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Avrets resultat effer skatt skade fill
1 697 Mkr (425), motsvarande
10:38 kr per aktie (2:59).

Forvaliningsresultatet minskade fill
782 Mkr (838) och hyresintakterna
minskade fill 2 007 Mkr (2 194 till

folid av nettoférsalining av fastigheter.

Fore skatt visade segmentet Forvalt-
ning eft resultat om 1 562 Mkr
(488) och segmentet Foradling
300 Mkr (97).

Transaktionsresultatet fore skatt

uppgick till 237 Mkr (57).

Styrelsen féreslar en utdelning om

3:00 kr per aktie {2:00). :
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Vd-kommentar

Fabege hade under 2010 en positiv resultatutveckling och
alla viktiga nyckeltal forbattrades. Detta som en foljd av att
hela marknaden vinde uppat och véra prioriterade del-

marknader utvecklades starkt.

En 6kad aktivitet pa transaktionsmark-
naden gjorde det majligt att fortsitta den
strategiska renodlingen av var fastighets-
portfolj. Efter arets avyttringar aterfinns
Fabeges fastighetsbestand till 98 procent
inom de prioriterade delmarknaderna.

Trots det mindre bestdndet levererade
vi ett mycket bra forvaltningsresultat pa
782 Mkr. An mer glidjande var att resul-
tatbidrag fran 6vriga verksamhetsomra-
den éterigen vasentligt bidrog med mer én
hilften av det totala resultatet. Vara mest
visentliga nyckeltal forbattrades under
dret, exempelvis 6kade avkastningen pa
eget kapital fran 4 till 16 procent. Vira
medarbetare bidrog pa ett mycket engage-
rat satt till denna positiva utveckling.

Om dagens positiva konjunkturprog-
noser besannas dr det min overtygelse att
aven 2011 blir ett ar med starkt resultat,
och vi férvantar oss att samtliga verksam-
hetsomraden fortsitter att bidra vésentligt.

Detta ar Fabege

Vi har attraktiva hus i bra ligen och vér
malsittning dr att 6ka uthyrningsgraden
och dérigenom behalla ett langsiktigt
stabilt forvaltningsresultat samt att
uppna en okning av 6verskottsgraden.
Idag har vi en stark balansrikning
och en attraktiv projektportf6lj. Vi
har alla forutsittningar att tillvarata
effekterna av den goda konjunkturen
och ddrmed 6ka projektvolymen och
skapa mojligheter for nyforvarv med
potential for vdrdetillvaxt.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig inrikining mot
uthyrning av kontorslokaler och Fasﬁghetsufveck“ng.
Bolagets verksamhet &r starkt koncentrerad till tre delmarknader med hég tillvéixt

i stockholmsomradet; Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sistad. Fabege

erbiuder attraktiva och effektiva lokaler, frémst fr kontor, men éven fér butiker och

andra verksamheter.

Fabege forvaltar ett vél positionerat fastighetshestéind och fastighetsportfslien
utvecklas stéindigt genom forédling, férsdljningar och férvérv. Genom samlade
fastighetskluster skapas 8kad kundnérhet och tillsammans med en omfattande

marknadskénnedom ger detta goda forutséttningar for effektiv forvalining och hég

uthyrningsgrad.

Per 31 december dgde Fabege 103 fastigheter fill ett samlat marknadsvérde om
27,0 Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,1 Mdkr.
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Utvecklingen
under fiarde
kvartalet”

¢ Under fjirde kvartalet fortsatte saval
¢ hyresmarknad som transaktionsmarknad
¢ att utvecklas i positiv riktning.

Aktiviteten pa hyresmarknaden

© var god och hyresnivderna pa Fabeges

: delmarknader var fortsatt stabila. Ny-
uthyrningen under kvartalet uppgick

: till 53 Mkr medan nettouthyrningen var
i 21 Mkr. Omférhandlingarna var fi med
: liten negativ effekt pa hyresvirdet.

Hyresintakterna minskade till 487 Mkr

¢ (547) till foljd av nettoférsiljning av

¢ fastigheter. Uthyrningsgraden uppgick till
: 88 procent (90). Overskottsgraden okade
¢ till 66 procent (65).

Realiserade virdeforandringar uppgick

till 47 Mkr (39). Under kvartalet genom-
¢ fordes fastighetsforsdljningar till en sam-
: manlagd képeskilling om 1 717 Mkr.

Orealiserade vardeférandringar pa

: fastigheter uppgick till 166 Mkr (35).

: Virdetillvixten i projektportfoljen upp-

¢ gick till 77 Mkr. Virdetillviixten i forvalt-

: ningsbestandet uppgick till 89 Mkr och

¢ berodde pa enskilda nyuthyrningar samt

. sjunkande avkastningskrav pa bra hus
ibdsta lage. Den mer positiva synen pa

¢ fastighetsmarknaden st6ds av genomférda
¢ transaktioner under perioden.

Undervirdet i derivatportfoljen

© minskade med 213 Mkr till foljd av hogre
¢ langrantor. Resultatet efter skatt 6kade till
© 606 Mkr (223).

. Jamforelsetalen for resuhatposter avser varde fér

perioden oktober-december 2009 och fér balansposter
per 31 december 2009.



Resultat”

Resultatet utvecklades mycket starkt under aret som kénnetecknades
av stabila hyresintakter i befintligt bestand, okade rantekostnader
och positiv vérdetillvéxt i fastighetsportfélien. Foradlingsvinster och
okade transaktionsvinster bidrog positivt till Fabeges resultat.

