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FORTSATT ATERHAMTNING PA KONTORSMARKNADEN

Hyresintékterna uppgick till 2 290* Mkr (2 323)

Driftsdverskottet uppgick till 1 658 Mkr (1 699)
Forvaltningsresultatet uppgick till 1 372 Mkr (1 411)

Periodens resultat uppgick till 1 680 Mkr (1 528),
motsvarande ett resultat per aktie om 10,93 kr (9,94)

EPRA NRV ckade med 8 procent** till 159,68 kr (152,44)

*Varav engangsersattning relaterad till Ejby Industrivej 41 om 64 Mkr
**Hansyn har tagits till betald utdelning om 5,25 kr per aktie
Fasad Space (Kunskapen 1)
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Fastighetsvarde Hyresintdkter Férvaltningsresultat
47,7 2 290 1372
Mdkr Mkr Mkr
Januari-september 2021
-september 20
Koncernens nyckeltal, Mkr 2021 2020
jan-sep jan-sep
Hyresintéakter 2 290 2323
Driftséverskott 1658 1699
Forvaltningsresultat 1372 1411
Vérdeférandring fastigheter 591 422
Vérdeférandring derivat 147 -117
Periodens resultat 1680 1528
Resultat per aktie, kr 10,93 9,94
Overskottsgrad, % 72 73
Soliditet, % 41,5 38,4
Uthyrningsgrad, %* 92 91
EPRA NRV per aktie, kr 159,68 147,63

*) Exklusive Projekt & Mark.

Finansiella mal

Mal Utfall Q3 2021
A Rintabilitet pa eget kapital ska &verstiga den riskfria réntan med minst sex procentenheter 13
vilket vid ingadngen av 2021 innebar 5,78 procent '
@ Soliditet lagst 30 procent 41,5
@ Rintetickningsgrad minst 2,0 6,7
@ Beliningsgrad hégst 60 procent 48,2
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Vd-kommentar

Var strategi levererar

| takt med att pandemirestriktionerna lattas ser vi nu att de
flesta organisationer pabdrjar atergangen till ett arbetssatt
dar fysiska méten tar alltmer plats och ett vaxande fokus kan
ldggas pa utveckling. Det innebér inte att allt atergar till att
se ut som fére pandemin, men vi ser en stark drivkraft att
stimulera kreativitet och innovation pa andra sétt an genom
digitala méten. Vi fokuserar pa att vara valdigt lyhérda vad
géller hyresgasternas behov sa att den produkt vi erbjuder
kan hjalpa dem att bli framgangsrika. Sa bygger vi var egen
framgang och sa bidrar vi till en starkare region. Det ar
ocksa var évertygelse att det ar mdten som bygger starka
relationer.

Tre av fyra stérsta férhyrningarna offentliga hyresgéaster
Den &kade aktiviteten vi sag redan under det andra kvarta-
let fortsatter &ven under det tredje. Tre av vara fyra stérsta
férhyrningar under kvartalet ar till offentliga hyresgaster och
tva av dem har valt Ideon i Lund. Det ar Forsakringskassan
som hyr 4 200 kvm i Cube (Nya Vattentornet 4) och Institutet
fér ménskliga rattigheter som tecknat avtal om 1 300 kvm i
Node (Nya Vattentornet 2). Samtidigt fortsatter norddstra
Lund att befasta sin position som en plats dar akademi och
féretagande méts genom att Oatly beslutat ldgga sitt nya
forsknings- och innovationscentrum i en ny byggnad, Space
(Kunskapen 1), som vi uppfér &t dem pa Science Village.
Efterfragan pa logistikytor &r fortsatt god. Under kvarta-
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let tecknade vi avtal om 11 200 kvm i Platforadlingen 11 i
Helsingborg dar Boozt flyttade in redan i augusti.

Positiv nettouthyrning

Vi har under kvartalet tecknat 111 nya avtal med ett hyres-
vérde pa 65 Mkr och den goda trenden tycks fortsatta. Hog
aktivitet bland hyresgéster innebar dven att férandrade
behov kan leda till uppséagningar. Efter att Danske Bank
gjort en dversyn av sin organisation och lokalbehoven fér sin
verksamhet i Kdpenhamn har vi kommit dverens med dem
om att de omgaende lédmnar hela fastigheten Ejby Industrivej
41, med en arshyra om 29 Mkr. | gengéld betalar de oss en
engangsersattning om 64 Mkr. Hyresnivan har varit mycket
ldg och kommunikationsldget kommer forbattras ytterligare
nar Letbanen Sppnar en ny station intill. Detta tillsammans
med goda byggrattsméjligheter gor att utvecklingspotenti-
alen ar mycket god och vi jobbar nu vidare med fastigheten
som ett lovande stadsutvecklingsprojekt.

Aven med denna uppségning s& ger de manga och goda
uthyrningarna en positiv nettouthyrning dven detta kvartal.
Samlat fér perioden noteras uthyrningar pa 132 000 kvm,
uppsagningar pa 143 000 kvm och en samlad positiv nettout-
hyrning pa 48 miljoner. Det sattet att gora affarer ger mig en
fortsatt stark tro pa att vi gor ratt saker pa ratt plats.

Vi fortsatter investera i var projektportfélj. | vart storsta
nybyggnadsprojekt, Kvartetten (Pulpeten 5) i Hyllie/Malmg,



har vi tecknad de forsta hyresavtalen, dels med co-working-
aktdren Mindpark, dels med restaurang Spill. Dessa hyres-
géster bidrar till att dvriga hyresgaster kommer att fa ett
erbjudande utéver det vanliga i denna byggnad som kommer
att bli certifierad enligt NollCO2, Miljébyggnad Guld och
WELL. Vi &r sérskilt néjda med att na en NollCO2-certifiering
genom kloka val i projektet i kombination med energieffekti-
viseringar och solcellsinvesteringar i évrigt bestand.

“Det sittet att
gora affirer
ger mig en fortsatt
stark tro pa att vi
gor ritt saker
pa ritt plats.”

Fokus pa fastigheter ur ett livscykelperspektiv

Pa Wihlborgs arbetar vi systematiskt med att kontinuerligt
minska vara fastigheters paverkan pa manniskor och miljé
och géra var verksamhet mer hallbar. Darfér valkomnar vi
ocksa den nya EU-taxonomin som bidrar till att tydliggéra
vad som kan sdgas vara en hallbar fastighetsforvaltning.
Samtidigt noterar vi att taxonomin premierar nybyggnation
framfér upprustning av befintliga fastigheter genom sitt
fokus pa hog energieffektivitet. Sett ur ett livscykelperspektiv
ar det dnda det redan byggda som genererar lagst utslapp
vilket behéver kunna synliggdras &ven i certifieringar. Har
behdver vi och branschen fortsatta paverka.

Goda forutsattningar for fortsatt stabil tillvaxt

Vart goda resultat, stérkt av engangsersattningar, ger oss
dven en historiskt stark balansrékning med en soliditet om
41,5 procent och en belaningsgrad om 48,2 procent. Balans-
rékningen vill vi anvanda for att géra nya affarer som hjalper
vara hyresgaster att véxa och som 6kar vart eget kassaflode.
Med fokus pa karnverksamheten ska vi dven framéver 6ka
intjaningen kvartal efter kvartal, ar efter ar.

Osakerhet gallande den ekonomiska utvecklingen
kommer alltid att finnas och ingen &r immun mot kraftiga
stérningar i ekonomin. Dock kan jag konstatera att Wihl-
borgs affarsmodell statt sig val under de ganska extrema
omsténdigheterna de senaste 18 manaderna. Mot den
bakgrunden ser jag inga hinder for vara framtida méjlighe-
ter. Vi har alla férutsattningar for fortsatt stabil tillvaxt. Var

Ll e

Ulrika Hallengren, vd

strategi levererar.

