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e Hyresintakterna 6kade till 1 125 Mkr (1 021)

e Resultat efter skatt minskade till 523 Mkr (865) och vinst per aktie efter utspadning till 3,10 kr (4,60)

* Resultat I6pande forvalining 6kade till 220 Mkr (212)
e Overskottsgraden dkade till 65 procent (61)
e Uthyrningsgraden dkade till 93 procent (91)

Fabege i sammandrag 2008 2007 2008 2007 2007

april-juni april-juni jan—juni jan—juni jan—dec
Hyresintakter, Mkr 564 504 1125 1021 2 066
Driftséverskott, Mkr 382 316 726 622 1312
Resultat efter finansiella poster, Mkr 92 541 440 961 2 066
Resultat efter skatt, Mkr 135 509 523 865 1812
Resultat I6pande férvaltning, Mkr 123 109 220 212 463
Vinst per aktie efter utspddning, kr 0,81 2,75 3,10 4,60 9,98
Overskottsgrad, % 68 63 65 61 64
Soliditet, % 35 38 36
Uthyrningsgrad, % 93 91 92

Andra kvartalet i korthet!)

Resultat efter skatt uppgick till 135 Mkr (509). I resultatet ingar
orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter om -95 Mkr
(184). Virdeforandringarna var fraimst hanforliga till
okade avkastningskrav. (Se dven sid 6.) Uppskjuten skatt uppgick
till 45 Mkr (-32), framst pa grund av uppldsning av uppskjuten
skatt i samband med fastighetsforsiljningar.

Overskottsgraden forbittrades med fem procentenheter till 68
procent (63) framst till foljd av 6kade hyresintikter.

6 fastigheter avyttrades med ett sammanlagt resultat om
4 Mkr (114) fore skatt och 72 Mkr (203) efter skatt. Koncentratio-
nen till prioriterade marknader och forvaltningseftektiva fastig-
hetskluster fortsatte. Fabege avyttrade bland annat en fastighet i
Orebro och tva i Farsta. 92 procent (89) av fastighetsportfoljens
totala marknadsvérde dr koncentrerat till Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby Sjostad.

Hyresmarknaden var fortsatt god med stor efterfragan pa ef-
fektiva och flexibla lokaler. Nyuthyrningen uppgick till ett sam-
lat kontrakterat arsvdrde om 71 Mkr (66) medan nettouthyr-
ningen var 23 Mkr (33). Omforhandlingar under kvartalet med-
forde 6kade arliga hyresintakter om 5 Mkr.

Fabeges storre projekt (se tabell pa sid 5) utvecklades planen-
ligt. Under kvartalet togs beslut om ytterligare ett projekt i kvar-
teret Bocken vid Lastmakargatan i Stockholm City. I Bocken 39
ska det skapas ca 4 500 kvm kontor och ca 3 000 kvm bostéder.

Den genomsnittliga rdntan i laneportfoljen steg under kvarta-
let med 16 punkter till 4,62 procent.

Substansvirdet per aktie uppgick per 30 juni till 75 kr (76)
exklusive uppskjuten skatt pa overvarde fastigheter.

DJamforelsetalen for resultatposter avser virden for perioden april-juni 2007 och for balansposter per 2007-12-31.
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Marknadsoversikt
Av DTZ Sweden

Kontorshyresmarknaden i Stockholm

Under de senaste 24 manaderna har kontorshyresmarknaden i
Stockholm utvecklats starkt positivt. Vakansnivaerna har for-
battrats inom alla viktiga delmarknader och marknadshyrorna
har 6kat med 10-15 procent for bra kontorslokaler i bra lagen.
Uthyrningsarbetet for de nybyggnadsprojekt som pagar har
ocksa utvecklats i bra takt och for de kontorsprojekt som skall
fardigstéllas under 2008 och 2009 har fastighetsdgarna offent-
liggjort uthyrningar motsvarande en uthyrningsnivé runt 70
procent av den tillkommande ytan.

Den radande situationen pa hyresmarknaden ar relativt sta-
bil. Den, visserligen avstannande, svenska ekonomin produce-
rar utifrdn géllande statistik fortfarande kontorsjobb vilket ger
en fortsatt god kontorsefterfragan i storstadsomradena pa ars-
basis 2008. Fran hyresmarknaden far man visserligen blandade
indikationer dir vissa marknadsaktorer visar pa en inbromsning
av efterfragan och andra generellt sett fortfarande dr mycket
positiva. Vakansgraden i Stockholm har under 2008 fortsatt att
sjunka, om &n i nagot langsammare takt &n 2007. Det &r fortfa-
rande en stor skillnad i vakansgraden mellan bra och daliga
kontorslokaler. Vakansnivan for kontorsstocken i storstockholm
bedoms vara stabil runt 10-11 procent under aterstaende delen
av 2008. Det nya kontorsutbudet ger ingen risk for dverutbud i
ar. Under 2009 och 2010 kommer det dock ut ett stort antal ny-
producerad kontorsyta pd marknaden och har inte varldsekono-
min vént uppat da kommer vakansen att tillta igen. En 6kad va-
kans kommer i forsta hand att sl mot det dldre bestédndet.

