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Periodens resultat efter skatt kade med 370 Mkr

] frédn 131 Mkr till 501 Mkr, motsvarande 3:05 kr
2 per aktie (0:80).

Deléarsrapport Fore skatt visade Forvaltiningen ett resultat om
januari-juni 492 Mkr (279) och Féréadlingen 106 Mkr (33).

Transaktionsresultatet fére skatt uppgick till 96
Mkr (12).

Férvaltningsresultatet dkade till 391 Mkr (379)
medan hyresintdkterna minskade till T 025 Mkr
(1 096) till foljd av nettoférsalining av fastigheter.

Soliditeten 6kade till 34 procent (32).

Nyckeltal, Mkr 2010 2009 2010 2009
april-juni  april-juni jan—jun jan—jun

Hyresintakter 507 548 1025 1096
Drifts- och centrala kostnader -166 -188 -382 -404
Finansnetto (exkl vérdeféréndringar) -131 -129 -252 -313
Férvaltningsresultat 210 231 391 379
Vérdeférandringar 169 49 207 -68
Skatt -39 -68 -97
Resultat efter skatt 340 212 501
Overskottsgrad, % 71 68 66
Soliditet, % - - 34

Uthyrningsgrad, % - - 89




Vd-kommentar

I linje med arets 6vergripande malsatining bidrar
numera alla vara tre verksamhetsomraden till att vi
fatt en vasentlig resultatférbéttring.

Vi gjorde ett starkt andra kvartal. Effektivi-
seringen inom forvaltningen fortgr med
lagre energiforbrukning och hog kostnads-
medvetenhet. Detta har haft positiv effekt
pa driftskostnaderna och éverskottsgraden
uppgick till hela 71 procent. Trots den
stranga vintern och hoga kostnader for
snoréjning i forsta kvartalet, ar vi nu ikapp
jamfort med forra dret, tack vare medarbe-
tarnas fina insatser.

Vidare har vi fortsatt stort fokus pa
vara kunder, bland annat genom att gene-
rellt 6ka intensiteten i vara kundkontakter
och lyssna pd kundens behov i syfte att
skapa nojdare kunder och ¢ka kundloja-
liteten.

Hyresmarknaden visar fortsatt positiva
tendenser och vi far allt fler och tydligare
signaler om ett 6kande behov av lokalyta
fran vara kunder. Aktiviteten pa trans-
aktionsmarknaden 6kar annu snabbare,
mycket till f6ljd av ett 6kat internationellt
intresse.

Detta ar Fabege

Med en normaliserad transaktionsmark-
nad ser vi att vi kan 6ka tempot ytterligare
i var malséttning att skapa varden inom
fastighetsportfoljen genom att sélja lagav-
kastande fastigheter med lag potential och
starta upp nya lonsamma projekt som pa
battre satt bidrar till att varden skapas.
Sammantaget levererar vi ett fort-
satt stabilt forvaltningsresultat, med ett
okande resultat fran bade transaktions-
och foradlingsverksamheterna. Totalt
sett bidrar alla tre verksamhetsomradena
till ett vasentligt forbattrat resultat. Den
allt starkare fastighetsmarknaden har
dessutom gett en positiv viardeforandring
i vart bestand. Sverige har nu ett mycket
gott makroekonomiskt utgangslage med
sund ekonomi och prognos om fortsatt
relativt laga rantor och god tillvaxt vilket
betyder mycket for Fabeges fortsatta posi-
tiva utveckling.

CHRISTIAN HERMELIN

Fabege ér ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig inrikining mot
uthyrning av kontorslokaler och fastighetsutveckling.

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

Hammarby sjéstad.

Fabege forvaltar ett val positionerat fastighetsbestdnd och fastighetsportfélien utveck-
las stéindigt genom férddling, férséljningar och férvérv. Genom samlade fastighetsklus-
ter skapas 6kad kundnérhet och tillsammans med en omfattande marknadskénnedom
ger detta goda férutsdttningar fér effektiv férvaltning och hég uthyrningsgrad.

Per 30 juni égde Fabege 122 fastigheter till ett samlat marknadsvérde om 27,8 Mdkr.

Hyresvéardet uppgick till 2,2 Mdkr.

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

och sambhéllet i stort.
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Utvecklingen under
andra kvartalet

Verksamheten har fortsatt gatt mycket

bra under andra kvartalet. Samtidigt som
resultatet fran forvaltningsverksamheten
var stabilt 6kade bidragen fran de tva
6vriga verksamhetsgrenarna féradling och
affirsutveckling/transaktion.

Aktiviteten pa hyresmarknaden var
god och hyresnivéerna pa Fabeges del-
marknader var fortsatt stabila. Nyuthyr-
ningen under kvartalet uppgick till 37
Mkr medan nettouthyrningen var 6 Mkr.
Omforhandlingarna var f4 men med fort-
satt liten positiv effekt pa hyresvérdet.

Saval hyresintikterna som uthyrnings-
graden minskade till f6ljd av nettofor-
sdljning av fastigheter. Uthyrningsgraden
minskade till 89 procent (92) och hyres-
intakterna minskade till 507 Mkr (548).
Overskottsgraden kade till 71 procent
(68). Okningen berodde p4 ett fortsatt
framgangsrikt arbete med att minska
energiforbrukning och effektivisering i
forvaltningen.

