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Delarsrapport

2017

Januari - september

Wihlborgs fortsitter oka

JANUARI - SEPTEMBER 2017 Koncernens nyckeltal, Mkr 2017 2016 2017 2016

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep

Hyresintékterna 6kade med Hyresintakter 578 508 1665 1505
11 procent till 1 665 Mkr (1505) Driftsverskott* 448 403 1256 1134

Férvaltningsresultat® 314 276 863 767
Vardeforandringar fastigheter 306 12 858 1442
Véardeforandringar derivat 134 -24 176 -551

F6rvaltningsresultatet* 6kade Periodens resultat 603 287 1495 1670
med 13 procent till 863 Mkr (767) Resultat per aktie, kr 7,85 3,73 19,45 21,73

Overskottsgrad, %* 78 79 75 75
Periodens resultat uppgar till Soliditet, % 333 327 333 327
1495 Mkr (1670), motsvarande Uthyrningsgrad, %** 93 91 93 91

ett resultat per aktie om 19,45 kr

(21,73) *) Exklusive ersattning for fortida l6sen av hyreskontrakt.
*¥*) Exklusive Projekt & Mark.
Se nyckeltalsdefinitioner pa sidan 17-18.

Driftsoverskottet* 6kade med
11 procent till 1 256 Mkr (1134)
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Finansiella mal

@ Rintabilitet pa eget kapital ska
overstiga den riskfria rantan med
minst sex procentenheter

@ Soliditet lagst 30 procent
@ Réantetackningsgrad minst 2,0
@ Beléningsgrad hogst 60 procent

Se sidan 17-18 for definitioner och utfall
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Delérsrapport jan — mar

Delarsrapport jan — juni

Wihlborgs delarsrapporter distribueras elektroniskt.
Arsredovisningen trycks pa bade svenska och engelska
och skickas till de aktiedgare som anmalt att de vill ha
redovisningen i tryckt format.

For ytterligare information, vanligen kontakta:

Anders Jarl, vd.

Telefon 040-690 57 10

Arvid Liepe, ekonomi- och finanschef.

Telefon 040-690 57 31

Wihlborgs Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag med fokus p& kommersiella fastigheter i Oresundsregionen.

Fastighetsbestandet finns i Malmg, Helsingborg, Lund och Képenhamn. | Malmg, Helsingborg och Lund &r Wihlborgs det
ledande fastighetsbolaget. Fastigheternas redovisade varde uppgar till 36,9 Mdkr med ett arligt hyresvarde om 2,6 Mdkr.
Wihlborgs &r noterat pd NASDAQ Stockholm, Large Cap.

Produktion Wihlborgs.
Fotograf Peter Westrup, David Johansson, Wihlborgs.
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VD-kommentar

Vi kan ater uppvisa ett rekordkvartal vad géller bade
intakter och resultat, drivet av forvarvet i Danmark
och av god tillvaxt i den befintliga verksamheten.
Hyresintékterna uppgick under det tredje kvartalet
till 578 Mkr, en 6kning med 14 procent. Driftséver-
skottet, exklusive ersattningar for fortida l6sen av
hyreskontrakt, uppgick till 448 Mkr, 11 procent mer an
under motsvarande kvartal 2016. Detta motsvarar en
overskottsgrad om 78 procent. Forvaltningsresultatet
okade med 14 procent till 314 Mkr.

Wihlborgs har under det tredje kvartalet tagit ytter-
ligare ett viktigt steg i foretagets utveckling genom
forvarvet av 16 fastigheter i Danmark fran Danica.
Dessa fastigheter omfattar ca 175 000 m? och vi har
ytterligare starkt var nérvaro pa utvalda delmarknader
som Herlev, Ballerup och Hgje-Taastrup. Efter for-
varvet har Wihlborgs en marknadsposition som ar
jamforbar med de storsta kontorsfastighetségarna
i Danmark. Det ar helt i linje med var langsiktiga
strategi att vdxa och ha en stark marknadsposition
pa utvalda marknader.

Vid utgangen av september var vardet pa vart
fastighetsbestand 36 928 Mkr. Under kvartalet har vi
forvarvat fastigheter for 2 410 Mkr och dartill kommer
positiva vardeférandringar om 306 Mkr. Med en lane-
skuld pa 20 291 Mkr blir darmed belédningsgraden
54,9 procent. | kraft av en god intjaningsformaga for-
vantar vi oss att balansrakningen fortséatter att starkas.

Den genomsnittliga finansieringskostnaden har
under kvartalet sjunkit till 2,56 procent, med en rante-
bindning om 4,2 ar. Tillgangen till kapital ar fortsatt
god, bade fran bank- och obligationsmarknaderna.
Var finansiering kommer idag till 48 procent fran
bilaterala banklan, 23 procent fran obligations-
marknaden och 29 procent fran det danska real-
kreditsystemet. Aven framét &r det var ambition att
ha en god spridning mellan dessa kallor till kapital.

Nettouthyrningen var dven detta kvartal positiv,

10 Mkr. Bland storre nytecknade kontrakt kan ndmnas
att Malmo stad nu hyr resterande ytor i fastigheterna
Karin 13-14 och Nora 11i Malmo. Veidekke och VTI,
Statens Vag- och transportforskningsinstitut, har
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tecknat avtal om lokaler i Posthornet 1i Lund, vart
nybyggnadsprojekt om ca 11 000 m? som déarmed &r
i det ndrmaste fullt uthyrt. | Lund har vi dven tecknat
avtal med Optimera om en nybyggnation i omradet
Gastelyckan. Sammantaget ar efterfragan fortsatt
god pa alla vara marknader.

Blickar vi framat pabdrjas inflyttning i Sirius 3'i
Nyhamnen i Malmo6 under det fjarde kvartalet.
Projektet ar fullt uthyrt. De storre projekten Gimle 1,
Kranen 9 och Sunnand 12:53 i Malmg, samt Polisen
4 i Helsingborg framskrider enlig plan. Vi har under
kvartalet dven startat projektet Bure 2 (Origo) i Hyllie
dar vi uppfor en kontorsbyggnad om ca 7 000 m2.

Dessutom fortsatter arbetet med Oceanhamnen och
den vidare foradlingen av Knutpunkten i Helsingborg.
Sammantaget har det varit ett hdndelserikt och
framgangsrikt kvartal, och vi har aven starkt var platt-
form for framtida tillvaxt fran en stabil bas. Mot den
bakgrunden ser vi framfor oss att vart forvaltningsre-
sultat for helaret 2017 kommer att 6verstiga 1170 Mkr.

