kontor Arenastaden Q1-2016 17 641 40% 47 144 570 7
Summa 113701 54% 259 1638 2707 816
Ovriga Mark och Projekifastigheter 1573
Ovriga Farédlingsfastigheter 188
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 3399
1) Operativ uhyrningsgrad per 30 september 2013.
2) Batturen 2 (Kanalhuset) r redovisas som férvaltningsfastighet enligt huvudsaklighetsprincipen.
3) For de storsta pagéende projekten kan érshyran ska till 259 Mkr (fullt uthyrd) fréin 53 Mkr i [8pande érshyra per 30 september 2013.
Fastighetsbestand
30 september 2013
30 september 2013 1 januari - 30 september 2013
Antal Uthyrbar yta, Marknadsvérde, Hyresvirde?), Ekonomisk Hyresintakter, Fastighets- Driftsoverskott,
fastigheter thvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvalmingsfastigheter!) 72 1025 29 433 2163 93 1464 -357 1107
Foradlingsfastigheter) 4 23 189 24 61 12 -4 8
Mark och projekifastigheter) 15 89 3151 118 79 62 -19 43
Summa 91 1137 32773 2305 92 1538 -380 1158
Varav Innerstaden 34 470 16 860 1192 93 816 =215 601
Varav Solna 38 542 13137 895 91 592 -126 466
Varav Hammarby Sjsstad 13 124 2692 217 89 129 -39 920
Varav Ovriga 6 1 84 1 100 1 0 1
Summa 91 1137 32773 2305 92 1538 -380 1158
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -84
Summa driftsdverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 10743

1) Se definitioner pé sidan 9.

2) | hyresvérdet ér tidsbegrénsade avdrag om cirka 112 Mkr (i [spande arligt hyresvérde per 30 september 2013) ej avréknade.

3) Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 30 september 2013 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat driftséverskott,
1 074 Mkr, och resultatrakningens driftsoverskott om1 071 Mkr férklaras av att driftsoverskottet fran sélda fastigheter exkluderats och férdigstéllda fastigheter har réknats upp sasom de égts/varit fardigstéllda
under hela perioden januari-september 2013.

Segmentrapportering i sammandrag’)

Forvaltning Forddling Totalt Forvaltning Foradling Totalt
Belopp i Mkr jan-sep 2013 jan-sep 2013 jan—sep 2013 jan-sep 2012 jan-sep 2012 jan-sep 2012
Hyresintdkter 1470 75 1545 1243 146 1389
Fastighetskostnader —445 -29 —474 -379 -57 -436
Driftsdverskott 1025 46 1071 864 89 953
Overskottsgrad, % 70% 61% 69% 70% 61% 69%
Central administration och marknadsforing -42 -4 -46 -32 -9 -41
Réntenetto -479 -52 =531 -373 -103 -476
Resultatandelar i intressebolag -26 -6 -32 0 0 0
Forvaltningsresultat 478 -16 462 459 -23 436
Realiserade vérdeféréndringar fastigheter 93 32 125 34 112 146
Oredliserade vérdefsrandringar fastigheter 278 314 592 447 617 1064
Resultat fore skatt per segment 849 330 1179 940 706 1646
Vérdefsrandringar réintederivat och akfier 571 -154
Resultat fore skatt 1750 1492
Fastigheter, marknadsvérde 29 433 3340 32773 25019 6552 31571
Uthyrningsgrad, % 93% 76% 92% 93% 78% 1%

1) Se definitioner pa sidan 9.
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2013

Ovrig finansiell information

PERSONAL
Vid periodens slut var 133 personer (132)
anstéllda i Fabegekoncernen.

MODERBOLAGET

Omsittningen uppgick under perioden till

93 Mkr (70) och resultatet fore bokslutsdis-

positioner och skatt till 467 Mkr (- 373).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inven-

tarier och andelar uppgick till 0 Mkr (0).

FORVARV OCH OVERLATELSE

AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2013 fornyade styrelsens
mandat att, langst intill nésta arsstimma,
forvirva och 6verlata aktier. Forvarv far ske
av hogst det antal aktier som vid varje tid-
punkt motsvarar 10 procent av totalt utesta-
ende aktier. Efter beslut i styrelsen avyttra-
desiinledningen av dret dterstaende post
aterkopta aktier, totalt 1 836 114 aktier, pa
Stockholmsbérsen. Bolagets innehav av
egna aktier uppgick dérefter till noll. Inga
aterkop har genomforts under perioden.

