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e Resultat efter skatt uppgick till 865 Mkr (1 026) och vinst per aktie efter utspadning
till 4,60 kr (5,27)

e Hyresintakterna uppgick till 1 021 Mkr (1 261). Minskningen beror i sin helhet pa
nettoférsaljning av fastigheter

e Uthyrningsgraden var vid periodens utgang 91 procent (87)

— Tillvéxten och efterfragan pa vara huvudmarknader Stockholms innerstad, Solna och Hammarby
Sjostad & mycket god vilket medférde en stark nettouthyrning om 33 Mkr under andra kvartalet, séger
Christian Hermelin, VD for Fabege.

— For jamforbart bestand 6kade hyresintékternamed 15 Mkr jamfort med forsta kvartalet.
Overskottsgraden for hela bestandet uppgick under andra kvartalet till 63 procent medan den for
forvaltningsfastigheterna var drygt 70 procent, fortsdtter Christian Hermelin.

— For att ta vara pa méjligheterna och potentialen i den ekonomiska tillvéaxten har vi okat takten och
volymen i projekt betydligt och fattade under perioden beslut om projektinvesteringar for ca 1,6 Mdr ,
avslutar Christian Hermelin.

Fabege AB (publ)

Bilaga: Delarsrapport januari-juni 2007

Y tterligare information:

Christian Hermelin, VD, tel 08-555 148 25, 0733-87 18 25

Roger Johansson, vV D, ekonomi- och finanschef, tel 08-555 148 13, 070-374 42 85
Mats Berg, informationschef, tel 08-555 148 20, 0733-87 18 20

Fabege AB (publ) ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella lokaler och ager
fastigheter till ett bokfort varde av 26,8 miljarder kronor. Fastighetsbestandet, som &r koncentrerat till
Stockholmsregionen, har ett hyresvarde pa helarsbasis uppgaende till 2,2 miljarder kronor och en uthyrningsbar yta pa
1,4 miljoner kvadratmeter. Fabegeaktien ar noterad pa Stockholmsbdrsen, Large Cap-segmentet.



Fabege Delarsrapport
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* Resultat efter skatt uppgick till 865 Mkr (1 026) och vinst
per aktie efter utspddning till 4,60 kr (5,27)

* Hyresintakterna uppgick till 1 021 Mkr (1 261). Minskningen beror
i sin helhet pé nettoférséljning av fastigheter

* Uthyrningsgraden var vid periodens utgéng 91 procent (87)

Fabege i sammandrag

2007 2006 2007 2006 2006

april-juni april-juni jan-juni jan-juni  jan-dec

Hyresintakter, Mkr 504 625 1021 1261 2 343
Driftséverskott, Mkr 316 393 622 728 1401
Resultat efter finansiella poster, Mkr 541 601 961 850 1863
Resultat efter skatt, Mkr 509 846 865 1026 2266
Vinst per aktie, kr 2,75 4,38 4,60 5,27 11,74
Soliditet, % - - 38 35 41
Uthyrningsgrad, % 91 87 89

Andra kvartalet i korthet

God tillvdxt och efterfragan pa Fabeges
huvudmarknader i kombination med ett
vilpositionerat fastighetsbestand och ett
effektivt uthyrningsarbete medforde en
stark nettouthyrning om 33 Mkr under
kvartalet.

Nyuthyrningarna uppgick till ett
samlat kontrakterat drsvirde om 66 Mkr
medan uppségningarna uppgick till
33 Mkr. Efter periodens utgéng har flera
storre uthyrningar gjorts. 10 000 kvm har
hyrts ut till ICA i Paradiset 29 pa véstra
Kungsholmen och 11 500 kvm till Hennes
& Mauritz i Marievik 19 i Marievik.

Under andra kvartalet forbittrades
den ekonomiska uthyrningsgraden till 91
procent — en 6kning med en procentenhet
jamfort med foregdende kvartal och tva
procentenheter hogre 4n vid arsskiftet.

Den minskade vakansen ar i huvudsak
en foljd av forbéttringar i befintliga for-
valtningsfastigheter. I Solna har ett fram-
gangsrikt uthyrningsarbete resulterat i en
6kning av uthyrningsgraden med en pro-
centenhet till 92 procent.

Under andra kvartalet inleddes projektet i
Paradiset 29 som kommer att omfatta totalt
42 000 kvm butiker, kontor och garage i
basta kommunikationslége vid Essingeleden
pé& véstra Kungsholmen.

