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Under 2009 då börsen i Stockholm steg 
med 47 procent och fastighetsbranschen 
(SX Real Estate) steg med 22 procent,  
steg Fabeges aktie med 50 procent från 
30:00 kr till 45:20 kr. 

OMSÄTTNING OCH HANDEL

Aktiehandeln i Europa har blivit mer frag­
menterad sedan genomförandet av EUs 
MiFiD direktiv. Det är numera möjligt 
att handla aktier på olika handelsplatser, 
Fabeges aktie handlas därmed inte längre 
enbart på Nasdaq OMX i Stockholm. 
Dock svarar börsen i Stockholm för den 
absoluta majoriteten av handeln. Under 
2009 skedde 84 procent av omsättningen 
på Stockholmsbörsen.

Under året omsattes totalt 374 miljoner 
Fabege-aktier, varav 293 miljoner (244) 
på Nasdaq OMX Stockholm. Det totala 
värdet av omsatta aktier var 13 Mdkr,  
varav 10,9 Mdkr (11,5) i Stockholm. Den 
genomsnittliga omsättningshastigheten 
uppgick till 227 procent (144), den genom­
snittliga omsättningshastigheten på Nasdaq 
OMX uppgick till 119 procent (152). Varje 

handelsdag omsattes i genomsnitt 1 489 000 
Fabege-aktier (969 000) i 866 avslut (685).

KURSUTVECKLING

Totalavkastningen för Fabege-aktien, 
inklusive återinvestering av aktieutdelning 
om 2:00 kr, blev en uppgång med 63 pro­
cent. Börsvärdet vid årets utgång uppgick 
till cirka 7,4 Mdkr.

Fabegeaktien

Fabeges aktie är noterad på Nasdaq OMX Nordiska börs i Stockholm och ingår i  
Large Cap segmentet. Aktiekapitalet uppgick vid årets slut till 5 096 Mkr, fördelat på 
169,3 miljoner aktier med ett kvotvärde av 30:10 kronor. Varje aktie har en röst.
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Under året noterades den lägsta betal­
kursen, 26:10 kronor, den 20 januari och 
den högsta betalkursen, 45:90 kronor, 
den 29 december.

AKTIEKAPITAL

Fabeges aktiekapital uppgår till 5 096 Mkr,  
fördelat på 169 320 972 aktier (169 311 554). 
Samtliga aktier ger samma rösträtt och 
lika del i bolagets kapital. 

Årsstämman 2009 beslutade att bemyn­
diga styrelsen att under perioden intill 
ordinarie årsstämma 2010 förvärva egna 
aktier. Förvärv får ske genom köp på Nas­
daq OMX Stockholm så att bolaget maxi­
malt äger 10 procent av de egna aktierna. 
Dock förvärvades under året inga egna 
aktier (6 444 451). Vid utgången av året 
uppgick Fabeges totala innehav av egna 
aktier till 4,9 miljoner aktier motsvarande 
2,9 procent av antalet aktier i bolaget. 

Antalet utestående aktier har under 
året också påverkats av att ett antal konver­

tibelägare har fortsatt att konvertera till 
Fabege-aktier (se nedan).

ÄGARSTRUKTUR

Den 31 december 2009 hade Fabege 35 530  
(33 152) aktieägare. Störst ägare var Brinova 
med 14,2 procent av antalet utestående 
aktier, följt av Investment AB Öresund 
med 7,7 procent och Barclays Global 
Investors med 5,4 procent. De tio största 

