Fabege

Januari-september 2008

e Hyresintdkterna 6kade till 1 674 Mkr (1 534)

e For jamférbart bestand 6kade hyresintdkterna med
5,5 procent och driftséverskottet med 6,8 procent

e Resultat efter skatt uppgick till 251 Mkr* (1 178) och
vinst per aktie efter utspddning till 1,50 kr* (6,39)

* Readliserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick
till 143 Mkr (207) och orealiserade till -460 Mkr (610).

e Positiv vardetillvaxt i projektportfoljen

e Eget kapital per aktie uppgick till 65 kr (67)

Fabege i sammandrag 2008 2007 2007

jan—sept jan-sept  jan—dec
Hyresintakter, Mkr 1674 1534 2 066
Driftséverskott, Mkr 1084 968 1312
Resultat efter finansiella poster, Mkr 62* 1390 2 066
Resultat efter skatt, Mkr 251* 1178 1812
Resultat I8pande férvaltning, Mkr 435 479 643
Vinst per aktie efter utspadning, kr 1,50* 6,39 9,98
Overskottsgrad, % 65 63 64
Soliditet, % 34 39 36
Uthyrningsgrad, % 93 91 92

* | resultatet ingér orealiserade negativa vardefdrandringar pé fastigheter med 460 Mkr. Motsvarande period férra éret ingick
orealiserade positiva vardeférandringar om 610 Mkr i resultatet.
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VD-kommentar

Inget ont som inte har ndgot gott med sig!

”IT-kraschen 2001drabbade Stockolm mer dn ndgon annan
marknad och dnnu idag har Stockholm trots flera ars bra kon-
junktur inte till fullo aterhdmtat sig, utan har fortfarande cirka
10 procent total vakans. En sddan hog vakans driver varken hy-
ror eller nyproduktion. Faktum é&r att Stockholm denna konjunk-
turtopp har bade vésentligt 1agre hyresniva och nyproduktion dn
tidigare konjunkturtoppar. Tack vare IT-kraschen kan vi formod-
ligen se fram mot en stabil hyresutveckling i Stockholm — trots
vikande konjunktur.

Fabege har genomfort en stark koncentration av verksamhe-
ten och har idag huvuddelen av fastighetsbestidndet i kontorslé-
gen som 4r attraktiva oavsett konjunkturldge. Véart fokus att hoja
bade kvaliteten och effektiviteten i forvaltningen, bland annat
genom lokal nérvaro och vél samlade bestdnd, bidrar redan med
forbattrat resultat och forbéttrade nyckeltal, men den storsta vin-
sten rdknar vi med skall visa sig pa langre sikt genom langa sta-
bila relationer med kunderna.

Fabege ér vil rustat for den 1dgkonjunktur som vi har framfor
oss. Oron pa finansmarknaden har inte paverkat bolagets till-
gang till kapital och det finansiella utrymmet ar fortsatt stabilt.
Sjunkande marknadsréntor
ar redan en realitet och vi
tror pa stabila hyresintékter
framover.”

Christian Hermelin, VD

Christian Hermelin, VD

Tredje kvartalet i korthet

Detta ar Fabege

Ett starkt koncentrerat och fokuserat fastighetsbolag
Fabege erbjuder effektiva och hyresgistanpassade lokaler
for framst kontor men dven butiker och andra verksamheter
i Stockholmsomradet. Bolaget savél forvaltar som foradlar
fastigheter och projektutveckling har en framtrddande plats
i koncernen.

Fastighetsbestandet &r starkt koncentrerat till ett begransat
antal vélbeldgna delmarknader med hog utvecklingspotenti-
al. Huvuddelen av fastigheterna finns i Stockholms inner-
stad, Solna och Hammarby Sjdstad dar Fabege har starka
marknadspositioner.

Fabeges affdrsmodell

Fabege ska skapa virde genom forvaltning och foradling
samt fordndringar i fastighetsportfoljen, med saval forsilj-
ningar som kop. Upparbetade virden ska realiseras vid rétt
tidpunkt.

Férvarv

Foérvarva fastigheter med batire
tillvaxtmailigheter én befintliga
férvaltningsfastigheter

Foérvaltning

Kundnéra férvaltning for aft
minska vakans och 6ka drift-
nettot

Forsdljning
Avyttra fastigheter med
begransade fillvéxtméiligheter

Foradling
Utveckla potentialen i férad-
lings- och projektportfélien

Under det tredje kvartalet var det en fortsatt gynnsam marknad
for kommersiella lokaler i Stockholm. Efterfragan pa flexibla
och effektiva kontor var god med stabila hyresnivéer, &ven om
en viss forsiktighet till foljd av den finansiella oron kunde mér-
kas. Fabeges hyresintékter visade en fortsatt god tillvixt under
kvartalet och 6kade med 7 procent jamfort med motsvarande
period forra aret. Uthyrningsgraden om 93 procent var ofor-
andrad jamfort med foregdende kvartal och 2 procentenheter
battre dn vid motsvarande tidpunkt forra aret.