Marknads-
kommentar

Regeringens avveckling av restriktioner har inburit en
normalisering av samhéllet och att ekonomin i allt stérre
utstréackning kommer 6verga till en mer normal tillvaxt-
takt. Enligt SEB Nordic Outlook fortsatter svensk BNP att
Sverraska med battre siffror. Det kommande aret véntas
BNP-tillvaxten i Sverige bli 3,9 % for 2022 for att sedan falla
ner till en mer langsiktig niva om 2,3 % fér 2023. | Danmark
har det snabba ateréppnandet drivit pa 6kad BNP-tillvéxt
och arbetslésheten har fallit frdn 6 procent till 5 procent pa
nagra manader. Fér 2022 forvantas en BNP-tillvaxt pa 4,1 %
for att sedan falla till 2,5% under 2023.

Riksbanken har i sin senaste penningpolitiska rapport
fortsatt ge signaler om oférandrad ranta t.o.m. tredje
kvartalet 2024. Under 2022 férvéntas innehavet av obliga-
tioner vara i princip oférandrat vilket innebar att nya kép
kompenserar for forfall. For forsta gangen dverstiger nu
Riksbankens innehav av sékerhetsstéllda obligationer nivan
for statsobligationer.

SCB:s redovisade inflationssiffra fér KPIF i augusti
uppgick till 2,4 %. Enligt Riksbanken vantas den fortsatt
stiga till ca 3 % i slutet av aret och drivs till stor del av hégre
energipriser. Rensat for energipriser var inflationen 1,4
procent i augusti, vilket var en stark uppgang fran manaden
tidigare, och Riksbanken bedémer att det beror pa stigan-
de frakt- och ravarupriser samt att utbudsbegransningar
férs dver pa konsumenter med hdgre priser som faljd. |
Danmark bedémer SEB att inflationen kommer landa pa
1,4% for 2022 och 1,7 % for 2023.

| Bresundsinstituttets rapport, “Kontorsmarknaden
i Oresund”, lyfts Malmds och Képenhamns tillkomman-
de kontorsvolymer fram vilka uppgar till ca 140 000 m?
respektive 255 000 m2 under aren 2022-2023. Det bor dock
beaktas att stérre delen av tillkommande ytor i Malmd
redan ar uthyrda. Den héga byggaktiviteten har gett endast
marginellt hégre vakansgrad i Malmé medan den enligt
Newsecs bedémning ar den hégsta pa fem ar i centrala
Képenhamn. Enligt SEPREF:s senaste konsensusprognos ar
topphyran i Malmé oféréndrad pa 2 900 kr/m? .

| Nordeas rapport, "Regionala utsikter”, bekraftas att
samtliga regioner i Sverige har lamnat krisen bakom sig och
att Sydsverige ar den storstadsregion som klarat krisen bast.
Fortsatt stark utveckling i Sydsverige kommer drivas av
minskat antal langtidsarbetslésa och befolkningsékning.

De stérre portféljaffarerna med Castellum/Kungsleden,
Klévern/Corem och Akelius/Heimstaden i spetsen domine-
rar transaktionsmarknaden. Enligt Pangea uppgar rullande
12 manaders transaktionsvolym till rekordhéga 325 miljar-
der kronor.
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Jamforelsetalen for resultatposter avser varden fér mot-
svarande period 2020 och balansposter fér tidpunkten
2020-12-31.

Intakter, kostnader

och resultat, januari-
september 2021

Hyresintikter

Hyresintékterna uppgick till 2 290 Mkr (2 323) vilket
motsvarar en minskning med 1 procent. Av hyresintakterna
utgjorde serviceintakter 211 Mkr (231), varav 2 Mkr (12)
avser tillaggsdebiteringar som galler slutavrakning fér
kostnader 2020. Intdkterna har paverkats positivt av ersatt-
ning fér fértida 16sen av hyreskontrakt pa Ejby Industrivej
41 om 64 Mkr. Férséljningar och forvérv av fastigheter har
netto paverkat intdkterna med -67 Mkr (-6). Vakanserna var
under perioden 58 Mkr hégre an samma period férega-
ende ar. Rabatter beviljade till hyresgéster med anledning
av radande situation kring covid-19 har paverkat hyres-
intakterna med -7 Mkr (-14) netto, efter beaktande om
férvantat statligt stéd om 3 Mkr (4). Valutakurseffekterna har
under perioden uppgétt till -17 Mkr (0). Ovrig féréndring
av intdkterna om +3 procent har paverkats av fardigstéllda
projekt, omférhandlingar, nyuthyrningar samt indexeringar
i kontrakt.

Vid periodens slut ar uthyrningsgraden for férvaltnings-
fastigheterna, exklusive projekt och mark, 92 procent vilket
ar en procentenhet hogre &n vid arsskiftet.

Under perioden har nyteckning av hyresavtal pa helars-
basis uppgatt till 207 Mkr (159). Periodens uppségningar
har uppgatt till 159 Mkr (144). Detta innebar en netto-
uthyrning om 48 Mkr (15).

Léptider féor Wihlboras hyreskontrakt per 30 september 2021
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Antal kontrakt per ar, exkl. bostads- och parkeringsavtal:
294 818 784 432 207 107 124
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Tio storsta hyresgisterna 30 september 2021

21 %

av hyresintakterna kommer fran
de tio storsta hyresgésterna

24 %

av hyresintakterna kommer fran
offentliga hyresgaster
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Helsingborgs stad
Malmé stad
Bygningsstyrelsen DK
Danske Bank
Ericsson

Lunds universitet
Malmé universitet
Region Skéane

Tullverket

Skatteverket



Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 632 Mkr (624).
Hyresférlusterna uppgick under perioden till 1 Mkr (4).
Okningen av fastighetskostnaderna &r framst hanférligt till
det danska bestandet dar en stor del beror pa aterépp-
ningen av kantineverksamheten samt férvarvet av tva nya
fastigheter. Darutéver ledde den kalla inledningen av aret
till 6kade kostnader fér snéréjning om 6 Mkr jamfért med
féregaende ar. | kvartalshistoriken pa sidan 17 framgar hur
kostnaderna varierar under arets olika kvartal.

Driftsoverskott

Driftséverskottet uppgick till 1 658 Mkr (1 699) vilket
motsvarar en dverskottsgrad om 72 procent (73). Av férand-
ringen ar -47 Mkr (-12) hanforligt till fastighetsférsaljningar
och férvary, darutdver har valutakurseffekter paverkat med
-11 Mkr (0). Ersattning for fortida l16sen av hyreskontrakt pa
Ejby Industrivej 41 har paverkat driftsdverskottet positivt
med 64 Mkr.

Central administration
Kostnader fér central administration uppgick till 61 Mkr (55).

Finansiella intakter

och kostnader
Réntenettot uppgick till -226 Mkr (-234), varav ranteintakt-
erna uppgick till 10 Mkr (10).

Periodens rantekostnader, inklusive realiserade effekter
av rantederivat, uppgick till 236 Mkr (244). Tomtratts-
avgalden uppgick till 3 Mkr (4). Rantekostnader hanférliga
till rantederivat uppgick under perioden till 44 Mkr (24).
Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga réntan
inklusive kostnad fér kreditavtal till 1,33 procent, jamfort
med 1,38 procent vid arsskiftet.

Forvaltningsresultat

Resultatandel i joint ventures uppgar till 4 Mkr (5). Férvalt-
ningsresultatet uppgick till 1 372 Mkr (1 411).

Resultat fore skatt

Resultat fére skatt, dvs. efter vardeférandringar pa fastig-
heter och derivat, uppgick till 2 110 Mkr (1 716). Varde-
férandringar pa fastigheter uppgick under perioden till
591 Mkr (422). Vardeférandringar pa derivat uppgick till
147 Mkr (-117) varav 155 Mkr (-149) &r hanférliga till rante-
derivat och -8 Mkr (32) till andra finansiella poster.

