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e Driftsoverskottet okade till 348 Mkr (344) trots att
hyresintdkterna minskade till 548 Mkr (561) till foljd

av nettoforsdljning av fastigheter
e Overskottsgraden 6kade till 64 procent (61)

e Forvaliingsresultatet 6kade med 10 procent
till 148 Mkr (135)

e Resultat efter vardeforandringar och skatt uppgick till
-81 Mkr (388) och resultat per aktie efter utspéddning
till -0,49 kr (2,28)

e Eget kapital per aktie uppgick till 57 kr (60)

Periodens resultat, Mkr B | 2008

jan—mar jan—-mar
Hyresintakter 548 561
Drifts- och centrala kostnader -216 -234
Finansnetto (exkl. vardeférandringar) -184 -192
Forvaltningsresultat 148 135
Vardeférandringar -117 213
Skatt -112 40
Resultat efter skatt -81 388
Overskottsgrad, % 64 61
Soliditet, % 31 36

Uthyrningsgrad, % 92 92
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VD-kommentar

Nagra manader in pa det nya aret borjar lagkonjunkturen markas
av tydligare, frimst genom att det tar ldngre tid att slutféra en af-
far eller nyuthyrning. Vi ser dock én sé ldnge inte nagon hyres-
press eller markant 6kande hyresforluster. Nedgangen i markna-
den dr forviantad och vi har ocksa vidtagit atgérder for att mota
den nya situationen.

Vara ambitioner for 2009 ar tydliga:

o Oka kvarsittningsgraden: Méanga av véra kunder viljer idag
att sitta kvar och omforhandlar sina kontrakt ndr avtalstiden
16per ut. Foretag dr osdkra om framtiden och tvekar innan de
tar steget att flytta. Var strategi med samlade fastighetsbe-
stdnd 1 attraktiva ligen innebér att vi kan mota hyresgésternas
onskemal och erbjuda 16sningar i befintliga lokaler eller andra
fastigheter i ndromradet. Vi arbetar ocksa hart for att ta vl
hand om véara kunder och utveckla relationerna med dessa.

e Forbdttra éverskottsgraden: Vi har och forvantar oss fort-
satt stabila hyresintdkter under 2009. Genom att pressa kost-
naderna och oka effektiviteten i organisationen har dver-
skottsgraden forbattrats med 3 procentenheter under forsta
kvartalet.

*  Bibehalla en stark balansrdkning: Under arets forsta mana-
der har vi, likt 2008, nettosélt i niva med periodens projekt-
investeringar. Tva lagavkastande fastigheter med begransad
utvecklingspotential saldes till pris ver senaste virdering.

Det dr mycket glddjande att konstatera att vi har ett starkt forvalt-
ningsresultat under forsta kvartalet, det hogsta sedan verksamhe-
ten koncentrerades till Stockholm. Lag vakans, ett stabilt intékts-
flode och starkt kostnadsfokus medfor att vart forvaltningsresultat
utvecklas mycket positivt. Med en ranteutveckling som gar var
vég, god tillgang till kapital samt ett vilbeldget och attraktivt fast-
ighetsbestand kénner jag tillforsikt infor fortsdttningen av aret.

Christian Hermelin

Utvecklingen under forsta 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
fastigheter och projektutveckling har en framtrddande plats
i koncernen.

Fastighetsbestandet ar 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 afférsmodell

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

Férvarv

Forvarva fastigheter med bdtire
tillvéxtmaijligheter @n befintliga
forvaltningsfastigheter

Foradling
Utveckla potentialen i foréd-
lings- och projektportfélien

Forvaltning

Kundnéra férvaltning for att
minska vakans och &ka drift-
nettot

Forsdljning
Avyttra fastigheter med
begransade tillvaxtmaijligheter

Under arets forsta manader har den svagare konjunkturen
framst markts genom en dkad forsiktighet pa marknaden och
langre ledtider i affarsprocesserna. Efterfragan har varit fortsatt
relativt god trots en markbar avmattning. Nyuthyrningen upp-
gick till 150 Mkr medan nettouthyrningen var 76 Mkr. Uthyr-
ningen till Vattenfall i Arenastaden svarar for ca 100 Mkr av den
totala nyuthyrningen.

Fabeges fokus ligger nu pa att varda och utveckla relatio-
nerna med kunderna. Hyrorna i omforhandlade kontrakt 6kade
med i genomsnitt 6 procent. Det fordndrade konjunkturlédget
har hittills haft ringa paverkan pd marknadshyrorna pa Fabe-
ges huvudmarknader, dir hyrorna kan betecknas som stabila.

