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Januari- december

Aretisammandrag

Hyresintakterna 6kade med Arets resultat uppgick till 665 Mkr

12 procent till 1 445 Mkr (1 294) (922), motsvarande ett resultat
per aktie om 8,65 kr (12,05)

Driftsoverskottet 6kade med

13 procent till 1 042 Mkr (921) Styrelsen foreslar en utdelning om
3,75 kronor (3,50)

Forvaltningsresultatet 6kade

med g procent till 656 Mkr (604)

Koncernens nyckeltal, Mkr 2011 2010 2011 2010
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter 353 337 1445 1294
Driftsoverskott 243 232 1042 921
Forvaltningsresultat 145 144 656 604
Vardeforandringar fastigheter 232 515 551
Periodens resultat 160 665 922
Resultat per aktie, kr

Overskottsgrad, % 69 72 71
Soliditet, %

Uthyrningsgrad, % 92 92 94
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Wihlborgs ar det ledande fastighetsbolaget i Oresundsregionen med fastigheter till ett samlat
marknadsvarde om 18 miljarder kronor. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 1,4 miljoner kvadrat-
meter med ett sammanlagt hyresvarde om 1,6 miljarder kronor. Fastighetsbestandet bestdr 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.

Mal

Wihlborgs ska vara det ledande och mest Ionsamma

fastighetsbolaget pa Oresundsmarknaden.

VD-/marknads- Kommentarer
kommentar periodens
resultat
Ovriga Finansiella
kommentarer rapporter

Fastighets-
bestandet

Nyckeltal

Ekonomisk information 2012
» Delarsrapport jan-mar 26 april 2012

+ Arsstimma 26 april 2012

» Deldrsrapport jan-jun 6 juli 2012

» Delarsrapport jan-sep 25 oktober 2012

Produktion Wihlborgs.
Fotograf Felix Gerlach (interior och exterior).
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Forvaltningsresultat 656 Mkr

Resultatet for 201 blev fortsatt gott. Till foljd av den milda
vintern blev resultatet ndgot bdttre dn var prognos i Q3.

Transaktionsmarknaden har haft en viss inbromsning, men
vi ser dnnu inga tecken pa ndgon avmattning i hyresmark-
naden. Efterfrdgan pa bra lokaler ar fortsatt stor i alla de
skdnska staderna; Malmo, Lund och Helsingborg. Skillnaden
ar tillgangen pa lediga kontorslokaler. | Helsingborg rader brist
pa lokaler, i Malmo dr det balans och i Lund dr det stor tillgang.
Men som en foljd av de stora forskningsinvesteringarna Max-
Lab IV och ESS, har efterfragan okat kraftigt i Lund.

Vi har genom fortsatt god uthyrning, forvarv och projekt-
utveckling hojt vara hyresintdkter med 12 procent till 1 445 Mkr
samt Okat vart driftsoverskott med 13 procent till 1 042 Mkr.
Intdkterna av engangskaraktar uppgar till 24 Mkr varav 17 Mkr
avser fortida I0sen av hyreskontrakt. Uthyrningsgraden har
sjunkit nagot till foljd av dessa Gverenskommelser. Overskotts-
graden hamnar pa 72 (71) procent.

Var intjaning kommer fran fastighetsforvaltning och
projektutveckling. Fran forvaltningen redovisar vi ett forvalt-
ningsresultat om 656 Mkr att jamforas med 604 Mkr 2010.
Resultatforbattringen innebar en 6kning med g procent.
Under 2011 var vardefordandringen pa fastigheter totalt 515 Mkr
(551), varav merparten, 300 Mkr, dr hanforlig till var projektut-
veckling.

Vi har under en lang rad av kvartal 6kat vara hyresintakter
genom att hela tiden hyra ut mer an vad som sagts upp. For
helaret 2011 har vi tecknat nya avtal med en arshyra om 189
Mkr samtidigt har vi fatt uppsagningar motsvarande 123 Mkr.
Enbart for Q4 var siffrorna 39 Mkr nytecknat och 36 uppsagt.

Genom skuldkrisen i Europa har marknadsrantorna sjunkit,

VD-kommentarer

vilket fatt till foljd att vdrdet pa vara derivatprodukter ocksa
har sjunkit. Undervdrdet har under aret 6kat med 336 Mkr och
uppgar nu till 421 Mkr.

vart resultat efter skatt uppgar till 665 Mkr (922) och fore
skatt till 835 Mkr att jamfdoras med 1207 Mkr 2010.

Hela vart fastighetsbestand har infor drsskiftet varderats
externt. Marknadens avkastningskrav har varit oforandrat.

Direktavkastningen pa vara fastigheter exklusive projekt
och fastighetsadministration uppgar till 6,5 procent. Fastig-
hetsvdrdet uppgar till 18 miljarder kronor (16,7).