Resultat efter skatt

Resultatet efter skatt uppgick till 1 680 Mkr (1 528). Den
totala skatten uppgick till 430 Mkr (188), varav aktuell skatt
44 Mkr (33) och uppskjuten skatt 386 Mkr (155).

= L\

Under sommaren fick alla vdra medarbetare besvara en enkét om sin arbetsmiljé. | tva tredjedelar av svaren framkommer att det vi langtat mest
efter under pandemin &r att fa traffa kollegor, att géra utvecklande saker tillsammans, och att samarbeta mellan grupper och avdelningar. Pa alla
Wihlborgs kontor har vi genomfért ronderingar for att tillse att de fungerar optimalt fér medarbetarna. Det handlar bland annat om att ha utrusta-
de arbetsstationer i rum som gar att stanga, och fler mdtesrum pa vara mindre kontor. | september hélls en pandemianpassad kick-off i Bastad.

Wihlborgs delarsrapport januari - september 2021
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Tillgangar

Fastighetsbestandet per
30 september 2021

Foéljande sammanstaliningar baseras pa Wihlborgs fastig-
hetsbestand per den 30 september 2021. Hyresintékter
avser kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per den

1 oktober 2021.

Driftséverskottet bygger pa fastigheternas intjanings-
férmaga pa arsbasis utgédende fran hyresintakter fér oktober
2021, drift- och underhallskostnader, fastighetsadministra-
tion rullande tolv manader samt fastighetsskatt.

Wihlborgs fastighetsbestand utgérs av kommersiella
fastigheter i Oresundsregionen beldgna i Malmg, Helsing-
borg, Lund och Képenhamn. Fastighetsbestandet bestod
den 30 september 2021 av 296 fastigheter (294) med en
uthyrbar yta om 2 120 000 m?2 (2 103 000). 7 av fastigheter-
na (7) innehas med tomtratt.

Redovisat varde uppgick till 47 741 Mkr (46 072), vilket
motsvarar bedémt marknadsvarde. Det totala hyresvardet
uppgick till 3 322 Mkr (3 268) och de kontrakterade hyre-
sintékterna pa arsbasis till 2 991 Mkr (2 946). Jamfért med
12 manader tidigare 6kade hyresvérdet med 1,4 procent i
lika bestand och kontrakterade hyresintakter ékade med 2,1
procent.

el L
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Ekonomisk uthyrningsgrad for kontor/butik uppgick till
92 procent (90) och fér logistik/produktion till 93 procent
(92). Hyresvardet fér kontor/butik samt logistik/produktion
uppgick sammanlagt till 82 respektive 16 procent av totalt
hyresvérde.

Driftséverskottet fran férvaltningsfastigheterna, exklusive
fastighetsadministration och projekt/mark, ar 2 290 Mkr
(2 253) vilket med ett redovisat fastighetsviarde om
44 936 Mkr (44 169) innebér en aktuell direktavkastning om
5,1 procent (5,1). Nedbrutet per fastighetskategori blir den
4,9 procent (4,9) for kontor/butik och 6,4 procent (6,8) for
logistik/produktion.

Hyresvérde
per fastighetskategori

Hyresvérde
per omrade

Logistik/Produktion Projekt/Mark

16 % 2% 21%
N N

Képenhamn Malmé

36 %
/

N
82% 18 %

Kontor/Butik Lund

— _25%

Helsingborg

I norra Lund péagar en spannande utveckling dar Ideon Science Park &r en vélkand och innovativ forskningshubb med 6ver 400 féretag och
10 000 arbetsplatser. Férutom forskning och teknikbolag ser nu dven offentliga hyresgaster och myndigheter potentialen har. Ett exempel
ar den nya myndigheten Institutet fér manskliga rattigheter som ska bildas den 1 januari 2022 och som flyttar in i var LEED Gold-certifierade

byggnad Node (Nya Vattentornet 2).
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Virdeforandringar fastigheter

Per kalenderarsskifte gors varderingen av samtliga fastig-
heter av externa vérderare. Varderingen av fastigheterna
per 30 september 2021 har skett internt och inneburit att
fastighetsvardet 6kat med 591 Mkr (422).

Vérdedkningarna har till lika delar paverkats av sankta
direktavkastningskrav och 6kning i férvantat driftsnetto pa
grund av uthyrningar.

Vid vardering till verkligt vérde tillampas en kombina-
tion av avkastningsbaserad metod och ortsprismetod dér
analyser av genomfdrda transaktioner pa berérda delmark-
nader uthyttjas for att kalibrera parametrarna i den avkast-
ningsbaserade metoden. Vardet bedéms motsvara det
avkastningsvérde som beraknas ur, i normalfallet femariga,
kassaflddesanalyser. Pagaende nybyggnation vérderas som
om projektet vore fardigstallt reducerat med budgeterad
aterstaende projektkostnad. Obebyggd mark och andra
féradlingsobjekt varderas enligt ortsprismetod. Varderings-
metodiken &r oféréandrad jamfort med tidigare. | arsredo-
visningen fér 2020 sid 82-83 samt 106-107 finns en utférlig
beskrivning av varderingen av férvaltningsfastigheterna.

Per den 30 september 2021 uppgar det redovisade
vérdet pa fastigheterna till 47 741 Mkr (46 072).

Forandring av fastigheternas redovisade virde

Férandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2021 46 072
Forvarv 182
Investeringar 755
Avyttringar -3
Vardeforandring 591
Valutaomrakningar 144
Redovisat virde 30 september 2021 47 741

Redovisat virde
per omrade

Redovisat varde
per fastighetskategori

Logistik/Produktion Projekt/Mark Képenhamn Malmé
13 % / 6% 18% 42 %
AN AN /

N
81% 17%

Kontor/Butik Lund

~_ 23%
Helsingborg

Investeringar och
pagaende projekt
Investeringar i fastighetsbestandet har skett med
755 Mkr (859).
Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar

till 2 005 Mkr, varav 672 Mkr var investerade vid slutet
av perioden.

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick till 538 Mkr (607)

inklusive outnyttjade checkrékningskrediter.
Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid periodens

utgang till 2 970 Mkr (3 656).

Pagaende projekt >50 Mkr, 30 september 2021

Fastighet Kategori Omrade Fardigt Uthyrbar Uthyrnings- Beréknad Upparbetat

yta, m? grad, % investering, Mkr  2021-09-30, Mkr
Kranen 2 a Kontor/Butik Malmo Q4 2021 3700 100 137 123
Kranen 2 b Kontor/Butik Malmé Q4 2021 4 400 100 100 77
Raffinaderiet 3 Kontor/Butik Lund Q4 2022 5800 40 114 32
Hindbygarden 7 Kontor/Butik Malmé Q3 2022 1800 100 59 8
Huggjérnet 13 Logistik/Produktion Helsingborg Q4 2022 8 000 0 108 1
Pulpeten 5 Kontor/Butik Malmo Q2 2023 16 000 10 696 93
Kunskapen 1 Kontor/Butik Lund Q3 2023 6 000 50 244 11
Summa 45 700 1458 345

‘Wihlborgs delirsrapport januari - september 2021
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Férdelning av uthyrbar yta per omrade och lokaltyp

Omréade Kontor, m? Butik, m? Logistik/ Utbildning/ Ovrigt, m2 Totalt, m? Andel, %
Produktion, m? Vard, m?

Malmé 341597 43 145 166 395 35256 157311 602 124 28

Helsingborg 220312 60 921 282758 40 495 13 0422 617 528 29

Lund 199 764 14 656 35736 4429 9 2023 263787 13

Képenhamn 445187 7 435 92 830 11760 79 0024 636214 30

Totalt 1 206 860 126 157 577 719 91 940 116 977 2 119 653 100

Andel, % 57 6 27 4 6

1) | vrig yta Malmé ingar 10 275 kvm hotell.

