Wihlborgs Fastigheter AB

Bokslutskommuniké

Januari —december 2009

B Arets resultat 6kade med 536 Mkr till
487 Mkr (-49), motsvarande ett resultat
per aktie om 13,43 kr (-1,32)

M Styrelsen foreslar en utdelning om
6,75 kronor (6,50)

B Hyresintakterna 6kade med 6 procent
till 1 236 Mkr (1 168)

B Driftsoverskottet 6kade med 7 procent
till 888 Mkr (832)

B Forvaltningsresultatet 6kade med
20 procent till 541 Mkr (450).

Nagra ur Wihlborgs personal fran Malmé,
Helsingborg, Lund och Ké6penhamn fotograferade
en héstdag under oktober manad 2009.

Fotograf: Stefan Larsson.

2009 2008 Forandring

jan-dec jan-dec  procent
Hyresintakter, Mkr 1236 1168 +6 %
Driftséverskott, Mkr 888 832 +7 %
Forvaltningsresultat, Mkr 541 450 +20 %
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VD-kommentar

Trots lagkonjunkturen blev 2009 ater ett rekordar.

Vi har genom fortsatt god uthyrning, hyreshéjningar och projekt-
utveckling hojt vara hyresintikter med sex procent till 1 236 Mkr
samt Okat vart driftsoverskott med sju procent till 888 Mkr. Finans-
nettot har forbattrats med 36 Mkr. Sammantaget far vi ett férvalt-
ningsresultat om 541 Mkr att jamfoéras med 450 Mkr 2008. Vart
resultat fore skatt uppgar till 623 Mkr att jaimféras med minus 187
Mkr 2008.

Aven under fjirde kvartalet kan vi uppvisa en positiv nettouthyr-
ning, 34 Mkr (43) nytecknat mot 33 Mkr (30) uppsagt. Under heldret
2009 har vi tecknat nya kontrakt till en arshyra av 129 Mkr (138).
Uppsagningarna har uppgatt till 108 Mkr (87). Nettouthyrningen
for 2009 blir alltsa 21 Mkr (51).

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheter ar oférandrad 94
procent. Overskottsgraden, dvs. vart driftsoverskott i relation till
hyresintikterna, ligger fortsatt ver 70 procent.

Vart resultat efter skatt uppgar till 487 Mkr (-49) till foljd av ett
bra driftsoverskott och ett forbattrat finansnetto, liksom att vi redovi-
sar positiva vairdeforandringar for fastigheter och derivat.

Hela vart fastighetsbestand har infor arsskiftet varderats externt.
Marknadens avkastningskrav har hojts under aret for ett antal av
vara fastigheter.

Direktavkastningen pa vara fastigheter exklusive projekt uppgar
oférandrat till 6,9 procent. Fastighetsvardet uppgar till 14,4 miljar-
der kronor (13,6).

Koncentrationen till vara utvalda delmarknader har fortsatt under
aret. 2009 uppgick fastighetsférvarven till 390 Mkr och férsaljning-
arna till 287 Mkr. Vi forvarvade under 2009 Kockums huvudkontor,
den sd kallade Gangtappen, ett av Malmos mest kanda hus. I slutet
av aret kopte vi fastigheten dar SVT Malmo flyttar in i Varvsstaden,
beldget intill Dockan. Finansieringen av SVT-fastigheten gjordes
genom forsiljning av 1 250 000 egna aktier for totalt 160 Mkr. Aktier
som tidigare forvarvats till en snittkurs om 98 kronor/aktie och som
nu forsaldes till ett snittpris om 128,50 kronor/aktie. Forsiljningen
innebar att var soliditet starktes med 0,8 procentenheter.

Soliditeten uppgar till 29,6 procent (29,4) och ranteticknings-
graden visar 2,7 (2,2). Nyckeltalen dverensstimmer dirmed med
vara finansiella mal. Var laneskuld uppgar till 8,8 miljarder (8,3)
och den genomsnittliga rantan vid arets slut till 3,01 (5,02) inklusive
effekter av utnyttjade derivatinstrument.

Wihlborgs skattebelastning ar lag och den aktuella skatten uppgar
till 8 Mkr, vilket beror pa skatteméssiga avskrivningar pa fastighets-
bestdndet, direktavdrag for vissa ombyggnationer samt forsiljning
av fastigheter i bolagsform. Den aktuella skatten har uppstatt i bolag
dar Wihlborgs inte haft méjlighet till koncernbidrag.

Vara investeringar i fastighetsbestandet dr stora och vi har inves-
terat 763 Mkr under 2009. Vi fortsatter att bygga ut Dockan i Malmé
och Region Skane flyttar in i sina nya kontorslokaler efter somma-
ren.

Anders Jarl




Alfahuset pa Ideon i Lund.
Fotograf: Stefan Larsson.