Realiserade véirdeforandringar uppgick
till 65 Mkr (9). Under kvartalet genom-
fordes fem fastighetsforséljningar till en
sammanlagd kopeskilling om 927 Mkr.

Orealiserade virdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 205 Mkr (-81).
Virdetillvaxten i projektportfoljen uppgick
till 82 Mkr vilket mer &n val motsvarar av-
kastningskravet pa 20 procent pa investerat
kapital. Vérdetillvixten i forvaltningsbe-
standet uppgick till 123 Mkr och berodde
pé enskilda nyuthyrningar samt sjunkande
avkastningskrav pé bra hus i basta lage.
Den mer positiva synen pa fastighetsmark-
naden stods av genomforda transaktioner
under perioden.

Undervirdet i derivatportfoljen 6kade
med -99 Mkr till foljd av ldgre langréntor.

Resultatet efter skatt okade till 340 Mkr
212).

" Jamférelsetalen fér resultatposter avser vérde fér perioden
april-juni 2009 och fér balansposter per 31 december
2009.



Resultat”

Resultatet utvecklades starkt under perioden. Samtidigt
som hyresmarknaden var stabil starktes fastighetsmark-
naden. Férdadlingsvinster i projektportféljen och 6kade
transaktionsvinster bidrog positivt till Fabeges resultat.

INTAKTER OCH RESULTAT
Periodens resultat forbattrades med 370
Mkr frdn 131 Mkr till 501 Mkr. Lagre
rantenetto bidrog med +66 Mkr och hé-
gre positiva virdeforandringar med +275
Mkr medan skattebelastningen minskade
med 83 Mkr. Fore skatt visade Forvalt-
ningen ett resultat om 492 Mkr (279) och
Foradlingen 106 Mkr (33), sammanlagt
598 Mkr (311). Resultatet efter skatt per
aktie uppgick till 3:05 kr (0:80).
Hyresintékterna var 1 025 Mkr (1 096)
och driftséverskottet 676 Mkr (723).
Minskningen av hyresintakter berodde pa
nettoforsaljning av fastigheter samt mins-
kade hyresgarantier och negativ index.
Avflyttningar motverkades av kade hy-
resintakter i fardigstallda projektfastighe-

ter. Fortsatt effektivisering i forvaltningen
innebar att verskottsgraden trots kade
kostnader for snordjning under forsta
kvartalet oforandrat uppgick till 66 pro-
cent (66). I jamforbart bestind minskade
hyresintakterna med cirka 1 procent och
driftsoverskottet med cirka 2 procent.
Realiserade virdefordndringar pa fast-
igheter uppgick till 96 Mkr (12). Oreali-
serade vardefordndringar uppgick till 270
Mkr (-200). Vdrdeokningen i forvalt-
ningsbestandet om 151 Mkr var hanforlig
till fastigheter dér risken for vakanser och
sjunkande hyresnivaer minskat samt till
sjunkande avkastningskrav. Projektport-
foljen bidrog till en virdeokning med
119 Mkr vilket ar mer 4n vl i nivd med
Fabeges avkastningskrav om 20 procent

pé investerat kapital. Virdeforandringar
pa rantederivat och aktier var —-159 Mkr
(120) och rintenettot minskade till -245
Mkr (-311) till f6ljd av lagre marknads-
rantor och ldgre beldning (se avsnittet
Finansiering).

SKATT

Periodens skatt (uppskjuten) uppgick till
-97 Mkr (~180) motsvarande 26,3 procent
skatt pa 16pande beskattningsbart resultat.
Fastighetsforsiljningar medférde en sam-
manlagd upplosning av uppskjuten skatt
om 44 Mkr.

KASSAFLODE

Resultatet gav ett likviditetstillskott om
460 Mkr (287). Efter 6kning av rorelse-
kapitalet med 171 Mkr (-61) som framst
varierar till f6ljd av paverkan fran tilltrade/
slutreglering for képta och salda fastig-
heter, gav den 16pande verksamheten en
likviditetsforandring om 289 Mkr (348).
Forsaljningar oversteg forvérv och investe-
ringar i fastigheter med 1 553 Mkr (-163).

n

Jamférelsetalen for resultatposter avser véirde fér perioden

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

FORVARYV — SKAPAR TILLVAXT
Fabege ska férvérva fastigheter med béttre tillvéxt-
mojligheter an befintliga férvaltningsfastigheter i port-
félien. 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 pé& méjligheter

att utveckla fastighetsportféljen.

FORSALINING — KONCENTRATION

AV BESTANDET

Fabege ska avytira fastigheter som ér
belégna utanfér bolagets koncentrerade
férvaltningsenheter samt fastigheter med
begrénsade tillvéxtméjligheter. Fastighetens
léige, 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 vérdesékning kan dérmed bli
féremal fér avytiring.

FORADLING — SKAPAR VARDE
Féradling av fastigheter med tillvéxtpotential ér en viktig
del av afférsmodellen i syfte att skapa vérde. Férutom
att féradla forvérvade fastigheter finns dven en
viss del existerande férédlings- och projekt-
fastigheter i portféljen, vars potential
bolaget strévar efter att utveckla i takt
med marknadsférutséttningarna.
Projektvolymen anpassas efter mark-
nadens efterfrégan. Nybyggnation
och mer omfattande projektutveck-
ling sker alltid enligt principerna fér
GreenBuilding.

