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januari — september

ARBETSPLATSER FORTSATTER LEVERERA

Hyresintékterna kade med 7 procent till 2 447 Mkr (2 290)
Driftsdverskottet 6kade med 4 procent till 1 729 Mkr (1 658)
Forvaltningsresultatet 6kade med 4 procent till 1 425 Mkr (1 372)

Periodens resultat uppgick till 1 998 Mkr (1 680),
motsvarande ett resultat per aktie om 6,50 kr (5,46)

EPRA NRV per aktie har pa 12 manader 6kat med 16 procent till
89,28 kr (79,84) justerat for utdelning om 3,00 kr per aktie




Detta ar Wihlborgs

Wihlborgs &r det ledande fastighetsbolaget i Oresundsregionen. Over 50 000 manniskor har sin arbetsplats
i vara lokaler. | Malmg, Lund, Helsingborg och Képenhamn méts ménniskor i stadsrum skapade av oss.

Och i styrelserum, féreningslokaler och samhallsforum &r vi med nar Oresundsregionen vaxer i en mylla

av urban mangfald och hallbarhet. Vi &r bade Regionsbyggare och Relationsbyggare.

Fastigheternas redovisade varde uppgar till 54 miljarder kronor med ett arligt hyresvéarde om
3,8 miljarder kronor. Wihlborgs ar noterat pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Wthbngs

Var affarsidé Var affarsmodell Var hallbarhet

Wihlborgs ska, med fokus pa Vi arbetar kontinuerligt for att Wihlborgs ska agera fér en
val fungerande delmarknader forbattra var fastighetsportfolj langsiktigt hallbar utveckling

i Oresundsregionen, aga, genom att foradla och utveckla av féretaget och regionen.

forvalta i egen regi och utveckla befintliga fastigheter, genomféra Vi har fokus pa ansvarsfulla
kommersiella fastigheter som nya projekt samt férvérva och sélja afférer, engagemang fér region

gor det mojligt for hyresgaster fastigheter. Med goda resultat och samhalle, attraktivitet
att véxa och utvecklas. mojliggor vi vardetillvaxt och som arbetsgivare och hallbara

utdelning till aktiedgare. fastigheter.
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Fastighetsvarde Mdkr

54.5

Hyresintakter Mkr

2 447

jan-sep

Forvaltningsresultat Mkr

1425

Januari - september 2022

Koncernens nyckeltal, Mkr 2022 2021

jan-sep jan-sep
Hyresintakter 2447 2290
Driftséverskott 1729 1658
Forvaltningsresultat 1425 1372
Vardeférandring fastigheter 412 591
Vardeférandring derivat 691 147
Periodens resultat 1998 1680
Resultat per aktie, kr 6,50 5,46
Overskottsgrad, % 71 72
Soliditet, % 41,0 41,5
Uthyrningsgrad, %* 93 92
EPRA NRV per aktie, kr 89,28 79,84

*) Exklusive Projekt & Mark.

° [ (o]
Finansiella mal
Mal Utfall Q3 2022
Rantabilitet pa eget kapital ska 6verstiga den riskfria réntan med minst sex procentenheter 118
vilket vid ingangen av 2022 innebar 6,12 procent '
Soliditet lagst 30 procent 41,0
Rantetackningsgrad minst 2,0 6,6
Belaningsgrad hogst 60 procent 49,2
[o]
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Vd-kommentar

Kassaflode bygger stabilitet

Var omvérld ar motsagelsefull. A ena sidan praglas nyhetsfls-
det av internationella konflikter, energikris, sjunkande konsu-
mentfértroende, finansiell oro och ranteuppgang. A andra
sidan gar Wihlborgs kérnverksamhet fortsatt valdigt bra. Lat
mig belysa det senare ur nagra olika aspekter.
Nettouthyrningen uppgick under det tredje kvartalet till
plus 18 Mkr. Det &r det 30:e kvartalet i rad med ett positivt
netto. Och det &r samtliga fyra regioner som bidrar positivt
i varje kvartal 2022. Om man mater nettouthyrningen
rullande 6ver en tolvmanadersperiod har vi aldrig haft en sa
stark siffra, plus 154 Mkr. Detta visar pa god underliggande
efterfragan och pekar ut riktningen fér vara framtida intakter.
Vakanserna fortsatter sjunka och vi hyr ut lokaler till
6kande hyror. Detta ser vi nar vi jamfér den genomsnittliga
hyran per kvadratmeter i nytecknade kontrakt jamfért med
i uppsagda kontrakt, men dven nar vi jamfor hyresvarde och
hyresintakter i lika bestand. Jamfért med for ett ar sedan har
hyresintakterna i lika bestand 6kat med 7,4 procent.
Vara hyresgaster uppskattar vart arbete. Det har vi i host
sett i den kundundersékning som vi genomfér vartannat
ar. Den sammantagna kundnéjdheten har gatt upp fran
75 till 78. Faktorer som vara hyresgéster séarskilt lyfter
fram &r bemétandet fran var personal, var proaktivitet och
var lyhérdhet nér det kommer till féréndrade lokalbehov.
Gladjande ar ocksa att det omrade vi 6kar kraftigast inom
ar miljdhansyn. Resultatet stérker mig i dvertygelsen att var
strategi &r ratt. Vi fokuserar pa ett fatal attraktiva marknader
och pa att ha en egen personal som dagligen méter
vara kunder.

Wihlborgs delarsrapport januari-september 2022

Hyresintékterna har under det tredje kvartalet dkat med 4
procent till 848 Mkr. Da kan man dessutom paminna sig om
att vi under det tredje kvartalet 2021 hade en ersattning for
fortida 16sen av hyreskontrakt om 64 Mkr. Justerat for detta
uppgick ékningen till 13 procent. Driftsdverskottet uppgick
under kvartalet till 594 Mkr, att jamféra med 612 Mkr,
inklusive engangserséttningen, under samma kvartal 2021.