77

Anders Jarl, vd

Marknads-
kommentar

Hogkonjunkturen forstérks av att Regeringen lagt
fram en expansiv budget som driver pa tillvaxten och
sysselsattningen nasta ar enligt Konjunkturinstitutet.
Exporten blir en stark motor och utsikterna for indu-
strin 0kar ocksa investeringarna betydligt. Kalender-
korrigerad BNP-tillvaxt beddoms uppga till 3,0 procent
i ar och 2,8 procent nasta ar. Dock verkar den 6kade
bristen pa arbetskraft hAmmande pa uppgangen. Sys-
selsattningen bedoms enligt Arbetsformedlingen oka
med sammanlagt 149 000 personer under 2017 och
2018 samtidigt som bristen pa ratt arbetskraft fort-
satter att stiga. Arbetslosheten bedéms minska till
6,6 procent 2017 men pa grund av att arbetskraften
Okar 2018, beddms arbetslosheten 6ka till 6,7 pro-
cent. Gladjande nog kan det noteras att konjunktur-
laget bidragit till att sysselsattningen dkar bland
utrikes fodda.

Trots att vi ser en brist pa arbetskraft tar inte l6ne-
okningarna fart namnvart utan de forblir relativt laga
jamfoért med tidigare hégkonjunkturer. Darfér kommer
dessa inte driva inflationen. Uppgangen i inflationen
den senaste tiden ar bl.a. en f6ljd av snabbt stigande
energipriser. Inflationen ligger tillfalligt 6ver 2 procent
men faller tillbaks igen nasta ar enligt Konjunktur-

institutet. Inflationssiffran, KPIF, for september kom

in pa 2,3 procent vilket var lagre &n vad bade ekono-
merna och Riksbanken férvantat sig. Forst 2020
bedomer Konjunkturinstitutet att inflationen varaktigt
nar inflationsmalet och darfor bedomer de att
Riksbanken avvaktar med att hoja reporéantan till
hosten 2018.

Enligt Newsec éar fastighetsmarknaden fortsatt
stark i Sverige. Transaktionsvolymen &versteg
100 Mdkr de forsta tre kvartalen. Volymen samma
period i fjol var 127 Mdkr, inkluderat Castellums for-
varv av Norrporten.

Aven Danmark ar inne i en stark tillvaxtfas. BNP
vaxte med 2,6 procent under det forsta halvaret 2017,
jamfort med samma period i fjol, enligt Danmarks
Statistik. Nordea bedémer i sin senaste Economic
Outlook att BNP-tillvaxten for 2017 landar pa 2,2
procent, foérsta gangen 6ver 2 procent sedan 2006.
For 2018 kommer den uppgar till 2,0 procent. Arbets-
marknaden &r stark och enligt Nordea blir arbetslos-
heten 4,2 procent 2017 f6r att sjunka till 4,0 procent
2018. Privatkonsumtionen véxte under forsta halvaret
med 2,3 procent samtidigt som den offentliga kon-
sumtionen véaxte med 1,1 procent. Fasta bruttoin-
vesteringar 6kade med 2,7 procent forsta halvaret,
varav den storsta tillvéxten skedde inom maskiner
och transportmedel. Import och export 6kade med
5,5 respektive 5,7 procent under forsta halvaret 2017
jamfort med samma period i fjol.
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Intakter, Loptider for lokalhyreskontrakt per 30 september 2017

Hyresvarde, Mkr

kostnader ol o *
och resultat,

jan-sep 2017 -

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for motsvarande 100
period 2016 och balansposter for tidpunkten 2016-12-31.

Ar 2017 2018 2019 2020 2021 2022 >2022

HyreSintiikter *Antal kontrakt

Hyresintakterna uppgick till 1665 Mkr (1505). Ovriga intékter fran

forvaltningen uppgick till 21 Mkr (5) och relaterar till ersattningar for = Nyuthyring

fortida l6sen av hyreskontrakt. Mkr T \opegning
Okningen av hyresintakterna forklaras av fastighetsforvary, fardig- 100

stallda projekt, omférhandlingar, nyuthyrningar samt indexeringar g0

i kontrakt. Under det tredje kvartalet bidrog forvarvade fastigheter i 60

Danmark med hyresintékter om 27 Mkr. 40 I I '
Den samlade tillvéxten i hyresintikterna uppgick till 11 procent 20 lll'll'lllll ‘lIIlllllllll l' l |

jamfort med samma period 2016, exklusive erséttningar for fortida 0 IIII'I I Ili lII l l ' I I

6sen av hyreskontrakt. -20 I l I I III I
Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna, exklusive projekt 40

och mark, ar 93 procent vilket ar en procentenhet hogre &an vid fore- 60

gaende arsskifte.

Under perioden har nyteckning av hyresavtal pa helarsbasis upp-
gétt till 192 Mkr (120). Periodens uppsagningar har uppgétt till 111 Mkr 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
(75). Detta innebér en nettouthyrning om 81 Mkr (45).

Ideon Gateway i Lund &r ett av Wihlborgs mest miljévénliga hus. En stor del av fasaden &r tackt med solpaneler och huset har fatt miljécertifieringarna; Miljobyggnad Guld och LEED Platina.
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Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 409 Mkr (371). Okningen
forklaras huvudsakligen av ett storre fastighetsbestand jamfort
med samma period féregaende ar. | kvartalshistoriken nederst pa
sidan 14 framgar hur kostnaderna varierar under arets olika kvartal.

Driftsoverskott

Driftsoverskottet inklusive 6vriga intakter uppgick till 1277 Mkr
Mkr (1139). Exklusive ersattningar for fortida l6sen av hyreskon-
trakt uppgick driftséverskottet till 1 256 Mkr (1134), vilket motsva-
rar en dverskottsgrad om 75 procent (75). Av 6kningen &r 24 Mkr
hanforligt till fastigheter i Danmark vilka forvarvats under det
tredje kvartalet.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 40 Mkr (36).

Finansiella intakter
och kostnader

Réntenettot uppgick till -353 Mkr (-331), varav rénteintakterna
uppgick till 9 Mkr (9).

Periodens rantekostnader uppgick till 362 Mkr (340). Rantekost-
naderna dr darmed nagot hogre &n samma period féregaende ar,
framst paverkat av en hogre laneskuld. Vid periodens slut uppgick
den genomsnittliga rantan inklusive kostnad for kreditavtal till
2,56 procent, jamfort med 2,80 procent vid arsskiftet.