Marknadskommentarer Oresundsregionen

Signalerna om konjunkturuppgéangen blir allt fler, men en intressant
skillnad foreligger i ()resundsregionen. Den ekonomiska aterhdmt-
ningen ér i full gang i Skane, liksom i Eurozonen, medan Sjalland
har svart att komma ur lagkonjunkturen dven om det borjar ljusna
enligt Oresundsinstituttet. Nordea sager i sin rapport fran januari att
disponibelinkomsten i Danmark kommer att stiga nominellt med atta
procent da bostadsrantorna faller markant och skattetrycket sanks.
Kopstarka danska konsumenter kan komma att spela en viktig roll
aven for Skane.

Den uppgang som Oresundsinstituttet forutspar baseras pa att
néringslivets lageravveckling ar 6ver och det finns lediga resurser som
kan anvandas och dra upp tillvixttalen relativt kraftigt. Oresunds-
instituttet prognostiserar en BRP-tillvixt for Oresundsregionen pa 2,3
procent 2010 och 2,2 procent 2011.

Skane beraknas vaxa och kan efter Citytunnelns 6ppnande i decem-
ber 2010, se fram emot att Skanes arbetsmarknader binds ihop battre.
Det kan bade ge hogre produktivitetstillvixt och en rérligare och
bittre fungerande arbetsmarknad.

Jones Lang LaSalle rapporterar att efterfragan pa kontorslokaler
under det senaste kvartalet varit stor och vakanserna sjunkit pa nastan
samtliga delmarknader. I Stockholm och Malmé/Lund noteras en
pataglig aktivitet under 2009 ars fjarde kvartal.

Under heldret 2009 genomfordes transaktioner i Sverige till ett
varde om 48 miljarder kronor enligt Jones Lang LaSalles bedémning.
Detta motsvarar en nedgdng med 60 procentenheter jamfért med
2008 och ligger i niva med transaktionsvolymen 2003. De volym-
massigt storsta transaktionerna sker fortfarande i vara tre storstads-
omraden. Stockholms andel av den totala transaktionsvolymen ar 46
procent for helaret 2009 (45), medan Goéteborg och Malmo kraftigt
okar sin andel och atergar till mer "normala” nivaer — G6teborg 9
procent (4) och Malmo till 10 procent (4).

Hyresnivaerna for moderna kontorslokaler i centrala Malmo ligger
pa 2 000 kronor per kvm. I Véstra hamnen ligger den fortsatt pa
1950 — 2 100 kronor. For 6vriga kontorslokaler i centrala Malmo ligger
hyresintervallet mellan 1 400 — 1 850 kronor per kvm.

Intakter, kostnader och resultat

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for 2008 och balans-
poster tidpunkten 2008-12-31.

Hyresintakter
Hyresintikterna uppgick till 1 236 Mkr (1 168). Okningen av hyres-
intakterna foérklaras av indexeringar, omférhandlingar, nyuthyrningar
samt hyresintakter fran firdigstillda projekt under 2009. Den samlade
tillvixten i hyresintidkterna uppgick till 6 procent jamfért med 2008.
Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna ar oférandrat 94
procent.
Under aret har nyteckning av hyresavtal pa helarsbasis uppgatt till
129 Mkr (188). Arets uppsigningar har uppgatt till 108 Mkr (87).

Fastighetskostnader
Totala fastighetskostnader uppgick till 348 Mkr (336).

Driftséverskott
Driftsoverskottet uppgick till 888 Mkr (832), med en 6verskottsgrad
om 72 procent (71).



Forandring av fastigheternas redovisade varde

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr
Redovisat vérde 1 januari 2009 13620
Forvarv 390
Investeringar 763
Avyttrade fastigheter -287
Vardeforandring 16
Valutaomrakningar -84
Redovisat varde 31 december 2009 14 418

Central administration
Kostnader for central administration uppgick till 32 Mkr (31).

Fastighetsforsaljningar och vardeférandringar fastigheter

Tio fastigheter har avyttrats under dret till en sammanlagd kope-
skilling om 287 MKkr, vilket ar 61 MKkr 6ver totalt investerat kapital.
Malmoébryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har
genomfort vardering av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige.
Fastigheternas varden ar individuellt bedémda att motsvara marknads-
vardet for respektive fastighet. I Danmark har fastigheterna viarderats
av DTZ.

Viarderingen har inneburit att fastighetsvardet 6kat med 16 Mkr (-
423). Av 6kningen kan 54 Mkr hanforas till fastigheter som salts under
aret. Viarderingen av pagaende projekt har 6kat med 201 Mkr medan
vardejusteringen av kvarvarande fastigheter uppgar till minus 239
Mkr. Avkastningskraven har hojts for vissa fastigheter under aret.

Per den 31 december 2009 uppgar det redovisat vardet pa fastig-
heterna till 14 418 Mkr.

