Wihlborgs
Delarsrapport

Januari — September

Wihlborgs marknadsledare i tillviixt

Periodens resultat uppgar till

445 Mkr (505)' motsvarande ett Koncernens nyckeltal, Mkr 2012 20m 2012 20m
resultat per aktie om 5,79 kr (6,57) jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep
Hyresintakter 372 365 1125 1092
Driftsoverskott 282 274 832 799
Forvaltningsresultat 180 176 527 51
Vardeforandringar -146 -27 63 136
Periodens resultat 28 505
Resultat per aktie, kr 0,36
Forvaltningsresultatet 6kade Overskottsgrad, % 76 73

med 3,1 procent till 527 Mkr (511) Soliditet, % 28,7 30,6
Uthyrningsgrad, % 92 93

Hyresintdkterna 6kade med
3,0 procent till 1125 Mkr (1 092)

Driftsoverskottet okade med
4,1 procent till 832 Mkr (799)
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Wihlborgs ar det ledande fastighetsbolaget i Oresund med fastigheter till ett samlat marknadsvarde
om 19,4 miljarder kronor. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 1,4 miljoner kvadratmeter med

ett sammanlagt hyresvarde om 1,7 miljarder kronor. Fastighetsbestandet bestdr i huvudsak av
kommersiella lokaler. Bolaget ar noterat pa OMX Nordiska listan, Mid Cap.

Affarsidé

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

Overgripande mil

Wihlborgs ska vara det ledande och mest Idnsamma
fastighetsbolaget pa Oresundsmarknaden.

Finansiella mal

A Rantabilitet pd eget kapital ska 6verstiga den riskfria rantan
med minst sex procentenheter

A Soliditet lagst 30 procent
A Rantetdckningsgrad minst 2,0
A Belaningsgrad hogst 60 procent

VD-/marknads- Intakter, kost- Tillgangar

kommentar nader, resultat
Ekonomisk information 2013
Bokslutskommuniké jan - dec 5 februari 2013
Delarsrapport jan - mar 23 april 2013

Skulder Finansiella Nyckeltal N .
Produktion Wihlborgs i samarbete med Adamsson Appelfeldt Advertising.

rapporter Fotograf Stefan Larsson.

Distribution Wihlborgs delarsrapporter distribueras enbart elektroniskt.
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VD-kommentar

Verksamheten fortsatter att vaxa genom att vi ékar
vara intdkter mer an vara kostnader. Vara hyresintakter
uppgar till 372 Mkr (365) for kvartalet och med fortsatt
fokus pa kostnadseffektivitet landar driftsoverskottet pa
282 MKkr (274).

En av vdara malsattningar ar att kontinuerligt 6ka for-
valtningsresultatet. For tredje kvartalet 2012 blev det
180 Mkr jamfort med 176 motsvarande kvartal forra aret.
Da ska man dessutom komma ihdg att det i fjoldrets siffror
ingdr en engdngsersattning om 10 Mkr. Rensat fran denna
ar det alltsa en 0kning med 14 Mkr eller 8,4 procent. For
niomanadersperioden blev forvaltningsresultatet 527 Mkr
(511). En 6kning med 3,1 procent.

En annan malsattning vi jobbar med ar att ha en positiv
nettouthyrning. Om vi hela tiden kan fa mer hyra fran
nytecknade avtal dn fran uppsdgningar sa fortsdtter
verksamheten att vaxa. For tredje kvartalet blev nettout-
hyrningen 7 Mkr, nytecknat 22 och uppsagt 15. Det dr vart
19:de kvartal i rad med positiv nettouthyrning.

Hyresmarknaden visar fortfarande tecken pa inbroms-
ning. Antalet nya spekulanter ar farre dn forra aret och det
innebdr forstds att vi maste kdmpa mer. Men det ar i dessa
tider vi har stor nytta av att vara marknadsledare. Under
goda tider finns det hyresgaster till alla. Vid tuffare tider
sd ar det en klar fordel att vara nara kunderna och lyssna
pa deras verkliga behov.

Under kvartalet lyckades vi forvarva en av Malmas
absolut basta kontorsfastigheter, Baltzar City. Det ar

det enda nybyggda kontorshuset av storre volym som
ligger i absoluta city. Vi betalade 473 Mkr och far initialt
en direktavkastning om 5,25 procent. Vi tror att med en
effektivare férvaltning kan vi uppna 6,0 procent redan
ndsta ar.

Till foljd av sankta marknadsrdntor har undervardet pa
var rantederivatportfolj 6kat med 177 Mkr under kvartalet
och ar nu 491 Mkr. Detta paverkar eget kapital negativt.
Som en foljd av detta klarar vi inte vart soliditetsmal pa
30 procent utan redovisar 28,7 procent. Enbart under-
vardet pd rantederivaten motsvarar 2,4 procentenheter.

Wihlborgs skattesituation pdverkas av regeringens
forslag till sankt bolagsskatt fran och med 2013. Var upp-
skjutna skatteskuld blir avsevart lagre om forslaget vinner
riksdagens bifall. Beslutet kommer i december och paverkar
saledes vart resultat positivt under fijarde kvartalet 2012.

