JANUARI-DECEMBER 2019

Hyresintakterna kade med 11 procent
till 2 983 Mkr (2 684)

Driftsdverskottet dkade med 10 procent
till 2 140 Mkr (1 941)

Forvaltningsresultatet 6kade med
26 procent till 1 775 Mkr (1 406)

Periodens resultat uppgar till 2 923 Mkr
(2 403), motsvarande ett resultat per aktie
om 19,02 kr (15,63)

Styrelsen féreslar en utdelning om 4,50 kr
(3,75) per aktie
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Koncernens nyckeltal, Mkr 2019 2018 2019 2018
okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec
Hyresintakter 765 687 2983 2684 I
Driftséverskott 525 479 2140 1941
Foérvaltningsresultat 456 355 1775 1406
Vérdeférandring fastigheter 1023 854 1479 1312
Vardeférandring derivat 285 -90 13 37
Periodens resultat 1546 934 2923 2403
Resultat per aktie, kr 10,06 6,08 19,02 15,63
Overskottsgrad, % 69 70 72 72
Soliditet, % 38,4 36,3 38,4 36,3
Uthyrningsgrad, %* 93 94 93 94
EPRA NAV per aktie, kr 140,20 122,64 140,20 122,64

*) Exklusive Projekt & Mark.
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Tyréns har varit hyresgast hos Wihlborgs i Dockan sedan 2001 och &r ett bolag i tillvaxt. Under 2018 fardigstalldes en
tillbyggnad till Kranen 9 om 2 200 m? och 2019 genomférdes en ombyggnad av Tyréns befintliga lokaler om 4 000 m?.
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Wihlborgs delarsrapporter och arsredovisning
distribueras elektroniskt. Arsredovisningen trycks pa
svenska och skickas till de aktiedgare som anmalt att
de vill ha redovisningen i tryckt format.

Denna delarsrapport ar sadan information som Wihl-
borgs Fastigheter AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vérdepappersmarknaden. Informationen ldmnades, genom
nedanstdende kontaktpersoners férsorg, fér offentlig-
gorande den 11 februari 2020 kl. 07.30 CET.

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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[ Wihlborgs Omsttning, antal per manad
SX8600 OMX Stockholm Real Estate P Nasdaq Stockholm, Turquoise,
[ OMX Stockholm PI Chi-X, Bats
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 45,5 Mdkr med ett arligt hyresvérde om 3,3 Mdkr.

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

Wihlborgs har alltid bemé&dat sig om att vara en aktiv
dgare och férvaltare av sina fastigheter. 2019 var
inget undantag i det avseendet. Vi har aldrig gjort sa
stora kop och férsaljningar av fastigheter som under
det gangna aret. Vi har aldrig investerat sa mycket i
projekt och vi har aldrig tecknat sa manga hyresavtal
eller uppnatt en sa hég nettouthyrning. Allt detta ar vi
stolta Sver.

Under forsta halvan av 2019 genomférde vi ett par
storre forvarv. | Lund képte vi Nya Vattentornet 2 och
4 och i Helsingborg képte vi Hermes 10 och 16. Vi
har dven under aret salt ett antal fastigheter som varit
fullt uthyrda och dar vi sett en begrénsad utvecklings-
potential under kommande ar. Landsdomaren 6
i Lund och Gangtappen 1i Malmé ar tva tydliga
exempel pa detta. Vi har dven avyttrat fastigheter pa
Munkeengen och Glentevej i Képenhamnsomradet,
vilka antingen innehaller bostader eller lampar sig for
bostadsutveckling. Allt detta for att fortsétta fokusera
pa kommersiella fastigheter dar vi med aktiv forvalt-
ning kan skapa varden for hyresgéster och dgare.

Investeringarna i nya och befintliga fastigheter
uppgick under aret till 1,7 miljarder kronor. Vi har
under aret avslutat tva storre projekt i Hyllie, Malmo,
dér vi fardigstallt Gimle 1 med Tullverket som stérsta
hyresgést samt Bure 2 som i sin helhet hyrs av Ingka
Services (lkea). Pa Polisen 5 i Helsingborg har saval

nybyggnad som ombyggnad fér Helsingborgs
tingsrétt slutférts under 2019. Den stérsta av vara
pagaende nybyggnationer ar projektet Prisma pa
Ursula 1 i Helsingborg dar nu 40 procent &r uthyrt.
Under 2020 ar ambitionen att komma igang med nya
projekt i bade Malmé och Lund.

Nettouthyrningen under det fjarde kvartalet
uppgick till +20 Mkr, vilket ger en helarssiffra pa
+95 Mkr. Vi kan notera att nettouthyrningen under
2019 varit starkare &n tidigare ar i Kdpenhamn dar
vi under det fjérde kvartalet bland annat hyrde ut
7 000 m? till Hérsholms kommun i fastigheten Slots-
marken 13-15.

Sammantaget dkade vara hyresintakter under det
fiarde kvartalet med 11 procent, driftséverskottet
dkade med 10 procent och forvaltningsresultatet
o6kade med hela 28 procent.

Tillsammans med stora vérdedkningar pa vara
fastigheter, +1 023 Mkr under det fjarde kvartalet,
skapar vart goda kassafléde en stark balansrékning.
Soliditeten uppgar vid arsskiftet till 38,4 procent och
belaningsgraden &r nere pa 51,9 procent.