Redovisat varde 6verstiger skattemassigt varde pa fastigheterna i
koncernen. En uppskjuten skatteskuld for fastigheterna férelag den
31 december 2009 om 1 064 Mkr.

Finansnetto
Finansnettot uppgick till -315 Mkr (-351), varav ranteintikter till 7 Mkr
(14).

Arets riantekostnader, -322 Mkr (-865), motsvarar en upplaning till
en genomsnittlig ranta om 3,74 procent (4,63). Vid arets slut uppgar
den genomsnittliga rdntan till 3,01 procent (5,02).

2009 jan-dec 2008 jan-dec

Mkr 12 man 12 man
Periodens férvaltningsresultat 541 450
Periodens resultat fére skatt 623 -187
Periodens resultat 487 -49
Per aktie, kr

Periodens férvaltningsresultat 14,92 12,09
Periodens resultat fore skatt 1718 -5,03
Periodens resultat 13,43 -1,32
Eget kapital | (26,3% uppskjuten skatt) 117,90 110,84

Eget kapital Il (10% uppskjuten skatt) 135,50 126,91




Forvaltningsresultat

Resultat fran 16pande férvaltning, dvs resultat exklusive vardeférand-
ringar fastigheter och derivat uppgick fore skatt till 541 Mkr (450).
Belastat med skatt uppgick resultatet till 487 Mkr (-49).

Resultat fére skatt
Resultat fore skatt uppgick till 623 Mkr (-187).

Skatter
Aktuell skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 26,3
procent. Beskattningsunderlaget har minskats med skattemassiga av-
skrivningar pa fastighetsbestindet samt med direktavdrag for vissa om-
byggnadsinvesteringar. Detta tillsammans med fastighetsforsaljningar i
bolagsform har medfort att aktuell skatt reducerats till 8 MKkr.
Outnyttjade underskottsavdrag uppgar till 500 Mkr (517) varav 322
Mkr (326) ar sparrade till ar 2012.

Resultat efter skatt
Resultat efter skatt uppgick till 487 Mkr (-49).

Fastighetsforvarv

Totalt har tva fastigheter till ett virde av 390 Mkr forvarvats. Forvarvet
av Regionhuset i Lund fran Region Skiane kommer att redovisas vid
tilltradet hosten 2010.

Investeringar och pagaende projekt
Investeringar i fastighetsbestandet har skett med 763 Mkr.

Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar till 759 Mkr,
varav 335 var investerade vid arsskiftet.

De storre pagaende projekten ar nybyggnaden at Region Skane pa
Dockan samt nybyggnaden a4t Honda pa Svagertorp. Pa Slagthuset sker
en om- och tillbyggnad at Comfort Hotel.

Under aret har projektet at AF och Fojab samt P-huset pa Dockan.
avslutats.

Eget kapital

Eget kapital uppgick per den 31 december till 4 417 Mkr (4 134) och
soliditeten till 29,6 procent (29,4). Det langsiktiga malet ar att den syn-
liga soliditeten ej skall understiga 25 och ej éverstiga 35 procent.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder per den 31 december uppgick till
8 844 Mkr (8 271) med en genomsnittsranta om 3,01 procent (5,02).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effekter av
nyttjade derivatinstrument, uppgick den 31 december 2009 till 30
manader (44). Genomsnittlig kapitalbindningstid inkl. 1aneléften upp-
gick till 5,1 ar (2,8).

Wihlborgs innehar atta derivatinstrument. Fyra stingningsbara
swapar om 2,5 miljarder kronor, l6ptiden varierar mellan 1,8 ar till
8,4 ar. En troskelswap om 1 miljard kronor med l6ptid 7,0 ar samt tre
kurvlutningsswapar om 0,5 miljarder med loptid 3,5 ar.



Under forsta kvartalet 2009 innehade Wihlborgs 4,8 miljarder i tre s.k.
Stinaswappar, innebarande att Wihlborgs erlade en fast ranta om 4,69
procent.

Undervardet i portfdljen for rantederivat har under aret minskat
fran 203 Mkr till 137, en positiv virdefoérandring om 66 MKkr.

Rante- och laneforfallostruktur per 31 december 2009

Mkr Rénteforfall Léneférfall

Férfall, ar Lanebelopp, Mkr Snittranta, % Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr
2010 5080 1,59 635 635
20M 1000 4,92 1977 1970
2012 52 4,29 2628 2626
2013

2014 500 4,02 2800 2721
>2014 2212 5,17 892 892
Totalt 8844 3,01 8932 8844
Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick till 358 Mkr (232) inklusive outnytt-
jade checkrakningskrediter.

