Fabege

Informationsbroschyr med anledning av erbjudande
till aktiedgare i Fastighets AB Tornet (publ)

Denna informationsbroschyr &ér en sammanfattning av innehdllet i prospektet avseende
Fabeges erbjudande till aktiegarna i Tornet. Fullstéindigt prospekt kan erhéllas frén
Fabeges, Tornets och Hagstrémer & Qvibergs hemsidor (www.fabege.se, www.tornet.se,
www.hq.se) samt bestdllas frén Hagstrdmer & Qviberg per telefon 08-700 00 99.
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Denna informationsbroschyr utgér
inget prospekt, vare sig i enlighet
med bestémmelserna i lag eller dér-
till anknytande myndighetsforeskrifter
eller i enlighet med nagon rekom-
mendation.

For ytterligare information om
Fabeges erbjudande till aktiedgare i
Tornet, hanvisas till Prospektet, vilket
innehaller det formella Erbjudandet.
Prospektet finns att tillga p& Fabeges,
Tornets och H&Qs hemsidor
(www.fabege.se, www.tornet.se,
www.hq.se) samt kan @ven bestéllas
frén H&Q per telefon 08-700 00 99.

Viss finansiell och annan informa-
tion som é&terfinns i eft antal tabeller
i denna informationsbroschyr har
avrundats f5r att underlétta for lasa-
ren. Darfér kan summan av siffrorna i
en tabell i vissa fall skilja sig frén den
totala summa som anges i tabellen.

Erbjudandet i sammandrag
Aktiedgarna i Tornet erbjuds att for varje aktie i Tornet erhélla:

B 146 kronor kontant ("Kontantalternativet™), eller
B En nyemitterad aktie i Fabege (”Aktiealternativet™)

Anmadlningsperiod
13 mars — 31 mars 2006

Berdknad tidpunkt for offentliggérande av utfall i Erbjudandet
5 april 2006

Berdknad tidpunkt for inbokning av BTA
5 april 2006

Berdknad tidpunkt for redovisning av likvid
7 april 2006

Ekonomisk rapportering 2006

Arsredovisning for Fabege 2005 beriknas att finnas tillgéinglig pd Fabeges huvudkontor och pa
Fabeges hemsida fran och med den 10 mars 2006. Distribution per post sker i mitten av mars
till aktiedgare och andra som meddelat att de 6nskar ekonomisk information fran Bolaget.

Rapporttillféllen

Delarsrapport januari—mars 4 maj
Delarsrapport januari—juni 15 augusti
Delarsrapport januari—september 1 november

Pa Fabeges hemsida finns mojlighet att bade hamta och prenumerera pa pressmeddelanden och
delarsrapporter.

Arsstémma 2006
Arsstimma i Fabege halls i Stockholm den 4 april 2006.

Definitioner Gamla Fabege
Fabege Fastigheter Stockholm AB,
BTA tidigare Fabege AB, tidigare Drott AB

Betald tecknad aktie

Erbjudandet
Aktiedgarna i Tornet erbjuds aft fér varje aktie i
Tornet erhélla:

Hagstromer & Qviberg eller H&Q

Hagstromer & Qviberg Fondkommission AB

LBREP

Lehman Brothers Real Estate Partners, LP

m 146 kronor kontant ("Kontantalternativet”), eller

® En nyemitterad aktie i Fabege ("Aktie-
alternativet”)

Nya aktier

Med nya aktier avses de nyemitterade aktier som
kan komma att emitteras i syfte att utgéra vederlag
i Aktiealternativet

Prospektet

Prospekt avseende Erbjudandet riktat till aktie-
dgarna i Tornet, daterat den é mars 2006

Fabege, Bolaget eller Koncernen
Fabege AB (publ), med eller utan dotterbolag,
beroende p& sammanhang

Forvarvet
Fabeges indirekta férvéry av 82,4 procent av Ratos
aktierna i Fastighets AB Tornet (publ) Ratos AB (publ)

Tornet

Fastighets AB Tornet (publ)
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Erbjudande till aktieGgarna i Tornet

Den 23 december 2005 triffade Fabege en 6verenskommelse med Ratos och LBREP om for-
vérv av samtliga aktier i LRT Holding Company AB, vilket via det heldgda dotterbolaget LRT
Acquisition AB dger 21 307 711 aktier i Tornet motsvarande 82,4 procent av utestaende aktier
och roster. Aktierna i LRT Holding Company AB och dérmed indirekt aktierna i Tornet tilltrdd-
des av Fabege den 1 februari 2006. Aktierna i LRT Holding Company AB forvérvades till ett
pris motsvarande 146 kronor per aktie i Tornet.)

I samband med &verenskommelsen med Ratos och LBREP kommunicerade Fabege att
Bolaget forbundit sig att lamna ett likvérdigt erbjudande till Tornets dvriga aktiedgare. Vidare
kommunicerades avsikten att &ven 1dmna ett aktiebytesalternativ, innebdrande att for varje aktie

i Tornet erhalla en aktie i Fabege.

Erbjudandet

Genom Erbjudandet erbjuds aktiedigarna i Tornet att for varje aktie i Tornet erhalla:

B 146 kronor kontant (”Kontantalternativet”), eller
B En nyemitterad aktie i Fabege (”Aktiealternativet”).

Aktiealternativet dr villkorat av att arsstimman i Fabege den 4 april 2006 fattar erforderliga
beslut om nyemission av aktier.

Courtage utgar ej.

Fabege dger direkt och indirekt 21 308 9112 aktier i Tornet, motsvarande 82,4 procent av savil
kapital som roster i Tornet, samtliga forvarvade for 146 kronor per aktie, varfor Erbjudandet
avser resterande 4 553 335 aktier motsvarande 17,6 procent av savél kapital som roster. Kon-
tantalternativet om 146 kronor per aktie innebér ett budvarde om cirka 665 Mkr. Aktiealterna-
tivet innebér ett budvdrde om cirka 688 Mkr baserat pa senast betalt i Fabege-aktien per
2 februari 2006» om 151 kronor.

Kontantalternativet motsvarar en premie om 9,6 procent, riknat pa volymvégd genomsnitt-
lig sista betalkurs® for Tornet-aktien under de 30 senaste handelsdagarna fore offentliggérande
av overenskommelsen om forvérvet av Ratos och LBREPs indirekta aktieinnehav i Tornet den
23 december 2005. Baserat pa senaste betalkurs for Tornet-aktien den 22 december 2005 om
138 kronor innebér Kontantalternativet en premie om 5,8 procent.

Aktiealternativet motsvarar en premie om 7,1 procent, riknat pa volymvigd genomsnittlig
sista betalkurs for Tornet-aktien och Fabege-aktien under de 30 senaste handelsdagarna fore
offentliggérande av dverenskommelsen om forvdrvet av Ratos och LBREPs indirekta aktie-
innehav i1 Tornet den 23 december 2005. Baserat pa senaste betalkurs for Tornet-aktien och
Fabege-aktien den 22 december 2005 om 138 kronor respektive 145,50 kronor, innebér Aktie-
alternativet en premie om 5,4 procent.

Totala transaktionskostnader for Erbjudandet berdknas uppga till cirka 6 Mkr.

Finansiering av Erbjudandet
Kontantalternativet avses att finansieras genom 1dn som ryms inom befintliga kreditramar.
Aktiealternativet kommer att finansieras med nyemitterade aktier i Fabege.

1) Utdver aktier i Tornet innehéll LRT Acquisition AB likvida medel om cirka 12 Mkr samt skattemdssiga underskott som
tillsammans med skatteméssiga underskott i LRT Holding Company AB uppgick ill ett nominellt vérde om 370 Mkr.
Det foreligger betydande begrdnsningar i underskottens majliga utnyttjande.

2) | detta antal ingér 1 200 aktier férvarvade av Fabege den 23 december 2005 8ver Stockholmsbérsen fér 146 kro-
nor per aktie.

3) Dagen fére offentliggérandet av Erbjudandet.

4) Volymvégd genomsnittlig sista betalkurs. Sista betalkurs fér de 30 senaste handelsdagarna fére offentliggérandet av
Erbjudandet multiplicerad med respektive dagsvolym. Summan &r dividerad med summan av volymen fér de 30
senaste handelsdagarna fére offentliggérandet av Erbjudandet.
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Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv

Fabege har genomgatt stora forandringar under senare ar. Fran att ha varit verksamt i flera geo-
grafiska regioner med ett relativt stort inslag av bostider i fastighetsportfoljen har koncentra-
tion skett till Stockholmsregionen med fokus pa kommersiella lokaler.

Fabege skapar virden genom forvaltning och forddling samt utveckling av fastighetsport-
foljen genom savél forsiljningar som forvérv. Realiserande av vérden ér en naturlig och viktig
del av verksamheten.

Tornet har sedan 2004 arbetat enligt en ny strategiplan som innebér att koncernen ska
avveckla sina tillgdngar och skifta ut frigjort kapital till aktiedgarna. Under 2004 och 2005
avyttrades sammanlagt 312 fastigheter, varav 33 fastigheter frantrads i borjan av 2006. Tornets
fastighetsbestand har snabbt koncentrerats och omfattar efter genomforda forséljningar totalt
104 fastigheter varav 39 i Stockholm, 46 i Goteborg, 14 i Malmo samt fem fastigheter utanfor
dessa huvudregioner. Fastighetsportfoljen bestar framst av kommersiella fastigheter.

Fabege avser att fortsdtta det pagdende arbetet med att koncentrera Tornets fastighetsbe-
stand. Tornets fastigheter bedoms dverlag halla en god kvalitet och ha intressanta utvecklings-
mojligheter. Koncentrationen av fastighetsbestandet kommer att ske i linje med den strategiska
plan som ligger till grund for Fabeges verksamhet.

