Fabege

Bokslutskommuniké 2009

e Arets resultat efter skatt forbétrades med 936 Mkr
fran -511 Mkr till +425 Mkr

e Fore skatt visade Forvaltningen ett resultat om 561 Mkr
(-1285) och Foradlingen 119 Mkr (-55)

e Forvaltningsresultatet 6kade till 838 Mkr (568) medan
hyresintdkterna minskade till 2194 Mkr (2 214) pa grund

av forsdaljningar
o Overskottsgraden dkade till 67 procent (65)

* Per aktie uppgick resultatet till 2,59 kr (-3,07) och eget
kapital till 61 kr (60)

e Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 kr per aktie (2,00)

Resultat, Micr chider  okidec jondec jondec
Hyresintakter 547 540 2194 2214
Drifts- och centrala kostnader -208 -200 -791 -836
Finansnetto (exkl. vardeférandringar) -125 -209 -565 -810
Forvaltningsresultat 214 131 838 568
Vardeférandringar 57 -1533 -158  -1908
Skatt -48 640 -255 829
Resultat efter skatt 223 -762 425 =511
Overskottsgrad, % 65 66 67 65
Soliditet, % - - 32 32

Uthyrningsgrad, % - - 90 93
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VD-kommentar

20009 var ett bra ar for alla oss som gillar utmaningar. Vérlds-
handeln minskade med 6ver tio procent. Aldrig tidigare har vi
i fredstid drabbats av ett storre fall.

En sak har 2009 lart oss alla; hiandelsekedjorna blir allt snab-
bare och allt svérare att forutse. Det dr viktigare &n ndgonsin att
bygga verksamheten sa att den kdnnetecknas av proaktivt arbete
och anpassningsbarhet. Den som &r bést och snabbast pa att an-
passa verksamheten dr vinnare. Var foretagskultur som vi kallar
SPEAK, har sin grund i just detta. Vi har under flera ar arbetat
aktivt med utveckling av bade var organisation och vart bestand
for att kunna parera och ta tillvara de utmaningar som vi méter pa
ett snabbt och effektivt sitt.

Av de faktorer vi kunnat pdverka under finanskrisen och ldgkon-
junkturen, kan jag glddjande konstatera att utfallet &r mycket gott.
Vi har:

» forbittrat vart driftsoverskott och vér overskottsgrad,
* uppndtt en positiv nettouthyrning,
+ stirkt balansrakningen,
* lyckats med ambitionen att sdlja minst lika mycket som
vi investerat.
Detta dr ett resultat av att Fabege idag har ett attraktivt fastighets-
bestand, men framforallt att vi har en mycket vél fungerande
organisation.

Med de senaste aren i minnet kan det konstateras att Fabeges
borskurs paverkas kraftigt av svingningar i konjunkturen. Med
en tillvéxt som nu &r positiv och som forvéntas stéirkas ytterligare
sa har Fabege tack vare sina tillvdxtldgen och sin projekt- och
transaktionsinriktning extra goda utsikter att gynnas av en god
tillvéxt.

Jag tror att d&ven 2010 kommer vara ett ar med ett hogt forvalt-
ningsresultat som grundsten i vért resultat. Jag tror ocksa att vi
ater kommer att fa betydande resultattillskott frén transaktioner
och foradlingsvinster i projekt.

Christian Hermelin

Utvecklingen under fijcrde 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.

Foérvaltning

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

Forédling
Utveckla potentialen i férad-
lings- och projekiportfdlien.

Forsdaljning
Avyttra fastigheter med
begransade fillvéxtmailigheter.

Under fjarde kvartalet har verksamheten fortsatt gatt mycket
bra. Driftsoverskottet forstarktes ytterligare och forvaltnings-
resultatet forbéttrades med drygt 60 procent i jamforelse med
motsvarande kvartal foregaende ar, framst till foljd av det fort-
satt 1aga rénteldget.

Aktiviteten pa hyresmarknaden &r god och hyresnivaerna pa
Fabeges delmarknader é&r stabila. Nyuthyrningen under kvartalet
uppgick till 45 Mkr medan nettouthyrningen var 13 Mkr. Omfor-
handlingarna har fortsatt bidragit positivt till hyresvérdet. Uthyr-
ningsgraden sjonk under perioden till 90 procent (93) fréamst till
foljd av att Domstolsverket nu flyttat frdn fastigheten Klamparen
10, Kungsholmen.

Hyresintakterna dkade till 547 Mkr (540). Hyresintakter fran
avslutade foradlingsprojekt bidrog till en 6kning trots ldgre ut-

hyrningsgrad och nettoforsiljning av fastigheter. I jaimforbart
bestand 6kade hyresintikterna med 5 procent. Overskottsgra-
den uppgick till 65 procent (66).

Resultatet efter skatt 6kade till 223 Mkr (—762). Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 35 (-1 085). Av-
kastningskraven har nu stabiliserats pa Fabeges delmarknader.
Realiserade vérdeforandringar uppgick till 39 Mkr (0). Fabege
genomforde ett flertal transaktioner i slutet av aret.

Den genomsnittliga réntan i laneportf6ljen uppgick vid arets
utgang till 2,57 procent inklusive kostnader for laneloften.

Substansvirdet per aktie uppgick per 31 december till 67 kr
(67) exklusive uppskjuten skatt pa 6vervérde fastigheter.

D Jimforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden oktober—december 2008 och for balansposter per 2008-12-31.



