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Delaret i ssmmandrag

Hyresintakterna ckade med Periodens resultat uppgick till
14 procent till 1 092 Mkr (957) 505 Mkr (574), motsvarande ett
resultat per aktie om 6,57 kr
Driftsoverskottet 6kade med (7.52)
16 procent till 799 Mkr (689)
For heldret 2011 bedoms forvalt-
Forvaltningsresultatet 6kade ningsresultatet fore skatt over-
med 11 procent till 511 Mkr (460) stiga 645 Mkr (604)

Koncernens nyckeltal, Mkr 2011 2010 2011 2010
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep

Hyresintakter 365 318 1092 957
Driftsoverskott 274 237 799 689
Forvaltningsresultat 176 158 51 460
Vardeférandringar -27 206 136 258
Periodens resultat 305 574
Resultat per aktie, kr

Overskottsgrad, % 75 72
Soliditet, %

Uthyrningsgrad, % 94 94
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Wihlborgs ar det ledande fastighetsbolaget i Oresundsregionen med fastigheter till ett samlat mark-
nadsvarde om 17,3 miljarder kronor. Den uthyrningsbara ytan uppgar till1,3 miljoner kvadratmeter
med ett sammanlagt hyresvarde om1,5 miljarder kronor. Fastighetsbestandet bestar 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, dga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter.

Mal
Wihlborgs ska vara det ledande och mest I6nsamma
fastighetsbolaget pa Oresundsmarknaden.

VD-/marknads- Kommentarer Fastighets-
kommentar periodens bestdndet
resultat
Ekonomisk information 2012
» Bokslutskommuniké 7 februari 2012
» Delarsrapport jan-mar 26 april 2012
+ Arsstimma 26 april 2012
Ovriga Finansiella Nyckeltal o
Produktion Wihlborgs. S 2n,
kommental’er raPPOI’tEI’ Fotograf Felix Gerlach (interior och exterior). 7 )

Tryckeri Holmbergs. Tryckt pd Svanenmarkt papper, licensnummer 341 115. 1 S s
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Projektportfoljen okar

Resultatet for arets forsta nio manader ar fortsatt gott. Tredje
kvartalet visar ett forvaltningsresultat om 176 Mkr vilket ater
ar ett nytt rekord i Wihlborgs historia.

Vart samlade forvaltningsresultat fran arets borjan har
okat med 11 procent och uppgar till 511 Mkr, vilket motsvarar
6,65 kronor per aktie. Driftsoverskottet har kunnat matcha de
okade rantekostnaderna fran 2010 och dverskottsgraden visar
en fortsatt god niva om 73 procent.

Nettouthyrningen ar fortsatt positiv. Vi har under kvarta-
let tecknat nya kontrakt for 44 Mkr medan uppsagningarna
landade pa 40 Mkr.

Hyresintakterna har okat till 1 092 Mkr vilket ar en 6kning
med 14 procent i jamforelse med foregdende ar. | summan
ingar fortida I6sen av hyreskontrakt med 17 Mkr. Var uthyr-
ningsgrad har sjunkit med en procent sedan drsskiftet och ar
i huvudsak hanforligt till Acadias fortida avflytt och en 6kad
vakans for kontorsmarknadeni Lund.

Under kvartalet har vi ocksa justerat laneskuldens rante-
bindning och tecknat nya ranteswapavtal om totalt 3 000
Mkr. Genom vara nya positioner har vi erhallit en Iagre riskniva
i laneportfoljen. Per den sista september har marknadsvarde-
ringen av var derivatportfolj inneburit en negativ vardeforand-
ring om 207 Mkr.

VD-kommentarer

Med hjalp av var projektverksamhet fortsatter vardet pa var
fastighetsportfolj att oka. For kvartalet redovisas en
vardeokning pa 190 Mkr eller totalt 343 mkr for dret.

Transaktionsvolymen har varit Iag. Vi har forvarvat en
mindre fastighet i Herlev, for 19 Mkr.

Var projektportfolj omfattar nu1,4 miljarder kronor dar
om- och tillbyggnaden av Landsdomaren i Lund till en psykia-
trisk vardenhet ar det absolut storsta projektet. Viharocksa
paborjat markarbeten pa vart nya projekt, Foren i Dockan,
en kontorsbyggnad om 9 300 kvm att laggas till de 149 ooo
kvm i omradet som vi efter fardigstallandet av Media Evolu-
tion City forvaltar. Uthyrningsgraden pa Dockan dridag 99,3
procent. Vi har dessutom startat tre nya projekt i Helsingborg
om totalt 175 Mkr.

Soliditeten uppgar till 30,6 (30,5), rantetdckningsgraden
visar 3,0 (3,2) och beldningsgraden har sjunkit till 58,1 (59,6).
Nyckeltalen ar fortsatt starka och skapar forutsattningar for
en expansion i projekt och fastighetsforvarv.

Var prognos for forvaltningsresultatet 2011, dvs resultatet
fore vardeforandringar och skatt, bedomer vi skall 6verstiga
645 Mkr (604).

Starkt rustade 1 osakra tider

Runt om i varlden tornar problemen upp sig - den europeiska
skuldkrisen vaxer och tillvaxttakten i stora delar av Europa och
USA ar fortsatt Iag vilket paverkar omvarlden.

