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M Hyresintiakterna 6kade med 7 procent
till 928 Mkr (869)

Driftsoverskottet 6kade med 8 procent
till 673 Mkr (623)

Forvaltningsresultatet 6kade med
18 procent till 404 Mkr (342)

B Periodens resultat 6kade med 17 pro-
cent till 360 Mkr (307), motsvarande
ett resultat per aktie om 9,94 kr (8,21)

B For helaret 2009 bedoms forvaltnings-
resultatet fore skatt overstiga 535 Mkr.

Ljud- och ljusspel pa Dockplatsen i Malmé
lérdagen den 26 september 2009.
Fotograf: Stefan Larsson.

2009 2008 Forandring

jan-sep jan-sep  procent
Hyresintakter, Mkr 928 869 +7 %
Driftséverskott, Mkr 673 623 +8 %
Forvaltningsresultat, Mkr 404 342 +18 %
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VD-kommentar

Som @resundsinstituttet prognostiserar vixer ekonomin ater i Ore-
sundsregionen och som Jones Lang LaSalle pekar pa i sin Nordic City
Report Autumn 2009 fortsitter trenden att foretag vill lokalisera sig
till Vastra Hamnen i Malmo.

Under perioden har det gjorts tva storre fastighetsaffarer i Malmo,
Skanskas forsdljning av Citykajen (ca 500 Mkr) och férsaljningen av
Baltzar City (405 Mkr). Forsaljningspriset for Citykajen ar inte offent-
liggjord men var analys tyder pa ett forsaljningspris i storleksordning-
en 36 — 38 000 kronor/kvm. Aven Baltzar City-affiren blir éver 36 000
kronor/kvm.

Det gar bra dven for Wihlborgs. Vi har fortsatt en positiv nettouthyr-
ning. Under juli till september blev den 2 Mkr. Nettouhyrningen fran
arets borjan uppgar till 20 Mkr. Var uthyrningsgrad ar 93 procent,
vilket dr oférandrat mot arsskiftet 2008/2009.

Tillvixten i hyresintakterna mot samma period féregaende ar upp-
gar till 7 procent. Vart driftsdverskott uppgar till 673 MKkr, vilket ar
8 procent battre 4n motsvarande period férra aret. Var 6verskottsgrad,
d v s hyresintakterna i férhallande till driftséverskottet, uppgar till
73 procent att jimforas med 72 procent ifjol.

Var internvardering av fastighetsbestandet visar pd ett oférandrat
varde mot halvarsskiftet 2009. Den aktuella direktavkastningen pa vara
forvaltningsfastigheter uppgar till 7,4 procent, 7,0 procent for kontor
och 8,9 procent for lager.

Fortsatt laga skuldréntor ger ett lagre finansnetto mot féregdende
kvartal och per den 30 september uppgar var genomsnittliga ranta till
3,11 procent.

Var prognos for helaret 2009 indikerar ett stabilt driftséverskott och
fortsatt laga rantekostnader, sammantaget ett forvaltningsresultat fore
skatt, exklusive virdeférandringar, éverstigande 535 MKr.

Marknadskommentarer Oresundsregionen

Enligt @resundsinstituttet ir krisen éver och Oresundsregionens
ekonomi vaxer ater. Ett ar efter finanskrisens klimax och efter en
period da mycket aktivitet stannade upp, gar det ater att tala om till-
vaxt. Marknaderna har normaliserats och aterhdmtningen har inletts.

I synnerhet for Skane ser laget ljust ut. Den positiva spiral som
startade med Oresundsbron hiller i sig och med Citytunnelns 6pp-
nande ndsta ar och den kommande ESS-anldggningen har en dynamik
skapats som innebdr fler foretagsetableringar, ytterligare investeringar
och bittre forutsattningar for 6kad produktivitetstillvixt. @resunds-
instituttet prognostiserar att Skanes ekonomi, efter nedgang med 2,5
procent i ar, vixer med 3,6 respektive 2,5 procent 2010 och 2011, d vs
klart mer dn 6vriga Sverige.

Efter att @resundsinstituttet gatt genom den befintliga statistiken
visar denna att Oresundsregionen klarat konjunkturnedgangen val.
Antal varsel om uppsagning for perioden juni 2008 till augusti 2009
visar att 3,3 procent av de sysselsatta varslades i Skane att jimféra med
3,9 procent for Sverige exklusive Skane.

Sysselsattningen for Skane beraknas minska med 2,1 procent i ar.
Flera av de varsel som lagts kan komma att 16sas ut under det andra
halvaret och det virsta pa arbetsmarknaden ar annu inte 6ver.