2) | 6vrig yta Helsingborg ingar 1 819 kvm bostéder

3) | dvrig yta Lund ingér 8 215 kvm hotell

4) | 6vrig yta Kdpenhamn ingar 38 848 kvm datahall och 5 600 kvm hotell

Fordelning per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade

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

fastighets- fastigheter tusen varde, 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 49 433 16 844 1018 2353 94 958 737 77 771 4,6

Logistik/Produktion 30 141 1907 143 1018 97 139 108 77 116 6,1

Projekt & Mark 21 29 1153 23 808 - 9 -3 - - -

Totalt Malmé 100 602 19904 1184 1967 93 1106 841 76 887 4,5

Helsingborg

Kontor/Butik 36 262 7 363 520 1983 88 456 345 76 363 4,9

Logistik/Produktion 57 355 3295 316 890 91 287 206 72 222 6,7

Projekt & Mark 12 1 363 1 1450 - 1 0 - 0 -

Totalt Helsingborg 105 618 11021 836 1354 89 743 551 74 585 53

Lund

Kontor/Butik 25 234 7 437 554 2364 89 494 346 70 386 5.2

Logistik/Produktion 4 23 221 19 827 94 18 13 73 14 6,5

Projekt & Mark 4 7 429 13 1884 - 2 -4 - -2 -

Totalt Lund 33 264 8 087 585 2219 88 514 355 69 398 4,9

Képenhamn

Kontor/Butik 46 513 7143 619 1207 93 574 354 62 376 5,3

Logistik/Produktion 9 61 727 56 925 95 53 41 77 42 58

Projekt & Mark 3 63 860 41 - - - -5 - -5 -

Totalt Kpenhamn 58 636 8729 716 1125 88 627 390 62 413 4,7

Totalt Wihlborgs 296 2120 47741 3322 1567 90 2991 2136 71 2 284 4,8

Totalt exklusive

projekt och mark 256 2021 44936 3244 1605 92 2978 2149 72 2 290 51
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Fastighetstransaktioner

Férteckning ver fastighetstransaktioner januari-september 2021

Kvartal Fastighet Kommun Foérvaltningsomrade Kategori Yta, Pris, Driftsoverskott
m?2 Mkr 2021, Mkr'

Férvarv

1 Industriparken 21 Ballerup Képenhamn Kontor/Butik 10 200 4.1

2 Naboland 3 Malmé Dockan/Hyllie Projekt/Mark - -0,1

Forvarv totalt 2021 10 200 182 4,0

Forséljningar

3 Del av Vatet 1 (mark) - R

Férséljningar totalt 2021 0 3,0 0

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

Hallbara affarer

En av var tids stérsta utmaningar &r att motverka och
anpassa oss till ett féréndrat klimat. Fastighetssektorn star
for en betydande del av samhallets klimatpaverkan och

pa Wihlborgs &r klimatfragorna hégt upp pa agendan.
Wihlborgs kar nu takten i klimatarbetet med siktet instéllt
pa att halvera klimatpaverkande utslépp i hela vardekedjan
till 2030.

Klimatfragan ar ocksa prioriterad i EU:s "Green Deal”
och den taxonomi fér hallbara verksamheter som nu &ar
pa vag att inféras. Stérre borsnoterade foéretag forvantas
framéver i héllbarhetsrapporten redovisa andel av intakter,
kostnader och investeringar som &r “hallbara” i enlighet
med kriterierna i taxonomin.

Wihlborgs omfattas inte initialt av rapporteringskravet,
men véljer anda att i denna kvartalsrapport presentera den
prelimindra bedémningen av hur verksamheten 6verens-
stdmmer med EU-taxonomin som vagledning fér dgare
och investerare. | ett férsta steg uppskattas hur stor del
av intdkter, kostnader och investeringar som avser ekono-
miska aktiviteter som tas upp i taxonomin, det vill sdga ar
“eligible”.

Wihlborgs beddémer att hela verksamheten &r exponerad
mot EU-taxonomin atminstone vad géller EU:s klimatmal
(framst malet att begrénsa klimatpaverkan, “climate mitiga-

tion”). Genom att bland annat energieffektivisera fastighe-
ter och upphandla férnybar energi kan Wihlborgs bidra till
klimatomstallningen, men ocksa verka for ett lagt klimatav-
tryck i samband med nybyggnation och om-/tillbyggnader.

Wihlborgs priméra ekonomiska aktivitet enligt taxono-
min &r "férvarv och dgande av fastigheter”. | ett n3sta steg
kommer en uppskattning att goras av hur stor andel av
intékter, kostnader och investeringar som kan harledas till
fastigheter som bidrar till uppfyllandet av EU:s klimatmal,
det vill séga ar "aligned” med taxonomin.

Wihlborgs har initialt analyserat malet “climate mitiga-
tion” dar EU-taxonomin fokuserar pa energianvandning i
befintliga fastigheter. Det huvudsakliga kriteriet for att vara
"aligned” med taxonomin &r att en fastighet ska ha erhallit
energiklass A i senast tillgdngliga energideklaration eller
tillhéra de 15% mest energieffektiva fastigheterna i landet.

Vid en férsta genomgang av Wihlborgs fastigheter
har ett 80-tal fastigheter identifierats som potentiellt kan
klara taxonomins kriterier f6r malet "climate mitigation”.
Under arets forsta tre kvartal star dessa for cirka 30% av
hyresintakterna fran de fastigheter som energideklarerats®.
Wihlborgs kommer framéver férdjupa analysen och vidare-
utveckla rapporteringen i linje med EU-taxonomin.

Exponering mot EU-taxonomi

Totalt Q1-Q3 (Mkr)

“Eligible” enligt EU-taxonomin (%)

Ej "eligible” enligt EU-taxonomin (%)

Omsattning” 2290
Kostnader? 158
Investeringar® 937

99 % 1%
100 % 0%
100 % 0 %

1) Omsattningen avser totala hyresintakter i resultatrékningen.

2) Kostnader (Opex) avser direkta utgifter for skotsel, reparation och underhall av fastigheter.

3) Investeringar (Capex) avser aktiverade utgifter som hojer vardet pa vara fastigheter, inklusive om-/tillbyggnader, férvérv och nybyggnation.

4) | avsaknad av relevant data for energianvandningen i hela det svenska och danska fastighetsbestandet utgar vi fran branschféreningen Fastighetségarnas férslag pa ett
priméarenergital understigande 100 kWh/m? uppvarmd yta for att faststalla vilka av Wihlborgs fastigheter som ar bland de 15% mest energieffektiva. Berdkningen baseras pa

uppgifter i energideklarationer fér 253 av véra fastigheter.

‘Wihlborgs delarsrapport januari - september 2021
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Skulder och
eget kapital

Eget kapital uppgick per den 30 september 2021 till

20 278 Mkr (19 396) efter det att 807 Mkr lamnats som
utdelning under det andra kvartalet. Soliditeten uppgick till
41,5 procent (41,3).

Rantebarande skulder

Koncernens réntebérande skulder per den 30 september
uppgick till 22 998 Mkr (22 208) med en genomsnittsrénta
inklusive kostnad fér kreditavtal om 1,33 procent (1,38).
Med beaktande av koncernens laneskuld om 23,0 miljar-
der kronor, uppgar belaningsgraden till 48,2 procent (48,2) i
procent av fastigheternas redovisade varde.
Lanens genomsnittliga rantebindningstid, inklusive effek-
ter av derivatinstrument, uppgick den 30 september 2021
till 3,1 ar (3,6). Genomsnittlig kapitalbindningstid inklusive
laneloften uppgick till 6,4 ar (6,1).