Hyresmaéssigt gor DTZ bedomningen att nivaerna ligger
mycket ndra toppen pa innevarande hyrescykel. Generellt sett
bedoms de genomsnittliga hyrorna ligga ganska still under res-
terande delen av 2008. Nér det giller de allra basta kontorslo-
kalerna sa finns det pa arsbasis 2008 en viss potential uppat,
men det beror pa hur hdrda fastighetsdgarna végar vara i for-
handlingarna. For ndrvarande ligger hyran for bésta kontorslo-
kaler i centrala Stockholm runt 4 200-4 700 kr per kvm inkl.
viarme. De genomsnittliga hyrorna for motsvarande lagen ligger
runt 3 500 kr per kvm. I 6vriga innerstaden ar intervallet
2 000-3 500 kr per kvm for bra ytor. I andra attraktiva delmark-
nader som Solna, Marievik, Sundbyberg ligger nivaerna runt 1
700-2 500 kr per kvm for kontorslokaler av god standard.

Investeringsmarknaden i Sverige och Stockholm
Investeringsmarknaden for fastigheter i Sverige har under de
tre senaste aren karaktariserats av historiskt hoga transaktions-
volymer. Under inledningen av 2008 har transaktionsvolymen
varit fortsatt hog d&ven om man inte nétt de nivéer som géllt for
2006 och 2007. Totalt sett s& har fastigheter till ett virde av 52
miljarder kr bytt dgare fram till mitten av juni. Detta kan jamfo-
ras med 72 miljarder kr for motsvarande period under 2006 och
2007.

Investeringsviljan har generellt sett minskat och det géller
framforallt for sémre fastigheter och portféljer. Kopare och sil-
jare har haft svart att na varandra och kdparnas kalkyler har

pressats av framforallt hirdare finansieringskrav och till viss
del av minskad hyrespotential. Tre trender som bryter mot det
monster vi sett under perioden 2005-2007 har utkristalliserats
under de forsta tva kvartalen, forst och framst har andelen ut-
landska kopare minskat mot tidigare. Vidare utgor storre en-
skilda transaktioner, definierat som transaktioner 6ver ett viarde
av 1 miljard kr, en mindre del av transaktionsvolymen an tidi-
gare. Avslutningsvis har en storre del av transaktionsvolymen
koncentrerats till objekt av hog standard i storre och sékrare
marknader relativt 2005-2007.

Den mest attraktiva och storsta fastighetsmarknaden i Sveri-
ge, sett till transaktionsvolym, har sedan lang tid tillbaka varit
Stockholm. Under inledningen av 2008 har drygt 50 procent,
eller ndrmare 27 miljarder kr av den totala transaktionsvolymen
i Sverige skett pa stockholmsmarknaden.

Direktavkastningskrav

Under 2008 har direktavkastningskraven, framforallt for sdémre
fastigheter och portfoljer, rort sig uppat. Stockholmsmarknaden
har klarat sig battre och ett antal transaktioner av enskilda kon-
torsfastigheter visar pa att det fortfarande finns kdpare som ar
intresserade pa normaliserade direktavkastningsnivéer i inter-
vallet 4,50-4,75 procent for fastighet i basta lage.

For den aterstaende delen av 2008 gér DTZ bedomningen att
direktavkastningen for kontorsfastigheter generellt sett kommer
att 0ka. Den viktigaste fundamentala orsaken &r de hogre finan-
sieringskostnaderna, de allt svarare villkoren for att fa finansie-
ring och att de férvéntningar om hyresdkningar som tidigare
funnits inbakade i direktavkastningskraven har minskat.

DTZ gor vidare beddmningen att skillnaden i direktavkast-
ningskraven mellan objekt av olika standard och ldge, och dér-
med hyresutveckling, kommer att 6ka. Bra objekt pa den rela-
tivt starka stockholmsmarknaden kommer att sta sig bra i jam-
forelse med objekt som inte har lika god hyresutveckling.

Medelhyresnivéer 1985-2007,
Stockholm CBD-lége
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Detta ar Fabege

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

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

Fabeges afférsmodell

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

Forvarv

Forvarva fastigheter med bdattre
tillvéixtmoijligheter @n befintliga
férvaltningsfastigheter

Férvaltning

Kundnéra férvaltning for aft
minska vakans och éka drift-
nettot

Foradling
Utveckla potentialen i férad-
lings- och projektportfélien

Forsdljning
Avyttra fastigheter med
begransade fillvaxtmoiligheter

Ranteférfallostruktur per 2008-06-30
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Intakter och resultat 1)

Resultat efter skatt uppgick till 523 Mkr (865) efter 6kade finans-
kostnader och positiv skatt. Vinst per aktie efter utspadning upp-
gick till 3,10 kr (4,60). Resultat efter finansiella poster uppgick
till 440 Mkr (961).

Hyresintékterna var 1 125 Mkr (1 021) och driftséverskottet
726 Mkr (622). Okningen av hyresintikterna bestar till lika delar
av nettoforvérv av fastigheter och hyrestillvixt i befintligt be-
stand. For jaimforbart bestand 6kade hyresintékterna med 6 pro-
cent och driftsdverskottet med 7 procent. Realiserade och oreali-
serade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 143 Mkr
(174) respektive -7 Mkr (394). Vérdeforindringar pa réntederivat
var 2 Mkr (40). Réntenettot uppgick till -388 Mkr (-298). Den
genomsnittliga rdntan uppgick till 4,62 procent (4,28) exklusive
lanel6ften och 4,64 procent inklusive kostnader for laneldften.
Den senaste tidens dkning av den allménna réntenivan avspeglas
i Fabeges 0kade rantekostnader under perioden. Olika réntebaser
i laneavtalen medfor en viss fordréjning i genomslaget pa den
genomsnittliga rintekostnaden. Fabege arbetar med kostnadssén-
kande derivat och rantebindningen i laneportféljen avser framst
derivataffarerna.