[ "

L

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet inklusive 6vriga intdkter uppgick till

884 Mkr (772). Exklusive ersattningar for fortida l6sen av hyres-
kontrakt uppgick forvaltningsresultatet till 863 Mkr (767) varav
19 Mkr &r hanforligt till fastighetsforvarv i Danmark under det
tredje kvartalet.

Resultat fore skatt

Resultatet fore skatt, dvs. efter vardeforandringar pa fastigheter
och derivat, uppgick till 1918 Mkr (1 663). Vardeforandringar pa
fastigheter uppgick under perioden till 858 Mkr (1442) medan
vardeforandringar pa derivat uppgick till 176 Mkr (-551).

Resultat efter skatt

Resultatet efter skatt uppgick till 1495 Mkr (1 670).

W“H{lum i .
P e '

I Wihlborgs nya parkeringshus Ubaten (Hordaland 1) pa Dockan Malmé, kan man ladda elbilen med solenergi.
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Tillgangar
Fastighetsbestandet
per 30 september 2017

Foljande sammanstéllningar baseras pa Wihlborgs fastighetsbe-
stand per 30 september 2017. Hyresintékter avser kontrakterade
hyresintakter pa arsbasis per 1 oktober 2017.

Driftséverskottet bygger pa fastigheternas intjaningsférmaga pa
arsbasis utgaende fran hyresintakter for oktober 2017, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsadministration rullande tolv manader
samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Wihlborgs fastighetsbestand utgérs av kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen beldgna i Malms, Helsingborg, Lund och Képen-
hamn. Fastighetsbestandet bestod den 30 september 2017 av 305
fastigheter (282) med en uthyrbar yta om 2 037 000 m? (1849 000).

Tio av fastigheterna (10) innehas med tomtrétt. Redovisat véarde
uppgick till 36 928 Mkr (32 755), vilket motsvarar bedomt mark-
nadsvarde. Det totala hyresvardet uppgick till 2 571 Mkr (2 349) och
de kontrakterade hyresintdkterna pa arsbasis till 2 371 Mkr (2 137).
Jamfort med 12 manader tidigare uppgick 6kningen i kontrakterade
hyresintékter till 3,2 procent i lika bestand.

Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor/butik uppgick till 93 pro-
cent (93) och for industri/lager till 91 procent (88). Hyresvardet for

kontor/butik samt industri/lager uppgick sammanlagt till 78 respek-
tive 21 procent av totalt hyresvarde, och resterande en procent &ar
hanforligt till projekt/mark.

Driftsoverskottet, exklusive fastighetsadministration och projekt/
mark, fran forvaltningsfastigheterna ar 1903 Mkr (1 697) vilket
med ett redovisat varde om 34 908 Mkr (31 449) innebér en aktuell
direktavkastning om 5,5 procent (5,4). Nedbrutet per fastighets-
kategori blir den 5,1 procent (5,0) for kontor/butik och 7,5 procent
(7,3) for industri/lager.

Industri/Lager  Projekt & Mark Képenhamn Malmo
21% — 1% 20% 41%
AN AN /

Hyresvérde
per fastighets-
kategori

Hyresvarde
per omrade
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Under kvartalet har Wihlborgs véxt ytterligare i Danmark genom kép av 16 fastigheter (markerade i rétt) om totalt ca 175 000 m?.
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Virdeforandringar fastigheter

Véarderingen av fastigheterna per 2017-09-30 har skett internt och
inneburit att fastighetsvardet 6kat med 858 Mkr (1442). Okningen
ar till allra storsta del hanforlig till fastigheter i Sverige.

Vid vardering till verkligt véarde tilldmpas en avkastningsbaserad
metod. Vardet bedéms motsvara det avkastningsvérde som
berédknas ur, i normalfallet femériga, kassaflodesanalyser. Paga-
ende nybyggnation varderas som om projektet vore fardigstallt,
men med avdrag for aterstaende kostnad. Obebyggd mark har
varderats enligt ortsprismetod.

Per den 30 september 2017 uppgar det redovisade vardet pa
fastigheterna till 36 928 Mkr (32 755).

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Foérandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2017 32755
Forvarv 2588
Investeringar 759
Avyttringar -1
Vardeférandring 858
Valutaomrakningar -21
Redovisat varde 30 september 2017 36 928
Industri/Lager  Projekt & Mark Képenhamn Malmo
4% ¢ 6% 18% 46%
AN AN /

Redovisat
varde per
fastighets-
kategori

Redovisat
varde per
omrade

Investeringar och
pagaende projekt
Investeringar i fastighetsbestandet har skett med 759 Mkr (707).

Beslutade investeringar i padgaende projekt uppgar till 1 929 Mkr,
varav 919 Mkr var investerade vid slutet av perioden.

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick till 350 Mkr (454) inklusive
outnyttjade checkrakningskrediter.

Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid periodens utgang till
2 017 Mkr (1 347).

N
80% 17% ~ 19%
Kontor/Butik Lund Helsingborg
Forvaltare Henrik och fastighetschef Louise framfér Posthornet 1i Lund.
PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, 30 SEPTEMBER 2017
Fastighet Kategori Omrade Fardigt Uthyrbar  Uthyrnings- Beraknad Upparbetat
yta, m2 grad, % investering, Mkr 170930, Mkr
Hordaland 1 Kontor/Butik Malmo Q4 2017 15 000 - 121 86
Sirius 3 Kontor/Butik Malmo Q4 2017 7 000 95 250 203
Posthornet 1 Kontor/Butik Lund Q12018 11 000 90 347 203
Sunnana 12:53 Industri/Lager  Malmd Q32018 2 300 100 66 4
Kranen 9 Kontor/Butik Malmo Q42018 2 200 80 114 7
Gimle 1 Kontor/Butik Malmo Q12019 9000 80 392 71
Polisen 4 Kontor/Butik Helsingborg Q22019 4000 100 182 85
Bure 2 Kontor/Butik Malmo Q32019 6 800 0 238 27
Summa 57 300 1710 686
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FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP

Omrade Kontor, Butik, Industri/lager, Utb/vard, Ovrigt, Totalt, Andel,

m2 m2 m2 m2 m2 m2 %
Malmé 349 889 47 183 268 441 34 254 16 601" 716 368 35
Helsingborg 155 044 59937 293942 20008 10 456° 539 387 27
Lund 122 778 11 092 29 615 31924 8 626° 204 035 10
Koépenhamn 388 155 7 243 76 298 12 898 92 730* 577 324 28
Totalt 1015 866 125 455 668 296 99 084 128 413 2037 114 100
Andel, % 50 6 33 5 6 100

1) 1 6vrig yta Malmé ingér 10 275 m2 hotell.