Den ovanligt stékiga situationen pa energimarknaden
har gjort att energikostnaderna dkat med 34 Mkr trots
att vi prissékrat ca 80% av var berdknade férbrukning. De
extrema elpriserna i augusti kombinerades med ovanligt hdg
konsumtion av kyla pa grund av hég narvaro och varmt vader.
Dérmed paverkades vi dels av att en storre andel el behdvde
képas till spotpris, dels att kostnaden fér effektavgifter
okade. Dessa kostnader ingar i den arliga avrakningen av
driftskostnader som gors efter arets slut. Detta gor bade
oss och vara hyresgaster &n mer motiverade att minska
férbrukningen framover.

Starkt kassafléde ger stabil balansridkning
Foérvaltningsresultatet uppgick i kvartalet till 475 Mkr. | takt
med att réntebasen i vara laneavtal omsatts har réntenettot
Okat och det uppgar nu till 98 Mkr. Vi har under kvartalet
aterbetalat tva obligationslan om totalt 846 Mkr och vi har
inte emitterat nagra nya obligationer. Per kvartalsskiftet star
obligationsmarknaden fér 10 procent av vara laneskulder. Vi
upplever att tillgangen till finansiering via bilaterala bankavtal
ar fortsatt god och det kan &ven vara vért att nédmna att det
danska realkreditsystemet, som nu star for 40 procent av var
finansiering, aven idag fungerar valdigt val.



Under det tredje kvartalet hade vi positiva
vardeférandringar pa vara fastigheter om 40 Mkr. | forhéllande
till fastighetsvardet pa drygt 54 miljarder &r detta en liten
férandring och den kommer fran mindre justeringar av
antaganden om inflation, avkastningskrav samt uthyrningar.

Sammantaget fortsatter vi att leverera ett starkt kassaflode.
Kassaflodet ger oss en stabil balansrakning dar soliditeten ar
41 procent och belaningsgraden 49 procent. Det langsiktiga
substansvardet (EPRA NRV) har vaxt till drygt 89 kr per aktie,
en 6kning med 16 procent pa tolv manader, justerat fér
utbetald utdelning.

Med kassaflédet som bas fortsatter vi investera i var
projektutveckling. Under kvartalet har vi skrivit ett femtonarigt
avtal med Inpac om férhyrning av en industrianlaggning om 6
400 kvm i Lund, ett projekt dar Wihlborgs investerar 137 Mkr.
Vi kan dérmed bidra till Inpacs utveckling och &aven till att det
skapas en storre variation av arbetsplatser i Lund som i &vrigt
ar valdigt kontorsfokuserat.

”Vakanserna fortsatter
sjunka och vi hyr ut lokaler
till 6kande hyror.”

Ofértrutet fokus pa hallbarhetsfragor

Aven i dagens marknad utvérderar vi standigt forvarvsmoilig-
heter. Tva av de fem fastigheter som vi tillratt under kvartalet
ar Amager Strandvej 390 och Hedegaardsvej 88 i Képenhamn,
férvarv som vi kommunicerade under sommaren. Fastigheter-
na har ett attraktivt ldge nara Kastrup, god teknisk standard,
men aven en del vakanser som vi kan arbeta med. Har har
uthyrningsarbetet fatt en valdigt god start med pagaende
diskussioner om merparten av ytorna. Pa sa satt skapar vi
vérde over tid.

Aven i foranderliga tider behéller vi vart fokus pa héllbar-
hetsfragor. Under hdsten har resultatet fran den arliga inter-
nationella utvérderingen av fastighetsbolagens hallbarhetsar-
bete, GRESB, kommit. | denna undersékning har Wihlborgs i
ar fatt fem stjarnor av fem méjliga och en poéang pa 91 av 100.
Wihlborgs &r dessutom sektorledare inom kategorin diversi-
fierade noterade fastighetsbolag. Arbetet fortsatter ofortrutet
pa olika omraden, inte minst i form av ett stort antal projekt
relaterade till energieffektivisering.

Sammantaget har Wihlborgs en stabil bas i form av hyres-
géstrelationer, kassafléde, projektportfélj och finansierings-
kallor. Det gor att vi kan fokusera pa var kérnverksamhet och
att hela tiden anpassa oss efter hyresgasternas behov och
hjalpa dem utveckla sina verksamheter. N&r vi kombinerar det
med vart arbete att standigt forbattra oss och vara beredda
pa férandringar gor det oss ocksa redo for tillvaxt. Helt enligt

L. Ml

Ulrika Hallengren, vd

var plan.

Marknadskommentar

Ukrainakriget, stigande energipriser, hogre kapitalkostna-
der, valrérelsen och kraftigt stigande inflation har dominerat
marknaden under det ganga kvartalet. Tydliga observationer
och indikationer fér den fortsatta utvecklingen fér hyres- och
fastighetsmarknaden saknas i dagslaget.