FABEGES VALBEREDNING INFOR
ARSSTAMMAN 2014

I enlighet med beslut vid Fabeges érs-
stimma 2013 har féljande valberedning bil-
dats, baserad pa dgandet per 31 augusti
2013: Bo Forsén (Brinova Fastigheter AB),
Mats Qviberg (Investment AB Oresund),
Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lansforsak-
ringar fondforvaltning) samt Anders Rydin
(SEB fonder). Valberedningen represente-
rar tillsammans cirka 28,7 procent av ros-
terna i Fabege. Arsstimman kommer att
hallas i Stockholm den 25 mars 2014.

PAGAENDE SKATTEARENDEN

Som tidigare meddelats har Skatteverket
beslutat att upptaxera Fabegekoncernen

avseende ett antal fastighetsforsaljningar

via kommanditbolag (se dven Fabeges ars-
redovisning 2012 sidorna 63-64). Affirerna
hérror fran gamla Tornet, gamla Fabege och
gamla Wihlborgs under dren 2003-2005.
Fabege har sedan 2007 drivit processerna i
Forvaltningsratten och Kammarrétten.

Den 30 september meddelade Kam-
marritten beslut i ett antal av Fabeges skat-
tedrenden. Sammantaget omfattar de
domar som nu avgivits cirka 20 procent av
det sammanlagda skattekravet.

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

Baserat pa de domar som meddelades
minskade den totala upptaxeringen till
7 623 MKkr och det totala skattekravet
inklusive tilligg och avgifter minskade till
2373 Mkr.

Fabege har reserverat totat 1,9 Mdkr.
Resterande belopp i enlighet med Skatte-
verkets totala krav, dvs 0,5 Mdkr, redovisas
som en eventualforpliktelse. Fabege gor i
dagsldget ingen annan bedomning én att
det tidigare beslutet att reservera 1,9 Mdkr
stér fast.

Fabege vintar nu besked avseende res-
terande skattedrenden som ligger for avgo-
rande i Kammarritten och Forvaltnings-
ritten. Kammarrétten har &nnu inte med-
delat nagon tidplan fér nér resterande
domar forvintas avges.

Fabege bestrider Kammarrittens beslut
och avser soka provningstillstand i Hogsta
forvaltningsdomstolen.

Fabege kan med en stark balansrak-
ning och tillgangliga kreditfaciliteter han-
tera en eventuell kommande skattebetal-
ning.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Risker och osédkerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den 16pande verksamhe-
ten dr framst hanforliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och rantenivéer.
En mer utforlig beskrivning framgar av
riskavsnittet i arsredovisningen 2012
(sidorna 38-41). Fordndringarnas effekt
pé koncernens resultat redovisas i riskana-
lysen samt i kinslighetsanalysen i forvalt-
ningsberittelsen 2012 (sidorna 62-63).

Fastigheterna redovisas till verkligt
vdrde och virdeforandringar redovisas i
resultatrakningen. Effekter av vardefor-
andringar pa koncernens resultat, soliditet
och belaningsgrad framgér ocksa av risk-
avsnittet och kinslighetsanalysen i drs-
redovisningen for 2012. Den finansiella
risken, det vill sdga risken for bristande
tillgang till langsiktig finansiering genom
lan, och Fabeges hantering av denna
beskrivs i arsredovisningen for 2012
(sidorna 42-43 och 75).

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

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fabege upprittar sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten har
upprittats i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering.

Koncernen tillimpar samma redovis-
ningsprinciper och varderingsmetoder
som i den senaste arsredovisningen.

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

Vid faststdllande av verkligt varde for
derivatinstrument sker diskontering av
framtida kassafléden med noterad mark-
nadsrénta 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 réanteflo-
den som dédrmed uppstar nuvardesberak-
nas med hjélp av den implicita stiborkur-
van. For de stingningsbara swapar som
finns i portféljen har optionsmomentet

inte asatts nagot varde, da stingning
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 vérderas l6pande till verk-
ligt varde med vérdefoérandringar redovi-
sade i resultatrakningen. Vid faststillande
av verkligt virde for aktieinnehav anvinds
noterade marknadspriser. Da dessa saknas
faststills det verkliga virdet genom egen
varderingsteknik.