Oresundsregionen har ett betydligt battre utgangslage an
flera andra omraden och regioneri Europa. Sverige och
Danmark raknas som tva av Europas mest stabila lander
ekonomiskt sett. Sverige ar unikt och ar nastan ensammai
klassen om att ha ett dverskott i bytesbalansen och samtidigt
ha ett budgetoverskott. Aven Danmark har ett 6verskott i
bytesbalansen. Deras budgetunderskott ligger under genom-
snitteti EU.

Den finansiella oron i Europa har annu inte paverkat mojlig-
heterna for svenska fastighetsbolag att finansiera investering-
ar. Likviditeten pa marknaden holl i sig under tredje kvartalet
och transaktionsvolymen okade jamfort med motsvarande
period 2010.

Marknadskommentarer Oresundsregionen

Fastighetskonsulten DTZ bedomer att transaktionsaktiviteten
kommer att halla i sig aven under sista kvartalet i ar.

I Danmark har Sadolin & Albak noterat att transaktionsmark-
naden paverkats negativt av den finansiella oron och voly-
men minskar samtidigt som det tar langre tid att genomfora
transaktioner.

Hyresmarknaden har varit stabil i Oresundsregionen med
minskade vakanser i Malmao. Topphyrorna i Malmé lag pa
2100 kr/kvm enligt Jones Lang LaSalles senaste Nordic City
Report men forvantas stiga med ca 100 kr/kvm under andra
halvaret 2011.

Under hosten kommer den svenska utredningen, vilken
initierats av regeringen, om en fast Helsingborg/Helsinger-
forbindelse att presenteras. Ytterligare en fast forbindelse
over Oresund betyder mycket for regionen da Oresundsbron
narmar sig sitt kapacitetstak pa jarnvdgssidan.
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Intiikter, kostnader
och resultat, jan-sep 2011

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for perioden
1januari till 30 september 2010 och balansposter for tidpunkten
2010-12-31.

Hyresintikter

Hyresintakterna uppgick till 1 092 Mkr (957). | summan ingar 7 Mkr

(5) som avser slutavrakning for 2010 avseende tillaggsdebiteringar.
Dessutom ingar 17 Mkriengangsersattning avseende fortida [0sen
av hyreskontrakt med Acadia i Malmo och QlikTech i Lund.

Ovriga 6kningar av hyresintdkterna forklaras av fastighetsfor-
varv, omforhandlingar, nyuthyrningar samt hyresintdkter fran
fardigstdllda projekt. Den samlade tillvaxten i hyresintakterna
uppgick till 14 procent jamfort med 2010.

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna ar g3 procent
vilket aren minskning med en procent sedan arsskiftet och
framst hanforligt till Acadias och QlikTechs fortida avflytt.

Under perioden har nyteckning av hyresavtal pa heldrsbasis
uppgatt till 150 Mkr (107).

Periodens uppsdgningar har uppgatt till 87 Mkr (87).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 293 Mkr (268). Vissa
driftskostnader som t ex snorojning, elektricitet och uppvarm-
ning varieraristorlek under kalenderaret. | kvartalshistoriken
nederst pa sidan 12 framgar detta.

Driftsoverskott

Driftsoverskottet uppgick till 799 Mkr (689), med en dverskotts-
grad om 73 procent (72).

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 26 Mkr (24).

Finansiella intiakter
och kostnader

Rantenettot uppgick till -262 Mkr (-203), varav ranteintakterna
uppgar till 6 Mkr (7).

Periodens rantekostnader uppgar till -268 Mkr (-204).
Vid periodens slut uppgar den genomsnittliga rantan till 3,52
procent. Per den 31december 2010 uppgick den till
3,56 procent.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, dvs resultat fore vardeforandringar och
skatt, uppgick till 511 Mkr (460), en forbattring med 11 procent.
Det motsvarar 6,65 kr/aktie (6,02).

Resultat fore skatt

vardeforandringar pa fastigheter uppgick under perioden till 343
Mkr (319) och for rantederivat till 207 Mkr (-61). Resultat fore skatt
uppgick till 647 Mkr (718).

Resultat efter skatt

Resultat efter skatt uppgick till 5o Mkr (574).

Mkr 2011 jan-sep 2010 jan-sep
9man 9man
Periodens forvaltningsresultat 5N 460
Periodens resultat fore skatt 647 718
Periodens resultat 505 574
PER AKTIE, KR
Periodens forvaltningsresultat 6,65 6,02
Periodens resultat fore skatt 8,42 9,40
Periodens resultat 6,57 7,52
2011-09-30 2010-09-30
Egetkapital I (26,3% uppskjuten skatt) 70,83 63,23
Eget kapital I (0% uppskjuten skatt) 89,74 78,83

Fastighetstransaktioner

Wihlborgs har under perioden avyttrat fyra fastigheter for totalt
95 Mkr. Under perioden har en fastighet forvarvats, Ellekaer 2-4i
Herlev, Danmark for 19 Mkr.

En fastighetsreglering avseende mark har skett genom att
fastigheten Gangtappen 2 i Malmo har bildats. Genom en bytes-
affar med Malmo stad har Wihlborgs frikopt tomtratterna Bors-
huset10och Flundran1samtidigt som Malmo stad lI6ser bygg-
naderna pa tomtrattsfastigheten Gaddan 6. Tilltradet sker den
1februari 2013.