INTAKTER OCH RESULTAT

Arets resultat forbittrades med 1 272 Mkr
frén 425 Mkr till 1 697 Mkr. Fore skatt
visade segmentet Forvaltning ett resultat
om 1 562 Mkr (488) och segmentet
Forddling 300 Mkr (97), sammanlagt

1 862 Mkr (585). Resultatet efter skatt

per aktie uppgick till 10:38 kr (2:59).

Hyresintikterna var 2 007 Mkr
(2 194) och driftsoverskottet 1 348 Mkr
(1 465). Minskningen av hyresintéikter
berodde pé nettoférsaljning av fastigheter
samt minskade hyresgarantier och negativ
indexjustering pa befintligt bestand. Hartill
kom nettoavflyttning som dock motverka-
des av okade hyresintékter i fardigstéllda
projektfastigheter. Fortsatt effektivisering
i forvaltningen innebar att 6verskottsgra-
den, trots 6kade kostnader for snérojning
under forsta kvartalet, oférandrat uppgick
till 67 procent (67). I jamférbart bestand
minskade hyresintdkterna med cirka 1
procent och driftséverskottet med cirka 2
procent.

Realiserade virdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 237 Mkr (57).
Hela fastighetsbestandet har extern-
varderats minst en gang under aret och
orealiserade virdeférandringar uppgick
till 843 Mkr (-310). Den orealiserade
vardeférandringen i férvaltningsbestandet
om 579 Mkr var hénférlig till fastigheter
dar risken for vakanser och sjunkande
hyresnivaer minskat samt till sjunkande
avkastningskrav. Projektportféljen bidrog
till en orealiserad vardeférandring med
264 Mkr vilket var mer &n val i nivd med
Fabeges avkastningskrav om 20 procent
pé investerat kapital. Resultatandelar
i intressebolag 6kade till 18 Mkr (-5)
och var framst hanforlig till innehavet i
Fastighets AB Tornet. Vardeforandringar
pé rantederivat och aktier var 67 Mkr (95)
och rantenettot minskade till -522 Mkr
(-560) framst till foljd av lagre belaning
(se avsnittet Finansiering).

Afféarsmodellens bidrag till resultatet

jan-dec  jan-dec
Mkr 2010 2009
Forvaltningsresultat 768 779
Vérdeférandringar
(fsrvaltningsbestandet) 579 -327
Bidrag Forvaltning 1347 452
Férvaltningsresultat 14 59
Vérdefsrandringar (forédlingsresultat) 264 17
Bidrag Féradling 278 76
Bidrag Transaktion
(Realiserade vérdefsrandringar) 237 57
Vérdefsrandringar
derivat och aktier 67 95
Resultat fére skatt 1929 680

SKATT

Arets skatt uppgick till -232 Mkr (-255).
Skatten beridknades med 26,3 procent
pé l6pande beskattningsbart resultat.
Fastighetsfrsaljningar medforde en
sammanlagd uppldsning av uppskjuten
skatt om 156 Mkr.

KASSAFLODE

Resultatet gav ett likviditetstillskott om
1015 Mkr (789). Efter 6kning av rérelse-
kapitalet med 1 099 Mkr (288) som framst
varierar till 6ljd av paverkan fran tilltrade/
slutreglering for képta och salda fastig-
heter, gav den 16pande verksamheten en
likviditetsforandring om -84 Mkr (501).
Forsaljningar oversteg forvérv och investe-
ringar i fastigheter med 2 837 Mkr (-259).
Sammantaget gav rorelsen ddrmed en
likviditetsforandring om 2 753 Mkr (242).
Kassaflodet har under aret belastats med
en utbetald utdelning om 329 Mkr (329).
Aterkop av egna aktier uppgick till

61 Mkr (0). Koncernens likvida medel upp-
gick, efter skuldminskning, till 73 Mkr (173).

FINANSIERING

Fabege arbetar med langfristiga kredit-
ramar med faststillda villkor, vilka per
31 december 2010 gav en genomsnittlig
1 Jamfsrelsetalen for resultatposter avser vérde for

perioden januari-december 2009 och for balansposter
per 31 december 2009.

kapitalbindningstid om 5,3 ar. Bolagets
langivare utgors av de storre nordiska
bankerna.

De rintebdrande skulderna uppgick
vid periodens slut till 16 646 Mkr (19 109),
med en genomsnittlig ranta om 3,45 pro-
cent exklusive och 3,57 procent inklusive
kostnader for outnyttjade laneloften. I
takt med stigande marknadsrantor 6kade
Fabeges genomsnittliga rdnta under aret
med en procentenhet, fran ingangen av
dret d4 den uppgick till 2,57 procent.

For 47 procent av Fabeges laneportfolj
var rantan bunden med hjélp av rinte-
derivat. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 23 ménader,
inklusive effekter av derivatinstrument.
Den genomsnittliga rantebindningstiden
for rorliga lan var 39 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
16ptid till maj 2011.

I enlighet med redovisningsreglerna
IAS 39 har derivatportféljen marknads-
varderats och férandringen redovisas
over resultatrakningen. Det bokférda
undervirdet i portfoljen uppgick per 31
december 2010 till 267 Mkr (373). Deri-
vatportf6ljen har vérderats till nuvardet
av kommande kassafloden. Virdef6rand-
ringen dr av redovisningskaraktar och
péverkar inte kassaflodet.

Fabege forlingde under det fjarde
kvartalet en laneram om 1 Mdkr till 2012.
Efter drsskiftet forlangdes ytterligare 2
Mdkr till 2016. Vidare sades laneramar
om 1 Mdkr upp. Outnyttjade laneloften
uppgick per den 31 december 2010 till
4 939 Mkr.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5 Mdkr. Médngden utestaende certifikat
uppgick per arsskiftet till 2 249 Mkr.
Fabege har tillgangliga langfristiga kredit-
faciliteter som vid varje tillfille tacker
samtliga utestdende certifikat.

