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® Periodens resultat efter skatt dkade till
656 Mkr (501), motsvarande 4:03 kr
| per aktie (3:05).

® Forvaliningsresultatet minskade fill 270
Mkr (391) och hyresintékierna minskade
fill 894 Mkr (1 025) fill félid av neftofér-

salining av fastigheter och hogre mark-

| nadsrdantor.
® Fore skatt visade segmentet Férvalining

| eftresultat om 721 Mkr (625) och seg-
Delarsrapport | mentet Foradling 140 Mkr (132).

januari-juni ® Nettouthyrningen uppgick till 60 Mkr (2}

bl

Nyckeltal, Mkr 2011 2010 2011 2010

april-juni april-juni jan—jun jan—jun
Hyresintdkter 448 507 894 1025
Drifts- och centrala kostnader -139 -166 -325 -382
Finansnetto (exkl vérdeférandringar) Y -131 -299 -252
Forvaltningsresultat 157 210 270 391

Vérdeférandringar 225 169 YX] 207
Skatt -104 -39 -237 97
Resultat efter skatt 278 340 656

Overskottsgrad, % 72 71 67
Soliditet, % 39

Eget kapital per aktie, kr 70
Avkastning pé eget kapital, %



Vd-kommentar

Det goda néringslivsklimatet bidrog till den fortsatt posi-
tiva utvecklingen fér Fabege med hégre efterfragan och

stigande fastighetsvarden.

Den positiva nettouthyrningen under
2010 och i inledningen av 2011 medforde
att vakansgraden minskade under forsta
halvéret. Okat hyresvirde vid omférhand-
lingar och stark nettouthyrning bidrar
positivt infor framtiden dven om det dnnu
inte fatt genomslag i resultatet.

Trenden med positiv nettouthyr-
ning fortsatte under andra kvartalet.
Aktiviteten pa hyresmarknaden 6kade
och jag 4r n6jd med att vi tecknat, och
dven forlangt, flera viktiga kontrakt.
Bland annat tecknades kontrakt med
Svenska Fotbollforbundet i Uarda 1,
Arenastaden. Flera mindre uthyrningar
har ocksé gjorts i forvaltningsvakanser
som successivt kommer att bidra till
okad uthyrningsgrad under andra halv-
aret. Vi har hoga malsattningar och var
organisation har fullt fokus pa att driva
ett framgangsrikt uthyrningsarbete som
syftar till att 6ka uthyrningsgraden och
darmed kassaflodet och fastighetsvirdet.

I goda tider blir kostnadskontroll
an viktigare. Med vart fortsatta fokus
pé kostnader och effektivitet 6kade
overskottsgraden saval for kvartalet som
ackumulerat, trots att vakansgraden

Detta ar Fabege

under perioden varit hogre an for ett
ar sedan.

Att vi har bra hus i bra lagen &r
av stort virde for oss da vi ser tydliga
flyttstrommar till kvalitet pa hyres-
marknaden. Detta reflekteras i stigande
hyresnivaer och virden i centrala ldgen
och moderna fastigheter. Projektport-
foljen bidrog ocksa till vardetillvixten.
Totalt sett 6kade fastighetsvardet med
cirka 2 procent.

Vi har under tva ar arbetat med
att stirka balansrakningen bl a genom
forsaljning av icke prioriterade fastigheter
vilket dven okat kvaliteten i bestandet.
Under 2011 har vi ddremot nettoinves-
terat genom forvirv och 6kad investe-
ringstakt i var befintliga projektportfol;.
Projekten 16per pé enligt plan och
avkastningen pé gjorda investeringar
overstiger vart mal om 20 procent. For-
vintad vakansminskning tillsammans
med okade investeringar i projektport-
foljen kommer att bidra till framtida
intaktstillvaxt och starkare kassaflode.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

Fabege dr eft av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig inrikining mot
uthyrning av kontorslokaler och fastighetsutveckling.

Bolagets verksamhet &r starkt koncentrerad fill tre delmarknader med hég tillvéixt
i stockholmsomrédet; Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjéstad. Fabege
erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, fréimst fr kontor, men éven fér butiker och

Ondl’d verksomhefer.

Fabege forvaltar et vél positionerat fastighetsbesténd och fastighetsportfslien
utvecklas sténdigt genom forcdling, forsdljningar och forvéryv. Genom samlade
fastighetskluster skapas 8kad kundnérhet och fillsammans med en omfattande
marknadskénnedom ger detta goda forutséitiningar fér effektiv forvaltning och hag

uthyrningsgrad.

Per 30 juni dgde Fabege 101 fastigheter till ett samlat marknadsvérde om 28,2

Mdkr. Hyresvérdet uppgick till 2,1 Mdkr.

2 Fabege jan—jun 2011

Kvartalet i
korthet"

KVARTAL 2

APRIL-JUNI 2011

@ Hyresmarknaden fortsatte att utvecklas
positivt och aktiviteten pd marknaden
Skade under kvartalet.

@ Nyuthyrningen uppgick till 59 Mkr (37)
och nettouthyrningen uppgick till 47 Mkr
(6)-

8 Forvaltingsresultatet minskade till 157
Mkr (210 till félid av ett mindre fastig-
hetsbestand och hégre marknadsrantor.

& Overskottsgraden ékade till 72 procent
71).

® Fyra icke prioriterade fastigheter sdldes
for en sammanlagd képeskilling om 136
Mkr, och med ett realiserat resultat om
50 Mkr fére skatt.

