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® Forvaltningsresultatet dkade till 125 Mkr (113)
20] 2 och hyresintdkterna ckade till 453 Mkr (446).
Féréndringen mot fdreg&ende ér beror pé
Delérsrapport tillvéixt genom positiv nettouthyrning och férdig-

januari-mars stillda projekt.

till 220 Mkr (109).

Orealiserade vérdeforéndringar pé fasti
ppgick till 406 Mkr (291) och pé réntederivat

® Periodens resultat efter skatt uppgick till 561 Mkr
4 (378), motsvarande 3:46 kr per aktie (2:32).

® Nettouthyrningen uppgick till 88 Mkr (13).

Nyckeltal, Mkr 2012

jan—mar
Hyresintékter 453
Drifts- och centrala kostnader -176
Finansnetto (exkl. vérdeféréandringar) -152

Forvaltningsresultat 125

Vardeférandringar 628
Skatt -192

Resultat efter skatt 561

Overskottsgrad, % 64
Soliditet, % 38

Eget kapital per aktie, kr 74
Avkastning pé eget kapital, %

2011
jon—mar

446
-186
-147

113

398
-133
378

62
39

69

2011
jan—dec

1 804
-640
-600

564

853
-276
1141

68
39

73
9,9




Vd-kommentar

Det gar bra for Fabege! | inledningen av aret ser vi tillvaxt i saval intakter som
forvaltningsresultat och varden. Det &r vér positiva nettouthyrning under det
senaste aret som nu, i takt med att projektfastigheter fardigstélls och inflyttningar
sker, har bidragit till den gynnsamma utvecklingen. Under férsta kvartalet har vi
tecknat manga nya avtal som kommer att bidra till en fortsatt positiv utveckling

framover.

Vi har idag goda forutsittningar for en
fortsatt positiv utveckling da vi vet att
Stockholm vixer samtidigt som nypro-
duktionen av kontor ér 14g. Fabege har
moderna kontor i attraktiva ligen. Var
koncentration ger oss nérhet till kund
och god marknadskdnnedom, vilket &r tva
viktiga faktorer for att behélla befintliga
hyresgaster och hitta nya kunder. Vara
engagerade medarbetare jobbar fortsatt
hart for att aven 2012 ska bli ett &r med
bra nettouthyrning. Under forsta kvartalet
har vi tecknat 6ver femtio nya avtal, dir
avtalet med Skatteverket (netto 60 Mkr)
var det i sidrklass storsta. Minst lika viktigt
ar att vara kunder viljer att stanna kvar.
Vi sékrar darmed ett starkare kassaflode
i framtiden och vi skapar virden. Och
samtidigt vet vi att det finns mer potential
att jobba for.

Investeringstakten var fortsatt hog under
kvartalet. Arbetet med att fardigstalla vara

TRANSAKTION

Skapa fillvéixt

Fabege ska férvérva fastigheter med battre tillvéxtméjligheter én
befintliga férvaltningsfastigheter i portfélien. Som en bety-
dande aktér pé eft mindre antal utvalda delmarknader
har Fabege skaffat sig djupgdende erfarenhet och

kunskap om marknaderna, utvecklingsplaner,

dvriga aktdrer och fastigheter. Bolaget féljer och
analyserar kontinverligt utvecklingen fér att
ta vara pa méjligheter att utveckla fastighets-
porffélien.

Koncentration av bestéindet
Fabege ska avyttra fastigheter som &r belédgna

utanfér  bolagets  koncentrerade  férvaltnings-

enheter samt fastigheter med begrénsade tillvéxt-
mdjligheter. Fastighetens lage, skick och vakans-

grad &r viktiga faktorer som avgér fillvéixtpotentialen.
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.

fem stora projekt gar framat. Vi har ocksa
péabdorjat projektet med ombyggnation

av fastigheten Noten 4 i Solna strand for
Skatteverkets rakning. Vi raknar med att
hélla en fortsatt hog och lonsam investe-
ringstakt under aret.

Trots en orolig omvirld och sdémre
konjunkturprognoser dven for Sverige ser
vi dnnu inga tecken pa avmattning i vara
affarsdiskussioner. Vi moéter ett fortsatt
stort intresse fran potentiella hyresgaster.
Internt har vi inlett ett arbete for att bli en
mer kundorienterad organisation. Genom
att vara an mer lyhorda for vara hyresgis-
ters behov far vi nojdare kunder och dnnu
mer engagerade medarbetare vilket skapar
forutsattningar for fortsatt okad intékts-
och viérdetillvaxt i framtiden.

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstdllande direktor

FORVALTNING

Med nérhet till kunden

Fastighetsforvaltning utgér Fabeges stérsta verksamhetsgren. Bola-

Fabeges
afférsmodell

nation och mer omfattande projektutveckling sker alltid enligt princi-

get forvaltar sina fastigheter med en egen effektiv forvalt-
ningsorganisation, organisatoriskt uppdelad i férvalt-
ningsomréden med stort eget ansvar, for att sdker-
stalla hégt engagemang och nérhet till kunden.
Den kundnéra férvaltningen ska stédja hég uthyr-
ningsgrad och borga fér att kunden véljer att
stanna kvar. N&jda kunder bidrar till aft cka

Skapa vérde
Féradling av fastigheter med fillvéxtpotential &r
en viktig del av offérsmodellen i syfte aft skapa
varde. Férutom att féradla férvérvade fastigheter
finns diven en viss del existerande féradlings- och pro-
jektfastigheter i portfdlien, vars potential bolaget strévar
efter att utveckla i takt med marknadsférutséttningarna.
Projektvolymen anpassas efter marknadens efterfragan. Nybygg-

perna fér GreenBuilding.

