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Januari - juni 2009

Informationen &r sddan som Brinova skall offentliggora
enligt svensk lag om vérdepappersmarknaden och/eller
lagen om handel med finansiella instrument. Informa-
tionen lamnades till offentliggérande den 8 juli 2009.

Operativa nyckeltal

Hyresintakterna uppgick under perioden till 213,4 Mkr (161,9)

- DriftsOverskottet uppgick till 143,71 Mkr (112,3)

Utdelning fran aktieinnehav uppgick till 86,8 Mkr (136,2)
Rantesatsen per 2009-06-30 uppgick till 2,57 procent

Periodens resultat blev 142,2 Mkr (179,9) varav realiserade
vardeférandringar ingick med 3,4 Mkr (10,0) och orealiserade
vardeférandringar ingick med till 0,0 Mkr (16,0)

- Eget kapital per aktie uppgick till 60,72 kr (71,71)

Antalet aktier har férdndrats i samband med &terképsprogram.

Héndelser under perioden

Ny hyresgast i Goteborg, Posten AB
Okat driftsdverskott

« Avtal om forséljning i Kristianstad, Granen 6



Kundanpassad foradling skapar

nya realiserbara varden

Brinova Fastigheter AB ar ett modernt, kundfokuserat Overgripande mal och strategier

och framgé’mgsrikt fastighetsb olag som skapar varden Vi skall, pa utvalda marknader, vara en aktiv marknadsaktor
. o och utvardera tillgangliga attraktiva fastigheter och aktier
genom att utveckla egna strategiskt belagna logistik- som kan vidareutvecklas.
fastigheter, kommersiella fastigheter, bostader och

placeringar i andra fastighetsbolag. Fastigheterna Vi ska uppna vara mal genom:

foradlas, forvaltas och nar sa ar lampligt avyttras de En kompetent och bred affarsstruktur

tlll professjoneua férva]tare euer anvéndare. Ett eget fastighetsbesté’lnd som utvecklas och foradlas

Ett aktivt agande av fastighetstillgdngar, i form av

Vision aktieinnehav
Brinova ska vara den sjalvklara partnern for den som vill

gora fastighetsaffarer Fokusering pa tillvixtmarknader

Lokal narvaro med ett bra natverk

Affarsidé

Brinova skapar varden genom att langsiktigt, effektivt och med

En god finansiell kapacitet och optimal kapitalstruktur

hog kompetens utveckla fastighetstillgdngar p& utvalda marknader Att ha en professionell organisation bestaende av skickliga

i Sverige. och engagerade medarbetare med hog etik

Fabege AB

Wihlborgs Fastigheter AB

Aktieinnehav

Brinova har aktier i fastighetsbolag pa de intressantaste fastig-

Dios Fastigheter AB

hetsmarknaderna i Sverige. Bolagen, som tillhor de ledande pa 5
. . : : , . . Kldvern AB
respektive marknad, &r en finansiell placering som okar vir

marknadsnarvaro. Vi deltar ocksa som del4gare i skapandet av
nya fastighetsbolag. Platzer Fastigheter AB

Fastighetsinnehav

Bostader/Kommersiellt



Brinovas driftsoverskott 6kade under perioden till 143,1
Mkr (112,3)

Driftsoverskottet har okat genom forviarvet av Skooghs och lyckade projektinveste-
ringar.

Trots en avvaktande marknad har vi tecknat avtal med Posten AB i vért intressanta
projekt i Goteborg, Backa 23:5. Avtalet omfattar en projektinvestering pa 75 Mkr
omfattande ca 8 000 kvm dar det skapas nya smarta distributionsvagar for post
och paket.

I Katrineholm fortsatter utvecklingen av logistikcentrat. Katrineholm visar verk-
ligen hur de som kommun skapar logistik for framtiden. De har forstatt att satsa pa
bade vag och jarnvag, val rustade for kommande drtionden.

Finansmarknaden ar fortsatt turbulent men det lga rantelaget gynnar oss. Vi
koncentrerar mycket av vdra resurser pa aktiv forvaltning tillsammans med vara
kunder for att finna nya affarsmojligheter.

Brinova har en affarsmodell med flera olika ben att sta p4. Eget fastighetsinnehav
av Logistikfastigheter samt Bostédder och kommersiella fastigheter, Projektutveckling,
Aktieinnehav i andra svenska fastighetsbolag samt strukturering av fastighets-
tillgdngar. Med de olika affarsprocesserna finns vi alltid dar som det sjalvklara valet
for den som vill gora fastighetsaffarer.

Vi presenterar rapporten via webbsandning hos www.financialhearings.com
den 9 juli kl. 15.45. Du kan é&ven folja presentationen via telefon 08-50 52 02 70.

