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I inledningen av året ser vi att de goda marknadsförutsättningarna med hög efterfrågan på hyres-

marknaden, låga marknadsräntor och stigande hyresnivåer består. Vårt arbete med att förlänga och 

omförhandla hyreskontrakt med våra kunder har varit lyckosamt med stigande hyresnivåer både vid 

omförhandlingar och nyförhandlingar. Vår överskottsgrad för kvartalet uppgick till 68 procent, vilket 

är något lägre än motsvarande period föregående år, till stor del på grund av en vädermässigt mer 

normalkall vinter. Den starka hyrestillväxten tillsammans med lägre avkastningskrav bidrog till 

kvartalets värdetillväxt som uppgick till drygt 1,5 Mdkr. Värdetillväxten har också påverkats positivt 

av att vi nu avslutat eller närmar oss färdigställande på ett flertal av våra stora projekt. 

Vår tredelade affärsmodell har fortsatt att fungera väl och har under det första kvartalet starkt bidra-

git till det goda resultatet. Basen i vår verksamhet är förvaltningen som skapar ett bra kassaflöde. 

Detta, i kombination med att vi också arbetar aktivt med förädling och transaktion, gör att vi både 

ökar kvalitén och potentialen kontinuerligt  i portföljen samtidigt som vi skapar betydande värden.  

I februari avyttrade vi Uarda 5, Vattenfalls huvudkontor, i Arenastaden. Jag är mycket nöjd med 

transaktionen som etablerar en ny nivå på avkastningskraven i Arenastaden. Investeringen blev en 

fantastiskt god affär för Fabege och skapar möjlighet för fler goda investeringar framöver.   

I april  etablerade vi - som första bolag i branschen - ett MTN-program med integrerade villkor avse-

ende hållbarhet och miljö. Den nya gröna finansieringsmöjligheten stämmer bra överens med våra 

ambitioner inom hållbarhetsområdet som inkluderar alla delar av verksamheten. Vi är mycket glada 

att vi på detta sätt kan fortsätta att finansiera oss grönt samtidigt som vi går i bräschen för att ut-

veckla marknaden för hållbar finansiering.  

I inledningen av 2016 står såväl fastighets- som hyresmarknad fortsatt mycket starka. Med de rå-

dande marknadsförutsättningarna och Fabeges attraktiva fastighets- och projektportfölj finns goda 

förutsättningar för ett starkt resultat också 2016. Fler färdigställda projekt kommer att öka hyresvo-

lymen, vilket tillsammans med fortsatt effektiv drift och låga räntekostnader kommer att ge ett för-

bättrat förvaltningsresultat. Fabege står väl positionerat med rätt laguppställning att tillvarata kom-

mande affärsmöjligheter. Ambitionen är att 2016 ska bli Fabeges mest spännande år hittills.  
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Periodens resultat efter skatt ökade till 1 665 Mkr (705), motsvarande 10:07 kr 

per aktie (4:26). Periodens resultat före skatt ökade till 1 756 Mkr (886).  Oreali-

serade värdeförändringar i fastighetsportföljen ökade till följd av den starka ut-

vecklingen på hyres- och fastighetsmarknaden.  

Hyresintäkterna uppgick till 519 Mkr (502) och driftsöverskottet uppgick till 

355 Mkr (350). Avslutade projekt bidrog till intäktstillväxten vilket till viss del 

motverkades av avyttringen av Uarda 5. I identiskt bestånd ökade hyresintäkterna 

med 4 procent och driftsöverskottet  ökade med drygt 2 procent. Överskottsgraden 

minskade till dryga 68 procent efter en mer normal vinter.  

Realiserade värdeförändringar på fastigheter uppgick till 160 Mkr (1) och av-

såg resultat av försäljningen av Uarda 5 i Arenastaden. Fastigheten såldes på en 

avkastningsnivå på 4,25 procent före avdrag för uppskjuten skatt och transakt-

ionskostnader. Orealiserade värdeförändringar uppgick till 1 519 Mkr (707). Den 

orealiserade värdeförändringen i förvaltningsbeståndet om 974 Mkr (620) var 

hänförlig till fastigheter med ökade hyresnivåer samt lägre avkastningskrav på 

samtliga Fabeges delmarknader. Det genomsnittliga avkastningskravet minskade 

till 4,8 procent (4,9 vid årsskiftet) efter avrundning. Projektportföljen bidrog till en  

orealiserad värdeförändring om 545 Mkr (87), främst hänförlig till förädlingsvins-

ter i de stora projektfastigheterna.  