Under aret har vi forvarvat fastigheter for 466 Mkr och salt
for 206 Mkr. Detta har inneburit en lagre transaktionsvolym
jamfort med 2010 da vi kdpte for 1279 Mkr och sdlde for 256
Mkr. Det enskilt storsta forvarvet, om 310 Mkr, under aret
gjordes i Lund i fastigheten Forskaren 3.

Soliditeten uppgar till 30,1 procent (30,5), rdntetdcknings-
graden visar 2,8 (3,1) och belaningsgraden uppgar till 58,1
(59,6). Nyckeltalen overensstammer darmed med vara finan-
siella mal. Vi har ocksa infor 2012 forstarkt vara finansiella mal
genom att omformulera vart soliditetsmal till Iagst 30 procent
och lagt till ett mal om en belaningsgrad om hogst 60 procent.
Vi ar évertygade om att dessa preciseringar av vara finansiella
mal ar viktiga infor den framtida tillvaxten i bolaget.

Var laneskuld uppgar till 10,5 miljarder (9,9) och den genom-
snittliga rantan vid arets slut till 3,59 (3,56).

Styrelsen foreslar en 6kad utdelning med 25 ore till 3,75
kronor, vilket ligger i linje med var utdelningspolicy. Utdelning-
en motsvarar en hdjning med 7,1 procent jamfort med 2010.

Utsikterna for 2012 ar goda. Vi raknar med ett dkat drifts-
overskott tillsammans med fortsatta investeringsvinster fran
vara projekt.

Okade mojligheter for Wihlborgs

Den europeiska skuldkrisen satter sina avtryck i ekonomin.
Konjunkturen i Europa vander nedat och Europa bedoms fa
negativ tillvaxt 2012. Aven om ekonomin i Oresundsregionen
paverkas sa bedoms tillvaxten forbli positiv i Oresundsregio-
nen. Enligt Gresundsinstituttets prognos, daterad december
20m, beddms tillvaxten for 2011 bli 3,8 procent i Skane, medan
den blir 1,2 procent pa Sjalland. Under 2012 minskar tillvaxt-
takten nagot och i Skane bedoms den bli 1,2 procent och 1,0
procent pa Sjalland.

Skanes arbetsmarknad har haft ndgra valdigt starka ar, med
en tillvaxt om 1,6 procent bade 2010 och 2011. For 2012 beddéms
sysselsattningen dock minska svagt med 0,4 procent i Skane.
Hyresmarknaden ligger traditionellt sett sent i konjunktur-
cykeln. Att Skane sdg en positiv sysselsattningstillvaxt bade
2010 och 201 borgar for en gynnsam utveckling pa hyres-
marknaden dven under 20712.

Marknadskommentarer Oresundsregionen

Danmark drabbades bdde tidigare och hdrdare av forra lag-
konjunkturen och sysselsattningen har minskat sedan 2009.
Pa Sjdlland bedoms den fortsatta falla med o,7 procent under
2012. Saledes har hyresmarknaden dar paverkats negativt,
med 6kade vakanser och storre press nedat pa hyresnivaerna.

Transaktionsmarknaden i Sverige sdg en inbromsning det
sista kvartalet 20m, vilket till stor del beror pa att den finan-
siella turbulensen spridit sig till banksystemet och bankernas
krav blivit allt strdngare. For ett valkapitaliserat bolag som
Wihlborgs innebar detta okade majligheter att gora goda
affarer nar konkurrensen minskar. Enligt Newsec uppgick
transaktionsvolymen avseende transaktioner = 100 miljoner
kr till 85 miljarder kr, vilket var en minskning med 13 procent
jamfort med 2010. Fastighetsmarknaden under 2011 har varit
stabil med i princip stillastaende avkastningskrav. | Danmark
bdrjade transaktionsvolymen sjunka redan 2007 och det var
fortsatt lag omsattning under 2011.
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Intikter, kostnader
och resultat, jan-dec 2011

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for 2010 och
balansposter for tidpunkten 2010-12-31.

Hyresintikter

Hyresintdkterna uppgick till 1 445 Mkr (1 294). | summan ingar
7 Mkr (5) som avser slutavrakning for 2010 avseende tillaggs-
debiteringar. Dessutom ingar 17 Mkr i fortida 10sen av hyres-
kontrakt med Acadia i Malmo och QlikTech i Lund.

Ovriga dkningar av hyresintdkterna forklaras av fastighets-
forvarv, omforhandlingar, nyuthyrningar samt hyresintdkter fran
fardigstdllda projekt.

Den samlade tillvaxten i hyresintakterna uppgick till 12 procent
jamfort med 2010.

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna ar 92 procent
vilket &r en minskning med 2 procentenheter sedan foregaende
arsskifte och framst hdnforlig till Acadias och QlikTechs fortida
avflytt.

Under aret har nyteckning av hyresavtal pa heldrsbasis uppgatt
till 189 Mkr (135). Arets uppsédgningar har uppgatt till 123 Mkr (106).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 403 Mkr (373). Till foljd av
en mildare vinter dn normalt redovisas minskade kostnader for
snorojning och energi under adret. Vissa driftskostnader som t ex
snorojning, elektricitet och uppvarmning varierar i storlek under
kalenderaret. | kvartalshistoriken nederst pa sidan 12 framgar
detta.