FORADLING
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8 Hyresmarknaden var fortsatt stark med
god efterfrégan pé kontorslokaler i
Stockholm.

® Nyuthyrningen uppgick till 108 Mkr
(40). Under kvartalet tecknades flera
avtal i projekiportfélien varav det stérsta
avsdg Skatteverket (netto 60 Mkr). Netto-
uthyrningen uppgick till 88 Mkr (13).

8 Fdrvaltningsresultatet uppgick till 125
Mkr (113). Okningen berodde frémst pé
hyrestillvéxt genom god nettouthyrning
och fardigstallda projekt samt pd lagre
kostnader till f3ljd av en mildare vinter.

® Overskottsgraden ékade till 64 procent
(62).

8 Fastighetsportfélien visade en fortsatt
orealiserad vérdetillvéxt med 406 Mkr
(291) varav projekt 222 Mkr (65).

8 Undervardet i derivatportfélien mins-
kade med 220 Mkr till f3ljd av stigande

l&éngréntor.

@ Kvarfalets resultat efter skatt uppgick
fill 561 Mkr (378).

Jamfsrelsetalen for resultatposter avser vérde fér perioden
januari-mars 2011 och fér balansposter per 31 december
2011.

Resultat?

Foregdende ars starka nettouthyrning och successivt fardigstallda
projekt innebar intékistillvéixt och férbétirad verskottsgrad. Savél
projekiporifolijen som férvaliningsporifdlien bidrog med positiv

vardetillvéxt under forsta kvartalet.

INTAKTER OCH RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 561 Mkr
(378). Forbattrat driftsnetto och positiva
vardeforandringar i fastighetsportféljen
och derivatportfoljen bidrog till det
forbattrade resultatet i jamforelse med
foregaende ar. Resultatet efter skatt per
aktie uppgick till 3:46 kr (2:32).

Hyresintakterna dkade, trots ett mindre
bestéand, till 453 Mkr (446) och drifts-
overskottet okade till 290 Mkr (275).
Okningen av hyresintikter berodde pa att
positiv nettouthyrning och firdigstallda
projektfastigheter borjade generera
hyresintikter. Overskottsgraden dkade till
64 procent (62). I jamforbart bestand
6kade hyresintakterna med drygt 4 pro-
cent medan driftsoverskottet 6kade med
cirka 6 procent. Den positiva netto-
uthyrningen kommer att ge fortsatt
successiv tillvaxt i hyresintakter under
2012 och borjan av 2013.

Realiserade virdeférandringar pa
fastigheter uppgick till 1 Mkr (0) och
orealiserade virdeforandringar uppgick
till 406 Mkr (291). Den orealiserade
virdeforandringen i férvaltningsbestan-
det om 184 Mkr var fraimst hanforlig till
fastigheter med ¢kade hyresnivéer och
minskade vakanser samt marginellt mins-
kade avkastningskrav. Projektportfoljen
bidrog till en orealiserad virdef6rand-
ring med 222 Mkr, fraimst hanforlig till
fastigheterna Uarda 5 (Arenastaden) och
Klamparen 10 (Fleminggatan).

Resultatandelar i intressebolag upp-
gick till 0 Mkr (0). Virdeférandringar
pé rantederivat och aktier var 220 Mkr
(109) och rantenettot 6kade till -152 Mkr
(-147) till foljd av 6kad belaning. Den
genomsnittliga rdntan var under perioden
stabil (se avsnittet Finansiering).

SKATT

Periodens skatt uppgick till -192 Mkr
(~133). Skatten beraknades med

26,3 procent pa lopande beskattnings-
bart resultat.

Afféarsmodellens bidrag till resultatet

jan-mar  jan-mar

Mkr 2012 2011
Farvaltingsresultat 132 122
Vardefsrandringar

(fsrvaltningsbestandet) 184 226
Bidrag Férvaltning 316 348
Forvalmingsresultat -7 -9
Vérdefsrandringar (foradlingsresultat) 222 65
Bidrag Férédling 215 56
Bidrag Transaktion

(Realiserade vérdefsréndringar) 1 0
Vérdefsrandringar

derivat och aktier 221 107
Resultat fore skatt 753 511
KASSAFLODE

Resultatet gav ett likviditetstillskott om
149 Mkr (110). Efter minskning av rorelse-
kapitalet med 7 Mkr (1 556), som framst
varierar till foljd av paverkan fran tilltrade/
slutreglering for kopta och salda fastigheter
och beslutad men ej verkstilld utdelning
till aktiedgarna, gav den 16pande verksam-
heten en likviditetsforandring om 156 Mkr
(1666). Investeringar och forvirv oversteg
fastighetsforsaljningar med 422 Mkr (444).
Sammantaget gav rorelsen dirmed en
likviditetsférandring om -266 Mkr (1222).
Koncernens likvida medel uppgick, efter
skuldokning, till 138 Mkr (144).

FINANSIERING

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

per 31 mars 2012 gav en genomsnittlig
kapitalbindningstid om 5,4 4r. Bolagets
langivare utgors huvudsakligen av de
storre nordiska bankerna.

De rantebéarande skulderna uppgick
vid periodens slut till 17 086 Mkr (16755),
med en genomsnittlig rinta om 3,68 pro-
cent exklusive och 3,77 procent inklusive
kostnader for outnyttjade laneloften.

For 73 procent av Fabeges laneportfol;
var rantan bunden med hjélp av riantederi-
vat. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden uppgick till 3,4 ar, inklusive effekter
av derivatinstrument. Den genomsnittliga
rantebindningstiden for rorliga ldn var

2)Jémfdrelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari-mars 2011 och fér balansposter per 31 december 2011.



