Wihlborgs
Delarsrapport

Januari — Mars

Delaret i sammandrag

2012 2011
jan-mar jan-mar

Perioden_s resultat 6kade med Koncernens nyckeltal, Mkr
68 Mkr till 282 Mkr (214), motsva-
rande ett resultat per aktie om ._.
3 67 kr (2 78) Hyresintakter 380 364
Driftsoverskott 267 254
Hyresintéikterna okade med Forvaltningsresultat 164 162
4 procent till 380 Mkr (363) Vardeforandringar 216 105
Periodens resultat 282 214
Driftsoverskottet 6kade med Resultat per aktie, kr 367 278
5 procent till 267 Mkr (254) Overskottsgrad, % 70 70
Soliditet, % 30,9 313
Forvaltningsresultatet 6kade Uthyrningsgrad, % 92 94
med 2 Mkr till 164 Mkr (162)
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Wihlborgs ar det ledande fastighetsbolaget i Oresund med fastigheter till ett samlat marknadsvarde
om 18,3 miljarder kronor. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 1,4 miljoner kvadratmeter med

ett sammanlagt hyresvarde om 1,6 miljarder kronor. Fastighetsbestandet bestdr i huvudsak av
kommersiella lokaler. Bolaget ar noterat pa OMX Nordiska listan, Mid Cap.

Affarside

Wihlborgs ska, med fokus pa val fungerande delmarknader i Oresunds-
regionen, aga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter.

Overgripande mil

Wihlborgs ska vara det ledande och mest I[dnsamma
fastighetsbolaget pa Oresundsmarknaden.

Finansiella mal

@ Rantabilitet pa eget kapital ska dverstiga den riskfria rantan med
minst sex procentenheter

@ Soliditet lagst 30 procent
@ Rantetdckningsgrad minst 2,0
@ Beldningsgrad hogst 60 procent

VD-/marknads- Intakter, kost- Tillgangar

kommentar nader, resultat
Ekonomisk information 2012
Delarsrapport jan-jun 6 juli 2012
Delarsrapport jan- sep 25 oktober 2012

Skulder Finansiella Nyckeltal

Produktion Wihlborgs i samarbete med Adamsson Appelfeldt Advertising. 7
rappo rter Fotograf Felix Gerlach (interior och exterior). /%

Tryckeri Holmbergs. Tryckt pa Svanenmarkt papper, licensnummer 341 115.
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VD-kommentar

2012 inleds lika bra som 2011 avslutades. Hyresmarknaden
ar fortfarande bra. Med var starka marknadsposition och
narhet till vdra kunder har vi detta forsta kvartal 2012
okat var kontraktsstock med 15 Mkr i nettouthyrning.
Kvaliteten pa vara hus har givetvis ocksa en stor betydel-
se. Vi har tecknat nya hyresavtal med en arshyra om hela
46 (18) miljoner samtidigt som uppsdgningarna landar pa
31(15).

Vi fortsatter att vdaxa verksamheten genom att dka
vara intakter mer an vara kostnader. Vara hyresintakter
for forsta kvartalet ar nu uppe i 380 Mkr (364). Med en
fortsatt press pa kostnaderna landar driftsoverskottet pa
267 Mkr (254) vilket motsvarar en 6kning med 5 procent.

Med en snittranta vid arsskiftet om 3,59 procent och
3,57 procent den 31 mars ar vi konkurrenskraftiga mot
bdrsens dvriga fastighetsbolag och vara finanskostnader
rimliga. For kvartalet landar rdntenettot pa -94 Mkr (-83).

Sammantaget innebdr detta att vart forvaltnings-
resultat fortsdtter att 6ka och uppgar nu till 164 Mkr (162).

Transaktionsvolymen har under forsta kvartalet
varit 1ag. Vi har endast kopt marken till ett nytt projekt i
Helsingborg och vi har sdlt en fastighet for 41 Mkr. Efter
rapportperiodens utgang har en fastighet i Helsingborg
forvarvats for 46 Mkr.

Var projektportfolj fortsatter att 6ka och uppgar nu
till 1 436 Mkr. Vi har startat ombyggnaden av Magasinet
i Malmo, en gammal magasinsbyggnad fran borjan av
1950-talet. Fastigheten ar valbelagen endast ett stenkast
fran Centralstationen. Har skapar vi 5 ooo kvm nya
kontorsytor, varav 2 ooo kvm nu dr uthyrda till LRF
Media. Vi for dessutom diskussioner for resterande ytor.
Sammanlagt investerar vi 85 Mkr. Ombyggnaden ska sta
fardig till arsskiftet och var avkastning pa investerat
kapital blir g procent.

Efter rapportperiodens utgang har vi tecknat ett avtal
med AF om en férhyrning av 6 ooo kvm i vart nya projekt
Foren, Gangtappen 2, pa Dockan.

Vart projekt Media Evolution City har avslutats och
ingar nu fullt uthyrd i forvaltningen.

Man kan sammanfatta kvartalet med att
verksamheten rullar pa som vanligt. Vi
okar forvaltningsresultatet och startar
nya lonsamma projekt.

