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B Arets resultat 6kade med 435 Mkr till 922 B Driftsoverskottet 6kade till 921 Mkr (888)
Mkr (487), motsvarande ett resultat per
aktie om 24,11 kr (13,43) B Forvaltningsresultatet 6kade med
12 procent till 604 Mkr (541)
B Fortsatt positiv nettouthyrning med 29
Mkr, varav 9 Mkr det fjarde kvartalet M Styrelsen foreslar en utdelning om
7,00 kronor (6,75) samt en aktiesplit 2:1.
B Hyresintdkterna 6kade med 5 procent
till 1 294 Mkr (1 236)

Koncernens nyckeltal, Mkr 2010 2009 . 2010 . 2009
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 337 308 1294 1236
Driftsoverskott 232 215 921 888
Forvaltningsresultat 144 137 604 541
Vardeforandringar 345 21 603 82
Skatt -141 -31 -285 -136
Resultat efter skatt 348 127 922 487
Resultat per aktie, kr 9,06 3,49 24,11 13,43
Overskottsgrad, % 69 70 71 72
Soliditet, % - - 30,5 29,6
Uthyrningsgrad, % = > 94,0 94,0
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Vinterbild frdn Dockan, december 2010.
Foto: Wihlborgs.

VD-kommentarer
2010 blev till foljd av rantenivan och goda marknadsfoérutsattningar ater ett rekordar.
Vi har genom fortsatt god uthyrning, férvirv och projektutveckling hojt vara
hyresintékter med fem procent till 1 294 Mkr samt 6kat vart driftsdverskott med 4
procent till 921 Mkr. Detta trots en negativ indexberakning for vara hyror, en for-
starkt kronkurs som paverkat vara intdkter fran Danmark negativt och merkostnader
for vinterméanaderna. Overskottsgraden hamnar pa éver 70 procent. Finansnettot har
forbattrats med 31 Mkr.

Forvaltningsresultatet blev 604 Mkr att jimfoéras med 541 Mkr 2009. Det motsvarar
var prognos om ett forvaltningsresultat éverstigande 600 Mkr. Resultatférbéttringen
innebar en 6kning med 12 procent. Vart resultat fore skatt uppgar till 1 207 Mkr att
jamforas med 623 Mkr 2009.

Aven under fjirde kvartalet kan vi uppvisa en positiv nettouthyrning, 28 Mkr (34)
nytecknat mot 19 Mkr (33) uppsagt. Under helaret 2010 har vi tecknat nya kontrakt
till en arshyra av 135 Mkr (129). Uppsagningarna har uppgatt till 106 Mkr (108).
Nettouthyrningen fér 2010 blir dd 29 Mkr (21).

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheter ar oférandrad 94 procent.

Forutom det goda forvaltningsresultatet redovisar vi positiva virdeférandringar for
fastigheter och derivat om 603 Mkr. Detta sammantaget innebar att vart resultat efter
skatt uppgar till 922 Mkr (487).

Hela vart fastighetsbestand har infor arsskiftet varderats externt. Marknadens
avkastningskrav har sinkts under aret.

Direktavkastningen pa vara fastigheter exklusive projekt och fastighetsadministra-
tion uppgar till 6,7 procent. Fastighetsvardet uppgar till 16,7 miljarder kronor (14,4).

Under aret har vi forvarvat fastigheter for 1 279 Mkr och salt f6r 256 Mkr. Detta
har inneburit en vasentligt hogre transaktionsvolym jamfort med 2009 da vi kopte
for 390 Mkr och salde for 287 Mkr. De tvd storsta forvarven under aret gjordes i
Helsingborg respektive Lund. I Helsingborg kopte vi fastigheten Terminalen 1,
narmare kind som Knutpunkten, ett strategiskt forvarv till vart fastighetsbestand i
centrum. I centrala Lund férvarvade vi fastigheten Bytarebacken 39 som kommer att
bli en viktig enhet till vart bestand i Lund.

I borjan av aret forsalde vi 964 350 egna aterkopta aktier till en genomsnittskurs
om 148,50 kronor. Aktierna var forvarvade till en genomsnittskurs om 98 kronor.
Aktielikviden anvandes till fastighetsférvarv.

Soliditeten uppgar till 30,5 procent (29,6), rantetackningsgraden visar 3,1 (2,7)
och belidningsgraden uppgar till 59,6 (61,3). Nyckeltalen éverensstimmer darmed
med véra finansiella mal. Var laneskuld uppgar till 9,9 miljarder (8,8) och den
genomsnittliga rantan vid arets slut till 3,56 (3,01) inklusive effekter av utnyttjade
derivatinstrument.

Styrelsen foreslar en 6kad utdelning med 25 ore till 7,00 kronor, vilket motsvarar
var utdelningspolicy.

Utsikterna for 2011 dr goda och vi raknar med att fortsatta med en hog transak-
tionstakt, forstarka driftsoverskottet och utoka var projektportfol;.
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Pa Pistachia i Helsingborg kan du njuta av sotsaker

och typiska bakverk fran Mellanéstern.

Ola
met.

t populdra Miljévetarpr

Marknadskommentarer Oresundsregionen

Den ekonomiska dterhdmtningen i Sverige ar i full gang och det stora
fallet i BNP 2008-2009 har i princip atertagits. Tillvixten under tredje
kvartalet var hela 6,9 procent. Under samma period var den 3,0 pro-
cent i Danmark, dar endast ca 40 procent av fallet atertagits.

