JANUARI-MARS 2019

Hyresintakterna ckade med 7 procent
till 718 Mkr (668)

Driftsdverskottet ckade med 9 procent
till 500 Mkr (460)

Forvaltningsresultatet 6kade med
25 procent till 406 Mkr (325)

Periodens resultat uppgar till 311 Mkr
(303), motsvarande ett resultat per aktie
om 2,02 kr (1,97)
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Koncernens nyckeltal, Mkr 2019 2018

jan-mar jan-mar
Hyresintékter 718 668
Driftséverskott 500 460
Forvaltningsresultat 406 325
Vardeférandring fastigheter 73 46
Vardeférandring derivat -81 17
Periodens resultat 311 303
Resultat per aktie, kr 2,02 1,97
Overskottsgrad, % 70 69
Soliditet, % 35,2 34,7
Uthyrningsgrad, %* 93 94
EPRA NAV per aktie, kr 125,75 116,41

*) Exklusive Projekt & Mark.

Kontorshuset Posthornet i Lund ligger alldeles intill Lunds central vilket underlattar
ett hallbart resande. Fastigheten har en solcellsanlaggning pa taket och ar certifie-
rad enligt Miljobyggnad Guld.
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Wihlborgs deldrsrapporter och arsredovisning
distribueras elektroniskt. Arsredovisningen trycks pa
svenska och skickas till de aktiedgare som anmélt att
de vill ha redovisningen i tryckt format.

Denna information &r sadan information som Wihlborgs
Fastigheter AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vérde-
pappersmarknaden. Informationen ldmnades, genom
ovanstaende kontaktpersoners férsorg, for offentlig-
gorande den 25 april 2019 kl. 07.30 CEST.

Finansiella mal

@ Rantabilitet pa eget kapital ska 6verstiga den
riskfria rantan med minst sex procentenheter

@ Soliditet lagst 30 procent
@ Rintetdckningsgrad minst 2,0

Belaningsgrad hogst 60 procent

Se sidan 19 for utfall
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KONTAKTPERSONER

Ulrika Hallengren, vd.

040-690 57 95, ulrika.hallengren@wihlborgs.se
Arvid Liepe, ekonomi- och finanschef.
040-690 57 31, arvid.liepe@wihlborgs.se

Wihlborgs Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag med fokus p& kommersiella fastigheter i Oresundsregionen.
Fastighetsbestandet finns i Malmé, Helsingborg, Lund och Képenhamn. | Malmé, Helsingborg och Lund &r Wihlborgs det
ledande fastighetsbolaget. Fastigheternas redovisade vérde uppgar till 43,8 Mdkr med ett arligt hyresvéarde om 3,1 Mdkr.

Wihlborgs ar noterat pa NASDAQ Stockholm, Large Cap.
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Vd-kommentar

Wihlborgs fortsatter att ta tillvara de spannande
tillvixtmajligheter som Oresundsmarknaden erbjuder.
Under aret har vi genomfort tva storre forvéarv. | feb-
ruari kdpte vi fastigheterna Nya Vattentornet 2 och
Nya Vattentornet 4 vilka totalt omfattar 49 000 m?
kontor. Genom affaren har vi nu en mycket stark
position pa ldeonomradet i nordéstra Lund. Darmed
kan vi bade dra nytta av och positivt paverka omra-
dets langsiktiga utveckling med férbattrade kommu-
nikationer och kopplingen mellan néringsliv och
forskning.

| april férvarvade vi fastigheterna Hermes 10 och
Hermes 16 i Helsingborg, vilka sammanlagt omfattar
51 000 m? kontor. Detta motsvarar ndstan en tredje-
del av vart befintliga kontorsbestand i Helsingborg.

Bada dessa afférerna ligger helt i linje med var
strategi att skapa starka positioner pa utvalda mark-

nader med tillvaxtpotential. | kraft av att vi redan

ar den storsta kommersiella fastighetsdgaren pa
dessa marknader &r vi dvertygade om att vi har de
béasta forutsattningarna for att kunna ta hand om
dessa fastigheter och hjalpa vara nya hyresgéster att
utveckla sina verksamheter.

Vi har dven i april tecknat avtal om att sélja
fastigheten Landsdomaren 6 i Lund i vilken Region
Skane hyr 27 500 m2. Detta ar en fardigutvecklad
fastighet med ett langt hyresavtal och den fortsatta
potentialen att tillfora ytterligare vérde &r begransad.
Genom att sélja den frigdr vi resurser sa att vi kan
fokusera pa att utveckla fastigheter dar vi kan skapa
nya varden och nya mojligheter.

Vi vaxer ocksd genom att utveckla fler projekt for
nya och befintliga hyresgéaster. Under kvartalet har
vi tecknat avtal med MilDef om att bygga 4 400 m?
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kontors- och produktionslokaler pa Berga i Helsing-
borg. | Malmé har vi tecknat avtal med voestalpine
Bohler weldCare om att uppféra en produktions-
anldggning om 4 300 m? i Fosie. Vi har dven hyrt ut
8 200 m? kontor i Elefanten 40 till Malmé stad. Dess-

utom utdkar Malma universitet sina ytor i Kranen 2 pa

Dockan. | Képenhamn har vi tecknat avtal med RTC
Transport om att renovera en logistikfastighet om
14 000 m? vilken de sedan hyr pa ett nioarigt avtal.

“Var modell for tillvaat
fungerar. Vi kan forodrva
och bygga nytt, men
formagan att utveckla
befintliga fastigheter ar
minst ltka viktrg.”

Efterfragan fran dessa och manga andra hyres-
gaster r fortsatt god och under det férsta kvar-
talet har vi tecknat nya hyresavtal till ett védrde om
96 Mkr vilket &r den hégsta nivan nagonsin for ett
enskilt kvartal.