Helsingborg den 8 juli 2009

Anders Silverbége, VD

Koncernen i siffror

2009 2008 2009 2008 2008

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec

Resultat efter finansiella poster, Mkr 1394 157,3 161,5 194,8 247,5
Periodens resultat, Mkr 1248 149,9 142,2 179,9 2411
Balansomslutning, Mkr 6390,2 65234 6390,2 65234 62982
Eget kapital per aktie, kr 60,7 71,7 60,7 71,7 60,4
Resultat per aktie, kr 5,0 6,2 57 7,5 99
Fastighetsintakter, Mkr 106,3 90,3 2134 161,9 381,0
Driftnetto, Mkr 73,7 63,1 143,1 1123 237,0
Hyresvarde, Mkr 445,7 437,33 445,7 4373 439,1
Uthyrbar yta, tkm 7194 7338 7194 7338 730,8
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Koncernen

Kvartalsrapport

januari—juni 2009

Fordelning av tillgangar per
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Handelser under perioden

Brinova sélde inom affarsomrade Bostdder/Kommersiellt 17 fastigheter i mindre orter
i nordostra Skdne. Kopeskillingen baserades pa ett fastighetsvarde om 75 Mkr och
vinsten uppgick till ca 1 Mkr. Tilltrdde skedde den 30 april 2009 och resultatet
péfors andra kvartalet. Fastigheterna ar beldgna i mindre orter inom Hassleholms,
Kristianstads och Ostra Goinge kommuner. Den totala uthyrbara ytan ar 11 531 kvm.

Brinova okade sitt innehav i Klovern AB per 2009-03-04 med 645 500 B-aktier.
Som dellikvid erlades 340 151 B-aktier i Dagon AB. Brinova ager efter afféaren inga
aktier i Dagon. Resultateffekten av affaren ar ca —13 Mkr. Resultateffekten har
reserverats i det egna kapitalet i 2008-4rs bokslut. Utdelningarna fran aktie-
innehavet har under perioden erhallits med 86,8 Mkr (136,2)

Mark forvarvades i Nykvarn om ca 8 ha, Morby 5:28, till ett vérde av 36 Mkr.
Projektstart har skett for uppforande av bransleterminal. Total investeringsvolym
nar projektet dr fardigt uppgar till ca 120 Mkr.

Villafastigheter inom kv. Ladan i Béstad, avyttrades.

Investeringen i Katrineholms Logistikfastigheter kommer att uppga till ca till 38 Mkr.

Brinova har i borjan av maj manad genomfort en femdrig réntesakring via kop
av ett rantetak om 1 miljard kronor. Rantetaket uppgar till 4,50 procent.

Avtal har tecknats inom affarsomréde Bostader/Kommersiellt avseende forsiljning
av fastigheten Granen 6 i Kristianstad till ett fastighetsvarde om 5 Mkr och en vinst
om ca 1 Mkr.

I vart Joint Venture projekt Backa 23:5 i Goteborg hyr vi ut ca 8 000 kvadratmeter
till Posten AB. Projektet omfattar en storre ombyggnad till ett varde av 75 Mkr.

Regionchefen i Goteborg, Mattias Andersson, slutar sin anstallning den 31 augusti
och nyrekrytering pagar.

Intakter, kostnader och resultat

Hyresintakter

Hyresintékterna uppgick till 2134 Mkr (161,9), varav for affarsomradena Logistik,
Bostader/Kommersiellt och Projekt respektive 114,9 Mkr (103,1), 96,9 Mkr (53,2)
och 1,6 Mkr (5,6). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under perioden till
94 (91) procent. Okningen av hyresintakter kan till 6vervigande del hanforas till
forvarvet av Skooghs.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 70,3 Mkr (49,6), fordelat pd affarsomradena
Logistik, Bostader/Kommersiellt och Projekt respektive 25,3 Mkr (21,8), 38,3 Mkr
(22,6) och 6,7 Mkr (5,2). Kostnadsnivdn, som bedéms ligga pa en for verksamheten
normal niva, varierar med arstiderna. Kostnadsokningen ar en foljd av forvérvet av
Skooghs.

Personal
Koncernen har totalt 32 (54) anstéllda, 18 (23) kvinnor och 14 (31) man. Detta
motsvarar 27 (49) heltidstjanster.



Koncernen

Driftnetto Kassafléde
Driftnetto for perioden uppgick till 143,1 Mkr (112,3). Okningen ar till stor del SMOlg 3M0k(;
beroende av Skooghsforvarvet. Driftnetto fordelat pa affarsomradena Logistik, 200 200

Bostidder/Kommersiellt och Projekt respektive 89,6 Mkr (81,3), 58,6 Mkr (30,6)

100 100
och =5,1 Mkr (04). 0 0
.. . -100 -100
Central administration

-200 -200
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 10,0 Mkr (9,0). 00 00

i a orandri an fo i i 0w a2 e oo @ ®
Orealiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 3 4 @1 @ Q3 a4 Q1 @
Orealiserade vardeforandringar uppgick under perioden till 0 Mkr (16,0). == Kassaflde

== Rullande 12 mén

Andel i joint venture resultat
Vart resultatet 1 joint venture bolag uppgick till 1,1 (-0,4) Mkr.