L]
Investeringar och

o o o
pagaende projekt
Investeringarifastighetsbestandet har skett med 348 Mkr.
Beslutade investeringar i pagdende projekt uppgar till 1432 Mkr,
varav 324 Mkr var investerade vid periodens slut. Det storsta pa-
gaende projektet arny-och ombyggnaden av fastigheten Lands-
domareniLund till Psykiatri Skane. Investeringen uppgar till 730
Mkr, inklusive fastighetsforvarvet till 895 Mkr. Projektet omfattar
30 0oo kvm uthyrningsbar yta. Projektet for Media Evolution City
pd Dockan i Malmé fortsatter och har upparbetat 115 Mkr av
projektsumman pa 193 Mkr.

Pa Dockan i Malmaé har vi startat projektet Foren (fastighets-
beteckning Gangtappen 2) som ar ett kontorsprojekt pa g 300 kvm.
Annu haringa hyreskontrakt tecknats men férhandlingar pagar
och eftersom alla andra kontorslokaler pa Dockan ar uthyrda, sa
harvivalt att starta projektet. Investeringen ar beraknad till 263
Mkr och direktavkastningen bedoms uppga till 7,5 procent.
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I Helsingborg har tre projekt startats till ett belopp om 175 Mkr
darinvesteringssumman for det storsta projektet Rubinen1
uppgar till 74 Mkr.

PAGAENDE PROJEKT >50 Mkr, 2011-09-30

Fastighet  Kategori Omrade  Fardigt Uthyrbar  Uthyrnings- Berdknad Upparbetat

yta, kvm grad,% investering 10930
Ubaten2 Kontor Malmé Q12012 7500 80 193 132
Landsdomaren6  Vard Lund Q32013 30000 100 730 27
Gangtappen2 Kontor Malmé Q12013 9300 - 263 22
Rubinen1 Ind/Lager Hbg Q32012 8500 100 74 0
Kroksabeln20 Ind/Lager Hbg Q32012 4400 100 50 1

Summa 59700 1310 182

Virdeforindringar fastigheter

Vvarderingen av fastigheterna per 2011-09-30 har skett internt
ochinneburit att fastighetsvardet 6kat med 343 Mkr (319), varav
merparten av vardeforandringen kommer fran projektportféljen

Per den 30 september 2011 uppgar det redovisade vardet pa
fastigheterna till 17 331 Mkr.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde1januari 201 16 678
Forvarv 19

Investeringar 348
Avyttrade fastigheter -95
Vvardeforandring 343

Valutaomrakningar 38
Redovisat varde 30 september 2011 17331

Fastighetsbestandet
per 30 september 2011

Sammanstallningarna pa sidorna 6 och 7 baseras pa Wihlborgs
fastighetsbestand per den 30 september 2011. Hyresintakter
avser kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per1oktober 2011.

Driftsoverskottet baseras pa fastigheternas intjaningsfor-
maga pa arsbasis utgaende fran hyresintakter for oktober 2011,
drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration
rullande tolv manader samt fastighetsskatt och tomtratts-
avgald.

Wihlborgs fastighetsbestand utgors av kommersiella fastig-
heteri Oresundsregionen beldagna i Malmg, Helsingborg, Lund och
Kopenhamn. Fastighetsbestandet bestod per den 30 september
2011 av 247 fastigheter med en uthyrbaryta omcai352 0oo kvm.

Femton av fastigheterna innehas med tomtratt. Fastig-
heternas bokforda varde uppgick till 17 331 Mkr, vilket motsvarar
bedomt marknadsvarde. Det totala hyresvardet uppgick till 1518

Mkr och de kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till 1397 Mkr.

Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor uppgick till 94 procent och
forlager till 89 procent. Fastigheterna i Malmo och Helsingborg
svarade for 85 procent av totalt hyresvarde och 83 procent av
fastigheternas redovisade varde. Hyresvardet for kontors- och
butiksfastigheter samtindustri och lager uppgick sammanlagt
till 72 respektive 27 procent av totalt hyresvarde.

Driftsoverskottet, exklusive fastighetsadministration, fran
forvaltningsfastigheterna ar1os5 Mkr vilket med ett redovisat
varde om 16 377 Mkrinnebar en aktuell direktavkastningom 6,4
procent. Nedbrutet per fastighetskategori blir den 6,0 procent
for kontor och 8,0 procent for lager.

L]
Eget kapital
Eget kapital uppgick per den 30 september till 5 444 Mkr (5206)
och soliditeten till 30,6 procent (30,5). Det Iangsiktiga malet ar
att den synliga soliditeten ej skall understiga 25 och ej dverstiga
35 procent.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder per den 30 september uppgick till
10 072 Mkr (9 937) med en genomsnittsranta inklusive kostnad for
kreditavtal om 3,57 procent (3,57).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effekter av
nyttjade derivatinstrument, uppgick den 30 september 2011 till 62
manader (26). Genomsnittlig kapitalbindningstid inklusive lane-
|6ften uppgick till 4,6 ar (4,5). Under perioden har Wihlborgs erhallit
ett nytt lanelofte om soo Mkr.

Under perioden har Wihlborgs justerat Ianeskuldens rdantebind-
ning. Oversiktliga villkor framgar enligt nedan.