54 dagar. Bolagets derivatportfolj har inte
fordndrats sedan arsskiftet och bestod
per kvartalsskiftet av rdnteswapavtal om
totalt 5 000 Mkr, varav 1 000 Mkr l6per
till 2014, 1 500 Mkr till vardera 2016 och
2018 och ytterligare 1 000 Mkr till 2021,
till en fast arlig ranta mellan 2,18 och
2,73 procent. Vidare har Fabege stingnings-
bara swapar om totalt 7 550 Mkr pa nivaer
mellan 2,87 och 3,98 procent och forfall
mellan 2013 och 2018.

Derivatportféljen marknadsvarderas
och foérandringen redovisas Gver resul-
tatrdkningen. Det bokférda undervérdet
i portfoljen uppgick per 31 mars 2012
till 444 Mkr (664). Derivatportfoljen har
varderats till nuvdrdet av kommande
kassafloden. Virdeforandringen ar av
redovisningskaraktar och paverkar inte
kassaflodet. Vid forfallotidpunkten &r
derivatens marknadsvirde alltid noll.

Fabege lanade i mars ytterligare 140
Mkr pa kapitalmarknaden inom ramen
for det obligationsprogram som lansera-
des i december 2011. Programmet, som
har en total ram om 5 000 Mkr, lanserades
via det deldgda bolaget Svensk Fastighets-
finansiering AB (SFF). Genom program-

Verksamheten

met lanade Fabege initialt 289 Mkr och
har alltsa en total utestaende volym om
429 Mkr i tredriga obligationer. Obliga-
tionerna ar sakerstdllda med pantbrev i
fastigheter. SFF 4gs gemensamt av Fabege,
Wihlborgs, Peab och Brinova. Fabeges
dgarandel uppgar till 30 procent. Avsikten
ar att bredda basen i bolagets finansiering
med en ny finansieringskalla.

Fabege har ett certifikatsprogram om
5000 Mkr. Mingden utestaende certifikat
uppgick per kvartalsskiftet till 2 461 Mkr,
att jamforas med 1 719 Mkr vid ingangen
av aret. Fabege har tillgingliga langfris-
tiga kreditfaciliteter som vid varje tillfille
tacker samtliga utestdende certifikat.
Outnyttjade ldnel6ften uppgick per den
31 mars till 3 013 Mkr.

I den totala lanevolymen ingick lane-
belopp for projekt med 1 145 MKkr, vars
rantor om 9 Mkr har aktiverats.

FINANSIELL STALLNING OCH
SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick vid periodens utgang
till 11 964 Mkr (11 890) och soliditeten till
38 procent (39). Vid arsstimman beslutad
utdelning om 487 Mkr har minskat eget

kapital per 31 mars 2012. Eget kapital
per aktie uppgick till 74 kr (73). Exklusive
uppskjuten skatt pa 6vervarde fastigheter
uppgick substansvardet per aktie till

85 kr (84).

Rénteforfallostruktur
per 31 mars 2012

Belopp, Snitt-

Mkr ranta,%  Andel, %
<lar 4358 5,36* 25
1-2ar 1850 3,70 11
2-3ar 1178 2,45 7
3-4.ér 0 0,00 0
4-5ar 4200 2,71 25
>5ar 5500 3,36 32
Totalt 17 086 3,68 100

* | snittréntan fér perioden < 1ar ingar marginalen for hela
skuldportfslien, pga att bolagets réntebindning gérs med
hjglp av rénteswapar, vilka handlas utan marginal.

Laneforfallostruktur
per 31 mars 2012

Kredit- Utnyttjat,

avtal, Mkr Mkr

Certifikatsprogram 5000 2461
<1ér 2034 1514
1-2ar 5540 3240
2-3ér 469 469
3-4.ér 7040 5385
4-5 ar 41 41
>5ar 4975 3976
Totalt 25099 17 086

Forsta kvartalet bjéd pa en fortsatt stark hyresmarknad. Fabege redovisade en mycket
stark nettouthyrning till fdljd av en stor uthyrning till Skatteverket samt ménga mindre
uthyrningar i savél forvaltnings- som projekifastigheter. Investeringstakten var hég

under kvartalet och fastighetsportfslien visade fortsatt vérdetillvaxt.

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 31 mars 2012

dgde Fabege 98 fastigheter med ett samlat

hyresvirde om 2,1 Mdkr, en uthyrbar

yta om 1,1 miljoner kvm och ett bokfort

varde om 30,0 Mdkr, varav foradlings- och

projektfastigheter 6,4 Mdkr. Den ekono-

miska uthyrningsgraden for hela bestandet

inklusive projektfastigheter uppgick till

89 procent (89). Uthyrningsgraden i for-

valtningsbestandet var 93 procent (91).
Nyuthyrningen under perioden upp-

gick till 108 Mkr (40) medan nettouthyr-

ningen var 88 Mkr (13). Hyresnivderna
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i omforhandlade kontrakt 6kade med i
genomsnitt 5 procent. Arbetet med att
forlinga och omfoérhandla avtal med
befintliga kunder var mycket framgangs-
rikt. Under perioden tecknades flera stora
kontrakt i projektfastigheter varav de
storsta avsag Skatteverket (netto 60 Mkr),
ICA Sverige AB (7,6 Mkr) och Niras Swe-
den AB (3,5 Mkr). Flera mindre avtal har
ocksa tecknats i forvaltningsportfoljen.

FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET
Under forsta kvartalet gjordes inga
fastighetsaffirer. Realiserat resultat avsag
tidigare affarer.

VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER
26 procent av fastigheterna externvarde-
rades per 31 mars 2012 och resterande
internvirderades med utgdngspunkt

i senaste virdering. Hela fastighetsbestan-
det externvirderas minst en gdng per ar.
Det samlade marknadsvirdet uppgick
per 31 mars 2012 till 30,0 Mdkr (29,2).