FORVALTNING - MED
NARHET TILL KUNDEN
Fastighetsférvalining utgér Fabeges
stérsta verksamhetsgren. Bolaget férval-
tar sina fastigheter med en egen effektiv
férvaltningsorganisation, organisatoriskt
uppdelad i férvaltningsomrédden med stort eget
ansvar for att sdkerstdlla 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.



Ranteférfallostruktur
per 30 juni 2010

Belopp, Snitt-
Mkr rénta,% Andel, %
<1ér 10108 2,02 58
1-2 ér 0 0,00 0
2-3 ér 2700 3,93 15
3-4 ér 13850 3,70 10
4-5 &r 0 0,00 0
>5ar 3000 3,97 17
Totalt 17 658 2,82 100
Laneférfallostruktur
per 30 juni 2010
Kredit- Utnyttjat,
avtal, Mkr Mkr
Certifikatsprogram 5000 3311
<1ér 6020 4000
1-2 ér 210 0
2-3 ér 4875 3817
3-4 ér 2 000 0
4-5 &r 4000 2550
> 5ar 4980 3980
Totalt 27 085 17 658
Fastighetsférséliningar
jan—juni 2010
Uthyr-
ningsbar
Fastighetsnamn Omréde Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Kontor/
Paradiset 29 (50%) Stadshagen Butik 17 749
R 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
Hjulkvarnen 1 Rinkeby Bostad 5818
Hjulkvarnen 2 Rinkeby Bostad 6039
Hijulkvarnen 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
Véttinge 2 Tensta Bostad 5358
Vattinge 3 Tensta Bostad 9 490
Oninge 1 Tensta Mark 0
Kvartal 2
Kontor/
Butik/
Induktorn 28 Bromma Industri 5388
Hallen 6 Solna Hotell 4 600
Kontor/
Orgelpipan 4 Norrmalm Butik 6 858
Pdronet 8 Solna Kontor 20216
Vallentuna-Rickeby
1:480 Vallentuna  Mark 0
Totalt fastighetsférséljningar 155799
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Sammantaget gav rérelsen ddrmed en
likviditetsférandring om 1 842 Mkr (185).
Aterkép av egna aktier uppgick till

61 Mkr (0). Koncernens likvida medel
uppgick, efter skuldminskning, till 174
Mkr (39).

FINANSIERING

Fabege arbetar med langfristiga kreditra-
mar med faststéllda villkor, vilka per 30
juni gav en genomsnittlig kapitalbind-
ningstid om 5,9 ar. Bolagets langivare
utgors av de storre nordiska bankerna.
De réntebdrande skulderna uppgick vid
periodens slut till 17 658 Mkr (19 109),
med en genomsnittlig ranta om 2,82 pro-
cent exklusive och 2,93 procent inklusive
kostnader for outnyttjade laneloften.

For 40 procent av Fabeges laneportfolj
var rantan bunden med hjélp av réante-
derivat. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 24 ménader,
inklusive effekter av derivatinstrument.
Den genomsnittliga rantebindningstiden
for rorliga 1an var 44 dagar.

Fabege innehar stingningsbara swapar
om totalt 7 550 Mkr pa nivaer mellan 3,33
och 3,98 procent. Utover dessa har bolaget
performanceswapar om 300 Mkr med
16ptid till maj 2011.

I enlighet med redovisningsreglerna
IAS 39 har derivatportf6ljen marknads-
virderats och fordndringen redovisas
over resultatrakningen. Det bokforda

Verksamheten

undervirdet i portféljen uppgick per 30
juni 2010 till 507 Mkr. Derivatportfoljen
har vérderats till nuvardet av kommande
kassafloden. Virdeforandringen ar av
redovisningskaraktér och paverkar inte
kassaflodet.

Fabege har under det andra kvartalet
forlangt ett lineavtal om 3,3 Mdkr som
skulle forfallit 2012 i ytterligare tre 4r, till
2015. Samtidigt har samma ldneavtal
utokats till 4 Mdkr. Outnyttjade laneloften
uppgick per den 30 juni 2010 till 4 427 MKkr.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5 Mdkr. Efterfrdgan pa Fabeges certifikat
har varit fortsatt god under &rets andra
kvartal och médngden utestdende certifikat
uppgick per kvartalsskiftet till 3 311 Mk,
att jamforas med 2 855 Mkr vid ingdngen
av aret och 3 096 den sista mars. Fabege
har tillgangliga langfristiga kreditfacilite-
ter som vid varje tillfille tdcker samtliga
utestdende certifikat.

I den totala lanevolymen ingick
lanebelopp for projekt med 394 Mkr, vars
rantor om 4 Mkr har aktiverats.

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 10 080 Mkr (9 969) och soliditeten

till 34 procent (32). Eget kapital per aktie
uppgick till 62 kr (61). Exklusive uppskju-
ten skatt pa 6vervirde fastigheter uppgick
substansvérdet per aktie till 69 kr (67).

Férsta halvéret karaktéariseras av en stabil hyresmarknad
och en alltmer aktiv och stark transaktionsmarknad.

FABEGES FASTIGHETSBESTAND
OCH FORVALTNING

Fabeges verksamhet med Forvaltning och
Foradling av fastigheter ar koncentrerad
till ett fatal utvalda delmarknader i och
kring Stockholm. Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby sjostad utgor
Fabeges huvudmarknader. Den 30 juni
2010 dgde Fabege 122 fastigheter med

ett samlat hyresvirde om 2,2 Mdkr, en
uthyrbar yta om 1,3 miljoner kvm och ett
bokfort virde om 27,8 Mdkr, varav forad-
lings- och projektfastigheter 4,5 Mdkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for
hela bestandet inklusive projektfastigheter
minskade till 89 procent (92). Vakansgra-
den i forvaltningsbestandet var 8 procent
(8).