Omkring hilften av den uthyrningsbara ytan i Tornets bestand finns i Stockholmsregionen
dér ett forvarv medfor en forstarkning av Fabeges marknadspositioner pa ett flertal prioriterade
delmarknader, bland annat i Stockholms innerstad, Solna och S6dra Hammarbyhamnen. Dar
Tornets fastigheter &r beldgna i anslutning till Fabeges befintliga bestdnd uppstar ocksa sam-
ordningsvinster i forvaltningen.

Genom Erbjudandet ges Tornets dgare mdjlighet att sdlja sina aktier kontant till ett pris
motsvarande vad Ratos och LBREP accepterat for 82,4 procent av aktierna i Tornet alternativt
byta sina aktier till Fabege-aktier och ta del av den fortsatta utvecklingen av Fabege.

Styrelsen for Fabege dr ansvarig for innehallet i Prospektet. Hiarmed forsdkras att styrelsen
har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgdrder for att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet
overensstammer med faktiska forhallanden samt att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna
paverka dess innebord.

1 det fall information inhdmtats fran tredje man har ingenting uteldmnats som skulle kunna
gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Stockholm 6 mars 2006

Fabege AB (publ)
Styrelsen

Mats Qviberg

Ordforande
Sven-Ake Johansson Stefan Dahlbo Gote Dahlin
Vice ordforande
Martha Josefsson Maths O. Sundqvist Erik Paulsson

Verkstdllande direktor
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Uttalande fran styrelsen i Tornet
avseende Erbjudandet

Styrelsen for Tornet har tagit del av Erbjudandet till aktiefgarna i Tornet som Fabege offentlig-
gjorde genom pressmeddelande den 3 februari 2006. I syfte att utvdrdera Erbjudandet har sty-
relsen for Tornet gett ABG Sundal Collier i uppdrag att ta fram ett underlag for styrelsens
bedomning. Styrelsen for Tornet avser att offentliggora sin uppfattning avseende Erbjudandet i
god tid fore anmélningsperiodens utgdng den 31 mars 2006.

Styrelsen for Tornet dr ansvarig for innehallet i Tornets arsredovisning for 2005.
Danderyd 6 mars 2006

Fastighets AB Tornet (publ)
Styrelsen?)

1) | anledning av &garféréndringarna i Tornet invaldes den 22 februari 2006 Olle Knaust och Tommy Qvarfort i Tornets
styrelse. Olle Knaust och Tommy Qvarfort kommer ej att vara delaktiga i styrelsens bedémning av Erbjudandet.
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet till aktieagarna i Tornet
Genom Erbjudandet erbjuds aktiedgarna i Tornet att for varje
aktie i Tornet erhalla:

B 146 kronor kontant (”Kontantalternativet”), eller
B En nyemitterad aktie i Fabege (”Aktiealternativet”).
Courtage utgar ej.

Villkor for Aktiealternativet

Aktiealternativet ar villkorat av att arsstimman i Fabege den
4 april 2006 fattar erforderliga beslut om nyemission av aktier.
Om arsstimman inte fattar erforderliga beslut kommer Aktie-
alternativet inte att kunna genomforas.

Anmalan och anmélningsperiod

Anmaélningstiden 16per fran och med den 13 mars till och med
den 31 mars 2006. Aktiedgare i Tornet som ér direktregistrerade
hos VPC AB (”VPC”) och som Onskar acceptera Erbjudandet
skall under anmaélningsperioden inldmna ifylld anmailnings-
sedel enligt faststdllt formuldr per post eller fax till:

Per post:

Hagstromer & Qviberg Fondkommission AB
Emissionsavdelningen/Tornet
Norrlandsgatan 15 D

103 71 Stockholm

Per fax:
08-696 18 05

Anmdlningssedeln skall ha ankommit till H&Q senast klockan
17.00 den 31 mars 2006.

Anmdlningssedel avsindes pa avsindarens risk. Observera
att anmdlningssedel som ankommer till H&Q enligt ovan
efter kl 17.00 den 31 mars 2006, sdaledes kan komma att
ldmnas utan avseende. Endast en anmdlningssedel per
aktiedgare kommer att beaktas. Ofullstindig eller felaktigt
ifylld anmdlningssedel kan komma att limnas utan avse-
ende.

En informationsbroschyr och fortryckt anmélningssedel sénds

till direktregistrerade aktiedgare i Tornet under borjan av

anmélningsperioden. Sadan utsind anmélningssedel dr for-
tryckt med uppgift om aktiedgares namn, adress, personnum-
mer eller organisationsnummer, antal innehavda Tornet-aktier
per 7 mars 2006 samt det VP-konto pa vilket aktierna i Tornet
finns registrerade.

Aktiedgare som Onskar acceptera Erbjudandet skall:

B Markera med ett kryss vilket av Kontant- eller Aktiealter-
nativet som accepteras,

B det fall det fortryckta antalet aktier ej 6verenstimmer med
aktuellt innehav, stryka 6ver och fylla i korrekt antal aktier,
samt

B | §vrigt kontrollera att uppgifterna pa anmélningssedeln dr
korrekta, komplettera med telefonnummer dagtid samt
underteckna anmélningssedeln.

Observera att endast ett alternativ (Kontant- eller Aktiealter-
nativet) kan vdljas for samtliga innehavda Tornet-aktier.

Erbjudandealternativ

Aktiealternativet

] aktie i Tornet —»

1 akie Fabege

Kontantalternativet

i = %%
ot
eller \@\\&/@/@;

[
Kontant likvid om

146 kronor per oktie

(inklusive utdelning i Fabege
for rakenskapsaret 2005)



Informationsbroschyr, prospekt och anmélningssedlar
Informationsbroschyr, prospekt och blanka anmélningssedlar
kan laddas ner fran H&Qs (www.hq.se), Fabeges (www.fabege.se)
eller Tornets (www.tornet.se) hemsidor. Vid behov kan dessa
handlingar dven erhallas i papperskopia fran:

Hagstromer & Qviberg Fondkommission AB
Norrlandsgatan 15 D

103 71 Stockholm

Tel: 08-700 00 99

Ratt till forlangning av Erbjudandet

Fabege forbehaller sig rétten att forlanga Erbjudandet, men inte
att senareldgga tidpunkten for redovisning av vederlag for
erhallna acceptanser.

Ratt till aterkallelse av ingiven anmélan

Aktiedgare i Tornet har ritt att aterkalla gjord accept. Aterkal-
lelsen skall, for att goras gillande, vara skriftlig och vara H&Q
tillhanda, senast kl. 17.00 den 31 mars 2006.

Forvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare vars innehav dr forvaltarregistrerat hos bank eller
annan depaforvaltare och som vill acceptera Erbjudandet
anmdler sig genom sin forvaltare. Dessa aktiedgare kommer ej
att erhélla fortryckt anmélningssedel.

Pantsatta innehav
For det fall aktierna i Tornet dr pantsatta, skall dven panthava-
ren underteckna anmélningssedeln.
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Bekrdftelse till aktiedgare

Sedan anmilningssedeln mottagits av H&Q &verfors Tornet-
aktierna till ett nyOppnat, sparrat, VP-konto (sa kallat apport-
konto) i aktiedgarens namn. I samband ddrmed skickar VPC
en avi ("VP-avi”) som visar uttaget fran det ursprungliga
VP-kontot.

Redovisning av vederlag

Kontantalternativet

For de aktiedgare i Tornet som accepterat Kontantalternativet
sker redovisning av vederlag genom utsdndande av avraknings-
nota. Forséljningslikviden berdknas utbetalas den 7 april 2006
genom insittning pa det bankkonto som &r anslutet till det
VP-konto dér aktierna i Tornet finns registrerade. Om bank-
konto saknas sker utbetalning genom utbetalningsavi. Om inne-
havet &r forvaltarregistrerat sker redovisning till forvaltaren.

Aktiealternativet

For de aktiedgare i Tornet som accepterat Aktiealternativet sker
redovisning av vederlag genom utsidndande av en VP-avi som
visar att aktier i Fabege erhallits. Nyemitterade BTA berdknas
bokas in omkring den 5 april 2006. Sedan emissionen registre-
rats av Bolagsverket, vilket berdknas ske omkring den 13 april
2006, kommer BTA att omvandlas till vanliga aktier varefter
utdelning utbetalas. Om innehavet ar forvaltarregistrerat, sker
redovisningen till férvaltaren. Om innehavet dr pantsatt sker
redovisningen till panthavaren.

Overgripande tidplan for Erbjudandet

Anmaélningsperiod

7 mars 10 mars 13 mars 31 mars 4 april 5 april 7 april 13 april
Avstémningsdag ~ Prospektet Anmdlnings- Sista dag fér  Arsstémma Utfall Redovisning BTA berdknas
for erhéllande  offentliggérs  periodens bérjan accept av Fabege berdknas av konfantlikvid ~ omvandlas fill
av informations- Erbjudandet offentliggéras pébérias’ Nya aktier!)
broschyr och genom
anmalningssedel pressmeddelande Utdelning pé
Nya aktier

Inbokning av BTA
berdknas ske')

1) Féréndringar i tidplanen kan uppstd pa grund av omsténdigheter utanfér Fabeges kontroll.
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Tvéangsinlésen

For det fall Fabege genom Erbjudandet erhaller mer &n 90 pro-
cent av aktierna i Tornet avser Fabege att, i syfte att forvarva
samtliga aktier i Tornet, inleda ett tviangsinlosenforfarande
enligt aktiebolagslagens regler, alternativt inleda annat motsva-
rande forfarande. En skiljendmnd, enligt aktiebolagslagens
bestaimmelser, kommer att faststilla det kontanta priset for
dessa aktier. Erfarenhetsmassigt dréjer det minst cirka ett ar
innan denna likvid kan utbetalas, forutsatt att skiljendimndens
avgorande ej 6verklagas.