Genom var affarsmodell med projektutveckling och
fastighetsforvaltning har vi skapat forutsattningar for
en tillvaxt i fastighetsportfoljen. Investeringarna i egna
fastigheter uppgar till 309 Mkr under kvartalet och totalt
till 768 Mkr, vilket leder till en investeringsvolym runt
miljarden vid arets slut.

| samband med Q3-rapporten lamnar vi
alltid en prognos for helaret. Var bedémning
ar att forvaltningsresultatet for heldret 2012
kommer att dverstiga 680 mlljoner (656).
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Marknadskommentar

Den svenska ekonomin har visat en stark motstandskraft
nar tillvaxten i Europa stagnerat. Tillvaxten under andra
kvartalet dvertraffades endast av Norge och Lettland.
Enligt Konjunkturinstitutets Barometerindikator, dar stam-
ningslaget och framtidsutsikterna pejlas bland foretag
och hushall, indikeras att tillvaxten i svensk ekonomi ar
svagare an normalt. Barometerindikatorn backade drygt
en procentenhet i september, till 95,8. Hushallen bidrar
till ett negativt resultat, precis som samtliga sektorer

i naringslivet forutom detaljhandeln. Vad galler tillverk-
ningsindustrin minskade orderingangen fran hemma-
marknaden medan exportmarknaden var oforandrad.
Byggkonjunkturen forsamrades under sommaren och
det rader pessimism infor de ndrmaste manaderna da
byggforetagen raknar med fortsatt minskad aktivitet och
ytterligare prissankningar.

Indikatorn for privata tjanstenaringar sjonk ndgot
eftersom efterfragetillvaxten varit svag de senaste ma-
naderna. Men tjansteforetagen tror pa en fortsatt okad
efterfrdgan de kommande manaderna. Konfidensindika-

torn for detaljhandeln okade och ligger ndra det historiska
medelvardet. Handeln skiljer sig kraftigt at inom olika
branscher. Livsmedelshandeln har utvecklats starkast
och det dr aven hadr, tillsammans med specialiserad butiks-
handel, som tillvaxten bedéms vara storst framover.

Att Wihlborgs har en fortsatt positiv nettouthyrning i
Oresundsregionen, trots en ndgot minskad efterfragan
och en O0kad troghet i uthyrningsprocesserna, ar en speg-
ling av den starka sysselsattningstillvaxt vi sett de senaste
aren. Att efterfragan minskat nagot har sin férklaring i att
sysselsattningstillvaxten avmattats. Den blir i princip noll i
ar enligt Dresundsinstituttets septemberprognos. Syssel-
sattningen forvantas bli positiv igen 2013 vilket kommer
att bidra till en 6kad efterfragan. Sysselsattningstillvaxten
har visat sig vara starkare i Skane an i Sverige som helhet
de senaste dren och enligt prognosen blir det s dven 2012
och 2013. Efter ett antal a&r med negativ sysselsattnings-
utveckling bedéms den bli positiv aven pa Sjalland under
2013 vilket tyder pa att hyresmarknaden natt botten dar.
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Intakter,
kostnader

och resultat,
Jan-sep 2012

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for motsvarande

period 2011 och balansposter for tidpunkten 2011-12-31.

Hyresintikter

Hyresintdkterna uppgick till 1125 Mkr (1 092). | summan ingar
5 Mkr (7) avseende tillaggsdebiteringar som avser slutavrakning
for kostnader 2011. Dessutom ingar 8 Mkr (17) i fortida l6sen av
hyreskontrakt.

Ovriga dkningar av hyresintdkterna forklaras av fastighetsfor-

vdrv, omforhandlingar, nyuthyrningar samt indexeringar i kontrakt.
Den samlade tillvaxten i hyresintakterna uppgick till 3,0 procent

jamfort med 20m. Justerar man for engdngsintakter under 3:e
kvartalet dr 6kningen 4,0 procent.

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna ar oférandrat
92 procent mot arsskiftet.

Under perioden har nyteckning av hyresavtal pa heldrsbasis
uppgatt till 120 Mkr (150). Periodens uppsagningar har uppgatt till
90 Mkr (87). Detta innebadr en nettouthyrning om 30 Mkr (63).

Loptider for lokalhyreskontrakt per 30 september 2012

Hyresvarde, Mkr

Ar
*Antal kontrakt

Kundansvarige Hans Andersson och forvaltningschef Lennart Jonsson under
Kapitalmarknadsdagen i Bastad.

