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Wihlborgs ar det ledande fastighetsbolaget i Oresund med fastigheter

till ett samlat marknadsvarde om 13,4 miljarder kronor. Den uthyrnings-

bara ytan uppgar till 1,2 miljoner kvadratmeter med ett sammanlagt

hyresvarde om 1,2 miljarder kronor. Fastighetsbestandet bestar i huvud-

sak av kommersiella lokaler.

Bolaget ar noterat pa Stockholmsborsens Midcap-lista.
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Inbjudan till Arsstimma

Arsstamma i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) dger
rum onsdagen den 23 april 2008 klockan 17.00 pa
Slagthuset, Jorgen Kocksgatan 7A i Malmoé. Aktieagare
som oOnskar deltaga i stimman skall dels vara infoérda i
den av VPC AB forda aktieboken senast torsdagen den
17 april 2008, dels anmdla sitt deltagande per brev till
Wihlborgs Fastigheter AB, Box 97, 201 20 Malmo, eller
per telefon 040-690 57 70, telefax 040-23 45 52 eller
e-post till annika.nordbeck@wihlborgs.se

Anmalan skall vara Wihlborgs tillhanda senast tors-
dagen den 17 april 2008 klockan 16.00.

Vid anmalan skall aktiedgare uppge namn, person-
nummer/registreringsnummer, adress, telefonnummer
och aktieinnehav. Aktiedgare som valt att férvaltarregi-
strera sina aktier maste for att fa deltaga i stimman till-
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falligt omregistrera sina aktier i eget namn hos VPC AB.

Begaran om sadan registrering maste goras i god
tid fore den 17 april 2008.

I samband med Wihlborgs arsstimma inbjuds aktie-
agarna till rundvandring pd Dockanomradet i Véstra
Hamnen. Klockan 14.00 ar det samling pa restaurang
Glasklart i Sigmahuset, Dockplatsen 1. Visningen be-
ridknas vara avslutad senast klockan 16.00. Anmélan om
deltagande i visningen sker pa samma sdtt som anmé-
lan till arsstimman.

Ekonomisk information 2008

Delarsrapport januari—mars: 23 april
Halvarsrapport januari—juni: 8 juli
Delarsrapport januari-september: 30 oktober

Produktion: Wihlborgs i samarbete med Annonsbyran Pennan AB, Lund 2008. Svanenmarkt, licensnummer 341 115.
Fotografer: Nils Bergendal, Marcus Carlsson, Ola Hansson, Stefan Larsson och Martin Palvén. Tryckeri: Markaryds Grafiska AB.



Aret i sammandrag

B Arets resultat efter skatt uppgick till 1 114 Mkr (850 Mkr)

B Hyresintikterna 2007 uppgick till 1 035 Mkr (909 Mkr)

B Styrelsen foreslar en utdelning om 6,25 kr (5,50 kr) per aktie

B Uthyrningsgraden har under aret 6kat med 1 procent till 93 procent (92)

B Soliditeten uppgick till 32,6 procent (32,7 procent)

Nyckeltal’

Hyresintakter, Mkr

Driftséverskott, Mkr

Resultat efter finansiella poster, Mkr
Avkastning pa eget kapital, %

Soliditet, %

Rantetackningsgrad I6pande forvaltning, ggr
Vinst per aktie, kr

Kassaflode per aktie, kr

Utdelning per aktie, kr?

1. For definitioner se sid 80.
2. For ar 2007 avses styrelsens forslag till utdelning.
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Aktiv fastighetsutveckling starker
naringslivet och oss

B Bista aktiedgare,

2007 blev ett bra ar f6r Wihlborgs. Vi har okat var

uthyrningsgrad ytterligare. Idag ar vakansgraden

i princip obefintlig. Hyresintakterna okade vi

med 14 procent och resultatet efter skatt

med 31 procent. Vara fastigheters varde "2007 blev

okade efter projektutveckling, omfor- ett bra ar for
handling och goda hyresutsikter med Wihlborgs.”

* drygt en miljard. Bakom dessa framgangar

atta ligger kompetenta medarbetare i en fokuserad

" Vi har kapacitet a \p
utveckla fastigheter

marknader och darmed naringslivet
i Oresundsregionén.”

3 utvalda organisation. Samt inte minst att vi har koncentrerat
fastighetsbestandet till val utvalda delmarknader i
Oresundsregionens starkaste orter. Som vi utvecklar.
Pa sd satt kan vi med en effektiv och flexibel forvalt-
ning dra till oss hyresgaster.

En annan anledning ir den positiva utvecklingen i Oresundsregionen som ocksa fortstter.
Vi ser hur naringslivsstrukturen forbattras och att fler och fler féretag, inte minst huvud-
kontor, etableras i regionen. Forvisso kan vi skonja en viss lagre tillvixttakt. Men @resunds-
instittutets prognos visar att dven om Skdnes tillvixttakt kommer att minska nagot sa
forvantas BRP att na 2,7 procent under 2008. Det ar hogre dn savil Sveriges forvantade

VD HAR ORDET

2,4 procent som Sjallands 1,6.
“Den positiva Vir ledande position i Oresundregionen tillsammans med var aktiva forvaltning
utvecklingen i och finansiella styrka ger oss unika mojligheter att utveckla vart fastighetsbestand och
! Oresu ndsregionen diarmed naringslivsstrukturen i regionen eftersom bra lokaler ar viktigt fér narings-
fortsatter.” livets utveckling. Nagot som savil vi som samhallet tjanar pa.
Sa har vi till exempel lyckats fa Mercedes nya nordiska huvudkontor till Malmé. Det
var mojligt tack vare att vi aktivt kunde erbjuda bra lokaler i ratt omrdde — Dockan i Véstra
Hamnen. Men ocksa att vi hade styrkan att foérvarva deras nuvarande kontor i Képenhamn.
En fastighet som vi raknar med att kunna hyra ut sa fort den blir tom.
Dockan har vi i allra hogsta grad varit med att utveckla och fortsatter att utveckla. Under
borjan av 2008 har vi startat uppforandet av en ny kontorsfastighet pa 8 700 kvadratmeter.
Hir markerar Angpanneféreningen sin satsning pa Oresundsregionen genom att teckna
ett hyresavtal pa 4 000 yteffektiva kvadratmeter. Men vi erbjuder ocksa lokaler och

n H
Dockan har vi attraherar restauratorer, hotell och annan service for det allt storre antalet manniskor

i allra hngta grad som dagligen bor och verkar i omradet. I Dockan har vi fér 6vrigt, efter uppférandet
varit med att utveckla 4y det nya AF-huset, ytterligare 70 000 kvadratmeter kontor att utveckla.
och fortsatter Strax utanfor Kopenhamn utvecklar vi ocksa i samverkan med Herlevs kommun
att utveckla." nagra fastigheter. Kommunen kdpte under aret ett av vara hus som nu blir skola.

Samtidigt férvirvade vi grannbyggnaden till en av vara befintliga fastigheter. Nu férbéttrar
vi infrastrukturen dar med parkeringar och anslutningar — och darmed fastigheten.
Ocksd i Helsingborg samarbetar vi med kommunen. Dar starkte vi var ledande position



genom att férvarva nagra fastigheter pa Berga. Men framférallt genom att kopa det gamla
Polishuset i centrum, vilket skedde redan under 2006. Det var strategiskt rétt eftersom
Helsingborgs centrum kldmt mellan havet och den sa kallade landborgen inte kan erbjuda
nagra byggbara tomter. Dessutom ager vi genom forvarvet hela det aktuella kvarteret.
Polishuset renoverar vi nu, genom att bara behalla betongstommen, till en helt ny byggnad
med en fantastisk utsikt mot Danmark.

Vi fortsiatter ocksa var satsning pa Lund och 6ppnade under 2007 ett kontor pa Ideon.
Vi forvarvade dessutom mer av forskningsbyn Ideon som vi nu dger till hdlften. Den
kommer vi, med kommunens gillande, att utveckla till ett attraktivt omrade med
plats for dubbelt sa manga hyresgéster. Var ambition ar att férvandla ett

omrade som bestar av hus pa stora parkeringsplatser till ett omrade “Ideon kommer vi,

med stadskaraktir, gangstrak och trevliga utomhusmiljoer. Parkerings- med kommunens 9i||ande.

problemen l6ser vi med ljusa och trygga parkeringshus som passar in i att utveckla till ett attraktivt

miljon. omrade med plats for dubbelt
Vi har kapacitet att fortsatta utveckla fastigheter pa utvalda marknader sa manga hyresgaster.”

och diarmed niringslivet i Oresundsregionen. Med alla de utmaningar det
innebar. Men vi koncentrerar och kraftsamlar oss till ett fatal omraden i respektive stad.

Oron pa finansmarknaderna driven av farhagorna fér en nationell avmattning och den
amerikanska finanskrisen har inte paverkat vara finansieringsmoijligheter. En lagre ranta
kan mojligtvis gynna fastigheter i Oresundsregionen som forvintas fa en hogre tillvixt n om-
varlden. Hojd ranta driven av goda konjunkturutsikter kompenseras av lagre vakansgrader
och hogre hyresnivaer. Hogre rantor kan dessutom ge intressanta affarstillfallen.

En annan utmaning dr miljon som fér allt stérre utrymme i bade vart och vara kunders
medvetande. Vi arbetar aktivt med miljovanliga alternativ och reducerad energiférbruk-
ning och har for detta rankats som Sveriges bésta fastighetsbolag i Folksams Klimatindex.

Men det viktigaste dr att vi har saval finansiella resurser och kompetenta medarbetare,
som jag vill passa pa att tacka féor utmarkta insatser under aret, och viljan att utveckla Wihl-
borgs affarer vidare.

Malmoé i mars 2007

2/

Anders Jarl
Verkstallande direktor
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ﬂ HISTORIK

Historik

B Den ordinarie bolagstdamman den 9 maj 2005 beslutade i enlighet med styrelsens
forslag att andra firma fran Wihlborgs Fastigheter AB till Fabege AB. Detta skedde
som en foljd av férestdende utdelning av bolagets fastighetsbestand i Oresunds-
regionen under firma Wihlborgs Fastigheter AB. Nedan presenteras historiken
bakom utvecklingen av fastighetsbestandet i Oresundsregionen. Det bolag som
nedan fram till och med ar 2004 benamns Wihlborgs Fastigheter AB avser nuvarande
Fabege AB.

1924

1985

1990

1993

1995

1996

1997

Byggmastare O P Wihlborg grundade 1924 ett
byggnadsbolag i Malmé som givit namn at
Wihlborgs Fastigheter AB. Under manga ar var
bolaget verksamt som byggare, dgare och
forvaltare av fastigheter i Malmo.

Byggverksamheten avyttras, bolaget blir ett
traditionellt fastighetsbolag och Active-
koncernen blir huvudagare.

Wihlborgs noteras pa Stockholmsboérsens
O-lista. Peab blir ny huvudagare.

I samband med en nyemission om 371 Mkr
forvarvar Wihlborgs 33 fastigheter i Sverige,
varav 22 fastigheter i Malmé och Helsingborg.
Bergaliden blir ny huvudagare i Wihlborgs.

Fastighets AB Stillman férvarvas och Wihlborgs
tillfors fastigheter beligna i Malmo, Lund och
Landskrona med en total uthyrbar yta om

44 000 kvm.

Wihlborgs forvarvar 76 fastigheter med en
total uthyrbar yta om 178 000 kvm fran Retriva
(numera Kungsleden). Wihlborgs och Fastig-
hets AB Storheden genomfor en bytesaffar, i
vilken bolaget 6vertar 35 fastigheter i Skane
med en uthyrbar yta om 78 100 kvm.

Styrelsen i Wihlborgs avger ett offentligt
erbjudande om férviarv av M2 Fastigheter den
22 november 1996, vilket innebar forvarv av
fastigheter med en uthyrbar yta om totalt
364 000 kvm. Bolaget etableras i Danmark
genom forvirv av tva fastigheter.

Under varen slutfé6r Wihlborgs forvarvet av
M2 Fastigheter.

1998

Wihlborgs slutfor forvarvet av Klovern och
tillfors fastigheter i Malmo, Helsingborg, ovriga
Sverige och Holland med en uthyrbar yta om
totalt 934 000 kvm.

Den 14 april 1998 avger Wihlborgs ett bud
pa Fastighets AB Storheden. Stockholms-
omradet blir dirmed en viktig del av bolagets
verksamhet.

2000 JM, Peab och Wihlborgs bildar ett gemensamt

2004

2005

2006

2007

exploateringsbolag for utveckling av Dockan
omradet i Vastra Hamnen i Malmé.

Wihlborgs férvirvar det Stockholmsbaserade
fastighetsbolaget Fabege.

I december foreslar styrelsen i Wihlborgs att
pa den ordinarie bolagsstimman den 9 maj
2005 genom Lex ASEA dela ut och sdrnotera
fastighetsbestandet i Oresundsregionen.

Det utdelade bolaget far namnet Wihlborgs
Fastigheter AB och det utdelande bolaget
namnandrar till Fabege AB.

Den 23 maj 2005 noteras Wihlborgs Fastig-
heter AB pa Stockholmsbérsens O-lista.

Wihlborgs forvarvar 14 fastigheter i Malmo
fran Tornet med en total uthyrningsbar yta om
182 000 kvm. Under juni forvarvas Ideon AB
i Lund, varvid Wihlborgs tilltrader 40 procent
av aktierna i Ideon AB. Resterande 60 procent
tilltrades forst efter regeringens godkdnnande
som berdknas komma under 2007. I férvarvet
ingdr fastigheten Betahuset om totalt 24 000 kvm.
Under maj genomfors en aktiesplit 2:1, var-
vid en gammal aktie ersitts med tva nya aktier.

Wihlborgs fortsitter investera i Lund pa Ideon-
omradet och 6ppnar sitt fjarde lokalkontor hér.



Affarsidé, mal och strategi

B Wihlborgs fokuserar p& kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. Forut-
sattningar for en langsiktigt god vardetillvaxt skapas genom att verksamheten
karaktariseras av en tydlig kassaflédesorienterad strategi, dar skapande och
realisering av foradlingsvarden ar en viktig del. Tillsammans med en tydlig
utdelningspolicy ar det évergripande malet att skapa en god totalavkastning

for aktiedgarna.

Affarsidé

Wihlborgs skall, med fokus pa val fungerande del-
marknader i éresundsregionen, aga, forvalta och
utveckla kommersiella fastigheter.

Overgripande mal och strategi
Wihlborgs skall vara det ledande och mest lénsamma
fastighetsbolaget pa Oresundsmarknaden.

For att uppna detta mal skall Wihlborgs:

B Befista och ytterligare stirka marknadspositionen
i Oresundsregionen genom koncentration till
utvalda delmarknader.

B Aktivt forbattra fastighetsportfoljen genom kop,
foradling och forsaljning av fastigheter. Realisering
av foradlingsvinster skall utgéra en central del av
verksamheten.

B Aktivt och effektivt forvalta fastighetsbestandet
med fokus pa god kostnadseffektivitet och hog
uthyrningsgrad genom att vara marknadsledande
inom respektive delmarknad.

B Stiarka kundrelationerna genom ett aktivt engage-
mang och en hog servicegrad som skapar forutsatt-
ningar for langsiktiga hyresférhallanden.

B Aktivt bearbeta hyresmarknaden for att na nya
kunder samt stirka varumarket for att bli kunder-
nas forstahandsval.

2007 WIHLBORGS ARSREDOVISNING

Finansiella mal

Wihlborgs skall uppvisa:

M Rantabilitet pa eget kapital som 6verstiger den risk-
fria rdntan med minst fyra procentenheter'.

W Soliditet om lagst 25 procent och hogst 35 procent.

B Rintetdckningsgrad uppgaende till minst 2,0.

Ovanstaende finansiella mal skall uppnas genom ett
aktivt arbete med saval tillgangar och skulder som
kapitalstruktur. Wihlborgs skall alltid ha en kapital-
struktur som ger basta avkastning till aktieagarna
med beaktande av risk.

Utdelningspolicy

Wihlborgs utdelningspolicy ar baserad pa att dels 6ver-

fora del av det resultat som fastighetsforvaltningen

genererar, dels 6verfora realiserade forddlingsvirden:

B Utdelningen skall utgéra 50 procent av resultatet
fran 16pande férvaltning?.

B Hairutover skall 50 procent av realiserat resultat
fran fastighetsforsiljningar delas ut®.

1. Riskfri ranta ar definierad som rantan fér en 5-arig svensk
statsobligation.

2. Resultat fore skatt, exklusive realiserade och orealiserade
vardefoérandringar, belastat med 28 procent schablonskatt.

3. Skillnaden mellan forsaljningspris och totalt investerat kapital
belastas med 28 procent schablonskatt.
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Organisation och medarbetare

B Wihlborgs karaktdriseras av en platt organisation med korta beslutsvagar.
Wihlborgs organisation skall verka for att bade ©ka resultatet fran den

I6pande forvaltningen och samtidigt skapa nya affarer.

Legal struktur

Wihlborgs Fastigheter AB (publ), org nr 556367-0230, ar moder-
bolag i en koncern med totalt 120 koncernbolag och fyra joint
ventures.

