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e De operativa verksamheterna utvecklades vaiil:
- Hyresintdkterna ékade till 2 214 Mkr (2 066) och
- driftoverskotten till 1 438 Mkr (1 312)
Det stabila kassaflédet forvantas oka
e Resultatet tyngdes av orealiserade vardeforandringar,
som inte paverkar kassaflédet:
- Fastigheter -1 545 Mkr (+893)
- Rantederivat -485 (+37)
- Uppskjuten skatt +826 Mkr (-247)

e  Resultat efter skatt uppgick till =511 Mkr (1 812) och resultat
per aktie till -3,07 kr (9,98)

e Eget kapital per aktie uppgick till 60 kr (67)
e Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 kr per aktie (4,00)

Arets resultat, Mkr 2008 2007
Hyresintakter 2214 2 066
Drift- och centrala kostnader -836 -814
Finansnetto (exkl. vardeféréndringar) -810 -549
Forvaltningsresultat 568 703
Vardeférandringar -1908 1363
Skatt 829 -254
Resultat efter skatt =511 1812
Overskottsgrad, % 65 64

Soliditet, % 82 36
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VD-kommentar

2008 kommer att g4 till historien som ett &r dd vi 1 Sverige rekord-
snabbt gick fran hogkonjunktur till finanskris och begynnande lag-
konjunktur. Knappast nagon har undgétt att paverkas av denna
snabba fordndring av ekonomiska och finansiella forutséttningar
for saval naringsliv som enskilda personer och hushall.

I sparen av oron pa kreditmarknaden och dess konsekvenser
for transaktionsmarknaden dkade avkastningskraven under 2008
vilket medforde att fastighetsviardena borjade gé ner. For Fabe-
ges del minskade fastighetsportfoljens virde med 1,5 Mdr under
2008, vilket motsvarar en viardenedgang om cirka 5 procent. Vi
fick se vérdejusteringar nedat, framst i C-ldgen. A-ldgen, dér
Fabege har flertalet av sina fastigheter, klarade sig béttre. Det ar
en bild som jag, liksom flera ledande fastighetsanalytiker, bedo-
mer kommer att sté sig.

For Fabeges operativa verksamhet var 2008 déremot ett bra ar.
Hyresintékterna 6kade med cirka 150 Mkr och driftsdverskottet
var ndstan 10 procent béttre dn foregaende ar. Uthyrningsgraden
var 93 procent, en procentenhet hdgre én forra éret.

Vi har under 2008 bedrivit ett fortsatt arbete med att effektivi-
sera och koncentrera verksamheten och samtidigt utveckla vara
forvaltningsenheter och medarbetare. Ett exempel pa framgéngs-
rikt effektiviseringsarbete dr miljo- och energiomradet dér vi
minskade energiforbrukningen med 8 procent, vilket &r glddjan-
de bade ur kostnads- och miljoperspektiv.

Det var stora rérelser pd rdntemarknaden under 2008. Fabeges
genomsnittliga rdnta gick fran 4,3 procent i borjan av aret till 5,1
procent innan finanskrisen kulminerade och atgérderna for att stévja
denna fick réntan att sjunka igen. Vid érets slut var Fabeges snittran-
ta nere pa 3,3 procent. Vi har sett 6ver var finansiering och har idag
god tillgang till 1angsiktigt kapital.

Sammantaget var dock Fabeges resultat negativt, -0,5 Mdr, till
foljd av negativa virdefordndringar pa savil fastigheter som
rantederivat som fick direkt genomslag i resultatrakningen.

Fabege var nettosiljare av fastigheter under 2008 — vi kopte
2 fastigheter for 201 Mkr medan vi sélde 13 fastigheter for
2 095 Mkr. Aktiviteten var dock allmént sett mycket 1dg pa fast-

Utvecklingen under fijarde kvartalet

ighetsmarknaden. De suc-
cessivt sjunkande mark-
nadsréntorna bidrar nu till
en alltmer attraktiv avkast-
ning pa fastigheter och det
ar inte osannolikt att vi
snart kommer att fa se en
6kad aktivitet och hogre
transaktionstakt.

Fabege har inlett det nya
aret med en mycket stor
projektuthyrning, en av de
storsta i Sverige under sena-
re ar. Vattenfall kommer att
hyra cirka 43 000 kvm i en ny kontorsbyggnad som ska uppforas
i Arenastaden i Solna. Detta &r en stark bekriftelse pa omradets
allt storre attraktivitet. Under 2009 blir det efter slutford planpro-
cess byggstart for Swedbank Arena, den nya nationalarenan. Vi-
sionen for Arenastaden konkretiseras alltmer och vi har spannan-
de ar framfor oss ndr den nya stadsdelen 1 Solna, dér Fabege idag
dger ett 15-tal fastigheter, vixer fram.

I borjan av 2009 ar Sverige pa vig in i lagkonjunktur, dock &r
hyresmarknaden fortsatt stabil pa vara huvudmarknader. Nar fi-
nanskrisen kulminerade under senhgsten infann sig snabbt en
okad forsiktighet och ledtiderna blev ldngre. Men vi ser nu att
aktivitetsnivan pa hyresmarknaden borjar hojas igen eftersom
det trots allt finns ett behov av och efterfragan pa lokaler.