I sin senaste prognos, december 2010, har Oresundsinstituttet
skruvat upp tillvixten. De bedémer att bruttoregionprodukten ékar
med 2,9 procent i ()resundsregionen 2010, uppdelat uppskattas till-
vaxten bli 2,2 procent pa Sjalland och 4,7 i Skane. Under 2011 6kar
tillvaxttakten ndgot i Danmark medan den bed6éms bli lagre i Sverige.
Pa Sjélland berdknas tillvixten i BRP bli 2,7 procent och i Skane 3,1.

Skane har klarat sig battre genom lagkonjunkturen dn vad Sverige
som helhet gjort. Forutom att minskningen av den ekonomiska till-
vaxten var lagre hédr har dven sysselsattningsminskningen varit lagre.
Aven under 2010 gar Skane, med en sysselsattningstillvixt om 1,5
procent, starkare an Sverige som beddms fa en sysselsattningstillvaxt
om 1,0 procent. Under 2011 uppskattas sysselsattningen 6ka med 1,4
procent i Skane och under 2012 0,7 procent.

Danmark gick tidigare och djupare in i den ekonomiska krisen och
det kommer att ta lingre tid innan de aterhdmtar sig. Sysselsattningen
minskade med hela 3,1 procenti Danmark 2009. Liksom i Sverige var
sysselsittningstappet ligre i Oresundsregionen (Sjilland 2,8 procent),
an vad det var i landet som helhet. Sysselsittningen bedéms vinda
uppat forst 2011, med en tillvaxt om 0,9 procent pa Sjalland, samma
niva som sysselsattningstillvixten bedéms landa pa under 2012.

Aven hyresmarknaden, vilken ligger sent i konjunkturscykeln, har
atergatt till det normala tillstandet, i alla fall i Skane. Vi ser en 6kad
efterfragan och att hyresgésterna ar mer beslutsméssiga. Hyresmark-
naderna i regionen ar, och var dven genom krisen, relativt stabila. Vi
har endast sett mattliga vakansékningar och stabila hyresnivaer. Aven
inom den narmaste framtiden bedémer vi hyresmarknaderna som
stabila i Malmo6 och Helsingborg. Lund ar en skakigare marknad som
drabbats hart av bl a ST Ericssons och Sony Ericssons kraftiga ned-
dragningar. Aven Region Skanes flytt till Malmo, vilken frigjorde
16 000 m? kontorslokaler, och AstraZenecas avveckling under 2011
kommer tillfalligtvis att vara kdnnbara. I Danmark dr det fortsatt trogt
pa bade hyresmarknaden och transaktionsmarknaden.

I Sverige borjar transaktionsmarknaden aterga till ett normaltill-
stand. Enligt Newsec har transaktionsvolymen mer én tredubblats jam-
fort med 2009, avseende transaktioner > 100 miljoner kr, och uppgick
2010 till 97,8 miljarder kr. Andelen utlindska investerare ar fortsatt lag
och uppgick till knappt 14 procent.

Marknadshyran for kontorslokaler i Vistra Hamnen ligger kring

2 100 kr/kvm medan marknadshyran fé6r moderna kontorslokaler i
centrala Malmo ligger nagot lagre, ca 2 000 kr/kvm.

Intakter, kostnader och resultat

Jamforelsetalen for resultatposter avser varden fér 2009 och balans-
poster tidpunkten 2009-12-31.

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 1 294 Mkr (1 236). I summan ingar 5

Mkr som avser slutavrakning for 2009 avseende tilliggsdebiteringar.
Dessutom ingar 4 Mkr fran engangsavlosen av hyreskontrakt. Ovriga
Okningar av hyresintdkterna férklaras av indexeringar, omférhandling-
ar, nyuthyrningar, hyresintikter fran fastigheter som forvirvats 2009
och 2010 samt projekt som fardigstallts.

Den samlade tillvixten i hyresintidkterna uppgick till 4,7 procent
jamfort med 2009. Detta trots att KPI i oktober 2009, som dr avstim-
ningsmanad for hyrornas indexberakning 2010, visade ett minus om
1,5 procentenheter. Dessutom har hyresintikterna paverkats negativt
av en valutakursférdndring mot Danmark. Denna effekt uppgar till 8
Mkr. Hyresvirdet pa lika bestand, kontor i Malmé och Helsingborg,
Okade med 3,7 procent.

Uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheterna ar oférandrat 94
procent.

Under aret har nyteckning av hyresavtal pa helarsbasis uppgatt till
185 Mkr (129). Arets uppsigningar har uppgatt till 106 Mkr (108).

Fastighetskostnader
Totala fastighetskostnader uppgick till 373 Mkr (348). Till £6]jd av en
strangare vinter an normalt redovisas 6kade kostnader for snérdjning
och energi under aret.

Merkostnaden for snordjning beraknas uppga till 10 Mkr. Uppvarm-
ningskostnaderna har 6kat da férbrukningen under aret beraknats till
114 procent (91) av ett normalar enligt graddagsstatistiken.

Driftséverskott
Driftséverskottet uppgick till 921 Mkr (888), med en 6verskottsgrad
om 71 procent (72).

Central administration
Kostnader for central administration uppgick till 33 Mkr (32).

Fastighetsforsaljningar och vardeférandringar fastigheter
Sex fastigheter har avyttrats under aret till en sammanlagd kope-
skilling om 256 MKk, vilket ar 116 Mkr 6ver totalt investerat kapital

Malmébryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har
gjort vardering av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastig-
heternas varden ar individuellt bedémda att motsvara marknadsvardet
for respektive fastighet. I Danmark har fastigheterna varderats av DTZ.