2) | 6vrig yta Helsingborg ingar 1 819 m2 bostader.

3) 1 6vrig yta Lund ingdr 8 215 m2 hotell.

4) | 6vrig yta Kdpenhamn ingér 38 848 m2 datahall, 5 600 m2 hotell och 7 045 m2 bostader.

FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE FORVALTNINGSOMRADE

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Driftéver- Over- Driftover- Direkt-
fastighetskategori fastigheter tusen m2 vérde, vérde, vérde,  uthyrnings- intékter, skott inkl. skotts- skott exkl. avkastn. exkl.
Mkr Mkr kr/m2 grad, % Mkr fastighets- grad, fastighets- fastighets-
admin. ,Mkr % admin., Mkr admin., %

MALMO
Kontor/Butik 47 422 13 341 825 1954 94 772 586 76 609 4,6
Industri/Lager 50 258 2059 209 809 94 196 148 75 157 7,6
Projekt & Mark 29 36 1414 21 595 - 4 -1 - 0 -
Totalt Malmo 126 716 16 814 1055 1473 92 972 733 75 766 4,6

HELSINGBORG

Kontor/Butik 28 170 4310 300 1763 94 282 211 75 219 51
Industri/Lager 61 369 2748 299 810 89 265 189 71 203 7,4
Projekt & Mark 10 - 106 0 - - 0 0 - 0 -
Totalt Helsingborg 99 539 7 164 599 1111 91 546 399 73 422 59
LUND

Kontor/Butik 21 184 5864 398 2160 92 367 274 75 302 5,2
Industri/Lager 4 20 134 14 731 82 12 9 72 9 6,9
Projekt & Mark 2 - 441 - - - - -1 - 0 -
Totalt Lund 27 204 6439 412 2021 92 379 281 74 31 4,8
KOPENHAMN

Kontor/Butik 45 524 6 136 476 908 94 445 355 80 377 6,1
Industri/Lager 6 42 316 29 689 99 28 25 89 27 8,5
Projekt & Mark 2 12 59 0 - - 0 0 - 0 -
Totalt Kopenhamn 53 577 6 511 505 874 94 474 380 80 404 6,2
Totalt Wihlborgs 305 2037 36928 2571 1262 92 237 1794 76 1903 5,2

Totalt exklusive
projekt och mark 262 1990 34908 2550 1281 93 2367 1795 76 1903 5,5
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| september férvarvade Wihlborgs ytterligare en kontorsfastighet om 9 300 m? i Alleréd norr om Képenhamn.

Fastighetstransaktioner

Under det tredje kvartalet har 16 fastigheter i Danmark forvarvats fran Danica. Totalt omfattar dessa ca 175 000 m2.

FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER JANUARI-SEPTEMBER 2017

Kvartal  Fastighet Kommun Forvaltnings- Kategori Yta, Pris,  Driftsoverskott
omrade m? Mkr 2017, Mkr'
Forvarv
1 Ackumulatorn 17 Helsingborg Berga Industri/Lager 4214 - -
Benkammen 16 Malmo Fosie Industri/Lager 6 260 - -
Bure 2 Malmo Centrum Projekt & Mark - - -
Gimle 1 Malmo Centrum Projekt & Mark - - -
3 Sortemosevej 2 Allergd Képenhamn Kontor/Butik 9 257 - -
Borupvang 2/ Lautrupcentret Ballerup Képenhamn Kontor/Butik 20872 - -
Lautruphgj 8-10 Ballerup Képenhamn Kontor/Butik 15542 - -
Lautrupvang 2 Ballerup Képenhamn Kontor/Butik 12 705 - -
Bymosevej 4 Gribskov Képenhamn Kontor/Butik 3972 - -
Knapholm 7 Herlev Képenhamn Kontor/Butik 5411 - -
Lyskeer 9 Herlev Képenhamn Kontor/Butik 5528 - -
Munkeengen 4-32 Hillerod Képenhamn Kontor/Butik 16 193 - -
Husby Alle 8 Hgje-Taastrup Képenhamn Kontor/Butik 2443 - -
Oldenburg Alle 1-5 Hgje-Taastrup Képenhamn Kontor/Butik 14 686 - -
Slotsmarken 10-18 Horsholm Képenhamn Kontor/Butik 26 986 - -
Lejrvej 15-19 Fureso Képenhamn Kontor/Butik 8 889 - -
Digevej 114 Kebenhavn Képenhamn Kontor/Butik 7 389 - -
Ny @stergade 7-11 Roskilde Képenhamn Kontor/Butik 15750 - -
Kongevejen 400 Rudersdal Képenhamn Kontor/Butik 4617 - -
Rojelskeer 11-15 Rudersdal Képenhamn Kontor/Butik 4350 - -
Forvarv totalt 2017 185064 2588 25
Forséljning
1 Géngtappen 1, del av Malmé Vastra Hamnen  Projekt & Mark - - -
Forséljningar totalt 2017 0 " 0

1) Driftsoverskott fran forvarvade och avyttrade fastigheter som ingar i periodens resultat.



12 Wihlborgs Delérsrapport

Januari - september 2017

Skulder och
eget kapital

Eget kapital uppgick per den 30 september 2017 till 12 513 Mkr
(11463) och soliditeten till 33,3 procent (34,3). Utdelning till aktie-
dgarna om 442 Mkr har utbetalas under det andra kvartalet.

Rantebarande skulder

Koncernens réantebarande skulder per den 30 september uppgick till
20 291 Mkr (17 553) med en genomsnittsrédnta inklusive kostnad for
kreditavtal om 2,56 procent (2,80).

Med beaktande av koncernens laneskuld om 20,3 miljarder, i
procent av fastigheternas redovisade varde, uppgar belaningsgraden
till 54,9 procent (53,6).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effekter av de-
rivatinstrument, uppgick 30 september 2017 till 4,2 ar (4,8). Genom-
snittlig kapitalbindningstid inkl. lanel6ften uppgick till 6,4 ar (5,9).