@ Kvartalets resultat efter skatt uppgick fill
278 Mkr (340).

Jamfsrelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden
april-juni 2010 och fér balansposter per 31 december 2010.




Resultat”

Resultatutvecklingen var positiv under férsta halvéaret som kannetecknades
av okade hyresintékter i befintligt bestand, skade réntekostnader och fortsatt
positiv vardetillvaxt i savél projekifastigheter som i forvaltningsfastigheter.

INTAKTER OCH RESULTAT
Periodens resultat forbattrades med 155
Mkr frdn 501 Mkr till 656 Mkr. Fére
skatt visade segmentet Forvaltning ett
resultat om 721 Mkr (625) och segmentet
Foradling 140 Mkr (132), sammanlagt 861
Mkr (757). Resultatet efter skatt per aktie
uppgick till 4:03 kr (3:05).
Hyresintékterna var 894 Mkr (1 025)
och driftséverskottet 599 Mkr (676).
Minskningen av hyresintakter berodde
pa nettoforsiljning av fastigheter. Fortsatt
effektivisering i forvaltningen innebar
att 6verskottsgraden okade till 67 procent
(66). Ijamforbart bestand var hyresintik-
terna oférdndrade medan driftséverskot-
tet 6kade med cirka 2 procent.
Realiserade virdeforandringar pa
fastigheter uppgick till 50 Mkr (96) och
orealiserade vardeforandringar uppgick
till 541 Mkr (270). Den orealiserade

Afférsmodellens bidrag till resultatet

jan-jun  jan-jun
Mkr 2011 2010
Farvaltingsresultat 281 382
Vardefsrandringar
(fsrvaltingsbestandet) 411 151
Bidrag Férvaltning 692 533
Forvaltingsresultat -1 9
Vardefsrandringar (foradlingsresultat) 130 19
Bidrag Férddling 119 128
Bidrag Transaktion
(Realiserade vérdeféréndringar) 50 96
Vérdefsréndringar
derivat och aktier 32 -159
Resultat fore skatt 893 598

virdeforandringen i forvaltningsbestan-
det om 411 Mkr var framst hanforlig till
fastigheter med 6kade hyresnivéer och
minskade vakanser. Projektportfoljen
bidrog till en orealiserad vardeforandring
med 130 Mkr vilket var mer &n val i niva
med Fabeges avkastningskrav om 20 pro-

1 Jamfsrelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden januari—juni 2010 och for balansposter per 31 december 2010.

TRANSAKTION FORVALTNING

Med nérhet till kunden

Skapa fillvéixt

Fabege ska férvérva fastigheter med battre tillvéxtmajligheter éin
befintliga férvaltingsfastigheter i portfélien. Som en bety-
dande akfér pa ett mindre antal utvalda delmarknader
har Fabege skaffat sig djupgéende erfarenhet och

kunskap om marknaderna, utvecklingsplaner,

dvriga aktdrer och fastigheter. Bolaget fdljer och
analyserar kontinuerligt utvecklingen for att ta
vara pd méjligheter att utveckla fastighetsport-
fsljen.

Koncentration av bestandet
Fabege ska avyttra fastigheter som &r belagna
utanfér  bolagets  koncentrerade  férvaltnings-
enheter samt fastigheter med begrénsade fillvéxt-

mdjligheter. Fastighetens lage, skick och vakans-

grad é&r viktiga faktorer som avgér tillvéxtpotentialen.
En fullt uthyrd fastighet, med moderna och effektiva loka-
ler, som anses ha begrénsad potential till hyreshdjning och

vardeskning kan dérmed bli féremdl for avyttring.

Fabeges
afférsmodell

cent pd investerat kapital. Resultatandelar
i intressebolag uppgick till -1 Mkr (-7).
Virdeforandringar pa rantederivat och
aktier var 32 Mkr (-159) och rintenet-
tot 6kade till 298 Mkr (-245) framst till
f6ljd av hogre marknadsrantor (se avsnit-
tet Finansiering).

SKATT

Periodens skatt uppgick till -237 Mkr
(-97). Skatten beriknades med 26,3
procent pa I6pande beskattningsbart re-
sultat. Fastighetsforsiljningar medférde
en sammanlagd uppskjuten skattekost-
nad om 14 Mkr.

KASSAFLODE

Resultatet gav ett likviditetstillskott om 319
MKkr (460). Efter minskning av rorelseka-
pitalet med 1 210 Mkr (-171), som framst
varierar till foljd av paverkan fran tilltrade/

Fastighetsfrvaltning utgér Fabeges storsta verksamhetsgren.
Bolaget forvaltar sina fastigheter med en egen effektiv for-
valtningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i for-
valtningsomrdden med stort eget ansvar, fér att

sakerstdlla hdgt engagemang och nérhet till kun-

den. Den kundnéra férvaltningen ska stédja hég
uthyrningsgrad och borga fér att kunden vljer
att stanna kvar. Néjda kunder bidrar fill att 8ka

driftsdverskottet.

Skapa vérde
Foradling av fastigheter med fillvéxtpotential &r

en viktig del av afférsmodellen i syfte aft skapa

varde. Férutom att féradla férvérvade fastigheter
finns Gven en viss del existerande forddlings- och
projekifastigheter i portfélien, vars potential bolaget

strévar effer att utveckla i takt med marknadsférutséttning-
arna. Projektvolymen anpassas efter marknadens efterfrégan.