Fran och med 2013 tillimpar Fabege
den andrade IAS 19 dér den huvudsakliga
fordndringen for Fabege ér att den sa kall-
lade korridorregeln har férsvunnit. Det

innebdr att alla aktuariella vinster och for-
luster redovisas i 6vrigt totalresultat nir de
uppstar. En annan forandring ar att en rdn-
tesats tillimpas och beriknas pé nettot av
pensionsskulden och férvaltningstillgdng-
arna, istallet for olika rintesatser for skul-
den och tillgangarna.

Stockholm 16 oktober 2013

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

GRANSKNINGSRAPPORT

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av
delarsrapporten for Fabege AB (publ) for
perioden 1 januari 2013 till 30 september
2013. Det ar styrelsen och verkstallande
direkt6ren som har ansvaret for att upp-
ritta och presentera denna delarsrapport
i enlighet med IAS 34 och Arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar dr att uttala en
slutsats om denna delarsrapport grundad
pa var 6versiktliga granskning.

Den &versiktliga granskningens
inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning
ienlighet med Standard for 6versiktlig
granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation

utford av foretagets valda revisor. En 6ver-
siktlig granskning bestar av att gora for-
fragningar, i forsta hand till personer som
ar ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En oversiktlig
granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som
en revision enligt ISA och god revisions-
sed i 6vrigt har. De granskningsatgarder
som vidtas vid en 6versiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sddan sakerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en 6versiktlig granskning har darfér

Folj utvecklingen p& webben!

Varmt véilkommen att besska Fabeges webbplats som &r en av vara fréimsta kanaler for

information om féretaget och var verksamhet. Mélséttningen @r att kontinuerligt forse

dig med aktuell och relevant information.

Webbplatsen innehdller information om foretaget, dess verksamhet och strategier.

Dar finns dven finansiell information, aktiedata, information om véra Fastighefer och

pagdende projekt och mycket annat. Har finns majlighet att sska bland véra lediga

lokaler och hyresgéister hittar enkelt kontaktuppgifter eller annan information som &r

kopplad till den fastighet de sitter i.
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Kalender

Bokslutskommuniké 2013
Arsredovisning 2013 .
Arsstémma 2014

inte den siakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra omstan-
digheter som ger oss anledning att anse att
den bifogade delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, dr uppréttad for koncernens del
i enlighet med IAS 34 och Arsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i
enlighet med Arsredovisningslagen.

Stockholm den 16 oktober 2013
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor

6 februari 2014
mars 2014
.. 25 mars 2014



Fabegeaktien

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

De 15 storsta aktiedgarna')
30 september 2013

Andelav  Andel av
Aktiedgare Antal aktier kapital, %  roster, %
Brinova AB 24 691092 14,9 14,9
Aktieutvecklingen BlackRock fonder 8938 454 5.4 5.4
. Lansforsékringar fondférvalining 7 560 550 4,6 4,6
SEK '000 akfier fond
o5 35000 SEB fonder 7336 441 4,4 44
Oresund Investment AB 7000736 4,2 4,2
80 30 000 Norges Bank Investment
75 Management 5356 549 3,2 3,2
25 000 SHB fonder 4771168 2,9 2,9
70 Mats Qviberg o famil; 3709 244 2,2 2,2
65 20000 Henderson fonder 2775000 17 17
Nordea fonder 2742902 1,7 17
0 15 000 .
ENA City AB 2711000 1,6 1,6
55 10000 Swedbank Robur fonder 2607 244 16 16
50 Ficirde AP-fonden 2196057 1,3 1,3
45 5000 Blue Sky Group Stichting 2085923 1,3 1,3
Principcl fonder 1843887 11 11
40 Ok Nov Dec  Jan Feb  Mar  Apr Jun Jul Aug  Sep 0 Ovriga utléndska aktiedgare 35940196 21,7 21,7
Ovriga svenska akfiedgare 42125129 26,1 26,1
— Fabege Omsatt anfal per ménad Totalt 165391572  100,0  100,0
o g;\jl;vgk(:ls';:n? FC‘Alﬁeie Innehav egna aktier 0 0,0 0,0
fockholm All share Totalt antal registrerade aktier 165391572 100,0  100,0

Fabegeakiien handlas p& Nasdag OMX Stockholm samt Burgundy Sweden.
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OMX Stockholm Real Estate

Definitioner

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens/arets resultat dividerat med genom-
snitiligt eget kapital. Vid delarsbokslut omréiknas
avkasiningen fill helarsbasis utan hénsyn fill
sasongsvariationer.

