Wihlborgs
Bokslutskommuniké

Januari — December

Wihlborgs fortsitter vixa

Arets resultat uppgick till
823 Mkr (665), motsvarande ett
resultat per aktie om 10,71 kr (8,65)

Koncernens nyckeltal, Mkr 2012 20m 2012 20m
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintikterna kade med Hyresintakter 380 353 1505 1445

4,2 procent till 1 so5 Mkr (1 445) Driftsdverskott 267 1099 1042
Forvaltningsresultat 158 685 656

Driftsoverskottet 6kade med Virdeforandringar -59 4 179
5.5 procent till 1099 Mkr (1042) Periodens resultat 823 665

Forvaltningsresultatet okade F}esultat per aktie, kr 8,65
med 4,4 procent till 685 Mkr (656)  ©Overskottsgrad, % 73 72

. o . Soliditet, % 300
Styrelsen foreslar en utdelning Uthyrningsgrad, % 0 .

om 4,00 kronor (3,75)




Wihlborgs Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter
i Oresundsregionen. Fastighetsbestandet finns i Malma, Helsingborg, Lund och Képenhamn.
I Malmo och Helsingborg ar Wihlborgs det ledande fastighetsbolaget.

Fastigheternas bokforda varde uppgar till 19,9 mdkr med ett arligt hyresvarde om 1,7 mdkr.
Wihlborgs ar noterat pd 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 mil

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

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
Arsredovisning april 2013
Arsstimma Malmo 23 april 2013
Deldrsrapport jan—-mar 23 april 2013
Delarsrapport jan—jun 5 juli 2013

Skulder Finansiella Nyckeltal Deldrsrapport jan-sep 22 oktober 2013

rapporter Produktion Wihlborgs i samarbete med Adamsson Appelfeldt Advertising.

Distribution Wihlborgs delarsrapporter distribueras enbart elektroniskt.
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VD-kommentar

2012 blev ater ett bra ar.

Positiv nettouthyrning, okat forvaltningsresultat, okat
fastighetsvarde, dkad dverskottsgrad och 6kad utdelning.
Allt detta med bibehallna nyckeltal.

Vi visste redan ndr dret borjade att 2012 skulle bli tufft.
Den ekonomiska aktiviteten har bromsat in. Det tar langre
tid att slutfora forhandlingar och det ar farre som flyttar.
Det ar vid sadana tider man har speciell nytta av att vara
marknadsledare.

Var storsta utmaning 2012 var att fylla vara projekt.

N&r aret borjade hade vi tva kontorsprojekt i Malmo med
valdigt lag uthyrningsniva. Det dr darfor roligt att konsta-
tera att alla vara pagaende och avslutade projekt ar fullt
uthyrda. Endast ndgra sma butikslokaler aterstar i Foren.

Nettouthyrningen fortsatter att vara positiv och for tju-
gonde kvartalet i rad redovisas en positiv siffra om 4 Mkr
for kvartalet och 34 Mkr for heldret. En starkt bidragande
orsak till detta ar vara projekt.

Forvaltningsresultatet okade till 685 Mkr (656) och in-
kluderat vardeférandringar och skatt landar resultatet pa
823 Mkr (665).

Var overskottsgrad har hojts fran 72 till 73 procent.

Sedan vi avknoppades fran Fabege 2005 har vart varde
i fastighetsportfoljen okat fran 7 224 till 19 876 Mkr, antalet
fastigheter fran 190 till 253 st och ytan fran 963 ooo till
1425 000 kvm.

Fastighetsvarderingen uppvisar en nettovdrdedkning
om 140 Mkr under 2012. Vara projekt star for 224 Mkr, dvs
forvaltningsportfdljen minskar med 84 Mkr.

Vi har ocksa passat pa att utnyttja de extremt laga rante-
nivdaerna som radde under december. Vi tecknade ytter-
ligare 1 miljard kronor i fasta 10-ariga ranteswappar
till 2,01 procent. Av var laneskuld har vi nu 4 miljarder
bundna i1o-driga ranteswappar till en snittranta om
2,37 procent. Undervardet i var rantederivatportfolj har
Okat med ytterligare 138 Mkr under 2012 till 559 Mkr. Detta
paverkar vart egna kapital och darmed soliditeten negativt.
Sedan riksdagen faststallt en bolagsskatt om 22
istallet for 26,3 procent har var uppskjutna skatteskuld
omvarderats och forandrats positivt med 265 Mkr.
Precis som tidigare ar foreslar styrelsen en dkad
utdelning med 25 ore till 4,00 kr. Det motsvarar en
hojning med 6,7 procent. Direktavkastningen riaknat pa
borskursen den 31 december om 101,50 blir 3,9 procent.
Aven om var ekonomiska omvarld fortfarande &r
osdker tror vi pd en fortsatt tillvaxt inom Wihlborgs. Vi
har darfor okat var ambitionsnivd och andrat vart dver-
gripande mal. Tidigare skrev vi att Wihlborgs ska vara
det ledande och mest Ionsamma fastighetsbolaget pa
Oresundsmarknaden. Nu hojer vi ribban till Wihlborgs ska
ha en affdrsmodell for tillvdxt och vara ett av de ledande och
mest Ionsamma fastighetsbolagen pd Stockholmsbérsen.
Vi ser detta langsiktiga mal ur ett
aktieagarperspektiv.