For det fall Fabege inte erhéller 90 procent av savil det
totala antalet aktier som det totala antalet roster i Tornet vid
utgangen av anmalningsperioden dr Fabeges innehav i Tornet
otillrdckligt for att tvangsinlosen skall kunna pakallas.

Notering

Fabeges aktier handlas pa O-listan pa Stockholmsborsen. En
borspost omfattar 100 aktier. Handel med Nya aktier berdknas
kunna paborjas under vecka 16, 2006.

Utdelning

Styrelsen i Fabege har foreslagit Fabeges arsstimma 2006 att
besluta om att Nya aktier som utges som vederlag i Aktie-
alternativet skall vara berittigade till utdelning fran och med
dagen for emissionsbeslutet, vilket innebér att de BTA som
kommer att erhallas av de aktiedgare i Tornet som accepterat
Aktiealternativet innan emissionen registrerats av Bolagsver-
ket, medfor ratt till erhallande av den utdelning for rakenskaps-
aret 2005 som beslutas av Fabeges arsstimma 2006. Avstam-
ningsdag for att erhalla sadan utdelning faststélls av Fabeges
arsstimma eller av styrelsen efter arsstimmans bemyndigande,
men dr prelimindrt bestdmd till den 7 april 2006. Enligt aktie-
bolagslagen kan utbetalning av utdelning pa Nya aktier inte ske
innan Bolagsverket registrerat aktiekapitalshdjningen, vilket
berdknas ske omkring den 13 april 2006.

Information om Fabeges aktier

Fabeges aktier har utfirdats enligt aktiebolagslagens (2005:
551) regler och dgarnas rittigheter forknippade med aktierna
kan endast dndras i enlighet med det regelverk som stadgas dar.

Fabege och dess aktier dr anslutna till det elektroniska vér-
depapperssystemet, VP-systemet under VPC AB som central
vardepappersforvarare och clearingorganisation. Adressen till
VPC idr Regeringsgatan 65, 103 97 Stockholm. Hagstromer &
Qviberg dr kontoforande institut i samband med Erbjudandet.

Bolagets samtliga aktier 4r denominerade i svenska kronor
(SEK).

Vid arsstimma ger varje aktie i Fabege en rdst och varje
rostberdttigad far rosta for sitt fulla antal aktier utan begréns-
ning. Alla aktier ger aktiedgarna samma foretradesritt vid ny-
emission av aktier, teckningsoptioner och konvertibler i forhal-
lande till det antal aktier som de dger och medfor lika ratt till
vinstutdelning samt till eventuellt 6verskott vid likvidation.

Aktierna dr inte foremal for erbjudande som lamnats till
foljd av budplikt, inlosenritt eller 16sningsskyldighet. Det har
inte férekommit nagra offentliga uppkdpserbjudanden for akti-
erna under perioden 2000-2005.

Fragor
Fragor avseende ovan beskrivna Villkor och anvisningar be-
svaras av H&Q pa telefonnummer 08-700 00 99.
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Riskfaktorer

Fabeges verksamhet, finansiella stdillning och resultat kan
komma att paverkas av ett antal riskfaktorer. Vid en bedomning
av en investering i Fabege bor ddrfor riskfaktorer beaktas. 1
detta avsnitt redovisas och diskuteras ett antal riskfaktorer. En
investerare mdste hdrutover beakta en allmdn omvdrldsanalys,
ovrig information i Prospektet samt generell information om
fastighetsmarknaden och fastighetsbolag. Riskfaktorerna ne-
dan dr inte redovisade i ndgon prioritetsordning och gor inte
ansprak pd att vara heltickande. Nedan beskrivna faktorer kan
i en icke ovdsentlig grad komma att negativt paverka Fabeges
verksamhet, resultat och finansiella stdllning.

Hyresintakter och hyresutveckling

Over tiden 4r det utbud och efterfrigan som styr hyresutveck-
lingen for kommersiella lokaler. Uthyrningsgraden i Fabeges
bestand ér till stor del beroende av Bolagets egna insatser men
efterfragan pa Fabeges kommersiella lokaler paverkas ocksa av
konjunkturella faktorer, strukturella férandringar samt de aktu-
ella orternas utveckling avseende befolkning och sysselsitt-
ning. Utbudet av lokaler pa en geografiskt avgransad marknad
utgoérs av den befintliga uthyrningsbara ytan samt eventuellt
tillkommande nyproducerade ytor. I orter som har en mins-
kande befolkning avtar pa sikt efterfragan pa lokaler. Detta kan
komma att medfora en 6kande generell vakansgrad med risk
for att hyresnivdaerna utvecklas svagt eller sjunker.

I normalfallet tecknas hyresavtal for kommersiella lokaler
pa 1optider om tre ar eller langre. Detta innebér att fordndring
av marknadshyran péaverkar Fabeges hyresintikter med viss
eftersldpning och dr beroende av hyresavtalens 16ptider. Hyres-
avtal med ldngre avtalstid dn tre ar ar i normalfallet dven
bundna till konsumentprisindex, vilket innebér att dessa hyres-
avtal dr foremal for justering vid varje arsskifte med hansyn till
forandring i konsumentprisindex.

Koncentration fill Stockholmsregionen

Koncentrationen av ett fastighetsbestand till ett geografiskt
marknadsomrade kan potentiellt 6ka risken pa grund av mindre
diversifiering. For Fabege beddoms dock denna risk vara
begrinsad da Bolaget huvudsakligen verkar pa stabila markna-
der i Stockholmsregionen samt efter Forvirvet dven finns
representerade i Goteborg och Malmg.

Drift- och underhéllskostnader

Flera av de storre kostnadsposterna inom fastighetsdriften
utgors av taxebundna kostnader, sasom kostnader for virme, el,
vatten och sophantering. I flertalet fall d4r Fabege beroende av
en lokal leverantor, oftast kommunédgd, for vatten, fjarrvirme
och sophantering. Avgifterna for dessa tjanster dr beroende av

flera olika faktorer sasom kostnader for leverantérens investe-
ringar i anldggningar och distributionsnit samt kostnader for
ravaror och skatter. Betrdffande el dr kostnaden i regel bero-
ende av utbud och efterfragan pa den 6ppna elmarknaden.

Underhallskostnader &r hanforliga till dtgérder som bidrar
till att byggnadernas standard uppritthalls.

Risker férenade med forvidrvet av Tornet

Forvirv av bolag stéller krav pa foretagsledningen att integrera
de nya verksamheterna. Det dr av vikt att integrationsprocessen
16per effektivt och utan betydande forluster av nyckelpersoner.
Fabege har gjort ett flertal forvérv tidigare, bland annat av bors-
noterade foretag, och har darigenom stor erfarenhet av integra-
tionsprocesser.

Fabeges erbjudande till Tornets aktiedgare &r inte villkorat
av att Fabege nar en sadan dgarandel som mojliggdr att Tornet
genom tvangsinlosen kan bli heldgt av Fabege (6ver 90 procent
av kapitalet och rosterna). Skulle en sddan &dgarandel inte
komma att uppnas kommer forvintade samordningsvinster inte
att kunna realiseras fullt ut.

Nyckelpersoner

Fabeges framtida utveckling beror i hog grad pa foretagsled-
ningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet, for-
maga och engagemang. Fabege har triffat anstdllningsavtal
med sddana personer pa villkor som Fabege bedomer vara
marknadsmassiga. Fabege ser hela sin personal som en stor till-
gang och arbetar fortlopande med att uppritthalla en god per-
sonalpolitik.

Operationell risk

Med operationell risk avses risken att asamkas forluster pa
grund av bristfilliga rutiner och/eller oegentligheter. God
intern kontroll, &ndamalsenliga administrativa system, kompe-
tensutveckling och tillgang till palitliga vérderings- och risk-
modeller dr metoder for att minska de operationella riskerna.
Fabege arbetar hidrvid 16pande med att Overvaka Bolagets
administrativa sékerhet och kontroll.

Fastighetsskatt
Hyresfastigheter belastas i Sverige for narvarande av en statlig
fastighetsskatt. Skatten uppgar till 1,0 procent av taxeringsvar-
det for lokalhyresfastigheter samt 0,5 procent for bostads- och
industrifastigheter.
Fastighetsskatten berdknas pa fastighetens taxeringsvérde.
Taxeringsvirdet skall motsvara 75 procent av marknadsvérdet.
Det foreligger skillnader i de politiska partiernas syn pa
fastighetsskattens storlek och forekomst. Det kan darfor inte



uteslutas att fastighetsskattesatsen forandras for de olika fastig-
hetskategorierna i framtiden. I flertalet hyresavtal finns inskri-
vet rdtt for Fabege att Gverfora fastighetsskatt pa hyresgésten.

Rantekostnader

Réntekostnader &r Fabeges storsta enskilda kostnadspost.
Réntenivderna pa kapitalmarknaden baseras framst pa den for-
véntade inflationstakten. Prissdttningen baseras pa utbud och
efterfragan. De korta rdntorna paverkas fraimst av Riksbankens
styrranta. Den utgor ett penningpolitiskt styrinstrument och &r
Riksbankens styrmedel for att uppna inflationsmalet. Riksban-
kens inflationsmal &r 2 procent plus/minus 1 procentenhet. Pen-
ningmarknadens och Riksbankens agerande medf6r normalt att
den nominella rintan stiger och sjunker i takt med att infla-
tionsforvantningarna stiger och sjunker. Det innebér att den s
kallade realrdntan, som utgdr rantekostnaden justerad for infla-
tionen, &ver tiden &r relativt konstant. Indexregleringen av
hyresavtalen medfor att Fabege i viss utstrickning genom
Okade hyresintékter kan kompensera sig for stigande rantekost-
nader beroende pa stigande inflation.