Varderingen har inneburit att fastighetsvardet 6kat med 551 Mkr
(16). Avkastningskraven har minskat under aret.

Per den 31 december 2010 uppgar det redovisat vardet pa fastig-
heterna till 16 678 Mkr. Redovisat virde éverstiger skattemdssigt virde
pa fastigheterna i koncernen.

Direktavkastningen pa kontorsfastigheterna, exklusive fastighets-
administration, uppgér nu till 6,3 procent och industri/lager till 8,2
procent.

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr
Redovisat varde 1 januari 2010 14418
Forvarv 1279
Investeringar 853
Avyttrade fastigheter -256
Vardeférandring 551
Valutaomrakningar -167
Redovisat varde 31 december 2010 16 678




Finansiella kostnader och intakter
Rantenettot uppgick till -278 Mkr (-315), varav ranteintikter 3 Mkr (7).
Resultat fran joint ventures redovisas till -6 (1).

Arets rintekostnader, -281 Mkr (-822), motsvarar en upplaning till
en genomsnittlig ranta om 3,10 procent (3,74). Vid arets slut var den
genomsnittliga rantan 3,56 procent (3,01).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, dvs resultat fore virdeférandringar och skatt
uppgick till 604 Mkr (541), vilket r en forbattring med 12 procent.
Belastat med skatt uppgick forvaltningsresultatet till 445 Mkr (399).

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt uppgick till 1 207 Mkr (623).

Resultat efter skatt
Resultat efter skatt uppgick till 922 Mkr (487).

Mkr jan-dec 2010 jan-dec 2009

12 man 12 man
Periodens forvaltningsresultat 604 541
Periodens resultat fére skatt 1207 623
Periodens resultat 922 487
PER AKTIE, KR
Periodens forvaltningsresultat 15,79 14,92
Periodens resultat fore skatt 31,56 17,18
Periodens resultat 24,11 13,43
2010-12-31 2009-12-31
Eget kapital |  (26,3% uppskjuten skatt) 135,47 117.90
Eget kapital Il (0% uppskjuten skatt) 170,24 146,30

Fastighetsforvarv

Totalt har femton fastigheter till ett varde av 1 279 Mkr forvarvats.
Enbart under fjarde kvartalet koptes sju fastigheter till ett varde av

1 133 Mkr, varav Terminalen 1 i Helsingborg och Bytarebacken 39 i

Lund var de storsta.

Investeringar och pagaende projekt
Investeringar i fastighetsbestandet har skett med 853 MKkr.

Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar till 315 Mkr,
varav 115 var investerade vid arsskiftet. Det storre pagaende projektet
ar i Vastra Hamnen dar nybyggnad sker av MEC - Media Evolution
City. Under aret har nybyggnaderna till Honda pa Svégertorp, Region
Skane pa Dockan samt om- och tillyggnaden at Comfort Hotel pa
Slagthuset avslutats.

PAGAENDE PROJEKT >50 MKR, 2010-12-31

Uthyrbar  Uthyrnings- Berdknad Upparbetat

Eget kapital

Eget kapital uppgick per den 31 december till 5 206 Mkr (4 417) och
soliditeten till 30,5 procent (29,6). Det langsiktiga malet dr att den syn-
liga soliditeten ej skall understiga 25 procent och ej 6verstiga 35 procent.

Réntebéarande skulder

Koncernens rantebdarande skulder per den 31 december uppgick till
9 937 Mkr (8 844) med en genomsnittsranta, inklusive kostnad for
kreditavtal, om 3,57 procent (3,01).

Med beaktande av bolagets nettoskuld om 9,9 miljarder, definierat
som ldneskuld i procent av fastigheternas redovisade varde, uppgar
beldningsgraden till 59,6 procent (61,3).

Lanens genomsnittliga rantebindningstid inklusive effekter av
nyttjade derivatinstrument uppgick 31 december till 26 manader (30).
Genomsnittlig kapitalbindningstid inklI. laneloften var 4,5 ar (5,1).
Wihlborgs innehar atta derivatinstrument. Fyra stingningsbara swapar
om 2,5 miljarder kronor, 16ptiden varierar mellan 7,4 ar till 0,8 ar. En
troskelswap om 1 miljard kronor med 16ptid 6,0 ar samt tre kurvlut-
ningsswapar med 16ptid 2,5 ar.

Undervardet i portfoljen for rantederivat har sedan arsskiftet min-
skat fran 137 till 85 vilket ger en positiv virdefoérandring om 52 MKkr.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2010

Mkr Ranteforfall Laneforfall

Forfall, &r Lanebelopp, Mkr Snittranta, % Kreditavtal, Mkr Utnyttjat, Mkr
2011 7046 2,98 2035 2035
2012 157 5,29 1746 1746
2013 = = 2750 2600
2014 = -

2015 500 513 2 800 2714
>2015 2234 4,91 842 842
Totalt 9937 3,56 10173 9 937
Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick till 250 Mkr (358) inklusive outnytt-
jade checkrakningskrediter.