Marknadskommentar

Den senaste tidens oro med tillvaxtproblem i Europa och
USA tillsammans med skuldkrisen i vissa delar av EU har
inte satt nagra storre avtryck pa hyresmarknaden i Sverige.
Efterfragan och hyror ar relativt stabila, dven om viss oro
borjar primart skonjas pa lager- och industrisidan.

Aven om ekonomin i Oresundsregionen paverkas av
den europeiska skuldkrisen och ldgkonjunkturen sa be-
doms tillvaxten forbli positiv i Oresundsregionen. Enligt
Jresundsinstituttets prognos, daterad december 2012,
beddms tillvaxten for 2012 bli 0,8 i Skane, medan den blir
0,1 procent pa Sjalland. Under 2013 Okar tillvaxttakten nagot
och i Skane bedoms den bli 1,1 och 1,7 procent pa Sjalland.

Skanes arbetsmarknad har haft nagra starka ar, med
en tillvaxt om 2,3 procent 2011. FOr 2012 bedoms syssel-
sattningen dka svagt med 0,3 procent. Hyresmarknaden
ligger traditionellt sett sent i konjunkturcykeln. Att Skane
sag en positiv sysselsattningstillvaxt 2012 borgar for en
inte alltfor dyster utveckling pa hyresmarknaden under 2013.

Danmark har drabbats hardare av lagkonjunkturen och

sysselsattningen har minskat kraftigare och under fler ar
dn vad den gjort i Sverige. Sdledes har hyresmarknaden
paverkats i storre utstrackning med ckade vakanser och
storre press nedat avseende hyresnivaerna. Sysselsatt-
ningsforandringen var fortsatt negativ under 2012 och
forvantas bli svagt positiv forst 2013, vilket gor att det
drojer ytterligare innan vi ser en tydlig forbattring pa
hyresmarknaden, dven om botten tycks vara nadd.

Fastighetsmarknaden har under 2012 varit stabil med
i princip stillastdende avkastningskrav. Det har varit en
fortsatt hog efterfragan pa centrala, moderna, effektiva
fastigheter medan tillgangar som ej betraktas som prime
har ett mer negativt marknadslage, inte minst pa grund
av begransad tillgang till finansiering.

Wihlborgs har haft mojlighet att flytta fram position-
erna och nettoforvarvade for 658 miljoner kr 2012.
Enligt Newsec uppgick transaktionsvolymen i Sverige
for transaktioner = 100 miljoner kr till 106 miljarder kr,
vilket dr den hogsta niva som uppmatts sedan 2008.
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Intakter,
kostnader

och resultat,
jan-dec 2012

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for motsvarande
period 2011 och balansposter for tidpunkten 2011-12-31.

Hyresintiikter

Hyresintdkterna uppgick till 1505 Mkr (1 445). | 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 hyresintdkterna uppgick till 4,2 procent
jamfdrt med 20m. Justerar man for engdngsintakter under aret ar
okningen 5,0 procent.

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna ar oférandrat
92 procent mot foregaende arsskifte.

Under aret har nyteckning av hyresavtal pa heldrsbasis uppgatt
till 153 Mkr (189). Periodens uppsagningar har uppgatt till
119 Mkr (123). Detta innebar en nettouthyrning om 34 Mkr (123).

Loptider for lokalhyreskontrakt per 31 december 2012

Hyresvarde, Mkr

400

429 %

*Antal kontrakt

Under Q4 traffades avtal om forvérv av fastigheten Ostersjén 1i Malma,
som tilltrdddes i januari 2013.

Nettouthyrning
Mkr

100 r

I Nytecknat S Uppsagt =—Netto

kv4 kvl kv2 kv3 kv4 kvl kv2 kv3
2010 2011

kv4 kvl kv2 kv3 kv4
2012

kvl kv2 kv3 kv4 kvl kv2 kv3
2008 2009
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Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 406 Mkr (403). Trots en
storre forvaltningsvolym har kostnaderna inte paverkats i storre
omfattning, vilket kan forklaras med en mildare vinter

dnifijol. I kvartalshistoriken nederst pa sidan 12 framgar hur
kostnaderna varierar under arets olika kvartal.

