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e Forvaltningsresultatet 6kade med 43 procent till
624 Mkr (437)

e Hyresintdkterna minskade till 1 647 Mkr (1 674) till

foljd av nettoforsdljning av fastigheter
e Overskottsgraden 6kade till 67 procent (65)

e Resultat efter vardeforandringar och skatt uppgick till
202 Mkr (251) och resultat per aktie till 1,23 kr (1,50)

e Eget kapital per aktie uppgick till 59 kr (65)

Resultat, Mkr . 2009 . 2008 . 2009 . 2008

juli-sep juli-sep  jan-sep  jan-sep
Hyresintakter 551 549 1647 1674
Drifts- och centrala kostnader -179 -205 -583 -636
Finansnetto (exkl. vardeférandringar) -127 -215 -440 -601
Forvaltningsresultat 245 129 624 437
Vardeférandringar -147 -507 -215 =375
Skatt -27 106 -207 189
Resultat efter skatt 71 =272 202 251
Overskottsgrad, % 70 65 67 65
Soliditet, % = - 32 34

Uthyrningsgrad, % - - 92 93
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VD-kommentar

Det har varit ett gott kvartal. Hyresintékterna 6kade och driftskost-
naderna minskade, en effekt av vart malmedvetna arbete med att 0ka
driftsdverskottet, och som givit oss en dverskottsgrad pa gléddjande
70 procent for kvartalet. Med historiskt 1dga rintor kunde vi se att
forvaltningsresultatet for kvartalet 6kade med ndrmare 90 procent i
jamforelse med motsvarande kvartal féregaende éar.

Efterfragan pa attraktiva lokaler &r fortsatt god och hyresnivéerna
dr overlag stabila pa Fabeges delmarknader. Pa hyresmarknaden
mérks konjunkturnedgéngen fraimst genom att det tar langre tid till
avslut i uthyrningarna. Vi marker ocksa ett 6kande antal forfragningar
fran kunder om mojlighet att anpassa lokalerna pa ett mer yteffektivt
satt. I tuffa tider &r det dnnu viktigare att ha goda kundrelationer och
mota kunders fordndrade behov.

Vi har nu sannolikt passerat den lagsta punkten i finanskrisen och
ekonomin borjar sakta aterhdmta sig, och vi kan skonja en viss ljusning
pé transaktionsmarknaden med forbéttrad likviditet. Sammantaget
fortsétter stockholmsmarknaden att vara stabil. Fabege har en stark
stéllning med attraktiva fastigheter i bra ldgen pa denna dynamiska
marknad. Med god tillgéng pé kapital och med lite extra vind i ryggen
tack vare den gynnsamma réntenivan arbetar vi malmedvetet vidare
med vara fokusomraden: forbéttra dverskottsgraden, dka kvarsittnings-
graden och bibehalla en stark balansrékning.

Den 12 augusti invigdes Lindhagen kontors- och handelsplats i
Stadshagen pa Vistra Kungsholmen, en stadsdel som nu rustas upp
och genomgér en omfattande fornyelse med nya bostéder, kontor,
butiker, hotell och restauranger. Lindhagen dr den forsta stora
handelsytan i omradet. Handelsytorna &r fullt uthyrda och kontors-
lokalerna r i skrivande stund uthyrda till 51 procent.

Den 15 oktober vann detaljplanen for Arenastaden slutligen laga
kraft och ett mycket spannande projekt kan formellt ta sin borjan.
Arenastaden kommer att utvecklas i anslutning till den nya national-
arenan, Swedbank Arena, och kommer att bli en levande stadsdel
med en attraktiv balans av kontor, handel och bostdder i kombination
med goda kommunikationer och genomgaende miljohansyn.

Christian Hermelin

Utvecklingen under tredje kvartalet!

Detta ar Fabege

Ett starkt koncentrerat och fokuserat fastighetsbolag
Fabege erbjuder effektiva och hyresgistanpassade loka-
ler for framst kontor men dven butiker och andra verk-
sambheter i stockholmsomréadet. Bolaget savil forvaltar
som foradlar och utvecklar fastigheter.

Fastighetsbestandet &r starkt koncentrerat till ett be-
gransat antal vilbeldgna delmarknader med hog utveck-
lingspotential. Huvuddelen av fastigheterna finns i
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjostad
dér Fabege har starka marknadspositioner.

Fabeges affdrsmodell

Fabege ska skapa virde genom forvaltning och foradling
samt fordndringar i fastighetsportfoljen, med saval for-
saljningar som kop. Upparbetade vérden ska realiseras

vid ritt tidpunkt.

Férvarv

Forvarva fastigheter med battre
tillvéxtmaijligheter @n befintliga
férvaltningsfastigheter.

Forédling
Utveckla potentialen i férad-
lings- och projekiportfdlien.

Foérvaltning

Kundnéra férvalining for aft
sakerstalla hég uthyrnings-
grad och &ka driftnettot.

Forsdaljning
Avyttra fastigheter med
begransade fillvéxtmailigheter.