Driftsoverskott

Driftsoverskottet uppgick till 1 042 Mkr (921), med en 6verskotts-
grad om 72 procent (71).

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 38 Mkr (33) och
intakterna uppgick till 5 Mkr, vilket ger ett netto om 33 Mkr.

Finansiella intiakter
och kostnader

Rantenettot uppgick till -350 Mkr (-278), varav ranteintakter
8 Mkr (3). Resultat fran joint ventures redovisas till -3 (-6).

Arets rantekostnader uppgar till -358 Mkr (-281). Vid &rets slut
uppgar den genomsnittliga rantan till 3,59 procent. Per den 31
december 2010 uppgick den till 3,56 procent.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, dvs resultat fore vardeforandringar och
skatt uppgick till 656 Mkr (604), vilket ar en forbattring med

9 procent. Belastat med skatt uppgick forvaltningsresultatet
till 483 Mkr (445).

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 835 Mkr (1207).

Resultat efter skatt

Resultat efter skatt uppgick till 665 Mkr (922).

Mkr 2011 jan-dec 2010 jan-dec
12 man 12 man
Periodens forvaltningsresultat 656 604
Periodens resultat fore skatt 835 1207
Periodens resultat 665 922
PER AKTIE, KR
Periodens forvaltningsresultat 8,54 7,90
Periodens resultat fore skatt 10,86 15,78
Periodens resultat 8,65 12,05
2011-12-31 2010-12-31
Eget kapital I (26,3% uppskjuten skatt) 72,86 67,74
Eget kapital Il (0% uppskjuten skatt) 92,04 85,12

Fastighetstransaktioner

Wihlborgs har under perioden kopt fem fastigheter for totalt 466
Mkr. Atta fastigheter har sdlts under &ret till en sammanlagd kdpe-
skilling om 206 Mkr, vilket ar 40 Mkr dver totalt investerat kapital.
En fastighetsreglering avseende mark har skett genom att
fastigheten Gangtappen 2 i Malmo bildats. Genom en bytesaffar
med Malmo stad har Wihlborgs frikdpt tomtratterna Borshuset 1
och Flundran 1 samtidigt som Malmo stad I0ser byggnaderna pa
tomtrattsfastigheten Gaddan 6. Tilltradet sker den 1 februari 2013.

[ )

Investeringar och

(o] [o] (]
pagaende projekt
Investeringar i fastighetsbestandet har skett med 600 Mkr.

Beslutade investeringar i pdgdende projekt uppgar till 1 495 Mkr,
varav 470 var investerade vid arsskiftet. Det storsta pagaende
projektet ar ny- och ombyggnaden av fastigheten 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 i Malmo fortsat-
ter och har upparbetat 159 Mkr av projektsumman pa 193 Mkr.

Pa Dockan har projektet Foren startat (fastighetsbeteckning
Gangtappen 2). Det dr ett kontorsprojekt pd 9 300 kvm och inves-
teringen ar beraknad till 263 Mkr.
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PAGAENDE PROJEKT >50 Mkr, 31 DECEMBER 2011

Fastighet  Kategori Omrade  Fardigt Uthyrbar  Uthyrnings- Berdknad Upparbetat

yta, kvm grad, % investering 111231
Ubaten 2 Kontor  Malmé Q12012 7 500 80 193 159
Landsdomaren6  Vard Lund Q32013 30000 100 730 128
Gangtappen 2 Kontor ~ Malmé Q12013 9300 - 263 56
Rubinen 1 Ind/Lager Hbg Q42012 8500 100 74 0
Kroksabeln 20 Ind/Lager Hbg Q32012 4400 100 50 23
Summa 59700 1310 366

Virdeforindringar fastigheter

Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB
har gjort vardering av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige.
Fastigheternas varden dr individuellt bedomda att motsvara
marknadsvardet for respektive fastighet. | Danmark har fastig-
heterna varderats av DTZ.

Varderingen har inneburit att fastighetsvardet 6kat med 515
Mkr (551). Avkastningskraven har under aret varit oférandrade.
Per den 31 december 2011 uppgar det redovisade vardet pa fast-
igheterna till 18 046 Mkr.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2011 16 678
Forvarv 466
Investeringar 600
Avyttrade fastigheter -206
Vardeforandring 515
Valutaomrakningar -7
Redovisat varde 31 december 2011 18 046

Fastighetsbestandet
per 31 december 2011

Sammanstallningarna pa sidorna 6 och 7 baseras pa Wihlborgs
fastighetsbestand per den 31 december 2011. Hyresintakter avser
kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per 1januari 2012.

Driftsoverskottet baseras pa fastigheternas intjaningsfor-
maga pa arsbasis utgaende fran hyresintékter for januari 2012,
drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration rullande
tolv manader samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Wihlborgs fastighetsbestand utgdrs av kommersiella fastig-
heter i Oresundsregionen beldagna i Malmo, Helsingborg, Lund
och Kopenhamn. Fastighetsbestandet bestod den 31 dec 2011 av
247 fastigheter med en uthyrbar yta om ca 1365 ooo kvm.

