Fabeé)g

Periodens resultat efter skatt kade med 242 Mkr

] frédn =81 Mkr till 161 Mkr, motsvarande 0:98 kr
2 per aktie (-0:49).

Deldarsrapport Fore skatt visade Forvaliningen ett resultat om
189 Mkr (46) och Férédlingen 30 Mkr (-15).

Transaktionsresultatet uppgick till 31 Mkr (3).

januari-mars

Forvaltningsresultatet 6kade med 22 procent fill
181 Mkr (148) medan hyresintakterna minskade
till 518 Mkr (548).

# ‘ : Soliditeten 6kade till 33 procent (32).

Nyckeltal, Mkr 2010 2009 2009

jan-mar jan-mar jan—dec [
Hyresintakter 518 548 2194
Drifts- och centrala kostnader -216 -216 -791 ™
Finansnetto (exkl vérdeféréndringar) -121 -184 -565 ‘
Forvaltningsresultat 181 148 838 -
Vérdeférandringar 38 -117 -158
Skatt -58 -112 -255
Resultat efter skatt 161 -81 425
Overskoﬂsgrad, % 61 64 67
Soliditet, % KK} 32 Ky
Uthyrningsgrad, % 90 90 90




Utvecklingen under
forsta kvartalet !

Under forsta kvartalet har verksam-
heten fortsatt gatt mycket bra. Drifts-
overskottet minskade visserligen,
fraimst beroende pa fastighetsforsilj-
ningar, medan forvaltningsresultatet

Vd-kommentar

Botten dr passerad! Vi ska visserligen inte 6verdriva upp-
gdngen pa hyres- och transaktionsmarknaden men det ér
i mina égon tydligt att vdra marknader nu har vént.

forbattrades med drygt 20 procent till Forvaltningsverksamheten fortsitter att mer att dndra Forvaltningsrittens domar
till Fabeges fordel.

® Vira ambitioner for 2010 ar f6ljande:

foljd av det fortsatt laga ranteldget. utvecklas positivt. Det har dock varit

Aktiviteten pa hyresmarknaden en tuff vinter for fastighetsbolagen med

var god och hyresnivéerna pa Fabeges
delmarknader var fortsatt stabila. Nyut-
hyrningen under kvartalet uppgick till
68 Mkr medan nettouthyrningen var
-3 Mkr. Omférhandlingar bidrog fort-
satt positivt till hyresvardet.

Uthyrningsgraden var oférandrat
90 procent sedan arsskiftet. Hyresin-
tikterna minskade till 518 Mkr (548).
Avslutade hyresgarantier och negativ
index bidrog till att hyresintékterna i
identiskt bestdnd minskade med knappt
2 procent. Avilyttningar motverkades
av O0kade hyresintékter i firdigstallda
projektfastigheter. Overskottsgraden
uppgick till 61 procent (64). Minsk-
ningen berodde pa okade snérojnings-
kostnader och hogre fastighetsskatt till
f6ljd av den nya fastighetstaxeringen.

Resultatet efter skatt 6kade till
161 Mkr (-81). Orealiserade virdefor-
dndringar p4 fastigheter uppgick till
65 Mkr (-119). Realiserade virde-
fordndringar uppgick till 31 Mkr (3).
Under perioden 6verfordes bostads-
bestdndet till deldgda Fastighets AB
Tornet och ytterligare tva fastighetsfor-
sdljningar genomfordes.

Den genomsnittliga rantan i
laneportfoljen uppgick vid periodens
utgang till 2,72 procent inklusive
kostnader for lanel6ften. Substans-
vardet per aktie uppgick till 66 kr (67)
exklusive uppskjuten skatt pa 6vervirde
fastigheter.

hoga kostnader for bl a sn6rdjning som
foljd. Fabeges forvaltningsorganisation

redovisade dirfor en siankt 6verskottsgrad,

men bortraknat kostnaderna f6r snéroj-
ningen har 6verskottsgraden fortsatt att
forbattras.

Hyresmarknaden for kontorslokaler i
Stockholms innerstad har nu bottnat och
efterfrdgan okar. Bra hus i bra ligen dr en
bristvara vilket &r gynnsamt fér Fabege.
Omférhandlingar av hyreskontrakt ér fa
och utfallet positivt. Nettouthyrningen
ligger néra noll, vilket &r en bra borjan pa

aret da forsta kvartalet normalt star f6r en

stor del av drets uppsagningar.

Efter kvartalets utgdng har Forvalt-
ningsritten avvisat Fabeges overklagande
iflera av véra skattemdl. Forvaltningsrt-
tens domar kommer att 6verklagas av
Fabege. Vi anser att Forvaltningsrétten

har bortsett frén flera viktiga aspekter och

att domsluten ddrmed &r felaktiga - en
bedomning som delas av vara radgivare i
drendena. Vi bedomer att det dérfor finns
goda skal att tro att Kammarritten kom-

Detta ar Fabege

Fler kunder som férldnger sina avtal:
Minga av vara kunder viljer idag att
sitta kvar och forldnga sina kontrakt
nér avtalstiden l6per ut. Vi arbetar hért
for att ta vil hand om och utveckla
relationerna med véra viktiga kunder.
Bibehalla en stark balansrakning: I
enlighet med var affirsmodell har vi
genom forsiljning av lagavkastande
fastigheter med liten potential, samt
genom investeringar i det egna projekt-
bestandet, 6kat savil soliditeten som
potentialen for framtida foradlingsvin-
ster. P detta sitt skapar vi varde for
framtiden.

Visentligt 6kat resultat: Vi férutser ett
stabilt forvaltningsresultat 2010. Vi ser
ocksa att pagaende projektinvesteringar
och det alltmer gynnsamma transak-
tionsklimatet genom virdedkning och
reavinster kommer att bidra till ett
visentligt battre resultat 2010.