Under tredje kvartalet har verksamheten fortsatt gatt mycket bra.
Driftsoverskottet forstarktes ytterligare och forvaltningsresultatet
forbattrades med néstan 90 procent i jamforelse med motsvaran-
de kvartal foregéende ar, framst till f6ljd av det laga riantelaget.
Aktiviteten pa hyresmarknaden &r fortsatt god och hyres-
nivaerna pa Fabeges delmarknader &r stabila. Nyuthyrningen
under kvartalet uppgick till 30 Mkr medan nettouthyrningen var
1 Mkr. Fabege arbetar intensivt med mélsattningen att sake-
rstélla att kunderna stannar kvar inom Fabeges bestand. Omfor-
handlingarna var fa till antalet men bidrog dven under tredje
kvartalet positivt till hyresvérdet. Uthyrningsgraden var vid pe-
riodens utgang ofordndrat 92 procent jamfort med arsskiftet.
Hyresintikterna o6kade till 551 Mkr (549). Hyresintakter

fran fastighetsprojekt som &r i avslutningsfasen bidrog till en
6kning trots nettoforséljning av fastigheter. I jamforbart be-
stand dkade hyresintiikterna med 5 procent. Overskottsgraden
uppgick till 70 procent (65).

Resultatet efter skatt 6kade till 71 Mkr (—272). Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter uppgick till —145 (—453).
Negativa viardeforandringar avsag 6kade avkastningskrav i
perifera ldgen och i fastigheter dir vakanser bedoms dka.
Dessa mottes av positiva virdefordndringar hanforliga till
projektportfoljen. Den genomsnittliga rintan i laneportfoljen
minskade till 2,42 procent.

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

D Jiamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden juli-september 2008 och for balansposter per 2008-12-31.



Intékter och resultat!

Resultat efter skatt for perioden uppgick till 202 Mkr (251) och
resultat per aktie uppgick till 1,23 kr (1,50). Resultat fore skatt
uppgick till 409 Mkr (62).

Hyresintékterna var 1 647 Mkr (1 674) och driftsdverskottet
1 109 Mkr (1 084). Minskningen av hyresintakter beror pé netto-
forsdljning av fastigheter. Genom effektiviseringar inom forvalt-
ningen minskade driftskostnaderna och 6verskottsgraden forbétt-
rades till 67 procent (65).

1 jamforbart bestand dkade hyresintikterna med 3 procent och
driftsverskottet med drygt 6 procent.

Realiserade vérdefordndringar pa fastigheter uppgick till 18 Mkr
(143). Orealiserade vardeforandringar uppgick till =345 Mkr
(—460) till f6ljd av 6kade avkastningskrav i perifera ldgen och i fast-
igheter dér vakanser befaras 6ka. Vardeforandringar pa réntederivat
och aktier var 112 Mkr (-58) och réantenettot minskade till 436 Mkr
(—603) till f6ljd av ldgre marknadsrantor. I rdntenettot ingér en en-
gangspost med —21 Mkr avseende rénta pa erlagd skatt.

Skatt
Periodens skatt (aktuell och uppskjuten) uppgick till -207 Mkr
(189). I beloppet ingar 98 Mkr betald skatt till f61jd av Reger-
ingsrattens beslut att inte 1dmna provningstillstand i ett skatte-
drende, vilket belastade resultatet under forsta kvartalet.
Regeringen har kommit med en proposition om att negativa juste-
rade anskaffningsutgifter pa vissa handelsbolagsandelar ska aterfo-
ras till beskattning. Detta bedoms inte fa nagon vésentlig paverkan
pa Fabeges finansiella stéllning. Ingen reservering har skett.

Kassaflode

Resultatet gav ett likviditetstillskott om 544 Mkr (511). Efter
okning av rorelsekapitalet med 37 Mkr (999), som framst varierar
till foljd av paverkan fran tilltrade/slutreglering for kopta och salda
fastigheter, gav den I6pande verksamheten en likviditetsforédndring
om 507 Mkr (—488). Forvirv och investeringar i fastigheter 6ver-
steg forsiljningar med 322 Mkr (—185). Sammantaget gav rérelsen
dérmed en likviditetsforandring om 185 Mkr (-303). Kassaflodet
har under perioden belastats med en utbetald utdelning om 329 Mkr
(670). Aterkop av egna aktier uppgick till 0 Mkr (350). Koncer-
nens likvida medel uppgick, efter skuldokning, till 108 Mkr (93).
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Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststillda vill-
kor, vilka per 30 september hade en genomsnittlig kapitalbind-
ningstid om 5,9 ar. Bolagets ldngivare utgors av de storre nordis-
ka bankerna. De riantebarande skulderna uppgick vid periodens
slut till 19 101 Mkr (18 902). Fordndringen i marknadsréntorna
har inneburit att Fabeges genomsnittliga rénta under perioden har
sjunkit fran 3,27 procent till 2,34 procent exklusive och 2,42
procent inklusive kostnader for outnyttjade laneloften.

Réntan pa 41 procent av Fabeges laneportfolj 4r bunden med
hjidlp av rantederivat. Den genomsnittliga rintebindningstiden
uppgick till 25 manader, inklusive effekter av derivatinstrument.
Den genomsnittliga rdntebindningstiden for rorliga 14n ar 43
dagar. Rinteforédndringar far dirmed snabbt genomslag pa 59
procent av lanestocken.

Under sommaren 2008, da marknaden forutspadde stigande
rantenivaer, tecknade Fabege stdngningsbara swapar om totalt
7 550 Mkr pa nivaer mellan 3,33 och 3,98 procent. Syftet var att
uppna en rinterabatt, alternativt en rdntebindning pa en lang-
siktigt attraktiv niva. Utdver dessa har Fabege performance-
swapar om 300 Mkr med 16ptid till maj 2011.