Nyuthyrningen under perioden upp-
gick till 105 Mkr (224) medan nettouthyr-
ningen var 2 Mkr (99). Uthyrningen till
Vattenfall Norden hade visentlig paver-
kan pa nettouthyrningen foregdende ar.
Hyresnivderna i omforhandlade kontrakt
okade med i genomsnitt 3 procent.



FORANDRINGAR I
FASTIGHETSBESTANDET

Under perioden har 27 fastigheter (varav
20 fastigheter avsdg bostadsbestandet
som avyttrats till deligda Fastighets AB
Tornet) avyttrats for 2 167 Mkr. Forsilj-
ningarna gav ett resultat efter skatt om
139 Mkr.

VARDEFORANDRINGAR PA
FASTIGHETER

24 procent av fastigheterna har extern-
varderats per 30 juni 2010 och resterande
har internvérderats med utgdngspunkt

i senaste vérdering. Det samlade mark-
nadsviérdet uppgick per 30 juni till 27,8
Mdkr (29,2).

Orealiserade vardeférandringar
uppgick till 270 Mkr (-200). Avkastnings-
kraven sjonk nagot under andra kvartalet
och det genomsnittliga avkastningskravet
i portféljen uppgick till 6,0 procent (6,0).
Vérdeokningen i forvaltningsbestandet
om 151 MKkr var hanforlig till fastigheter
dar risken for vakanser och sjunkande
hyresnivaer minskat samt till sjunkande
avkastningskrav. Projektportfoljen bidrog
till en vdardedkning med 119 Mkr vilket &r
mer dn val i nivd med Fabeges avkast-
ningskrav om 20 procent pa investerat
kapital.

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Fabeges projektinvesteringar ska leda till
minskad vakans och hogre hyresnivéer

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

Totalt uppgick investeringarna under
perioden till 339 Mkr (687) i befintliga
fastigheter och projekt. Investeringarna
avsag ny-, till- och ombyggnader.

Avslutade projekt

Under forsta kvartalet fardigstalldes
projekten i fastigheterna Péronet 8, Solna
Strand (uthyrd till Skatteverket) samt
Tygeln 3, Arenastaden (uthyrd till Adidas)
och fastigheterna 6verfordes till forvalt-
ningsbestandet.

Stérre pdgdende projekt

Projektet i fastigheten Uarda 5 Solna, av-
seende uppforande av Vattenfall Nordens
nya kontor 4r nu i full gang. Den gamla
befintliga byggnaden har rivits och arbe-
ten med grundldggning pagar. Projektet
loper pa enligt plan.

I fastigheten Frésaren 10, Solna
Business Park, har lokalerna for Axfood
snabbgross fardigstillts och hyresgisten
flyttat in. Fasadrenovering och anpassning
for Vectura har paborjats och beraknas
vara klart under forsta kvartalet 2011.

Projektet i fastigheten Bocken 39, List-
makargatan fortloper ocksa enligt plan.
Rivningsarbete av del av den befintliga
huskroppen péagar. Under hosten paborjas
arbete med byggnation av tva huskroppar
for kontor respektive bostader.

Under perioden har beslut fattats om
investering i fastigheten Farao 20, Arena-
staden. Ett vaningsplan i fastigheten har
anpassats for Fabeges nya kontor. Fortsatt
investering for anpassning for Egmont
har péaborjats och skall fardigstallas till
arsskiftet. Fastigheten ér fullt uthyrd. Den
totala investeringen uppgar till 110 Mkr.

SEGMENTSRAPPORTERING

Under forsta kvartalet 6verfordes tva
storre projektfastigheter (Pironet 8 och
Tygeln 3) fran Foradling till Forvaltning.
Sju tidigare foradlingsfastigheter dar
renoveringar och uthyrningar nu skapar
forutsittningar for ett stabilt kassaflode
har under andra kvartalet klassificerats
om till Forvaltningsfastigheter. En fast-
ighet har 6verforts fran Forvaltning till
Foradling.

Forvaltningen genererade ett drifts-
overskott om 619 Mkr (649) motsvarande
67 procent overskottsgrad (69). Uthyr-
ningsgraden uppgick till 92 procent. For-
valtningsresultatet uppgick till 382 Mkr
(378). Orealiserade viardeférandringar
uppgick till 151 Mkr (-197).

Foradlingsbestiandet genererade ett
driftsoverskott om 57 Mkr (74) motsva-
rande 53 procent Gverskottsgrad (46).
Forvaltningsresultatet uppgick till 9 Mkr
(1). Orealiserade vardeforandringar upp-
gick till 119 Mkr (-3).

Foérdelning av bokfért varde/
marknadsvérde
30 juni 2010

Hela fastighetsbesténdet 27,8 Mdkr

=

Férvaltningsfastigheter 23,3 Mdkr

Utanfér Stockholm 0%

Norra Stockholm 4%

Sédra Stockholm 2%

Hammarby siéstad 7%

Solna 29%

Innerstaden 58%

Utanfér Stockholm 0%

Norra Stockholm 4% ‘

Sédra Stockholm 1%

Hammarby sjéstad 4%

Solna 30%

Innerstaden 61%

Féradlingsfastigheter 2,9 Mdkr

Utanfér Stockholm 0%

Norra Stockholm 0%

Sédra Stockholm 0%

Hammarby siéstad 27%

Solna 13%

Innerstaden 60% ‘

Projektfastigheter 1,6 Mdkr

Utanfér Stockholm 1%

\
Norra Stockholm 6% '

Sédra Stockholm 17% ‘
|

Hammarby sjéstad 25%

Solna 47%

Innerstaden 4%

Arenaprojektet vixer fram och 1&per pé enligt plan.