Andel i intressebolag
Resultat fran andel 1 intressebolag, 6,1 (4,7) Mkr bestar till storsta delen av vinst frén
Platzer Fastigheter AB.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till 30,8 Mkr (-138,7). Kassaflodet fréan den lopande
verksamheten uppgick under perioden till 199,5 Mkr (11,9).

Forvarv och forsaljningar av forvaltningsfastigheter gav ett kassaflode om
—-159,9 Mkr (-58,6). Forvarv och forsaljningar av tillgdngar via dotterforetag gav ett
kassaflode om 15,6 Mkr (-=650,5). Okning av finansiella fordringar gav ett kassaflode
om 3,4 Mkr (-260,9). Sammantaget gav investeringsverksamheten ett kassaflode om
-140,9 Mkr (-970,0).

Forandring av 1an uppgick till 46,7 Mkr (965,0). Transaktioner med egna aktier
gav ett kassaflode om (=) Mkr (9,1). Finansieringsverksamheten gav ett kassaflode
om —27,8 Mkr (8194).

Koncernens likvida medel uppgick per 30 juni 2009 till 71,3 Mkr (9,0).



Koncernen

Réntebarande skulder per 30 juni 2009 Finansierin g

Réntefor- Mkr Varav  Rénta, Andel,% Eget kapital
. oo o
falloar % Brinovas egna kapital uppgick till 1 514,0 Mkr (1 784,4). Soliditeten uppgick vid
2009 933,0 80,0 24 209 . .
2010 12145 10070 25 271 periodens utgéng till 23,7 procent (27,3).
2011 549,8 3750 26 12,3
2012 6056 5000 28 135 Rantebarande skulder
2013 1223 - 46 27 De rantebarande skulderna, exklusive skulder till delagda bolag uppgick per 30 juni
2014 10494  1000,0 25 23,5
Totalt 44746 2962,0 26 100,0 till 4 474,6 Mkr (4 415,8), varav lan hanforliga till aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs,
") Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2009-06-30. Réinte- Dios och Klovern uppgar till 1 046,5 Mkr (1 236,5). Den genomsnittliga rantan, per

nivan férandras i takt med det generella rantelaget men
med begransning av aktuella réntetak.

balansdagen, efter hansyn tagen till rantederivat var 2,57 procent (4,5) Ldneramen
uppgick per 2009-06-30 till 4 978,3 Mkr.
Rantesakring via rantetak har skett om totalt 2 962,0 Mkr mellan 1 och 5 &r

Réntesakringar via rintetak per enligt tabell. Brinova uppfyller kraven for sakringsredovisning for rantesakrings-

30 juni 2009 instrument uppgéende till 1 962,0 Mkr. Det innebar att orealiserade vardeforand-
Start- Slut- Rinta, Mkr ringar pd dessa sakringsinstrument redovisas direkt i sdkringsreserven i eget kapital
ar ar % for att senare 1osas upp mot resultatet i takt med att den sakrade posten redovisas
;ggg ;g?g :’i Zgg’g i resultatrdkningen. Orealiserade vardeforandringar avseende rantesakringar upp-
2005 2010 3:4 310:0 gdende till 1 000,0 Mkr uppfyller inte kraven for sakringsredovisning. Detta innebar
2005 2010 37 272,0 att vardeforandringar uppgaende till 4,8 Mkr fore skatt redovisas mot resultatrak-
2005 2010 40 145,0 ningen.

2005 2011 37 375,0

2007 2012 6,0 221,0

2007 2012 55 2790 Finansiering av aktieinnehav

2009 2014 4,5 1000,0 . o .. . R . .

Totalt 2962,0 Borsens nedgéng under hosten/vintern har medfort att Brinova har omforhandlat

vara befintliga kreditavtal avseende aktiefinansieringen. Omforhandlingarna har
inneburit forandrade villkor betraffande marginaler och sidkerheter. Omforhand-

Loptider for hyreskontrakt per 2009-06-30 lingarna har dessutom inneburit att Brinova har amorterat ner aktiefinansieringen

till 1 046,5 Mkr. Vardet pa aktieinnehavet uppgick per balansdagen till 1 498,1 Mkr.

Forfalloar Antal Kontrakterad Kontrakterad
kontrakt arshyra, Mkr rshyra, % Motsvarande borsvirde vid rapportens avlamnande den 8 juli uppgick till 1 563,2
Logistik MKkr.
2009-2011 41 79 23%
2012-2014 17 81 24%
2015+ 17 65 19%
Kommersiellt
2009-2011 183 47 14%
2012-2014 48 29 9%
2015+ 14 39 11%
Bostédder och
Ovrigt 1750 77
Totalt 2070 417 100%




Fastighetsbestand per 30 juni 2009
Fastighetsbestandet omfattade, per 30 juni 20009, totalt 123 (136) heldgda fastigheter
med ett sammanlagt hyresvirde om 445,7 Mkr (437,3) och ett bokfort varde om
4593,9 Mkr (4 446,7). Fastigheterna ar koncentrerade till sodra och mellersta Sverige.
Brinovas totala uthyrningsbara yta uppgick till 719 400 kvadratmeter (733 800),
fordelat pa affarsomradena Logistik om 449 700 kvadratmeter (431 300), Bostader/
Kommersiellt om 233 600 kvadratmeter (257 200) och Projekt om 36 100 kvadrat-
meter (45 300).