Marknadskommentar

Befolkningen i Oresundsregionen uppgar till ca 3,8 mil-
joner och fortsatter att 0ka. Redan 2023 bedomer Region
Skane att befolkningen dverstiger 4 miljoner. Okningen
forvantas procentuellt sett vara hogst pa skdnska sidan.

Kastrup, Nordens storsta flygplats, ar av hogsta vikt
for regionens utveckling och sldr nya passagerarrekord.
Under 2011 passerade 22,7 miljoner passagerare flygplat-
sen. Framgangen fortsdtter och under mars manad ckade
passagerarantalet med hela 7,2 procent jamfort med
samma period i fljol. Det betyder att flygplatsen hade en
starkare utveckling an t ex London, Frankfurt, Paris, Berlin
och Zdurich.

Den varsta pessimismen i samband med skuldkrisen
och lagkonjunkturen har lattat. Flera kreditinstitut och
banker har skrivit upp sina tillvaxtprognoser, om an till
en relativt modest niva. Den fortsatta osakerheten om
skuldproblematiken och den restriktiva kreditgivningen
dampar dterhamtningen.

Hyresmarknaden ligger traditionellt sett sent i kon-
junkturcykeln. Skane sag en positiv sysselsattningstillvaxt

med 1,6 procent per ar under 2010 och 2011. Detta pekar
pd en gynnsam utveckling pd hyresmarknaden under
20712, vilket ocksa visat sig under drets forsta kvartal.
Lagkonjunkturen har varit djupare i Danmark an i
Sverige och hyresmarknaden har pdverkats i storre ut-
strackning. Det speglar sig i Okade vakanser och storre
press neddt avseende hyresnivderna. Efterfragan ar fort-
farande svag aven om vakanserna inte tycks oka langre.
Likviditeten pa fastighetsmarknaden holl i sig under
forsta kvartalet 2012. Enligt DTZ uppgick transaktions-
volymen till 22,1 miljarder kronor i Sverige, en uppgang
med 13 procent jamfort med motsvarande period forra
dret. De svenska investerarna fortsatter att dominera
marknaden och stod for 72 procent av det investerade
kapitalet. Det enskilt storsta segmentet dr bostader vars
andel uppgick till ca 40 procent. Aven om aret borjat bra
ar fragan hur svarigheten med finansieringsfragan kom-
mer att paverka transaktionsvolymen framover.
| Danmark dr transaktionsmarknaden fortsatt trog.
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Intakter,
kostnader
och resultat

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for motsvarande
period 2011 och balansposter for tidpunkten 2011-12-31.

Hyresintikter
Industri/Lager  Projekt/Mark Lund Kopenhamn

Hyresintikterna uppgick till 380 Mkr (364). | summan ingar 5 Mkr 27% — 1% 11% 5%
(7) avseende tillaggsdebiteringar som avser slutavrakning for kost- N AN
nader 201. Dessutom ingdr 8 Mkr i fortida 10sen av hyreskontrakt.

Ovriga dkningar av hyresintdkterna forklaras av fastighets-
forvarv, omforhandlingar, nyuthyrningar samt indexeringar i
kontrakt.

Den samlade tillvaxten i hyresintakterna uppgick till 4 procent
jamfort med 2om.

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna ar oforandrad

92 procent mot arsskiftet. 72% 32% 52%

Hyresvarde
per fastighets-
kategori

Hyresvirde
per omrade

. . . o ) Kontor/Butil Helsingbor, Malmo
Under perioden har nyteckning av hyresavtal pa helarsbasis /Butik Inghorg
uppgatt till 46 Mkr (18). Periodens uppsdgningar har uppgatt till
31 Mkr (15). Detta innebar en nettouthyrning om 15 Mkr (3).
Nettouthyrning Loptider for lokalhyreskontrakt per 31 mars 2012
Mkr Hyresvarde,
mm Nytecknat ~ EEmUppsagt ~ ——Netto Mkr
350
406* 327
250 56*
200
150 322 -
100
40*
121181415116 >18
Ar

kvl kv2 kv3 kv4d kvl kv2 kv3 kv4 kvl kv2 kv3 kv4 kvl kv2 kv3 kv4 kvl
2008 2009 2010 2011 2012 *Antal kontrakt

Var fastighet Borupvang s i Ballerup, Képenhamn.
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Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 113 Mkr (110). Arets forsta
kvartal ar det dyraste eftersom kostnaden for snorojning, elek-
tricitet och uppvarmning ar som storst under vintern. | kvartals-
historiken nederst pa sidan 12 framgar hur kostnaderna varierar
under arets olika kvartal.

Driftsoverskott

Driftsoverskottet uppgick till 267 Mkr (254), med en Overskotts-
grad om 70 procent (70).

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 9 Mkr (9).

Finansiella intakter
och kostnader

Rantenettot uppgick till -94 Mkr (-83), varav ranteintakterna
uppgar till 2 (2).

Periodens rdntekostnader uppgar till 96 Mkr (85). Vid periodens
slut uppgar den genomsnittliga rantan inklusive kostnad for
kreditavtal till 3,60 (3,66).