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR 30 SEPTEMBER 2017

Rénteforfall Laneforfall
Forfall, ar Lanebelopp, Mkr Snittranta, % Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr
2017 7620 1,33 420 420
2018 1198 0,66 4372 4091
2019 434 0,53 8277 7834
2020 0 0,00 3426 2133
2021 4000 3,71 0 0
>2021 7038 3,57 5813 5813
Totalt 20291 2,52 22308 20 291

*) Exklusive kostnad for kreditavtal.

Wihlborgs anvander sig av réantederivatinstrument for att erhalla en
lagre riskniva i ldneportfoljen. Se dversiktliga villkor i tabellen nedan.

RANTEDERIVATPORTFOLJ 30 SEPTEMBER 2017

Belopp, Mkr Rénta, % kan stangas Avslut
Stangningsbara swappar*

500 2,63 kvartalsvis 2026
500 2,72 kvartalsvis 2026
500 2,34 kvartalsvis 2026
500 2,58 kvartalsvis 2027
1000 1,96 kvartalsvis 2021
Réanteswappar

2000 2,70 2021
1000 2,04 2022
1000 2,01 2022
1000 3,40 2024
500 3,32 2024
Troskelswap

1000 3,07 Troskel 4,75 2021

* Stangningsbara pa motpartens intiativ.

Stigande marknadsréntor har gjort att undervardet pa Wihlborgs
rantederivatportfolj minskat till -968 Mkr, vilket inneburit en
positiv vardeférandring under perioden om 176 Mkr. Vardeforand-
ringen for rantederivaten paverkar inte kassaflodet. Nar derivatens
optid gatt ut ar alltid vardet noll.

| enlighet med IAS 39 redovisas réntederivaten till verkligt
varde. De stangningsbara swapparna klassificeras i niva 3 enligt
IFRS 13. Arets férandring for dessa uppgar till 49 Mkr. Resterande
ranteswappar klassificeras i niva 2 enligt IFRS 13.

Ovrigt
Medarbetare

Vid periodens slut var antalet anstéllda i Wihlborgs 144 personer
(132), varav 55 fastighetsvardar.

I Malmoé finns 62 medarbetare, 26 i Helsingborg, 17 i Lund och
39 i Képenhamn. Medelaldern &r 44 ar och andelen kvinnor upp-
gar till 34 procent.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar fragor
kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funktioner for ad-
ministration, férvaltning och upplaning. Omséttningen i moderbola-
get avser till storsta delen fakturering av tjanster till koncernbolag.
Moderbolaget har under perioden investerat 92 Mkr (66), inklu-
sive aktieagartillskott, i dotterbolagsaktier samt 6vriga andelar.
Se sidan 16 for moderbolagets resultat- och balansrékningar.

Andelar i andra bolag

| arsredovisningen foér 2016 pa sid 104-105 finns en beskrivning av
samtliga andelar i andra bolag.

Valberedning

Vid arsstdmman den 26 april 2017 beslutades att Wihlborgs valbe-
redning, som bl a ska lamna forslag till styrelseledamoter, ska besta
av ledamoter utsedda av de tre storsta aktiedgarna som onskar
delta, jamte en representant fér de mindre aktiedgarna.
Wihlborgs valberedning, baserat pa dgandet den 31 augusti 2017,
bestar av:
Bo Forsén (Backahill)
Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lansforsakringar fonder)
Hans Ek (SEB fonder)
Krister Eurén (mindre aktiedgare).
Styrelsens ordférande Erik Paulsson har meddelat valberedning-
en att han avser lamna sitt uppdrag i styrelsen vid arsstdmman den
25 april 2018.
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Storsta éigare 1 Wihlborgs
30 september 2017

Den storsta dgaren i Wihlborgs &r Erik Paulsson med familj och

bolag som ager 10,3 procent av de utestaende aktierna.
Andelen registrerade aktiedgare i utlandet uppgar till

41 procent. Antalet aktiedgare uppgar till 24 148.

STORSTA AGARNA | WIHLBORGS 30 SEPTEMBER 2017

Antal aktier, Andel av kapital
tusental &agare och roster, %

Erik Paulsson m familj,

privat och via bolag 7 884 10,3
SEB fonder 4108 5,3
Lansforsakringar fonder 3245 4,2
Familjen Qviberg 2162 2,8
SHB fonder 2 155 2,8
Norges Bank 1965 2,6
Nordea fonder 1054 1,4
Tibia Konsult AB 813 11
Odin Ejendom 749 1,0
DnB - Carlson fonder 715 0,9
Ovriga aktiedgare reg i Sverige 23 317 30,3
Ovriga aktiedgare reg utomlands 28 690 37,3
Totalt antal utestaende aktier 76 857 100,0

Visentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Wihlborgs verksamhet, finansiella stéllning och resultat paverkas
av ett antal riskfaktorer. Risker som har ett avgorande inflytande
pa koncernens resultatutveckling ar variationerna i hyresintékter,
ranteforandringar, kostnadsutveckling, fastighetsvardering och
skatter. Till detta kommer likviditets- och upplaningsrisken.

| arsredovisningen for 2016 sid 75-79 och 96-99 finns en utforlig
beskrivning av koncernens risker.

LJ L L o
Redovisningsprinciper
Wihlborgs féljer de International Financial Reporting Standards
(IFRS) som &r utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningar frén IFRS Interpretations Committee sadana
de antagits av EU. Delarsrapporten har upprattats i enlighet med
IAS 34 Deldrsrapportering samt Arsredovisningslagen. Upplys-
ningar enligt IAS 34 Delérsrapportering ldmnas saval i noter som
pa annan plats i delarsrapporten. Fér kommenterar till nya IFRS-
standarder hanvisas till senaste arsredovisning sid 93.

Redovisningsprinciper och berédkningsmetoder 6verensstam-
mer med dem som tillampades i senaste arsredovisningen.

Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Moderbolaget tillampar RFR2.

De finansiella rapporterna aterfinns pa sidan 14-18.

Utsikter for 2017

For helaret 2017 bedéms forvaltningsresultatet, dvs resultatet fére
vardeférandringar och skatt, 6verstiga 1170 Mkr (1 035).