Fabege ér dock vil rustat for den svagare konjunkturen. Vi har
kompetenta och engagerade medarbetare och en organisation
som snabbt kan anpassas efter nya forhallanden. Bolagets till-
gang till kapital dr god. Vi vet redan nu att vi har stabila hyresin-
tékter under 2009 och vi bedomer ocksa att vara centrala lagen
ska bidra till stabilitet &ven under kommande konjunkturforsam-
ring. Fokus kommer att ligga pa att varda och bibehalla relatio-
nerna med véra kunder.

Christian Hermelin, VD

Christian Hermelin

Den finansiella oron nddde sin kulmen under arets sista kvar-
tal samtidigt som indikationerna pa en konjunkturnedgéng
blev allt starkare. I Stockholm medforde detta en 6kad forsik-
tighet pa hyresmarknaden med ldngre tid till avslut. Nyuthyr-
ningarna uppgick till ett samlat kontrakterat arsvirde om

33 Mkr (72) medan nettouthyrningen var -9 Mkr.

Fabege lagger stor vikt vid att ta vél hand om befintliga hy-
resgéster och ett 30-tal omforhandlingar slutférdes under peri-
oden med gott resultat. Hyrorna i omférhandlade kontrakt
okade med i genomsnitt 22 procent och medforde arliga 6kade
hyresintékter om 8 Mkr.

Hyresnivaerna var overlag fortsatt stabila pa Fabeges huvud-
marknader under érets sista ménader.

Fabeges hyresintikter 6kade nagot och uppgick till 540 Mkr

(532). Uthyrningsgraden om 93 procent var ofordndrad och en
procentenhet bittre &n motsvarande tidpunkt forra aret.

Resultat efter skatt uppgick till =762 Mkr (634). I resultatet
ingar orealiserade virdeforédndringar avseende fastigheter om
—1 085 Mkr (283). Virdeforandringar pa rantederivat uppgick
till -440 Mkr (-1) till foljd av de kraftigt sjunkande rénteniva-
erna i slutet av aret.

Overskottsgraden forbittrades med en procent enhet till
66 procent (65). Fabege har fortsatt arbetet med att effektivise-
ra forvaltningen.

Den genomsnittliga rantan i laneportf6ljen minskade med
183 punkter till 3,27 procent.

Substansvérdet per aktie uppgick per 31 december till 67 kr
(76) exklusive uppskjuten skatt pa overvarde fastigheter.



Intékter och resultat
Resultat efter skatt uppgick for helaret 2008 till -511 Mkr
(1 812) och resultat per aktie efter utspédning till —3,07 kr (9,98).
Resultat efter finansiella poster uppgick till —1 340 Mkr (2 066).
Hyresintékterna var 2 214 Mkr (2 066) och driftsdverskottet
1 438 Mkr (1 312). Okningen av hyresintikter bestir av nettotill-
skott av fastigheter samt hyrestillvaxt i befintligt bestand. For
jamforbart bestand dkade hyresintidkterna med 3 procent. Reali-
serade véirdeforandringar pa fastigheter uppgick till 143 Mkr
(446). Orealiserade vardeforandringar uppgick till —1 545 Mkr
(893) till foljd av 6kade avkastningskrav. Virdeforandringar pa
rantederivat var —485 Mkr (37) och beror pé kraftigt sjunkande
marknadsréntor i slutet av dret. Réntenettot uppgick till 804 Mkr
(—609) till £6ljd av nettoinvestering i fastigheter och hogre réinte-
nivaer.

Skatt

Arets skatt (aktuell och uppskjuten) uppgick till 829 Mkr (—254).
Den stora fordndringen beror pa upplosning av uppskjuten skatt
till f61jd av fastighetsforséljningar och negativa véirdeforandring-
ar samt vérdering av tillkommande underskottsavdrag. Forvalt-
ningsresultatet dr belastat med full skatt. Per 31 december upp-
gick skillnaden mellan fastigheternas bokforda vérde och skatte-
miéssiga restvérden till cirka 8,8 Mdr (10,5 Mdr). Kvarstaende
vérderade underskottsavdrag uppgick vid samma tidpunkt till
cirka 4,7 Mdr (3,8).

Kassaflode

Resultatet gav ett likviditetstillskott om 640 Mkr (1 142). Efter
Okning av rorelsekapitalet med 1 104 Mkr (—491), som framst
varierar till foljd av paverkan fran tilltrade/slutreglering for kopta
och sélda fastigheter, gav den 16pande verksamheten en likvidi-
tetsforandring om —464 Mkr (1 633). Investeringar och forvérv
oversteg fastighetsforséljningar med 217 Mkr (2 653). Samman-
taget gav rorelsen ddrmed en likviditetsforandring om —681 Mkr
(=1 020). Utdelning till aktiedgarna och aterkdp av egna aktier
uppgick till 670 Mkr (761) respektive 361 Mkr (543). Koncer-
nens likvida medel uppgick, efter skuldokning, till 54 Mkr (75).

Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststillda vill-
kor, vilka har en genomsnittlig kapitalbindningstid om 5,4 ar.
Bolagets langivare utgérs av de storre nordiska bankerna. De
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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 savil forsélj-
ningar som kop. Upparbetade virden ska realiseras vid rétt
tidpunkt.