Marknaden

Langs de stora kommunikationslederna i sodra och mellersta Sverige ar efterfragan
pé areor i logistikfastigheter fortsatt stabil. For hyresbostader pé orter i sodra och
mellersta Sverige dar Brinova ar verksamt ar efterfragan fortsatt generellt god. For
ovriga bostader, 1 friga om bostadsrétter och egna hem har marknaden stabiliserats.
For kommersiella lokaler pa orter i sodra och mellersta Sverige dar Brinova ar verk-
samt ar efterfragan pd nyare lokaler avvaktande medan efterfragan p4 aldre/billigare
lokaler har okat. Hyresnivéerna och vakanserna ér i stort sett oforandrade.

Fastighetstransaktionerna har minskat beroende pa den finansiella situationen
i var omvarld. Den turbulenta finansmarknaden har okat osakerheten och darmed
har avkastningskraven stigit jamfort med de toppriser som betalades pd vissa mark-
nader under 2007.

Vi kan konstatera att KPI for oktober manad, vilket ligger till grund for hyres-
reglering pé de flesta kommersiella lokaler, 6kade med ca 4 procent.

Fastighetsvardering

Brinova genomfor varje kvartal en intern vardering av samtliga forvaltningsfastig-
heter. Den interna varderingen ligger till grund for de bokforda vérden som finns
upptagna i balansrdkningen. For att sdkerstalla den interna varderingen genomfors
externa varderingar pd ett urval av véra fastigheter. Den senaste externa varderingen
genomfordes 2008-12-31 om en volym om ca 1 800 Mkr. De externa vérderingarna
oversteg de i bokforingen intagna interna virderingarna. De okade direktavkast-
ningskraven pd marknaden har uppvagts av Brinovas projektutveckling och starka
hyrestillvaxt.

Fastighetsbestand per affairsomrade

Afférsomraden per Antal  Uthyrbar Bokfort Hyresvdarde,  Ekonomisk  Kontrakterad
30 juni 2009 fastigheter  yta, tkym vérde, Mkr Mkr  uthyrnings- arshyra, Mkr
grad, %
Logistik 30 449,7 21774 229,2 98 2252
Bostader/Kommersiellt 79 233,6 2028,1 199,5 94 1883
Summa 109 683,3 4205,5 428,7 96 413,5
Projekt 14 36,1 3884 17,0 19 33
Totalt fastigheter 123 719,4 4593,9 445,7 94 416,8

25 \

Fastighetsbestand per 30 juni 2009

Bokfort Antal
Mkr vérde fastigh
Fastighetsbestand per
1 januari 2009 45059 138
Forvarv 36,1 1
Investeringar i befintliga
fastigheter 1291
Forsaljningar -76,9 -17
Reglering 1
Komponentavskrivningar
rorelsefastighet mm -0,3
Orealiserade véardeférandringar 0,0

Totalt 30 juni 2009 4593,9 123

Fastighetsbestand per affirsomrade, %

Projekt, 9 %
Logistik, 47 %

Bostader/
Kommersiellt,
44%

Bokfort varde, 4 593,9 Mkr

Hyresvirde per region, Mkr

Ovriga orter, 41,0 Stockholm, 71,8

Héssleholm,
120,9

Helsingborg, 75,8

GO Boras, 28,4
Jonksping, 19,2 . oGteborg/Boras, 28

Malmg, 34,1 500, 54,5

Hyresvérde, 445,7 Mkr

Hyresvarde per affarsomrade, %

Projekt, 4 %

Bostéader/ Logistik, 51 %
Kommersiellt,

45 %

Hyresvérde, 445,7 Mkr



Koncernen

Aktieinnehav per 30 juni 2009, %

Ovrigt, 16 %

Fabege, 41 %

Klévern, 8 %

Dits, 8 %

Wihlborgs, 27 %

Bokfort varde, 1498,1 Mkr

Aktieinnehav per 30 juni 2009

Aktie Bokfort varde, Mkr
Fabege 607,9
Wihlborgs 401,2
Platzer 187,2
Dids 129,8
Klovern 124,1
Ovriga deldgda bolag 47,9
S bokfort varde 1498,1

O
Fabege
921 Wihlborgs!

D) platzer

ASTIGHETER

Dics

KLOVERN

Investeringar och forsaljningar i fastighetsbestandet
Investeringarna uppgick under perioden till 165,2 Mkr (1512,1), varav forvarv av
fastigheter stod for 36,1 Mkr (1 464,3) och investeringar i fastigheter och projekt
for 129,1 Mkr (47,8), varav huvuddelen avser investeringar i Morby 5:28 och
Jordbromalm 4:34.

Aktieinnehav

Brinova har aktieinnehav i de bérsnoterade fastighetsbolagen Fabege AB (publ), Wihlborgs
Fastigheter AB (publ), Dios Fastigheter AB (publ), Klovern AB (publ) samt i det onoterade
fastighetsbolaget Platzer Fastigheter AB.