Forvaltningsresultat | '"' i;;

Forvaltningsresultatet, dvs resultat fore vardeférandringar s 1

och skatt, uppgick till 164 Mkr (162).

Ay |
Tm LA

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 380 Mkr (267).

Resultat efter skatt

Resultat efter skatt uppgick till 282 Mkr (214).

Mkr 2012 2011

jan-mar jan-mar

3 man 3 man

Periodens forvaltningsresultat 164 162

Periodens resultat fore skatt 380 267

Periodens resultat 282 214
PER AKTIE, KR

Periodens forvaltningsresultat 2,13 2,11

Periodens resultat fore skatt 4,94 3,47

Periodens resultat 3,67 2,78

2012-03-31 2011-03-31

Eget kapital | (26,3% uppskjuten skatt) 76,51 70,52
Eget kapital Il (0% uppskjuten skatt) 96,73 88,24

Trapphuset i Kranen 8 i Malmao. Har ar bland andra Mediegymnasiet hyresgast.
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Tillgangar

Fastighetsbestandet
per 31 mars 2012

Sammanstallningarna nedan baseras pa Wihlborgs fastighets-
bestand per 31 mars 2012. Hyresintakter avser kontrakterade
hyresintdkter pa arsbasis per 1april 2012.

Driftsdverskottet baseras pa fastigheternas intjaningsformaga
pa arsbasis utgaende fran hyresintakter for april 2012, drift- och
underhallskostnader, fastighetsadministration rullande tolv
manader samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Wihlborgs fastighetsbestand utgors av kommersiella fastig-
heter i Oresundsregionen beldgna i Malmo, Helsingborg, Lund och
Kopenhamn. Fastighetsbestandet bestod per 31 mars 2012 av 247
fastigheter med en uthyrbar yta om ca1373 coo kvm.

Femton av fastigheterna innehas med tomtratt. Fastigheternas
bokforda varde uppgick till 18 286 Mkr, vilket motsvarar bedomt
marknadsvarde. Det totala hyresvardet uppgick till 1 594 Mkr och
de kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till 1 455 Mkr.

Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor/butik uppgick till 93
procent och for industri/lager till 9o procent. Fastigheterna i
Malmo och Helsingborg svarade for 84 procent av totalt hyres-
varde och 81 procent av fastigheternas redovisade vdrde. Hyres-
vardet for kontor/ butik samt industri/ lager uppgick sammanlagt
till 72 respektive 27 procent av totalt hyresvarde

Driftsdverskottet, exklusive fastighetsadministration, fran for-
valtningsfastigheterna ar 1102 Mkr vilket med ett redovisat varde
om 17182 Mkr innebdr en aktuell direktavkastning om 6,4 procent.
Nedbrutet per fastighetskategori blir den 6,0 procent for kontor/
butik och 8,1 procent for industri/ lager.

Fastigheten Forskaren 3 i Lund.

FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP

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

kvm kvm kvm kvm kvm kvm %
Malmo 279 643 28 895 242 594 48 756 24 129" 624 016 46
Helsingborg 151 376 54788 253 341 19 592 27 472° 506 568 37
Lund 82 354 10428 30100 5122 420 128 424 9
Képenhamn 73243 0 29 004 0 11 626 113873 8
Totalt 586 615 94110 555039 73470 63 647 1372881 100,0
Andel, % 43 7 40 5 5

1.Hdringdr 10 275 kvm hotell.

2. Haringar 5 390 kvm bostader samt 13 158 kvm hotell.
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FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE FORVALTNINGSMRADE

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Driftover- Over- Drift- Direkt-
fastighetskategori fastigheter  tusen kvm varde, varde, varde,  uthyrnings- intakter, skott inkl. skotts- overskott avkastn.
Mkr Mkr  kr/kvm grad, % Mkr fastighets- grad, exkl. exkl.
admin. ,Mkr % fastighets- fastighets-
admin., Mkr admin., %

MALMO
Kontor/Butik 41 369 8 041 652 1769 94 611 458 75 477 5.9
Industri/Lager 49 238 1465 177 741 88 156 106 68 113 77
Projekt & Mark 25 17 428 10 567 - 3 -2 - -1 -
Totalt Malmé 115 624 9933 839 1344 92 770 562 73 588 59

HELSINGBORG

Kontor/Butik 34 176 2970 273 1544 97 264 188 71 196 6,6
Industri/Lager 56 321 1818 227 706 90 205 142 70 153 8,4
Projekt & Mark 13 10 100 6 595 - 4 1 - 2 -
Totalt Helsingborg 103 507 4 887 505 998 93 472 331 70 350 7,2
LUND

Kontor/Butik 11 90 1633 155 1717 85 132 90 68 98 6,0
Industri/Lager 4 21 125 15 700 87 13 11 83 11 9,1
Projekt & Mark 1 17 528 0 0 - 0 0 - 0 -
Totalt Lund 16 128 2287 169 1320 85 145 100 69 109 4,8
KOPENHAMN

Kontor/Butik 9 90 1002 70 775 83 58 42 72 45 4,5
Industri/Lager 4 24 128 11 447 100 11 9 84 9 73
Projekt & Mark 0 0 49 0 0 - 0 0 - 0 -
Totalt K6penhamn 13 114 1179 80 707 85 68 51 74 55 4,6
Totalt Wihlborgs 247 1373 18286 1594 1161 91 1455 1044 72 1102 6,0

Totalt exklusive
projekt och mark 208 1329 17182 1579 1188 92 1449 1046 72 1102 6,4

Illustration Maxlab IV i Lund.