Forvarv

Forvarva fastigheter med béttre
tillvéxtmaijligheter @n befintliga
férvaltningsfastigheter

Foérvaltning

Kundnéra férvaltning for att
minska vakans och éka drift-
nettot

Forsdljning
Avytira fastigheter med
begransade fillvéximailigheter

Forédling
Utveckla potentialen i féréd-
lings- och projekiportfélien

rantebdrande skulderna uppgick vid érets slut till 18 902 Mkr
(17 210). Den finansiella oron under aret har inte paverkat bola-
gets tillgang till langfristigt kapital. Ddremot har de successivt
hogre marknadsréntorna fram till november fétt negativ effekt pa ran-
tenettot. Nedgéngen i marknadsréntorna under fjérde kvartalet har sla-

Rénteforfallostruktur per 2008-12-31

Laneforfallostruktur per 2008-12-31

Belopp Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat

Mkr % % Mkr Mkr

<1ér 12 652 2,94 67 Certifikatsprogram 5000 727
1-2 ar 0 0 0 <1lar 867 203
2-3 ar 300 4,45 1T 1-2ér 1 500 1 460
3-4 ar 0 0 0 2-3ar 4 900 4700
4-5 ar 2 950 3,85 16 3-4é6r 4000 3981
>5ar 3 000 3,97 16  4-5ar 5800 5103
Totalt 18 902 3,27 100 > 5¢4r 4281 2728
Totalt 26 348 18 902
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git igenom 1 Fabeges genomsnittliga rdnta, som under perioden
minskat med 1,83 procentenheter till 3,27 procent exklusive och
3,29 procent inklusive kostnader for outnyttjade laneloften vid arets
utgang.

40 procent av Fabeges laneportfolj d4r bunden genom réntederivat.
Den genomsnittliga rdntebindningstiden uppgick till 24 manader,
inklusive effekter av derivatinstrument. Fabeges derivatportfolj upp-
gick per 31 december till 7 700 Mkr med I6ptider upp till 10 ar. Av
dessa utgjordes 5 950 Mkr av stdngningsbara swapar, vilka férvan-
tas Oka till 7 550 Mkr under det forsta kvartalet 2009. Derivaten
tecknades under sommaren 2008 for att forbattra kassaflodet i ett
lage d4 marknaden forutspadde stigande rantenivéer. Syftet var att
uppnd en rénterabatt alternativt en rdntebindning pé en ldngsiktigt
attraktiv niva.

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 har derivatportfoljen
marknadsvérderats och fordndringen redovisas ver resultatrakning-
en. Till foljd av de kraftigt sjunkande marknadsréntorna har portfol-
jens virde forsamrats under det fjarde kvartalet. Undervérdet i port-
foljen uppgick per 31 december till 471 Mkr. Derivatportfoljen har
viérderats till nuvérdet av kommande kassafloden. Virdeforandring-

en som &r av redovisningskaraktir och ej kassaflodespaverkande,
paverkar ej belaningsgraden. Portf6ljen har gett ett positivt bidrag
till &rets rantenetto om 54 Mkr.

Den genomsnittliga rantebindningstiden f6r rorliga lan ar
32 dagar. Kommande rinteforandringar far ddrmed snabbt genom-
slag pa 60 procent av lanestocken.

Outnyttjade laneloften uppgick den 31 december till 2 446 Mkr.
Under fjdrde kvartalet har nyfinansiering om 1 468 Mkr gjorts.

Fabege har tillgdngliga langfristiga kreditfaciliteter som vid varje
tillfalle ticker samtliga utestaende certifikat. Den minskade efterfra-
gan i certifikatsmarknaden har under perioden medfort att finansie-
ringen vixlas dver till dessa. Utestaende certifikat uppgick vid arets
utgéng till nominellt 740 Mkr.

I den totala lanevolymen ingick lanebelopp for projekt med 1 766
Mkr vars rédntor om 41 Mkr aktiverats.

Finansiell stéllning och substansvérde
Eget kapital uppgick vid arets utgang till 9 873 Mkr (11 415) och so-
liditeten till 32 procent (36).

Eget kapital per aktie uppgick till 60 kr (67). Exklusive uppskju-

Fastighetsbestand
2008-12-31 31 december 2008 1 januari-31 december 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
Forvaliningsfastigheter ') 92 1072 23769 1963 95 1853 -477 1376
Foradlingsfastigheter ') 35 283 3827 342 86 273 -126 147
Mark o projekifastigheter ") 30 99 1915 64 54 53 -38 15
Summa 157 1454 29511 2 369 93 2179 -641 1538
Varav Innerstaden 49 551 16 937 1217 95 1152 -295 857
Varav Solna 34 493 8 244 722 90 651 -160 491
Varav Hammarby Siéstad 13 147 1890 175 83 141 -76 65
Varav Sédra Stockholm 14 46 706 60 89 54 -20 34
Varav Norra Stockholm 46 217 1711 195 93 181 -90 91
Varav utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 157 1454 29511 2 369 93 2179 -641 1538
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling- och fastighetsadm. -97
Summa driftséverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. 14412

! Se definitioner pa sid 11.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 2008-12-31 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mellan
ovan redovisat driftéverskott, 1 441 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 1 438 Mkr férklaras av att driftsdverskottet frén sélda fastigheter exkluderats och fardig-
stdllda fastigheter har réknats upp séisom de dgts/varit férdigstéllda under hela perioden januari-december 2008.