Resultat efter skatt uppgick till -272 Mkr (313). I resultatet
ingar orealiserade vérdefordndringar avseende fastigheter om
-453 Mkr (216). Fastighetsvérdena paverkades negativt av oka-
de avkastningskrav som dock delvis motverkades av kade
kassafloden i fastigheter (se dven sid 4). Uppskjuten skatt upp-

gick till 106 Mkr (-112), frémst pa grund av upplésning av upp-
skjuten skatt i samband med orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter.

Overskottsgraden uppgick till 65 procent (67).

Nyuthyrningen uppgick till ett samlat kontrakterat arsvérde
om 34 Mkr (128) medan nettouthyrningen var -8 Mkr (66).
Justerad for storre projektuthyrningar var nyuthyrningen i for-
valtningsfastigheter i niva med tredje kvartalet forra aret. Om-
forhandlingar under kvartalet medforde 6kade arliga hyresin-
takter om 4 Mkr.

Den genomsnittliga riantan i laneportfoljen steg under kvar-
talet med 49 punkter till 5,11 procent.

Substansvérdet per aktie uppgick per 30 september till 73 kr
(76) exklusive uppskjuten skatt pa dvervarde fastigheter.



Intékter och resultat 1)
Resultat efter skatt uppgick for perioden januari-september till 251
Mkr (1 178). Vinst per aktie efter utspadning uppgick till 1,50 kr
(6,39). Resultat efter finansiella poster uppgick till 62 Mkr (1 390).
Hyresintdkterna var 1 674 Mkr (1 534) och driftséverskottet
1 084 Mkr (968). Okningen av hyresintikter bestar av nettotillskott
av fastigheter samt hyrestillvaxt i befintligt bestand. For jamforbart
bestand 6kade hyresintdkterna med 5,5 procent och driftsdverskottet
med 6,8 procent. Realiserade och orealiserade vérdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 143 Mkr (207) respektive -460 Mkr (610).
Virdeforandringar pa rantederivat var -45 Mkr (38). Réntenettot
uppgick till -603 Mkr (-444).
Hojningen av den allménna riantenivan avspeglas i Fabeges okade
rantekostnader under perioden.

Finansiering

Fabege, vars langivare utgdrs av de stora nordiska bankerna, arbe-
tar med langfristiga kreditramar med faststéllda villkor, vilka har
en genomsnittlig kreditbindningstid om 4,5 ar. Den finansiella tur-
bulensen under perioden har darfor inte paverkat bolagets tillgang
till kapital. Ddremot har de hdgre marknadsréantorna fatt effekt i
rantenettot. Den genomsnittliga rdntan har under perioden 6kat
med 0,83 procent och uppgick vid utgangen av september till 5,11
procent exklusive och 5,12 procent inklusive kostnader for out-
nyttjade laneloften. Fabeges strategi att anvianda en kort réntebind-
ning for att 6ver tiden erhalla ldgre rantekostnader innebér att for-
véntade kommande réntesankningar snabbt far genomslag. Out-
nyttjade 1dneloften uppgick till 1 928 Mkr. Beslutat investerings-
program ryms inom Fabeges ldnekapacitet. Under tredje kvartalet
har en nyfinansiering gjorts av det deldgda projektet Paradiset 29.

Fabege har tillgdngliga ldngfristiga kreditfaciliteter som vid var-
je tillfélle tacker utestaende certifikat. Den minskade efterfragan i
certifikatmarknaden under perioden har medfort att belaningen
vaxlats over till 1angfristiga krediter. Utestaende certifikat uppgick
per 30 september till 2 565 Mkr.

I den totala lanevolymen per 30 september ingick lanebelopp
for pagaende projekt med 743 Mkr, vars rantor om 26 Mkr aktive-
rats.

Den genomsnittliga rdntebindningstiden uppgick till 6 manader
(3 méanader), inklusive effekter av derivatinstrument. Fabeges deri-
vatportfolj uppgick till 6 100 Mkr med berdknade 16ptider upp till
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4,1 &r. Portfoljen har gett ett positivt bidrag till periodens rantenet-
to om 34 Mkr.

Finansiell stéllning och substansvérde
Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 10 646 Mkr
(11 415) och soliditeten till 34 procent (36).

Eget kapital per aktie uppgick till 65 kr (67). Exklusive uppskju-
ten skatt pa dvervérde fastigheter uppgick substansvirdet per aktie
till 73 kr (76).

Fabege arbetar med kostnadssidnkande derivat och rintebind-
ningen i laneportféljen avser framst derivataffarerna.

Fabeges fastighetsbestéand och férvalining

Fabeges verksamhet med forvaltning och forddling av fastigheter
samt projektutveckling &r starkt koncentrerad till ett fatal utvalda
delmarknader i och kring Stockholm. Stockholms innerstad, Solna
och Hammarby Sjostad utgdr Fabeges huvudmarknader.