Joint Ventures
Wihlborgs dager 40 procent av Medeon AB, vilket ar ett mark-
nadsféringsbolag som drivs tillsammans med Malmo Stad.
Wihlborgs dger aven 33,3 procent av Dockan Exploatering AB.
Bolaget bedriver framtagande av detaljplaner samt infrastruk-
turinvesteringar av den nya stadsdelen Dockan, beldgen i Vistra
Hamnen i Malmé. JM och Peab dger lika stora delar i Dockan
Exploatering.

Operativ struktur
Den operativa organisationen bestar av Forvaltning och Affars-
utveckling.

Forvaltningen har anpassats efter de lokala marknadsmassiga
forutsittningarna och organiserats i sju geografiskt fordelade
forvaltningsenheter. Avsikten ar att skapa forutsattningar for en
effektiv och kundndra foérvaltning.

All forvaltning sker med egen personal for att finnas nara
kunderna och snabbt kunna méta deras férvantningar och krav.
Det dr viktigt att medarbetarna kdanner sin kundkrets och finns
tillgédngliga.

Varje forvaltningsenhet har en forvaltningschef med tydligt
resultatansvar. Forvaltningschefen lagger upp riktlinjerna for
sin verksamhet i nara samarbete med koncernledningen.

Affarsutveckling bestar av tvd delar, Projekt och Utveckling
samt Transaktioner. Projekt och Utveckling har en central roll
nar det géller forbattringar i fastighetsportféljen och ansvarar
for ny- och ombyggnadsprojekt samt upphandlingar och uppfolj-
ningar. Investeringar i fastigheter bereds och utvirderas av
respektive forvaltningschef tillsammans med en projektledare.
Investeringar 6verstigande 10 Mkr skall godkdnnas av styrelsen.

Transaktioner ansvarar fér bolagets samtliga kop och forsalj-
ningar av fastigheter. Transaktionsenheten utvirderar stindigt
potentiella affarer. Utvarderingen sker ofta i samrad med

forvaltningen for att tillvarata deras kompe-
tens vad avser lokal marknadskdnnedom etc.
Vid utvirdering av fastighetsforvarv analy-
seras fastighetens langsiktiga avkastning,
tekniska standard, utvecklingsmaijligheter,
hyresgaststruktur etc.

Utover den operativa organisationen
finns de koncerngemensamma funktioner-
na Ekonomi/Finans samt Kommunikation
och IT.

Wihlborgs koncernledning bestar av
verkstillande direktor, ekonomi- och finans-
chef, fastighetschef, informationschef samt
VD-assistent. Koncernledningen har bland
annat det 6vergripande ansvaret for strategi-
fragor och affirsutveckling, ekonomistyr-
ning och resultatuppf6ljning samt informa-
tionsfragor.

Systemstod
For att effektivisera verksamheten anvander
Wihlborgs olika systemstod. Hyressystemet
Vitec Nova anviands inom hyresadministra-
tionen. Har ar alla hyreskontrakt registre-
rade och all administration som galler hyres-
géasterna skots fran Vitec. Ekonomisystemet
Visma Control anvands for den 16pande
redovisningen och Ocra till koncernredo-
visningen. All fakturahantering sker digi-
talt med inscannade fakturor i det elektro-
niska fakturahanteringssystemet Baltzar.
Wihlborgs har utvecklat ett eget verktyg
till stod for fastighetsforvaltning och ad-
ministration som ar integrerat med hyres-
och ekonomisystem — Hemborgen. Genom
att all information ar samlad pa ett stélle
ar den lattatkomlig for hela organisatio-
nen. Hemborgen innehaller bl.a. moduler



,, All forvaltning sker med egen personal for att
finnas nara kunderna och snabbt kunna méta
deras férvantningar och krav. ,,

for avrakning av driftskostnader, resultat-
rapporter och analys av hyreskontrakt.

I Hemborgen finns ocksa ett arkiv 6ver alla
dokument som ror fastigheterna. Har kan
man ldgga till information for att bevaka
och folja upp forfallodagar och uppdate-

ringar.

Medarbetare
Medarbetarnas kompetens och engagemang
ar avgorande for koncernens utveckling
och for kvaliteten i de tjdnster kunderna
erbjuds. Personalpolicyn ar uppbyggd och
starkt kopplad till foretagets verksamhet.
Per den 1 januari 2008 uppgick antalet
anstdllda medarbetare till 84 personer.
Andelen medarbetare med akademisk
utbildning uppgick till 29 procent. Medel-
aldern bland de anstédllda var 49 ar och
andelen kvinnor uppgick till 31 procent.
Bolagets personalomsittning uppgick
under 2007 till 6,5 procent.

Sjukfranvaro

Wihlborgs har en lag sjukfranvaro och under
2007 sjonk den ytterligare till 2,8 (3,5) pro-
cent. Andelen langtidssjukvaro av den totala
sjukfranvaron var for 2007; 31,5 (58,1) pro-
cent. Samtliga anstillda omfattas av en sjuk-
vardsforsakring.

Friskvard

En god hilsa ar en resurs bade for indivi-
den och foretaget, darfor har friskvard en
viktig betydelse for Wihlborgs verksamhet
och lénsamhet. Samtliga medarbetare
erbjuds traning i form av olika motionspass
hos Friskis&Svettis.

2007 WIHLBORGS ARSREDOVISNING

Koncernledning

Ekonomi/Finans

Kommunikation/IT

Forvaltning Affarsutveckling
Malmo 2 forvaltningsenheter

Lund 1 férvaltningsenhet Projekt

och Utveckling

s Transaktioner
Helsingborg 3 férvaltningsenheter

Képenhamn 1 férvaltningsenhet.

Kompetensutveckling
Wihlborgs uppmuntrar initiativ fran medarbetarna till kompe-
tensutveckling. Det ar viktigt att fa mojlighet till utveckling
i arbetet for att mota kundernas behov med kunskap och
kanna en egen tillfredsstalle i sitt arbete. Wihlborgs har sedan
2006 deltagit i Vaxtkraft Mal 3-projektet som avslutades den
31 maj 2007.

Alla tjanstebils- och servicebilsférare har under hosten
2007 genomgatt utbildning i EcoDriving (sparsam kérning)
i samarbete med auktoriserad korskola.

Incitamentsprogram

Anstallda inom koncernen, exkluderat verkstillande direktoren,
omfattas av en vinstandelsstiftelse. Syftet med vinstandelsstiftel-
sen dr att stimulera medarbetarna att na uppsatta mal i verksam-
heten.

En hel andel vid maximal avsiattning motsvarar aktier i
Wihlborgs till ett virde om ett basbelopp, f. n. 41 000 kronor.
Samtliga anstéllda far lika delar i stiftelsen, oberoende av posi-
tion i bolaget. For deltidsanstillda eller anstdllda endast under
del av aret justeras andelstalet.

Samtliga medel som avsatts till vinstandelsstiftelsen skall
investeras i aktier i Wihlborgs. Aven utdelningen aterinvesteras
i Wihlborgsaktier.
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Wihlborgs miljéarbete - det handlar om att ta ansvar

B VYtterligare ett miljdar har passerat pa Wihlborgs och for oss ar miljdarbetet
nagot som sker kontinuerligt och langsiktigt. Dagens tillvaxt har medfért ett
6kat medvetande om den privata sektorns viktiga roll for att bidra till ett
hallbart samhalle, begreppet hallbar affarsutveckling anvands ofta i dessa
sammanhang. Wihlborgs miljdarbete bedrivs som en integrerad del av bade

fastighetsforvaltning och affarsutveckling.

Hallbar utveckling

Begreppet hallbar utveckling myntades av Bruntlandkommissio-
nen 1987 som definierade begreppet som “en utveckling som
tillfredstiller dagens behov utan att dventyra kommande gene-
rationers mojligheter att tillfredsstilla sina behov”. Att arbeta
med héllbar affarsutveckling for oss ar att vara medvetna om hur
vi paverkar miljon (ekologisk hallbarhet), utan att bortse fran
hélsoaspekter och manskliga behov (social hallbarhet) och att
sakerstdlla att var resursanvandning ar sa effektiv som mdjligt
(ekonomisk hallbarhet).

Ekologisk hallbarhet

Ekonomisk hallbarhet Social hallbarhet

Wihlborgs nya Miljopolicy
Wihlborgs gamla miljépolicy har fran och med juni 2007 upp-
daterats och moderniserats till f6ljande:

Wihlborgs miljoarbete ska vara en naturlig och integrerad
del av var affarsverksamhet. Vi ska férebygga och minska negativ
miljopaverkan genom att arbeta kontinuerligt och malinriktat.

Wihlborgs ska bidra till en hdllbar affarsutveckling genom

att ekonomiska, ekologiska och sociala fak-
torer ska ligga till grund for ett langsiktigt
miljéarbete.

Vi strévar efter miljoanpassade lésningar
vid all upphandling av produkter och tjans-
ter hos entreprenérer och leverantorer.

Vi ska vara lyhorda for innovationer pa
miljbomradet och stindigt halla oss upp-
daterade med aktuell miljéinformation.

Extern information till hyresgaster och
allmanheten om vart miljéarbete ska prag-
las av 6ppenhet. Miljokompetensen inom
foretaget ska utvecklas fortlopande.

Lagstiftningen ska ses som minimikrav.

Miljomal 2007

Wihlborgs framsta miljéaspekt ligger inom
ramen for energieffektivisering. Sjalvklart
arbetar vi aven med vara andra miljéaspek-
ter i vara miljdmal. Under 2007 pagick
inventering i fastigheter dar det finns en
risk for PCB.

Miljomalen 2007:

® Minska el- och vairmeforbrukning
(kWh/m?) med 2 procent i férhallande
till ar 2006.

e Samtliga fastigheter mellan 1956-1973
ska inventeras for PCB.

Langsiktigt miljéomal fr.o.m. 2007 t.o.m.
2009: Minska el och virme férbrukning
(kWh,/m?2) med 6 procent.

Miljémalen fér 2007 gillande energi-
effektivisering var per den 31 december
uppnadda. Aterstaende mal fortloper in i
ar 2008.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2007
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,,Som guldsponsor till Naturskyddsféreningen tar vi
ansvar for framtiden och bidrar till Naturskyddsféreningens
viktiga arbete f6r en hdllbar utveckling och en battre miljé. ,,

Miljomal 2008

Under 2008 kommer vi att fortsitta arbeta
med energieffektiviserande atgarder samt
atgarder for PCB da inventeringarna for
PCB ska vara klara den 30 juni 2008. Detta
betyder att miljomalen for 2007 och 2008
ar nagot snarlika, men nér vi under 2008
har sakerstallt att vi ligger i tidsfas gallande
PCB kommer vi att till kommande ar férnya
vara miljomal.

Miljémalen 2008:

® Minska el- och virmeférbrukning
(kWh/m?) med 2 procent i férhallande
till &r 2007.

e Samtliga fastigheter mellan 1956-1973
ska inventeras for PCB.

e Utifran genomférd PCB-inventering,
ta fram en saneringsplan.

Langsiktigt miljomal fr.o.m. 2007 t.o.m.
2009: Minska el- och vairmeférbrukning
(kWh/m?) med 6 procent.

Carbon Disclosure Project (CDP)
CDP ar en oberoende, icke vinstdrivande
organisation vars syfte ar att genom sam-
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arbete med foretag kunna redovisa for aktieagare vilka driv-
krafter inom det specifika foretaget som kan férorsaka klimat-
forandringar. Genom CDP gors det mojligt att i ett storre per-
spektiv 6ppet redovisa direkta och indirekta utsldpp av bland
annat koldioxid samt beredskap for att hantera miljofragor.
Inrapporteringen till CDP ar frivillig och sker till det nordiska
organet for organisationen. Wihlborgs fick kinnedom om rap-
porten efter utganget inrapporteringsdatum. Vi beslutade dnda
att redovisa vara uppgifter till CDP vilket innebar att Wihlborgs
inte finns med i 2007 ars rapport. Vi avser medverka aven kom-
mande ar och i en 6ppen dialog redovisa miljoméjligheter och
risker med var verksamhet.

Folksams Klimatindex 2007

Syftet med Folksams Klimatindex dr att uppmuntra svenska fore-
tag att driva ett mer systematiskt klimatarbete samt att uppmark-
samma de bolag som ar mest framgangsrika i sitt klimatarbete.
Medverkande féretag redovisar uppgifter till Folksam, vilka sedan
gor en sammanstalld helhetsbild av foretagets klimatarbete.
Wihlborgs toppar for andra aret i rad listan 6ver fastighets-
branschen dar vi uppnar hela 82 av 100 poang. Detta betyder

i sin tur att vi ligger inom de tio basta foretagen i Sverige.

Nytt pa miljoomradet 2007

Att dokumentera sitt miljoarbete ar en sak, att handla en annan.
Vart miljéarbete ar praglat av att det standigt hander nagot nytt
inom miljbomradet och under 2007 har f6ljande hant:
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Inkop av gron el framjar fornyelsebara branslen — Wihlborgs
har i upphandlingar fran och med ar 2009 andrat villkoren for
inkop av el. Detta betyder att vi fran Vattenfall enbart képer in
sa kallad "El med Bra Miljéval”. El med Bra Miljéval ar produce-
rad med 95 procent vattenkraft och 5 procent vindkraft. Dessa
kéllor uppfyller Svenska Naturskyddsféreningens kriterier for
miljéanpassad elproduktion. Wihlborgs koper med andra ord
andelar vilka motsvarar 100 procent E1 med Bra Miljoval.

Ny tjanstebilspolicy — Wihlborgs har antagit en ny tjanstebils-
policy som enbart tillater sa kallade miljobilar. Vagverkets defi-
nition av en miljobil innebar att utslappen av vaxthusgasen
koldioxid for bilar som drivs med bensin eller diesel (inklusive
hybridbilar) ska vara mindre an 120 g/km. Bilar som drivs med
fornyelsebara drivmedel tillts ha en bransleférbrukning som
motsvarar 9,2 I bensin/100 km.

EcoDriving — I samband med Wihlborgs nya tjanstebilspolicy,
anordnades en kick-off med sa kallad EcoDriving. EcoDriving
handlar kortfattat om teknik, miljé och ekonomi i samverkan.
Genom EcoDriving kan du minska dina kostnader for service
och underhdll, minska din bransleférbrukning och dina koldi-
oxidutslapp. For att lara sig EcoDriving kravs det att samma
stracka kors tva ganger, forsta gangen utan synpunkter fran kor-
skoleldrare, andra gangen med synpunkter fran korskolelarare.
Wihlborgs genomsnittliga forbattring i procent uppkom till

10 procent, vilket kan exemplifieras med att en bil som kors pa
bensin 40 000 km/ar goér en besparing om 4 800 kronor genom
att kora sparsamt, sa kallad EcoDriving. Utéver en ekonomisk
besparing gors dven en miljoméssig, som i detta fall innebar en
koldioxidbesparing om 940 kg/ar.

Foretagscyklar — Wihlborgs ar ett av de foretag som genom
Malmo stad erbjods att delta i kampanjen "Foretag pa cykel”.
Projektet ar arslangt och syftar till att sinka utsldppen av bland
annat koldixid genom att vilja cykeln istallet for bilen. Samman-
lagt 4r vi 53 féretag som medverkar och som ocksa tavlar inb6r-
des. Da foretagen ar olika stora raknas strackan per cykel. Det
foretag som cyklat langst stracka per cykel i slutet av april 2008
vinner forsta pris.

Wihlborg Miljonytt — Fran hosten 2007 har nyhetsbrevet
“Wihlborgs miljonytt” skickats ut i en intern och en extern
version. Nyhetsbrevet forfattas av Wihlborgs miljésamordnare
ett par ganger per ar och behandlar vad som hant/hédnder inom
miljdomradet pa Wihlborgs samt annan nyttig miljéinforma-
tion.

Guldsponsor SNF, Svenska Naturskydds-
foreningen — Wihlborgs beslutade i slutet
av ar 2007 att fran och med januari 2008
sponsra SNF. SNF har kunskapen och kom-
petensen for att se hoten och ta fram 16s-
ningar pa miljéproblem. Som guldsponsor
till Naturskyddsforeningen tar vi ansvar for
framtiden och bidrar till Naturskyddsforen-
ingens viktiga arbete fér en hallbar utveck-
ling och en béttre miljo.

Ink6p och val av material

vid om- och nybyggnad

Wihlborgs miljo- och inképsansvariga arbe-
tar kontinuerligt med att ta fram metoder
som kan sdkerstdlla att vara leverantérer
och entreprenorer dr medvetna om att de
paverkar var milj6é och kan erbjuda produk-
ter — och eller tjanster vilka ger minsta moj-
liga miljopaverkan. En checklista har tagits
fram for att redan i anbudsstadiet kunna
identifiera om entreprenor eller leverantor
bedriver nagon form av miljéarbete.

Vid val av material vid ombyggnad,
utgar vi fran Folksams Byggmiljoguide dar
det finns riktlinjer for vad som ska anvan-
das ur ett miljoperspektiv. Vid nybyggnation
tar vi fram ett s.k. miljoprogram fér den spe-
cifika fastigheten. Detta program behandlar
i detalj bland annat energieffektivitet, fukt-
sakerhet, materialval, ljuskvalitet och god
akustik.