Resultatandelar i intressebolag uppgick till - 13 Mkr ( -13) och avsåg främst 

Arenabolaget i Solna KB.  

Orealiserade värdeförändringar i derivatportföljen uppgick till -118 Mkr ( -57) 

främst til l följd av lägre långräntor. Räntenettot minskade till  -131 Mkr ( -153) till 

följd av lägre marknadsräntor. 

Segmentet Förvaltning genererade ett driftsöverskott om 335 Mkr (329) mot-

svarande 69 procents överskottsgrad (70). Uthyrningsgraden uppgick till 94 

procent (94). Förvaltningsresultatet uppgick till 203 Mkr (167). Orealiserade 

värdeförändringar på fastigheter uppgick till 974 Mkr (620).  

Segmentet Förädling genererade ett driftsöverskott om 20 Mkr (21) motsva-

rande 61 procents överskottsgrad (62). Förvaltningsresultatet uppgick till -8 Mkr 

(1). Orealiserade värdeförändringar på fastigheter uppgick till 545 Mkr (87).  

Segmentet Transaktion skapade genom avyttring av fastigheten Uarda 5 reali-

serade värdeförändringar om 160 Mkr (1).  

Omklassificeringar under perioden mellan segmenten Förvaltning och Föräd-

ling framgår av not Segmentsrapportering på sidan 13. 

 

 

¹ Jämförelsetalen för resultatposter avser värde för perioden januariɀmars 2015 
och för balansposter per 31 december 2015. 

 

 

 

 

¶ Fortsatt god efterfrågan på kontorslokaler i 

Stockholm och stigande hyresnivåer på alla 

våra delmarknader. 

¶ Nyuthyrningen uppgick till  42 Mkr (44) och 

nettouthyrn ingen uppgick till 12 Mkr (12).  

¶ Överskottsgraden uppgick till 68 procent 

(70). I jämförelse med föregående år var sä-

songskostnaderna för värme, el och snöröj-

ning mer i linje med en normalvinter. 

¶ Förvaltningsresultatet uppgick till 195 Mkr 

(168). 

¶ Fastighetsportföljen visade en orealiserad 

värdetillväxt om 1 519 Mkr (707) varav pro-

jekt 545 Mkr (87). 

¶ Undervärdet i derivatportföljen ökade återi-

gen med 118 Mkr (ökning med 57) till följd 

av lägre långräntor. 

¶ Kvartalets resultat efter skatt uppgick till 

1 665 Mkr (705). 
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Fabege arbetar med långfristiga kreditramar med fastställda villkor. Bolagets 

långivare utgörs huvudsakligen av de större nordiska bankerna.  

De räntebärande skulderna uppgick vid kvartalets slut till 19 269 Mkr  

(21 068), med en genomsnittlig ränta om 2,83 procent exklusive och 2,95 procent 

inklusive kostnader för outnyttjade lånelöften. Outnyttjade lånelöften uppgick till  

3 532 Mkr.  

Under första kvartalet förlängdes befintliga kreditavtal om totalt 700 Mkr på 

fyra års löptid.  

Per den 31 mars hade Fabege utestående obligationer om totalt 1 273 Mkr via 

Nya Svensk FastighetsFinansiering AB (Nya SFF), varav 406 Mkr var gröna obligat-

ioner.  

Fabege har ett certifikatsprogram om 5 000 Mkr. Mängden utestående certif i-

kat uppgick per kvartalsskiftet till 3 438 Mkr (3 805). Fabege har tillgängliga 

kreditfaciliteter som vid varje tillfälle täcker samtliga utestående certifikat.  

Per den 31 mars uppgick den genomsnittliga kapitalbindningstiden till 4,3 år 

och belåningsgraden till  48 procent.  

Den genomsnittliga räntebindningstiden i Fabeges skuldportfölj uppgick till 

2,4 år, inklusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga räntebindnings-

tiden för rörliga lån var 81 dagar. Under perioden har ytterligare räntebindning 

om 100 Mkr på tio års löptid gjorts. Fabeges derivatportfölj bestod därefter av 

ränteswapar om totalt 9 100 Mkr, med förfall till och med 2026 och en fast årlig 

ränta mellan 0,85 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 med 

förfall mellan 2016 och 2018. För 77 procent av Fabeges låneportfölj var räntan 

bunden med hjälp av räntederivat. Derivatportföljen marknadsvärderas och för-

ändringen redovisas över resultaträkningen. Det bokförda undervärdet i portföljen 

uppgick per 31 mars 2016 till 777 Mkr (658). Derivatportföljen värderas till 

nuvärdet av kommande kassaflöden. Värdeförändringen är av redovisningskarak-

tär och påverkar inte kassaflödet. Vid förfallotidpunkten är derivatens marknads-

värde alltid noll.  