O Wihlborgs Deldrsrapport
Januari - Mars 2012

207 000.. 128 000 .-
34 |56 | 13 1|41

Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark

114: 000 .- 624 000..

4 | O 41 |49 | 25

Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark

Fastighetstransaktioner

Wihlborgs har under perioden forvarvat mark pa Vala Sodra av Helsingborgs stad for att bygga ett lager at Bergaterminalen.
Efter att ha utvecklat bostadsbyggratter pa fastigheten Nils 24 har vi sdlt densamma till JM.

FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER JANUARI-MARS 2012

Fastighet/adress Kommun Forvaltnings- Kategori Yta Pris, “Driftsoverskott
omrade kvm MKkr 2012, Mkr

FORVARV KVARTAL 1

Rubinen 1, Basaltgatan Helsingborg Berga Projekt & mark 0 7 -

FORSALJNINGAR KVARTAL 1

Nils 24, Drottninggatan 1 Malmo Centrum Projekt & mark 0 41 -

*Driftsoverskott fran forvarvade och avyttrade fastigheter som ingar i periodens resultat.
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Vﬁ’rdefdriindringa’r fa‘Stigheter Industri/Lager  Projekt/Mark Lund Képenhamn

Varderingen av fastigheterna per 2012-03-31 har skett internt 19% Y 7% 13% o 6%
och inneburit att fastighetsvardet okat med 25 Mkr (31). AN

Per den 31 mars 2012 uppgar det redovisat vardet pa fastig-
heterna till 18 286 Mkr.

Direktavkastningen pa kontorsfastigheterna uppgar till 6,0
procent och industri/lager till 8,1 procent.

Redovisat
vérde per
fastighets-
kategori

Redovisat
vdrde per
omrade

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

N /

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr 74% 27% \54%

) N ; ; Kontor/Butik Helsingborg Malmo
Redovisat varde 1 januari 2012 18 046
Forvarv 7
Investeringar 258 _
Avyttrade fastigheter -41 - -
Vardeforandring 25 - - - - -
Valutaomrakningar -9
Redovisat varde 31 mars 2012 18 286

- -
[ ]

Investeringar och

o [o] [
pagaende projekt
Investeringar i fastighetsbestandet har skett med 258 Mkr.
Beslutade investeringar i pagdende projekt uppgar till 1436
Mkr, varav 519 Mkr var investerade per den 31 mars 2012. Det
storsta pdgdende projektet ar ny- och ombyggnaden av fastig-
heten Landsdomaren i Lund till Psykiatri Skane. Investeringen
uppgar till 730 Mkr, inklusive fastighetsforvarvet till 895 Mkr,
och omfattar 30 ooo kvm uthyrbar yta. Projektet for Media
Evolution City pd Dockan har avslutats under perioden och ingar
numera i forvaltningen. Ett nytt projekt har startats upp i
fastigheten Hamnen 22:188, dven kallad Magasinet.

Wan

i3

Motesrum i Terminalen 1i centrala Helsingborg.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, 31 MARS 2012

Fastighet Kategori Omrade Fardigt Uthyrbar  Uthyrnings- Berdknad Upparbetat

yta, kvm grad, % investering, Mkr 120331, Mkr
Landsdomaren 6 Utb/vard Lund Q3 2013 30000 100 730 212
Gangtappen 2 Kontor Malmao Q1l 2013 9300 0* 263 86
Hamnen 22:188 Kontor Malmo Q1 2013 5000 38 85 17
Rubinen 1 Ind/lager Helsingborg Q4 2012 8 500 100 74 -
Kroksabeln 20 Ind/lager Helsingborg Q3 2012 4400 100 50 40
Summa 57 200 1202 355

*Efter rapportperiodens utgang redovisas en uthyrningsgrad om 65 procent.
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Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick till 490 Mkr (250) inklusive
outnyttjade checkrakningskrediter.

Skulder och
Eget kapital

Eget kapital uppgick per den 31 mars till 5 880 Mkr (5 600) och
soliditeten till 30,9 procent (30,1). Det langsiktiga malet ar att
den synliga soliditeten ej skall understiga 30 procent.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder per den 31 mars uppgick till
10 693 Mkr (10 488) med en genomsnittsranta inklusive kostnad for
kreditavtal om 3,60 procent (3,62).