Medarbetare

Vid arets slut var antalet anstdllda i Wihlborgs 80 personer (81), varav
25 fastighetsskotare. 53 medarbetare finns i Malmo, 18 i Helsingborg,
5iLund och 4 i K6penhamn. Medeldldern ar 49 ar och andelen
kvinnor uppgar till 33 procent.

Moderbolaget
Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar fragor
kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funktioner for
administration, foérvaltning och upplaning. Moderbolaget har in-
vesterat 536 Mkr (162) i framst dotterbolagsaktier.

Moderbolagets resultat- och balansrakningar aterfinns pa sidan 14.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Wihlborgs verksamhet, finansiella stillning och resultat paverkas av ett
antal riskfaktorer. Risker som har ett avgérande inflytande pa koncer-
nens resultatutveckling ar variationerna i hyresintidkter, ranteférand-
ringar, kostnadsutveckling, fastighetsvardering och skatter. Till detta
kommer likviditets- och upplaningsrisken. I arsredovisningen fran
2008 sid 48 — 49 och 63 — 64 finns en utforlig beskrivning av koncer-
nens risker.

Redovisningsprinciper

Wihlborgs foljer de av Europeiska Unionen antagna IFRS (Inter-
national Financial Reporting Standards) och tolkningar av dessa
(IFRIC). Bokslutskommunikén har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Redovisningsprinciper och berakningsmetoder
overensstimmer med de som tillimpades i senaste arsredovisningen
om inget annat anges nedan.
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HYRESVARDE HYRESVARDE REDOVISAT \!ARDE REDOVISAT VARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI PER OMRADE PER OMRADE PER FASTIGHETSKATEGORI
Projekt & mark, Kontor/butik, Ovriga Oresund, Malmo, 54 % Ovriga Oresund, Malmo, 56 % Projekt & mark, Kontor/butik,
4%—‘ ’770% 15% ‘ ~ 17 % 8% 73%
Industri/lager, :
26% 9 []n;i;:tn/lager,
Helsingborg, Helsingborg,
31% 27%

Fordelning av uthyrbar yta per omrade och lokaltyp

Omrade Kontor Butik  Industri/lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt Andel

kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm %
Malmé 308 888 33579 247 649 2947 5118 598 180 471
Helsingborg 157 919 40038 232569 20799 5260 71767 464 352 36,6
Ovriga Oresundsreg. 127 555 3006 75 848 253 206 662 16,3
Totalt 594 362 76 623 556 067 23746 5260 13138 1269193 100,0
Andel, % 46,8 6,0 43,8 1,9 0,4 1,0

Fordelning per fastighetskategori inom respektive omrade

Omrade/ Antal Uthyrbar Redovisat varde/ Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt- Over-
fastighetskategori fastigheter yta marknadsvarde Hyresvarde uthyrningsgrad  intakter ~ overskott avkastning skottsgrad
kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % %
Malmé
Kontor/butik 39 334050 6170 18 470 561 1679 95 531 398 6,5 75
Industri/lager 43 184 648 946 5123 127 689 90 115 76 8,0 66
Projekt & mark 37 79 482 1012 12727 48 607 40 19 4 0,4 21
Totalt Malmo 119 598 180 8127 13587 736 1231 90 665 478 5,9 72
Helsingborg
Kontor/butik' 34 165 732 2281 13761 220 1329 96 21 155 6,8 73
Industri/lager 51 293725 1480 5037 203 690 91 184 130 8,8 70
Projekt & mark 3 4895 25 5209 3 545 2 55 1 0,0 2
Totalt Helsingborg 88 464 352 3786 8153 425 916 93 396 284 75 72
Ovriga
Oresundsregionen
Kontor/butik 16 151 045 2119 14 026 180 1194 92 166 132 6,2 79
Industri/lager 10 45399 238 5239 24 523 92 22 18 71 84
Projekt & mark 8 10218 148 14523 2 231 62 1 0 -0,1 -1
Totalt Ovriga
Oresundsregionen 34 206 662 2505 12 120 206 999 91 189 150 6,0 79
Totalt Wihlborgs 241 1269 193 14 418 11 360 1368 1078 91 1250 912 6,3 73
Totalt exklusive 193 1174598 13232 11266 1315 1120 94 1229 908 6,9’ 74

projekt och mark

1. I kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter beldgna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 21 270 kvm.
2. | driftséverskottet ingar kostnader fér fastighetsadministration med 50 Mkr
3. Exklusive kostnad for forvaltningsadministration uppgar direktavkastningen till 7,3 procent

Hyreskontraktens loptider 31 december 2009 Kontrakterade hyresintakter per 31 dec 2009
Forfalloar Antal avtal Uthyrbar yta, kvm Mkr Andel, %
Lokalhyresavtal
2010 533 173 459 163 13
2011 430 280910 262 21
2012 374 223325 264 22
2013 219 130432 144 12
2014 81 132 816 189 15
2015 17 46319 60 5
>2015 45 96 812 137 "
Totalt lokalhyresavtal 1699 1084 073 1219 100
Bostadshyresavtal 63 5260 5
P-platser och dvrigt 477 0 27