Fabege
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Fastighetsbestand 2007-06-30

30 juni 2007 1 jan-30 juni 2007
Antal Bokfsrt Hyres Ekonomisk Hyres-
fastig- Yta, varde varde uthyrnings- intékter  Fastighets- Drifts
heter thvm Mkr Mkr grad, % Mkr  kostnader  dverskott
Operativ kofegori]
Férvaltningsfastigheter 91 933 20 435 1672 95 764 -214 550
Foradlingsfastigheter 43 395 4953 463 81 186 -97 89
Projekt o Markfastigheter 34 92 1438 66 57 18 -14 4
Summa 168 1420 26 826 2 201 921 968 -325 643
Marknadssegment
Stockholms innerstad 50 416 13326 957 93 435 -131 304
Solna 34 518 8858 772 92 341 -97 244
Hammarby Sjéstad 13 156 1515 164 87 70 -33 37
Sédra Stockholm 22 110 1514 119 77 42 -20 22
Norra Stockholm 47 217 1584 187 85 80 -44 36
Utanfér Stockholm 2 3 29 2 28 0 0 0
Summa 168 1420 26 826 2 201 21 968 -325 643
Kostnader fér uthyrning, projektutveckling och fastighetsadm. -44
Summa efter uthyrning, projektutveckling och fastighetsadm. 5992

1 Se definitioner pé sid 8.

2 Tabellen avser Fabeges fastighetsbesténd per 2007-06-30 och intékter och kostnader redovisas som om fastigheterna hade dgts under hela perioden.
Awvikelsen mellan ovan redovisat driftsdverskott, 599 Mkr, och resultatrékningens driftsdverskott om 622 Mkr férklaras av aft driftséverskott frén sélda
fastigheter exkluderats och férvérvade/fardigstéllda fastigheter har réknats upp sésom de égts/varit férdigstéllda under hela férsta halvéret 2007.

Fordelning av bokfért vérde/marknadsvérde

Hela fastighetsbesténdet, 26,8 Mdr Férvaltningsfastigheter, 20,4 Mdr Féradlingsfastigheter, 5,0 Mdr Projekt- och Markfastigheter, 1,4 Mdr
Norra Utanfor Norra Utanfér Norra Utanfor Norra Utanfér
Stockholm, 6%  Stockholm, 0% Stockholm, 4% Stockholm, 0% Stockholm, 14%  Stockholm, 0% Stockholm, 7%  Stockholm, 2%

Stdra | Sédra I
Stockholm, 5% \ Stockholms Stockholm, 4% ~
innerstad, 50%

Stockholms Sédra Stockholm, 2% \ \ |

_ Stockholms

Hammarby H by — innerstad, N N _ Stockholms
Sisstad, 6% Sig;‘;‘amd?rgo}; 53% Hammarby Tgﬂzrsmd, Sdra innoerstcd,
Sisstad, 17% Stockholm, 34%
42% —
g -
Solna, 33% 7/ Solna, 36% Solna, 27% Ve \
Hammarby / o
Sigstad, 1% Selna, 14%
Fastighetsforvérv Omré&de Kategori Yta, kvm
Fabeges verksamhet Kvartal 1
och utveckling Mimer 5 Vasastan Kontor 11997
Planen 4 Solna Kontor 4985
Fabege &r ett av Sveriges ledande fastig- Kvartal 2
hetsbolag med inrikining mot kommersiella Séderbymalm 3:405 Haninge Kontor 10 000
lokaler och &ven en betydande projekt- Totalt fastighetsférvarv jan-juni 2007 26 982
och fastighetsutvecklare. Verksamheten
ar sfurkf kc.,\nc”enirerqd till de|mqr!<n0der Fastighetsférséliningar Omréde Kategori Yia, kvm
med hég fillvéixt i Stockholmsregionen. = =
Fabege férvaltar och féradlar et vélposi- Kvartal 1 i
tionerat fastighetsbesténd samtidigt som Racketen 10 Alvik Kontor 38378
fastighetsportfélien standigt utvecklas Kvartal 2
genom férsaliningar och férvary. Enligt Botvidsgymnasium 3 Botkyrka Ind/lager/kontor 55810
Fabeges ft')rijd“ngsstrotegi ska férvarvade Ostméstaren 3 érs‘ro Park Kontor/ind/lager 18 467
fastigheter ha battre tillvéxtmajligheter Ostmaéstaren 4 /"\rsm Park Kontor/ind/lager 36 149
och stérre framtida potential &n befintliga Ostmdéstaren 5 f\rsm Park Kontor/ind/lager 10 427
fsrvaltningsfastigheter. Ostmastaren 6 Arsta Park Kontor 7 254
Packrummet 10 Arsta Kontor 2 100
Packrummet 12 Arsta Ind/lager/kontor 36 386
Varuhissen 1 Arsta Ind/lager/kontor 15271

Totalt fastighetsfoérséljningar jan-juni 2007 220 242




Marknadsréntorna har stigit under kvar-
talet, vilket paverkar fastighetsbolagens
kostnadssida negativt. Dock ar Fabege
vl positionerat for att pa tillgdngssidan
dra nytta av mojligheterna och potentia-
len i den ekonomiska tillvéxten.