Detta tycker vi visar att var modell for tillvaxt
fungerar. Vi kan férvarva och bygga nytt, men
férmagan att utveckla befintliga fastigheter &r minst
lika viktig.

Alla dessa aktiviteter gor naturligtvis avtryck i
resultat- och balansrékning. Under kvartalet dkade
vara hyresintakter med sju procent till 718 Mkr.
Driftsdverskottet ckade med nio procent till 500 Mkr
vilket for kvartalet motsvarar en dverskottsgrad
om 70 procent. Férvaltningsresultatet dkade med
hela 25 procent vilket dven paverkats av minskade
réntekostnader.

Var belaningsgrad ligger vid férsta kvartalets
utgang pa 55,8 procent. Dock genererar vi ett starkt
kassafléde och rantetackningsgraden uppgar nu till
mycket starka 6 ganger.

Vart fokus pa att 6ka driftséverskott och forvalt-
ningsresultat har dver tiden stérkt var balansrakning
och gjort det majligt fér oss att genomfora flera
storre forvarv. Detta &r dven framdver var strategi.
Nar mojligheter uppstar ska vi vara redo. Pa sa satt
kommer vi ocksa i framtiden att utveckla bolaget och

regionen.

Ulrika Hallengren, vd

Marknads-
kommentar

Trots inbromsning i den globala handeln och lagre tillvaxt-
takt i delar av EU har den svenska ekonomin visat god
motstandskraft. Export- och industriproduktion har fort-
satt stiga. Inhemsk efterfragan har dock utvecklats svagt,
vilket kan forklaras av osékerheten kring utvecklingen av
bostadsmarknaden. Det underliggande behovet av bosta-
der ér trots allt fortfarande stort. BNP férvantas véxa med
1,4 procent i ar och 1,7 procent 2020.

| bérjan av 2019 var inflationsutfallen 6verraskande laga
vilket lett till att Swedbank reviderat ner inflationsbanan
fér hela 2019 jamfort med januariprognosen. Riksbanken
férvantar sig hoja styrréntan till nollniva i september och
behalla den oférandrad under 2020. Bade langa och korta
rantor beddéms ligga kvar pa en lag niva under en lang tid,
trots en hygglig utveckling av den globala ekonomin.

Konjunkturindikatorn fér mars indikerar ett nagot star-
kare stdmningsldge an normalt, 101,7 jamfért med 101,9 i
februari. Den mest positiva signalen &r att Tjanstesektorns
konfidensindikator steg hela 5,1 enheter i mars, dven om
den fortsatt ligger nagot under det historiska genomsnittet.
Tjansteféretagen rapporterar om en dkad efterfragan.

Danske Bank menar att den danska ekonomin &verraska-
de positivt i slutet av 2018 och trotsade den nedgéng som
sags i Europa. Bland annat 6verraskade exporten positivt.
Den danska ekonomin paverkas dock starkt av utvecklingen
i Europa och Danske Bank har reviderat ner sin prognos fér
tillvaxten till 1,8 procent i ar men ligger kvar pa 1,6 procent
fér 2020. Réntan vantas ligga kvar pa en lag niva och
Danmarks Nationalbank véntas inte hdja réntorna fére ECB.

Fastighetsmarknaden

Fastighetskonsulterna rapporterar om ett rekordstarkt forsta
kvartal avseende volymen pa transaktionsmarknaden. Enligt
Savills uppgick transaktionsvolymen till 42 miljarder under
forsta kvartalet vilket ar en 6kning med 54 procent jamfort
med samma period 2018. Det finns ett fortsatt starkt
intresse fran utlandska aktérer och 44 procent av transak-
tionsvolymen avsag affarer med utlandska aktorer.

Det starkaste segmentet var kontorsfastigheter som
stod for 29 procent, tatt foljt av lager- och industrifastig-
heter som svarade fér 28 procent. Bostader har sjunkit till
tredje plats med en andel om 24 procent av den totala
transaktionsvolymen. Intressant att notera inom bostads-
affarerna ar att cirka tva tredjedelar avsag énnu ej fardig-
stéllda bostadsfastigheter. Lager- och industrifastigheter sag
sitt klart starkaste kvartal nagonsin.

Savills prognos é&r att resten av 2019 kommer att ha en
hég transaktionsvolym baserat pa starka fundamenta och
en stark efterfrdgan pa fastighetsinvesteringar. Lager- och
industrifastigheter kan ha en rekordhég omséattning 2019
och efterfragan fran utlandska investerare bedéms vara
fortsatt hog.
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Léptider fér Wihlborgs hyreskontrakt per 31 mars 2019

Intakter, kOStnader Arligt hyresvarde, Mkr o Aetal Eﬁr;;?t;?:;:yj
och resultat,

700

jan—mal' 2019 600

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden fér mot-

107*

601*

svarande period 2018 och balansposter for tidpunkten
2018-12-31.