Inflationen matt som KPIF 6kade med 9,0 % for augusti
2022 jamfort med motsvarande manad féregaende
ar. Till f6ljd av den snabbt stigande inflationen valde
Riksbanken att héja reporantan fran 0,75% till 1,75%

vid det senaste penningpolitiska métet. Hushallen har

det tufft med rekordlag notering i Konjunkturinstitutets
rapport Konjunkturbarometern. Tjanstesektorns indikator,
som historiskt brukar félja hushallen, har nu bérjat falla

och befinner sig pa ett svagare lage dn normalt. Trots det
férsamrade laget ar anstallningsplanerna for tjansteféretagen
mer optimistiska &n normalt. Silf/Swedbanks konjunkturmatare
inkdpsindex for tjanstesektorn backade fér tredje kvartalet
och visar att tillvéxten i tjdnstesektorn bromsar in nér
industrikonjunkturen férsvagas och hushallens képkraft
urholkas. Indexet ar pa 55,1 dar ett tal 6ver 50 fortfarande
indikerar tillvaxt.

| Swedbank rapport éver den regionala utvecklingen spas
att den ekonomiska inbromsningen kommer paverka alla
regioner men att nedgangen vantas bli mildare &n under bade
finanskrisen och Covid-19-pandemin. Arbetskraftsbristen
ar fortfarande stor i samtliga regioner och darfér férvantas
en begrénsad uppgang i arbetsldsheten. Fér Sydsveriges
del beréknas de héga elpriserna drabba regionen hart och
Swedbanks berakning indikerar en inflation under vintern
pa dver 14%. Inbromsningen i byggsektorn vantas bli kraftig
i Skéne da lanet var det som fick mest investeringsstod
for hyresbostader 2017 - 2021. | Sydsverige var
sysselsattningstillvéxten pa rullande arsbasis hégst i Malmé-
Lundregionen (innefattar dven Helsingborg m.fl kommuner)
med &ver 4% matt vid det andra kvartalet. Detta var dryga
procentenheten battre &n resterande del av Sydsverige.

| Swedish Property Research Forum:s (Sepref)
konsensusprognos fér Q3 2022 &r topphyran oférandrad pa 3
000 kr/m2. Gallande avkastningskraven har de stigit fran 4,0 %
till 4,18% sedan Q2 och 75% tror pa stigande avkastningskrav
det kommande aret.

Det forsta halvaret 2022 bjéd pa en hdg transaktionsvolym
déar paborjade affarer i all vasentlighet genomférdes. Under
augusti och september har transaktionsvolymen i Sverige
summerat till 8 miljarder SEK enligt Pangea, vilket &r svagare
an normalt. Cushman & Wakefield redovisar sjunkande
vakansgrader i Malmé som helhet fran 7,5 % i varas till 7,0%,
dar den storsta minskning skett i Hyllie och Vastra Hamnen.
Topphyresnivaerna ar oférandrade under tidsperioden och
avkastningskraven for kontoren ar svagt stigande.

| Danmark var transaktionsvolymen pa en mer stabil niva
kring 8 miljarder DKK f6r augusti och september. Enligt
Newsec har vakanser fortsatt sjunka i Képenhamnsomradet
och kontorshyrorna och avkastningskraven stiger svagt.

Wihlborgs delarsrapport januari-september 2022
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Jamforelsetalen for resultatposter avser varden fér mot-
svarande period 2021 och balansposter for tidpunkten
2021-12-31.

Intakter, kostnader

och resultat, januari-
september 2022

Hyresintikter

Hyresintékterna uppgick till 2 447 Mkr (2 290) vilket motsva-
rar en 6kning med 7 procent. Av hyresintékterna utgjorde
serviceintdkter 259 Mkr (211). Féréndringen av hyresintak-
terna jamfort med féregaende ar framgar av nedanstaende
tabell. Intdktskningen fran fastighetsskatt beror pa beslut
fran den allménna fastighetstaxeringen 2022. Okningen av
serviceintdkterna fran kantinverksamheten i Danmark beror
frémst pa stérre narvaro av hyresgésterna i fastigheterna
efter pandemin.

HyresiIntakter jan-sep 2021 2 290
Fortida l6sen Q3 2021 -64
Forvarv 42
Valutaeffekt 20
Kantinverksamhet Danmark 13
Vidaredebiterad fastighetsskatt 10
Index 40

Fardigstallda projekt, nyuthyrningar samt
omférhandlingar

Hyresintékter jan-sep 2022 2447

97

Vid periodens slut ar uthyrningsgraden for férvaltningsfastig-

heterna, exklusive projekt och mark, 93 procent (92).

Under perioden har nyteckning av hyresavtal pa helars-
basis uppgatt till 202 Mkr (207). Periodens uppsagningar har
uppgatt till 115 Mkr (159). Detta innebar en nettouthyrning
om 87 Mkr (48).

Nettouthyrning, kvartalsvis

Mkr
120

Léptider fér Wihlborgs hyreskontrakt per 30 september 2022

Uppségningsbart hyresvérde, Mkr
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Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 718 Mkr (632). Okade
driftskostnader om 46 Mkr jamfort med féregaende ar beror
fréamst pa fortsatt stigande energipriser som star fér 30 Mkr
av 6kningen exklusive férvarv. Energikostnaderna ingar i de
tillagg som betalas av hyresgasterna. En 6kad aktivitet i den
danska kantinverksamheten har lett till 6kade driftskostnader.
Av den 6kade fastighetsskatten om 22 Mkr avser 12 Mkr
beslut fran den allmanna fastighetstaxering i Sverige som
kommit i tredje kvartalet men avser hela perioden januari till
september. Forvarv av fastigheter under senaste aret har lett
till 6kade fastighetskostnader med 14 Mkr. Minskade reserver
fér hyresfordringar har inneburit positiva hyresforluster under
perioden om 1 Mkr (-1). | kvartalshistoriken pa sidan 17 fram-
gar hur kostnaderna varierar under arets olika kvartal.

Driftsoverskott

Driftséverskottet uppgick till 1 729 Mkr (1 658) vilket
motsvarar en dverskottsgrad om 71 procent (72). Av féréand-
ringen ar 29 Mkr (-47) hanforligt till férvérv och fastighetsfor-
séljningar, darutdver har valutakurseffekter paverkat med 13
Mkr (-11). Féregaende ar paverkade fértida 16sen av hyreskon-
trakt driftsresultatet positivt med 64 Mkr.