DERIVATPORTFOL) 30 SEPTEMBER 2011

Mkr

Belopp Rantal, %' kan stangas Ranta2, %? Avslut
Stingningsbara swappar

1000 3,95 kvartalsvis 3,95 2021
500 3,83 kvartalsvis 3,83 2021
500 1,25 mars 2012 2,63 2026
500 1,64 april 2012 2,66 2026
500 2,33 maj 2012 2,33 2026
500 1,153 januari 2013 2,58 2027
1000 1,96 augusti 2014 1,96 2021
Ranteswappar

2000 2,70 2021
Troskelswap

1000 3,07 Troskel 4,75 2021
Kurvlutningsswappar

500 Rabatt1,18 % 2013

'Nuvarande betald ranta, Wihlborgs erhaller 9o dagars Stibor.
2Betald ranta efter ar1, Wihlborgs erhaller go dagars Stibor.
3Startarjanuari 2012.

Fortsattning sidan 8.
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Restaurang P2 i Region Skdne huset pd Dockan, Malmao.

Industri/Lager

27%
\

Projekt/Mark
— 1%

Hyresvarde
per fastighets-
kategori

Hyresvarde
per omrade

Ovriga Oresundsregionen

S 5%

Industri/Lager  Projekt/Mark Ovriga Oresundsregionen
19% — 6% — 17%
AN

Redovisat
varde per
fastighets-
kategori

Redovisat

varde per
omrade

N\ / < \ / N
72% 33% 52% 75% 28% 55%
Kontor/Butik  Helsingborg Malmo Kontor/Butik  Helsingborg Malmo
FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP
Kvm
Omrade Kontor Butik Industri/lager Utb/vard Ovrigt Totalt Andel, %
Malmo 269 651 37282 237946 48 653 157912 609322 4571
Helsingborg 148 645 49269 254 570 19768 35549 507800 37,6
Ovriga Oresundsreg. 150143 9615 58 651 5122 1338 234 869 17,4
Totalt 568 438 96 165 551167 73543 62 678 1351991 100,0
Andel, % 42,0 71 40,8 54 4,6

1.16vrig yta Helsingborg ingar 5390 kvm bostader samt 20 799 kvm hotell.
2.16vrig yta Malmo ingar10 275 kvm hotell.
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FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE OMRADE

Omréde/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Drift- Over- Drift- Direkt-
fastighetskategori fastigheter kvm varde, varde, varde, uthyrnings- intdkter, overskott skotts- overskott avkastn.
Mkr Mkr kr/kvm grad, % Mkr inkl. grad, exkl. exkl.
fastighets- % fastighets-  fastighets-
admin., Mkr admin., Mkr admin., %
MALMO
Kontor/Butik 41 365993 7667 621 1697 96 596 446 75 463 6.0
Industri/Lager 48 230469 1358 161 699 88 141 93 66 101 7.4
Projekt & Mark 26 12860 484 8 594 - 1 -3 - -2 -
Totalt Malmo 15 609322 9509 790 1296 93 738 536 73 562 5,9
HELSINGBORG
Kontor/Butik 35 184 335 2998 275 1489 97 267 190 71 198 6,6
Industri/Lager 55 319059 1742 220 690 91 199 138 69 147 8,5
Projekt & Mark 6 4407 46 3 591 - 1 -1 - -1 -
Totalt Helsingborg 96 507800 4787 497 979 94 467 327 70 345 7,2
OVRIGA ORESUNDSREGIONEN
Kontor/Butik 19 172403 2378 206 1195 82 169 ns 68 126 53
Industri/Lager 10 45399 233 25 556 89 23 19 83 20 8,6
Projekt & Mark 7 17067 423 0 0 - 0 -1 - -1 -
Totalt Ovriga
Oresundsregionen 36 234869 3034 231 985 83 192 133 69 145 4,8
Totalt Wihlborgs 247 1351991 17331 1518 1123 92 1397 996 1 1052 6,1
Totalt exklusive
projekt och mark 208 1317656 16377 1508 1145 93 1395 1000 72 1055 6,4
HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER 30 SEPTEMBER 2011
Forfalloar Antal avtal Uthyrbaryta, kvm  Hyresintakter, Mkr Andel, %
LOKALHYRESAVTAL
201 75 28 021 25 5
2012 773 278 378 275 20
2013 413 195529 223 16
2014 379 277104 322 24
2015 161 162735 213 16
2016 46 68430 86 6
>2016 74 139534 218 16
Totalt lokalhyresavtal 1921 1149731 1361 100
Bostadshyresavtal 64 5390 5
P-platser och ovrigt 561 0 3]
Totalt 2546 1155121 1397
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Wihlborgs innehar per den 30 september olika rantederivatinstru-
ment; Stangningsbara swappar om 4,5 miljarder kronor, I6ptiden
varierar mellan 9,4 ar till15,3 ar, 2 miljarder kronor i 10-arig fastran-
teswap, en troskelswap om1miljard kronor med I6ptid 10 ar samt
kurvlutningsswappar om o,5 miljarder med 16ptid1,8 ar.