Nettouthyrning
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Fastighetskostnader Resultat fore skatt

Totala fastighetskostnader uppgick till 293 Mkr (293). Trots en Resultat fore skatt uppgick till 590 Mkr (647).
storre forvaltningsvolym har kostnaderna inte pdverkats utan
ligger kvar pd oférandrad niva, vilket kan forklaras med en Resultat efter Skatt

mildare vinter an i fjol. | kvartalshistoriken nederst pa sidan 13

framgar hur kostnaderna varierar under arets olika kvartal. Resultat efter skatt uppgick till 445 Mkr (505).

| regeringens budgetforslag for 2013 foreslds en sédnkning av

. pLd bolagsskatten fran 26,3 till 22,0 procent med verkan fran januari
DrlftsoverSkOtt 2013. Riksdagens beslut vantas i december vilket medfor att den
Driftsoverskottet uppgick till 832 Mkr (799), med en éverskotts-  uppskjutna skatteskulden omvarderas. Till féljd av detta kommer
grad om 74 procent (73). en betydande engdngsintdkt uppstd i Q4 2012.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 26 Mkr (26). RESULTAT
Mkr 2012 2011
° ° ° oo . i
Finansiella intikter jan-sep  jan-sep
h k t d 9 man 9 man
oc ostnader Periodens forvaltningsresultat 527 511
Rantenettot uppgick till -279 Mkr (-262), varav ranteintdkterna Periodens resultat fore skatt 590 647
uppgar till 5 Mkr (6). Periodens resultat 445 505
) Periodens rantekostnaduer up?gar till 284 Mkr (268). De oI<alde PER AKTIE, KR
rantekostnaderna beror pd en hogre Idneskuld. Den genomsnitt-
liga rantan var nagot lagre in foregdende &r. Vid periodens slut Periodens forvaltningsresultat 6,86 6,65
uppgick den genomsnittliga rantan inklusive kostnad for kredit- Periodens resultat fore skatt 7,68 8,42
avtal till 3,47 procent (3,57). Periodens resultat 5,79 6,57
oo . 2012-09-30 2011-09-30
FOI i altnlngsresulta’t Eget kapital | (26,3% uppskjuten skatt) 74,94 70,83
Forvaltningsresultatet, dvs resultat fore vardeforandringar Eget kapital Il (0% uppskjuten skatt) 95,76 89,54

och skatt, uppgick till 527 Mkr (511).

Par Nuder och Wihlborgs styrelseordforande Erik Paulsson samtalar under Kapitalmarknadsdagen.
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Tillgangar

Fastighetsbestandet
per 30 september 2012

Sammanstallningarna nedan baseras pa Wihlborgs fastighetsbe-
stand per 30 september 2012. Hyresintakter avser kontrakterade
hyresintdkter pa arsbasis per 1 oktober 2012.

Driftsdverskottet baseras pa fastigheternas intjaningsformaga
pa arsbasis utgdende fran hyresintakter for oktober 2012, drift-
och underhdllskostnader, fastighetsadministration rullande tolv
manader samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Wihlborgs fastighetsbestand utgors av kommersiella fastig-
heter i Oresundsregionen belagna i Malmo, Helsingborg, Lund och
Kopenhamn. Fastighetsbestandet bestod per 30 september 2012
av 250 fastigheter med en uthyrbar yta om ca 1411 ooo kvm.

Femton av fastigheterna innehas med tomtratt. Fastigheternas
bokforda varde uppgick till 19 400 Mkr, vilket motsvarar bedomt
marknadsvarde. Det totala hyresvardet uppgick till 1 657 Mkr och
de kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till 1 520 Mkr.

Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor/butik uppgick till
94 procent och for industri/lager till 88 procent. Fastigheterna
i Malmo och Helsingborg svarade for 85 procent av totalt hyres-
varde och 81 procent av fastigheternas redovisade vdrde. Hyres-
vardet for kontor/butik samt industri/lager uppgick sammanlagt
till 72 respektive 27 procent av totalt hyresvarde.

Driftsdverskottet, exklusive fastighetsadministration, fran for-
valtningsfastigheterna ar 1160 Mkr vilket med ett redovisat varde
om 17 947 Mkr innebar en aktuell direktavkastning om 6,5 procent.
Nedbrutet per fastighetskategori blir den 6,1 procent for kontor/
butik och 8,0 procent for industri/lager.

Industri/Lager

27%
\

Projekt/Mark
— 1%

Hyresvarde
per fastighets-
kategori

72%

Kontor/Butik

Lund

10%
N

32%

Helsingborg

Hyresvirde
per omrade

Képenhamn

— 5%

N
53%

Malmo

Kapitalmarknadsdagen holls pa Hotell Skansen i Bastad.

FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP

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

kvm kvm kvm kvm kvm kvm %
Malmo 288 908 32955 241 686 48 756 24129, 636 433 45
Helsingborg 154 082 57 109 265753 19592 27 479, 524 014 37
Lund 83800 9848 29221 5122 420 128411 9
Képenhamn 80133 0 30 359 0 11626 122118 9
Totalt 606 922 99911 567 019 73470 63 654 1410976 100
Andel, % 43 7 40 5 5 100

L1 6vrig yta Malmo ingar 10 275 kvm hotell.