Fordelning av bokfort varde/marknadsvéarde

Hela fastighetsbestandet, 29,5 Mdr Férvaliningsfastigheter, 23,8 Mdr

Feradlingsfastigheter, 3,8 Mdr Projekt- och Markfastigheter, 1,9 Mdr

Norra Utanfor . Norra Utanfér Norra Utanfér Norra Utanfor
sid Stockholm, 6 % Stockholm, O % S5 Stockholm, 4 % Stockholm, 0 % Stockholm, 18 % Stockholm, 0 % Stockholm, 4 %  Stockholm, 1%
Sdra Sdra
Stockholm, 2 % ~—~ \ ‘ ~ §'°Ckh°|m5 N Stockholm, 2 % — I Stockholms S&dra Stockholm, 0 % \ Stockhol Sédra \ |
— innerstad, 58 % Hammarby — innerstad, \' P foc odms Stockholm, _ Stockholms
Hammarby Ssstad, 3 % 62 % g\]neo;sta g 10 % innerstad,
Sidstad ' : %
6|(‘z/:D ' Hammarby — 50%
Hammarby -~ Sjéstad, 18 %
Siéstad, 24 %
o/ s v
Solna, 28 % Solna, 29 % > Solna, 17 %

Solna, 27 %




Fastighetsforsdljningar

Uthyrningsbar

Fastigheter Omrade 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
Kvartal 4

Polacken 25 Norrmalm Kontor

Totalt fastighetsforséljningar
januari-december 2008

yta, kvm

16 923
20706
1399
1266

31688
14 321
1798
3011

2 467

93 579

Fastighetsforvarv

Uthyrningsbar
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ten skatt pa Gvervérde fastigheter uppgick substansvirdet per aktie
till 67 kr (76).

Fabeges fastighetsbestand och férvaltning

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

Den 31 december dgde Fabege 157 fastigheter med ett samlat
hyresvérde om 2,4 Mdr, en uthyrbar yta om 1,5 miljoner kvm
och ett bokfort varde inklusive projektfastigheter om 29,5 Mdr.

Av hyresvirdet avsig 97 procent kommersiella lokaler medan
3 procent avsag bostidder. Den ekonomiska uthyrningsgraden for
hela bestandet inklusive projektfastigheter uppgick till 93 pro-
cent (92). Vakansgraden i forvaltningsbestandet var oforandrat
lag om 5 procent.

Nyuthyrningen uppgick under éret till 193 Mkr (327) medan
nettouthyrningen var —6 Mkr (142). Forutsedda uppsédgningar om
totalt 40 Mkr i blivande projektfastigheter hade visentlig paver-
kan pa nettouthyrningen.

Hyresnivaerna i omforhandlade kontrakt (94 kontrakt om totalt
65 000 kvm) 6kade med i genomsnitt 18 procent eller 17 Mkr.

Utvecklingen pé Fabeges huvudmarknader

2008 var ett r som visade upp sdvél fortsatt hogkonjunktur som
finansiell turbulens, dramatisk ranteutveckling och begynnande
lagkonjunktur. Efterfragan pé effektiva och flexibla kontor var
god i1 Stockholm dven om langre ledtider pa hyresmarknaden, till
foljd av osdkerhet om den ekonomiska utvecklingen, kunde mér-

Fastighefer Omrade Kategori yta, kvm kas mot slutet av aret. Pa Fabeges huvudmarknader Stockholms
Kvartal 1 innerstad, Solna och Hammarby Sjostad var marknadslédget ver-
lag gott med stabila hyresnivaer.
Uarda 2 Arenastaden Lager 5586
Krejaren 2 Ostermalm Mark ~ Foérandringar i fastighetsbestandet
Totalt fastighetsfrvérv januari-december 2008 5586  Under éret forvirvades 2 fastigheter for 201 Mkr medan 13 fast-
igheter avyttrades for 2 095 Mkr. Forsdljningarna gav ett resultat
fore skatt om 143 Mkr och efter skatt om 333 Mkr. De prioritera-
Pagaende projekt >50 Mkr 2008-12-31, Mkr
Uthyrnings- Uthyrnings- Beddmt Bokfort Varav
baryta,  grad %,  hyres- virde Berdknad  upparbetat
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp Omréde Fardigstallt kvm Yta*  varde 08-12-31** investering 08-12-31
Risinge 1 mfl Bostader Tensta/Rinkeby Q22009 53400 100 53 403 328 256
Butik/Kontor/
Paradiset 29 (50%) Garage Stadshagen Q3 2009 18 100 58 29 288 390 311
Bocken 35 och 46 Kontor Norrmalm Q4 2009 15300 90 55 607 390 186
Paronet 8 Kontor Solna Strand Q12010 24125 97 39 262 305 51
Rovan 1 Kontor/Butik Huvudsta vilande 16 400 82 24 163 121 61
Hammarby Gérd 7 Kontor Hammarby Sjéstad vilande 8 900 20 20 121 185 86
Summa 136 225 85 220 1844 1719 951
Ovriga Projeki&Markfastigheter 736
Ovriga Féradlingsfastigheter 3162
Totalt Projekt, Mark och Forddlingsfastigheter 5742

* Operativ uthyrningsgrad per 2009-02-04

For de stérsta p&géende projekten kan drshyran éka till 220 Mkr (fullt uthyrd) frén 77 Mkr i [8pande arshyra per 2008-12-31.

** Totalt under 2008 har fastigheterna vérderats ned med 209 Mkr.
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de delmarknaderna Stockholms innerstad, Solna och Hammarby
Sjostad svarade vid arets slut for 92 procent av det totala fastig-
hetsvérdet i koncernen.