Fabege ar verksamt i Stockholmsregionen med fokus p4 kommersiella fastigheter
och projekt. Brinovas innehav uppgick per den 30 juni 2009 till 23 291 092 aktier,
vilket motsvarar 14,2 procent av kapitalet och rostetalet beraknat pa utestdende aktier.

Wihlborgs ar verksamt i Oresundsregionen med fokus pa kommersiella fastigheter.
Brinovas innehav uppgick per den 30 juni 20009 till 3 866 964 aktier motsvarande
10,7 procent av kapitalet och rostetalet berdknat pa utestdende aktier.

Dios ar verksamt i norra Sverige med inriktning pd fastigheter med hog direktav-
kastning. Brinovas innehav uppgick per den 30 juni 2009 till 5 847 420 aktier, mot-
svararande 18,4 procent av kapitalet och rostetalet beraknat pa utestdende aktier.

Klovern ar verksamt i hela sodra Sverige och utvecklar med lokal narvaro aktivt
kommersiella fastigheter i storre svenska stdder. Brinovas innehav uppgick per den
30 juni 20009 till 6 856 452 aktier i Klovern, motsvarande 4,3 procent av kapitalet
och rostetalet beraknat pd utestdende aktier.

Brinovas redovisningsprincip avseende innehaven i Fabege, Wihlborgs, Dios
och Klovern redovisas enligt IAS 39 Finansiella instrument i varderingskategorin
"Finansiella tillgdngar som kan saljas”.

Platzer Fastigheter AB:s inriktning dr kommersiella fastigheter i Goteborg och
Molndal med en tillvaxtinriktad strategi. Brinovas innehav i bolaget ar 25 procent och
redovisas ddrmed enligt kapitalandelsmetoden.

Per den 30 juni 2009 uppgick det bokfsérda vardet inom aktieinnehav till 1 498,1
Mkr (1 819,0).

Brinova okade sitt innehav i Klovern AB per 2009-03-04 med 645 500 B-aktier.
Som dellikvid erlades 340 151 B-aktier i Dagon AB. Brinova #4ger efter affiren inga
aktier i Dagon. Resultateffekten av affaren ar ca =13 Mkr. Resultateffekten har reser-
verats i det egna kapitalet i 2008-ars bokslut.

Vardering av aktieinnehav

Vid marknadsvarderingen av aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs, Dios och Klovern
per 30 juni 2009 uppgick den orealiserade forlusten till 47,5 Mkr (699,9) i forhallande
till vérdet per 31 december 2008. Brinovas bedémning ar att bolagen fortsatt har en
stabil intjaning och en langsiktigt god utveckling samt ett hogre substansvarde an
géllande borskurs. Sammantaget gor detta att Brinova ser borsens nedgéng som tempo-
rér och redovisar fortsatt vardeforandringen i aktieinnehavet mot det egna kapitalet.



Brinovaaktien

Brinovas B-aktie

Brinovas B-aktie ar noterad pdA OMX Nordiska Bors i Stockholm, Mid Cap-listan.
Stangningskursen den 30 juni 2009 var 48,90 kr mot 6ppningskursen den 2 januari
2009 som var 35,50 kr, vilket innebér en okning under dret med 38 procent. OMX
Stockholm All-Share Index ¢kade under motsvarande period med cirka 20 procent.
Under perioden har Brinovaaktien som hogst noterats i 56,00 kr och som légst i
36,60 kr. Se vidare pa brinova.se under Ekonomi/Direkt Fran Borsen.

Innehav av egna aktier

Vid drsstamman den 3 maj 2007 beslutades om bemyndigande for styrelsen att dels
forvarva och dels avyttra egna aktier. Under 2007 inleddes ett aterkopsprogram som
fortsatte under perioden. Totalt har 1 321 912 B-aktier kopts tillbaka och sedan har

1 047 620 aktier avyttrats genom forvirv av Skooghs Fastigheter. Brinovas eget innehav
per den 30 juni 2009 4r 274 292 aktier, motsvarande 1,1 procent av kapitalet och
0,7 procent av rosterna. Inga dterkop eller forsdljningar har gjorts under perioden.

Handelser efter periodens utgang

Brinovas huvudkontor flyttar under sensommaren. Nuvarande lokaler i fastigheten
Afrika 18 pa Verkstadsgatan i Helsingborg hyrs ut till Helsingborgs Stad, Skol- och
fritidsforvaltningen. Fastigheten kommer att nyttjas inom gymnasieutbildningen. Vér
nya postadress blir darefter Box 852, 251 08 Helsingborg.

Se dven www.brinova.se.