Den 30 september dgde Fabege 158 fastigheter med ett samlat
hyresvérde om 2,4 Mdr, en uthyrbar yta om 1,5 miljoner kvm och
ett bokfort virde inklusive projektfastigheter om 30,2 Mdr.

Av hyresvirdet avsdg 97 procent kommersiella lokaler medan 3
procent avsag bostider. Den ekonomiska uthyrningsgraden for hela
bestandet inklusive projektfastigheter uppgick till 93 procent (91).
For forvaltningsfastigheter uppgick uthyrningsgraden till 95 pro-
cent (95).

Nyuthyrningen uppgick under perioden till 160 Mkr (256) med-
an nettouthyrningen var 4 Mkr (133). Tva storre forutsedda uppség-
ningar om totalt 52 Mkr i blivande projektfastigheter hade vésentlig
péverkan pa nettouthyrningen.

Hyresnivaerna i omforhandlade kontrakt (64 kontrakt om totalt
42 036 kvm) 6kade med i genomsnitt 15 procent.

Utvecklingen p& Fabeges huvudmarknader

Det var fortfarande god efterfragan pa effektiva och flexibla kontor
i Stockholm under det tredje kvartalet. En viss forsiktighet kunde
dock mérkas i sparen av den finansiella oron.

Stockholm City: fortsatt stabil marknad med god efterfragan. Fa-
beges utbud av lokaler &r dock begrénsat till foljd av 14g vakans och
koncentrerat till ett fital fastigheter.

Ovriga innerstadsdelmarknader: pa Kungsholmen och Soder-
malm &r marknadsliget gott. Ostra delen av Kungsholmen péver-

Ranteférfallostruktur per 2008-09-30

Laneforfallostruktur per 2008-09-30

Lanebelopp Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat

Mkr % % Mkr Mkr

<1ér 15555 5,31 84 < 1é&r* 8 620 2759
1-2 ar 2097 4,11 11 1-2 ér 1547 1397
2-3 ar 400 3,93 2 2-3ér 4 500 4 500
3-4 éar 500 3,95 3 3-4ar 4000 3306
4-5 ar 0 0 4-5 ar 4000 3900
>5ar 0 0 0 s>5ar 2813 2 690
Totalt 18 552 5,11 100 Totalt 25 480 18 552
Undervérde derivat 31 Undervérde derivat 31
Totalt inkl derivat 18 583 Totalt inkl derivat 18 583

D Jimforelsetalen for resultatposter avser virden for perioden jan—sep 2007 och
for balansposter per 2007-12-31.

*Inklusive certifikatprogram 5 000 Mkr.
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kas positivt av ndrheten till Centralstationen och framvéxten av ett
fornyat vistra City. Aven for viistra Kungsholmen ir trenden posi-
tiv nir omradet utvecklas och férnyas. Marknaden pa Sodermalm,
dar Fabege dger tre fastigheter, kan karakteriseras som stabil med
lag vakansgrad.

Solna: Fabeges viktigaste delmarknader i Solna dr Arenastaden
(vid Solna Station) och Solna Business Park. Intresset for att etablera
kontor i Arenastaden Okar stadigt. Den nya nationalarenan Swedbank
Arena och Skandinaviens storsta kopcentrum Mall of Scandinavia
beréknas borja byggas varen 2009 och planeras vara fardigstillda
2012.1Solna Business Park &r det fortsatt god efterfragan pa lokaler,
dock &r Fabeges utbud litet till foljd av en hog uthyrningsgrad.

Hammarby Sjostad: marknaden ar dnnu under utveckling. Upp-
rustningen och fornyelsen av det tidigare industriomradet gor det suc-
cessivt till ett allt mer attraktivt kontorslage.

Férdndringar i fastighetsbestandet

Under perioden januari-september 2008 forvarvades 2 fastigheter
for 201 Mkr medan 12 fastigheter avyttrades for 1 957 Mkr. For-
sdljningarna gav ett resultat fore skatt om 143 Mkr och efter skatt

om 311 Mkr. Affdrerna under perioden medforde ytterligare kon-
centration av bestandet till de prioriterade delmarknaderna som per
sista september svarade for 92 procent av det totala fastighetsvér-
det i koncernen.

Vardeforandringar pa fastigheter

Cirka 30 procent av fastigheterna har externvérderats per 30 sep-
tember och resterande har internvéarderats med utgangspunkt i se-
naste virderingen. Det samlade marknadsvirdet uppgick per 30
september till 30,2 Mdr. Orealiserade vardeforandringar pa fastig-
heter uppgick under tredje kvartalet till -453 Mkr (216). Negativa
vérdeforandringar avsag nedskrivningar till f61jd av 6kade avkast-
ningskrav.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet har 6kat med 25
punkter sedan arsskiftet, men nettoeffekten pa fastighetsvardet
har blivit vésentligt lagre genom positiva vardefordndringar till
foljd av forbattrade kassafloden i fastigheter. Fabeges projektin-
vesteringar (se nedan) r framtidsinriktade och ska leda till mins-
kad vakans och hogre hyresnivéer i fastighetsbestandet och dér-
med dkade kassafloden och vérdetillvaxt.