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 har derivat-
portfoljen marknadsvirderats och fordandringen redovisas dver
resultatrakningen. Det bokforda undervirdet i portfljen uppgick
per 30 september 2009 till 365 Mkr. Derivatportfoljen har varde-
rats till nuvdrdet av kommande kassafloden. Vardeforandringen
dr av redovisningskaraktir och har ingen kassaflodespaverkan.

Outnyttjade laneldften uppgick per den 30 september 2009 till
2 994 Mkr.

Den svenska kapitalmarknaden har borjat aterhédmta sig och
efterfrdgan pa Fabegecertifikat har okat patagligt sedan i somras.
Mingden utestdende certifikat uppgick per kvartalsskiftet till
1 808 Mkr, att jimforas med 1 171 Mkr vid halvarsskiftet. Under
forsta delen av oktober har utnyttjandet 6kat med ytterligare ca
750 Mkr. Fabege har tillgéngliga langfristiga kreditfaciliteter
som vid varje tillfélle ticker samtliga utestdende certifikat.

I den totala lanevolymen ingick lanebelopp for projekt med
826 MKk, vars rantor om 13 Mkr aktiverats.

Ranteférfallostrukiur per 2009-09-30

Laneforfallostruktur per 2009-09-30

Belopp, Mkr Snittranta, % Andel, % Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr

<1ar 11251 1,25 59  Certifikatsprogram 5000 1808
1-2 ér 300 4,43 T <1ér 1067 47
2-3 ér 0 0,00 0 1-2aér 5900 4814
3-4 ér 4550 3,84 24 2-3ér 4000 4000
4-5 é&r 0 0,00 0 3-4ar 4875 3818
>5ér 3000 3,97 16  4-56r 2 000 400
Totalt 19 101 2,34 100 > 54ér 4253 4214
Totalt 27 095 19 101

D Jiamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-september 2008 och for balansposter per 2008-12-31.
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Finansiell stallning och substansvérde
Eget kapital uppgick vid periodens utgéng till 9 746 Mkr (9 873)
och soliditeten till 32 procent (32).

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

Fabeges fastighetsbestand och férvalining

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

Den 30 september 2009 dgde Fabege 152 fastigheter med ett
samlat hyresvirde om 2,5 Mdr, en uthyrbar yta om 1,4 miljoner kvin
och ett bokfort vérde, inklusive projektfastigheter, om 29,4 Mdr.

Av hyresvirdet avsdg 96 procent kommersiella lokaler, fraimst
kontor, medan 4 procent avsag bostéder. Den ekonomiska uthyr-

ningsgraden for hela bestandet inklusive projektfastigheter upp-
gick till 92 procent (93). Vakansgraden i forvaltningsbestandet
var 7 procent.

Nyuthyrningen uppgick under perioden till 254 Mkr (160)
medan nettouthyrningen var 99 Mkr (4). Uthyrningen av 43 000
kvm i Arenastaden, Solna till Vattenfall hade vasentlig pdverkan
pé nettouthyrningen.

Hyresnivaerna i omforhandlade kontrakt (65 kontrakt om
totalt 28 490 kvm) dkade med i genomsnitt 4 procent.

Marknadsutveckling
Marknaden uppvisar fortsatt effekter av 1dgkonjunkturen som av-
speglar sig i langre ledtider i affarsprocesserna, 6kad konkurrens
om potentiella kunder och fler befintliga kunder som vill anpassa
ytorna pga konjunkturldget. Hyresnivaerna ar dock dverlag fortsatt
oforandrade i Fabeges fastighetsbestand och vakanserna &r laga.

I Stockholm City dr marknaden fortsatt stabil, men ett 6kat ut-

Fastighetsbestand
2009-09-30 30 sep 2009 jan—sep 2009
Hyres-  Ekonomisk Hyres-  Fastighets- Drifts-

Antal Uthyrbar ~ Marknads- varde  uthyrnings- intakter kostnader Sverskott
Marknadssegment fastigheter Yta Tkym  varde Mkr Mkr grad % Mkr Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaltningsfastigheter 1) 89 1062 23083 1989 93 1373 -333 1040
Foradlingsfastigheter ') 36 293 4120 347 87 223 -88 135
Mark o projekifastigheter ") 27 87 2 244 118 75 27 27 0
Summa 152 1442 29 447 2454 92 1623 -448 1175
Varav Innerstaden 47 543 16 678 1280 94 849 205 644
Varav Solna 35 495 8 444 734 91 494 -123 371
Varav Hammarby Siéstad 13 146 1925 181 81 111 -40 71
Varav Sédra Stockholm 10 46 659 60 72 35 -17 18
Varav Norra Stockholm 46 212 1718 199 94 134 -63 71
Varav utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 152 1442 29 447 2454 92 1623 -448 1175
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling- och fastighetsadm. -74
Summa driftséverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. 11012

! Se definitioner pé sid 11.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 2009-09-30 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan
ovan redovisat driftéverskott, 1 101 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 1 109 Mkr férklaras av att driftséverskottet fréin sélda fastigheter exkluderats och fardig-
stdillda fastigheter har réknats upp s&som de dgts/varit fardigstéllda under hela perioden januari-september 2009.