Ju langre genomsnittlig rintebindning pa Fabeges lan desto
langre tid tar det innan en fordndring av marknadsrdntorna
paverkar Fabeges resultat och pa motsvarande sitt paverkar en
kortare rantebindning Fabeges resultat snabbare. Fabege anvén-
der sig delvis av rdntederivat for att uppna onskad réntefor-
fallostruktur.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk avser risken att inte kunna uppfylla betalnings-
forpliktelser som en foljd av otillrdcklig likviditet. For Fabege
skall tillgangen till kapital aldrig vara en begransande faktor.
Fabege skall alltid kunna genomfora affdrer nér tillfalle ges och
alltid kunna fullgéra sina dtaganden. Likviditetsrisken hanteras
genom att Fabege har tillgang till krediter eller likvida medel
som kan utnyttjas med kort varsel.

Uppléningsrisk

Fabeges verksambhet finansieras forutom av eget kapital till stor
del av upplaning fran kreditinstitut. Upplaningsrisk avser ris-
ken att mojligheter till refinansiering av utestdende lan samt
upptagande av nya lan saknas eller dr oférmanliga vid viss tid-
punkt. For att minska upplaningsrisken efterstravar Fabege kre-
diter med lang 16ptid savdl som en bred kreditgivarbas.

Motpartsrisk (Kreditrisk)

Motpartsrisk definieras som risken att Fabeges motparter inte
kan uppfylla sina ataganden mot Fabege. I finansverksamheten
uppstar bland annat motpartsrisk vid placering av likviditets-
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overskott, vid tecknande av rdnteswapavtal samt vid erhallande
av lang- och kortfristiga kreditavtal och erhédllanden av kredit-
16ften. For att minska kreditrisken ingar i Fabeges finanspolicy
att endast acceptera kreditvardiga motparter i finansiella trans-
aktioner.

Betriffande Fabeges kundfordringar genomfors sedvanliga
kreditprovningar innan en ny hyresgést accepteras. P4 motsva-
rande sétt provas kreditvardigheten pa de eventuella reversford-
ringar som uppstar i samband med avyttringar av fastigheter
och/eller bolag.

Forvarv och avytringar

En naturlig del i Fabeges verksamhet dr forvérv av fastighets-
foretag och fastigheter samt avyttringar av forddlade fastighe-
ter. Samtliga forvérv och avyttringar dr forenade med oséker-
het. Vid avyttringar ldmnas garantier i varierande utstrickning,
vilket innebdr risk att krav kan komma att stéllas pa Fabege till
foljd av brist i limnade garantier. Pa motsvarande sétt soks ris-
kerna forenade med forvirv minskas genom garantier fran sil-
jaren. Forekomsten av garantier, liksom villkoren for garantier-
nas utkrdvande varierar i stor utstrdckning och é&r alltid resulta-
tet av en individuell férhandling mellan kdpare och sdljare. Vid
forvarv av fastigheter utgor bortfall av hyresgister, miljoforhal-
landen, samt tekniska problem betydande risker. Det finns inga
garantier for att framtida verksamheter eller fastigheter som
tillkommer genom eventuella forvarv paverkar Fabeges resultat
positivt.

Realiserade och orealiserade véardeforandringar
Realiserade och orealiserade vérdefordndringar ar dels bero-
ende av Fabeges egen formaga genom fordndring och forddling
av fastigheter, avtalsstruktur, kundstruktur etcetera, dels av
yttre faktorer som paverkar efterfragan och utbudet pa Fabeges
fastighetsmarknader.

Rénteldget har normalt en péaverkan pa fastighetspriserna
pa de marknader som Fabege avser att vara verksamt pa. Sti-
gande réntor innebdr att avkastningen pa eget kapital minskar
vid ofdrdndrad belaningsgrad. Det betyder att betalningsviljan
sjunker. Dessutom minskar rintetickningsgraden vilket kan
medfora att mojligheten att erhélla en oférdndrad belanings-
grad minskar. Ddrmed erfordras en storre andel eget kapital vil-
ket minskar antalet potentiella intressenter till ett objekt.

I normalfallet medfér dirmed ett stigande rédnteldge en
minskad efterfragan och fallande priser for fastigheter. Omvént
kan ett sjunkande ranteldge medfora stigande fastighetspriser.

Andra faktorer som har betydelse for fastighetsprisernas
utveckling dr fastighetsmarknadens bedomning av framtida ris-
ker och mojligheter, inkluderande forvintningar pa framtida
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hyrestillvixt, virdestegring, belaningsmdjligheter etcetera. Ett
stigande ranteldge, som enligt ovan bedoms ha en negativ effekt
pa fastighetspriserna, kan medféra forvantningar om okad
hyrestillvdxt om det beror pa forbéttrade tillvaxtutsikter och sti-
gande inflation. Forvantningar om 6kad hyrestillvixt kan dar-
for helt eller delvis neutralisera andra negativa effekter av ett
stigande nominellt och realt rinteldge.

Fabege anvinder sig delvis av rintederivat for att uppna
onskad rinteforfallostruktur. Réntederivat dr ett finansiellt
instrument som skall vérderas till verkligt viarde. Eventuell
skillnad mellan aktuell marknadsrdnta och derivatportfoljen
uppkommer antingen som en orealiserad vardeforandring eller
som en realiserad vérdefordndring i resultatrdkningen i hén-
delse av att positionen stings.

Skatt

Det pagar kontinuerligt arbete med férdndringar i lagstift-
ningen gillande beskattning av foretag. En fordndring av
skattelagstiftningen innebdrande exempelvis forindrade moj-
ligheter till skattemissiga avskrivningar, fordndrad bolags-
skattesats eller mojligheterna att utnyttja underskottsavdrag
kan medfora en framtida fordndrad skattesituation for Fabege.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor milj6-
paverkan. Fabege arbetar dock aktivt med att minska verksam-
hetens miljopaverkan.

Enligt miljobalken géller att den som bedrivit en verksam-
het som medfort en fororening dven ar ansvarig for efterbe-
handling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fororenad fastighet dr den som
forvarvat fastigheten, och som vid forvérvet ként till eller da
borde ha upptickt fororeningarna ansvarig. Det innebar att krav
under vissa forutséttningar kan komma att riktas mot Fabege
for marksanering eller efterbehandling avseende forekomst
eller misstanke om fGrorening i mark, vattenomraden eller
grundvatten for att stélla fastigheten i sadant skick som foljer

av miljobalken. Det har inte gjorts nagon fullstdndig utredning
av eventuella milj6fororeningar i fastighetsbestandet. Det kan
inte helt uteslutas att miljéfororeningar som skulle kunna for-
anleda kostnader och/eller ersittningsansprak som har en
paverkan pa Fabeges resultat och stéllning foreligger. For nér-
varande finns dock inte nagon kdnnedom om nagra visentliga
miljokrav som kan riktas mot Fabege.

Paverkan fran huvudaktiedgare

Det finns inga kdnda aktiedgaravtal eller andra dverenskom-
melser mellan aktiedgarna i Fabege. De storsta individuella
aktiesgarna ar Brinova och Oresund som dger 10,1 respektive
8,6 procent av kapitalet och rosterna per 31 januari 2006.
Under antagande att 100 procent av aktieinnehavarna i Tornet
accepterar Aktiealternativet i Erbjudandet kommer Brinova och
Oresund att diga 9,6 respektive 8,2 procent av kapital och roster.
Utspddningen innebdr initialt att ingen individuell aktiedgare
péa egen hand kan forhindra ett offentligt uppkopserbjudande.
Dock kan kombinationer av de storre aktiedgarna tillsammans
forhindra en sadan transaktion. Storre aktiedgare kan till f6ljd
av sitt inflytande komma att paverka Fabege avseende bland
annat sadana angeldgenheter som ar féremal for beslut pa ars-
stimman.

Kénslighetsanalys

I nedanstdende tabell framgar den teoretiska effekten pa Fabe-
ges resultat efter finansiella poster 2005 proforma efter Forvér-
vet vid fullt genomslag av en isolerad fordndring av ett antal
faktorer.

Resultateffekt
efter finansiella

Faktor Féréndring poster, Mkr
Hyresintdkter +/- 1 procent 27
Uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet 32
Rénteniva for fastighetslan +/- 0,5 procentenhet 87
Fastighetskostnader +/-1 procent 11




Skattefragor i Sverige

Det foljande dr en sammanfattning av de skattekonsekvenser
som enligt nu gdllande svensk skattelagstifining kan uppkomma
som en foljd av att avyttra aktier i Tornet och att dga aktier i
Fabege for aktiedigare som dr obegrdnsat skattskyldiga i Sve-
rige, om inte annat anges. Sammanfattningen dr inte avsedd att
uttommande behandla alla de skattefragor som kan uppkomma
for aktiedigare. Den behandlar exempelvis inte de speciella
regler som gdller for handelsbolag, eller for sadana juridiska
personer vars aktier rdknas som lagertillgangar i en ndrings-
verksamhet. Skattekonsekvenserna for enskilda aktiedgare kan
vara beroende av de speciella omstindigheterna i det enskilda
fallet. Detta innebdr att sdrskilda skattekonsekvenser som inte
dr beskrivna kan uppkomma for vissa kategorier av aktiedgare,
sdsom exempelvis investmentbolag, virdepappersfonder och
personer som inte dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige. Varje
aktiedigare rekommenderas att inhdmta rdad fran skatteexpertis
avseende de skattekonsekvenser som kan uppkomma till foljd
av Erbjudandet, exempelvis pa grund av att utlindska regler,
skatteavtal eller andra regler dr tillimpliga.