For jamforbart bestand okade hyres-
intékterna med 15 Mkr jamfort med det
forsta kvartalet. Overskottsgraden upp-
gick for hela bestdndet till 63 procent,
medan dverskottsgraden for forvalt-
ningsfastigheterna var drygt 70 procent.

Hyresnivaerna fortsatte att utvecklas
positivt pa samtliga Fabeges huvudmark-
nader, men framst i Stockholm City dér
efterfragan pa mindre och medelstora
kontorslokaler &r storre &n utbudet. I
City gjordes ett flertal nyuthyrningar
pa nivan 3 500 kr/kvm.

Atta fastigheter pa oprioriterade
marknader avyttrades under kvartalet,
vilket &r i linje med strategin att kon-
centrera bestandet till effektiva forvalt-
ningsenheter pa delmarknader med hog
tillvaxt.

Intékter och resultat' ?

Resultatet efter skatt uppgick for perio-
den januari-juni till 865 Mkr (1 026)
och vinst per aktie efter utspadning till
4,60 kr (5,27). Hyresintdkterna var

1 021 Mkr (1 261) och driftsover-
skottet 622 Mkr (728), vilket gav en
overskottsgrad om 61 procent (58).
Intdktsminskningen forklaras i sin
helhet av nettoforséljning av fastigheter.
Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter uppgick till 394 Mkr (324)
och virdeforandringar pa rantederivat
till 40 Mkr (195). I resultatet ingér
erhallna utdelningar om 60 Mkr (-)
varav 59 Mkr fran Klovern AB.

Kassafléde och finansiell stallning
Eget kapital uppgick vid periodens slut
till 10 946 Mkr (12 177) och soliditeten

1 Fastighetsbest&ndet har genomgéitt
betydande féréndringar sedan motsvarande
period 2006, vilket haft vésentlig effekt pé in-
takter och resultat.

2 Jamférelsetalen fér resultatposter avser
vérden fér perioden jan-juni 2006 och fér
balansposter per 2006-12-31.

Réntefoérfallostruktur per 2007-06-30
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Ldnebelopp,  Snittrénta, Andel,
Mkr % %
<1ér 13 344 3,95 87
1-24ar 1450 4,04 9
2-3ér 48 4,96 0
3-4ér 300 4,88 2
4-5ar 0 0,00 0
>5ar 290 4,64 2
Totalt 15432 3,99 100
Overvérde derivat -18
Totalt inkl derivat 15414
Laneforfallostruktur per 2007-06-30
Kreditavtal, Utnyttjat,
Mkr Mkr
<1ér 8 620* 5060
1-24ar 0 0
2-3ér 1048 448
3-4ar 4 500 4 400
4-5ar 6 000 2 984
>5ar 2 540 2 540
Totalt 22708 15432
Overvérde derivat -18
Totalt inkl derivat 15414

*Inklusive certifikatprogram 5 000 Mkr.

till 38 procent (41). De réntebdarande
skulderna (exklusive vérdet av derivat-
portfoljen om 18 Mkr) uppgick till

15 432 Mkr (14 978) med en medelrinta
om 3,99 procent (3,72) exklusive lane-
16ften och 4,03 procent inklusive kostna-
der for 1dneldften. Av de totala skulderna
utgors 48 Mkr av konvertibelt forlagslan
samt 4 450 Mkr av utestdende certifikat.
I den totala lanevolymen per 30 juni
ingér lanebelopp for pagaende projekt
med 247 mkr, vars rantor om 3 Mkr akti-
verats. Lanens genomsnittliga rintebind-
ningstid inklusive effekter av nyttjade
derivatinstrument uppgick den 30 juni
till 6 manader (10). Av den totala ming-
den 1&n med rorlig rinta, 15 384 Mkr, &r
5190 Mkr forldngda med hjilp av rin-
teswappar med 16ptider upp till 5,1 &r.
Den genomsnittliga kapitalbindnings-
tiden uppgick till 4,1 ar (4,2).

Resultatet gav ett likviditetstillskott
om 478 Mkr (304). Efter 6kning av rorel-
sekapitalet med 806, som framst varierar
till f61jd av paverkan fran tilltrade/slut-
reglering for kdpta och salda fastigheter,
gav den I6pande verksamheten en likvidi-

tetsforandring om -328 Mkr (8 703).
Fastighetsforsljningar 6versteg investe-
ringar och forvarv med 643 Mkr (-2 082).
Sammantaget gav rorelsen ddrmed en
likviditetsokning om 315 Mkr (6 621).
Utdelning till aktiefigarna och aterkop av
egna aktier uppgick till 761 Mkr (754)
respektive 64 Mkr (634). Koncernens
likvida medel uppgick, efter skuldok-
ning, till 109 Mkr (164).