Rénte- och laneférfallostruktur 30 september 2021

Rénteférfall Laneforfall
Forfall, Lanebelopp,  Snittrénta, Kreditavtal, Utnyttjat,
ar Mkr % Mkr Mkr
2021 6914 1,17 0 0
2022 4706 0,74 4 056 3556
2023 2430 1,45 986 986
2024 1788 1,47 12100 9 630
2025 1788 1,48 406 406
>2025 5372 1,67 8420 8420
Totalt 22 998 1,28 25 968 22 998

*) Exklusive kostnad for kreditavtal.

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

Réntederivatportfélj 30 september 2021

Rénteswappar

Slutforfall Belopp, Mkr Ranta, %
2021 815 0,16
2022 1630 0,16
2023 2430 0,39
2024 1788 0,41
2025 1788 0,42
>2025 3756 0,66
Totalt 12 207 0,44

Undervardet pa Wihlborgs rantederivatportfélj uppgick vid
utgangen av perioden till 27 Mkr (183).

| enlighet med IFRS 9 redovisas réntederivaten till verkligt
vérde enligt niva 2.

Se sid 100 i &rsredovisningen for 2020 fér varderings-
metodik réntederivat.

| april 2022 flyttar Visma Financial Solutions med sina 70 medarbetare till Oceanhamnens profilbyggnad Prisma (Ursula 1). | Oceanhamnen
byggs bostader, kontor, restauranger och butiker med utsikt ver Oresund och ett tydligt fokus pa miljé och hallbarhet. Narheten till Helsing-
borg C och Helsingborgs centrum via en spektakular gdng- och cykelbro gér stadsdelen attraktiv for saval féretag som boende.
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Ovrigt

Medarbetare

Antalet heltidstjanster i Wihlborgs var 246 (236) vid perio-
dens slut, varav 107 (102) inom fastighetsservice.

Av heltidstjansterna finns 75 (77) tjanster i Malmo,
34 (32) i Helsingborg, 30 (31) i Lund och 107 (96) i Képen-
hamn. Medelaldern &r 44 ar och andelen kvinnor uppgar till
42 procent.

Moderbolaget

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

Moderbolaget har under perioden investerat 6 Mkr
(1), inklusive aktieagartillskott, i dotterbolagsaktier samt
Svriga andelar.

Se sidan 18 fér moderbolagets resultat- och
balansrékningar.

Andelar i andra bolag

| arsredovisningen fér 2020 pa sid 108-109 finns en beskriv-
ning av samtliga andelar i andra bolag.

Kursutveckling

2020-01-01 - 2021-09-30

Storsta sdgare i Wihlborgs

Den storsta dgaren i Wihlborgs ar Erik Paulsson med
familj och bolag som &ger 11,0 procent av de utestdende
aktierna.

Andelen registrerade aktiedgare i utlandet uppgar till
37 procent. Antalet aktiedgare uppgar till cirka 29 000.

Storsta dgarna i Wihlborgs 30 september 2021

Antal aktier, Andel av kapital

tusental agare och
roster, %
Erik Paulsson m familj, privat 16 938 11,0
och via bolag
SEB Investment Management 10 846 7.1
Lansforsakringar fondférvaltning 7 691 5,0
Swedbank Robur fonder 5210 3,4
Handelsbanken fonder 5 205 3,4
Norges Bank 3165 2.1
Familjen Qviberg 2510 1,6
Livférsakringsbolaget Skandia 1952 1,3
Lannebo fonder 1874 1,2
AMF fonder 1650 11
Ovriga agare registrerade i Sverige 43 627 28,3
Ovriga agare registrerade utomlands 53 045 34,5
Totalt antal utestdende aktier 153713 100,0

SEK Omséttning antal, ‘000
280 28 000
240 = #z 24 000
200 2\ = & 20 000
160 :&%L 16 000
120 12 000
80 8 000
40 4 000

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

2020

s Wihlborgs
I SX8600 OMX Stockholm Real Estate Pl
OMX Stockholm PI

2021

Omséttning, antal per manad
Nasdaq Stockholm
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Visentliga risker och
osikerhetsfaktorer

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

De risker som beddms ha ett avgérande inflytande pa
koncernens resultatutveckling samt kassafléde ar varia-
tionerna i hyresintakter, fastighetskostnader och réntefér-
andringar. Fastigheterna varderas till verkligt vérde med
vardeférandring i resultatrékningen vilket medfér att resul-
tatet kan variera savél upp som ner under aret. Fastighets-
véarderingen paverkar dven Wihlborgs finansiella stéllning
och nyckeltal. Hur stora vardeférandringarna blir beror dels
pa Wihlborgs egen férmaga att, genom féréandring och
féradling av fastigheter samt avtals- och kundstruktur, héja
fastigheternas marknadsvérde, dels pa yttre faktorer som
paverkar efterfragan och utbudet pa de fastighetsmarkna-
der som bolaget verkar pa. Vid fastighetsvarderingar bér
hénsyn tas till ett osdkerhetsinvervall som i en fungerande
marknad oftast uppgar till +/- 5-10%, f6r att avspegla den
osékerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar.
Utbver ovan tillkommer finansieringsrisken. Wihlborgs ar
beroende av externa lan for att kunna fullfolja ataganden
och genomféra afférer. Riskerna hanteras via Wihlborgs
finanspolicy som anger mals&ttning, riktlinjer och risklimiter
fér finansverksamheten inom Wihlborgs. | arsredovisningen
fér 2020 pa sidorna 84-89 samt 101-102 finns en utforlig
beskrivning av koncernens risker och dess hantering.

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 Delars-
rapportering samt arsredovisningslagen. Upplysningar
enligt IAS 34 p.16A lamnas saval i noter som pa annan plats
i delarsrapporten.

Rabatter som lamnats med anledning av Covid-19
kostnadsférs i sin helhet, minskat med erhallet statlig stéd,
i den period rabatten avser. Fas 2 av édndringarna i IFRS 9,
IFRS 7 m fl géller referensrantereformen fran och med 1
januari 2021. Koncernen paverkas av referensrantereformen
i huvudsak i exponeringen fér IBOR i sin externa uppla-
ningsportfélj inkl. derivatinstrument da sakringsredovisning
inte tillampas. Exponeringen fér IBOR ar begrénsad och
koncernen féljer I6pande upp féréndringarna och deras
paverkan. | dvrigt tillampar koncernen samma redovis-
ningsprinciper och varderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen. Wihlborgs bedémer att inga 6vriga av
EU godkanda nya och andrade standarder samt tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Committee, som tratt
i kraft efter 1 januari 2021, paverkar resultat eller finansiell
stallning i vasentlig omfattning. Koncernen tillampar Radet
fér finansiell rapporterings rekommendation RFR1, Komplet-
terande redovisningsregler for koncerner och moderbola-
get tillampar RFR2. De finansiella rapporterna aterfinns pa
sidan 15-19.

Malmé den 22 oktober 2021
Wihlborgs Fastigheter AB (publ)
Ulrika Hallengren, vd

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

Revisors granskningsrapport

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av delarsrapporten fér
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) fér perioden 1 januari 2021 till
30 september 2021. Det &r styrelsen och verkstéllande direk-
téren som har ansvaret fér att upprétta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var dversiktliga granskning.