Fastighetsbestand
2008-09-30 30 september 2008 1 januari-30 september 2008
Hyres-  Ekonomisk Hyres-  Fastighets- Drifts-
Antal Uthyrbar ~ Marknads- varde  uthyrnings- intakter kostnader Sverskott
Marknadssegment fastigheter Yta Tkvm  vérde Mkr Mkr grad, % Mkr Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaltningsfastigheter 1) 93 1077 24 706 1966 95 1398 -355 1043
Foradlingsfastigheter ') 36 301 3954 354 84 213 99 114
Mark o projekifastigheter ") 29 79 1509 55 48 35 24 11
Summa 158 1457 30 169 2 375 93 1646 -4738 1168
Varav Innerstaden 50 557 17 362 1222 95 877 224 653
Varav Solna 34 491 8481 728 91 490 -118 372
Varav Hammarby Siéstad 13 146 1740 174 81 105 56 49
Varav Sédra Stockholm 14 47 772 59 89 41 -13 28
Varav Norra Stockholm 46 216 1791 192 94 133 -67 66
Varav utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 158 1457 30 169 2375 93 1646 -478 1168
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling- och fastighetsadm. 77
Summa driftséverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadm. 10912

! Se definitioner pa sid 10.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 2008-09-30 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mellan
ovan redovisat driftséverskott, 1 091 Mkr, och resultatrékningens driftsdverskott om 1 084 Mkr férklaras av att driftséverskott fréin salda fastigheter exkluderats och férvérva-
de/férdigstéllda fastigheter har réknats upp s&som de dgts/varit fardigstéllda under hela perioden jan-sep 2008.

Fordelning av bokfért varde/marknadsvarde

Hela fastighetsbestandet, 30,2 Mdr Férvaltningsfastigheter, 24,7 Mdr

Norra Utanfér Norra Utanfor
ssd Stockholm, 6 % Stockholm, 0 % ssd Stockholm, 4 % Stockholm, 0 %
Sdra dra
Stockholm, 2 % ~ \ §rockho|ms 3 Stockholm, 2 % ~ ‘ Stockholms
) - innerstad, 58 % Hammarby — inneorstad,
Hammarby Sigsiad, 3 % 62%
jostad,

6%

o/ <
Solna, 28 % Solna, 29 %

Foradlingsfastigheter, 4,0 Mdr Projekt- och Markfastigheter, 1,5 Mdr

Norra Utanfor Norra Utanfér
Stockholm, 18 % Stockholm, 0 % Stockholm, 6 %  Stockholm, 2%
\ . \
Sédra Stockholm, 0 % Sédra
cera slecihom -~ S'ockholms Stockholm, _ Stockholms
N innerstad, o h
28 % 14% — innerstad,
Hammarby — 55%
Hammarby ~~ Sivstad, 8 %
Sjéstad, 23 %
> Solna, 15 %

Solna, 31 %



Fastighetsforsdljningar

Uthyrningsbar

Fastigheter Omréde Kategori
Kvartal 1

Marievik 14 Marievik Kontor
Marievik 19 Marievik Kontor
Verdandi 9 Vasastan Bostader
Landbyska Verket 10 Ostermalm Kontor
Krejaren 2 Ostermalm Mark
Kvartal 2

Axet 1/Bladet 1 Bergshamra Kontor
Graddd 2&4 Farsta Kontor
Kurland 17 Vasastan Kontor
Ansta 20:17 Orebro Industri
Kvartal 3

Kallhall 9:35 Kallhall Mark

Totalt fastighetsforsdljningar
januari-september 2008

yta, kvm

16 923
20706
1399
1266

31688
14 321
1798
3011

91 112

Fastighetsforvarv

Uthyrningsbar
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Projekt och investeringar
Totalt investerades 1 391 Mkr (587) i befintliga fastigheter och
projekt. Investeringarna avsag mark, ny-, till- och ombyggnader.
De stdrsta investeringarna avsag Paradiset 29 och Bocken 35,46.
Under perioden har projektfastigheterna Lammet 17 och Léra-
ren 13 dverforts till forvaltningsbestandet efter att projekten fér-
digstillts. Lammet 17, med Unionen som stdrsta hyresgést, omfat-
tar cirka 6 800 kvm i ett strategiskt 1ige mellan Centralstationen
och Citys kommersiella centrum. Léraren 13, cirka 6 800 kvm i ett
attraktivt ldge vid det fornyade Norra Bantorget, &r med nya hyres-
géster som Sveaskog och Tiger i det ndrmaste fullt uthyrd.

Stérre projekt (se éven tabell Pagdende projekt)

Projektet i Bocken 35 och 46 vid Listmakargatan-Regeringsgatan
i City, fortskrider enligt plan och beréknas vara fardigstallt under
fjarde kvartalet 2009.