Kassafléde och finansiell stéllning
Resultatet gav ett likviditetstillskott om 419 Mkr (478). Efter 6k-
ning av rorelsekapitalet med 1 721 Mkr, som framst varierar till
foljd av paverkan fran tilltrdde/slutreglering for kopta och salda
fastigheter, gav den 16pande verksamheten en likviditetsforand-
ring om -1 302 Mkr (-328). Fastighetsforsiljningar 6versteg in-
vesteringar och forvarv med 712 Mkr (643). Sammantaget gav
rorelsen dirmed en likviditetsforandring om -590 Mkr (315).

Aterkdp av egna aktier uppgick till 292 Mkr (64). Koncernens
likvida medel uppgick, efter skuldokning, till 85 Mkr (75).

Eget kapital uppgick vid periodens slut till 10 976 Mkr
(11 415) och soliditeten till 35 procent (36).

De rintebdrande skulderna uppgick vid periodens slut till
18 757 Mkr (17 210). Av de totala skulderna utgjordes 47 Mkr av
konvertibelt forlagslan samt 2 848 Mkr av utestdaende certifikat. I
den totala 1&nevolymen per 30 juni ingick ldnebelopp for pdgden-

Laneforfallostruktur per 2008-06-30

L&nebelopp Snittrdnta Andel Kreditavtal Utnyttjat

Mkr % % Mkr Mkr

<1ar 18 410 4,62 98 <1éar* 8 620 2 948
1-2 ar 347 5,00 2 1-24ar 1548 1397
2-3 ar 0 0,00 0 2-3ar 4 500 4392
3-4 ér 0 0,00 0 3-4ar 8 000 7 480
4-5 ar 0 0,00 0 4-5ar 0 0
>5ér 0 0,00 0 >5ar 2 540 2 540
Totalt 18 757 4,62 100 Totalt 25 208 18 757

Overvérde derivat, 15 Mkr

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

Overvérde derivat, 15 Mkr
*Inklusive certifikatprogram 5 000 Mkr.
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de projekt med 1 387 Mk, vars ridntor om 15 Mkr aktiverats. La-
nens genomsnittliga rdntebindningstid inklusive effekter av nytt-
jade derivatinstrument uppgick den 30 juni till 2 manader (3).
Fabeges derivatportfolj uppgick till 5 250 Mkr med 16ptider

upp till 2 &r. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
till 4,7 ar (5,1). Av totala kreditavtal om 25 208 Mdr var 18 757
Mdr utnyttjade. Fabege har langfristiga ramavtal med finansié-
rerna, med faststéllda villkor under avtalsperioden. Av det senas-
te arets finansiella oro har bolaget dérfor endast paverkats av den
del som héanfor sig till hojningen av den allmédnna réntenivan.

Substansvérde per aktie

Eget kapital per aktie uppgick per 30 juni till 66 kr (67). Exklusi-
ve uppskjuten skatt pa dvervarde fastigheter uppgick substans-
virdet per aktie till 75 kr (76).

Fabeges fastighetsbestand och férvaltning
Fabeges verksamhet med forvaltning och forddling av fastigheter

samt projektutveckling &r starkt koncentrerad till ett fatal utvalda
delmarknader med goda tillvixtmojligheter i och kring Stockholm.
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjostad utgor Fabeges
huvudmarknader.

Den 30 juni dgde Fabege 159 fastigheter med ett samlat hyres-
vérde om 2,4 Mdr, en uthyrbar yta om 1,5 miljoner kvm och ett
bokfort vérde inklusive projektfastigheter om 30,1 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 96 pro-
cent (95).

Nyuthyrningen uppgick under perioden till 125 Mkr (128)
medan nettouthyrningen var 12 Mkr (67). Nettouthyrningen pé-
verkades visentligt av en storre forvintad uppsdgning om 40
Mkr i en blivande projektfastighet.

Hyresnivaerna i omférhandlade kontrakt (35 kontrakt om to-
talt ca 24 000 kvm) 6kade med i genomsnitt 16 procent.

Fastighetsbestand
2008-06-30 30 juni 2008 1 jan=30 juni 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) 92 1085 24 584 1942 96 925 242 683
Foradlingsfastigheter ') 35 302 3577 335 82 130 -64 66
Mark o projekifastigheter ") 32 77 1931 74 58 28 -16 12
Summa 159 1464 30 092 2 351 93 1083 -322 761
Varav Innerstaden 50 554 17 331 1204 95 569 -152 417
Varav Solna 34 492 8 565 726 92 327 79 248
Varav Hammarby Siéstad 13 155 1663 174 84 71 -39 32
Varav Sédra Stockholm 14 47 764 59 88 28 -7 21
Varav Norra Stockholm 47 216 1746 188 90 88 -45 43
Varav utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 159 1464 30 092 2 351 93 1083 -322 761
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling- och fastighetsadm. 51
Summa driftséverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadm. 710

! Se definitioner pa sid 10.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 2008-06-30 och intdkter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan
ovan redovisat driftsdverskott, 710 Mkr, och resultatrékningens driftsdverskott om 726 Mkr férklaras av att driftsdverskott fran sélda fastigheter exkluderats och férvérva-
de/fardigstéllda fastigheter har réknats upp sésom de dgts/varit fardigstéllda under hela perioden jan—juni 2008.