Land 2009 2008 2007

Sverige 70,2 69,9 59,5

Storbritannien 9,9 5,6 6,4

USA 5,7 10,4 18,9

Övriga länder 14,2 14,1 15,2

Fördelning ägande per land

Storleksklass Antal aktieägare
Andel av antal 
aktieägare, % Antal aktier

Andel av kapital  
och röster, %

0–500 23 099 65,0 4 497 408 2,8

501–1 000 5 644 15,9 4 444 022 2,7

1001–5 000 5 340 15,0 11 805 048 7,2

5001–10 000 709 2,0 5 223 964 3,2

10 001–100 000 574 1,6 16 458 071 10,1

100 001–1 000 000 137 0,4 45 681 751 27,7

1 000 001– 27 0,1 81 210 708 46,3

Summa 35 530 100,0 169 320 972 100,0

Fördelning mellan storleksklasser av ägande 2009-12-31 Antal  
aktier

Andel av  
kapital och 

röster, %

Brinova AB 23 291 092 14,2

Investment AB Öresund 12 616 270 7,7

Barclays Global Investors 8 924 247 5,4

SEB fonder 5 425 364 3,3

Nordea fonder 5 197 326 3,2

Swedbank Robur fonder 3 679 210 2,2

Länsförsäkringar fonder 3 367 529 2,0

Qviberg, Mats med familj 2 888 636 1,8

SHB fonder 2 356 773 1,4

Andra AP-fonden 2 083 185 1,3

Norska staten 1 991 264 1,2

Six Sis Ag W8Imy 1 955 903 1,2

SE Invest Fund 1 950 000 1,2

Bgl Bnp Paribas 1 735 925 1,1

Fjärde AP-fonden 1 667 013 1,0

Övriga utländska aktieägare 32 431 349 19,7

Övriga aktieägare 52 830 486 32,1

Totalt antal  
utestående aktier 164 391 572 100,0

Återköp av egna aktier 4 929 400

Totalt antal aktier 169 320 972

De största aktieägarna  
2009-12-31

ägarna kontrollerade tillsammans 42,3 
procent av antalet utestående aktier.

Det utländska ägandet uppgick till 
totalt 29,8 procent av aktiekapitalet. Det 
svenska ägandet, som uppgick till totalt 
70,2 procent av aktiekapitalet, fördelades 
mellan institutioner med 33,5 procent 
av aktiekapitalet, aktiefonder med 13,2 
procent samt svenska privatpersoner med 
23,5 procent av aktiekapitalet.

Fördelning ägande per kategori

Svenska aktiefonder 13,2%

Svenska institutioner 33,5%

Svenska 
privatpersoner 23,5%

Utländska ägare 29,8%

Källa: SIS Ägarservice

Fabegeaktien
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SUBSTANSVÄRDE PER AKTIE

Eget kapital per aktie uppgick per 31 
december 2009 till 61 kr (60). Exklusive 
uppskjuten skatt på övervärde fastig­
heter uppgick substansvärdet till 67 kr 
(67). Aktiekursen vid årsskiftet utgjorde 
således cirka 67 procent av substansvär­
det. Ett osäkerhetsintervall i fastighets­
värderingar om +/– 1 procent innebär 
en påverkan på substansvärdet om 
+/– 215 Mkr, motsvarande 1:31 kr/aktie. 
Se känslighetsanalys fastighetsvärde på 
sidan 44.

UTDELNING TILL AKTIEÄGARNA

Enligt Fabeges utdelningspolicy ska 
Fabege som utdelning till aktieägarna 
lämna den del av bolagets vinst som inte 
behövs för att konsolidera eller utveckla 
verksamheten. Med nuvarande mark­
nadsförutsättningar innebär detta att 
utdelningen varaktigt bedöms utgöra 
minst 50 procent av resultatet från lö­
pande förvaltning och realiserat resultat 
från fastighetsförsäljningar efter skatt. 

Styrelsen bedömer, vid förslag till 
vinstutdelning, att bolagets och koncer­
nens egna kapital efter den föreslagna 
vinstutdelningen kommer att vara till­
räckligt stort i relation till verksamhetens 
art, omfattning och risker. Styrelsen 
beaktar i sammanhanget bland annat 
bolagets och koncernens soliditet, histo­
riska utveckling, budgeterad utveckling, 
investeringsplaner samt konjunkturläget.

Styrelsen föreslår att det till aktie­
ägarna utdelas 2:00 kr per aktie (2:00). 
Utdelningen motsvarar 77 procent av 
årets resultat per aktie.

Som avstämningsdag för rätt att 
erhålla utdelning föreslås den 29 mars 
2010. Om årsstämman beslutar i enlighet 
med förslaget beräknas utbetalning av 
utdelning ske genom Euroclear Sweden 
AB (tidigare VPC AB) den 1 april 2010. 