Pagdende projekt > 50 Mkr

30 juni 2010
Bedémt Berdknad Varav

Uthyrnings-  Uthyrnings- hyresvérde, Bokfért investering, upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omréde Fardigstéllt  bar yta, kvm grad, %, yta" Mkr? véarde, Mkr Mkr Mkr
Frasaren 10 Kontor Solna Q1-2011 11470 88 21 137 155 46
Uarda 5 (fd Uarda 2) Kontor Arenastaden Q3-2012 44500 97 103 213 1050 78
Farao 20 Kontor Arenastaden Q1-2011 8 400 100 16 113 110 37
Bocken 39 ¥ Kontor/Bostader Ostermalm Q4-2011 24 000 65 77 1073 238 49
Summa 88 370 87 217 1536 1553 210
Ovriga Projekt och Markfastigheter 1166
Ovriga Féradlingsfastigheter 1810
Totalt Projekt, Mark och
Féradlingsfastigheter 4512

"Operativ uhyrningsgrad per 30 juni 2010.
2Fsr de stérsta pagdende projketen kan érshyran &ka till 217 Mkr (fullt uthyrd) fréin 68 Mkr i I6pande é&rshyra per 30 juni 2010.

3Uppgifter om yta, hyresvérde och bokfért virde avser hela fastigheten. Investeringen avser endast en del av fastigheten. Avsikten &r att avyttra bostadsdelen i projektet som bostadsrétter.

Fastighetsbesténd
30 juni 2010 30 jun 2010 1 jan-30 jun 2010
Ekonomisk
Uthyrbar yta, Marknadsvérde, Hyresvérde, uthyrnings- Hyresintdkter, Fastighets-  Driftséverskott,

Antal fastigheter tkvm Mkr Mkr grad, % Mkr  kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Férvaltningsfastigheter! 87 1047 23283 1946 92 882 -229 653
Féradlingsfastigheter” 8 137 2883 210 71 75 =31 44
Mark och projekifastigheter” 27 76 1630 77 74 22 -14 8
Summa 122 1260 27 796 2233 89 979 -274 705
Varav Innerstaden 41 510 15984 1169 92 537 -145 392
Varav Solna 35 464 8121 710 88 298 -73 225
Varav Hammarby sjéstad 13 144 2 046 188 80 74 =31 43
Varav Sédra Stockholm 8 43 598 52 65 17 -6 11
Varav Norra Stockholm 24 99 1024 114 94 53 -19 34
Varav Utanfér Stockholm 1 0 23 0 0 0 0 0
Summa 122 1260 27 796 2 233 89 979 -274 705
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. —49
Summa driftséverskott efter kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration. 6567

"I Se definitioner pé sidan 9.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbestéind per 30 juni 2010 och intékier och kostnader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat drifté-
verskott, 656 Mkr, och resultatrékningens driftsdverskott om 676 Mkr férklaras av att driftséverskottet fréin sélda fastigheter exkluderats och férdigstéllda fastigheter har réknats upp sésom de

dgts/varit férdigstéllda under hela perioden januari-juni 2010.

Segmentsredovisning i sammandrag "

Férvaltning Férédling Totalt Férvaltning Féradling Totalt
Belopp i Mkr jan—jun 2010 jan-jun 2010 jan-jun 2010 jan-jun 2009 jan-jun 2009 jan—jun 2009
Hyresintékter 918 107 1025 936 160 1096
Fastighetskostnader -299 -50 -349 -287 -86 -373
Driftséverskott 619 57 676 649 74 723
Overskottsgrad, % 67 53 66 69 46 66
Central administration och marknadsféring =27 -6 -33 -25 -6 =31
Réntenetto -204 -41 -245 -247 -64 =311
Resultatandelar i intressebolag -6 -1 -7 - -2 -2
Férvaltningsresultat 382 9 391 378 1 379
Realiserade vérdeférandrade fastigheter 92 4 96 4 8 12
Orealiserade vérdeférandrade fastigheter 151 119 270 -197 -3 -200
Vérdeférandring réntederivat -112 -22 -134 89 25 114
Vérdeférandring aktier -21 -4 -25 5 1 6
Resultat fére skatt 492 106 598 279 33 311
Aktuell skatt -98 - -98
Uppskjuten skatt -69 -28 -97 -66 -16 -82
Periodens/Arets resultat 423 78 501 114 17 131
Summa tillgdngar 24 577 4762 29 339 23795 6526 30 321
varav fastigheter 23284 4512 27796 23125 6343 29 468
Summa skulder och eget kapital 24 577 4762 29 339 23795 6526 30 321

" Se definitioner pé sidan 9.
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Ovrig finansiell information

PERSONAL

Vid periodens slut var 120 personer (135)

anstéllda i Fabegekoncernen.
Minskningen beror till storsta delen

pa att personal gatt over till Fastighets

AB Tornet i samband med avyttringen av

bostadsbestandet.