Marknadsutveckling

Fabeges verksamhet med fastighetsfor-
valtning och projektutveckling ar starkt
koncentrerad till delmarknader med
goda tillvaxtmdjligheter i och kring
Stockholm. Stockholms innerstad, Solna
och Hammarby Sjostad utgor Fabeges
huvudmarknader.

Den svenska ekonomin och tillvixten
ar stark, inte minst 1 Stockholm dar den
okade sysselséttningen ocksd medfort
okad efterfragan pa kontorsytor och
andra lokaler. Marknaden for yteffek-
tiva, moderna kontor &r mycket god.
Marknadshyrorna fortsétter att utvecklas
positivt och dr i en stigande trend, fraimst

O (el VWV 1 \""4A4 U
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pé innerstadsdelmarknaden City dér utbudet
av mindre och medelstora lokaler dr mindre
n efterfragan.

Pa Malmarna ar marknaden stabil med
god efterfragan pa kontorslokaler pa Soder-
malm och Kungsholmen. Intresset for Mal-
marna och nérforort bedoms oka ytterligare
i takt med att hyrorna i Cityldgen stiger.

I Solna fortsitter lokalhyresmarknaden
att starkas med stigande hyresnivéer kring
Solna Station, dir den nya Nationalarenan
planeras uppforas. Intresset for att etablera
sig pa delmarknaden Solna Business Park,
dér Fabege dger de flesta fastigheterna, ar
fortsatt stort. Hammarby Sjostad med dess
goda kommunikationer och sjonéra ldge blir
allt mer attraktivt, inte minst for tjanstepro-
ducerande foretag, i takt med att omradet
utvecklas. Det dr en hog aktivitet pd mark-
naden och hyresnivaerna stiger successivt.

Fastighetsmarknaden i Stockholm &r
fortsatt stark med ett stort intresse frén savil
svenska som internationella investerare.

Fastighetsbestdnd och férvalining
Fabeges fastighetsbestand bestod den
30 juni av lokaler och bostdder med ett
hyresvirde om 2,2 Mdr, en uthyrningsbar
yta om 1,4 miljoner kvm och ett bokfort
vérde inklusive projektfastigheter om
26,8 Mdr. Av hyresvirdet avsag 96 procent
kommersiella lokaler medan 4 procent av-
sag bostidder. Den ekonomiska uthyrnings-
graden forbittrades under det andra kvarta-
let med en procentenhet till 91 procent
jamfort med foregaende kvartal.

Under perioden gjordes nyuthyrningar
till ett samlat kontrakterat drsvirde om
128 Mkr medan uppségningar uppgick till
61 Mkr. Bland uthyrningarna kan ndmnas
9 000 kvm till Birka Logistik i Lillsétra 3
(Sétra), ca 5 000 kvm till Skatteverket i
Noten 4 (Solna) och 3 000 kvm till Recip
Pharma i Stigbygeln 5 (Solna).

Fastighetsforvéarv och -férsaljningar
Under perioden forvirvades tre fastigheter
for totalt 562 Mkr (varav 380 Mkr avsag
Mimer 5 i Stockholms innerstad) medan
nio fastigheter i Alvik, Arsta och Botkyrka
avyttrades for 2 050 Mkr. Forséljningarna
gav ett resultat efter skatt om 300 Mkr.

Beslutade projekt >50 Mkr jan-jun 2007, Mkr

Fastighetsbeteckning Fastighetstyp

Varav

Bokfort upp-

Uthyr- vérde Be- arbetat

ningsbar 2007- raknad 2007-

Omréde Férdigstéllt ytakvm 06-30 invest. 06-30

Paradiset 29 (50%) Butik/Kontor/Garage Stadshagen Q32009 42000’ 91 380 91
Marievik 19 Kontor/Garage Marievik Q32008 22600 167 170 7
Lillsétra 3 Lager Sétra Q2 2008 9 000 10 75
Skvaltkvarnen 1 m fl Bostéder Tensta/Rinkeby 2007-2011 95 300 452 600 76
Luma 1 (del av) Bostdder Hammarby Sjéstad Q1 2009 5900 75 190 0
Luma 1 (del av) Kontor Hammarby Sjéstad Q4 2007 7 000 48 69 20
Lammet 17 Kontor  City/Gamla Klara Q3 2008 6 800 160 60 0
Lararen 5 Kontor Norrmalm Q3 2008 6 400 140 85 0
Summa beslut jan-jun 2007 1143 1629 194
Ovriga Projekt&Markfastigheter 1030

Ovriga féradlingsfastigheter 4218

Totalt Projekt, Mark och férédlingsfastigheter 6 391

TAvser 100% av ytan.