Mot bakgrund av en stark resultattillvaxt och
en starkt balansrakning foreslar styrelsen dven i ar
en hojd utdelning till aktiedgarna. Forslaget ar att
dela ut 4,50 kr per aktie, en 6kning med 20 procent
jamfort med aret innan.
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Mycket gar var vag, och det ar vi som sagt stolta
dver. Men mycket aterstar ocksa att gora, vi har rum
fér mer. Ett omrade som under manga ar varit viktigt
fér oss, men dar vi nu vill véxla upp ytterligare, ar
hallbara afférer. Vi skapar nu en ny tydligare organisa-
tion med ansvar for att samordna och driva vart
arbete med att gora alla delar av var afféar langsiktigt
hallbara. Detta innefattar givetvis miljdarbetet, men

Vi har aldrig investerat
sa mycket 1 projekt och vi
har aldrig tecknat sa
manga hyresaotal eller
uppndtt en sa hog
nettouthyrning.”

C

aven hallbara inkép, hallbar organisation och vara
olika samhallsengagemang. Langsiktigt ar hallbarhet
en dverlevnadsfraga och det galler saval fér samhallet
i stort som for vara hyresgaster och oss.

Efter ett mycket aktivt ar vill jag rikta ett varmt
tack till alla Wihlborgs medarbetare som dagligen
driver var verksamhet framat med stort engagemang.
Det &r en fantastisk mix av kompetens, klokskap
och nytédnkande som gér det till en glédje att fa ga
till jobbet varje dag. Tack ocksa till vara hyresgéaster
som ger oss fértroendet att fa leverera goda arbets-
platser till dem och deras anstéllda. Tillsammans
kan vi, och ska vi, fortsatta att utveckla Wihlborgs och
Oresundsregionen.

L. My

Ulrika Hallengren, vd

Marknads-
kommentar

Den globala avmattningen verkar bli relativt mild och det
ligger i korten att en djupare lagkonjunktur undviks enligt
Nordeas Economic Outlook, januari 2020. Globala oros-
hérdar har tonats ner och risken for recession i USA har
avtagit. De ekonomiska konsekvenserna av spridningen av
coronaviruset ar annu svara att sia om. Efter att Tyskland
precis lyckades undvika recession i fjol gar euroomradet
mot ljusare tider.

Sverige befinner sig i en lagkonjunktur men botten
tycks vara passerad och hushallen tar éver som tillvéxt-
motor da den inhemska efterfragan 6kar. BNP-utvecklingen
bedémdes landa pa 1,1 procent 2019 for att minska till
0,8 procent 2020 och darefter ater ta fart och landa pa
1,8 procent 2021.

| fjol véxte ekonomin i Danmark med 2 procent, men
i takt med att den globala ekonomin avmattas démpas
nu tillvéxten efter en langre uppgang. Fér 2020 och 2021
férvantas BNP-6kningen uppga till 1,5 procent. De danska
hushallen har den senaste tiden med 6kad sysselsattning,
[6ner och laga rantor haft ett hogt sparande. Darfér ar de
vél rustade fér en avmattning i den danska ekonomin. Aven
de danska féretagen har byggt upp stora reserver.

Fastighetsmarknaden

2019 blev det starkaste transaktionsaret hittills pa den
svenska fastighetsmarknaden. Enligt Newsec landade den
totala transaktionsvolymen pa drygt 218 Mdkr, en &kning
med 17 Mdkr jamfért med det tidigare rekordaret 2016.
Svarigheter att fa avkastning pa kapital och en volatil aktie-
marknad har drivit upp efterfragan da fastigheter generellt
sett fortfarande kan generera en god avkastning. Det har
skett rekordmanga miljardaffarer, hela 42 stycken, och ett
antal stérre portfolj- och strukturaffarer har genomférts.
Det utlandska intresset fortsatter att 6ka. 2019 uppgick
andelen utldndska investerare till 30 procent. Den svenska
fastighetsmarknaden &r en av varldens mest likvida och i
Sverige upplevs det som relativt enkelt att gora fastighets-
affarer. Nya utlandska aktérer har varit kopare under aret
och segmenten logistik, lager och |&tt industri har upplevt
stor efterfragan.

Den politiska stabiliteten, den ekonomiska tillvéxten
och realkreditsystemet i Danmark bidrar till att den danska
fastighetsmarknaden riaknas som stabil. Aven har ar det
internationella intresset for investeringar starkt, de inter-
nationella investerarna stod fér ungefér halva transaktions-
volymen. Efterfragan pa fastigheter &r stdrre an utbudet
vilket goér att transaktionsvolymen 2019 minskade med
26 procent till 55,1 miljarder DKK jamfért med 2018.
Transaktionsmarknaden i Danmark &r till stor del koncen-
trerad till Kdpenhamnsomradet och bostader ar fortsatt det
hetaste segmentet.
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Jamforelsetalen for resultatposter avser varden fér mot-
svarande period 2018 och balansposter for tidpunkten
2018-12-31.

Intikter, kostnader
och resultat,
jan-dec 2019

Hyresintikter

Hyresintakterna uppgick till 2 983 Mkr (2 684). Av hyres-
intdkterna utgjorde serviceintédkter 300 Mkr (250). Férvarv
och férséljningar av fastigheter har netto bidragit med
129 Mkr till 8kningen av intakterna. Ovrig 6kning forklaras
av fardigstéllda projekt, omférhandlingar, nyuthyrningar
samt indexeringar i kontrakt. Dessutom har en starkare
dansk krona medfért en 6kning av intékterna med 17 Mkr.