Driftsoverskott

Driftsdverskottet uppgick till 1 099 Mkr (1 042), med en dver-
skottsgrad om 73 procent (72).

Central administration

Kostnader for central administration uppgick till 35 Mkr (33).

Finansiella intakter
och kostnader

Rantenettot uppgick till -379 Mkr (-350), varav ranteintdkterna
uppgick till 13 Mkr (8).

Arets rantekostnader uppgar till 392 Mkr (358). De 6kade rante-
kostnaderna beror pa en hogre laneskuld. Den genomsnittliga
rantan var nagot lagre an foregdende ar. Vid arets slut uppgick den
genomsnittliga rantan inklusive kostnad for kreditavtal till
3,57 procent (3,62).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, dvs resultat fore vardeforandringar
och skatt, uppgick till 685 Mkr (656).

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt uppgick till 689 Mkr (835).

Resultat efter skatt

Resultatet efter skatt uppgick till 823 Mkr (665).

Riksdagen har fattat beslut om en sankning av bolagskatten
fran 26,3 procent till 22 att borja gélla fran och med 1januari 2013.
Detta har medfort att den uppskjutna skatteskulden har omrak-
nats i drsbokslutet 2012-12-31. En positiv engangsintdkt om 265
Mkr har hdrigenom uppstatt.

RESULTAT
Mkr 2012 2011
jan-dec jan-dec
12 man 12 man
Periodens forvaltningsresultat 685 656
Periodens resultat fore skatt 689 835
Periodens resultat 823 665
PER AKTIE, KR
Periodens forvaltningsresultat 891 8,54
Periodens resultat fore skatt 8,96 10,86
Periodens resultat 10,71 8,65
2012-12-31 2011-12-31
Eget kapital | (22% resp 26,3% uppskj. skatt) 79,86 72,86
Eget kapital Il (0% uppskj. skatt) 96,96 91,85

Tl
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Arets Stadsbyggnadspris 2012 gick till Media Evolution City, Malmds nya mediakluster. Den gamla industrikanslan fran Kockums storhetstid finns vilbevarad.
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024000
34 | 58 | 14

Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark

132 ()()()m2
1 | 8 | 1

Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark

Tillgangar

Fastighetsbestandet
per 31 december 2012

Foljande sammanstallningar baseras pa Wihlborgs fastighets-
bestand per 31 december 2012. Hyresintdkter avser kontrakterade
hyresintdkter pa arsbasis per 1januari 2013.

Driftsdverskottet baseras pa fastigheternas intjaningsformaga
pd arsbasis utgdende fran hyresintakter for januari 2013, drift- och
underhallskostnader, fastighetsadministration rullande tolv
manader samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.

Wihlborgs fastighetsbestand utgors av kommersiella fastig-
heter i Oresundsregionen beldgna i Malmo, Helsingborg, Lund och
Kopenhamn. Fastighetsbestandet bestod per 31 december 2012 av
253 fastigheter med en uthyrbar yta om ca 1425 ooo kvm.

Femton av fastigheterna innehas med tomtratt. Fastigheternas
bokforda varde uppgick till 19 876 Mkr, vilket motsvarar bedomt
marknadsvdrde. Det totala hyresvardet uppgick till 1 690 Mkr och
de kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till 1 547 Mkr.

Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor/butik uppgick till

128 000
10 | 4| 1

Kontor/Butiker | Industri/Lager | Projekt & Mark

641 000 -

45

Kontor/Butiker

5{0)

Industri/Lager

24

Projekt & Mark

94 procent och for industri/lager till 87 procent. Fastigheterna

i Malmo och Helsingborg svarade for 85 procent av totalt hyres-

varde och 8o procent av fastigheternas redovisade varde.

Hyresvardet for kontor/butik samt industri/lager uppgick

sammanlagt till 73 respektive 27 procent av totalt hyresvarde.
Driftsoverskottet, exklusive fastighetsadministration, fran

forvaltningsfastigheterna ar 1181 Mkr vilket med ett redovisat

varde om 18 277 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 Lund Kopenhamn
27% 10% — 5%
AN AN