Beskattning vid avyttring av aktier i Tornet

En avyttring (vilken innefattar byte) av aktier i Tornet utloser
normalt svensk kapitalvinstbeskattning for fysiska personer
och aktiebolag som &r obegrdnsat skattskyldiga i Sverige.
Fysiska personer kan dock vara berittigade till framskjuten
beskattning vid andelsbyten, medan aktiebolag och andra aktie-
dgare som inte omfattas av reglerna om framskjuten beskatt-
ning kan medges uppskov med beskattning av kapitalvinst, se
avsnittet Sdrskilda regler vid andelsbyten nedan. Kapitalvinst
respektive kapitalforlust berdknas som skillnaden mellan for-
sdljningsersdttningen, efter avdrag for forsiljningsutgifter, och
omkostnadsbeloppet for avyttrade aktier. Omkostnadsbeloppet
for samtliga avyttrade aktier av samma slag och sort samman-
laggs och beriknas gemensamt med tillimpning av den sa kal-
lade genomsnittsmetoden. Eftersom aktierna i Tornet dr mark-
nadsnoterade kan som alternativ omkostnadsbeloppet bestim-
mas till 20 procent av forséljningsersittningen efter avdrag for
forséljningskostnader enligt den sa kallade schablonregeln.
Eventuellt uppskovsbelopp pa de sdlda aktierna fran tidigare
andelsbyten skall normalt ocksa aterforas till beskattning.

For fysiska personer beskattas kapitalvinster i inkomstsla-
get kapital efter en skattesats om 30 procent. En kapitalforlust
ar avdragsgill fullt ut mot skattepliktig kapitalvinst samma &r
pa aktier och andra marknadsnoterade deldgarrétter utom ande-
lar i svenska vérdepappersfonder som innehaller endast sven-
ska fordringsritter (svenska ridntefonder). Kapitalforlust som
inte kan kvittas pa detta sitt dr avdragsgill med 70 procent mot
annan inkomst av kapital. Uppkommer underskott i inkomstsla-
get kapital medges reduktion av skatten pa inkomst av tjdnst
och niringsverksamhet samt fastighetsskatt. Skattereduktion
medges med 30 procent av underskott som inte &verstiger
100 000 kronor och med 21 procent av Overskjutande del.
Underskott kan inte sparas till senare ar.
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Aktiebolag beskattas for alla inkomster, inklusive kapital-
vinster, i inkomstslaget néringsverksamhet med en skattesats
om 28 procent. Avdrag for kapitalforluster pa aktier medges
bara mot kapitalvinster pa aktier och andra deldgarritter.
Sadana kapitalforluster kan dven, om vissa villkor ar uppfyllda,
kvittas mot kapitalvinster pa aktier och deldgarritter i bolag
inom samma koncern, under forutsittning att koncernbidrags-
ratt foreligger. Kapitalforluster som inte har kunnat utnyttjas ett
visst beskattningsar, far sparas och dras av mot kapitalvinster
pa deldgarritter under efterfoljande beskattningsar utan
begrénsning i tiden. For aktiebolag dr dock kapitalvinster pa sa
kallade néringsbetingade andelar skattefria och kapitalforluster
pa sadana andelar ej avdragsgilla. Onoterade andelar anses all-
tid néringsbetingade. Noterade andelar anses néringsbetingade
under forutsittning att andelsinnehavet motsvarar minst 10 pro-
cent av rosterna eller innehavet betingas av rorelse. Skattefrihet
for kapitalvinst pd noterade andelar forutsitter dessutom att
andelarna inte avyttras inom ett ar fran det att andelarna blivit
néringsbetingade hos innehavaren. I gengéld ar kapitalforluster
pa noterade néringsbetingade andelar som innehafts kortare tid
an ett ar avdragsgilla. Om andelar av samma slag och sort
anskaffats vid olika tidpunkter, anses en senare anskaffad andel
ha avyttrats fore en tidigare anskaffad andel. Om innehavet
omfattar savil andelar som inte uppfyller kravet pa innehavstid
som andelar som uppfyller detta krav anses andelarna inte vara
av samma slag och sort vid berdkning enligt genomsnitts-
metoden.

Erhélls som likvid vid avyttringen av aktier i Tornet inte-
rimsaktier, s& kallade BTA anses enligt praxis en interimsaktie
vara att jamstdlla med en aktie vid tillimpning av reglerna om
framskjuten beskattning respektive uppskov med beskattningen
vid andelsbyten. Interimsaktier anses déirvid inte vara av
samma slag och sort som de befintliga aktierna forrdn beslutet
om nyemission registrerats. Byte av interimsaktier till aktier
medfOr inte 1 sig ndgon beskattning.

Sarskilda regler vid andelsbyten

Framskjuten beskattning

Forutsatt att reglerna om framskjuten beskattning vid andelsby-
ten dr tillimpliga ar fysiska personer berittigade till framskju-
ten beskattning vid byte av aktier i Tornet mot aktier i Fabege.
Enligt reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyten
uppkommer ingen skattepliktig kapitalvinst eller avdragsgill
kapitalforlust for fysiska personer som dr bosatta i Sverige.
Istdllet Overgar omkostnadsbeloppet for de avyttrade aktierna i
Tornet pa de erhallna aktierna i Fabege. Till den del en avytt-
ring omfattas av reglerna om framskjuten beskattning sa skall
beskattningen skjutas fram enligt ovan. Aktieigaren kan séle-
des inte vilja om denne Onskar framskjuten beskattning eller
inte. Ar reglerna om framskjuten beskattning tillimpliga
behover avyttringen inte deklareras av aktiedgaren. Om de
avyttrade aktierna har forvirvats genom ett tidigare andelsbyte
och uppskov da medgavs, anses de ha anskaffats for marknads-



14 |  Skattefragor i Sverige

vardet vid det tidigare andelsbytet. Ett sadant tidigare upp-
skovsbelopp hanforligt till de avyttrade aktierna behdver inte
tas upp till beskattning utan kan 6verforas till de mottagna akti-
erna. Sadant uppskovsbelopp tas upp till beskattning senast nar
de mottagna aktierna avyttras. Forsdljning av aktier mot kon-
tant betalning, utléser dock kapitalvinstbeskattning och skall
deklareras, se ndrmare avsnittet Beskattning vid avyttring av
aktier i Tornet ovan.

For att reglerna om framskjuten beskattning vid andelsby-
ten skall vara tillimpliga kréavs att Fabege dger aktier i Tornet
motsvarande mer dn 50 procent av rostetalet i Tornet vid ut-
gangen av det kalenderdr da avyttring sker. Fabege avser att
inneha aktier i Tornet pa ett sddant sdtt att detta villkor uppfylls.

Uppskov

Aktiebolag och andra innehavare av aktier i Tornet som inte
omfattas av reglerna om framskjuten beskattning kan, efter
yrkande i deklarationen, medges uppskov med beskattning av
kapitalvinst vid ett andelsbyte om vissa villkor dr uppfyllda.
Forsdljning av aktier mot kontant betalning, utldser kapital-
vinstbeskattning, se ndrmare avsnittet Beskattning vid avyttring
av aktier i Tornet ovan.

Om uppskov medges skall kapitalvinsten faststdllas av
Skatteverket vid taxeringen i form av ett uppskovsbelopp. Upp-
skovsbeloppet skall direfter fordelas lika pa de aktier i Fabege
som har mottagits genom Erbjudandet. Om uppskov medges,
skall kapitalvinsten tas upp till beskattning senast ndr dgande-
ritten till de mottagna aktierna i Fabege 6vergar till annan eller
om aktierna upphdr att existera. Detta géller dock inte om de
mottagna aktierna dvergar till annan genom efterfoljande aktie-
byte som uppfyller fortsatt uppskov. Kapitalvinsten tas ocksa
upp till beskattning om den skattskyldige i sin deklaration
begir att uppskovet skall aterforas till beskattning.

For att reglerna om uppskov skall vara tillimpliga krévs att
Fabege dger aktier i Tornet motsvarande mer dn 50 procent av
rostetalet i Tornet vid utgadngen av det kalenderar da avyttring
sker. Fabege avser att inneha aktier i Tornet pé ett sadant sétt att
detta villkor uppfylls.

Beskattning vid avytiring av mottagna aktier i Fabege

For en fysisk person eller ett aktiebolag géller vid avyttring av
aktier i Fabege de skatteregler som beskrivits ovan i avsnittet
Beskattning vid avyttring av aktier i Tornet. Om reglerna om
framskjuten beskattning (giller fysiska personer) tillimpats pa
aktierna i Fabege enligt detta Erbjudande anses de mottagna
aktierna i Fabege forvdrvade for det belopp som aktierna i
Tornet en gang forvarvades for. Anskaffningsutgiften for akti-
erna i Tornet 6verfors silunda till aktierna i Fabege. I Gvriga
fall anses mottagna aktier i Fabege forvdrvade for ett belopp

som motsvarar marknadsvérdet vid férvarvstidpunkten vare sig
uppskov erhallits eller ej.)) Om en aktiedgare som accepterar
Erbjudandet dger aktier i Fabege vid tidpunkten for aktiebytet
eller forvarvar aktier i Fabege efter aktiebytet, tillimpas en sir-
skild turordningsregel enligt vilken efterfoljande avyttringar av
aktier i Fabege anses ske i féljande ordning.

m  Aktier forvirvade fore Erbjudandet.
B Mottagna aktier forviarvade genom Erbjudandet.
m  Aktier forvarvade efter Erbjudandet.

Beskattning av utdelningar

Utdelning pa aktier i Fabege beskattas med 30 procent skatt i
inkomstslaget kapital for fysiska personer och med 28 procent
skatt i inkomstslaget néringsverksamhet for aktiebolag. Utdel-
ning pa sa kallat ndringsbetingat innehav &r skattefti.

For fysiska personer innehalls preliminér skatt avseende
utdelning med 30 procent pé utdelat belopp. VPC eller, betréf-
fande forvaltarregistrerade aktier, svarar forvaltaren for att
skatten innehalls.

Formégenhetsskatt

Aktier i Fabege skall tas upp som tillgang vid berdkning av
skattepliktig formdgenhet med 80 procent av det noterade var-
det vid beskattningsérets utgang.