Nybyggnation och mer omfattande projektutveckling sker alltid enligt

principerna fér GreenBuilding.

FORADLING



Rénteforfallostruktur
per 30 juni 2011

Belopp, Snitt-
Mkr rinta,%  Andel, %
<lar 9086 3,67 55
1-2ar 4550 3,84 27
2-3ér 0 0,00 0
3-4 ér 0 0,00
4-5ér 2800 3,97 17
>5ar 200 3,95 1
Totalt 16 636 3,77 100
Laneforfallostruktur
per 30 juni 2011
Kredit- Utnyttjat,
avtal, Mkr Mkr
Certifikatsprogram 5000 1936
<lar 2020 1500
1-2ar 3500 3200
2-3ar 2175 175
3-4 ér 5000 4250
4-5 ar 2000 1 600
>5ar 4975 3975
Totalt 24 670 16 636
Fastighetsforsaljningar
jan—jun 2011 ninl;':'g’;
Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Bocken 51 Norrmalm  Bostader 2438
Grimbergen Belgien 0
Kvartal 2
Induktorn 33 Bromma Industri/Lager 17 415
Marsta 15:5 Marsta Mark 0
Sickladn 392:1 Danvikstull ~ Mark 0
Uarda 2 Arenastaden Mark 0
Totalt fastighetsforsdljningar 19853
Fastighetskop
jan—jun 2011 ninl;'fg;
Fastighetsnamn Omrade Kategori yta, kvm
Kvartal 1
Pyramiden 3 Arenastaden Mark 0
Signalen 3 Arenastaden Mark 0
Totalt fastighetskép 0

4 Fabege jon—jun 2011

slutreglering for képta och sélda fastig-
heter, gav den lopande verksamheten en
likviditetsférandring om 1 529 Mkr (289).
Investeringar och forvarv oversteg fastig-
hetsforsiljningar med 902 Mkr (-1 553).
Sammantaget gav rérelsen ddrmed en
likviditetsférandring om 627 Mkr (1 842).
Kassaflodet har under perioden belastats
med en utbetald utdelning om 489 Mkr
(329). Aterkop av egna aktier uppgick till
0 Mkr (61). Koncernens likvida medel
uppgick, efter skuldminskning, till 201
Mkr (174).

FINANSIERING

Fabege arbetar med langfristiga kredit-
ramar med faststillda villkor, vilka per 30
juni 2011 gav en genomsnittlig kapital-
bindningstid om 6,2 ar. Bolagets langivare
utgors av de storre nordiska bankerna.

De réntebdrande skulderna uppgick
vid periodens slut till 16 636 Mkr (16 646),
med en genomsnittlig ranta om 3,77 pro-
cent exklusive och 3,86 procent inklusive
kostnader for outnyttjade laneloften.

For 45 procent av Fabeges laneportfolj
var rantan bunden med hjélp av rénte-
derivat. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 15 ménader,
inklusive effekter av derivatinstrument.
Den genomsnittliga rantebindningstiden
for rorliga 1an var 48 dagar.

Fabege innehar stingningsbara swapar
om totalt 7 550 Mkr pé nivéer mellan 3,33
och 3,98 procent.

I enlighet med redovisningsreglerna

Verksamheten

IAS 39 har derivatportféljen marknads-
virderats och forandringen redovisas 6ver
resultatrakningen. Det bokforda under-
virdet i portfoljen uppgick per 30 juni
2011 till 229 Mkr (267). Derivatportfoljen
har vérderats till nuvirdet av kommande
kassafloden. Vardeforandringen 4r av
redovisningskaraktdr och paverkar inte
kassaflodet.

Fabege har under rets andra kvartal
forlangt en laneram om 1 Mdkr till 2015
samt 500 MKkr till 2012. Outnyttjade
lanel6ften uppgick per den 30 juni 2011
till 3 034 Mkr.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5 Mdkr. Mingden utestaende certifikat
uppgick per halvarsskiftet till 1 936 Mkr
att jamforas med 2 249 Mkr vid ingdngen
av aret. Fabege har tillgangliga langfris-
tiga kreditfaciliteter som vid varje tillfille
tacker samtliga utestdende certifikat.

I den totala lanevolymen ingick lane-
belopp for projekt med 790 Mk, vars
rantor om 11 Mkr har aktiverats.

I réantenettot ingar kostnader av en-
gangskaraktir om 6 Mkr, av vilka 4 Mkr
hénfor sig till det forsta kvartalet.

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 11 443 Mkr (11 276) och soliditeten
till 39 procent (39). Eget kapital per aktie
uppgick till 70 kr (69). Exklusive uppskju-
ten skatt pa 6vervirde fastigheter uppgick
substansvirdet per aktie till 79 kr (77).

Under férsta halvéret fortsatte utvecklingen med fler transaktio-
ner och en allt starkare hyresmarknad i stockholmsregionen.

FABEGES FASTIGHETSBESTAND

OCH FORVALTNING

Fabeges verksamhet med forvaltning och
foradling av fastigheter dr koncentrerad till
ett fatal utvalda delmarknader i och kring
Stockholm. Stockholms innerstad, Solna
och Hammarby Sjostad utgor Fabeges
huvudmarknader. Den 30 juni 2011 dgde
Fabege 101 fastigheter med ett samlat
hyresvirde om 2,1 Mdkr, en uthyrbar

yta om 1,1 miljoner kv och ett bokfort
virde om 28,2 Mdkr, varav foradlings- och
projektfastigheter 5,6 Mdkr. Den ekono-
miska uthyrningsgraden for hela bestandet
inklusive projektfastigheter uppgick till

89 procent (89). Uthyrningsgraden i for-
valtningsbestdndet var 92 procent (92).