CHRISTIAN HERMELIN

Fabege ér ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig inrikining mot

kontorslokaler och fastighetsutveckling.

Fabege erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, framst fér kontor, men éven fér bu-
tiker och andra verksamheter. Bolagets verksamhet ér starkt koncentrerad till delmark-
nader med hog tillvéxt i stockholmsomrédet, frimst Stockholms innerstad, Solna och

Hammarby sjéstad.

Fabege férvaltar ett vél positionerat fastighetsbesténd och fastighetsportfélien utveck-
las stéindigt genom férédling, férséljningar och férvérv. Genom samlade fastighetsklus-
ter skapas 6kad kundnérhet och tillsammans med en omfattande marknadskénnedom
ger detta goda férutséttningar fér effektiv férvaltning och hég uthyrningsgrad.

Per 31 mars dgde Fabege 127 fastigheter till ett samlat marknadsvérde om 28,3
Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,3 Mdkr.

Fabeges vision &r att vara det mest proaktiva, innovativa och kompetenta fastighets-
bolaget inom kommersiella lokaler i Stockholm, och en betydande partner till kunder
och sambhadllet i stort.

" Jamférelsetalen fér resultatposter avser vérde fér
perioden januari-mars 2009 och fér balansposter
per 31 december 2009.
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ResultatV

INTAKTER OCH RESULTAT

Periodens resultat forbattrades med
242 Mkr fran -81 Mkr till 161 Mkr. Lagre
riantenetto bidrog med +67 Mkr och
hogre positiva virdejusteringar med
+155 Mkr medan skattebelastningen
minskade med 54 MKkr. Fore skatt visade
Forvaltningen ett resultat om 189 Mkr
(46) och Foradlingen 30 Mkr (-15),
sammanlagt 219 Mkr (31). Resultatet per
aktie blev efter skatt 0:98 kr (-0:49).
Hyresintikterna var 518 Mkr (548)
och driftsoverskottet 318 Mkr (348).
Minskningen av hyresintikter berodde
pa nettoforsiljning av fastigheter samt
minskade hyresgarantier och negativ index.
Avflyttningar motverkades av 6kade hyres-
intdkter i fardigstillda projektfastigheter.
Driftskostnaderna 6kade till foljd av hoga
snoréjningskostnader och hogre fastighets-
skatt, vilket innebar att dverskottsgraden
minskade till 61 procent (64). I jamforbart
bestind minskade hyresintikterna med
knappt 2 procent och driftsoverskottet med

" Jamférelsetalen for resultatposter avser vérde fér perioden

6 procent. Realiserade virdeférandringar
pa fastigheter uppgick till 31 Mkr (3).

Orealiserade vardeférandringar
uppgick till 65 Mkr (-119). Avkast-
ningskraven var stabila under perioden.
Vérdeokningen i forvaltningsbestandet
om 28 Mkr var hanforlig till fastigheter
dar risken f6r vakanser och sjunkande
hyresnivaer minskat. Projektportféljen
bidrog till en virdeokning med 37 Mkr
vilket 4r i nivd med Fabeges avkastnings-
krav om 20 procent pé investerat kapital.
Viardeforandringar pa rdntederivat och
aktier var -58 Mkr (~1) och rintenettot
minskade till -116 Mkr (-183) till f6ljd av
ldgre marknadsrantor och lagre belaning
(se avsnittet Finansiering).

SKATT

Periodens skatt (uppskjuten) uppgick till
-58 Mkr (~112) motsvarande 26,3 procent
skatt pa 16pande beskattningsbart resultat.
Fastighetsforsiljningar medforde en sam-
manlagd skattebelastning om 0,5 MKkr.

januari-mars 2009 och fér balansposter per 31 december 2009.

FORVARY — SKAPAR TILLVAXT

KASSAFLODE

Resultatet gav ett likviditetstillskott
om 193 Mkr (155). Efter minskning av
rorelsekapitalet med 359 Mkr (-127) som
framst varierar till foljd av paverkan fran
tilltrade/slutreglering for kopta och salda
fastigheter, gav den 16pande verksamheten
en likviditetsférdndring om 552 Mkr (28).
Forsaljningar 6versteg férvirv och
investeringar i fastigheter med 915 Mkr
(-22). Sammantaget gav rorelsen darmed
en likviditetsfordndring om 1 467 Mkr
(6). Aterkép av egna aktier uppgick till
1 Mkr (0). Koncernens likvida medel
uppgick, efter skuldminskning, till
191 Mkr (44).

FINANSIERING

Fabege arbetar med langfristiga kredit-
ramar med faststillda villkor, vilka per

31 mars gav en genomsnittlig kapital-
bindningstid om 5,6 ar. Bolagets langivare
utgors av de storre nordiska bankerna.

FORADLING - SKAPAR VARDE

Fabege ska férvarva fastigheter med battre tillvéxt-
mojligheter an befintliga férvaltningsfastigheter i port-
féljen. Som en betydande aktér pé ett mindre

antal utvalda delmarknader har Fabege skaffat
sig djupgéende erfarenhet och kunskap om
marknaderna, utvecklingsplaner, évriga
aktérer och fastigheter. Bolaget féljer

och analyserar kontinuerligt utveck-

lingen fér att ta vara p&d méjligheter

att utveckla fastighetsportféljen.

FORSALINING - KONCENTRATION

AV BESTANDET

Fabege ska avytira fastigheter som ér
belégna utanfér bolagets koncentrerade
férvaltningsenheter samt fastigheter med
begransade tillvaxtméijligheter. Fastighetens
lage, skick och vakansgrad ér viktiga faktorer som

avgér tillvéxtpotentialen. En fullt uthyrd fastighet, med
moderna och effektiva lokaler, som anses ha begrénsad
potential till hyreshéjning och vérdeékning kan dérmed bli
féremal for avytiring.