Uthyrningsgraden var vid periodens utgang, 92 procent. Hy-
resintdkterna minskade till 548 Mkr (561) till foljd av nettofor-
sdljning av fastigheter.

Resultat efter skatt uppgick till —81 Mkr (388). Orealiserade
vardeforandringar uppgick till =119 Mkr (88) till foljd av fort-
satt press pa fastighetsvirdena.

Overskottsgraden forbittrades med 3 procentenheter till 64
procent (61) framst till f61jd av en effektivare forvaltning.

Den genomsnittliga réntan i laneportfoljen minskade med 32
punkter till 2,95 procent.

Substansvérdet per aktie uppgick per 31 mars till 64 kr (67)
exklusive uppskjuten skatt pa 6vervarde fastigheter.



Intékter och resultat!

Resultat efter skatt uppgick till -81 Mkr (388) och resultat per
aktie efter utspadning till 0,49 kr (2,28). Resultat efter finansiel-
la poster uppgick till 31 Mkr (348).

Hyresintékterna var 548 Mkr (561) och driftsoverskottet
348 Mkr (344). Minskningen av hyresintikter beror pa nettofor-
sdljning av fastigheter.

For jamforbart bestand 6kade hyresintdkterna med 2 procent
och driftséverskottet med 4 procent.

Realiserade virdefordndringar pa fastigheter uppgick till 3 Mkr
(139). Orealiserade vardeforandringar uppgick till =119 Mkr (88)
till foljd av 6kade avkastningskrav i perifera ldgen och i fastigheter
dér vakanser befaras 0ka. Vérdefordndringar pa réantederivat var
—7 Mkr (—15) och rantenettot minskade till —183 Mkr (—192) till
foljd av sjunkande marknadsréntor. I rdntenettot ingar en engangs-
post med —21 Mkr avseende réinta pa erlagd skatt (se dven press-
meddelande 2009-03-18).

Skatt

Periodens skatt (aktuell och uppskjuten) uppgick till =112 Mkr
(40). I beloppet ingar —97 Mkr i betald skatt till f6ljd av Reger-
ingsrattens beslut att inte 1dmna provningstillstand i ett skatte-
arende vilket tidigare kommunicerats i pressmeddelande
(2009-03-18).

Kassaflode

Resultatet gav ett likviditetstillskott om 155 Mkr (264). Efter 6k-
ning av rorelsekapitalet med 127 Mkr (1 947), som framst varierar
till foljd av paverkan fran tilltrade/slutreglering for kopta och salda
fastigheter, gav den 16pande verksamheten en likviditetsfordndring
om 28 Mkr (—1 683). Forvérv och investeringar i fastigheter 6ver-
steg forsédljningar med 22 Mkr (—460). Sammantaget gav rorelsen
dérmed en likviditetsforandring om 6 Mkr (=1 223). Aterkdp av
egna aktier uppgick till 0 Mkr (206). Koncernens likvida medel
uppgick, efter skuldminskning, till 44 Mkr (54).

Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststéllda vill-
kor, vilka har en genomsnittlig kapitalbindningstid om 6,4 ar.
Bolagets langivare utgors av de storre nordiska bankerna. De
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rantebirande skulderna uppgick vid periodens slut till 18 886
Mkr (18 902). Den fortsatta nedgangen i marknadsréntorna har
till en del slagit igenom i Fabeges genomsnittliga rinta, som un-
der perioden minskat fran 3,27 procent vid arsskiftet till 2,95
procent exklusive och 3,01 procent inklusive kostnader for out-
nyttjade laneloften vid kvartalet slut.

Réntan pa 44 procent av Fabeges laneportfolj 4r bunden med
hjidlp av rantederivat. Den genomsnittliga rintebindningstiden
uppgick till 27 manader, inklusive effekter av derivatinstrument.
Fabeges derivatportfolj uppgick per 2009-03-31 till 8 250 Mkr
med 16ptider upp till nio ar. Av dessa utgjordes 7 550 Mkr av
stangningsbara swapar pa nivaer mellan 3,33 procent och 3,98
procent. Derivaten tecknades under sommaren 2008 for att for-
bittra kassaflodet i ett ldge da marknaden forutspadde stigande
rantenivaer. Syftet var att uppna en rdnterabatt alternativt en rén-
tebindning pa en langsiktigt attraktiv niva.