Projektet i Paradiset 29/Lindhagen pa Kungsholmen, som
kommer att omfatta totalt 36 200 kvm handelsytor, kontor och
parkering, fortgar planenligt. Uthyrningsarbetet avseende kon-
torsdelen har under hosten intensifierats ytterligare. Fastigheten
certifierades som GreenBuilding enligt EU-kommissionens
GreenBuilding-program under det tredje kvartalet. Detta innebar
att kravet pa att byggnaden ska anvinda 25 procent mindre energi
an vad byggreglerna foreskriver har uppfyllts.

Fastigheten Péronet 8 i Solna Strand genomgar en fullstindig
invindig renovering och ombyggnation och projektet fardigstills
for inflyttning under forsta kvartalet 2010. Fastigheten &r, genom
omforhandlat hyresavtal, fullt uthyrd till Skatteverket.

I Tensta /Rinkeby fullfoljs paborjade etapper men inga nya
startas.

Fastigheter Omréde Kategori yta, kvm
Kvartal 1 Personal
Uarda 2 Arenastaden Lager 5586 Vid periodens utgang var 145 personer (142) anstéllda i Fabege-
Krejaren 2 Ostermalm Mark _  koncernen.
Totalt fastighetsférvéarv januari-september 2008 5586
Moderbolaget
Omsittningen uppgick under perioden till 74 Mkr (78) och resulta-
tet fore bokslutsdispositioner och skatt till -314 Mkr (-152). Netto-
Pagaende projekt >50 Mkr 2008-09-30, Mkr
Uthyrnings- Uthyrnings- Beddmt Bokfort Varav
baryta, grad %,  hyres- virde Berdknad  upparbetat
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp Omréde Fardigstallt kvm Yta*  vdrde 08-09-30 investering 08-09-30
Risinge 1 mfl Bostader Tensta/Rinkeby Q22009 53400 100 53 409 328 193
Butik/Kontor
Paradiset 29 (50%) /Garage Stadshagen Q3 2009 18 100 51 29 244 390 287
Rovan 1 Kontor/Butik Huvudsta Q3 2009 16 400 82 24 169 121 35
Hammarby Gard 7 Kontor Hammarby Sjéstad Q4 2009 8 900 20 20 81 185 46
Bocken 35 och 46 Kontor Norrmalm Q4 2009 15 300 90 55 578 390 118
Péronet 8 Kontor Solna Strand Q12010 24125 97 39 258 305 34
Summa 136 225 84 220 1739 1719 713
Ovriga Projeki&Markfastigheter 437
Ovriga Féradlingsfastigheter 3287
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 5463

* Operativ uthyrningsgrad per 2008-10-27.

For de stérsta pégéende projekten kan drshyran ka till 220 Mkr (fullt uthyrd) frén 77 Mkr i [8pande arshyra per 2008-09-30.
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investeringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till -129
Mkr (25). Moderbolaget tillimpar RFR 2.1 “Redovisning for juri-
diska personer” samt Arsredovisningslagen. (Se dven resultat- och
balansrakning pé sid 9.)

Férvarv av egna aktier

Under perioden éterkoptes 6 184 451 aktier for 350 Mkr (snittkurs
56,66 kr), varav 1 339 100 aktier for 58 Mkr (snittkurs 43,63 kr)
under tredje kvartalet. Per 30 september 2008 dgde Fabege

4 669 400 egna aktier, motsvarande 2,76 procent av det totala
antalet aktier i bolaget.

Fabeges valberedning infér arsstamman 2009

I enlighet med beslut vid Fabeges arsstimma 2008 har foljande val-
beredning bildats, baserad pa dgandet per 31 augusti 2008 och kén-
da forandringar dérefter: Anders Silverbage (Brinova Fastigheter
AB), Peter Lindh (Maths O. Sundqvist), Per Ovrén (Investment AB
Oresund) och Mikael Nordberg (Danske Capital). Valberedningen
representerar tillsammans cirka 33 procent av rosterna i Fabege.

Pagaende skattedrenden
Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera Fa-
bege-koncernen avseende ett antal fastighetsforséljningar via kom-
manditbolag (se dven pressmeddelande 2006-12-07). Den samman-
lagda upptaxeringen uppgér per 30 september 2008 till
4 045 Mkr. Besluten har medf6rt sammanlagda skattekrav om
1 132 Mkr plus skattetilligg om 170 Mkr, dvs totalt 1 302 Mkr ex-
klusive rénta. Fabege har starka skdl att bestrida Skatteverkets be-
slut och har &verklagat dessa.

Fabege bestrider dven den Kammarréttsdom som tidigare avrap-
porterats i arsredovisningen 2007 (se sid 40-41).

Ingen reservering har gjorts i Fabeges balansrdkning men belop-
pet betraktas, liksom i tidigare finansiella rapporter, tills vidare som
en eventualforpliktelse.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet frén den 16pan-
de verksamheten dr frimst hinforliga till foréndringar i hyresniva-
er, vakansgrad och réntenivaer. Forandringarnas effekt pa koncer-
nens resultat redovisas mer utforligt i kénslighetsanalysen i arsre-
dovisningen for 2007 (sid 46).

