Nytt rekordar for Wihlborgs

Arets resultat uppgick till

1063 Mkr (823), motsvarande
ett resultat per aktie om 13,83 kr
(10,71)

Hyresintdkterna 6kade med
13 procent till 1 707 Mkr (1 505)

Driftsoverskottet okade med
13 procent till 1 238 Mkr (1 099)

Forvaltningsresultatet 6kade
med g procent till 749 Mkr (685)

Styrelsen foreslar en utdelning
om 4,25 kronor (4,00)

Koncernens nyckeltal, Mkr 2013

okt-dec

2012
okt-dec

Wihlborgs
Bokslutskommuniké

2013

Januari — december

2013
jan-dec

Hyresintakter 453

Driftsoverskott 316
Forvaltningsresultat
Vardeforandringar

Periodens resultat

Resultat per aktie, kr

Overskottsgrad, %

Soliditet, %

Uthyrningsgrad, %

380
267
158
-59
378

70

92

1707
1238
749
616
1063
13,83
73
29,9
91
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Wihlborgs ar det ledande fastighetsbolaget i Oresund med fastigheter till ett samlat marknadsvarde
om 22,6 miljarder kronor. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 1,5 miljoner kvadratmeter med

ett sammanlagt hyresvarde om 2 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 i egen regi och utveckla kommersiella fastigheter.

Overgripande mél

Wihlborgs ska ha en affarsmodell for tillvaxt och vara ett av de ledande
och mest I[dnsamma fastighetsbolagen pa Stockholmsborsen.

Finansiella mal

A Rantabilitet pa eget kapital ska Overstiga den riskfria rantan
med minst sex procentenheter

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

Ekonomisk information 2014
VD-/marknads- Intakter, kost- Tillgangar Wihlborgs deldrsrapporter distribueras elektroniskt.
kommentar nader, resultat Arsredovisningen trycks pa bade svenska och engelska
- och skickas till de aktiedgare som anmalt att de vill ha
redovisningen i tryckt format.

Delarsrapport jan — mar 29 april 2014
Delarsrapport jan — jun 7 juli 2014
Delarsrapport jan — sep 21oktober 2014
Skulder och Finansiella Nyckeltal
eget kapital rapporter Produktion Wihlborgs.

Fotograf Peter Westrup, Felix Gerlach
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VD-kommentar

Vi redovisar fortsatt en god tillvaxt 2013. Vart forvalt-
ningsresultat okar fran 685 Mkr till 749 Mkr, ndstan tio
procent.

For helaret 6kade vara hyresintdkter med 6ver 13 pro-
cent till1 707 Mkr och i det fljarde kvartalet med hela 19
procent. Tillvaxten har framst drivits av forvarv och fardig-
stallande av projekt. Under det forsta halvaret togs Foren i
Malmo och Landsdomaren i Lund i forvaltning, bada enligt
plan och budget, eller till och med ndgot bittre. Arets
storsta forvarv var de tio fastigheterna pa Ideon i Lund
som vi kdpte i somras, men vi har dven genomfort nagra
viktiga forvarv i Malmo — Ostersjon som ligger precis vid
Centralstationen, samt Sunnand med ett utmadrkt logistik-
lage vid Yttre Ringvdgen.

Grundlaggande for var tillvaxt ar dock nettouthyrning-
en, dar vi nu kan visa positiva siffror 24 kvartal i rad, detta
trots att marknaden under dret praglats av relativt langa
beslutsprocesser hos vara kunder. Men eftersom vi hela
tiden bygger nya hus och koper fastigheter med vakanser
sa Okar inte uthyrningsgraden.

Driftsoverskottet dkade med 13 procent till 1 238 Mkr
vilket innebdr en Overskottsgrad pa 72,5 procent. Kost-
nadseffektivitet i var forvaltning dr en viktig del av var
framgang och vi ldgger stor vikt vid detta daven nar vi
forvarvar fastigheter.

Vi har under aret sett en viss forbdttring av klimatet
pa bankmarknaden och vi ar ocksa nojda med att via den
foretagsobligation som vi emitterade i somras ha diversi-
fierat var finansiering. Under aret har var genomsnittliga
rantekostnad sjunkit fran 3,57 till 3,50 procent.

Vardeforandringarna pa vara fastigheter har uppgatt
till 167 Mkr och vid arsskiftet var det totala redovisade
vardet 22 584 Mkr. Efter det gangna arets investeringar
och férvdrv ar vi nu marknadsledare inte bara i Malmo och
Helsingborg utan dven i Lund.

Precis som tidigare ar foreslar styrelsen en okad utdel-
ning med 25 Ore till 4,25 kr. Det motsvarar en hdjning med
6,3 procent. Direktavkastningen raknat pa borskursen den
31 december om 115,25 blir 3,7 procent.

Var tydliga malsattning dr att fortsatta vaxa och att 6ka
vart forvaltningsresultat.