KONVERTIBLER

Det konvertibla förlagslånet med ett no­
minellt värde om 45 Mkr och ett bokfört 
värde om 47 Mkr förföll till betalning 
den 1 oktober 2009. Lånet löpte med en 
ränta på 5,25 procent och konvertering 
kunde ske fram till den 1 september 
2009 till en kurs om 41:80 kr. Under 
2009 konverterades 394 000 kr till 9 418 
nyemitterade aktier.

ABG Sundal Collier: Fredric Cyon Kempen: Robert Woerdeman

ABN Amro Bank N.V.: Jan Willem van Kranenburg Morgan Stanley: Bart Gysens

Cheuvreux Nordic: Andreas Dahl Nordea Bank: Jonas Andersson

Carnegie Investment Bank: Fredrik Skoglund Swedbank: Andreas Daag

Deutsche Bank: Hans Derninger SEB Enskilda: Bengt Claesson

DnB NOR: Simen R Mortensen UBS Investment Bank: Albin Sandberg

Goldman Sachs  
International: Nick Webb Ålandsbanken Sverige: Erik Nyman

HQ Bank: Olof Nyström Öhmans: David Zaudy

Handelsbanken Capital Markets: Tobias Kaj

Analytiker som följer Fabege

Nyckeltal 2009 2008

Finansiella 
Avkastning på sysselsatt kapital, % 4,2 –1,7

Avkastning på eget kapital, % 4,3 –4,8

Räntetäckningsgrad, ggr 2,6 1,9

Soliditet, % 32 32

Belåningsgrad fastigheter, % 65 64

Skuldsättningsgrad, ggr 1,9 1,9

Aktierelaterade 1)

Årets resultat per aktie, kr 2,59 –3,07

Eget kapital per aktie, kr 61 60

Kassaflöde per aktie, kr 4,87 4,33

Antal utestående aktier vid periodens utgång  
före utspädnings effekt, tusental 164 392 164 382

Antal utestående aktier vid periodens utgång  
efter utspädningseffekt, tusental 164 392 165 449

Genomsnittligt antal aktier före utspädningseffekt, tusental 164 386 166 459

Genomsnittligt antal aktier efter utspädningseffekt, tusental 165 052 167 526

Utdelning, kr 2:00 2:00

Direktavkastning, % 4,4 6,7

1)��Vid beräkning av nyckeltal per aktie har utspädningseffekter av potentiella stamaktier beaktats.



79

Fabege publicerar årsredovisningen 
och delårsrapporter på svenska och 
engelska. Förutom som trycksak, 
finns alla publikationer också som 
pdf på bolagets webbplats.

Samtliga aktieägare i Fabege har fått för­
frågan om de önskar finansiell information 
från bolaget. Till de aktieägare som önskar 
tillhandahåller Fabege kvartalsrapporter 
samt årsredovisning per post. Alla finan­
siella rapporter och pressmeddelanden 

Årsstämma
Årsstämma i Fabege AB (publ) kom­
mer att hållas onsdagen den 24 mars 
2010 klockan 16.00 på Nalen, 
Regeringsgatan 74 i Stockholm. 
Inregistrering till årsstämman börjar 
klockan 15.00. 

Kallelsen har annonserats i Post-  
och Inrikes Tidningar, Svenska Dag-
bladet och på bolagets webbplats.    
Aktieägare som önskar delta i  
årsstämman ska: 

• � dels vara införd i den av Euro-
clear Sweden AB (tidigare VPC 
AB) förda aktieboken torsdagen 
den 18 mars 2010,

• � dels anmäla sitt och eventuella 
biträdens deltagande senast 
klockan 16.00 torsdagen den  
18 mars 2010. 

Anmälan om deltagande i årsstäm-
man kan ske på något av följande 
sätt:
• �P er post till: Fabege AB (publ), 

”Fabeges Årsstämma”, Box 
7839, 103 98 Stockholm

• �P er telefon: 08-402 90 68
• �V ia Fabeges hemsida,  

www.fabege.se, där ytterligare 
information om årsstämman även 
kan inhämtas.

Utdelning
Styrelsen föreslår att det till aktie
ägarna utdelas 2:00 kr per  
aktie. Som avstämningsdag för  
rätt att erhålla utdelning föreslås  
den 29 mars 2010. Om års-
stämman beslutar i enlighet med 
förslaget beräknas utbetalning av 
utdelning ske genom Euroclear 
Sweden AB (tidigare VPC AB)  
den 1 april 2010.