Intékter och resultat!
Arets resultat forbéttrades med 936 Mkr fran —511 Mkr till
425 Mkr. Lagre rintenetto bidrog med +244 Mkr och lagre
negativa vérdejusteringar med +1 753 Mkr medan skattebelast-
ningen 6kade med —1 084 Mkr. Fore skatt visade Forvaltningen
ett resultat om 561 Mkr (—1 285) och Forddlingen 119 Mkr (-55),
sammanlagt 680 Mkr (—1 340). Resultatet per aktie blev efter
skatt 2,59 kr (-3,07).

Hyresintékterna var 2 194 Mkr (2 214) och driftsdverskottet
1 465 Mkr (1 438). Minskningen av hyresintikter beror pa netto-
forsdljning av fastigheter. Fardigstéllda projekt bidrog till 6kade
hyresintékter under andra halvéret. Genom effektiviseringar in-
om forvaltningen minskade driftskostnaderna och dverskotts-
graden forbattrades till 67 procent (65). I jimforbart bestand dka-
de hyresintékterna med 3 procent och driftsoverskottet med drygt
6 procent.

Realiserade vardeforidndringar pa fastigheter uppgick till
57 Mkr (143). Orealiserade véardefordndringar uppgick till
—310 Mkr (—1 545). De negativa virdeforandringarna var foljden
av Okade avkastningskrav i perifera ldgen och i fastigheter dér
vakanser bedoms oka. Positiva virdeforandringar hanforliga till
projektportfoljen motverkade detta. Avkastningskraven har nu
stabiliserats pa Fabeges delmarknader. Virdeforiandringar pé rin-
tederivat och aktier var 95 Mkr (-506) och riantenettot minskade
till =560 Mkr (—804) till foljd av ldgre marknadsréntor (se avsnit-
tet Finansiering nedan).

Skatt

Periodens skatt (aktuell och uppskjuten) uppgick till 255 Mkr
(829). I beloppet ingar 98 Mkr betald skatt till f6ljd av
Regeringsrittens beslut att inte ldmna provningstillstand i ett
skattedrende, vilket belastade resultatet under forsta kvartalet.
Skatt pa negativa justerade anskaffningsutgifter pa vissa handels-
bolagsandelar som ska aterforas till beskattning har beaktats.
Denna regelverksfordndring har dock inte inneburit nagon
vésentlig paverkan pa Fabeges finansiella stillning.

Kassaflode

Resultatet gav ett likviditetstillskott om 789 Mkr (640). Efter 6k-
ning av rorelsekapitalet med 288 Mkr (1 104), som framst varie-
rar till foljd av paverkan fran tilltrade/slutreglering for kopta och
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salda fastigheter, gav den 16pande verksamheten en likviditets-
forandring om 501 Mkr (—464). Forvérv och investeringar dver-
steg forsdljningar med 259 Mkr (217). Sammantaget gav rorel-
sen ddrmed en likviditetsfordndring om 242 Mkr (—681). Kassa-
flodet har under perioden belastats med en utbetald utdelning om
329 Mkr (670). Aterkdp av egna aktier uppgick till 0 Mkr (361).
Koncernens likvida medel uppgick, efter skuldokning, till 173
Mkr (54).

Finansiering

Fabege arbetar med langfristiga kreditramar med faststéllda vill-
kor, vilka per 31 december 2009 hade en genomsnittlig kapital-
bindningstid om 5,6 ar. Bolagets langivare utgdrs av de storre
nordiska bankerna. De rantebdrande skulderna uppgick vid peri-
odens slut till 19 109 Mkr (18 902). Den genomsnittliga rantan
uppgick till 2,48 procent exklusive och 2,57 procent inklusive
kostnader for outnyttjade laneldften. Réntan pa 41 procent av
Fabeges laneportfolj var bunden med hjilp av réntederivat. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 24 ménader, in-
klusive effekter av derivatinstrument. Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden for rorliga 1an var 45 dagar.

Fabege innehar stingningsbara swapar om totalt 7 550 Mkr pa
nivéaer mellan 3,33 och 3,98 procent. Utdver dessa har bolaget
performanceswapar om 300 Mkr med 16ptid till maj 2011. Deri-
vaten tecknades sommaren 2008 for att forbéttra kassaflodet i ett
lage da marknaden forutspadde stigande rantenivaer. Syftet var
att uppnd en réanterabatt alternativt en rantebindning pa en lang-
siktigt attraktiv niva.

I enlighet med redovisningsreglerna IAS 39 har derivatport-
foljen marknadsvérderats och forandringen redovisas dver
resultatrakningen. Det bokforda undervirdet i portfoljen uppgick
per 31 december 2009 till 373 Mkr (471). Derivatportfoljen har
vérderats till nuvardet av kommande kassafloden. Vardeforand-
ringen &r av redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet.

Outnyttjade laneloften uppgick per den 31 december 2009 till
3 939 Mkr. Under fjarde kvartalet har Fabege erhéllit en ny 1ane-
ram om | Mdr. Under forsta kvartalet 2010 kommer laneramarna
minskas med 450 Mkr genom neddragning, utdver neddragning
om ca 300 Mkr i samband med forsdljning av bostadsbestandet.