Hyresvarde
per fastighets-
kategori

Hyresvdrde
per omrade

AN
53%

Malmo

/
32%

Helsingborg

73%

Kontor/Butik
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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 292 068 41129 242729 49 024 15792* 640 742 45
Helsingborg 145 510 54 223 276 931 20192 27 467° 524 323 37
Lund 81 964 9 805 31172 5122 380 128 443 9
Képenhamn 115 825 0 15740 0 0 131 565 9
Totalt 635 367 105157 566 572 74 338 43 639 1425072 100
Andel, % 45 7 40 5 3 100
L1 6vrig yta Malmao ingar 10 275 kvm hotell.
2] gvrig yta Helsingborg ingdr 5 390 kvm bostader samt 13 158 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 43 390 8767 707 1815 95 672 505 75 524 6,0
Industri/Lager 50 242 1545 185 766 87 162 112 70 120 77
Projekt & Mark 24 9 546 3 337 38 1 -1 -100 -1 -
Totalt Malmo 117 641 10859 896 1398 93 835 616 74 643 59
HELSINGBORG
Kontor/Butik 34 178 3050 285 1596 97 275 199 72 207 6,8
Industri/Lager 58 339 1923 247 727 86 212 145 68 156 8.1
Projekt & Mark 14 7 129 2 319 24 1 -1 -260 -1 -0,8
Totalt Helsingborg 106 524 5102 533 1017 91 488 343 70 362 71
LUND
Kontor/Butik 10 90 1641 155 1719 87 134 91 68 99 6,0
Industri/Lager 21 126 15 711 84 13 10 82 11 8,8
Projekt & Mark 1 17 880 - - - - -1 - -1 -0,1
Totalt Lund 15 128 2647 170 1323 86 147 101 69 110 4,1
KOPENHAMN
Kontor/Butik 11 111 1129 83 748 83 69 54 78 57 51
Industri/Lager 3 20 95 8 383 100 8 6 83 7 7,2
Projekt & Mark 1 0 44 - - - - - - - -
Totalt Kpenhamn 15 132 1269 91 692 84 77 60 79 64 5,0
Totalt Wihlborgs 253 1425 19876 1690 1186 92 1547 1120 72 1179 5,9
Totalt exklusive
projekt och mark 213 1392 18277 1685 1210 92 1545 1123 73 1181 6,5
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Fastigheten Polisen 3 i Helsingborg var en av vinnarna av Sweden Green Building Awards 2012. Byggnaden anvander idag ca 50 % mindre energi an fére ombyggnaden.

Fastighetstransaktioner

Wihlborgs har under perioden forvdrvat atta fastigheter till ett varde om 751 Mkr. Fyra fastigheter har forsalts under perioden till ett
varde av 93 Mkr. En 6verenskommelse har under Q4 traffats om ett forvarv av fastigheten Ostersjon 1i Malma for 241 Mkr. Tilltrdde
skedde i januari 2013.

FORTECKNING OVER FASTIGHETSTRANSAKTIONER JANUARI-DECEMBER 2012

Kvartal Fastighet Kommun Forvaltnings- Kategori Yta, Pris,  Driftsdverskott
omrade kvm Mkr 2012, Mkr*
Forvarv
1 Rubinen 1 Helsingborg Berga Projekt & mark 0 - -
2 Bunkagarden Vdstra 8 Helsingborg Soder Industri/Lager 10400 - -
2 Literbuen 6-18 Ballerup Képenhamn Kontor/Butik 12 000 - -
3 S:tjorgen 21 Malmo Centrum Kontor/Butik 11 400 - -
3 Bunkagarden Mellersta 1 Helsingborg Soder Industri/Lager 2 500 - -
4 Olsgard 8 Malmo Fosie Industri/lager 3700 - -
4 Lautrupvang 8 Ballerup Koépenhamn Kontor/Butik 8 500 - -
4 Snarskogen 5 Helsingborg Berga Projekt & mark 0 - -
Summa férvarv 48 500 751 10,9
Forsdljning
1 Nils 24 Malmo Centrum Projekt & mark 0 - -
3 Virket 2 Lund Centrum Kontor/Butik 1800 - -
3 Vasekaer 9 (del av) Herlev Kopenhamn Industri/Lager 3700 - -
4 Arholma 4 Helsingborg Soder Kontor/Butik 1900 - -
Summa forsdljningar 7400 93 2,0

L Driftsoverskott fran forvarvade och avyttrade fastigheter som ingar i periodens resultat.
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Virdeforindringar fastigheter
Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB
har gjort vardering av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige.
Fastigheternas varden dr individuellt beddmda att motsvara
marknadsvardet for respektive fastighet. | Danmark har fastig-
heterna varderats av DTZ.