Nyuthyrningen under perioden



uppgick till 99 Mkr (105) medan nettout-
hyrningen var 60 Mkr (2). Hyresnivéerna

i omférhandlade kontrakt 6kade med i
genomsnitt 8 procent.

FORANDRINGAR |
FASTIGHETSBESTANDET

Under perioden avyttrades sex fastighe-
ter for 296 Mkr. Forsiljningarna gav ett
resultat om 50 Mkr fore skatt och 36 Mkr
efter skatt.

Tva fastigheter forvirvades for totalt
325 Mkr. Bada fastigheterna dr obebyggda
och omfattar markareal om totalt cirka
25 000 kvm och kan utvecklas for frimst
kontor men aven fér handel och boende.

VARDEFORANDRINGAR PA
FASTIGHETER

23 procent av fastigheterna externvir-
derades per 30 juni 2011 och resterande
internvirderades med utgdngspunkt i
senaste vardering. Hela fastighetsbestdn-
det externvirderas minst en gdng per ar.
Det samlade marknadsvirdet uppgick per
30 juni 2011 till 28,2 Mdkr (27,0).
Orealiserade vardeférandringar
uppgick till 541 Mkr (270). Avkastnings-
kraven sjonk nagot under forsta kvartalet
och det genomsnittliga avkastningskravet
i portféljen uppgick till 5,8 procent (5,9).
Viérdeforandringen i forvaltningsbestan-
det om 411 Mkr (151) var framst hanfor-
lig till fastigheter med stigande hyresniva-
er och fastigheter dér risken for vakanser
minskat. Projektportfoljen bidrog till en
vardeforandring om 130 Mkr (119).

PROJEKT OCH INVESTERINGAR

Fabeges projektinvesteringar ska leda till
minskad vakans och hogre hyresnivéer

i fastighetsbestandet och ddrmed ¢kade
kassafloden och virdetillvixt. Féradling
av fastigheter r en viktig del i Fabeges af-
farsmodell och ska ge ett vésentligt bidrag
till koncernens resultat. Mélséttningen

ir en avkastning om minst 20 procent pa
investerat kapital.

Totalt uppgick investeringarna under
perioden till 581 Mkr (339) i befintliga
fastigheter och projekt. Investeringarna
avsag ny-, till- och ombyggnader.

Avslutade projekt
Under forsta kvartalet 2011 fardigstalldes
projekten i fastigheterna Frasaren 10, Solna

Business Park (uthyrd till Vectura och Ax-
food) samt Farao 20, Arenastaden (uthyrd
till Egmont och Fabege) och fastigheterna
overfordes till forvaltningsbestdndet.

Stdrre pagdende projekt

Projektet i fastigheten Uarda 5 Arena-
staden, avseende uppforande av Vatten-
falls nya huvudkontor 16per pa enligt
plan. Produktion av prefabstomme,
fonster, tak, fasader och invdndiga arbeten
pagar.

Kontorsprojektet i fastigheten Bocken
39, Lastmakargatan 14, fortloper enligt
plan. Nu pagar invindiga arbeten och
fastigheten ska vara fardigstalld under
fjarde kvartalet 2011.

I fastigheten Klamparen 10, Fleming-
gatan 12, pagér byggnation och installa-
tionsarbeten for Skolverket som ska flytta
in i oktober 2011. Detaljplanearbete for
att mojliggora pabyggnad fortgar.

I Apotekaren 22, Tulegatan/Radmans-
gatan pagar produktion for basstandard
och anpassning for Bjérn Borg AB.

Under forsta kvartalet fattades beslut
om utveckling av och investering i del
av fastigheten Uarda 1, Arenastaden.
Pagéende arbeten omfattar rivning, stom-
forstarkning och grundlaggning. Under
andra kvartalet tecknades hyresavtal med
Svenska Fotbollférbundet om cirka 4 550
kvm kontors- och produktionslokaler
med inflyttning i slutet av 2012.

SEGMENTRAPPORTERING

Under forsta halvédret overfordes tre pro-
jektfastigheter fran Foradling till Forvalt-
ning.

Segmentet Forvaltning genererade ett
driftsoverskott om 544 Mkr (619) mot-
svarande 68 procent 6verskottsgrad (67).
Uthyrningsgraden uppgick till 92 procent
(92). Forvaltningsresultatet uppgick till
281 Mkr (382). Realiserade och oreali-
serade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 440 Mkr (243).

Segmentet Forddling genererade ett
driftsoverskott om 55 Mkr (57) motsva-
rande 59 procent 6verskottsgrad (53).
Forvaltningsresultatet uppgick till -11
Mkr (9). Realiserade och orealiserade
virdeforandringar pa fastigheter uppgick
till 151 Mkr (123).