Miljohandbok och Miljédatabas
For att underlitta det dagliga arbetet stalls
hoga krav pa att miljorelaterad information
ar tillganglig for medarbetarna. Denna
information aterfinns i Wihlborgs miljo-
handbok vilken stindigt uppdateras.
Wihlborgs har dven utvecklat en miljo-
databas som innehaller information om
PCB, koldmedia, radon, oljeavskiljare m.m.
for respektive fastighet.
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Aktien

B Wihlborgsaktien noterades pa Stockholmsbérsens O-lista den 23 maj 2005.
Sedan oktober 2006 aterfinns Wihlborgs pa Stockholmsbérsens Mid Cap-lista.
Vid arets utgang uppgick aktiekapitalet till 192 Mkr foérdelat pa 38 428 364 aktier
och utestaende aktier till 37 431 014. Varje aktie berattigar till en rést och varje
rostberdttigad far vid darsstamman résta for fulla antalet av denne dgda och
foretradda aktier. Samtliga aktier ager lika ratt till andel i Wihlborgs vinst. Bolaget

har under 2007 aterkdpt 997 350 egna aktier.

Styrelsen har under aret inte utnyttjat sitt bemyndigande att besluta om en

nyemission pa hogst 10 procent av utestdende aktier.

Borsvarde och omsattning
Under 2007 omsattes totalt 36,8 miljoner aktier motsvarande
147 000 aktier per dag. Detta motsvarar en omsattningshastig-
het om 99 procent av det genomsnittliga antalet utestaende
aktier.

Vid arets slut var kursen pa Wihlborgs 115,75 kronor, vilket
med samtliga utestiende aktier motsvarar ett borsvirde om
4,3 miljarder kronor. Hogsta och ligsta notering for Wihlborgs-
aktien under 2007 var 173,00 respektive 103,00 kronor.

Under 2007 har totalavkastningen pa aktien inklusive utdel-
ning om 5,5 kronor varit — 15,8 procent.

Substansvardet i balansrakningen

Substansvirdet kan berdknas utifran balansrdkningens egna
kapital justerat f6r minoritetens andel som uppgar till 120 Mkr.

Aktieutveckling 2007

SEK Antal tusen aktier
150 5000
140
130 4000
120
110 3000
100
920 2000
80
70 1000
60
50 X Holharson 8 Hahorson 48

maj jul sep nov jan mar maj jul sep nov jan mar maj jul sep nov
—— Wihlborgs
OMX Stockholm
5X4040 Real Estate
Wihlborgs — Omsatt antal aktie i tusental

I detta sammanhang skall beaktas att Wihl-
borgs aktuella skatt ar ligre an den nomi-
nella skattesatsen om 28 procent. Detta ar
beroende pa att forsiljning av fastigheter
som regel sker utan skattekostnad samt att
koncernen erhaller en skattekredit genom
olika atgarder, framst utnyttjande av maxi-
malt skattemassiga avskrivningar som gor
att skatten skall diskonteras.

Eget kapital per aktie, vid olika skattesatser
28 % 14 % 10 % 5 % 0%
116,29 130,89 135,07 140,28 145,49

Agarbild, 2007-12-31

M Finansiella
foretag, 5,6 %

M Svenska privat-
personer, 34,2 %

[ Utlandska
agare, 25,2 %
Fonder, 16,2 %

M Svenska juridiska
personer, 15 %

Intresseorganisa-
tioner, 2,4 %

Forsakring, pension
AP-fonder, 1,4 %
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Utdelning och utdelningspolicy
Wihlborgs utdelningspolicy ar baserad pa att
dels 6verfora 50 procent av det I6pande for-
valtningsresultatet, dels 50 procent av reali-
serat resultat fran fastighetsforsaljningar. I
bada fallen reducerat med en schablonskatt
om 28 procent. Styrelsens forslag till utdel-
ning for 2007 ar 6,25 kronor (5,50). Detta
motsvarar en direktavkastning pa 5,4 pro-
cent baserat pa aktiekursen vid arets slut.
Bifaller arsstimman styrelsens forslag
om dels 6,25 kronors utdelning dels avstim-
ningsdagen den 28 april, kommer utdelning-
en att utbetalas den 2 maj 2008. Wihlborgs-

WIHLBORGSFAKTA / AKTIEN

aktien kommer att handlas inklusive utdelning till och med ars-
stimmodagen onsdagen den 23 april 2008.

Agarstruktur

De storsta dgarna i Wihlborgs ar Maths O Sundqvist och Brinova
Fastigheter AB som édger 11 respektive 10,3 procent av aktierna.
De tio storsta agarna agde vid utgangen av december 2007 41,8
procent och antalet aktiedgare uppgick till 27 505, vilket ar en
minskning med cirka tvatusen aktiedgare. Andelen utldndska
agare uppgick vid utgdngen av december till 25,2 procent,
vilket dr en minskning med 5 procentenheter sedan forra ars-
skiftet. Av det utlindska dgandet svarar USA for 35 procent,
Storbritannien for 27 procent, Luxemburg fér 9 procent och
Nederlanderna for 4 procent.

¥

Kortnamn WIHL De storsta dgarna i Wihlborgs Antal aktier ~ Andel av kapital
Noterad sedan 2005 31december2007 = =00 000 wsentel  Agareochrosten %
Marknadsplats OMX Nordiska listan HMEHE OIS ST e 1.0
Lista Mid Cap Brinova Fastigh(?ter AB 3867 10,3
S Fre e el (e Investment AB Oresund 2 110 5,6
TR R 100 aktier Lansforsakringar Fonder 1327 3,5
Robur Fonder 1026 2,7
Handelsbanken Fonder 1017 2,7 -
SEB Fonder 698 1,9 w
Mats Qviberg med familj 661 1,8 o
Forvaltnings AB Fargax 450 1,2 <
Skandia Fonder 395 11
Utlandska agare 9436 25,2
Ovriga aktiedgare 12 334 33,0
Totalt antal utestaende aktier 37 431 100,0
Aterképt egna aktier 997
Totalt antal registrerade aktier 38428
Aktien/Nyckeltal 2007 2006 2005
Borskurs vid arets slut, kr 115,75 142,75 96,00
Kursutveckling under aret,% -22,18 48,70
Vinst per aktie, kr 29,08 22,12 12,33
P/E-tal,ggr 4,0 6,6 7,8
P/E-tal I6pande férvaltning, ggr 13,9 17,8 16,0
Eget kapital per aktie, kr 116,29 92,30 73,96
Utdelning, per aktie 6,25 5,5 3,5
Direktavkastning, % L 5,4 3.9 3,6
Totalavkastning under aret, % 2 -15,1 52,3
Antal aktier vid arets slut 37 431 38428 38428
Genomsnittligt antal aktier 38 304 38428 38428

1. Utdelning i relation till borskurs vid arets slut. 2. Kursutveckling jamte utdelning
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Skane forvantas klara en konjunkturavmattning battre

M Det finns allt fler tecken pa att konjunkturen i Sverige kommer att mattas av.
Samtidigt talar mycket for att Skéne, tack vare Oresundsregionen, kommer att
fa en lindrigare nedgang an dvriga Sverige. Enligt dresundsinstituttets prognos
kommer Skanes bruttoregionalprodukt att vaxa med 2,7 procent under 2008,
vilket kan jamféras med 2,4 i Sverige och 1,6 pa Sjalland i Danmark. Utvecklingen
i regionen medfér att vakansgraderna i fastigheterna férvantas minska.

Internationell paverkan
Mycket tyder nu pa att konjunkturen i Sverige ar pa vig att mat-
tas av. De internationella styrrdntorna nadde sin lagsta notering
under 2005 och har sedan dess 6kat med cirka tva procentenhe-
ter inom EMU-omradet, Storbritannien, Danmark och Sverige.
De 6kade riantenivaerna gor det formanligare att placera i rante-
barande papper samtidigt som det blir dyrare for konsumenterna
att lana. Detta forvantas i sin tur att bryta den mer dn 13-ariga
prisuppgangen pa bostader som istallet 6vergdr i en nedgang.
Nar fastighetspriserna faller kommer hushdllen att kdnna sig
mindre férmoégna vilket slar mot den privata konsumtionen.

Konjunkturavmattningen syns tydligast i USA dar husforsalj-
ningarna minskar och sysselsiattningsékningarna har avstannat.
Trots att den amerikanska centralbanken successivt sinkt rantan
och stimulanspaket har lanserats, finns det fortfarande férvant-
ningar pa att bostadspriserna ska fortsatta att falla och kredit-
forlusterna 6ka. Det kan reducera kapitaltillgangen. Oron kan
ocksa fa kreditgivarna att bli mer forsiktiga, vilket 6kar risk-
premierna pa marknaden.

For Sverige innebar detta att exportsektorn forsvagas genom
en svagare efterfragan och en valutaforstirkning mot dollarn.

Prognos Bruttoregionprodukten
Kalla: @resundsinstituttet
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Tillvaxten forvantas avta under 2008, dock i mindre grad i Skane.
Kalla: Oresundsinstitutets P-prognos. Ol analyse september 2007

Samtidigt finns det i Sverige en liknande
riskbild pa bostadsmarknaden som i USA.
Bland annat har priset pa bostadsritter
sjunkit sedan toppnoteringen sommaren
2007.

I Sverige vaxer sysselsattningen, den pri-
vata konsumtionen och BNP fortfarande
med hog takt men inflationstakten nddde
2,7 procent i oktober 2007. Riksbanken har
i skrivande stund, trots oron pa kredit- och
bostadsmarknaden, hojt rantan med 0,25
procent. Motivet bakom beslutet ar att Riks-
banken, aven om osidkerheten anses stor,
tycker att konjunkturen ar fortsatt god och
vill virna inflationsmalet.

En stigande rdanta som pekar pa god
konjunktur gynnar naturligtvis alla fastig-
hetsbolag. En sjunkande ranta pekar pa
motsatsen. Detta kan innebara intressanta
effekter for Skane, dar tillvixten forvantas
ligga hogre an riket. Riksbankens agerande
baseras pa utvecklingen av den generella till-
vaxten i Sverige och kan medfoéra att Skane,
trots en fortsatt god konjunktur, dven kan
dra nytta av ett lage dar rantan sanks.

Balanserad avmattning i
Oresundsregionen

For Oresundsregionens del kan man kon-
statera att konjunkturen for narvarande ar
fortsatt stark i Skane. Daremot har Sjilland,
som generellt ligger 12—-24 manader foére
Skane i konjunkturfoérloppet, borjat visa
vissa avmattningstendenser. Det beror dels
pa att ett hogre kapacitetsutnyttjande
begrinsar tillvaxten och dels pa att efter-
frigan borjar minska, vilket leder till en
mattligare konsumtionstillvaxt.



Oresundsinstituttets prognos visar att aven
om Skane fir en minskad tillvixtokning
kommer bruttoregionprodukten (BRP) att
vaxa med 2,7 procent under 2008, vilket ar
hogre an bade Sverige (2,4 procent) och
Sjalland (1,6 procent).

Konjunkturskillnaderna mellan Sjalland
och Skane kommer ocksa innebdra att en
del danska foretag far ett 6kat intresse och
en 0kad kapacitet for att bearbeta den syd-
svenska marknaden. Darmed kommer Skane
sannolikt att fi en mildare konjunktur-
avmattning an riket i stort. Andra faktorer
som talar for detta ar att Skane har en bred
naringslivsstruktur, en 6kande befolknings-
mangd och en 6kande sysselsattning.

Allt fler féretag véljer att flytta sina huvud-
kontor till Malmo, vilket i sin tur stirker den
positiva bilden av regionen. Av de danska fo-
retagsetableringar som sker i Sverige ham-
nar 25 procent i Skane, huvudsakligen i
Malmé. En andel som enligt @resundsinsi-
tuttet 6kar stadigt. Efter ar 2000 da Oresunds-
bron 6ppnade har 28 nordiska huvudkontor
etablerats eller lokalierats till Oresunds-
regionen, vilket kan jamféras med 26 i
Stockholmsregionen, 3 i Goteborg, 31 Oslo
och 1 i Helsingfors.

Arbetslosheten i Skane 1ldg under 2007
pa 2,6 procent, jamfort med 4,6 i Sverige.
Under 2008 spar AMS att arbetslosheten
kommer att minska till 2,3 procent i Skane
och 4,3 i Sverige. Vidare raknar man med
att ytterligare 12 200 personer i Skane far
jobb under 2008.

Andelen svenskar som tar jobb i Képen-
hamn ar fortsatt stor och okar stadigt. De
forsta atta manaderna under 2007 steg anta-

2007 WIHLBORGS ARSREDOVISNING

let anstillda svenskar i Danmark fran 1 600 till 4 400 personer,
vilket motsvarar en 6kning pa 178 procent. Totalt arbetar i snitt
6 330 svenskar i Kopenhamn. Efterhand som den svenska arbets-
marknaden starks kommer dock efterfragan pa arbetskraft att
oka aven i Sverige. Det kan skapa en allt snabbare loneutveckling

Arbetsléshet i Sverige och Danmark 2000-2007, procent/ar

Kalla: Nordea
25
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Prognos befolkningstillvaxt 2008-2026, procent/ar
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vilket i sin tur kan sla mot féretagens lonsamhet. Samtidigt
kommer en konjunkturavmattning pa Sjalland sannolikt balan-
sera utvecklingen och skapa en strém at andra héllet. Antalet
sysselsatta pa den danska sidan av Oresund ir drygt 1 200 000
personer, vilket kan jamféras med 1 100 000 i Stockholm, trots
att folkméngden dér ar storre.

Enligt Orestat forvantas Oresundsregionens folkmangd oka
fran 3,6 miljoner invinare 2007 till ca 4 miljoner invanare 2027.
Okningen blir kraftigast de nirmaste tio dren och den svenska
sidan okar mest. Det senaste aret har befolkningsékningen varit
storst i den svenska delen av regionen. Ar 2006 6kade invanar-
antalet i den danska delen med 7 800 personer och i den svenska
med 15 000. Prognoserna pekar pa att folkmangden fortsitter
att 6ka snabbare pa den svenska sidan, bade i absoluta och rela-
tiva tal.

Kontorshyror Malmé 2000-2008, pris per kvm/ar
Kalla: Newsec
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Vakansgrad Malmé 2000-2008, procent/ar
Kélla: Newsec
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Laga vakansgrader i en expansiv region
Utvecklingen i regionen och inflyttningen
av foretag till Malmo medfor att vakans-
graderna i fastigheterna férvantas minska.
Detta trots att en hel del nya fastigheter ar
planerade och under uppférande. Detta
leder i sin tur till att hyresnivaerna hojs. I
Malmoé har hyrorna for foérsta gangen gatt
over 2 000 kr/kvm och 1 vissa delar, som till
exempel Vastra Hamnen, ligger nivan idag
pa 2 150 kr/kvm.

Malmé berdknas tillforas en samman-
lagd kontorsyta pa 65 000 kvm fram till ar
2009. Efterfragan forviantas 6ka med
30 000 kvm per ar under de kommande tre
aren. Detta ar ren tillvaxt som exkluderar
inflyttningar. Det betyder att den planerade
nybyggnationen fortfarande ligger pa en
lagre niva dn den forvintade efterfragan.
Skulle konjunkturen vika snabbare an be-
rdknat finns det ocksa mojligheter att skjuta
upp de projekt som planerats.

Lund har under de senaste tio aren haft
en tillvixt pa 7,3 procent per ar, att jimfora
med 3 procent i Sverige. Det gor Lund till
Sveriges snabbast vaxande storkommun
enligt Nordeas rapport. Bland annat drivs
tillvixten av foretag som SonyEricsson,
Ericsson Mobile Platforms och Axis som bara
de forvantas vixa med knappt 700 personer
under 2008.

I Képenhamn har fastighetsmarknaden
lange haft fokus pa bostiader, men nir denna
marknad nu bérjar kylas av riktas blickarna
ater mot kommersiella fastigheter, dar hyres-
nivaerna tidigare varit laga jamfort med
ovriga Europa. Nar det galler industrifastig-
heter har nivderna till och med varit ligre
an i Malmo. Jamfort med andra europeiska
stader har avkastningsgraden pa fastigheter i
Malmo legat hogt, medan den i Képenhamn
legat bland de lagsta. De senaste 1,5 aren
har dock vakansgraden fér kommersiella
fastigheter i Kdpenhamn sjunkit fran 8 till
3,7 procent. Darmed har det skapats ett
utrymme for hogre hyror, framfoér allt pa
nyproducerade moderna kontorsfastigheter.
Dessa ar fortfarande en bristvara i och med
att de senaste arens nyproduktion i stort sett
enbart fokuserat pa bostader.

Killor: Dresundsinstituttet, Drestat, Newsec, Nordea och
Lansarbetsndmnden Skane samt internt Wihlborgsmaterial.



Wihlborgs fastighetsbestand per 31 december 2007

B Wihlborgs fastighetsbestand utgérs av kommersiella fastigheter i Oresundsregionen beldgna i
Malm®, Helsingborg, Lund och Képenhamn. Fastighetsbestandet bestod per 31 december 2007
av 245 fastigheter, varav 15 med tomtratt, med en total uthyrbar yta om cirka 1 241 000 kvm.
Fastigheternas redovisade varde per 31 december 2007 uppgick till 13 397 Mkr, vilket motsvarar
fastigheternas beddmda marknadsvarde vid samma tidpunkt'. Det totala hyresvardet uppgick till
1 224 Mkr och de kontrakterade hyresintdkterna pa arsbasis till 1 135 Mkr. Den ekonomiska

uthyrningsgraden uppgick till 93 procent.