@resundsinstituttet raknar med att under 2010 okar sysselsittningen
med 0,4 procent samt under 2011 med 0,6 procent, och forst 2012
inleds en ny hogkonjunktur som férstarker arbetsmarknaden mer pa-
tagligt. Arbetsmarknaden ligger sent i konjunkturfasen och det dréjer
darfor innan foretag och offentlig sektor ar bendgna att nyanstalla.



Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden har hittills
under aret uppgatt till 26,3 miljarder enligt Jones Lang LaSalle, en
nedgang med 71 procent jamfért med samma period 2008. Trans-
aktionsvolymen for sa kallade Cross Bordertransaktioner minskade
samtidigt med 72 procent, vilket visar en svag aktivitet fran utlindska
aktorer pa den svenska fastighetsmarknaden.

Hyresnivaerna i Malmo ar fortfarande stabila och det rader i stort
balans mellan tillgang och efterfragan. Fér moderna kontor i centrala
Malmo ligger hyran pa 2 000 kronor per kvm. I Vistra hamnen ar
nivan fortfarande 1 950 — 2 100 kronor. For évriga kontorslokaler i
centrala Malmo ligger hyresintervallet mellan 1 400 — 1 850 kronor.

Intakter, kostnader och resultat

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for januari-september
2008 och balansposter tidpunkten 2008-12-31.

Hyresintakter
Hyresintakterna uppgick till 928 Mkr (869). I summan ingar 3 Mkr
som avser slutavrikning for 2008 avseende tilliggsdebiteringar. Ovriga
okningar av hyresintakterna férklaras av indexeringar, omférhand-
lingar, nyuthyrningar, hyresintakter fran fastigheter som férvarvades
under 2008 samt projekt som fardigstéllts. Den samlade tillvixten i
hyresintikterna uppgick till 7 procent jaimfort med 2008.
Uthyrningsgraden dr 93 procent, oférdandrat mot 2008-12-31.
Nettouthyrningen ar fortfarande positiv. Under perioden har ny-
teckning av hyresavtal pa helarsbasis uppgatt till 95 Mkr (95).
Periodens uppsigningar har uppgatt till 75 Mkr (57).

Fastighetskostnader
Totala fastighetskostnader uppgick till 255 Mkr (246).

Driftséverskott
Driftsoverskottet uppgick till 673 Mkr (623), med en 6verskottsgrad
om 73 procent (72).

Central administration
Kostnader for central administration uppgick till 23 Mkr (23).

Forandring av fastigheternas redovisade varde

Férandringspost Koncernen totalt, Mkr
Redovisat varde 1 januari 2009 13620
Forvarv 230
Investeringar 522
Avyttrade fastigheter -174
Vérdeforandring -7
Valutaomrakningar -89
Redovisat vérde 30 september 2009 14102

Fastighetsforsaljningar och vardeférandringar fastigheter
Sju fastighetsforsiljningar har dgt rum under perioden till en sam-
manlagd kopeskilling om 174 Mkr.



Virderingen av fastigheterna per 2009-09-30 har skett internt och
inneburit att fastighetsvardet netto minskat med 7 Mkr sedan arsskiftet
(2008-09-30 en 6kning med 62 Mkr).

Andrade redovisningsregler har inneburit att piagaende byggnation
av fastighet for framtida anvindning som forvaltningsfastighet skall re-
dovisas till verkligt virde enligt IAS 40. Tidigare marknadsvarderades
inte forvaltningsfastigheter under uppférande utan dessa redovisades
till nedlagda kostnader. Projektfastigheterna har darfér under forsta
kvartalet varderats upp med sammanlagt 201 mkr. Samtidigt har vér-
det pa fardigstallda férvaltningsfastigheter justerats ner med totalt 208
Mkr. Under tredje kvartalet ar virdefoérandringen oférandrad.

Finansnetto
Finansnettot exklusive vardeférandringar i derivat uppgick till -246
Mkr (-258), varav ranteintiakter uppgick till 4 Mkr (8).

Periodens rintekostnader, -250 Mkr (-266), motsvarar en upplaning
till en genomsnittlig ranta om 3,89 procent. Vid periodens slut uppgar
den genomsnittliga rdntan till 3,11 procent inklusive effekter av utnytt-
jade derivatinstrument.

2009 jan-sep 2008 jan-sep

£l 9 man 9 man
Periodens férvaltningsresultat 404 342
Periodens resultat fére skatt 465 394
Periodens resultat 360 307
Per aktie, kr

Periodens férvaltningsresultat 11,16 9,14
Periodens resultat fore skatt 12,84 10,53
Periodens resultat 9,94 8,21
Eget kapital | (26,3% resp. 28 % uppskjuten skatt) 114,07 118,61
Eget kapital Il (10% uppskjuten skatt) 131,80 138,70

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet, dvs resultat fére vardeférandringar och skatt
uppgick till 404 Mkr (342).