Férdelning av bokfért varde/
marknadsvérde
30 juni 2011

Hela fastighetsbestandet 28,2 Mdkr

Ovriga marknader 1%

Hammarby Sjéstad 7%

Solna 32%

O

Innerstaden 60%

Forvaltningsfastigheter 22,6 Mdkr

Ovriga marknader 1%

Hammarby Sjéstad 3%

Solna 34%

Innerstaden 62%

o

Foradlingsfastigheter 3,0 Mdkr

Ovriga marknader 0%

—

Hammarby Sisstad 28%

Solna 3%

Innerstaden 69%

Projektfastigheter 2,6 Mdkr

Ovriga marknader 8%

Hammarby Sjéstad 16% '

Solna 49% [

Innerstaden 27%




Pagaende projekt >50 Mkr
30 juni 2011

Bedomt Berdknad Varav
Uthyrnings- Uthyrnings- hyresvirde, Bokfort investering, upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omrade Fardigstallt  bar yta, kvm  grad, %, yta" Mkr? varde, Mkr Mkr Mkr
Apotekaren 223 Kontor Norrmalm Q4-2012 31422 61% 83 940 129 22
Bocken 392 Kontor Ostermalm Q4-2011 19 800 75% 69 1080 157 141
Klamparen 10¥ Kontor Kungsholmen Q4-2011 22 530 47% 60 618 160 40
Uarda 13 Kontor Arenastaden Q3-2012 41079 34% 75 300 482 42
Uarda 5 Kontor Arenastaden Q3-2012 44 500 100% 103 591 1050 412
Summa 159 331 65% 390 3529 1978 677
Ovriga Mark och Projekifastigheter 1062
Ovriga Féradlingsfastigheter 1031
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 5622
" Operativ uhyrningsgrad per 30 juni 2011.
2For de storsta pagdende projekten kan arshyran ska fill 390 Mkr (fullt uthyrd) fran 89 Mkr i Ispande arshyra per 30 juni 2011,
3 Uppgifterna om yta, hyresvérde och bokfort véirde avser hela fastigheten. Investeringen avser endast en del av fastigheten.
Fastighetsbestand
30 juni 2011
30 juni 2011 1 januari = 30 juni 2011
Uthyrbar yta, Marknadsvirde,  Hyresvirde?, Ekonomisk Hyresintdkter, Fastighets-  Driftsdverskott,

Antal fastigheter tkvm Mkr Mkr uthyrningsgrad, % Mkr  kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaltningsfastigheter! 71 923 22 563 1791 92 804 -203 601
Foradlingsfastigheter”) 7 17 3050 204 77 78 -28 50
Mark och projekifastigheter” 23 70 2570 68 40 15 -10 5
Summa 101 1110 28183 2063 89 897 -241 656
Varav Innerstaden 41 503 16746 1166 91 519 =139 380
Varav Solna 35 449 9029 703 89 298 -69 229
Varav Hammarby Sjéstad 14 132 2075 175 81 71 -29 42
Varav Ovriga 1 26 333 19 86 9 -4 5
Summa 101 1110 28 183 2063 89 897 -241 656
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -47
Summa driftsdverskott efter kostnader fr uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 6092

!)Se definitioner pé sidan 9.

2| hyresvéardet ér tidsbegrénsade avdrag om ca 70 Mkr ej avréknade.

ITabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 30 juni 2011 och intikter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade égts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat
driftséverskott, 609 Mkr, och resultatrékningens driftssverskott om 599 Mkr férklaras av att driftséverskottet fran salda fastigheter exkluderats och fardigstéllda fastigheter har raknats upp sasom
de agts/varit férdigstéllda under hela perioden januari-juni 2011.

Segmentrapportering i sammandrag "

Férvaltning Forddling Totalt Férvaltning Forddling Totalt
Belopp i Mkr jan—jun 2011 jan—jun 2011 jan—jun 2011 jan—jun 2010 jan—jun 2010 jan—jun 2010
Hyresintéikter 800 94 894 918 107 1025
Fastighetskostnader 256 -39 -295 -299 -50 -349
Driftsoverskott 544 55 599 619 57 676
Overskottsgrad, % 68% 59% 67% 67% 53% 66%
Central administration och marknadsféring 24 -6 -30 =27 -6 -33
Réntenetto -238 -60 -298 -204 -41 -245
Resultatandelar i intressebolag -1 0 -1 -6 -1 -7
Forvaltningsresultat 281 -1 270 382 9 391
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 29 21 50 92 4 96
Oredliserade véirdeforandringar fastigheter 41 130 541 151 119 270
Resultat fore skatt per segment 721 140 861 625 132 757
Vérdefsrandringar réntederivat och aktier 32 -159
Resultat fore skatt 893 598
Fastigheter, marknadsvérde 22 561 5622 28183 23284 4512 27796
Uthyrningsgrad, % 92% 67% 89% 92% 72% 89%

!)Se definitioner pé sidan 9.
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Ovrig finansiell information

PERSONAL
Vid periodens slut var 118 personer (120)
anstéllda i Fabegekoncernen.

NY KOMMUNIKATIONSCHEF | FABEGE

Bo Nilsson, 49, har utsetts till ny kommu-
nikationschef i Fabege AB, och tilltridde
tjansten den 1 juli 2011.

Bo ér entreprendr och foretagsigare
med erfarenhet frin flera branscher. Hans
huvudinriktning ar dock finans och kom-
munikation.

MODERBOLAGET

Omsittningen uppgick under perioden
till 53 Mkr (64) och resultatet fére bok-
slutsdispositioner och skatt till -99 Mkr
(-266). Nettoinvesteringar i fastigheter,
inventarier och andelar uppgick till 2 Mkr
(29).

Moderbolaget tillimpar RFR 2,
Redovisning for juridiska personer samt
Arsredovisningslagen. (Se dven resultat-
och balansrakning pa sidan 11).