Den &versiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vi har utfért 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 gora
férfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga fér
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra versiktliga granskningsatgérder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betyd-

ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt ISA och god revisionssed i évrigt har.
De granskningsatgérder som vidtas vid en dversiktlig granskning
gor det inte mojligt fér oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slut-
satsen grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r uppréattad fér koncer-
nens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Malmo den 22 oktober 2021
Deloitte AB, Richard Peters, Auktoriserad revisor.
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Resultat och totalresultat fér koncernen i sammandrag

Mkr 2021 2020 2021 2020 2020/2021 2020
juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man 12 man
Hyresintékter 813 775 2 290 2323 3041 3074
Driftskostnader -99 -88 -324 -308 -445 -429
Reparation och underhall -24 -24 -67 -67 -97 -97
Fastighetsskatt -49 -54 -147 -155 -196 -204
Fastighetsadministration -29 -35 -94 -94 -122 -122
Summa fastighetskostnader -201 -201 -632 -624 -860 -852
Driftsdverskott 612 574 1658 1699 2181 2222
Central administration -21 -17 -61 -55 -83 -77
Rénteintakter 4 3 10 10 14 14
Rantekostnader -82 -83 -236 -244 -319 -327
Tomtrattsavgald -1 -1 -3 -4 -4 -5
Resultatandel i joint ventures 1 1 4 5 2 3
Férvaltningsresultat 513 477 1372 1411 1791 1830
Vardeférandring fastigheter 307 335 591 422 995 826
Vardeférandring derivat 34 -1 147 -117 191 -73
Resultat fére skatt 854 811 2110 1716 2977 2583
Aktuell skatt -22 -12 -44 -33 -57 -46
Uppskjuten skatt -159 21 -386 -155 -546 -315
Periodens/arets resultat’ 673 820 1 680 1528 2374 2 222
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kommer att aterféras till arets resultat:
Omrakningsdifferenser vid omrékning av utlandska
verksamheter 32 17 58 40 -103 -121
Sakring valutarisk i utlandsverksamhet .33 218 -60 42 104 122
Skatt hanférligt till poster som kommer att aterféras
till arets resultat 6 3 11 7 18 22
Summa Svrigt totalresultat fér perioden/aret 5 2 9 5 17 =21
Totalresultat fér perioden/aret’ 678 822 1 689 1533 2 357 2 201
Vinst per aktie? 4,38 5,33 10,93 9,94 15,44 14,46
Antal aktier vid periodens slut, tusental 153713 153713 153713 153713 153713 153713
Genomsnittligt antal aktier, tusental 153713 153713 153713 153713 153713 153713

1) Hela resultatet/totalresultatet &r hanférbart till moderbolagets aktieégare.

2) Nyckeltal per aktie har beréknats utifrén vagt genomsnitt under perioden. Det finns inga utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller andra potentiella stamaktier att beakta och

darmed heller ingen utspadningseffekt att beakta.

Wihlborgs delarsrapport januari - september 2021
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Finansiell stéllning fér koncernen i sammandrag

Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 47 741 47 041 46072
Nyttjanderattstillgangar 152 168 149
Ovriga anldggningstillgdngar 411 396 385
Derivat 77 - -
Kortfristiga fordringar 246 314 150
Likvida medel 205 843 205
Summa tillgangar 48 832 48 762 46 961
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20278 18729 19 396
Uppskjuten skatteskuld 4240 3734 3853
Laneskulder 22 998 24 612 22 208
Leasingskuld 151 166 147
Derivat 104 230 183
Ovriga langfristiga skulder 59 70 64
Kortfristiga skulder 1002 1221 1110
Summa eget kapital och skulder 48 832 48 762 46 961

Forandringar i eget kapital for koncernen

Mkr

jan-sep 2021

jan-sep 2020

jan-dec 2020

Totalt eget kapital vid periodens bérjan 19 396 17 887 17 887
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp vid periodens bérjan 19 396 17 887 17 887
Lamnad utdelning -807 -692 -692
Periodens resultat 1680 1528 2222
Ovrigt totalresultat 9 5 -21
Belopp vid periodens slut 20 278 18 729 19 396
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - - -
Totalt eget kapital vid periodens slut 20 278 18 729 19 396
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Kassaflédesanalys fér koncernen i sammandrag

Mkr juli-sep 2021 juli-sep 2020  jan-sep 2021 jan-sep 2020 jan-dec 2020
Lépande verksamheten

Driftséverskott 612 574 1658 1699 2222
Central administration -21 -17 -61 -55 -77

Ej kassaflédespaverkande poster -60 15 -50 10 18
Erhallen ranta 1 0 2 2 4
Betald rénta -88 -79 -242 -250 -338
Betald inkomstskatt 0 0 -9 -5 -66
Férandring 6vrigt rérelsekapital 6 -26 -166 -48 68
Kassafléde I6pande verksamheten 450 467 1132 1353 1831

Investeringsverksamheten

Forvary av fastigheter 0 -105 -182 -245 -327
Investeringar i befintliga fastigheter -302 -274 -755 -859 -1 231

Avyttring av fastigheter 3 110 3 110 1486
Forandring 6vriga anlaggningstillgangar -22 -21 -38 -14 -14
Kassafléde investeringsverksamheten -321 -290 -972 -1 008 -86
Finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning 0 0 -807 -692 -692
Upptagna lan 1439 1304 5330 4922 10 520
Amortering laneskuld -1 861 -1 054 -4 681 -4 008 -11 640
Foérandring andra langfristiga skulder 2 -1 -2 -5 -8
Kassafléde finansieringsverksamheten -420 249 -160 218 -1 820
Periodens kassafléde -291 426 0 563 -75
Likvida medel vid periodens bérjan 496 417 205 280 280
Likvida medel vid periodens slut 205 843 205 843 205
Kvartalshistorik senaste 8 kvartalen

Mkr Q3 2021 Q2 2021 Q1 2021 Q42020 Q32020 Q22020 Q12020 Q42019
Hyresintdkter 813 739 738 751 775 767 781 765
Driftskostnader -99 -98 -127 -121 -88 -96 -124 -120
Reparation och underhall -24 -21 -22 -30 -24 -21 -22 -35
Fastighetsskatt -49 -49 -49 -49 -54 -52 -49 -51
Fastighetsadministration -29 -34 -31 -28 -35 -28 -31 -34
Driftséverskott 612 537 509 523 574 570 555 525
Forvaltningsresultat 513 443 416 419 477 474 460 456
Periodens resultat 673 529 478 694 820 364 344 1546
Overskottsgrad, % 75,3 72,7 69,0 69,6 741 74,3 711 68,6
Direktavkastning, % 52 4,6 4,4 4,5 4,9 4,9 4,8 4,6
Soliditet, % 41,5 40,5 41,5 41,3 38,4 37,6 38,3 384
Réntabilitet pa eget kapital, % 13,5 10,7 9,7 14,6 17.9 8,0 7,6 36,1
Resultat per aktie, kr 4,38 3,44 3,1 4,51 5,33 2,37 2,24 10,06
Forvaltningsresultat per aktie, kr 3,34 2,88 2,71 2,73 3,10 3,08 2,99 2,97
Kassaflode |6pande verksamhet per aktie, kr 2,93 2,40 2,04 3,11 3,08 3,11 2,65 3,19
EPRA NRV per aktie, kr 159,68 154,48 155,59 152,44 147,63 142,19 143,77 140,20
Borskurs i % av EPRA NRV per aktie 109,2 120,20 106,49 121,62 120,23 107,25 96,2 123,0
Redovisat fastighetsvérde 47 741 47 056 46 687 46 072 47 041 46 392 46 559 45519
Eget kapital 20 278 19 600 19 887 19 396 18729 17 907 18 285 17 887
Balansomslutning 48 832 48 411 47 964 46 961 48 762 47 616 47 795 46 558

Se definitioner av nyckeltal pa sidan 23.
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Segmentsrapportering fér koncernen januari-september

Fastighetsforvaltningen Malmo Helsingborg Lund Képenhamn Totalt

Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 816 886 548 561 387 399 540 477 2290 2323
Fastighetskostnader -194 -209 -142 -133 -118 -120 -178 -161 -632 -624
Driftséverskott 622 677 406 428 268 279 362 316 1658 1699

| koncernens interna rapportering delas verksamheten in i
ovanstaende segment, vilka &r desamma som redovisats i
den senaste arsredovisningen. For utférligare beskrivning av
segmenten, se arsredovisningen fér 2020 sid 45-67. Totalt
driftséverskott enligt ovan 6verensstdimmer med redovisat
driftséverskott i resultatrakningen.