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 har derivatportfol-
jen marknadsvérderats och forédndringen redovisas dver resultat-
rdkningen. Undervirdet i portfoljen uppgick per 2009-03-31 till
478 Mkr. Derivatportfoljen har vérderats till nuvardet av komman-
de kassafloden. Virdeforandringen, som ar av redovisningskarak-
tar och ¢j kassaflodespaverkande, paverkar ej belaningsgraden.

Den genomsnittliga rantebindningstiden for rorliga lan ér 37
dagar. Forvintade kommande rantesédnkningar far dirmed
snabbt genomslag pa 56 procent av lanestocken.

Outnyttjade laneldften uppgick den 31 mars till 3 309 Mkr.
Under perioden har foregaende kvartals nyfinansiering om
1 439 Mkr effektuerats, samt en ny projektfinansiering om
875 Mkr upptagits i marknaden.

Fabege har tillgidngliga langfristiga kreditfaciliteter som vid
varje tillfalle tdcker samtliga utestdende certifikat. Under 2009
har mingden utestaende certifikat 6kat nagot och uppgick per
2009-03-31 till 804 Mkr.

I den totala ldnevolymen ingick lanebelopp for projekt med
893 Mkr vars rantor om 5 Mkr aktiverats.

Finansiell stallning och substansvérde
Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 9 463 Mkr (9 873)
och soliditeten till 31 procent (32).

Rénteforfallostruktur per 2009-03-31

Laneforfallostruktur per 2009-03-31

Belopp Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat

Mkr % % Mkr Mkr

<1ér 11036 2,27 58  Certifikatsprogram 5000 804
1-2 ar 0 0,00 0 <1lar 1867 1048
2-3 ar 300 4,43 2 1-2ar 500 460
3-4 ar 0 0,00 0 2-3ar 4 900 4085
4-5 ar 4550 3,84 24 3-4ér 4 000 4000
>5ar 3 000 3,97 16  4-5ar 6 675 4302
Totalt 18 886 2,95 100 >5ar 4253 4187
Totalt 27 195 18 886

1) Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari-mars 2008 och fér balansposter per 2008-12-31.
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Eget kapital per aktie uppgick till 57 kr (60). Exklusive upp-
skjuten skatt pa overvirde fastigheter uppgick substansvirdet per
aktie till 64 kr (67).

Fabeges fastighetsbestand och férvaltning

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 31 mars dgde Fabege 157 fastigheter med ett samlat hy-
resviarde om 2,4 Mdr, en uthyrbar yta om 1,4 miljoner kvm och
ett bokfort virde, inklusive projektfastigheter, om 29,4 Mdr.

Av hyresvirdet avsdg 97 procent kommersiella lokaler, framst
kontor, medan 3 procent avsag bostdder. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastigheter upp-
gick till 92 procent (93). Vakansgraden i forvaltningsbestdndet
var 6 procent.

Nyuthyrningen uppgick under perioden till 150 Mkr (54) med-
an nettouthyrningen var 76 Mkr (—12). Uthyrningen av 43 000
kvm i Arenastaden i Solna till Vattenfall hade visentlig paverkan
pd nettouthyrningen.

Hyresnivéerna i omforhandlade kontrakt (16 kontrakt om to-
talt 7 000 kvm) d6kade med i genomsnitt 6 procent.

Utvecklingen pa Fabeges huvudmarknader

Trots den forsvagade konjunkturen var efterfragan pa lokaler pa
Fabeges huvudmarknader allmént sett fortsatt relativt god, dock
tenderar affarsprocesserna att bli mer utdragna med léngre ledti-
der fran kontakt till hyresavtal. Det fordndrade konjunkturliget
har én sa ldnge haft ringa paverkan pa marknadshyrorna som kan
betecknas som fortsatt stabila.

Fastighetsbestand
2009-03-31
31 mars 2009 1 jan-31 mars 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 ') 91 1071 23 438 1997 94 466 -125 341
Foradlingsfastigheter ') 35 288 3878 337 88 70 -36 34
Mark o projekifastigheter ') 31 88 2096 54 48 5 -9 -4
Summa 157 1447 29412 2 388 92 541 -170 371
Varav Innerstaden 48 545 16 677 1217 94 282 -75 207
Varav Solna 35 492 8 332 734 91 163 -45 118
Varav Hammarby Sjéstad 13 147 1931 178 80 36 -16 20
Varav Sédra Stockholm 14 46 700 60 88 13 -6 7
Varav Norra Stockholm 46 217 1749 199 93 47 -28 19
Varav utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 157 1447 29412 2 388 92 541 -170 371
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling- och fastighetsadm. -26
Summa driftséverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. 3452

! Se definitioner pa sid 11.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 2009-03-31 och intékter och kosinader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mellan
ovan redovisat driftéverskott, 345 Mkr, och resultatrdkningens driftsverskott om 348 Mkr frklaras av att driftséverskottet fran sélda fastigheter exkluderats och férdigstéllda
fastigheter har réknats upp sésom de agts/varit férdigstéllda under hela perioden januari-mars 2009.