Totalt 2239 1089333 1250



Nya redovisningsprinciper 2009

Omarbetade IAS 1 Utformning av finansiella rapporter tillimpas fran
den 1 januari 2009. Andringen medfor bl a att intikter och kostnader,
som tidigare redovisats direkt mot eget kapital, numera redovisas i en
separat rapport direkt efter resultatrakningen. Fortsattningsvis skall
enbart transaktioner mot aktiedgarna samt totalresultatet redovisas i
eget kapital. En annan férandring ar nya benamningar pa de finan-
siella rapporterna. Dessa ar dock inte tvingande. Wihlborgs har valt att
behalla tidigare benamningar.

I TAS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultat-
rdkningen och i bilaga beskrivs hur densamma kan stallas upp.
Emellertid ar inte vare sig det som foreskrivs eller det som beskrivs ut-
tdommande eller inriktat pd ett fastighetsférvaltande foretags forhallan-
den. Praxis i fastighetsforvaltande foretag i Sverige har utvecklats och
en ganska tydlig tendens kan ses. M.h.t. detta dndrades indelningen av
resultatrdkningen fr.o.m. kvartal 3 sa att férvaltningsresultat redovisas
i ett avsnitt i resultatrdkningen och vardeférandringar pa fastigheter
och derivat i eget avsnitt mellan férvaltningsresultat och resultat fore
skatt. Jamforelsetal for tidigare perioder har omarbetats.

Pagaende byggnation av fastighet fér framtida anvandning som for-
valtningsfastighet skall fortsittningsvis klassificeras som foérvaltnings-
fastighet och darmed redovisas till verkligt virde enligt IAS 40, om
ovriga forvaltningsfastigheter varderas enligt verkligt virde metoden.
Tidigare marknadsvirderades inte forvaltningsfastigheter under upp-
forande utan dessa redovisades till nedlagda kostnader.

Ovriga nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden bedéms
inte ha nagon storre paverkan pa Wihlborgs finansiella rapporter. I
senaste arsredovisningen, sid 58, finns ytterligare beskrivning av nya
och dndrade redovisningsprinciper.

Fastighetsbestandet per 31 december 2009

Sammanstdllningarna baseras pa Wihlborgs fastighetsbestand per den
31 december 2009. Hyresintakter avser kontrakterade hyresintakter pa
arsbasis per 31 december 2009.

Driftséverskottet baseras pa fastigheternas intjaningsférmaga p4 ars-
basis per 31 december 2009, utgaende fran kontrakterade hyresintak-
ter och faktiska kostnader pd rullande tolv manader. Driftséverskottet
inkluderar aven kostnaderna for fastighetsadministration.

Wihlborgs fastighetsbestand utgors av kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen beligna i Malmo, Helsingborg, Lund och Képen-
hamn. Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2009 av 241
fastigheter med en uthyrbar yta om ca 1 269 000 kvm.

Femton av fastigheterna innehas med tomtritt. Fastigheternas
bokférda varde uppgick till 14 418 Mkr, vilket motsvarar bedémt
marknadsvéarde. Det totala hyresvardet uppgick till 1 368 Mkr och de
kontrakterade hyresintikterna pa arsbasis till 1 250 Mkr. Ekonomisk
uthyrningsgrad uppgick till 91 procent.

Fastigheterna i Malmoé och Helsingborg svarade for 85 procent av
totalt hyresvarde och 83 procent av fastigheternas redovisade varde.
Hyresvardet for kontors- och butiksfastigheter samt industri och lager
uppgick sammanlagt till 70 respektive 26 procent av totalt hyresvirde.

Driftsoverskottet fran férvaltningsfastigheterna ar 908 Mkr. Har
ingar aven kostnaderna for fastighetsadministration med 50 Mkr.

Exkluderat denna kostnad ar alltsa aktuellt driftsoverskott 959 Mkr,
vilket med ett virde om 13 232 Mkr innebir en aktuell direktavkast-
ning om 7,3 procent. Nedbrutet per fastighetskategori blir den 6,8
procent for kontor och 9,0 procent for lager.

Scandinavian Center, Malmé.
Fotograf: Johan Windh.
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Forslag till utdelning och aterkop
Styrelsen kommer att féresla arsstaimman att besluta om:

B utdelning om 6,75 kronor (6,50) per aktie, vilket motsvarar
253 Mkr. Forslaget innebar en hdjning med 4,0 procent mot
foregaende ar. Forslaget foljer ocksa Wihlborgs utdelnings-
policy att utdelningen skall utgéra 50 procent fran lépande
forvaltning och 50 procent av realiserat resultat fran fastig-
hetsforsaljningar belastat med 26,3 procent schablonsskatt,

B bemyndigande for styrelsen att till nasta drsstaimma forvarva
och overlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt tio
procent av utestaende aktier,

B bemyndigande for styrelsen att till ndsta arsstimma besluta
om nyemission, motsvarande maximalt tio procent av ute-
staende aktier.