Vardeforandringar pa fastigheter

Samtliga fastigheter har externvérderats per 31 december 2008.
Det samlade marknadsvérdet uppgick per arsskiftet till 29,5 Mdr
(30,8). Orealiserade véirdeforandringar pa fastigheter uppgick till
— 1 545 Mkr, varav —1 085 Mkr under fjarde kvartalet. Nedskriv-
ningen motsvarar en viardenedgéng under &ret med ca 5 %.

Det genomsnittliga avkastningskravet i Fabeges portfolj har
okat med 0,5 % sedan arsskiftet. Okningen #r storre i ytteromra-
dena dn i nédrforort och city. Nettoeffekten blir dock vésentligt
lagre till f6ljd av forbattrade kassafloden i fastigheterna. De in-
vesteringar som gjorts i portfoljen kommer pa sikt att leda till
minskad vakans och hdgre hyresnivaer i bestandet och darmed
okade kassafloden och virdetillvaxt.

Fastighetsvérderingen baseras pa kassaflodesanalyser, dar
driftséverskotten i normalfallet nuvardesberdknas under en femarig
kalkylperiod, och restvérdet pa fastigheten vid kalkylperiodens slut.
Kalkylrédntan for Fabeges portf6lj baseras pa den nominella rintan
for femariga statsobligationer med tilldgg for fastighetsrelaterad
risk. Vi ser nu att en positiv effekt piA manga av Fabeges fastigheter
med ldnga kontrakt med stabila kunder medfor lagre riskpaslag.

Direktavkastningskrav restvérde
Viktat direktavkastningskrav, %

2008 2007 2006 Spridning
Innerstaden 5,6 51 52 5,0-6,5
Solna 6,5 5,8 6,1 6,0-7,0
Hammarby Sjéstad 6,9 6,3 6,6 6,5-7,5
Totalt 6,0 5,5 58

Projekt och investeringar

Fabeges projektinvesteringar ér framtidsinriktade och ska leda
till minskad vakans och hogre hyresnivéer i fastighetsbestandet
och ddrmed 6kade kassafloden och vérdetillvéxt.

Totalt investerades 1 963 Mkr (966) i befintliga fastigheter
och projekt. Investeringarna avsag mark, ny-, till- och ombygg-
nader. De storsta investeringarna avsag Paradiset 29, Bocken 35,
46 samt Marievik 19, vilken saldes i april 2008.

Stérre projekt (se dven tabell Pdgdende projekt)

Projektet i Bocken 35 och 46, vid Lastmakargatan-Regeringsga-
tan 1 City, fortskrider enligt plan och berdknas vara fardigstéllt
under fjarde kvartalet 2009.

I Paradiset 29/Lindhagen pa Kungsholmen fortgar projektet
som planerat och butiksdelen kommer att 6ppna i augusti 2009.
Nista steg i uthyrningen, som rér kontorsdelarna, pagar. Fastig-
heten har certifierats som GreenBuilding enligt EU-kommissio-
nens GreenBuilding-program.

Fastigheten Péronet 8 i Solna Strand genomgér en fullstindig in-
vindig renovering och ombyggnation. Projektet fardigstills under
forsta kvartalet 2010. Fastigheten &r fullt uthyrd till Skatteverket.

Fabeges princip ér att inga investeringsprojekt paborjas utan att
projektet huvudsakligen dr uthyrt och fullt finansierat. Detta inne-
bér att dven tidigare beslutade investeringar i Rovan och Hammar-
by Gard nu skjuts pa framtiden, da uthyrningsmalet ej uppnatts.

Personal
Vid érets slut var 148 personer (140) anstillda i Fabege-koncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 108 Mkr (108) och re-
sultatet fore bokslutsdispositioner och skatt till -25 Mkr (1 048).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick
till =140 Mkr (32). Moderbolaget tillimpar RFR 2.1 "Redovis-
ning for juridiska personer” samt Arsredovisningslagen. (Se
dven resultat- och balansrékningen pa sid 9.)

Férvérv av egna aktier

Arsstimman 2008 beslutade att ge styrelsen bemyndigande att,
langst intill ndsta arsstimma, forvirva och dverlata aktier. For-
varv far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt mot-
svarar 10 procent av totalt antal utestaende aktier. Under aret
aterkdptes 6 441 451 aktier (7 635 622). Bolagets innehav av eg-
na aktier uppgick per den 31 december 2008 till 4 929 400 aktier
(7 635 622). Innehavet motsvarar 2,9 % av antalet registrerade
aktier. Aterképen har skett till en snittkurs om 55,91 kr per aktie.

Styrelsens férslag till arsstéimman 2009
Styrelsen kommer att foresla arsstimman (2009-03-31) att beslu-
ta om:

e Kontantutdelning om 2,00 per aktie, totalt 329 Mkr

® Att ge styrelsen bemyndigande att till nésta ordinarie bolags-
stimma aterkdpa Fabege-aktier motsvarande maximalt 10
procent av utestdende aktier

® Att bemyndiga styrelsen att genomfora ett erbjudande till Fa-
beges aktiedgare att courtagefritt kopa eller silja aktier for att
uppnd jimna borsposter

Pagaende skattedrenden
Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera
Fabege-koncernen avseende ett antal fastighetsforsédljningar via
kommanditbolag (se dven pressmeddelande 2006-12-07). Den
sammanlagda upptaxeringen uppgar per 31 december 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 réinta. Fabege har starka skél att bestrida Skatteverkets
beslut och har dverklagat dessa.