Fordelning av bokfért vérde/marknadsvérde

Hela fastighetsbestandet, 29,4 Mdr Férvaltningsfastigheter, 23,1 Mdr

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

Hammarby —

H by
ommarey Sigstad, 3 %

Sivstad,
6%

62 %

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

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

Norra Utanfor Norra Utanfor

Stockholm, 19 % ~ Stockholm, 0 % Stockholm, 3 % Stockholm, 1%
[ Khol Sédra . \
Sédra Stockholm, 0 % e isnl::\];srg dms Stockholm, _ Stockholms
~ o 7% innerstad,
52 %
Hammarby —
Hammarby — Siéstad, 17 %

Sidstad, 22 %

N /
Ina, 20 %
Solna, 30 % Solne, 20



bud av lokaler, frimst kring centralstationen, medfor 6kad kon-
kurrens. Fabeges eget utbud av vakanta lokaler i City &r begrin-
sat och koncentrerat till ett fatal fastigheter.

Pa Fabeges 6vriga delmarknader i innerstaden, Kungsholmen
och Sédermalm, 4r marknadsliget ocksa stabilt. Ostra delen av
Kungsholmen péaverkas positivt av utvecklingen i omradet kring
Centralstationen ddr framvéxten kommer att skapa ett fornyat
vistra City. Trenden &r fortsatt positiv dven pa vistra Kungshol-
men som befinner sig i en expansiv utvecklingsfas, men utbudet
av lokaler ar stort och konkurrensen hérd. Totalt sett inom Fabe-
ges bestand i Stockholms innerstad &r savél genomsnittliga hy-
resnivaer som vakansgrad ofordndrade.

I Solna 4r Fabeges viktigaste delmarknader Solna Business Park
och Arenastaden. I Solna Business Park dr marknaden fortsatt god
med en hog uthyrningsgrad. I Arenastaden finns ett fortsatt intres-
se for att etablera kontor, med goda kommunikationer och den le-
vande stadsdel med kontor, bostéder och shopping som kommer
att utvecklas runt den blivande nationalarenan Swedbank Arena.

I Hammarby Sjdstad dr marknaden dnnu under utveckling.
Upprustningen och fornyelsen av det tidigare industriomradet
g0r det till ett allt mer attraktivt kontorslage.
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Férdndringar i fastighetsbestandet

Under perioden har atta fastigheter avyttrats for 633 Mkr. For-
sdljningarna gav ett resultat fore och efter skatt om 18 Mkr. En
fastighet forvarvades for 56 Mkr.

Vardeforandringar pa fastigheter

23 procent av fastigheterna har externvérderats per 30 september
2009 och resterande har internvérderats med utgangspunkt i se-
naste védrdering. Det samlade marknadsvardet uppgick per 30
september till 29,4 Mdr. Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick under perioden till =345 Mkr (—460). Nega-
tiva virdefordndringar avsdg okade avkastningskrav i perifera
lagen och i fastigheter dér vakanser bedoms 6ka. Dessa har motts
av positiva virdeforandringar hanforliga till projektportfoljen.

Projekt och investeringar

Fabeges projektinvesteringar dr framtidsinriktade och ska leda
till minskad vakans och hogre hyresnivaer i fastighetsbestandet
och didrmed 6kade kassafloden och virdetillvaxt. Fabeges prin-
cip 4r att inga investeringsprojekt pabdrjas utan att projektet hu-
vudsakligen dr uthyrt och fullt finansierat.

Fastighetsforsdljningar Fastighetsforvéry
Uthyrningsbar ) . . Uthyrningsbar
Fastigheter Omréde Kategori yta, kvm Fastigheter Omréde Kategor yta, kvm
Kvartal 1 Kvartal 1
Elefanten Mindre 1 Norrmalm Kontor 4825 Civtaren 27 Yasastan Bostéder 1616
Signalen 1 Ssdermalm Kontor 3263 Totalt fastighetsforvarv jan-sep 2009 1616
Kvartal 2
Adam och Eva 1 Norrmalm Kontor 2 405
Hammarby-Smedby 1:464, Upplands Vasby Mark 0
del av
Generatorn 17 Ulvsunda Lager/industri 6536
Sickladn 145:13, 14,15 Jarla Sjo Bostader 210
Kvartal 3
Sickladn 364:1 Jarla Sj6 Mark 0
Totalt fastighetsforsaljningar jan-sep 2009 17 239
Pagaende projekt >50 Mkr 2009-09-30, Mkr
Uthyrnings- Uthyrings- Beddmt Bokfort Varav
baryta, grad %,  hyres- virde Berdknad  upparbetat
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp Omrade Fardigstallt kvm Yta*  varde 09-09-30 investering 09-09-30
Risinge 1 m fl Bostader Tensta/Rinkeby Q42009 53400 100 53 479 333 331
Paradiset 29 (50 %) Butik/Kontor/  Stadshagen Q4 2009 18 100 75 31 335 390 373
Garage
Bocken 35 och 46 Kontor Norrmalm Q4 2009 15363 95 57 788 404 335
Paronet 8 Kontor Solna Strand Q12010 24125 97 39 410 305 200
Summa 110988 95 180 2012 1432 1239
Ovriga Projekt & Markfastigheter 1121
Ovriga Féradlingsfastigheter 3231
Totalt Projekt, Mark och Foréadlingsfastigheter 6 364

* Operativ uthyrningsgrad per 2009-10-13

For de stérsta p&gdende projekten kan arshyran &ka till 180 Mkr (fullt uthyrd) fréin 127 Mkr i I8pande érshyra per 2009-09-30
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Totalt uppgick investeringarna till 813 Mkr (1 391) i befintliga
fastigheter och projekt. Investeringarna avsag ny-, till- och om-
byggnader. De storsta investeringarna redovisas i tabell pa sidan 5.