AVKASTNING PA SYSSELSATT KAPITAL

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

BELANINGSGRAD, FASTIGHETER
Réntebdrande skulder dividerat med fastigheter-
nas bokférda véirde vid periodens slut.

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

EGET KAPITAL PER AKTIE

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

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontrakisvarde dividerat med hyresvéirde vid
periodens slut.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastigheter i [pande och aktiv férvaltning.

FORADLINGSFASTIGHETER

Fastigheter med pagdende eller planerad om
eller illbyggnad som vésentligt paverkar fasfig-

Fabege jan-sep 2013

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

innehav &n vad som framgar av aktieboken.

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

hetens driftséverskott. Driftséverskottet paverkas
antingen direkt av projeket eller av uthymings-
begransningar infér férestéende fércdling.

HYRESVARDE

Kontrakisvérde samt beddmd &rshyra fér out-
hyrda lokaler efter rimlig generell upprustnings-
insats.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fére skatt plus avskrivningar, plus/minus
orealiserade vérdeféréndringar samt minus akiu-
ell skatt dividerat med genomsnitiligt antal akfier.

KONTRAKTSVARDE
Anges som érsvérde. Grundhyra enligt hyres-
kontrak plus indexupprékning och hyrestillégg.

MARK OCH PROJEKTFASTIGHETER
Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter
med p&gdende nyprodukiion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING
Tecknade nyuthymingar under perioden minus
uppsdgningar for avilyt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE

Moderbolagets aktiecigares andel av periodens
resultat efter skatt dividerat med genomsnitligt
antal utesidende aktier i perioden.

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat fére skatt plus finansiella kosinader

samt plus/minus orealiserade vérdeféréindringar
dividerat med finansiella kostnader.

30 september 2013.

SEGMENTRAPPORTERING
I enlighet med IFRS 8 presenteras segmenten
med féretagsledningens synséit uppdelat p& seg-
menten Férvalining respektive Féradling. Hyresin-
tékter och fastighetskosinader samt realiserade
och orealiserade vérdeférandringar inklusive
skatt &r direkt hanferliga till fastigheter i respek-
tive segment (direkia intékfer och kostnader). | de
fall en fastighet byter karakicr under &ret ingar
resultatet fran fastigheten i respekfive 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).
Fastighetstillgéingen &r direkt hanférlig ill res-
pekive segment och redovisas per balansdagen.

SKULDSATTNINGSGRAD
Réintebérande skulder dividerat med eget kapital.

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

SYSSELSATT KAPITAL
Balansomslutning minus ej réintebérande skulder
och avsdtiningar.

OVERSKOTTSGRAD
Driftséverskott dividerat med hyresintéikter.