Projekt och investeringar Personal

Totalt 386 Mkr investerades i befintliga fast-
igheter och projekt, och avsag mark, ny-,
till- och ombyggnader. De storsta investe-
ringarna avsdg Kékenhusen 38 i Stockholm
City, Sickladn 145:17 och 145:19 (Stock-
holm Modecenter) i Jarla Sjo/Nacka och
Bacchus 3 i Gamla Stan. Fabege har 6kat
takten och volymen i projekt och under peri-
oden fattades beslut om projektinvesteringar
for ca 1,6 Mdr (exkl. forvérv), se tabell ovan.

Vardeforandringar fastigheter

En marknadsvirdering per fastighet gjordes
per 30 juni 2007 med utgangspunkt i ars-
skiftesvirderingen. Det samlade marknads-
vérdet uppgick till 26,8 Mdr. Orealiserade
véardeforandringar pa fastigheter uppgick
under perioden till 394 Mkr (324). Under
andra kvartalet uppgick vérdeférandringarna
till 184 Mkr (309) framst till f61jd av positi-
va kontraktsfordndringar. Nyuthyrningar
och positiva omférhandlingar paverkar vér-
deringen dels genom fordndrat kassaflode,
dels genom att kassaflodena blir sdkrare
vilket motiverar ett 1agre avkastningskrav.
Virdeokningen 4r i allt visentligt hinforlig
till de prioriterade delmarknaderna i Stock-
holm City, Solna Station och Solna Business
Park.

Substansvérde per aktie

Eget kapital per aktie uppgick per 30 juni
till 62 kr (58). Exklusive uppskjuten skatt
pa dvervirde fastigheter uppgick substans-
vérdet till 70 kr (66).

Vid periodens slut var 146 personer (140)
anstéllda i Fabege-koncernen. Under perio-
den har projektledare, som tidigare frekvent
har anlitats pa konsultbasis, anstillts for att
pé ett dnnu kraftfullare sétt kunna utveckla
och foradla fastighetsbestandet.

Moderbolaget

Omsittningen uppgick under perioden till
54 Mkr (66) och resultatet fore boksluts-
dispositioner och skatt till -87 Mkr (-115).
Nettoinvesteringar i fastigheter, inventarier
och andelar uppgick till 25 Mkr (3 121).
Moderbolaget tillimpar RR 32 “redovis-
ning for juridiska personer”. (Se dven resul-
tat- och balansrékning pé sid 7.)

Forvérv av egna aktier

Fabege inledde den 13 juni aterkdpspro-
gram i enlighet med beslut av arsstimman
den 27 mars 2007. Under perioden 13 juni —
11 juli aterkdptes 1 000 250 aktier for

75 Mkr (snittkurs 74,66 kr). Per 15 augusti
dger Fabege 1 000 250 egna aktier. Inne-
havet motsvarar 0,6 procent av det totala
antalet aktier i bolaget.

Split i Fabege

Den 31 maj genomfordes enligt beslut vid
arsstimman en split 2:1 i Fabege varigenom
antalet aktier fordubblades.

Fabege éverklagar skattebeslut
Som tidigare meddelats har skatteverket be-
slutat att upptaxera Fabege-koncernen avse-



ende ett antal fastighetsforsiljningar via kom-
manditbolag (se d&ven pressmeddelande 2006-
12-07). Den sammanlagda upptaxeringen
uppgar per 15 augusti 2007 till 3 313 Mkr.
Besluten har medfort sammanlagda skattekrav
om 928 Mkr plus skattetilligg om 169 Mkr,
dvs totalt 1 097 Mkr exklusive rénta. Fabege
bestrider starkt de skattekrav som Skattever-
ket beslutat om och besluten har Gverklagats.

Inlésenerbjudandet

Under maj slutfordes erbjudandet om in-
16sen av aktier mot likvid i form av aktier
i Klovern. Fabege dger darefter inga aktier
i Klovern.

Risker och oscikerhetsfaktorer
Utover vad som framgér av aktuell delars-
rapport finns en utforlig beskrivning av
koncernens risker pé sidorna 40-41 och 59
i arsredovisningen for 2006. Det har inte

skett nagra vasentliga forandringar jAmfort
med redogdrelsen i arsredovisningen.