FORVARV AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2011 beslutade att ge styrelsen
mandat att, langst intill nasta arsstimma,
forvarva och Gverlata aktier. Forvérv far ske
av hogst det antal aktier som vid varje
tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Under perioden har

inga aktier aterkopts. Bolagets innehav av
egna aktier uppgick per 30 juni 2011 till
2411 488 aktier motsvarande 1,5 procent
av antalet registrerade aktier.

PAGAENDE SKATTEARENDEN

Som tidigare meddelats har Skatteverket
beslutat att upptaxera Fabegekoncernen
avseende ett antal fastighetsforsiljningar
via kommanditbolag (se dven pressmed-
delande december 2006 samt Fabeges
drsredovisning 2010 sidan 53). Den
sammanlagda upptaxeringen uppgick per
30 juni 2011 till 7 096 Mkr. Besluten har
medfort ssmmanlagda skattekrav om

1 858 Mkr plus skattetilligg om 164 Mkr,
det vill sdga totalt 2 022 Mkr exklusive
rinta. Upplupen réanta uppgick per 30 juni
2011 till 247 Mkr. Sammanfattningsvis
bestrider Fabege starkt de skattekrav som
Skatteverket och Forvaltningsritten
beslutat om och besluten har 6verklagats.

Bo Nilsson ny kommunikationschef i Fabege.

Under varen 2011 meddelade Forvaltnings-
ritten dom i samtliga Fabeges pagéende
skattedrenden. Domarna innebar att For-
valtningsritten bifoll Skatteverkets
framstéllan om att Fabege ska beskattas
med stod av skatteflyktslagen. Samtliga
domar har 6verklagats till Kammarratten
och Fabege har beviljats anstand med
betalning av skatten till dess Kammarrit-
ten avgett dom. Kammarratten har
vilandeforklarat samtliga drenden i
avvaktan pa Regeringsrittens provning av
Skatterattsnimndens forhandsbesked i det
sé kallade "Cypernarendet”

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

Fabeges uppfattning édr oforandrat att
forséljningarna redovisats och dekla-

rerats enligt géllande regelverk. Denna
uppfattning delas av externa jurister och
skatteradgivare som har analyserat for-
sdljningarna, Skatteverkets argumentation
och Forvaltningsrittens domar.

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 férandringar i hyres-
nivaer, vakansgrad och réntenivder. En mer
utforlig beskrivning framgar av riskavsnittet
i&rsredovisningen 2010 (sidorna 9-10).
Forandringarnas effekt pd koncernens
resultat redovisas i kinslighetsanalysen i
drsredovisningen for 2010 (sidan 52).

Fastigheterna redovisas till verkligt
virde och virdeforandringar redovisas i
resultatrakningen. Effekter av vardef6rand-
ringar pa koncernens resultat, soliditet och
beldningsgrad framgar av kinslighetsanaly-
sen i drsredovisningen for 2010 (sidan 52).

Den finansiella risken, det vill siga
risken for bristande tillgang till 1angsik-
tig finansiering genom lan, och Fabeges
hantering av denna beskrivs i arsredovis-
ningen for 2010 (sidorna 10-11 och 64).

Inga vasentliga forandringar i bolagets
beddmning av risker har uppstatt efter
publiceringen av arsredovisningen 2010.
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).

Fabege i framkant nér det géller
minskning av energiférbrukning

De fastighetsbolag som arbetar systematiskt med att minska sin energianvandning
ligger l&ngt fére sina konkurrenter. Det framgér av en &versikilig granskning av sju
fastighetsbolags energianvéndning. Samtliga bolag ligger under det genomsnitt som
Energimyndigheten redovisar och bast ligger Fabege, 37 procent under snittet.

— Vi har arbetat systematiskt med effektivisering sedan 2002 och det ger tydliga resultat.
Men de stora skillnaderna mellan de fastighetsbolag som ligger i framkant och genom-
sniffet visar att det finns en stor outnyttiad potential fér effektivisering, séger Mia Ostman,

milichef pa Fabege. @

Lés mer i Fabeges pressmeddelande frén 30 juni 2011 som finns pé& webben.



HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS
UTGANG

Den férsta juli tecknades hyreskontrakt
med Myndigheten fér samhéllsskydd och
beredskap avseende 5 040 kvm i Klampa-
ren 10, Flemminggatan 12-14, Stockholm,
med en arshyra om 16 Mkr. Las mer i

Fabeges pressmeddelande frén 5 juli 2011
som finns p& webben.
REDOVISNINGSPRINCIPER

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

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

redovisningsprinciper och vérderingsme-
toder som i den senaste arsredovisningen.
Moderbolaget upprittar sin redovisning
enligt RFR 2, Redovisning for juridiska
personer, samt Arsredovisningslagen och
tillampar samma redovisningsprinciper
och véirderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen.

Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar harmed att halvarsrapporten ger

en rattvisande oversikt av moderforetaget och koncernens verksamhet, stallning och

resultat samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget och de

Erik Paulsson
Styrelseordforande

Eva Eriksson
Styrelseledamot

Svante Paulsson
Styrelseledamot

foretag som ingér i koncernen star infor.
Stockholm den 7 juli 2011

Gote Dahlin
Styrelseledamot

Mirtha Josefsson
Styrelseledamot

Mats Qviberg
Styrelseledamot

Oscar Engelbert
Styrelseledamot

Péar Nuder
Styrelseledamot

Christian Hermelin
Verkstdllande direktor

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

Folj utvecklingen pé& webben!