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt uppgick till 465 Mkr (394).

Skatter

Skatt har berdknats utifran skattesatsen 26,3 procent (28) som géller
fran och med 2009. Wihlborgs paverkas ej av de skattedomar inom
fastighetsbranschen som regeringsratten lamnat i juni 2009.

Resultat efter skatt
Resultat efter skatt uppgick till 360 Mkr (307).

Investeringar och pagaende projekt

Investeringar i fastighetsbestindet har skett med 522 Mkr.
Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar till 1 192 Mkr,

varav 645 var investerade vid periodens slut.




De storre pagaende projekten ar ett kontorshus at Region Skane, ett
P-hus samt ett kontorshus till AF och Fojab pa Dockan i Malmoé. Pa
Svagertorp uppfors en nybyggnad at Honda och pa Slagthuset om- och
tillbyggnad at Comfort Hotel.

Eget kapital

Eget kapital uppgick per den 30 september till 4 131 Mkr (4 134) och
soliditeten till 28,3 procent (29,4). Det langsiktiga malet dr att den
synliga soliditeten ej skall understiga 25 procent och ej 6verstiga 35
procent.

Rantebadrande skulder

Koncernens rantebarande skulder per den 30 september uppgick till
8 839 Mkr (8 271) med en genomsnittsranta, inklusive 16ftesprovision,
om 3,11 procent.

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effekter av
nyttjade derivatinstrument, uppgick den 30 september 2009 till 33
manader (44). Genomsnittlig kapitalbindningstid inkl. lanel6ften upp-
gick till 5,3 ar (2,8).

Wihlborgs innehar atta derivatinstrument. Fyra stingningsbara
swapar om 2,5 miljarder kronor, 16ptiden varierar mellan 2,0 ar till
8,7 ar. En troskelswap om 1 miljard kronor med 16ptid 7,2 ar samt tre
kurvlutningsswapar med loptid 3,8 ar.

Undervirdet i portfoljen for rantederivat har sedan arsskiftet mins-
kat fran 203 Mkr till 135, en positiv virdeférandring om 68 Mkr.

En uppgorelse har traffats med Swedbank om en forlangning av ett
kreditavtal om 1 500 Mkr pa tre ar.

Rante- och laneforfallostruktur per 30 september 2009

Mkr Rénteforfall Léneforfall

Forfall, &r Lanebelopp, Mkr Snittranta, % Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr
2009 5040 1,79

2010 35 3,01 807 807
201 1000 4,92 1800 1793
2012 52 4,29 2628 2626
2013 2 800 2721
>2013 2712 4,88 892 892
Totalt 8 839 3.1 8 927 8 839
Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick till 339 Mkr (232) inklusive outnytt-
jade checkrakningskrediter.

Medarbetare

Vid periodens slut var antalet anstdllda i Wihlborgs 81 personer (81),
varav 26 fastighetsskotare. 53 medarbetare finns i Malmo, 18 i Helsing-
borg, 51 Lund och 5 i Képenhamn. Medelaldern ar 49 ar och andelen
kvinnor uppgar till 32 procent.



Moderbolaget
Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar fragor
kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funktioner for
administration, férvaltning och upplaning. Moderbolaget har genom-
fort investeringar i framst dotterbolagsaktier under perioden med 342
Mkr (150).

Moderbolagets resultat- och balansrakningar aterfinns pa sidan 14.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Wihlborgs verksamhet, finansiella stillning och resultat paverkas av ett
antal riskfaktorer. Risker som har ett avgérande inflytande pa bolagets
resultatutveckling ar variationerna i hyresintakter, ranteférandringar,
kostnadsutveckling, fastighetsviardering och skatter. Till detta kommer
likviditets- och upplaningsrisken. I drsredovisningen fran 2008 sid 48
—49 och 63 — 64 finns en utforlig beskrivning av koncernens risker.

Redovisningsprinciper

Wihlborgs foljer de av Europeiska Unionen antagna IFRS (Inter-
national Financial Reporting Standards) och tolkningar av dessa
(IFRIC). Delarsrapporten har upprittats i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering. Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verens-
stimmer med de som tillimpades i senaste arsredovisningen om inget
annat anges nedan.

Nya redovisningsprinciper 2009

Omarbetade IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillimpas fran
den 1 januari 2009. Andringen medfor bland annat att intékter och
kostnader, som tidigare redovisats direkt mot eget kapital, numera
redovisas i en separat rapport direkt efter resultatrdkningen. Fortsatt-
ningsvis skall enbart transaktioner mot aktiedgarna samt totalresulta-
tet redovisas i eget kapital. En annan férandring dr nya bendmningar
pa de finansiella rapporterna. Dessa ar dock inte tvingande. Wihlborgs
har valt att behélla tidigare bendmningar.