Fabege bestrider dven den Kammarréttsdom som tidigare av-
rapporterats i drsredovisningen 2007 (se sid 40-41).

Ingen reservering har gjorts i Fabeges balansrdakning men be-
loppet betraktas, liksom i tidigare finansiella rapporter, tills vida-
re som en eventual forpliktelse.



Risker och osékerhetsfaktorer

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16-
pande verksamheten dr frimst hinforliga till fordndringar i hy-
resnivéer, vakansgrad och rintenivaer. Forandringarnas effekt pa
koncernens resultat redovisas mer utforligt i kénslighetsanalysen
i arsredovisningen for 2007 (sid 46).

Fastigheterna redovisas till verkligt viarde och vardeforand-
ringar redovisas i resultatrdkningen. Effekter av vardeforand-
ringar pa koncernens resultat, soliditet och belaningsgrad fram-
gér av kédnslighetsanalysen i arsredovisningen for 2007 (sid 47).

Den finansiella risken, det vill sdga risken for bristande till-
géng till langsiktig finansiering genom lan, och Fabeges hante-
ring av denna beskrivs i arsredovisningen for 2007 (sid 63).

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

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

Héandelser efter rapportperiodens utgang

Stor uthyrning till Vattenfall i Arenastaden

Vattenfall har tecknat avtal med Fabege om att hyra ca 43 000
kvm kontor plus garage och parkeringsplatser i Arenastaden i
Solna. Vattenfall Norden med affdrsomrdden kommer att flytta in
i en ny kontorsbyggnad som kommer att ligga i anslutning till
Swedbank Arena och Mall of Scandinavia, och som berdknas
borja byggas under 2009, efter slutférd planprocess.

Kontraktet 16per pa 12 ar med ett arligt hyresvirde om ca 100
Mkr. Den sammanlagda projektkostnaden uppgar till 1 150 Mkr
och finansieringen &r klar genom en ny facilitet om 875 Mkr.
Vattenfall Nordens nya kontorsbyggnad berdknas vara fardig-
stdlld under tredje kvartalet 2012.

Utsikter 2009

Hyresmarknaden pa Fabeges huvudmarknader i Stockholm ér i
borjan av aret fortsatt stabil och Fabege har sedan arsskiftet hyrt
ut lokaler motsvarande totalt 120 Mkr kontrakterat arsvirde.
Med sjunkande réntor och god tillgéng till kapital, ett starkt kas-
saflode, en hog uthyrningsgrad och fastigheter och lokaler som
ar attraktiva oavsett konjunktur, har Fabege en bra position infor
2009 som kommer att bli ett & med stora utmaningar men dven
intressanta mojligheter. Det finns sammantaget goda forutsatt-
ningar for en balanserad utveckling av Fabeges verksamhet och
resultat under 2009.

Redovisningsprinciper

Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS). Bokslutskommunikén har
upprittats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Koncernen

Fragor kring rapporten besvaras av:

Fabege Bokslutskommuniké 2008 | 7

tillampar samma redovisningsprinciper och vérderingsmetoder
som i den senaste drsredovisningen.

Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2.1 "Re-
dovisning for juridiska personer” samt arsredovisningslagen och
tillimpar samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder
som i den senaste drsredovisningen.

Stockholm den 5 februari 2009

Fabege AB (publ)
Styrelsen

Granskningsberéttelse

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av bokslutskommunikén
for Fabege AB (publ) for helaret 2008. Det ir styrelsen och verk-
stdllande direktdren som har ansvaret for att uppritta och presen-
tera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar ér att uttala en slutsats om denna delars-
rapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Standard
for oversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestér av att géra forfragningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga for finansiella frdgor och re-
dovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra Oversiktliga granskningsétgéirder. En 6versiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jim-
fort med den inriktning och omfattning som en revision enligt Re-
visionsstandard i Sverige, RS, och god revisionssed i vrigt har.
De granskningsatgirder som vidtas vid en dversiktlig granskning
gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sdkerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsat-
sen grundad pd en 6versiktlig granskning har dérfor inte den sé-
kerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstiandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt visentligt, &r uppréttad for koncernens del i
enlighet med TAS 34 och arsredovisningslagen samt for moder-
bolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 5 februari 2009
Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor

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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Resultatréakningar i sammandrag, Mkr