Efterfragan pa Fabeges certifikat har under det fjarde kvartalet
fortsatt oka, i takt med de finansiella marknadernas aterhamt-

Rénteforfallostruktur per 2009-12-31

Laneforfallostruktur per 2009-12-31

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

<1ar 11259 1,49 59  Certifikatsprogram 5000 2 855
1-2 ér 300 4,43 T <1ér 1020 0
2-3 ér 0 0,00 0 1-2aér 5900 4 500
3-4 ér 4550 3,84 24 2-3ér 4000 3700
4-5 é&r 0 0,00 0 3-4ar 6875 3819
>5ér 3000 3,97 16  4-56r 273 255
Totalt 19 109 2,48 100 > 54ér 4980 3980
Totalt 28 048 19 109

D Jiamforelsetalen for resultatposter avser virde for perioden januari-december 2008 och for balansposter per 2008-12-31.
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ning. Méngden utestdende certifikat uppgick per arsskiftet till
2 855 Mk, att jimforas med 727 Mkr vid foregéende arsskifte.
I slutet av januari 2010 dversteg utnyttjandet 3,5 Mdr. Fabege har
tillgéngliga langfristiga kreditfaciliteter som vid varje tillfélle
tacker samtliga utestdende certifikat.

I den totala lanevolymen ingick lanebelopp for projekt med
791 Mk, vars rdantor om 20 Mkr har aktiverats.

Finansiell stéllning och substansvérde
Eget kapital uppgick vid periodens utgang till 9 969 Mkr (9 873)
och soliditeten till 32 procent (32).

Eget kapital per aktie uppgick till 61 kr (60). Exklusive upp-
skjuten skatt pa overvérde fastigheter uppgick substansvirdet per
aktie till 67 kr (67).

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

ar koncentrerad till ett ftal utvalda delmarknader i och kring
Stockholm. Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjostad
utgdr Fabeges huvudmarknader.

Den 31 december 2009 dgde Fabege 148 fastigheter med ett sam-
lat hyresvarde om 2,4 Mdr, en uthyrbar yta om 1,4 miljoner kvm och
ett bokfort varde om 29,2 Mdr, varav projektfastigheter 6,2 Mdr.

Av hyresvirdet avsag 96 procent kommersiella lokaler, framst
kontor, medan 4 procent avsag bostdder. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden for hela bestdndet inklusive projektfastigheter sjonk
till 90 procent (93) framst till f6ljd av att Domstolsverket nu flyt-
tat fran fastigheten Klamparen 10, Kungsholmen. Vakansgraden
i forvaltningsbestandet var 8 procent (5). Nyuthyrningen under
aret uppgick till 299 Mkr (193) medan nettouthyrningen var
112 Mkr (—6). Uthyrningen av 43 000 kvm i Arenastaden, Solna
till Vattenfall hade vésentlig paverkan pa nettouthyrningen.
Hyresnivaerna i omforhandlade kontrakt 6kade med i genomsnitt
4 procent.

Fastighetsbestand
2009-12-31 31 dec 2009 jan—dec 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) 86 1050 23 266 1979 92 1811 -449 1362
Foradlingsfastigheter ') 35 299 4 500 370 82 331 -123 208
Mark o projekifastigheter ") 27 80 1427 62 61 33 -32 1
Summa 148 1429 29193 2411 90 2175 -604 1571
Varav Innerstaden 45 547 16 417 1248 91 1156 -281 875
Varav Solna 36 494 8 502 735 91 654 -163 491
Varav Hammarby Siéstad 13 146 1943 184 81 149 -53 96
Varav Sédra Stockholm 8 43 595 55 69 44 -22 22
Varav Norra Stockholm 45 199 1713 189 95 172 -85 87
Varav utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 148 1429 29 193 2411 90 2175 -604 1571
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling- och fastighetsadm. -105
Summa driftsdverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. 14662

! Se definitioner pa sid 11.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 2009-12-31 och intdkter och kostader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mellan
ovan redovisat driftdverskott, 1 466 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 1 465 Mkr férklaras av att driftsdverskottet frén sélda fastigheter exkluderats och fardig-
stdllda fastigheter har raknats upp sésom de dgts/varit fardigstéllda under hela perioden januari-december 2009.

Fordelning av bokfért vérde/marknadsvérde

Hela fastighetsbestandet, 29,2 Mdr Férvaltningsfastigheter, 23,3 Mdr
Norra

Stockholm, 6 % Utanfér

\ \ Stockholm, 0 %

Utanfér
Stockholm, 0 %

Norra

. Stockholm, 3 %
Sédra

Stockholm, 2 % ~—
Hammarby
Sivstad,

7%

Sodra
Stockholm, 2 %

\ |
Hammarby /\

Siéstad, 3 %

Stockholms
”~_ innerstad,
63 %

Stockholms

7
Solna, 29 %/ innerstad, 56 % Solna, 29 %

Forddlingsfastigheter, 4,5 Mdr Projekifastigheter, 1,4 Mdr

Utanfér
Stockholm, 1 %

| __— Stockholms

Utanfér
Stockholm, 0 %

Norra

Stockholm, 18 % Norra

Stockholm, 7 %

~

Sédra Stockholm, O % Stockholms innerstad,
ocra Slockhotm, B ¢ innerstad, Sédra 4%
~ 38 % Stockholm,
12%
Hammarby -~
Sidstad, 20 % Hammarby —
\ Sigstad, 27 % N\
Solna, 24 % Solna, 49 %



Marknadsutveckling

Marknaden uppvisar fortfarande vissa effekter av ldgkonjunkturen
men ldget &r stabilt och en viss positiv forvantan kan skonjas. In-
om besténdet &r det fortsatt ldngre ledtider 4n normalt i affarspro-
cesserna, 6kad konkurrens om potentiella kunder och ett hdgre an-
tal befintliga kunder &n tidigare som vill anpassa ytorna pa grund
av konjunkturldget. Trots detta dr genomsnittliga hyresnivaer over-
lag fortsatt oférandrade i bestandet. Antalet konkurser ar fortfaran-
de pa en mycket lag niva.