Héndelser efter rapportperiodens
utgéng

Uthyrning till ICA skapar nytt handels-
centrum pd Kungsholmen

Ett avtal har tecknats med ICA om forhyr-
ning av ca 10 000 kvm, varav ca 9 000 kvm
butik, i fastigheten Paradiset 29. Fastigheten,
det tidigare Skogaholmsbageriet, ar belagen
i basta skylt- och kommunikationsldge invid
Essingeleden pa véstra Kungsholmen.
Projektet i Paradiset 29, som omfattar totalt
42 000 kvm butiker, kontor och garage,
innebdr en total ombyggnad av fastigheten.
Total projektkostnad uppgér till ca 760
Mkr. Uthyrning av dvriga ytor pagar.
Paradiset 29 dgs 50/50 av Fabege och Peab.
Aven i fastigheten Marievik 19, som
tidigare inrymde Stockholm Modecenter,

Rapportens undertecknande
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har en storre uthyrning gjorts. Hennes &
Mauritz hyr ca 11 500 kvm med planerad
inflyttning i augusti 2008. Hela fastigheten
om ca 20 000 kvm kommer att forddlas till
nya kontorsytor med stora plan om ca 2 800
kvm med utsikt ver Arstaviken.

Férdndring inom koncernledningen
Roger Johansson, vice VD och ekonomi-
och finanschef i Fabege, har till foljd av
flytt och &vergéng till egen verksamhet
beslutat sig for att sluta sin tjanst nér efter-
tradare har tilltratt.

Redovisningsprinciper
Redovisningsprinciperna dr oférdndrade
frén arsbokslutet 2006. Denna delarsrapport
har upprittats i enlighet med IAS 34 och
Arsredovisningslagen.

Styrelsen och verkstillande direktdren intygar harmed att halvarsrapporten ger en rittvisande
oversikt av moderforetaget och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver véisentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingér i koncernen stér infor.

Erik Paulsson
Ordforande

Helen Olausson
Ledamot

Stockholm den 15 augusti 2007

Sven-Ake Johansson Gote Dahlin
Vice ordforande Ledamot
Svante Paulsson Mats Qviberg

Ledamot Ledamot

Miartha Josefsson
Ledamot

Christian Hermelin
Verkstdllande direktor

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

Fragor kring rapporten besvaras av:
Christian Hermelin, VD,
tel 08-555 148 25,0733-87 18 25

Roger Johansson, vVD,
ekonomi- och finanschef
tel 08-555 148 13, 0703-74 42 85

Mats Berg, informationschef,
tel 08-555 148 20, 0733-87 18 20

Upprustningen av fastigheter i Solna
Stationsomré&det fortsétter. Fasadarbetena
pé& Stigbygeln 3 (bilden) p& Gérdsvégen
avslutas under sommaren 2007.
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Resultatrékningar, Mkr