Fordelning av bokfért varde/marknadsvéarde

Hela fastighetsbesténdet, 30,1 Mdr Férvaltningsfastigheter, 24,6 Mdr

Norra Utanfsr Norra Utanfor
ssd Stockholm, 6 % Stockholm, 0 % ssd Stockholm, 4 % Stockholm, 0 %
Sdra Sdra
Stockholm, 2 % ~ \ ‘ §rockholms . Stockholm, 2 % ~ ‘ Stockholms
) - innerstad, 58 % Hammarby — inneorstad,
Hammarby Sigsiad, 3 % 1%
jostad,

6%

o/ -
Solna, 28 % Solna, 30 %

Foradlingsfastigheter, 3,6 Mdr Projekt- och Markfastigheter, 1,9 Mdr

Norra Utanfor Norra Utanfor
Stockholm, 19 % Stockholm, 0 % Stockholm, 5 % Stockholm, 1 %
Sédra Stockholm, 0 % \ Stockholms \ |
N innerstad Sédra - §fockho|ms
' tad
Hammarby 27 % Stocokholm, ;Si/rs ,
Siostad, 26 % Mm% — A
Hammarby
Sisstad, 1% /

Solna, 28 %~

Solna, 12 %



Utvecklingen p& Fabeges huvudmarknader

I Stockholm City ar efterfragan péa kontorslokaler fortsatt god. Fa-
beges vakans dr mycket lag i City och huvudsakligen hinforlig
till ett par fastigheter, ddribland Getingen 15 vid Norrtull, som i
borjan av aret forviarvades som projektmdjlighet med ca 7 000
kvm vakant. I juni 2008 gjordes en storre nyuthyrning i fastighe-
ten, ca 4 200 kvm till den nya myndigheten Statens skolinspek-
tion, som flyttar in under hosten 2008. I véstra City fortsétter for-
nyelsen kring Norra Bantorget, dar Fabege dger tva fastigheter,
Léraren 5 och 13. I Léraren 13, som é&r i det narmaste fullt uthyrd,
har foradlingen av fastigheten och fornyelsen av Norra Bantorget
medfort att hyresnivén hojts fran ca 2 500 kr per kvm till ca 3 600
kr per kvm for de mest attraktiva ytorna. Vistra City, med ett stra-
tegiskt ldge i anslutning till Centralstationen, genomgar just nu en
tydlig uppgradering och intresset bedoms oka ytterligare i takt
med att omradet fornyas och utvecklas.
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Pé Fabeges ovriga innerstadsdelmarknader Kungsholmen och
Sodermalm dr marknadsldget gott. Pa Kungsholmen marks en
okad efterfragan framst inom de 6stra delarna, dar nérheten till
Centralstationen och framvéxten av ett fornyat véstra City med-
for 6kade hyresnivaer. Fabeges storsta fastighet i omradet,
Klamparen 10, kommer att férddlas och byggas om nér nuvaran-
de hyresgist flyttar hdsten 2009. Aven for véstra Kungsholmen
dr trenden positiv nar omradet utvecklas och fornyas, men utbudet
av lokaler ar stort och konkurrensen hérd.

Fabeges hilftendgda projekt i Paradiset 29 — som under nam-
net Lindhagen blir en profilfastighet i ett unikt skyltlige vid E4/
Essingeleden — utvecklas vdl med en god uthyrningstakt. Mark-
naden pd Sodermalm, dir Fabege dger tre fastigheter, kan karak-
teriseras som stabil med 1ag vakansgrad.

I Solna &r Fabeges viktigaste delmarknader Arenastaden (vid
Solna Station) och Solna Business Park. Intresset for att etablera