I TAS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultatrak-
ningen och i bilaga beskrivs hur densamma kan stdllas upp. Emellertid
ar inte vare sig det som foreskrivs eller det som beskrivs uttdmmande
eller inriktat pa ett fastighetsforvaltande foretags féorhallanden. Praxis
i fastighetsforvaltande foretag i Sverige har utvecklats och en ganska
tydlig tendens kan ses. Med hansyn till detta dndras indelningen av
resultatrakningen fr.o.m. kvartal 3 sa att férvaltningsresultat redovisas
i ett avsnitt i resultatrakningen och viardeforandringar pa fastigheter
och derivat i eget avsnitt mellan foérvaltningsresultat och resultat fore
skatt. Jamforelsetal for tidigare perioder har omarbetats.

Pagaende byggnation av fastighet f6r framtida anvindning som for-
valtningsfastighet skall fortsittningsvis klassificeras som forvaltnings-
fastighet och ddrmed redovisas till verkligt virde enligt IAS 40, om
ovriga forvaltningsfastigheter varderas enligt verkligt virde metoden.
Tidigare marknadsvirderades inte férvaltningsfastigheter under upp-
férande utan dessa redovisades till nedlagda kostnader.

Ovriga nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden bedéms
inte ha nagon storre paverkan pa Wihlborgs finansiella rapporter. I se-
naste arsredovisningen, sid 58, finns ytterligare beskrivning av nya och
andrade redovisningsprinciper.
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HYRESVARDE HYRESVARDE REDOVISAT \!ARDE REDOVISAT VARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI PER OMRADE PER OMRADE PER FASTIGHETSKATEGORI
Projekt & mark, Kontor/butik, Ovriga Oresund, Malmo, 54 % Ovriga Oresund, Malmo, 56 % Projekt & mark, Kontor/butik,
4%—‘ ’770% 15% ‘ ~ 17 % 10% 711%
Industri/lager, :
26% 9 []n;i;:tn/lager,
Helsingborg, Helsingborg,
31% 27%

Fordelning av uthyrbar yta per omrade och lokaltyp

Omrade Kontor Butik  Industri/lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt Andel

kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm %
Malmo 305 881 33 105 243141 2947 5419 4879 593 372 46,9
Helsingborg 154 652 39657 238413 20799 5322 71767 466 610 36,8
Ovriga Oresundsreg. 127 642 3006 75926 253 206 827 16,3
Totalt 588 175 75768 557 480 23746 10 741 12899 1268808 100,0
Andel, % 46,4 6,0 43,9 1,9 0,8 1,0

Fordelning per fastighetskategori inom respektive omrade

Omrade/ Antal Uthyrbar Redovisat varde/ Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt- Over-
fastighetskategori fastigheter yta marknadsvarde Hyresvarde uthyrningsgrad  intakter ~ overskott avkastning skottsgrad
kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % %
Malmé
Kontor/butik 36 326770 5831 17 845 544 1664 95 516 384 6,6 74
Industri/lager 43 184 525 966 5232 128 691 93 118 80 8,3 68
Projekt & mark 40 84077 1105 13140 49 581 54 26 9 0,8 33
Totalt Malmo 119 595 372 7902 13 272 720 1209 92 661 473 6,0 72
Helsingborg
Kontor/butik' 34 161626 2181 13494 210 1297 97 203 146 6,7 72
Industri/lager 51 294010 1502 5108 199 677 93 186 133 8,9 Al
Projekt & mark 4 10974 118 10772 5 468 47 2 -136 -0,1 -6
Totalt Helsingborg 89 466 610 3801 8 146 414 887 95 391 278 73 Al
Ovriga
Oresundsregionen
Kontor/butik 16 151210 2019 13354 179 1186 90 162 128 6,4 79
Industri/lager 10 45399 240 5293 25 561 91 23 19 8,0 83
Projekt & mark 9 10218 140 13688 2 230 100 2 1 0,5 32
Totalt Ovriga
Oresundsregionen 35 206 827 2399 11 601 207 1002 91 188 148 6,2 79
Totalt Wihlborgs 243 1268 808 14 102 11 114 1341 1057 93 1240 900 6,4 73
Totalt exklusive 190 1163540 12739 10949 1285 1104 94 1209 891 7,0° 74

projekt och mark

1. I kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter beldgna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 21 262 kvm.
2. | driftséverskottet ingér kostnader fér fastighetsadministration med 48 Mkr
3. Exklusive kostnad for férvaltningsadministration uppgar direktavkastningen till 7,4 procent