2007 2006 2007 2006 2006  Rullande 12 mén
april-juni april-juni jan-juni jan-juni jan-dec juli 2006-juni 2007
Hyresintakter 504 625 1021 1261 2 343 2103
Fastighetskostnader -188 -232 -399 -533 -942 -808
Driftsoverskott 316 393 622 728 1 401 1295
Overskottsgrad, % 63% 63% 61% 58% 60% 62%
Central administration och marknadsféring -16 -52 -30 -75 -109 -64
Realiserade vardeférandr. fastigheter 114 31 174 33 61 202
Orealiserade vardeférandr. fastigheter 184 309 394 324 911 981
Rérelseresultat 598 681 1160 1010 2 264 2414
Utdelningar 60 60 - - 60
Réntenetto -149 177 -298 -355 -646 -589
Véardefsrandr. réntederivat 33 97 40 195 230 75
Vardeférandr. aktier -1 - -1 - 15 14
Resultat efter finansiella poster 541 601 961 850 1863 1974
Aktvell skatt - -5 - -5 -8 -3
Uppskjuten skatt -32 250 -96 181 411 134
Periodens/Arets resultat 509 846 865 1026 2 266 2105
Moderbolagets aktietigares andel av resultatet 509 844 865 1017 2 257 2 105
Vinst per aktie fére utspédningseffekt, kr 2,77 4,40 4,62 5,30 11,80 11,15
Vinst per aktie efter utspé&dningseffekt, kr 2,75 4,38 4,60 5,27 11,74 11,08
Antal aktier vid periodens utgéng fére utspédningseffekt, miljoner 177,6 191,4 177,6 191,4 190,3 177,6
Antal aktier vid periodens utgéng efter utspddningseffekt, miljoner 178,7 192,4 178,7 192,5 191,4 178,7
Genomsnittligt antal aktier fére utspédningseffekt, miljoner 184,0 191,8 187,1 192,1 191,3 188,9
Genomsnittligt antal aktier efter utspadningseffekt, miljoner 185,0 193,0 188,2 193,2 192,5 189,9
Fordandring eget kapital, Mkr Balansrdkningar, Mkr
Varav hanférligt Varav
till moderbolagets hanfarligt ill
Eget kapital aktiedgare  minoriteten 2007-06-30  2006-12-31  2006-06-30
Eget kapital 2006-01-01 10 727 10 727 - Tillgangar
Nyemission, konvertering skuldebrev 6 6 Fastigheter 26 826 27 188 30 141
Minoritetens andel vid Ovr materiella anléggningstillg 8 11 13
forvary av dotterbolag 665 - 665 Finansiella anlaggningstillgéngar 753 1889 516
Nyemission 723 723 - Omsattningstillgéngar 863 757 1 054
Forvarv av minoritet i delagt dofterbolag  -723 -77 -646 Likvida medel 109 164 48
Kontantférvéry, minoritetens andel Summa tillgdngar 28 559 30 009 31772
av aktier i dotterbolag -6 - -6
Valutakursdifferenser 21 20 -1 Eget kapital och skulder
Kontantutdelning -754 -754 Eget kapital 10 946 12177 11 009
Aterkép egna aktier -706 -706 - - varav minoritetens andel - 21 21
Avrets resultat 2 266 2 257 9 Avsattningar 1058 1001 1127
Eget kapital 2006-12-31 12177 12 156 21 Ranteb&rande skulder 15414 14 999 13 581
Nyemission, konverting skuldebrev 1 1 Ej rantebarande skulder 1141 1832 6 055
Féréndring minoritetens andel Summa eget kapital
genom férhandstilltréide fill och skulder 28 559 30 009 31772
aktierna i Fastighets AB Tornet 21 21 Soliditet 38% 41% 35%
Inlésen av aktier med likvid i form
av aktier i Klévern -1 251 -1 251
Kontantutdelning -761 761
Aterkép egna aktier -64 -64
Periodens resultat 865 865
Eget kapital 2007-06-30 10 946 10 946
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Kassaflodesanalyser, Mkr Nyckeltal]
2007 2006 2006 2007 2006 2006
jan-juni jan-juni jan-dec jan-juni jan-juni jan-dec
Rérelseresultat exkl. Finansiella
avskrivningar och vérde- Avkastning pé sysselsatt kapital, % 9,4 8,8 9,0
forandringar befintligt besténd 767 690 1311 Avkastning p& eget kapital, % 15,0 18,9 19,8
Betalt finansnetto -289 -381 -657 Réntetackningsgrad, ggr 2,7 2,0 2,1
Betald inkomstskatt -5 -8 Soliditet, % 38 35 41
Forandring &vrigt Bel@ningsgrad fastigheter, % 57 45 55
rérelsekapital -806 8 399 3197 Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,2 1,2
Kassaflode frén den
I6pande verksamheten -328 8 703 3 843 Aktierelaterade
Forvarv av dotterféretag . 2536 2536 Periodens resultat per aktie, kr 4,60 5,27 11,74
Investeringar och forvary Eget kapital per aktie, kr 62 58 64
av fastigheter 948 -7 089 8014 Kassaflode per aktie, kr 2,81 1,89 3,94
Fastighetsforsaliningar, Antal utestdende aktier
_bokfort varde salda fastigheter 1704 7 598 12112 vid periodens utgéng fore
Ovriga investeringar (nefto) 113 55 49 utspaidningseffekt, tusental 177590 191370 190316
K'ussuflod.e fran Antal utest&ende aktier vid
investeringsverksamheten 643 -2 082 1513 periodens utgéng efter
Utdelning till alietigarna 761 754 754 ispadningseffekt, tusental 178 669 192482 191 398
/\je‘r-kc;p.egn? Okllﬁr de skuld 64 634 706 Genomsnittligt antal aktier fére
F G g pantebarande skuider 455 525 3803 sdningseffekt, fusental 187 148 192094 191 332
finansieringsverksamheten -370 -6 644 -5 263 Genomsn.inligf antal aktier efter
Férandring likvida medel 55 23 93 utspaidningseffekt, tusental 188216 193 250 192 460
Likvida medel vid periodens bérjan 164 71 71
Likvida medel vid Fastighetsrelaterade
periodens slut 109 48 164 Antal fastigheter 168 230 174
Fastigheternas
boktérda varde, Mkr 26 826 30 141 27 188
Uthyrbar yta, kvm 1420 000 2 006 000 1 624 000
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 87 89
Overskottsgrad, % 61 58 60
1 Vid berdkning av nyckeltal per aktie har utspadningseffekter av potentiella stamaktier
beaktats. Per 2007-06-30 finns konvertibelt férlagslén med ett bokfért varde om 48
Mkr (nom 45 Mkr). L&net I6per med en ranta p& 5,25% och férfaller till betalning per
2009-10-01. Konvertering kan ske fram till 2009-09-01. Konverteringskurs 41,80 kr.
Vid full konvertering tillkommer 1 079 069 aktier.
MODERBOLAGET
Resultatréikning, Mkr Balansrékning, Mkr
2007 2006 2006
jan-juni jan-juni jan-dec 2007-06-30  2006-06-30  2006-12-31
Intéikter 54 66 147 Andelar i koncernféretag 15116 14 364 15 092
Kostnader -104 -110 -239 Ovriga anlaggningstillgéngar 28 387 28 150 28 480
Finansnetto -77 71 1871 Likvida medel 57 72 93
Vardeforandr. réantederivat 40 176 Ovriga omséttningstillgéngar 31 30 32
Resultat fore skatt -87 -115 1955 Summa tillgéngar 43 591 42 616 43 697
Skatt 19 14 16
Periodens/Arets resultat -68 -101 1971 Eget kapital 9 994 9 574 12 167
Avsattningar 60 3 52
L&ngfristiga skulder 28 253 28 046 26 405
Kortfristiga skulder 5284 4993 5073
Summa eget kapital
och skulder 43 591 42 616 43 697