Malmé den 23 oktober 2017

Wihlborgs Fastigheter AB (publ)
Anders Jarl, vd

REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av delarsrapporten for
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) for perioden 1januari 2017 till

30 september 2017. Det &r styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrap-
port i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av féretagets
valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgéarder. En 6versikt-
lig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre

omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA 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 sékerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad

pa en 6versiktlig granskning har darfér inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moder-
bolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Malmo den 23 oktober 2017
Deloitte AB, Richard Peters, Auktoriserad revisor
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RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr 2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec

3 man 3 man 9 man 9 mén 12 man 12 man

Hyresintéakter 578 508 1665 1505 2190 2030
Ovriga intakter 19 3 21 5 21 5
Summa intékter 597 511 1686 1510 221 2035
Driftskostnader -59 -46 -206 -186 -278 -258
Reparation och underhall -17 -14 -54 -50 -80 -76
Fastighetsskatt -27 -25 -80 -74 -102 -96
Tomtrattsavgald -1 -1 -3 -3 -5 -5
Fastighetsadministration -26 -19 -66 -58 -90 -82
Summa fastighetskostnader -130 -105 -409 -371 -555 -517
Driftsoverskott 467 406 1277 1139 1656 1518
Central administration -14 -12 -40 -36 -53 -49
Rénteintakter 3 3 9 9 12 12
Réntekostnader -123 -118 -362 -340 -481 -459
Resultatandel i joint ventures 0 0 0 0 13 13
Foérvaltningsresultat 333 279 884 772 1147 1035
Vardeforandring fastigheter 306 112 858 1442 1920 2504
Vardeforandring derivat 134 -24 176 -551 462 -265
Resultat fore skatt 773 367 1918 1663 3529 3274
Aktuell skatt -2 -3 -7 -12 -2 -7
Uppskjuten skatt -168 =77 -416 19 -726 -291
Periodens resultat’ 603 287 1495 1670 2801 2976

OVRIGT TOTALRESULTAT?

Omrékningsdifferenser och sékring

utlandska verksamheter inkl skatt -6 5 -3 12 -1 14
Summa totalresultat fér perioden’ 597 292 1492 1682 2800 2990
Vinst per aktie® 7,85 3,73 19,45 21,73 36,44 38,72
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857 76 857 76 857
Genomsnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857 76 857 76 857

1) Hela resultatet/totalresultatet ar hanforbart till moderbolagets aktieagare.
2) Avser poster som kommer att omforas till periodens resultat.
3) Nyckeltal per aktie har beraknats utifran vagt genomsnitt under perioden.
Det finns inga utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller andra potentiella stamaktier att beakta.

KVARTALSHISTORIK SENASTE 8 KVARTALEN

Mkr Q32017 Q22017 Q12017 Q4 2016 Q32016 Q2 2016 Q12016 Q4 2015
Hyresintakter 578 547 540 525 508 500 497 475
Ovriga intakter 19 1 1 0 3 1 1 1
Driftskostnader -59 -59 -88 -72 -46 -58 -82 -71
Reparation och underhall -17 -19 -18 -26 -14 -20 -16 -20
Fastighetsskatt -27 -27 -26 -22 -25 -24 -25 -24
Tomtréattsavgald -1 -1 -1 -2 -1 -1 -1 -1
Fastighetsadministration -26 -20 -20 -24 -19 -20 -19 -22
Driftséverskott 467 422 388 379 406 378 355 348
Férvaltningsresultat 333 290 261 263 279 255 238 232
Periodens resultat 603 603 289 1306 287 1181 202 935
0verskottsgrad, % 77,5 77,0 71,7 72,2 79,3 75,4 71,2 70,9
Direktavkastning, % 51 5,0 4,7 4.8 5,3 51 4,9 4,9
Soliditet, % 33,3 34,4 34,8 34,3 32,7 321 30,6 30,6
Réntabilitet pa eget kapital, % 19,7 20,4 10,0 48,3 11,5 49,9 9,0 445
Resultat per aktie, kr 7,85 7,85 3,76 16,99 3,73 15,37 2,63 12,17
Forvaltningsresultat per aktie, kr 4,33 3,77 3,40 3,42 3,63 3,32 3,10 3,02
Kassaflode l6pande verksamhet per aktie, kr 5,58 3,68 3,12 3,99 3,79 3,40 2,67 3,08
EPRA NAV per aktie, kr 211,43 203,30 198,86 194,76 177,41 172,33 162,52 155,54
Borskurs i % av EPRA NAV per aktie 94,2 87,6 85,4 87,0 102,9 99,9 106,1 109,9
Redovisat fastighetsvarde 36928 34019 33217 32755 30522 30 161 29 196 28623
Eget kapital 12 513 11916 11752 11 463 10 155 9 863 9 081 8 876
Balansomslutning 37 580 34604 33815 33 414 31065 30713 29725 29033

Se definitioner av nyckeltal pa sidan 17-18.
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FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 36928 30522 32755
Ovriga anlaggningstillgdngar 297 266 290
Kortfristiga fordringar 182 114 17
Likvida medel 173 163 252
Summa tillgangar 37580 31065 33414
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 12513 10 155 11463
Uppskjuten skatteskuld 2769 2 050 2362
Laneskulder 20 291 16 593 17 553
Derivat 968 1430 1144
Ovriga l&ngfristiga skulder 54 52 53
Kortfristiga skulder 985 785 839
Summa eget kapital och skulder 37580 31065 33414

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr jan-sep jan-sep jan-dec  Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
2017 2016 2016 2017 2016 2016
Totalt eget kapital Lopande verksamheten
vid periodens borjan Driftsoverskott 1277 1139 1518
11463 83876 8876  Central administration -40 -36 -49
Eget kapital hanforligt till Avskrivningar 1 1 2
moderbolagets aktiedgare Betalt finansnetto -354 -330 -442
Belopp vid periodens borjan 11463 8876 8876  Betald inkomstskatt 0 2 5
Lémnad utdelning ~442 -403 403 Fsrandring vrigt rorelsekapital 68 -15 40
Periodens resultat 1495 1670 2976
Ovrigt totalresultat -3 12 14 Kassaflode l6pande verksamheten 952 757 1064
Belopp vid periodens slut 12513 10 155 11463  Investeringsverksamheten
Eget kapital héanférligt till innehav Férvarv av fastigheter -2588 -109 1074
utan bestdmmande inflytande - - - Investeringar i befintliga fastigheter -759 -707 -989
Avyttring av fastigheter 1" 520 581
Totalt eget kapital vid Férandring évriga anlédggningstillgdngar -8 -19 -31
periodens slut 12513 10 155 11463
Kassaflode investeringsverksamheten -3344 -315 -1513
Finansieringsverksamheten
Lamnad utdelning -442 -403 -403
Okning l&n 2755 175 1154
Minskning andra langfristiga skulder - -126 -125
Kassaflode finansieringsverksamheten 2313 -354 626
Periodens kassaflode -79 88 177
Likvida medel vid periodens bérjan 252 75 75
Likvida medel vid periodens slut 173 163 252
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SEGMENTSRAPPORTERING FOR KONCERNEN JAN-SEP