Orealiserade virdeforandringar upp-
gick till 406 Mkr (291). Det genom-
snittliga avkastningskravet sjonk nagot
under kvartalet men uppgick avrundat
oférandrat till 5,7 procent (5,8 per den
31 mars 2011).

Viérdeforandringen i forvaltnings-
bestandet om 184 Mkr (226) var frimst
hénforlig till fastigheter med stigande
hyresnivaer och fastigheter dar risken for
vakanser minskat. Projektportfoljen bi-
drog till en véirdeforindring om 222 Mkr
(65) framst hinforligt till fastigheterna
Uarda 5 (Arenastaden) och Klamparen 10
(Fleminggatan).



PROJEKT OCH INVESTERINGAR
Fabeges projektinvesteringar ska leda till
minskad vakans och hogre hyresnivaer
i fastighetsbestindet och ddrmed ckade
kassafloden och virdetillvaxt. Foradling
av fastigheter r en viktig del i Fabeges af-
farsmodell och ska ge ett visentligt bidrag
till koncernens resultat. Mélséttningen
ar en avkastning om minst 20 procent pa
investerat kapital.

Ambitionen for 2012 ar att 6ka takten
i utvecklingen av projektportféljen. Totalt
uppgick investeringarna under perioden
till 407 Mkr (282) i befintliga fastigheter
och projekt. Investeringarna avsag ny-,
till- och ombyggnader.

Avslutade projekt

Under forsta kvartalet 2012 fardigstélldes
projektet i fastigheten Bocken 39 (Last-
makargatan) som overfordes till forvalt-
ningsbestandet.

Stdrre pagaende projekt

Projektet i fastigheten Uarda 5 Arenasta-
den, avseende uppforande av Vattenfalls
nya huvudkontor 16per pa enligt plan. For
nérvarande pagar arbeten med fasader och
invandiga arbeten. Forsta kontorsplanen ar
fardigstéllda. Fastigheten fardigstalls for
inflyttning i september 2012.

I fastigheten Klamparen 10, Fleming-
gatan 12, har Skolverket flyttat in. Samti-
digt 16per arbetet pa med anpassning for
resterande hyresgaster med planerad in-
flyttning under 2012. Ytterligare ett avtal
tecknades under kvartalet och fastigheten
ir nu uthyrd till 77 procent.

I Apotekaren 22, Tulegatan/Rddmans-
gatan pagar hyresgistanpassningar enligt
plan. Under kvartalet tecknades ytter-
ligare ett avtal och uthyrningsgraden i
projektet uppgar nu till 60 procent.

Kontorsprojektet i Uarda 1 (Sjokvar-
teret), Arenastaden, l6per ocksa pa som
planerat. Installationsarbeten och hyres-
gistanpassningar pagar. Flera avtal har

tecknats under kvartalet och uthyrnings-
graden uppgar till 69 procent.

Under kvartalet fattades beslut om
investering for anpassning for Skatteverket
i N6ten 4 om totalt 690 Mkr. Arbetena
har péborjats.

Arenastadens utveckling

Fabege deldger flera pagaende projekt i
Arenastaden. For nirvarande pagar fardig-
stillande av deldgda Arenan och Arena
Gate som ska sté klara till invigning hosten
2012. Infrastrukturinvesteringarna fort-
loper enligt plan. Unibail-Rodamco har pa-
borjat byggnationen av Mall of Scandinavia
som ska sta fardigt hosten 2015. Intresset
for etablering av kontor i Arenastaden har
stirkts sedan utformningen av omradet
fatt fastare form. Fabege dger cirka 200 000
kvm befintlig kontorsyta och 180 000 kvm
byggritter i omradet. Via konsortium dgs
ytterligare cirka 360 000 kvm byggritter for
huvudsakligen bostader.

SEGMENTRAPPORTERING

Under forsta kvartalet 6verfordes den nu
fardigstdllda fastigheten Bocken 39 fran
projekt till forvaltning. Tvé fastigheter
(Noten 4, Solna strand och Fenix 1, Norr-
malm) 6verfordes fran Forvaltning till
Foridling efter beslut om storre investe-
ringar och ombyggnation.

Segmentet Forvaltning genererade
ett driftsdverskott om 261 Mkr (252) mot-
svarande 65 procent overskottsgrad (63).
Uthyrningsgraden uppgick till 93 procent
(91). Forvaltningsresultatet uppgick till
132 Mkr (122). Realiserade och orealise-
rade virdefordndringar pé fastigheter
uppgick till 185 Mkr (226).

Segmentet Foriadling genererade ett
driftsoverskott om 29 Mkr (23) mot-
svarande 59 procent overskottsgrad (48).
Férvaltningsresultatet uppgick till -7 Mkr
(-9). Realiserade och orealiserade virde-
fordndringar pé fastigheter uppgick till
222 Mkr (65).

Fordelning av marknadsvarde
31 mars 2012

Hela fastighetsbestandet 30,0 Mdkr

Ovriga marknader 1%

oV

Hammarby Sjéstad 8%

Solna 34%

Innerstaden 57%

Férvaltningsfastigheter 23,5 Mdkr

Ovriga marknader 1%

w\

Hammarby Sjgstad 4%

Solna 32%

Innerstaden 63%

Foradlingsfastigheter 2,8 Mdkr

Ovriga marknader 0%

Hammarby Siéstad 46%

Solna 4%

Innerstaden 50% — ‘

Projektfastigheter 3,7 Mdkr

Ovriga marknader 4%

» N

Hammarby Sjéstad 0%

Solna 73%

Innerstaden 23% ‘

Kvarteret N&ten, Solna Strandvég 22, &r en
byggnad som uppférdes pa 70-talet, ursprung-
ligen for Skatteverket.