Fastigheterna i Malmo och Helsingborg sva-
rade for 82 procent av det totala hyresvardet
och 80 procent av fastigheternas redovisade
varde. Hyresvardet for kontors- och butiks-
fastigheter samt industri- och lagerfastighe-
ter uppgick till 71 procent respektive 28 pro-
cent av totalt hyresvarde.

I Malmé och Helsingborg, dar Wihlborgs
ar det ledande fastighetsbolaget, delas fastig-
hetsbestandet in i delmarknader med olika
marknadsfoérutsattningar.

Malmé delas in i delmarknaderna Cent-
rum och Vastra Hamnen, Fosie och Lim-
hamn samt Norra Hamnen och Arlév. Del-
marknaden Centrum och Vistra Hamnen,
med en uthyrbar yta om 272 000 kvm &r
Wihlborgs enskilt storsta delmarknad.

Helsingborg delas in i delmarknaderna
Centrum, Séder och Berga, varav delmark-
nad Centrum ar Wihlborgs vairdemassigt
storsta i Helsingborg.

I Ovriga Oresundsregionen dger Wihl-

HYRESVARDE
PER OMRADE

Helsingborg, 30% Malmo, 52% | Industri/lager,

HYRESVARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

Kontor/butik, | Helsingborg,

borgs fastigheter for 2 720 Mkr, belagna huvudsakligen i Képen-
hamn och Lund.

Inom det befintliga fastighetsbestandet genomfér Wihlborgs
lopande vardeskapande projekt genom om- och tillbyggnad
samt nyproduktion. Av fastighetsbestindets totala redovisade
varde utgor 508 Mkr fastigheter som betecknas som Projekt och
mark. Wihlborgs storsta utvecklingsomrade ar Dockan i Viastra
Hamnen, Malmo. Wihlborgs befintliga och framtida byggratter
inom Dockan bed6éms uppga till 70 000 kvm bruttoarea.

Y

Helsingborg

Wihlborgs fastighetsbestand ar beléget i Oresundsregionen — Nordens befolkningstataste region
med 3,6 miljoner invanare, varav 2,4 miljoner i Danmark och 1,2 miljoner Sverige.

BOKFORT VARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

BOKFORT VARDE
PER OMRADE

Malmo, 52 % Projekt & mark, Kontor/butik,

18%

28% 71% | 28% 4% 75%
Industri/
Projekt lager,
Ovriga & mark, Auri 21%
%

20 %

1. Wihlborgs redovisar sitt innehav av forvaltningsfastigheter (enligt IAS Forvaltningsfastigheter) till
verkligt varde, vilket innebar att bokfort varde motsvarar forvaltningsfastigheternas marknadsvarde.
Fastigheter som klassificeras som projektfastigheter (enligt IAS) redovisas till anskaffningsvarde.
Med undantag for ett markomrade i Malmo &r samtliga Wihlborgs fastigheter klassificerade som
forvaltningsfastigheter.
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FASTIGHETSBESTANDET PER 31 DECEMBER 2007 per 31 december 2007, utgiende fran kon-

Nedanstaende sammanstallningar baseras pa Wihlborgs fastig- trakterade hyresintikter, drift- och under-
hetsbestand per 31 december 2007. Hyresintakter avser kontrak- hallskostnader, fastighetsadministration
terade hyresintdkter pa arsbasis per 31 december 2007. Drifts- rullande tolv manader samt fastighetsskatt
overskott baseras pa fastigheternas intjaningsférmaga pa arsbasis och tomtrattsavgald.

FORDELNING PER OMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI

Antal Ekonomisk  Hyres- Drifts- Direkt-  Overskotts-
fastigheter Uthyrbar yta, Redovisat varde, Hyresvarde, uthyrn. grad, intakter,  Gverskott, avkastning,  grad,
kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr % % %
Fordelning per omrade
Malmo 122 570 889 6990 12 243 634 1110 92 585 411 5,9 70
Helsingborg 87 456 480 3687 8077 374 818 95 355 250 6,8 A
Ovriga ('5resundsreg.1 36 214 077 2720 12707 217 1012 90 195 146 54 75
Totalt Wihlborgs 245 1241445 13397 10 791 1224 986 93 1135 807 6,0 7
Fordelning per kategori
Kontor/butik? 96 643948 10042 15594 865 1343 93 806 586 58 73
Industri/lager 108 560 325 2847 5081 347 618 92 320 220 7,7 69
Projekt & mark 41 37173 508 13 669 13 341 65 8 2 0,3 21
Totalt Wihlborgs 245 1241445 13397 10 791 1224 986 93 1135 807 6,0 Al

FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE OMRADE

o Omréde/ Antal Uthyrbar Ekonomisk  Hyres- Drifts- Direkt-  Overskotts-
= fastighetskategori fastigheter yta, Redovisat vérde, Hyresvarde, uthyrn.grad,  intakter,  dverskott, avkastning,  grad,
i kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr % % %
0 Malmo
% Kontor/butik 44 325927 5543 17 006 482 1478 94 452 327 59 72
2 Industri/lager 50 219627 1125 5124 143 651 90 128 84 74 65
; Projekt & mark 28 25335 321 12 687 9 363 52 5 0 0,1 4
v Totalt Malméo 122 570 889 6990 12 243 634 1110 92 585 411 5.9 70
; Helsingborg
5 Kontor/butik? 36 164 361 2176 13 240 195 1185 96 187 134 6,1 n
Industri/lager 47 282015 1445 5123 178 630 94 167 117 8,1 70
Projekt & mark 4 10104 66 6542 1 119 100 1 0 0,0 -2
Totalt Helsingborg 87 456 480 3687 8077 374 818 95 355 250 6,8 A
Ovriga Oresundsregionen
Kontor/butik 16 153 660 2323 15118 188 1226 89 167 126 54 75
Industri/lager 1 58 683 277 4715 26 442 98 25 19 6,8 74
Projekt & mark 9 1734 121 69 555 2 1314 98 2 2 1.3 n
Totalt 6vr Oresundsreg 36 214 077 2720 12707 217 1012 90 195 146 54 75
Totalt Wihlborgs 245 1241445 13397 10 791 1224 986 93 1135 807 6,0 7

FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP

T Uthyrbar yta per lokaltyp

Omrade Kontor Butik, Industri/lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt, Andel,I
kvm kvm kvm kr/kvm kvm kvm kvm %
Malmo 288 650 37278 231117 2947 6023 4874 570 889 46,0
Helsingborg 153 141 42310 226 830 20799 5322 8078 456 480 36,8
Ovriga Oresundsreg.' 133289 4529 76 007 253 214077 17,2
Totalt Wihlborgs 575079 84117 533 954 23 746 11 345 13 205 1241 445 100,0
Andel, % 46,3 6,8 43,0 1,9 0,9 1,1 100,0

1.1 Ovriga Oresundsregionen redovisas dven en fastighet beldgen i Hamburg, Tyskland, med en uthyrbar yta om 8 107 kvm.
2. 1 kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter beldgna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 21 262 kvm.



Hyresvarde och uthyrningsgrad Hyresintdkter och kontraktsstruktur

Fastighetsbestandets totala hyresvarde upp- For Wihlborgs fastighetsbestand per 31 december 2007 uppgick
gick per 31 december 2007 till 1 224 Mkr, de kontrakterade hyresintdkterna pa arsbasis till 1 135 Mkr.
varav bedémt hyresvirde for vakanta loka- I hyresintédkterna ingar hyrestilligg for fastighetsskatt, virme
ler motsvarade 88 Mkr. Den totala uthyr- och elkostnader som Wihlborgs vidaredebiterar hyresgésterna.
bara ytan uppgick per 31 december 2007 Per 31 december 2007 hade Wihlborgs totalt 1 726 lokalhyres-
till cirka 1 241 000 kvm. avtal med kontrakterade hyresintiker om 1 100 Mkr och en

Den ekonomiska uthyrningsgraden upp- genomsnittlig 16ptid om 3,6 ar. Hyresavtal med en 16ptid om tre
gick per 31 december 2007 till 93 procent, ar eller langre dr normalt féremal for arlig hyresjustering med
varav i Malmoé 92 procent, Helsingborg héansyn till férandring av konsumentprisindex. Sammantaget
95 procent och Ovriga Oresundsregionen innebar indexklausulerna i Wihlborgs avtal att hyrorna ékar
90 procent. med 90 procent av inflationstakten.

Den ekonomiska uthyrningsgraden var Hyresintdkterna fran Wihlborgs tio storsta hyresgaster upp-

for kontors- och butiksfastigheter 93 procent, gick pd arsbasis per 31 december 2007 till 226 Mkr, vilket mot-
industri och lager 92 procent samt for pro- svarade 20 procent av kontrakterade hyresintakter.

jekt och mark 65 procent.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER LOPTIDER FOR WIHLBORGS HYRESKONTRAKT DE TIO STORSTA
31 DECEMBER 2007 EFTER KONTRAKTSTORLEK PER 31 DECEMBER 2007 HYRESGASTERNA
[
Kontraktsstorlek, Antal  Uthyrbar Per 31 dec 2007 Antal  Uthyrbar Per 31 dec 2007 =
mkr avtal yta,kvm mkr andel, % Forfalloar avtal  yta,kvm mkr andel, % Hyresgast Omrade oL
Lokalhyresavtal Lokalhyresavtal E
>3,0 70 399304 474 43 2008 493 179 759 150 14 ABB Malmé 0
2,030 37 96 481 92 8 2009 483 246554 222 20 DaimlerChrysler Képenhamn T
1,0-2,0 135 199 901 190 17 2010 404 231542 244 22 Elite Hotels Helsingborg ;
0,5-1,0 208 153 879 144 13 2011 218 199 432 184 17  Green Cargo Képenh./Helsingb. v
0,25-0,5 29% 118127 109 10 2012 68 72 657 78 7 Helsingborgs Stad Helsingborg P
<0,25 980 116 098 91 8 2013 13 29 585 28 3 Malmé Hogskola Malmo 2
Totalt lokalhyresavtal 1726 1083790 1100 100 >2013 47 124 261 194 18 Malmo Stad Malmo w
Bostadshyresavtal 162 11345 10 Totalt lokalhyresavtal 1726 1083790 1100 100 Region Skane Malmé/Helsingb.
P-platser och 6vrigt 420 25 Bostadshyresavtal 162 11345 10 Telia Sonera Malmé
Totalt 2308 1095135 1135 P-platser och 6vrigt 420 25 Tullverket Malmé/Helsingb.
Totalt 2308 1095135 1135

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER BRUTTO OCH UTHYRNINGSGRAD FOR WIHLBORGS FASTIGHETSBESTAND

Per 31 december 2005 Per 31 december 2006 Per 31 december 2007
Hyresvarde', Ekonomisk Hyresvarde, Ekonomisk Hyresvarde, Ekonomisk
mkr uthymingsgrad, % mkr uthyrningsgrad, % mkr uthymingsgrad, %
Fordelning per omrrade
Malmo 443 92 592 93 634 92
Helsingborg 275 91 331 91 374 95
Ovriga Oresundsregionen? 121 87 156 89 217 0
Totalt Wihlborgs 839 90 1079 92 1224 93
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik® 566 92 758 92 865 93
Industri/lager 251 88 305 90 347 92
Projekt och mark 22 83 16 VAl 13 65
Totalt Wihlborgs 839 90 1079 92 1224 93

1. Hyresintakter under perioden plus hyresvardet av under perioden vakanta lokaler.
2.1 Ovriga Oresundsregionen redovisas dven en fastighet beldgen i Hamburg, Tyskland, med en uthyrbar yta om 8 107 kvm.
3. I kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter belagna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 21 262 kvm.



FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader

Wihlborgs storsta driftkostnader ar varme, fastighetsel och vatten
samt fastighetsskotsel. Exempel pa ovriga driftkostnader ar forsak-
ring, bevakning och larm samt sophantering. Driftkostnaderna
uppgick under 2007 till 163 Mkr. Wihlborgs organisation har
stort fokus pa effektiv férvaltning och arbetar kontinuerligt till-
sammans med hyresgasterna for att sinka driftkostnaderna. Da
en stor del av driftkostnaderna debiteras hyresgésterna som till-
lagg till lokalhyran, blir paverkan av férandringar i dessa kostna-
der pa Wihlborgs driftéverskott begransat.

Reparations- och underhallskostnader
For att bibehalla fastigheternas skick och standard genomfoérs
saval 16pande som planerade underhallsatgarder och reparatio-

ner. Kostnader for reparationer och underhall uppgick under
2007 till 47 Mkr.

Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
Fastighetsskatten uppgick 2007 till 1 procent av taxeringsvirdet
for lokalhyresfastigheter och till 0,5 procent for bostads- och in-
dustrifastigheter. Specialfastigheter sisom skolor och vardfastig-
heter asatts inget taxeringsvarde och belastas inte med fastig-
hetsskatt. Taxeringsvardet f6r Wihlborgs fastighetsbestand i Sve-
rige uppgick per 31 december 2007 till 5 653 Mkr och fastighets-
skatten for 2007 uppgick till 48 Mkr. Av koncernens totala fastig-
hetsskatt vidaredebiteras 43 Mkr till hyresgasterna genom hyres-
tillagg.

Tomtrittsavgilden for 2007 uppgick till 4 Mkr.

Ansvarsfordelning fastighetsdgare och hyresgast
Hyresgiéster i kommersiella lokaler, och da framst i industri- och
lagerlokaler, har ett relativt stort eget ansvar for savil drift- som
underhdllskostnader. Normalt ansvarar Wihlborgs endast for
yttre underhall och hyresgésterna fér inre underhall av byggna-
derna.

I Danmark ansvarar hyresgésterna i stort sett for samtliga
driftkostnader.

Fastighetsadministration
Fastighetsadministration bestar huvud-
sakligen av kostnader for uthyrning, hyres-
féorhandling, hyresdebitering och mark-
nadsfoéring. Kostnaderna for fastighets-
administration f6r 2007 uppgick till 50 Mkr.

Overskottsgrad
Driftoverskottet i relation till hyresintakterna,
overskottsgraden, uppgick till 70 procent.

INVESTERINGAR

Utgifter for vardehojande atgarder i befint-
liga fastigheter redovisas som investeringar
och kostnadsfors ej. Exempel pa investe-
ringar ar utgifter for projektutveckling och
hyresgastanpassningar. Investeringarna
2007 uppgick till totalt 577 Mkr, en utforli-
gare beskrivning av projektverksamheten
framgar pa sidorna 34-35.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2007
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FASTIGHETSBESTAND
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Nya varldar vaxer fram i nya lokaler

Massive Entertainment i Malmo ar med sina 130 anstiallda och
titlar som Ground Control och nya World in Conflict en av
Sveriges storsta datorspelutvecklare. Men Martin Walfisz, som
grundade foretaget 1997, vill vaxa till det dubbla.

— Fyrtio av oss dr redan utlokaliserade. Men vi ska sitta till-
sammans alla, vi gar miste om bade kreativ energi och effekti-

sitter pa olika hdll. Vi sdg oss omkring och hittade

en bra Wihlborgsfastighet centralt i Malmé. Att vi hade
brattom var inget problem fér dem, de har varit bade lyhérda
och snabba i vindningarna, siager Martin Walfisz.

Massive Entertainment hade en del speciella behov, inte minst
nar det géller luftkonditionering och ventilation, med sa
manga minniskor och datorer blir det f

— Vi behéver ocksa specialinredda rum dar testspelare kan
testa spel som dr under utveckling, och Wihlborgs har byggt en
av Skar
Wihlborgs varit konstruktiva och engagerade, och knusslar inte.
Under pressade tidsféorhallanden dessutom! avslutar Martin
Walfisz.

Cvarmt annars.

ssaste ljudstudios at oss. Pa det hela taget har



MALMO

Malmé utgér Wihlborgs vardemassigt storsta
omrade med ett totalt fastighetsvirde per
31 december 2007 om 6 990 Mkr, motsva-
rande 52 procent av bolagets totala fastig-
hetsvirde. I Malmoé ingar fastigheter belagna
i kommunerna Malmo6, Lomma och Burlov.

Fastighetsbestandet i Malmo bestod per
31 december 2007 av 122 fastigheter, varav
11 innehas med tomtratt, med en total
uthyrbar yta om 571 000 kvm. Hyresvardet
uppgick till 634 Mkr och kontrakterade
hyresintakter per 31 december 2007 pa ars-
basis till 585 Mkr. 79 procent av fastighets-
vardet ar kontors- och butiksfastigheter.

Fastighetsbestandet i Malmo delas in i
tre delmarknader: Centrum och Vistra
Hamnen, Norra Hamnen och Arlév samt
Fosie och Limhamn.

Centrum och Vastra Hamnen
Fastighetsbestandet inom Centrum och
Véstra Hamnen bestod per 31 december
2007 av 42 fastigheter med en uthyrbar yta
om 272 000 kvm. Av ytan ar 76 procent
kontor. Bestandet dr beliget i Gamla staden
och pa Dockan i Vistra Hamnen.