Fastighetsforvarv
Uthyrningsbar

Fastighetsforsaljningar
Uthyrningsbar

Fastigheter Omréde Kategori yta, kvm  Fastigheter Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1 Kvartal 1
Uarda 2 Arenastaden Lager 5586 Marievik 14 Marievik Kontor 16 923
Krejaren 2 Ostermalm Mark © Marievik 19 Marievik Kontor 20706
Totalt fastighetsforvérv januari-juni 2008 5586 . 4undi9 Vasastan Bostéder 1399
Landbyska Verket 10 Ostermalm Kontor 1266
Krejaren 2 Ostermalm Mark
Kvartal 2
Axet 1/Bladet 1 Bergshamra Kontor 31688
Gradds 2&4 Farsta Kontor 14 321
Kurland 17 Vasastan Kontor 1798
Ansta 20:17 Orebro Industri 3011
Totalt fastighetsférsaljningar januari-juni 2008 91 112
Pagaende projekt >50 Mkr 2008-06-30, Mkr
Uthyrnings- Uthyrnings- Beddmt Bokfort Varav uppar-
baryta,  grad%,  hyres- virde  Berdknad betat
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp Omréde Fardigstallt kvm Yta**  vdrde 08-06-30 investering 08-06-30
Lammet 17 Kontor City/Gamla Klara Q3 2008 6 800 64 22 285 60 44
Lararen 13 Kontor Norrmalm Q3 2008 6 800 95 22 365 85 66
Butik/Kontor/
Paradiset 29 (50 %)  Garage Stadshagen Q3 2009 18 100 50 29 152 380 195
Rovan 1 Kontor/Butik Huvudsta Q3 2009 16 400 22* 24 71 181 21
Hammarby Gard 7 Kontor Hammarby Sjéstad Q4 2008 8 900 6* 20 57 185 22
Bocken 35 och 46 Kontor Norrmalm Q4 2009 15 300 90 55 445 390 74
Skvaltkvarnen 1 mfl  Bostdder Tensta/Rinkeby 20082011 95 300 96 102 577 600 204
Summa 167 600 77 274 1952 1881 626
Ovriga Projeki&Markfastigheter 613
Ovriga Féradlingsfastigheter 2943
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 5508

* Fastigheten har under ombyggnadstiden hyresintékter frén befintliga hyresgéster som bedéms sitta kvar under ombyggnaden.

** Operativ uthyrningsgrad per 2008-07-04.

For de stérsta p&géende projekten kan drshyran ka till 274 Mkr (fullt uthyrd) frén 97 Mkr i [5pande arshyra per 2008-06-30.
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kontor i Arenastaden okar stadigt. Hyrorna é&r stabila pa nivaer
kring 1 800-2 000 kr per kvm i modernare fastigheter och be-
doms o6ka i takt med utvecklingen av omradet. Varen 2009 be-
raknas Swedbank Arena, den nya nationalarenan, och Mall of
Scandinavia, Skandinaviens storsta kopcentrum, borja byggas i
Arenastaden med planerat fardigstidllande 2012. Fornyelsen har
dock redan inletts och under andra kvartalet 2008 har upprust-
ning av fasaderna pa Fabeges fastigheter Farao 16 och 17, vid
infarten till omradet, avslutats. I Solna Business Park dr markna-
den fortsatt stark med god efterfragan och topphyror ver 2 000
kr per kvm. En tydlig trend &r att befintliga hyresgéster viljer att
utdka sina lokaler. P& nyuthyrningssidan efterfrdgas lokaler i al-
la storlekar.

I Hammarby Sjostad &r marknaden dnnu under stark utveck-
ling. Upprustningen och fornyelsen av det tidigare industriomra-
det gor det till ett allt mer attraktivt kontorsldge vilket medfor en
positiv hyresutveckling och hyror idag pa en bit Gver 2 000 kr per
kvm i sjonéra ldge.

Forandringar i fastighetsbestandet

Under forsta halvaret 2008 forvérvades tva fastigheter for 201 Mkr
medan elva fastigheter avyttrades for 1 956 Mkr. Forséljningarna
gav ett resultat fore skatt om 143 Mkr och efter skatt om 311 Mkr.
Afférerna under perioden medforde ytterligare koncentration av be-
standet till de prioriterade delmarknaderna som per sista juni svarade
for 92 procent (89) av det totala fastighetsvérdet i koncernen.

Vérdeférandringar pa fastigheter

Ca 40 procent av fastigheterna har externvarderats per 30 juni
och resterande har internvirderats med utgangspunkt i senaste
virdering. Det samlade marknadsvérdet uppgick per 30 juni till
30,1 Mdr. Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick
under kvartalet till -95 Mkr (184). Negativa vardefordndringar av-
sag nedskrivningar till f6ljd av 6kade direktavkastningskrav. Des-
sa har motts av positiva vardefordndringar hénforliga till forbattra-
de kassafloden i fastigheter efter justering for investeringar under
perioden.

Direktavkastningskrav restvarde
Viktat direktavkastningskrav, %

Q2-08 Q1-08 Spridning
Innerstaden 5,2 5,1 4,8-6,0
Solna 6,0 5,8 5,5-6,8
Hammarby Sjéstad 6,4 6,3 6,1-7,5
Totalt 5,5 5,4

Projekt och investeringar

Totalt investerades 857 Mkr (386) 1 befintliga fastigheter och
projekt. Investeringarna avsag ny-, till- och ombyggnader. De
storsta investeringarna avsadg Marievik 19, Bocken 35 och
Lillsdtra 3.

Stérre projekt (se dven tabell Pdgdende projekt)

I Bocken 35 och 46 vid Lastmakargatan-Regeringsgatan i City
pagar planenligt produktionen av de ytor, ca 13 500 kvm, som Car-
negie/Max Mathiessen hyrt med planerad inflyttning under fjarde

kvartalet 2009. Under kvartalet fattades beslut om att dven forddla
grannfastigheten Bocken 39 och dér skapa ca 4 500 kvm kontor och
ca 3 000 kvm bostdder. Byggstart berdknas ske under hosten 2008.

Léraren 13 vid Norra Bantorget omfattar ca 6 800 kvm uthyrbar
yta. Fastigheten har under 2007/08 genomgatt total renovering in-
vindigt. Fasadrenovering pagéar. Det attraktiva ldget vid det fornya-
de Bantorget har medfort att fastigheten ar i princip fullt uthyrd till
goda hyresnivaer, upp till ca 3 600 kr per kvm.