I Stockholm City dr marknaden fortsatt stabil, men ett 6kat ut-
bud av lokaler, framst kring Centralstationen, medfor 6kad kon-
kurrens. Fabeges eget utbud av vakanta lokaler i City &r begréin-
sat och koncentrerat till ett fatal fastigheter, och vakanser fylls
snabbt upp med nya kunder.

Pé Fabeges 0vriga delmarknader i innerstaden, Kungsholmen
och Sédermalm, ir marknadsliget ocksé oforindrat. Ostra delen

Fastighetsforsdljningar
Uthyrningsbar
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av Kungsholmen péverkas positivt av utvecklingen i omradet
kring Centralstationen dir framvéxten kommer att skapa ett for-
nyat vistra City. Trenden &r fortsatt positiv dven pa véstra
Kungsholmen som befinner sig i en expansiv utvecklingsfas,
men utbudet av lokaler &r stort och konkurrensen hard.

Totalt sett inom Fabeges forvaltningsbestand i Stockholms in-
nerstad dr savél genomsnittliga hyresnivaer som vakansgrad i
stort sett ofordndrade.

I Solna &r Fabeges viktigaste delmarknader Solna Business
Park och Arenastaden. Solna Business Park 4r en vil etablerad
foretagspark dar marknaden &r fortsatt god med hog uthyrnings-
grad. Arenastaden &r dels ett etablerat kontorsomrade med stabila
hyresnivaer, dels ett utvecklingsomrade dér en levande stadsdel
med kontor, bostéder, shopping med goda kommunikationer
kommer att vixa fram de nirmaste aren runt den blivande natio-
nalarenan for fotboll, Swedbank Arena. Omradet har saledes stor
potential med ménga nya projekt, och det finns ett fortsatt intres-
se for att etablera kontor hér.

I Hammarby Sjostad dr marknaden for kontorsfastigheter dnnu
under utveckling, och férnyelsen av det tidigare industriomradet

Fastigheter Omréde Kategori yta, kvm ) i
gor det till ett allt mer attraktivt kontorslédge. Hyrestrenden har
Kvartal 1 . e . -
varit nagot avtagande under hosten men har nu stabiliserats.
Elefanten Mindre 1 Norrmalm Kontor 4825
Signalen 1 Sédermalm Kontor 3263 Foréndringar i fastighetsbestandet
Kvartal 2 Under aret har fjorton fastigheter avyttrats for 1 234 Mkr. For-
Adam och Eva 1 Norrmalm Kontor 2405  séljningarna gav ett resultat fore skatt pa 57 Mkr och efter skatt
Hammarby-Smedby 1:464, Upplands Vasby Mark 0 om 91 Mkr. En fastighet forvarvades for 56 Mkr.
del av
Generatorn 17 Ulvsunda Lager/industri 6536 Vardeférandringar pa fastigheter
Sicklasn 145:13, 14, 15 Jarla Sio Bostider 210 28 procent av fastigheterna har externvérderats per 31 december
Kvartal 3 2009 och resterande har internvarderats med utgangspunkt i se-
Sicklasn 364:1 Jarla Si6 Mark o haste viardering. Under aret h?r samthgg fastigheter externvar.de-
rats. Det samlade marknadsvérdet uppgick per 31 december till
Kvartal 4
Aeolus 1 Gamla stan Kontor 6762
Bergklacken 5 & 6 Bromma Kontor/lager 12718 Fastighetsforvarv
Elekira 20 Vastberga Mark 0 Uthyrningsbar
Sicklasn 145:20 Jarla Sjs Butik 3344  Fastigheter Omréde Kategori yta, kvm
Valnéten 8 Kungsholmen  Kontor/butik 3024 Kvartal 1
Gijutaren 27 Vasastan Bostader 1616
Totalt fastighetsforséljningar jan-dec 2009 43 087 Totalt fastighetsférvarv jan-dec 2009 1616
Pagaende projekt >50 Mkr 2009-12-31, Mkr
Uthyrnings-  Uthyrnings Beddmt Bokfort Varav
bar yta, grad %, hyres- virde Berdknad  upparbetat
Fastighetsbeteckning  Fastighetstyp Omréde Fardigstallt kvm Yta*  varde 09-12-31 investering 09-12-31
P&ronet 8 Kontor Solna Strand Q1-2010 24125 97 39 445 305 235
Frasaren 10 Kontor Solna Q12011 11470 88 21 90 155 15
Uarda 2 Kontor Arenastaden Q3-2012 44 500 97 103 140 1 050 23
Summa 80 095 95 163 675 1510 273
Ovriga Projekt & Markfastigheter 1197
Ovriga Féradlingsfastigheter 4055
Totalt Projekt, Mark och Forddlingsfastigheter 5927

* Operativ uthyrningsgrad per 2010-01-22

For de storsta p&géende projekten kan drshyran ka till 163 Mkr (fullt uthyrd) frén 34 Mkr i [5pande arshyra per 2009-12-31
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29,2 Mdr. Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick
till =310 Mkr (=1 545). De negativa viardeforandringarna var
foljden av 6kade avkastningskrav i perifera ldgen och i fastighe-
ter dér vakanser bedoms 6ka. Positiva viardeférandringar hanfor-
liga till projektportfoljen motverkade detta.