15 av fastigheterna innehas med tomtratt. Fastigheternas
redovisade varde uppgick till 18 046 Mkr, vilket motsvarar
bedomt marknadsvarde. Det totala hyresvardet uppgick till

1579 Mkr och de kontrakterade hyresintdkterna pa arsbasis till
1444 Mkr.

Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor/butik uppgick till 93 pro-
cent och for industri/lager till go procent. Fastigheterna i Malmo
och Helsingborg svarade for 84 procent av totalt hyresvarde och
81 procent av fastigheternas redovisade varde. Hyresvardet for
kontor/butik samt industri/lager uppgick sammanlagt till 72
respektive 27 procent av totalt hyresvarde.

Driftsdverskottet, exklusive fastighetsadministration, fran for-
valtningsfastigheterna ar 1 097 Mkr vilket med ett redovisat varde
om 16 861 Mkr innebdr en aktuell direktavkastning om 6,5 procent.
Nedbrutet per fastighetskategori blir den 6,1 procent for kontor/
butik och 8,2 procent for industri/lager.

[ ]
Eget kapital
Eget kapital uppgick per den 31 december till 5 600 Mkr (5 206) och
soliditeten till 30,1 procent (30,5).

Rantebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder per den 31 december uppgick till
10 488 Mkr (9 937) med en genomsnittsranta, inklusive kostnad for
kreditavtal, om 3,62 procent (3,57).

Med beaktande av bolagets nettoskuld om 10,5 miljarder, definierat
som laneskuld i procent av fastigheternas redovisade varde, uppgar
beldningsgraden till 58,1 procent (59,6).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid inklusive effekter av
nyttjade derivatinstrument uppgick 31 december till 66 manader (26).
Genomsnittlig kapitalbindningstid inkl. Ianel6ften var 4,5 ar (4,5).

Under dret har Wihlborgs justerat laneskuldens rantebindning.
Oversiktliga villkor framgar enligt nedan.

DERIVATPORTFOL) 31 DECEMBER 2011

Mkr

Belopp Ranta 1, %! kan stangas Ranta 2, %2 Avslut
Stangningsbara swappar

1000 3,95 kvartalsvis 3,95 2021
500 3,83 kvartalsvis 3,83 2021
500 1,25 mars 2012 2,63 2026
500 1,79 april 2012 2,66 2026
500 2,33 maj 2012 2,33 2026
500 1,15 januari 2013 2,58 2027
1000 196  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 datum i foregaende kolumn, Wihlborgs erhaller 9o dagars Stibor.

Fortsattning sidan 8.
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En av vdara manga hyresgaster pa Dockan i Malmd, Bang & Olufsen, fastigheten Skrovet 5.

Industri/Lager  Projekt/Mark Ovriga Oresundsregionen Industri/Lager  Projekt/Mark Ovriga Oresundsregionen

270\@ 1% ——16% 19%) —— 1% ——19%

Redovisat
varde per
fastighets-
kategori

Redovisat
vdrde per
omrade

Hyresvarde
per fastighets-
kategori

Hyresvarde
per omrade

N\ / 4 \ / N
2% 32% 52% ™% 27% 54%
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 274 071 28 895 242 590 48 756 241292 618 440 45,3
Helsingborg 151 387 52 325 253628 19592 27 4721 504 403 36,9
Ovriga Oresundsreg. 155 597 10428 59134 5122 12 046 242 327 17,8
Totalt 581 054 91 647 555 352 73470 63 647 1365170 100,0
Andel, % 42,6 6,7 40,7 5,4 4,7

1. 1 0vrig yta Helsingborg ingar 5 390 kvm bostdder samt 13 158 kvm hotell.
2.16vrig yta Malmo ingar 10 275 kvm hotell.
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FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE OMRADE