Varderingen har inneburit att fastighetsvardet har 6kat med
140 Mkr (515). Avkastningskraven har under aret varit i princip
oférandrade. Per den 31 december 2012 uppgar det redovisade
vardet pa fastigheterna till 19 876 Mkr.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2012 18 046
Forvarv 751
Investeringar 1076
Avyttrade fastigheter -93
Vardeforandring 140
Valutaomrakningar -44
Redovisat varde 31 december 2012 19 876
Industri/Lager  Projekt/Mark Lund Kopenhamn

19%) — 8% 13% / 6%

AN

Redovisat
vdrde per
fastighets-
kategori

Redovisat
vdrde per
omrade

N
55%

Malmo

26%

Helsingborg

73%

Kontor/Butik

[ ]

Investeringar och

o o ]
pagaende projekt
Investeringar i fastighetsbestandet har skett med 1076 Mkr.

Beslutade investeringar i pagdende projekt uppgar till 1295 Mkr,
varav 892 Mkr var investerade vid arsskiftet. Det storsta
pagdende projektet ar ny- och ombyggnaden av fastigheten
Landsdomaren i Lund till Psykiatri Skane. Investeringen uppgar
till 730 Mkr, inklusive fastighetsforvarvet till 895 Mkr, och om-
fattar 30 ooo kvm uthyrbar yta.

L L L
Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick till 141 Mkr (281) inklusive
outnyttjade checkrakningskrediter.

Ombyggnaden av det gamla magasinet i Nyhamnen, Malmg, ar fardigstalld.
Hyresgasterna far annorlunda kontorsmiljéer med ett mycket bra exponeringslage.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, 31 DECEMBER 2012

Fastighet Kategori Omrade Fardigt Uthyrbar  Uthyrnings- Berdknad Upparbetat

yta, kvm grad, % investering, Mkr 121231, Mkr
Landsdomaren 6 Utb/vard Lund Q2 2013 30000 100 730 502
Gangtappen 2 Kontor/butik Malmao Ql 2013 9800 93 263" 200
Rubinen 1 Industri/lager  Helsingborg Q1 2013 11 200 100 101* 63
Summa 51 000 1094 765

T Inklusive mark.
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Skulder och
eget kapital

Eget kapital uppgick per den 31 december till 6 138 Mkr (5 600)
och soliditeten till 30,0 procent (30,1).

Rantebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder per den 31 december uppgick till
11786 Mkr (10 488) med en genomsnittsranta inklusive kostnad for
kreditavtal om 3,57 procent (3,62).

Med beaktande av koncernens laneskuld om 11,8 miljarder, i
procent av fastigheternas redovisade varde, uppgar beldnings-
graden till 59,3 procent (58,1).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effekter av
nyttjade derivatinstrument, uppgick 31 december 2012 till 7 ar (5,5).
Genomsnittlig kapitalbindningstid inkl. laneldften 4,2 ar (4,5).

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

RANTEDERIVATPORTFOL) 31 DECEMBER 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
500 115! januari 2013 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
Kurvlutningsswappar

500 Rabatt 1,18 % 2013

Fr o m1januari 2013 betalas 2,58 procent ranta.

Under kvartal 4 tecknades fasta ranteswappar med 10 ars Ioptid
om sammanlagt 1 miljard kronor till en genomsnittlig ranta om
2,01 procent. Wihlborgs hade per den 31 dec rantederivatinstru-
ment med ett nominellt varde om 10 miljarder kronor. Derivat-
portfoljen bestod av fasta ranteswappar om 4 miljarder kronor
med en dterstaende 10ptid om 8,7-10 &r, stangningsbara swappar
om 4,5 miljarder med en 16ptid om 8,1-14 ar, troskelswappar om

1 miljard med en 16ptid om 8,7 &r samt kurvlutningsswappar med
en |6ptid om 6 madnader.

Genom sankta marknadsrantor har undervardet pa Wihlborgs
rantederivatportfolj 6kat fran 421 Mkr till 559 Mkr, vilket inneburit
en negativ vardeforandring om 138 Mkr. Vardeforandringen for
rantederivaten paverkar inte kassaflodet. Nar derivatens 10ptid gatt
ut ar alltid vardet noll.

I syfte att eliminera kursrisken i de danska nettotillgangarna har
Wihlborgs under dret tecknat en valutasakring i danska kronor.
Vid arsskiftet har denna valutatermin ett évervarde pa 21 Mkr (-).
Av vardeforandringen har 19 Mkr redovisats i dvrigt totalresultat
dar den kvittats mot omrakningsdifferensen i de danska nettotill-
gangarna och 2 Mkr, som utgor sakring >100 %, i vardeforandring
derivat.