I den totala lanevolymen ingick
lanebelopp for projekt med 698 Mkr, vars
rantor om 13 Mkr har aktiverats.



Fastighetsforsadljningar

jan—dec 2010 ninl;?g;
Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Paradiset 29 (50%) Stadshagen  Kontor/Butik 17 749
Harpan 51 Ostermalm  Kontor/Bostad 4 661
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
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 8804
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
Vattinge 1 Tensta Bostad 7223
Vattinge 2 Tensta Bostad 5358
Véttinge 3 Tensta Bostad 9 490
Oninge 1 Tensta Mark 0
Kvartal 2
Kontor/Butik/
Induktorn 28 Bromma Industri 5388
Hallen 6 Solna Hotell 4600
Orgelpipan 4 Norrmalm  Kontor/Butik 6858
Péronet 8 Solna Kontor 20216
Vallentuna Rickeby
1:480 Vallentuna ~ Mark 0
Kvartal 3
Ferdinand 9 Bromsten Industri/Lager 4 643
Hammarby-  Kontor/
Pasen 10 hamnen Industri/Lager 9 839
Rovan 3, 4,5 Huvudsta Mark 0
Sickladn 145:17  Nacka Butik 5087
Vallentuna Rickeby
1:327 (del av) Vallentuna  Mark 0
Vallentuna Rickeby
1:477 Vallentuna ~ Mark 1167
Kvartal 4
Bordduken 7 Brommaplan Kontor 8173
Brandsprutan 2 Nésbypark ~ Kontor 13270
Domnarvet 18 Lunda Kontor 5624
Domnarvet 36 Lunda Kontor 3790
Kontor/Butik/
Elementet 1 Ulvsunda Industri 9519
Grammet 1 Brommaplan  Kontor/Butik 7 060
Guldfisken 18 Ostermalm  Kontor/Bostad 5092
Hammarby-Smedby Upplands
1:471 Vasby Mark 0
Jollen 4 Nésbypark ~ Kontor 8302
Karlsro 1 Jarva Industri/Lager 12 970
Lillsétra 3 Satra Industri/Lager 8 519
Linneduken 5 Brommaplan  Kontor 2608
Téby Nésbypark
73:5 Nésbypark  Mark 0
Sickladn 145:19  Nacka Butik 17028
Sicklasn 145:2 Nacka Kontor 2100
Sjukhuset 9 och 10 Danderyd  Industri/Lager 1410
Styckjunkaren 3 Huvudsta Kontor 12911
Kontor/
Veddesta 2:68 Veddesta  Industri/Lager 2777
Vévnaden 1 Brommaplan  Butik 299
Totalt fastighetsforsdljningar 297 985
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FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 11 276 Mkr (9 969) och soliditeten

till 39 procent (32). Eget kapital per aktie

Rénteforfallostruktur
per 31 december 2010

uppgick till 69 kr (61). Exklusive uppskju-
ten skatt pa 6vervirde fastigheter uppgick
substansvérdet per aktie till 77 kr (67).

Laneforfallostruktur
per 31 december 2010

Belopp, Snitt- Kredit- Utnyttjat,

Mkr rénta,%  Andel, % avtal, Mkr Mkr

<Tlar 9096 3,09 55 Certifikatsprogram 5000 2249
1-2ar 0 0,00 0 <Tléar 4730 3550
2-3ér 4550 3,84 27 1-2 ér 1000 1000
3-4.ér 0 0,00 0 2-3ar 6875 3667
4-5ar 0 0,00 0  3-4dar 0 0
>5ar 3000 3,97 18 4-5ér 4000 3200
Totalt 16 646 3,45 100 >54ér 4980 2980
Totalt 26 585 16 646

Verksamheten

Under dret har hyresmarknaden i Stockholm blivit allt starkare
samtidigt som transaktionsmarknaden stdrkts genom betydligt
fler transaktioner och stigande fastighetsvérden.

FABEGES FASTIGHETSBESTAND
OCH FORVALTNING

Fabeges verksamhet med forvaltning och
forddling av fastigheter ar koncentrerad
till ett fatal utvalda delmarknader i och
kring Stockholm. Stockholms innerstad,
Solna och Hammarby Sj6stad utgér Fabe-
ges huvudmarknader. Den 31 december
2010 dgde Fabege 103 fastigheter med
ett samlat hyresvirde om 2,1 Mdkr, en
uthyrbar yta om 1,1 miljoner kvm och ett
bokfort virde om 27,0 Mdkr, varav for-
adlings- och projektfastigheter 5,5 Mdkr.
Den ekonomiska uthyrningsgraden for
hela bestandet inklusive projektfastigheter
uppgick till 88 procent (90). Uthyrnings-
graden i férvaltningsbestandet var 91
procent (92).

Nyuthyrningen under aret uppgick
till 211 Mkr (299) medan nettouthyr-
ningen var 27 Mkr (112). Uthyrningen
till Vattenfall hade vasentlig paverkan pa
nettouthyrningen foregaende dr. Hy-
resnivderna i omférhandlade kontrakt
okade med i genomsnitt 1 procent. Savil
efterfrigan som hyresnivaer 6kade succes-
sivt under aret vilket ocksa fick genomslag
pa nettouthyrningen som i fjarde kvartalet
uppgick till 21 Mkr (13).

FORANDRINGAR |
FASTIGHETSBESTANDET

Under éret avyttrades 54 fastigheter for

4 350 Mkr. Forsdljningarna gav ett resultat
efter skatt om 393 Mkr. Av fastighets-
forsaljningarna avsdg 677 Mkr bostads-
bestandet som avyttrades till deligda
Fastighets AB Tornet.