Medarbetare

Vid drets slut var antalet anstallda i Wihlborgs 86 personer (80), varav
25 fastighetsvardar. 58 medarbetare finns i Malmé, 19 i Helsingborg, 5
i Lund och 4 i Kdpenhamn. Medelaldern 4r 48 ar och andelen kvinnor
uppgar till 35 procent.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar fragor
kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funktioner fér admi-
nistration, forvaltning och upplaning. Moderbolaget har investerat 444

Fastighet Kategori Omrade Fardigt yta, kvm grad, % investering 101231
Ubaten 2 Kontor Malmé  Q1, 2012 7500 55 193 17
Summa 7500 55 193 17

Mkr (536) i framst dotterbolagsaktier.
Moderbolagets resultat- och balansrikningar aterfinns pa sidan 14.




REDOVISAT VARDE
PER OMRADE

REDOVISAT VARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

HYRESVARDE

8 HYRESVARDE
n PER OMRADE

PER FASTIGHETSKATEGORI

Projekt/mark

Industri/lager 1%
27 %

Ovriga Oresund Projekt/mark

9
15 % Industri/lager 4 %
20 %

Ovriga Oresund

17%i I

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Wihlborgs verksamhet, finansiella stillning och resultat paverkas av ett
antal riskfaktorer. Risker som har ett avgérande inflytande pa koncer-
nens resultatutveckling ar variationerna i hyresintakter, ranteférand-

) Helsingborg Malmé . Helsingborg Malmé . . . . )
Kontor/butik 33% 52 % Kontor/butik 28% 55 % ringar, kostnadsutveckling, fastighetsvardering och skatter. Till detta
kommer likviditets- och upplaningsrisken. I arsredovisningen fran
FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP 2009 sid 52 — 53 och 67 - 68 finns en utforlig beskrivning av koncer-
" nens risker.
Omrade Kontor Butiker  Ind./Lager Utb./Vard Ovrigt Totalt Andel ens riske
kvm kvm kvm kvm kvm kvm %
Malmé 270762 33154 263 656 48653 15792 632016 46,2 Redovisningsprinciper
Helsingborg 148 387 49781 254 414 19 261 35 349 507 191 37,0 Wihlborgs foljer de International Financial Reporting Standards
Ovriga Oresundsreg. 159033 9615 55668 5122 420 229858 16,8 (IFRS) som ar utgivna av International Accounting Standards Board
Totalt 578181 92549 573738 73036 51561 1369 064 100,0 (IASB) samt tolkningar fran IFRIC sadana de antagits av EU. Delars-
Andel, % 42.2 6.8 41,9 5.3 38 rapporten har upprittats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.
1. 1 6vrig yta Malmé ingar 10 445 kvm hotell. s . . - . - -
2.1 6vrig yta Helsingborg ingér 5 390 kvm bostéader samt 20 799 kvm hotell. Redov1sn1ngspr1nc1per och beraknlngsmetOder overensstammer med
dem som tillampades i senaste arsredovisningen om inte annat anges
FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE OMRADE nedan.
Fran rikenskapsar 2010 galler en omarbetad IFRS 3 Rorelseforvarv.
Omrade/ Antal Uthyrbar Redovisat varde/ Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt- Over- Definitionen pa vilka férviry som skall klassificieras som rorelsefovary
fastighetskategori fastigheter yta marknadsvarde Hyresvérde uthyrningsgrad intékter overskott avkastning skottsgrad o P . . ; - . o .
kvm mkr ki/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % % har fordndrats. For Wihlborgs del innebar detta inga fordndringar
MALMO jamfort med tidigare dd i praktiken alla bolagets forvarv av fastigheter
Kontor/butik 41 366323 7508 20495 622 1698 96 595 447 6.0 75 via bolag dven framéver bedéms kunna behandlas som tillgangsfor-
Industri/lager 53 256143 1410 5503 170 663 88 150 99 70 66 VATV,
Projekt & mark 24 954 304 31799 > 492 49 2 i 04 Ovriga nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalanden bedéms
Totalt Malmd 18 632016 9221 1438 797 1261 %4 41 244 >9 B inte ha nagon stdrre paverkan pa Wihlborgs finansiella rapporter.
HELSINGBORG I senaste drsredovisningen sid 65-67 finns ytterligare beskrivning av
Kontor/butik 35 184 091 2924 15884 269 1460 97 262 186 6.4 7 nya och dndrade redovisningsprinciper.
Industri/lager 55 318 694 1728 5424 223 699 9 203 142 8,2 70
Projekt & mark 6 4407 43 9800 3 643 39 ! -1 -1.9 Fastighetsbestandet per 31 december 2010
Totalt Helsingborg 96 507 191 469 9258 494 974 94 466 327 7.0 70 Sammanstidllningarna baseras pa Wihlborgs fastighetsbestind per den
OVRIGA 31 december 2010. Hyresintdkter avser kontrakterade hyresintakter pa
ORESUNDSREGIONEN arsbasis per 1 januari 2011.
K‘;”tor{bIUt'k 18 167392 2306 B 202 1205 89 180 127 o> /! Driftséverskottet baseras pa fastigheternas intjiningsférméga pa
Industrifager 10 4539 29 002 B 32 % 2 1 5.2 8 arsbasis utgaende fran hyresintékter for januari 2011, drift- och under-
Projekt & mark 7 17067 26 13234 0 0 100 0 2 -09 . . .. . .
Totalt Ovriga héllskostnader, fastighetsadministration rullande tolv ménader samt
Oresundsregionen 3 229 858 2761 120m 227 986 89 202 144 52 71 fastighetsskatt och tomtrattsavgald.
Totalt Wihlborgs 249 1369064 16678 12182 1518 1109 93 1416 1015 6.1 72 . Wihlborgs fastighetsbestand utgors av kommersiella fastigheter i
Totalt exklusi Oresundsregionen beligna i Malmo, Helsingborg, Lund och Képen-
otalt exKlusive . o
projekt och mark 212 1338041 16105 12036 1510 1129 94 1413 1019 6,3’ 72 hamn. Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2010 av 249

1. | driftséverskottet ingar kostnader fér fastighetsadministration med 55 Mkr
2. Exklusive kostnad fér fastighetsadministration uppgar direktavkastningen till 6,7 procent

HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER 31 DECEMBER 2010

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 31 DECEMBER 2010

fastigheter med en uthyrbar yta om ca 1 369 000 kvm.