Central administration
Kostnader for central administration uppgick till 67 Mkr (61).

Finansiella intikter

och kostnader

Réntenettot uppgick till -243 Mkr (-226), varav ranteintdkterna
uppgick till 10 Mkr (10). Periodens rantekostnader, inklusive
realiserade effekter av réntederivat, uppgick till 253 Mkr (236).
Tomtréattsavgalden uppgick till 3 Mkr (3). Rantekostnader
héanférliga till rantederivat uppgick under perioden till 17 Mkr
(44). Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga rantan
inklusive kostnad fér kreditavtal till 1,72 procent, jamfért med
1,32 procent vid arsskiftet.

Forvaltningsresultat

Resultatandel i joint ventures uppgar till 9 Mkr (4). Forvalt-
ningsresultatet uppgick till 1 425 Mkr (1 372).

Resultat fore skatt

Resultat fére skatt, dvs. efter vardeférandringar pa fastigheter
och derivat, uppgick till 2 528 Mkr (2 110). Vardeférandringar
pa fastigheter uppgick under perioden till 412 Mkr (591).
Okade marknadsrantor har inneburit positiva vardeférand-
ringar pa derivat om 691 Mkr (147), varav 699 Mkr (155)

ar hanforliga till rantederivat -8 Mkr (-8) till andra finan-

siella poster.

Resultat efter skatt

Resultat efter skatt uppgick till 1 998 Mkr (1 680). Den totala
skatten uppgick till 530 Mkr (430), varav aktuell skatt 32 Mkr
(44) och uppskjuten skatt 498 Mkr (386).

| juli férvarvade Wihlborgs tva fastigheter pa totalt 53 000 kvm i nérheten av Kastrup. Precis intill respektive fastighet ligger metrostationer med
direkt access till centrala Képenhamn. Férvarven &r en del av Wihlborgs strévan att kunna erbjuda befintliga och nya hyresgéster bra kontorslokaler
nara Képenhamns centrum.

Wihlborgs delarsrapport januari-september 2022
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Tillgangar

Fastighetsbestandet per
30 september 2022

Foljande sammanstéliningar baseras pa Wihlborgs fastig-
hetsbestand per den 30 september 2022. Hyresintékter
avser kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per den
1 oktober 2022.

Driftsdverskottet bygger pa fastigheternas intjénings-
férmaga pa arsbasis utgaende fran hyresintakter fér oktober

2022, drift- och underhallskostnader, fastighetsadministration

rullande tolv manader samt fastighetsskatt.
Wihlborgs fastighetsbestand utgdrs av kommersiella
fastigheter i Oresundsregionen beldgna i Malmg, Helsing-

borg, Lund och Képenhamn. Fastighetsbestandet bestod den
30 september 2022 av 305 fastigheter (299) med en uthyrbar

yta om 2 231 000 m? (2 143 000). 7 av fastigheterna (7) inne-
has med tomtratt.

Redovisat varde uppgick till 54 488 Mkr (50 033), vilket
motsvarar bedémt marknadsvarde. Det totala hyresvérdet
uppgick till 3 757 Mkr (3 472) och de kontrakterade hyre-
sintékterna pa arsbasis till 3 451 Mkr (3 128). Jamfért med
12 manader tidigare 6kade hyresvérdet med 6,1 procent i
lika bestand och kontrakterade hyresintakter dkade med 7,4
procent.

Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor/butik uppgick till
93 procent (92) och fér logistik/produktion till 92 procent
(93). Hyresvardet for kontor/butik samt logistik/produktion
uppgick sammanlagt till 84 respektive 15 procent av totalt
hyresvarde.

Driftsdverskottet fran forvaltningsfastigheterna, exklusi-
ve fastighetsadministration och projekt/mark, ar 2 625 Mkr
(2 401) vilket med ett redovisat fastighetsvéarde om
51 085 Mkr (47 194) innebér en aktuell direktavkastning om
5,1 procent (5,1). Nedbrutet per fastighetskategori blir den
5,0 procent (4,9) for kontor/butik och 6,2 procent (6,3) fér
logistik/produktion.

Hyresvérde
per fastighetskategori, %

Logistik/Produktion  Projekt/Mark

15 % < 1%
N

\
84 %

Kontor/Butik

Hyresutveckling

Hyresvérde
per omrade, %

Képenhamn Malmo

25 % 34%
\ /

16 % — _25%

Lund Helsingborg

Hyresutveckling hela bestandet

2022-10-01, Mkr

2021-10-01, Mkr Procent

Hyresvéarde 3757
Hyresintakter 3451

3322 +13,0
2991 + 15,4

Hyresutveckling lika bestand*

2022-10-01, Mkr  2021-10-01, Mkr Procent
Hyresvérde 3491 3291 +6,1
Hyresintakter 3247 3022 +7,4

*Exklusive projekt & land

Hésten 2023 kommer kontraktstillverkaren och Wihlborgs langvariga hyresgést Inpacs nya industrianldggning pa Tomaten 1 i Lund att sta klar.
Anlaggningen omfattar 6 400 kvm och kommer att innehalla kontor, lager, produktion och teknikutrymme. Hyresavtalets férsta hyresperiod ar pa
femton ar.