I fjarde kvartalet avyttrades ett be-
stand om 16 fastigheter utanfor Fabeges
prioriterade delmarknader till Profi for
1 350 Mkr. Forsaljningarna var ett led i
att renodla Fabeges fastighetsbestand som
ddrefter till 98 procent dr koncentrerat till
de tre prioriterade delmarknaderna.

VARDEFORANDRINGAR PA

FASTIGHETER

24 procent av fastigheterna externvirdera-
des per 31 december 2010 och resterande
internvirderades med utgdngspunkt i
senaste virdering. Samtliga fastigheter
har externvérderats 4tminstone en gang
under 2010. Det samlade marknadsvérdet
uppgick per 31 december 2010 till 27,0
Mdkr (29,2).

Orealiserade virdeforandringar upp-
gick till 843 Mkr (-310). Avkastnings-
kraven sjonk nagot under fjarde kvartalet
och det genomsnittliga avkastningskravet



i portféljen uppgick till 5,9 procent (6,0).
Virdeférandringen i forvaltningsbestan-
det om 579 MKkr (-327) var hinforlig till
fastigheter dér risken for vakanser och
sjunkande hyresnivaer minskat samt till
sjunkande avkastningskrav. Projektport-
foljen bidrog till en vérdeforandring om
264 Mkr (17).

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Fabeges projektinvesteringar ska leda till
minskad vakans och hogre hyresnivéer

i fastighetsbestandet och ddrmed dkade
kassafloden och virdetillvixt. Foradling
av fastigheter dr en viktig del i Fabeges
affirsmodell och ska ge ett visentligt
bidrag till koncernens resultat. Malsitt-
ningen &r en avkastning om minst 20
procent pa investerat kapital.

Totalt uppgick investeringarna under
perioden till 907 Mkr (1 082) i befintliga
fastigheter och projekt. Investeringarna
avsag ny-, till- och ombyggnader.

Avslutade projekt

Under forsta kvartalet 2010 fardigstélldes
projekten i fastigheterna Péronet 8, Solna
Strand (uthyrd till Skatteverket) samt
Tygeln 3, Arenastaden (uthyrd till Adidas)
och fastigheterna 6verfordes till forvalt-
ningsbestandet.

Stdrre pagdaende projekt

Projektet i fastigheten Uarda 5 Arena-
staden, avseende uppforande av Vattenfalls
nya huvudkontor 16per pé enligt plan.
Montage av betongstomme och fonster
pagar och beraknas vara klart i var.

I fastigheten Frésaren 10, Solna Busi-
ness Park, ar fasadrenoveringen klar och
det dterstdende arbetet med anpassning
for Vectura avslutades i samband med
Vecturas inflyttning i januari 2011. Fastig-
heten kommer att 6verforas till Forvalt-
ning under forsta kvartalet 2011.

Projektet i fastigheten Bocken 39,
Listmakargatan 14, fortloper enligt plan.
Under fjarde kvartalet har en fastighets-
delning genomforts dir bostadsprojektet
Gverforts till fastigheten Bocken 51 och
en del av fastigheten med befintliga
hyresritter avdelats till en separat fastig-
het, Bocken 52. Arbetet med resning av
stommen for kontorshuset i Bocken 39
ar i princip klart. Bocken 51 avyttrades

ijanuari 2011 till Brf Listmakarpalatset
som ocksa tagit 6ver entreprenaden.

Under fjarde kvartalet fattades beslut
om investering for pdbyggnad och kon-
vertering av en mindre del kommersiell
yta i Bocken 52. Investeringen uppgar till
47 Mkr och projektstart bedoms kunna
ske i april 2011.

Aven projektet i Farao 20, Arenastaden
l6per pa enligt plan. Egmont flyttade in
vid arsskiftet och nu pagar slutfasen av
arbetet med anpassning for Nordisk Film
med inflyttning i februari. Fastigheten &r
fullt uthyrd och kommer att 6verforas till
Forvaltning under forsta kvartalet 2011.

I fastigheten Klamparen 10, Fleming-
gatan 12, har vissa mindre arbeten pabor-
jats och projektet for Skolverket kommer
att ta fart under januari 2011. Samtidigt
pagar detaljplanearbete for att mojliggora
pabyggnad.

Under fjarde kvartalet togs beslut om
investering till basstandard (exklusive
hyresgdstanpassning) i Apotekaren 22,
Tulegatan/Rdadmansgatan avseende de
tomstéllda lokaler dér Utbildningsradion
tidigare var hyresgist. Investeringen upp-
gar till 95 Mkr. Projektering och arbete
med uthyrning pagér.

SEGMENTRAPPORTERING

Under forsta kvartalet 6verfordes tva
storre projektfastigheter (Pironet 8 och
Tygeln 3) fran Foradling till Forvaltning.
Atta tidigare foradlingsfastigheter dir
renoveringar och uthyrningar nu skapar
forutsittningar for ett stabilt kassaflode
har under aret klassificerats om till For-
valtningsfastigheter varav en under tredje
kvartalet. Tre fastigheter har 6verforts
fran Forvaltning till Féradling varav en
under fjarde kvartalet.

Segmentet Férvaltning genererade
ett driftséverskott om 1 233 Mkr (1 274)
motsvarande 68 procent overskottsgrad
(69). Uthyrningsgraden uppgick till 91
procent. Forvaltningsresultatet uppgick till
768 Mkr (779). Orealiserade vardeforand-
ringar uppgick till 579 Mkr (-327).

Segmentet Foradling genererade ett
driftsoverskott om 115 Mkr (191) mot-
svarande 57 procent dverskottsgrad (56).
Forvaltningsresultatet uppgick till 14 Mkr
(59). Orealiserade virdeforandringar
uppgick till 264 Mkr (17).