MODERBOLAGET

Omsittningen uppgick under perio-

den till 64 Mkr (48) och resultatet fore
bokslutsdispositioner och skatt till -266
Mkr (7). Nettoinvesteringar i fastigheter,
inventarier och andelar uppgick till 29
Mkr (761).

Moderbolaget tillimpar RFR 2.3
redovisning for juridiska personer” samt
Arsredovisningslagen. (Se dven resultat-
och balansrakning pa sid 11).

FORVARV AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2010 beslutade att ge styrel-
sen mandat att, langst intill ndsta drsstim-
ma, forvirva och overlata aktier. Forviarv
far ske av hogst det antal aktier som vid
varje tidpunkt motsvarar 10 procent av
totalt utestdende aktier. Under perioden
har 1 411 488 aktier aterkopts (snittkurs
43:04 kr per aktie). Bolagets innehav av
egna aktier uppgick per 30 juni 2010 till
2 411 488 aktier motsvarande 1,5 procent
av antalet registrerade aktier.

PAGAENDE SKATTEARENDEN

Som tidigare meddelats har Skatteverket
beslutat att upptaxera Fabege-koncernen
avseende ett antal fastighetsforséljningar
via kommanditbolag (se dven pressmed-
delande 7 december 2006 samt Fabeges
arsredovisning 2009 sid 45). Den samman-
lagda upptaxeringen uppgér per 30 juni
2010 till 5 301 Mkr. Besluten har medfort
sammanlagda skattekrav om 1 371 Mkr
plus skattetilligg om 164 Mkr, det vill sdga
totalt 1 535 Mkr exklusive ranta.

Fabege bestrider starkt de skattekrav
som Skatteverket beslutat om och beslu-
ten har 6verklagas till Férvaltningsritten.
I slutet av 2009 har Skatteverket dven
lamnat in yrkanden om prévning enligt
skatteflyktslagen.

Forvaltningsratten har den 20 april

2010 avgett dom i ett flertal av Fabeges
skattemal. Domarna innebar att Forvalt-
ningsratten har godtagit Skatteverkets
beslut om upptaxering. Domarna har
overklagats till Kammarrétten och Fabege
har beviljats anstind med betalning av
skatten till dess Kammarritten avgett
dom. Fabege anser att Forvaltningsritten
har bortsett fran flera viktiga aspekter och
att domslutet dirmed ar felaktigt — en be-
domning som delas av Fabeges rddgivare
i arendena. Fabege bedomer att det finns
goda skdl att tro att Kammarratten kom-
mer att 4ndra Forvaltningsrattens domar
till Fabeges fordel.

Forvaltningsrattens domar avser
arenden dér fragan om omfordelning
av resultat provats. Andra drenden dar
endast fragan om skatteflykt ska provas
omfattas inte. I de drenden som ligger
kvar for provning i Forvaltningsratten
pagar skriftvixling avseende parternas
yttranden.

Fabeges uppfattning dr oforandrat att
forséljningarna redovisats och deklarerats
enligt gdllande regelverk. Denna uppfatt-
ning delas av externa jurister och skatte-
radgivare som har analyserat forsdljning-
arna och Skatteverkets argumentation.

Ingen reservering har gjorts i Fabeges
balansriakning men beloppet betraktas,
liksom i tidigare finansiella rapporter, tills
vidare som en eventualforpliktelse.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Risker och osakerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den 16pande verksamhe-
ten dr framst hinforliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och rintenivaer.
Foérandringarnas effekt pa koncernens
resultat redovisas mer utforligt i kinslig-
hetsanalysen i arsredovisningen f6r 2009
(sidan 43-44).

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

Den finansiella risken, det vill sdga risken
for bristande tillgang till 1angsiktig finan-
siering genom lan, och Fabeges hantering
av denna beskrivs i drsredovisningen for
2009 (sidan 56).

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

HANDELSER EFTER RAPPORT-
PERIODENS UTGANG

Den 1 juli avyttrades del av fastigheten
Rovan 1, Huvudsta centrum till Peab for
en kopeskilling om 97 Mkr. Forsiljningen
avsag cirka 18 000 kvm bostadsbyggritter.

Samma dag avyttrades fastigheten
Vallenuna Rickeby 1:477 samt del av
fastigheten Vallentuna Rickeby 1:327 om-
fattande en byggnad om 1000 kvm samt
cirka 20 000 kvm mark till SL. Kopeskil-
lingen uppgick till 49,5 Mkr. Affirerna ger
ett sammanlagt resultat efter skatt om 28
Mkr vilket kommer att redovisas under
tredje kvartalet.

Efter genomforda transaktioner och
reglering av vid kvartalsskiftet utestdende
kopeskillingar 6kar soliditeten till 35
procent och belaningsgraden minskar till
61 procent.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Reviderade IFRS 3 paverkar forvirv
som sker den 1 januari 2010 eller senare.
I den reviderade standarden har definitio-
nen av rorelseférvarv andrats vilket kan
paverka klassificeringen. Forvérvsrelate-
rade kostnader far inte lingre inkluderas
i anskaffningsvirdet for ett rorelseforvérv
utan redovisas som en kostnad i resultat-
rakningen.



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

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar harmed att halvarsrapporten ger
en rittvisande 6versikt av moderforetaget och koncernens verksamhet, stillning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget och de

foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 8 juli 2010
Erik Paulsson Goéte Dahlin Oscar Engelbert Mirtha Josefsson
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Péar Nuder Svante Paulsson Mats Qviberg Christian Hermelin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstdllande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal f6r granskning av bolagets revisorer.