Hyreskontraktens Ioptider 30 september 2009 Kontrakterade hyresintakter per 30 sep. 2009
Forfalloar Antal avtal Uthyrbar yta, kvm Mkr Andel, %
Lokalhyresavtal
2009 44 14 457 12 1
2010 631 285 147 276 23
2011 400 247 262 241 20
2012 352 204 907 242 20
2013 162 99 512 102 8
2014 66 112 870 152 13
>2014 67 117 160 180 15
Totalt lokalhyresavtal 1722 1081315 1206 100
Bostadshyresavtal 151 10 500 N
P-platser och dvrigt 468 0 23

Totalt 2341 1091815 1240



Fastighetsbestandet per 30 september 2009

Sammanstdllningarna baseras pa Wihlborgs fastighetsbestand per den
30 september 2009. Hyresintdkter avser kontrakterade hyresintdkter pa
arsbasis per 30 september 2009.

Driftséverskottet baseras pa fastigheternas intjaningsférmaga pa
arsbasis per 30 september 2009, utgdende fran kontrakterade hyresin-
takter och faktiska kostnader pa rullande tolv manader.

Wihlborgs fastighetsbestand utgors av kommersiella fastigheter i Ore-
sundsregionen beligna i Malmo, Helsingborg, Lund och Képenhamn.
Fastighetsbestandet bestod per den 30 september 2009 av 243 fastighe-
ter med en uthyrbar yta om ca 1 269 000 kvm.

Femton av fastigheterna innehas med tomtratt. Fastigheternas
bokférda varde uppgick till 14 102 Mkr, vilket motsvarar bedomt
marknadsvarde. Det totala hyresvardet uppgick till 1 341 Mkr och de
kontrakterade hyresintdkterna pa arsbasis till 1 240 Mkr. Ekonomisk
uthyrningsgrad uppgick till 93 procent.

Fastigheterna i Malmé och Helsingborg svarade fér 85 procent av
det totala hyresvardet och 83 procent av fastigheternas redovisade
varde. Hyresvardet for kontors- och butiksfastigheter samt industri-
och lagerfastigheter uppgick sammanlagt till 70 respektive 26 procent
av totalt hyresvarde.

Driftsoverskottet fran férvaltningsfastigheterna ar 891 Mkr. I denna
post ingar dven kostnaderna for fastighetsadministration med 48 Mkr.
Exkluderat denna kostnad ar alltsa aktuellt driftsdoverskott 939 Mkr,
vilket med ett virde om 12 739 Mkr innebar en aktuell direktavkast-
ning om 7,4 procent. Nedbrutet per fastighetskategori blir den 7,0
procent for kontor och 8,9 procent for lager.

Storsta agare i Wihlborgs per den 30 september 2009

De tre storsta dgarna i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB, Tibia
Konsult AB tillsammans med Sten K Johnson, och Lansférsédkringar
Fonder som ager 10,7 respektive 4,8 och 4,7 procent av de utestiende
aktierna.
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De tio storsta dgarna agde vid periodens slut 35 procent. Antalet
aktiedgare uppgick till 26 728, en 6kning med ca 300 aktiedgare sedan
arsskiftet.

Andelen aktiedgare i utlandet har minskat fran halvarsskiftet med
0,6 procent till 31,9 procent.

Valberedning infér arsstamman 2010

Vid arsstimman den 23 april 2009 beslutades att Wihlborgs valbered-
ning som bl a skall lamna férslag till styrelseledamoter, skall besta av
foretradare for de tre storsta aktiedgarna jamte en representant fér de
mindre aktiedgarna. Namnen pa ledaméterna i valberedningen skall
offentliggoras senast sex manader fore arsstaimman och baseras pa det
kanda dgandet omedelbart fore offentliggérandet. Foljande valbered-
ning har bildats, baserat pa dgandet den 30 september, och bestar av:

Anders Silverbage (Brinova Fastigheter AB)

Sten K Johnson (Tibia Konsult AB)

Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lansforsikringar Fondforvaltning AB)
Leif Franzon (Aktiespararna).

Arsstamman kommer att hallas i Malmé onsdagen den 21 april 2010.
Aktiedgare som vill kontakta valberedningen gor detta limpligen med
post eller e-mail till, valberedningen@wihlborgs.se eller med brev till
Wihlborgs Fastigheter AB, Valberedningen, Box 97, 201 20 Malmo.
Utsikter for 2009

For helaret 2009 beddms foérvaltningsresultatet, dvs. resultatet fore
vardeférandringar och skatt, dverstiga 535 Mkr.