I Lammet 17, mellan Drottninggatan och Vasagatan i véstra City,
har under andra kvartalet hyresgistanpassning avslutats for nya hy-
resgisten Unionen som dérefter flyttat in. Mindre kontorsytor om
totalt ca 750 kvm &terstar att hyra ut. Fastigheten har ett strategiskt
lage genom nérheten till bade Centralstationen och Citys kommer-
siella centrum.

Projektet i Paradiset 29/Lindhagen pa Kungsholmen, som kom-
mer att omfatta totalt 36 200 kvm handelsytor, kontor och parke-
ring, fortgar planenligt.

I Hammarby Gard 7 i Hammarby Sjostad pagar om- och till-
byggnad av befintlig byggnad. Forberedande arbete for ytterligare
tvé hus har pabdrjats och uthyrning av kontor pagar. Pagaende pro-
jekt omfattar totalt 9 000 kvm uthyrbar yta i sjonéra ldge.

Personal
Vid periodens utgang var 140 personer (146) anstéllda i Fabege-
koncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 58 Mkr (54) och resulta-
tet fore bokslutsdispositioner och skatt till -176 Mkr (-87). Netto-
investeringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick till 1
Mkr (25). Moderbolaget tillimpar RR 32 ”Redovisning for juridis-
ka personer”. (Se dven resultat- och balansrakning pa sid 9.)

Forvérv av egna aktier

Under perioden éterkoptes 4 845 351 aktier for 292 Mkr (snittkurs
60,26 kr), varav 1 628 400 aktier for 86 Mkr (snittkurs 53,01 kr)
under andra kvartalet. Per 30 juni 2008 dgde Fabege

3330 300 egna aktier, motsvarande 1,97 procent av det totala anta-
let aktier i bolaget.

Renoveringen av fasaderna pé fastigheterna Farao 16 och 17 i
Arenastaden i Solna har avslutats under andra kvartalet. Efterfragan pé
lokaler &r god och hyresnivén ligger stabil runt 1 800 kr/kvm.



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 sam-
manlagda upptaxeringen uppgér per 30 juni 2008 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 skal att bestrida Skatteverkets beslut och har
overklagat dessa.

Fabege bestrider &ven den Kammarrattsdom som tidigare av-
rapporterats i arsredovisningen 2007 (se sid 40-41).

Status i de bada drendena ér fortsatt ofordndrad sedan drsskiftet.

Risker och oséikerhetsfaktorer
Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16pan-
de verksamheten &r framst hanforliga till fordndringar i hyresniva-
er, vakansgrad och rintenivaer. Fordndringarnas effekt pa koncer-
nens resultat redovisas mer utforligt i kénslighetsanalysen i arsre-
dovisningen for 2007 (sid 46).

Fastigheterna redovisas till verkligt viarde och vérdeforiand-
ringar redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeforandring-
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ar pa koncernens resultat, soliditet och beldningsgrad framgér av
kénslighetsanalysen i drsredovisningen for 2007 (sid 47).

Den finansiella risken, dvs risken for bristande tillgang till
langsiktig finansiering genom 14n, och Fabeges hantering av
denna beskrivs i arsredovisningen for 2007 (sid 63).

Inga vésentliga fordndringar i bolagets bedomning av risker
har uppstatt darefter.

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

Redovisningsprinciper
Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS). Delérsrapporten har upprét-
tats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Koncernen tillam-
par samma redovisningsprinciper och virderingsmetoder som i
den senaste arsredovisningen.

Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt arsredovis-
ningslagen och tillimpar samma vérderingsprinciper och vérde-
ringsmetoder som i den senaste arsredovisningen.

Rapportens undertecknande
Styrelsen och verkstéillande direktéren intygar harmed att halvarsrapporten ger en réttvisande dver-
sikt av moderforetaget och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen stér infor.

Stockholm den 10 juli 2008

Sven-Ake Johansson
Vice ordférande

Erik Paulsson
Ordforande

Svante Paulsson
Ledamot

Helen Olausson
Ledamot

Gote Dahlin Martha Josefsson
Ledamot Ledamot

Mats Qviberg Christian Hermelin
Ledamot Verkstdillande direktor

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

Fragor kring rapporten besvaras av:

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

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

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

2008 2007 2008 2007 2007 Rullande 12 man
april-juni  april-juni  jan-juni  jan-juni  jan-dec juli 2007-juni 2008
Hyresintdkter 564 504 1125 1021 2 066 2170
Fastighetskostnader -182 -188 -399 -399 754 754
Driftséverskott 382 316 726 622 1312 1416
Overskottsgrad, % 68 63 65 61 64 65
Central administration och marknadsféring -15 -16 -32 -30 -60 -62
Realiserade vérdefdrandr. fastigheter 4 114 143 174 446 415
Orealiserade vardeféréndr. fastigheter 95 184 7 394 893 492
Rérelseresultat 276 598 830 1160 2 591 2 261
Utdelningar 2 60 2 60 60 2
Rdntenetto -196 -149 -388 298 -609 699
Vardeféréndr. rantederivat 17 33 2 40 37 -1
Vardeférandr. aktier -7 -1 -6 -1 -13 -18
Resultat efter finansiella poster 92 541 440 961 2066 1545
Aktuell skatt 2 3 -7 -10
Uppskjuten skatt 45 -32 86 96 247 65
Periodens/Arets resultat 135 509 523 865 1812 1470
Hénférligt till moderbolagets aktiedgare 135 509 523 865 1812 1470
Vinst per aktie fre utspédningseffekt, kr 0,81 2,77 3,11 4,62 10,03 8,59
Vinst per aktie efter utspadningseffekt, kr 0,81 2,75 3,10 4,60 9,98 8,54
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspadningseffekt, miljoner 166,0 177,6 166,0 177,6 170,8 166,0
Antal aktier vid periodens utgdng efter utspadningseffekt, miljoner 167,0 178,7 167,0 178,7 171,9 167,0
Genomsnittligt antal aktier fére utspddningseffekt, miljoner 166,8 184,0 168,0 187,1 180,7 171,2
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekt, miljoner 167,9 185,0 169,1 188,2 181,8 172,2
Varav
Balansrédkningar, Mkr Fordndring eget kapital, Mkr :ﬁ:‘:gjg han\f/;?ig
Eget bolagets till mino-
2008-06-30 2007-12-31 2007-06-30 kapital  akfiedgare riteten
Tillgangar Eget kapital 2007-01-01 12177 12156 21
Fastigheter 30092 30829 26 826  Nyemission, konvertering skuldebrev 2 2
Ovriga materiella Férandring minoritetens andel
anlaggningstillgéngar 3 6 8  genom férhandstillirade till aktierna
Finansiella anléggningstillgéngar 386 387 753 i Fasfighets AB Tornet 21 21
Omséttningstillgangar 1192 458 863 'Fg'rén:e:fovk:‘;imgiir';kvid i st 198t
Likvida medel 85 75 109 -
Summa tillgangar 31758 31755 28 559 Ifonm__mmdelmng : 76l 76l
Aterkép egna aktier -543 -543
Eget kapital och skulder /:re: ;(e:Uhit:Ll 2007-12-31 1 1] jl] ; 1 1] ﬂ: -
Eget kapital 10976 11415 10946 Ngyemissi:n konvertering skuldebrev 0 0
Avsdttningar 1230 1393 1058 Kontontutdellning 570 %70
Rantebarande skulder 18 757 17210 15414 Aterkép egna aklier 92 292
Ej rantebdrande skulder 795 1737 1141 .
Summa eget kapital Periodens resultat 523 523
och skulder 31758 31755 28 559 Eget kapital 2008-06-30 10976 10976 -
Soliditet, % 35 36 38
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Kassaflodesanalyser, Mkr Nyckeltal "
2008 2007 2007 2008 2007 2007
jan—juni jan—juni  jan-dec jan—juni jan—juni jan—dec
Rérelseresultat exkl. avskriv- Fi iell
ningar och vérdeféréndringar inansiefla
befintligt bestand 840 767 1706 Avkashing pé sysselsatt kapital, % 5,6 9,4 9,9
Betalt finansnetto -418 -289 -557  Avkastning pé eget kapital, % 9,3 15,0 15,4
Betald inkomstskatt 3 7  Rantetdckningsgrad, ggr 2,1 2,7 2,8
Férandring dvrigt rorelsekapital -1721 -806 491 Soliditet, % 35 38 36
Kassafléde fran den Belaningsgrad fastigheter, % 62 57 56
ISpande verksamheten -1 302 -328 1633  skuldséttningsgrad, ggr 1,7 1,4 1,5
Investeringar och férvarv k
av fastigheter -1 058 948  -4984 Aktierelaterade
Fastighetsforsaliningar, bokfért viirde Periodens resultat per aktie, kr 3,10 4,60 9,98
salda fos'righeter 1788 1704 2231 Eget kqpitq| per aktie, kr 66 62 67
Ovrigu investeringar (netto) -18 -113 100 Kassafléde per aktie, kr 2,67 2,81 6,32
Kassafléde fran Antal utestdende aktier vid perio-
investeringsverksamheten 712 643  -2653  dens utgang fore utspadnings-
Utdelning till aktiedgarna 670 761 761  effekt, tusental 165 981 177 590 170823
Aterkép egna aktier 292 64 543  Antal utestéende aktier vid perio-
e dens utgéng efter utspadnings-
Férandring réntebarande skulder 1562 455 2235 effekt, tusental 167 048 178 669 171893
Kc;.ssafli"fde. fréin K het 600 -370 931 Genomsnittligt antal aktier
Inansieringsverksamheten fore utspadningseffekt, tusental 168005 187148 180730
Féréndring likvida medel 10 -55 -89 o .
Genomsnittligt antal aktier
Likvida medel vid periodens bérjan 75 164 164 efter utspadningseffekt, tusental 169 073 188216 181801
Likvida medel vid .
periodens slut 85 109 75 Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 159 168 167
Fastigheternas bokférda vérde, mkr 30092 26 826 30829
Uthyrbar yta, kvm 1464000 1420000 1546000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 92
Overskottsgrad, % 65 61 64
1Vid berdkning av nyckeltal per aktie har utspadningseffekter av potentiella stam-
aktier beaktats. Per 2008-06-30 finns konvertibelt férlagslan med ett bokfort vér-
de om 47 Mkr (nom 45 Mkr). Ldnet I6per med en rénta pa 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
Resultatrdakningar, Mkr Balansrakningar, Mkr
2008 2007 2007
jan—juni jan—juni jan—dec 2008-06-30 2007-12-31 2007-06-30
Intdkter 58 54 108  Andelar i koncernféretag 15116 15116 15116
Kostnader 99 -104 -196  Ovriga anlaggningstillgangar 33 665 32313 28 387
Finansnetto -131 77 1112 Ovriga omséttningstillgangar 87 3 57
Vardeférandr. réntederivat 2 40 37  Llikvida medel 68 58 31
Vardeférandr. aktier -6 -13  Summa tillgangar 48 936 47 490 43 591
Resultat fore skatt -176 -87 1048 Eget kapital 9738 10 831 9994
Skatt 45 19 -10  Avsattningar 63 62 60
Periodens/Arets resultat -131 -68 1038 Llangfristiga skulder 34757 32776 28 253
Kortfristiga skulder 4378 3821 5284
Summa eget kapital
och skulder 48 936 47 490 43 591