I finansnettot ingick övriga finansiella kostnader om 6 Mkr, vilka huvudsaklig-

en avser periodiserade uppläggningskostnader för låneavtal och obligationspro-

gram. I den totala lånevolymen per kvartalsskiftet ingick lånebelopp för projekt 

med 2 254 Mkr (1 006), vars räntor om 14 Mkr (7) aktiverats.  

Periodens skattekostnad uppgick till  -91 Mkr ( -181).  I beloppet inkluderades 

upplösning av uppskjuten skatteskuld i samband med fastighetsförsäljningar med 

261 Mkr. Skatt beräknades med 22 procent på löpande beskattningsbart resultat. 

Eget kapital uppgick vid årets slut till 18 144 Mkr (16 479) och soliditeten till 43 

procent (39). Eget kapital per aktie uppgick till 110 kr ( 100). Exklusive uppskjuten 

skatt på övervärde fastigheter var substansvärdet per aktie 129 kr (118). EPRA 

NAV uppgick till 126 kr ( 115). Utdelningen om totalt 579 Mkr som beslutades vid 

årsstämman den 11 april 2016 kommer att minska eget kapital under andra kvar-

talet. 

Kassaflöde från löpande verksamhet före förändring av rörelsekapital uppgick till  

211 Mkr (197). Förändring av rörelsekapitalet påverkade kassaflödet med 67 

Mkr (27). Det positiva kassaflödet från rörelsekapitalet förklaras av erhållna 

köpeskillingar för tidigare sålda fastigheter. Investeringsverksamheten påverkade 

kassaflödet med 1 522 Mkr ( -366), samtidigt som kassaflödet från finansierings-

verksamheten påverkats med -1 799 Mkr (182). I investeringsverksamheten drevs 

kassaflödet av fastighetsförvärv samt av projekten. Sammantaget förändrades 

likvida medel med 1 Mkr (39) under perioden.
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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. Den 31 mars 2016 ägde Fabege 84 fastigheter med 

ett samlat hyresvärde om 2,2 Mdkr, en uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett 

bokfört värde om 40,5 Mdkr, varav förädlings- och projektfastigheter 7,8 Mdkr. 

Den ekonomiska uthyrningsgraden för hela beståndet inklusive projektfastigheter 

uppgick till 93 procent (93). Uthyrningsgraden i förvaltningsbeståndet uppgick till 

94 procent (94).  

Under första kvartalet tecknades 40 nya avtal till ett samlat hyresvärde om 42 

Mkr (44) varav 58 procent avsåg Gröna hyresavtal. Uppsägningar uppgick till 30 

Mkr (32) medan nettouthyrningen var 12 Mkr (12). Nyuthyrningarna avsåg fram-

för allt förvaltningsuthyrningar. Största uppsägningen avsåg Åhléns i fastigheten 

Orgeln 7, Sundbyberg, som efter att Svenska Spel flyttat till Arenastaden i inled-

ningen av året, nu tomställs för ombyggnation.  Arbetet med att förlänga och om-

förhandla avtal med befintliga kunder var fortsatt framgångsrikt. Ett kontrakts-

värde om cirka 34 Mkr omförhandlades under kvartalet med en genomsnittlig 

ökning av hyresvärdet med 23 procent.  Omförhandlingsvolymen var dock låg 

vilket är normalt för ett första kvartal. Volymen avslut förväntas öka under andra 

kvartalet. Återköpsgraden under perioden uppgick till 81 procent (81). 

Under första kvartalet tillträ ddes fastigheten Fräsaren 9 i Solna Business Park. 

Köpeskillingen uppgick till 152 Mkr. Fastigheten klassificeras som en förädlings-

fastighet. Vidare avyttrades fastigheten Uarda 5 till Union Investment för en köpe-

skilling om drygt 2,2 Mdkr. Försäljningen gav ett realiserat resultat om 159 Mkr 

före skatt och 420 Mkr efter skatt (inklusive upplösning av uppskjuten skatt). 

Fastigheten Oxen Mindre 33, City, delades genom fastighetsbildning i två fastighet-

er varvid bostadsdelen avskiljdes i en separat 3D-fastighet. 