Den samlade tillvéxten i hyresintakterna uppgick till
11 procent jamfért med samma period 2018.

Vid periodens slut &r uthyrningsgraden for férvaltnings-
fastigheterna, exklusive projekt och mark, 93 procent vilket
ar en procentenhet lagre jamfort med féregaende arsskifte.

Under perioden har nyteckning av hyresavtal pa helars-
basis uppgatt till 297 Mkr (249). Periodens uppséagningar
har uppgatt till 202 Mkr (164). Detta innebar en netto-
uthyrning om 95 Mkr (85).

Léptider fér Wihlborgs hyreskontrakt per 31 december 2019
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| fijarde kvartalet tecknade Wihlborgs avtal med Harsholms kommun om 7 000 m2 i Slotsmarken 13-15 i Harsholm, Danmark. | februari 2020
flyttar Hersholms Radhus in i fastigheten.
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Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 843 Mkr (743).
Okningen férklaras huvudsakligen av fastighetsférvarv samt
fardigstallda projekt. Dessutom har fastighetsskatten dkat
da nya taxeringsbeslut erhallits fran Skatteverket.

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

Driftsoverskott

Driftséverskottet uppgick till 2 140 Mkr (1 941) vilket
motsvarar en dverskottsgrad om 72 procent (72). Av
Skningen &r 76 Mkr hanférligt till fastighetsférvarv och
forséljningar.

Central administration

Kostnader fér central administration uppgick till 72 Mkr (65).

Finansiella intakter

och kostnader

Réntenettot uppgick till =322 Mkr (-471), varav rénteintak-
terna uppgick till 14 Mkr (11).

Periodens rantekostnader, inklusive realiserade effekter
av rantederivat, uppgick till 336 Mkr (482). De minskade
rantekostnaderna har paverkats av den omstrukturering av
rantederivatportféljen som genomférdes i fjarde kvartalet
2018. Rantekostnader hanférliga till rantederivat uppgick
under perioden till 60 Mkr (272). Vid periodens slut uppgick
den genomsnittliga rantan inklusive kostnad fér kreditavtal

till 1,28 procent, jamfért med 1,40 procent vid féregaende
arsskifte.

Tomtrattsavgald redovisas fran 2019 som en finansiell
kostnad till skillnad mot tidigare da denna redovisats
som en fastighetskostnad. Tomtrattsavgalden uppgick till
5 Mkr (5).

Resultatandel i joint ventures uppgar till 34 Mkr (1).
Det delédgda bolaget Fastighets AB ML4 redovisas nu som
intressebolag istéllet f6r som finansiellt innehav och resul-
tatandelen dérifran uppgar for 2019 till 34 Mkr.

Forvaltningsresultat
Foérvaltningsresultatet uppgick till 1 775 Mkr (1 406).

Resultat fore skatt

Resultatet fore skatt, dvs. efter vardeférandringar pa fastig-
heter och derivat, uppgick till 3 267 Mkr (2 755). Varde-
férandringar pa fastigheter uppgick under perioden till
1479 Mkr (1 312). Vardeférandringar pa derivat uppgick till
+13 Mkr (+37) varav =55 Mkr &r hanférliga till réntederivat
och 68 Mkr till andra finansiella poster.

Resultat efter skatt

Resultatet efter skatt uppgick till 2 923 Mkr (2 403). Den
totala skatten uppgick till 344 Mkr (352), varav aktuell skatt
54 Mkr och uppskjuten skatt 290 Mkr. Uppskjuten skatt har
paverkats positivt med 520 Mkr till féljd av forséljning av tva
fastigheter via bolag.

| Oceanhamnen i Helsingborg bygger Wihlborgs kontorshuset Prisma (Ursula 1). Vid arsskiftet var fasaden komplett och till arsskiftet
2020/2021 flyttar bland andra techhubben HETCH, Assistansbolaget Férsakring Sverige, EY och KPMG in i huset.
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Tillgangar

Fastighetsbestandet per
31 december 2019

Foéljande sammanstaliningar baseras pa Wihlborgs fastig-
hetsbestand per 31 december 2019. Hyresintakter avser
kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per 1 januari 2020.

Driftséverskottet bygger pa fastigheternas intjénings-
férmaga pa arsbasis utgadende fran hyresintakter for januari
2020, drift- och underhallskostnader, fastighetsadministra-
tion rullande tolv manader samt fastighetsskatt.

Wihlborgs fastighetsbestand utgors av kommersiella
fastigheter i Oresundsregionen belidgna i Malmé, Helsing-
borg, Lund och Képenhamn. Fastighetsbestandet bestod
den 31 december 2019 av 312 fastigheter (310) med en
uthyrbar yta om 2 181 000 m? (2 106 000).

10 av fastigheterna (10) innehas med tomtréatt. Redo-

visat varde uppgick till 45 519 Mkr (42 146), vilket motsvarar

beddémt marknadsvarde. Det totala hyresvérdet uppgick
till 3 290 Mkr (2 997) och de kontrakterade hyresintékterna
pa arsbasis till 3 059 Mkr (2 796). Jamfért med 12 manader
tidigare uppgick 6kningen i kontrakterade hyresintakter till
3,2 procent i lika bestand.