Hyresintikter

Hyresintékterna uppgick till 718 Mkr (668). Av hyresintak-
terna utgjorde serviceintakter 74 Mkr (66). Fastighetsférvary
har bidragit med 28 Mkr till 5kningen av intakterna. Ovrig Nettouthyrning, kvartalsvis

2019 2020 2021 2022 2023 2024 >2024

6kning forklaras av fardigstallda projekt, omférhandlingar, Mkr r— E;Zttiyming
nyuthyrningar samt indexeringar i kontrakt. Dessutom har I Uppsigning
en starkare dansk krona medfért en 6kning av intékterna 100
med 6 Mkr. 80
Den samlade tillvéxten i hyresintékterna uppgick till I I . .
7 procent jamfért med samma period 2018. ¢ ” n |
. for 6 inasfasti ’ . 0
Rl e s et 1 o | 1911811
légre jamfort med arsskiftet. o [ | | |
Under perioden har nyteckning av hyresavtal pa helars- ||U||||_|U||||U|||||||| ||||U|||||||||
basi att till 96 Mkr (53). Period agningar h 20
copote s 79 Wir (35, Detta imebir an nestosthymng o Ll el
om 17 Mkr (18). -60
-80
-100

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Sveriges Bista
Arbetsplatser

SWEDEN 2019

o

| mars placerade sig Wihlborgs ater pa Great Place to Works lista dver Sveriges Bésta Arbetsplatser. Har ses delar av personalen pa huvud-
kontoret i Malma.
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Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 218 Mkr (208).
Okningen férklaras huvudsakligen av fastighetsférvarv samt
fardigstallda projekt.

| kvartalshistoriken pa sidan 17 framgar hur kostnaderna
varierar under arets olika kvartal.

Driftsoverskott

Driftséverskottet uppgick till 500 Mkr (460) vilket motsvarar
en dverskottsgrad om 70 procent (69). Av 6kningen &r
16 Mkr hanforligt till fastighetsforvarv.

Central administration

Kostnader fér central administration uppgick till 17 Mkr (15).

Finansiella intakter
och kostnader

Réntenettot uppgick till =76 Mkr (-120), varav ranteintak-
terna uppgick till 4 Mkr (3).

Periodens rantekostnader, inklusive realiserade effekter
av rantederivat, uppgick till 80 Mkr (123). Réntekostnader
héanforliga till rantederivat uppgick under perioden till

el
o st Lt

16 Mkr. Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga
réantan inklusive kostnad for kreditavtal till 1,36 procent,
jamfort med 1,40 procent vid arsskiftet.

Tomtrattsavgald redovisas fran 2019 som en finansiell
kostnad till skillnad mot tidigare da denna redovisats
som en fastighetskostnad. Tomtrattsavgalden uppgick till
1 Mkr (1).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 406 Mkr (325).

Resultat fore skatt

Resultatet fore skatt, dvs. efter vardeférandringar pa
fastigheter och derivat, uppgick till 398 Mkr (388). Varde-
férandringar pa fastigheter uppgick under perioden till

73 Mkr (46) medan véardeforandringar pa derivat uppgick till
-81 Mkr (17).

Resultat efter skatt

Resultatet efter skatt uppgick till 311 Mkr (303). Den totala
skatten uppgick till 87 Mkr (85), varav aktuell skatt 9 Mkr
och uppskjuten skatt 78 Mkr.
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Under forsta kvartalet startade Wihlborgs en stor omvandling av Helsingborg C. Ny fasad, nya entréer, nya ytor och en helt ny matdestination
ar nagra av inslagen som kommer att skapar en attraktiv miljé for resenarer och besékare. Projektet vantas vara slutfort i slutet av 2020.
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Tillgangar

Fastighetsbestandet per
31 mars 2019

Foéljande sammanstaliningar baseras pa Wihlborgs
fastighetsbestand per 31 mars 2019. Hyresintakter avser
kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per 1 april 2019.

Driftsdverskottet bygger pa fastigheternas intjanings-
férmaga pa arsbasis utgaende fran hyresintakter for april
2019, drift- och underhallskostnader, fastighetsadminis-
tration rullande tolv manader samt fastighetsskatt och
tomtréttsavgald.

Wihlborgs fastighetsbestand utgérs av kommersiella
fastigheter i Oresundsregionen beldgna i Malmg, Helsing-
borg, Lund och Képenhamn. Fastighetsbestandet bestod
den 31 mars 2019 av 312 fastigheter (310) med en uthyrbar
yta om 2 149 000 m? (2 106 000).

10 av fastigheterna (10) innehas med tomtréatt. Redo-
visat varde uppgick till 43 839 Mkr (42 146), vilket motsvarar
beddémt marknadsvarde. Det totala hyresvérdet uppgick
till 3 143 Mkr (2 997) och de kontrakterade hyresintékterna
pa arsbasis till 2 904 Mkr (2 796). Jamfért med 12 manader
tidigare uppgick 6kningen i kontrakterade hyresintakter till
4,0 procent i lika bestand.

IF
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Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor/butik uppgick
till 94 procent (95) och for industri/lager till 91 procent
(90). Hyresvardet fér kontor/butik samt industri/lager
uppgick sammanlagt till 80 respektive 19 procent av totalt
hyresvérde, och resterande 1 procent ar hanforligt till
projekt/mark.

Driftsdverskottet, exklusive fastighetsadministration och
projekt/mark, fran férvaltningsfastigheterna ar 2 277 Mkr
(2 168) vilket med ett redovisat fastighetsvarde om
41 889 Mkr (40 039) innebér en aktuell direktavkastning om
5,4 procent (5,4). Nedbrutet per fastighetskategori blir den
5,2 procent (5,2) for kontor/butik och 7,0 procent (6,7) for
industri/lager.

Hyresvérde
per fastighetskategori

Hyresvérde
per omrade

Industri/Lager  Projekt & Mark Képenhamn Malmé
19 % / 1% 21% 38 %
AN N /

N
80% 20 %

Kontor/Butik Lund

«_21%
Helsingborg

—r

/=

=y

/

= !,_

| mars tecknade Malmé stad ett tioarigt hyresavtal med Wihlborgs om 8 200 m?2 i fastigheten Elefanten 40 i centrala Malmé fér hélsa-, vard och

omsorgsférvaltningen.
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Virdeforindringar fastigheter

Per kalenderarsskifte gors varderingen av samtliga fastig-
heter av externa vérderare. Varderingen av fastigheterna

Investeringar och
pagaende projekt

Investeringar i fastighetsbestandet har skett med

per 2019-03-31 har skett internt och inneburit att fastighets-
vérdet 6kat med 73 Mkr (46). Huvuddelen av vérdedkningen
kommer fran 6kad uthyrning av projekt och stigande hyror,
medan avkastningskraven varit i stort sett oférandrade.

