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e Forvaltningsresultatet 6kade med 23 procent till
379 Mkr (308)

e Hyresintdkterna minskade till 1 096 Mkr (1 125) till

foljd av nettoforsdlijning av fastigheter
e Overskottsgraden dkade till 66 procent (65)

e Resultat efter vardeforandringar och skatt uppgick till
131 Mkr (523) och resultat per aktie efter utspddning
till 0,80 kr (3,10)

e Eget kapital per aktie uppgick till 59 kr (66)

Periodens resultat, Mkr 24907 2008 - 2009 2008

april-juni  april-juni jan—jun jan—jun
Hyresintakter 548 564 1096 1125
Drifts- och centrala kostnader -188 -197 -404 -431
Finansnetto (exkl. vardeférandringar) -129 -194 -313 -386
Forvaltningsresultat 231 173 379 308
Vardeférandringar 49 -81 -68 132
Skatt -68 43 -180 83
Resultat efter skatt 212 135 131 523
Overskottsgrad, % 68 68 66 65
Soliditet, % - - 32 35

Uthyrningsgrad, % - - 92 93
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VD-kommentar

Lagkonjunkturen har tagit ett fast grepp om Sverige med stigande
arbetsloshet (9 procent i maj, enligt SCB) och ett 6kande antal
konkurser. Samtidigt vidtas motatgérder fran savil regering som
riksbank. Stockholmsomradet, dar Fabege bedriver sin verksam-
het, har ett starkt och diversifierat ndringsliv och fortsitter att ga
bra. Saval antalet konkurser som antal varsel dkar i betydligt min-
dre omfattning i Stockholm #n i riket som helhet. Aven om aktivi-
tetsnivan sjunker inom vissa branscher kan andra fortsétta sin
verksamhet i gott tempo.

Avkylningen av ekonomin har, tillsammans med problemen i
kreditsystemet, sedan forra sommaren medfort att aktiviteten pa
transaktionsmarknaden varit mycket 1ag. Vi ser dock en tillta-
gande aktivitet under forsta halvaret om an fran en mycket lag
niva. Det har gjorts enskilda fastighetsaffirer — Fabege har ex-
empelvis avyttrat flera fastigheter som visat pa stabilitet i fastig-
hetsvirdena — men négra storre transaktioner har inte genom-
forts. Pa hyresmarknaden marks konjunkturnedgangen framst
genom att det tar langre tid till avslut i uthyrningarna. Hyresni-
véerna dr 6verlag fortsatt stabila pa de delmarknader dar Fabe-
ges fastigheter dr beldgna.

Under forsta halvaret fortsatte den positiva trenden for Fabege
avseende savil dverskottsgrad som forvaltningsresultat. Den
fortsatt hoga uthyrningsgraden, ett stabilt intdktsflode och en allt
effektivare forvaltning har skapat goda forutséttningar for denna
utveckling.

Med attraktiva fastigheter i rétt lagen i Stockholm, en gynn-
sam rénteniva och god tillgdng pa kapital har vi en stabil grund
for att hantera konjunkturldget och fortsétta den positiva utveck-
lingen av bolaget. Vi kénner att vi har ett starkt utgangsldge och
kommer att arbeta vidare med vara fokusomraden f6r 2009: dka
kvarsittningsgraden, forbéttra dverskottsgraden och bibehalla en
stark balansrékning.

Christian Hermelin

Utvecklingen under andra kvartalet'

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
och utvecklar fastigheter.

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

Fabeges afférsmodell

Fabege ska skapa véirde genom forvaltning och foradling
samt fordndringar i fastighetsportfoljen, med saval forsélj-
ningar som kop. Upparbetade varden ska realiseras vid ratt
tidpunkt.

Foérvérv

Férvarva fastigheter med batire
tillvéxtmaijligheter én befintliga
férvaltningsfastigheter

Foradling
Utveckla potentialen i forad-
lings- och projekiportfélien

Forvalining

Kundnéra férvalining for aft
sakerstdlla hég uthyrningsgrad
och 8ka driftnettot

Forsaljning
Avyttra fastigheter med
begransade tillvaxtmaijligheter

Lagkonjunkturen har inte haft nagon mérkbar effekt pa Fabe-
ges resultat, dock gar afférsprocesserna nagot trogare, med
langre tid till avslut. Aktiviteten pa marknaden ar fortsatt rela-
tivt hog. Fabeges nyuthyrning uppgick under kvartalet till

73 Mkr medan nettouthyrningen var 22 Mkr.

Fabege har starkt fokus pa att varda och utveckla sina kund-
relationer. Vid omforhandlingar dr malet att kunden ska stanna
kvar inom Fabeges bestand. Omforhandlingar har fortsatt givit
ett litet positivt tillskott till hyresvardet. Trots den svagare
konjunkturen dr hyresnivaerna pé bolagets huvudmarknader
fortsatt stabila.

Uthyrningsgraden var vid periodens utgang 92 procent.

Hyresintékterna minskade till 548 Mkr (564) till {6ljd av
nettoforsiljning av fastigheter. I jimforbart bestand 6kade
hyresintékterna med 2 procent.

Resultat efter skatt 6kade till 212 Mkr (135). Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter uppgick till —=81 Mkr (-95)
till £61jd av fortsatt press pa fastighetsvardena. Dessa har motts
av forddlingsvinster i projektportfoljen.