Nar vi i somras kopte resterande delar av Ideon utlovade
jag att belaningsgraden skulle vara tillbaka pa 6o procent
vid arsskiftet. Nu klarade vi inte detta riktigt, men efter
forsdljningen av Marina Plaza sa dar detta avklarat vid
manadsskiftet januari/februari.

Vad galler marknaden i vara svenska stader ser vi en
tillvaxt som varit svag de senaste aren men som nu for-
vantas oka. Nyproduktionen av kontorslokaler i Malmo
har samtidigt varit storre an tillvaxten, vilket inneburit en
nagot 6kad vakans.

I Danmark har den ekonomiska utvecklingen varit
negativ i flera ar. Men nu tyder flera olika signaler pa att
det har bottnat ur och optimismen ar tillbaka.

Mot den bakgrunden ser vi fram emot en fortsatt till-
vaxt under 2014.

Marknadskommentar
Under hosten 2013 slappte Nordea en regional rapport
dar utvecklingen i fyra regioner — Madlardalen, Sydsverige,
Vastsverige och Ovriga riket — studerats. Bruttoregional-
produkten i Sydsverige forvantas ha vuxit klart snabbast
under 2013, med hela 2,4 procent. Under 2014 raknar man
med att Sydsverige och Mdlardalen kommer att leda till-
vaxtligan med en BRP-tillvaxt om tre procent. En faktor
som paverkar utvecklingen av den sydsvenska ekonomin
ar forbattringen i den danska ekonomin.

Sysselsattningstillvaxten i Sydsverige har varit over-
raskande stark det senaste aret och den bedoms, enligt
Nordeas rapport, 6ka med hela 2,5 procent 2013 och med
det star Sydsverige klart starkast i landet. Under 2014 be-
doms tillvaxten bli 1,4 procent. En stark sysselsattnings-
tillvaxt verkar positivt pa hyresmarknaden framgent.

I Kbpenhamn har okningen av vakanser for kontor
i centrala Kbpenhamn bromsats upp och dr nu ca nio
procent medan den i ytteromradena Okat till tio procent,
enligt Sadolin & Albaek. Men enligt en farsk undersokning
gjord av PWC sa dr danska foretagsledare mest optimis-
tiska av alla i Europa vad galler vinstutvecklingen 2014.
Aven de danska hushallen &r optimister. Enligt Danmarks
Statistik sa har index for hushallens férvantningar inte
varit lika hogt sedan sommaren 2007.
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iy optider for lokalhyreskontrakt per 31 december 2013
Intakter
, ;\grefvarde, Mkr
kostnader

och resultat,
jan-dec 2013

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for motsvarande
period 2012 och balansposter for tidpunkten 2012-12-31.

*

542

*Antal kontrakt

HyI'eSIntakter Nettouthyrning

Hyresintdkterna uppgick till 1 707 Mkr (1 505). | summan ingar 3 Mkr

MKkr (5) avseende tillaggsdebiteringar som avser slutavrakning for 100 | ___ Nyuthyming
kostnader 2012. Dessutom ingdr 3 Mkr (8) i fortida I6sen av hyres- g | == Uppsagning
kontrakt.

Ovriga 6kningar av hyresintakterna forklaras av fastighetsfor-
varv, omforhandlingar, nyuthyrningar samt indexeringar i kontrakt.

Den samlade tillvaxten i hyresintakterna uppgick till 13 procent lll Illll
jamfort med 2012. Justerar man for engangsintakter under aret ar ' ll'
okningen 14 procent. Q Ql S

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna ar 91 procent
jamfort med 92 procent vid foregdende arsskifte.

Under aret har nyteckning av hyresavtal pa heldrsbasis uppgatt
till 160 Mkr (153). Periodens uppsagningar har uppgatt till 139 Mkr ~ -60
(n9). Detta innebar en nettouthyrning om 21 Mkr (34).

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Skanes Dansteater dr sedan 2005 hyresgaster pa Dockan i Malmo och ett flertal av deras forestdliningar visas har.
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Under 2013 fick kulturprojektet ColourVision méjlighet att Idna ett antal av Wihlborgs Malmoéfastigheter till sin utsmyckning.

L[] o0 [ ]
Fastighetskostnader Forvaltningsresultat
Totala fastighetskostnader uppgick till 469 Mkr (406). Okningen Férvaltningsres.ulta'.cet, dvs resultat fore vardeforandringar
jamfort med foregdende ar forklaras framst av ett 6kat fastig- och skatt, uppgick till 749 Mkr (685).
hetsbestand, men i viss man aven av hogre kostnader orsakade .
av vintern i borjan av 2013. Resultat fore skatt

I kvartalshistoriken nederst pa sidan 16 framgar hur kostna-
derna varierar under arets olika kvartal.

Driftsoverskott

Driftsoverskottet uppgick till 1 238 Mkr (1 099), med en Over-
skottsgrad om 73 procent (73). Av beloppet ar 59 Mkr (11) hanfor-
bart till rets fastighetsforvarv.