Féradling av fastigheter med tillvéxtpotential ar en viktig
del av affarsmodellen i syfte att skapa vérde. Férutom
att féradla forvérvade fastigheter finns éven en
viss del existerande férédlings- och projeki-
fastigheter i portfélien, vars potential
bolaget strévar efter att utveckla i takt
med marknadsférutsattningarna.
Projektvolymen anpassas efter mark-
nadens efterfrégan. Nybyggnation
och mer omfattande projektutveck-
ling sker alltid enligt principerna fér
GreenBuilding.

FORVALTNING - MED
NARHET TILL KUNDEN
Fastighetsférvaltning utgér Fabeges
stérsta verksamhetsgren. Bolaget férval-
tar sina fastigheter med en egen effektiv
férvaltningsorganisation, organisatoriskt
uppdelad i férvaltningsomrédden med stort eget
ansvar fér att sékerstédlla hégt engagemang och nérhet
till kunden. Den kundnéra férvaltningen ska stédja hég
uthyrningsgrad och borga fér att kunden véljer att stanna
kvar. Néjda kunder bidrar till att 6ka driftséverskottet.



Ranteforfallostruktur
per 31 mars 2010

Belopp, Snitt-
Mkr rénta,% Andel, %
<1ér 9811 1,57 55
1-2 ér 300 4,43 2
2-3 é&r 0 0,00 0
3-4 ér 4550 3,84 26
4-5 ér 0 0,00 0
> 5ar 3000 3,97 17
Totalt 17 661 2,61 100
Laneférfallostruktur
per 31 mars 2010
Kredit- Utnyttjat,
avtal, Mkr Mkr
Certifikatsprogram 5000 3096
<1ér 1520 1000
1-2 ér 4500 3000
2-3ér 3560 2768
3-4 é&r 6875 3817
4-5 ér 0 0
> 58r 4980 3980
Totalt 26 435 17 661
Fastighetsférséljningar
jan-mar 2010
Uthyr-
ningsbar
Fastighetsnamn Omréde Kategori yta, kvm
Kontor/-
Paradiset 29 (50%) Stadshagen Butik 17 749
. Kontor/-
Harpan 51 Ostermalm  Bostad 4661
Gjutaren 27 Vasastan Bostad 1616
Fotkvarnen 1 Rinkeby Bostad 9312
Fotkvarnen 2 Rinkeby Mark 0
Handkvarnen 3 Rinkeby Bostad 10 463
Hijulkvarnen 1 Rinkeby Bostad 5818
Hijulkvarnen 2 Rinkeby Bostad 6039
Hjulkvarnen 3 Rinkeby Mark 0
Rinkeby 2:1 Rinkeby Mark 0
Rinkeby 2:13 Rinkeby Mark 0
Rinkeby 2:14 Rinkeby Mark 0
Skvaltkvarnen 1 Rinkeby Bostad 8 804
Skvaltkvarnen 2 Rinkeby Bostad 4542
Skvaltkvarnen 3 Rinkeby Mark 0
Hyppinge 1 Tensta Mark 0
Kullinge 1 Tensta Bostad 13724
Risinge 1 Tensta Bostad 13938
Véttinge 1 Tensta Bostad 7223
Vaéttinge 2 Tensta Bostad 5358
Véttinge 3 Tensta Bostad 9 490
Oninge 1 Tensta Mark 0
Totalt fastighetsférsaliningar 118 737
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De rintebdrande skulderna uppgick vid
periodens slut till 17 661 Mkr (19 109),
med en genomsnittlig ranta om 2,61 pro-
cent exklusive och 2,72 procent inklusive
kostnader for outnyttjade laneloften.

For drygt 40 procent av Fabeges lane-
portfd]j var rantan bunden med hjilp

av rdntederivat. Den genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgick till 25 méanader,
inklusive effekter av derivatinstrument.
Den genomsnittliga rintebindningstiden
for rorliga lan var 49 dagar.

Fabege innehar stingningsbara swapar
om totalt 7 550 Mkr pé nivéer mellan 3,33
och 3,98 procent. Utéver dessa har bolaget
performanceswapar om 300 Mkr med
loptid till maj 2011. Derivaten tecknades
sommaren 2008 for att forbattra kassafls-
det i ett lige d& marknaden férutspadde
stigande rdntenivaer. Syftet var att uppna
en rinterabatt alternativt en bindning pa
en langsiktigt attraktiv niva.

I enlighet med redovisningsreglerna
IAS 39 har derivatportféljen marknads-
varderats och férandringen redovisas ver
resultatrdkningen. Det bokforda under-
vardet i portfoljen uppgick per 31 mars
2010 till 408 Mkr. Derivatportfoljen har
varderats till nuvdrdet av kommande
kassafloden. Vardeforandringen 4r av

Verksamheten

redovisningskaraktir och paverkar inte
kassaflodet.

Outnyttjade laneloften uppgick per
den 31 mars 2010 till 3 774 Mkr. Under
det forsta kvartalet har Fabege dragit ner
ldneramar om totalt 1 631 Mkr till foljd av
fastighetsforsaljningar.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5 Mdkr. Efterfrdgan pa Fabeges certifikat
har varit fortsatt god under drets forsta
kvartal och mangden utestdende certifikat
uppgick per kvartalsskiftet till 3 096 Mkr,
att jamf6ras med 2 855 MKkr vid ingangen
av dret. Fabege har tillgangliga langfristiga
kreditfaciliteter som vid varje tillfille
tacker samtliga utestdende certifikat.

I den totala lanevolymen ingick lane-
belopp for projekt med 518 Mkr, vars
rantor om 2 Mkr har aktiverats.

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 9 800 Mkr (9 969) och soliditeten till
33 procent (32). Vid arsstimman beslutad
utdelning har belastat eget kapital under
perioden. Eget kapital per aktie uppgick
till 60 kr (61). Exklusive uppskjuten skatt
pa overvirde fastigheter uppgick substans-
virdet per aktie till 66 kr (67).