For vidare information vanligen kontakta:

Anders Silverbége, Verkstillande direktor
anders.silverbage@brinova.se, tel. 042-449 22 22

Peter Andersson, Ekonomi- och Finansdirektor
peter.andersson@brinova.se, tel. 042-449 22 44
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Finansiella rapporter

Resultatr:

Koncernen 2009 2008 2009 2008 2008
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Fastighetsintakter 106,3 90,3 2134 161,9 381,0
Fastighetskostnader -32,6 27,2 -70,3 -49,6 -144,0
Driftnetto 73,7 63,1 143,1 1123 237,0
Central administration -5,1 -50 -10,0 -9,0 -221
Ovriga rérelseintakter 0,2 0,1 0,6 0,5 2,2
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 23 - 34 10,0 10,6
Orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter - 4,0 - 16,0 16,0
Andel i resultat frén intressebolag 2,0 37 6,1 4,7 8,1
Andel i joint venture resultat 1,0 -0,2 1,1 -04 36,7
Rorelseresultat 74,1 65,7 144,3 134,1 288,5
Finansiella intakter 1) 89,1 143,8 92,6 1471 148,5
Finansiella kostnader "2 -238 -52,2 -754 -86,4 -189,5
Resultat efter finansiella poster 139,4 157,3 161,5 194,8 247,5
Skatt -14,6 -74 -193 -149 -6,4
Periodens resultat 124,8 149,9 142,2 179,9 2411
Periodens resultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 124,6 149,9 141,8 1799 241,0
Periodens resultat fordelat pa minoritetsintresse 0,2 0,0 04 - 0,1

Nyckeltal fore och efter utspadning

Eget kapital, kr per aktie 60,7 71,7 60,7 71,7 60,4
Periodens resultat, kr per aktie 5,0 6,2 57 75 99
Antal utestaende aktier, miljoner 24,8 24,8 24,8 24,8 24,8
Rapport 6ver totalresultat

Periodens resultat 124,8 149,9 142,2 179,9 2411

Periodens 6vriga totalresultat

Finansiella tillgdngar som kan saljas

-Vardeférandringar 4.8 -698,3 -47,6 -712,6 -1037,7
-Omklassificering pga avyttring - - 13,3 - -
Sakringsreserv 6,3 204 -27,5 1,0 -25,5
Skatt hanforligt till totalresultat -5,8 13 39 123 209
Summa periodens dvriga totalresultat 53 -676,6 -57,9 -699,3 -10423
S periodens totalresultat 130,1 -526,7 84,3 -519,4 -801,2
Periodens totalresultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 129,9 -526,7 83,9 -5194 -801,3
Periodens totalresultat fordelat pa minoritetsintresse 0,2 0,0 04 0,0 0,1

) Under fiarde kvartalet 2008 har omklassificering skett av resultateffekten av réantederivat fran finansiella intakter till finansiella kostnader,
aven jamforelsetalen &r korrigerade.
2 Tidigare reserverad resultateffekt ingar med cirka -13 Mkr avseende aktieforsaljning.

Berdknat utdelningsgrundande resultat

Koncernen 2009
Mkr jan-juni
Periodens resultat exklusive minoritet 141,8
Orealiserade véardeforandringar i intressebolag -04
Berdknat utdelningsgrundande resultat enligt finansiellt mal 141,4




Finansiella rapporter

Koncernen 2009 2008 2009 2008 2008

Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec

Fordelning per affarsomrade

Fastighetsintdkter

Logistik 57,7 47,6 114,9 1031 206,9
Bostader/Kommersiellt 47,7 378 96,9 53,2 167,2
Projekt 09 4,9 1,6 56 6,9
Totalt 106,3 90,3 213,4 161,9 381,0
Rorelseresultat

Logistik 45,2 38,5 89,6 98,2 176,8
Bostader/Kommersiellt 335 27,9 62,0 39,7 90,6
Projekt -2,7 0,7 -5,1 04 -38
Aktieinnehav 30 35 7.2 43 44,8
Koncerngemensamt -4,9 -4,9 -94 -85 -19,9
Totalt 741 65,7 144,3 1341 288,5

Balansrakningar

Koncernen 2009 2008 2008
Mkr 30 jun 30jun 31dec
Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 45875 44411 4492,0
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 72 6,3 14,8
Finansiella anldggningstillgdngar 1596,3 1956,1 16435

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 127,9 1109 107,4
Likvida medel 713 9,0 40,5
Summa tillgangar 6390,2 6523,4 6298,2

Eget kapital och skulder
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 1507,6 17814 1498,2
Eget kapital hanforligt till minoritet 6,4 3,0 31

Langfristiga skulder

Ovriga rantebarande langfristiga skulder 44263 4405,3 44426
Icke rantebarande langfristiga skulder 123 0,2 -
Uppskjuten skatteskuld 147,6 158,5 144,7

Kortfristiga skulder

Réntebérande kortfristiga skulder 129,5 10,6 67,5
Icke réntebdrande kortfristiga skulder 160,5 164,4 1421
Summa eget kapital och skulder 6390,2 6523,4 6298,2
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Nyckeltal

Koncernen i procent 2009 2008 2009 2008 2008

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Avkastning pa eget kapital, procent 84 7,2 9,4 8,5 12,2
Avkastning pa totalt kapital, procent 2,6 34 37 4,5 71
Réntetdckningsgrad, ggr 6,9 4,0 3,1 33 23
Soliditet, procent 23,7 27,3 23,7 27,3 238