Arets resultat fore skatt, dvs efter vardeférandringar pa fastig-
heter och derivat, uppgick till 1 365 Mkr (689).

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till 1 063 Mkr (823). Jamforelse-
siffror for 2012 har pdverkats av en engdngsintakt om 265 Mkr da
sankningen av bolagsskatten till 22 procent medfort en omvar-
dering av uppskjuten skatt.

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 37 Mkr (35).

RESULTAT
[ ] [ ) [ ) (X ]
Finansiella intiakter Mke 2013 201
jan-dec jan-dec
och kostnader 12min  12man
Réntenettot uppgick till -452 Mkr (-379), varav ranteintikterna Arets forvaltningsresultat 749 685
uppgick till 17 Mkr (13). Arets resultat fore skatt 1365 689
Arets rantekostnader uppgick till 469 Mkr (392). De dkade Arets resultat 1063 823
rantekostnaderna beror pad en hogre laneskuld dn foregaende ar.  PER AKTIE, KR
Vid arets slut uppgick den genomsnittliga rantan inklusive X . .
kostnad fér | d'tppf il 8 £ & Arets forvaltningsresultat 9,75 891
ostnad for kreditavtal till 3,50 procent (3,57). Arets resultat fore skatt 1776 8,96
Arets resultat 13,83 10,71

2013-12-31 2012-12-31

Eget kapital I (22 % uppskjuten skatt) 89,70 79,86
Eget kapital Il (0% uppskjuten skatt) 110,49 96,96
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Tillgangar

Fastighetsbestandet
per 31 december 2013

Foljande sammanstallningar baseras pa Wihlborgs fastighetsbe-
stand per 31 december 2013. Hyresintakter avser kontrakterade
hyresintdkter pa drsbasis per 1januari 2014.

Driftsdverskottet baseras pa fastigheternas intjaningsformaga
pa arsbasis utgaende fran hyresintakter for januari 2014, drift-
och underhdllskostnader, fastighetsadministration rullande tolv
manader samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Wihlborgs fastighetsbestand utgdrs av kommersiella fastighe-
ter i Oresundsregionen beldgna i Malmg, Helsingborg, Lund och
Képenhamn. Fastighetsbestandet bestod per 31 december 2013 av
264 fastigheter med en uthyrbar yta om ca 1523 000 kvm.

Tolv av fastigheterna innehas med tomtrdtt. Fastigheternas
redovisade varde uppgick till 22 584 Mkr, vilket motsvarar bedomt
marknadsvarde. Det totala hyresvardet uppgick till 2 012 Mkr och
de kontrakterade hyresintadkterna pa arsbasis till 1 826 Mkr.

Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor/butik uppgick till 92 pro-
cent och for industri/lager till 87 procent. Fastigheterna i Malmo
och Helsingborg svarade for 75 procent av totalt hyresvarde och
74 procent av fastigheternas redovisade varde. Hyresvardet for
kontor/butik samt industri/lager uppgick sammanlagt till 76 res-
pektive 24 procent av totalt hyresvarde.

DriftsOverskottet, exklusive fastighetsadministration, fran
forvaltningsfastigheterna ar 1399 Mkr vilket med ett redovisat
varde om 22 584 Mkr innebar en aktuell direktavkastning om 6,2
procent. Nedbrutet per fastighetskategori blir den 6,0 procent for
kontor/butik och 7,8 procent for industri/lager.

Industri/Lager Lund Kopenhamn
24% 20% . 5%
AN AN

Hyresvarde
per fastighets-
kategori

Hyresvdrde
per omrade

(1] L LXJ L) °
Vardeforindringar fastigheter
Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB
har gjort vardering av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige.
Fastigheternas varden ar individuellt bedomda att motsvara
marknadsvardet for respektive fastighet. | Danmark har fastig-
heterna varderats av DTZ.

Varderingen har inneburit att fastighetsvardet har 6kat med
167 Mkr (140). Avkastningskraven har under dret varit i princip
oforandrade. Per den 31 december 2013 uppgar det redovisade
vardet pa fastigheterna till 22 584 Mkr.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2013 19876
Forvarv 2010
Investeringar 548
Avyttrade fastigheter!? -65
Vardeforandring 167

Valutaomrakningar 48

Redovisat varde 31 december 2013 22584

"Inklusive prelimindr forsakringsersattning totalskada fastighet.