Inledningen av 2010 har bérjat bra med en stabil hyres-
marknad och en allimer aktiv transaktionsmarknad.

FABEGES FASTIGHETSBESTAND

OCH FORVALTNING

Fabeges verksamhet med Forvaltning och
Foridling av fastigheter ar koncentrerad
till ett fatal utvalda delmarknader i och
kring Stockholm. Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby sjostad utgér Fabe-
ges huvudmarknader. Den 31 mars 2010
dgde Fabege 127 fastigheter med ett sam-
lat hyresvarde om 2,3 Mdkr, en uthyrbar
yta om 1,3 miljoner kvm och ett bokfort
virde om 28,3 Mdkr, varav projektfastig-
heter 4,8 Mdkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for
hela bestandet inklusive projektfastigheter
var oforandrat 90 procent. Vakansgraden i
forvaltningsbestandet var 8 procent (8).

Nyuthyrningen under perioden upp-
gick till 68 Mkr (150) medan nettouthyr-
ningen var -3 Mkr (76). Uthyrningen till
Vattenfall Norden hade visentlig paver-
kan pa nettouthyrningen foregdende ér.
Hyresnivaerna i omférhandlade kontrakt
6kade med i genomsnitt 2 procent.



FORANDRINGAR | FASTIGHETS-
BESTANDET

Under perioden har 22 fastigheter (varav
20 fastigheter avsag bostadsbestandet
som avyttrats till deligda Fastighets AB
Tornet) avyttrats for 1 240 Mkr. Forsilj-
ningarna gav ett resultat efter skatt om
30 Mkr.

VARDEFORANDRINGAR PA
FASTIGHETER

26 procent av fastigheterna har extern-
varderats per 31 mars 2010 och resterande
har internvirderats med utgingspunkt

i senaste virdering. Det samlade mark-
nadsvérdet uppgick per 31 mars till 28,3
Mdkr (29,2). Orealiserade virdeforand-
ringar uppgick till 65 Mkr (-119). Avkast-
ningskraven var stabila under perioden.
Det genomsnittliga avkastningskravet i
portféljen uppgick till 6,1 procent (6,0).
Okningen beror p4 att det lagavkastande
bostadsbestandet har avyttrats. Vardeok-
ningen i férvaltningsbestandet om 28 Mkr
var hanforlig till fastigheter dar risken

for vakanser och sjunkande hyresnivéer
minskat. Projektportfoljen bidrog till en
vardeokning med 37 MKkr vilket dr i niva
med Fabeges avkastningskrav om 20
procent pa investerat kapital.

PROJEKT OCH INVESTERINGAR
Fabeges projektinvesteringar ska leda till
minskad vakans och hogre hyresnivaer

i fastighetsbestandet och ddrmed ¢kade
kassafloden och virdetillvaxt. Féradlingen
av fastigheter dr en viktig del i Fabeges
affirsmodell och ska ge ett visentligt
bidrag till koncernens resultat. Malsatt-
ningen ér en avkastning om minst 20
procent pa investerat kapital.

Totalt uppgick investeringarna under
perioden till 200 Mkr (332) i befintliga
fastigheter och projekt. Investeringarna
avsag ny-, till- och ombyggnader.

Avslutade projekt

Under forsta kvartalet har projekten i
fastigheterna Péronet 8, Solna Strand
(uthyrd till Skatteverket) samt Tygeln 3,
Arenastaden (uthyrd till Adidas) avslutats
och fastigheterna har overforts till forvalt-
ningsbestandet.

Stérre pdgdende projekt

Projektet i fastigheten Uarda 2, Solna,
avseende uppforande av Vattenfall
Nordens nya kontor &r nu i full gang. For
nérvarande pagar projektering och riv-
ning av den gamla befintliga byggnaden
pa fastigheten.

I fastigheten Frésaren 10, Solna
Business Park, har lokalerna for Axfood
snabbgross fardigstillts och hyresgisten
flyttat in. Under kommande kvartal pa-
borjas fasadrenovering och anpassning for
Vectura med berdknad inflyttning under
forsta kvartalet 2011.

Under perioden har beslut fattats om
investering i del av fastigheten Bocken 39,
Listmakargatan. En befintlig huskropp
rivs for att ge plats dt cirka 4 900 kvm
kontor samt 2 400 kvm bostider (bostads-
rétter) samt viss 6vrigt yta, total cirka
10 000 kvm. Investeringen uppgar till
totalt 237 Mkr.

SEGMENTSRAPPORTERING

Under perioden har tva fastigheter
(Paronet 8 och Tygeln 3) dverforts fran
Foradling till Forvaltning. Bostadsbestan-
det som avyttrades till deligda Fastighets
AB Tornet minskade fastighetsbestandet
inom Foradling.

Forvaltningen genererade ett drifts-
6verskott om 291 Mkr (320) motsvarande
63 procent overskottsgrad (68). Uthyr-
ningsgraden uppgick till 92 procent. For-
valtningsresultatet uppgick till 178 Mkr
(161). Orealiserade virdeférandringar
uppgick till 28 Mkr (-117). Realiserade
virdeforandringar uppgick till 31 Mkr (3)
och avség forsiljning av Harpan 51 och
deldgda Paradiset 29.

Foradlingsbestandet genererade ett
driftsoverskott om 27 Mkr (28) motsva-
rande 47 procent 6verskottsgrad (36).
Forvaltningsresultatet uppgick till 3 Mkr

(-13). Orealiserade virdeforandringar
uppgick till 37 Mkr (-2).