Genom vara nya derivatpositioner har vi erhdllit en Igre riskniva i
Ianeportfoljen. Fortsatt sjunkande langa marknadsrantor har emel-
lertid inneburit att undervardet pa Wihlborgs derivatportfolj 6kat
fran 8s till 292 Mkr, vilket inneburit en negativ vardeforandring om 207
Mkr. Vardeférandringen paverkar inte kassaflodet. Nar Ioptiden for
derivaten gatt ut aralltid vardet noll.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR 30 SEP 2011

Laneforfall
Avtal, Mkr Utnyttjat, Mkr Ejutnyttjat, Mkr

Ranteforfall

Forfall, ar Lanebelopp, Mkr Snittranta, %

201 2447 2,60 200 200 0
2012 1894 2,95 19 19 0
2013 - - 500 340 160
2014 1000 3.05 6 050 5647 403
2015 - - 3300 2715 585
>2015 4731 4,33 1052 1052 0
Totalt 10 072 3,52 11221 10 072 1148

[ ] [ ] [ ]
Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick till 277 Mkr (250) inklusive
outnyttjade checkrakningskrediter.

Medarbetare

Vid periodens slut var antalet anstallda i Wihlborgs 85 personer
(86), varav 27 fastighetsvardar. 56 medarbetare finns i Malmo, 19
i Helsingborg, 6iLund och 4i Kdpenhamn. Medeldldern &r 48 ar
och andelen kvinnor uppgar till 35 procent.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar fragor
kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funktioner for
administration, forvaltning och upplaning. Moderbolaget har
investerat 3 Mkr (40) i framst dotterbolagsaktier.

Moderbolagets resultat- och balansrdkningar aterfinns pa
sidan14 och1s.

Storsta agare i Wihlborgs
per den 30 september 2011

Den 23 maj genomforde Wihlborgs en aktiesplit med villkor 2:1.
Dettainnebar att varje gammal aktie ersattes med tva nya genom
att antalet aktier 6kade fran 38 428 364 aktier till 76 856 728 aktier.
De tva storsta dgarna i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB och
Handelsbanken Fonder, som ager10o,1 respektive 3,2 procent av de

utestaende aktierna.

Antalet aktiedgare uppgick till 25 999, vilket dr i niva med
antalet vid arsskiftet. Andelen registrerat dgande i utlandet
uppgick till 38,5 procent, vilket ocksa ar i niva med arsskiftet.

De storsta agarna i Wihlborgs per 30 september 2011

Aktiedgare Antal aktier ochroster, tusental  Andel av kapital
Brinova 7734 10,1
Handelsbanken fonder 2479 3,2
Tibia Konsult AB 2388 31
Lansforsakringar fonder 1729 2,2
SEB fonder 1696 2,2
Fam Qviberg 1391 1,8
Skandia Fonder 1358 1,8
Robur fonder 1172 1,5
Andra AP-fonden 919 1,2
Lannebo fonder 8N 1,1
Ovriga aktiedgare
registrerade i Sverige 25597 33,3
Ovriga aktiedgare
registrerade i utlandet 29583 38,5
Totalt antal
utestaende aktier 76 857 100,0
[ ] [ ] o
Valberedning infor
o [
arsstamman 2012

Vid arsstamman den 28 april 2011 beslutades att Wihlborgs val-
beredning som bl a skall lamna forslag till styrelseledamoter,
skall bestd av foretradare for de tre storsta aktiedgarna, som
onskar delta, jamte en representant for de mindre aktieagarna.

Foljande valberedning, baserat pa dgandet den 30 september,
bestarav:

Bo Forsén (Brinova Fastigheter AB)

Sten K. Johnson (Tibia Konsult AB)

Eva Gottfridsdotter-Nilsson (Lansforsakringar Fondforvaltning
AB)

Krister Eurén (mindre aktiedgare).

Arsstamman kommer att héllas i Malmo torsdagen den 26 april
2012. Aktieagare som vill kontakta valberedningen gor detta
lampligen med e-mail till; valberedningen@wihlborgs.se eller
med brev till Wihlborgs Fastigheter AB, Valberedningen, Box 97,
20120 Malmo.
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Kursutveckling 2010-01-01 - 2011-09-30
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Visentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Wihlborgs verksamhet, finansiella stdlining och resultat pa-
verkas av ett antal riskfaktorer. Risker som har ett avgorande
inflytande pad koncernens resultatutveckling dr variationernai
hyresintakter, ranteforandringar, kostnadsutveckling, fastig-
hetsvardering och skatter. Till detta kommer likviditets- och
upplaningsrisken. | drsredovisningen fran 2010 sid 77 - 8o och 99
—100 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.

Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering. Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner. Redovisningsprinciper och berak-
ningsmetoder dverensstammer med dem som tillampades i den
senaste arsredovisningen.

Utsikter for 2011

For helaret 2011 bedoms férvaltningsresultatet, dvs resultatet
fore vardeforandringar och skatt, overstiga 645 Mkr.