Kommande rapporttillfallen

B Bokslutskommuniké 2009 den 9 februari 2010
B Delarsrapport januari-mars den 21 april 2010

B Arsstimma den 21 april 2010

Malmo den 29 oktober 2009
Wihlborgs Fastigheter AB (publ)
Anders Jarl, VD

For ytterligare information, vanligen kontakta:

Anders Jarl, VD. Telefon 040-690 57 10, 0733-71 17 10
Christer Johansson, Ekonomi- och finanschef. 040-690 57 06,
0733-71 17 06




Granskningsrapport

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av delarsrapporten for Wihlborgs
Fastigheter AB (publ) per 30 september 2009 och den nioménadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med
IAS 34 och drsredovisningslagen. Vart ansvar r att uttala en slutsats om denna
delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for 6ver-
siktlig granskning SOG 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsin-
formation utford av foretagets valda revisorer som ar utgiven av FAR SRS.

En o6versiktlig granskning bestar av att goéra forfragningar, i férsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att ut-
fora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgérder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i 6vrigt har. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for
oss att skaffa oss en sddan sidkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstan-
digheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den
sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstindigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, ar uppréttad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Malmo den 29 oktober 2009
Deloitte AB

Torbjorn Svensson
Auktoriserad revisor

Forteckning over fastighetsforvarv och -férsaljningar januari-september 2009

FASTIGHET Kommun Omrade Kategori Yta, Pris,  Drifts-
kvm mkr  dverskott
2009, mkr'

Fastighetsforvarv kvartal 2

Kranen 3 Malmo Malmo Kontor/butik 15 571
Totalt forvarv april-juni 2009 15571 230 9,4
Totalt forvarv jan-sep 2009 15571 230 9,4

Fastighetsforsaljningar kvartal 2

Grabroder 34 Lund Ovr Oresund Kontor/butik 2758

Postterminalen 2 Lund Ovr Oresund Projekt & mark

Oscar 4 Malmo Malmo Kontor/butik 1235

Totalt forsaljningar apr-juni 2009 3993 113 2,8
Fastighetsforsaljningar kvartal 3

Generalens Hage 49 Malmo Malmo Kontor/butik 1034

Altona 5 Malmo Malmo Kontor/butik 693

Altona 22 Malmé Malmé Kontor/butik 77

Macken 12-14 Hassleholm Ovr Oresund Industri/lager 5642

Totalt forsaljningar jul-sep 2009 8140 61 1,3
Totalt forsaljningar jan-sep 2009 12133 174 41

1. Driftséverskott fran fGrvérvade och avyttrade fastigheter som ingar i periodens resultat.



Resultatrakning fér koncernen

2009 2008 2009 2008 2008 /09 2008

Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt/sep jan-dec
3 man 3 mén 9 man 9 man 12 man 12 man

Hyresintakter 307 290 928 869 1227 1168
Driftskostnader -39 -36 -141 -130 -189 -178
Reparation och underhall -12 -13 -35 -36 -50 -51
Fastighetsskatt -13 -13 -40 -39 -53 -52
Tomtrattsavgald 0 -1 -2 -3 -2 -3
Fastighetsadministration -13 -13 -37 -38 -51 -52
Driftsoverskott 230 214 673 623 882 832
Central administration -8 -8 23 -23 -31 -31
Finansnetto -72 -91 -246 -258 -339 -351
Forvaltningsresultat 150 115 404 342 512 450
Vardeforandring fastigheter 0 7 -7 62 -492 -423
Vardeforandring derivat 21 1 68 -10 -136 214
Resultat fore skatt 129 123 465 394 -116 -187
Aktuell skatt 3 -2 -6 -5 -8 -7
Uppskjuten skatt 27 -18 -99 -82 128 145
Periodens resultat’ 99 103 360 307 4 -49
Vinst per aktie? 2,73 2,76 9,94 8,21 0,11 -1,32
Antal aktier vid periodens slut, tusental 36214 37214 36214 37214 36214 36214
Genomsnittligt antal aktier, tusental 36214 37359 36214 37 407 36324 37208

1. Hela resultatet &r hanférbart till moderbolagets aktiedgare.
2. Nyckeltal per aktie har beréknats utifran vagt genomsnittligt antal aktier under perioden. Det finns inga utestdende
teckningsoptioner, konvertibler eller andra potentiella stamaktier att beakta.

Totalresultat for koncernen

2009 2008 2009 2008  2008/09 2008
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
3 mén 3 mén 9 man 9 man 12 man 12 man
Periodens resultat 99 103 360 307 4 -49
Ovrigt totalresultat
erakmngsd\ﬁerenser utlandska verksamheter 3 2 3 10 3 51
inkl skatt
Summa totalresultat for perioden ' 92 115 352 317 37 2

1. Hela totalresultatet &r hanférbart till moderbolagets aktiedgare.

Vissa resultatposter 2008 per kvartal

Mkr januari-mars april-juni juli-september  oktober-december
Hyresintakter 287 292 290 299
Driftskostnader 5] -43 -36 -48
Reparation och underhall -12 -1 -13 -15
Fastighetsskatt -14 -12 -13 -13
Tomtréttsavgald -1 -1 -1 0
Fastighetsadministration -12 -13 -13 -14