2013



Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag

2013 2012 2013 2012 2012 Rullande 12 mén
Belopp i Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan—sep jan-dec okt 12-sep 13
Hyresintékter 513 469 1545 1389 1869 2025
Fastighetskostnader -146 -133 -474 -436 -605 -643
Driftséverskott 367 336 1071 953 1264 1382
éverskohsgrad, % 72% 72% 69% 69% 68% 68%
Central administration och marknadsféring -16 -15 -46 41 64 -69
Réintenetto -178 -168 =531 -476 -644 -699
Resultatandelar i intressebolag -1 1 -32 0 137 105
Forvaltningsresultat 162 154 462 436 693 719
Realiserade vérdefsréndringar fastigheter 30 0 125 146 167 146
Oredliserade vardefsrandringar fastigheter 162 255 592 1064 1409 937
Oredliserade vardefsrandringar réntederivat 46 -233 463 -133 -190 406
Vardefsrandringar aktier 111 =11 108 -21 -47 82
Resultat fore skatt 511 165 1750 1492 2032 2290
Aktuell skatt 2 0 2 -1900 -1900 2
Uppskiuten skatt -93 -47 -301 -300 -220 -221
Periodens/Arets resultat 420 118 1451 -708 -88 2071
Poster som inte kommer att omklassificeras fill resultatet
Omvérderingar av fsrméansbestdmda pensioner - - - - -6 -6
Periodens/Arets totalresultat 420 118 1451 -708 -94 2065
Resultat per aktie, kr 2:54 0:73 8:79 -4:36 -0:58 12:55
Antal utestéende aktier vid periodens utgang, mi|ioner 165,4 162,2 165,4 162,2 163,6 165,4
Genomsnih‘|igt antal aktier, mi|]oner 165,4 162,2 165,1 162,2 162,4 164,5
Koncernens rapport éver finansiell stéllning i sammandrag Koncernens rapport éver férdndring eget kapital
Varav
hanférligt till Varav
moderbolagets  hénforligt till
Belopp i Mkr 30sep2013| 30sep2012  31dec2012 Belopp i Mkr Eget kapital aktiedigare minoriteten
Tillgangar Eget kapital 2012-01-01 enligt faststélld
Fastigheter 32773 31 571 31 636 rapport 6ver finansiell stéllning 11890 11890 -
Ovriga materiella anléggningstillgangar 0 1 1 Effekt av byte av redovisningsprincip 16 16 -
Finansiella anlaggningstillgéingar 1567 1192 1398 i?:‘; t;;:ilal 2?‘ ?-fll-();lll‘-i;l:lerut i enlighet 11874 11874 _
Omséttningstillgangar 954 350 474 Avytiring egna oktier 89 89 B
Likvida medel 2 101 200 Kontantutdelning -487 -487 -
Summa tillgangar 35323 33215 33709 Periodens resultat 88 88 -
Eget kapital och skulder Ovrigt totalresultat -6 —6 -
Eget kapital 12 459 10 695 11382 Eget kapital 2012-12-31 11382 11382 -
Avsétningar 1051 827 753 Avytiring egna aktier 122 122 -
Réntebérande skulder 1) 18780 18296 18035  Kontantutdelning -496 -496 -
Derivatinstrument 392 797 854  Periodens resultat 1451 1451 -
Ej réintebdrande skulder 2641 2600 2685 Ovrigt totalresultat - - -
Summa eget kapital och skulder 35323 33215 33709 Eget kapital 2013-09-30 12459 12459 -
Soliditet, % 35 32 34
Eventualférpliktelser 1418 1626 2124 Derivatinstrument

1) Varav korffristiga 3 227 Mkr (3 975).
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Derivatinstrument klassificeras som réintebérande skulder i balansrékningen och
véirderas 18pande fill verkligt véirde enligt niva 2, IFRS 7 punkt 27a, med undan-

tag av de stéingningsbara swaparna som vérderas enligt niva 3, IFRS

7. Vérde-

forandringar redovisas i resultatrékningen pa separat rad, Vérdefsréandringar

réntederivat. Sedan 2006 fillampas IAS 39 éven i moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget

30 sep 31 dec 30 sep 31 dec
IFRS, niva 3 2013 2012 2013 2012
Ingéende vérde =577 -532 =577 -532
Férvérv/Investeringar 0 0 0 0
Vardefdréndringar 244 -45 244 -45
Forfall 0 0 0 0
Utgdende vérde -333 =577 -333 =577
Bokfort véirde -333 -577 -333 =577

Vardeforandringen om 244 Mkr (-45) avser derivatinstrument som bolaget
innehar vid kvartalets utgéing, med undantag for tre stingningsbara swapar om
totalt nominellt 1 850 Mkr som férfsll under kvartal tre, och framgér av rapport
Sver totalresultat. De swapar som forfsll var per arsskiftet vérderade till -33 Mkr.