Fastigheterna redovisas till verkligt viarde och vérdeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardefordndringar pa
koncernens resultat, soliditet och belaningsgrad framgér av kanslig-
hetsanalysen i arsredovisningen for 2007 (sid 47).

Den finansiella risken, det vill sdga risken for bristande tillgéng
till 1angsiktig finansiering genom lan, och Fabeges hantering av
denna beskrivs i rsredovisningen for 2007 (sid 63).

Inga visentliga fordndringar i bolagets bedémning av risker har
uppstatt dérefter.

Fabeges mal for kapitalstrukturen &r
att soliditeten ska uppga till minst 30 pro-
cent och att rantetdckningsgraden ska
uppga till minst 2 (inklusive realiserade
virdeforandringar).

Handelser efter
rapportperiodens utgéng

Asa Bergstrdm, ekonomi- och finanschef
(CFO) i Fabege, har fr o m den 4 novem-
ber 2008 dven utsetts till vice VD i bola-
get. Asa Bergstrom tilltriidde befattningen som CFO i december
2007.

Asa Bergstrém

Redovisningsprinciper
Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har uppréttats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Koncernen tillimpar sam-
ma redovisningsprinciper och virderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen.

Moderbolaget tillampar RFR 2.1 ”Redovisning for juridiska
personer” samt Arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 november 2008

Christian Hermelin
Verkstdillande direktor

Granskningsberdattelse

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av delarsrapporten for Fabe-
ge AB (publ) for perioden 1 januari 2008 till 30 september 2008.
Det &r styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vért ansvar &r att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa vér dversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med Standard
for 6versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delérsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand
till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovis-
ningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgérder. En versiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Revisions-
standard i Sverige, RS, och god revisionssed i 6vrigt har. De
granskningsétgirder som vidtas vid en dversiktlig granskning gér
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir



medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha bli-
vit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att delérsrap-
porten inte, i allt vésentligt, &r uppréttad for koncernens del i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 november 2008
Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor

Fragor kring rapporten besvaras av:
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Paradiset 29 - Fabeges forsta
GreenBuilding-klassade fastighet

Under tredje kvartalet blev projektet Lindhagen i
fastigheten Paradiset 29 intill Essingeleden pé& Véstra
Kungsholmen certifierat enligt EU-kommisionens
GreenBuilding-program, som initierats fér att stimulera
energibesparande atgdrder for kommersiella fastighe-
ter. Certifieringen méjliggjordes genom uppfyllande
av kravet p& att nya byggnader ska anvénda 25 procent mindre
energi an vad byggreglerna féreskriver. Las mer om Lindhagen pé&
www.destinationlindhagen.se.