Folj utvecklingen pé& Fabeges
nya webbplats!

Véalkommen att beséka vér nya webbplats. Internet ér en av
véra frémsta kanaler fér information, dérfér har vi gjort en
genomgripande uppdatering av webbplatsens innehall och
funktion fér att ytterligare éka anvéndbarhet och tillgénglighet.
Mélséttningen ér att kontinuerligt férse véra prioriterade intres-
senter med ett utbud av aktuell och relevant information.
Webbplatsen innehéller information om féretaget, dess
verksamhet och strategier. Dér finns éven finansiell informa-
tion, aktiedata, information om véra fastigheter och pégéende

projekt samt en méngd annan information. Hér kan véra
besékare séka bland lediga lokaler, och véra hyresgéster hittar
enkelt kontaktuppgifter eller annan information som ér kopp-
lad till den fastighet de sitter i.

Kalender

Del@rsrapport januari-september 26 oktober 2010
Bokslutskommuniké fér 2010 2 februari 2011

,&rsredovisning fér 2010 mars 2011

Observera att Fabege sedan den 14 juni 2010 har flyttat till ny adress, Pyramidvéagen 7, Arenastaden i Solna.
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Fabegeaktien

Fabeges aktie é@r noterad pd Nasdaq OMX Nordiska
boérs i Stockholm och ingér i Large Cap segmentet.

Aktieutvecklingen

SEK '000 aktier
o 40 000
55
50 30 000
45
40 20 000
35
30 10 000
25

0
20 jan feb mar apr maj jun
—— SX Real Estate [ Omsatt antal per ménad
--= OMX Stockholm
--- Totalavkastning Fabege
— Fabege

De 15 stérsta aktiedgarna

31 maj 2010
Andel av

Antal kapital och

aktier roster, %
Brinova AB 23291092 14,2
Investment AB Oresund 13246 597 8,1
BlackRock fonder 8924247 5,4
Cohen & Steers fonder 8577 555 52
Nordea fonder 5122788 3,1
HQ fonder 4 660 000 2,8
SEB fonder 4385200 2,7
Lansférsdkringar fonder 3878 498 2,4
Swedbank Robur fonder 3655318 2,2
Qviberg, Mats med familj 2888 636 1,8
Norska staten 2128980 1,3
ENA City AB 1700 000 1,0
Skandia Liv 1401 959 0,9
Andra AP-fonden 1248268 0,8
ING fonder 1211130 0,7
Ovriga svenska aktiedgare 43774 043 26,8
Ovriga utléndska aktiedgare 33 817 261 20,6
Totalt 163911572 100,0
Aterkép av egna aktier 1 480 000
Totalt inklusive
eget innehav 165 391572

En uppdaterad &garlista per den 30 juni 2010 publiceras p&
Fabeges webbplats i mitten av juli ménad.




Koncernens rapport éver totalresultat i sammandrag

. 2010 2009 2010 2009 2009 Rullande 12 mén
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan—dec jul 09-jun10
Hyresintékter 507 548 1025 1096 2194 2123
Fastighetskostnader -149 -173 -349 -373 -729 -705
Driftséverskott 358 375 676 723 1465 1418
Overskottsgrad, % 71 68 66 66 67 67
Central administration och
marknadsféring -17 -15 -33 =31 -62 —64
Réntenetto -129 -128 -245 =311 -560 -494
Resultatandelar i intressebolag -2 -1 -7 -2 -5 -10
Forvaltningsresultat 210 231 391 379 838 850
Realiserade vérdeférandr.
fastigheter 65 9 96 12 57 141
Orealiserade vérdeféréndr.
fastigheter 205 -81 270 -200 -310 160
Vérdeféréndr. réntederivat -99 121 -134 114 98 -150
Vardeférandr. aktier -2 0 -25 6 -3 -34
Resultat fére skatt 379 280 598 311 680 967
Aktuell skatt 0 0 0 -98 -100 -2
Uppskjuten skatt -39 -68 -97 -82 -155 -170
Periodens/Arets resultat 340 212 501 131 425 795
Summa totalresultat hénférligt
till moderbolagets aktieagare 340 212 501 131 425 795
Resultat per aktie fére
utspadningseffekt, kr 2,08 1,30 3,05 0,80 2,59 4,84
Resultat per aktie efter
utspadningseffekt, kr 2,08 1,29 3,05 0,80 2,59 4,84
Antal aktier vid periodens utgéng
fére utspadningseffekt, miljoner 163,0 164,4 163,0 164,4 164,4 163,0
Antal aktier vid periodens utgéng
efter utspadningseffekt, miljoner 163,0 165,4 163,0 165,4 164,4 163,0
Genomsnittligt antal aktier fére
utspadningseffekt, miljoner 163,7 164,4 164,0 164,4 164,4 164,2
Genomsnittligt antal aktier efter
utspadningseffekt, miljoner 163,7 165,4 164,0 165,4 165,1 164,7
Koncernens rapport éver finansiell stallning i sammandrag Koncernens rapport éver féréndring eget kapital
Varav
hanférligt Varav
till moder- héanférligt
Eget bolagets till
Belopp i Mkr 2010-06-30 | 2009-06-30 2009-12-31 Belopp i Mkr kapital  aktiegare  minoriteten
Tillgéngar Eget kapital 2009-01-01 9873 9873 -
Fastigheter 27796 29 468 29193 Nyemission, konvertering
Ovriga materiella skuldebrev 0 0 -
anléggningstillgéngar 1 2 2 Kontantutdelning -329 -329 -
Finansiella anléggningstillgéngar 613 448 620 Arets resultat 131 131 -
Omsattningstillgéingar 755 364 704 Eget kapital 2009-06-30 9 675 9675 -
Likvida medel 174 39 173 Avets resultat 294 294 -
Summa tillgéngar 29 339 30321 30 692 Eget kapital 2009-12-31 9 969 9 969 -
Aterkép egna aktier -61 -61 -
Eget kapital och skulder Kontantutdelning -329 -329 -
Eget kapital 10080 9675 9969 Periodens resultat 501 501 -
Avséttningar 430 581 439 Eget kapital 2010-06-30 10 080 10 080 -
Réntebérande skulder 17 658 19 031 19109
Derivatinstrument 507 357 373
Ej réinteb&rande skulder 664 677 802
Summa eget kapital och skulder 29 339 30 321 30692
Soliditet, % 34 32 32
Eventualférpliktelser 1907 1760 2172
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Koncernens rapport éver kassaflédesanalyser Koncernens nyckeltal