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Drifts- Over- Drifts- Direkt-
fastighetskategori fastigheter  tusen kvm varde, varde, varde,  uthyrnings- intakter, 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 41 363 7 747 635 1751 95 600 450 75 468 6,0
Industri/Lager 49 238 1450 178 747 87 154 105 68 112 7.7
Projekt ¢ Mark 26 18 615 10 582 - 3 -2 - -1 -
Totalt Malmo 116 618 9812 823 1331 92 757 553 73 579 5.9
HELSINGBORG
Kontor/Butik 34 176 2969 273 1555 97 264 188 71 197 6,6
Industri/Lager 56 321 1801 226 705 91 207 145 70 154 8,6
Projekt & Mark 12 7 74 3 366 - 1 -1 - -1 -
Totalt Helsingborg 102 504 4844 502 997 94 472 332 70 351 7,2
OVRIGA ORESUNDSREGIONEN
Kontor/Butik 20 180 2641 228 1254 84 191 133 70 145 5,5
Industri/Lager 8 45 253 26 568 92 24 20 84 21 8.3
Projekt ¢ Mark 1 17 496 o o - o -1 - o -
Totalt Ovriga
Oresundsregionen 29 242 3390 254 1039 85 215 152 71 165 4,9
Totalt Wihlborgs 247 1365 18046 1579 1156 91 1444 1038 72 1095 6,1
Totalt exklusive
projekt och mark 208 1323 16861 1566 1182 92 1440 1041 72 1097 6,5
HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER 31 DECEMBER 2011
Forfalloar Antal avtal Uthyrbar yta, '000 kvm Hyresintakter, Mkr Andel, %
LOKALHYRESAVTAL
2012 441 208 193 14
2013 679 239 275 20
2014 405 283 331 23
2015 223 176 232 17
2016 62 79 104 7
2017 36 43 53 4
>2017 51 131 216 15
Totalt lokalhyresavtal 1897 1160 1404 100
Bostadshyresavtal 64 5 5
P-platser och ovrigt 521 0 35
Totalt 2482 1165 1444
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Wihlborgs innehar per den 31 december olika rantederivatinstrument;
stangningsbara swappar om 4,5 miljarder kronor, I0ptiden varierar
mellan 9,1 ar till 15,0 ar, 2 miljarder kronor i 10-drig fastranteswap, en
troskelswap om 1 miljard kronor med I6ptid 10 ar samt kurvlutnings-
swappar om o,5 miljarder med I6ptid 1,5 &r.

Genom vara nya derivatpositioner har vi erhdllit en lagre riskniva i
laneportfoljen. Fortsatt sjunkande ldnga marknadsrantor har emeller-
tid inneburit att undervdrdet pd Wihlborgs derivatportfolj dkat fran
85 till 421 Mkr, vilket inneburit en negativ vardeforandring om 336 Mkr.
Vardeforandringen pdverkar inte kassaflodet. Nar I0ptiden for deriva-
ten gatt ut dr alltid vardet noll.

| december har Wihlborgs utnyttjat en ny finansieringsvag genom
att lana 289 Mkr i ett tredrigt obligationsprogram via det deldgda
finansbolaget Svensk Fastighetsfinansiering AB.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR 31 DECEMBER 2011

Ranteforfall Laneforfall, Mkr
Forfall, ar Lanebelopp, Mkr Snittranta, % Avtal Utnyttjat Ej utnyttjat
2012 4090 2,77 0 0 0
2013 0 - 611 451 160
2014 1178 3,26 6 050 5997 53
2015 0 - 0 0 0
2016 0 - 3822 3246 576
>2016 5220 4,31 794 794 0
Totalt 10488 3,59 11 277 10488 789

L] [ ] [ ]
Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick till 281 Mkr (250) inklusive out-
nyttjade checkrakningskrediter.

Medarbetare

Vid arets slut var antalet anstdllda i Wihlborgs 87 personer (86),
varav 27 fastighetsvardar. 55 medarbetare finns i Malmo, 22 i
Helsingborg, 6 i Lund och 4 i Kbpenhamn. Medeldldern dr 48 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
investerat 215 Mkr (444) i framst dotterbolagsaktier.

Moderbolagets resultat- och balansrékningar aterfinns pa
sidorna 14 respektive 15.

Storsta éigare 1 Wihlborgs
per den 31 december 2011

Den 23 maj genomfdrde Wihlborgs en aktiesplit med villkor 2:1.
Detta innebar att varje gammal aktie ersattes med tva nya genom

att antalet aktier 6kade fran 38 428 364 aktier till 76 856 728
aktier.

De tre storsta agarna i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB
10,1 procent, Handelsbanken Fonder, 3,2 procent, och Tibia
Konsult AB, 3,0 procent, med Sten K Johnson som dgare.

Antalet aktiedgare uppgick till 25 603, vilket ar en minskning
med 700 aktiedgare sedan arsskiftet 2010. Andelen registrerat
dgande i utlandet uppgick till 37,4 procent, vilket i princip ar ofor-
dndrat mot tidigare arsskifte.

DE STORSTA AGARNA | WIHLBORGS PER 31 DECEMBER 2011

Aktiedgare Antal aktier och roster, tusental  Andel av kapital
Brinova Fastigheter AB 7734 10,1
Handelsbanken Fonder 2 496 3.3
Tibia Konsult AB 2327 3,0
SEB Fonder 2 307 3,0
Lansforsakringar Fonder 1633 2,1
Skandia Fonder 1558 2,0
Fam Qviberg 1406 18
Robur Fonder 1187 1,5
Andra AP-fonden 930 12
Lannebo Fonder 847 11
Ovriga aktiedgare

registrerade i Sverige 25660 33,5
Ovriga aktiedgare

registrerade i utlandet 28771 374
Totalt antal

utestdende aktier 76 856 100,0

Visentliga risker och
osakerhetsfaktorer

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

| arsredovisningen fran 2010 sid 77 - 80 och 99 - 100 finns en
utforlig beskrivning av koncernens risker.