Christian Hermelin, VD
Tel: 08-555 148 25, 0733-87 18 25

Asa Bergstrdm, ekonomi- och finanschef
Tel 08-555 148 29, 0706-66 13 80

Mats Berg, informationschef
Tel: 08-555 148 20, 0733-87 18 20



8 | Fabege Deldrsrapport januari—september 2008

Resultatrakningar i sammandrag, Mkr

2008 2007 2008 2007 2007 Rullande 12 mén
juli-sept juli-sept  jan-sept  jan-sept  jan-dec okt 2007-sept 2008
Hyresintdkter 549 513 1674 1534 2 066 2206
Fastighetskostnader -191 -167 -590 566 754 778
Driftsdverskott 358 346 1084 968 1312 1428
Overskottsgrad, % 65 67 65 63 64 65
Central administration och marknadsféring -14 -15 -46 -45 -60 61
Realiserade vardeféréndr. fastigheter 0 33 143 207 446 382
Orealiserade vardeférandr. fastigheter -453 216 -460 610 893 177
Rérelseresultat -109 580 721 1740 2 591 1572
Utdelningar - - 2 60 60 2
Rantenetto 215 -146 -603 -444 -609 768
Vardeforéndr. rantederivat -47 2 -45 38 37 -46
Vardeféréandr. aktier 7 -3 -13 -4 -13 22
Resultat efter finansiella poster -378 429 62 1390 2066 738
Aktuell skatt 0 4 3 4 7 6
Uppskjuten skatt 106 112 192 208 247 153
Periodens/Arets resultat -272 313 251 1178 1812 885
Hénférligt till moderbolagets aktiedgare 272 313 251 1178 1812 885
Vinst per aktie fére utspddningseffekt, kr -1,65 1,78 1,50 6,42 10,03 5,25
Vinst per aktie efter utspédningseffekt, kr -1,65 1,77 1,50 6,39 9,98 5,23
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspddningseffekt, miljoner 164,6 174,4 164,6 174,4 170,8 164,6
Antal aktier vid periodens utgéng efter utspadningseffekt, miljoner 165,7 175,5 165,7 175,5 171,9 165,7
Genomsnittligt antal aktier fére utspadningseffekt, miljoner 165,3 176,0 167,1 183,4 180,7 168,5
Genomsnittligt antal aktier efter utspéadningseffekt, miljoner 166,4 1771 168,2 184,5 181,8 169,6
Varav
ver . . . e . . hanforligt Varav
Balansrdkningar i sammandrag, Mkr Férdndring eget kapital, Mkr il moder.  hanforligt
Eget bolagets il mino-
2008-09-30 2007-12-31 2007-09-30 kapital  aktiedgare riteten
Tillgangar Eget kapital 2007-01-01 12177 12156 21
Fastigheter 30 169 30829 27 288  Nyemission, konvertering skuldebrev 1 1 -
Ovriga materiella Férandring minoritetens andel
anldggningstillgéngar 3 6 8 genom férhandstillrdde till aktierna i
Finansiella anlaggningstillgéngar 378 387 669  Fastighets AB Tornet 21 - 21
stninastillad A7 4 ¢ Inlésen av aktier med likvid i form
Omsitningstillgangar 58 386 v oktier i Klvern 1251 21251 -
Likvida medel 93 75 44 -
s fillag 21 13 31755 28 395 Kontantutdelning 761 761 -
umma Mgengar Aterkép egna aktier 296 296 -
. Periodens resultat 1178 1178 -
Eget kapital och skulder Eget kapital 2007-09-30 11027 11027
Eget kapital 10 646 11415 11027 . .
Ju— T 1393 1024 Nyemission, konvertering skuldebrev 1 1 -
1/ - 9 Aterkép egna aktier 247 247 -
Rantebdrande skulder 18 583 17 210 15242 :
E: réntebérande skuld 822 737 1102 Periodens resultat 634 634 -
| raniebdrande skuiger Eget kapital 2007-12-31 11415 11415
Summa eget kapital delni
och skulder 31114 31755 28395 Konfantutdelning 670 670 -
Aterkdp egna akfier -350 -350 -
Soliditet. % 34 36 30  Periodens resultat 251 251 -
Eventualférpliktelser 1696 1735 1625 Eget kapital 2008-09-30 10646 10646 -
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Kassaflédesanalyser, Mkr Nyckeltal !
2008 2007 2007 2008 2007 2007
jan—sept jan—sept jan—dec jan—sept jan—sept jan—dec
Rérelseresultat exkl. Fi iell
avskrivningar och vardefor- inansiefla
dndringar befintligt bestand 1182 1132 1706 Avkastning pd sysselsatt kapital, % 3,1 9,2 9,9
Befalt finansnetto 668 412 -557  Avkastning pé eget kapital, % 3,0 13,5 15,4
Betald inkomstskatt -3 4 7 Rantetackningsgrad, ggr 1,9 2,6 2,8
Férandring dvrigt rorelsekapital 999 -536 491 Soliditet, % 34 39 36
Kassafléde frén den Ipande Belaningsgrad fastigheter, % 62 56 56
verksamheten -488 180 1633  skuldséttningsgrad, ggr 1,7 1,4 1,5
Investeringar och férvéry av .
fastigheter -1 591 1255 4984 Aktierelaterade
Fastighetsférsaliningar, bokfért véirde Periodens resultat per aktie, kr 1,50 6,39 9,98
sélda fastigheter 1791 1765 2231 Eget kapital per aktie, kr 65 63 67
Ovriga investeringar (netto) -15 -34 100 Kassafléde per aktie, kr 3,44 4,04 6,32
Kassafléde fréan Antal utestdende aktier vid
investeringsverksamheten 185 476  -2653 periodens utgang fore utspdad-
Utdelning till akfiedgarna 670 761 761  ningseffekt, tusental 164 642 174416 170823
Aterkép egna aktier -350 296 -543 Anfqldutesréende ak[tier vid
I .. periodens utgang efter
Féréndring réntebdrande skulder 1341 281 2235 i oadningseffekt, tusental 165709 175491 171893
?assafl&t‘ie frén Kk het 321 776 931 Genomsnittligt antal aktier
inansieringsverksamneten fre utspéadningseffekt, tusental 167107 183433 180730
Forandring likvida medel 18 -120 -89 - .
Genomsnittligt antal aktier
Likvida medel vid periodens bérjan 75 164 164 efter utspadningseffekt, tusental 168175 184504 181801
Likvida medel vid .
periodens slut 93 44 75 Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 158 169 167
Fastigheternas bokférda vérde, mkr 30 169 27 288 30 829
Uthyrbar yta, kvm 1457 000 1425000 1546000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 92
Overskottsgrad, % 65 63 64
1 Vid bergkning av nyckeltal per aktie har utspadningseffekter av potentiella stam-
aktier beaktats. Per 2008-09-30 finns konvertibelt frlagsié@n med ett bokfort vér-
de om 47 Mkr (nom 45 Mkr). Lanet [per med en rénta p& 5,25% och forfaller till
betalning per 2009-10-01. Konvertering kan ske fram till 2009-09-01. Konverte-
ringskurs 41,80 kr. Vid full konvertering tillkommer 1 066 558 aktier.
MODERBOLAGET
Resultatrdkningar i sammandrag, Mkr Balansrakningar i sammandrag, Mkr
2008 2007 2007
jan-sept jan-sept jan—dec 080930 071231 070930
Intékter 74 78 108  Andelar i koncernféretag 14 987 15116 15116
Kostnader -133 -139 -196  Ovriga anlaggningstillgangar 33 846 32313 26203
Finansnetto -197 -129 1112 Ovriga omsdtningstillgangar 15 3 29
Vardefdrandr. rantederivat -45 38 37  Llikvida medel 75 58 37
Vardeférandr. aktier -13 - -13 Summa tillgangar 48 923 47 490 41 385
Resultat fore skatt -314 -152 1048 Eget kapital 9 591 10 831 9733
Skatt 94 25 -10  Avsdttningar 63 62 62
Periodens/Arets resultat -220 -127 1038 Llangfristiga skulder 36 437 32776 27 026
Kortfristiga skulder 2832 3821 4564
Summa eget kapital
och skulder 48 923 47 490 41 385
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De storsta aktiedgarna per 30 september 2008