Forandring i eget kapital

Koncernen 2009 2008 2008
Mkr 30-jun 30-jun 31-dec
Ingdende balans 1501,3 24464 24464
Lamnad kontant utdelning aktiedgare -74,5 -154,7 -154,7
Aterkop av egna aktier = -100,9 -102,2
Forsaljning egna aktier - 110,0 110,0
Forandring minoritet 33 3,0 3,1
Periodens totalresultat exklusive minoritet 83,9 -5194 -801,3
Utgaende balans 1514,0 1784,4 1501,3
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare, Mkr 1507,6 17814 1498,2
Minoritetsintressen, Mkr 6,4 3,0 3,1

Koncernen 2009 2008 2008
Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Resultat efter finansiella poster 161,5 194,8 2475
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 2,7 -30,1 -70,1
Betald skatt - - -0,2
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapitalet 164,2 164,7 177,2
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -30,9 -51,6 -55,8
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 66,2 -101,2 -103,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 199,5 11,9 17,7
Tillgangsforvarv -03 -756,5 -762,5
Avyttring av tillgangar via dotterforetag 15,9 106,0 2154
Forvarv av forvaltningsfastigheter -165,2 -58,6 -183,6
Forséljning av férvaltningsfastigheter 33 - -
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar - 0,0 -0,5
Forsaljning av materiella anldggningstillgangar 2,0 - 0,0
Okning(-)/minskning(+) av finansiella fordringar 34 -260,9 -2357
Kassaflode fran investeri g I heten -140,9 -970,0 -966,9
Forandring av lan 46,7 965,0 988,9
Transaktioner med egna aktier - 9,1 78
Utbetald utdelning -74,5 -154,7 -154,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -27,8 819,4 842,0
Periodens kassafléde 30,8 -138,7 -107,2
Likvida medel vid periodens borjan 40,5 147,7 147,7
Likvida medel vid periodens slut 71,3 9,0 40,5




Moderbolaget
Moderbolaget redovisade for perioden ett resultat fore skatt p4 —8,1 Mkr (13,7). Investeringar
gjordes med 3,4 Mkr (986,8).

Omsittningen i moderbolaget, som i huvudsak utgors av koncerninterna tjanster, uppgick
till 13,6 Mkr (12,8).

Resultatrakningar - moderbolaget

Moderbolaget 2009 2008 2008
Mkr jan-jun jan-jun jan-dec
Nettoomsattning 13,6 12,8 28,1
Kostnad for utforda tjanster -204 -214 -47.8
Bruttoresultat -6,8 -8,6 -19,7
Intékter fran andelar i koncernbolag och joint venture ") 13,5 20,6 39,6
Kostnader for andelar i koncernbolag och joint venture ") - - -4,7
Rorelseresultat 6,7 12,0 15,2
Finansiella intdkter och kostnader

Ovriga rénteintakter och liknande intakter 89 21,0 30,7
Rantekostnader och liknande kostnader -23,7 -19,3 -51,7
Resultat fore skatt -8,1 13,7 -5,8
Skatt pa periodens resultat 57 19 59
Periodens resultat -2,4 15,6 0,1

1 intakter och kostnader fran andelar i koncernbolag och joint venture ingar forséljningar och resultat fran andelar i koncernbolag

respektive joint venture.

Balansrakningar - moderbolaget

Moderbolaget 2009 2008 2008
Mkr 30-jun 30-jun 31-dec
Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 0,8 0,7 09
Finansiella anldggningstillgdngar 2626,6 27270 261538
Uppskjutna skattefordringar 28,7 13,5 28,0
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 407,0 352,8 460,5
Likvida medel 64,6 8,5 30,1
Summa tillgangar 3127,7 31025 3135,3
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1821,6 19291 18984
Langfristiga skulder

Réntebérande langfristiga skulder 475,0 548,7 575,0
Icke rantebarandelangfristiga skulder 4,1 - -
Kortfristiga skulder

Réntebarande kortfristiga skulder 790,2 600,1 633,3
Icke rantebarande kortfristiga skulder 36,8 24,6 28,6
Summa eget kapital och skulder 3127,7 3102,5 31353

Finansiella rapporter



Finansiella rapporter

Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster med
tillagg for finansiella kostnader i procent
av genomsnittlig balansomslutning.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
agare i forhallande till antalet aktier vid
periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
loper vid periodens slut i procent av
hyresvarde.

Hyresvarde
Utgdende hyra pa arsbasis med tillagg for
bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

Resultat per aktie
Periodens resultat i forhéllande till
genomsnittligt antal aktier.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av finansiella kostnader i
forhallande till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen
i procent av balansomslutningen.

Driftséverskottet
Driftnetto enligt resultatrakning.