[ ] [ ] [ ] L]
Redovisningsprinciper
Wihlborgs foljer de International Financial Reporting Standards
(IFRS) som ar utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningar fran IFRIC sadana de antagits av
EU.
Deldrsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrs-
rapportering. Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redo-
visningsregler for koncerner. Redovisningsprinciper och berak-
ningsmetoder overensstammer med dem som tillampades i den
senaste arsredovisningen.
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Kursutveckling 2011-01-03 — 2012-01-31 Kommande rapporttlllfallen
Sek Omsattning antal, 000 26 mar 2012 Arsredovisning p& webben
120 2500 26 apr 2012 Deldrsrapport jan-mar
26 apr 2012 Arsstimma
96 R PN, 2000
WVM W Wy P, Y g m 6 juli2o12  Deldrsrapport jan-jun
‘ AR\l
72 ; *wl \“\' ) 1500 25 okt 2012 Delarsrapport jan-sep
Malmé den 7 februari 2012
48 1000  wihlborgs Fastigheter AB (publ)
Anders Jarl, VD
For ytterligare information, vanligen kontakta:
24 500 Anders Jarl, VD. Telefon 040-690 5710, 0733-7117 10
Christer Johansson, Ekonomi- och finanschef.
Telefon 040-690 57 06, 0733-7117 06
0 0
Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 Kv 1

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremdl for granskning av

= \Vihlborgs = OMX Stockholm Pl bolagets revisorer.
mmm SX4040 Real Estate Pl M Omséttning, antal per vecka

Justerat och finansiellt mal

Wihlborgs har beslutat justera sina finansiella mal fran och

med 2012 enligt foljande;
Soliditetsmal |
Nytt Tidigare

Lagst30% lagst 25 procent och hogst 35 procent

Belaningsgrad

Nytt Tidigare

Ej Over 60 % -

De justerade finansiella malen skall ses som en forstarkning av
de befintliga finansiella malen infor bolagets framtida tillvaxt. || L 4 e
Nagra forandringar i Wihlborgs finansiella forpliktelser mot .

langivarna foreligger ej. —

Forslag till utdelning LT
och aterkop ‘ Lol

Styrelsen kommer att foresld arsstdmman att besluta om: n L B
® utdelning om 3,75 kronor (3,50) per aktie, vilket motsvarar >
288 Mkr. Forslaget innebar en hdjning med 7 procent mot )
foregaende ar. Forslaget foljer ocksa Wihlborgs utdelnings-

tio procent av utestdende aktier, !
® bemyndigande for styrelsen att till ndsta arsstdmma be- | - ==
sluta om nyemission, motsvarande maximalt tio procent av

policy att utdelningen skall utgora 5o procent fran [opande Z2) = '
forvaltning och 5o procent av realiserat resultat fran fastig- e : o)
hetsforsaljningar belastat med 26,3 procent schablonskatt, H— :HE’I”‘ A " B A
® bemyndigande for styrelsen att till ndsta arsstamma for- “ e 2 S .
varva och déverlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt ; BOGE g v
W=

utestaende aktier. Slagthuset i Malma lyser upp som en diamant i februarimorkret.
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En digital bild pd ombyggnaden av Landsdomaren 6 i Lund.

FORTECKNING OVER FASTIGHETSFORVARV OCH -FORSALJNINGAR JANUARI-DECEMBER 2011

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

Ellekaer 2-4 Herlev Kopenhamn Kontor/butik 4828

Forvdrv Jan-sep 2011 4828 19 1,2
FASTIGHETSFORVARV KVARTAL 4

Forskaren 3 Lund Lund Kontor/butik 11 253

Marielundsvej 29 Herlev Képenhamn Industri/lager 4442

Spannbucklan 9 Malmo Fosie Industri/lager 6 800

Zirkonen 2 Helsingborg Berga Industri/lager 4628

Forvarv okt-dec 2011 27123 447 3,1
FORVARV TOTALT 2011 31951 466 4,3
FASTIGHETSFORSALJNINGAR KVARTAL 1