Ekonomisk uthyrningsgrad fér kontor/butik uppgick till
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93 procent (95) och fér logistik/produktion till 93 procent
(90). Hyresvardet for kontor/butik samt logistik/produktion
uppgick sammanlagt till 81 respektive 19 procent av totalt
hyresvérde.

Driftséverskottet, exklusive fastighetsadministration och
projekt/mark, fran férvaltningsfastigheterna ar 2 357 Mkr
(2 168) vilket med ett redovisat fastighetsviarde om
44 115 Mkr (40 039) innebér en aktuell direktavkastning om
5,3 procent (5,4). Nedbrutet per fastighetskategori blir den
5,1 procent (5,2) fér kontor/butik och 7,0 procent (6,7) for
logistik/produktion.

Hyresvérde
per fastighetskategori

Hyresvérde
per omrade

Malmé

38 %
/

Logistik/Produktion

19 %
AN

Projekt & Mark
< 0 %

Képenhamn

20 %
AN

N
81 %

Kontor/Butik

18 %

Lund

24 %
Helsingborg
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| fiarde kvartalet 2019 stod kontorshuset Sockerbiten (Raffinaderiet 5) klart strax intill Lunds central. Bland hyresgasterna finns det kommunala
parkeringsbolaget LKP som hyr 470 m? f6r kundmottagning och huvudkontor.
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Virdeforindringar fastigheter

Malmobryggan Fastighetsekonomi AB har gjort vardering
av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. | Danmark har
fastigheterna varderats av Newsec Advisory A/S. Varde-
ringen av fastigheterna per 2019-12-31 har inneburit att
fastighetsvardet 6kat med 1 479 Mkr (1 312). Nastan halften
av vardedkningen kommer fran projektutveckling. Dérut-
Sver har ett okat driftnetto och sankta avkastningskrav i
ungefar lika stor utstréckning bidragit till vardeékningen.

Vid vardering till verkligt varde tillampas en avkastnings-
baserad metod. Vardet bedéms motsvara det avkastnings-
vérde som berdknas ur, i normalfallet femariga, kassa-
flédesanalyser. Pagaende nybyggnation varderas som
om projektet vore fardigstallt men med avdrag for ater-
staende kostnad. Obebyggd mark har vérderats enligt
ortsprismetod. Varderingsmetodiken &r oféréandrad
jamfort med tidigare. | arsredovisningen fér 2018 sid 86-87
samt 106 finns en utférlig beskrivning av vérderingen av
forvaltningsfastigheterna.

Per den 31 december 2019 uppgar det redovisade
vérdet pa fastigheterna till 45 519 Mkr (42 146).

Forandring av fastigheternas redovisade virde

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat virde
per omrade

Redovisat varde
per fastighetskategori

Logistik/Produktion  Projekt & Mark Képenhamn Malmé
14 % / 3% 18% 43 %
AN AN /

N
83 %

Kontor/Butik

-~ 2929
Helsingborg

17 %

Lund

Investeringar och
o o o
pagiende projekt
Investeringar i fastighetsbestandet har skett med
1 659 Mkr (1 239).
Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar

till 1 585 Mkr, varav 640 Mkr var investerade vid slutet
av perioden.

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick till 567 Mkr (371)

Redovisat varde 1 januari 2019 42 146

Forvary 2881 inklusive outnyttjade checkrakningskrediter.

Investeringar 1659 Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid periodens

Avyttringar 2764 utgang till 3 106 Mkr (940).

Vardeférandring 1479

Valutaomrékningar 118

Redovisat varde 31 december 2019 45519

Pagaende projekt >50 mkr, 31 december 2019

Fastighet Kategori Omrade Fardigt Uthyrbar Uthyrnings- Beréknad Upparbetat
yta, m? grad, % investering, Mkr 191231, Mkr

Forskaren 1 Kontor/Butik Malmo Q32020 4 000 70 97 76

Stenaldern 7 Logistik/Produktion Malmé Q4 2020 4 300 100 78 48

Ursula 1 Kontor/Butik Helsingborg Q4 2020 13 000 40 405 208

Terminalen 1 Kontor/Butik Helsingborg Q4 2020 8 800 30 257 96

Muskéten 20 Kontor/Butik Helsingborg Q4 2020 4 400 100 97 29

Sunnana 12:54 Logistik/Produktion Malmé Q1 2021 3 600 100 96 1

Summa 38 100 1030 458
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Férdelning av uthyrbar yta per omrade och lokaltyp

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

Malmé 347 291 47 253 265 846 32556 17781 710727 33

Helsingborg 203 181 61180 286 441 40 112 13 256 604 170 28

Lund 203 652 17 628 33068 4429 9224 268 001 12

Képenhamn 418 709 7 402 84 006 10 039 78 305 598 461 27

Totalt 1172 833 133 463 669 361 87 136 118 566 2 181 359 100

Andel, % 54 6 31 4 5 100

1) | vrig yta Malmé ingar 10 275 m? hotell.

2) | 6vrig yta Helsingborg ingar 1 819 m? bostader.

3) | 6vrig yta Lund ingar 8 215 m? hotell.

4) | 6vrig yta Kdpenhamn ingar 38 848 m? datahall och 5 600 m? hotell.