Vid vardering till verkligt varde tillampas en avkastnings-
baserad metod. Vardet bedéms motsvara det avkastnings-
vérde som berdknas ur, i normalfallet femariga, kassa-

406 Mkr (282).

Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar
till 2 466 Mkr, varav 1 315 Mkr var investerade vid slutet
av perioden.

Likviditet
Koncernens likvida medel uppgick till 554 Mkr (329) inklu-
sive outnyttjade checkrakningskrediter.

Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid periodens
utgang till 1323 Mkr (1 941).

flédesanalyser. Pagaende nybyggnation varderas som
om projektet vore fardigstallt men med avdrag for ater-
staende kostnad. Obebyggd mark har vérderats enligt
ortsprismetod.

Per den 31 mars 2019 uppgar det redovisade vardet pa
fastigheterna till 43 839 Mkr (42 146).

Féréndring av fastigheternas redovisade virde

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2019 42 146
Forvarv 1410
Investeringar 406
Avyttringar -310
Vérdeférandring 73
Valutaomrakningar 114
Redovisat vérde 31 mars 2019 43 839

Redovisat véirde Redovisat virde

per fastighetskategori per omrade
Industri/Lager  Projekt & Mark Képenhamn Malmé
14% 5% 17% 43 %
AN AN /

(

N
81% 21% ~ 19%
Kontor/Butik Lund Helsingborg
Pagaende projekt >50 mkr, 31 mars 2019
Fastighet Kategori Omrade Fardigt Uthyrbar Uthyrnings Beraknad Upparbetat
yta, m? grad, % investering, Mkr 190331, Mkr
Gimle 1 Kontor/Butik Malmé Q2 2019 9 000 100 392 358
Kranen 2 Kontor/Butik Malmo Q32019 9 000 100 209 116
Polisen 5 Kontor/Butik Helsingborg Q3 2019 4 000 100 182 169
Bure 2 Kontor/Butik Malmé Q4 2019 6 800 5 238 136
Elefanten 40 Kontor/Butik Malmé Q4 2019 8 200 100 57 1
Raffinaderiet 5 Kontor/Butik Lund Q4 2019 1900 25 63 39
Forskaren 1 Kontor/Butik Malmo Q3 2020 4000 0 97 18
Stenaldern 7 Industri/Logistik Malmo Q4 2020 4300 100 78 2
Ursula 1 Kontor/Butik Helsingborg Q4 2020 13000 5 405 91
Terminalen 1 Kontor/Butik Helsingborg Q4 2020 8 800 30 257 40
Muskéten 20 Kontor/Butik Helsingborg Q4 2020 4 400 100 97 3
Summa 73 400 2075 973
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Férdelning av uthyrbar yta per omrade och lokaltyp

Omrade Kontor, m? Butik, m? Industri/lager, m? Utb/vard, m? Ovrigt, m? Totalt, m? Andel, %
Malmo 357 203 47 913 262 026 32556 17 188" 716 886 33
Helsingborg 169 879 60 308 284714 22 345 11 8702 549 116 26
Lund 201 110 18 191 32752 31924 9 2243 293 201 14
Képenhamn 389 835 7 402 93948 12 699 85 8704 589 754 27
Totalt 1118 027 133 814 673 440 99 524 124 152 2 148 957 100
Andel, % 52 6 31 5 6 100

| 6vrig yta Malmé ingar 10 275 m? hotell.

| 6vrig yta Helsingborg ingér 1 819 m? bostader.

| 6vrig yta Lund ingar 8 215 m? hotell.

| 6vrig yta Képenhamn ingar 38 848 m? datahall, 5 600 m? hotell och 7 464 m? bostader.

1
2
3
4

Férdelning per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Driftéver- Over-  Driftdver- Direkt-
fastighets- fastigheter tusen varde, vérde, vérde, uthyrnings- intakter, 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 50 439 15129 948 2156 96 907 691 76 722 4,8
Industri/Lager 47 245 2 357 227 927 89 203 152 75 163 6,9
Projekt & Mark 23 32 1256 19 577 - 4 - - 2 -
Totalt Malmé 120 717 18742 1193 1665 93 1113 843 76 887 4,7
Helsingborg
Kontor/Butik 30 177 4795 341 1928 95 323 243 75 254 53
Industri/Lager 62 372 3141 321 862 92 295 214 72 231 7,4
Projekt & Mark 12 - 395 - - - - - - - -
Totalt Helsingborg 104 549 8 331 662 1205 93 618 457 74 485 5,8
Lund
Kontor/Butik 26 270 8727 618 2286 90 559 423 76 462 53
Industri/Lager 4 23 188 18 788 99 18 15 83 15 8,2
Projekt & Mark 4 - 165 - - - - - - - -
Totalt Lund 34 293 9 080 636 2169 91 576 437 76 478 53
Képenhamn
Kontor/Butik 44 523 7 030 609 1165 93 558 382 68 402 57
Industri/Lager 8 55 522 44 790 86 37 26 69 27 5,1
Projekt & Mark 2 12 134 - - - 1 - - - -
Totalt Képenhamn 54 590 7 686 653 1107 93 596 408 68 429 56
Totalt Wihlborgs 312 2149 43839 3143 1463 92 2904 2145 74 2279 5,2

Totalt exklusive
projekt och mark 271 2105 41889 3125 1485 93 2 900 2145 74 2 277 54
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| februari féljde Wihlborgs upp héstens forvarv av Nya Vattentornet 3 pa Ideonomradet i Lund med att kdpa de tva intilliggande kontors-
fastigheterna Nya Vattentornet 2 och Nya Vattentornet 4 (bilden) om totalt 49 000 m2 uthyrningsbar yta.