Fordelning av bokfort virde/
marknadsvdrde
31 december 2010

Hela fastighetsbestandet 27,0 Mdkr

Ovriga marknader 2%

Hammorby Siéstad 7%

Solna 31%

Innerstaden 60%

Forvaltningsfastigheter 21,5 Mdkr

Ovriga marknader 1%

Hammarby Sjostad 3%

Solna 33%

Innerstaden 63%

Foradlingsfastigheter 3,3 Mdkr

Ovriga marknader 0%

Hammarby Siéstad 25%

Solna 11%

Innerstaden 64%

Projektfastigheter 2,2 Mdkr

Ovriga marknader 10%

Hammarby Sjéstad 19% ' ‘

Solna 39%

Innerstaden 32%

Arenaprojektet véixer fram och [&per p& enligt plan.



Pagaende projekt >50 Mkr

31 december 2010

Bedomt Beréknad Varav
Uthyrnings- Uthyrnings- hyresvérde, Bokfort investering, upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omrade Fardigstallt  bar yta, kvm  grad, %, yta" Mkr? varde, Mkr Mkr Mkr
Frésaren 10 Kontor Solna Q1-2011 11 470 88 21 240 155 17
Uarda 5 (fd Uarda 2) Kontor Arenastaden Q3-2012 44 500 97 103 390 1050 218
Farao 20 Kontor Arenastaden Q1-2011 8 400 100 16 203 110 99
Bocken 393 Kontor/Bostider Ostermalm Q4-2011 19 800 74 69 980 147 84
Klamparen 10% Kontor Kungsholmen Q4-2011 22 530 46 60 533 160 6
Summa 106 700 81 269 2346 1622 524
Ovriga Mark och Projekifastigheter 875
Ovriga Féradlingsfastigheter 2295
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 5516
' Operativ uhyrningsgrad per 31 december 2010.
AFsr de storsta pagdende projekten kan arshyran dka till 269 Mkr (fullt uthyrd) frén 65 Mkr i [8pande érshyra per 31 december 2010.
3 Uppgifterna om yta, hyresvérde och bokfort véirde avser hela fastigheten. Investeringen avser endast en del av fastigheten.
Fastighetsbestand
31 december 2010
31 december 2010 1 januari - 31 december 2010
Uthyrbar yta, Marknadsvérde, Hyresvérde, Ekonomisk Hyresintékter, Fastighets-  Driftsoverskott,
Antal fastigheter tkvm Mkr Mkr uthyrningsgrad, % Mkr  kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaltningsfastigheter! 69 917 21453 1759 91 1569 -404 1165
Foradlingsfastigheter”) 9 149 3325 233 76 193 -59 134
Mark och projektfastigheter’ 25 72 2191 69 44 34 -23 11
Summa 103 1138 26 969 2061 88 1796 -486 1310
Varav Innerstaden 42 502 16215 1167 90 1069 -281 788
Varav Solna 34 461 8333 685 86 556 -138 418
Varav Hammarby Sjéstad 12 132 1987 175 82 140 -54 86
Varav Sédra Stockholm 4 13 123 4 78 5 -3 2
Varav Norra Stockholm 10 30 290 30 86 26 -10 16
Varav Utanfér Stockholm 1 0 21 0 0 0 0 0
Summa 103 1138 26 969 2061 88 1796 -486 1310
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -98
Summa driftsdverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 12122

" Se definitioner pa sidan 9.

ATabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 31 december 2010 och intikter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat
driftsdverskott, 1 212 Mkr, och resultatrékningens driftséverskott om 1 348 Mkr forklaras av att driftséverskottet fran salda fastigheter exkluderats och fardigstéllda fastigheter har réknats upp sasom
de agts/varit férdigstéllda under hela perioden januari-december 2010.

Segmentrapportering i sammandrag "

Férvaltning Forédling Totalt Férvaltning Forddling Totalt
Belopp i Mkr jan—dec 2010 jan—dec 2010 jan—dec 2010 jan—dec 2009 jan-dec 2009 jan—dec 2009
Hyresintéikter 1806 201 2007 1852 342 2194
Fastighetskostnader -573 -86 -659 -578 -151 -729
Driftsoverskott 1233 115 1348 1274 191 1465
éverskohsgrad, % 48 57 87 69 56 67
Central administration och marknadsféring -50 =12 -62 -50 =12 -62
Réntenetto -432 -90 =522 -444 -116 -560
Resultatandelar i intressebolag 17 1 18 -1 -4 -5
Forvaltningsresultat 768 14 782 779 59 838
Realiserade vérdeféréndrade fastigheter 215 22 237 36 21 57
Oredliserade virdefsrandrade fastigheter 579 264 843 -327 17 -310
Resultat fore skatt per segment 1562 300 1862 488 97 585
Vardefsrandring réntederivat och aktier 67 95
Resultat fére skatt 1929 680
Fastigheter, marknadsvérde 21453 5516 26 969 23 266 5927 29193
Uthyrningsgrad, % 91 69 88 92 79 90

!)Se definitioner pé sidan 9.
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Ovrig finansiell information

PERSONAL
Vid periodens slut var 126 personer (135)
anstéllda i Fabegekoncernen.

MODERBOLAGET

Omsittningen uppgick under perioden
till 102 Mkr (89) och resultatet fére bok-
slutsdispositioner och skatt till -150 Mkr
(-437). Nettoinvesteringar i fastigheter,
inventarier och andelar uppgick till

-30 Mkr (1 659).

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 31 december
2010 till 2 411 488 aktier motsvarande
1,5 procent av antalet registrerade aktier.