Overskottsgraden uppgick till 68 procent (68).

Den genomsnittliga rantan i laneportf6ljen minskade med
31 punkter till 2,70 procent.

Substansvirdet per aktie uppgick per 30 juni till 65 kr (67)
exklusive uppskjuten skatt pa overvirde fastigheter.

D Jamforelsetalen for resultatposter avser viirde for perioden april-juni 2008 och for balansposter per 2008-12-31.



Intékter och resultat!

Resultat efter skatt uppgick till 131 Mkr (523) och resultat per
aktie efter utspadning till 0,80 kr (3,10). Resultat fore skatt upp-
gick till 311 Mkr (440).

Hyresintékterna var 1 096 Mkr (1 125) och driftsdverskottet
723 Mkr (726). Minskningen av hyresintikter beror pa nettofor-
sédljning av fastigheter.

For jamforbart bestand 6kade hyresintdkterna med 2 procent
och driftséverskottet med 3 procent.

Realiserade virdefordndringar pa fastigheter uppgick till 12
Mkr (143). Orealiserade véardefordndringar uppgick till =200
Mkr (=7) till foljd av 6kade avkastningskrav i perifera lagen och
i fastigheter dir vakanser befaras 6ka. Véardeforandringar pa rin-
tederivat och aktier var 120 Mkr (—4) och réntenettot minskade
till =311 Mkr (—388) till foljd av sjunkande marknadsréntor. I
rantenettot ingdr en engéngspost med —21 Mkr avseende rénta pa
erlagd skatt.

Skatt

Periodens skatt (aktuell och uppskjuten) uppgick till —180 Mkr
(83). I beloppet ingar 98 Mkr betald skatt till f61jd av regerings-
rittens beslut att inte limna provningstillstand i ett skattedrende,
vilket belastade resultatet under forsta kvartalet.

Kassaflode

Resultatet gav ett likviditetstillskott om 287 Mkr (419). Efter
minskning av rorelsekapitalet med 61 Mkr (-1 721), som framst
varierar till f6ljd av paverkan frén tilltrade/slutreglering for kopta
och sélda fastigheter, gav den 16pande verksamheten en likviditets-
fordndring om 348 Mkr (—1 302). Forvédrv och investeringar i fast-
igheter dversteg forsdljningar med 163 Mkr (=712). Sammantaget
gav rorelsen ddrmed en likviditetsforandring om 185 Mkr (—590).
Kassaflodet har under perioden belastats med en utbetald utdel-
ning om 329 Mkr (670). Aterkdp av egna aktier uppgick till 0 Mkr
(292). Koncernens likvida medel uppgick, efter skulddkning, till
39 Mkr (85).
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststillda vill-
kor, vilka har en genomsnittlig kapitalbindningstid om 6,3 ar.
Bolagets langivare utgors av de storre nordiska bankerna. De
rantebdrande skulderna uppgick vid periodens slut till 19 031 Mkr
(18 902). Fordndringen i marknadsréntorna har inneburit att Fa-
beges genomsnittliga rinta under perioden har sjunkit fran

3,01 procent till 2,63 procent exklusive och 2,70 procent inklusive
kostnader for outnyttjade laneloften.

Réntan pa 41 procent av Fabeges laneportfolj 4r bunden med
hjilp av rantederivat. Den genomsnittliga rintebindningstiden
uppgick till 26 manader, inklusive effekter av derivatinstrument.
Fabeges derivatportfolj uppgick per 2009-06-30 till 7 850 Mkr
med loptider upp till nio &r. Av dessa utgjordes 7 550 Mkr av
stangningsbara swapar pa nivder mellan 3,33 procent och 3,98
procent. Derivaten tecknades under sommaren 2008 for att for-
bittra kassaflodet i ett 1dge da marknaden forutspadde stigande
rantenivaer. Syftet var att uppna en ranterabatt alternativt en rén-
tebindning pa en langsiktigt attraktiv niva.

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 har derivatport-
foljen marknadsviérderats och fordndringen redovisas dver resultat-
rakningen. Undervérdet i portfoljen uppgick per 2009-06-30 till
357 Mkr. Derivatportfoljen har vérderats till nuvardet av komman-
de kassafloden. Virdeforandringen, som ar av redovisningskarak-
tér och ¢j kassaflodespaverkande, paverkar ej belaningsgraden.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for rorliga lan &r 42
dagar. Kommande rantesénkningar far ddirmed snabbt genomslag
pa 59 procent av lanestocken.

Outnyttjade laneldften uppgick per den 30 juni till 3 064 Mkr.
Under perioden har ett 1dneavtal om 1 000 Mkr med forfall 2010
forlangts till 2011.

Fabege har tillgidngliga langfristiga kreditfaciliteter som vid
varje tillfille tacker samtliga utestdende certifikat. Under 2009
har méngden utestaende certifikat 6kat ndgot och uppgick per
2009-06-30 till 1 171 Mkr.

I den totala lanevolymen ingick lanebelopp for projekt med
904 Mkr vars rantor om 10 Mkr aktiverats.