Kommande rapporttillfallen
7 teb 2012

26 apr 2012 Deldrsrapportjan-mar

Bokslutskommuniké

26 apr 2012 Arsstimma

Malmé den 27 oktober 2011

Wihlborgs Fastigheter AB (publ)
Anders Jarl, VD

Forytterligare information, vanligen kontakta:
Anders Jarl, VD. Telefon 040-690 5710, 0733-711710
Christer Johansson, Ekonomi- och finanschef.
Telefon 040-690 57 06, 0733-7117 06

Granskningsrapport

Inledning

Vihar utfort en oversiktlig granskning av deldrsrapporten for
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) per 30 september 2011 och

den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktoren som haransvaret for att
uppratta och presentera denna deldrsrapportienlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna deldrsrapport grundad pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vihar utfort var éversiktliga granskning i enlighet med Standard
for dversiktlig granskning SOG 2410, Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som ar ansvariga for finansiella frdgor och redo-
visningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En Oversiktlig granskning har
en annaninriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i ovrigt
har. De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig gransk-
ning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sddan sdakerhet
attviblirmedvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivitidentifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darférinte
den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att deldrs-
rapporteninte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del

i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moder-
bolagets deli enlighet med arsredovisningslagen.

Malmé den 27 oktober 2011
Deloitte AB
Johan Rasmusson, Auktoriserad revisor
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FORTECKNING OVER FASTIGHETSFORVARV OCH -FORSALJNINGAR JANUARI-SEPTEMBER 2011

Fastighet Kommun Forvaltningsomrade Kategori Yta,kvm  Pris, Mkr  Driftsoverskott 2011, Mkr
FASTIGHETSFORVARV KVARTAL 3

Ellekaer2-4 Herlev Koépenhamn Kontor 4328

Forvarv Jan-sep 2011 4 828 19 0,5
FASTIGHETSFORSALJNINGAR KVARTAL 1

Soderarm M Malmo N Hamnenoch Arlov  Industri/lager 17508

Tagarp16:25 Burlov N Hamnenoch Arlov  Industri/lager 2192

Tagarp16:26 Burlov N Hamnenoch Arlov  Industri/lager 2616

Akarp1:83 Burlov N Hamnenoch Arlov  Industri/lager 14

Forsiljning Jan-sep 2011 23430 95 0,6
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RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Mkr 201 2010 201 2010 2010/20M 2010
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt/sep jan-dec
3man 3man 9man 9man 12man 12 man
Hyresintakter 365 318 1092 957 1429 1294
Driftskostnader -4 -39 -155 -145 -216 -206
Reparation och underhall -16 -1 -43 -33 -60 -50
Fastighetsskatt -17 -17 -50 -48 -64 -62
Tomtrattsavgald -2 0 -4 -2 -6 -4
Fastighetsadministration -15 -14 -41 -40 -52 -51
Driftsoverskott 274 237 799 689 1031 921
Central administration -8 -8 -26 -24 -35 -33
Rantenetto -90 -72 -262 -203 -337 -278
Resultat fran joint ventures/ovriga andelar 0 1 0 -2 -4 -6
Forvaltningsresultat 176 158 51 460 655 604
Vardeforandring fastigheter 190 191 343 319 575 551
Vardeforandring derivat -217 15 -207 -61 -94 52
Resultat fore skatt 149 364 647 718 1136 1207
Aktuell skatt -2 -2 -6 -6 -4 -4
Uppskjuten skatt -31 -57 -136 -138 -279 -281
Periodens resultat’ 116 305 505 574 853 922
Vinst per aktie, kr>? 1,51 3,97 6,57 7,52 1,10 12,05
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857 76 857 76 857
Genomsnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 857 76 370 76 857 76 492
TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN
Mkr 2011 2010 2011 2010 2010/201 2010
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt/sep jan-dec
3man 3man 9man 9man 12 man 12 man
Periodens resultat 116 305 505 574 853 922
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omrakningsdifferenser utlandska
verksamheter inkl skatt 1 -5 2 -14 0 -16
Summa totalresultat for perioden’ n7 300 507 560 853 906
1. Helaresultatet/totalresultatet ar hanforbart till moderbolagets aktieagare.
2. Nyckeltal per aktie har beraknats utifran vagt genomsnittligt antal aktier under perioden. Det finns inga utestaende teckningsoptioner, konvertibler eller
andra potentiella stamaktier att beakta.
3. Omrakning har skett for under maj 2011 genomford aktiesplit 2:1.
KVARTALSHISTORIK SENASTE 8 KVARTALEN
Mkr Q320M Q220M Q1201 Q42010 Q32010 Q22010 Q12010 Q42009
Hyresintakter 365 363 364 337 318 321 318 308
Driftskostnader -41 -47 -67 -61 -39 -44 -62 -49
Reparation och underhall -16 -14 -13 -17 - -1 - -15
Fastighetsskatt -17 -17 -16 -14 -17 -16 -15 -14
Tomtrattsavgadld -2 -1 -1 -2 0 -1 -1 -1
Fastighetsadministration -15 -13 -13 -1 -14 -14 -12 -14
Driftsoverskott 274 271 254 232 237 235 217 215
Forvaltningsresultat 176 173 162 144 158 158 144 137
Overskottsgrad, % 751 74,7 69,8 68,8 74,5 73,2 68,2 69,8
Direktavkastning, % 6,4 6,4 6,1 5.8 6,3 6,3 6,0 6,0
Soliditet, % 30,6 30,7 31,3 30,5 30,4 29,2 30,8 29,6
Avkastning eget kapital, % 8,6 13,0 16,1 277 25,9 12,9 10,6 1,9
Resultat per aktie, kr 1,51 2,28 2,78 4,53 3,97 3,88 3,18 3,49
Kassaflode per aktie, kr 2,26 2,24 2,08 1,90 2,03 2,04 1,88 1,92
Eget kapital per aktie Il, kr 89,74 87,85 88,44 85,12 78,83 74,32 7517 73,5
Borskursi % av Eget Kapital Il 97,2 104,2 106,3 14,5 177 99,9 101,4 90,6