STYRELSENS FORSLAG TILL
ARSSTAMMAN 2011

Styrelsen kommer att foresla arsstimman

(den 30 mars 2011) att besluta om:

« Kontantutdelning om 3:00 kr per aktie,
totalt 489 Mkr.

o Att ge styrelsen bemyndigande att till
nésta arsstimma dterkopa Fabege-aktier
motsvarande maximalt 10 procent av
utestaende aktier.

« Andring av bolagsordningen for an-
passning till fordndring i Aktiebolags-
lagen.

PAGAENDE SKATTEARENDEN

Som tidigare meddelats har Skatteverket
beslutat att upptaxera Fabegekoncernen
avseende ett antal fastighetsforsaljningar
via kommanditbolag (se dven pressmedde-
lande 7 december 2006 samt Fabeges arsre-
dovisning 2009 sid 45). Den sammanlagda
upptaxeringen uppgar per 31 december
2010 till 7 098 Mkr. Besluten har medfort
sammanlagda skattekrav om 1 874 Mkr
plus skattetilligg om 164 MKkr, det vill
sdga totalt 2 038 Mkr exklusive rénta.

Sammanfattningsvis bestrider Fabege
starkt de skattekrav som Skatteverket och
Forvaltningsratten beslutat om och beslu-
ten har 6verklagats.

Forvaltningsratten har under 2010 av-
gett dom i ett flertal av Fabeges skattemal.
Domarna innebir att Forvaltningsrit-
ten har godtagit Skatteverkets beslut om
upptaxering. Domarna har 6verklagats till
Kammarritten och Fabege har beviljats
anstand med betalning av skatten till dess
Kammarritten avgett dom. I decem-
ber 2010 meddelade Kammarritten att
arendena vilandeforklaras i avvaktan pé
Regeringsrittens provning av Skattertts-
namndens férhandsbesked i det sa kallade
"Cypernérendet”.

Fabege anser att Skatteverket och
Forvaltningsratten har bortsett fran
flera viktiga aspekter och att domsluten
ddrmed ar felaktiga - en bedémning som
delas av Fabeges radgivare i drendena.
Fabege bedomer, med hog sannolikhet, att
Kammarritten kommer att dndra Forvalt-
ningsrittens domar till Fabeges fordel.

Samtliga Forvaltningsréttens domar
avser drenden dér fragan om omfordel-
ning av resultat provats. Andra drenden
ddr endast fragan om skatteflykt ska provas
omfattas inte. I de drenden som ligger kvar
for prévning i Férvaltningsritten pagér
skriftvaxling avseende parternas yttranden.

Fabeges uppfattning 4r oférdndrat att
forsédljningarna redovisats och deklarerats
enligt gillande regelverk. Denna uppfatt-
ning delas av externa jurister och skatte-
rddgivare som har analyserat forsiljning-
arna och Skatteverkets argumentation.

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

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Risker och osdkerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den lopande verksamheten
ar framst hanforliga till forandringar i hy-
resnivéer, vakansgrad och rantenivaer. For-
dndringarnas effekt pa koncernens resultat
redovisas mer utforligt i kinslighetsanalysen
i&rsredovisningen for 2009 (sid 43-44).
Fastigheterna redovisas till verkligt
varde och virdeforandringar redovisas i
resultatrakningen. Effekter av vardeforand-
ringar pa koncernens resultat, soliditet och

beldningsgrad framgér av kinslighetsanaly-
sen i rsredovisningen for 2009 (sid 43-44).

Den finansiella risken, det vill siga
risken for bristande tillgang till langsik-
tig finansiering genom lan, och Fabeges
hantering av denna beskrivs i arsredovis-
ningen f6r 2009 (sid 56).

Inga vésentliga 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 rantetickningsgraden ska uppga
till minst 2 (inklusive realiserade virde-
fordndringar).

HANDELSER EFTER RAPPORTTIDENS
UTGANG

I januari forlangde Fabege en lineram om
2 Mdkr pa fem ar till 2016. Vidare sades
laneramar om totalt 1 Mdkr upp.

Den 4 januari avyttrades fastigheten
Bocken 51, Listmakargatan till Brf Last-
makarpalatset. Kopeskillingen uppgick till
139 Mkr vilket motsvarar senaste mark-
nadsvérderingen per 31 december 2010
varfor affiren inte medfér nagot realiserat
resultat.

Efter avyttringen av Bocken 51 och
reglering av utestdende kopeskilling avse-
ende Profi-affiren den 12 januari 6kade
soliditeten till 40 procent och belanings-
graden minskade till 57 procent.

UTSIKTER INFOR 2011

Saval hyresmarknad som transaktions-
marknad har stérkts under 2010. Den
positiva marknadsutvecklingen ger goda
forutsittningar for att Fabege ska fortsitta
att skapa och leverera resultatbidrag fran
alla affirsmodellens delar, det vill siga
forvaltning, féradling och transaktion.
Det renodlade fastighetsbestandet med
moderna fastigheter i bra ldgen i Stock-
holms innerstad, Solna och Hammarby
Sjostad borgar for en fortsatt god utveck-
ling av Fabeges verksamhet och resultat
under 2011.

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 definitio-
nen av rérelseférvarv andrats vilket kan
paverka klassificeringen. Forvarvsrelate-
rade kostnader far inte lingre inkluderas
i anskaffningsvirdet for ett rorelseforvarv
utan redovisas som en kostnad i resul-
tatrakningen. I 6vrigt tillimpar koncer-
nen samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen.

Moderbolaget upprittar sin redovis-
ning enligt RFR 2.3, Redovisning for
juridiska personer, samt Arsredovis-
ningslagen och tillimpar samma redovis-
ningsprinciper och virderingsmetoder
som i den senaste arsredovisningen.