Andel av kapital
SEK

Aktiekursutvecklingen

000 aktier

Aktiedgare Antal aktier och raster, % 10 25 000
Brinova 23291092 14,2 100
Maths O Sundqvist 19 527 800 11,9
v 90 20 000
Oresund 8 900 000 5,4 80
Danske fonder 3114427 1,9 76
Swedbank Robur fonder 2912584 1,8 60 15000
SEB fonder 2 670 146 1,6 50 X
Mats Qviberg med famili 2653 636 1,6 10 el 10000
DFA fonder (USA) 1556 190 0,9 3
Sjunde APfonden 1448 872 0,9 20 5000
SHB/SPP fonder 1381 066 0,8 10
Ovriga utléndska dgare 56 690 346 34,4 0 0
(")vriga agare 40 495 995 24,6 I joan 1 feb 1 mar 1 apr I maj 1 jun 1 jul aug sep
Totalt antal utestaende aktier 164 642 154 100,0 — fFabege . Omsatt antal aktier
Aterks i 1669400 v Fabege Totalavkastning per ménad

ferkop av egna aktier ——  OMX Stockholm index
Totalt antal aktier 169 311 554 SX4040 Real Estate index

Ekonomisk rapportering 2009

Bokslutskommuniké jan-dec
Arsstdmma

5 februari 2009
31 mars 2009

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Periodens/&rets resultat dividerat med genom-
snittligt eget kapital. Vid delérsbokslut omrék-

nas avkastningen till heldrsbasis utan hénsyn
till sésongsvariationer.

Avkastning pé sysselsatt kapital
Resultat fére skatt plus rdntekostnader divide-
rat med genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid
delarsbokslut omréknas avkastningen till hel-
arsbasis utan hansyn till sésongsvariationer.

Belaningsgrad, fastigheter

Rantebérande skulder dividerat med fastighe-

ternas bokférda vérde vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien
Avrets utdelning dividerat med bérskursen vid
drets slut.

Eget kapital per aktie

Moderbolagets aktiedgares andel av eget
kapital enligt balansrakningen dividerat med
antal aktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i [5pande och aktiv férvaltning.

Foradlingsfastigheter

Fastigheter med pagédende eller planerad
om eller tillbyggnad som vasentligt péverkar
fastighetens driftsverskott. Driftsoverskottet
péverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegrénsningar infér forestdende
foradling.

Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett
ar) med pagédende arbete for att vasentligt
forbattra fastighetens driftsoverskott i forhal-
lande till férvarvstillfallet.

Hyresvérde

Kontraktsvarde samt bedémd &rshyra for
outhyrda lokaler efter rimlig generell upprust-
ningsinsats.

Kassafléde per aktie
Resultat fére skatt plus avskrivningar,
plus/minus orealiserade vérdeférandringar

samt minus aktuell skatt dividerat med genom-

snittligt antal aktier.

Kontraktsvérde
Anges som drsvérde. Grundhyra enligt hyres-
kontrakt plus indexupprékning och hyrestil-

lagg.

Mark & projekifastigheter

Mark och exploateringsfastigheter och fastig-
heter med p&gdende nyproduktion/totalom-
byggnad.

Nettouthyrning

Tecknade nyuthyrningar under perioden
minus uppsdgningar for avflytt under
perioden.

Resultat/vinst per aktie

Moderbolagets aktiedgares andel av perio-
dens resultat efter skatt dividerat med genom-
snittligt antal utest&ende aktier i perioden.

Resultat I6pande férvaltning

Periodens resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av vardeférandringar och
utdelningar.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus finansiella
kostnader samt plus/minus orealiserade
vardeférandringar dividerat med finansiella
kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande skulder dividerat med eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital (inklusive minoritetens andel)
dividerat med balansomslutning.

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej rantebérande
skulder och avsattningar.

Overskottsgrad
Driftséverskott dividerat med hyresintékter.
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