Information till aktieägare

Kalender
Delårsrapport januari–mars.......................................................................................27 april 2010
Delårsrapport januari–juni.........................................................................................8 juli 2010
Delårsrapport januari–september.............................................................................26 oktober 2010
Bokslutskommuniké för 2010....................................................................................2 februari 2011
Årsredovisning för 2010 ...........................................................................................mars 2011

finns dessutom tillgängliga på svenska och 
engelska på bolagets webbplats. Fabege 
tillhandahåller även information via en 
prenumerationstjänst på företagets webb­
plats. Genom denna tjänst kan alla intres­
serade följa pressmeddelanden, delårsrap­
porter, årsredovisningar med mera. 

På bolagets webbplats finns också 
aktuell information om Fabeges aktiekurs. 
Därutöver håller Fabege kvartalspresen­
tationer i samband med varje kvartals­
rapport.

Internet är en av våra främsta kanaler 
för information. Målsättningen med 
vår webbplats är att kontinuerligt förse 
aktieägare, investerare och andra aktörer 
på kapitalmarknaden med aktuell och 
relevant information om koncernens 

verksamhet och aktiviteter. Webbplatsen 
innehåller information om företaget, 
dess verksamhet och strategier. Där finns 
också finansiell information, aktiedata 
och information om årsstämman, samt 
en mängd annan information.

Följ Fabeges utveckling på fabege.se
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2009 2008 2007 2006 2005

Resultaträkningar, Mkr

Hyresintäkter 2 194 2 214 2 066 2 343 2 778

Driftsöverskott 1 465 1 438 1 312 1 401 1 716

Realiserad värdeförändring/Resultat fastighetsförsäljningar 57 143 446 61 859

Orealiserad värdeförändring, fastigheter –310 –1 545 893 911 844

Förvaltningsresultat 838 568 703 646 977

Resultat före skatt 680 –1 340 2 066 1 863 2 761

Resultat efter skatt 425 –511 1 812 2 266 2 666

Balansräkningar, Mkr

Förvaltningsfastigheter 29 193 29 511 30 829 27 188 21 296

Övriga materiella anläggningstillgångar 2 3 6 11 11

Finansiella anläggningstillgångar 620 586 387 1 889 330

Omsättningstillgångar 704 388 458 757 4 185

Likvida medel 173 54 75 164 71

Eget kapital 9 969 9 873 11 415 12 177 10 727

varav minoritetens andel av eget kapital 1) – – – 21 –

Avsättningar 439 624 1 393 1 001 1 356

Räntebärande skulder 19 109 18 902 17 210 14 999 12 503

Derivatinstrument 373 471 – – –

Ej räntebärande skulder 802 672 1 737 1 832 1 307

Balansomslutning 30 692 30 542 31 755 30 009 25 893

Nyckeltal 2)

Överskottsgrad, % 67 65 64 60 62

Räntetäckningsgrad, ggr 2,6 1,9 2,8 2,1 3,6

Sysselsatt kapital, Mkr 29 451 29 246 28 625 27 176 23 230

Soliditet, % 32,5 32,3 35,9 40,5 41,4

Skuldsättningsgrad, ggr 1,9 1,9 1,5 1,2 1,2

Belåningsgrad fastigheter, % 65,5 64,1 55,8 55,2 58,7

Avkastning på eget kapital, % 4,3 –4,8 15,4 19,8 24,2

Avkastning på sysselsatt kapital, % 4,2 –1,7 9,9 9,0 12,7

Genomsnittlig ränta på räntebärande skulder, % 2,48 3,27 4,28 3,72 3,65

Fastighetsförvärv samt invest. i befintliga fastigheter, Mkr 1 138 2 164 4 984 17 045 3 741

Fastighetsförsäljningar, försäljningspris Mkr 1 234 2 095 2 919 12 064 13 771

Medeltal anställda 139 149 146 194 173

Data per aktie, kr 2)

Resultat 2:59 –3:07 9:98 11:74 13:75

Eget kapital 61 60 67 64 56

Utdelning 3) 2:00 2:00 4:00 4:00 3:75

Direktavkastning, % 4,4 6,7 6,0 4,4 9,9

Börskurs vid årets slut 4) 45:20 30:00 66:25 91:75 75:75

Antal aktier vid årets slut före utspädningseffekt, miljoner 164 164 171 190 192

Genomsnittligt antal aktier efter utspädningseffek, miljoner 164 168 182 192 193

1) �Enligt IFRS ska minoritetens andel redovisas som en del av eget kapital. Enligt tidigare svenska regler redovisades eget kapital exklusive minoritetsandel  
som istället redovisades separat som minoritetsintresse.