Wihlborgs delarsrapport januari-september 2022



Fordelning per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Driftover-  Over-  Driftover- Direkt-
fastighets- fastigheter tusen vérde, varde, varde, uthyrnings- intékter, skottinkl. skotts- skott exkl. avkastn. exkl.
kategori m? Mkr Mkr  kr/m? grad, % Mkr fastighets-  grad, fastighets- fastighets-
admin., Mkr % admin., Mkr admin., %
Malmé
Kontor/Butik 51 445 18 097 1100 2474 95 1042 799 77 838 4,6
Logjistik/Produktion 30 141 2048 152 1081 94 143 113 79 122 59
Projekt & Mark 20 29 1631 23 803 - 6 -6 - -4 -
Totalt Malmé 101 614 21776 1276 2077 93 1191 907 76 956 4,4
Helsingborg
Kontor/Butik 38 280 8 444 581 2078 90 522 392 75 410 4,9
Logistik/Produktion 58 369 3647 338 917 91 307 216 70 234 6,4
Projekt & Mark 12 1 239 1 1538 - 1 0 - 1 -
Totalt Helsingborg 108 649 12330 920 1418 90 830 609 73 645 5,2
Lund
Kontor/Butik 25 231 7 863 583 2521 93 540 385 71 425 54
Logistik/Produktion 4 23 282 20 895 94 19 14 74 16 5,6
Projekt & Mark 4 7 612 13 1924 - 1 -4 - -2 -
Totalt Lund 33 261 8 757 617 2363 91 561 395 71 438 5,0
Képenhamn
Kontor/Butik 50 576 9 890 876 1520 92 807 490 61 534 54
Logistik/Produktion 9 61 815 63 1030 94 59 46 77 47 58
Projekt & Mark 4 69 921 6 - - 3 -14 - -14 -
Totalt Kpenhamn 63 707 11625 944 1336 92 869 522 60 568 4,9
Totalt Wihlborgs 305 2231 54488 3757 1684 92 3451 2433 70 2 607 4,8
Totalt exklusive
projekt och mark 265 2125 51085 3714 1747 93 3439 2 456 71 2 625 51

Virdeforindringar fastigheter

Per kalenderarsskifte gors varderingen av samtliga fastigheter

av externa vérderare. Vid véarderingen av fastigheterna per 30

Redovisat varde
per fastighetskategori, %

Redovisat virde
per omrade, %

september 2022 har ett 10-tal fastigheter varderats externt och
dvriga internt. Véarderingen har inneburit att fastighetsvardet okat
med 412 Mkr (591). Inflationsantagandena som paverkar intak-
terna 2023 och 2024 har héjts samtidigt som avkastningskraven i
varderingarna okats. Nettoeffekten av dessa tva férandringar &ar
nara noll. Resterande vérdeférandring kommer fran nyuthyr-
ningar, omférhandlingar och projektutveckling.

Vid vérdering till verkligt varde tillampas en kombination av
avkastningsbaserad metod och ortsprismetod dar analyser av
genomforda transaktioner pa berérda delmarknader utnyttjas for
att kalibrera parametrarna i den avkastningsbaserade metoden.
Vérdet bedéms motsvara det avkastningsvérde som berak-
nas ur, i normalfallet femariga, kassaflédesanalyser. Pagaende
nybyggnation varderas som om projektet vore fardigstallt redu-
cerat med budgeterad aterstaende projektkostnad. Obebyggd
mark och andra féradlingsobjekt varderas enligt ortsprismetod.
Vérderingsmetodiken &r oférandrad jamfort med tidigare. |
arsredovisningen fér 2021 sidorna 82-83 samt 106-107 finns en
utforlig beskrivning av varderingen av férvaltningsfastigheterna.

Per den 30 september 2022 uppgar det redovisade vardet pa
fastigheterna till 54 488 Mkr (50 033).

Logistik/Produktion  Projekt/Mark Képenhamn Malmé
13 % / 6% 21% 40 %
AN AN /

{

16 %

Lund

N
81 %

Kontor/Butik

23 %
Helsingborg

Féréndring av fastigheternas redovisade virde

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat vérde 1 januari 2022 50033
Forvarv 2369
Investeringar 996
Avyttringar -1
Vardeférandring 412
Valutaomrakningar 679
Redovisat virde 30 september 2022 54 488

Wihlborgs delarsrapport januari-september 2022
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Investeringar och
pagaende projekt

Investeringar i fastighetsbestandet har skett med

996 Mkr (755). Beslutade investeringar i pagaende projekt

uppgar till 3 560 Mkr, varav 1 175 Mkr var investerade vid

slutet av perioden.

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick till 790 Mkr (695) inklusive

outnyttjade checkrékningskrediter.
Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid periodens utgang
till 1 188 Mkr (2 520).

Pagaende projekt >50 Mkr, 30 september 2022

Fastighet Kategori Omrade Fardigt Uthyrbar Uthyrnings- Beraknad Upparbetat
yta, m? grad, % investering, Mkr  2022-09-30, Mkr

Raffinaderiet 3 Kontor/Butik Lund Q12023 5800 75 190 131

Snarskogen5 Logistik/Produktion Helsingborg Q12023 2200 100 60 20

Huggjarnet 13 Logistik/Produktion Helsingborg Q2 2023 8 000 65 108 53

Literbuen 16-18 Kontor/Butik Képenhamn Q2 2023 8 000 0 79 2

Pulpeten 5 Kontor/Butik Malmé Q2 2023 16 000 85 804 404

Kunskapen 1 Kontor/Butik Lund Q3 2023 6000 50 244 81

Tomaten 1 Logistik/Produktion Lund Q4 2023 6 400 100 137 3

Rausgard 21 Logistik/Produktion Helsingborg Q12024 25000 100 420 16

Posthornet 1 Kontor/Butik Lund Q4 2024 9 900 0 448 9

Blackhornet 1 Kontor/Butik Malmo Q1 2025 16 600 0 884 22

Summa 103 900 3374 741

Fordelning av uthyrbar yta per omrade och lokaltyp

Omrade Kontor, m? Butik, m? Logistik/ Utbildning/ Ovrigt, m? Totalt, m? Andel, %

Produktion, m? Vard, m?