Férdelning av bokfért véarde/
marknadsvérde
31 mars 2010

Hela fastighetsbestédndet 28,3 Mdkr

Utanfér Stockholm 0%

Norra Stockholm 4%

Sodro Stockholm 2%
Hammarby sjéstad 7%

Solna 30%

Innerstaden 57%

Foérvaltningsfastigheter 23,5 Mdkr

Utanfér Stockholm 0%

Norra Stockholm 3% ‘

Sédra Stockholm 2% \

Hammarby sjéstad 3%

Solna 31%

Innerstaden 61%

Foéradlingsfastigheter 3,4 Mdkr

Utanfér Stockholm 0%

Norra Stockholm 4%

Sodra Stockholm 0%
Hammarby sjostad 26%

Solna 21%

=0

Projekifastigheter 1,4 Mdkr

Innerstaden 49%

Utanfér Stockholm 2%

Norrcl Stockholm 7%

Sodrc Stockholm 12%

Hammarby sjéstad 30%

=0

Solna 45%

Innerstaden 4%

Vattenfall Nordens nya kontor i
Arenastaden, Solna.



Padgdende projekt > 50 Mkr
31 mars 2010

Bedémt Berdknad Varav
Uthyrnings-  Uthyrnings- hyresvérde, Bokfort investering, upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omréde Fardigstéllt  bar yta, kvm grad, %, yta" Mkr? varde, Mkr Mkr Mkr
Frasaren 10 Kontor Solna Q1-2011 11470 88 21 128 155 36
Uarda 5 (fd Uarda 2) Kontor Arenastaden Q3-2012 44 500 97 103 200 1050 64
Summa 55970 95 124 328 1205 100
Ovriga Projekt och Markfastigheter 1024
Ovriga Féradlingsfastigheter 3 479
Totalt Projekt, Mark och
Féradlingsfastigheter 4 831
"Operativ uthyrningsgrad per 16 april 2010.
2Fsr de stérsta pagdende projekten kan érshyran éka till 124 Mkr (fullt uthyrd) frén 7 Mkr i I6pande &rshyra per 31 mars 2010.
Fastighetsbesténd
31 mars 2010 31 mar 2010 1 jan-31 mar 2010
Ekonomisk
Uthyrbar yta, Marknadsvarde, Hyresvérde, uthyrnings- Hyresintdakter, Fastighets-  Driftséverskott,
Antal fastigheter tkvm Mkr Mkr grad, % Mkr  kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter! 85 1049 23 435 1964 92 440 -131 309
Féradlingsfastigheter” 15 183 3480 268 75 50 -23 27
Mark och projekifastigheter” 27 71 1352 61 67 8 -8 0
Summa 127 1303 28 267 2293 90 498 -162 336
Varav Innerstaden 42 520 16 060 1187 92 271 -86 185
Varav Solna 37 491 8572 752 88 156 -45 111
Varav Hammarby sjéstad 13 144 1948 183 81 36 -18 18
Varav Sédra Stockholm 8 43 598 53 69 8 -3 5
Varav Norra Stockholm 26 105 1066 118 95 27 -10 17
Varav Utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 127 1303 28 267 2293 90 498 -162 336
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. -25
Summa driftséverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. 3112
"ISe definitioner pé sidan 8.
2Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 31 mars 2010 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat
driftéverskott, 311 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 318 Mkr férklaras av att driftséverskottet frén sélda fastigheter exkluderats och fardigstéllda fastigheter har réknats
upp sésom de égts/varit fardigstéllda under hela perioden.
Segmentsredovisning i sammandrag "
Férvaltning Féradling Totalt Férvaltning Féradling Totalt
Belopp i Mkr jan-mars 2010 jan-mars 2010 jan-mars 2010 jan-mars 2009 jan-mars 2009 jan-mars 2009
Hyresintékter 460 58 518 471 77 548
Fastighetskostnader -169 =31 -200 -151 —49 -200
Driftséverskott 291 27 318 320 28 348
Overskottsgrad, % 63 47 61 68 36 64
Central administration och marknadsféring -13 -3 -16 -13 -3 -16
Réntenetto -96 -20 -116 -146 -37 -183
Resultatandelar i intressebolag -4 -1 -5 - -1 -1
Férvaltningsresultat 178 3 181 161 -13 148
Realiserade vérdeféréandrade fastigheter 31 - 31 3 - 3
Orealiserade virdeféréndrade fastigheter 28 37 65 -117 -2 -119
Vérdeférandring réntederivat -29 -6 -35 -6 -1 -7
Vérdeféréndring aktier -19 -4 -23 5 1 6
Resultat fére skatt 189 30 219 46 -15 31
Aktuell skatt - - - -98 - -98
Uppskjuten skatt -49 -9 -58 -11 -3 -14
Periodens/Arets resultat 140 21 161 -63 -18 -81
Summa tillgéngar 24 320 5013 29 333 24 366 6210 30576
varav fastigheter 23436 4831 28 267 23438 5974 29412
Summa skulder 24 320 5013 29 333 24 366 6210 30576

" Se definitioner pé sidan 8.
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Ovrig finansiell information

ARSSTAMMA DEN 24 MARS 2010

Vid Fabeges arsstimma den 24 mars
faststilldes styrelsens forslag till utdelning
for ar 2009 med 2:00 kr per aktie. Vidare
beslutade stimman om indragning av
3929 400 aktier i eget forvar och fond-
emission for att aterstélla aktiekapitalet.
Antal registrerade aktier per 31 mars
2010 har minskats i enlighet med beslutet.
Foriandringen har dock registrerats av
bolagsverket forst i april 2010. For 6vriga
beslut se pressmeddelande och stimmo-
handlingar pa Fabeges webbplats.

PERSONAL

Vid periodens slut var 120 personer (135)

anstillda i Fabegekoncernen.
Minskningen beror till storsta delen

pa att personal gitt 6ver till Fastighets

AB Tornet i samband med avyttringen av

bostadsbestandet.