Fordelning per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres- Ekonomisk Hyres- Driftover- Over-  Driftdver- Direkt-

fastighets- fastigheter tusen varde, vérde, varde, uthyrnings- intadkter, 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 51 450 16500 1017 2259 95 963 737 76 767 4,6

Logistik/Produktion 47 245 2487 226 920 95 215 162 75 174 7,0

Projekt & Mark 21 15 760 2 146 - 2 1 - 1 -

Totalt Malmé 119 711 19747 1245 1751 95 1180 899 76 942 4,8

Helsingborg

Kontor/Butik 31 231 6320 456 1972 94 429 326 76 338 5,4

Logistik/Produktion 62 373 3225 330 886 91 300 219 73 235 7,3

Projekt & Mark 12 - 509 - - - - -1 - -1 -

Totalt Helsingborg 105 604 10054 787 1302 93 729 543 75 573 57

Lund

Kontor/Butik 26 245 7 514 577 2350 92 530 373 70 416 5,5

Logistik/Produktion 23 197 18 804 99 18 14 80 15 7,7

Projekt & Mark 3 - 115 - - - - - - - -

Totalt Lund 33 268 7 826 595 2219 92 548 387 71 432 5,5

Képenhamn

Kontor/Butik 46 545 7 290 617 1132 91 560 352 63 378 5,2

Logistik/Produktion 8 54 581 47 872 90 42 32 75 33 5,7

Projekt & Mark 1 - 21 - - - - - - - -

Totalt K6penhamn 55 598 7 892 664 1109 91 602 384 64 411 5,2

Totalt Wihlborgs 312 2181 45519 3290 1508 93 3059 2214 72 2358 5,2

Totalt exklusive

projekt och mark 275 2166 44115 3288 1518 93 3057 2214 72 2 357 53
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| december frantradde Wihlborgs Gangtappen 1 i Dockan, Malmg, sedan fastigheten salts till Lansférsakringar Skanes fastighetsbolag Lanshem
Skane.

Fastighetstransaktioner

Wihlborgs har under det fjarde kvartalet slutfért den tidigare kommunicerade férséljningen av fastigheten Gangtappen 1
Malmé. Fastigheten omfattar ca 14 400 m? kontor. | Képenhamn har fastigheten Engvej 139, vilken inrymmer en skola pa ca
2 700 m?, salts, liksom den del av fastigheten Munkeengen 4-20 som inrymmer bostader pa ca 7 000 m2.

Forteckning 6ver fastighetstransaktioner januari-december 2019

Kvartal ~ Fastighet Kommun Férvaltningsomrade Kategori Yta, Pris,  Driftséver-

m? Mkr  skott 2019,
Mkr'

Forvarv

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 Helsingborgs Centrum Projekt & Mark -

1 Pulpeten 5 Malmé Malmé City Séder Projekt & Mark -

2 Hermes 10 Helsingborg Helsingborgs Centrum Kontor/Butik 51 000

2 Hermes 16 Helsingborg Helsingborgs Centrum Kontor/Butik -

3 Horkaer 12 Képenhamn Képenhamn Ost Kontor/Butik 17 000

3 Brydehusvej 30 Képenhamn Képenhamn Vast Kontor/Butik

Férvérv totalt 2019 117 000 2881 111

Férséljningar

1 Glentevej 61-65 Képenhamn Képenhamn Ost Projekt & Mark 9935

1 Glentevej 67-69 Képenhamn Képenhamn Ost Kontor/Butik 8 490

2 Landsdomaren 6 Lund Centrum/Gastelyckan Kontor/Butik 27 500

4 Munkeengen 4-20 (del av) K&penhamn Képenhamn Nord Kontor/Butik 7 040

4 Gangtappen 1 Malmé Malmé Dockan Kontor/Butik 14 400

4 Engvej 139 Képenhamn Képenhamn Ost Kontor/Butik 2 660

Foérsiljningar totalt 2019 70 025 2764 56

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

Eget kapital uppgick per den 31 december 2019 till
17 887 Mkr (15 530) och soliditeten till 38,4 procent (36,3).

Rantebirande skulder

Koncernens réntebarande skulder per den 31 december
uppgick till 23 628 Mkr (22 814) med en genomsnittsrénta
inklusive kostnad for kreditavtal om 1,28 procent (1,40).

Med beaktande av koncernens laneskuld om 23,6 miljar-
der kronor, i procent av fastigheternas redovisade vérde,
uppgar belaningsgraden till 51,9 procent (54,1).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive
effekter av derivatinstrument, uppgick 31 december 2019
till 3,5 ar (3,5). Genomsnittlig kapitalbindningstid inklusive
laneléften uppgick till 5,7 ar (6,0).

Rénte- och laneférfallostruktur 31 december 2019

Rénteforfall Laneforfall
Forfall, Lanebelopp,  Snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
ar Mkr % Mkr Mkr
2020 10 616 1,05 4262 4262
2021 2130 1,02 8520 7 015
2022 1630 1,13 7 023 5422
2023 2130 1,38 431 431
2024 1288 1,53 - -
<2024 5834 1,67 6498 6498
Totalt 23 628 1,26* 26734 23 628

*) Exklusive kostnad for kreditavtal.

Wihlborgs anvénder sig av rantederivatinstrument for
att erhalla en lagre riskniva i laneportféljen. Se versiktliga
villkor i tabellen nedan.