Driftsoverskott 197 212 214 209




Balansrakning for koncernen

Mkr 30 sep 2009 30 sep 2008 31 dec 2008
Tillgdngar

Fastigheter 14102 13683 13620
Ovriga anlggningstillgangar 182 185 181
Kortfristiga fordringar 78 82 99
Likvida medel 244 192 140
Summa tillgangar 14 606 14 142 14 040

Eget kapital och skulder

Eget kapital 4131 4534 4134
Uppskjuten skatteskuld 1036 1163 939
Ovriga langfristiga skulder 8794 7994 7039
Kortfristiga skulder 645 451 1928
Summa eget kapital och skulder 14 606 14 142 14 040

Forandringar i eget kapital for koncernen

Mkr 30 sep 2009 30 sep 2008 31 dec 2008
Totalt eget kapital vid periodens borjan 4134 4473 4473
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets

aktiedgare

Belopp vid periodens bérjan 4014 4353 4353
Lamnad utdelning -235 -234 -234
Aterkdp egna aktier - 22 -107
Totalresultat for perioden 352 317 2
Belopp vid periodens slut 4131 4414 4014
Eget kapital hanférligt till minoritetens andel

Belopp vid periodens borjan 120 120 120
Forvarv minoritetens andel -120 - -
Belopp vid periodens slut 0 120 120
Totalt eget kapital vid periodens slut 4131 4534 4134

Kassaflodesanalys for koncernen

Mkr 30 sep 2009 30 sep 2008 31 dec 2008
Lépande verksamheten

Driftsoverskott 673 623 832
Central administration -23 -23 -31
Aterlaggning avskrivningar 1 2 3
Betalt finansnetto -228 -225 317
Betald inkomstskatt -3 -11 -10
Forandring ovrigt rorelsekapital -1280 " 1067
Kassaflode I6pande verksamheten -860 437 1544

Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernforetag -230 -260 278
Forsaljning av koncernforetag 172 267 267
Investeringar och forvarv av fastigheter -522 -591 -846
Forséljning av fastigheter - 409 409
Forandringar 6vriga anldggningstillgdngar =3} -82 -69
Kassaflode investeringsverksamheten -583 -257 -517

Finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning -235 234 234
Férvarv minoritetsintresse -120 - -
Aterkop egna aktier - 22 -107
Forandringar langfristiga skulder 1902 121 -693
Kassaflode finansieringsverksamheten 1547 -135 -1034
Periodens kassaflode 104 45 -7
Likvida medel vid periodens borjan 140 147 147

Likvida medel vid periodens slut 244 192 140
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Segmentsrapportering for koncernen jan-sep

Malmo Helsingborg Ovriga Oresund Totalt
Mkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Hyresintkter 483 453 291 275 154 141 928 869
Pl s 4139 133 82 79 34 34 255 246
kostnader
Drifts- 344 320 209 196 120 107 673 623
dverskott

I koncernens interna rapportering delas verksamheten in i ovanstaende segment, vilka ar desamma som redovisats

i den senaste arsredovisningen. Totalt driftsverskott enligt ovan Gverensstammer med redovisat driftsoverskott i
resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskottet 673 Mkr (623) Mkr och resultat fore skatt 465 Mkr (394) bestar
av central administration -23 Mkr (-23), finansnetto -246 Mkr (-258) samt vardeférandringar fastigheter och derivat 61
Mkr (52).

Resultatrakning for moderbolaget

Mkr jan-sep 2009 jan-sep 2008 jan-dec 2008
Intakter 58 55 77
Kostnader -66 71 -95
Rorelseresultat -8 -16 -18
Finansiella intakter 310 658 850
Finansiella kostnader -199 -410 -668
Resultat fore skatt 103 232 164
Skatt 3 16 76
Nettoresultat 106 248 240

Balansrakning for moderbolaget

Mkr 30 sep 2009 30sep 2008 31 dec 2008

Andelar i koncernféretag 3357 3065 3076
Fordringar hos koncernféretag 7200 7913 8216
Ovriga tillgdngar 151 185 337
Kassa och bank 241 183 137
Summa tillgdngar 10 949 11 346 11 766
Eget kapital 1693 1900 1823
Skulder till kreditinstitut 7464 6640 6843
Skulder till koncernféretag 1608 2737 2832
Ovriga skulder 184 69 268