2010 2009 2009 2010 2009 2009
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Driftsdverskott och realiserade Finansiella
vardeféréandringar fastigheter - o "
Avkast Isatt kapital, % 6,0 4,2 4,2
i befintligt besténd exkl. avskrivningar 763 735 1510 vkcs ning p: sysseksa lIJpol/G > 100 27 3
A tni t ital, , B .
Central administration -33 =31 -62 RV s mrl:g i eged apttal, % 30 23 26
antetackni ) ] ) )
Betalt finansnetto 270 319 -559 S"I"de s ;'"959“’ 99 " - o
iditet
Betald inkomstskatt 0 -98 -100 BOII fet, ® o " " o4 o5 o5
anil ti ter,
Féréndring évrigt rérelsekapital -171 61 -288 elaningsgrad fastigheter, %
" - " Skuldséttningsgrad, ggr 1,8 2,0 1,9
Kassafléde frén den lI6pande - ]
verksamheten 289 348 501 Aktierelaterade
Investeringar och férvérv Periodens resultat per aktie, kr 3,05 0,80 2,59
av fastigheter -350 -743 -1138 Eget kapital per aktie, kr 62 59 61
Fastighetsférsaliningar, bokfért varde Kassafléde per aktie, kr 3,02 1,81 4,87
sélda fastigheter 2012 586 1160 Antal utestaende akfier vid
Ovriga investeringar (netto) -109 -6 -281 periodens utgéng fére utspéd-
Kassafléde frén investerings- ningseffekt, tusental 162 980 164 382 164 392
verksamheten 1553 -163 -259 Antal utestéende aktier vid
Utdelning till aktietigarna -329 -329 _329  periodens utgéing efter utspéid-
ningseffekt, tusental 162 980 165 449 164 392
Aterkép egna aktier -61 - - — -
— - - Genomsnittligt antal aktier
Féréindring réintebérande skulder -1451 129 206 fsre utspadningseffekt, tusental 164029 164382 164386
Kassafléde frén finansierings- Genomsnittligt antal aktier
verksamheten -1841 -200 =123 cfter utspadningseffekt, tusental 164029 165449 165052
Féréndring likvida medel 1 -15 119 Fastighetsrelaterade
Likvida medel vid periodens bérjan 173 54 54 Antal fastigheter 122 153 148
Likvida medel vid periodens slut 174 39 173 Fastigheternas bokfsrda véirde, Mkr 27796 29 468 29193
Uthyrbar yta, kvm 1260 000 1441000 1429000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 92 90
éverskoﬂsgrud, % 66 66 67
" Vid berdkning av nyckeltal per aktie har utspadningseffekt av potentiella stamaktier beak-
tats. Sedan konvertibellénet terbetalts i sin helhet 1 oktober 2009 kommer ingen ytterliga-
re utspédning att ske.
Moderbolaget resultatrdkningar i sammandrag Moderbolaget balansrédkning i sammandrag
2010 2009 2009
Belopp i Mkr jan-jun jan-jun jan-dec Belopp i Mkr 10-06-30 09-06-30 09-12-31
Intakter 64 48 89 Andelar i koncernféretag 13328 14 240 13328
Kostnader -105 -84 -174 Ovriga anlédggningstillgangar 44 599 39028 45929
Finansnetto -66 91 —447 varav fordringar hos koncernféretag 44280 38584 45571
Vérdeféréandr. réntederivat -134 114 98 Ovriga omséttningstillgéngar 8 18 63
Vérdeférandr. aktier -25 6 -3 Likvida medel 166 28 161
Resultat fére skatt -266 -7 -437 Summa tillgéngar 58 101 53314 59 481
Skatt 139 1 28 Eget kapital 9200 9 947 9714
Periodens/Arets resultat -127 -6 -409 Avsattningar 64 62 63
Langfristiga skulder 42 227 42 365 46774
varav skulder till koncernféretag 30373 24113 30403
Kortfristiga skulder 6610 940 2930
Summa eget kapital och skulder 58 101 53314 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 8 juli 2010.

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

8 juli 2010, kl 07.30.

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna

Besék: Pyramidvdgen 7, 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.