MODERBOLAGET

Omsittningen uppgick under perioden
till 27 Mkr (24) och resultatet fére bok-
slutsdispositioner och skatt till -117 Mkr
(-91). Nettoinvesteringar i fastigheter,
inventarier och andelar uppgick till -21
Mkr (-750). Moderbolaget tillimpar RFR
2.3, Redovisning for juridiska personer,
samt Arsredovisningslagen (se dven resul-
tat- och balansrikning pé sidan 11).

FORVARV AV EGNA AKTIER
Arsstimman 2010 beslutade att ge styrel-
sen mandat att, langst intill ndsta drsstim-
ma, forvirva och overlata aktier. Forvirv
far ske av hogst det antal aktier som vid
varje tidpunkt motsvarar 10 procent av
totalt utestdende aktier. Enligt beslut pa
stimman har 3 929 400 aktier dragits in.
Under perioden har 20 000 aktier aterkopts
(snittkurs 46:40 kr per aktie). Bolagets
innehav av egna aktier uppgick per 31 mars
2010 till 1 020 000 aktier motsvarande 0,6
procent av antalet registrerade aktier.

PAGAENDE SKATTEARENDEN

Som tidigare meddelats har Skatteverket
beslutat att upptaxera Fabege-koncernen
avseende ett antal fastighetsforsiljningar

~ Asa Bergstrém

Christian Hermelin, VD , Erik Paulsson, styrelse ordférande och Asa Bergstrém, vWD samt Ekonomi-

och finanschef. Arsstdmma 2010.

via kommanditbolag (se dven pressmed-
delande 7 december 2006 samt Fabeges
arsredovisning 2009, sidan 45). Den
sammanlagda upptaxeringen uppgar per
31 mars 2010 till 5 301 Mkr. Besluten har
medfort ssmmanlagda skattekrav om

1 485 Mkr plus skattetilligg om 182 Mkr,
det vill sdga totalt 1 667 Mkr exklusive
rinta. Fabege bestrider starkt de skatte-
krav som Skatteverket beslutat om och
besluten har 6verklagas till Forvaltnings-
ritten. Sedan slutet av 2009 har Skatte-
verket inldimnat yrkanden om prévning
enligt skatteflyktslagen.

Under forsta kvartalet har skriftvax-
lingen med yttranden till Forvaltnings-
ritten fortgatt. Ytterligare ett drende har
tillkommit f6r provning enligt skatte-
flyktslagen.

Forvaltningsritten har den 20 april av-
gett dom i flera av Fabeges skattemadl. For-
valtningsritten har godtagit Skatteverkets
beslut och totalt sett innebar domarna en
upptaxering med 2 858 Mkr och ett sam-
manlagt skattekrav inklusive skattetilligg
om 727 Mkr. Till det kommer rinta om ca
84 Mkr. Det ursprungliga skattekravet har
minskats med 176 Mkr avseende kvittning
mot underskottsavdrag. Dessa underskott
har inte tagits upp till virdering i Fabeges
balansrikning.

Forvaltningsrittens domar avser
drenden dir fragan om omfordelning
av resultat provats. Andra drenden dar
endast fragan om skatteflykt ska provas
omfattas inte. I de drenden som ligger
kvar i Forvaltningsratten pagar skriftvix-
ling avseende parternas yttranden.

Fabeges uppfattning 4r oforandrat att
forsaljningarna redovisats och dekla-
rerats enligt gillande regelverk. Denna
uppfattning delas av externa jurister och
skatteradgivare som har analyserat forsilj-
ningarna och Skatteverkets argumenta-
tion. Forvaltningsrattens domar kommer
att 6verklagas av Fabege. Fabege anser
att Forvaltningsritten har bortsett fran
flera viktiga aspekter och att domslutet
ddrmed ar felaktigt — en bedomning som
delas av vira radgivare i drendena. Fabege
bedémer att det finns goda skal att tro att
Kammarritten kommer att dndra Forvalt-
ningsrittens domar till Fabeges fordel.
Ingen reservering har gjorts i Fabeges
balansrikning men beloppet betraktas,
liksom i tidigare finansiella rapporter, tills
vidare som en eventualforpliktelse.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Risker och osidkerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den l6pande verksamhe-
ten dr framst hinforliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och rantenivéer.
Fériandringarnas effekt pa koncernens
resultat redovisas mer utforligt i kinslig-
hetsanalysen i arsredovisningen f6r 2009
(sidan 43-44).

Fastigheterna redovisas till verkligt
virde och virdeforandringar redovisas i
resultatrdkningen. Effekter av virdefor-
dndringar pa koncernens resultat, soliditet
och beldningsgrad framgar av kénslig-
hetsanalysen i arsredovisningen f6r 2009
(sidan 43-44).

Den finansiella risken, det vill sdga
risken f6r bristande tillgang till lingsiktig



finansiering genom lan, och Fabeges
hantering av denna beskrivs i arsredovis-
ningen f6r 2009 (sidan 56).

Inga vasentliga forandringar i bolagets
bedémning av risker har uppstétt efter
publiceringen av arsredovisningen 2009.
Fabeges mal for kapitalstrukturen ar att
soliditeten ska uppga till minst 30 procent
och att rantetdckningsgraden ska uppga
till minst 2 (inklusive realiserade virde-
fordndringar).

HANDELSER EFTER RAPPORT-
PERIODENS UTGANG
Den 1 april avyttrades Fabeges aktie-
innehav i Sveland Sakforsikring AB till
TryggHansa. Affiren innebar ett negativt
resultat om -23 Mkr, vilket har beaktats i
resultatet for forsta kvartalet.

I april avyttrades tomtritten Induktorn
28 i Ulvsunda, Stockholm till Svenska
Hus i Stockholm AB. Fastigheten omfattar
cirka 5 400 kvm lager- och industriloka-
ler. Képaren tilltrdder den 3 maj 2010.
Kopeskillingen uppgar till 26 Mkr och
forsdljningen ger ett resultat efter skatt om
5 Mkr som kommer att redovisas under
andra kvartalet 2010.