Réntederivatportfélj 31 december 2019

Rénteswappar

Slutforfall Belopp, Mkr Ranta, %
2020 1630 -0,04
2021 2130 0,05
2022 1630 0,16
2023 2130 0,41
2024 1288 0,56
<2024 4044 0,76
Totalt 12 852 0,39

Undervérdet pa Wihlborgs réntederivatportfdlj uppgick vid
utgangen av perioden till 81 Mkr (26).

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

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

Wihlborgs kontaktyta ar Wihlborgs egen plattform fér samverkan och kunskapsutbyte. Senaste temat var “Den digitala arbetsplatsen och den
manskliga hjarnan”. | panelen fanns Anna Werntoft, IBM, Sandy Errestad, Mapillary och Calle Rosengren, Lunds universitet som diskuterade
dmnet under ledning av Wihlborgs afférsutvecklare Hans Andersson och HR- och CSR-chef Anna Nambord.
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Medarbetare

Antalet heltidstjanster i Wihlborgs var 221 (187) vid perio-
dens slut, varav 97 inom fastighetsservice.

Av dessa finns 73 tjanster i Malmo, 31 i Helsingborg,
26 i Lund och 91 i Képenhamn. Medelaldern &r 43 ar och
andelen kvinnor uppgar till 40 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 972 Mkr
(830), 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. Fastighets AB ML4
har under fjarde kvartalet klassificerats om fran Andra lang-
fristiga vardepappersinnehav till Andelar i joint ventures.
Resultateffekten av omklassificeringen uppgar till 34 Mkr.

Storsta dgare i Wihlborgs
Den storsta agaren i Wihlborgs &r Erik Paulsson med
familj och bolag som &ger 10,3 procent av de utestdende
aktierna.

Andelen registrerade aktiedgare i utlandet uppgar till
40 procent. Antalet aktiedgare uppgar till cirka 27 000.

Storsta dgarna i Wihlborgs 31 december 2019

Antal aktier, Andel av kapital

tusental dgare och
roster, %

Erik Paulsson med familj, privat
och via bolag " 15766 103
SEB Investment Management 11 306 7,4
Lansférsakringar fondférvaltning 7479 4,9
Norges Bank 4072 2,6
Familjen Qviberg 3977 2,6
ODIN fonder 1843 1,2
Swedbank Robur fonder 1821 1,2
Handelsbanken fonder 1784 1,2
Fjarde AP-fonden 1753 1.1
Tibia Konsult AB 1625 1.1
Ovriga aktiedgare reg. i Sverige 47 286 30,7
Ovriga aktiedgare reg. utomlands 55001 35,7
Totalt antal utestaende aktier 153713 100,0

Visentliga risker och
osikerhetsfaktorer

Wihlborgs verksamhet, finansiella stéllning och resultat
paverkas av ett antal riskfaktorer. Risker som har ett
avgorande inflytande pa koncernens resultatutveckling ar
variationerna i hyresintékter, ranteféréndringar, kostnads-
utveckling, fastighetsvardering och skatter. Till detta
kommer likviditets- och upplaningsrisken.

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

Nya skatteregler
for foretagssektorn

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

For Wihlborgs innebér de nya reglerna ett 6kat beskatt-
ningsunderlag samtidigt som den nominella skattesatsen
sanks. Den betalda skatten bedéms inte 6ka de kommande
aren pa grund av de nya reglerna.

. . . .
Redovisningsprinciper

Wihlborgs féljer de International Financial Reporting
Standards (IFRS) som &r utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningar fran IFRS Inter-
pretations Committee sadana de antagits av EU. Delars-
rapporten har uppréttats i enlighet med |IAS 34 Delarsrap-
portering 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
med undantag for vad som anges nedan avseende IFRS 16.
Koncernen tillampar Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
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 éver finansiell
stéllning som en nyttjanderéatt. Nyttjanderétten och skulden
varderas till nuvérdet av framtida leasingbetalningar. Som
leasegivare bedéms férandringen inte paverka Wihlborgs
redovisning. Som leasetagare ar det framst tomtrattsav-
gélderna som &r vasentliga, darutdver finns leasingbilar,
samt fran 1 december hyresavtal for kontorslokaler. Per
31 december 2019 uppgick nyttjanderattstillgangarna till
169 Mkr varav 146 Mkr avsag tomtrétter. Leasingskulden
avseende tomtratter amorteras inte utan vérdet &r oférand-
rat tills avgalden férhandlas om. Kostnaden foér tomtrétts-
avgalder redovisas som en finansiell kostnad, vilket &r en
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skillnad jamfort med tidigare d& denna redovisades som

en driftskostnad. Hyra fér kontor och bilar redovisas som
avskrivningar och réntekostnad. Féréndringarna paverkar
inte forvaltningsresultatet. Redovisningen far en liten paver-
kan pa vissa nyckeltal som till exempel soliditet.

Forslag till arsstimman

Styrelsen kommer att féresla arsstdmman att besluta om:

- utdelning om 4,50 kronor (3,75) per aktie, vilket
motsvarar 692 Mkr. Férslaget innebér en hdjning med
20 procent mot féregaende ar;

- bemyndigande fér styrelsen att till ndsta arsstamma
férvarva och dverlata Wihlborgsaktier motsvarande
maximalt 10 procent av utestaende aktier samt

- bemyndigande fér styrelsen att till nasta arsstamma
besluta om nyemission, motsvarande maximalt
10 procent av utestaende aktier.