Med beaktande av bolagets laneskuld om 10,7 miljarder, i
procent av fastigheternas redovisade varde, uppgar beldnings-
graden till 58,5 procent (58,1).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effekter av
nyttjade derivatinstrument, uppgick den 31 mars 2012 till 66
manader (66). Genomsnittlig kapitalbindningstid inkl. laneloften

Wihlborgs innehar per den 31 mars tio rantederivatinstrument.
Stangningsbara swappar om 4,5 miljarder kronor, I6ptiden varierar
mellan 8,9 ar och 14,8 ar, 2 miljarder kronor i 10-drig fastranteswap,
en troskelswap om 1 miljard kronor med 10ptid 9,4 ar samt kurvlut-
ningsswappar om o,5 miljarder med 10ptid 1,3 ar.

Genom hojda marknadsrdntor har undervdrdet pa Wihlborgs
derivatportfolj minskat fran 421 Mkr till 230 Mkr, vilket inneburit en
positiv vardeférandring om 191 Mkr. Vardeforandringen paverkar
inte kassaflodet. Nar I6ptiden derivaten gdtt ut ar alltid vardet noll.

Wihlborgs har utnyttjat 499 Mkr, varav 210 Mkr under kvar-
talet, i den nya finansieringsvdagen som skapats genom det delagda
finansbolaget Svensk Fastighetsfinansiering AB.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR 31 MARS 2012

Ranteforfall Laneforfall
Forfall, ar  Lanebelopp, Mkr  Snittranta, % Kreditavtal, Mkr  Utnyttjat, Mkr
2012 4279 2,69 - -
2013 - 597 437
2014 1178 3,31 4549 4 496
2015 - 2000 2000
2016 - 3533 2957
>2016 5236 4,35 803 803
Totalt 10693 3,57 11482 10693

uppgick till 4,6 ar (4,5).

Genom vara derivatpositioner har vi erhallit en lagre riskniva i
portfolien. Oversiktliga villkor framgar nedan.

DERIVATPORTFOL) 31 MARS 2012

Belopp, Mkr Ranta 1, %* kan stangas Ranta 2, %2 Avslut
Stingningsbara swappar

1000 3,95 kvartalsvis 3,95 2021
500 3,83 kvartalsvis 3,83 2021
500 2,63 kvartalsvis 2,63 2026
500 1,97 april 2012 2,66 2026
500 2,33 maj 2012 2,33 2026
500 1,15 januari 2013 2,58 2027
1000 1,96 augusti 2014 1,96 2021
Rdnteswappar

2000 2,70 2021
Troskelswap

1000 3,07 Troskel 4,75 2021
Kurvlutningsswappar

500 Rabatt 1,18 % 2013

"Nuvarande betald ranta, Wihlborgs erhaller go dagars Stibor.

2Betald ranta efter datum i foregaende kolumn, Wihlborgs erhaller 9o dagars Stibor.

Medarbetare

Vid periodens slut var antalet anstallda i Wihlborgs 87 personer
(87), varav 27 fastighetsvardar. 54 medarbetare finns i Malmg, 22
i Helsingborg, 6 i Lund och 5i Kopenhamn. Medelaldern ar 47 ar
och andelen kvinnor uppgar till 36 procent.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar
fragor kring aktiemarknaden och koncerngemensamma
funktioner for administration, forvaltning och upplaning.
Moderbolaget har inte investerat i nagra dotterbolagsaktier
under perioden (2).

Moderbolagets resultat- och balansrdkningar aterfinns pa
sidorna 14 och 15.

Storsta dgare i Wihlborgs
31 mars 2012

Den storsta dgaren i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB, som
dger 10,1 procent av de utestdende aktierna.
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De tio storsta svenska dagarna agde vid periodens slut 30
procent. Antalet aktiedagare uppgick till 25 479, en minskning
med 124 aktiedgare fran drsskiftet.

Andelen registrerade aktiedgare i utlandet uppgar till 39,7
procent, vilket &r en 6kning med 2,3 procentenheter sedan ars-
skiftet.

STORSTA AGARE | WIHLBORGS 31 MARS 2012

Antal aktier, Andel av kapital

tusental agare och roster, %

Brinova Fastigheter AB 7734 10,1
SEB Fonder 2785 3,6
Handelsbanken Fonder 2499 33
Tibia Konsult AB 1995 2,6
Lansforsakringar Fonder 1953 2,5
Familjen Qviberg 1716 2,2
Skandia Fonder 1504 2,0
Robur Fonder 1201 15
Andra AP-fonden 873 11
Lannebo Fonder 847 11
Ovr aktiedgare reg i Sverige 23238 30,3
Ovr aktiedgare reg i utlandet 30512 39,7
Totalt antal utestdende aktier 76 857 100,0

Kursutveckling 2011-01-01 — 2012-03-30

SEK Omsittning antal,'000

120 12000
9000
6000
3000

jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec jan feb mar

2011

mmm \Vihlborgs
mm SX4040 Real Estate Pl
mmm OMX Stockholm PI

2012

IOmséttning, antal per méanad

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Wihlborgs verksamhet, finansiella stallning och resultat paverkas
av ett antal riskfaktorer. Risker som har ett avgorande inflytande
pd koncernens resultatutveckling ar variationerna i hyres-
intdkter, ranteférandringar, kostnadsutveckling, fastighets-

vardering och skatter. Till detta kommer likviditets- och upp-
Ianingsrisken. | drsredovisningen fran 2011 sid 81-85 och 103-105
finns en utforlig beskrivning av koncernens risker.