Varmt véilkommen att besska Fabeges webbplats som &r en
av véra frémsta kanaler for information om foretaget och vér
verksamhet. Mélsattningen dr att kontinuerligt forse dig med

aktuell och relevant information.

Webbplatsen innehaller information om foretaget, dess
verksamhet och strategier. Dar finns dven finansiell informa-
tion, aktiedata, information om vara fastigheter och pagaende
projekt och mycket annat. Hér finns méjlighet att sska bland
véra lediga lokaler och hyresgéster hittar enkelt kontaktupp-
gifter eller annan information som &r kopplad till den fastighet

de sitter i.

’&,/’
L
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Delarsrapport januari-september
Bokslutskommuniké fér 2011
Arsredovisning for 2011......

Ditt fastighetsteam

o

Kalender

il ¢ dig som &r hyresgaist |

Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med
huvudsaklig inriktning met uthyrning och férvaltning av
kontorslokaler samt fastighetsutveckling.

Kontaktaoss | ENGER

Sok lediga lokaler
Hiir kan du séka Bland véra lediga lokaler.
Omride i
Lokalyp

Storlek | Alla storlakar [ |

Visa slls I=digs Iokaler




Fabegeaktien

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

Aktieutvecklingen

SEK ‘000 aktier
85 T 45 000
80 40 000
75 35000
70 30 000
65 | 25 000
60 20 000
55 15 000
50 i 10 000
45 ¥ 5000
40T A Sep Ok Nov  Dec  Jan  Feb  Mar Apr Ma  Jom 0

2010 2011
— Fabege [ Omsatt antal per manad

---. Totalavkastning Fabege
—— OMX Stockholm Real Estate
—— OMX Stockholm All Share

Kélla: Trust och Fidessa.

De 15 stérsta aktiedgarna

31 maj 2011

Antal Andel av Andel av
Aktiedgare aktier kapital, % roster, %
Brinova AB 23291092 14,1 14,3
Investment AB Oresund 10746 597 6,5 6,6
BlackRock fonder 8938 454 54 55
Lansforsakringar fonder 8237 070 5,0 5,1
SEB fonder 6414816 3,9 3,9
Nordea fonder 4846 434 2,9 3,0
SHB fonder 3839278 2,3 2,4
Swedbank Robur fonder 3591975 2,2 2,2
Mats Qviberg med familj 2890036 17 18
Norska staten 2613894 1,6 1,6
ENA City AB 2 460 000 1,5 1,5
Lannebo fonder 1 667 400 1,0 1,0
Andra AP fonden 1641175 1,0 1,0
AMF Férsikring & Fonder 1 630 000 1,0 1,0
Skandia Liv 1360 024 0,8 0,8
Ovriga svenska aktietgare 40 314 427 24,3 24,7
Ovriga utlindska aktiedgare 38 497 412 23,3 23,6
Totalt 162 980 084 98,5 100,0
Innehav egna aktier 2411 488 1,5 0,0
Totalt inklusive
eget innehav 165 391 572 100,0 100,0

En uppdaterad dgarlista per den 30 juni 2011 publiceras pa
Fabeges webbplats i mitten av juli manad.




Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag

2011 2010 2011 2010 2010  Rullande 12 mén
Belopp i Mkr apr-jun apr-jun jan—jun jan—jun jan-dec jul 10-jun 11
Hyresintéikter 448 507 894 1025 2007 1876
Fastighetskostnader -124 -149 -295 -349 -659 -605
Driftsoverskott 324 358 599 676 1348 1271
Overskottsgrad, % 72% 71% 67% 66% 67% 68%
Central administration och marknadsféring -15 =17 -30 -33 -62 -59
Réntenetto =151 -129 -298 -245 -522 =575
Resultatandelar i intressebolag -1 -2 -1 -7 18 24
Forvaltningsresultat 157 210 270 391 782 661
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 50 65 50 96 237 191
Oredliserade vérdeforandringar fastigheter 250 205 541 270 843 1114
Vardefsrandringar réntederivat -71 -99 38 -134 106 278
Vérdeférandringar aktier -4 -2 -6 -25 -39 -20
Resultat fére skatt 382 379 893 598 1929 2224
Aktuell skatt 0 0 0 0 -3 -3
Uppskjuten skatt -104 -39 -237 -97 -229 -369
Periodens/Arets resultat 278 340 656 501 1697 1852
Summa totalresultat hénforligt
till moderbolagets aktiedgare 278 340 656 501 1697 1852
Resultat per aktie, kr 1,71 2,08 4,03 3,05 10,38 11,36
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 163,0 163,0 163,0 163,0 163,0 163,0
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 163,0 163,7 163,0 164,0 163,5 163,0
Koncernens rapport dver finansiell stéllning i sammandrag Koncernens rapport éver férandring eget kapital
Varav
hanfarligt Varav
till moder- hanfsrligt
Eget bolagets till
Belopp i Mkr 30jun2011| 30jun2010 31 dec 2010 Belopp i Mkr kapital ~ aktieigare  minoriteten
Tillgangar Eget kapital 2010-01-01 9 969 9 969 -
Fastigheter 28183 27 796 26 969 Aterksp egna aktier -61 -61 -
Ovriga materiella Kontantutdelning -329 -329 -
anlaggningstillgéngar 3 1 3 Arefs resuliat 501 501 _
Finansiella anléggningstillgangar 935 613 714 Eget kapital 2010-06-30 10 080 10 080 _
Omsditiningstillgangar 365 755 1504 Avets resultat 1196 1196 _
Likvida medel 201 174 73 Egetkapital 2010-12-31 11276 11276 -
Summa tillgangar 29 687 29 339 29 263 Kontantutdelning 489 489 _
Periodens resultat 656 656 -
Eget kapital och skulder Eget kapital 2011-06-30 11443 11443 -
Eget kapital 11443 10080 11276
Avséttningar 647 430 423
Réntebérande skulder 16 636 17 658 16 646
Derivatinstrument 229 507 267
Ej réintebérande skulder 732 664 651
S eget | | och skuld 29 687 29 339 29 263
Soliditet, % 39 34 39
Eventualfsrpliktelser 2689 1907 2520
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Koncernens rapport dver kassaflédesanalyser