Projekt och investeringar
Fabeges projektinvesteringar ska leda till minskad vakans och
hogre hyresnivaer i fastighetsbestandet och ddrmed 6kade kassa-
floden och virdetillvixt. Fabeges princip 4r att inga investerings-
projekt paborjas utan att projektet huvudsakligen ar uthyrt och
fullt finansierat.

Totalt uppgick investeringarna under aret till 1 082 Mkr
(1 963) 1 befintliga fastigheter och projekt. Investeringarna avsag
ny-, till- och ombyggnader. De storsta investeringarna redovisas i
tabell pa sidan 5.

Avslutade projekt

Under fjéarde kvartalet har projekten i fastigheterna Bocken 35
och 46, vid Lastmakargatan-Regeringsgatan i City och Paradiset
29, det vill sdga kontors- och handelsfastigheten Lindhagen pa
Kungsholmen, avslutats och fastigheterna har dverforts till for-
valtningsbestandet.

Stérre pdgdende projekt

Fastigheten Péronet 8 i Solna Strand genomgadr en fullstdndig in-
vandig renovering och ombyggnation. Projektet fardigstills under
forsta kvartalet 2010. Fastigheten dr uthyrd till Skatteverket.

Projektet i fastigheten Uarda 2, Solna, avseende uppforande
av Vattenfalls nya kontor har pébdrjats efter att detaljplanen vun-
nit laga kraft och bygglovet blivit beviljat. Arbetet kommer att
intensifieras fran och med februari 2010.

Beslut har fattats om investering i fastigheten Frasaren 10,
Solna Business Park. Investeringen uppgar till totalt 155 Mkr
och avser anpassning av lokaler for Vectura och Axfood. Uthyr-
ningsgraden uppgar till 88 procent.

Personal
Vid periodens slut var 135 personer (148) anstéllda i Fabege-
koncernen.

Moderbolaget
Omsittningen uppgick under aret till 89 Mkr (108) och
resultatet fore bokslutsdispositioner och skatt till -437 Mkr
(=25). Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier och andelar
uppgick till =1 659 Mkr (-140).

Moderbolaget tillimpar "RFR 2.2 redovisning for juridiska
personer” samt Arsredovisningslagen. (Se dven resultat- och
balansrikning pa sid 9.)

Férvérv av egna aktier

Arsstimman 2009 beslutade att ge styrelsen mandat att, lingst
intill ndsta arsstimma, forvérva och overlata aktier. Forvarv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10
procent av totalt utestaende aktier. Under 2009 har inga aterkdp
genomforts. Bolagets innehav av egna aktier uppgick per 31 de-

cember 2009 till 4 929 400 aktier motsvarande 2,9 procent av an-
talet registrerade aktier.

Styrelsens férslag till arsstéimman 2010

Styrelsen kommer att foresla arsstimman (den 24 mars 2010) att

besluta om:

» Kontantutdelning om 2,00 kr per aktie, totalt 329 Mkr

» Att ge styrelsen bemyndigande att till nésta arsstimma ater-
kopa Fabege-aktier motsvarande maximalt 10 procent av ute-
staende aktier.

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 uppgér per 31 december 2009
till 4 854 Mkr. Besluten har medfort sammanlagda skattekrav om
1 359 Mkr plus skattetilldgg om 182 Mkr, dvs totalt 1 541 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 det inte gar att tillampa de avgoranden om férhandsbesked
som har behandlats i Regeringsritten eftersom Fabeges drenden
avviker fran de drenden som provats. Under tredje kvartalet har
Skatteverket skickat in yttranden till Lansritten med yrkan om
provning enligt skatteflyktslagen. Fabege har ldmnat in svar pa
dessa yttranden. Under fjarde kvartalet har ytterligare drenden
tillkommit f6r provning mot skatteflyktslagen. For nédrvarande
pagar skriftvixling avseende parternas yttranden till Lansrétten.
Fabeges uppfattning ér ofordndrat att forsdljningarna redovisats
och deklarerats enligt géllande regelverk. Denna uppfattning
delas av externa jurister och skatterddgivare som har analyserat
forséljningarna och Skatteverkets argumentation.

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

Risker och osdkerhetsfaktorer

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende kassaflodet fran den
16pande verksamheten ar framst hanforliga till fordndringar i
hyresnivaer, vakansgrad och riantenivaer. Fordndringarnas effekt
pa koncernens resultat redovisas mer utforligt i kidnslighetsanaly-
sen i arsredovisningen for 2008 (sid 37).

Fastigheterna redovisas till verkligt viarde och vardeforénd-
ringar redovisas i resultatrakningen. Effekter av vardeforandring-
ar pa koncernens resultat, soliditet och beldningsgrad framgar av
kénslighetsanalysen i &rsredovisningen for 2008 (sid 37).

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 2008 (sid 52).