2| dvrig yta Helsingborg ingdr 5 390 kvm bostader samt 13 158 kvm hotell.
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FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE FORVALTNINGSMRADE

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

MALMO
Kontor/Butik 42 381 8 601 695 1824 95 662 498 75 518 6,0
Industri/Lager 49 238 1497 180 755 89 159 110 69 117 7.8
Projekt & Mark 25 17 602 8 445 35 3 -1 - 0 -
Totalt Malmo 116 636 10699 883 1387 93 824 607 74 634 5,9

HELSINGBORG

Kontor/Butik 35 179 3050 280 1560 96 268 192 72 200 6,6
Industri/Lager 58 338 1926 242 716 88 212 148 70 158 8,2
Projekt & Mark 12 7 69 3 361 24 1 -1 - -1 -
Totalt Helsingborg 105 524 5045 524 1000 92 481 339 70 358 71
LUND

Kontor/Butik 10 90 1636 155 1722 86 134 92 69 100 6,1
Industri/Lager 4 21 125 15 700 87 13 11 83 11 9,1
Projekt & Mark 1 17 737 - - - - -1 - -1 -
Totalt Lund 15 128 2499 170 1323 86 147 102 70 111 4,4
KOPENHAMN

Kontor/Butik 10 102 1008 72 709 83 60 45 75 48 4,8
Industri/Lager 3 20 104 8 418 100 8 7 84 8 7.2
Projekt & Mark 1 0 44 - - - - - - - -
Totalt Kbpenhamn 14 122 1156 81 661 85 68 52 76 56 4,8
Totalt Wihlborgs 250 1411 19400 1657 1175 92 1520 1100 72 1158 6,0

Totalt exklusive
projekt och mark 211 1370 17947 1647 1202 92 1517 1102 73 1160 6,5

Lennart Ekdal fran TV4 intervjuade styrelseordforande Erik Paulsson och publiken fick chansen att stalla fragor.
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024000
35 |58 | 12

Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark

122 000
103 | 1

Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark

Fastighetstransaktioner

10 | 4

Kontor/Butiker | Industri/Lager

636 O()()m2

42 | 49

Kontor/Butiker | Industri/Lager

128 OOOm2

) |

Projekt & Mark

25

Projekt & Mark

Wihlborgs har under perioden forvarvat fem fastigheter till ett virde om 594 Mkr. Tre fastigheter har forsalts under perioden till ett

varde av 74 Mkr.

FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER JANUARI-SEPTEMBER 2012

Kvartal Fastighet Kommun Forvaltnings- Kategori Yta, Pris,  Driftsoverskott
omrade kvm Mkr 2012, Mkr*

1 Rubinen 1 Helsingborg Berga Projekt & mark 0 - -
2 Bunkagdrden Vastra 8 Helsingborg Soder Industri/Lager 10400 - -
Literbuen 6-18 Ballerup Képenhamn Kontor/Butik 12 000 - -

3 S:tjorgen 21 Malmo Centrum Kontor/Butik 11 400 - -
Bunkagarden Mellersta 1 Helsingborg Soder Industri/Lager 2500 - -

Summa férvarv jan-sep 2012 36 300 594 6,3
1 Nils 24 Malmo Centrum Projekt & mark 0 - -
3 Virket 2 Lund Centrum Kontor/Butik 1780 - -
Vasekaer 9 (del av) Herlev Kopenhamn Industri/Lager 3687 - -

Summa férsdljningar jan-sep 2012 5467 74 0,8

L Driftsdverskott fran forvarvade och avyttrade fastigheter som ingér i periodens resultat.
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Virdeforindringar fastigheter

Varderingen av fastigheterna per 2012-09-30 har skett internt
och inneburit att fastighetsvdrdet 6kat med 133 Mkr (343). Mer-
parten av vdrdeforandringen ar hanforbar till pAgdende projekt.
Per den 30 september 2012 uppgdr det redovisade vdrdet pa
fastigheterna till 19 400 Mkr.
Direktavkastningen pa kontorsfastigheterna uppgar till
6,1 procent och industri/lager till 8,0 procent.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Férandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2012 18 046
Forvarv 594
Investeringar 768
Avyttrade fastigheter -74
Vardeforandring 133
Valutaomrakningar -67
Redovisat varde 30 september 2012 19400
Industri/Lager  Projekt/Mark Lund Kopenhamn

19%) 4 7% 13% / 6%

AN

Redovisat
vdrde per
fastighets-
kategori

Redovisat
vérde per
omrade

N / N
4% 26% 55%
Kontor/Butik Helsingborg Malmo

[ ]

Investeringar och

o o o
pagaende projekt
Investeringar i fastighetsbestandet har skett med 768 Mkr.

Beslutade investeringar i pagdende projekt uppgar till 1 495 Mkr,
varav 726 Mkr var investerade per den 30 september 2012.
Det storsta pagdende projektet ar ny- och ombyggnaden av
fastigheten Landsdomaren i Lund till Psykiatri Skane. Investe-
ringen uppgar till 730 Mkr, inklusive fastighetsforvarvet till
895 Mkr, och omfattar 30 ooo kvm uthyrbar yta.

L] L[] [ ]
Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick till 405 Mkr (2871) inklusive
outnyttjade checkrakningskrediter.