Industri/Lager  Projekt & Mark Lund Kopenhamn

18% 2% 20% < 6%
N AN

Redovisat
varde per
fastighets-
kategori

Redovisat
védrde per
omrade

AN 7 N
80%  23% 51%
Kontor/Butik Helsingborg Malmo
Investeringar och

(o] o [

pagaende projekt

Investeringar i fastighetsbestandet har skett med 548 Mkr.
Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar till 367 Mkr,

\76% 27%/ \4'8% varav 162 Mkr var investerade vid arsskiftet.
Kontor/Butik Helsingborg Malmo
L] L [ ]
Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick till 168 Mkr (141) inklusive
outnyttjade checkrakningskrediter.
PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, 31 DECEMBER 2013
Fastighet Kategori Omrade Fardigt Uthyrbar  Uthyrnings- Beraknad Upparbetat
yta, kvm grad, % investering, Mkr 131231, Mkr
Floretten 3, del av Kontor/butik Helsingborg Q1 2015 4 800 40 104 14
Ruuth 23 Kontor/Butik Helsingborg Q3 2014 3900 100 61 73
Summa 8700 165 8,7
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Fastighetstransaktioner

Wihlborgs har under det fjdrde kvartalet kopt tva fastigheter till ett varde om 200 Mkr. Inga fastigheter har salts.

FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER JANUARI-DECEMBER 2013

Kvartal Fastighet Kommun Forvaltnings- Kategori Yta, Pris,  Driftsoverskott
omrade kvm Mkr 2013, Mkr*

Forvarv

1 Ostersjon 1 Malmo Centrum Kontor/Butik 8301

2 Landstinget 2 Lund Lund Kontor/Butik 3069

3 Syret 1 (parkeringshus) Lund Lund Kontor/Butik -

3 Vatet 3 Lund Lund Kontor/Butik 335

3 Syret 3 Lund Lund Kontor/Butik 17 352

3 Syret 4 Lund Lund Projekt/Mark

3 Syret 5 Lund Lund Kontor/Butik 5978

3 Syret 6 Lund Lund Kontor/Butik 8123

3 Syret 7 Lund Lund Kontor/Butik 6 501

3 Syret 8 Lund Lund Kontor/Butik 9874

3 Syret 9 Lund Lund Kontor/Butik 3450

3 Studentkdren 2 Lund Lund Kontor/Butik 11 216

4 Stendldern 7 Malmo Fosie Projekt & Mark

4 Sunnana 12:27 Burlov Arlov Industri/Lager 14 525

Summa férvarv 88724 2010 59

Forsdljningar

1 Gaddan 6 Malmo Centrum Projekt & Mark 2 530

1 Vipan 7 Malmo Limhamn Industri/Lager 1002

Summa férsdljningar 3532 25 0

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

Interior fran Wihlborgs huvudkontor pa Dockan i Malmo.
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522000~ | 205 000
34 | 58| 13 21 | 4 | 1

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

132 000 | 665 000
113 |1 45 | 50 | 23

Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark
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1

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 306 315 44 742 248 981 49 024 15618" 664 680 44
Helsingborg 147 281 52 249 275118 20 684 26 875° 522 207 34
Lund 121 331 10598 31 203 32952 8 609’ 204 693 13
Képenhamn 115 806 0 15740 0 0 131 546 9
Totalt 690732 107 589 571042 102 660 51102 1523125 100
Andel, % 45 7 38 7 3 100
L1 6vrig yta Malmao ingar 10 275 kvm hotell.
2 ovrig yta Helsingborg ingar 5 390 kvm bostader samt 13 158 kvm hotell.
3.1 6vrig yta Lund ingar 8 215 kvm hotell.
FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE FORVALTNINGSMRADE
Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Driftover- Over- Driftover- 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 45 407 9537 762 1872 92 701 529 75 549 5.8
Industri/Lager 50 252 1720 201 798 87 175 124 71 130 7,6
Projekt & Mark 23 6 328 3 507 - 1 0 - 0 -
Totalt Malmo 118 665 11586 966 1453 91 877 653 74 679 5,9
HELSINGBORG
Kontor/Butik 34 177 3148 290 1642 95 275 198 72 207 6,6
Industri/Lager 58 341 2021 257 753 87 223 152 68 163 8,1
Projekt & Mark 13 5 80 1 131 - 1 -1 - -1 -
Totalt Helsingborg 105 522 5249 547 1048 91 498 348 70 369 7,0
LUND
Kontor/Butik 21 183 4292 389 2119 91 355 261 73 273 6,4
Industri/Lager 4 21 124 15 715 87 13 11 81 11 91
Projekt & Mark 1 - 17 - - - - - - - -
Totalt Lund 26 205 4433 404 1972 91 368 271 74 285 6,4
KOPENHAMN
Kontor/Butik 11 111 1152 87 784 85 75 55 74 59 51
Industri/Lager 3 20 114 8 394 100 8 7 82 7 6,1
Projekt & Mark 1 - 50 - - - - - - - -
Totalt Kbpenhamn 15 132 1316 95 724 87 83 61 74 66 5,0
Totalt Wihlborgs 264 1523 22584 2012 1321 91 1826 1334 73 1398 6,2
Totalt exklusive
projekt och mark 226 1512 22110 2008 1328 91 1824 1335 73 1399 6,3
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nytt kontorshus pa Berga i Helsingborg, som blir inflyttningsklart 2015, __
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blir den hégsta och modernaste pa Berga.
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Skulder och
eget kapital

Eget kapital uppgick per den 31 december till 6 894 Mkr (6 138)
och soliditeten till 29,9 procent (30,0).

Rantebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder per den 31 december uppgick till
13 740 Mkr (11 786) med en genomsnittsranta inklusive kostnad for
kreditavtal om 3,50 procent (3,57).

Med beaktande av koncernens laneskuld om 13,7 miljarder, i pro-
cent av fastigheternas redovisade varde, uppgar belaningsgraden
till 60,8 procent (59,3).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effekter av
nyttjade derivatinstrument, uppgick 31 december 2013 till 5,0 ar
(7,0), da rantederivatportfoljen varit oférandrad under aret medan
skulden stigit. Genomsnittlig kapitalbindningstid inkl. Ianeléften
4,0ar (4,2).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 31 DECEMBER 2013

Ranteforfall Laneforfall
Forfall, ar Lanebelopp, Mkr  Snittrdnta, % Kreditavtal, Mkr  Utnyttjat, Mkr
2014 3896 1,84 970 970
2015 45 1,35 1442 1442
2016 1500 3,56 8 500 8193
2017 1500 4,04 1890 1890
2018 0 - 0 0
>2018 6799 4,31 1247 1246
Totalt 13740 3,49 14049 13740

Wihlborgs anvander sig av rantederivatinstrument for att erhdlla
en ldgre riskniva i 1aneportfoljen. Se dversiktliga villkor nedan.

RANTEDERIVATPORTFOL) 31 DECEMBER 2013

Belopp, Mkr Ranta, % kan stangas Avslut
Stangningsbara swappar

1000 3,95 kvartalsvis 2021
500 3,83 kvartalsvis 2021
500 2,63 kvartalsvis 2026
500 2,51 kvartalsvis 2026
500 2,33 kvartalsvis 2026
500 2,58 kvartalsvis 2027
1000 1,96 augusti 2014 2021
Ranteswappar

2000 2,70 2021
1000 2,04 2022
1000 2,01 2022
Troskelswap

1000 3,07 Troskel 4,75 2021

Genom hojda marknadsrantor har undervardet pa Wihlborgs
rantederivatportfolj minskat till 1o Mkr vilket inneburit en positiv
vdrdeforandring om 449 Mkr under aret. Vardeforandringen for
rantederivaten paverkar inte kassaflodet. Nar derivatens 10ptid gatt
ut ar alltid vardet noll.

I enlighet med IAS 39 redovisas rantederivaten till verkligt varde.
Om den avtalade réntan avviker frdn marknadsréntan uppstar
ett positivt eller negativt varde pa rantederivaten som redovisas
som vardeforandring i resultatrakningen. Rantederivaten varderas
genom en nuvdrdesberakning av kommande kassafléden med hjalp
av den implicita stiborkurvan. Vid faststdllande av kommande kas-
safloden har noterade marknadsrantor under respektive derivatav-
tals aterstaende 16ptid anvants. FOr de stangningsbara swapparna
som finns i portfoljen har motpartens option att stanga varderats
till noll. De stangningsbara swapparna klassificeras i niva 3 enligt
IFRS 13. Arets férandring for dessa uppgér till +164 Mkr, vilket i sin
helhet avser vardeforandring. Resterande ranteswappar klassi-
ficeras iniva 2 enligt IFRS 13.

Wihlborgs lanserade i juni ett seniort sakerstallt obligationslan
med en |6ptid om 18 manader och en kupong pa 3 manader STIBOR
+120 punkter. Under det tredje kvartalet har totalt 1 coo Mkr emit-
terats. Dessutom har i september ytterligare 115 Mkr [anats upp via
det delagda finansbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB.

Medarbetare

Vid arets slut var antalet anstallda i Wihlborgs 111 personer (87),
varav 37 fastighetsvardar. Okningen av antalet anstallda beror
frdmst pa att verksamhet knuten till Ideon efter forvarvet under
det tredje kvartalet nu konsolideras. Dessutom har vissa organi-
sationsforandringar i Kdpenhamn dkat antalet anstallda.

I Malmé finns 54 medarbetare, 25 i Helsingborg, 22 i Lund och
10 i Kbpenhamn. Medeldldern ar 45 ar och andelen kvinnor ar 39
procent.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar fra-
gor kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funktioner
for administration, forvaltning och upplaning. Omsattningen i
moderbolaget avser till storsta delen fakturering av tjanster till
koncernbolag.

Moderbolaget har investerat 3 883 Mkr (115) i dotterbolags-
aktier inklusive aktiedgartillskott under perioden.

Se sidan 19 for moderbolagets resultat- och balansrakningar

Andelar i joint ventures

Wihlborgs innehar andelar i Fastighets AB ML4 tillsammans
med PEAB. Anlaggningen, MaxLab IV, berdknas vara fardig varen
2015. Investeringen berdknas till 2,2 miljarder kr. Ett hyresavtal
har tecknats med Lunds Universitet som innebar att anlaggning-
en ar 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. Syftet ar att utveckla Angelholms sjukhusomrade.