2) �Nyckeltal baserade på genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital och räntebärande skulder har beräknats utifrån vägda genomsnitt.  
För 2005–2008 har utspädningseffekter av utestående konvertibelt förlagslån beaktats vid beräkning av nyckeltal per aktie. För åren 2005–2006  
har nyckeltalen omräknats för att kunna jämföras med nyckeltalen för åren 2007–2009, mot bakgrund av uppdelning a bolagets aktie (2:1).

3) Kontantutdelning 2009 enligt förslag.
4) Senast betalt.					   
					   
För definitioner se sid 81.					   

Femårsöversikt
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När nuvarande Fabege skapades våren 2005 var det tredje gången som
namnet gavs till ett fastighetsbolag. Bolagsnamnet Fabege har sitt ursprung
i ett bolag som skapades av Birger Gustavsson, en ledande fastighetsaktör
under 1970- och 1980-talet. Ursprungligen var Fabege en förkortning för
Fastighetsaktiebolaget Birger Gustavsson. Dåvarande Fabege förvärvades av
Näckebro som i sin tur köptes av Drott. Drott delades sedermera i två bolag,
varav det ena gavs namnet Fabege. Detta bolag förvärvades 2004 av
Wihlborgs Fastigheter som året efter ändrade namn till Fabege.

1990 Wihlborgs B-aktier noteras på Stockholms Fondbörs O-lista.

1993 Bergaliden blir ny huvudägare i Wihlborgs.

1996 I december noteras Wihlborgs B-aktie på Stockholms Fondbörs A-lista.

1997 Wihlborgs slutför under våren förvärvet av M2 Fastigheter. I september
lämnar styrelsen för Wihlborgs ett offentligt erbjudande om förvärv av
Klövern Fastigheter AB.

1998 Wihlborgs slutför i början av året förvärvet av Klövern Fastigheter AB.
Den 13 april 1998 lägger Wihlborgs bud på Fastighets AB Storheden, och
samgåendet sker under sensommaren samma år.

2000 Omvandling sker av röststarka A-aktier till B-aktier.

2001 Huvudägaren Bergaliden avyttrar hela sitt aktieinnehav om 30,2
procent i Wihlborgs. Wihlborgs förvärvar Postfastigheter med 73 fastigheter.
I december noteras Wihlborgsaktien på Stockholmsbörsens O-lista.

2002 Wihlborgs avyttrar 60 fastigheter på oprioriterade orter till Adcore, som
ombildas till ett fastighetsbolag med namnet Klövern AB. I juni genomförs en
omvänd split som innebär att fem Wihlborgsaktier läggs samman till en.

2003 Wihlborgs förvärvar aktier i Drott AB (senare uppdelat i Bostads AB
Drott och Fabege AB), och blir under året den största aktieägaren i bolaget.
I slutet av året avyttras Klara Zenit för 2 950 Mkr med en vinst om 400 Mkr.

2004 Förvärvet av Fabege AB slutförs efter ett offentligt erbjudande till övriga
aktieägare i bolaget vilket medför att Wihlborgs fastighetsportfölj växer med
cirka 150 kommersiella fastigheter. I december offentliggörs förslaget att dela
ut Öresundsfastigheterna till aktieägarna och därmed koncentrera verksamhe-
ten till Stockholmsregionen.

2005 Öresundsverksamheten delas ut och noteras på Stockholmsbörsens
O-lista under namnet Wihlborgs Fastigheter AB. ”Gamla” Wihlborgs koncen
treras därmed till Stockholmsregionen och ändrar namn till Fabege AB.  
I december träffas en överenskommelse om förvärv av 82,4 procent av 
aktierna i Fastighets AB Tornet.