Fastighetstransaktioner

Under det forsta kvartalet forvarvade Wihlborgs kontorsfastigheterna Nya Vattentornet 2 och 4 i Lund om totalt 49 000 m?
uthyrningsbar yta. Fastigheterna ligger pa Ideonomradet och bland de stérre hyresgésterna finns Sony Mobile, Schneider
Electric och flera bolag inom Sigmakoncernen. Under kvartalet férvarvades ocksa projektfastigheterna Ursula 1 i Helsingborg
dér kontorsprojektet Prisma byggs och Pulpeten 5 i Hyllie, Malmé. | Danmark saldes Glentevej 61-65 och 67-69. Forsal;-
ningen skedde mot bakgrund av att ett utvecklingsarbete pagar i omradet, dar inriktningen primart kommer att vara bostader.

Férteckning &ver fastighetstransaktioner januari-mars 2019

Kvartal Fastighet Kommun Férvaltningsomrade Kategori Yta, Pris,  Driftsoverskott
m? Mkr 2019, Mkr'

Férvarv

1 Nya Vattentornet 2 Lund Lund Ideon Kontor/Butik 24 000

1 Nya Vattentornet 4 Lund Lund Ideon Kontor/Butik 25000

1 Ursula 1 Helsingborg Helsingborg City Projekt & Mark -

1 Pulpeten 5 Malmé Malmé City Séder Projekt & Mark -

Forvéarv totalt 2019 49 000 1410 7

Forséljningar

1 Glentevej 61-65 Képenhamn Képenhamn Ost Projekt & Mark 9 900
1 Glentevej 67-69 Képenhamn Képenhamn Ost Kontor/Butik 8 500
Forséljningar totalt 2019 18 400 310 2

1) Driftsdverskott fran férvarvade och avyttrade fastigheter som ingér i periodens resultat.
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Skulder och
eget kapital

Eget kapital uppgick per den 31 mars 2019 till 15 853 Mkr
(15 530) och soliditeten till 35,2 procent (36,3).

Rantebirande skulder

Koncernens réantebarande skulder per den 31 mars uppgick
till 24 449 Mkr (22 814) med en genomsnittsrénta inklusive
kostnad for kreditavtal om 1,36 procent (1,40).

Med beaktande av koncernens laneskuld om 24,4 miljar-
der kronor, i procent av fastigheternas redovisade vérde,
uppgar belaningsgraden till 55,8 procent (54,1).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effek-
ter av derivatinstrument, uppgick 31 mars 2019 till 3,1 ar
(3,5). Genomsnittlig kapitalbindningstid inklusive lanel&ften
uppgick till 6,1 ar (6,0).

Rénte- och laneférfallostruktur 31 mars 2019

Rénteforfall Laneforfall
Forfall, Lanebelopp,  Snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
ar Mkr % Mkr Mkr
2019 12117 1,12 1241 1241
2020 2887 0,82 4809 4309
2021 1630 1,1 6912 6 869
2022 1130 1,31 6150 5370
2023 1130 1,49 0 0
<2023 5555 2,16 6 660 6 660
Totalt 24 449 1,34* 25772 24 449

*) Exklusive kostnad for kreditavtal.

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

Réntederivatportfélj 31 mars 2019

Réanteswappar

Slutforfall Belopp, Mkr Rénta, %
2020 1630 -0,04
2021 1630 0,13
2022 1130 0,32
2023 1130 0,50
2024 788 0,66
2025 788 0,82
2026 752 0,96
2027 752 1,05

2028 752 1,12

Undervardet pa Wihlborgs réntederivatportfélj uppgick vid
utgangen av perioden till 106 Mkr (26), vilket inneburit en
negativ vardeférandring med 81 Mkr (+17).

| enlighet med IFRS 9 redovisas rantederivaten till verk-
ligt vérde.

Se sid 99 i arsredovisningen fér 2018 for varderings-
metodik réntederivat.

Ovrigt

Medarbetare

Vid periodens slut var antalet heltidsanstallda i Wihlborgs
193 personer (187), varav 84 fastighetsvardar.

| Malmé finns 66 medarbetare, 31 i Helsingborg, 25
i Lund och 71 i Képenhamn. Medelaldern ar 44 ar och
andelen kvinnor uppgar till 35 procent.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar
fragor kring aktiemarknaden och koncerngemensamma
funktioner fér administration, férvaltning och upplaning.
Omséttningen i moderbolaget avser till stérsta delen
fakturering av tjanster till koncernbolag.

Moderbolaget har under perioden investerat 736 Mkr
(11), inklusive aktiedgartillskott, i dotterbolagsaktier samt
dvriga andelar.

Se sidan 18 fér moderbolagets resultat- och
balansrékningar.

Andelar i andra bolag

| arsredovisningen fér 2018 pa sid 106-107 finns en beskriv-
ning av samtliga andelar i andra bolag.
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Storsta sdgare i Wihlborgs

Den storsta agaren i Wihlborgs ar Erik Paulsson med
familj och bolag som &ger 10,3 procent av de utestaende
aktierna.

Andelen registrerade aktiedgare i utlandet uppgar till
42 procent. Antalet aktiedgare uppgar till 25 041.