Inga visentliga fordndringar i bolagets bedomning av risker
har uppstatt efter publiceringen av arsredovisningen 2008.
Fabeges mal for kapitalstrukturen ér att soliditeten ska uppga till
minst 30 procent och att rantetdckningsgraden ska uppga till
minst 2 (inklusive realiserade virdeférandringar).



Handelser efter rapportperiodens utgéng

Forsdljning av bostadsbestandet till deldigda Tornet AB

Som tidigare meddelats har Fabege tillsammans med Peab och
Brinova bildat bostadsbolaget Tornet AB for dgande och utveck-
ling av hyresbostéder. Fabeges dgarandel uppgar till 45 procent.
Fabege kommer i februari 2010 att 6verfora huvuddelen av sitt
bostadsbestand till Tornet. De omfattar ca 96 000 kvm bostadsyta
och virdet uppgar till ca 680 Mkr. Transaktionen sker till mark-
nadsvérde och medfor inte nagot realiserat resultat. Efter genom-
ford transaktion och reglering av vid arsskiftet utestaende kdpe-
skillingar 6kar soliditeten till 33 procent och beldningsgraden
minskar till 64 procent.

Utsikter infor 2010

Hyresmarknaden pa Fabeges huvudmarknader i Stockholm &r i
bdrjan av aret fortsatt stabil och transaktionsmarknaden har for-
bittrats avsevart sedan finansmarknaden stabiliserats under hos-
ten. Med ett starkt kassaflode till f6ljd av stabila hyresintikter
och laga rintekostnader, god tillgang till kapital och fastigheter
som dr attraktiva, oavsett konjunktur, har Fabege en bra position
infoér 2010. Det finns sammantaget forutsittningar for en fortsatt
god utveckling av Fabeges verksamhet och resultat under 2010.

Redovisningsprinciper
Fabege upprittar sin koncernredovisning enligt International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS). Delérsrapporten har upprit-
tats i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering. Fran och med den
1 januari 2009 tillimpar koncernen den nya standarden IFRS 8
”Rorelsesegment” som utgar fran foretagsledningens synstt.
Tillimpningen innebdr att koncernens rapporterbara segment har
dndrats och tva rapporterbara segment har faststéllts for koncer-
nen, Forvaltningsfastigheter och Projekt/Foradlingsfastigheter.
Fran och med den 1 januari 2009 har IAS 1 ”Utformning av
finansiella rapporter” uppdaterats. Detta innebér bland annat att
foretaget ska sérskilja dgartransaktioner fran andra transaktioner
som ger fordndringar i vérdet pa foretagets tillgangar och skulder.
Koncernen har inte tidigare redovisat nigra icke-dgartransaktio-
ner over eget kapital varfor denna uppdaterade standard for Fabe-
ges del innebdr att enbart bendmningen pa balansrakningen, resul-
tatrdkningen, fordndring eget kapital och kassaflodesanalys for
koncernen dndras. Rapporterna heter fortséttningsvis: Rapport
over finansiell stdllning, Rapport dver totalresultat, Rapport dver
forandringar i eget kapital samt Rapport 6ver kassaflodesanalyser.
IAS 23 avseende lanekostnader skall tillimpas fran 1 januari
2009. Fabege aktiverar idag lanekostnader som ar hdnforbara till
ink6p, konstruktion eller produktion av en tillgang som tar bety-
dande tid i ansprak att fardigstilla for avsedd anviandning eller
forsdljning. En uppdatering har skett av IAS 40 géllande forvalt-
ningsfastigheter innebdrande att d&ven pagaende projekt ska vér-
deras till verkligt virde. Denna forandring far ingen vésentlig
effekt pa Fabege. I 6vrigt tillimpar koncernen samma redovis-

Fragor kring rapporten besvaras av:
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ningsprinciper och virderingsmetoder som i den senaste arsredo-
visningen. Moderbolaget upprittar 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 2 februari 2010

Christian Hermelin
Verkstdllande direktor

Granskningsberdittelse

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av delarsrapporten for Fabege

AB (publ) for perioden 1 januari 2009 till 31 december 2009. Det &r
styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att upp-

rétta 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 forfragningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga for finansiella frigor och
redovisningsfrigor, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsatgérder. En 6versiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
Revisionsstandard i Sverige, RS, och god revisionssed i dvrigt
har. De granskningsatgirder som vidtas vid en dversiktlig gransk-
ning gor det inte mdjligt for oss att skaffa oss en sadan sdkerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstédndigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pé en oversiktlig granskning har dérfor inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa vér 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att delérsrap-
porten inte, i allt vdsentligt, &r upprattad for koncernens del i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets
del i enlighet med érsredovisningslagen.