Férdelning av bokfért véirde/marknadsvérde
Hela fastighetsbestandet, 29,4 Mdr Férvaltningsfastigheter, 23,4 Mdr

Norra Utanfér Norra Utanfér
. Stockholm, 6 %  Stockholm, 0 % Stockholm, 4 % Stockholm, 0 %
Sédra \ Sédra |
Stockholm, 2 % ~— Stockholms Stockholm, 2 % ~— Stockholms
innerstad,

; o

o innerstad, 57 % Hammarby — o

Hammarby Sisstad, 3 % 62%
%

Siéstad,
7

o/ 5
Solna, 28 % Solna, 29 %

Feradlingsfastigheter, 3,9 Mdr Projekt- och Markfastigheter, 2,1 Mdr

Utanfér

Norra Utanfér

Norra

Stockholm, 19 % Stockholm, 0 % Stockholm, 4 % Stockholm, 1 %
\ . |
Sédra Stockholm, 0 % Sadra
g . Stockholms Stockholm, Stockholms
N innerstad, 9% mrersad
3 9%
Hammarby —
o
Hammarby — Siostad, 18 %
Siostad, 23 % p
o Solna, 19 %

Solna, 27 %



Férdndringar i fastighetsbestandet

Under forsta kvartalet avyttrades tva fastigheter for 384 Mkr.
Férséljningarna gav ett resultat fore skatt om 3 Mkr och efter
skatt om 2 Mkr. En fastighet forvirvades for 56 Mkr.

Vardeforandringar pa fastigheter

Cirka 25 procent av fastigheterna har externvarderats per

31 mars och resterande har internvirderats med utgdngspunkt i
senaste virderingen. Det samlade marknadsvérdet uppgick per
31 mars till 29,4 Mdr. Orealiserade vardeforandringar pa fastig-
heter uppgick under forsta kvartalet till -119 Mkr (88). Negativa
virdeforandringar avsag 6kade avkastningskrav i perifera lagen
och i fastigheter dér vakanser befaras oka.

Projekt och investeringar
Fabeges projektinvesteringar dr framtidsinriktade och ska leda
till minskad vakans och hogre hyresnivaer i fastighetsbestandet
och dirmed dkade kassafloden och vérdetillvéxt.

Totalt investerades 332 Mkr (470) i befintliga fastigheter och
projekt. Investeringarna avsag ny-, till- och ombyggnader. De
storsta investeringarna redovisas i tabell nedan.

Storre projekt (se Gven tabell Pagaende projekt)
Projektet i Bocken 35 och 46, vid Lastmakargatan-Regeringsga-
tan i City, fortskrider enligt plan och beréknas vara fardigstéllt
under fjérde kvartalet 2009.
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I Paradiset 29, dvs kontors- och handelsfastigheten Lindhagen
pd Kungsholmen, fortgr projektet som planerat och butiksdelen
kommer att 6ppna i augusti 2009. Sedan érsskiftet har flera storre
kontorsuthyrningar gjorts. IFS och Fazer (efter periodens ut-
gang) har tecknat avtal om 2 300 kvm respektive 3 000 kvm. Pa-
radiset 29 har certifierats som GreenBuilding enligt EU-kommis-
sionens GreenBuilding-program.

Fastigheten Péronet 8 i Solna Strand genomgér en fullstindig
invindig renovering och ombyggnation. Projektet fardigstélls
under forsta kvartalet 2010. Fastigheten &r fullt uthyrd till Skatte-
verket.

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

Personal
Vid periodens slut var 147 personer (141) anstéllda i Fabege-
koncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 24 Mkr (28) och resul-
tatet fore bokslutsdispositioner och skatt till =91 Mkr (—=111).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick
till =750 Mkr (1). Moderbolaget tillimpar RFR 2.2 Redovisning
for juridiska personer samt Arsredovisningslagen. (Se dven re-
sultat- och balansrékning pa sid 9.)