Fastigheten genomgér nu en omfattande reno-
vering, ddr man utgar man fran framtidens krav
pé tekniska 16sningar och skapar flexibla kontor
tn SRE mdjliga att féréndra allt efter kundens 6nskemal,
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behov och forutsatingar.




Pagaende projekt >50 Mkr
31 mars 2012

Bedomt Berdknad Varav
Uthyrnings- Uthyrnings- hyresvérde, Bokfort investering, upparbetat,
Fastighetsbeteckning Fastighetstyp Omrade Fardigstallt  bar yta, kvm  grad, %, yta" Mkr?2 vérde, Mkr Mkr Mkr
Apotekaren 223 Kontor Norrmalm Q4-2012 31 599 66 85 1170 228 116
Naten 4 Kontor Solna strand Q1-2014 51 806 91 94 608 690 76
Klamparen 10 Kontor Kungsholmen Q2-2012 22 530 77 66 810 222 173
Uarda 13 Kontor Arenastaden Q4-2012 41079 63 78 531 525 216
Uarda 5 Kontor Arenastaden Q4-2012 44 500 100 106 1179 1050 747
Summa 191514 81 429 4298 2715 1328
Ovriga Mark och Projekifastigheter 578
Ovriga Féradlingsfastigheter 1564
Totalt Projekt, Mark och Férédlingsfastigheter 6 440
' Operativ uhyrningsgrad per 31 mars 2012.
2Fsr de storsta pagdende projekten kan arshyran ska till 429 Mkr (fullt uthyrd) fréan 112 Mkr i [8pande érshyra per 31 mars 2012.
3 Uppgifterna om yta, hyresvérde och bokfort véirde avser hela fastigheten. Investeringen avser endast en del av fastigheten.
Fastighetsbestand
31 mars 2012
31 mars 2012 1 januari = 31 mars 2012
Uthyrbar yta, Marknadsvirde,  Hyresvirde?, Ekonomisk Hyresintdkter, Fastighets-  Driftsdverskott,
Antal fastigheter thkvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % Mkr  kostnader, Mkr Mkr
Fastighetsinnehav
Forvaltningsfastigheter! 69 891 23527 1815 93 405 -114 291
Foradlingsfastigheter”) 9 110 2734 174 72 31 -12 19
Mark och projekifastigheter” 20 106 3706 124 65 20 -7 13
Summa 98 1107 29 967 2113 89 456 -133 323
Varav Innerstaden 38 497 17102 1177 91 263 -72 191
Varav Solna 37 454 10 305 730 88 151 -42 109
Varav Hammarby Sjéstad 14 130 2290 186 84 39 =17 22
Varav Ovriga 9 26 270 20 88 3 -2 1
Summa 98 1107 29 967 2113 89 456 -133 323
Kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration -29
Summa driftsdverskott efter kostnader for uthyrning, projektutveckling och fastighetsadministration 294°

!)Se definitioner pé sidan 9.

2| hyresvardet ér tidsbegrénsade avdrag om cirka 71 Mkr (i I6pande érligt hyresvérde per 31 mars 2012) ej avréknade.

ITabellen avser Fabeges fastighetsbestand per 31 mars 2012 och intikter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden. Avvikelsen mellan ovan redovisat
driftséverskott, 294 Mkr, och resultatrékningens driftssverskott om 290 Mkr férklaras av att driftséverskottet fran salda fastigheter exkluderats och fardigstéllda fastigheter har raknats upp sasom

de agts/varit férdigstéllda under hela perioden januari-mars 2012.

Segmentrapportering i sammandrag"”

Férvaltning Foréadling Totalt Férvaltning Forddling Totalt
Belopp i Mkr jan-mar 2012 jan-mar 2012 jan-mar 2012 jan-mar 2011 jan-mar 2011 jan-mar 2011
Hyresintiikter 404 49 453 398 48 446
Fastighetskostnader -143 -20 -163 -146 -25 -171
Driftsoverskott 261 29 290 252 23 275
Overskottsgrad, % 65 59 64 63 48 62
Central administration och marknadsféring -10 -3 -13 =12 -3 -15
Réntenetto -119 -33 -152 -118 -29 -147
Resultatandelar i intressebolag 0 0 0 0 0 0
Forvaltningsresultat 132 -7 125 122 -9 113
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 1 0 1 0 0 0
Oredliserade vardeforandringar fastigheter 184 222 406 226 65 291
Resultat fére skatt per segment 317 215 532 348 56 404
Vérdefsrandringar réntederivat och aktier 221 107
Resultat fére skatt 753 511
Fastigheter, marknadsvérde 23 527 6 440 29967 22229 5488 27717
Uthyrningsgrad, % 93 69 89 91 69 89

!)Se definitioner pé sidan 9.
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Ovrig finansiel

ARSSTAMMA DEN 29 MARS 2012

Vid Fabeges arsstimma den 29 mars fast-
stilldes styrelsens forslag till utdelning for
ar 2011 med 3:00 kr per aktie. For 6vriga
beslut se pressmeddelande och stimmo-
handlingar pa Fabeges webbplats.

PERSONAL
Vid periodens slut var 122 personer (122)
anstéllda i Fabegekoncernen.

MODERBOLAGET
Omsittningen uppgick under perioden till
25 Mkr (30) och resultatet fore boksluts-
dispositioner och skatt till 161 Mkr (39).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier
och andelar uppgick till 0 Mkr (3).
Moderbolaget tillimpar RFR 2,
Redovisning for juridiska personer samt
Arsredovisningslagen. (Se dven resultat
och balansrakning pa sidan 11).