Rénteforfallostruktur per 2009-06-30

Laneforfallostruktur per 2009-06-30

Belopp Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat

Mkr % % Mkr Mkr

<1ar 11181 1,73 59 Certifikatsprogram 5000 1171
1-2 ar 300 4,43 1 <1lar 1067 47
2-3 ar 0 0 0 1-2ar 5900 5070
3-4 ar 4 550 3,84 24 2-3ér 4 000 4 000
4-5 ar 0 0 0 3-4ar 4875 3829
>5ar 3 000 3,97 16 4-56r 2 000 700
Totalt 19 031 2,63 100 > 54r 4253 4214
Totalt 27 095 19 031

! Jamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-juni 2008 och for balansposter per 2008-12-31.
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Finansiell stallning och substansvérde
Eget kapital uppgick vid periodens utgéng till 9 675 Mkr (9 873)
och soliditeten till 32 procent (32).

Eget kapital per aktie uppgick till 59 kr (60). Exklusive upp-
skjuten skatt pa 6vervirde fastigheter uppgick substansvirdet per
aktie till 65 kr (67).

Fabeges fastighetsbestand och férvalitning
Fabeges verksamhet med forvaltning och forddling av fastigheter
samt projektutveckling dr koncentrerad till ett fatal utvalda del-
marknader i och kring Stockholm. Stockholms innerstad, Solna
och Hammarby Sjostad utgér Fabeges huvudmarknader.

Den 30 juni dgde Fabege 153 fastigheter med ett samlat hyres-
vérde om 2,4 Mdr, en uthyrbar yta om 1,4 miljoner kvm och ett
bokfort varde, inklusive projektfastigheter, om 29,5 Mdr.

Av hyresvirdet avsdg 96 procent kommersiella lokaler, framst
kontor, medan 4 procent avsag bostdder. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastigheter upp-
gick till 92 procent (93). Vakansgraden i forvaltningsbestandet
var 7 procent.

Nyuthyrningen uppgick under perioden till 224 Mkr (125)
medan nettouthyrningen var 99 Mkr (12). Uthyrningen av 43 000
kvm i Arenastaden i Solna till Vattenfall hade vésentlig paverkan
pa nettouthyrningen.

Hyresnivaerna i omforhandlade kontrakt (49 kontrakt om to-
talt 23 877 kvm) 6kade med i genomsnitt 3 procent.

Marknadsutveckling
Effekterna av ldgkonjunkturen méirks genom langre ledtider i
affarsprocesserna, 6kad konkurrens om potentiella kunder och

Fastighetsbestand
2009-06-30
30 juni 2009 jan—juni 2009
Hyres-  Ekonomisk Hyres-  Fastighets- Drifts-

Antal Uthyrbar ~ Marknads- varde  uthyrnings- intkter  kostnader Sverskott
Marknadssegment fastigheter Yta Tkvm  vérde Mkr Mkr grad % Mkr Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaliningsfastigheter ') 88 1061 23125 1977 93 918 -227 691
Foradlingsfastigheter ') 36 292 4069 353 88 148 -66 82
Mark o projekifastigheter ") 29 88 2274 52 62 13 -18 -5
Summa 153 1441 29 468 2 382 92 1079 =311 768
Varav Innerstaden 47 543 16 670 1211 94 561 -140 421
Varav Solna 35 485 8 443 714 92 328 -84 244
Varav Hammarby Sjéstad 13 146 1934 181 81 74 -29 45
Varav Sédra Stockholm 11 46 674 60 72 24 -10 14
Varav Norra Stockholm 46 221 1724 216 90 92 -48 44
Varav utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 153 1441 29 468 2 382 92 1079 =311 768
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling- och fastighetsadm. =51
Summa driftséverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. 7172

! Se definitioner pa sid 11.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 2009-06-30 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan
ovan redovisat driftdverskott, 717 Mkr, och resultatrdkningens driftsverskott om 723 Mkr forklaras av att driftséverskottet fran sélda fastigheter exkluderats och férdigstéllda
fastigheter har réknats upp sésom de dgts/varit fardigstéllda under hela perioden januari-juni 2009.

Férdelning av bokfért véirde/marknadsvérde
Hela fastighetsbestandet, 29,5 Mdr Férvaltningsfastigheter, 23,1 Mdr

Norra Utanfsr Norra Utanfér
Stockholm, 6 %  Stockholm, O % Stockholm, 4 % Stockholm, 0 %
Sédra \ Sodra
Stockholm, 2 % ~— Stockholms Stockholm, 2 % ~— Stockholms
innerstad, 57 % innerstad,

Hammarby —

H by
ommarey Sigstad, 3 %

Sivstad,
6%

62 %

7/
Solna, 29 %
Solna, 29 %/ :

Forddlingsfastigheter, 4,1 Mdr Projekt- och Markfastigheter, 2,3 Mdr

Norra Utanfér Norra Utanfér

Stockholm, 19 %  Stockholm, 0 % Stockholm, 4 % Stockholm, 1%
) L Stockhol oo
Sédra Stockholm, 0 % - Dtoc odrr Stockholm, _~ Stockholms
~ '3"8%/’5'0 g 7% innerstad,
g %
Hammarby — S1%
Hammarby — Siéstad, 17 %

Sisstad, 22 %

< /
Ing, 20 %
Solna, 29 % Solne, 20



fler befintliga kunder som vill anpassa ytorna efter konjunktur-
laget. Hyresnivaerna ér dock dverlag fortsatt stabila i Fabeges
fastighetsbestand och vakanserna ér ldga.