Koncernens nyckeltal

2011 2010 2010 2011 2010 2010
Belopp i Mkr jan—jun jan—jun jan—dec jan—jun jan—jun jan—dec
Drifisiiverskot.f och realjserade Finansiella
:’E::f::l).r;n:;':f:cg :::l:;?:s:irrivningar 650 763 leop  Avkasiing pd sysselsatt kapital, % 8.6 60 87
Central administration 30 33 2 Avkastning pa eget kapital, % 11,5 10,0 16,0
Betaltfinansnefio ~301 270 sp0  Mentetickningsgrad, ggr 2/ 30 30
Betald inkomstskatt 0 0 -3 Soliite, % Sid 34 3
Féréindring dvrigt rérelsekapital 1210 =171 -1 099 Belaningsgrad fostigheter, % 9 64 62
Kassafléde fran den [6pande Skoldsditningsgrad, ggr 15 1.8 15
verksamheten 1529 289 -84  Aktierelaterade"
Investeringar och frvéiry Periodens resultat per aktie, kr 4,03 3,05 10,38
av fastigheter -916 -350 -940 Eget kapital per aktie, kr 70 62 69
Fastighetsforsaliningar, bokfort vérde Kassaflsde per aktie, kr 1,97 3,02 6,13
sf.ﬂda fastigheter 243 2012 3978 Antal utestéende aktier vid
Ovriga investeringar (netto) -229 -109 -201  periodens utgang, tusental 162 980 162 980 162 980
Kassafléde fran investeringsverksamheten -902 1553 2837 Genomsnittligt antal aktier, tusental 162 980 164029 163 504
Utdelning fill akfiedgarna -489 -329 -329 Fastighetsrelaterade
Aterksp egna aktier -61 -61 Antal fastigheter 101 122 103
Féréindring réintebérande skulder -10 -1451 -2463  Fastigheternas bokfsrda vérde, Mkr 28183 27796 26 969
Kassafléde fran finansierings- Uthyrbar yta, kvm 1110 000 1260000 1138000
verksamheten 499 -1841 2853 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 88
Forandring likvida medel 128 1 -100 Bverskoftsgrad, % &7 6 &7
Likvida medel vid periodens bérjan 73 173 173 ) . e o - - ]
Likvida medel vid periodens slut 201 174 73 "Ez:g?gng:fpadnmgseffek' forehgger €| da inga pofenhe"o aktier (h|| exempel konverhbler)
Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag Moderbolagets balansrdkning i sammandrag
2011 2010 2010

Belopp i Mkr jan—jun jan—jun jan-dec Belopp i Mkr 30jun 2011 30jun2010 31dec 2010
Intéikter 53 64 102 Andelar i koncernféretag 13328 13328 13328
Kostnader -93 -105 -190 Ovriga anlaggningstillgangar 37372 39727 37 669
Finansnetto -96 -66 -139 varav fordringar hos koncernféretag 37 230 39408 37524
Vardefsrandringar réntederivat 38 -134 106 Ovriga omsdttningstillgangar 9 8 25
Vérdefsrandringar aktier -1 =25 =29 Likvida medel 198 166 64
Resultat fore skatt -99 -266 -150 Summa tillgangar 50 907 53229 51086
Skatt 24 139 29 Eget kapital 8799 9200 9363
Periodens/Arets resultat -75 -127 -121 Avséttningar 64 64 63

Langfristiga skulder 39048 37 355 35771

varav skulder till koncernfsretag " 25293 25501 24676

Korffristiga skulder 2996 6610 5889

Summa eget kapital och skulder 50 907 53 229 51086

") 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

30 juni 2010, tidigare bruttoredovisats.
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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

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
presenterar andra kvartalets resultat

den 7 juli 2011.

Informationen i denna rapport &r
sédan som Fabege ska offentliggsra
enligt lagen om vérdepappersmark-
naden. Informationen lamnades for
offentliggérande den 7 juli 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: Per Erik Adamsson, Magnus Fond, Erik Lefvander, Tema Gruppen.



	Nyckeltal
	Detta är Fabege
	Vd-kommentar
	Kvartalet i korthet
	Resultat
	Affärsmodellens bidrag till resultatet
	Fastighetsförsäljningar
	Verksamheten
	Pågående projekt
	Fastighetsbestånd
	Segmentrapportering
	Övrig finansiell information
	Kalender
	Fabegeaktien
	De 15 största aktieägarna
	Definitioner
	Koncernens rapport över totalresultat
	Koncernens rapport över finansiell ställning
	Koncernens rapport över förändring eget kapital
	Koncernens rapport över kassaflödesanalyser
	Koncernens nyckeltal
	Moderbolagets resultaträkning
	Moderbolagets balansräkning