10 | Fabege Delarsrapport januari-juni 2008

De storsta aktiedgarna per 30 juni 2008

Andel av kapital

Aktiekursutvecklingen

L . . o SEK
Aktiedgare Antal aktier och roster, % or 25 000
Brinova 23291092 14,0 0 =
Mats O Sundqvist 19 527 800 ms
v 90 20 000
Oresund 8 205 526 5,0 oF-F---H - R R
Andra AP-fonden 3865871 2,3 70
Swedbank Robur fonder 3401 549 2,1 60 15 000
SEB fonder 2850571 1.7 50
Mats Qviberg med familj 2 653 636 1,6 " 10 000
Sjunde APfonden 1633532 1,0 oF-B---B---F--8--B--R--
DFA fonder (USA) 1 547 140 0,9 Bl RN BN BRN BN B 5000
Lansfsrsékringar fonder 1381700 0,8 10
Ovriga utléndska dgare 58792 387 35,4 0 0
Ovriga agare 38 830 450 23,4 Iojem 1 feb mar 1epr 1 ome 1 jn
Totalt antal utestdende aktier 165 981 254 100 - "I:'Gblegek o Fob Omsatt 0’2‘]' aktier
A .. . ---- lofalavkastning Fabege per mana
Aterkdp av egna aktier 3330300 —— OMX Stockholm
Totalt antal registrerade aktier 169 311 554 SX4040 Real Estate

Ekonomisk rapportering 2008
Delarsrapport jan-sep
Bokslutskommuniké jan—dec

4 november

5 februari 2009

Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Periodens/arets resultat dividerat med genom-
snittligt eget kapital. Vid deldrsbokslut omrék-
nas avkastningen fill heldrsbasis utan héansyn fill
sdsongsvariationer.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt plus rantekostnader dividerat
med genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid del-
arsbokslut omréknas avkastningen till heldrsba-
sis utan hansyn till sésongsvariationer.

Belaningsgrad, fastigheter
Rantebérande skulder dividerat med fastighe-
ternas bokférda varde vid periodens slut.

I?irekl'qvkcstning, 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
Kontraktsvérde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i [6pande och aktiv férvaltning.

Foradlingsfastigheter
Fastigheter med p&gdende eller planerad om
eller tillbyggnad som vasentligt p&verkar fastig-
hetens driftsdverskott. Driftséverskottet p&verkas
antingen direkt av projektet eller av uthyrnings-
begransningar infér forestéende foradling.
Nyligen férvarvade fastigheter (inom ett @r)
med pdgé&ende arbete for att vésentligt for-
battra fastighetens driftséverskott i férhéllande
till forvarvstillfallet.

Hyresvéarde

Kontraktsvérde samt bedémd érshyra foér
outhyrda lokaler efter rimlig generell upprust-
ningsinsats.

Kassafléde per aktie

Resultat fore skatt plus avskrivningar, plus/
minus orealiserade vardeférandringar samt
minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt
antal aktier.

Kontraktsvérde
Anges som é&rsvarde. Grundhyra enligt hyres-
kontrakt plus indexupprdkning och hyrestillagg.

Mark & projektfastigheter

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 utestéende aktier i perioden.

Resultat I6pande férvalining

Periodens resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av vardeférandringar och utdel-
ningar belastat med 28 procent skatt.

Réntetdackningsgrad

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

Skuldséttningsgrad
Rantebérande skulder dividerat med eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital (inklusive minoritetens andel) divi-
derat med balansomslutning.

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej réntebérande skul-
der och avsattningar.

Overskottsgrad
Driftséverskott dividerat med hyresintgkter.
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Fabeges fastighetsbestdnd dr koncentrerat i férvaltningseffektiva kluster och 92 procent av fastighetsportfdliens totala marknadsvérde &r samlat i de tre
prioriterade marknaderna Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjéstad, inom en radie av 5 km frén Kungsgatan i Stockholm.
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Fabege AB (publ)
Box 730, 169 27 Solna, Besdk: Dalvigen 8, 169 56 Solna, Telefon: 08-555 148 00, Fax: 08-555 148 01, E-post: info@fabege.se
Internet: www.fabege.se Organisationsnummer: 556049-1523, Styrelsens séte: Stockholm
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