1 Stockholm City dr marknaden fortsatt stabil. Ett 6kat utbud
av lokaler, fraimst kring centralstationen, medfor dock en dkad
konkurrens. Fabeges utbud av lokaler dr begrénsat till foljd av en
lag vakans och koncentrerat till ett litet antal fastigheter.

Pa Fabeges ovriga innerstadsdelmarknader Kungsholmen och
Sédermalm dr marknadsliget relativt gott. Ostra delen av Kungs-
holmen paverkas positivt av niarheten till Centralstationen och
framviixten stimuleras av ett fornyat vistra City. Aven for véstra
Kungsholmen &r trenden positiv ndr omradet utvecklas och for-
nyas, men utbudet av lokaler &r stort och konkurrensen hard.
Marknaden pa Sodermalm, dir Fabege dger tva fastigheter, kan
karakteriseras som stabil med lag vakansgrad.

1 Solna ér Fabeges viktigaste delmarknader Solna Business
Park och Arenastaden (vid Solna Station). Det finns trots kon-
junkturnedgéngen ett fortsatt intresse for att etablera kontor i
Arenastaden, med nérhet till den blivande nationalarenan Swed-
bank Arena och Skandinaviens storsta kopcentrum Mall of Scan-
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dinavia. I Solna Business Park dr marknaden fortsatt god med
en hog uthyrningsgrad.

I Hammarby Sjéostad dr marknaden dnnu under utveckling.
Upprustningen och fornyelsen av det tidigare industriomréadet
gor det till ett allt mer attraktivt kontorslige.

Forandringar i fastighetsbestandet

Under forsta halvaret avyttrades sju fastigheter for 618 Mkr. For-
sdljningarna gav ett resultat fore skatt om 12 mkr och ett resultat
efter skatt om 15 Mkr. En fastighet forvarvades for 56 Mkr.

Vardeforandringar pa fastigheter

Drygt 20 procent av fastigheterna har externvérderats per 30 juni
2009 och resterande har internvdrderats med utgdngspunkt i
senaste virdering. Det samlade marknadsviardet uppgick per 30
juni till 29,5 Mdr. Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick under perioden till -200 Mkr (7). Negativa vardefor-
dndringar avsag 6kade avkastningskrav i perifera ldgen och i
fastigheter dir vakanser bedoms 6ka. Dessa har motts av positiva
vardeforandringar hanforliga till projektportfoljen.

Fastighetsforsaljningar Fastighetsforvéry )
Uthyrningsbar . . . Uthyrningsbar
Fastigheter Omréde Kategori yta, kvm Fostigheter Omréde Kategori yta, kvm
Kvartal 1 Kvartal 1
Elefanten Mindre 1 Norrmalm Kontor 4825 Giutaren 27‘ S Yasos’rorj . Bostéider 1616
Signalen 1 Sadermalm Konfor 3263 Totalt fastighetsforvérv januari-juni 2009 1616
Kvartal 2
Adam och Eva 1 Norrmalm Kontor 2 405
Hammarby-Smedby 1:464, Upplands Vasby Mark 0
del av
Generatorn 17 Ulvsunda Lager/industri 6536
Sickladn 145:13, 14, 15 Jarla Sjo Bostdder 210
Totalt fastighetsforséljningar januari-juni 2009 17 239
Pagaende projekt >50 Mkr 2009-06-30, Mkr
Uthyrnings- Uthyrnings- Beddmt Bokfort Varav
baryta,  grad %,  hyres- virde Berdknad  upparbetat
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp Omréde Fardigstallt kvm Yta*  varde 09-06-30 investering 09-06-30
Risinge 1 m fl Bostader Tensta/Rinkeby Q32009 53400 100 53 469 333 323
Paradiset 29 (50 %) Butik/Kontor/  Stadshagen Q3 2009 18 100 75 31 348 390 372
Garage
Bocken 35 och 46 Kontor Norrmalm Q4 2009 15363 95 57 760 404 339
Paronet 8 Kontor Solna Strand Q12010 24 125 97 39 374 305 164
Summa 110 988 94 180 1951 1432 1198
Ovriga Projekt & Markfastigheter 1166
Ovriga Féradlingsfastigheter 3226
Totalt Projekt, Mark och Foréadlingsfastigheter 6 343

* Operativ uthyrningsgrad per 2009-07-03

For de stérsta p&dgé&ende projekten kan drshyran ka till 180 Mkr (fullt uthyrd) frén 65 Mkr i I6pande érshyra per 2009-06-30



6 | Fabege delarsrapport januari-juni 2009

Projekt och investeringar

Fabeges projektinvesteringar ér framtidsinriktade och ska leda
till minskad vakans och hogre hyresnivaer i fastighetsbestandet
och ddrmed dkade kassafloden och virdetillvéxt.

Fabeges princip dr att inga investeringsprojekt paborjas utan
att projektet huvudsakligen dr uthyrt och fullt finansierat.

Totalt uppgick investeringarna till 687 Mkr (857) i befintliga
fastigheter och projekt. Investeringarna avsag ny-, till- och om-
byggnader. De storsta investeringarna redovisas i tabell pa
sidan 5.

Stérre projekt (Se éven tabell Pagéende projekt)

Projektet i Bocken 35 och 46, vid Lastmakargatan-Regerings-
gatan i City, fortskrider enligt plan och beréknas vara fardigstéllt
under fjarde kvartalet 2009.