Wihlborgs har utnyttjat 1 045 Mkr, varav 295 Mkr under fjarde
kvartalet, i den nya finansieringsmajligheten som skapats genom
det deldgda finansbolaget Svensk Fastighetsfinansiering AB.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR 31 DEC 2012

Rantefdrfall Laneforfall
Forfall, ar  Lanebelopp, Mkr  Snittranta, % Kreditavtal, Mkr  Utnyttjat, Mkr
2013 1864 146 500 340
2014 1194 3,39 1716 1716
2015 - - 5800 5650
2016 - - 3233 3044
2017 - - 235 235
>2017 8728 4,02 801 801
Totalt 11786 3,55 12 285 11786

Medarbetare

Vid drets slut var antalet anstallda i Wihlborgs 87 personer (87),
varav 28 fastighetsvardar. 54 medarbetare finns i Malmo,

23 i Helsingborg, 5i Lund och 5 i Kdpenhamn. Medeldldern &r
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 70 Mkr (215) i framst dotter-
bolagsaktier.
Moderbolagets resultat- och balansrdkningar aterfinns pa
sidan 1s5.

Andelar i joint ventures

Wihlborgs innehar andelar i Fastighets AB ML4 tillsammans med
PEAB. Anldggningen, MaxLab IV, beraknas vara fardig sommaren
2015. Investeringen beraknas till 2,2 miljarder kr. Ett hyresavtal
har tecknats med Lunds Universitet som innebadr att anldgg-
ningen 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. 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 1 045 Mkr.

Wihlborgs redovisar engagemangen i bolagen enligt kapital-
andelsmetoden. | drsredovisningen fran 201 pa sidan 112 finns en
beskrivning av samtliga joint ventures.
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Storsta dgare 1 Wihlborgs
31 december 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 42,2 procent. Antalet aktiedgare
uppgar till 24 600, vilket &r 1 000 farre an vid forra arsskiftet.

STORSTA AGARNA | WIHLBORGS 31 DECEMBER 2012

Antal aktier, Andel av kapital

Aktiedgare tusental agare och roster, %
Brinova 7734 10,1
SEB fonder 2752 3,6
Handelsbanken fonder 2 386 31
Fam Qviberg 2029 2,6
Lansforsakringar fonder 1838 2,4
Tibia Konsult AB 1660 2,2
Skandia Fonder 1369 1,8
Robur fonder 812 10
Andra AP-fonden 740 10
Lannebo fonder 682 0,9
Ovr aktiedgare reg i Sverige 22402 29,1
Ovr aktiedgare reg i utlandet 32453 42,2
Totalt antal utestiende aktier 76 857 100,0
Kursutveckling 2012-01-01 — 2012-12-31
SEK Omsdttning antal,"000
120 10000

7 500

5000

2500

jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec
2012

mmm \Vihlborgs
mmm SX8600 Real Estate Pl
mmm OMX Stockholm PI

I Omséttning, antal per manad
OMYX, Burgundy, Turquoise

Visentliga 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 hyresintdkter,
ranteforandringar, kostnadsutveckling, fastighetsvardering och
skatter. Till detta kommer likviditets- och uppldningsrisken.

| arsredovisningen fran 2011 sid 81-85 och 103-105 finns en
utforlig beskrivning av koncernens risker.

L] L] [ ] [ ]

Redovisningsprinciper
Wihlborgs foljer de International Financial Reporting Standards
(IFRS) som ar utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningar fran IFRS Interpretations Commit-
tee sadana de antagits av EU. Deldrsrapporten har upprattats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Redovisningsprinciper
och berakningsmetoder dverensstammer med dem som tillam-
pades i senaste arsredovisningen.

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

Justerad affarsidé och mal

Vi har justerat var affarsidé och mal till féljande skrivning,
markerad text anger forandringen.

Wihlborgs skall med fokus pa vdl fungerande delmarknader
i Oresundsregionen dga, forvalta i egen regi och utveckla
kommersiella fastigheter.

Wihlborgs ska ha en affirsmodell for tillvaxt och vara
ett av de ledande och mest Ionsamma fastighetsbolagen
pa Stockholmsbérsen.

Forslag till utdelning
och aterkop

Styrelsen kommer att foresla arsstamman att besluta om:

A utdelning om 4,00 kronor (3,75) per aktie, vilket motsvarar
307 Mkr. Forslaget innebar en hojning med 6,7 procent mot
foregdende ar. Forslaget foljer ocksa Wihlborgs utdelningspolicy
att utdelningen ska utgdra 5o procent fran I6pande forvaltning
och 5o procent av realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar
belastat med 26,3 procent schablonskatt,

A bemyndigande for styrelsen att till ndsta darsstamma forvarva
och overlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt tio
procent av utestaende aktier,

@& bemyndigande for styrelsen att till ndsta arsstdmma besluta
om nyemission, motsvarande maximalt tio procent av ute-
stdende aktier.