Sexton av fastigheterna innehas med tomtratt. Fastigheternas
redovisade varde uppgick till 16 678 Mkr, vilket motsvarar bedémt
marknadsvédrde. Det totala hyresvardet uppgick till 1 518 Mkr och de
kontrakterade hyresintikterna pa arsbasis till 1 416 Mkr. Ekonomisk

Forfalloér Antal avtal Uthyrbar yta, kvm Mkr Andel, % uthyrningsgrad inklusive projekt uppgick till 93 procent.
LOKALHYRESAVTAL Fastigheterna i Malmo och Helsingborg svarade fér 85 procent av
2011 567 235 176 191 14 totalt hyresviarde och 83 procent av fastigheternas redovisade virde.
2012 & 2 S0 22 2l Hyresvardet for kontors- och butiksfastigheter samt industri och lager
2013 370 189891 219 16 uppgick sammanlagt till 72 respektive 27 procent av totalt hyresvirde.
2014 21 247277 306 22 Driftsoverskottet fran férvaltningsfastigheterna ar 1 019 Mkr. Hér in-
2015 65 92 493 121 9 o - . . . © .
2016 ) 51283 70 gar aven kostnaderna for fastighetsadministration med 55 Mkr. Exklu-
22016 o 109226 182 3 derat denna kostnad ar alltsa aktuellt driftsoverskott 1 074 Mkr, vilket
Totalt lokalhyresavtal 1835 1177 854 1382 100 med ett virde om 16 105 Mkr innebar en aktuell direktavkastning om
6,7 procent. Nedbrutet per fastighetskategori blir den 6,3 procent fér
Bostadshyresavtal 64 5390 5 kontor och 8,2 procent for lager.
P-platser och dvrigt 499 0 29
Totalt 2398 1183 244 1416

WIHLBORGS BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2010

Nésta kontorshus pa Dockan heter Féren.
Det sex vaningar héga huset har tre unika fasader.
Bild: Henrik Jais-Nielsen & Mats White Arkitekter AB

WIHLBORGS BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2010
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Forslag till utdelning och aterkop Kommande rapporttillfdllen 2011 ) _ ) )
Styrelsen kommer att féresla arsstaimman att besluta om: o . . Lies }.ftterhgare LA
B Delarsrapport jan-mar 28 april vianligen kontakta:
B utdelning om 7,00 kronor (6,75) per aktie, vilket motsvarar 269 Mkr. . ) )
Forslaget innebar en hojning med 3,7 procent mot foregaende ar. M Arsstimma 28 april phangters e, WD
Forslaget foljer ocksa Wihlborgs utdelningspolicy att utdelningen B Delarsrapport jan-jun 6 juli E/Ielit?(l).n(;;);goﬁggf’folo
skall utgora 50 procent fran l6pande forvaltning och 50 procent av ObtL: )
realiserat resultat fran fastighetsforsiljningar belastat med 26,3 pro- B Delarsrapport jan-sep 27 oktober Christer Johansson,
cent schablonsskatt, Ekonomi- och finanschef
Malmé den 8 februari 2011 Telefon: 040-690 57 06
B bemyndigande for styrelsen att till ndsta arsstimma férvirva och Wihlborgs Fastigheter AB (publ) Mobil: 0733-71 17 06
overlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt tio Anders Jarl, VD

procent av utestaende aktier, -y . e ol . .
Denna bokslutskommuniké har inte varit féoremal for granskning av bolagets revisorer.

B bemyndigande for styrelsen att till ndsta arsstimma besluta om
nyemission, motsvarande maximalt tio procent av ute-

FORTECKNING OVER FASTIGHETSFORVARV OCH -FORSALININGAR JANUARI-DECEMBER 2010

staende aktier, FASTIGHET Kommun Omrade Kategori Yta Pris ) Drifts-
kvm mkr overskott
2010, mkr!

B genomfora en aktiesplit med villkor 2:1,
FASTIGHETSFORVARV KVARTAL 1

B justera bolagsordningen sd att ett forenklat kallelseférfarande av Afrika 18 Helsingborg Helsingborg __Industriflager 1439
arsstimman kan ske Ametisten 5 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 7669
pafageln 9 Helsingborg Helsingborg Projekt & mark 795
Storsta dgare i Wihlborgs per den 31 december 2010 Ruuth 23 Helsingborg Helsingborg__ Projekt & mark 3645
De tre storsta dgarna i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB, Tibia Spa"fe” > Helsfngborg Helsﬂ”gborg '”dusnf”ager 868
Konsult AB med Sten K Johnson som dgare och de amerikanska Spanien 1 Helsingborg Helsingborg _ Industilager 12
fonderna inom BlackRock Inc Tyfonen 1 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 4500
. . . . . Forvarv jan-mar 2010 26 145 128 6,4
De tio storsta dgarna agde vid arets slut 34,7 procent. Antalet o
aktiedgare var 26 304, en minskning med 410 fran foérra arsskiftet. :AiTllG:gTSFgoRVARV KVARTAL 3 e o — 50
. . . o o . t i i tri
Andelen aktiedgare i utlandet har 6kat fran arsskiftet med 7,0 pro- unkaund Sstra elsingborg elsingborg naustiiager
Forvarv jul-sep 2010 6300 18 0,7

centenheter till 38,1 procent.