Stérre projekt

Projektet i Bocken 35 och 46, vid Lastmakargatan-Regerings-
gatan i City, fortskrider enligt plan (se dven tabell sid 5). Carne-
gie flyttade in den 1 september och dvriga hyresgéster flyttar in
successivt under fjarde kvartalet. Projektet kommer att fardig-
stdllas och overforas till forvaltningsbestandet under fjarde kvar-
talet 20009.

I Paradiset 29, det vill siga kontors- och handelsfastigheten
Lindhagen pd4 Kungsholmen, har butiksytorna fardigstllts och
invigts under tredje kvartalet. Fardigstdllande av kontorsytorna
pagar med successiv inflyttning under tredje och fjarde kvartalet.
Arbetet med att hyra ut resterande kontorsyta (ca 5 tusen kvm)
fortgar. Fastigheten har certifierats som GreenBuilding enligt EU-
kommissionens GreenBuilding-program. Projektet fardigstills och
overfors till forvaltningsbestandet under fjarde kvartalet 2009.

Fastigheten Pédronet 8 i Solna Strand genomgar en fullstin-
dig invindig renovering och ombyggnation. Projektet fardig-
stélls under forsta kvartalet 2010. Fastigheten ar fullt uthyrd
till Skatteverket.

Projektet i fastigheten Uarda 2, Solna avseende uppforande av
Vattenfalls nya kontor kommer att paborjas i borjan av 2010.

Personal
Vid periodens slut var 135 personer (145) anstillda i Fabege-
koncernen.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till 66 Mkr (74) och resul-
tatet fore bokslutsdispositioner och skatt till =71 Mkr (-314).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar uppgick
till 685 Mkr (—129). Moderbolaget tillimpar "RFR 2.2 redovis-
ning for juridiska personer” samt Arsredovisningslagen. (Se
dven resultat- och balansrakning pé sid 9).

Férvérv av egna aktier

Arsstimman 2009 beslutade att ge styrelsen mandat att, lingst
intill ndsta arsstimma, forvirva och 6verlata aktier. Forvérv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar

10 procent av totalt utestaende aktier. Under perioden har inga
aterkdp genomforts. Bolagets innehav av egna aktier uppgick per
30 september 2009 till 4 929 400 aktier motsvarande 2,9 procent
av antalet registrerade aktier.

Fabeges valberedning infor arsstdmman 2010

I enlighet med beslut vid Fabeges arsstimma 2009 har foljande
valberedning bildats, baserad pa dgandet per 31 augusti 2009 och
kénda forandringar dérefter: Anders Silverbége (Brinova Fastig-
heter AB), Peter Laveson (Investment AB Oresund), Anders Rydin
(SEB fonder), Thomas Ehlin (Nordea fonder). Valberedningen
representerar tillsammans drygt 28 procent av rosterna i Fabege.
Arsstimman kommer att hallas i Stockholm den 24 mars 2010.

Spikat och klart for Arenastaden

Detaljplanen vann laga kraft i oktober 2009 och ddrmed dr
forutsdttningarna for att kunna forverkliga Arenastaden i
Solna, en helt ny levande stadsdel, nu klara. Detaljplanen om-
fattar den nya nationalarenan Swedbank Arena, handelscent-
rum, hotell, kontorsytor och ldgenheter. Infrastruktur i form
av gator och nya broar ingdr ocksd i detaljplanen.

Pagaende skattedrenden

Som tidigare meddelats har Skatteverket beslutat att upptaxera
Fabege-koncernen avseende ett antal fastighetsforséljningar via
kommanditbolag (se dven pressmeddelande 7 december 2006).
Den sammanlagda upptaxeringen uppgar per 30 september 2009
till 4 045 Mkr. Besluten har medfort sammanlagda skattekrav om
1 132 Mkr plus skattetilldgg om 170 Mkr, dvs totalt 1 302 Mkr
exklusive rinta. Fabege har starka skél att bestrida Skatteverkets
beslut och har 6verklagat dessa till Lansratten.

Regeringsritten meddelade i maj 2009 beslut i tre drenden
som avser andra bolag dn Fabege. Det dr Fabeges uppfattning
att de inte gér att tillimpa de avgoranden om férhandsbesked
som har behandlats i Regeringsrétten pa Fabeges drenden efter-
som dessa avviker ifrdn varandra. Under tredje kvartalet har
Skatteverket skickat in yttranden till Lansritten med yrkan om
provning enligt skatteflyktslagen. For ndrvarande pagar skrift-
vixling avseende parternas yttranden till Lansrétten. Fabeges
uppfattning dr ofdréndrat att forsdljningarna redovisats och de-
klarerats enligt gdllande regelverk. Denna uppfattning delas av
externa jurister och skatteradgivare.



Risker och oséikerhetsfaktorer

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den 16-
pande verksamheten ar framst hanforliga till fordndringar i hy-
resnivéer, vakansgrad och rintenivaer. Forandringarnas effekt pa
koncernens resultat redovisas mer utforligt i kénslighetsanalysen
i arsredovisningen for 2008 (sid 37).

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vérdeforand-
ringar redovisas i resultatrikningen. Effekter av vardeforandring-
ar pa koncernens resultat, soliditet och belaningsgrad framgar av
kénslighetsanalysen i arsredovisningen for 2008 (sid 37).