Soderarm 11 Malmo N Hamnen och Arlov Industri/lager 17 508

Tagarp 16:25 Burlov N Hamnen och Arlov Industri/lager 2192

Tagarp 16:26 Burlov N Hamnen och Arlov Industri/lager 2616

Akarp 1:83 Burlov N Hamnen och Arlov Industri/lager 1114

Forsdljning Jan-sep 2011 23430 95 0,6
FASTIGHETSFORSALJNINGAR KVARTAL 4

Mollberg 1 Helsingborg Centrum Helsingborg Kontor/butik 8 057

Bulten 1 Almhult Ovriga orter Industri/lager 2311

Mjolet 9 Kristianstad Ovriga orter Industri/lager 1142

Ogonmattet 3 Tingsryd Ovriga orter Industri/lager 1140

Forsdljning okt-dec 2011 12650 111 6,1
FORSALJNINGAR TOTALT 2011 36080 206 6,7
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RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Mkr 2011 2010 2011 2010
okt-dec okt-dec helar helar
3man 3man 12 man 12 man
Hyresintakter 353 337 1445 1294
Driftskostnader -56 -61 -211 -206
Reparation och underhall -21 -17 -64 -50
Fastighetsskatt -16 -14 -66 -62
Tomtrattsavgald -1 -2 -5 -4
Fastighetsadministration -16 -11 -57 -51
Driftsdverskott 243 232 1042 921
Ovriga intakter 3 0 5 0
Central administration -10 -9 -38 -33
Rantenetto -88 -75 -350 -278
Resultat fran joint ventures/ovriga andelar -3 -4 -3 -6
Forvaltningsresultat 145 144 656 604
Vardeforandring fastigheter 172 232 515 551
Vardeforandring derivat -129 113 -336 52
Resultat fore skatt 188 489 835 1207
Aktuell skatt 2 2 -4 -4
Uppskjuten skatt -30 -143 -166 -281
Periodens resultat* 160 348 665 922
Vinst per aktie, kr3 2,08 4,53 8,65 12,05
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857
Genomsnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 857 76 492
TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN
Mkr 2011 2010 2011 2010
okt-dec okt-dec helar helar
3man 3man 12 man 12 man
Periodens resultat 160 348 665 922
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omrakningsdifferenser utlandska
verksamheter inkl skatt -4 -2 -2 -16
Summa totalresultat for perioden? 156 346 663 9206
1. Hela resultatet/totalresultatet dr hanforbart till moderbolagets aktiedgare.
2. Nyckeltal per aktie har berdknats 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 Q4 2011 Q32011 Q22011 Q1l 2011 Q4 2010 Q32010 Q22010 Q112010
Hyresintakter 353 365 363 364 337 318 321 318
Driftskostnader -56 -41 -47 -67 -61 -39 -44 -62
Reparation och underhall -21 -16 -14 -13 -17 -11 -11 -11
Fastighetsskatt -16 -17 -17 -16 -14 -17 -16 -15
Tomtrattsavgald -1 -2 -1 -1 -2 0 -1 -1
Fastighetsadministration -16 -15 -13 -13 -11 -14 -14 -12
Driftsoverskott 243 274 271 254 232 237 235 217
Forvaltningsresultat 145 176 173 162 144 158 158 144
Overskottsgrad, % 68,8 751 74,7 69,8 68,8 74,5 73,2 68,2
Direktavkastning, % 5.5 6,4 6,4 6,1 5.8 6,3 6,3 6,0
Soliditet, % 30,1 30,6 30,7 31,3 30,5 30,4 29,2 30,8
Avkastning eget kapital, % 11,6 8,6 13,0 16,1 277 259 129 10,6
Resultat per aktie, kr 2,08 1,51 2,28 2,78 4,53 3,97 194 1,59
Kassaflode per aktie, kr 1,95 2,26 2,24 2,08 1,90 2,03 2,04 1,88
Eget kapital per aktie II, kr 92,04 89,74 87,85 88,44 85,12 78,83 74,32 7517
Borskurs i % av Eget Kapital Il 98,9 97,2 104,2 106,3 1145 1177 99,9 1014

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

Mkr 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 18 046 16678
Ovriga anlaggningstillgangar 234 160
Kortfristiga fordringar 97 75
Likvida medel 206 175
Summa tillgdngar 18583 17 088
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5600 5206
Uppskjuten skatteskuld 1474 1336
Ovriga langfristiga skulder 10959 8248
Kortfristiga skulder 550 2298
Summa eget kapital och skulder 18583 17 088

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

Mkr jan-dec jan-dec
2011 2010

Mkr jan-dec  jan-dec
2011 2010

Totalt eget kapital

vid periodens bérjan 5206 4417
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare

Belopp vid periodens borjan 5206 4417
Lamnad utdelning -269 -259
Avyttring egna aktier - 142
Periodens resultat 665 922
Ovrigt totalresultat -2 -16
Belopp vid periodens slut 5600 5206

Eget kapital hanfarligt till
innehav utan bestammande inflytande - -

Totalt eget kapital vid
periodens slut 5600 5206

Lopande verksamheten

Driftsdverskott 1042 921
Ovriga intdkter 5 -
Central administration -38 -33
Aterlaggning avskrivningar 1 1
Betalt finansnetto -348 -274
Betald inkomstskatt -4 -7
Forandring dvrigt rorelsekapital 29 25
Kassaflode I6pande verksamheten 687 633
Investeringsverksamheten

Forvarv av andelar i koncernforetag -413 -960
Forsaljning av andelar i koncernforetag 169 237
Investeringar och forvarv av fastigheter -645 -1152
Fastighetsforsaljningar 23 17
Forandring dvriga anlaggningstillgangar -79 -10
Kassaflode investeringsverksamheten -945 -1868
Finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning -269 -259
Avyttring egna aktier - 142
Omesattning derivat 9 30
Forandring 1an 556 1225
Forandring ovriga langfristiga skulder -7 -9
Kassaflode finansieringsverksamheten 289 1129
Periodens kassaflode 31 -106
Likvida medel vid periodens borjan 175 281