Fastighetsforvaltningen Malmo Helsingborg Lund Képenhamn Totalt

Mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 728 681 410 392 286 280 241 152 1665 1505
Ovriga intakter 16 1 5 3 0 1 0 0 21 5
Kostnader -182 -167 -110 -106 -72 -68 -45 -30 -409 -371
Driftséverskott 562 515 305 289 214 213 196 122 1277 1139

| koncernens interna rapportering delas verksamheten in i ovan-
stdende segment, vilka ar desamma som redovisats i den senaste
arsredovisningen. Totalt driftséverskott enligt ovan 6verensstam-
mer med redovisat driftsoverskott i resultatrakningen.

Skillnaden mellan driftsoverskottet 1277 Mkr (1139) och resultat

fore skatt 1918 Mkr (1 663) bestar av central administration -40 Mkr
(-36), rantenetto -353 Mkr (-331), resultatandelar O Mkr (0) samt
vardeforandringar fastigheter och derivat 1034 Mkr (891).

En mer utvecklad segmentsredovisning finns i den senaste ars-
redovisningen pa sidan 99.

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET i sammandrag

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET i sammandrag

Mkr jan—sep jan—-sep jan—-dec

2017 2016 2016
Intakter 105 97 131
Kostnader -1 -99 -138
Rorelseresultat -6 -2 -7
Finansiella intakter 1525 1391 1527
Finansiella kostnader -380 -970 -800
Resultat fore skatt 1139 419 720
Bokslutsdispositioner 0 0 56
Skatt -1 156 89
Periodens resultat 1128 575 865

Mkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Andelar i koncernféretag 8563 8316 8472
Fordringar hos koncernféretag 11 552 10614 10432
Ovriga tillgdngar 581 656 587
Kassa och bank 21 71 152
Summa tillgangar 20717 19657 19643
Eget kapital 3973 2998 3287
Skulder till kreditinstitut 12983 12900 13091
Derivat 968 1430 1144
Skulder till koncernféretag 2643 2195 1988
Ovriga skulder 150 134 133
Summa eget kapital och skulder 20717 19 657 19643
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Hiirledning av nyckeltal

Nedan redovisas harledning av de finansiella nyckeltal som Wihl-
borgs foljer l6pande och for vilka det finns fastslagna finansiella mal.
Foéljande finansiella mal &r fastslagna av styrelsen:
 Rantabiltet pa eget kapital ska 6verstiga den riskfria rantan*
med minst sex procentenheter vilket for Q3 2017 innebér 6,0 %,
for Q3 2016 5,8 % och helaret 2016 5,8 %
* Beldningsgrad hogst 60 procent
* Soliditeten ska vara lagst 30 procent
* Réntetackningsgrad minst 2,0

*) Riskfri rénta ar definierad som rantan for en 5-arig svensk statsobligation.

KONCERNENS NYCKELTAL

Mkr jan-sep jan-sep okt/sep jan-dec
2017 2016 2016/17 2016

FINANSIELLA

Réntabilitet pa eget kapital, % 16,6 23,4 24,8 29,3

Réntabilitet pa totalt kapital, % 7,9 11,3 10,3 12,8

Soliditet, % 33,3 32,7 33,3 34,3

Réntetdckningsgrad, ggr 3,4 3,3 3,4 3,3

Beléningsgrad fastigheter, % 54,9 54,4 54,9 53,6

Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,6 1,6 1,5

AKTIERELATERADE

Resultat per aktie, kr 19,45 21,73 36,44 38,72

Resultat fore skatt

per aktie, kr 24,96 21,64 45,92 42,60

Forvaltningsresultat

per aktie, kr 11,50 10,04 14,92 13,47

Kassaflode fran l6pande

verksamheten per aktie, kr 12,39 9,85 16,38 13,84

Eget kapital per aktie I, kr 162,81 132,13 162,81 149,15

Eget kapital per aktie Il, kr 198,84 158,80 198,84 179,88

EPRA NAV (langsiktigt

substansvarde) per aktie, kr 211,43 177,41 211,43 194,76

Borskurs per aktie, kr 199,20 182,50 199,20 169,40

Utdelning per aktie, kr - - - 575

Aktiens direktavkastning, %’ - - - 3,4

Aktiens totalavkastning, %" - - - 2,1

P/E-tall, ggr 77 6,3 5,5 4.4

P/E-tal ll, ggr 16,7 17,5 171 16,1

Antal aktier vid periodens slut,

tusental 76 857 76 857 76 857 76 857

Genomsnittligt antal aktier,

tusental 76 857 76 857 76 857 76 857

FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter 305 268 305 282

Fastigheternas redovisade

varde, Mkr 36 928 30522 36 928 32755

Estimerad direktavkastning, %

- alla fastigheter 4.9 4,9 4,9 4.9

Estimerad direktavkastning, %

- exkl projektfastigheter 51 5,2 51 51

Uthyrbar yta, m2 2037114 1741307 2037114 1848738

Hyresintédkter, kr per m2 1164 1164 1164 1156

Driftsoverskott, kr per m2 880 864 880 868

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

- alla fastigheter 92 89 92 91

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

- exkl projektfastigheter 93 91 93 92

Estimerad 6verskottsgrad, % 76 74 76 75

MEDARBETARE

Antalet anstallda

vid periodens slut 144 126 144 132

1) Berdknas enbart for kalenderér.