Storsta dgarna i Wihlborgs 31 mars 2019

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

Erik Paulsson m familj,
privat och via bolag 15766 10,3
SEB fonder 10 853 7.1
Lansforsakringar fonder 4 755 3,1
Familjen Qviberg 4277 2,8
Norges Bank 3850 2,5
Handelsbanken fonder 3639 2,3
Tibia Konsult AB 1625 1.1
Fam. Eklund, privat och via bolag 1562 1,0
Swedbank Robur fonder 1492 1,0
Ohman fonder 1402 0,9
Ovriga aktieagare reg. i Sverige 43503 28,3
Ovriga aktiedgare reg. utomlands 60 989 39,6
Totalt antal utestadende aktier 153 713 100,0

—

=
=

95 procent av Wihlborgs medarbetare tycker att Wihlborgs ar en
mycket bra arbetsplats. Har mots Staffan Fredlund, miljochef, Jenny
Moberg, analys- och transaktionschef och Martin Saaf, analytiker.

Visentliga risker och
osikerhetsfaktorer

Wihlborgs verksamhet, finansiella stéllning och resul-
tat paverkas av ett antal riskfaktorer. Risker som har ett
avgorande inflytande pa koncernens resultatutveckling ar
variationerna i hyresintékter, rénteférandringar, kostnadsut-
veckling, fastighetsvérdering och skatter. Till detta kommer
likviditets- och upplaningsrisken.

| arsredovisningen fér 2018 sid 79-84 och 100-101 finns
en utforlig beskrivning av koncernens risker.

o . o .
Redovisningsprinciper
Wihlborgs féljer de International Financial Reporting Stan-
dards (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
Delarsrapportering lamnas saval i noter som pa annan plats
i delarsrapporten.
Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och
vérderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen
med undantag for vad som anges nedan avseende IFRS
16. Koncernen tillampar Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler
fér koncerner och moderbolaget tillampar RFR2.

De finansiella rapporterna aterfinns pa sidan 15.

Fran och med 1 januari 2019 ersattes IAS 17 med IFRS
16 Leasingavtal. Wihlborgs tillampar inte standarden
retroaktivt, vilket innebar att jamforelsetalen fér 2018
inte har réknats om. Standarden innebar att i stort sett
alla leasingavtal ska redovisas i rapporten 6ver finansiell
stéllning som en nyttjanderatt. Nyttjanderatten och skulden
vérderas till nuvardet av framtida leasingbetalningar. Som
leasegivare bedéms férandringen inte paverka Wihlborgs
redovisning. For Wihlborgs som leasetagare &r det framst
tomtrattsavgélderna som &r vasentliga. Per 1 januari 2019
uppgar leasingskulden till 157 Mkr varav 146 Mkr avser
tomtréttsavgalder. Motsvarande nyttjanderattstillgang
redovisas i rapporten dver finansiell stallning. Leasingskul-
den amorteras inte utan vardet &r oféréndrat tills avgalden
férhandlas om. Kostnaden for tomtrattsavgalder redovi-
sas som en finansiell kostnad, vilket ar en skillnad jamfort
med tidigare da denna redovisades som en driftskostnad.
Berdknad tomtrattsavgald for 2019 uppgar till ca 4 Mkr.
Foérvaltningsresultatet kommer att vara oféréandrat. Redo-
visningen far en liten paverkan pa vissa nyckeltal som till
exempel soliditet.
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Nya skatteregler
for foretagssektorn

Den 1 januari 2019 bérjade de nya skattereglerna for
féretagssektorn, som bland annat innehaller ranteavdrags-
begrénsningar, att gélla. Reglerna innebér dven sankt skatt i
tva steg; 21,4 procent 2019-2020 och 20,6 procent fran och
med 2021.

For Wihlborgs innebéar de nya reglerna ett 6kat beskatt-
ningsunderlag samtidigt som den nominella skattesatsen
sénks. Den betalda skatten bedéms dock inte 6ka vasent-
ligt de ndrmsta aren pa grund av de nya reglerna, under
férutsattning att en effektiv koncernutjdmning av rénte-
netton kan ske.

Hindelser efter
rapportperioden

| april 2019 har Wihlborgs forvérvat fastigheterna Hermes
10 och 16, kdnda som Tretornfabriken i centrala Helsing-
borg. Fastigheterna omfattar totalt 51 000 m? uthyrningsbar
yta och bland de stérre hyresgésterna finns Lunds universi-
tet, Helsingborgs stad, IKEA IT och Capgemini.

Wihlborgs har i april ocksa tecknat avtal om att salja
fastigheten Landsdomaren 6 i Lund omfattande totalt
27 500 m? uthyrningsbar yta. Fastigheten séljs till Intea
Fastigheter AB (publ) genom en bolagsaffar fér en képe-
skilling om totalt 1 400 Mkr. Hyresvardet &r cirka 65 Mkr och
frantréde sker den 31 maj 2019.

Malmé den 25 april 2019
Wihlborgs Fastigheter AB (publ)

Ulrika Hallengren, vd

Denna delarsrapport har inte varit féremal for granskning
av bolagets revisorer.

j il i

| april forvarvade Wihlborgs den sa kallade Tretornfabriken (fastigheterna Hermes 10 och 16) i Helsingborg med 51 000 m? uthyrningsbar yta.
Fastigheterna ligger strax intill Helsingborg C och bland hyresgéasterna finns Lunds universitet, Helsingborgs Stad, IKEA IT och CapGemini. Har

finns ocksa coworking-verksamheten Mindpark.
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Resultat och totalresultat fér koncernen i sammandrag