Aktiedgare som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som inte &r skatterdttsligt hemmahdrande i
Sverige och som erhaller utdelning pé aktier i ett svenskt aktie-
bolag uttas normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen &r 30 pro-
cent. Skattesatsen dr dock i allmédnhet reducerad genom skatte-
avtal med andra lander. I Sverige verkstéller normalt VPC eller,
betriffande forvaltarregistrerade aktie, forvaltaren avdrag for
kupongskatt. Utdelningen pa marknadsnoterade aktier som ett
utldndskt bolag erhéller &r undantagen fran kupongskatt om
innehavstiden uppgar till minst ett ar och aktieinnehavet uppgér
till minst 10 procent av rosterna. Aktiedgare som dr begrinsat
skattskyldiga i Sverige och som inte bedriver verksamhet fran
fast driftstélle i Sverige beskattas normalt inte i Sverige for
kapitalvinster vid avyttring av aktier. Aktiedgare kan dock bli
foremal for beskattning i1 sin hemviststat. Enligt en sdrskild
regel kan fysiska personer som &r begrinsat skattskyldiga i
Sverige bli foremal for kapitalvinstbeskattning i Sverige vid
avyttring av bland annat svenska aktier om de vid nagot tillfélle
under det kalenderar da avyttringen sker eller under de tio fore-
gdende kalenderaren har varit bosatta eller stadigvarande vis-
tats hér. Tillimpligheten av denna regel dr dock i flera fall
begrinsad genom skatteavtal som Sverige ingatt med andra
lander.

1) Fabege avser att forsoka fé& Skatteverket att faststélla detta vérde genom att inge en ansékan om allménna réd.
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Fabege efter forvary av Tornet

Fabege tilltridde de forvirvade aktierna motsvarande 82,4
procent av det totala antalet aktier i Tornet den 1 februari
2006. Fran samma dag konsolideras Tornet i Fabeges riken-
skaper. Efterfoljande avsnitt syftar till att belysa verksamheten
efter konsolideringen av Tornet. Samtliga uppgifter i avsnittet
avser den konsoliderade verksamheten.

Verksamhet

Fabege édr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inriktning
mot kommersiella lokaler. Verksamheten &r koncentrerad till ett
antal delmarknader med hog tillviaxt i Stockholmsregionen.
Efter genomfort forvirv av Tornet innehar Fabege fastigheter till
ett bokfort virde om cirka 31,4 Mdkr, varav cirka 4,5 Mdkr
avser fastigheter utanfor Stockholmsregionen. Den uthyrnings-
bara ytan uppgar till cirka 2 627 000 kvm och hyresintikterna
uppgér pa arsbasis till cirka 2,7 Mdkr. Fabege avser att fortsitta
arbetet med att koncentrera Tornets fastigheter som idag i
huvudsak dr beldgna i Stockholm, Géteborg och Malmé. Detta
kommer att ske i linje med den afférsidé och strategiska plan
som ligger till grund for Fabeges verksambhet.

Afférsidé, mél och strategi

Fabeges affarsidé, mal och strategier kan sammanfattas enligt

foljande punkter:

B Fokus pa kommersiella fastigheter pa tillvixtmarknader i
Stockholmsregionen.

B Genom forvaltning och forddling skapa virden som kan
realiseras vid rétt tidpunkt.

®m  Stindigt utveckla och forbattra fastighetsportféljen genom
forséljning, kop och foradling.

B Avkastningen pa eget kapital ska ldgst 6verstiga den risk-
fria rdntan med 6 procentenheter.

B Hog kostnadseffektivitet.

B Soliditeten ska vara ldgst 30 procent och rintetdcknings-
graden ska uppga till 1agst 2,0 génger.

Organisation

Fabege dr genom Bolagets affdrer under stindig fordndring och
organisationen som bestod av 232 medarbetare proforma per
31 december 2005 anpassas kontinuerligt i takt med Bolagets
och marknadens utveckling vilket innebédr nya sétt att tinka och
att arbeta. Ett exempel pa detta ar tillskapandet av en effektiv
forvaltningsorganisation med stiarkt kundfokus. Forvaltningen
sker huvudsakligen med egen personal, varigenom Bolaget kan
méta kunderna direkt utan ndgot mellanled.

Vid sidan av avdelningen Forvaltning dr avdelningen Pro-
jekt & utveckling den andra delen av den operativa organisatio-
nen. Projekt & utveckling ansvarar for ny- och ombyggnads-
projekt, miljo, inkép och driftsoptimering samt arbetar med

kop och forsdljning. Utdver de operativa enheterna finns de
koncerngemensamma funktionerna Ekonomi/Finans och
Administration. Hela verksamheten genomsyras av Kkorta
beslutsvigar och Fabeges fem virdeord: Snabbhet, Prestigelos-
het, Entreprenorskap, Affarsmassighet och Kundnérhet.

Marknad

Stockholm &r Sveriges storsta hyresmarknad med omkring 14
miljoner kvm uthyrningsbar kontorsyta. Géteborg och Malméo
ar Sveriges andra och tredje storsta hyresmarknader med
4,5 respektive 1,4 miljoner kvm uthyrningsbar kontorsyta.
Hyresmarknaden borjar stabiliseras i storstadsregionerna efter
ett par ar av fallande hyror och 6kande vakanser. Det finns dock
lokala skillnader avseende hyresmarknaden vid jamforelse
mellan olika delomrdden inom respektive region. Generellt
efterfragas moderna och yteffektiva lokaler i attraktiva lagen.

I Stockholm har det forekommit hyreshojningar i attraktiva
omraden trots relativt omfattande vakanser i innerstaden. I
Goteborg har den laga nyproduktionstakten medfort att utbudet
i stor utstrickning har mott befintlig efterfragan. Utbudet i
Goteborgsomradet bedoms dock 6ka i snabbare takt under de
nirmaste dren da flera projekt paborjats under 2005 och 2006.
I Malmé har hyresmarknadens utveckling varit mattlig under
de senaste aren. Sedan 2001 har hyresnivaerna for nytecknade
hyreskontrakt sjunkit med 5 procent i centrala Malmé och
11 procent om hela Malmdomradet inkluderas.

Trots en inte alltfor stark hyresmarknad &r intresset for fas-
tighetsinvesteringar mycket stort och intresset bedoms fortsitta
under 2006. Under 2005 uppgick transaktionsvolymerna till
cirka 123 Mdkr. Manga presumtiva kdpare, sjunkande direktav-
kastningskrav och inflode av kapital till fastighetssektorn har
drivit upp fastighetspriserna under det senaste aret.

Fastighetsbesténd

Forviarvet av Tornet medfor att Fabeges fastighetsportfol]
omfattar totalt 325 fastigheter, varav 256 i Stockholm. De kom-
mersiella fastigheterna utgdr 95 procent av Koncernens hyres-
varde proforma, om 3,2 Mdkr. Fabeges och Tornets fastigheter
ligger vdl samlade i ett antal delmarknader varfor det finns
goda forutsittningar for en effektiv och kundnéra férvaltning
vilket innebdr samordningsvinster. Den kommersiella fastig-
hetsportfoljen omfattar savil fardigforadlade fastigheter som
fastigheter med foradlingspotential. Detta medfor mojligheter
att erbjuda lokallosningar till bade befintliga och potentiella
hyresgister. Bland hyresgésterna finns savil foretag av alla
storlekar som organisationer och myndigheter. De virdemads-
sigt enskilt storsta hyresgésterna ar Ericsson, OMX, IF, Skatte-
verket och TeliaSonera.
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Fastighetsbestand proforma per 31 december 2005

Antal fastigheter Yta, tkvm Bokfort varde, Mdkr
Fabege, Fabege, Fabege,
Fabege Tornet  inkl Tornet Fabege Tornet  inkl Tornet Fabege Tornet  inkl Tornet
Stockholms innerstad 40 3 43 335 24 359 9,2 0,6 9,8
Kista 21 - 21 294 - 294 3,4 - 3,4
Solna 19 3 22 233 95 328 3,1 1,1 4,2
Ovriga norra Stockholm 82 6 88 375 126 501 3,0 1,6 4,6
Ovriga sédra Stockholm 55 27 82 498 181 679 3,5 1,4 4,9
Totalt, Stockholm 217 39 256 1735 426 2161 22,2 4,7 26,9
Géteborg - 46 46 - 215 215 - 2,0 2,0
Malmé - 14 14 - 183 183 - 2,2 2,2
Ovrigt 4 5 9 10 58 68 0,1 0,2 0,3
Totalt 221 104 325 1745 882 2 627 22,3 9,1 31,4
Hyresvérde, Mkr Ekonomisk uthyrningsgrad, % Kontrakterade hyresintékter, Mkr
Fabege, Fabege, Fabege,
Fabege Tornet  inkl Tornet Fabege Tornet  inkl Tornet Fabege Tornet inkl Tornet
Stockholms innerstad 727 50 777 89 98 89 645 49 694
Kista 358 - 358 84 - 84 300 - 300
Solna 350 95 445 83 84 83 291 80 371
Ovriga norra Stockholm 370 140 510 88 86 87 326 120 446
Ovriga sédra Stockholm 442 156 598 86 87 86 379 136 515
Totalt, Stockholm 2247 M 2 688 86 87 86 1941 385 2 326
Goteborg - 201 201 - 93 93 - 187 187
Malmé - 198 198 - 94 94 - 186 186
Ovrigt 1 53 64 90 55 61 10 29 39
Totalt 2 258 893 3151 86 88 87 1951 787 2738
Hyresviirde Bokfdrt vérde Yta

H7

A Stockholms innerstad 25% A Stockholms innerstad 31% A Stockholms innerstad 14%

B Kista 11% B Kista 11% B Kista 11%

€ Solna 14% € Solna 13% C Solna 12%

D Ovriga norra Stockholm 16% D Ovriga norra Stockholm 15% D Ovriga norra Stockholm 19%
E Ovriga sédra Stockholm 19% E Ovriga sédra Stockholm 16% E Ovriga sédra Stockholm 26%
F Goteborg 6,5% F Géteborg 6% F Gateborg 8%