Skillnaden mellan driftsdverskottet 1 658 Mkr (1 699) och resul-
tat fore skatt 2 110 Mkr (1 716) bestar av central administration
-61 Mkr (-55), finansnetto -229 Mkr (-238), resultatandelar 4
Mkr (5) samt vardeférandringar fastigheter och derivat 738

Mkr (305).

Resultatrékning fér moderbolaget i sammandrag

Mkr jan-sep 2021 jan-sep 2020 jan-dec 2020
Intakter 165 155 215
Kostnader -152 -146 -203
Rérelseresultat 13 9 12
Finansiella intakter 1088 1213 1191
Finansiella kostnader -282 -399 -300
Resultat fore skatt 819 823 903
Bokslutsdispositioner - - 550
Skatt -69 -78 -126
Periodens resultat 750 745 1327
Balansréakning for moderbolaget i sammandrag

Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Andelar i koncernféretag 9430 9592 9 506
Fordringar hos koncernféretag 15523 14 303 14 231
Derivat 77 - -
Ovriga tillgéngar 335 439 399
Kassa och bank 74 679 54
Summa tillgangar 25 439 25013 24 190
Eget kapital 6519 5993 6576
Skulder till kreditinstitut 16 194 16 692 14 683
Derivat 104 230 183
Skulder till koncernféretag 2535 2 005 2634
Ovriga skulder 87 93 114
Summa eget kapital och skulder 25 439 25013 24 190

Wihlborgs delarsrapport januari - september 2021



Koncernens nyckeltal

Mkr jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
2021 2020 2020/2021 2020
Finansiella
Réantabilitet pa eget kapital, % 11,3 111 12,2 11,9
Rantabilitet pa sysselsatt kapital, % 6,9 6,5 71 7.1
Soliditet, % 41,5 38,4 41,5 41,3
Réntetackningsgrad, ggr 6,7 6,7 6,5 6,5
Belaningsgrad fastigheter, % 48,2 52,3 48,2 48,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 1,3 1,1 1,2
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr 10,93 9,94 15,44 14,46
Resultat fére skatt per aktie, kr 13,73 11,16 19,37 16,80
EPRA EPS, kr 8,20 8,28 10,57 10,65
Kassafléde fran I6pande verksamheten per aktie, kr 7,36 8,80 10,47 11,91
EPRA NDV per aktie, kr 131,92 121,84 131,92 126,18
EPRA NRV per aktie, kr 159,68 147,23 159,68 152,44
Borskurs per aktie, kr 174,40 177,50 174,40 185,40
Féreslagen utdelning per aktie, kr - - - 5,25
Aktiens direktavkastning, % - - - 2,8
Aktiens totalavkastning, % - - - 10,1
P/E-tal I, ggr 12,0 13,4 1,3 12,8
P/E-tal Il, ggr 16,0 16,1 16,5 17,4
Antal aktier vid periodens slut, tusental 153713 153713 153713 153713
Genomsnittligt antal aktier, tusental 153713 153713 153713 153713
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 296 314 296 294
Fastigheternas redovisade varde, Mkr 47 741 47 041 47 741 46 072
Estimerad direktavkastning, % - alla fastigheter 4,4 4,7 4,4 4,6
Estimerad direktavkastning, % — exkl projektfastigheter 4,8 4,9 4,8 4,8
Uthyrbar yta, kvm 2119 653 2209733 2119 653 2102707
Hyresvarde, kr per kvm 1567 1525 1567 1554
Driftséverskott, kr per kvm 1008 1004 1008 1011
Ekonomisk uthyrningsgrad, % — alla fastigheter 90 91 90 90
Ekonomisk uthyrningsgrad, % — exkl projektfastigheter 92 91 92 91
Estimerad &verskottsgrad, % 71 72 71 72
Medarbetare
Antal heltidstjanster vid periodens slut 246 238 246 236
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Under det tredje kvartalet har ytterligare tre av vara fastigheter certifierats enligt Miljsbygg-
nad iDrift: Forskaren 3 (6verst), Ostersjon 1 och Hasthagen 7 (nedan). | september invigdes
Wihlborgs stérsta solcellsanlaggning hittills pa Bricks, Nya Vattentornet 3, i Lund. Med hjilp
av de atta solcellsanlaggningar vi byggt i ar har vi lyckats klimatkompensera fér kontorshuset
Kvartettens (Pulpeten 5, Hyllie) kommande klimatpaverkan.




Nyckeltal och definitioner

Hiirledning av nyckeltal

Nedan redovisas hérledning av de finansiella nyckeltal som Wihlborgs presenterar i delarsrapporten f6r januari-september
2021, sidan 19. Féljande finansiella mal &r fastslagna av styrelsen:

Réntabilitet pa eget kapital ska 6verstiga den riskfria rantan* med minst

sex procentenheter vilket vid ingangen av 2021 innebar 5,78 procent

Belaningsgrad hégst 60 procent

Soliditeten ska vara lagst 30 procent

Réntetéckningsgrad minst 2,0

*) Riskfri rénta ar definierad som réntan for en 5-arig svensk statsobligation.

Belopp i Mkr om inget annat anges 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Réntabilitet pa eget kapital

Periodens resultat 1680 1528 2222
Omraknat till helarssiffror 2 240 2037 2222
Eget kapital, IB 19 396 17 887 17 887
Eget kapital, UB 20 278 18729 19 396
Genomsnittligt eget kapital 19 837 18 308 18 642
Réntabilitet pa eget kapital, % 11,3 111 11,9

Réntabilitet pa sysselsatt kapital

Resultat fére skatt 2110 1716 2583
Rantekostnader (inkl vérdeférandring rantederivat) 89 361 400
Summa 2199 2077 2983
Omraknat till helarssiffror 2932 2769 2983
Balansomslutning, 1B 46 961 46 558 46 558
Balansomslutning, UB 48 832 48 762 46 961
Ej réntebarande skulder och avséattningar, IB -5198 -4 856 -4 856
Ej rantebarande skulder och avsattningar, UB -5 315 -5 241 -5198
Genomsnittligt sysselsatt kapital 42 640 42 612 41733
Réntabilitet pa sysselsatt kapital, % 6,9 6,5 71
Soliditet

Eget Kapital 20 278 18729 19 396
Balansomslutning 48 832 48 762 46 961
Soliditet, % 41,5 38,4 41,3
Réntetickningsgrad

Forvaltningsresultat 1372 141 1830
Rantekostnader 239 248 332
Summa 1611 1659 2162
Rantekostnader 239 248 332
Réntetéackningsgrad, ggr 6,7 6,7 6,5
Belaningsgrad fastigheter