Mkr 2019 2018 2018/2019 2018
jan-mar jan—-mar apr—-mar jan—dec
3 man 3 man 12 man 12 man
Hyresintakter 718 668 2734 2684
Driftskostnader -124 -119 -384 -379
Reparation och underhall -21 -20 -89 -88
Fastighetsskatt -44 -41 -158 -155
Tomtrattsavgald - -1 -4 -5
Fastighetsadministration -29 -27 -118 -116
Summa fastighetskostnader -218 -208 -753 -743
Driftséverskott 500 460 1981 1941
Central administration -17 -15 -67 -65
Ranteintakter 4 3 12 11
Rantekostnader -80 -123 -439 -482
Tomtréattsavgald -1 - -1 -
Resultatandel i joint ventures - - 1 1
Forvaltningsresultat 406 325 1487 1406
Vardeforandring fastigheter 73 46 1339 1312
Vardeférandring derivat -81 17 866 964
Fortidsinlost vardeférandring derivat - - -927 -927
Resultat fore skatt 398 388 2765 2755
Aktuell skatt -9 -10 -38 -39
Uppskjuten skatt -78 -75 -316 -313
Periodens resultat’ 311 303 241 2403
OVRIGT TOTALRESULTAT?
Omrakningsdifferenser och sakring
utlandska verksamheter inkl skatt 12 18 9 15
Summa totalresultat fér perioden’ 323 321 2420 2418
Vinst per aktie® 2,02 1,97 15,69 15,63
Antal aktier vid periodens slut, tusental 153713 153713 153713 153713
Genomsnittligt antal aktier, tusental* 153713 153713 153713 153713

1) Hela resultatet/totalresultatet ar hanforbart till moderbolagets aktiedgare.

2) Avser poster som kommer att omforas till periodens resultat

3) Nyckeltal per aktie har beraknats utifran vagt genomsnitt under perioden. Det finns inga utestaende teckningsoptioner, konvertibler eller andra potentiella stamaktier att beakta

och dérmed heller ingen utspadningseffekt att beakta.
4) Omrakning har skett fér under maj 2018 genomférd aktiesplit 2:1.
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Finansiell stéllning fér koncernen i sammandrag

Mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 43 839 39 396 42 146
Nyttjanderéttstillgang tomtratter 146 - -
Ovriga anlaggningstillgangar 344 338 351
Kortfristiga fordringar 236 185 62
Likvida medel 474 208 183
Summa tillgangar 45 039 40 127 42 742
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15 853 13913 15530
Uppskjuten skatteskuld 3370 3055 3295
Laneskulder 24 449 21145 22814
Leasingskuld 157 - -
Derivat 106 926 26
Ovriga langfristiga skulder 65 55 67
Kortfristiga skulder 1039 1033 1010
Summa eget kapital och skulder 45 039 40 127 42 742

Féréndringar i eget kapital fér koncernen

Mkr jan-mar 2019  jan-mar 2018  jan-dec 2018
Totalt eget kapital vid periodens bérjan 15 530 13 592 13 592
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp vid periodens bérjan 15530 13592 13592
Lamnad utdelning - - -480
Periodens resultat 311 303 2403
Ovrigt totalresultat 12 18 15
Belopp vid periodens slut 15 853 13913 15530

Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - - -

Totalt eget kapital vid periodens slut 15 853 13913 15530
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Kassaflédesanalys fér koncernen i sammandrag

Mkr jan-mar 2019 jan-mar 2018 jan-dec 2018
Lépande verksamheten

Driftséverskott 500 460 1941
Central administration -17 -15 -65
Ej kassaflédespaverkande poster 2 1 4
Betalt finansnetto -81 -124 -489
Betald inkomstskatt -2 -1 -14
Forandring ovrigt rorelsekapital -151 -34 112
Kassafléde I6pande verksamheten 251 287 1489
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -1410 -149 -900
Investeringar i befintliga fastigheter -406 -282 -1239
Avyttring av fastigheter 310 - 195
Forandring 6vriga anlaggningstillgangar 16 -26 -42
Kassafléde investeringsverksamheten -1 490 -457 -1 986
Finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning - - -480
Okning laneskuld 1532 199 1896
Forandring andra langfristiga skulder -2 - 12
Fortidsinlosen derivat - - -927
Kassafléde finansieringsverksamheten 1530 199 501
Periodens kassafléde 291 29 4
Likvida medel vid periodens bérjan 183 179 179
Likvida medel vid periodens slut 474 208 183

Kvartalshistorik senaste 8 kvartalen

Mkr Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017 Q22017
Hyresintékter 718 687 667 662 668 633 613 556
Driftskostnader -124 -105 -74 -81 -119 -99 -69 -62
Reparation och underhall -21 -29 -19 -20 -20 -24 -17 -19
Fastighetsskatt -44 -39 -39 -36 -41 -36 -33 -32
Tomtréattsavgald - -1 -2 -1 -1 -2 -1 -1
Fastighetsadministration -29 -34 -28 -27 -27 -32 -26 -20
Driftséverskott 500 479 505 497 460 440 467 422
Forvaltningsresultat 406 355 372 354 325 295 333 290
Periodens resultat 311 934 546 620 303 1073 603 603
Overskottsgrad, % 69,6 69,7 75,7 751 68,9 69,5 76,2 75,9
Direktavkastning, % 4,6 4,7 5,0 5,0 4,7 4,7 53 5,0
Soliditet, % 35,2 36,3 35,7 34,7 34,7 34,7 33,3 34,4
Rantabilitet pa eget kapital, % 7.9 24,8 15,2 17,7 8,8 32,9 19,7 20,4
Resultat per aktie, kr 2,02 6,08 3,55 4,03 1,97 6,98 3,92 3,92
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,64 2,31 2,42 2,30 2,11 1,92 2,17 1,89
Kassaflode |6pande verksamhet per aktie, kr 1,63 3,23 2,35 2,23 1,87 2,26 2,79 1,84
EPRA NAV per aktie, kr 125,75 122,64 120,58 117,11 116,41 114,00 105,72 101,65
Borskurs i % av EPRA NAV per aktie 100,8 83,5 88,7 88,5 83,1 86,1 94,2 87,6
Redovisat fastighetsvarde 43 839 42 146 40 260 39856 39 396 38612 36 928 34019
Eget kapital 15 853 15530 14 600 14 058 13913 13 592 12513 11916
Balansomslutning 45 039 42742 40 883 40 549 40127 39 217 37 580 34 604

Se definitioner av nyckeltal pa wihlborgs.se
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Segmentsrapportering fér koncernen jan-mar

Fastighetsforvaltningen Malmo Helsingborg Lund Képenhamn Totalt

Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 270 267 154 145 133 98 161 158 718 668
Fastighetskostnader -76 -80 -45 -48 -42 -28 -55 -52 -218 -208
Driftséverskott 194 187 109 97 91 70 106 106 500 460

| koncernens interna rapportering delas verksamheten in i
ovanstaende segment, vilka & desamma som redovisats i
den senaste arsredovisningen. Totalt driftséverskott enligt
ovan dverensstdammer med redovisat driftsdverskott i
resultatrakningen.