Storsta agare i Wihlborgs per den 31 december 2009

De tva storsta dgarna i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB och med
Sten K Johnson via bolag och privat, som ager 10,3 respektive 6,8 pro-
cent av de utestaende aktierna.

De tio storsta svenska dgarna agde vid drets slut 34,5 procent.

Antalet aktiedgare uppgick till 26 714, en 6kning med ca 250 aktie-
agare fran forra arsskiftet.

Andelen registrerade aktiedgare i utlandet uppgar till 31,1 procent,
vilket dr en minskning med 4,4 procentenheter.

Wihlborgs har under aret salt 1 250 000 egna aterkopta aktier till
en genomsnittskurs om 128,50 kronor. Aktierna var férvarvade till en
genomsnittskurs om 98 kronor.

Wihlborgs innehar per arsskiftet 964 350 egna aktier.

De storsta agarna i Wihlborgs Antal aktier Andel av kapital
31 december 2009 tusental dgare och roster, %

Brinova Fastigheter AB 387 103
Sten K Johnson via bolag och privat 2 560 6,8
Lansforsakringar Fonder 1347 3,6
Robur Fonder 1250 3,3
Handelsbanken Fonder 1 058 2,8
Familjen Qviberg 726 1,9
SEB Fonder 674 1,8
Skandia Fonder 566 1,5
Folksam Fonder 460 1,2
Skandia Liv 425 1,1
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 12 876 34,4

Aktiedgare registrerade i utlandet 11 655 31,1
Totalt antal utestaende aktier 37 464 100,0

Aterkopt egna aktier 964
Totalt antal registrerade aktier 38 428
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Kommande rapporttillfallen
B Arsredovisning 2009 april 2010

B Delarsrapport jan-mar 21 april 2010

B Arsstimma 21 april 2010

B Delarsrapport jan-jun 7 juli 2010

B Delarsrapport jan-sep 28 oktober 2010

Malmoé den 9 februari 2010

Wihlborgs Fastigheter AB (publ)

Styrelsen

For ytterligare information, vanligen kontakta:

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

Denna bokslutskommuniké har ej varit féoremal
for granskning av bolagets revisorer.

Forteckning over fastighetsforvarv och -férsaljningar januari-december 2009

FASTIGHET

Fastighetsforvarv kvartal 2
Kranen 3

Totalt forvarv april-juni 2009

Fastighetsforvarv kvartal 4
Hamnen 21:149 (del av)
Totalt forvarv okt-dec 2009
Totalt forvarv 2009

Fastighetsforsaljningar kvartal 2
Grabréder 34

Postterminalen 2

Oscar 4

Totalt forsaljningar apr-juni 2009
Fastighetsforsaljningar kvartal 3
Generalens Hage 49

Altona 5

Altona 22

Macken 12-14

Totalt forsaljningar jul-sep 2009

Fastighetsforséljningar kvartal 4
Erik Menved 38

John Ericsson 2

Svedala 122:85

Totalt forsaljningar okt-dec 2009
Totalt forsaljningar 2009

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

Kommun

Malmé

Malmé

Lund
Lund
Malmé

Malmo
Malmé
Malmé
Héssleholm

Malmo
Helsingborg
Svedala

Omrade

Malmd

Malmd

Ovr Oresund
Ovr Oresund
Malmd

Malmo
Malmd
Malmd
Ovr Oresund

Malmo
Helsingborg
Ovr Oresund

Kategori

Kontor/butik

Kontor/butik

Kontor/butik
Projekt & mark
Kontor/butik

Kontor/butik
Kontor/butik
Kontor/butik

Industri/lager

Bostader
Kontor/butik
Projekt & mark

Yta,
kvm

15571
15571

5226
5226
20797

2758

1235
3993

1034
693
77

5642

8140

5090

866

5956
18 089

Pris,
mkr

160
390

113

61

113
287

Drifts-
overskott
2009, mkr'

14,8

2,8

3,4
7,5
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Resultatrakning for koncernen