Som pressmeddelats den 22 april 2010

har Forvaltningsritten avgett dom i flera
av Fabeges skattemal. Forvaltningsritten
avvisar Fabeges 6verklagande av Skatte-

verkets beslut om upptaxering. Se vidare
ovan i avsnittet, Pagaende skattearenden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fabege upprittar sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten har
upprittats i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering.

Reviderade IFRS 3 péaverkar forvirv som

sker den 1 januari 2010 eller senare. I den
reviderade standarden har definitionen av
rorelseforvarv dndrats vilket kan paverka
Klassificeringen. Forvarvsrelaterade kostna-

der far inte lingre inkluderas i anskaffnings-
virdet for ett rorelseforvarv utan redovisas
som en kostnad i resultatrakningen.

I 6vrigt tillimpar koncernen samma
redovisningsprinciper och virderingsme-
toder som i den senaste arsredovisningen.
Moderbolaget upprittar sin redovisning
enligt RFR 2.3, Redovisning for juridiska
personer, samt Arsredovisningslagen och
tillimpar samma redovisningsprinciper
och virderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen.

Stockholm den 27 april 2010

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstillande direktor

Denna delarsrapport har inte varit fore-
mal for granskning av bolagets revisorer.

F6lj Fabeges utveck-
ling pé& fabege.se

Internet ér en av véra framsta kanaler fér
information. Mélséttningen med vér webbplats
&r att kontinuerligt férse aktiedéigare, investe-
rare och andra aktérer pé& kapitalmarknaden
med aktuell och relevant information om
koncernens verksamhet och aktiviteter.
Webbplatsen innehéller information om
féretaget, dess verksamhet och strategier.
Dér finns ocksé finansiell information, aktie-
data och information om &rsstémman, samt

en méngd annan information.
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Fabegeaktien

Fabeges aktie ér noterad pé Nasdag OMX Nordiska De 15 stérsta aktiedgarna
ndel av
bérs i Stockholm och ingér i Large Cap segmentet. 31 mars 2010 Antal kapital och
aktier réster, %
Akiieutvecklingen Brinova AB 23291092 14,2
Investment AB Oresund 12 780 402 7,8
SEK '000 aktier BlackRock fonder 8924247 5,4
o 50000 Cohen & Steers fonder 8 604 490 52
55 Nordea fonder 5113381 31
SEB fonder 4491 764 2,7
50 45000 Lansférsékringar fonder 4334211 2,6
SEB 3363934 2,0
45 40 000 Swedbank Robur fonder 3344618 2,0
Qviberg, Mats med familj 2888 636 1,8
40 SHB fonder 2 658 666 16
35 35000 Figrde AP-fonden 1667013 1,0
ENA City AB 1640000 1,0
30 Tredje AP-fonden 1431709 0,9
30000 Skandia Liv 1342 831 0,8
25 Ovriga utléndska
aktiedgare 27 278 454 16,7
20 fan feb mar 25000 Bvriga aktieagare 51216124 31,2
—— SX Real Estate I Omsatt antal per ménad Totalt 164 371 572 100,0
—ee= OMX Stockholm Aterkép av egna aktier 1020 000
---- Totalavkastning Fabege Totalt inklusive
- Fabege eget innehav 165 391 572




Koncernens rapport éver totalresultat i sammandrag

. 2010 2009 2009 Rullande 12 mén
Belopp i Mkr jan-mar jon-mar jan—dec apr 09-mar 10
Hyresintékter 518 548 2194 2164
Fastighetskostnader -200 -200 -729 -729
Driftséverskott 318 348 1465 1435
Overskottsgrad, % 61 64 67 66
Central administration och
marknadsféring -16 -16 -62 -62
Réntenetto -116 -183 -560 -493
Resultatandelar i intressebolag -5 -1 -5 -9
Forvaltningsresultat 181 148 838 871
Realiserade vérdeférandr.
fastigheter 31 3 57 85
Orealiserade vérdeféréndr.
fastigheter 65 -119 -310 -126
Vérdeféréandr. réntederivat -35 -7 98 70
Vardeférandr. aktier -23 6 -3 -32
Resultat fére skatt 219 31 680 868
Aktuell skatt 0 -98 -100 -2
Uppskjuten skatt -58 -14 -155 -199
Periodens/Arets resultat 161 -81 425 667
Summa totalresultat hénférligt
till moderbolagets aktieagare 161 -81 425 667
Resultat per aktie fére
utspadningseffekt, kr 0,98 -0,49 2,59 4,06
Resultat per aktie efter
utspadningseffekt, kr 0,98 -0,49 2,59 4,06
Antal aktier vid periodens utgéng
fére utspadningseffekt, miljoner 164,4 164,4 164,4 164,4
Antal aktier vid periodens utgéng
efter utspddningseffekt, miljoner 164,4 165,4 164,4 164,4
Genomsnittligt antal aktier fére
utspddningseffekt, miljoner 164,4 164,4 164,4 164,4
Genomsnittligt antal aktier efter
utspédningseffekt, miljoner 164,4 165,4 165,1 165,0
Koncernens rapport éver finansiell Koncernens rapport 6ver
stallning i sammandrag férédndring eget kapital Varay

héanfsrligt Varav
till moder- héanférligt
Eget bolagets till
Belopp i Mkr 2010-03-31 | 2009-03-31 2009-12-31 Belopp i Mkr kapital  aktiedgare  minoriteten
Tillgéngar Eget kapital 2009-01-01 9873 9873 -
Fastigheter 28 267 29 412 29193 Nyemission, konvertering
Ovriga materiella skuldebrey 0 0 -
anléggningstillgéngar 2 2 2 Kontantutdelning -329 -329 -
Finansiella anléggningstillgéngar 635 513 620 Arets resultat 425 425 -
Omsattningstillgéngar 238 605 704 Eget kapital 2009-12-31 9 969 9969
Likvida medel 191 44 173 Aterkép egna aktier -1 -1
Summa tillgéngar 29 333 30576 30 692 Beslutad utdelning -329 -329 -
Periodens resultat 161 161 -
Eget kapital och skulder Eget kapital 2010-03-31 9 800 9 800 -
Eget kapital 9 800 9 463 9969
Avsdttningar 418 593 439
Réntebérande skulder 17 661 18886 19 109
Derivatinstrument 408 478 373
Ej réntebérande skulder 1046 1156 802
Summa eget kapital och skulder 29 333 30576 30 692
Soliditet, % 33 31 32
Eventualférpliktelser 2 039 1762 2172
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Koncernens rapport éver kassaflédesanalyser