Fastighetsforsaljningar Fastighetsforvarv
Uthyrningsbar Uthyrningsbar
Fastigheter Omréde Kategori yta, kvm  Fastigheter Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1 Kvartal 1
Elefanten Mindre 1 Norrmalm Kontor 4825  Gijutaren 27 Vasastan Bostader 1616
Signalen 1 Sédermalm Kontor 3263 Totalt fastighetsforvarv januari-mars 2009 1616
Totalt fastighetsférséljningar januari-mars 2009 8 088
Pagaende projekt >50 Mkr 2009-03-31, Mkr
Uthyrnings- Uthyrnings- Beddmt Bokfort Varav
baryta,  grad %,  hyres- virde Berdknad  upparbetat
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp Omréde Fardigstallt kvm Yta*  varde 09-03-31 investering 09-03-31
Risinge 1 mfl Bostader Tensta/Rinkeby Q22009 53400 100 53 437 333 290
Paradiset 29 (50 %) Butik/Kontor/  Stadshagen Q3 2009 18 100 68 29 299 390 322
Garage
Bocken 35 och 46 Kontor Norrmalm Q4 2009 15300 90 55 679 404 258
Péronet 8 Kontor Solna Strand Q12010 24125 97 39 309 305 98
Summa 110925 93 176 1724 1432 968
Ovriga Projeki&Markfastigheter 1118
Ovriga Féradlingsfastigheter 3132
Totalt Projekt, Mark och Foréadlingsfastigheter 5974

* Operativ uthyrningsgrad per 2009-04-20

Fér de stérsta pagéende projekten kan &rshyran éka till 176 Mkr (fullt uthyrd) fréin 63 Mkr i [8pande @rshyra per 2009-03-31
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Férvérv av egna aktier

Arsstimman 2009 beslutade att ge styrelsen mandat att, lingst
intill nésta arsstimma, forvirva och overlata aktier. Forvirv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10
procent av totalt utestaende aktier. Under perioden har inga ater-
kop genomforts. Bolagets innehav av egna aktier uppgick per 31
mars 20009 till 4 929 400 aktier motsvarande 2,9 procent av anta-
let registrerade aktier.

Arsstamma den 31 mars 2009

Vid Fabeges arsstimma den 31 mars faststélldes styrelsens for-
slag till utdelning for &r 2008 med 2,00 kr per aktie. For ovriga
beslut se pressmeddelande och stimmohandlingar pa Fabeges
hemsida.

Kammarréttsdom star fast

I en kammarrdttsdom 2006 avslogs Fabeges 6verklagande i skat-
tedrendet avseende omprévning av 2002 ars inkomsttaxering for
Fabege Storstockholm AB. Regeringsritten beslutade 1 mars
2009 att inte lamna provningstillstand och avvisade ddrmed Fa-
beges ansdkan om resning i mélet. Regeringsréttens beslut inne-
bér att Skatteverkets beslut om att upptaxera bolaget med 346
Mkr kvarstar, vilket innebér en skattekostnad inklusive rdnta om
119 Mkr. H6jningen av den taxerade inkomsten beror p4 att Skat-
teverket anser att en utdelning fran ett dotterbolag till Fabege
Storstockholm ér skattepliktig. Detta har sin grund i att Skatte-
verket har omklassificerat Fabege Storstockholm AB fran ett
fastighetsforvaltande bolag till ett bolag som bedriver handel
med fastigheter. Da Fabege, med stod av externa jurister och
skatteradgivare, inte delar denna uppfattning sokte bolaget prov-
ningstillstand for 6verklagande hos Regeringsritten. (Se dven sid
38 i Fabeges érsredovisning 2008.) Denna har tidigare varit redo-
visad som eventualforpliktelse.

Pagaende skattedrende

Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera
Fabege-koncernen avseende att antal fastighetsforsaljningar via
kommanditbolag (se dven pressmeddelande 2006-12-07). Den
sammanlagda upptaxeringen uppgar per 31 mars 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
ranta. Fabege har starka skdl att bestrida Skatteverkets beslut och
har 6verklagat dessa. Ingen reservering har gjorts i Fabeges ba-
lansrdkning men beloppet betraktas, liksom i tidigare finansiella
rapporter, tills vidare som en eventualforpliktelse.

Risker och oscikerhetsfaktorer

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16-
pande verksamheten dr frimst hanforliga till fordndringar i hy-
resnivaer, vakansgrad och ridntenivaer. Fordndringarnas effekt pa
koncernens resultat redovisas mer utforligt i kdnslighetsanalysen
i arsredovisningen for 2008 (sid 37).

Fastigheterna redovisas till verkligt viarde och vérdefordnd-
ringar redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardefordandring-
ar pa koncernens resultat, soliditet och belaningsgrad framgar av
kénslighetsanalysen i arsredovisningen for 2008 (sid 37).