2013



Koncernens rapport éver kassaflédesanalyser

Koncernens nyckeltal

2013

2013 2012 2012 2013 2012 2012

Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan—dec Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan—dec
Driftsdverskott och realiserade Finansiella
Eiiifiﬁ'iff{'ﬂi’fifﬁ'iﬁ’;ﬁﬁe ribefintigt 1223 1100 1431 Avkastning pd sysselsatt kapital, % S 82 2.0
Central administration -46 -41 -64 Avkastning pd eget kapital, % 162 84 08
Betalt finansnetto -529 -461 -615 Rantetackningsgrad, ggr 21 22 23
Betald inkomstskatt 2 0 0 Soliditet, % 3 32 34
Forandring 6vrigt rorelsekapital -229 =179 247 Belaningsgrad fastigheter, % 7 8 7
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 421 419 505 Skuldséitningsgrad, ggr 1.5 17 1.6
Investeringar och férvérv av fastigheter -1574 -1 541 -2191 Altierelaterade )
Fastighetsforsailiningar, bokfortvéirde sélda Periodens resultat per aktie, kr 8:79 -4:36 -0:54
fastigheter 1003 306 1236 Eget kapital per aktie, kr 75 66 70
Ovriga investeringar (netto) 392 212 -306 Kassafléde per aktie, kr 3:57 3:60 4:52
Kassafléde fran investeringsverksamheten -963 -1447 -1261 Antal utestéende aktier vid periodens utgéng,
Utdelning till aktietigarna -496 -487 -487 fusental 165392 162225 163555
Avyttring egna akfier 122 - Py Genomsnittligt antal aktier, tusental 165086 162225 162391
Forandring réintebarande skulder 745 1542 1280 Fastighetsrelaterade
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 371 1055 882 Antal fastigheter 1 7 %
Fértindring likvida medel i 27 126 Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 32773 31571 31636
Likvida medel vid periodens bérjan 200 74 74 Uthyrbar yta, kvm 1137000 1151000 1130000
Likvida medel vid periodens slut 29 101 200 Iikonomisk uthyringsgrad, % 22 21 22

Overskottsgrad, % 69 69 68

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.
Moderbolagets resultatrékning i sammandrag Moderbolagets balansrékning i sammandrag

2013 2012 2012

Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan—dec Belopp i Mkr 30sep2013 | 30sep2012  31dec2012
Intkter 93 70 100 Andelar i koncernfsretag 12992 13328 12992
Kostnader -145 -124 -180 Ovriga anlaggningstillgangar 38 880 41049 42061
Finansnetto -63 -189 627 varav fordringar hos koncernféretag 38091 40422 41311
Resultatandel intressebolag 3 - - Ovriga omséttningstillgangar 362 11 58
Vardefsrandringar réntederivat 463 -133 -190 Likvida medel 29 99 199
Vérdefsrandringar aktier 116 3 0 Summa tillgéngar 52263 54 487 55310
Resultat fore skatt 467 -373 357 Eget kapital 10335 9620 10320
Skatt -78 96 -21 Avsdttningar 67 67 67
Periodens/Arets resultat 389 277 336 Langfristiga skulder 39287 39100 38200

varav skulder till koncernforetag 23561 26531 27126

Korffristiga skulder 2574 5700 6723

Summa eget kapital och skulder 52263 54 487 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 Sistad. Fabege
erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, fréimst for kontor, men éven for butiker och
andra verksamheter.

Fabege forvaltar et vél positionerat fastighetsbesténd och fastighetsportfélien
utvecklas sténdigt genom férédling, férséliningar och férvérv. Genom samlade

fastighetskluster skapas 6kad kundnérhet och tillsammans med en omfattande

marknadskénnedom ger detta goda férutséttningar for effektiv forvaltning och hag
uthyrningsgrad.

Per 30 september 2013 dgde Fabege 91 fastigheter till ett samlat marknadsvérde
om 32,8 Mdkr. Hyresvérdet uppgick ill 2,3 Mdkr.

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

Bessk: 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
Internet: www.fabege.se

Organisationsnummer: 556049-1523
Styrelsens sdte: Stockholm

samt Asa Bergstrém presenterar tredje kvartalets
resultat den 16 oktober 2013.

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

gorande den 16 oktober 2013.

Fabeé)g

Produktion: Hallvarsson & Halvarsson. Fotografer: Per Erik Adamsson, Magnus Fond, Erik Lefvander, Tema Gruppen.
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