Under 2007 har Wihlborgs forvarvat tva
fastigheter om totalt 7 600 kvm inom del-
omrade Centrum och Vastra Hamnen och
salt tva fastigheter om 34 300 kvm.

De viardemassigt storsta fastigheterna inom
bestandet dr Erik Menved 37 och Skrovet 6
med en uthyrbar yta om cirka 24 000 kvm
respektive 13 000 kvm. Wihlborgs storsta
hyresgaster inom detta delomrade ar bl.a.
TeliaSonera, Malmo Hogskola och Cybercom
Group.

Dockan i Vastra Hamnen ar Wihlborgs
storsta utvecklingsomrade och hér har
genomforts ett flertal projekt. F.n. ager

Mattias Svensson (tv)
ar omradesansvarig

for Vastra Hamnen
och Centrum i Malmo.

Johan Ohlsson (th)
ar omradesansvarig for

Hamnen och Arlov.

Wihlborgs nio forvaltningsfastigheter pa Dockan med en uthyr-
bar yta om 97 000 kvm. Vastra Hamnen och Dockan har under
de senaste aren expanderat kraftigt och attraherat ett flertal
storre foretag till etablering. Exempelvis kan nimnas Sigma,
TeliaSonera, Tyréns, Malmé Hogskola och Duni. Sommaren
2008 flyttar aven Mercedes hit sitt nordiska huvudkontor. De
nyproducerade byggnaderna i Vastra Hamnen, med moderna
och yteffektiva lokaler, har en konkurrensférdel jamfort med
det aldre kontorstastighetsbestandet i Malmé. Efterfragan pa
kontor i Vastra Hamnen bedoms fortsatt som god.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Centrum och Vastra
Hamnen for moderna kontor uppgar till 1 700-2 100 kronor
per kvim. Motsvarande kontorshyra for dldre kontorsfastigheter

beddéms uppga till 1 500-1 700 kronor per kvm. Total vakans-
grad i delomrddet ar ca 5 procent.
© ~ Wihlborgs fastigheter i centrum
och Vastra HamneniMalmo
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Fastigheterna i centrala Malmo &r framst belagna i Vastra Hamnen och i Gamla staden. Vastra Hamnen

ar Wihlborgs storsta utvecklingsomrade och Malmos stérsta framtida utbyggnadsomrade.
For fastighetsinformation, se Fastighetsférteckning.

Fosie, Limhamn, Norra
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“Det blir ;
ruggigt frascht”

— Andreas Qvarfort, ApQ El

FASTIGHETSBESTAND

N
N

Elfirman som vaxer sa det sprakar

Andreas Qvarfort startade sitt elinstallationsféretag 2001 i
Trelleborg. Det gick bra direkt. Snart anstdllde han, och
borjade ta lite storre uppdrag. Och si holl det pa, tills ApQ El
fick Dagens Industris Gasellpris 2006.

—Vid det laget var vi etablerade i Trelleborg, men nar vi fick
priset borjade telefonerna ringa pa allvar, beréttar Andreas
Qvarfort.

— Men vi klarade fortfarande inte de storsta, mest kravande
uppdragen. Jag kontaktade min tidigare chef och fragade om
han ville borja hos mig. Med lite tur gick det i las, och vid

arsskiftet 2006-2007 6ppnade vi filial i Malmé. Da var vi 21

personer i Trelleborg. Knappt ett dr senare dr vi kring hundra i
Trelleborg och Malmo, och klarar vilka entreprenader som
helst.

ApQ El och Wihlborgs fick kontakt i borjan av 2007.
— Wihlborgs fixade tillfilliga lokaler at oss, medan de gjorde i
ordning de lokaler vi har nu. Det var bra att kunna vara med
och bestimma om renoveringen, men det bista med Wihl-
borgs ér att de stiller upp, haller vad de lovar och haller
tiderna. Det var helt nddvindigt for oss eftersom vi vaxte sa det
knakade samtidigt, konstaterar Andreas Qvarfort.



Norra Hamnen och Arlév
Fastighetsbestandet i Norra Hamnen och
Arlov bestod per 31 december 2007 av

42 fastigheter med en uthyrbar yta om
167 000 kvm.

Fastigheterna i Norra Hamnen ar belédg-
na intill den stora kommunikationsleden i
hamnomradet och bestar i huvudsak av in-
dustri-, lager- och logistikfastigheter. Efter-
fragan pa lagerlokaler och terminalbyggna-
der dr god. Efterfragan pa kontor i Norra
Hamnen styrs till stor del av narheten till
kommunikationsforbindelser. I takt med
omflyttningar av hamnanldggningarna
fran de inre till de yttre hamnomradena,
bedoms efterfragan pa logistiklokaler 6ka i
Norra Hamnen under de kommande aren.

Under 2007 har Wihlborgs férvarvat en
fastighet i delomrade Norra Hamnen om
1 800 kvm och salt en fastighet om 700 kvm.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i
Norra Hamnen for industri/lager uppgar
till cirka 700 kronor per kv och vakans-
graden till cirka 17 procent.

Fastigheterna i Arlov bestar i huvudsak
av mindre kontors- och industrifastigheter.
Hyresgésterna i omradet ar mindre och
medelstora féretag som har anknytning till
Arlov.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i
Arlov for industri/lager uppgar till cirka
600 kronor per kvm och vakansgraden till
cirka 11 procent.

Wihlborgs delmarknader i Arlév/Norra Hamnen
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Fosie och Limhamn

Wihlborgs fastighetsbestand i Fosie och Limhamn bestod per

31 december 2007 av 38 fastigheter om totalt 132 000 kvm uthyr-
bar yta.

Fosie ar ett valetablerat foretagsomrade i sédra Malmo som
borjade exploateras 1970. Omradet har mycket bra kommunika-
tioner med bade Inre och Yttre Ringvagarna strax intill samt en
utbyggd kollektivtrafik. Fastighetsbestandet utgors till stor del av
handels-, industri-, logistik- och kontorslokaler. Intresset for eta-
blering i Fosie ér fortsatt stort, bade vad galler stérre som mindre
foretag. Wihlborgs storsta hyresgést i Fosie ar ABB som hyr loka-
ler i fastigheten Boplatsen 3.

Wihlborgs har under 2007 férvarvat tre fastigheter i delom-
rade Fosie om 11 200 kvadratmeter.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Fosie for kontor uppgar
till 800—1 200 kronor per kvm samt for industri/lager till 800 kro-
nor per kvm, vakansgrad 8 procent.

Limhamns foretagsomrade ar beldget i Annetorp i vastra
Malmé med nirhet till Oresundsbron. T omradet dr huvudsakli-
gen mindre och medelstora foretag etablerade, vilka ar verksam-
ma inom littare industri. Danska foretag har de senaste aren
visat intresse att etablera sig pa Limhamns féretagsomrade.

I anslutning till féretagsomradet byggs och planeras for ett
stort antal bostader.

Under 2007 har Wihlborgs forvirvat en fastighet om 1 600 kvm
i delomrade Limhamn.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Limhamn for industri/
lager uppgar till 800 kronor per kvm och vakansgraden till
7 procent.

Wihlborgs delmarknader i Fosie

w JAg
HINDBY ‘Cum m Vil
@
£ @ @ JAGERSRO
GULLVIK B
@ . ELI!
@
BORG oo}
@
(53]
FOSIE
207 &
|
o @ W FREDRIKSEERG
) @
9% ©
o33 @

(a]
=
<
=
2]
w
2]
(%]
[
w
a5
(V)
[
(%]
<
(5




FASTIGHETSBESTAND

N
(=)]

-y B B W

a . —

“De vill yerkligen att vi

ska ha det bra!”

— Ulrica Falck, Pysslingen férskolor och skolor AB

K-markt pérla blev forskolan Parlan

Friskoleforetaget Pysslingen skulle 6ppna forskola, Pérlan, i
Helsingborg.

—Jag letade lokaler en tid, men sa fick jag syn pa Wihlborgs
annons pa nétet och ringde, berattar Ulrica Falck som ar
forskolechef pa Parlan.

— Samhallet stiller sirskilda krav pa forskolelokaler, och
dessutom har vi egna krav pa hur lokalerna ska passa var
pedagogik. Jag kinde direkt att lokalerna vore perfekta for
oss, men det dr klart att de behovde goras i ordning. Wihlborgs
har varit otroligt bra och lyhorda hela tiden och hjalpt oss att

skapa vad vi behover.

B A W "W

— Huset dr kulturmarkt ocksa, vilket begransar vad vi far géra
med huset. Det galler bade ute och inne. Sant vet ju vi ingen-
ting om, men Wihlborgs har verkligen hjalpt oss med rad och
dad. Vi har inte behdvt backa pa nagon avgérande punkt. De
forstar verkligen vad vi behover i vart arbete med barnen. Det
kdnns tryggt, siger Ulrica Falck.

Nu trivs och stojar ungefar 50 barn och 10 vuxna pa Parlan, i
vantan pa att bli dubbelt sd manga.



Hakan Gillisson
ar omradesansvarig for

Soder i Helsingborg.

Mathias Bengtsson
ar omradesansvarig for
Berga i Helsingborg.

Jan-Erik Johansson
ar omradesansvarig for
Centrum i Helsingborg.

@ ¢ HELSINGBORG
K Helsingborg utgér Wihlborgs virdemassigt nast stérsta omrade
_ med ett totalt fastighetsvirde per 31 december 2007 om 3 687 Mkr,

] vilket motsvarade 28 procent av Wihlborgs totala fastighetsvarde.
Fastighetsbestindet i Helsingborg bestod per 31 december 2007
av 87 fastigheter, varav 4 innehas med tomtratt, med en total

' T uthyrbar yta om 456 000 kvm. Hyresvardet uppgick till 374 Mkr

N v och de kontrakterade hyresintikterna uppgick per 31 december
L% ol 2007 pa arsbasis till 355 Mkr. Fastighetsbestandet i Helsingbor,

{ Certrum P 8 Bhors

delas in i tre delmarknader: Centrum, Séder och Berga.

Centrum
Fastighetsbestandet i Helsingborgs Centrum bestod per
31 december 2007 av 22 fastigheter med en uthyrbar yta om
3der | g 109 000 kvm.

=

Under 2007 forvarvades en fastighet i delomrade Centrum
) . o om totalt 1 200 kvadratmeter och en fastighet sdldes om totalt
Wihlborgs fastigheter i Helsingborg éar belagna inom tre del-

marknader; Centrum, Séder och Berga. Inom varje delmarknad ar 1 000 kvm.

fastigheterna i huvudsak val samlade vilket mojliggor en effektiv . - - .

fastighetsforvaltning. Fastigheterna ar vil samlade och har uthyrningsbara enheter
fran 15 kvm upp till 5 000 kvm. Bestandet bestar i huvudsak av
kontor och hotell, dar de storsta hyresgasterna ar Elite Hotels,

Helsingborgs Stad, Domstolsverket, Skatteverket och Friskis &
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Svettis.

Under andra halvaret 2007 paboérjades en renovering av f.d.
Polishuset (Polisen 3), dir i stort sett endast betongstommen
star kvar. Ombyggnaden innebér att fastigheten forvandlas fran
en aldre byggnad till en toppmodern kontorsfastighet som exte-
riort smalter samman med intilliggande Tingsratten.

IKEA kommer att hyra omkring 4 000 kvm i fastigheten.

Efterfragan pa lokaler har varit stor under 2007, vakansgraden
i bestandet har sjunkit till 3-4 procent. Hyresnivan fér kontors-
lokaler uppgar till 1 400-1 900 kronor per kv och ar. Den 6kade
efterfragan har bl.a. inneburit hogre hyresnivaer vid omfor-
handlingar nar hyresavtal 16pt ut.

Fastigheterna i Helsingborgs centrum utgor 45 procent av det
totala fastighetsvardet i Helsingborg. For fastighetsinformation, se
Fastighetsforteckning.
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— Markus Olsson, Posten. Express i Malmo

Snabba puckar for P.EX

Posten Express AB levererar unika transportlésningar de
ganger Postens standardvarianter inte racker till. PEX i
Malmo behévde en storre lokal tillfalligt, for att kunna 16sa
ett uppdrag. Wihlborgs ordnade det, men P.EX ville ocksa ha
forslag pa nya lokaler for permanent bruk.

— Forslaget motsvarade vara 6nskemal pa forsta forsoket, sa
har 4r vi nu! Siger Markus Olsson pa P.EX.

— Har fick vi mojlighet att inreda var kontorsdel precis som
viville, i direkt anslutning till perfekta lagerlokaler. Och laget
i stan helt ratt, med bade jarnvig och motorvag runt knuten.

"Kollegorna i Stockholm och
Goteborg ar jétteavundsj{ka

1/ 4
!

P.EX tittade pa sina nya lokaler forsta gangen vid arsskiftet
2006-2007, och flyttade in férste mars. Under veckorna déar-
emellan forvandlade Wihlborgs stallet fran ett rétt slitet lager-
utrymme till moderna, hundra procent anpassade lokaler. Allt
ar nytt utom skalet.

— Mina kontaktpersoner pa Wihlborgs har varit guld. De har
tagit vara behov och fragor pa storsta allvar och 16st allt med
bravur. Lokalerna ér faktiskt sa bra att de star modell nir P.EX
letar lokaler pa andra hall i landet, siger Markus Olsson.



Séder

Inom delmarknad Séder, som i huvudsak
bestar av Hamn-City och Planteringen, dgde
Wihlborgs 33 fastigheter med en uthyrbar
yta om 212 000 kvm.

Delmarknad Soder utgors framst av
industri- och lagerfastigheter samt storre
enheter for handel. En utbyggnad av volym-
handeln inom omradet planeras. Efterfragan
pa lokaler fran framfoérallt logistikforetag
ar god. Foradlingsprocesser pagar av industri-
och kontorsenheter for nya verksamheter.

Under 2007 har Wihlborgs férvarvat tre
fastigheter om 19 000 kv pa Soder.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan pa
Soéder for industri/lager uppgar till 450-
600 kronor per kvm och for butiker till
800-1200 kronor per kv samt att vakans-
graden generellt uppgar till cirka 13 procent.

2007 WIHLBORGS ARSREDOVISNING

Berga

P& Berga, Vila Sodra och Attekulla dger Wihlborgs 34 fastig-
heter med en uthyrbar yta om 151 000 kvm. Fastigheterna i
dessa omraden bestar till storsta del av flexibla industribygg-
nader samt kontor. Pa Berga industriomrade dger Wihlborgs
25 fastigheter med en uthyrbar yta om 119 000 kvm och ar den
dominerande aktéren i omradet.

Berga ar att anse som Helsingborgs mest attraktiva foretags-
omrade och har under nagra ar férandrats fran ett traditionellt
industriomrdde till ett omrade dar handel- och kunskapsforeta-
gande dominerar. Norra Helsingborg har utvecklats mycket
positivt det senaste aret med kraftigt minskande vakanser och
6kande hyror. Detta beror dels pa en allmin 6kad efterfragan
och dels pa hogre hyror i centrum, vilket gor att fler foretag
sOker nagot billigare alternativ i ytteromradena.

Fastighetsbestandet i Norra Helsingborg ar val samlat inom
ett litet geografiskt omrdade, vilket innebér snabb service till
hyresgasterna och effektiv forvaltning av fastigheterna.

Under 2007 har Wihlborgs férvarvat en fastighet om totalt
3 840 kvm och uppfort en byggnad at Daimler Chrysler om
totalt ca 800 kvm. Wihlborgs bedémer att hyresnivan fér kontor
i delomradet uppgar till 1 000-1 400 kronor per kvm och fér
industri/lager till 700-900 kronor per kvm. Vakansgraden pa
Berga bedoms generellt uppga till ca 7 procent, vid utgangen av
2007 var Wihlborgs vakansgrad enbart 3 procent.

FASTIGHETSBESTAND

Lokaler
i Lund
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"Vi ar mer an bara
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— Per Wargéus, vd Avensia Innovation AB

Nar tre blir en

Ar 2000 startade Per Wargéus egna I etaget INXL. 2006
blev han kontaktad av borsnoterade Luvit, som undrade om
han méjligen var intresserad av att sld ihop sitt bolag med deras.
Det var han. Tillsammans kontaktade de davarande Avensia
om ett samgaende. Sagt och gjort —idag ar Avensia Innova-
tion ett 60 personer starkt bolag med tre affirsomraden.

— Men vi satt pa tre stidllen och behévde flytta ihop. Vi ville
sitta centralt. Det handlar om att ha nara till kommunikatio-
ner och parkeringsplatser, men ocksa till stadens utbud, siger
Per Wargéus.

— Vi tittade pa flera lokaler, men allt 611 pa plats med

Wihlborgs. Vi har manga kunder inom industrin
industrilokalerna pa Gasverksgatan i Lund passar oss utmarkt.
Per Wargéus berittar att / :
nagra faciliteter utover det vanliga. Onskemalet var moderna,
frascha, 6ppna och flexibla lokaler som tog vara pa fastighe-

ensia egentligen inte beh¢

tens sarpragel.