FORVARV AV EGNA AKTIER

Arsstimman 2012 beslutade att ge styrelsen
mandat att, langst intill nasta drsstimma,
forvirva och 6verlata aktier. Férvirv far
ske av hogst det antal aktier som vid varje
tidpunkt motsvarar 10 procent av totalt
utestdende aktier. Under perioden har
inga aktier dterkopts. Bolagets innehav av
egna aktier uppgick per 31 mars 2012 till
3166488 aktier motsvarande 1,9 procent
av antalet registrerade aktier.

PAGAENDE SKATTEARENDEN

Som tidigare meddelats har Skatteverket
beslutat att upptaxera Fabegekoncernen
avseende ett antal fastighetsforsdljningar

via kommanditbolag (se dven pressmed-

| information

delande december 2006 samt Fabeges
arsredovisning 2011 sidan 61). Affirerna
hérrér fran Tornet, gamla Fabege och
Wihlborgs under dren 2003-2005. Den
sammanlagda upptaxeringen uppgick
per 31 mars 2012 till 8 368 Mkr. Besluten
har medf6rt sammanlagda skattekrav om
2 214 MKkr plus skattetilligg om 164 Mk,
det vill sdga totalt 2 378 Mkr exklusive
rianta. Upplupen rénta uppgick per 31
mars 2012 till 309 Mkr.

Sammanfattningsvis bestrider Fabege
starkt de skattekrav som Skatteverket
och Forvaltningsritten beslutat om och
besluten har 6verklagats.

Under varen 2011 meddelade Forvalt-
ningsratten dom i samtliga Fabeges dé pa-
gaende skattedrenden. Domarna innebar
att Forvaltningsratten bifoll Skatteverkets
framstéllan om att Fabege ska beskattas
med stdd av skatteflyktslagen. Samtliga
domar har 6verklagats till Kammarritten
och Fabege har beviljats anstand med
betalning av skatten till dess Kammarritten
avgett dom. Kammarritten har vilande-
forklarat samtliga drenden i avvaktan pa
Regeringsrattens provning av Skattertts-
namndens férhandsbesked i det sa kallade
“Cypernidrendet”. Under fjarde kvartalet
2011 tillkom ytterligare drenden for prov-
ning rorande skatteflykt i Forvaltnings-
ratten. Samtliga affdrer som Fabegekoncer-
nen gjort med sé kallad Hollandslosning &r
darmed foremal for provning. Fabege gor
bedémningen att Skatteverket inte kommer
att stélla ytterligare krav och att beloppen
avseende upptaxering och skattekrav ovan
darmed inte kommer att 6ka.

Milisbyggnad GULD-certifiering

Fabege har erhdllit certifikatet Miljsbyggnad GULD fér Vattenfalls nya huvud-
kontor, fastigheten Uarda 5, i Arenastaden. Fastigheten har fétt det samman-
vagda betyget fér energi, innemiljd och material/kemikalier.

Sedan tidigare har byggnaden dven erhallit EU-certifikat fér GreenBuilding.
Ndgra exempel pd miljé- och energianpassningar ér sedumtak, elalstrande
solceller, varmvattenalstrande solféngare med mera. | entrén kommer digitala
displayer att visa bade byggnadens och verksamhetens energianvandning.

Fabege har éven tilldelats Europeiska kommissionens JRC GreenBuilding
Award fér att med innovativa 18sningar ha lyckats pressa energikonsumtionen
i Uarda 5 langt under gdllande grénser. m

Fabege anser att Skatteverket och Forvalt-
ningsratten har bortsett fran flera viktiga
aspekter och att domsluten ddrmed ar
felaktiga — en bedomning som delas av
Fabeges radgivare i drendena. Fabege be-
domer, med hog sannolikhet, att Kammar-
ritten kommer att dndra Forvaltnings-
rittens domar till Fabeges fordel. Fabeges
uppfattning dr oforandrat att forsaljning-
arna redovisats och deklarerats enligt
gallande regelverk. Denna uppfattning
delas av externa jurister och skatteradgi-
vare som har analyserat forsiljningarna,
Skatteverkets argumentation och Forvalt-
ningsrattens 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 osikerhetsfaktorer avseende
kassaflodet fran den l6pande verksamheten
ar fraimst hinforliga till forandringar i
hyresnivaer, vakansgrad och rintenivaer.
En mer utforlig beskrivning framgar av
riskavsnittet i arsredovisningen 2011
(sidorna 9-11). Férandringarnas effekt pa
koncernens resultat redovisas i riskanalysen
samt i kdnslighetsanalysen i forvaltnings-
berittelsen 2011 (sidan 60).

Fastigheterna redovisas till verkligt
varde och virdeforandringar redovisas
i resultatrakningen. Effekter av vérde-
fordndringar pa koncernens resultat,
soliditet och belaningsgrad framgar ocksa
av riskavsnittet och kénslighetsanalysen
i arsredovisningen for 2011.




Den finansiella risken, det vill siga risken
for bristande tillgang till langsiktig finan-
siering genom lan, och Fabeges hantering
av denna beskrivs i arsredovisningen for
2011 (sidorna 12-13 och 73).

Inga vésentliga forandringar i bolagets
bedémning av risker har uppstétt efter
publiceringen av drsredovisningen 2011.
Fabeges mal for kapitalstrukturen ar att
soliditeten ska uppga till minst 30 procent
och att rantetickningsgraden ska uppga
till minst 2 (inklusive realiserade varde-
fordndringar).