Malmo 352727 43 278 166 907 35350 15 9591 614 220 27

Helsingborg 226 544 78 568 290 512 40789 127872 649 200 29

Lund 196 950 14 656 35616 4429 9 2223 260 873 12

Képenhamn 521 639 8334 125567 12515 387144 706 769 32

Totalt 1297 860 144 836 618 601 93 083 76 681 2231062 100

Andel, % 58 7 28 4 3

1) 16vrig yta Malmé ingér 10 275 kvm hotell.

2) 1 évrig yta Helsingborg ingar 1819 kvm bostider

3) I évrig yta Lund ingr 8 215 kvm hotell

4) 1 6vrig yta Kpenhamn ingar 5 600 kvm hotell

Fastighetstransaktioner

| det tredje kvartalet férvérvades tre fastigheter i Danmark. Fastigheterna Hedegaardsvej 88 och Amager Strandvej 390

i narheten av Kastrup omfattar totalt 53 000 kvm och Lersg Parkalle 107 3 300 kvm. Pa Berga respektive Vala Norra i

Helsingborg férvarvades Pilbagen 6 och Snarskogen 1.

Férteckning éver fastighetstransaktioner januari-september 2022

Kvartal Fastighet Kommun Forvaltningsomrade Kategori Yta, Pris, Driftsoverskott

m? Mkr 2022, Mkr'

Férvarv

Q2 Osterport 7 Malmo Malmé City Kontor 11 000

Q2 Flintyxan 6 Helsingborg Helsingborg Yttre Mark -

Q3 Lersg Parkalle 107 Képenhamn Képenhamn Syd Kontor 3310

Q3 Pilbagen 6 Helsingborg Helsingborg Yttre Logistik/Produktion 16 400

Q3 Snarskogen 1 Helsingborg Helsingborg Yttre Kontor 8 600

Q3 Hedegaardsvej 88 Képenhamn Képenhamn Syd Kontor 26 400

Q3 Amager Strandvej 390 Képenhamn Képenhamn Syd Kontor 26758

Forvirv totalt 2022 92 468 2 369 15

Férséljningar

Q1 Barrikaden 3 Helsingborg Helsingborg Yttre Projekt och mark -

Férséljningar totalt 2022 0 1 0

1) Driftséverskott som ingar i periodens resultat.

Wihlborgs delarsrapport januari-september 2022



Hallbara affarer
Prioriterade hallbarhetsfragor

Wihlborgs hallbarhetsagenda satter fokus pa de omraden dar
verksamheten har stérst paverkan och kan gora storst skillnad.
Mal fér koncernen som ska uppnas under 2022 ar satta och
uppféljning pa kvartalsbasis gérs framforallt avseende miljo-
certifieringar, energianvéndning och klimatpaverkan.

Miljécertifieringar

Ett prioriterat omrade som engagerar stora delar av férvalt-
ningsorganisationen &r certifieringen av befintliga kontors-
fastigheter i Sverige enligt Miljobyggnad iDrift. Aven om

det pagatt ett intensivt arbete med certifieringar under aret
kommer malet att certifiera 80 procent av de svenska kontors-
ytorna inte nas 2022. Prognosen ar for narvarande att uppna
detta mal under 2023.

Energi och klimat

Wihlborgs arbetar kontinuerligt med att reducera fastigheter-
nas energianvandning och klimatpaverkan. | Sverige upphand-
las sedan flera ar enbart férnybar energi och i Danmark ar

all inképt el och en stor del av fjarrvarmen framstalld med
férnybara energikallor. Merparten av gasen till uppvérmning i
de danska fastigheterna ar numera biogas.

Malet for 2022 ar att de direkta (scope 1 & 2) koldioxid-
utslédppen ska understiga 1,5 kg/m? vilket har uppnatts de
senaste tva aren. Pa langre sikt — till 2030 — &r malet att &ven
halvera de klimatpaverkande utsldppen i hela vardekedjan
(scope 3) jamfort med basaret 2020.

Under det tredje kvartalet 6kade energianvandningen
nagot jamfoért med motsvarande period 2021. Aven utslap-
pen av véxthusgaser 6kade, framforallt till foljd av en stérre
pafyllning av kéldmedier. Aldre kylmaskiner byts nu successivt
ut mot mindre energikrdvande enheter som anvander propan
som kdldmedium vilken har en mycket liten klimatpaverkan.

Nyckeltal - Hallbara fastigheter

Matt Mal 2022 2021 2022 2021 2021
(per dec 2022) jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Miljécertifieringar % lokalarea > 80 46 33 46 33 36
CO, utslapp (scope 1 & 2) kg CO,e/m? <1,5 0,23 0,16 0,74 0,87 1,40
Energianvandning kWh/m? <95 15,9 14,9 68,6 73,6 102,2
[ ] L[] (] [ ] L] [ ]
Kontinuerlig energieffektivisering
Intresset for energieffektiviseringar i fastighetsbranschen
och samhallet i stort har 6kat markant under aret i takt med Ettav Varldens mest

stigande energipriser. | linje med Wihlborgs klimatfardplan
och ambitioner att kontinuerligt driftoptimera fastigheterna
genomfors |6pande underhall och forbattringar av fastigheter-
nas energiprestanda.