Det delagda finansbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB
har skapat ett MTN program om 5 miljarder kronor varigenom
Wihlborgs sedan 2011 lanat upp 1160 MKkr.

Wihlborgs redovisar engagemangen i bolagen enligt kapita-
landelsmetoden. | arsredovisningen fran 2012 pa sid 113-114 finns
en beskrivning av samtliga joint ventures.
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Storsta agare i Wihlborgs

Den storsta dgaren i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB, som
dger 10,1 procent av de utestdende aktierna.

Andelen aktier dgda av aktiedagare registrerade i utlandet upp-
gadr till 38,6 procent. Antalet aktiedgare uppgar till 24 617.

STORSTA AGARNA | WIHLBORGS 31 DECEMBER 2013

Antal aktier, Andel av kapital
tusental agare och roster, %

Brinova 7734 10,1
SEB fonder 2755 3,6
Handelsbanken fonder 2318 3,0
Lansforsakringar fonder 2304 3,0
Familjen Qviberg 2133 2,8
Robur fonder 1554 2,0
Skandia fonder 1204 1.6
Tibia Konsult 1203 16
Lannebo fonder 873 11
Avanza Pension 611 0,8
Ovr aktiedgare reg i Sverige 24 476 31,8
Ovr aktiedgare reg i utlandet 29692 38,6
Totalt antal utestdende aktier 76 857 100,0

KURSUTVECKLING 2012-01-01 - 2013-12-31

SEK
130

Omsattning antal,’000

8 000

115

100

|
jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec
2012 2013
I \Vihlborgs

[ SX8600PI.SE - OMX Stockholm Real Estate Pl
I OMXSPI.SE - OMX Stockholm PI

I Omséttning, antal per manad
OMX

Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

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

| arsredovisningen fran 2012 sid 82-85 och 105-107 finns en
utforlig beskrivning av koncernens risker.

Utsikt fran 19:de vaningen pd Ideon Gateway i Lund.



Wihlborgs Bokslutskommuniké -I
Januari - december 2013 5

[ [ ) [ ] [ ]
Redovisningsprinciper
Wihlborgs foljer de International Financial Reporting Standards
(IFRS) som ar utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningar fran IFRS Interpretations Commit-
tee sddana de antagits av EU. Delarsrapporten har upprattats i
enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering.

Redovisningsprinciper och berdakningsmetoder Overens-
stdmmer med dem som tilldmpades i senaste arsredovisningen,
forutom att en forandring skett i IAS 1som innebdr att poster i
ovrigt totalresultat grupperas i tva kategorier beroende pa om
de kommer att omforas till periodens resultat eller ej. Dessutom
innebar nya standarden IFRS 13 Vardering till verkligt varde som
galler frdn och med 1januari 2013 6kade upplysningskrav kring
varderingen av derivat.

Vidare tillampar koncernen Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Moderbolaget tillampar RFR2.

Forslag till utdelning
och aterkop

Styrelsen kommer att foresla arsstamman att besluta om:

& utdelning om 4,25 kronor (4,00) per aktie, vilket motsva-
rar 327 Mkr. Forslaget innebdr en hojning med 6 procent mot
foregdende ar. Forslaget foljer ocksa Wihlborgs utdelningspolicy
att utdelningen ska utgora 5o procent fran I6pande forvaltning
och 5o procent av realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar
belastat med 22 procent schablonskatt,

& bemyndigande for styrelsen att till ndsta arsstdmma for-
varva och dverlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt tio
procent av utestdaende aktier,

@ bemyndigande for styrelsen att till ndsta drsstamma besluta
om nyemission, motsvarande maximalt tio procent av utesta-
ende aktier.

Handelser efter
rapportperioden

Wihlborgs har i januari sdlt tomtrédtten Terminalen 2 i centrala
Helsingborg for 318 Mkr. Byggnaden innehaller Helsingborgs
ledande hotell, Elite Hotel Marina Plaza med 194 rum. Kopare ar
hyresgasten, Elite Hotels Sweden AB, genom dotterbolag.

Kommande rapporttillfallen

29 apr 2014

Deldrsrapport jan — mar

29 apr 2014

Arsstimma

21 okt 2014

Delarsrapport jan - sep

7_]'11] 2014

Deldrsrapport jan - jun

Malmé den 4 februari 2014

Wihlborgs Fastigheter AB (publ)
Anders Jarl, VD

For ytterligare information, vanligen kontakta:
Anders Jarl, VD. Telefon 040-690 5710, 0733-7117 10
Arvid Liepe, Ekonomi- och finanschef.