Hela fastighetsbeståndet externvärderas minst en gång per år. Drygt 25 procent av 

fastigheterna externvärderades under första kvartalet och resterande internvärde-

rades med utgångspunkt i senaste externa värdering. Det samlade marknadsvärdet 

uppgick till 40,5 Mdkr (40,3). 

Orealiserade värdeförändringar uppgick till 1 519 Mkr (707). Det genomsnitt-

liga avkastningskravet minskade under perioden och uppgick avrundat till 4,8 

procent (4,9). Värdeförändringen i förvaltningsbeståndet om 974 Mkr (620) var 

främst hänförlig till lägre avkastningskrav på marknaden samt fastigheter med 

stigande hyresnivåer. Projektportföljen bidrog med en värdeförändring om 545 

Mkr (87) främst hänförlig till förädlingsvinster i de stora projektfastigheterna.  

Jämförelsetalen för resultatposter avser värde för perioden januariɀmars 2015 och för 

balansposter per 31 december 2015.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

¸

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. Vidare är målsättningen att certifiera all nybyggnation enligt 

BREEAM-SE.  

 Under perioden uppgick investeringarna till 486 Mkr (496) i befintliga 

fastigheter och projekt varav 377 Mkr (423) avsåg investeringar i projekt- och 

förädlingsfastigheter. Avkastningen på investerat kapital i projektportföljen upp-

gick till 145 procent. Till den starka värdeförändringen i projektportföljen bidrog 

uppvärdering av tre projektfastigheter där projekten är avslutade eller nära avslut. 

 Investerat kapital i förvaltningsportföljen som uppgick till 109 Mkr, bland annat 

avseende energi-investeringar och hyresgästanpassningar, bidrog också till den 

totala värdetillväxten.  

I februari färdigställdes Uarda 7, Arenastaden, där bland andra Svenska Spel och 

Handelsbanken nu flyttat in. Fortsatta inflyttningar sker successivt under andra 

kvartalet.  Fastigheten är uthyrd till 91 procent. I samband med färdigställandet 

överfördes fastigheten från projekt till förvaltning. 

Nybyggnationen av Nationalarenan 8 är färdigställd och slutbesiktigad. Projektet 

har löpt på mycket bra. TeliaSonera fick i inledningen av andra kvartalet tillträde 

till fastigheten och inflyttning sker till sommaren. Fastigheten kommer att överfö-

ras i förvaltning under andra kvartalet. 

Uppförandet av kontorsbyggnaden på fastigheten Uarda 6 fort går. Montage av 

stomme och fasad är huvudsakligen klart . Arbete med stomkomplettering och 

installationer  pågår. Investeringen uppgår till drygt 500 Mkr. Fastigheten är ut-

hyrd till H&M och Siemens  med inflytt ning i april respektive november  2017. 

Uthyrningsgraden uppgår till 70 procent. 

Byggnationen av SEBs kontor i fastigheten Pyramiden 4, Arenastaden, löper 

på. Hela stommen och de första kontorsplanen kommer att vara färdigställda till 

sommaren. För närvarande pågår arbeten med stomkomplettering, installationer 

och inredning. Genom ett tilläggsavtal med SEB utökades kontorsytan till cirka 

72 200 kvm med ett totalt hyresvärde om 182 Mkr per år. Investeringen uppgår till 

drygt 2,3 Mdkr och kontoret beräknas stå klart för inflyttning i två etapper våren 

2017 respektive våren 2018. Fastigheten är fullt uthyrd till SEB. 

I augusti 2015 fattades beslut om uppförande av ett kontorshus på fastigheten 

Signalen 3, Arenastaden. Investeringen uppgår till 1 080 Mkr. ICA har tecknat avtal 

motsvarande 75 procent av den uthyrningsbara ytan. Markarbeten har påbörjats 

och kontoret beräknas stå klart för inflyttning under tredje kvartalet 2018.  

I december 2015 förvärvades fastigheten Lagern 2 i sin helhet. På fastigheten 

ska ett nytt kontorhus om ca 10 000 kvm uppföras. Investeringen uppgår till drygt 

500 Mkr. Arbete med grundläggning påbörjades i januari 2016. Fastigheten är 

delvis uthyrd till Telenor Sverige med inflyttning under andra halvåret 2018. 

Uthyrningsgraden uppgår till 67 procent. 

 

 

 

 

 

    

  
 
Fabege har som mål att miljöcertifiera hela fastighetsbeståndet. Under första kvartalet erhöll 
sex fastigheter BREEAM-In-Use certifikat. 
 
 
 
 
 
 

På bilden: Hägern mindre 7, Drottninggatan 27-29, BREEAM-In-Use Nivå Very Good 
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