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

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

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

Handelser efter rapportperiodens utgang
Den 1 oktober 2009 forfoll och aterbetalades resterande del av
konvertibelt forlagslan om nominellt 45 Mkr.

Konvertering kunde ske fram till 1 september 2009. Eftersom
sista datum passerats kommer ingen ytterligare utspadning av
aktier att ske.

Redovisningsprinciper
Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprit-
tats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Fran och med den
1 januari 2009 tillimpar koncernen den nya standarden IFRS 8
”Rorelsesegment” som utgér fran foretagsledningens synsitt.
Tillimpningen innebdr att koncernens rapporterbara segment har
dndrats och tva rapporterbara segment har faststéllts for koncer-
nen, Forvaltningsfastigheter och Projekt/Foradlingsfastigheter.
Frén och med den 1 januari 2009 har IAS 1 "Utformning av
finansiella rapporter” uppdaterats. Detta innebdr bland annat att
foretaget ska sérskilja dgartransaktioner fran andra transaktioner
som ger fordndringar i véirdet pa foretagets tillgangar och skulder.
Koncernen har inte tidigare redovisat nigra icke-dgartransaktio-
ner over eget kapital varfor denna uppdaterade standard for Fabe-
ges del innebdr att enbart bendmningen pa balansrdkningen, resul-
tatrdkningen, fordndring eget kapital och kassaflodesanalys for
koncernen éndras. Rapporterna heter fortséttningsvis: Rapport
over finansiell stillning, Rapport dver totalresultat, Rapport Gver
forandringar i eget kapital samt Rapport over kassaflddesanalyser.
1AS 23 avseende lanekostnader skall tillimpas fran 1 januari
2009. Fabege aktiverar idag lanekostnader som dr hdnforbara till
ink6p, konstruktion eller produktion av en tillgang som tar bety-
dande tid i ansprak att fardigstilla for avsedd anvandning eller
forsaljning. En uppdatering har skett av IAS 40 géllande forvalt-

Fragor kring rapporten besvaras av:
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ningsfastigheter innebdrande att d&ven pagaende projekt ska vér-
deras till verkligt virde. Denna fordndring far ingen véasentlig ef-
fekt pa Fabege. I ovrigt tillimpar koncernen samma redovis-
ningsprinciper och virderingsmetoder som i den senaste &rsredo-
visningen. Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2.2
“Redovisning for juridiska personer” samt Arsredovisningslagen
och tillampar samma redovisningsprinciper och véirderingsmeto-
der som i den senaste drsredovisningen.

Stockholm den 27 oktober 2009

Christian Hermelin
Verkstdillande direktor

Granskningsberdittelse

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av delarsrapporten for Fabege
AB (publ) for perioden 1 januari 2009 till 30 september 2009. Det &r
styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att upp-
ritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Standard
for dversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfrdgningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor 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 granskningsatgérder 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 pa en 6versiktlig granskning har dérfor inte den sé-
kerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 27 oktober 2009
Deloitte AB

Svante Forsberg

Auktoriserad revisor

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

Annette Kaunitz, kommunikationschef
Tel: 08-555 148 20, 0708-39 03 37
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Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag, Mkr 2009 2008 2009 2008 2008 Rullande 12 mdn

juli-sep  juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec okt 08-sep 09
Hyresintakter 551 549 1647 1674 2214 2187
Fastighetskostnader -165 -191 -538 -590 -776 -724
Driftséverskott 386 358 1109 1084 1438 1463
Overskottsgrad, % 70 65 67 65 65 67
Central administration och marknadsféring -14 -14 -45 -46 -60 -59
Utdelningar 0 0 0 2 2 0
Rantenetto -125 =215 -436 -603 -804 -637
Resultatandelar i intressebolag -2 0 -4 0 -8 -12
Férvaltningsresultat 245 129 624 437 568 755
Realiserade vardeforéndr. fastigheter 6 0 18 143 143 18
Orealiserade vardeféréndr. fastigheter -145 -453 -345 -460 -1545 -1430
Vérdeféréndr. réntederivat -9 -47 105 -45 -485 -335
Vardeféréndr. aktier 1 -7 7 -13 =21 -1
Resultat fore skatt 98 -378 409 62 -1340 -993
Aktuell skatt 0 0 -98 -3 3 -92
Uppskiuten skatt 27 106 109 192 826 525
Periodens/Arets resultat 71 -272 202 251  -511 -560
Summa totalresultat hénférligt till moderbolagets aktieéigare 71 -272 202 251 =511 -560
Resultat per aktie fore utspédningseffekt, kr 0,43 -1,65 1,23 1,50 -3,07 -3,41
Resultat per aktie efter utspadningseffekt, kr 0,43 -1,65 1,23 1,50 -3,07 -3,41
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspadningseffekt, miljoner 164,4 164,6 164,4 164,6 164,4 164,4
Antal aktier vid periodens utgdng efter utspadningseffekt, miljoner 164,4 165,7 164,4 165,7 165,4 164,4
Genomsnittligt antal aktier fre utspadningseffekt, miljoner 164,4 165,3 164,4 167,1 166,5 164,4
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekt, miljoner 165,3 166,4 165,3 168,2 167,5 165,3