Nyckeltal ovan baseras pa utfall for respektive kvartal. Direktavkastning och avkastning pa eget kapital har omréknats till heldrstal utan beaktande av sdsongsvariationer.
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

Mkr 2011-09-30 2010-09-30 2010-12-31
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 17 331 15147 16 678
Ovriga anldggningstillgdngar 194 167 160
Kortfristiga fordringar 81 107 75
Likvida medel 202 559 175
Summa tillgdngar 17 808 15980 17 088
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5444 4860 5206
Uppskjuten skatteskuld 1453 1199 1336
Ovriga langfristiga skulder 10 359 7697 8214
Kortfristiga skulder 552 2224 2332
Summa eget kapital och skulder 17 808 15980 17 088
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec  Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
201 2010 2010 201 2010 2010
Totalt eget kapital Lopande verksamheten
vid periodens borjan 5206 4417 4417 Driftsoverskott 799 689 921
Eget kapital hanforligt till Central administration -26 -24 -33
moderbolagets aktiedgare Aterlaggning avskrivningar 1 1 1
Belopp vid periodens borjan 5206 4417 4417  Betaltfinansnetto 265 214 274
Lamnad utdelning -269 -259 -259 Betald inkomstskatt -1 0 -7
Avyttring egna aktier - 142 142 Fgrandring dvrigt rorelsekapital -4 -15 25
Periodens resultat 505 574 922
Ovrigt totalresultat 2 -14 -16  Kassaflode Iopande verksamheten 504 437 633
Belopp vid periodens slut 5444 4860 5206 Investeringsverksamheten
Eget kapital hénférligt till Forvarv av andelarikoncernforetag - -126 -960
innehav utan bestammande inflytande - - - Fdrsédljning avandelarikoncernforetag 83 237 237
Investeringar och forvarv av fastigheter -367 -679 -1152
Tot_alt eget kapital vid Fastighetsforsaljningar 10 10 17
periodens slut 5444 4860 5206  Fgrandring 6vriga anlaggningstiligdngar -41 -4 -10
Kassaflode investeringsverksamheten -315 -562 -1868
Finansieringsverksamheten
Lamnad utdelning -269 -259 -259
Avyttring egna aktier - 142 142
Omsattning derivat - - 30
Forandring 1an 104 532 1225
Forandring 6vriga langfristiga skulder 3 -12 -9
Kassaflode finansieringsverksamheten -162 403 1129
Periodens kassaflode 27 278 -106
Likvida medel vid periodens bérjan 175 281 281
Likvida medel vid periodens slut 202 559 175
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SEGMENTSRAPPORTERING FOR KONCERNEN JAN - SEP RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Mkr Malmo Helsingborg Ovriga Oresund Totalt Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
201 2010 201 2010 2011 2010 2011 2010 20M 2010 2010
Hyresintdkter 573 518 355 305 164 134 1092 957 Intakter 61 58 80
Fastighets- Kostnader -75 -73 -101
kostnader -151  -145 -100 -89 -42  -34  -293 -268
Drifts- Rorelseresultat -14 -15 -21
dverskott 422 373 255 216 122 100 799 689 Finansiellaintakter 367 374 728
Finansiella kostnader -520 -259 -319
| koncernens interna rapportering delas verksamhetenini Resultat fore skatt -167 100 388
ovanstaende segment, vilka ar detsamma som redovisats i den Skatt 68 20 -7
?enaste ar"sredowsnlngen.T(?taltd|.'|fts.9verskott_enl|gt ovan Periodens resultat 99 120 381
overensstammer med redovisat driftsdverskott i resultat- o
L. . L Ovrigt totalresultat 0 0 0
rakningen. Skillnaden mellan driftsdverskottet 799 Mkr
(689) Mkr och resultat fore skatt 647 Mkr (718) bestar av central Periodens totalresultat -99 120 381

administration -26 Mkr (-24), rantenetto -262 Mkr (-205) samt

vardeférandringar fastigheter och derivat 136 Mkr (258).

Definitioner

Finansiella nyckeltal

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultati procent av genomsnitt-
ligt eget kapital, exklusive innehav utan
bestammande inflytande. Vid deldrsbokslut
omraknas avkastningen till heldrsbasis utan
hansyn till sdsongsvariationer.

Avkastning pd totalt kapital

Resultat fore skatt, med aterlaggning av
rantekostnader och vardeforandring derivat,
i procent av genomsnittlig balansomslutning.
Vid deldrsbokslut omrédknas avkastningen

till heldrsbasis utan hansyn till sdsongsvaria-
tioner.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rdntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat 6kat med rantekostna-
der dividerat med rantekostnader.

Beldningsgrad fastigheter
Laneskulderiprocent av fastigheternas redo-
visade varde.

Skuldsdattningsgrad
Rantebdrande skulder dividerat med eget
kapital.

Aktierelaterade nyckeltal

Periodens resultat per aktie

Periodens resultat dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestdende aktier.

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

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Kassaflode frdn Iopande verksamhet fore
fordndring av rrelsekapitalet per aktie
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
efteravdrag for aktuell skatt fore forandring
av rorelsekapital i forhallande till
genomsnittligt antal aktier.