I Paradiset 29, det vill sdga kontors- och handelsfastigheten
Lindhagen pa Kungsholmen, fortgar projektet som planerat och
butiksdelen kommer att 6ppna i augusti 2009. Under forsta halv-
aret har tva storre kontorsuthyrningar gjorts. IFS och Fazer har
tecknat avtal om totalt 5 320 kvm. Samtliga butiksytor ar nu ut-
hyrda. Paradiset 29 har certifierats som GreenBuilding enligt
EU-kommissionens GreenBuilding-program.

Fastigheten Pdronet 8 i Solna Strand genomgar en fullstdn-
dig invindig renovering och ombyggnation. Projektet fardig-
stdlls under forsta kvartalet 2010. Fastigheten &r fullt uthyrd till
Skatteverket.

Personal
Vid periodens slut var 135 personer (140) anstéllda i Fabege-
koncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 48 Mkr (58) och resul-
tatet fore bokslutsdispositioner och skatt till -7 Mkr (—176). Net-
toinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till
761 Mkr (1). Moderbolaget tillimpar RFR 2.2 "Redovisning for
juridiska personer” samt Arsredovisningslagen. (Se dven resul-
tat- och balansrdkningen pa sid 9.)

Férvérv av egna aktier

Arsstimman 2009 beslutade att ge styrelsen mandat att, lingst
intill ndsta arsstimma, forvirva och 6verlata aktier. Forvarv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10
procent av totalt utestaende aktier. Under perioden har inga éter-
kop genomforts. Bolagets innehav av egna aktier uppgick per
2009-06-30 till 4 929 400 aktier motsvarande 2,9 procent av an-
talet registrerade aktier.

Pagaende skattedrenden
Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera
Fabege-koncernen avseende att antal fastighetsforsaljningar via

Nu landar Lindhagen

g R

Tillsammans med Peab uppfor Fabege kontors- och handels-
platsen Lindhagen i Stadshagen, pad véistra Kungsholmen.
Lindhagen kommer att inrymma butiksytor om cirka 13 000
kvm och cirka 10 500 kvm kontor samt parkering. Butikerna
kommer att invigas i augusti 2009. Kontorsytorna férdigstdlls
fore arsskiftet.

kommanditbolag (se dven pressmeddelande 2006-12-07). Den
sammanlagda upptaxeringen uppgar per 30 juni 2009 till 4 045
Mkr. Besluten har medfort sammanlagda skattekrav om 1 132
Mkr plus skattetilligg om 170 Mkr, dvs totalt 1 302 Mkr
exklusive rinta. Fabege har starka skl att bestrida Skatteverkets
beslut och har 6verklagat dessa till Lansratten.

Regeringsritten har under andra kvartalet meddelat beslut i tre
drenden som avser andra bolag én Fabege. Det dr Fabeges upp-
fattning att de inte gar att tillimpa de avgéranden om foérhands-
besked som har behandlats i Regeringsritten pa Fabeges drenden
eftersom de avviker ifran varandra. Fabeges uppfattning ér ofor-
andrat att forsdljningarna redovisats och deklarerats enligt gél-
lande regelverk. Denna uppfattning delas av externa jurister och
skatteradgivare.



Fabege hyr ut till Net Entertainment

Net Entertainment har tecknat ett sjudrigt avtal om att hyra
kontorslokaler om ca 2.500 kvadratmeter pa Luntmakargatan
18 i Stockholm city.

Net Entertainment utvecklar programvara for kasinospel
online. Foretaget behdver storre lokaler som bdttre moter
kraven i en tillvéxtfas av foretagets utveckling.

— Det framsta skdlet till att vi valde Fabege som hyresviird
var den stora lyhordhet och snabbhet som Fabege visade for
vara lokalbehov, sdger Bertil Jungmar, Finanschef, Net En-
tertainment. Vi behover lokaler att véixa i och som samtidigt
stimulerar kreativitet, kommunikation samt effektivitet och

flexibilitet.

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

Risker och osdkerhetsfaktorer

Risker och osékerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16-
pande verksamheten dr frimst hanforliga till fordndringar i hy-
resnivaer, vakansgrad och riantenivaer. Fordndringarnas effekt pa
koncernens resultat redovisas mer utforligt i kdnslighetsanalysen
i arsredovisningen for 2008 (sid 37).
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Fastigheterna redovisas till verkligt varde och véirdeforand-
ringar redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardefordndring-
ar pa koncernens resultat, soliditet och beldningsgrad framgér av
kénslighetsanalysen i arsredovisningen for 2008 (sid 37).

Den finansiella risken, det vill sdga risken for bristande till-
gang till langsiktig finansiering genom lan, och Fabeges hante-
ring av denna beskrivs i arsredovisningen for 2008 (sid 52).

Inga vésentliga fordndringar i bolagets bedomning av risker
har uppstatt efter publiceringen av arsredovisningen 2008.

Fabeges mal for kapitalstrukturen &r att soliditeten ska uppga
till minst 30 procent och att rintetdckningsgraden ska uppga till
minst 2 (inklusive realiserade vardeforandringar).

Redovisningsprinciper

Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS). Deléarsrapporten har
uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Fran och
med den 1 januari 2009 tillimpar koncernen den nya standar-
den IFRS 8 "Rorelsesegment” som utgar fran foretagsledning-
ens synsitt. Tillimpningen innebdr att koncernens rapporterba-
ra segment har dndrats och tva rapporterbara segment har fast-
stéllts for koncernen, Forvaltningsfastigheter och Projekt/For-
adlingsfastigheter.