L[] L] [ ] [ ]

Redovisningsprinciper
Wihlborgs foljer de International Financial Reporting Standards
(IFRS) som ar utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningar fran IFRIC sddana de antagits av
EU. Deldrsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34 Del-
arsrapportering. Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder
Overensstdmmer med dem som tilldmpades i senaste ars-
redovisningen om inte annat anges nedan.

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

LXJ L]
Hiindelser efter rapportperioden
Efter rapportperiodens slut har en fastighet, Bunkagarden
Vastra 8, forvarvats i Helsingborg for 46,4 Mkr.

I vart projekt Foren, Gangtappen 2, i Dockan har AF hyrt
6 ooo kvm kontor med en option om ytterligare 1 500 kvm.
Inflyttning sker i mars 2013.

Kommande rapporttillfallen

06 juli 2012 250kt 2012

Deladrsrapport jan - jun Delarsrapport jan — sept

Malmo 26 april 2012

Wihlborgs Fastigheter AB (publ)

Anders Jarl
Verkstdllande direktor

For ytterligare information, vanligen kontakta:
Anders Jarl, VD. Telefon 040-690 5710, 0733-7117 10
Christer Johansson, Ekonomi- och finanschef.
Telefon 040-690 57 06, 0733-7117 06

Denna deldrsrapport har ej varit foremal for granskning
av bolagets revisorer.



12

Wihlborgs Delarsrapport
Januari - Mars 2012

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr 2012 2011 2011/2012 2011
jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
3man 3man 12 man 12 man
Hyresintakter 380 364 1461 1445
Driftskostnader -66 -67 -210 -211
Reparation och underhall -16 -13 -67 -64
Fastighetsskatt -17 -16 -67 -66
Tomtrattsavgald -1 -1 -5 -5
Fastighetsadministration -13 -13 -57 -57
Driftsdverskott 267 254 1055 1042
Central administration -9 -9 -33 -33
Rantenetto -94 -83 -361 -350
Resultat fran joint ventures/ovriga andelar 0 0 -3 -3
Forvaltningsresultat 164 162 658 656
Vardeforandring fastigheter 25 31 509 515
Vardeforandring derivat 191 74 -219 -336
Resultat fore skatt 380 267 948 835
Aktuell skatt -2 -2 -4 -4
Uppskjuten skatt -96 -51 -211 -166
Periodens resultat? 282 214 733 665
Vinst per aktie? 3 3,67 2,78 9,54 8,65
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
TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN i sammandrag
Mkr 2012 2011 2011/2012 2011
jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
3man 3man 12 man 12 man
Periodens resultat 282 214 733 665
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omrakningsdifferenser utlandska
verksamheter inkl skatt -2 0 -4 -2
Summa totalresultat for perioden? 280 214 729 663
1. Hela resultatet/totalresultatet ar hanforbart till moderbolagets aktiedgare.
2. Nyckeltal per aktie har berdknats utifran vagt genomsnitt under perioden. Det finns inga utestaende teckningsoptioner, konvertibler eller
andra potentiella stamaktier att beakta.
3. 0Omrakning har skett for under maj 2011 genomford aktiesplit 2:1.
KVARTALSHISTORIK SENASTE 8 KVARTALEN
Mkr Q1l 2012 Q4 2011 Q32011 Q2 2011 Q12011 Q42010 Q32010 Q22010
Hyresintakter 380 353 365 363 364 337 318 321
Driftskostnader -66 -56 -41 -47 -67 -61 -39 -44
Reparation och underhall -16 -21 -16 -14 -13 -17 -11 -11
Fastighetsskatt -17 -16 -17 -17 -16 -14 -17 -16
Tomtrattsavgald -1 -1 -2 -1 -1 -2 0 -1
Fastighetsadministration -13 -16 -15 -13 -13 -11 -14 -14
Driftséverskott 267 243 274 271 254 232 237 235
Forvaltningsresultat 164 145 176 173 162 144 158 158
Overskottsgrad, % 70,3 68,8 75,1 74,7 69,8 68,8 74,5 73,2
Direktavkastning, % 5.9 5,5 6,4 6.4 6,1 5,8 6,3 6.3
Soliditet, % 30,9 30,1 30,6 30,7 31,3 30,5 30,4 29,2
Avkastning eget kapital, % 19,7 11,6 8,6 13,0 16,1 277 259 12,9
Resultat per aktie, kr 3,67 2,08 1,51 2,28 2,78 4,53 3,97 1,94
Kassaflode per aktie, kr 2,11 1,95 2,26 2,24 2,08 1,90 2,03 2,04
Eget kapital per aktie II, kr 96,73 91,85 89,54 87,66 88,24 84,92 78,64 74,12
Borskursi % av Eget Kapital Il 96,7 99,1 97,4 1044 106,5 114,8 1179 100,2