Miljardaffér med Vattenfall

I januari tecknade Vattenfall avtal med Fabege om att hyra
43 000 kvm kontor i Arenastaden i Solna. Den nya kontors-
byggnaden berdknas vara fardigstdlld 2012 och det tolvar-
iga avtalet har ett arligt hyresvdrde om ca 100 Mkr.

Den finansiella risken, det vill séga 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 bedémning av risker
har uppstatt efter publiceringen av arsredovisningen for 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). Delarsrapporten har
upprittats 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
finansiella rapporter” uppdaterats. Detta innebér bland annat att
foretaget ska sdrskilja dgartransaktioner fran andra transaktioner
som ger fordndringar i vérdet pa foretagets tillgdngar och skul-
der. Koncernen har inte tidigare redovisat nagra icke-dgarforand-
ringar over eget kapital varpa denna uppdaterade standard for Fa-
beges del innebr att enbart bendmningen pa balansrakningen,
resultatrakningen, fordndring eget kapital och kassaflodesanalys



for koncernen dndras. Rapporterna kommer fortsittningsvis heta:
Rapport dver finansiell stéllning, Rapport dver totalresultat, Rap-
port dver fordndringar i eget kapital samt Rapport 6ver kassaflo-
desanalys.

IAS 23 avseende ldnekostnader skall tillimpas fran 1 januari
2009. Fabege aktiverar idag lanekostnader som ar hdnforbara till
ink&p, 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 fordandring far ingen visentlig ef-
fekt pa Fabege. I ovrigt tillimpar koncernen samma redovis-
ningsprinciper och virderingsmetoder 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 virderingsmeto-
der som i den senaste drsredovisningen.

Stockholm den 28 april 2009

Christian Hermelin
Verkstdillande direktor

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

Fragor kring rapporten besvaras av:
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Sald fastighet i City

Fabege salde i mars fastigheten Elefanten Mindre 1 vid
Drottninggatan i Stockholm City till AFA Sjukforsdkrings-
aktiebolag. Fastigheten, som omfattar cirka 5 000 kvm
kontor och butiker, dr fullt uthyrd.