Stockholm den 2 februari 2011

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstillande direktor

GRANSKNINGSBERATTELSE

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av
delarsrapporten for Fabege AB (publ) for
perioden 1 januari 2010 till 31 december
2010. Det ir styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for att upp-
rdtta och presentera denna delarsrapport
i enlighet med IAS 34 och Arsredovis-
ningslagen. Vart ansvar 4r att uttala en
slutsats om denna delérsrapport grundad
pa vér oversiktliga granskning.

Den oversikiliga granskningens
inrikining och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning

i enlighet med Standard f6r 6versiktlig
granskning (SOG) 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinforma-
tion utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer
som 4r ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsétgirder. En 6versiktlig gransk-
ning har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jamf6rt med den
inriktning och omfattning som en revision

enligt Revisionsstandard i Sverige RS och
god revisionssed i 6vrigt har. De gransk-
ningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte majligt for oss

att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstindigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har
darfor inte den sidkerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa vér oversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra omstén-
digheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt vsentligt,
ar uppréttad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och Arsredovisningslagen
samt fér moderbolagets del i enlighet
med Arsredovisningslagen.

Stockholm den 2 februari 2011
Deloitte AB

Svante Forsberg
Auktoriserad revisor

Folj utvecklingen pé& Fab
webbplats!

Valkommen att besska var webbplats. Internet ér en av vara

eges

frémsta kanaler fér information, dérfér har vi under éret gjort
en genomgripande uppdatering av webbplatsens innehdll och
funktion for att ytterligare cka anvéndbarhet och tillgénglighet.
Malséttningen @r att kontinuerligt forse véra prioriterade intres-

senter med ett utbud av aktuell och relevant information.
58k ledigo lokaler

. o . . .. Kontakta ditt fastighetsteam
Webbplatsen innehéller information om féretaget, dess

verksamhet och strategier. Dér finns Gven finansiell informa-

tion, aktiedata, information om véra fastigheter och pagéende ™ g

projekt samt en méingd annan information. Hér kan véra

besokare séka bland lediga lokaler, och vara hyresgaster hittar e ] =
enkelt kontaktuppgifter eller annan information som &r kopplad R e R e e

till den fastighet de sitter i. Fobege e s mig och oot e kortersoises

Kalender

Arsredovisning fér 2010
Arsstimma 2011

7 mars 2011
30 mars 2011
3 maj 2011

Delarsrapport jan-mars
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Fabegeaktien

Fabeges aktie &r noterad pa Nasdaq OMX Nordiska
bérs i Stockholm och ingér i Large Cap segmentet.

Aktieutvecklingen

SEK ‘000 aktier
850 45000
80 1 40000
75 35 000
70 30 000
65 25 000
60 20 000
55 15 000
50 10 000
45 [ 5000

0

40 Jan fFeb  Mar  Apr Maj  Jun Jul Aug  Sep  Oki  Nov  Dec

— Fabege [ Omsatt antal per ménad
---+ Totalavkasining Fabege
— OMX Stockholm Real Estate

~— OMX Stockholm All Share

Kalla: Trust och Fidessa.

De 15 stérsta aktiedgarna

31 december 2010

Andel av
Antal  kapital och
Aktiedigare aktier roster, %
Brinova AB 23291092 14,3
Investment AB Oresund 10746 597 6,6
BlackRock fonder 8938 454 55
Cohen & Steers fonder 8 377 466 51
SEB fonder 5694059 3,5
Nordea fonder 5634243 3,5
Lansforsakringar fonder 5510248 3,4
Carnegie fonder 4390 100 2,7
Swedbank Robur fonder 4334381 2,6
Mats Qiberg med familj 2890036 1,8
SHB fonder 2572209 1,6
Norska staten 2514557 1,5
Andra AP-fonden 1910679 1,2
ENA City AB 1880 000 1,2
AMF Férséikring & Fonder 1630000 1,0
Ovriga svenska aktiedgare 43 970 399 26,9
Ovriga utléndska akfiedgare 28 695 564 17,6
Totalt 162 980 084 100,0
Aterkép av egna aktier 2411488
Totalt inklusive
eget innehav 165 391 572




Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag

2010 2009 2010 2009
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan—dec jan—dec
Hyresintdkter 487 547 2007 2194
Fastighetskostnader -165 -191 -659 -729
Driftsoverskott 322 356 1348 1465
Overskottsgrad, % 66% 65% 67% 67%
Central administration och
marknadsféring -15 -17 -62 -62
Réntenetto -139 -124 =522 -560
Resultatandelar i intressebolag 14 -1 18 -5
Forvaltningsresultat 182 214 782 838
Realiserade véirdefdréndringar
fastigheter 47 39 237 57
Oredliserade vérdefréndringar
fastigheter 166 35 843 =310
Vardefsrandringar réntederivat 213 -7 106 98
Vérdeforandringar aktier -3 -10 -39 -3
Resultat fére skatt 605 271 1929 680
Aktuell skatt -3 -2 -3 -100
Uppskjuten skatt 4 -46 -229 -155
Periodens/Arets resultat 606 223 1697 425
Summa totalresultat hénférligt
till moderbolagets aktiedgare 606 223 1697 425
Resultat per aktie fére
utspadningseffekt, kr 3,72 1,36 10,38 2,59
Resultat per aktie efter
utspddningseffekt, kr 3,72 1,36 10,38 2,59
Antal aktier vid periodens utgéng fére
utspadningseffekt, miljoner 163,0 164,4 163,0 164,4
Antal aktier vid periodens utgang
efter Utspddningseffekt, mi|ioner 163,0 164,4 163,0 164,4
Genomsnittligt antal aktier fére
utspadningseffekt, miljoner 163,0 164,4 163,5 164,4
Genomsnittligt antal aktier efter
utspddningseffekt, mi|ioner 163,0 164,4 163,5 165,1
Koncernens rapport éver finansiell stéllning i sammandrag Koncernens rapport 6ver forandring eget kapital
Varav
hanfsrligt Varav
till moder- hanfsrligt
Eget bolagets till
Belopp i Mkr 31dec2010 | 31 dec 2009 Belopp i Mkr kapital aktiedgare  minoriteten
Tillgéngar Eget kapital 2009-01-01 9873 9873 -
Fastigheter 26 969 29193 Nyemission, konvertering
i - skuldebrev 0 0 -
vriga materiella
anléggningstillgangar 3 2 Kontantutdelning -329 -329 -
Finansiella anléggningstillgangar 714 620 Avrets resultat 425 425 -
Omséttningstillgangar 1504 704 Eget kapital 2009-12-31 9 969 9969 -
Likvida medel 73 173 Aterkép egna aktier -61 -61 -
Summa tillgangar 29 263 30 692 Kontantutdelning -329 -329 -
Arets resultat 1697 1697 -
Eget kapital och skulder Eget kapital 2010-12-31 11276 11276 -
Eget kapital 11276 9 969
Avsdattningar 423 439
Réntebérande skulder 16 646 19109
Derivatinstrument 267 373
Ej réintebérande skulder 651 802
S eget kapital och skuld. 29 263 30 692
Soliditet, % 39 32
Eventualfsrpliktelser 2520 2172
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Koncernens rapport dver kassaflédesanalyser