Wihlborgs har under aret salt 964 350 egna aterkopta aktier till en FASTIGHETSFORVARV KVARTAL 4

genomsnittskurs om 148,50 kronor. Aktierna var forvirvade till en Terminalen 1 Helsingborg Helsingborg  Kontor/Butk 18466
genomsnittskurs om 98 kronor. Landsdomaren Lund Ovr Oresund ~ Projekt & mark 17 067
Limhamn 156:90, Gjuteriet 18 Malmd Malmd Projekt & mark
De storsta agarna i Wihlborgs Antal aktier Andel av kapital Bronsaldern 2 Malmé Malmé Industri/ Lager 12307
31 december 2010 tusental dgare och roster, % Stridsyxan 4 Malmo Malmo Industri/ Lager 6 584
Brinova Fastigheter AB 3867 10,1 Bytarebacken 39 Lund Gvr Oresund Kontor/ Butik 15432
Sten K Johnson via bo|ag 2 000 5,2 Forvarv okt-dec 2010 69856 1133 4,7
BIECkRaCKIne 1954 51 FORVARV TOTALT 2010 102301 1279 11,8
Lansforsakringar Fonder 1212 3,2 L
FASTIGHETSFORSALININGAR KVARTAL 1
Handelsbanken Fonder 995 2,6 Halsingland 1 Malmd Malmd Industri/lager 1213
SEB Fonder 759 2,0 Forséljning jan-mar 2010 1213 9 0,0
Familjen Qviberg 696 1,8 FASTIGHETSFORSALININGAR KVARTAL 2
Robur Fonder 681 1,7 Vérjan 9 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 2007
Skandia Fonder 641 17 Forsaljning apr-jun 2010 2007 9 0,0
A AT ereE 513 13 FASTIGHETSFORSALININGAR KVARTAL 3
Ovriga aktiedgare registrerade i Sverige 12 427 32,3 Postterminalen 3 Lund Lund Projekt/mark
" L. . . Sqvalperup 12 Malmé Malmo Kontor 6000
Ovr aktleagare rengtrerade i utlandet 12 683 33,0 Korreboda 5:1 Simrishamn Ovr Oresund Industri/lager 8870
Totalt antal utestaende aktier 38 428 100,0 Forsaljning jul-sep 2010 14 870 231 4,0
FASTIGHETSFORSALININGAR KVARTAL 4
Handelser efter rapportperiodens utgang Bronsspannen 7 Malmé Malmé Industri/lager 1160
Wihlborgs har forldngt laneavtalet om 1 800 Mkr med Handelsbanken Férsaljning okt-dec 2010 1160 7 0,5
i tre ar. I januari har fastigheten Séderarm 11 i Malmo salts f6r 57 Mkr. TOTALT FORSALINING JAN-DEC 2010 19250 256 4,5