HANDELSER EFTER

RAPPORTPERIODENS UTGANG

Fabege har per 25 april genomf6rt en bytes-
affir med Gamla Livforsikringsbolaget

SEB Trygg Liv. Affiren innebar att Fabege
forvirvar Livbolagets 50 procent och blir
ensam agare till tomtrétten Islandet 3
samtidigt som fastigheten Lararen 5 siljs
till Livbolaget. Affren genererar ett resul-
tat efter skatt om 48 Mkr som kommer
att redovisas under andra kvartalet.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fabege upprittar sin koncernredovisning
enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS). Delarsrapporten

har upprittats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Koncernen till-
limpar samma redovisningsprinciper

och vérderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen. Moderbolaget uppréttar
sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning

for juridiska personer, samt Arsredovis-
ningslagen och tillimpar samma redovis-
ningsprinciper och virderingsmetoder
som i den senaste arsredovisningen.

Stockholm den 26 april 2012

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstillande direktor

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

Folj utvecklingen pé webben!

Varmt véilkommen att besska Fabeges webbplats som
&r en av vara framsta kanaler fér information om fére-
taget och vér verksamhet. Mélséttningen &r att kontinu-
erligt forse dig med aktuell och relevant information.
Webbplatsen innehéller information om féretaget,
dess verksamhet och strategier. Dér finns Gven finansiell
information, aktiedata, information om véra fastig- =
heter och pagdaende projekt och mycket annat. Hér 5]

finns majlighet att sdka bland véra lediga lokaler och -

hyresgéster hittar enkelt kontaktuppgifter eller annan |-

information som &r kopplad till den fastighet de sitter i.
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Fabegeaktien

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

Aktieutvecklingen
SEK ‘000 okfier
75 45 000
70 40 000
65 35000
60 30 000
55 25 000
50 20 000
45 15 000
40 10 000
35 5000
0

30 Apr Maqj Jun Jul Augg  Sep Okt Nov Dec  Jan Feb  Mar

— Fabege [ Omsatt antal per ménad
---+ Totalavkastning Fabege
—— OMX Stockholm All share
—— OMX Stockholm Real Esfate

Kalla: Trust och Fidessa.

De 15 storsta aktieagarna "

31 mars 2012

Antal Andel av  Andel av

Aktiedigare aktier kapital, %  réster, %
Brinova Inter AB 23291092 14,1 14,4
Oresund Investment AB 10248 144 6,2 6,3
BlackRock fonder (USA) 8 938 454 5,4 55
SEB fonder 5909735 3,6 3,6
Lansforsakringar fondférvaltning 5685338 3,4 3,5
Swedbank Robur fonder 2962833 1,8 1,8
Mats Qviberg o fam 2917 686 1,8 1,8
ENA City AB 2 670000 1,6 1,6
Ficrde AP-fonden 2537 342 1,5 1,6
SHB fonder 2 500 982 15 15
Andra AP-fonden 2061923 1,3 1,3
AMF Férsékring & Fonder 1 630 000 1,0 1,0
Tredje AP-fonden 1381895 0,9 0,9
Avanza Pension Férsékring AB 1057197 0,6 0,7
Nordea Fonder 883 972 0,5 0,5
Ovriga svenska aktiedgare 39 697 986 24,0 24,5
Ovriga utléndska akfiedgare 47 850 505 28,9 29,5
Totalt 162 225084 98,1 100
Innehav egna aktier 3 166 488 19 0,0
Totalt inklusive

eget innehav 165 391 572 100,0 100,0

" Vissa aktieagare kan genom férvaltarregistrering ha haft ett annat
aktieinnehav &n vad som framgar av aktieboken.

Kalla: SIS Agarservice AB, enligt uppgifter fran Euroclear Sweden AB

per den 31 mars 2012.




Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag

2012 2011 2011 Rullande 12 mén
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec  apr 11-mar 12
Hyresintéikter 453 446 1804 1811
Fastighetskostnader -163 =171 =577 =572
Driftséverskott 290 275 1227 1239
éverskohsgrad, % 64% 62% 68% 68%
Central administration och marknadsféring -13 -15 -63 =61
Réntenetto -152 -147 -609 -614
Resultatandelar i intressebolag 0 0 9 9
Férvaltningsresultat 125 113 564 573
Realiserade vérdeférandringar fastigheter 1 0 173 174
Oredliserade vérdeforéndringar fastigheter 406 291 1093 1208
Oredliserade véirdeféréndringar réntederivat 220 109 =397 -286
Vérdefsrandringar aktier 1 -2 -16 -13
Resultat fore skatt 753 511 1417 1656
Aktuell skatt 0 0 -1 -1
Uppskjuten skatt -192 -133 =275 -334
Periodens/Arets resultat och totalresultat 561 378 1141 1321
Summa totalresultat hénforligt
till moderbolagets aktiedgare 561 378 1141 1321
Resultat per aktie, kr 3,46 2,32 7,01 8,13
Antal aktier vid periodens utgang, mi|ioner 162,2 163,0 162,2 162,5
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 162,2 163,0 162,7 162,5
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 31 mar2012| 31 mar2011 31dec2011 Belopp i Mkr kapital ~ aktieigare  minoriteten
Tillgangar Eget kapital 2011-01-01 11276 11276 -
Fastigheter 29 967 27717 29150 Aterksp egna aktier -38 -38 -
Ovriga materiella Kontantutdelning -489 -489 -
anléggningstillgéngar ! 2 ! Arefs resultat 1141 1141 -
Finansiella anléggningstillgangar 1136 699 1124 Eget kapital 2011-12-31 11 890 11 890 _
Omsditiningstillgangar 309 345 362 Aterkép egna okfier _ _ _
Likvida medel 138 144 74 Beslutad ej utbetald utdelning -487 -487 -
Summa tillgéngar 31551 28 907 30711 Periodens resultat 561 561 _
Eget kapital 2012-03-31 11 964 11964 -
Eget kapital och skulder
Eget kapital 11 964 11165 11 890
Avséttningar 766 549 585
Réntebérande skulder " 17 086 15 495 16755
Derivatinstrument 444 158 664
Ej réintebérande skulder 1291 1540 817
Summa eget kapital och skulder 31551 28 907 30711
Soliditet, % 38 39 39
Eventualfsrpliktelser 3417 2522 3376