Telefon 040-690 57 31, 0733-7117 31

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr 2013 2012 2013 2012
okt-dec okt-dec helar helar
3 man 3man 12 man 12 man
Hyresintakter 453 380 1707 1505
Driftskostnader -68 -62 -238 -213
Reparation och underhall -22 -17 -70 -62
Fastighetsskatt -21 -17 -82 -69
Tomtrattsavgald -2 -1 -6 -6
Fastighetsadministration -24 -16 -73 -56
Driftsoverskott 316 267 1238 1099
Central administration -10 -9 -37 -35
Rdntenetto -121 -100 -452 -379
Forvaltningsresultat 185 158 749 685
Vdrdeforandring fastigheter 43 7 167 140
Vardeforandring derivat -10 -66 449 -136
Resultat fore skatt 218 99 1365 689
Aktuell skatt 1 1 -4 -5
Uppskjuten skatt -48 278 -298 139
Periodens resultat! 171 378 1063 823
OVRIGT TOTALRESULTAT?
Omrakningsdifferenser och sakring
utlandska verksamheter inkl skatt 0 0 0 3
Summa totalresultat fér perioden® 171 378 1063 826
Vinst per aktie? 2,22 492 13,83 10,71
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857
Genomsnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857
I Hela resultatet/totalresultatet dr hanforbart till moderbolagets aktiedgare.
2 Avser poster som har omforts eller kan omféras till periodens resultat.
3-Nyckeltal per aktie har berdknats utifrén vagt genomsnitt under perioden.
Det finns inga utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller andra potentiella stamaktier att beakta.
KVARTALSHISTORIK SENASTE 8 KVARTALEN
Mkr Q4 2013 Q32013 Q22013 Q12013 Q4 2012 Q32012 Q22012 Q12012
Hyresintakter 453 452 405 397 380 372 373 380
Driftskostnader -68 -44 -49 -77 -62 -41 -44 -66
Reparation och underhall -22 -19 -16 -13 -17 -15 -14 -16
Fastighetsskatt -21 -23 -20 -18 -17 -18 -17 -17
Tomtrattsavgald -2 -1 -2 -1 -1 -2 -2 -1
Fastighetsadministration -24 -20 -14 -15 -16 -14 -13 -13
Driftsoverskott 316 345 304 273 267 282 283 267
Forvaltningsresultat 185 211 188 165 158 180 183 164
Overskottsgrad, % 69,8 76,3 751 68,8 70,3 75,8 75,9 70,3
Direktavkastning, % 5,6 6,5 6,0 54 54 5,9 6,1 5,9
Soliditet, % 29,9 29,6 30,8 30,7 30,0 28,7 30,1 30,9
Avkastning eget kapital, % 10,0 16,0 219 17,7 25,4 19 9,3 19,7
Resultat per aktie, kr 2,22 3,42 4,58 3,60 4,92 0,36 1,76 3,67
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,41 2,75 2,45 2,15 2,06 2,34 2,38 2,13
Kassaflode Iopande verksamhet per aktie, kr 2,91 3,54 1,39 2,17 2,02 3,90 1,13 2,56
Eget kapital per aktie II, kr 110,49 107,71 103,40 101,60 96,96 95,76 95,29 96,73
Borskurs i % av Eget Kapital Il 104,3 95,9 96,2 105,6 104,7 102,3 97,3 96,7

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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FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 22584 19 876
Ovriga anlaggningstillgangar 359 382
Derivat - 22
Ovriga kortfristiga fordringar 126 67
Likvida medel 11 102
Summa tiligdngar 23080 20449
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6 894 6138
Uppskjuten skatteskuld 1598 1314
Laneskulder 13740 11786
Derivat 110 560
Ovriga langfristiga skulder 67 66
Kortfristiga skulder 671 585
Summa eget kapital och skulder 23080 20449

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN i sammandrag

Mkr jan-dec jan-dec Mkr jan-dec jan-dec
2013 2012 2013 2012
Totalt eget kapital Lopande verksamheten
vid periodens bérjan 6138 5600 Driftsoverskott 1238 1099
Eget kapital hdnforligt till Central administration -37 -35
moderbolagets aktiedgare Avskrivningar 1 -
Belopp vid periodens bdrjan 6138 5600 Betalt finansnetto -447 -354
Lamnad utdelning -307 -288 Betald inkomstskatt -6 -4
Periodens resultat 1063 823 Férdndring ovrigt rorelsekapital 21 41
Ovrigt totalresultat 0 3
Kassaflode Iopande verksamheten 770 747
Belopp vid periodens slut 6 894 6138
Eget kapital hdnforligt till innehav Investeringsverksamheten _
utan bestdmmande inflytande - - Investeringar och forvdrv av fastigheter -2558 -1827
Fastighetsforsaljningar 65 93
Totalt eget kapital vid Forandring ovriga anlaggningstillgdngar 17 -156
periodens slut 6894 6138
Kassaflode investeringsverksamheten -2476 -1890
Finansieringsverksamheten
Lamnad utdelning -307 -288
Losen derivat 22 -
Fordndring lan 1902 1327
Forandring dvriga langfristiga skulder -2 -
Kassaflode finansieringsverksamheten 1615 1039
Arets kassaflode -91  -104
Likvida medel vid arets bérjan 102 206
Likvida medel vid arets slut 11 102
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SEGMENTSRAPPORTERING FOR KONCERNEN JAN-DEC