Stockholm den 2 februari 2010
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 6ver totalresultat i sammandrag, Mkr 2009 2008 2009 2008
oki-dec  oki-dec jan-dec jan—dec
Hyresintakter 547 540 2194 2214
Fastighetskostnader -191 -186 -729 -776
Driftsdverskott 356 354 1465 1438
Overskottsgrad, % 65 66 67 65
Central administration och marknadsféring -17 -14 -62 -60
Utdelningar 0 0 0 2
Rantenetto -124 -201 -560 -804
Resultatandelar i intressebolag -1 -8 -5 -8
Férvaltningsresultat 214 131 838 568
Realiserade vardeféréndr. fastigheter 39 0 57 143
Orealiserade vardeféréndr. fastigheter 35 -1085 -310 -1545
Vardeféréandr. rantederivat -7 -440 98 -485
Vardeférandr. aktier -10 -8 -3 -21
Resultat fére skatt 271 -1402 680 -1340
Aktuell skatt -2 6 -100 3
Uppskjuten skatt -46 634 -155 826
Periodens/Arets resultat 223 -762 425 =511
Summa totalresultat hénférligt till moderbolagets aktieéigare 223 -762 425 =511
Resultat per aktie fore utspédningseffekt, kr 1,36 -4,63 2,59 -3,07
Resultat per aktie efter utspadningseffekt, kr 1,36 -4,63 2,59 -3,07
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspadningseffekt, miljoner 164,4 164,4  164,4  164,4
Antal aktier vid periodens utgdng efter utspadningseffekt, miljoner 164,4 1654 1644 1654
Genomsnittligt antal aktier fére utspddningseffekt, miljoner 164,4 164,5 164,4 166,5
Genomsnittligt antal aktier efter utspédningseffekt, miljoner 164,4 165,6 165,1 167,5
Koncernens rapport éver finansiell stéallning Rapport dver férandring eget kapital, Mkr
i sammandrag, Mkr ___ 2009-1231 20081231 20090930 Varow
Tillgangar hanfsrligt Varav
Fastigheter 29193 29511 29 447 fill moder-  hénférligt
Ovriga materiella Eget l:?o!ggefs - il
anléggningstillgangar 9 3 2 : kapital aktiedgare  minoriteten
Finansiella anlaggningstillgéngar 620 586 431 Eget képl'al 2008-91 -01 11415 11415 -
Omséttingstillgéngar 704 388 387 L\Il(zledrr:;:;c\)/n, konvertering 0 0 _
Likvida medel 172 54 108 Kontantutdelning -670 -670 -
Summa tillgéingar 30 692 30542 30375 Aterkdp egna aktier _361 _361 _
Arets resultat =511 =511 -
Eget kapital och skulder Eget kapital 2008-12-31 9873 9873
Eget kapital 9 969 9873 9746 Kontantutdelning _329 _329 _
AvsGttningar A 624 330 periodens resultat 425 425 -
Réntebérande skulder 19 109 18 902 19 101 Eget kapital 2009-12-31 9969 9969 _
Derivatinstrument 373 471 365
Ej rantebdrande skulder 802 672 633
Summa eget kapital
och skulder 30 692 30542 30375
Soliditet, % 32 32 32
Eventualforpliktelser 2172 1901 1727
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Rapport 6ver kassaflédesanalyser, Mkr Nyckeltal
2009 2008 2009 2008
jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Driftséverskott och realiserade Fi iell
vérdeforandringar fastigheter inansiella
i befintligt bestand exkl. Avkastning pé sysselsatt kapital, % 4,2 -1,7
avskrivningar 1510 1577  Avkastning p& eget kapital, % 4,3 -4,8
Central administration -62 -60  Réntetéckningsgrad, ggr 2,6 1,9
Betalt finansnetto -559 -880  Soliditet, % 32 32
Betald inkomstskatt -100 3 Belaningsgrad fastigheter, % 65 64
Férandring &vrigt rorelsekapital -288 -1104  skuldséttningsgrad, ggr 1,9 1,9
Kassafléde fran den I6pande . N
verksamheten 501 -464 Aktierelaterade
Investeringar och forvérv av Periodens resultat per aktie, kr 2,59 -3,07
fastigheter -1138 -2 164  Eget kapital per aktie, kr 61 60
Fastighetsforsaljningar, bokfért varde Kassafléde per aktie, kr 4,87 4,33
snoldq fastigheter L lee 1942 Antal utestsende akfier vid
Ovriga investeringar (netto) -281 5 periodens utgdng fére utspad-
Kassafléde fran ningseffekt, tusental 164 392 164 382
investeringsverksamheten -259 =217  Antal utestéende aktier vid
Utdelning till aktiedgarna -329 —670  periodens utgéng efter utspéid-
T . ningseffekt, tusental 164 392 165 449
Aterkdp egna aktier - -361 G | T
g .. . enomsnittligt antal aktier
Féréindring réinfebdrande skulder 208 19T fre utsp&dningseffekt, tusental 164 386 166 459
::Sussqflafle frén K het. -123 660 Genomsnittligt antal aktier
inansieringsverksamneten efter utspadningseffekt, tusental 165 052 167 526
Férandring likvida medel 119 -21
Likvida medel vid periodens bérjan 54 75 Fastighetsrelaterade
Likvida medel vid Antal fastigheter 148 157
periodens slut 173 54  Fastigheternas bokférda vérde, mkr 29193 29511
Uthyrbar yta, kvm 1429000 1454000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 93
éverskoi‘rsgrod, % 67 65

1 Vid berdkning av nyckeltal per aktie har utspadningseffekt av potentiella stamak-
tier beaktats. Sedan konvertibellanet aterbetalts i sin helhet 2009-10-01 kommer

ingen ytterligare utspadning att ske.