"WVarav kortfristiga 3 975 Mkr (4 415).
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Koncernens rapport dver kassaflédesanalyser

Koncernens nyckeltal

2012 2011 2011 2012 2011 2011
Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec jan-mar jan-mar jan—dec
Drifis&verskol.‘l och realiserude Finansiella
?Eﬁffﬁ;’:."f;i?f:é fe:(slz;?:siirrivningur 292 275 1407 Avkasiing pd sysselsatt kapital, % 123 2.6 7.2
Contral administration 13 5 63 Avkastning pé eget kapital, % 18,8 13,5 9,9
Betalt finansnetto -130 -150 -595 Rantetackningsgrad, ggr 18 18 22
Betald inkomstskatt 0 0 -1 Soliite, % 38 3 39
Féréindring dvrigt rérelsekapital 7 1556 1198 Belaningsgrad fostigheter, % 7 S 7
Kassaflode fran den I5pande Skuldsditningsgrad), ggr 1.4 14 1.4
verksamheten 156 1666 1946 Aktierelaterade
Investeringar och forvéirv Periodens resultat per aktie, kr 3,46 2,32 7,01
av fastigheter -411 =617 -1986 Eget kapital per akfie, kr 74 69 73
Fastighetsforsaliningar, bokfort vérde Kassaflsde per aktie, kr 0,81 0,70 4,49
sélda fastigheter _ 160 756 Antal utestéende aktier vid
Ovriga investeringar (netto) -11 13 -297 periodens utgéng, tusental 162 225 162 980 162225
Kassafléde frén investeringsverksamheten -422 -444 -1527 Genomsnittligt antal aktier, tusental 162225 162 980 162719
Utdelning fill aktiedgarna - - -489 Fastighetsrelaterade
Aterkép egna akfier - - -38 Antal fastigheter 98 103 97
Foraindring réintebdrande skulder 331 -1151 109 Fastigheternas bokforda vérde, Mkr 29 967 27717 29150
Kassaflode fran finansierings- Uthyrbar yta, kvm 1107 000 1131000 1107000
verksamheten 331 -1151 -418 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 89 90
Féréndring likvida medel 65 71 1 Overskoﬁsgrad, % 64 62 68
Likvida medel vid periodens borian 73 73 73 'Nagon utspédningseffekt foreligger ej dé inga potentiella aktier (till exempel konvertibler)
Likvida medel vid periodens slut 138 144 74 foreligger.
Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag Moderbolagets balansrdkning i sammandrag
2012 2011 2011

Belopp i Mkr jan-mar jan-mar jan-dec Belopp i Mkr 31mar2012 | 31 mar 2011 31 dec 2011
Intékter 25 30 102 Andelar i koncernféretag 13328 13328 13328
Kostnader —41 -49 -193 Ovriga anlaggningstillgangar 39 504 36 895 39090
Finansnetto -44 =51 1877 varav fordringar hos koncernféretag 39253 36761 38815
Vaérdefsrandringar réntederivat 220 109 -397 Ovriga omsdttningstillgangar 165 3 161
Vardefsrandringar aktier 1 0 0 Likvida medel 137 141 69
Resultat fore skatt 161 39 1389 Summa tillgangar 53134 50 367 52 648
Skatt -43 -1 158 Eget kapital 10013 8901 10382
Periodens/Arets resultat 118 28 1547 Avséttningar 67 64 68

Langfristiga skulder 38 481 36 428 38 892

varav skulder till koncernféretag 25530 25190 25156

Korffristiga skulder 4573 4974 3306

Summa eget kapital och skulder 53134 50 367 52648
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Detta ar Fabege

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning mot
uthyrning av kontorslokaler och fastighetsutveckling.

Bolagets verksamhet ér starkt koncentrerad till tre delmarknader med hég tillvéxt
i stockholmsomrédet; Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Siéstad. Fabege
erbjuder attraktiva och effektiva lokaler, frémst fr kontor, men éven for butiker och
andra verksamheter.

Fabege forvaltar ett vél positionerat fastighetsbestéind och fastighetsportféljen
utvecklas sténdigt genom foradling, forsdliningar och forvérv. Genom samlade
fastighetskluster skapas kad kundnérhet och tillsammans med en omfattande
marknadskénnedom ger detta goda forutsitningar for effektiv forvalining och hag
uthyrningsgrad.

Per 31 mars dgde Fabege 98 fastigheter till ett samlat marknadsvérde om
30,0 Mdkr. Hyresvéirdet uppgick fill 2,1 Mdkr.

Fragor kring rapporten
besvaras av:

CHRISTIAN HERMELIN
Verkstéllande 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
BO NILSSON

Kommunikationschef

Tel: 08-555 148 20, 070-245 86 29

www.fabege.se

P& koncernens webbplats finns

mer information om Fabege och
dess verksamhet. Dér finns dven en
webbsédnd presentation dér Christian
Hermelin samt Asa Bergstrom
presenterar forsta kvartalets resultat

den 26 april 2012.

Informationen i denna rapport &r
sadan som Fabege ska offentliggsra
enligt lagen om vérdepappersmark-
naden. Informationen lémnades for
offentliggérande den 26 april 2012.

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.