Skillnaden mellan driftsdverskottet 500 Mkr (460) och resul-
tat fore skatt 398 Mkr (388) bestar av central administration
-17 Mkr (-15), finansnetto —77 Mkr (—120) samt vardefor-
andringar fastigheter och derivat -8 Mkr (63).

Resultatrékning fér moderbolaget i sammandrag

Mkr jan-mar 2019  jan-mar 2018  jan-dec 2018
Intakter 42 38 162
Kostnader -45 -39 -176
Rérelseresultat -3 -1 -14
Finansiella intakter 74 151 1682
Finansiella kostnader -191 -240 -586
Resultat fore skatt -120 90 1082
Bokslutsdispositioner 0 0 156
Skatt 25 20 -18
Periodens resultat -95 -70 1220
Balansréakning for moderbolaget i sammandrag

Mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Andelar i koncernféretag 10 595 9084 9 860
Fordringar hos koncernféretag 12 604 11792 12008
Ovriga tillgdngar 613 604 576
Kassa och bank 11 42 2
Summa tillgangar 23 823 21 522 22 446
Eget kapital 4513 3799 4608
Skulder till kreditinstitut 16703 13786 14 974
Derivat 106 926 26
Skulder till koncernféretag 2392 2820 2752
Ovriga skulder 109 191 86
Summa eget kapital och skulder 23 823 21522 22 446




Januari-mars 2019 19

Koncernens nyckeltal

Mkr jan-mar jan-mar apr/mar jan-dec
2019 2018 2018/2019 2018
Finansiella
Réantabilitet pa eget kapital, % 7.9 8,8 16,2 16,5
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 57 5,7 8,6 8,8
Soliditet, % 35,2 34,7 35,2 36,3
Réantetackningsgrad, ggr 6,0 3,6 4,4 3,9
Belaningsgrad fastigheter, % 55,8 53,7 55,8 54,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,5 1,6 1,5
Aktierelaterade’
Resultat per aktie, kr 2,02 1,97 15,69 15,63
Resultat fore skatt per aktie, kr 2,59 2,53 17,99 17,92
EPRA EPS, kr 2,38 1,95 8,49 8,06
Kassafldde fran I6pande verksamheten per aktie, kr 1,63 1,87 9,45 9,69
Eget kapital per aktie I, kr 103,13 90,52 103,13 101,03
Eget kapital per aktie Il, kr 125,06 110,39 125,06 122,47
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde) per aktie, kr 125,75 116,41 125,75 122,64
Borskurs per aktie, kr 126,72 96,70 126,72 102,40
Foreslagen utdelning per aktie, kr - - - 3,75
Aktiens direktavkastning, % - - - 3,7
Aktiens totalavkastning, % - - - 7,5
P/E-tal |, ggr 15,7 12,3 8,1 6,6
P/E-tal Il, ggr 13,3 12,4 14,9 12,7
Antal aktier vid periodens slut, tusental’ 153713 153713 153713 153713
Genomsnittligt antal aktier, tusental’ 153713 153713 153713 153713
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 312 311 312 310
Fastigheternas redovisade varde, Mkr 43 839 39 396 43 839 42 146
Estimerad direktavkastning, % - alla fastigheter 4,9 4,9 4,9 4,9
Estimerad direktavkastning, % — exkl projektfastigheter 51 5,2 51 51
Uthyrbar yta, kvm 2 148 957 2084 445 2 148 957 2 105 851
Hyresvarde, kr per kvm 1463 1376 1463 1423
Driftséverskott, kr per kvm 998 936 998 972
Ekonomisk uthyrningsgrad, % — alla fastigheter 92 93 92 93
Ekonomisk uthyrningsgrad, % — exkl projektfastigheter 93 94 93 94
Estimerad 6verskottsgrad, % 74 73 74 73
Medarbetare
Antal anstéllda vid periodens slut 193 162 193 187

1) Omrakning har skett for under maj 2018 genomférd aktiesplit 2:1.

Definitioner samt harledning av nyckeltal finns pa wihlborgs.se

Produktion Wihlborgs. Bilder Alexander Olivera, Peter Westrup, Jeff Richt, Wihlborgs.



Rum for mer

Oresundsregionen fortsatter att dvertyga och pa Wihlborgs
visar vi dagligen hur akta narhet och engagemang
skapar rum for mer maojligheter. For vara hyresgaster.
| stad och kvarter. Och for hela var fantastiska region.
Valkommen att upptéacka mer med oss.

921 Wihlborgs

Malmé - Huvudkontor Helsingborg Lund Danmark

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

Box 97, 201 20 Malmé Terminalgatan 1 Ideon Science Park Mileparken 22A

Besok: Stora Varvsgatan 11A 252 78 Helsingborg Scheelevagen 17 DK-2740 Skovlunde, Danmark
Telefon: 040-690 57 00 Telefon: 042-490 46 00 22370 Lund Telefon: +45 396 161 57

Telefon: 046-590 62 00