Nyckeltal ovan baseras pa utfall for respektive kvartal. Direktavkastning och avkastning pa eget kapital har omraknats till helarstal utan beaktande av sdsongsvariationer.
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 18 286 16 698 18 046
Ovriga anlaggningstillgangar 208 164 234
Kortfristiga fordringar 101 123 97
Likvida medel 415 310 206
Summa tillgdngar 19010 17 295 18583
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5880 5420 5600
Uppskjuten skatteskuld 1554 1362 1459
Ovriga langfristiga skulder 10987 9899 10974
Kortfristiga skulder 589 614 550
Summa eget kapital och skulder 19010 17 295 18583

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr jan-mar jan-mar jan-dec  Mkr jan-mar  jan-mar jan-dec
2012 2011 2011 2012 2011 2011
Totalt eget kapital Lopande verksamheten
vid periodens bérjan 5600 5206 5206  Driftséverskott 267 254 1042
Eget kapital hdnforligt till Central administration -9 -9 -33
moderbolagets aktiedgare Aterlaggning avskrivningar - - 1
Belopp vid periodens borjan 5600 5206 5206 Betaltﬁnansnetto 78 -90 -361
Ldmnad utdelning - - 269  Betaldinkomstskatt -2 -1 -4
Periodens resultat 282 214 665  Forandring dvrigt rorelsekapital 19 5 42
Ovrigt totalresultat 2 0 2 Kassafléde Iopande verksamheten 197 159 687
Belopp vid periodens slut 5880 5420 5600 Investeringsverksamheten
Eget kapital hanforligt till innehav Férvarv av andelar i koncernforetag - - -413
utan bestimmande inflytande - - - Forsdljning av andelar i koncernféretag - 83 169
_ _ Investeringar och forvarv av fastigheter -265 -90 -645
Totalt eget kapital vid Fastighetsforsiljningar 41 10 23
periodens slut 5880 5420 5600 Forandring dvriga anldggningstillgdngar 24 -5 -79
Kassaflode investeringsverksamheten -200 -2 -945
Finansieringsverksamheten
Lamnad utdelning - - -269
Omsattning derivat - - 9
Forandring lan 212 -9 556
Forandring ovriga langfristiga skulder - -13 -7
Kassaflode finansieringsverksamheten 212 -22 289
Periodens kassafléde 209 135 31
Likvida medel vid periodens borjan 206 175 175
Likvida medel vid periodens slut 415 310 206
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SEGMENTSRAPPORTERING FOR KONCERNEN JAN - MAR RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET i sammandrag

Mkr Malmo  Helsingborg Lund Képenhamn  Totalt Mkr jan-mar  jan-mar jan-dec
20122011 20122011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2011
Hyresintdkter 193 191 130 121 40 34 17 18 380 364  Intakter 22 19 86
Fastighets- Kostnader -25 -23 -106
kostnader -57 -56  -40 -39 -13 -12 -3 -3 -113-110
Drifts- Rorelseresultat -3 -4 -20
Overskott 136 135 90 82 27 22 14 15 267 254 Finansiella intakter 287 229 677
Finansiella kostnader -115 -95 -747
| koncernens interna rapportering delas verksamheten in i Resultat fore skatt 169 130 -90
ovanstaende segment, vilka dr desamma som redovisats i den Skatt -45 -17 68
senaste drsredovisningen. Totalt driftsverskott enligt ovan i
overensstammer med redovisat driftsoverskott i resultat- ?er!odens resultat 124 113 22
rakningen. Skillnaden mellan driftsdverskottet 267 Mkr Ovrigt totalresultat 0 0 0
(254) Mkr och resultat fore skatt 380 Mkr (267) bestar av central Periodens totalresultat 124 113 -22

administration -9 Mkr (-9), finansnetto -94 Mkr (-83) samt
vardeforandringar fastigheter och derivat 216 Mkr (105).

Definitioner

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital, exklusive innehav utan bestam-
mande inflytande. Vid deldrsbokslut omrak-
nas avkastningen till heldrsbasis utan hansyn
till sdsongsvariationer.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Nyckeltalen dr baserade pa fastighets-
bestandet i slutet pa respektive kvartal.

Kassaflode frdn I6pande verksamhet fore
fordndring av rérelsekapitalet per aktie
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
efter avdrag for aktuell skatt fore forandring
av rorelsekapital i forhallande till

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i Wihlborgs ago
vid periodens slut.

Avkastning pd totalt kapital Fastigheternas redovisade vdrde

Resultat fore skatt, med dterlaggning av
rantekostnader och vardeforandring derivat,
i procent av genomsnittlig balansomslutning.
Vid delarsbokslut omraknas avkastningen

till heldrsbasis utan hansyn till sdsongsvaria-
tioner.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rdntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat 0kat med rantekostnader
dividerat med rantekostnader.

Beldningsgrad fastigheter
Laneskulder i procent av fastigheternas redo-
visade vdrde.

Skuldsdttningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

Aktierelaterade nyckeltal

Periodens resultat per aktie

Periodens resultat dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier.