— Och viville arbeta med en egen inrednin
kdande sedan tidigare. Det var inga problem fér Wihlborgs. Allt
fungerar bra med dem, de ir engagerade och affirsmassiga i
allt de gor for oss, siger Per Wargéus.

arkitekt som vi

e




,,Under 2007 forvarvades tva fastigheter, Alfa 1 och 2,
om 15 000 kvm pa Ideon. Efter férvarvet ager
Wihlborgs ca 50 procent av hela Ideon.’,

LUND

Wihlborgs dger 15 fastigheter i Lund, beldg-
na i Centrum, Gastelyckan och Vister. Den
totala uthyrbara ytan uppgar till 91 000 kvm.

I centrala Lund ager Wihlborgs kontors-
och butiksfastigheter som ligger ndra Cen-
tralstationen.

Gastelyckans foretagsomrade ar ett val-
etablerat industriomrade i 6stra Lund med
handels-, kontors- och lagerfastigheter. Om-
radet ar attraktivt for savil mindre som storre
foretag framst beroende pa narheten till E22.
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2007 WIHLBORGS ARSREDOVISNING

Anna Stenkil
ar omradesansvarig for
Lundomradet.

Pa Vister finns industri-, kontors-, lager- och handelsfastigheter.
Mindre och medelstora foretag ar etablerade har.

Genom forvarvet av Ideon AB under 2006 starker Wihlborgs
sin ndrvaro har och etablerar ett nytt brohuvud. I férvarvet in-
gick fastigheten Vitet 1 pa 24 000 kvm. Under 2007 forvirvades
tva fastigheter, Alfa 1 och 2, om 15 000 kv pa Ideon. Efter for-
varvet ager Wihlborgs ca 50 % av hela Ideon.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Lund fér kontor uppgar
till 900-2 000 kronor per kvm och fér industri/lager till 650—

1 000 kronor per kvm. Vakansgraden bedoéms uppga till cirka
9 procent.

/| GARDEN

Wihlborgs fastighetsbestand i Lund ar beldget i Centrum, pa Gastelyckan och pa Vaéster. Den totala

uthyrbara ytan uppgar till 91 000 kvm.
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"Det marks att

de tanker langsiktigt!”

— Tommy Andersen, Data Respons A/S

o

FASTIGHETSBESTAND
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Anrikt boende for toppmodernt foretag

Idag jobbar kring 100 personer pa Data Respons i Herlev i
Koépenhamns utkant. De framstéller mjukvara och elektronik
till “smarta apparater”, som vd:n Tommy Andersen kallar
dem. Foretaget har just flyttat till sina nya lokaler, efter ett
samgaende med ett annat foretag i samma bransch.

— Ombyggnaden har tagit lite langre tid an planerat. Men
det gor ingenting, Wihlborgs har fixat en bra tillfillig 16sning
och forseningar far man rdkna med nar man bygger om aldre
fastigheter. Vi ville giarna sitta i den har fina gamla industri-
byggnaden, siger Tommy Andersen och ser sig om i rummet.

— Genom att flytta till helt nya lokaler hoppas vi etablera en
gemensam kultur. Vi kommer bada fran éppna kontorsland-
skap, men har kommer vi att sitta i sma grupper i egna rum,
bakom glasviaggar. Vi kan dra oss undan, men syns utifrdn och
ser vad som hander utanfor. Vi tror att det ar battre, berattar
Tommy Andersen.

— Vi har anlitat egna inredare, och Wihlborgs har samarbetat
bra med dem. Wihlborgs dr engagerade och vildigt tillmotes-
gdende, men det jag gillar mest ar nog att de alltid ser mojlig-
heter i stallet fér problem, avslutar han.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2007



,, Under 2007 har Wihlborgs férvarvat
fyra fastigheter i Kbpenhamn om totalt 24 000 kvm och salt
en fastighet om 3 400 kvm. ,’

Képenhamn

I Képenhamn dgde Wihlborgs per den 31
december 2007 atta fastigheter framst
beldgna i vdstra delen av Storképenhamn.
Total uthyrbar yta uppgick till 97 000 kvm.

Tva av fastigheterna med 21 000 kvm
kontor ar beldgna i Lautrup-parken i Balle-
rup kommun. Lautrup-parken ar ett fore-
tagsomrade med storre kontorsfastigheter,
primart inom IT-branschen. Wihlborgs
fastigheter har hog standard och ett bra
lage. Hyresnivan for omradet uppgar till
800-1 200 DKK per kvm.

I ndrheten av Ballerup i grannkommu-
nen Herlev, ager Wihlborgs fyra fastigheter
med en uthyrbar yta om 51 000 kvm. Alla
fastigheter anvands framst till kontor. Hyres-
nivan fér omradet uppgar till 600-800 DKK
per kvm. Wihlborgs dger dven en logistik-

Fastigheter i Képenhamn.

2007 WIHLBORGS ARSREDOVISNING

Peter Nielsen
ar omradesansvarig for
Kdpenhamnsomradet

fastighet med 15 000 kvm lager i Brondby kommun. Hyresnivan
for dessa ytor uppgar till 300-500 DKK per kvm. I slutet av 2007
kopte Wihlborgs Daimler Chryslers fastighet Frederikskaj 4 i cen-
trala Képenhamn. Fastigheten har en samlad yta om 10 000 kv,
hyresnivan fér omradet uppgar till 1 400-1 600 DKK per kvm.
Under 2007 har Wihlborgs forvarvat fyra fastigheter i Kopen-
hamn om totalt 24 000 kvm och salt en fastighet om 3 400 kvm.
Per den 31 december 2007 uppgar den samlade ekonomiska
vakansgraden for fastigheterna i Képenhamn till 9,3 procent.

Ovriga orter

Fastighetsbestandet pa Ovriga orter utgors av sju obebyggda

tomter i Landskrona och Svedala, fem industri- och lagerfastig-

heter i 6stra och norra Skane samt en kontorsfastighet i Hamburg.
Efter arsskiftet har fastigheten i Hamburg sdlts. Virdet av

aterstiende bestand pa Ovriga orter dr 41 Mkr.

FASTIGHETSBESTAND



INVESTERINGAR OCH
PAGAENDE PROJEKT

Investeringar och pagaende projekt

M Investeringar i fastighetsbestandet har skett med 577 Mkr. Beslutade investeringar
| pagdende projekt uppgar till 383 Mkr, varav 191 Mkr var investerade vid arsskiftet.
De storre pagaende projekten ar Brygghuset at Mercedes pa Dockan i Malmé och
ombyggnaden av fastigheten Polisen 1 i Helsingborg. 2008 startar ocksa projektet

at AF pa Dockan med 220 Mkr.

PROJEKT | MALMO

Under 2007 har tva storre projekt avslutats pa Dockan i Malmo,
uppforandet av Dockplatsen och ombyggnaden till Kunskaps-
skolan. I dessa projekt har under 2007 investerats 175 Mkr och
totalt har investeringen for de bada projekten uppgatt till 285 Mkr.
Dockplatsen omfattar 10 700 kvin och uppfordes ursprungligen
at Teleca, som skulle férhyra merparten av fastigheten. Genom
deras omstrukturering har istallet ett antal andra hyresgaster
flyttat in som Cybercom, Sveland, Newsec och Wihlborgs. Berak-
nat pa investeringen avkastar projektet 8,6 procent. Ombyggna-
den av Baghallarna till Kunskapsskolan pa en yta om 3 000 kvm
blev fardig till hostterminen 2007. Beraknat pd investeringen
avkastar projektet 9 procent.

Under aret har i 6vrigt ett sjuttiotal projekt i Malmo fardig-
stdllts for cirka 84 mkr.

Beslutade projekt i Malmo uppgar till 220 Mkr varav 135 Mkr
var investerade vid arsskiftet. Pa Dockan har ett nytt projekt,
Brygghuset, startats at Mercedes som flyttar frain Ké6penhamn
till Malmo i september 2008. Projektet omfattar 5 800 kvm.
Investeringen ar berdknad till 120 Mkr och direktavkastningen
till 8 procent.

Under 2008 har beslut fattats om ytterligare ett projekt pa
Dockan, mellan Teliahuset och Kockums kontor. Teknikkonsul-
ten AF har tecknat ett hyresavtal omfattande 4 000 kvin med

inflyttning under hésten 2009 . Fastigheten
omfattar totalt 8 700 kvm. Investeringen ar
beraknad till 220 Mkr.

Dockan i Vastra Hamnen

Mitt i Oresundsregionen, i en historisk del
av Malmo, omvandlas det gamla varvsomra-
det till en modern stadsdel med kommersi-
ella lokaler och bostader. Hjartat i Dockan
ar varvsdockan, som tidigare anvandes for
att bygga fartyg, och som nu har omvand-
lats till en modern smabatshamn.

Med den blandade bebyggelsen blir
Dockan en stadsdel med liv och rorelse dyg-
net runt. Hogskolor, gymnasium och andra
utbildningar bidrar till dynamiken. Manga
foretag ar redan hemmastadda i sina nya
lokaler. Bra kommunikationer, narheten till
vattnet och en trevlig arbetsplats for de an-
stallda ar bara nagra av alla de kriterier som
Dockan uppfyller. I Vastra Hamnen finns
idag 256 verksamheter med 6 700 sysselsatta
och 4 700 hogskolestuderande.
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,, Under 2008 har beslut fattats om ytterligare
ett projekt pa Dockan, mellan Teliahuset och Kockums kontor.
Teknikkonsulten AF har tecknat ett hyresavtal omfattande 4 000 kvm
med inflyttning under hésten 20009. ,,

Wihlborgs bygger hér for ett dynamiskt fore-
tagsklimat och skraddarsyr nya lokaler for
att uppfylla morgondagens behov till de
foretag som star i begrepp att flytta hit.
Omradet andas optimism och framatanda.
Dockan kommer att bli ett av norra Euro-
pas mest attraktiva omraden for boende
och foretag.

Wihlborgs har, inklusive de nya projek-
ten, ett fastighetsbestand pd Dockan om
111 000 kvadratmeter.

Dockan Exploatering AB

Wihlborgs, JM och Peab dger vardera en
tredjedel av Dockan Exploatering AB, som i
sin tur dger den oexploaterade marken pa
Dockan. Dockan Exploatering AB bildades
2000 for att driva utvecklingen av Dockan-
omradet. Efterhand som detaljplaner far-
digstalls avyttrar Dockan Exploatering AB
tomtmark till agarna, vilket medfor att
bolaget inte uppfoér egna byggnader. Wihl-

2007 WIHLBORGS ARSREDOVISNING

borgs utvecklar de kommersiella lokalerna medan JM och Peab
nyproducerar bostader. Genom delagandet i Dockan Exploate-
ring AB bedémer Wihlborgs att bolaget inom kommande ar kom-
mer att tillfoéras byggritter motsvarande ytterligare 70 000 kvm.

PROJEKT | HELSINGBORG

I Helsingborg har fardigstéllts ett storre projekt under 2007.
I fastigheten Runristaren 1 har en ny/ombyggnad skett till en
CityGrossbutik at Bergendahlsgruppen. Investeringen uppgar
till 32 Mkr. Berdaknat pa investeringen avkastar projektet
10 procent.

Under dret har i 6vrigt ett femtiotal projekt fardigstallts for
cirka 55 Mkr.

Beslutade projekt i Helsingborg uppgar till 163 Mkr varav
56 Mkr var investerade vid arsskiftet.

PROJEKT | KOPENHAMN
Fastigheten Ellekaer 6 har byggts om fran industri till kontor for
59 Mkr under 2007. I fastigheten finns aven Wihlborgs lokal-

kontor i K6penhamnsregionen. Investeringarna har totalt upp-
gatt till 87 Mkr.

INVESTERINGAR OCH
PAGAENDE PROJEKT




Varderingsprinciper

B Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har
varderat Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas varden
ar individuellt bedémda att motsvara marknadsvardet for respektive
fastighet. Wihlborgs fastigheter i Danmark har varderats av DTZ i
Danmark pa grunder som éverstammer med den svenska varderingen.

FASTIGHETSVARDERING

Vardering av Wihlborgs svenska fastigheter Direktf\vkastningskrav Procent (%)
Malmoébryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB Malms
. . . . . . . Kontor 50-75
har varderat Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastig- industri AT
heternas virden ar individuellt bedémda att motsvara mark- ! !
nadsvardet for respektive fastighet. Marknadsvardet har definie- Helsingborg
rats i enlighet med International Valuation Standards Commit- Kontor 50-8,0
tees rekommendation. “Market Value is the estimated amount Industri 6,5-8,0
& for which a pr?perty should exd.la.nge on th'e date of \:aluation Lund
E between.a willing buyer and a lehng sellf{r inan arm s-length S 5,5 - 8,0
= transaction after proper marketing wherein the parties had el 6,5-8,0
= each acted knowledgeably, prudently, and without compulsion”.
b Med hansyn till att virderingarna utgér underlag for koncer- Marknadsanalys
2 nens ekonomiska redovisning ar varderingsmetodiken och redo- For de kommuner dar huvuddelen av be-
P> visningen av varderingsresultaten baserade pa internationell standet ar belaget (Malmo, Helsingborg,
a redovisningsstandard IAS 40 (Investment Property). Lund och Burlév) ar marknadsparametrar
= som utgor utgangspunkt for de individuella
= Varderingsunderlag vardebedémningarna sammanstallda for
Virderingarna grundas pa foljande olika typer av underlag: 78 olika geografiska delomraden. Informa-
B Inom ramen for virderingsprocessen sarskilt kvalitetssakrad tionen ar uppdelad for fyra segment av
information frdn Wihlborgs rérande kontraktsanknutna och hyresmarknaden; bostader, kontor, butiker,
fastighetsanknutna data. lager/industri och for tre olika delar av
B Uppgifter som inhdmtats ur offentliga kallor; bl.a. uppgifter fastighetsmarknaden; bostadsobjekt, kom-
om fastigheternas markareal och tomtratter samt detaljplaner mersiella objekt och industriobjekt.
for obebyggd mark och exploateringsfastigheter.
B Marknadsinformation — per viardetidpunkten aktuella Marknadsparametrarna omfattar antagan-
bedémningar av hyresutveckling, vakansgrader och avkast- den om:
ningskrav for de i bestdndet ingaende geografiska och egen- M Vakansgrad
skapsmdssiga marknadssegmenten. B Hyresutveckling
B Besiktningar. Samtliga bebyggda fastigheter i bestandet har B Direktavkastningskrav
besokts under perioden 2005-2007. B Normaliserad drift- och underhallskostnad
Kvalitetssakringsprocess Varderingsmetoder
Den fastighetsanknuta informationen omfattar unika egenskaper Bebyggda fastigheter avsedda for uthyrning
for varje varderingsobjekt och information om samtliga hyreskon- varderas med en marknadssimulerings-
trakt. De delar av informationen som hamtas ur Wihlborgs olika modell. Denna innebér att marknadsvirdet

system ar féoremal for en separat kvalitetssakringsprocess. bedéms motsvara det avkastningsvarde som



,’ Den fastighetsanknuta informationen omfattar unika egenskaper for
varje varderingsobjekt och information om samtliga hyreskontrakt.
De delar av informationen som hamtas ur Wihlborgs olika system ar
foremal for en separat kvalitetssakringsprocess. ,’

kan berdknas ur en femarig kassaflodes-
analys med marknadsanpassade parametrar
ifrdga om antaganden for in- och utbetal-
ningar, berdkning av restvarde samt for
kalkylranta. Som underlag for kassaflodes-
analyserna berdknas for varje hyresobjekt
framtida hyresinbetalningar utifran gallande
villkor i befintliga kontrakt under inneva-
rande kontraktsperiod. Hyresinbetalning-
arna avseende framtida hyresperioder samt
for outhyrda lokaler, berdknas efter indivi-
duella bedémningar for varje enskilt hyres-
objekt.

Vardebeddmningar avseende obebyggda
fastigheter inklusive sanerings- och foérad-
lingsobjekt utférs som direktuppskattningar
av objektets nybyggnadsvarde i en ny fram-
tida markanvindning med beaktande av
sanerings- och exploateringskostnader.

Wihlborgs tomtritter, bortsett fran tre
objekt i Helsingborg kv Terminalen, har
varderats som om Wihlborgs dgde marken
med avdrag for kostnaderna att frikopa.

Vardering av Wihlborgs utlandska fastigheter
Wihlborgs fastigheter i Danmark har varderats av DTZ i Dan-
mark pa grunder som 6verstimmer med den svenska virderingen.