1. DriftsGverskott frén férvarvade och avyttrade fastigheter som ingér i periodens resultat.




RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

5 k22'10 k2(‘)“09 2010 2009 Mkr 2010-12-31 2009-12-31
e Tos G s b
Hyresintékter 337 308 1294 1236 Fastigheter 16 678 14418
Driftskostnader -61 -49 -206 -190 Ovriga anlaggningstillgangar 160 164
Reparation och underhall -17 -15 -50 -50 Kortfristiga fordringar 75 69
Fastighetsskatt -14 -14 -62 -54 Likvida medel 175 281
Tomtréttsavgéld 2 -1 -4 3 Summa tillgéngar 17 088 14 932
Fastighetsadministration -1 -14 -51 -51 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Driftsoverskott 232 215 921 888 Eget kapital 5206 4417
Uppskjuten skatteskuld 1336 1064
Central administration -9 -9 -33 -32 Ovriga l&ngfristiga skulder 8214 8363
Réntenetto -77 -1 -278 -316 Kortfristiga skulder 2332 1088
Resultat frén joint ventures/Gvriga andelar -2 2 -6 1 Summa eget kapital och skulder 17 088 14 932
Forvaltningsresultat 144 137 604 541
o ) FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN
Vardeforandring fastigheter 232 23 551 16
Vardeférandring derivat 113 -2 52 66 Mkr jan-dec 2010  jan-dec 2009
Resultat fore skatt 489 158 1207 623 Totalt eget kapital vid periodens bérjan 4417 4134
Eg;; saé);';al héanférligt till moderbolagets
Aktuel.l skatt 2 2 4 8 :eloppg\?/id periodens bérjan 447 4014
Upp.skjuten skatt -143 -29 -281 -128 Lamnad utdelning 259 235
Periodens resultat’ 348 127 922 487 Avyttring egna aktier 7 0
) - Totalresultat for perioden 906 478
Vinst per aktie 3,06 34 2411 13,43 Belopp vid periodens slut 5206 4417
Antal aktier vid periodens slut, tusental 38428 37 464 38428 37 464 Eget kapital hanforligt till minoritetens
Genomsnittligt antal aktier, tusental 38428 36422 38 246 36 266 andel
1. Hela resultatet éir'hénfc'irbart tillmocfecbo/agets aktieé’g'are, ] o ) Belopp vid periodens bérjan 0 120
2 el e okt bt gt encrntt s perioder Dt s gt Py minoietes andel o
Belopp vid periodens slut 0 0
TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN Totalt eget kapital vid periodens slut 5206 4417
2010 2009 2010 2009 . .
Mkr okt-dec  okt-dec jan-dec jan-dec KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN
3 man 3 man 12 mén 12 man
Periodens resultat 348 127 922 487 Mkr jan-dec2010  jan-dec 2009
. L6pande verksamheten
OVRIGT TOTALRESULTAT e
Omréakningsdifferenser utlandska verksamheter ) 1 16 9 Driftsdverskott 921 888
inkl skatt B B E ° Central administration -33 32
Summa totalresultat for perioden ' 346 126 906 478 Aterléggning avskrivningar 1 2
1. Hela totalresultatet &r hanférbart till moderbolagets aktie4gare. Betalt finansnetto =277 -303
Betald inkomstskatt -7 -3
Forandring 6vrigt rorelsekapital 25 "
KVARTALSHISTORIK SENASTE 8 KVARTALEN Kassaflode lopande verksamheten 630 563
Mkr Q42010 Q32010 Q22010 Q12010 Q42009 Q32009 Q22009 Q12009 Investeringsverksamheten
Hyresintakter 337 318 321 318 308 307 310 31 Forvérv av koncernfdretag -960 -230
Driftskostnader -61 -39 -44 -62 -49 -39 -46 -56 Forsaljning av koncernforetag 237 283
Reparation och underhll -17 -1 -N -1 -15 -12 -N -12 Investeringar och férvarv av fastigheter -1152 -923
Fastighetsskatt -14 -17 -16 -15 -14 -13 -13 -14 Forsaljning av fastigheter 17 2
Tomtrattsavgald -2 0 -1 -1 -1 0 -1 -1 Forandringar 6vriga anldggningstillgangar 0 i
Fastighetsadministration =11 -14 -14 12 -14 =13 -12 -12 Kassaflode investeringsverksamheten -1858 -857
Driftsoverskott 232 237 235 217 215 230 227 216 Finansieringsverksamheten
Forvaltningsresultat 144 158 158 144 137 150 145 109 Lamnad utdelning 259 235
Overskottsgrad, %! 68,8 74,5 73,2 68,2 69,8 74,9 73,2 69,5 Forvarv minoritetsintresse - -120
Direktavkastning, %' 58 6,3 6,3 6,0 6,0 6,5 6,5 6,3 Avyttring egna aktier 142 160
Soliditet, % 30,5 30,4 29,2 30,8 29,6 28,3 29,2 29,7 Omséttning derivat 30 12
Avkastning eget kapital, % 27,1 25,9 12,9 10,6 11,9 9,7 17,7 8,0 Forandringar lan och langfristiga skulder 1209 618
Resultat per aktie, kr 9.06 7,94 3,88 318 3,49 2,73 497 2,24 Kassaflode finansieringsverksamheten 1122 435
Kassaflode per aktie, kr 3,80 4,06 4,09 3,77 3,84 4,06 3,98 2,98 Periodens kassaflode -106 141
Eget kapital per aktie I, kr 170,24 156,67 148,64 150,33 146,30 142,68 139,23 139,75 Likvida medel vid periodens bérjan 281 140
Borskurs i % av Eget Kapital Il 14,5 17,7 99,9 101,4 90,6 90,6 74,5 65,8 Likvida medel vid periodens slut 175 281
1. Overskottsgrad och direktavkastning baseras p kvartalssiffrorna ovan.
Media Evolution City &r nu i byggstadiet.
WIHLBORGS BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2010 WIHLBORGS BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2010 RS V=sice Hamien. Bild: Ll oSt
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Mkr 201|(\)/|a|m3009 zHoﬁltslmgb;orgg Ozvor;%a 0'33‘63" 201(T1°talt2009 Jan-dec 2010 jan-dec 2009
Hyresintakter 701 648 a7 388 176 200 1294 1236 FINANSIELLA
Ezztirvl_:]:;etf- 195 184 127 15 51 49 373 348 Avkastning pa eget kapitlal, % 19,0 11,8
Drifts- Avkastning pa totalt kapital, % 9,0 6,1
sverskott 506 464 290 273 125 151 921 888 Soliditet, % 305 296
| koncernens interna rapportering delas verksamheten in i ovanstaende segment, vilka ar desamma som redovisats Rantetackningsgrad, ggr 3.1 27
i den senaste arsredovisningen. Totalt driftsGverskott enligt ovan Gverensstammer med redovisat driftsoverskott i Beldningsgrad fastigheter, % 59,6 613
resultatrakningen. Skillnaden mellan driftsoverskottet 921 Mkr (888) Mkr och resultat fore skatt 1 207 Mkr (623) Skuldsattningsgrad, ggr 1,9 2,0
bestar av central administration -33 Mkr (-32), finansiella kostnader och intakter -284 Mkr (-315) samt vardeférand-
ringar fastigheter och derivat 603 Mkr (82). AKTIERELATERADE
Resultat per aktie, kr 2411 13,43
Resultat fore skatt per aktie, kr 31,56 17,18
. . Forvaltningsresultat per aktie, kr 15,79 14,92
RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET Kassaflode Ipande verksamheten fore forandring 15.71 1486
av rérelsekapitalet per aktie, kr ! !
Mkr jan-dec2010  jan-dec 2009 Eqet kapital per aktie |, kr 135,47 117,90
Intakter gl ] Eget kapital per aktie II, kr 170,24 146,30
Kostnader 0 il Borskurs per aktie, kr 195,00 132,50
Rorelseresultat 21 14 Utdelning per aktie, kr 1) 7,00 6,75
Finansiella intékter 2S sl Aktiens direktavkastning, % 3,6 5,1
Finansiella kostnader il Sl Aktiens totalavkastning, % 52,3 39,0
Resultat fore skatt 388 139 PIE-tal I, ggr 8 9,9
Skatt il 2 PIE-tal l, ggr 16,8 12,1
l;’eriodens resultat 381 148 Antal aktier vid periodens slut, tusental 38428 37 464
Ovrigt totalresultat 0 0 Genomsnittligt antal aktier, tusental 38246 36 266
Periodens totalresultat 381 148
FASTIGHETSRELATERADE 2)
Antal fastigheter 249 24
BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET Fastigheternas redovisade vérde, Mkr 16678 14418
Mkr 2010-12-31 2009-12-31 Direktavkastning, % — alla fastigheter 6,1 6.3
Andelar i koncernféretag 3854 3433 Direktavkastning, % — exkl. projektfastigheter 6,3 6,9
Fordringar hos koncernforetag 8637 7299 Uthyrbar yta, kvm 1369064 1269193
Ovriga tllgangar 323 262 Hyresintakter, kr per kvm 1034 985
Kassa och bank 173 246 Driftsgverskott, kr per kvm 41 719
Summa tillgangar 12 987 1 240 Ekonomisk uthyrningsgrad, % - alla fastigheter 93 91
Eget kapital 2231 1967 Skonomisk uthyrningsgrad, % - exkl projektfastigh. 94 94
Skulder till kreditinstitut 8814 7464 Overskottsgrad, % 72 B
Skulder till koncernféretag 1792 1610 MEDARBETARE
Ovriga skulder 150 199 Antalet anstallda vid periodens slut 86 80
Summa eget kapital och skulder 12 987 11 240 Genomsnittligt antal anstéllda 83 31