Nyckeltal, koncernen

Nyckeltal, koncernen

2009 2008 2008 Rullande

jan-jun jan-jun jan-dec 12-man
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 9,4 8,5 12,2 123
Avkastning pa totalt kapital, % 37 4,5 71 6,1
Réntetdckningsgrad, ggr 3,1 33 23 2,2
Soliditet, % 23,7 27,3 23,8 237
Rorelseresultat, Mkr 1443 1341 288,5 298,7
Resultat efter finansiella poster, Mkr 161,5 194,8 2475 214,2
Periodens resultat, Mkr 142,2 179,9 2411 2034
Balansomslutning, Mkr 6390,2 65234 6298,2 6390,2
Aktierelaterade
Fore och efter utspadning
Eget kapital per aktie, kr 60,72 71,71 60,35 60,72
Resultat per aktie, kr 573 7,48 9,86 8,32
Kassaflode per aktie, kr 1,24 -5,77 -4,39 2,50
Antal utestaende aktier, miljoner 24,8 24,8 24,8 24,8
P/E-tal ! 6 8 4 6
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 2134 161,9 381,0 4325
Driftnetto, Mkr 1431 1123 237,0 267,8
Hyresvarde, Mkr 2) 445,7 437,3 439,1 445,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 94 91 94 94
Uthyrbar yta, tkvm 7194 7338 730,8 7194

") p/E-tal for kvartal beraknas pa rullande 12 ménader
2) pa kvarvarande fastigheter vid periodens slut.



Redovisnings- och varderingsprinciper
Brinova Fastigheter AB upprittar koncernredovisningen i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Inter-
national Financial Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har godkants
av EG-kommissionen for tillimpning inom EU. Moderbolaget tillampar
samma redovisningsprinciper som koncernen dock med beaktande av
rekommendationer fran Rddet for finansiell rapportering; RFR 2.2, Redo-
visning for juridiska personer. Avvikelser fran IFRS foranleds i vissa fall
av begransningar till oljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall
av skatteskal.

Denna delarsrapport ar upprittad i enlighet med IAS 34 Delarsrap-
portering. Samma redovisnings- och varderingsprinciper har tillampats
som i &rsredovisningen for 2008. For narmare information om principerna

hinvisas till arsredovisningen.

Nya redovisningsprinciper 2009

Ett stort antal dndringar av befintliga standarder och nya standarder har
tratt i kraft per 1 januari 2009. For Brinova ar det endast IAS 1, Utform-
ning av finansiella rapporter, som bedomts vara relevanta for utform-
ningen av den finansiella rapporteringen samt dess redovisningsprinciper.
Andringen av 1AS 1, Utformning av finansiella rapporter, innebar for-
andring i hur de finansiella rapporterna ska utformas. Brinova har valt
ienlighet med IAS 1 att presentera koncernens totalresultat uppdelat i
tva rapporter, en resultatrakning och en rapport over totalresultatet.
Andringen innebar vidare att det endast ar dgartransaktioner som 4ter-
ges i koncernens forandring av eget kapital.

Risker och osédkerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen gora bedomningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt lamnad information i ovrigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedomningar. Brinovas risker beskrivs i Arsredovis-
ningen 2008 pé sidorna 32-35. Inga vasentliga forandringar har upp-
statt darefter.

Granskningsrapport

Jag har utfort en oversiktlig granskning av rapporten for Brinova Fastig-

heter AB (publ) for perioden 1 januari till 30 juni 2009. Det ar styrelsen
och verkstédllande direktoren som har ansvaret for att uppratta och
rattvisande presentera denna deldrsrapport i enlighet med TAS 34. Mitt
ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa min
oversiktliga granskning.

Jag har utfort min oversiktliga granskning i enlighet med Standard
for oversiktlig granskning (SOG) 2410. Oversiktlig granskning av finan-
siell delérsinformation utford av foretagets valda revisor. En oversiktlig
granskning bestdr av att gora forfrdgningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder.
En oversiktlig 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 ovrigt har. De granskningsétgirder som vidtas vid en oversiktlig
granskning gor det inte mojligt for mig att skaffa mig en sadan sakerhet
att jag blir medveten om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grun-
dad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den siakerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Grundad pa min oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger mig anledning att anse att den bifogade
delérsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och é&rsredovisningslagen samt for moderbolagets

del i enlighet med arsredovisningslagen.
Helsingborg den 8 juli 2009, SET Revisionsbyra AB

Y A

Willard Moller
Auktoriserad revisor

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att halvarsrapporten ger en réttvisande oversikt av foretagets och koncernens verksamhet, stéllning

och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Helsingborg den 8 juli 2009, Brinova Fastigheter AB (publ)

G~

Bo Forsén, Ordforande

Bo Nilsson
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Boel Flodgren

-

Erik Paulsson

G i

Goran Hellstrom

Anders Silverbdge
Verstallande Direkor



SVERIGE

Brinovas fastighetsbestand
per 2009-06-30

‘lrnwa Fastigheter AB ar ett modernt, kundfokuserat

och framgangsrikt fastighetsbolag som skapar viarden

genom att utveckla egna strategiskt belagna logistik-
fastigheter, kommersiella fastigheter, bostader och

placeringar i andra fastighetsbolag.

® Logistik
@ Bostader/Kommersiellt
® Projekt
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