Summa eget kapital och skulder 10 949 11 346 11 766



Koncernens nyckeltal

jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
2009 2008 2008/09 2008
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 11,8 93 0,1 -1,2
Avkastning pé totalt kapital, % 6,0 6,4 2,6 2,8
Soliditet, % 28,3 32,1 28,3 29,4
Rantetéckningsgrad, ggr 2,6 2,3 2,5 2,2
Belaningsgrad fastigheter, % 62,7 58,1 62,7 60,7
Skuldsattningsgrad, ggr 21 1,8 21 2,0
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr 9,94 8,21 01 -1,32
Resultat fore skatt per aktie, kr 12,84 10,53 -3,19 -5,03
Forvaltningsresultat per aktie, kr 11,16 9,14 14,10 12,09
Eget kapital per aktie I, kr 114,07 118,61 114,07 110,84
Eget kapital per aktie Il, kr 131,80 138,70 131,80 126,91
Borskurs per aktie, kr 129,25 94,25 129,25 100,00
P/E-tal I, ggr 9,8 8,6 - -
P/E-tal Il, ggr 11,8 10,7 12,4 1,2
Utdelning per aktie, kr - - - 6,50
Antal aktier vid periodens slut, tusental 36 214 37214 36 214 36 214
Genomsnittligt antal aktier, tusental 36214 37 407 36324 37208
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 243 243 243 247
Fastigheternas redovisade varde, Mkr 14102 13683 14102 13620
Direktavkastning, % — alla fastigheter 6,4 6,3 6,4 6,5
Direktavkastning, % — exkl. projektfastigheter 7,0 6,5 7,0 6,9
Uthyrbar yta, kvm 1268 808 1241498 1268 808 1257 410
Hyresintakter, kr per kvm 977 951 977 968
Driftséverskott, kr per kvm 709 689 709 699
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 94 93 93
Overskottsgrad, % 73 72 73 72
Medarbetare
Antalet anstallda vid periodens slut 81 81 81 81
Genomsnittligt antal anstéllda 81 82 81 82
DEFINITIONER
FINANSIELLA AKTIERELATERADE P/E-tal Il, ggr

Avkastning pa eget kapital
Resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital, exklusive minoritetens
andel.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt plus rantekostnader
i procent av genomsnittlig balansom-
slutning.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansom-
slutningen.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat 6kat med rante-
kostnader dividerat med rantekost-
nader.

Beldningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder i procent av
fastigheternas redovisade varde.

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder dividerat med
eget kapital.

Resultat fore skatt per aktie
Resultat fore skatt dividerat med ge-
nomsnittligt antal utestdende aktier.

Resultat per aktie
Resultat dividerat med genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med

genomsnittligt antal utestdende aktier.

Eget kapital per aktie |
Moderbolagets aktieagares andel av
eget kapital vid periodens slut i férhal-

lande till antal aktier vid periodens slut.

Eget kapital per aktie Il

Beréknat som eget kapital per aktie |
men med en skattesats for uppskjuten
skatt pa 10 procent istéllet for 26,3
(28) procent.

P/E-tal I, ggr
Borskurs per aktie dividerad med
resultat per aktie.

Borskurs per aktie dividerad med
forvaltningsresultat belastat med 26,3
(28) procent skatt, per aktie.

Kassafléde fran I6pande verksam-
het fore forandring av rérelse-
kapitalet per aktie

Kassaflode fran den I6pande verksam-
heten efter avdrag for aktuell skatt
fore forandring av rorelsekapital i for-
héllande till genomsnittligt antal aktier.

FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter

Totalt antal fastigheter i Wihlborgs ago
vid periodens slut.

Fastigheternas redovisade varde
Redovisat varde for koncernens fastig-
hetsbestand vid periodens slut.

Direktavkastning

Driftsoverskott i procent av fastighe-
ternas redovisade varde vid periodens
slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ér tillganglig for
uthyrning.

Hyresintdkter per kvm
Hyresintékter pa arsbasis dividerat
med uthyrbar yta.

Driftsoverskott per kvm
Driftséverskott dividerat med uthyrbar
yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvarde.
(inkl projekt/mark samt fastighetsad-
ministration).

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresin-
takter.
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Malin Andersson, Scalado

) [ Wihlborgs

Adresser

Malmo - Huvudkontor Lund

Box 97

201 20 Malmo

Besok: Dockplatsen 16
Telefon: 040-690 57 00
Fax: 040-690 57 01

Helsingborg

Garnisonsgatan 25 A
254 66 Helsingborg
Telefon: 042-490 46 00
Fax: 042-490 46 01

Ideon Science Park
Scheelevagen 17
22370 Lund

Telefon: 046-286 85 00
Fax: 046-18 40 96

Képenhamn

Wihlborgs A/S

Ellekaer 6, opgang C
DK-2730 Herlev

Telefon: +45-396 161 57
Fax: +45-396 161 58

www.wihlborgs.se
info@wihlborgs.se
Styrelsens sate: Malmo
Organisationsnummer:
556367-0230