Frén och med den 1 januari 2009 har IAS 1 ”Utformning av fi-
nansiella rapporter” uppdaterats. Detta innebdr bland annat att {6-
retaget ska sérskilja dgartransaktioner fran andra transaktioner
som ger fordndringar i vérdet pa foretagets tillgangar och skulder.
Koncernen har inte tidigare redovisat nigra icke-dgartransaktio-
ner over eget kapital varfor denna uppdaterade standard for Fabe-
ges del innebdr att enbart bendmningen pa balansrdkningen, resul-
tatrdkningen, forandring eget kapital och kassaflodesanalys for
koncernen éndras. Rapporterna heter fortséttningsvis: Rapport
over finansiell stillning, Rapport dver totalresultat, Rapport Gver
fordndringar i eget kapital samt Rapport 6ver kassaflodesanalys.

TAS 23 avseende lanekostnader skall tillimpas fran 1 januari
2009. Fabege aktiverar idag lanekostnader som dr hdnforbara till
ink6p, konstruktion eller produktion av en tillgang som tar bety-
dande tid i ansprak att fardigstilla for avsedd anviandning eller
forsdljning. En uppdatering har skett av IAS 40 géllande forvalt-
ningsfastigheter innebdrande att d&ven pagaende projekt ska vér-
deras till verkligt virde. Denna fordndring far ingen vésentlig ef-
fekt pa Fabege. I ovrigt tillimpar koncernen samma redovis-
ningsprinciper och vérderingsmetoder som i den senaste drsredo-
visningen. Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt RFR 2.2
“Redovisning for juridiska personer” samt Arsredovisningslagen
och tillimpar samma redovisningsprinciper och varderingsmeto-
der som i den senaste drsredovisningen.
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Rapportens undertecknande
Styrelsen och verkstillande direktoren intygar hdrmed att halvarsrapporten ger en réttvisande dver-
sikt av moderforetaget och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga
risker och osékerhetsfaktorer som foretaget och de foéretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 10 juli 2009

Erik Paulsson Sven-Ake Johansson Gote Dahlin Mirtha Josefsson
Ordforande Vice ordforande Ledamot Ledamot
Svante Paulsson Mats Qviberg Christian Hermelin
Ledamot Ledamot Verkstdllande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Fragor kring rapporten besvaras av:

Christian Hermelin, VD Asa Bergstrom, vice VD, ekonomi- och finanschef Annette Kaunitz, kommunikationschef
Tel: 08-555 148 25, 0733-87 1825  Tel: 08-555 148 29, 0706-66 13 80 Tel: 08-555 148 20, 0708-39 03 37
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Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag, Mkr 2009 2008 2009 2008 2008 Rullande 12 mdn

apr—juni  apr—juni  jan—jun  jan—jun jan-dec  juli 08—juni 09
Hyresintakter 548 564 1096 1125 2214 2185
Fastighetskostnader -173 -182 -373 -399 -776 -750
Driftsdverskott 375 382 723 726 1438 1435
Overskottsgrad, % 68 68 66 65 65 66
Central administration och marknadsféring -15 -15 =31 -32 -60 -59
Utdelningar 0 2 0 2 2 0
Rdntenetto -128 -196 =311 -388 -804 -727
Resultatandelar i intressebolag -1 0 -2 0 -8 -10
Férvaltningsresultat 231 173 379 308 568 639
Realiserade vardeférandr. fastigheter 9 4 12 143 143 12
Orealiserade vardeféréndr. fastigheter -81 -95 -200 -7 -1545 -1738
Vardeféréandr. réntederivat 121 17 114 2 -485 -373
Vardeférandr. aktier 0 -7 6 -6 -21 -9
Resultat fére skatt 280 92 311 440 -1 340 -1469
Aktuell skatt 0 -2 -98 -3 3 -92
Uppskjuten skatt -68 45 -82 86 826 659
Periodens/Arets resultat 212 135 131 523  -511 -902
Summa totalresultat hénférligt till moderbolagets aktieéigare 212 135 131 523 =511 -902
Resultat per aktie fore utspédningseffekt, kr 1,30 0,81 0,80 3,11 -3,07 -5,48
Resultat per aktie efter utspadningseffekt, kr 1,29 0,81 0,80 3,10 -3,07 -5,48
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspadningseffekt, miljoner 164,4 166,0  164,4 1660 1644 164,4
Antal aktier vid periodens utgdng efter utspadningseffekt, miljoner 165,4 167,0 165,4 167,0 165,4 165,4
Genomsnittligt antal aktier fre utspadningseffekt, miljoner 164,4 166,8 164,4 168,0 166,5 164,6
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekt, miljoner 165,4 167,9 165,4 169,1 167,5 166,6

Koncernens rapport dver finansiell stéllning

i sammandrug, Mkr 2009-06-30 2008-06-30 2008-12-31

Tillgangar

Fastigheter 29 468
Ovriga materiella

anlaggningstillgéngar 2
Finansiella anlaggningstillgéngar 448
Derivatinstrument -
Omsattningstillgangar 364
Likvida medel 39
Summa tillgangar 30 321