Aktiedgare i Fabege per 2007-06-30

Aktiekursutvecklingen

Andel av kapital SEK '000 aktier
Aktiedigare Antal aktier  och réster, % 110 40 000
Brinova 23 291 092 13,1 100 36 000
Maths O Sundqvist 21 306 292 12,0
= 32 000
Oresund 7235 626 4,1 70
Swedbank Robur fonder 3218 366 1,8 80 28 000
Mats Qviberg med familj 2273786 1,3 70 24 000
Lansférsakringar fonder 2 089 160 1,2 60 20 000
Andra AP-fonden 1335571 0,7 16 000
SHB/SPP fonder 1229 381 0,7 50
SEB fonder 1061402 0,6 40 12 000
Skandia Liv 891 564 0,5 30 8 000
Utléndska aktiedigare 75 447 655 42,5
. - 20 4 000
Ovriga dgare 38209 871 21,5
Totalt antal utestéende aktier 177 589 766 100,0 10 - T T T T —T 1 10
A jan feb mar apr maj jun jul aug
Aterkép av egna aktier 859 950 .
Totalt antal aktier 178 449 716 Fabege OMX Stockholm Omsoit antal aktier
------ Totalavkastning SX4040 Real Estate ~ per ménad
Fabege

Ekonomisk rapportering

Del&rsrapport januari-september 2007

30 oktober 2007

Definitioner

Avkastning pé eget kapital
Periodens/@rets resultat dividerat med genom-
snitiligt eget kapital. Vid delarsbokslut omréknas
avkastningen till hel&rsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer.

Avkastning pé sysselsatt kapital

Resultat fére skatt plus réntekostnader dividerat
med genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid delérs-
bokslut omréknas avkastningen fill hel&rsbasis utan
hansyn till sasongsvariationer.

Belé&ningsgrad, fastigheter
Réintebérande skulder dividerat med fastigheternas
bokférda vérde vid periodens slut.

I?irekiuvkusming, aktien
Avrets utdelning dividerat med bérskursen vid rets slut.

Eget kapital per aktie

Moderbolagets aktiedgares andel av eget kapital
enligt balansrakningen dividerat med antal aktier
vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvérde dividerat med hyresvérde vid
periodens slut.

Férvaltningsfastigheter
Fastigheter i I6pande och aktiv férvaltning.

Foradlingsfastigheter
Fastigheter med p&gé&ende eller planerad om eller
tillbyggnad som vésentligt paverkar fastighetens
driftséverskott. Driftséverskottet paverkas antingen
direkt av projektet eller av uthyrningsbegransningar
infor férestdende féradling.

Nyligen férvérvade fastigheter (inom et &r) med
p&gdende arbete fér att vasentligt forbattra fastighe-
tens driftséverskott i forh&llande fill forvarvstillfallet.

Hyresvarde
Kontraktsvarde samt bedémd arshyra fér outhyrda
lokaler efter rimlig generell upprustningsinsats.

Kassaflode per aktie

Resultat fére skatt plus avskrivningar, plus/minus
orealiserade vardeférandringar samt minus aktuell
skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Kontraktsvarde

Anges som drsvarde. Grundhyra enligt hyreskon-
trakt plus indexupprakning och hyrestillagg.

Fabege AB (publ)

Mark & projektfastigheter
Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter
med p&gdende nyproduktion/totalombyggnad.

Resultat/vinst per aktie

Moderbolagets aktiedgares andel av periodens
resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt
antal utestdende aktier i perioden.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kost-
nader samt plus/minus orealiserade vérdefsrand-
ringar dividerat med finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebérande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital (inklusive minoritetens andel) dividerat
med balansomslutning.

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej réintebérande skulder
och avsattningar.

Overskottsgrad
Driftséverskott dividerat med hyresintakter.

Box 730, 169 27 Solna, Bessk: Dalvéigen 8, 169 56 Solna, Telefon: 08-555 148 00, Fax: 08-555 148 01, E-post: info@fabege.se
Internet: www.fabege.se Organisationsnummer: 556049-1523, Styrelsens séte: Stockholm
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