Koncernens nyckeltal

2010 2009 2009 2010 2009 2009
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Driftséverskott och realiserade Finansiella
vardeférandringar fastigheter - "
Avkast & Isatt kapital, % 4,7 2,8 4,2
i befintligt besténd exkl. avskrivningar 325 352 1510 vkcs ning p sysseksa Tpl a2 . d !
: o Y =
Central administration -16 -16 -62 AY csi[ung.pu eget kapital, % 6,5 3.4 43
Betalt finansnetto -116 -180 559 R"I"Le“"k"'"gsgmd’ g9 28 1.9 26
iditet, ¥ 1 2
Betald inkomstskatt 0 -1 -100 S°I' fet, % Sr— 23 2 2
Beldni tigheter, % 2 4 5
Féréndring évrigt rérelsekapital 359 =127 -288 eaningsgrad fastigheter, »
Skuldséttni d 1,8 2,0 1,9
Kassafléde frén den lépande U. saminingsgrad, g9t a ! !
verksamheten 552 28 501  Akfierelaterade
Investeringar och férvéry Periodens resultat per aktie, kr 0,98 -0,49 2,59
av fastigheter -200 -388 -1138 Eget kapital per aktie, kr 60 57 61
Fastighetsférséliningar, bokfért virde Kassafléde per aktie, kr 1,32 0,34 4,87
sélda fastigheter 1201 368 1160 Antal utestéende aktier vid
Ovriga investeringar (netto) -86 -2 -281 periodens utgéng fére utspéd-
Kassafldde frén investerings- ningseffekt, tusental 164 372 164 382 164 392
verksamheten 915 -22 -259 Antal utestéende aktier vid
Utdelning till aktiedgarna - -329 periodens utging efter utspéid-
- ningseffekt, tusental 164 372 165 449 164 392
Aterkép egna aktier -1 - - — -
— - Genomsnittligt antal aktier
Férdndring réntebérande skulder -1448 -16 206 foére utspadningseffekt, tusental 164 382 164 382 164 386
Kassafléde frén finansierings- Genomsnittligt antal aktier
verksamheten -1449 -16 -123 efter utspédningseffekt, tusental 164 382 165 449 165 052
Féréndring likvida medel 18 -10 19 Fastighetsrelaterade
Likvida medel vid periodens bérjan 173 54 54 Antal fastigheter 127 157 148
Likvida medel vid periodens slut 191 44 173 Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 28267 29412 29193
Uthyrbar yta, kvm 1303 000 1447000 1429000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 92 90
BOverskottsgrad, % 61 64 67
1 Vid berékning av nyckeltal per aktie har utspadningseffekt av potentiella stamaktier beak-
tats. Sedan konvertibellénet éterbetalts i sin helhet 01 oktober 2009 kommer ingen ytterli-
gare utspddning att ske.
Moderbolaget resultatrékningar i sammandrag Moderbolaget balansrédkning i sammandrag
2010 2009 2009
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec Belopp i Mkr 10-03-31 09-03-31 09-12-31
Intékter 27 24 89 Andelar i koncernféretag 13328 14240 13328
Kostnader -55 -48 -174 Ovriga anlédggningstillgangar 43708 22705 45 929
Finansnetto =31 -66 -447 varav fordringar hos koncernféretag 43462 22237 45571
Vérdeférandr. réntederivat -35 -7 98 Ovriga omséttningstillgéngar 68 21 63
Vardeférandr. aktier -23 6 -3 Likvida medel 180 32 161
Resultat fére skatt -1z -91 -437 Summa tillgéngar 57 284 36 998 59 481
Skatt 48 22 28 Eget kapital 9322 10214 9714
Periodens/Arets resultat -69 -69 -409 Avsattningar 64 63 63
Langfristiga skulder 44 391 25760 46774
varav skulder till koncernféretag 29418 7 495 30403
Kortfristiga skulder 3507 961 2930
Summa eget kapital och skulder 57 284 36 998 59 481

-
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Frégor kring rapporten
besvaras av:

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstéllande direktér
Tel: 08-555 148 25, 0733-87 18 25

ASA BERGSTROM
vVD, ekonomi- och finanschef
Tel: 08-555 148 29, 0706-66 13 80

ANNETTE KAUNITZ
Kommunikationschef
Tel: 08-555 148 20, 0708-39 03 37

www.fabege.se

P& koncernens webbplats finns mer
information om Fabege och dess
verksamhet. Dér finns éven en
webbsénd presentation dér Christian
Hermelin samt Asa Bergstréom
presenterar férsta kvartalets resultat
den 27 april 2010.

Informationen i denna rapport ér sédan
som Fabege ska offentliggéra enligt lagen
om vérdepappersmarknaden. Informationen
lamnades fér offentliggérande den

27 april 2010 ki 08.00.

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna

Besok: Dalvédgen 8, 169 56 Solna
Telefon: 08-555 148 00

Fax: 08-555 148 01

E-post: info@fabege.se

Internet: www.fabege.se
Organisationsnummer: 556049-1523
Styrelsens séte: Stockholm

Fabeg(g)g

Fotografer: Conny Ekstrém, Magnus Fond, Per-Erik Adamsson, Archus.