Likvida medel vid periodens slut 206 175
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SEGMENTSRAPPORTERING FOR KONCERNEN JAN - DEC RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Mkr Malmo Helsingborg Ovriga Oresund  Totalt Mkr jan-dec jan-dec
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Hyresintdkter 761 701 469 417 215 176 14451294  Intakter 86 80
Fastighets- Kostnader -106 -101
kostnader -205 -195 -138 -127 -60 -51 -403 -373
Drifts- Rorelseresultat -20 -21
overskott 556 506 331 290 155 125 1042 921 Finansiellaintdkter 677 728
Finansiella kostnader <747 -319
| koncernens interna rapportering delas verksamheten in i Resultat fore skatt -90 388
ovanstaende segment, vilka dr detsamma som redovisats i den Skatt 68 -7
senaste drsredovisningen. Totalt driftsverskott enligt ovan i
overensstammer med redovisat driftsoverskott i resultat- ?er!odens resultat 22 381
rakningen. Skillnaden mellan driftsoverskottet 1 042 Mkr Ovrigt totalresultat 0 0
(921) Mkr och resultat fore skatt 835 Mkr (1 207) bestar av Periodens totalresultat -22 381

ovriga intdkter 5 Mkr (-), central administration -38 Mkr (-33),

finansnetto exkl vardeférandringar -353 Mkr (-284) samt varde-
forandringar fastigheter och derivat 179 Mkr (603).

Definitioner

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.

Avkastning pd totalt kapital

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

till helarsbasis 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 varde.

Skuldsdttningsgrad
Rantebadrande 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.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt antal utestaende aktier.

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
genomsnittligt antal aktier.

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

Eget kapital per aktie Il

Berdknat som eget kapital per aktie I, 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
i relation till borskursen vid arets borjan.

P/E-tal I, ggr

Borskurs per aktie dividerad med resultat

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

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

ningsresultat, belastat med 26,3 procent skatt,

per aktie. Omrakning har skett till heldrsbasis
utan hdnsyn till sasongsvariationer.

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

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i 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
Driftsoverskott i procent av fastigheternas
redovisade varde vid periodens slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Hyresintakter per kvm
Hyresintdkter pd arsbasis dividerat med
uthyrbar yta.

Driftsoverskott per kvm

Driftsoverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintdkter i procent av hyresvarde.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintdkter.
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET KONCERNENS NYCKELTAL
Mkr 2011-12-31 2010-12-31 jan-dec jan-dec
2011 2010
Andelar i koncernforetag 3993 3854  EINANSIELLA
Fordringar hos koncernforetag 9783 8 637
Ovriga tillgangar 379 323 Avkastning pa eget kapital, % 12,3 19,0
Kassa och bank 204 173 Avkastning pd totalt kapital, % 8,6 9,0
Soliditet, % 30,1 30,5
Summa tillgangar 14 359 12987  Rintetackningsgrad, ggr 2.8 31
Eget kapital 1940 2231 Belaningsgrad fastigheter, % 58,1 59,6
Skulder till kreditinstitut 9294 8814  skuldsattningsgrad, ggr 1,9 1,9
S“kulder till koncernforetag 2620 1792 AKTIERELATERADE :
Ovriga skulder 505 150
Summa eget kapital och skulder 14359
Forvaltningsresultat
per aktie, kr 8,54 790
Kassaflode I6pande
verksamheten fore forandring
av rorelsekapitalet per aktie, kr 8,54 7,86
Eget kapital per aktie I, kr 72,86 67,74
Eget kapital per aktie I, kr 92,04 85,12
Borskurs per aktie, kr 91,00 97,50
Utdelning per aktie, kr 2 3,75 3,50
Aktiens direktavkastning, % 41 3,6
Aktiens totalavkastning, % -3,1 52,3
P/E-tal |, ggr 10,5 8,1
P/E-tal I, ggr 14,5 16,7
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857
Genomsnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 492
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter 247 249
Fastigheternas redovisade varde, Mkr 18 046 16 678
Direktavkastning, %
- alla fastigheter 58 6,1
Direktavkastning, %
- exkl projektfastigheter 6,2 6,3
Uthyrbar yta, kvm 1365170 1369064
Hyresintakter, kr per kvm 1057 1034
Driftsoverskott, kr per kvm 760 741
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
- alla fastigheter 91 93
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
- exkl projektfastigheter 92 94
Overskottsgrad, % 72 72
MEDARBETARE
Antalet anstallda vid periodens slut 87 86
Genomsnittligt antal anstallda 86 83

*Omrakning har skett for genomford aktiesplit 2:1 under maj 2011.
2F6r 2011 avses foreslagen utdelning.

Pa Knutpunktens tak sitter klockan som hjdlper helsingborgarna att halla tiden.



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

4?1 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
Fax: 040-690 57 O1

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