G Malm 6,5% G Malmé 7% G Malms 7%

H Ovrigt 2% H Ovrigt 1% H Ovrigt 3%

1) Fastigheter som avyttrats under 2005 med fréntrade 2006 ingér inte i proforma fastighetsbestand. Fabege har férvérvat tvé fastigheter i Stockholm under 2006, Klam-
paren 10 samt Aeolus 1, vilka har inkluderats i fastighetsbestéind proforma per 31 december 2005.
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Finansiell information)
2005 proforma

Efter Erbjudandet

Aktie- Kontant-
20052 20042 20033 Efter Forvarvet  alternativet  alternativet

Utdrag ur resultatrékningar, Mkr
Hyresintakter 2778 2169 1994 2710 2710 2710
Driftsdverskott 1722 1312 1195 1658 1658 1658
Bruttoresultat 1714 1299 1 030 1647 1647 1647
Realiserad vardeférandring/Resultat fastighetsfsrsaljningar 859 128 740 - - -
Orealiserad vérdefsrandring, fastigheter 844 23 - 917 917 917
Nedskrivningar - - -205 - - -
Rérelseresultat 3 349 1361 1512 2413 2413 2413
Resultat efter finansiella poster 2761 970 826 1842 1842 1827
Resultat efter skatt 2 666 1384 718 1326 1326 1316
Minoritetens andel av resultatet 10 68 - 87 4 4

Utdrag ur balansrékningar, Mkr
Férvaltningsfastigheter 21 296 36 379 16 580 31379 31379 31379
Ovriga materiella anldggningstillgangar 11 32 15 18 18 18
Finansiella anléggningstillgangar 330 830 2 305 461 461 461
Omséttningstillgéingar 4185 864 313 843 843 843
Likvida medel 71 298 1139 71 71 71
Eget kapital 10727 11 330 6 389 11 392 11 392 10727
varav minoritetens andel av eget kapital - 224 - 665 - -
Avséttningar 1356 1 946 793 1744 1744 1744
Réntebdrande skulder 12 503 23703 12 108 17 828 17 828 18 493
Ej réintebérande skulder 1307 1424 1 062 1808 1808 1808
Balansomslutning 25 893 38 403 20 352 32772 32772 32772

Nyckeltal

Overskottsgrad, % 62,0 60,5 60,5 61,1 61,1 61,1
Rantetéckningsgrad, ggr 3,7 2,4 2,1 2,3 2,3 2,3
Sysselsatt kapital, Mkr 23 230 35033 18 497 29 220 29 220 29 220
Soliditet, % 41,4 29,5 31,4 34,8 34,8 32,7
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 2,1 1,9 1,6 1,6 1,7
Belaningsgrad, % 58,7 65,1 73,0 56,8 56,8 58,9
Avkastning pé eget kapital, % 24,2 17,4 11,4 11,6 11,6 12,3
Avkastning pé sysselsatt kapital, % 12,7 71 8,1 8,7 8,7 8,7
Genomsnittlig rénta pé réntebérande skulder, % 3,65 3,91 5,31 4,02 4,02 3,95
Fastighetsférvarv samt invest. i befintliga fastigheter, Mkr 3741 22 042 1766 e.t e.t. e.t.
Fastighetsférséliningar, forsaliningspris, Mkr 13771 2728 5487 et. et e.t.
Medeltal anstéllda 173 182 152 232 232 232

1) Fér information om principerna fr hur den finansiella informationen @r beréknad och sammanstélld samt fér ytterligare information om Fabeges finansiella stéllning, se avsnittet
Finansiell information i sammandrag, Fabege i Prospektet. Fér information om proformarékenskaper, se avsnittet Fabege efter férvérv av Tornet — Finansiell versikt — Proforma i
Prospektet.

2) Rékenskaperna fér 2005 och 2004 har upprdttats respektive omréknats enligt IFRS.

3) Rékenskaperna fér 2003 &r upprattade enligt Redovisningsrédets rekommendationer.
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Finansiering Ranteforfallostruktur Laneforfallostruktur
Fabeges verksamhet finansieras med eget kapital och skulder, Fabege proforma Fabege proforma
efter Forvarvet efter Forvarvet

dér huvuddelen av skulderna utgors av rantebarande skulder.

Proforma efter Forvirvet uppgick Fabeges eget kapital per Lanebelopp, Snitirnta,  Kreditavtal, - Umnytiat,

. . Sy 1 2 Mk % ki Mk
31 december 2005 till 11 392 Mkr innebérande en soliditet om 31 december 2005 o ' 80 3 Mir o 8r
. . . . <1ér 5 , 675 1

35 pr(.)cent."Rantebarande sk}lldér uppgick proforma till 17 828 . 3 395 390 46 46

Mkr innebédrande en skuldséttningsgrad om 1,6. Den genom- 2.3 ar 3885 473 _ _

snittliga rdntesatsen uppgick proforma till 4,02 procent. 3-4 ar 2 845 5,35 2255 2156

Lénens genomsnittliga ridntebindningstid proforma inklu- 4-5 ér 500 6,08 11552 7665

sive effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick proforma >5éar 590 476 5540 5156

per 31 december till 23 manader. Belaningsgraden uppgick Totalt 17 441 4,02 23068 17 441
proforma per 31 december 2005 till 57 procent.

Undervérde derivat 387 387

Givet full anslutning till Kontantalternativet i Erbjudandet
kommer Fabeges soliditet och beldningsgrad proforma per Totalt inklusive derivat 17 828 17 828
31 december 2005 att uppga till 33 respektive 59 procent. Givet
full anslutning till Aktiealternativet kommer soliditeten och

beldningsgraden proforma per 31 december 2005 att uppga till
35 respektive 57 procent.

Aktiekapital och aktiedgare
Fabeges aktie dr sedan den 1 februari 1990 noterad pa Stockholmsbérsen. Aktien dr noterad pa O-listan (Attract 40) under kortnam-
net "FABG”. ISIN-koden dr SE0000950636. En handelspost omfattar 100 aktier.

Nedanstdende tabell visar aktiedgarstrukturen i Fabege per 31 januari 2006 uppdaterad for dérefter kinda forandringar samt en
redovisning av innehav av de aktier i Tornet som ¢j innehas av Fabege per samma datum. Vidare redovisas paverkan pa Fabeges aktie-
agarstruktur efter Erbjudandet givet att samtliga aktiedgare accepterar Aktiealternativet.

Antal aktier i Fabege  Kapital/réster i Fabege

Agare!) Aktier i Fabege ~ Aktier i Tornet efter Erbjudandet efter Erbjudandet, %
Brinova 9 667 415 - 9 667 415 9,6
Oresund 8 268 600 - 8 268 600 8,2
AMF pension 4 600 000 - 4 600 000 4,6
Robur fonder? 3253 587 158 200 3411787 3,4
SEB fonder 3 052 680 2 020 3054 700 3,0
SHB/SPP fonder3 2774749 - 2774749 2,8
Maths O Sundqvist 2 154 022 - 2154 022 2,1
HQ Fonder 2 143 693 - 2 143 693 2,1
CitiBank Lux Fonder 1576 126 - 1576 126 1,6
Forsta AP-fonden 1 209 950 - 1 209 950 1,2
Férgax Férvalinings AB 1 205 000 - 1 205 000 1,2
Mats Quiberg 1136 893 - 1136 893 1,1
Lansforsdkringar fonder4 1 032 680 32775 1 065 455 1,1
Ovriga 54 097 329 4 360 340 58 457 669 58,0
Totalt 96 172 724 4 553 335 100 726 059 100,0

1) Baseras pé dgartabeller per 31 januari 2006 fér Fabege respektive Tornet. Kélla: SIS Agarservice och VPC.
2) Med Robur fonders innehav i Tornet avses Real Invests innehav.

3) Med SHBs innehav i Tornet avses SHB S.A.s innehav.

4) Med Lansférsékringar fonders innehav i Tornet avses Lénsforsakringar fastighetsfonds innehav.



Utdelningspolicy

Fabege skall som utdelning till aktiedgarna ldmna den del av
Bolagets vinster som inte behdvs for att konsolidera eller
utveckla verksamheten. Under radande marknadsforutsitt-
ningar innebédr detta att utdelningen varaktigt bedoms utgora
minst 50 procent av resultatet fran 16pande forvaltning och
realiserat resultat fran fastighetsforséljningar.

Styrelse, ledande befatiningshavare, anstiéllda, radgivare
och revisorer

Styrelsen for Fabege bestar av Mats Qviberg (Ordférande),
Sven-Ake Johansson (vice Ordférande), Stefan Dahlbo, Géte
Dahlin, Mértha Josefsson, Erik Paulsson och Maths O. Sundg-
vist. Fabeges koncernledning bestar av Erik Paulsson (VD),
Olle Knaust (vice VD, Ekonomi- och finanschef), Roger
Johansson (Administrativ chef), Mats Berg (Informationschef),
Christian Hermelin (Chef Projekt & utveckling), Anders
Hornqvist (Fastighetschef) och Mia Halldén (VD-assistent).
Antalet anstéllda i Koncernen uppgick proforma per 31 decem-
ber 2005 till 232.

I samband med Erbjudandet bistar Hagstromer & Qviberg
som finansiell radgivare och Advokatfirman Glimstedt som
juridisk radgivare. Bolagets revisorer dr Deloitte AB med
huvudansvarig revisor Svante Forsberg.

For mer information, se avsnittet Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisorer i Prospektet samt Fabeges Arsredo-
visning 2005.

Fabege efter forvarv av Tornet
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Llegala fradgor och vrig information

Nedanstdende avsnitt avser Fabege fore Forvirvet. For information om Tornet se Tornets drsredovisning for 2005.