Arsstamman kommer att hallas den 28 april 2020.

Hindelser efter rapportperioden

Inga vasentliga handelser har intréffat efter
rapportperioden.

Malmé den 11 februari 2020
Wihlborgs Fastigheter AB (publ)

Ulrika Hallengren, vd

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

Under 2019 stod Wihlborgs tva férsta projekt klara i Hyllie, Malmé: Origo (Bure 2) och Dungen (Gimle 1). Nu planerar Wihlborgs fér nasta
projekt — kontorshuset Kvartetten (Pulpeten 5). Har finns byggméjlighet fér 16 000 m? kontor ett stenkast fran Hyllie station.



Januari-december 2019 15

Resultat och totalresultat fér koncernen i sammandrag

Mkr 2019 2018 2019 2018
okt-dec okt-dec jan-dec jan—dec
3 man 3 man 12 man 12 man
Hyresintakter 765 687 2983 2684
Driftskostnader -120 -105 -427 -379
Reparation och underhall -35 -29 -94 -88
Fastighetsskatt -51 -39 -199 -155
Tomtrattsavgald - -1 - -5
Fastighetsadministration -34 -34 -123 -116
Summa fastighetskostnader -240 -208 -843 743
Driftséverskott 525 479 2 140 1941
Central administration -19 -18 -72 -65
Ranteintakter 3 2 14 11
Rantekostnader -84 -109 -336 -482
Tomtrattsavgald -1 - -5 -
Resultatandel i joint ventures 32 1 34 1
Férvaltningsresultat 456 355 1775 1406
Vérdeférandring fastigheter 1023 854 1479 1312
Vardeférandring derivat 285 837 13 964
Fortidsinlost vardeforandring derivat - -927 - -927
Resultat fére skatt 1764 1119 3 267 2755
Aktuell skatt - -9 -54 -39
Uppskjuten skatt -218 -176 -290 -313
Periodens resultat’ 1546 934 2 923 2 403
OVRIGT TOTALRESULTAT?
Omrakningsdifferenser och sakring
utlandska verksamheter inkl skatt -21 -4 10 15
Summa totalresultat for perioden’ 1525 930 2933 2418
Vinst per aktie® 10,06 6,08 19,02 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 omféras till periodens resultat

3) Nyckeltal per aktie har beraknats utifran véagt 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.



16 Wihlborgs delirsrapport

Finansiell stéllning fér koncernen i sammandrag

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

Forvaltningsfastigheter 45519 42 146
Nyttjanderéttstillgangar 169 -
Ovriga anlaggningstillgangar 389 351
Kortfristiga fordringar 201 62
Likvida medel 280 183
Summa tillgangar 46 558 42 742
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17 887 15530
Uppskjuten skatteskuld 3582 3295
Laneskulder 23 628 22814
Leasingskuld 174 -
Derivat 81 26
Ovriga langfristiga skulder 69 67
Kortfristiga skulder 1137 1010
Summa eget kapital och skulder 46 558 42 742

Férandringar i eget kapital fér koncernen

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

Belopp vid periodens bérjan 15530 13592
Lamnad utdelning -576 -480
Periodens resultat 2923 2403
Ovrigt totalresultat 10 15
Belopp vid periodens slut 17 887 15530

Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - -

Totalt eget kapital vid periodens slut 17 887 15530
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Kassaflédesanalys fér koncernen i sammandrag

Mkr okt-dec 2019 okt-dec 2018 Helar 2019 Helar 2018
Lépande verksamheten

Driftséverskott 525 479 2140 1941
Central administration -19 -18 -72 -65
Ej kassaflodespaverkande poster 3 2 12 4
Betalt finansnetto -84 -122 -334 -489
Betald inkomstskatt -23 -12 -25 -14
Forandring ovrigt rorelsekapital 89 169 -37 112
Kassafléde I6pande verksamheten 491 498 1684 1489
Investeringsverksamheten

Forvéarv av fastigheter - -595 -2 881 -900
Investeringar i befintliga fastigheter -475 -462 -1 659 -1239
Avyttring av fastigheter 1054 - 2764 195
Forandring 6vriga anlaggningstillgangar -12 -4 -8 -42
Kassafléde investeringsverksamheten 567 -1 061 -1784 -1 986
Finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning - - -576 -480
Foérandring laneskuld -1 079 1499 774 1896
Foérandring andra langfristiga skulder 38 9 -1 12
Fortidsinlésen derivat - -927 - -927
Kassafléde finansieringsverksamheten -1 041 581 197 501
Periodens kassafléde 17 18 97 4
Likvida medel vid periodens bérjan 263 165 183 179
Likvida medel vid periodens slut 280 183 280 183
Kvartalshistorik senaste 8 kvartalen