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

Asa Bergstrom, vice VD, 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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Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag, Mkr 2009 2008 2008  Rullande 12 man
jan—-mar jan-mar  jan—-dec apr 08-mar 09
Hyresintakter 548 561 2214 2 201
Fastighetskostnader -200 -217 -776 -759
Driftséverskott 348 344 1438 1442
Overskottsgrad, % 64% 61% 65% 66%
Central administration och marknadsféring -16 -17 -60 -59
Realiserade vardefdréndr. fastigheter g 139 143 7
Orealiserade vardeféréndr. fastigheter -119 88  -1545 -1752
Rérelseresultat 216 554 -24 -362
Utdelningar - - 2 2
Rantenetto -183 -192 -804 -795
Resultatandelar i intressebolag -1 - -8 -9
Vardefdrandr. rantederivat -7 -15 -485 -477
Vardeféréandr. aktier 6 1 -21 -16
Resultat efter finansiella poster 31 348 -1340 -1 657
Aktuell skatt -98 -1 3 -94
Uppskjuten skatt -14 41 826 771
Periodens/Arets resultat -81 388 -511 -980
Summa totalresultat hénforligt till moderbolagets aktiedgare -81 388 =511 -980
Férvaliningsresultat fore skatt 148 135 568 581
Resultat per aktie fére utspadningseffekt, kr -0,49 2,29 -3,07 -5,93
Resultat per aktie efter utspédningseffekt, kr -0,49 2,28 -3,07 -5,93
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspadningseffekt, miljoner 164,4 167,6 164,4 164,6
Antal aktier vid periodens utgéng efter utspédningseffekt, miljoner 165,4 168,7 165,4 165,4
Genomsnittligt antal aktier fore utspadningseffekt, miljoner 164,4 169,2 166,5 165,3
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekt, miljoner 165,4 170,3 167,5 167,6
Koncernens rapport dver finansiell stéallning Rapport dver forandring eget kapital, Mkr
i sammandrug, Mkr 2009-03-31 2008-03-31 2008-12-31 Varay
Tillgangar hanforligt Varav
Fastigheter 29 412 30 476 29511 fill moder—hénforligt
- . Eget bolagets  till mino-
Ov':_lgo r.naterlleH? kapital  aktiedgare riteten
anlaggningstillgéngar 2 3 3
. . T Eget kapital 2008-01-01 11415 11415 -
Finansiella anléggningstillgéngar 513 356 586 — -
Omséttningstillgéngar 605 1672 388 Nyemission, k.onvertermg skuldebrev 0 0 -
Likvida medel 44 74 54 Ifontof\tuidelmng i ~670 ~670 =
Summa tillgangar 30576 32581 30542 ' 'orkopegna aklier -361 -361 -
Avrets resultat =511 =511 -
Eget kapital och skulder Eget kapital ?008-1 2-31 9873 9873
Eget kapital 0 463 11597 0873 Bes.lufdd utdelning 2009-03-31 -329 -329 -
Avséttningar 593 1306 624 Feriodens resultat 81 81 -
Réntebérande skulder 18886 18640 18002 getkapital 2009-03-31 9463 9463 -
Derivatinstrument 478 2 471
Ej rantebarande skulder 1156 1036 672
Summa eget kapital
och skulder 30576 32 581 30 542
Soliditet, % 31 36 32
Eventualférpliktelser 1762 1721 1901
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Rapport éver kassaflédesanalyser, Mkr Nyckeltal !
2009 2008 2008 2009 2008 2008
jan—-mar jan—mar jan—dec jan-mar jan—-mar jan—dec
Rérelseresultat exkl. Fi iell
avskrivningar och inansiella
vérdeférandringar Avkastning pé sysselsatt kapital, % 2,8 7.4 -1,7
befintligt bestand 336 469 1517 Avkastning pé& eget kapital, % -3,4 13,5 -4,8
Betalt finansnetto -180 -204 -880  Rantetéickningsgrad, ggr 1,9 2,4 1,9
Betald inkomstskatt -1 -1 3 Soliditet, % 31 36 32
Férandring dvrigt rérelsekapital -127 -1947 -1104  Belaningsgrad fastigheter, % 64 61 64
Kassafléde fran den Ipande Skuldsatningsgrad, ggr 2,0 1,6 1,9
verksamheten 28 -1683 -464
Investeringar och férvarv av Aktierelaterade
fastigheter -388 671 -2 164 Periodens resultat per aktie, kr -0,49 2,28 -3,07
Fastighetsforsaliningar, bokfért varde Eget kapital per aktie, kr 57 69 60
5__°|d° fastigheter 368 1113 1942 yassaflsde per aktie, kr 0,34 1,62 4,33
Ovriga investeringar (netto) -2 18 5 Antal utestéende akfier vid
Kassaflode fran periodens utgéng fore utspdd-
investeringsverksamheten -22 460 =217  ningseffekt, tusental 164 382 167 608 164 382
Utdelning till aktiedgarna 0 0 -670  Antal utestdende akfier vid
Aterkép egna akfier 0 -206 -361 p_eriodzni utgéing elffer utspad- . s
Férandring réntebdrande skulder -16 1428 1691 Ningseftekt, fusenta 165 449 168676 165449
Kassafléde fran Genomsnittligt antal aktier
finansieringsverksamheten 16 1222 660 fore utspddningseffekt, tusental 164 382 169216 166 459
Féréindring likvid del 10 1 21 Genomsnittligt antal aktier
orandring fikvida mede - - - efter utspadningseffekt, tusental 165449 170285 167 526
Likvida medel vid periodens bérjan 54 75 75
Likvida medel vid Fastighetsrelaterade
periodens slut 44 74 54  Antal fastigheter 157 164 157
Fastigheternas bokférda vérde, mkr 29 412 30476 29 511
Uthyrbar yta, kvm 1447000 1512000 1454000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 92 93
Overskottsgrad, % 64 61 65
1Vid bergkning av nyckeltal per aktie har utspédningseffekter av potentiella stam-
aktier beaktats. Per 2009-03-31 finns konvertibelt férlagsién med ett bokfsrt varde
om 47 Mkr (nom 45 Mkr). Lanet I5per med en réinta pé 5,25% och férfaller fill be-
talning 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 . Balansrdkningar i sammandrag, Mkr
Resultatrdkningar i sammandrag, Mkr
09-03-31 08-03-31 08-12-31
) 2009 ) 2008 ) 2%08 Andelar i koncernféretag 14 240 15116 14 987
- lan—mar lan—mar e Ovriga anldggningstillgangar 22705 34286 21246
Intekter = 28 108 rav fordringar hos koncernféretag 22237 34 069 20788
Kostnader 48 58 ~181 Ovriga omsdttningstillgangar 21 17 39
Finansnetto -66 -67 554 Likvida medel 32 56 43
Vardeforindr. rntederivat 7 =15 485 summa tillgangar 36998 49475 36315
Vairdeférandr. aklier 6 ! 21 Egetkapital 10214 10542 10282
Resultat fore skatt -91 -111 -25 Avséitiningar 63 63 63
Skt 22 28 254 |angkristiga skulder 25760 34376 24980
Periodens/Arets resultat 69 -83 229 varav skulder till koncernféretag 7 495 19818 6725
Kortfristiga skulder 961 4494 990
Summa eget kapital
och skulder 36 998 49475 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-mars 2009 jan-mars 2009 jan-mars 2008 jan-mars 2008 jan-mars 2008 jan-mars
Hyresintakter 471 77 548 480 81 561
Fastighetskostnader -151 -49 -200 -170 -47 -217
Driftséverskott 320 28 348 310 34 344
Overskottsgrad, % 68 36 64 65 42 61
Central administration och marknadsféring -13 -3 -16 -14 -3 -17
Realiserade vardeforéndr. fastigheter 3 - 3 35 104 139
Orealiserade vardeféréndr. fastigheter -117 -2 -119 -24 112 88
Rérelseresultat 193 23 216 307 247 554
Rdntenetto -146 -37 -183 -161 =31 -192
Resultatandelar i intressebolag - -1 -1 - - -
Vardefdrandr. rantederivat -6 -1 -7 -13 -2 -15
Vardeforéandr. aktier 5 1 6 1 - 1
Resultat efter finansiella poster 46 -15 31 134 214 348
Aktuell skatt -98 - -98 -1 - -1
Uppskjuten skaft -11 -3 -14 -20 61 41
Periodens/Arets resultat -63 -18 -81 113 275 388
Summa Tillgéngar 24 366 6210 30576 26 876 5705 32581
varav fastigheter 23 438 5974 29412 25139 5337 30476
Summa Skulder 24 366 6210 30576 26 876 5705 32581