Vasentliga avial

Hyresavtal

Fabege har ett stort antal kommersiella hyresavtal med varie-
rande l6ptider. Uppsédgningstiderna varierar men understiger
normalt inte nio manader. De flesta hyresavtal ar upprittade i
enlighet med Sveriges Fastighetsdgares standardavtal. Fabege
dr inte beroende av nagot enskilt hyresavtal for sin verksamhet
eller Ionsamhet.

Kreditavtal

Fabege har ingatt kreditavtal med flera banker i syfte att finan-
siera sitt fastighetsbestand. Det ar till 6vervdgande del fraga om
lan mot sdkerhet i pantbrev enligt respektive kreditinstituts
standardvillkor. Vissa kreditgivare har stillt sedvanliga krav pa
soliditet. Sékerheten for Fabeges krediter utgérs huvudsakligen
av fordringar mot dotterbolag, vilka fordringar i sin tur ar
sikerstillda med pantbrev i dotterbolagens fastigheter. Bolaget
bedomer att kreditavtalen har ingatts pa villkor som kan anses
sedvanliga pa den svenska marknaden.

Férvarv och forsdljningar

Bolaget har sedan den 1 januari 2005 genomfort ett stort antal
direkta och indirekta forvirv och forsdljningar av fastigheter.
Bolaget bedomer att avtalen for dessa transaktioner har ingatts
pé sedvanliga villkor. I samband med ett fatal forsdljningar har
det stdllts ut sa kallade séljarreverser. Dessa fordringar ingar i
balansrikningsposten “Ovriga fordringar” i Fabeges &rsredo-
visning for 2005.

Den 23 december 2005 traffade Fabege en Gverenskom-
melse med Ratos och LBREP om forvérv av samtliga aktier i
LRT Holding Company AB, vilket via det heldgda dotterbola-
get LRT Acquisition AB édger aktier i Tornet motsvarande 82,4
procent av antalet utestdende aktier och roster. Aktierna i LRT
Holding Company AB forvérvades till ett pris motsvarande 146
kronor per aktie i Tornet. Utdver aktierna i Tornet ingick i For-
varvet dven likvida medel om 12 Mkr samt vissa skatteméssiga
underskottsavdrag. Aktierna i LRT Holding Company AB och
ddrmed indirekt aktierna i Tornet tilltrdddes av Fabege den
1 februari 2006 efter att samtliga villkor for Forvérvet upp-
fyllts. Endast begrinsade garantier lamnades av séljaren.

Tvister

For verksamheten vanligen forekommande tvister om forfallna
hyresbelopp férekommer i mindre omfattning. Det finns inte i
Ovrigt nagra for styrelsen kidnda tvister som skulle kunna med-
fora réttsligt forfarande och visentlig paverka Fabeges finansi-
ella stéllning.

Miljsfragor

Milj6arbetet inom Fabege &r langsiktigt och malinriktat. Det
bedrivs som en integrerad del av bade fastighetsforvaltning och
projektutveckling. Huvuddelen av fastigheterna har miljo-
inventerats. Det har di konstaterats att vissa fastigheter har
begrinsade fororeningar. Bolagets bedomning ar dock att even-
tuella kostnader som kan vara forenade med sadana forore-
ningar inte dr visentliga. Det finns inga foreldgganden riktade
mot Bolaget enligt vilka Bolaget ar skyldigt att vidta efterbe-
handlingsatgérder.

Immateriella réttigheter

Fabege ar registrerad innehavare av ordmérket Fabege i tillamp-
liga klasser nationellt i Sverige och Norge. Fabege har registre-
rat domadnnamnen www.fabege.se.

Tillstand och foreskrifter

Styrelsen for Fabege bedomer att Bolaget uppfyller géllande
regler och bestimmelser samt innehar erforderliga tillstand
med avseende pa dess verksambhet.

Forsakringar

Enligt styrelsens bedomning har Fabege ett fullgott forsik-
ringsskydd med hénsyn till Bolagets nuvarande verksamhet
och omfattning.

Transaktioner och avtal med nérstaende parter

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett
bestimmande inflytande i PEAB AB (publ). Under aren
2003-2005 har Fabege haft intdkter fran hyresverksamhet upp-
gaende till 49 Mkr fran PEAB-koncernen. Fabege har under
2003-2005 erlagt entreprenadersittningar till PEAB-koncer-
nen med 1 485 Mkr. Under 2003-2005 har avtal tecknats med
PEAB om forsdljning respektive forvirv av fastigheter for 453
Mkr respektive 13 Mkr. Transaktionerna beddoms ha skett pa
marknadsmadssiga villkor.

Utéver de avtal som redogjorts for ovan har Fabege och
dess dotterbolag inte nagot avtal eller annat férhallande med
intressebolag eller nirstaende (inklusive ledningspersonal).
Inte heller har Fabege eller dess dotterbolag under féregaende
eller innevarande rakenskapsar — direkt eller indirekt — haft del
i nagon afférstransaktion med styrelseledamot, ledande befatt-
ningshavare eller revisor i Bolaget som varit av ovanlig till sin
karaktér eller avseende villkoren. Inte heller har Fabege utfar-
dat nagra lan, garantier eller borgensforpliktelser till forman
for styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i
Bolaget.
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Ytterligare information

Personer med anmélningspliktiga innehav

Utéver medlemmarna med insynsstillning i Fabeges forvalt-
nings-, lednings- och kontrollorgan, finns savitt Bolaget kdnner
till, ingen storre aktiedgare vars aktieinnehav dr anmélnings-
pliktigt enligt noteringsavtalet med Stockholmsbérsen eller
tillamplig svensk lagstiftning. Ingen av Bolagets storre aktie-
dgare har aktier med olika rostvérde.

Aktiedgaravtal
Styrelsen i Fabege kdnner inte till nagra aktiedgaravtal avse-
ende aktierna i Fabege.

Konvertibla skuldebrev

Nir Fabege ar 2004 forvarvade Gamla Fabege valde mer én
1 000 aktiedgare i Gamla Fabege alternativet att fa betalt for
sina aktier i form av ett konvertibelt forlagslan, sa kallade kon-
vertibler. Totalt emitterades da 6 055 578 konvertibler motsva-
rande 639 Mkr. Konvertibeln har ett nominellt belopp om
105,50 kronor, 16per med 5,25 procents rinta och forfaller till
betalning den 1 oktober 2009. Konvertibeln kan under 16ptiden
konverteras till en Fabegeaktie. Under 2005 har konverterings-
kursen omréknats till 85,70 kr till foljd av utdelningen av Wihl-
borgs Syd. Per 28 februari 2006 fanns fortfarande nominellt
50 Mkr av konvertibellanet utestdende. Om samtliga kvarva-
rande konvertibler konverteras till aktier tillkommer ytterligare
586 359 aktier innebdrande en utspddning om 0,6 procent.

Incitamentprogram

Fabege har tagit initiativ till bildandet av en vinstandelsstiftelse
som omfattar samtliga tillsvidareanstillda. Fabege avsitter
varje ar medel till stiftelsen som en andel av Fabeges vinst,
i syfte att premiera de anstélldas arbetsinsatser inom Fabege.
Varje arlig avsittning forvaltas som en sirskild fond, med de
anstéllda under aret ndrmast fore avséttningen som destinatirs-
krets. Alla heltidsanstéllda erhaller en lika stor andel i vinst-
andelsstiftelsen. De belopp som avsitts till stiftelsen samt
avkastningen ddrav investeras huvudsakligen i aktier i Fabege.
Utbetalning fran stiftelsen gors fran stiftelsen till respektive
fonds destinatirer under femte aret efter det att avsittningen
tillfordes stiftelsen. Harigenom ges personalen ett dkat incita-
ment att bidra till Fabeges resultat- och kursutveckling. Totalt
dger vinstandelsstiftelsen 387 724 aktier, motsvarande 0,4 pro-
cent av kapital och roster i Fabege.

Innehav av aktier eller andelar
For information om foretag i vilka Fabege innehar en andel
som kan forvintas ha visentlig betydelse for bedomningen av
Fabeges egna tillgangar och skulder, finansiella situation eller
vinster och forluster hinvisas till not 20 och 21, sidorna 54 och
55 i Fabeges arsredovisning 2005.

P&gdende skattedrende

Som tidigare har rapporterats beslot Lansritten i Stockholms
lan den 14 januari 2005 att avsla Fabeges overklagande i det
pagaende skattedrendet avseende omprovning av 2002 ars
inkomsttaxering.

Den beslutade hojningen av Fabeges taxerade inkomst
beror pé att Skatteverket ansett att en utdelning fran ett dotter-
bolag till Fabege Storstockholm AB ir skattepliktig. Detta har
sin grund i att Skatteverket omklassificerat Fabege Storstock-
holm AB fran ett fastighetsforvaltande bolag till ett bolag som
bedriver handel med fastigheter.

Lansréttens dom innebér att Skatteverkets beslut att upp-
taxera bolaget med 346 Mkr kvarstar, vilket motsvarar en
skattekostnad inklusive rdnta om cirka 107 Mkr. Bolaget delar
¢j denna beddémning och har 6verklagat Lansrittens dom till
Kammarritten. Bolagets uppfattning &r att beslutet ej kommer
att leda till nagon utbetalning varfor Skatteverkets beslut tills
vidare betraktas som en ansvarsforbindelse.

Tillhandahéllande av handlingar

Alla rapporter, brev och andra handlingar, historisk finansiell
information, vérderingar eller utlitanden som utfardats av sak-
kunnig pé Fabeges begéran och som till nagon del ingér i eller
hanvisas till i Prospektet kan pa begdran inspekteras hos
Fabege. Historisk finansiell information, bolagsordning samt
all offentliggjord information finns att tillga i elektronisk form
pa Fabeges hemsida (www.fabege.se). Finansiell information
om Fabege och dess dotterbolag kan dven bestillas direkt fran
Fabege.
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