Eget kapital och skulder

Eget kapital 9 675
Avsdttningar 581
Réntebdrande skulder 19 031
Derivatinstrument 357
Ej rantebarande skulder 677
Summa eget kapital

och skulder 30 321
Soliditet, % 32

Eventualférpliktelser 1760

30 092

371

15
1192
85
31758

10976
1230
18757

795

31758

35
1760

29511

586

388
54
30 542

9873
624
18 902
471
672

30 542

32
1901

Rapport dver férandring eget kapital, Mkr

Varav hénférligt

Eget fill moderbolagets

kapital aktieagare
Eget kapital 2008-01-01 11 415 11415
Nyemission, konvertering skuldebrev 0 0
Kontantutdelning -670 -670
Aterkép egna aktier -292 -292
Periodens resultat 523 523
Eget kapital 2008-06-30 10976 10976
Aterkép egna aktier -69 -69
Arets resultat -1034 -1034
Eget kapital 2008-12-31 9873 9873
Kontantutdelning -329 -329
Periodens resultat 131 131
Eget kapital 2009-06-30 9 675 9 675
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Rapport 6ver kassaflédesanalyser, Mkr Nyckeltal !
2009 2008 2008 2009 2008 2008
jan—juni jan—juni  jan—dec jan—juni jan—juni jan—dec
Driftséverskott exkl. Fi iell
avskrivningar men inkl. inansiella
central adm. och realiserade Avkastning pé sysselsatt kapital, % 4,2 5,6 -1,7
vérdeforandringar fastigheter 704 840 1517 Avkastning pé eget kapital, % 2,7 9,3 -4,8
Betalt finansnetto -319 -418 -880  Rantetdckningsgrad, ggr 2,3 2,1 1,9
Betald inkomstskatt -98 -3 3 Soliditet, % 32 35 32
Férandring dvrigt rérelsekapital 61 -1721 -1104  Belaningsgrad fastigheter, % 65 62 64
Kassafldde fran den I5pande Skuldsatiningsgrad, ggr 2,0 1,7 1,9
verksamheten 348 -1 302 -464
Investeringar och férvérv av Aktierelaterade
fastigheter -743 -1058 -2 164 Periodens resultat per aktie, kr 0,80 3,10 -3,07
Fastighetsforsaliningar, bokfért varde Eget kapital per aktie, kr 59 66 60
‘?F’ldo fastigheter o086 1788 1942 (assaflsde per aktie, kr 1,81 2,67 4,33
Ovriga investeringar (netto) -6 -18 5 Antal utestéende akfier vid
Kassaflode fran periodens utgéng fore utspdd-
investeringsverksamheten -163 712 =217 ningseffekt, tusental 164 382 165981 164382
Utdelning till aktiedgarna -329 -670 -670  Antal utestéende aktier vid
Aterkép egna aktier 0 -292 =361 P?’iOdgni utgang elﬂer utspéd-
Férandring réntebarande skulder 129 1562 1691 Ningseftekt, lusenta o ki 167048 165 449
Kassafléde frén Genomsnittligt antal aktier
finansieringsverksamheten -200 600 660 fore utspadningseffekt, tusental 164 382 168005 166 459
Féréindring likvid del 15 10 21 Genomsnittligt antal aktier
orandring fikvida mede = - efter utspadningseffekt, tusental 165 449 169073 167 526
Likvida medel vid periodens bérjan 54 75 75
Likvida medel vid Fastighetsrelaterade
periodens slut 39 85 54  Antal fastigheter 153 159 157
Fastigheternas bokférda vérde, mkr 29 468 30092 29511
Uthyrbar yta, kvm 1441 000 1464000 1454000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 93 93
Overskottsgrad, % 66 65 65
1 Vid berdkning av nyckeltal per aktie har utspadningseffekter av potentiella stam-
aktier beaktats. Per 2009-06-30 finns konvertibelt férlagsién med ett bokfsrt varde
om 47 Mkr (nom 45 Mkr). Lanet I3per med en réinta pé 5,25% och férfaller fill
betalning per 2009-10-01. Konvertering kan ske fram till 2009-09-01. Konver-
teringskurs 41,80 kr. Vid full konvertering tillkommer 1 066 558 aktier.
MODERB?LA'GET . Balansrékningar i sammandrag, Mkr
Resultatrdkningar i sammandrag, Mkr
09-06-30  08-06-30 08-12-31
) QQOQ_ ) 2908_ ] 2%08 Andelar i koncernféretag 14 240 15116 14 987
- i i e Ovriga anldggningstillgangar 39028 33 665 21246
Intéikter & 28 108 rav fordringar hos koncernféretag 38 584 33415 20788
Kostnader 84 —99 ~181 Ovriga omsdttningstillgangar 18 87 39
Finansnetto 91 -131 554 Likvida medel 28 68 43
Vc.'::lrdeft:::)r?ndr, r(:in.tederivcxf 114 2 -485  gumma tillgéngar 53314 48936 36315
Vcrdeforqnfi-r. aktier 6 -6 -21 Eget kapital 9047 0738 10 282
Resultat fore skatt -7 -176 -25 Avséitiningar 62 63 63
Skt ! 45 254 |angkristiga skulder 42365 34757 24980
Periodens/Arets resultat 6 -131 229 varav skulder till koncernféretag 24113 20 283 6725
Kortfristiga skulder 940 4378 990
Summa eget kapital
och skulder 53314 48936 36315
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Segmentsredovisning i sammandrag, Mkr