Energieffektiviseringar kan ske genom en rad olika atgar-
der som successivt sénker energianvandningen i en fastighet.
Ett exempel pa en innovation som kraftigt minskar tillfor-
seln av energi till en fastighet ar Wihlborgs egenutvecklade
kylvérmepump. Genom atervinning av varmen och kylan i
fastigheten tillsammans med befintligt fjarrvarme- och fjarr-
kylsystem minskar behovet av inképt energi. | fastigheterna
Neptun 6 och Sankt Jérgen 21 i Malmé har en sadan kylvar-
mepump bidragit till att anvandningen av fjarrvarme minskat
med 74 respektive 53 procent och anvéndningen av el med 5
respektive 32 procent.

hallbara fastighetsbolag

GRESB é&r en organisation som méter och
utvarderar hallbarhet inom fastighetsbolag
ur ett investerarperspektiv. | arets upplaga
tilldelas Wihlborgs maximala fem stjarnor
och utses till global ledare inom sektorn
borsnoterade fastighetsbolag med en
diversifierad portfolj. Wihlborgs har sedan ar
2019 okat sitt betyg fran 72 procent till 91
procent 2022.

Wihlborgs hallbarhetsrapportering .

Wihlborgs sammanstaller en arlig hallbarhetsrapport uppréttad enligt arsredovisningslagen,

' GRESB

sector leader 2022
GRI Standards, EPRA Sustainability Best Practice Recommendations (sBPR), samt TCFD 4 !
riktlinjerna fér rapportering av klimatrelaterade risker. | varje kvartalsrapport redovisar vi
en uppféljining av prioriterade hallbarhetsfragor och hallbarhetsmal, samt informerar

om aktuella aktiviteter och handelser under kvartalet med baring pa var hallbarhetsagenda. EPRA
Pa Wihlborgs hemsida presenteras ytterligare information om vart hallbarhetsarbete,

las mer pa www.wihlborgs.se/sv/om-oss/hallbarhet/

NcpP

DISCLOSER

2021
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Skulder och
eget kapital

Eget kapital uppgick per den 30 september 2022 till

23 077 Mkr (21 948) efter det att 922 Mkr |amnats som
utdelning under det andra kvartalet. Soliditeten uppgick till
41,0 procent (42,9).

Finansiering, september 2022

Total skuld: 26,8 Mdkr

Obligationer
10 %
Svenska banker
50%
40 %

Danska banker

Rantebarande skulder

Koncernens laneskulder per den 30 september uppgick till 26
816 Mkr (23 278) med en genomsnittsranta inklusive kostnad
for kreditavtal om 1,72 procent (1,32).

Med beaktande av koncernens laneskuld om 26,8 miljar-
der kronor, uppgar belaningsgraden till 49,2 procent (46,5) i
procent av fastigheternas redovisade varde.

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effekter
av derivatinstrument, uppgick den 30 september 2022 till
2,2 ar (2,9). Genomsnittlig kapitalbindningstid inklusive lane-
[6ften uppgick till 6,1 ar (6,0). 10 procent av utestdende lan
kommer fran obligationsmarknaden. Under kommande fyra
kvartal férfaller obligationslan om 636 Mkr till aterbetalning.

Rénte- och laneférfallostruktur 30 september 2022

Rénteforfall Laneforfall

. . Lanebelopp, Snittranta, Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfall, ar Mkr % Mkr Mkr
2022 14 103 1,89 0 0
2023 3778 1,30 1207 986
2024 1788 1,43 5594 5594
2025 1916 1,42 11146 10179
2026 1252 1,62 585 585
>2026 3979 1,71 9472 9472
Totalt 26 816 1,70* 28 004 26 816

*) Exklusive kostnad for kreditavtal.

Wihlborgs anvander sig av réantederivatinstrument fér att
erhalla en lagre riskniva i laneportféljen. Se dversiktliga villkor
i tabellen nedan.

Réntederivatportfélj 30 september 2022

Rénteswappar

Slutforfall Belopp, Mkr Ranta, %
2022 565 0,39
2023 2430 0,39
2024 1788 0,41
2025 1788 0,42
2026 1252 0,59
>2026 2504 0,70
Totalt 10 327 0,50

Wihlborgs delarsrapport januari-september 2022

Stigande marknadsréntor har inneburit ett 6kat verkligt varde
pa Wihlborgs rantederivatportfdlj, som vid utgangen av peri-
oden uppgick till 730 Mkr (31).

Rantederivaten redovisas till verkligt vérde i enlighet med
IFRS 9. Samtliga derivat klassificeras i niva 2 enligt IFRS 13.

Se sid 100 i arsredovisningen for 2021 fér varderings-
metodik réntederivat.

Genomsnittlig nettoskuld i férhallande till rullande 12-méana-
ders rorelseresultat uppgick till 11,0 ganger (10,7).

12

10

2017 2018 2019 2020 2021 Q3 2022

Laneskuld, netto/rorelseresultat

Kvartetten (Pulpeten 5), dér den férsta hyresgésten flyttar in i borjan
av 2023, &r ett av de forsta kontorshusen i Sverige som precertifieras
med NollCO2. Certifiering innebér att fastigheten kommer att uppna
nettonoll klimatpaverkan under sin livstid enligt de berékningsmodel-
ler som géller idag. Utéver Kvartetten har Wihlborgs tva registrerade
NollCO2-projekt och ytterligare ett under planering.



Ovrigt

Medarbetare

Antalet heltidstjanster i Wihlborgs var 256 (250) vid periodens
slut, varav 105 (104) inom fastighetsservice.

Av heltidstjénsterna finns 77 (77) tjanster i Malmo,
36 (34) i Helsingborg, 32 (31) i Lund och 111 (108) i Képen-
hamn. Medelaldern &r 44 ar och andelen kvinnor uppgar till
42 (42) procent.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar
fragor kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funk-
tioner fér administration, férvaltning och upplaning. Omsétt-
ningen i moderbolaget avser till storsta delen fakturering av
tjanster till koncernbolag.