Kommande rapporttillfallen

23 apl'il 2013 23 apl'il 2013
Delarsrapport jan - mar Arsstamma
5 juli 2013 22 oktober 2013

Deldrsrapport jan - jun Delarsrapport jan-sep

Malmé den s februari 2013

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

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

Mkr 2012 2011 2012 2011
okt-dec okt-dec heldr helar
3 man 3 man 12 man 12 man
Hyresintakter 380 353 1505 1445
Driftskostnader -62 -56 -213 -211
Reparation och underhall -17 -21 -62 -64
Fastighetsskatt -17 -16 -69 -66
Tomtrattsavgald -1 -1 -6 -5
Fastighetsadministration -16 -16 -56 -57
Driftsoverskott 267 243 1099 1042
Central administration -9 -7 -35 -33
Rantenetto -100 -88 -379 -350
Resultat fran joint ventures/0vriga andelar 0 -3 0 -3
Forvaltningsresultat 158 145 685 656
Vdrdeforandring fastigheter 7 172 140 515
Vardeforandring derivat -66 -129 -136 -336
Resultat fore skatt 99 188 689 835
Aktuell skatt 1 2 -5 -4
Uppskjuten skatt 278 -30 139 -166
Periodens resultat® 378 160 823 665
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omrakningsdifferenser och sakring,
utlandska verksamheter inkl skatt 0 -4 3 -2
Summa totalresultat for periodent 378 156 826 663
Vinst per aktie? 3 4,92 2,08 10,71 8,65
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
1 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 Q4 2012 Q32012 Q22012 Q12012 Q4 2011 Q32011 Q22011 Q1 2011
Hyresintakter 380 372 373 380 353 365 363 364
Driftskostnader -62 -41 -44 -66 -56 -41 -47 -67
Reparation och underhall -17 -15 -14 -16 -21 -16 -14 -13
Fastighetsskatt -17 -18 -17 -17 -16 -17 -17 -16
Tomtrattsavgald -1 -2 -2 -1 -1 -2 -1 -1
Fastighetsadministration -16 -14 -13 -13 -16 -15 -13 -13
Driftsoverskott 267 282 283 267 243 274 271 254
Forvaltningsresultat 158 180 183 164 145 176 173 162
Overskottsgrad, % 70,3 75,8 75,9 70,3 68,8 751 74,7 69,8
Direktavkastning, % 5,4 5,9 6,1 5,9 5,5 6,4 6,4 6,1
Soliditet, % 30,0 28,7 30,1 309 30,1 30,6 30,7 31,3
Avkastning eget kapital, % 25,4 19 9,3 19,7 116 8,6 13,0 16,1
Resultat per aktie, kr 4,92 0,36 1,76 3,67 2,08 1,51 2,28 2,78
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,06 2,34 2,38 2,13 1,89 2,29 2,25 2,11
Kassaflode per aktie, kr 2,02 3,90 1,13 2,56 2,38 2,49 2,00 2,07
Eget kapital per aktie II, kr 96,96 95,76 95,29 96,73 91,85 89,54 87,66 88,24
Borskurs i % av Eget Kapital Il 104,7 102,3 97,3 96,7 99,1 97,4 104.,4 106,5

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

Mkr 2012-12-31 2011-12-31

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 19876 18 046
Ovriga anlaggningstillgangar 382 234
Kortfristiga fordringar 67 97
Likvida medel 102 206
Summa tillgdngar 20427 18583

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6138 5600
Uppskjuten skatteskuld 1314 1459
Laneskulder 11786 10488
Derivat 538 421
Ovriga langfristiga skulder 66 64
Kortfristiga skulder 585 551
Summa eget kapital och skulder 20427 18583
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN i sammandrag
Mkr jan-dec jan-dec  Mkr jan-dec jan-dec
2012 2011 2012 2011
Totalt eget kapital Lopande verksamheten
vid periodens bérjan 5600 5206  Driftsdverskott 1099 1042
Eget kapital hdnforligt till Central administration -35 -33
moderbolagets aktiedgare Aterlaggning avskrivningar 0 1
Belopp vid periodens bdrjan 5600 5206  Betalt finansnetto -354 -361
Lamnad utdelning -288 269 Betald inkomstskatt -4 -4
Periodens resultat 823 665  Forandring dvrigt rorelsekapital 33 42
Ovrigt totalresultat 3 -2
Kassaflode I6pande verksamheten 739 687
Belopp vid periodens slut 6138 5600
Eget kapital hénfarligt till innehav Investeringsverksamheten
utan bestdmmande inflytande - - Forvdrv av andelar i koncernforetag -542 -413
Forsaljning av andelar i koncernforetag - 169
Totalt eget kapital vid Investeringar och forvarv av fastigheter -1277 -645
periodens slut 6138 5600 Fastighetsforsaljningar 93 23
Fordndring ovriga anldggningstillgangar -156 -79
Kassaflode investeringsverksamheten -1 882 -945

Finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning -288 -269
Omsattning derivat 0 9
Fordndring lan 1327 556
Fordndring Ovriga langfristiga skulder 0 -7
Kassaflode finansieringsverksamheten 1039 289
Periodens kassaflode -104 31
Likvida medel vid periodens borjan 206 175

Likvida medel vid periodens slut 102 206
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SEGMENTSRAPPORTERING FOR KONCERNEN JAN-DEC

Mkr Malmo Helsingborg Lund Kopenhamn Totalt
2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Hyresintdkter 795 761 488 469 149 143 73 72 1505 1445
Fastighetskostnader -198 -205 -145 -138 -46 -43 -17 -17 -406 -403
Driftsdverskott 597 556 343 331 103 100 56 55 1099 1042

| koncernens interna rapportering delas verksamheten in i ovan-
stdende segment. Fran och med innevarande ar redovisas Lund
och Kdpenhamn som egna segment. Totalt driftsoverskott enligt
ovan dverensstammer med redovisat driftsdverskott i resultat-

rakningen. Skillnaden mellan driftsdverskottet 1099 Mkr (1042)
och resultat fore skatt 689 Mkr (835) bestar av central
administration -35 Mkr (-33), rantenetto -379 Mkr (-353) samt
vardeforandringar fastigheter och derivat 4 Mkr (179).

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
jan-dec  jan-dec  Mkr jan-dec  jan-dec
2012 2011 2012 2011
FINANSIELLA Intdkter 98 86
Avkastning pa Kostnader -108 -106
eget kapital, % 14,0 12,3 -
Avkastning pa Rorelseresultat -10 -20
totalt kapital, % 6,2 8,6 Finansiella intakter 671 677
Soliditet, % 30,0 30,1 Finansiella kostnader -585 -747
Rar:teltacknmgsgrald, 88" 27 2.8 Resultat fore skatt 76 -90
Belannlwlgsg-rad fastigheter, % 59,3 58,1 Skatt 6 68
Skuldsattningsgrad, ggr 19 19
AKTIERELATERADE ! Periodens resultat 82 =22
Ovrigt totalresultat 0 0
Resultat per aktie, kr 10,71 8,65
Resultat fore skatt Periodens totalresultat 82 -22
per aktie, kr 8,96 10,86
Forvaltningsresultat
per aktie, kr 8,91 8,54 o N )
. P BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET i sammandrag
Kassaflode fran I6pande
k h ktie, k 2 4
ver <sam' eten per al< ie, kr 9,6 89 Mkr 2012-12-31 2011-12-31
Eget kapital per aktie I, kr 79,86 72,86
Eget kapital per aktie Il, kr 96,96 91,85 Andelarikoncernforetag 3782 3993
Borskurs per aktie, kr 101,50 91,00 Fordringar hos koncernforetag 10146 9783
Foreslagen utdelning per aktie, kr 4,00 3,75  Ovrigatillgangar 559 379
Aktiens direktavkastning, % 39 4,1  Kassaoch bank 75 204
Aktiens totalavkastning, % 15,7 -3,1 e
Summa tillgangar 14562 14 359
P/E-tal I, ggr 9,5 10,5 .
p/E-tal I 155 145 Eget kapital 1734 1940
-tal I, ggr , \ . L
88T skulder till kreditinstitut 9783 9294
Antal aktier vid kul i &
periodens slut, tusental 76 857 76 857 S ulder till koncernforetag 2414 2620
Genomsnittligt Ovriga skulder 631 505
| akti | 7 7 .
antal aktier, tusenta 76 85 6857 Summa eget kapital och skulder 14 562 14 359
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter 253 247
Fastigheternas
redovisade varde, Mkr 19 876 18 046
Direktavkastning
- alla fastigheter, % 5,6 58
Direktavkastning,
- exkl projektfastigheter, % 6,1 6,2
Uthyrbar yta, kvm 1425072 1365170
Hyresintakter, kr per kvm 1085 1057
Driftsoverskott, kr per kvm 786 760
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
- alla fastigheter 92 91
Ekonomisk uthyrningsgrad
- exkl projektfastigheter, % 92 92
Overskottsgrad, % 72 72
MEDARBETARE

Antalet anstallda
vid periodens slut 87 87

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



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