Mkr Q42019 Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018
Hyresintékter 765 743 757 718 687 667 662 668
Driftskostnader -120 -87 -96 -124 -105 -74 -81 -119
Reparation och underhall -35 -19 -19 -21 -29 -19 -20 -20
Fastighetsskatt -51 -54 -50 -44 -39 -39 -36 -41
Tomtréattsavgald - - - - -1 -2 -1 -1
Fastighetsadministration -34 -31 -29 -29 -34 -28 -27 -27
Driftséverskott 525 552 563 500 479 505 497 460
Forvaltningsresultat 456 446 467 406 355 372 354 325
Periodens resultat 1546 450 616 311 934 546 620 303
Overskottsgrad, % 68,6 74,3 74,4 69,6 69,7 75,7 75,1 68,9
Direktavkastning, % 4,6 4,9 5,1 4,6 4,7 5,0 5,0 4,7
Soliditet, % 38,4 35,3 35,1 35,2 36,3 35,7 34,7 34,7
Rantabilitet pa eget kapital, % 36,1 11,2 15,5 7,9 24,8 15,2 17,7 8,8
Resultat per aktie, kr 10,06 2,93 4,01 2,02 6,08 3,55 4,03 1,97
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,97 2,90 3,04 2,64 2,31 2,42 2,30 2,11
Kassaflode |6pande verksamhet per aktie, kr 3,19 3,16 2,97 1,63 3,23 2,35 2,23 1,87
EPRA NAV per aktie, kr 140,20 130,23 126,29 125,75 122,64 120,58 117,11 116,41
Borskurs i % av EPRA NAV per aktie 123,0 122,9 106,6 100,8 83,5 88,7 88,5 83,1
Redovisat fastighetsvarde 45519 45 306 44 455 43839 42 146 40 260 39 856 39 396
Eget kapital 17 887 16 362 15 905 15853 15530 14 600 14 058 13913
Balansomslutning 46 558 46 318 45 330 45039 42742 40 883 40 549 40127

Se definitioner av nyckeltal p& wihlborgs.se/sv/investor-relations/rapporter
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Segmentsrapportering fér koncernen jan-dec

Fastighetsforvaltningen Malmo Helsingborg Lund Képenhamn Totalt

Mkr 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 1132 1053 696 595 537 427 617 609 2983 2684
Fastighetskostnader -287 -273 -178 -160 -162 -118 -215 -192 -843 -743
Driftséverskott 845 780 518 435 375 309 402 417 2 140 1941

| 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 2 140 Mkr (1 941)

och resultat fore skatt 3 267 Mkr (2 755) bestar av central
administration -72 Mkr (-65), finansnetto -322 Mkr (-471),
resultatandelar 34 (1), tomtrattsavgald -5 (0) samt vardefor-
andringar fastigheter och derivat 1 492 Mkr (1 349).

Resultatrékning fér moderbolaget i sammandrag

Mkr jan—-dec 2019 jan-dec 2018
Intakter 192 162
Kostnader -195 -176
Rérelseresultat -3 -14
Finansiella intakter 1827 1682
Finansiella kostnader -385 -586
Resultat fore skatt 1439 1082
Bokslutsdispositioner 548 156
Skatt -78 -18
Periodens resultat 1909 1220
Balansréakning for moderbolaget i sammandrag

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Andelar i koncernféretag 9 591 9 860
Fordringar hos koncernféretag 13399 12008
Ovriga tillgéngar 518 576
Kassa och bank 116 2
Summa tillgangar 23 624 22 446
Eget kapital 5941 4 608
Skulder till kreditinstitut 15516 14 974
Derivat 81 26
Skulder till koncernféretag 1997 2752
Ovriga skulder 89 86
Summa eget kapital och skulder 23 624 22 446
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Koncernens nyckeltal

Mhr 2019 2018
Finansiella

Réantabilitet pa eget kapital, % 17,5 16,5
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 9,0 8,8
Soliditet, % 38,4 36,3
Réantetackningsgrad, ggr 6,2 3,9
Belaningsgrad fastigheter, % 51,9 54,1
Skulds&ttningsgrad, ggr 1,3 1,5
Aktierelaterade’

Resultat per aktie, kr 19,02 15,63
Resultat fore skatt per aktie, kr 21,25 17,92
EPRA EPS, kr 10,53 8,06
Kassafldde fran I6pande verksamheten per aktie, kr 10,96 9,69
Eget kapital per aktie |, kr 116,37 101,03
Eget kapital per aktie Il, kr 139,67 122,47
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde) per aktie, kr 140,20 122,64
Borskurs per aktie, kr 172,50 102,40
Foreslagen utdelning per aktie, kr 4,50 3,75
Aktiens direktavkastning, % 2,6 3,7
Aktiens totalavkastning, % 721 7,5
P/E-tal I, ggr 9,1 6,6
P/E-tal Il, ggr 16,4 12,7
Antal aktier vid periodens slut, tusental’ 153713 153713
Genomsnittligt antal aktier, tusental’ 153713 153713
Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter 312 310
Fastigheternas redovisade varde, Mkr 45 519 42 146
Estimerad direktavkastning, % - alla fastigheter 4,9 4,9
Estimerad direktavkastning, % — exkl projektfastigheter 5,0 5,1
Uthyrbar yta, kvm 2181 359 2105 851
Hyresvarde, kr per kvm 1508 1423
Driftséverskott, kr per kvm 1015 972
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - alla fastigheter 93 93
Ekonomisk uthyrningsgrad, % — exkl projektfastigheter 93 94
Estimerad &verskottsgrad, % 72 73
Medarbetare

Antal heltidstjanster vid periodens slut 221 187

1) Omrakning har skett fér under maj 2018 genomford aktiesplit 2:1.

Definitioner samt hirledning av nyckeltal finns pa www.wihlborgs.se/sv/investor-relations/rapporter/

Produktion Wihlborgs. Bilder Alexander Olivera, Josefin Widell Hultgren, Anders Larsson, 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