Mkr Malmo Helsingborg Lund Kopenhamn Totalt
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Hyresintdkter 864 795 498 488 262 149 83 73 1707 1505
Fastighetskostnader -220 -198 -148 -145 -76 -46 -25 -17 -469 -406
Driftsdverskott 644 597 350 343 186 103 58 56 1238 1099

| 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-

Skillnaden mellan driftsoverskottet 1238 Mkr (1 099) och resultat
fore skatt 1365 Mkr (689) bestar av central administration

-37 Mkr (-35), rantenetto -452 Mkr (-379) samt vardeforandringar
fastigheter och derivat 616 Mkr (4).

rakningen.

Definitioner

Finansiella nyckeltal
Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat i procent av genomsnittligt

eget kapital, exkl innehav utan bestammande
inflytande. Vid deldrsbokslut omraknas
avkastningen till helarsbasis 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 0kats med redovisad upp-
skjuten 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 nominell 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
Driftsdverskott i procent av fastigheternas
redovisade varde vid periodens slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Hyresintdkter per kvm
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med
uthyrbar yta.

Driftsoverskott 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-dec  jan-dec Mkr jan-dec jan-dec
2013 2012 2013 2012
FINANSIELLA Intdkter 118 98
Avkastning pa Kostnader -117 -108
eget kapital, % 16,3 14,0
) 2 Rorelseresultat 1 -10
Avkastning pa
totalt kapital, % 6.4 6.2 Finansiella intakter 1277 671
Soliditet, % 29,9 30,0 Finansiella kostnader -527 -585
Rar:tgtackmngsgr@, 8er 26 27 Resultat fore skatt 751 76
Beldningsgrad fastigheter, % 60,8 59,3 Skatt -83 6
Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 19
AKTIERELATERADE Periodens resultat 668 82
Ovrigt totalresultat 0 0
Resultat per aktie, kr 13,83 10,71
Resultat fére skatt Periodens totalresultat 668 82
per aktie, kr 17,76 8,96
Forvaltningsresultat
er aktie, kr 9,75 8,91 . v ]
P . L BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET i sammandrag
Kassaflode fran I6pande
verksamheten per aktie, kr 10,02 9,72 MKr 2013-12-31 2012-12-31
Eget kapital per aktie I, kr 89,70 79,86
Eget kapital per aktie I, kr 110,49 96,96 Andelar i koncernféretag 7 626 3782
Bérskurs per aktie, kr 115,25 101,50 Fordringar hos koncernforetag 8998 10 146
Foreslagen utdelning per aktie, kr 425 4,00 Ovriga tillgdngar 488 559
Aktiens direktavkastning, %! 37 39 Kassa och bank 4 75
Aktiens totalavkastning, % * 17,5 15,7 I
oJE-tal | 8. 0 os Summa tillgangar 17116 14562
-tal l, ggr , , )
el g8 Lo . Eget kapital 2095 1734
-tal ll, ggr , , ) N
At al 88 y skulder till kreditinstitut 11626 9783
ntal aktier vi ) i
periodens slut, tusental 76 857 76 857 S"kullder till koncernféretag 3132 2414
Genomsnittligt Ovriga skulder 263 631
antal aktier, tusental 76 857 76 857 Summa eget kapital och skulder 17116 14562
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter 264 253
Fastigheternas
redovisade varde, Mkr 22584 19 876
Direktavkastning, %
- alla fastigheter 5,9 5,6
Direktavkastning, %
- exkl projektfastigheter 6,0 6,1
Uthyrbar yta, kvm 1523125 1425072
Hyresintakter, kr per kvm 1199 1085
Driftsdverskott, kr per kvm 876 786
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
- alla fastigheter 91 92
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
- exkl projektfastigheter 91 92
Overskottsgrad, % 73 72
MEDARBETARE
Antalet anstdllda
vid periodens slut 111 87

L Berdknas enbart for kalenderar.



Malmé - Huvudkontor

Hos oss bor arbetsglidjen

Med hjalp av vart engagemang och vara fastigheter ska
vi skapa forutsattningar for naringslivet i Oresundsregionen
att utvecklas positivt.

91 Wihlborgs

wihlborgs.se

Helsingborg Lund Danmark

Wihlborgs Fastigheter AB Wihlborgs Fastigheter AB Wihlborgs Fastigheter AB Wihlborgs A/S

Box 97, 201 20 Malmo
Besok: Dockplatsen 16
Telefon: 040-690 57 0O

Garnisonsgatan 25 A Ideon Science Park Harkaer 26, 1.sal
254 66 Helsingborg Scheelevagen 17 DK-2730 Herlev, Danmark
Telefon: 042-490 46 0o 223 70 Lund Telefon: +45 396 16157

Telefon: 040-690 57 00O

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