2006 Fabege förvärvar Fastighets AB Tornet med totalt 104 fastigheter. Bland
andra förvärv kan nämnas Wenner-Gren Center och Solna Business Park.
Fastighetsbestånden i Kista och Täby avyttras till Klövern.

2007 Fabege fortsätter att koncentrera verksamheten till huvudmarknaderna
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjöstad. 17 fastigheter säljs och
8 fastigheter förvärvas. I juni genomförs en split 2:1 i aktien som innebär att
antalet aktier fördubblas.

2008 Fabege ökar tempot i projekt där befintliga fastigheter förädlas och 
utvecklas för att öka kassaflöden och värdetillväxt.

2009 Fabege fortsätter koncentrationen av fastighetsportföljen. 92 procent av 
beståndet återfinns inom en 5 km radie från Stockholms centrum. Arbetet med 
den nya stadsdelen Arenastaden i Solna tog fart mot slutet av året. 

Historik
AVKASTNING PÅ EGET KAPITAL. Periodens/årets resultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital. Vid delårsbokslut omräknas avkastningen till
helårsbasis utan hänsyn till säsongsvarationer.

AVKASTNING PÅ SYSSELSATT KAPITAL. Resultat före skatt plus räntekost-
nader dividerat med genomsnittligt sysselsatt kapital. Vid delårsbokslut
omräknas avkastningen till helårsbasis utan hänsyn till säsongsvariationer.

BELÅNINGSGRAD FASTIGHETER. Räntebärande skulder dividerat med
fastigheternas bokförda värde vid periodens slut.

DIREKTAVKASTNING, AKTIEN. Årets utdelning dividerat med börskursen
vid årets slut.

EGET KAPITAL PER AKTIE. Moderbolagets aktieägares andel av eget 
kapital enligt balansräkningen dividerat med antal aktier vid periodens slut.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD. Kontraktsvärde dividerat med hyres-
värde vid periodens slut.

FÖRVALTNINGSFASTIGHETER. Fastigheter i löpande och aktiv förvaltning.

FÖRÄDLINGSFASTIGHETER. Fastigheter med pågående eller planerad om
eller tillbyggnad som väsentligt påverkar fastighetens driftsöverskott. Driftsöver-
skottet påverkas antingen direkt av projektet eller av uthyrningsbegränsningar
inför förestående förädling. Nyligen förvärvade fastigheter (inom ett år) med 
pågående arbete för att väsentligt förbättra fastighetens driftsöverskott i förhål-
lande till förvärvstillfället.

HYRESVÄRDE. Kontraktsvärde samt bedömd årshyra för outhyrda lokaler
efter rimlig generell upprustningsinsats.

KASSAFLÖDE PER AKTIE. Resultat före skatt plus avskrivningar, plus/minus
orealiserade värdeförändringar samt minus aktuell skatt dividerat med
genomsnittligt antal aktier.

KONTRAKTSVÄRDE. Anges som årsvärde. Grundhyra enligt hyreskontrakt
plus indexuppräkning och hyrestillägg.

MARK & PROJEKTFASTIGHETER. Mark- och exploateringsfastigheter och
fastigheter med pågående nyproduktion/totalombyggnad.

NETTOUTHYRNING. Tecknade nyuthyrningar under perioden minus perio-
dens uppsägningar för avflytt.

RESULTAT/VINST PER AKTIE. Moderbolagets aktieägares andel av perio-
dens resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal utestående aktier
i perioden.

RÄNTETÄCKNINGSGRAD. Resultat före skatt plus finansiella
kostnader samt plus/minus orealiserade värdeförändringar dividerat med
finansiella kostnader.

SKULDSÄTTNINGSGRAD. Räntebärande skulder dividerat med eget kapital.

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

SYSSELSATT KAPITAL. Balansomslutning minus ej räntebärande skulder
och avsättningar.

ÖVERSKOTTSGRAD. Driftsöverskott dividerat med hyresintäkter.

Definitioner

Produktion
Fabege i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson AB

Fotografer
Per-Erik Adamsson, Erik Lefvander, Magnus Fond,  
Conny Ekström, Jan Torbjörnsson, Archus, SOS Arkiv

Tryck
åtta45, Solna
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