Wihlborgs nyférvarv Baltzar City i Malmo.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, 30 SEPTEMBER 2012

Fastighet Kategori Omrade Fardigt Uthyrbar Uthyrnings- Berdknad Upparbetat

yta, kvm grad, % investering, Mkr 120930, Mkr
Landsdomaren 6 Utb/vard Lund Q22013 30000 100 730 392
Gangtappen 2 Kontor/butik Malmao Ql 2013 9300 70 263" 157
Hamnen 22:188 Kontor/butik Malmo Q12013 5000 70 85 56
Rubinen 1 Ind/lager Helsingborg Q1 2013 11 200 100 101' 28
Summa 55500 1179 633

T Inklusive mark.
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Skulder och
eget kapital

Eget kapital uppgick per den 30 september till 5 760 Mkr

(5 600) och soliditeten till 28,7 procent (30,1). Till foljd av sankta
marknadsrantor har undervdrdet pa rantederivatportfoljen
Okat under perioden, vilket paverkat eget kapital negativt. Det

langsiktiga malet dr att den synliga soliditeten ej skall understiga
30 procent.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder per den 30 september uppgick till
11583 Mkr (10 488) med en genomsnittsranta inklusive kostnad for
kreditavtal om 3,47 procent (3,62).

Med beaktande av bolagets laneskuld om 11,6 miljarder, i procent
av fastigheternas redovisade varde, uppgar belaningsgraden till
59,7 procent (58,1).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effekter av
nyttjade derivatinstrument, uppgick den 30 sep 2012 till 6,5 ar (5,5).
Genomsnittlig kapitalbindningstid inkl. laneldften 4,4 ar (4,5).

Genom vdra derivatpositioner har vi erhallit en Idgre riskniva i
portfoljen. Oversiktliga villkor framgar nedan.

DERIVATPORTFOL) 30 SEPTEMBER 2012

Belopp, Mkr Ranta, % kan stangas Avslut
Stangningsbara swappar

1000 3,95 kvartalsvis 2021
500 3,83 kvartalsvis 2021
500 2,63 kvartalsvis 2026
500 2,66 kvartalsvis 2026
500 2,33 kvartalsvis 2026
500 1,15% januari 2013 2027
1000 1,96 augusti 2014 2021
Ranteswappar

2000 2,70 2021
1000 2,04 2022
Troskelswap

1000 3,07 Troskel 4,75 2021
Kurvlutningsswappar

500 Rabatt 1,18 % 2013

Fr o m1januari 2013 betalas 2,58 procent ranta.

Wihlborgs innehar per den 30 september elva rantederivatinstru-
ment. Stangningsbara swappar om 4,5 miljarder kronor, I6ptiden
varierar mellan 8,4 ar och 14,3 ar, 3 miljarder kronor i fastrantes-
wappar med |6ptid 9-10 ar, en troskelswap om 1 miljard kronor med
|optid 8,9 ar samt kurviutningsswappar om o,5 miljarder med
I0ptid 9 manader.

Genom sankta marknadsrantor har undervardet pa Wihlborgs
derivatportfolj 6kat fran 421 Mkr till 491 Mkr, vilket inneburit en

negativ vardeforandring om 7o Mkr. Vardeférandringen paverkar
inte kassaflodet. Nar derivatens 16ptid gdtt ut dr alltid vardet noll.

Wihlborgs har utnyttjat 750 Mkr, varav 251 Mkr under tredje
kvartalet, i den nya finansieringsmajligheten som skapats genom
det deldagda finansbolaget Svensk Fastighetsfinansiering AB.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR 30 SEP 2012

Ranteforfall Laneforfall
Forfall, ar  Lanebelopp, Mkr  Snittranta, % Kreditavtal, Mkr  Utnyttjat, Mkr
2012 2877 1,81 - -
2013 290 0,98 590 430
2014 194 3,80 1275 1275
2015 - - 5935 5845
2016 1000 3,31 3433 3157
>2016 7222 4,22 876 876
Totalt 11583 3,45 12109 11583

Medarbetare

Vid periodens slut var antalet anstallda i WihIborgs 88 personer
(85), varav 28 fastighetsvardar. 55 medarbetare finns i Malmo,
23 i Helsingborg, 5i Lund och 5 i Kdbpenhamn. Medelaldern ar

47 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 54 Mkr (3) i framst dotterbolags-
aktier.
Moderbolagets resultat- och balansrakningar aterfinns pa
sidorna16.

Andelar i joint ventures

Wihlborgs innehar andelar i Fastighets AB ML4 tillsammans med
PEAB. Anlaggningen, MaxLab 4, beraknas vara fardig sommaren
2015. Investeringen beraknas till 2,2 miljarder kr. Ett hyresavtal
har tecknats med Lunds Universitet som innebadr att anlaggning-
en dr skuldfri efter den 25-ariga hyresperiodens utgang.

Tillsammans med Region Skane och PEAB har ett samarbete
utvecklats i det gemensamma bolaget Halsostaden Angelholm
Holding AB. Bolagets syfte ar att utveckla Angelholms sjukhus-
omrade.

| det delagda finansbolaget Svensk Fastighetsfinansiering AB
har Wihlborgs tillskapat en ny finansieringsvag och hari ett MTN
program om 5 miljarder kronor utnyttjat 750 Mkr.