Sammanstallning av marknadsvardering

Nedanstaende sammanstallning visar marknadsvardet for Wihl-
borgs fastighetsbestand per den 31 december 2007. Antalet fastig-
heter uppgick per 31 december 2007 till 245.

o
Marknadsvarde fastigheter per 31 december 2007, mkr o
Malmé 6 990 >
Helsingborg 3687 =
Ovriga Oresundsregionen 2720 o
Totalt 13 397 >
<
w
Foérandring av fastigheternas redovisade varde 2
Férandringspost <
Redovisat varde 1 januari 2007 10 888 =
Férvarv 1221
Investeringar 577
Avyttrade fastigheter -383
Vardefoérandringar 1043
Valutaomrakningar 51
Redovisat virde 31 december 2007 13 397
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Forteckning over fastighetsforvarv och -forsaljningar
januari-december 2007

FASTIGHETSFORVARV Kommun Omréde Kategori Yta, kvm Pris, mkr DI B
jan-dec, mkr'

Kvartal 1
Flygvardinnan 5 Malmo Malmo Industri/lager 3300
Fastighetsforvarv jan-mars 2007 3300 27 1.1
Kvartal 2
Ringspannet 3 Malmo Malmo Industri/lager 3 600
Skevrodret 2 Malmo Malmo Industri/lager 1800
Stenyxan 20 Malmo Malmo Kontor/butik 1 600
Fastighetsforvarv april-juni 2007 7 000 42 1,2
Kvartal 3
Flundran 1 Malmo Malmo Kontor/butik 2 500
Hundlokan 10 Malmo Malmo Industri/lager 6 000
Persien 1 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 3500
Ellekaer 9 Herlev Képenhamn Kontor/butik 7 100
Diabasen 1 Lund Lund Industri/lager 3400
Flintan 3 Lund Lund Industri/lager 6 000
Fastighetsforvarv juli-september 2007 28 500 231 1.4
Kvartal 4
Neptun 6 Malmo Malmo Kontor/butik 5100

: Kolonnen 20 Malmo Malmo Industri/lager 1600

(C) Polisen 2 Helsingborg Helsingborg Kontor/butik 1200

= Hasthagen 7 Helsingborg Helsingborg Kontor/butik 11200

E Brottaren 5 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 4 300

:;:' Hillebarden 1 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 3800

: Vasekaer 9 Herlev Képenhamn Industri/lager 3700

o) Marielundsvej 36 Herlev Képenhamn Industri/lager 3400

- Macken 12-14 Hassleholm Ovriga orter Industri/lager 5 600

5 Mjolet 9 Kristianstad Ovriga orter Industri/lager 1100

o Frederikskaj 4 Képenhamn Képenhamn Kontor/butik 9900

Z Studentkaren 5 Lund Lund Kontor/butik 8200

< Studentkaren 6 Lund Lund Kontor/butik 6 600

; Ogonmattet 3 Tingsryd Ovriga orter Industri/lager 1100

o) Bulten 1 Almhult Ovriga orter Industri/lager 2 300

= Fastighetsforvarv okt-dec 2007 69 100 921 6,2
TOTALT FASTIGHETSFORVARV 2007 107 900 1221 9,9
FASTIGHETSFORSALININGAR Kommun Omréde Kategori Yta, kvm Pris, mkr gﬂﬁggﬁtﬂn
Kvartal 1
Nils 21 Malmo Malmo Kontor/butik 24 300
Fastighetsforsaljningar jan-mars 2007 24 300 190 0,2
Kvartal 2
Burlov 3:2 Burlov Malmo Industri/lager 700
Fastighetsforsaljningar april-juni 2007 700 3 0,1
Kvartal 4
Carnot 11 Helsingborg Helsingborg Kontor/butik 1000
Marielundsvej 36 Herlev Képenhamn Industri/lager 3400
Priorn 2 Malmo Malmo Kontor/butik 10 000
Fastighetsforsaljningar okt-dec 2007 14 400 190 7.2
TOTALT FASTIGHETSFORSALININGAR 2007 39 400 383 7.5

1. Driftsoverskott fran férvérvade och avyttrade fastigheter som ingar i periodens resultat.
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Fastighetsforteckning

MALMO
Bygg- Varde- Industri/ ) Tax.
Nr Fastighetsforteckning  Adress Kommun T ar ar Kontor  Butik Lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt  vérde
DELMARKNAD CENTRUM & VASTRA HAMNEN ‘ Uthyrbar yta, kvm ‘ Mkr
1 Altona 5 Stora Nygatan 38 Malmé 1929 1980 512 181 693 8
2 Altona 22 Stora Nygatan 40 Malmé 1990 1990 701 70 77 7
3 Borshuset 1 Skeppsbron 2 Malmé T 1929 1987 4376 934 5310 88
4 Elefanten 40 Storgatan 20 Malmé 1988 1992 10468 3505 28 14001 202
5 Erik Menved 37 Master Nilsg / Kattsundsg / Osterg Malmé 1971 1971 17521 3452 2882 203 24058 209
5 Erik Menved 38 Master Nilsg 2, 8, 14, 24 Malmé 1971 1971 7 5083 5090 33
6 Fisken 18 N Vallgatan 100 - 102 / Vasterg 35 Malmoé 1988 1988 6718 16 6734 85
7 Flundran 1 Gibraltargatan 2 / Suezgatan 9 Malmo T 2451 2451 0
8 Forskaren 1 Per Albin Hanssons vag 41 Malmé 1989 1997 16 536 225 27 17 032 146
9 Generalens Hage 49 Hospitalsgatan 12 Malmé 1936 1992 562 472 1034 7
10 Gaddan 6 S Neptunigatan 10 / Citadellsvagen 11 Malmé T 1965 1965 1941 629 2570 15
11 Hogvakten 6 Grabrodersg 2 / N Vallgatan 80-82 Malmé 1962 1986 3056 567 3623 52
12 Kolga 4 Jorgen Kocksgatan 4 / Stormgatan 12 Malmé 1929 2001 2266 19 2285 36
13 Kranen 1 St Varvsg 1/ Isbergs gata 1 - 13 Malmé 1965 10 645 234 10 879 0
14 Kranen 2 Hégskolan O Varvsgatan 11 A-F Malmé 1954 15967 650 707 17 324 0
15 Kranen 4 0 Varvsgatan 23 Malmé 1976 1981 4053 25 170 4247 38
16 Kranen 6 Baghallarna O Varvsgatan 13 A-C Malmoé 1964 2830 5615 3050 11495 0
17 Kranen 8 Ubé&tshallen O Varvsgatan 9 A-B Malmé 2001 14 930 375 10 15315 0
18 Kranen 9 Isbergs gata 15 Malmé 2001 2001 3710 3710 63
19 Kranen 11 Dockplatsen 1 Malmé 2000 2000 10 864 410 11274 170
20 Luggude 7 Herrestadsgatan 2 - 4 Malmo 1945 1945 847 1240 2087 15
21 Malmen 12 Barkgatan 9 - 13 Malmé 1971 1971 6915 10 586 7511 49
22 Neptun 6 Vastergatan 43 - 47 Malmé 1978 1978 5101 5101 59 :
23 Oscar 4 Stortorget 25 Malmé 1935 1960 638 400 37 132 1207 16 -
24 Ritaren 1 Stadiong 10 Malmd T 1967 1979 3035 3035 14 S
25 Skrovet 3 Dockplatsen 10 - 18 / Hallenborgs g. 11 - 19 Malmé 2007 2007 8120 1698 9818 71 v
26 Skrovet 6 Stora Varvsgatan 3 - 7 / Isbergs gata 2 Malmé 2004 2004 12 461 459 12 920 245 =
27 Slagthuset 1 Carlsgatan 10 - 12 / Jorgen Kocksg 7 Malmoé 1929 1992 9058 8225 30 2777 336 20 426 158 :;
28 Sparven 15 Drottningg. 34 / Storg. 15/ 0, V Kanalg. Malmé 1930 1960 14525 6292 20817 105 o)
29 Sqvalperup 12 Adelgatan 9 - 11/ N Vallgatan 60 Malmé 1929 1989 5830 135 5965 83 :
30 Uven 9 Diskontogangen 2 / Lugna gatan 80-84  Malmoé 1978 1984 6091 1010 7101 67 -
Summa kontors- och butiksfastigheter 202727 21520 18828 2947 6023 3839 255884 2045 w
31 Halsingland 1 Amalsgatan 7 - 9 Malmé 1974 282 931 1213 0 3;
32 Nils 24 Drottninggatan 1 A-B Malmo 560 560 1 =
Summa industri- och lagerfastigheter 282 1491 1773 1 :
33 Dockporten 1 Dockgatan / Lilla Varvsgatan Malmo 0 0 <
34 Generalens Hage 53 Hospitalsgatan 16 / Slottsg 24 Malmé 1936 1992 2628 2628 35 =
35 Hamnen 22:188 Hans Michelsensgatan 8 - 10 Malmé 1951 1951 1057 770 6277 8104 12
36 Kranen 7 0 Varvsgatan 15 Malmé 1957 1957 199 3449 3648 9
37 Kranen 10 Isbergs gata 17 Malmé 0 0
38 Sirius 3 Carlsgatan 14 0 12
39 Skrovet 4 Hallenborgs gata 0 0
40 Skrovet 5 Hallenborgs gata / Stora Varvsgatan Malmé 0 0
41 Skrovet 7 Hallenborgs gata Malmo 0 0
Summa projekt & mark 3884 770 9726 14 380 69
SUMMA DELMARKNAD CENTRUM & VASTRA HAMNEN 206 893 22290 30045 2947 6023 3839 272037 2115
DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV
42 Arlov 19:133 Hantverkaregatan 18 Burlov 1962 1965 1537 137 1674 7
43 Arlov 19:58 Hantverkaregatan 4 Burlov 1929 1975 540 1275 553 2368 7
44 Segeholm 12 Lundavagen 151 Malmé 1958 1984 7212 795 8007 40
45 Spillepengsmarken 8 Strémgatan 11 Malmé 1978 1978 2502 520 3022 14
46 Syret 12 Scheelegatan 19 - 21 Malmé T 1970 1970 295 1660 1955 10
47 Rkarp 1:83 Alnarpsvagen 54 Burlov 1929 1970 644 264 908 4
Summa kontors- och butiksfastigheter 12729 4 651 553 17933 82
48 Arlov 17:4 Arlovsvagen 23 Burlév T 1975 1975 212 3609 3821 13
49 Finngrundet 4 Blidogatan 24 Malmoé 1963 1963 1469 2021 131 3621 "
50 Flintan 3 Borrgatan 4 Malmé 1963 1963 246 3031 3277 8
51 Flygledaren 9 Héjdrodergatan 16 Malmoé 1992 1992 5573 5573 20
52 Flygvardinnan 5 Héjdrodergatan 28 Malmé 1987 1987 3311 3311 15
53 Grytan3 Industrigatan 21 Malmé 1980 1980 1298 1100 2398 9
54 Gulsippan 4 Kallvattengatan 9 Malmé 1992 1992 735 2662 3397 13

55 Hano 1 Handgatan 2 Malmé 1968 1974 1000 384 3685 5069 17
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Nr Fastighetsforteckning

Adress

forts. MALMO - DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV

56 Hojdmataren 1

57 Kirseberg 31:53

58 Skevrodret 2

59 Skjutsstallslyckan 11
60 Spillepengshagen 1
61 Stenshuvud 3

62 Syret 13

63 Soderarm 11

64 Tagarp 16:19

65 Tagarp 16:25

66 Tagarp 16:26

67 Tagarp 16:42

68 Utgrunden 8

69 Vinkeln 8

Flygledaregatan 5
Stdmgatan 3
Kabingatan 7
Lundavégen 60 / Rosendalsvégen 9
Agatan 8

Handgatan 4 - 10
Industrigatan 31 - 33
Blidégatan 23 - 27
Hammarvagen 3
Hammarvégen 17
Hammarvagen 19
Féretagsvagen 30
Sturkdgatan 8 - 10
Arlovsvagen 9

Summa industri- och lagerfastigheter

Bjarred 9:1

Borgeby 15:14, 15:37,

70 Faltsippan 11

71 Spillepengshagen 3
57 Spillepengsmarken 6
72 Sunnana 12:2

73 Akarp 1:69

Summa projekt & mark

Vastanvagen

Kommun T

Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Burlov
Burlov
Burlov
Burlov
Malmo
Malmo

Lomma

15:38, 15:51, 17:128, 17:16, 17:22, 17:24 Lomma

Kallvattengatan 6
Lundavagen 140 / Agatan 2
Lundavégen 146 / Stromgatan 3
Staffanstorpsvagen

Tegelvagen 4

SUMMA DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV

DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN

74 Boplatsen 3

75 Bronsdolken 25

76 Dubbelknappen 15
77 Hindbygérden 8
78 Revolversvarven 11
79 Rosengard 130:403
80 Stenyxan 20

Boplatsgatan 4 - 8
Stenyxegatan 35
Kantyxegatan 23
Ostra Hindbyvagen 74
Jagershillgatan 20
Agnesfridsgatan 113
Stenyxegatan 16

Summa kontors- och butiksfastigheter

81 Balken 7

82 Balken 10

83 Blocket 1

84 Bronsdolken 3
85 Bronsdolken 10
85 Bronsdolken 11
86 Bronsdolken 18
87 Bronsspannen 5
88 Bronsspannen 7
89 Bronsspannen 8
90 Bronsspannen 9
91 Bronsspannen 13
92 Dubbelknappen 23
93 Forbygeln 1

94 Hundlokan 10
95 Kolonnen 20

96 Loplinan 7

97 Mandelblomman 5
98 Muren 5

99 Ringspannet 3
100 Stangbettet 15
101 Suffloren 3

102 Trindyxan 3

103 Valvet 1
104 Vipan 7

105 Varbuketten 2

Schaktugnsgatan 5
Ringugnsgatan 3
Limhamnsgardens Allé 3 - 37
Stenyxegatan 15
Stenyxegatan 27
Stenyxegatan 29
Stenyxegatan 17
Trehdgsgatan 7
Flintyxegatan 1 / Trehégsgatan 11
Flintyxegatan 3
Flintyxegatan 5
Trehogsgatan 3

Risyxegatan 3

Ridspdgatan 1/ Skrittgatan 1
Cypressvagen 21 - 23
Plockbandsgatan 4 - 6
Sporregatan 13

Lénngatan 75
Ringugnsgatan 8
Kantyxegatan 5
Ridbanegatan 6 / Travbanegatan 5
Axel Danielssons vag 259
Bronsyxegatan 9
Krossverksgatan 5 A - M
Odengatan 34

Husievagen 19

Summa industri- och lagerfastigheter

106 Hindbygarden 7,9,10
107 Hallristningen 5
108 Varbuketten 4

Summa projekt & mark

Ostra Hindbyvagen 70 - 72
Boplatsgatan 5
Husievagen 17

SUMMA DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN

SUMMA MALMO

Malmo
Malmo
Malmo
Burlov
Burlov

Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo

Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo

Malmo
Malmo
Malmo

T

T

T

Bygg- Varde- Industri/ )

ar ar Kontor  Butik Lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt
Uthyrbar yta, kvm

1990 1990 840 1057 1897
1994 1994 2368 300 22031 24699
1979 1984 1830 1830
1958 1962 710 2880 3590
1967 1972 115 1915 2030
1966 1976 3327 590 13441 17 358
1986 1986 1585 1585
1966 1991 1879 15574 17 453
1972 1977 4316 4316
1966 1976 2192 2192
1971 1977 198 2418 2616
1968 1970 418 8794 9212
1962 1966 10 084 10 084
1969 1987 1954 6842 8796
18599 1274 118120 131 138124
0
0
0
1964 1964 5678 5678
0
0
1972 1974 5257 20 5277
5257 5698 10 955
31328 6531 128 469 684 167 012
1980 1997 24972 1855 26 827
1985 1990 480 6872 2957 10 309
1992 1992 1565 1565
2004 2004 1630 1630
1986 1986 1170 480 1650
1989 1989 8124 415 8539
1970 1981 1590 1590
38361 8457 5292 52 110
1989 1989 618 1202 1820
1997 1997 3725 3725
1987 1991 31 3454 351 6916
1986 1986 214 9467 9681
1982 1984 1278 1278
1982 1982 522 440 962
1984 1984 1311 131
1972 1972 735 735
1977 1977 154 1006 1160
1975 1975 1067 1067
1975 1986 1350 775 2125
1980 1980 1765 1765
2005 2005 3400 3400
1975 1981 5146 5146
1973 1988 6000 6000
1970 1970 1635 1635
1978 1980 2489 2489
1960 1960 640 1995 2635
1990 1990 1593 1593
1979 1979 207 3420 3627
1986 1986 179 3778 3957
1981 1981 828 1487 2315
1972 1975 1077 6198 7275
1990 1990 2687 725 3412
1970 1970 480 522 1002
1970 1992 2699 2699
12 067 67 312 351 79730
0
0
0
50428 8457 72604 351 131840

288 650 37278 231117 2947 6023 4874 570889

Tax.
varde

394

532

103

32

1

49

216

18

31
29

Ulo w s NS

278

10
504
3151
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HELSINGBORG

Nr Fastighetsforteckning Adress
DELMARKNAD CENTRUM
1 Belgien Norra 19 Gasverksg 23, Nedre Eneborgsv 2
2 John Ericsson 2 Jarnvagsgatan 23
3 Kalifornien 10 Jarnvagsgatan 35 - 37
4 Kullen Véstra 19 Kullagatan 30
5 Karnan Norra 21 Stortorget 17
6 Karnan Sodra 8 S. Storgatan 7
7 Karnan Sodra 9 S. Storgatan 11 - 13
8 Magnus Stenbock 7 Strdmgrénden 3
9 Minerva 19 Sddra Storgatan 31
10 Mollberg 1 Stortorget 18
11 Najaden 14 Drottninggatan 7 - 11
12 Polisen 1 Carl Krooksg 24, Konsul Perssons pl 1
13 Polisen 2 Nedre Hollandaregatan 1
14 Ruuth 35 Bruksgatan 25
15 Stattena 10 Stattena Centrum 1 -9
16 Svea7 Jarnvagsgatan 7 - 11
17 Terminalen 2 Kungstorget 4 - 6
18 Terminalen 4 Jarnvagsgatan 18 - 20
19 Terminalen 5 Jarnvagsgatan 22 - 24
20 Vikingen 10 Mariagatan 2 / N Kyrkogatan 10-12