2008 2007 2008 2007
oki-dec oki-dec  jan-dec  jan—dec
Hyresintakter 540 532 2214 2 066
Fastighetskostnader -186 -188 -776 -754
Driftsdverskott 354 344 1438 1312
Overskottsgrad, % 66 65 65 64
Central administration och marknadsféring -14 -15 -60 -60
Realiserade vardeféréandr. fastigheter 0 239 143 446
Orealiserade vardeféréndr. fastigheter -1 085 283  -1545 893
Rérelseresultat -745 851 -24 2 591
Utdelningar - - 2 60
Réntenetto -201 -165 -804 -609
Resultatandelar i intressebolag -8 - -8 -
Vardeférandr. rantederivat -440 -1 -485 37
Vérdefdrandr. aktier -8 -9 =21 -13
Resultat efter finansiella poster -1402 676 -1340 2066
Aktuell skatt 6 -3 3 -7
Uppskjuten skatt 634 -39 826 -247
Periodens/Arets resultat -762 634 =511 1812
Hanfarligt till moderbolagets aktiedgare -762 634 =511 1812
Resultat per akfie fore utspadningseffekt, kr -4,63 3,67 -3,07 10,03
Resultat per aktie efter utspadningseffekt, kr -4,63 3,65 -3,07 9,98
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspadningseffekt, miljoner 164,4 170,8 164,4 170,8
Antal aktier vid periodens utgding efter utspadningseffekt, miljoner 165,4 171,9 165,4 171,9
Genomsnittligt antal aktier fére utspadningseffekt, miljoner 164,5 172,6 166,5 180,7
Genomsnittligt antal aktier efter utspadningseffekt, miljoner 165,6 173,7 167,5 181,8
Varav
Balansrdkningar i sammandrag, Mkr Foréndring eget kapital, Mkr ”“"r::;!?_' han\(;ﬁ'
2008-12-31 2007-12-31 2008-09-30 kQEﬁ:: qkt)i:!:gg::: h”,:elreon
Tillgangar Eget kapital 2007-01-01 12177 12156 21
Fastigheter 29511 30829 30 169  Nyemission, konvertering skuldebrev 2 2 -
Ovriga materiella Férandring minoritetens andel
anlaggningstillgangar 3 6 3 genom férhandstilltréde till aktierna i
Finansiella anléggningstillgéngar 586 387 378 Fosfighets AB Tornet -21 - -21
Omséttningstillgangar 388 458 471 :Jécjlftri]e?\i/ Egi\:r:ed likvid i form 1951 | 251
Likvida medel 54 75 93
Summa tillgéngar 30542 31755 31114 \onontuideling. 761 78] -
Aterkdp egna akfier -543 -543 -
Eget kapital och skulder Arets resul’r‘ot 1812 1812 -
Eget kapital 0873 11415 10 646 Eget I.(a.pltul 2007-.1 2-31 11415 11415 -
Avsiiningar 624 1393 1063 Nyemission, k.onvertenng skuldebrev 0 0 -
Réntebdrande skulder 18 902 17210 18 552 Ifonto"ntutdelnlng . ~670 ~670 =
Derivatinstrument 471 - 31 Aterkdp egna aktier -361 —36] -
Ej réntebdrande skulder 672 1737 822 Periodens teSUhm -1l 511 =
Summa eget kapital Eget kapital 2008-12-31 9873 9873 -
och skulder 30 542 31755 31114
Soliditet, % 32 36 34
Eventualférpliktelser 1901 1735 1696
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Kassaflédesanalyser, Mkr Nyckeltal !
2008 2007 2008 2007
jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Rérelseresultat exkl. Fi iell
avskrivningar och véardeféréndringar inansiefla
befintligt bestand 1517 1706 Avkashing pd sysselsatt kapital, % -1,7 9,9
Betalt finansnetto -880 -557  Avkastning p& eget kapital, % -4,8 15,4
Betald inkomstskatt 3 -7 Rantetéackningsgrad, ggr 1,9 2,8
Féréndring dvrigt rérelsekapital -1104 491  Soliditet, % 32 36
Kassafléde fran den Ipande Belaningsgrad fastigheter, % 64 56
verksamheten -464 1633  Skuldséttningsgrad, ggr 1,9 1,5
Investeringar och férvérv av .
fastigheter 2164 _4984 Aktierelaterade
Fastighetsférséliningar, bokfort vérde Periodens resultat per aktie, kr -3,07 9,98
sélda fastigheter 1942 2231 Eget kapital per aktie, kr 60 67
Ovriga investeringar (netto) 5 100 Kassafléde per aktie, kr 4,33 6,32
Kassafléde fréan Antal utestdende aktier vid
investeringsverksamheten -217 -2 653  periodens utgdng fore utspéd-
Utdelning fill aktiedgarna 670 _761  ningseffekt, tusental 164 382 170 823
Aterkép egna aktier _361 _543  Antal utestéende aktier vid
e periodens utgang efter utspéd-
Férandring rantebarande skulder 1691 2235 ningseffekt, tusental 165 449 171 893
::scssclfliifle frén K het. 660 931 Genomsnittligt antal aktier
inansieringsverksamneten fore utspadningseffekt, tusental 166 459 180730
Férandring likvida medel -21 -89 -~ .
Genomsnittligt antal aktier
Likvida medel vid periodens bérjan 75 164 efter utspadningseffekt, tusental 167 526 181 801
Likvida medel vid .
periodens slut 54 75 Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 157 167
Fastigheternas bokférda vérde, mkr 29511 30 829
Uthyrbar yta, kvm 1454000 1546000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 92
Overskottsgrad, % 65 64
1Vid berdkning av nyckeltal per aktie har utspadningseffekter av potentiella stam-
aktier beaktats. Per 2008-12-31 finns konvertibelt férlagslan med ett bokfort véar-
de om 47 Mkr (nom 45 Mkr). Lénet 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.
MODERB?LA.GET . Balansrédkningar i sammandrag, Mkr
Resultatrdakningar i sammandrag, Mkr
2008 2007
jan—dec jan—dec 2008-12-31 2007-12-31
Intakter 108 108  Andelar i koncernféretag 14 987 15116
Kostnader -181 -196  Ovriga anlaggningstillgangar 21 246 32313
Finansnetto 554 1112 varav fordringar hos koncernféretag 20788 32089
Vardefdrandr. rantederivat -485 37 Ovriga omsattingstillgangar 39 3
Vardefdrandr. aktier -21 -13  Likvida medel 43 58
Resultat fore skatt -25 1048 Summa tillgangar 36 315 47 490
Skatt 254 -10  Eget kapital 10 282 10 831
Periodens/Arets resultat 229 1038 Avsdttningar 63 62
Langfristiga skulder 24980 32776
varav skulder till koncernféretag 6725 19 244
Kortfristiga skulder 990 3821
Summa eget kapital
och skulder 36 315 47 490
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Segmentsredovisad Resultatrékning i sammandrag, Mkr