Wihlborgs redovisar engagemangen i bolagen enligt kapital-
andelsmetoden. | arsredovisningen fran 2011 pa sidan 112 finns en
beskrivning av samtliga joint ventures.
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Storsta dgare 1 Wihlborgs
30 september 2012

Den storsta dgaren i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB, som
dger 10,1 procent av de utestdende aktierna. Andelen registrerade
aktiedgare i utlandet uppgar till 41,2 procent. Antalet aktiedgare
uppgar till 24 921, vilket dr 682 farre dn vid arsskiftet.

STORSTA AGARNA | WIHLBORGS 30 SEPTEMBER 2012

Antal aktier, Andel av kapital

Aktiedgare 2012-09-30 tusental agare och roster, %

Brinova 7734 10,1
SEB fonder 2911 3,8
Handelsbanken fonder 2313 3,0
Fam Qviberg 2029 2,6
Lansforsakringar fonder 1816 2,4
Tibia Konsult AB 1682 2,2
Skandia Fonder 1405 1,8
Robur fonder 1109 14
Andra AP-fonden 910 1.2
Lannebo fonder 724 0,9
Ovr aktiedgare reg i Sverige 22 625 29,4
Ovr aktiedgare reg i utlandet 31599 41,2
Totalt antal utestiende aktier 76 857 100,0
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IOmséttning,antaI per méanad

Valberedning

Vid arsstamman den 26 april 2012 beslutades att Wihlborgs
valberedning, som bl a ska Iamna forslag till styrelseledamoter,
ska bestd av foretradare for de tre storsta aktiedgarna som
onskar delta, jamte en representant for de mindre aktiedgarna.
Wihlborgs valberedning, baserat pd dgandet den 30 september,
bestar av:

Gustaf Hermelin (Brinova Fastigheter AB),
Anders Rydin (SEB Fonder),

Mats Qviberg (Fam Qviberg),

Krister Eurén (mindre aktiedgare)

Arstamman kommer att hallas i Malmé tisdagen den 23 april
2013. Aktiedgare 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.

Visentliga risker och
osakerhetsfaktorer

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

| arsredovisningen fran 2011 sid 81-85 och 103-105 finns en ut-
forlig 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 sddana de antagits av
EU. Deldrsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Redovisningsprinciper och berdknings-
metoder overensstammer med dem som tilldmpades i senaste
arsredovisningen.

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

Utsikter for 2012

For heldret 2012 bedoms forvaltningsresultatet, dvs resultatet
fore vardeférandringar och skatt, dverstiga 680 Mkr.

Kommande rapporttillfillen

05 feb 2013 23 apr 2013

Bokslutskommuniké Deldrsrapport jan — mar
Arsstamma

Malmo den 25 oktober 2012

Wihlborgs Fastigheter AB (publ)
Anders Jarl, VD

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



Granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av delarsrapporten for
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) per 30 september 2012 och

den niomdanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstdllande direktoren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna delarsrapport grundad pa var oversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med Standard
for oversiktlig granskning SOG 2410, Oversiktlig granskning av
finansiell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor.

En dversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsatgarder. En oversiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning som en revision enligt

| Dockan och dvriga Malmo syns vara fasadvepor med budskap om arbetsglddje.

International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning
har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit

fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncer-
nens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moder-bolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Malmé den 25 oktober 2012
Deloitte AB

Johan Rasmusson
Auktoriserad revisor

I}pckqn
vaxer 1
takt med
arbets
glidjen
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TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr 2012 2011 2012 2011 2011/2012 2011
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man 12 man
Hyresintakter 372 365 1125 1092 1478 1445
Driftskostnader -41 -41 -151 -155 -207 -211
Reparation och underhall -15 -16 -45 -43 -66 -64
Fastighetsskatt -18 -17 -52 -50 -68 -66
Tomtrattsavgald -2 -2 -5 -4 -6 -5
Fastighetsadministration -14 -15 -40 -41 -56 -57
Driftsoverskott 282 274 832 799 1075 1042
Central administration -8 -8 -26 -26 -33 -33
Rantenetto -94 -90 -279 -262 -367 -350
Resultat fran joint ventures/ovriga andelar 0 0 0 0 -3 -3
Forvaltningsresultat 180 176 527 511 672 656
Vardeforandring fastigheter 31 190 133 343 305 515
Vardeforandring derivat -177 -217 -70 -207 -199 -336
Resultat fore skatt 34 149 590 647 778 835
Aktuell skatt -2 -2 -6 -6 -4 -4
Uppskjuten skatt -4 -31 -139 -136 -169 -166
Periodens resultat® 28 116 445 505 605 665
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omrakningsdifferenser och sakring,
utlandska verksamheter inkl skatt 0 1 3 2 -1 -2
Summa totalresultat for periodent 28 117 448 507 604 663
Vinst per aktie? 3 0,36 151 5,79 6,57 7,87 8,65
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 76 857 76 857 76 857
I Hela resultatet/totalresultatet dr hanforbart till moderbolagets aktiedgare.
2 Nyckeltal per aktie har berdknats utifran vagt genomsnitt under perioden.
Det finns inga utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller andra potentiella stamaktier att beakta.
3 Omréakning har skett for under maj 2011 genomford aktiesplit 2:1.
KVARTALSHISTORIK SENASTE 8 KVARTALEN
MKkr Q32012 Q22012 Q12012 Q4 2011 Q32011 Q22011 Q12011 Q4 2010
Hyresintakter 372 373 380 353 365 363 364 337
Driftskostnader -41 -44 -66 -56 -41 -47 -67 -61
Reparation och underhall -15 -14 -16 -21 -16 -14 -13 -17
Fastighetsskatt -18 -17 -17 -16 -17 -17 -16 -14
Tomtrattsavgald -2 -2 -1 -1 -2 -1 -1 -2
Fastighetsadministration -14 -13 -13 -16 -15 -13 -13 -11
Driftsoverskott 282 283 267 243 274 271 254 232
Forvaltningsresultat 180 183 164 145 176 173 162 144
Overskottsgrad, % 75,8 75,9 70,3 68,8 751 74,7 69,8 68,8
Direktavkastning, % 5,9 6,1 5,9 5,5 6,4 6,4 6,1 58
Soliditet, % 28,7 30,1 30,9 30,1 30,6 30,7 31,3 30,5
Avkastning eget kapital, % 1,9 9,3 19,7 11,6 8.6 13,0 16,1 27,7
Resultat per aktie, kr 0,36 1,76 3,67 2,08 1,51 2,28 2,78 4,53
Kassaflode per aktie, kr 3,90 1,13 2,56 2,38 2,49 2,00 2,07 2,55
Eget kapital per aktie Il, kr 95,76 95,29 96,73 91,85 89,54 87,66 88,24 84,92
Borskurs i % av Eget Kapital Il 102,3 97,3 96,7 99,1 97,4 104,4 106,5 114,8