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmentsredovisning med foretagsledningens synsétt uppdelat pa segmenten Forvaltningsfastighe-
ter respektive Projekt/Foradlingsfastigheter.
Hyresintékter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade véirdefordndringar 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-
blonmissigt fordelats pa segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvérdet (indirekta intékter och kostnader). Det
géller dven skatt som inte &r direkt hanforbart till forvaltningsresultatet eller forsdljningar.
Tillgangar och skulder redovisas per balansdagen och fastighetstillgangen ir direkt hénforlig 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 31 mars 2009

Andel av kapital
SEK

Aktiekursutvecklingen

‘000 aktier

Aktiedgare Antal aktier och réster, % >~

38 24100
Brinova AB 23291 092 14,2
Carnegie Investment Bank AB 19 527 800 11,9 % 24000
Oresund 11523 869 7,0 34 23900
Barclays Global Investors 8 547 571 5,2 32 23800
Danske fonder 5753 065 3,5 30 /
Swedbank Robur fonder 4032 908 2,4 s 23700
SHB 3778787 2,3 71600
SEB fonder 2961955 1,8 %6
Qviberg Mats med familj 2 808 636 1,7 24 23500
Andra AP-fonden 2 431 326 1,5 . e e e 23400
Ovriga utléndska dgare 28316 159 17,2
— 20 - P - 23300
Ovriga dgare 51408 986 31,3 2 ¢
Totalt antal utestdende aktier 164 382 154 100,0 - E)aMb;gse ol Omsatt qndfql akfier
R L - -ee- tockholm per ména
Aterkdp av egna aktier 4 929 400  OMX Real estate
Totalt antal aktier 169 311 554

Ekonomisk rapportering 2009
10 juli
27 oktober

Delarsrapport jan—juni
Delarsrapport jan—sept

Bokslutskommuniké 2 februari, 2010

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

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

nas avkastningen till heldrsbasis utan hénsyn
till sésongsvariationer.

Avkastning pé sysselsatt kapital
Resultat fére skatt plus rdntekostnader divide-
rat med genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid
delarsbokslut omréknas avkastningen fill hel-
arsbasis utan hansyn 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 balansrakningen dividerat med
antal aktier vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i l5pande och aktiv férvaltning.

Férvaltningsresultat
Periodens resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av vardeférandringar.

Foradlingsfastigheter

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

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

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 indexupprakning 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
Rantebdrande skulder dividerat med eget
kapital.

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

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej réntebarande
skulder och avsattingar.

Overskottsgrad
Driftsdverskott dividerat med hyresintgkter.
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