Projekt/ Projekt/
Forvaltnings- foradlings- Totalt Forvaltnings- foradlings- Totalt
fastigheter fastigheter Fabege fastigheter fastigheter Fabege
2009 jan-jun 2009 jan—jun 2009 jan-jun 2008 jan-jun 2008 jan-jun 2008 jan-jun
Hyresintakter 936 160 1096 967 158 1125
Fastighetskostnader -287 -86 -373 -317 -82 -399
Driftséverskott 649 74 723 650 76 726
Overskottsgrad, % 69 46 66 67 48 65
Central administration och marknadsféring -25 -6 =31 -26 -6 -32
Utdelningar - - - 2 - 2
Rdntenetto -247 -64 =311 -330 -58 -388
Resultatandelar i intressebolag - -2 -2 - - -
Férvaltningsresultat 378 1 379 296 12 308
Realiserade vardeféréandr. fastigheter 4 8 12 49 94 143
Oredliserade vardeforéndr. fastigheter -197 -3 -200 -123 116 -7
Vardefdréandr. rantederivat 89 25 114 3 -1 2
Vardeféréndr. aktier 5 1 6 -6 0 -6
Resultat efter fore skatt 279 33 311 219 221 440
Aktuell skatt -98 - -98 -3 - -3
Uppskjuten skatt -66 -16 -82 30 56 86
Periodens/Arets resultat 114 17 131 246 277 523
Summa Tillgéngar 23 795 6 526 30 321 25 946 5812 31758
varav fastigheter 23125 6 343 29 468 24 584 5508 30 092
Summa Skulder 23 795 6 526 30 321 25 946 5812 31758

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmentsredovisning med foretagsledningens synsétt uppdelat pa segmenten Forvaltningsfastig-
heter respektive Projekt/Fordadlingsfastigheter.
Hyresintékter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade virdefordndringar inklusive skatt ar direkt hanforliga till
fastigheter i respektive segment (direkta intékter och kostnader). I de fall en fastighet byter karaktér under aret ingar resultatet fran
fastigheten i respektive segment for den tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnetto har scha-
blonmaéssigt fordelats pa segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvardet (indirekta intékter och kostnader). Det
giller dven skatt som inte &r direkt hanforbart till forvaltningsresultatet eller forsdljningar.
Tillgangar och skulder redovisas per balansdagen och fastighetstillgangen ir direkt héinforlig till respektive segment. Ovriga till-
gangar och skulder fordelas schablonmaéssigt i enlighet med dess andel av fastighetsvérdet.
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De stérsta aktiedgarna per 30 juni 2009

Andel av kapital

Aktiekursutvecklingen

Aktiedgare Antal aktier och roster, % SEE 7777777777777777777777777 - ’jg%géﬁer
Brinova AB 23291 092 14,2

= ~| 40 000
Investment AB Oresund 12 187 670 7.4
Barclays Global Investors 8 924 247 5,4 35000
Danske Invest fonder (Sverige) 5574 291 3,4 30 000
Swedbank Robur fonder 4032 908 2,5 25 000
Lansférsakringar fonder 3894211 2,4

20 000

Nordea fonder 3 873 009 2,4
SEB fonder 3822536 2,3 15000
Swedbank Robur fonder 2814987 1,7 10 000
Quiberg, Mats med familj 2 808 636 1,7 5000
Ovriga utlandska dgare 35758 097 21,8 0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 0
Ovriga égare 57 400 470 34,9 jon  feb  mar  apr  maj  jun jul
Totalt antal utestdende aktier 164 382 154 100,0 o Omsatt antal aktier
. SX Real Estate per manad
Aterkdp av egna aktier 4 929 400 -==- OMX Stockholm
Totalt antal aktier 169 311 554 Totalavkastning Fabege

Ekonomisk rapportering 2009

27 oktober
2 februari, 2010

Delarsrapport jan—sept
Bokslutskommuniké

— Fabege

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Periodens/&rets resultat dividerat med genom-
snittligt eget kapital. Vid deldrsbokslut omrdk-

nas avkastningen till hel&rsbasis utan hansyn
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 sasongsvariationer.

Belaningsgrad, fastigheter

Rantebérande skulder dividerat med fastighe-

ternas bokférda vérde vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien
Arets 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 I6pande och aktiv férvaltning.

Foradlingsfastigheter

Fastigheter med pagédende eller planerad
om eller tillbyggnad som vasentligt paverkar
fastighetens driftsdverskott. Driftsdverskottet
paverkas antingen direkt av projektet eller av
uthyrningsbegrénsningar infér forestdende
foradling.

Nyligen férvérvade fastigheter (inom ett
ar) med pagédende arbete for att vasentligt
forbattra fastighetens driftsdverskott i forhal-
lande fill forvarvstillfallet.

Hyresvérde

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

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

samt minus aktuell skatt dividerat med genom-

snittligt antal aktier.

Kontraktsvérde
Anges som drsvarde. Grundhyra enligt hyres-
kontrakt plus indexupprdkning och hyres-

tillagg.

Mark & projekifastigheter

Mark och exploateringsfastigheter och fastig-
heter med pé&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 utestéende aktier i perioden.

Réntetackningsgrad

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader
samt plus/minus orealiserade vérdeférand-
ringar 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 réntebérande
skulder och avséttningar.

Overskottsgrad
Driftsdverskott dividerat med hyresintakter.
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