2009 2008 2009 2008

Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
3 man 3 mén 12 man 12 man

Hyresintakter 308 299 1236 1168
Driftskostnader -49 -48 -190 -178
Reparation och underhall -15 -15 -50 -51
Fastighetsskatt -14 -13 -54 -52
Tomtrattsavgald -1 0 -3 -3
Fastighetsadministration -14 -14 -51 -52
Driftsoverskott 215 209 888 832
Central administration -9 -8 32 31
Finansnetto -69 -93 -315 -351
Forvaltningsresultat 137 108 541 450
Vardeforandring fastigheter 23 -485 16 -423
Vardeforandring derivat -2 204 66 214
Resultat fore skatt 158 -581 623 -187
Aktuell skatt -2 -2 -8 -7
Uppskjuten skatt -29 227 -128 145
Periodens resultat’ 127 -356 487 -49
Vinst per aktie? 3,49 -9,53 13,43 -1,32
Antal aktier vid periodens slut, tusental 37 464 37214 37 464 36214
Genomsnittligt antal aktier, tusental 36422 37 359 36 266 37208

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

Totalresultat for koncernen

2009 2008 2009 2008
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
3 man 3 man 12 mén 12 man
Periodens resultat 127 -356 487 -49
Ovrigt totalresultat
erakmngsdﬁferenser utléndska verksamheter R Py 9 51
inkl skatt
Summa totalresultat for perioden ' 126 -315 478 2

1. Hela totalresultatet &r hanférbart till moderbolagets aktiedgare.

Vissa resultatposter 2009 per kvartal

Mkr januari-mars april-juni juli-september  oktober-december
Hyresintakter 311 310 307 308
Driftskostnader -56 -46 -39 -49
Reparation och underhall -12 -1 -12 -15
Fastighetsskatt -14 -13 -13 -14
Tomtréttsavgald -1 -1 0 -1
Fastighetsadministration -12 -12 -13 -14
Driftsoverskott 216 227 230 215

Slagthuset i Malma.
Fotograf: Stefan Larsson.
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Balansrakning for koncernen

Mkr 31 dec 2009 31 dec 2008
Tillgdngar

Fastigheter 14 418 13620
Ovriga anlggningstillgangar 182 181
Kortfristiga fordringar 51 99
Likvida medel 281 140
Summa tillgangar 14 932 14 040

Eget kapital och skulder

Eget kapital 4417 4134
Uppskjuten skatteskuld 1064 939
Ovriga langfristiga skulder 8363 7039
Kortfristiga skulder 1088 1928
Summa eget kapital och skulder 14 932 14 040

Forandringar i eget kapital for koncernen

Mkr 2009 2008
Totalt eget kapital vid periodens borjan 4134 4473
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets

aktiedgare

Belopp vid periodens bérjan 4014 4353
Lamnad utdelning -235 -234
Avyttring/aterkop egna aktier 160 -107
Totalresultat for perioden 478 2
Belopp vid periodens slut 4417 4014
Eget kapital hdnférligt till minoritetens andel

Belopp vid periodens borjan 120 120
Forvarv minoritetens andel -120 -
Belopp vid periodens slut 0 120
Totalt eget kapital vid periodens slut 4117 4134

Kassaflodesanalys for koncernen
Mkr 2009 2008

Lépande verksamheten

Driftsoverskott 888 832
Central administration -32 -31
Aterlaggning avskrivningar 2 3
Betalt finansnetto -303 -317
Betald inkomstskatt -3 -10
Forandring ovrigt rorelsekapital 29 55
Kassaflode lopande verksamheten 581 532

Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernforetag -230 278
Forsaljning av koncernforetag 283 267
Investeringar och forvarv av fastigheter -923 -846
Forsaljning av fastigheter 2 409
Forandringar 6vriga anldggningstillgangar -7 -82
Kassaflode investeringsverksamheten -875 -530

Finansieringsverksamheten

Ladmnad utdelning -235 -234
Férvarv minoritetsintresse -120 -
Avyttring/aterkdp egna aktier 160 -107
Avyttring derivat 12 -
Forandringar lan och langfristiga skulder 618 332
Kassaflode finansieringsverksamheten 435 -9
Periodens kassaflode 141 -7
Likvida medel vid periodens borjan 140 147
Likvida medel vid periodens slut 281 140
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Segmentsrapportering for koncernen jan-dec

Malmo Helsingborg
Mkr 2009 2008 2009 2008
Hyresintakter 648 612 388 366
sl it 184 178 115 106
kostnader
Drifts- 464 434 73 260
overskott

Ovriga Oresund Totalt
2009 2008 2009 2008
200 190 1236 1168
-49 -52 -348 -336
151 138 888 832

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

i den senaste arsredovisningen. Totalt driftsverskott enligt ovan Gverensstammer med redovisat driftsoverskott i
resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskottet 888 Mkr (832) Mkr och resultat fore skatt 623 Mkr (-187) bestar
av central administration -32 Mkr (-31), finansnetto -315 Mkr (-351) samt vardeférandringar fastigheter och derivat 82

Mkr (-637).