Koncernens rapport dver finansiell stéllning

i sammandrug, Mkr 2009-09-30 2008-09-30 2008-12-31

Tillgangar

Fastigheter 29 447
Ovriga materiella

anlaggningstillgéngar 2
Finansiella anlaggningstillgéngar 431

Derivatinstrument _

Omsattningstillgangar 387
Likvida medel 108
Summa tillgangar 30 375

Eget kapital och skulder

Eget kapital 9746
Avsdttningar 530
Réntebdrande skulder 19101
Derivatinstrument 365
Ej rantebarande skulder 633
Summa eget kapital

och skulder 30 375
Soliditet, % 32

Eventualférpliktelser 1727

30 169

3
378

471
93
31114

10 646
1063
18 551
32

822

31114

34
1696

29511

3
586

388
54
30 542

9873
624
18 902
471
672

30 542

32
1901

Rapport dver férandring eget kapital, Mkr

Varav hénférligt

Eget fill moderbolagets

kapital aktieagare
Eget kapital 2008-01-01 11 415 11415
Nyemission, konvertering skuldebrev 0 0
Kontantutdelning -670 -670
Aterkép egna aktier -350 -350
Periodens resultat 251 251
Eget kapital 2008-09-30 10 646 10 646
Aterkdp egna aktier -11 -11
Arets resultat -762 -762
Eget kapital 2008-12-31 9873 9873
Kontantutdelning -329 -329
Periodens resultat 202 202
Eget kapital 2009-09-30 9746 9746
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Rapport dver kassaflédesanalyser, Mkr Nyckeltal !
2009 2008 2008 2009 2008 2008
jan-sep jan—sep jan-dec jan-sep jan-sep jan—dec
Driftséverskott och realiserade Fi iell
vérdeforandringar fastigheter inansiella
i befintligt bestand exkl. Avkastning pé sysselsatt kapital, % 3,8 3,1 -1,7
avskrivningar 1127 1228 1577  Avkastning p& eget kapital, % 2,7 3,0 -4,8
Central administration -45 -46 -60  Réntetéckningsgrad, ggr 2,5 1,9 1,9
Betalt finansnetto -440 -668 -880  Soliditet, % 32 34 32
Betald inkomstskatt -98 -3 3 Belaningsgrad fastigheter, % 65 62 64
Férandring dvrigt rérelsekapital -37 -999 -1104  Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 1,7 1,9
Kassafléde frén den I6pande .
verksamheten 507 -488 -464 Aktierelaterade
Investeringar och férvérv av Periodens resultat per aktie, kr 1,23 1,50 -3,07
fastigheter -870 -1591 -2 164  Eget kapital per aktie, kr 59 65 60
Fastighetsforsaliningar, bokfért varde Kassafléde per aktie, kr 3,34 3,44 4,33
S__Gldq fastigheter e 1791 1942 Antal utestsende akfier vid
Ovriga investeringar (netto) -42 -15 5 periodens utgdng fore utspad-
Kassafldde fran ningseffekt, tusental 164 392 164642 164382
investeringsverksamheten -322 185 =217  Antal utestéende aktier vid
Utdelning till aktieégarna -329 670 -670 périodﬁni utgéng elﬂer utspéid-
Aterksp egna akfier 0 350 361 gngse e t,ltusenfcl ) 164 392 165709 165 449
R .. enomsnittligt antal aktier
Féréindring réintebdrande skulder e 1341 1697 500 utspédningseffeki, tusental 164385 167107 166 459
gassuflﬁfle fr&nk het -131 321 660 Genomsnittligt antal aktier
inansieringsverksamheten efter utspadningseffekt, tusental 165 273 168175 167 526
Férandring likvida medel 54 18 -21
Likvida medel vid periodens bérjan 54 75 75  Fastighetsrelaterade
Likvida medel vid Antal fastigheter 152 158 157
periodens slut 108 93 54  Fastigheternas bokférda vérde, mkr 29 447 30 169 29511
Uthyrbar yta, kvm 1442000 1457000 1454000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 93 93
Overskottsgrad, % 67 65 65
1) Vid berakning av nyckeltal per aktie har utspadningseffekter av potentiella stam-
aktier beaktats. Per 2009-09-30 finns konvertibelt fdrlagslan med ett bokfért vérde
om 47 Mkr (nom 45 Mkr). Lanet I3per med en réinta pé 5,25% och frfaller fill
betalning per 2009-10-01. Konvertering kunde ske fram till 2009-09-01. Konver-
teringskurs 41,80 kr. Eftersom sista datum passerats kommer ingen ytterligare
utspadning att ske.
MODERB?LA'GET . Balansrékningar i sammandrag, Mkr
Resultatrdkningar i sammandrag, Mkr
09-09-30  0809-30 08-12-31
) 2009 ) 2008 ) 2%08 Andelar i koncernféretag 14316 14 987 14 987
- ian—sep ian—sep e Ovriga anldggningstillgangar 39124 33 846 21246
Intéikter 66 74 108 rav fordringar hos koncernfsretag 38724 33493 20788
K.osfnader —126 ~133 ~181 Ovriga omsdttningstillgangar 13 15 39
F|.r.1qnsr.1'etto - . =2 197 554 |ikvida medel 96 75 43
V?rdef?r?ndr, ron.tederlvcxf 105 -45 -485  ¢umma tillgéngar 53 549 48923 36315
Vcrdeforqnfi-r. aktier 7 -13 -21 Eget kapital 9892 9591 10 282
Resultat fore skatt =71 -314 25 A finingar 62 63 63
Skatt 10 94 254 | angfristiga skulder 42643 36437 24980
Periodens/Arets resultat =61 -220 229  \arav skulder til koncernféretag 24 303 20763 6725
Kortfristiga skulder 952 2832 990
Summa eget kapital
och skulder 53549 48923 36315
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Segmentsredovisning i sammandrag, Mkr