Laneskulder 22 998 24 612 22 208
Redovisat vérde férvaltningsfastigheter 47 741 47 041 46 072
Beldningsgrad fastigheter, % 48,2 52,3 48,2
Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder 23162 24792 22 368
Eget kapital 20 278 18729 19 396
Skuldséattningsgrad, ggr 1,1 1,3 1,2
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2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Resultat per aktie
Periodens resultat 1680 1528 2222
Genomsnittligt antal aktier, tusental 153713 153713 153713
Resultat per aktie, kr 10,93 9,94 14,46
Resultat fére skatt per aktie
Resultat fore skatt 2110 1716 2583
Genomsnittligt antal aktier, tusental 153713 153713 153713
Resultat fére skatt per aktie, kr 13,73 11,16 16,80
EPRA EPS
Foérvaltningsresultat 1372 1411 1830
Skattemassiga avskrivningar, direktavdrag mm -837 -764 -929
Skattepliktigt forvaltningsresultat 535 647 901
Aktuell skatt pa dito -1 -138 -193
Forvaltningsresultat efter avdrag for aktuell skatt 1261 1273 1637
Genomsnittligt antal aktier, tusental 153713 153713 153713
EPRA EPS, kr 8,20 8,28 10,65
Kassafléde fran den I6pande verksamheten per aktie
Kassafléde |16pande verksamheten 1132 1353 1831
Genomsnittligt antal aktier, tusental 153713 153713 153713
Kassafléde fran den I6pande verksamheten per aktie, kr 7,36 8,80 11,91
EPRA NDV, per aktie
Eget kapital 20278 18729 19 396
Antal aktier vid arets slut, tusental 153713 153713 153713
EPRA NDV, per aktie, kr 131,92 121,84 126,18
EPRA NRYV per aktie
Eget Kapital 20278 18729 19 396
Uppskjuten skatteskuld 4240 3734 3853
Derivat 27 230 183
Summa 24 545 22 693 23432
Antal aktier vid arets slut, tusental 153713 153713 153713
EPRA NRYV per aktie, kr 159,68 147,63 152,44
Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning, kr - - 5,25
Borskurs vid arets slut - - 185,4
Aktiens direktavkastning, % - - 2,8
Aktiens totalavkastning
Borskurs vid arets bérjan - - 172,5
Borskurs vid arets slut - - 185,4
Forandring aktiekurs under aret, kr - - 12,90
Ldmnad utdelning under aret,kr - - 4,50
Aktiens totalavkastning,% - - 10,1
P/E-tal |
Borskurs vid arets slut 174,40 177,50 185,40
Resultat per aktie 10,93 9,94 14,46
Omréknat till helarssiffror per aktie 14,57 13,25 14,46
P/E tal I, ggr 12,0 13,4 12,8
P/E-tal Il
Borskurs vid arets slut 174,40 177,50 185,40
EPRA EPS 8,20 8,28 10,65
Omréknat till helarssiffror per aktie 10,93 11,04 10,65
P/E tal Il, ggr 16,0 16,1 17,4

Wihlborgs delarsrapport januari - september 2021



Wihlborgs presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Wihlborgs anser att dessa matt ger vardefull komplette-
rande information till investerare och bolagets ledning da de méjliggér utvéardering av bolagets prestation.

Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvénds av andra féretag. Dessa
finansiella matt ska darfér inte ses som en ersattning fér matt som definieras enligt IFRS. Pa denna sida presenteras definitioner pa matt som, med nagot

undantag, inte definieras enligt IFRS.

Definitioner

Finansiella nyckeltal

Nyckeltalen &r baserade pa rapporter éver resultat, finansiell
stéllning, féréndring eget kapital och kassafléde. Vissa historiska
data hdmtas fran kvartalshistoriken pa sid 17.

Réntabilitet pa eget kapital

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital, exklusive
innehav utan bestdmmande inflytande. Med genomsnittligt eget kapital
avses genomsnittet av ingdende och utgaende vérden fér respek-

tive period. Vid delarsbokslut omraknas avkastningen till helarsbasis
utan hénsyn till sésongsvariationer. Nyckeltalet visar [6nsamheten pa
aktiedgarnas kapital.

Réntabilitet pa sysselsatt kapital

Resultat fére skatt, med aterlaggning av réntekostnader och derivat, i
procent av genomsnittligt sysselsatt kapital. Med sysselsatt kapital avses
balansomslutning minskad med ej réntebarande skulder och avsatt-
ningar. Med genomsnittligt sysselsatt kapital avses genomsnittet av
ingadende och utgaende varden for respektive period. Vid delarsbokslut
omréknas avkastningen till helarsbasis utan hansyn till sdésongsvariatio-
ner. Nyckeltalet visar réntabiliteten oberoende av finansieringen, det vill
saga hur det kapital som aktiedgare och langivare tillsammans stallt till
forfogande forréantas.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid periodens slut.
Nyckeltalet ar ett matt pa den finansiella styrkan.

Réntetéckningsgrad

Forvaltningsresultat 6kat med réntekostnader dividerat med réntekost-
nader. Nyckeltalet ar ett matt pa hur mycket resultatet kan sjunka utan
att réntebetalningarna kommer i fara, alternativt hur mycket réntekostna-
den kan &ka utan att forvaltningsresultatet blir negativt.

Belaningsgrad fastigheter
Laneskulder i procent av fastigheternas redovisade véarde. Nyckeltalet
visar hur hégt/lagt fastighetsbestandet &r belanat.

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder dividerat med eget kapital. Rantebérande skulder
inkluderar laneskulder, leasingskulder samt eventuella vriga ranteba-
rande skulder. Nyckeltalet visar relationen mellan lanat och eget kapital
och dérmed havstangseffekt och finansiell styrka.

Overskottsgrad

Driftsdverskott i procent av hyresintékterna. Nyckeltalet visar hur mycket
av hyresintakterna som kvarstar efter avdrag for fastighetsférvaltningens
kostnader.

Direktavkastning

Driftséverskott i procent av genomsnittligt redovisat varde pa fastig-
heterna. Med genomsnittligt redovisat varde avses genomsnittet av
ingdende och utgaende varden for respektive period. Vid delarsbokslut
omréaknas avkastningen till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer.
Nyckeltalet visar avkastningen pé fastighetsbestandet utan hansyn till
kostnader fér dess finansiering.

Aktierelaterade nyckeltal

Periodens resultat per aktie

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.
Definition enligt IFRS.

Resultat fére skatt per aktie
Resultat fére skatt dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

EPRA EPS

Forvaltningsresultat med avdrag for berdknad aktuell skatt pa skatteplik-
tigt férvaltningsresultat, dividerat med genomsnittligt antal utestaende
aktier. Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag fér bl a skatteméssiga avskrivningar och direktavdrag. Effekt
av underskottsavdrag skall inte beaktats i berakningen.

Kassafléde fran I6pande verksamheten per aktie
Kassafléde fran den I6pande verksamheten dividerat med genomsnittligt
antal utestdende aktier.

EPRA NDV - Net Disposal Value, per aktie
Redovisat eget kapital enligt balansrékningen dividerat med antal aktier
vid periodens slut.

EPRA NRV - Net Reinstatement Value per aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av réntederivat och
uppskjuten skatt enligt balansrékningen, dividerat med antal aktier
vid periodens slut.

Aktiens direktavkastning
Féreslagen utdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling plus faktisk utdelning i relation till bérskursen vid
arets borjan.

P/E-tal I, ggr
Borskurs per aktie dividerad med resultat per aktie. Vid delarsbokslut
omréknas nyckeltalet till helarsbasis utan hansyn till sasongsvariationer.

P/E-tal ll, ggr
Borskurs per aktie dividerad med EPRA EPS. Vid delarsbokslut omraknas
nyckeltalet till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer.

Genomsnittlig réntebindningstid
Aterstaende tid tills dess att hela den rantebarande skulden i genomsnitt
haft réntejustering.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Aterstaende tid tills dess att hela den rantebarande skulden i genomsnitt
har refinansierats.

Fastighetsrelaterade nyckeltal*

Dessa nyckeltal &r baserade pa fastighetstabellen pa sidan 10.
Tabellen visar estimerade hyresvérden, hyresintikter och fastighets-
kostnader pa helarsbasis vid oféréndrad fastighetsportfélj, hyres-
intdkter och kontraktsstock jamfért med senaste kvartalsskifte.

Hyresvérde
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra pa outhyrda ytor.

Estimerad direktavkastning
Driftsdverskott inkl fastighetsadministration i procent av fastigheternas
redovisade vérde vid periodens slut.

Hyresintékter per m?
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Driftséverskott per m?
Driftséverskott inkl fastighetsadministration dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Estimerad Sverskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppséagningar for avflytt.

*) Dessa nyckeltal &r operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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