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

Mkr 2012-09-30 2011-09-30 2011-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 19400 17 331 18 046
Ovriga anlaggningstillgangar 265 194 234
Kortfristiga fordringar 102 81l 97
Likvida medel 330 202 206
Summa tillgdngar 20097 17 808 18583
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5760 5444 5600
Uppskjuten skatteskuld 1600 1438 1459
Laneskulder 11583 10072 10488
Derivat 464 292 421
Ovriga langfristiga skulder 65 66 65
Kortfristiga skulder 625 496 550
Summa eget kapital och skulder 20097 17 808 18583

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr jan-sep jan-sep  jan-dec = Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
2012 2011 2011 2012 2011 2011
Totalt eget kapital Lopande verksamheten
vid periodens bérjan 5600 5206 5206 Driftsdverskott 832 799 1042
Eget kapital hdnfarligt till Central administration -26 -26 -33
moderbolagets aktiedgare Aterlaggning avskrivningar - 1 1
Belopp vid periodens bdrjan 5600 5206 5206 Betalt finansnetto 267 -265 -361
Ldmnad utdelning -288 -269 269 Betald inkomstskatt -4 -1 -4
Periodens resultat 445 505 665  Farandring dvrigt rérelsekapital 49 -4 42
Ovrigt totalresultat 3 2 -2
Kassaflode I6pande verksamheten 584 504 687
Belopp vid periodens slut 5760 5444 5600
Eget kapital hdnforligt till innehav Investeringsverksamheten
utan bestdmmande inflytande - - - Forvdrv av andelar i koncernforetag -509 - -413
Forsaljning av andelar i koncernforetag - 83 169
Totalt eget kapital vid Investeringar och forvarv av fastigheter -845 -367 -645
periodens slut 5760 5444 5600 Fastighetsférsaljningar 74 10 23
Forandring ovriga anlaggningstillgangar -36 -41 -79
Kassaflode investeringsverksamheten -1 316 -315 -945
Finansieringsverksamheten
Lamnad utdelning -288 -269 -269
Omsattning derivat - - 9
Fordndring lan 1144 104 556
Fordndring ovriga langfristiga skulder 0 3 -7
Kassaflode finansieringsverksamheten 856 -162 289
Periodens kassaflode 124 27 31
Likvida medel vid periodens borjan 206 175 175
Likvida medel vid periodens slut 330 202 206
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SEGMENTSRAPPORTERING FOR KONCERNEN JAN-SEP

Mkr Malmo Helsingborg Lund Kopenhamn Totalt
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Hyresintdkter 585 573 371 355 113 110 56 54 1125 1092
Fastighetskostnader -143 -151 -103 -100 -34 -31 -13 -11 -293 -293
Driftsdverskott 442 422 268 255 79 43 43 832 799

| koncernens interna rapportering delas verksamheten in i
ovanstdende segment, vilka dr desamma som redovisats i den
senaste arsredovisningen. Totalt driftsdverskott enligt ovan
Overensstammer med redovisat driftsdverskott i resultat-

rakningen. Skillnaden mellan driftsdverskottet 832 Mkr (799) och
resultat fore skatt sgo Mkr (647) bestar av central administration
-26 Mkr (-26), rantenetto -279 Mkr (-262) samt vardeforandringar
fastigheter och derivat 63 Mkr (136).