HARLEDNING AV NYCKELTAL

Mkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31

Réntabilitet pa eget kapital

Periodens resultat 1495 1670 2976
Eget kapital, IB 11463 8876 8876
Eget kapital, UB 12 513 10 155 11 463
Genomsnittligt eget kapital 11988 9516 10 170
Omrékning till helarsbasis 12/9 man 12/9 man 12/12 man
Réntabilitet pa eget kapital, % 16,6 23,4 29,3

Belaningsgrad fastigheter

Laneskulder 20 291 16 593 17 553
Redovisat varde
forvaltningsfastigheter 36 928 30522 32755
Belaningsgrad fastigheter, % 54,9 54,4 53,6
Soliditet
Eget Kapital 12513 10 155 11463
Balansomslutning 37 580 31065 33414
Soliditet, % 33,3 32,7 34,3
Réntetédckningsgrad
Forvaltningsresultat 884 772 1035
Réntekostnader 362 340 459
1246 1112 1494
Réntekostnader 362 340 459
Réntetackningsgrad, ggr 3,4 3,3 3,3
EPRA NAV Langsiktigt substansvérde
Eget Kapital 12513 10 155 11463
Uppskjuten skatteskuld 2769 2 050 2362
Derivat 968 1430 1144
16 250 13635 14 969
Antal aktier, tusentals 76 857 76 857 76 857
EPRA NAV per aktie, kr 211,43 177,41 194,76

NYCKELTAL & DEFINITIONER

Wihlborgs presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som
inte definieras enligt IFRS. Wihlborgs anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggor utvardering av bolagets prestation.

Eftersom inte alla féretag berédknar finansiella matt pa samma satt,
&r dessa inte alltid jamférbara med méatt som anvénds av andra féretag.
Dessa finansiella matt ska d&rfér inte ses som en ersattning fér matt som
definieras enligt IFRS. Pa nasta sida presenteras definitioner pa matt som,
med nagot undantag, inte definieras enligt IFRS.
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Definitioner

Finansiella nyckeltal

Nyckeltalen &r baserade pa rapporter 6ver resultat, finansiell stallning,
forandring eget kapital och kassafléde. Vissa historiska data hamtas fran
kvartalshistoriken pa sid 14.

Réntabilitet pa eget kapital

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital, exklusive inne-
hav utan bestammande inflytande. Med genomsnittligt eget kapital avses
genomsnittet avingaende och utgaende vérden for respektive period. Vid
deldrsbokslut omraknas avkastningen till helarsbasis utan hansyn till
sasongsvariationer. Nyckeltalet visar [bnsamheten pa aktiedgarnas kapital.

Réntabilitet pa totalt kapital

Resultat fore skatt, med aterldggning av réntekostnader och vardeférand-
ring derivat, i procent av genomsnittlig balansomslutning. Med genom-
snittlig balansomslutning avses genomsnittet av ingdende och utgdende
vérden for respektive period. Vid delarsbokslut omraknas avkastningen till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer. Nyckeltalet visar l6nsam-
heten pa det totala kapitalet.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid periodens slut. Nyckel-
talet ar ett matt pa den finansiella styrkan.

Réntetédckningsgrad

Forvaltningsresultat 6kat med réantekostnader dividerat med réntekostna-
der.

Nyckeltalet &r ett matt pa hur mycket resultatet kan sjunka utan att ran-
tebetalningarna kommer i fara alternativt hur mycket rantekostnaden kan
Oka utan att forvaltningsresultatet blir negativt.

Belaningsgrad fastigheter
Laneskulder i procent av fastigheternas redovisade varde. Nyckeltalet
visar hur hogt/lagt fastighetsbestandet ar beldnat.

Skuldsé&ttningsgrad

Réntebarande skulder dividerat med eget kapital. Rantebarande skulder
motsvarar laneskulder i balansrékningen. Nyckeltalet visar relationen
mellan lanat och eget kapital och darmed havstangseffekt och finansiell
styrka.

Overskottsgrad

Driftsoverskott, exklusive erséattning for fortida (6sen av hyreskontrakt, i
procent av hyresintdkterna. | resultatrakningen benamns ersattning for
fortida l6sen av hyreskontrakt — Ovriga intakter. Nyckeltalet visar hur
mycket av hyresintdkterna som kvarstar efter avdrag for fastighetsforvalt-
ningens kostnader.

Direktavkastning

Driftsoverskott, exklusive erséattning for fortida l6sen av hyreskontrakt, i
procent av genomsnittligt redovisat varde pa fastigheterna. Med genom-
snittligt redovisat varde avses genomsnittet av ingdende och utgédende
vérden for respektive period. | resultatrékningen bendmns ersattning

for fortida l6sen av hyreskontrakt — Ovriga intakter. Vid delérsbokslut
omraknas avkastningen till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer.
Nyckeltalet visar avkastningen pa fastighetsbestandet utan hansyn till
kostnader for dess finansiering.

Aktierelaterade nyckeltal

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.
Definition enligt IFRS.

Resultat fére skatt per aktie
Resultat fore skatt dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Férvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Kassaflode fran [6pande verksamheten per aktie
Kassaflode fran den l6pande verksamheten dividerat med genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Eget kapital per aktie |
Eget kapital vid periodens slut i forhallande till antal aktier vid periodens
slut.

Eget kapital per aktie Il
Berdknat som eget kapital per aktie |, men utan belastning av uppskjuten
skatt. Eget kapital har 6kats med redovisad uppskjuten skatteskuld.

EPRA NAV (langsiktigt substansvérde) per aktie
Eget kapital per aktie med aterlaggning av réantederivat och uppskjuten
skatt enligt balansrakningen.

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling plus faktisk utdelning i relation till borskursen vid
arets borjan.

P/E-tal l, ggr
Borskurs per aktie dividerad med resultat per aktie. Omrakning har skett
till helarsbasis utan hansyn till sdsongsvariationer.

P/E-tal ll, ggr

Borskurs per aktie dividerad med forvaltningsresultat, belastat med nomi-
nell skatt 22 %, per aktie. Omrékning har skett till helarsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer.

Fastighetsrelaterade nyckeltal*

Dessa nyckeltal &r baserade pa fastighetstabellen pa sidan 10.

Tabellen visar estimerade hyresvarden, hyresintakter och fastighetskost-
nader pa helarsbasis vid oforéandrad fastighetsportfélj, hyresintdkter och
kontraktsstock jamfort med senaste kvartalsskifte.

Hyresvérde
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra pa outhyrda ytor.

Estimerad direktavkastning
Driftsoverskott inkl fastighetsadministration i procent av fastigheternas
redovisade véarde vid periodens slut.

Hyresintdkter per m?
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Driftséverskott per m?
Driftsoverskott inkl fastighetsadministration dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvérde.

Estimerad 6verskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakter.

*) Dessa nyckeltal ar operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Hos oss bor arbetsgliidjen

Med hjalp av vart engagemang och vara fastigheter ska
vi skapa férutsattningar fér néringslivet i Oresundsregionen
att utvecklas positivt.
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