Férvaltnings- Projekt/Féradlings Totalt

fastigheter fastigheter Fabege

2008, jan-dec 2008, jan-dec 2008, jan-dec

Hyresintakter 1886 328 2214
Fastighetskostnader -595 -181 -776
Driftsdverskott 1291 147 1438
Overskottsgrad, % 68 45 65
Central administration och marknadsféring -48 -12 -60
Realiserade vardeférandr. fastigheter 49 94 143
Oredliserade vérdeférandr. fastigheter -1 489 -56 -1545
Rérelseresultat -197 173 -24
Utdelningar 2 - 2
Réntenetto -680 -124 -804
Resultatandelar i intressebolag -2 -6 -8
Vardefdrandr. rantederivat -391 -94 -485
Vérdeférandr. aktier -17 -4 -21
Resultat efter finansiella poster -1285 -55 -1 340
Aktuell skatt 3 - 3
Uppskjuten skaft 646 180 826
Periodens/Arets resultat -636 125 =511
Uthyrningsgrad % 95 81 93
Marknadsvérde per 31/12 23769 5742 29511

I enlighet med IFRS 8 ska foretag presentera segmentredovisning med foretagsledningens synsitt frain och med 2009. Fabege har i
presentationer mot marknaden under 2008 redogjort for fordelning av resultat pa segment Forvaltningsfastigheter respektive Projekt/

Foradlingsfastigheter. Denna segmentfordelning kommer fran och med nu att redovisas 16pande i kvartalsrapporterna.

Hyresintékter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade virdefordndringar inklusive skatt dr direkt hanforliga till
fastigheter i respektive segment (direkta intékter och kostnader). I de fall en fastighet byter karaktér under aret ingér resultatet fran
fastigheten i respektive segment for den tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnetto har scha-
blonmadssigt fordelats pa segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvérdet (indirekta intékter och kostnader). Det
géller d&ven skatt som inte &r direkt hanforbart till forvaltningsresultatet eller forsaljningar
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De storsta aktiedgarna per 31 december 2008

Andel av kapital
SEK

Aktiekursutvecklingen

‘000 aktier
25 000

777777777777777777 20 000

15 000

10 000

5000

Fabege Totalavkastning

I jan | feb 1 mar 1 apr 1 maj 1 jun 1 jul 1 aug 1 sep I okt | nov I dec I

Omsatt antal aktier
per manad

Aktiedgare Antal aktier och roster, % Nor -
Brinova AB 23 291 092 14,2 wo | -
Maths O Sundqvist 19 527 800 11,9 Y
Oresund 11050 036 6,7 woFh-1-1-1
Danske fonder 5176 427 3,2 -

Swedbank Robur fonder 4535074 2,8 60

Quiberg Mats med familj 2703 636 1,6 50

SEB fonder 2208114 1,3 40

Lansfsrsékringar fonder 1639 924 1,0 3

Sjunde APfonden 1368358 0,8 20

S“HB/SPP fonder 1250296 0,8 10

(")vriga utlandska aktiedgare 47 557 641 28,9 0

Ovriga Ggare 44 073 756 26,8

Totalt 164 382 154 100,0 — Fabege
Aterkép av egna akfier 4 929 400 _ OMX Stockholm index
Totalt antal aktier 169 311 554

Ekonomisk rapportering 2009

SX4040 Real Estate index

/:Arsredovisning 2008 v 1l Del&rsrapport jan-mars 28 april
Arsstdmma 31 mars Delé&rsrapport jan—juni 10 juli

Delérsrapport jan—sept 27 oktober
Definitioner

Avkastning pa eget kapital

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

nas avkastningen till heldrsbasis utan hénsyn
till sésongsvariationer.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat fére skatt plus réntekostnader divide-
rat med genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid
del&rsbokslut omréknas avkastningen till hel-
arsbasis utan hénsyn till sésongsvariationer.

Belaningsgrad, fastigheter

Rantebérande skulder dividerat med fastighe-

ternas bokférda vérde vid periodens slut.

Direktavkastning, aktien
Arets utdelning dividerat med bérskursen vid
arets slut.

Eget kapital per aktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i |5pande och aktiv férvaltning.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat efter finansiella poster med
aterléggning av vardeférandringar.

Foradlingsfastigheter

Fastigheter med pagéende eller planerad
om eller tillbyggnad som vasentligt p&verkar
fastighetens driftsverskott. Driftsoverskottet
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 driftsoverskott i forhal-
lande till forvarvstillfallet.

Hyresvérde

Kontraktsvarde samt bedémd &rshyra fér
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 drsvarde. Grundhyra enligt hyres-
kontrakt plus indexupprékning och hyres-

tillagg.

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.

Réntetackningsgrad

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

Skuldsattningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med eget
kapital.

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

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej rantebdrande
skulder och avséttningar.

Overskottsgrad
Driftsdverskott dividerat med hyresintakter.
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