MODERBOLAGET
Resultatrdkningar i sammandrag, Mkr Balansrdkningar i sammandrag, Mkr
2009 jan-dec 2008 jan—dec 09-12-31 08-12-31
Intékter 89 108  Andelar i koncernféretag 13 328 14 987
Kostnader -174 -181  Ovriga anldggningstillgangar 45 930 21246
Resultat fran aktier och varav fordringar hos koncernféretag 45 571 20788
andelar i koncernféretag -291 806 Ovriga omséttningstillgangar 62 39
Re;u[ltq:jfrén dvriga Ydrdepopper Likvida medel 161 43
g;a;én;:];g;“;g:gz: -3 597 Summa tillgéngar 59481 36 315
Finansnetto _156 _g70 Eget kapital 9714 10 282
Vardefdrandr. rdntederivat 98 485 Avsattningar 63 63
Resultat fore skatt -437 -25 Langfristiga skulder 46774 24 980
Skatt 28 954 varav skulder till koncernféretag 30 403 6725
Periodens/Arets resultat -409 209 Kortfristiga skulder 2930 990
Summa eget kapital och skulder 59 481 36 315
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Segmentsredovisning i sammandrag, Mkr

Projekt/ Projekt/
Forvaltings- foradlings- Totalt Forvaltnings- foradlings- Totalt
fastigheter fastigheter Fabege fastigheter fastigheter Fabege
jan-dec 2009  jan-dec 2009  jan-dec 2009  jan-dec 2008 jan-dec 2008  jan-dec 2008
Hyresintakter 1852 342 2194 1886 328 2214
Fastighetskostnader -578 -151 -729 -595 -181 -776
Driftséverskott 1274 191 1465 1291 147 1438
Overskottsgrad, % 69 56 67 68 45 65
Central administration och marknadsféring -50 -12 -62 -48 -12 -60
Utdelningar 0 0 0 2 - 2
Réntenetto -444 -116 -560 -680 -124 -804
Resultatandelar i intressebolag -1 -4 -5 -2 -6 -8
Férvaltningsresultat 779 59 838 563 5 568
Realiserade vardeféréndr. fastigheter 36 21 57 49 94 143
Oredliserade vardeforandr. fastigheter -327 17 -310 -1489 -56 -1545
Vardeféréandr. rantederivat 76 22 98 -391 -94 -485
Vardeférandr. aktier -3 0 -3 -17 -4 -21
Resultat efter fore skatt 561 119 680 -1285 -55 -1 340
Aktuell skatt -100 0 -100 3 - 3
Uppskjuten skatt -113 -42 -155 646 180 826
Periodens/Arets resultat 348 77 425 -636 125 =511
Summa Tillgéngar 24 462 6 230 30 692 24 586 5956 30 542
varav fastigheter 23 266 5927 29193 23 769 5742 29511
Summa Skulder 24 462 6 230 30 692 24 586 5956 30 542

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmentsredovisning med foretagsledningens synsétt uppdelat pa segmenten Forvaltnings-
fastigheter respektive Projekt/Foradlingsfastigheter.

Hyresintékter och fastighetskostnader samt realiserade och orealiserade véirdeforédndringar inklusive skatt ar 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
schablonmissigt fordelats pa segmenten i enlighet med dess andel av det totala fastighetsvirdet (indirekta intdkter och kostnader).
Det giller dven skatt som inte dr direkt hanforbart till forvaltningsresultatet eller forsiljningar.

Tillgangar och skulder redovisas per balansdagen. Fastighetstillgdngen hanfors direkt till respektive segment i enlighet med klassi-
ficeringen per balansdagen. Ovriga tillgangar och skulder fordelas schablonmiissigt i enlighet med dess andel av fastighetsvérdet.

Under aret har fem fastigheter overforts mellan segmenten. Under tredje kvartalet dverfordes fastigheten Uarda 2 dér Vattenfalls
nya kontor ska uppforas fran forvaltningsfastighet till segment projekt/foradlingsfastigheter. Under fjarde kvartalet 6verfordes tre
fastigheter fran projektet till forvaltning. Det avsag fastigheterna Bocken 35 och 46 samt Paradiset 29 dér projekten fardigstllts och
inflyttning skett. Fastigheten Klamparen 10, Kungsholmen, som tomstéllts sedan Domstolsverket lamnat 6verfordes fran forvaltning
till projekt/foradlingsfastighet.
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De storsta aktiedgarna per 31 december 2009

Andel av kapital
SEK

Aktiekursutvecklingen

000 aktier

Aktiedgare Antal aktier och roster, %

50 ] 90 000
Brinova AB 23291 092 14,2 -
Investment AB Oresund 12 616 270 7.7 40000
Barclays Global Investors 8924 247 5,4
SEB fonder 5425364 3,3 35000
Nordea fonder 5197 326 3,2 30000
Swedbank Robur fonder 3679210 2,2 25 000
Lansforsékringar fonder 3367 529 2,0 20 000
Quiberg, Mats med familj 2 888 636 1,8 15 000
SHB fonder 2356773 1 ,4 10 000
Andra AP-fonden 2083185 1,3 5000
Ovriga utlandska aktiedgare 40 064 441 24,4 0 | | | | | | | | | | | 0
Ovriga aktiedgare 54 497 499 33,1 jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec
'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 169320972  U¢C Totalavkastning Fabege

Fabege

Ekonomisk rapportering
Arsredovisning vecka 9, 2010 Delarsrapport jan-jun 8 juli 2010

24 mars, 2010
27 april 2010

Arsstédmma

Del&rsrapport jan-mar

Delarsrapport jan-okt
Bokslutskommuniké 2010

26 oktober 2010
2 februari 2011

NOTERA

Informationen &r sédan som Fabege ska offentliggéra enligt lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen lémnades fér offentliggérande den 2 februari 2010 kI. 11.00.

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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