Moderbolaget har under perioden investerat 11 Mkr (6),
inklusvie aktiedgartillskott, i dotterbolagsaktier samt &vri-
ga andelar.

Se sidan 18 fér moderbolagets resultat- och
balansrakningar.

Andelar i andra bolag

| arsredovisningen for 2021 pa sidorna 108-109 finns en
beskrivning av andelar i joint ventures samt innehav i gemen-
samma verksamheter.

Kursutveckling

2021-01-01 — 2022-09-30

Storsta dgare i Wihlborgs

Den storsta agaren i Wihlborgs ar Backahill, knutet till familjen

Paulsson, som &ger 11,0 procent av de utestaende aktierna.
Andelen registrerade aktiedgare i utlandet uppgar till

38 procent. Antalet aktiedgare uppgar till cirka 30 000.

Storsta dgarna i Wihlborgs 30 september 2022

Antal aktier, Andel av kapital

tusental dgare och

réster, %

Backahill 33876 11,0
Lansférsakringar fondférvaltning 17 853 58
SEB Investment Management 17 507 5,7
Swedbank Robur fonder 13611 4,4
Handelsbanken fonder 9210 3,0
Norges Bank 7 578 2,5
Familjen Qviberg 4 890 1,6
AMF fonder 4 564 1,5
Livférsakringsbolaget Skandia 3854 1,3
Nordea fonder 3333 11
Ovriga dgare registrerade i Sverige 82 003 26,6
Ovriga agare registrerade utomlands 109 148 35,5
Totalt antal utestaende aktier 307 427 100,0

SEK Omséttning antal, ‘000
150 //\'\\\/ 35000
1 2 O /\’V/Awﬂ\‘\w}’/ \\I\‘v A A\J/\ 2 8 O OO
ERPZNYN M //V/\\v var//\/\\\\ AN\
90 'V\',\VW A o \J 21000
60 14 000
30 7 000
0 0

2021

mmm \Wihlborgs
I SX8600 OMX Stockholm Real Estate Pl
OMX Stockholm PI

jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec jan feb mar apr maj jun jul aug sep
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Omséttning, antal per manad
Nasdag Stockholm
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Visentliga risker och
osakerhetsfaktorer

Wihlborgs framtida utveckling och férmaga att uppna verk-
samhetens mal paverkas av en méngd risker och oséker-
hetsfaktorer. Genom att belysa, analysera och hantera dessa
risker och osakerhetsfaktorer pa ett systematiskt satt finns
mojlighet att begransa dem och samtidigt skapa férutsatt-
ningar for fortsatt tillvaxt.

De risker som bedéms ha ett avgérande inflytande pa
koncernens resultatutveckling samt kassafléde ar variatio-
nerna i hyresintakter, fastighetskostnader och réanteférand-
ringar. Fastigheterna vérderas till verkligt varde med varde-
féréandring i resultatrakningen vilket medfor att resultatet kan
variera saval upp som ner under aret. Fastighetsvérderingen
paverkar aven Wihlborgs finansiella stallning och nyckeltal.
Hur stora vardeférandringarna blir beror dels pa Wihlborgs
egen férmaga att, genom férandring och féradling av fastig-
heter samt avtals- och kundstruktur, hdja fastigheternas mark-
nadsvarde, dels pa yttre faktorer som paverkar efterfragan
och utbudet pa de fastighetsmarknader som bolaget verkar
pa. Vid fastighetsvarderingar bér hénsyn tas till ett oséker-
hetsinvervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+/- 5-10%, for att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar.

Utdver ovan tillkommer finansieringsrisken. Wihlborgs ar
beroende av externa lan for att kunna fullfélja ataganden och
genomféra afférer. Riskerna hanteras via Wihlborgs finans-
policy som anger malsattning, riktlinjer och risklimiter fér
finansverksamheten inom Wihlborgs.

| arsredovisningen fér 2021 pa sidorna 84-89 samt
101-102 finns en utférligare beskrivning av koncernens
risker, hur dessa hanteras samt en gradering med hansyn till
beddmd paverkan pa verksamheten och sannolikheten fér att
risken intraffar.

Utvecklingen i omvarlden till f6ljd av kriget i Ukraina har lett
till att sannolikheten for att finansierings- och ranterisken
materialiseras har 6kat nagot jamfért med bedémningen vid
arsskiftet. Det finns &ven en risk for att brist pa byggnadsma-
terial kan leda till férdyringar och férseningar i nystartade och
kommande projekt.

Redovisningsprinciper
Wihlborgs féljer de International Financial Reporting
Standards (IFRS) som &r utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningar fran IFRS Interpreta-
tions Committee sadana de antagits av EU. Delarsrapporten
har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
samt arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 p.16A
ldmnas saval i noter som pa annan plats i delarsrapporten.
Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och
véarderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen.
Wihlborgs bedémer att inga 6vriga av EU godkanda nya och
andrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Inter-
pretations Committee, som tratt i kraft efter 1 januari 2022,
paverkar resultat eller finansiell stéllning i vésentlig omfatt-
ning. Koncernen tillampar Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler
fér koncerner och moderbolaget tilldmpar RFR2. De finansiella
rapporterna aterfinns pa sidorna 15-19.

Malmé den 21 oktober 2022
Wihlborgs Fastigheter AB (publ)

Ulrika Hallengren, vd

Denna delarsrapport har varit féremal for 6versiktlig
granskning av bolagets revisorer.

Revisors granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av delarsrapporten fér
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) for perioden 1 januari 2022 till

30 september 2022. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrap-
port i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar
ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
Sversiktliga granskning.

Den &versiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med Interna-
tional Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets
valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att géra férfrag-
ningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra &versiktliga granskningsatgérder. En dversiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre

omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delars-