Resultatrakning for moderbolaget
Mkr
Intdkter
Kostnader
Rorelseresultat
Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Resultat fore skatt
Skatt
Nettoresultat

Balansrakning for moderbolaget
Mkr
Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga tillgdngar
Kassa och bank
Summa tillgangar

Eget kapital

Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Summa eget kapital och skulder

jan-dec 2009 jan-dec 2008

77 77
-91 -95
-14 -18
426 850

=273 -668
139 164

9 76
148 240

31dec2009 31 dec2008

3433 3076
7299 8216
262 337
246 137

11 240 11766
1967 1823
7464 6843
1610 2832
199 268

11 240 11766



Koncernens nyckeltal

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Soliditet, %
Rantetéckningsgrad, ggr
Belaningsgrad fastigheter, %
Skuldsattningsgrad, ggr

Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr

Resultat fore skatt per aktie, kr
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Eget kapital per aktie I, kr

Eget kapital per aktie Il, kr
Borskurs per aktie, kr

P/E-tal I, ggr

P/E-tal Il, ggr

Kassaflode fran Iopande verksamhet fore

forandring av rorelsekapital per aktie, kr
Utdelning per aktie, ke!)

Antal aktier vid periodens slut, tusental
Genomsnittligt antal aktier, tusental

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter

Fastigheternas redovisade varde, Mkr
Direktavkastning, % — alla fastigheter
Direktavkastning, % — exkl. projektfastigheter

Uthyrbar yta, kvm
Hyresintakter, kr per kvm
Driftséverskott, kr per kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Medarbetare
Antalet anstallda vid periodens slut
Genomsnittligt antal anstallda

1) Fér &r 2009 avses foreslagen utdelning

FINANSIELLA

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

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

Soliditet
Eget kapital i procent av balansom-
slutningen.

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

Beldningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder i procent av
fastigheternas redovisade varde.

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder dividerat med
eget kapital.

jan-dec jan-dec

2009 2008

1.8 =2

6,1 2,8

29,6 29,4

2,7 2,2

61,3 60,7

2,0 2,0

13,43 -1,32

1718 -5,03

14,92 12,09

117,90 110,84

135,50 126,91

132,50 100,00

9,9 neg.

12,1 1,2

14,86 12,04

6,75 6,50

37 464 36 214

36 266 37208

241 247

14418 13620

6,3 6,5

6,9 6,9

1269 193 1257 410

985 968

719 699

91 93

73 72

80 81

81 82

DEFINITIONER

AKTIERELATERADE P/E-tal Il, ggr

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

Resultat per aktie
Resultat dividerat med genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med

genomsnittligt antal utestdende aktier.

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

lande till antal aktier vid periodens slut.

Eget kapital per aktie Il

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

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

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

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

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

FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter

Totalt antal fastigheter i Wihlborgs ago
vid periodens slut.

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

Direktavkastning

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

Uthyrbar yta
Total yta som ér tillganglig for
uthyrning.

Hyresintdkter per kvm
Hyresintékter pa arsbasis dividerat
med uthyrbar yta.

Driftsoverskott per kvm
Driftséverskott dividerat med uthyrbar
yta.

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

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresin-
takter.
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‘\‘H . -
“"Publiksiffrorfa.ha
okat markant” *

Skanes Dansteater flyttade 2005 till nya lokaler i Bag-
hallarna pa Dockan i Malmé:

— Wihlborgs har gett oss unika lokaler som ar helt
anpassade for ett danskompani. Om man far tro vad olika
gaster sager, har vi bland Europas bista lokaler for var verk-
samhet, berittar Asa Soderberg som ir vd och konstnirlig
ledare pa Skanes Dansteater.

Men det viktigaste dr kanske den smarta planlésningen:

R

— Organisationens olika delar har visuell kontakt hela
tiden, kontorsfolket ser dansstudion och omvént. Det ger

oss en helt annan gemenskap an vi hade foérr. Fér mig som
konstnérlig ledare blir allt mycket lattare och friare. Sedan
vi flyttade hit 2005 har vi kunnat vixla upp var offentliga
verksamhet med 40 procent, och publiksiffrorna har 6kat
lika mycket! avslutar Asa Soderberg.

.

-

Asa Siderberg, Skémes Dan‘ -
— - .‘ -
rm
-

Adresser

Malmé - Huvudkontor  Helsingborg Lund Képenhamn

Box 97 Ideon Science Park Wihlborgs A/S www.wihlborgs.se
201 20 Malmo Garnisonsgatan 25 A Scheelevagen 17 Ellekaer 6, opgang C info@wihlborgs.se
Besok: Dockplatsen 16 254 66 Helsingborg 22370 Lund DK-2730 Herlev Styrelsens sate: Malmo

Telefon: 040-690 57 00 Telefon: 042-490 46 00 Telefon: 046-286 85 00 Telefon: +45-396 161 57  Organisationsnummer:
Fax: 040-690 57 01 Fax: 042-490 46 01 Fax: 046-18 40 96 Fax: +45-396 161 58 556367-0230