Resultat fore skatt per aktie
Resultat fore skatt dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier.

genomsnittligt antal aktier.

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

Eget kapital per aktie 11

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

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av borskursen vid arets
slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning
i relation till bérskursen vid drets borjan.

P/E-tal I, ggr

Borskurs per aktie dividerad med resultat

per aktie. Omrakning har skett till helarsbasis
utan hansyn till sasongsvariationer.

P/E-tal Il, ggr
Borskurs per aktie dividerad med forvalt-

ningsresultat, belastat med 26,3 procent skatt,

per aktie. Omrékning har skett till helarsbasis
utan hansyn till sdsongsvariationer.

Redovisat varde for koncernens

fastighetsbestand vid periodens slut.

Hyresvdrde

Hyresintakter plus bedomd marknadshyra

pd outhyrda ytor.

Direktavkastning

Driftsdverskott i procent av fastigheternas
redovisade varde vid periodens slut.

Uthyrbar yta

Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Hyresintdkter per kvm

Hyresintakter pa arsbasis dividerat med

uthyrbar yta.

Driftséverskott per kvm

Driftsoverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Overskottsgrad

Driftsoverskott i procent av hyresintdkter.
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET i sammandrag KONCERNENS NYCKELTAL

Mkr 2012-03-31 2011-03-31 2011-12-31  Mkr jan-mar  jan-mar  apr/mar  jan-dec
- - 2012 2011  2011/12 2011

Andelar i koncernforetag 3993 3856 3993

Fordringar hos koncernforetag 10038 9026 9783 FINANSIELLA

Ovriga tillgangar 305 347 379  Avkastning pa

Kassa och bank 287 308 204  egetkapital, % 19,7 16,1 13,0 123

. Avkastning pa

Summa tillgangar 14623 13537 14359 (otalt kapital, % 6,1 6,4 8.5 8,6

Eget kapital 2064 2344 1940  soliditet, % 30,9 31,3 30,9 30,1

Skulder till kreditinstitut 9294 8811 9294  Rintetackningsgrad, ggr 2.7 2,9 2,8 2,8

Skulder till koncernforetag 2927 2288 2620  Belaningsgrad fastigheter, % 58,5 59,4 58,5 58,1

Ovriga skulder 338 94 505  skuldsattningsgrad, ggr 1,8 1,8 1,8 1,9

Summa eget kapital och skulder 14623 13537 14359 AKTIERELATERADE'

Resultat per aktie, kr 3,67 2,78 9,54 8,65
Resultat fore skatt

per aktie, kr 4,94 3,47 12,33 10,86
Forvaltningsresultat

per aktie, kr 2,13 2,11 8,56 8,54

Kassaflode Iopande
verksamheten fore forandring

av rorelsekapitalet per aktie, kr 2,11 2,08 8,56 8,54
Eget kapital per aktie I, kr 76,51 70,52 76,51 72,86
Eget kapital per aktie II, kr 96,73 88,24 96,73 91,85
Borskurs per aktie, kr 93,50 94,00 93,50 91,00
Foreslagen utdelning per aktie, kr - - - 3,75
Aktiens direktavkastning, % 2 - - - 41
Aktiens totalavkastning, % ? - - - =31
P/E-tal I, ggr 6,4 8.4 9,8 10,5
P/E-tal Il, ggr 14,9 151 14,8 14,5
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 247 246 247 247
Fastigheternas

redovisade varde, Mkr 18 286 16 698 18 286 18 046
Direktavkastning, %

- alla fastigheter 6,0 6,0 6,0 5.8
Direktavkastning, %

- exkl projektfastigheter 6,4 6,3 6,4 6,2
Uthyrbar yta, kvm 1372881 1344227 1372881 1365170
Hyresintakter, kr per kvm 1060 1048 1060 1057
Driftsoverskott, kr per kvm 761 750 761 760
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

- alla fastigheter 91 93 91 91
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

- exkl projektfastigheter 92 94 92 92
Overskottsgrad, % 72 72 72 72
MEDARBETARE

Antalet anstallda
vid periodens slut 87 85 87 87

L Omrékning har skett fér genomférd aktiesplit 2:1 under maj 2011.

2 Berdknas enbart for kalenderar.

Borshuset i Malmo med sin nyrenoverade fasad.



Hos oss bor arbetsglidjen

Malmé - Huvudkontor
Wihlborgs Fastigheter AB
Box 97, 201 20 Malmo
Besok: Dockplatsen 16
Telefon: 040-690 57 0O
Fax: 040-690 57 O1

91 Wihlborgs

Helsingborg

Wihlborgs Fastigheter AB
Garnisonsgatan 25 A

254 66 Helsingborg
Telefon: 042-490 46 oo
Fax: 042-490 46 o1

wihlborgs.se

Lund

Wihlborgs Fastigheter AB
Ideon Science Park
Scheelevagen 17

223 70 Lund

Telefon: 040-690 57 0O

Danmark

Wihlborgs A/S

Ellekeer 6, opgang C
DK-2730 Herlev, Danmark
Telefon: +45 396 16157
Fax: +45396 16158

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