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

till heldrsbasis utan hansyn till sdsongsvaria-
tioner.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rdntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat 0kat med rantekostnade
dividerat med rantekostnader.

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

Skuldsdttningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

Aktierelaterade nyckeltal

Periodens resultat per aktie

Periodens resultat dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier.

Resultat fore skatt per aktie

r

Resultat fore skatt dividerat med genomsnitt-

ligt antal utestaende aktier.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Kassaflade frdn I6pande verksamheten per aktie
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
(efter forandring av rorelsekapital) dividerat
med genomsnittligt antal utestaende aktier.

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

Eget kapital per aktie Il

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

Aktiens direktavkastning
Utdelning i procent av borskursen vid arets
slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning
i relation till borskursen vid arets borjan.

P/E-tal I, ggr

Borskurs per aktie dividerad med resultat

per aktie. Omrékning 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 helarsbasis
utan hansyn till sasongsvariationer.

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

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i Wihlborgs ago
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.

Hyresintdkter per kvm
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med
uthyrbar yta.

Driftséverskott per kvm

Driftsoverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintdkter.
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KONCERNENS NYCKELTAL RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET i sammandrag
Mkr jan-sep  jan-sep  okt/sep jan-dec = Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
2012 2011 2011/12 2011 2012 2011 2011
FINANSIELLA .
Intdkter 70 61 86
Avkastning pa Kostnader -79 -75 -106
eget kapital, % 10,4 12,6 10,8 12,3 -
Avkastning pa Rorelseresultat -9 -14 -20
totalt kapital, % 6,5 8,5 7.1 8,6 Finansiella intakter 366 367 677
Soliditet, % 287 30,6 28,7 30,1 Finansiella kostnader -388 -520 -747
Rantetackningsgrad, ggr 23 30 2.8 28 Resultat fére skatt -31 -167 -90
Belannjgsglrad fastigheter, % 59,7 58,1 59,7 58,1 Skatt 27 68 68
Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 19 2,0 19
AKTIERELATERADE ! Periodens resultat -4 -99 =22
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Resultat per aktie, kr 5,79 6,57 7,87 8,65
Resultat fore skatt Periodens totalresultat -4 -99 -22
per aktie, kr 7,68 8,42 10,12 10,86
Forvaltningsresultat
per aktie, kr 6,86 6,65 8,74 8,54 o N )
. P BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET i sammandrag
Kassaflode fran I6pande
k h ktie, k 7,60 5 4
verksamneten per aktie, kr 6 656 998 894 Mikr 2012-09-30 2011-09-30 2011-12-31
Eget kapital per aktie I, kr 74,94 70,83 74,94 72,86
Eget kapital per aktie Il, kr 95,76 89,54 95,76 91,85 Andelarikoncernforetag 3766 3857 3993
Borskurs per aktie, kr 98,00 87,25 98,00 91,00 Fordringar hos koncernforetag 10488 9181 9783
Foreslagen utdelning per aktie, kr - - - 3,75  Ovrigatillgangar 358 245 379
Aktiens direktavkastning, % 2 - - - 41  Kassaoch bank 325 202 204
Aktiens totalavkastning, % 2 - - - -3,1 .
Summa tillgangar 14937 13485 14 359
P/E-tal |, ggr 12,7 10,0 12,4 10,5 )
Eget kapital 1648 1863 1940
P/E-tal Il, ggr 14,5 134 15,2 14,5 . e
. . Skulder till kreditinstitut 9957 8902 9294
Antal aktier vid kul i &
periodens siut, tusental 76857 76857 76857 76857  okuldertillkoncernforetag 2787 2346 2620
Genomsnittligt Ovriga skulder 545 374 505
| akti | 7 7 7 7 7 7 .
antal aktier, tusenta 6857 685 76 85 685 Summa eget kapital och skulder 14 937 13485 14 359
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter 250 247 250 247
Fastigheternas
redovisade varde, Mkr 19 400 17 331 19 400 18 046
Direktavkastning, %
- alla fastigheter 57 57 57 5.8
Direktavkastning, %
- exkl projektfastigheter 6,1 6,1 6,1 6,2
Uthyrbar yta, kvm 1410976 1351991 1410976 1365170
Hyresintakter, kr per kvm 1077 1034 1077 1057
Driftsoverskott, kr per kvm 779 736 779 760
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
- alla fastigheter 92 92 92 91
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
- exkl projektfastigheter 92 93 92 92
Overskottsgrad, % 72 71 72 72
MEDARBETARE
Antalet anstdllda
vid periodens slut 88 83 88 85

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

2-Berdknas enbart for kalenderar.




Hos oss bor arbetsglidjen

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

191 Wihlborgs

Helsingborg

Wihlborgs Fastigheter AB
Garnisonsgatan 25 A

254 66 Helsingborg
Telefon: 042-490 46 0o

wihlborgs.se

Lund

Wihlborgs Fastigheter AB
Ideon Science Park
Scheelevagen 17

223 70 Lund

Telefon: 040-690 57 00O

DEVTET]

Wihlborgs A/S

Ellekzer 6, opgang C
DK-2730 Herlev, Danmark
Telefon: +45 39616157

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