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

Eget kapital per aktie Il

Beraknat som eget kapital per aktiel, men
utan belastning av uppskjuten skatt. Eget
kapital har okats med redovisad uppskjuten
skatteskuld.

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av borskursen vid drets
slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning
irelation till borskursen vid arets 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 forvaltnings-
resultat, belastat med 26,3 procent skatt, per
aktie. Omrdkning har skett till heldrsbasis
utan hdnsyn till sasongsvariationer.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Nyckeltalen ar baserade pa fastighets-
bestandetislutet pa respektive kvartal.

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheteri Wihlborgs dgo
vid periodens slut.

Fastigheternas redovisade vdrde
Redovisat varde for koncernens
fastighetsbestand vid periodens slut.

Hyresvdrde
Hyresintakter plus bedomd marknadshyra
pd outhyrda ytor.

Direktavkastning
Driftsoverskottiprocent av fastigheternas
redovisade varde vid periodens slut.

Uthyrbaryta
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Hyresintakter per kvm
Hyresintdkter pa arsbasis dividerat med
uthyrbaryta.

Driftsoverskott per kvm

Driftsoverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakteriprocentav hyresvarde.

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

Mkr 2011-09-30  2010-09-30  2010-12-31 jan-sep  jan-sep  okt/sep jan-dec
- - 2011 2010 2010/T 2010

Andelari koncernféretag 3857 3461 3854

Fordringar hos koncernforetag 9181 8475 8 637 FINANSIELLA

Ovriga tillgdngar 245 182 323 Avkastning p&

Kassa och bank 202 528 173 egetkapital, % 12,6 16,5 16,6 19,0

. Avkastning pa

Summa tillgangar 13485 12646 12987  totalt kapital, % 8.5 8.5 93 9,0

Egetkapital 1863 1970 2231 soliditet, % 30,6 30,4 30,6 30,5

Skulder till kreditinstitut 8902 8118 8814 Réntetackningsgrad, ggr 3,0 3,2 2,9 31

Skulder till koncernf('jretag 2346 2326 1792 Be|éningsgrad fastigheter'% 58,1 61,1 58,1 59,6

Ovriga skulder 374 232 150 skuldsattningsgrad, ggr 1,9 1,9 1,9 1,9

Summa eget kapital och skulder 13485 12 646 12987 AKTIERELATERADE'

Resultat per aktie, kr 6,57 7,52 1,10 12,05
Resultat fore skatt

per aktie, kr 8,42 9,40 14,78 15,78
Forvaltningsresultat

peraktie, kr 6,65 6,02 8,52 7,90

Kassaflode Iopande
verksamheten fore forandring

av rorelsekapitalet per aktie, kr 6,58 5,96 8,48 7,86
Eget kapital per aktie l, kr 70,83 63,23 70,83 67,74
Eget kapital per aktie Il, kr 89,74 78,83 89,74 85,12
Borskurs per aktie, kr 87,25 92,75 87,25 97,50
Utdelning per aktie, kr - - - 3,50
Aktiens direktavkastning, %? - - - 3,6
Aktiens totalavkastning, %? - - - 52,3
P/E-tal |, ggr 10,0 9,3 79 8,1
P/E-tal II, ggr 13,4 15,7 13,9 16,7
Antal aktier vid
periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857
Genomsnittligt
antal aktier, tusental 76 857 76 370 76 857 76492
c FASTIGHETSRELATERADE
=
3 STATOIL Antal fastigheter 247 244 247 249
o Al ot Fastigheternas
E . redovisade varde, Mkr 17331 15147 17331 16678
o Direktavkastning, %
E —allafastigheter 5,7 6,3 5,7 6,1
e, Direktavkastning, %
—exkl projektfastigheter 6,1 6,6 6,1 6,3
Uthyrbaryta, kvm 1351991 1290528 1351991 1369064
Hyresintakter, kr per kvm 1034 1omn 1034 1034
Driftsdverskott, kr per kvm 736 738 736 74
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
-allafastigheter 92 92 92 93
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
- exkl projektfastigheter 93 94 93 94
Overskottsgrad, % 71 73 71 72
MEDARBETARE
Antalet anstdllda
vid periodens slut 85 84 85 86
Genomsnittligt
antal anstallda 85 82 85 83

'Omrdkning har skett for genomford aktiesplit 2:1under maj 2011.

2Beraknas enbart for kalenderar.

Runt om i Malmé hdnger vara fasadvepor med budskap om arbetsgladje.



Hos oss bor arbetsglidjen

Malmo - Huvudkontor
Wihlborgs Fastigheter AB
Box 97, 20120 Malmo
Besok: Dockplatsen 16
Telefon: 040-690 5700
Fax: 040-690 57 O1

4?1 Wihlborgs

Helsingborg

Wihlborgs Fastigheter AB
Garnisonsgatan 25 A

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

wihlborgs.se

Lund

Wihlborgs Fastigheter AB
Ideon Science Park
Scheelevagen 17

22370 Lund

Telefon: 040-690 5700
Fax: 040-690 57 01

Danmark

Wihlborgs A/S

Ellekaer 6, opgang C
DK-2730 Herlev, Danmark
Telefon: +45396 16157
Fax: +4539616158

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