Projekt/ Projekt/
Forvaltings- foradlings- Totalt Forvaltnings- foradlings- Totalt
fastigheter fastigheter Fabege fastigheter fastigheter Fabege
jan-sep 2009  jan-sep 2009  jan-sep 2009  jan-sep 2008 jan-sep 2008  jan-sep 2008
Hyresintakter 1399 248 1647 1432 242 1674
Fastighetskostnader -416 -122 -538 -457 -133 -590
Driftséverskott 983 126 1109 975 109 1084
Overskottsgrad, % 70 51 67 68 45 65
Central administration och marknadsféring -36 -9 -45 -38 -8 -46
Utdelningar - - - 2 - 2
Rantenetto -345 -91 -436 =514 -89 -603
Resultatandelar i intressebolag - -4 -4 - - -
Férvaltningsresultat 602 22 624 425 12 437
Realiserade vardeférandr. fastigheter 4 14 18 49 94 143
Oredliserade vardeféréandr. fastigheter -309 -36 -345 -524 64 -460
Vardefdrandr. rantederivat 82 23 105 -38 -7 -45
Vardeféréndr. aktier 5 2 7 -9 -4 -13
Resultat efter fore skatt 384 25 409 -97 159 62
Aktuell skatt -98 0 -98 -3 0 -3
Uppskjuten skatt -93 -16 -109 118 74 192
Periodens/Arets resultat 193 9 202 18 233 251
Summa Tillgéngar 23 844 6 531 30 375 25 480 5634 31114
varav fastigheter 23 083 6364 29 447 24 706 5463 30 169
Summa Skulder 23 844 6 531 30 375 25 480 5634 31114

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmentsredovisning med foretagsledningens synsétt uppdelat pa segmenten Forvaltnings-
fastigheter respektive Projekt/Forddlingsfastigheter.
Hyresintékter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade vardefordndringar inklusive skatt dr direkt hanforliga
till fastigheter i respektive segment (direkta intékter och kostnader). I de fall en fastighet byter karaktir under aret ingar resultatet

frén fastigheten i respektive segment for den tid fastigheten legat i segmentet. Central administration och poster i finansnetto har
schablonméssigt fordelats pd segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvérdet (indirekta intékter och kostnader).
Det giller dven skatt som inte dr direkt hanforbart till forvaltningsresultatet eller forséljningar.
Tillgangar och skulder redovisas per balansdagen och fastighetstillgdngen ir direkt hénforlig till respektive segment. Ovriga
tillgangar och skulder fordelas schablonmaéssigt i enlighet med dess andel av fastighetsvérdet.
Under perioden har en fastighet omforts mellan segmenten. Det ér fastigheten Uarda 2 dér Vattenfalls nya kontor ska uppforas,
som Overforts till segmentet projektfastigheter.
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De storsta aktiedgarna per 30 september 2009

Andel av kapital

Aktiekursutvecklingen

SEK 000 aktier

Aktiedgare Antal aktier och roster, %
500 - - - 145000
Brinova AB 23 921 092 14,6
= " | 40000
Investment AB Oresund 12 616270 7.7 T
Barclays Global Investors 8 924 247 5,4 v'| 35000
SEB fonder 5716081 3,5 30000
Nordea fonder 5205 469 3,2 25 000
Swedbank Robur fonder 3768 645 2,3
20 000
Lansforsakringar fonder 3729036 2,3
Quiberg, Mats med familj 2 888 636 1,8 15000
Handelsbanken fonder 2382316 1,4 10 000
Andra AP-fonden 2332021 1,4 5000
Ovriga utléandska égare 38032 557 23,1 0 | | | | | | | | 0
Ovriga dgare 54875 202 33,4 jan mar maj jul sep
'I:otult antal utestdende aktier 164 391 572 100,0 SX Real Estate Omsatt antal per manad
Aterkdp av egna aktier 4 929 400 OMX Stockholm
Totalt antal aktier 169 320 972 ---- Totalavkastning Fabege
—— Fabege

Ekonomisk rapportering
2 februari, 2010
24 mars, 2010

Bokslutskommuniké

Arsstamma

NOTERA

Informationen &r sédan som Fabege ska offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden.

Informationen lémnades for offentliggérande den 27 oktober 2009 kl. 08.30.

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

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

nas avkastningen till hel&rsbasis utan hansyn
till sésongsvariationer.

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

Belaningsgrad, fastigheter

Rantebérande skulder dividerat med fastighe-

ternas bokférda vérde vid periodens slut.

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

Eget kapital per aktie

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvarde dividerat med hyresvarde vid
periodens slut.

Forvaltningsfastigheter
Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

Foradlingsfastigheter

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

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

Hyresvérde

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

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

samt minus aktuell skatt dividerat med genom-

snittligt antal aktier.

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

tillagg.

Mark & projekifastigheter

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

Nettouthyrning

Tecknade nyuthyrningar under perioden
minus uppsdgningar for avflytt under
perioden.

Resultat/vinst per aktie

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

Réntetackningsgrad

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader
samt plus/minus orealiserade vardeférénd-
ringar dividerat med finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande skulder dividerat med eget
kapital.

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

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej réntebérande
skulder och avséttningar.

Overskottsgrad
Driftsdverskott dividerat med hyresintakter.
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