Koncernens nyckeltal

2010 2009 2010 2009
Belopp i Mkr jan—dec jan-dec jan-dec jan—dec
Drifisiiverskot.f och realjserade Finansiella
:’E::f::l).r;n:;':f:cg i:i;?:s:irrivningur 1600 1510  Avkastning pd sysselsatt kapital, % 87 4.2
Contral administration o2 2 Avkastning pa eget kapital, % 16,0 4,3
Betalt finansnetto -520 -559 Rantetackningsgrad, ggr 30 26
Betald inkomstskatt -3 -100 Soliitet, % 3 32
Féréndring dvrigt rérelsekapital -1 099 -288 Beléningsgrad fostigheter, % 62 s
Kassafléde fran den [6pande Skuldsditiningsgrad, ggr 1,5 1,9
verksamheten -84 501 Aktierelaterade
Investeringar och forvéirv Periodens resultat per aktie, kr 10:38 2:59
av fastigheter -940 -1138 Eget kapital per aktie, kr 69 61
Fastighetsforsaliningar, bokfort vérde Kassaflsde per aktie, kr 6:13 4:87
s:&|da fastigheter 3978 1160 Antal utestéende aktier vid
Ovriga investeringar (netto) -201 -281 periodens utgang fére utspéid-
Kassafldde fran investeringsverksamheten 2837 -259 ningseffekt, tusental 162980 164392
Utdelning fill aktiedgarna -329 -329 Antal utestéende aktier vid
TV - periodens utgang efter utspéd-
Aterkp egna oktier -6l = ningseffekt, tusental 162980 164392
Féréindring réintebérande skulder -2 463 206 Genomsnitligt antal akfier
Kassafléde fran finansierings- fore utspédningseffekt, tusental 163 504 164 386
verksamheten —2853 123 Genomsnittligt antal aktier
Forandring likvida medel -100 119 efter utspadningseffekt, tusental 163 504 165052
Likvida medel vid periodens bérjan 173 54 Fastighetsrelaterade
Likvida medel vid periodens slut 73 173 Antal fastigheter 103 148
Fastigheternas bokforda vérde, Mkr 26 969 29193
Uthyrbar yta, kvm 1138000 1429 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 920
Overskottsgrad, % 67 67
Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag Moderbolagets balansrékning i sammandrag
2010 2009
Belopp i Mkr jan-dec jan—dec Belopp i Mkr 31dec2010 | 31 dec 2009
Intéikter 102 89 Andelar i koncernfsretag 13328 13328
Kostnader -190 -174 Ovriga anlaggningstillgangar 37 669 37 458
Finansnetto -139 -447 varav fordringar hos koncernféretag 37524 37 099
Vardefsrandringar réntederivat 106 98 Ovriga omséttningstillgangar 25 62
Vardefsrandringar aktier =29 -3 Likvida medel 64 161
Resultat fore skatt -150 -437 Summa tillgéangar 51086 51009
Skatt 29 28 Eget kapital 9363 9714
Periodens/Arets resultat =121 -409 Avséttningar 63 63
Langfristiga skulder 35771 38302
varav skulder till koncernféretag " 24676 21931
Kortfristiga skulder 5889 2930
S eget kapital och skuld 51086 51009

NV

1 Justering har skett av jamférelsesiffror for posterna fordringar hos koncernféretag och skulder
till koncernféretag. Orsaken fill detta &r att poster som rétteligen skulle nettoredovisats per

31 december 2009, tidigare bruttoredovisats.

s
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Fragor kring rapporten
besvaras av:

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktsr
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 &ven en
webbsdnd presentation dér Christian
Hermelin samt Asa Bergstrém pre-
senterar Fiéirde kvartalets resultat den

2 februari 2011.

Informationen i denna rapport &r

sadan som Fabege ska offentliggéra
enligt lagen om vérdepappersmark-
naden. Informationen lamnades for

offentliggérande den 2 februari 2011.

Fabege AB (publ)

Box 730, 169 27 Solna

Besck: Pyramidvagen 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 sdte: Stockholm

Fabeg(g)g

Produkfion: Hallvarsson & Halvarsson.Fotografer: Erik Lefvander, Conny Ekstrém, Magnus Fond.
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