1) Fér &r 2010 avses foreslagen utdelning.
2) Baseras pa Wihlborgs fastighetsbestdnd 101231.

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital
Resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital, exklusive minoritetens
andel.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fére skatt plus rantekostnader i
procent av genomsnittlig balans-
omslutning.

Soliditet
Eget kapital i procent av balans-
omslutningen.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat 6kat med rante-
kostnader dividerat med rantekost-

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder dividerat med
eget kapital.

AKTIERELATERADE

Resultat per aktie

Resultat dividerat med genomsnittligt
antal utestaende aktier.

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

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier.

Kassafl6de fran I6pande verk-
samhet fore férandring av rorelse-

DEFINITIONER

Eget kapital per aktie |
Moderbolagets aktiedgares andel av
eget kapital vid periodens slut i for-
héllande till antal aktier vid periodens
slut.

Eget kapital per aktie Il

Beraknat som eget kapital per aktie |,
men utan belastning av uppskjuten
skatt. Eget kapital har 6kats med redo-
visad uppskjuten skatteskuld.

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av
bérskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling och faktisk

P/E-tal I, ggr
Borskurs per aktie dividerad med
resultat per aktie.

P/E-tal Il, ggr

Borskurs per aktie dividerad med
forvaltningsresultat belastat med 26,3
procent skatt, per aktie.

FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter

Totalt antal fastigheter i Wihlborgs ago
vid periodens slut.

Fastigheternas redovisade varde
Redovisat vérde for koncernens fastig-
hetsbestand vid periodens slut.

Direktavkastning

Driftséverskott i procent av fastig-
heternas redovisade varde vid perio-
dens slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ér tillganglig for
uthyrning.

Hyresintakter per kvm
Hyresintékter pa rsbasis dividerat med
uthyrbar yta.

Driftséverskott per kvm
Driftsoverskott dividerat med uthyrbar
yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvarde.

nader. p q = N
kapitalet per aktie P oD ’ Hyresvérde Overskottsgrad

Belaningsgrad fastigheter Kassaflode fran den I6pande verksam- g;tgteslrg)lgrgj;nrelatlon ULECE e Hyresintakter plus bedémd marknads- Driftsoverskott i procent av hyresin-

Réntebarande skulder i procent av heten efter avdrag for aktuell skatt fore ’ hyra pé outhyrda ytor. tikter.

fastigheternas redovisade varde.

férandring av rérelsekapital i forhal-
lande till genomsnittligt antal aktier.
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Adresser

Malmé - Huvudkontor
Box 97

201 20 Malmo

Besok: Dockplatsen 16
Telefon: 040-690 57 00
Fax: 040-690 57 01

Helsingborg

Garnisonsgatan 25 A
254 66 Helsingborg
Telefon: 042-490 46 00
Fax: 042-490 46 01

Lund

Ideon Science Park
Scheelevagen 17
22370 Lund

Telefon: 046-286 85 00
Fax: 046-18 40 96

Kopenhamn

Wihlborgs A/S

Ellekaer 6, opgang C
DK-2730 Herlev

Telefon: +45-396 161 57
Fax: +45-396 161 58

www.wihlborgs.se
info@wihlborgs.se
Styrelsens sate: Malmo
Organisationsnummer:
556367-0230