Summa kontors- och butiksfastigheter

21

Iris 6

Dragaregatan 2

Summa industri- och lagerfastigheter

12

Summa projekt & mark

Polisen 3

Carl Krooksg 24

SUMMA DELMARKNAD CENTRUM

DELMARKNAD SODER

22
23
24
25
26
27

Arholma 4
Brottaren 17
Gymnasten 4
Hasthagen 7
Manovern 3
Posten 1
Runristaren 1

Frés6gatan 7

Hasthagsvagen 3

Planteringsvégen 11

La Cours gata 2-6, Landskronav. 1-13
Hasthagsvagen 1

Vastra Sandgatan 7

Rusthallsgatan 43 - 45

Summa kontors- och butiksfastigheter

28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
37
38
38
39
40
41
42
43

Brottaren 15
Flintyxan 1
Flintyxan 3
Flintyxan 5
Gymnasten 9
Olympiaden 7
Olympiaden 8
Orkanen 5

Persien 1

Persien 14

Persien 15
Planteringen 1:8
Planteringen 1:9
Platforadlingen 7
Platforadlingen 8
Platforadlingen 11
Platforadlingen 13
Platforadlingen 15

Kappl6pningsgatan 14, 16
Stenbrovagen 40 - 42
Stenbrovégen 36 - 38
Stenbrovégen 32 - 34
Kappl6pningsgatan 6
Kapplopningsgatan 5
Kapplopningsgatan 3
Landskronavagen 18

V Sandgatan 10-12 / Cindersgatan 11
Cindersgatan 13 - 15
Cindersgatan 17 - 19
Vastra Tallgatan 32
Vastra Tallgatan 32
Strandbadsvagen 11
Strandbadsvagen 13
Strandbadsvagen 19 - 21
Strandbadsvagen 15 - 17
Strandbadsvagen 7

Tax.
varde

Mkr

82

9
61
15
30
22
65

2
54
145
91
0
24
37
101
121
52
79
20
1017
4

4
72
72

Industri/ )

Kommun T Byggar Vardear Kontor Butik Lager Hotell Bostader Ovrigt  Totalt
k Uthyrbar yta, kvm !
Helsingborg 1965 1965 3831 1359 200 2826 819 9035
Helsingborg 1896 1963 655 137 74 866
Helsingborg 1972 1972 6002 77 6079
Helsingborg 1890 1986 854 430 10 372 1666
Helsingborg 1900 1960 1426 303 942 2671
Helsingborg 1988 1988 1733 1733
Helsingborg 1979 1979 1052 1002 1057 3146 6257
Helsingborg 1976 1976 402 200 602
Helsingborg 1181 1181
Helsingborg 1885 1959 408 7641 8049
Helsingborg 1994 1982 11116 1870 314 52 13352
Helsingborg 2005 2005 5021 5021
Helsingborg 1170 1170
Helsingborg 1931 1989 1736 589 136 2 461
Helsingborg 1975 1990 722 1885 160 541 3308
Helsingborg 1895 1955 5050 1845 313 7208
Helsingborg T 1991 1991 55 13158 13213
Helsingborg T 1991 1991 3481 25 3506
Helsingborg T 1991 1992 5733 5733
Helsingborg 1935 1935 381 857 603 1841
51546 10940 176220799 5322 4583 94952
Helsingborg 1949 1970 620 743 1341 1234 3938
620 743 1341 1234 3938
Helsingborg 10 104 10 104
10 104 10 104

62270 11 683 310320799 5322 5817 108 994 1093
Helsingborg 1979 1979 225 1475 1700
Helsingborg 1957 1957 6729 6729
Helsingborg 1961 1977 3535 2290 60 5885
Helsingborg 1990 1990 9032 1605 263 320 11220
Helsingborg 1939 1948 240 4739 4979
Helsingborg 1973 3074 3137 6211
Helsingborg 1996 1996 7315 7315
1257125398 5690 380 44039
Helsingborg 1989 1998 2682 227 1343 4252
Helsingborg 1979 1979 3220 3220
Helsingborg 1979 1979 3127 3127
Helsingborg 1989 1989 125 4199 4324
Helsingborg 1962 1973 2490 16 510 19000
Helsingborg 1970 1970 1009 1617 2626
Helsingborg 1965 1965 635 5965 6600
Helsingborg 1969 1969 421 2514 2935
Helsingborg 1929 1929 300 2960 430 3690
Helsingborg 1977 1977 2240 1612 3852
Helsingborg 1977 1977 4026 4026
Helsingborg 1971 1971 540 1325 1865
Helsingborg 1966 1966 874 5040 396 6310
Helsingborg 1975 1975 1210 1210
Helsingborg 1990 1986 1745 10 118 11 863
Helsingborg 1978 1978 9317 13178 22 495
Helsingborg 1992 2001 2147 14 547 16 694
Helsingborg 1997 1997 2 496 2 496



Nr Fastighetsforteckning Adress

forts. DELMARKNAD SODER
44 Platforadlingen 18 Strandbadsvagen 9

45 Rausgard 21 Landskronavagen 9
46 Sadelplatsen 10 Faktmastaregatan 5
47 Sadelplatsen 13 Planteringsvagen 5 - 9
48 Stormen 13 Landskronavagen 2 - 12
49 Valsen 1 Svanhalsgatan 17

50 Attehégen Mellersta6 Torbornavéagen 22
Summa industri- och lagerfastigheter

SUMMA DELMARKNAD SODER

DELMARKNAD BERGA
51 Floretten 3 Garnisonsgatan 25

52 Grustaget 1 Grustagsgatan 35 - 37
53 Huggjarnet 12 Garnisonsgatan 7

54 Lansen 3 Florettgatan 29 A

55 Muskéten 13 Muskotgatan 8 B

Nackstycket 8 Tygelvagen 5 - 7
Nackstycket 9 Tygelvagen 5
56 Varjan 12 Muskdtgatan 12
57 Varjan 13 Muskdtgatan 10

Summa kontors- och butiksfastigheter

58 Armborstet 4 Lilla Garnisonsgatan 31
59 Grusgropen 3 Grustagsgatan 22
60 Grushdgen 2 Makadamgatan 1
61 Grusplanen 2 Blockgatan 8

62 Grustaget 2 Grustagsgatan 11 - 15
63 Hakebdssan 1 Karbingatan 28 - 32
64 Hakebdssan 2 Karbingatan 10 - 20
65 Hakebdssan 3 Karbingatan 22 - 26
66 Hillebarden 1 Garnisonsgatan 16
67 Huggjarnet 13 Kastellgatan 2

68 Kniven 2 Méorsaregatan 17
69 Kroksabeln 11 Garnisonsgatan 17
70 Kroksabeln 19 Florettgatan 14

71 Lansen 1 Florettgatan 15 - 29
72 Lansen 2 Florettgatan 31 - 39
73 Muskéten 11 Muskotgatan 6

74 Muskoten 12 Muskdtgatan 8 A
75 Morsaren Vastra 5 Muskdtgatan 5

76 Morsaren Vastra 13 Florettgatan 4

77 Snarskogen 4 Ekvéndan 5

78 Spjutet 1 Garnisonsgatan 12
Summa industri- och lagerfastigheter

79 Barrikaden 3 Fyrverkaregatan

80 Kroksabeln 20 Florettgatan 16

81 Muskéten 9 Muskdtgatan 4
Summa projekt & mark

SUMMA DELMARKNAD BERGA
SUMMA HELSINGBORG

Kommun T ByggarVérdedr  Kontor
Helsingborg 1964 1965 170
Helsingborg 1940 1945 1925
Helsingborg 1956 1956 620
Helsingborg 1965 1991 1360
Helsingborg 1964 1970
Helsingborg 1940 1965 550
Helsingborg 1970 1983 559

33735

46 306
Helsingborg 1991 1991 4954
Helsingborg 1988 1988 4008
Helsingborg 1990 1970 4798
Helsingborg T 1971 1979
Helsingborg 2001 2001 2290
Helsingborg 1991
Helsingborg 1991 316
Helsingborg 1989 1991 1145
Helsingborg 1968 1968 2810

20 321
Helsingborg 1988 1988 1380
Helsingborg 1991 1991 634
Helsingborg 1997 1984
Helsingborg 1989 1989 1305
Helsingborg 1980 1991
Helsingborg 1981 1981 1105
Helsingborg 1986 1978 1903
Helsingborg 1987 1984 1339
Helsingborg 98
Helsingborg 1967 1967 454
Helsingborg 1976 1976 150
Helsingborg 1968 1969 729
Helsingborg 1966 1973 943
Helsingborg 1985 1985 9817
Helsingborg 1971 1971 1818
Helsingborg 1979 1979
Helsingborg 1992 1992
Helsingborg 1970 1970 1701
Helsingborg 1973 1973 868
Helsingborg 2007 2007
Helsingborg 1980 1980

24 224
Helsingborg
Helsingborg 1968 1969
Helsingborg 1967 1967

44 565

Butik

Uthyrbar yta, kvm

706

Industri/
Lager

Tax.

Hotell Bostader Ovrigt  Totalt vérde

835
8691
2640

16 569
6004
3839
2080

933 131639

26 331 137 239

315

315
900

366

163

864
192

1496

609

700
1340

2085
4734
455
4241
3057
1167
3981
3561
7132
3986
3743
3802
4935
6349
7083
14165
3907
2920
1881

3131
656
1512

3981 81664

4296 86398

1005

190 10806
3260

520 19155
6004

315 4704
2639

1851 168 158

2231 212197

5878
4008
5498
1340
2290
0

316
1145
4895
25370
2735
4875
3057
2472
3981
4666
9401
5325
3841
4419
5085
7942
8218
23982
30 5755
2920
1881
1701
3999
656
3008
30 109 919
0

0

0

30 135 289

Mkr

4
20
6

10
308
0

2

3
6

431

153141 42310 226830 20799 5322 8 078 456480 2079
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LUND, KOPENHAMN OCH OVRIGA ORTER

Var- Industri/ ) Tax.
Nr Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggar dear Kontor  Butik Lager Hotell Bostader ~Ovrigt Totalt vérde
DELMARKNAD LUND ———————————— Uthyrbar yta, kvm —————— Mkr
1 Armaturen 4 Trollebergsv. 1/ Gasverksg. 1 -9 Lund 1929 1969 5420 1838 208 7466 68
2 Diabasen 3 Skiffervagen 30 - 80 Lund 1988 1995 2053 108 6086 8247 34
3 Grabroder 34 Klostergatan 14 / Bytaregrénd 4 Lund 1929 1986 1093 1665 2758 50
4 Masen 17 Fielievagen 41 A-C Lund 2001 2001 4169 64 4233 52
5 Studentkaren 5 Scheelevagen 15 B-D Lund 8150 8150
5 Studentkaren 6 Scheelevagen 15 A Lund 6587 6587
6 Toebacken 7 Bondev. 2/Aldermansg. 13/Fjeliev. 68 Lund 1979 1979 3183 1482 110 4775 46
7 Virket 2 Oresundsvagen 14 Lund 1962 1974 321 580 879 1780 6
8 Vatet 1 Scheelevagen 17 Lund 1986 2000 22876 694 613 45 24228 51
Summa kontors- och butiksfastigheter 53852 4529 9590 253 68223 307
9 Diabasen 1 Skiffervagen 26 Lund 1985 1985 750 2660 3410 14
10 Flintan 3 Skiffervagen 24 Lund 1985 1988 5979 5979 24
11 Lansmannen 1 Aldermansgatan 2 Lund 1945 1984 9080 9080 30
12 Skiffern 2 Skiffervagen 14 Lund 1982 1982 2910 2910 9
Summa industri- och lagerfastigheter 750 20629 21379 77
13 Masen 16 Starvagen 9, 11 Lund 1956 1956 16
14 Postterminalen 1 Fabriksgatan 1 Lund 1984 1348 386 1734 0
Summa projekt & mark 1348 386 1734 16
SUMMA DELMARKNAD LUND 55950 4529 30605 253 91336 400
O
. Z
DELMARKNAD KOPENHAMN =
1 Borupvang 5 Borupvang 5 D-E Ballerup 1974 10 888 10 888 0 v
2 Ellekaer 6 Ellekeer 6 Herlev 5834 5834 0 :
3 Ellekeer 9 Ellekeer 9 Herlev 7149 7149 0 -
4 Frederikskaj 4 Frederikskaj 4 Kdpenhamn 9890 9890 0 .g
5 Herkeer 16 - 28 Horkeer 16 - 28 Herlev 1984 25830 8390 34220 0 w
6 Lautrupvang 12 Lautrupvang 12 Ballerup 1998 9349 9349 0 :
Summa kontors- och butiksfastigheter 68 940 8390 77330 0 w
7 Abildager 8-14  Abildager 8- 14 Brondby 14512 14512 0 3
8 Vasekeer 9 Vasekaer 9 Herlev 3687 3687 =
Summa industri- och lagerfastigheter 18 199 18 199 0 7))
SUMMA DELMARKNAD KOPENHAMN 68 940 26 589 95 529 0 j
DELMARKNAD OVRIGA ORTER
St Georg Stid Lippeltstr. 1 Hamburg 1966 8107 8107 0
Summa kontors- och butiksfastigheter 8107 8107
Bulten 1 Gamla Slatthusv 3 / Skanev 32 Almhult 82 2229 231 2
Korreboda 5:1 Lunkendevagen 6 Simrishamn 1929 1994 8870 8870 8
Macken 12 - 14 Hovdalavagen 1 - 3 Hassleholm 210 5432 5642 6
Mijolet 9 Industrigatan 30 Kristianstad 1142 1142 1
Ogonméttet 3 Lokgatan 14 Tingsryd 1140 1140 1
Summa industri- och lagerfastigheter 292 18 813 19105 19
Bilrutan 5 Kamgatan Landskrona 0 2
Pedalen 16 Rattgatan 48 Landskrona 0 0
Pedalen 20 Rattgatan 48 Landskrona 0 0
Stralkastaren 3 Rattgatan 41 Landskrona 0 0
Stralkastaren 4 Rattgatan 43 Landskrona 0 0
Svedala 122:85 Foretagsgatan Svedala 0 1
Orja 19:12 Rattgatan 55 Landskrona 0 0
Summa projekt & mark 5
SUMMA DELMARKNAD OVRIGA ORTER 8399 18 813 27212 24
SUMMA LUND, KOPENHAMN OCH OVRIGA ORTER 133289 4529 76007 253 214077 424

TOTALT WIHLBORGS 575 079 84117 533954 23746 11 345 13205 1241445 5653
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Risker och skattesituation

B Wihlborgs verksamhet, finansiella stallning och resultat paverkas av ett
antal riskfaktorer. De risker som har ett avgérande inflytande pa bolagets
resultatutveckling ar variationerna i hyresintakter, ranteférandringar,

kostnadsutveckling, fastighetsvardering och skatter.

Hyresintakter och hyresutveckling

Utbud och efterfragan styr hyresutvecklingen fér kommersiella
lokaler. Efterfragan pa Wihlborgs kommersiella lokaler paverkas
av allmanna konjunkturférandringar samt aktuella orters utveck-
ling avseende befolkning och sysselsattning. Lokalutbudet pa en
marknad bestar av befintlig yta samt eventuellt tillkommande
nyproducerade ytor. Wihlborgs verkar i en tillvixtregion vilket
begransar riskerna éver tiden. De tio storsta hyresgasterna, vilka
framgar av sidan 19, star for en hyresvolym om 226 Mkr, vilket
svarar for 20 procent av de totala hyresintikterna.

Hyresnivan for uthyrda lokaler med ldngre avtalstider an tre
ar ar normalt bundna till konsumentprisindex. Wihlborgs har en
genomsnittlig 16ptid om 3,6 ar pd hyreskontrakten. I Wihlborgs
fastighetsbestand ar cirka 90 procent av hyresvolymen féremal
for justering vid varje arsskifte m.h.t. férdndringen i konsument-
prisindex.

Uthyrningsgrad

Uthyrningsgraden i Wihlborgs bestand ér till stor del beroende
pa bolagets egna insatser. Konjunkturella faktorer samt struktu-
rella féorandringar har dven inverkan pa Wihlborgs uthyrnings-

grad. Vakansen pa arsbasis per 2007-12-31 uppgar till 89 mkr.

Drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt
Storre kostnadsposter inom driften utgors av taxebundna kost-
nader, t.ex. virme, el, vatten och sophantering. I flertalet fall ar

Wihlborgs beroende av en lokal leverantor,
oftast kommundgd, for vatten, fjarrvirme
och sophantering.

Hyresfastigheter belastas av en statlig
fastighetsskatt, uppgdende till 1 procent av
taxeringsvardet for lokalhyresfastigheter
samt 0,5 procent for bostads- och industri-
fastigheter. Skatten berdknas pa fastighe-
tens taxeringsvarde. Fastighetsskatten vida-
redebiteras som regel till hyresgasterna.

Vardeférandringar

Maojligheten att realisera framtida vinster
vid avyttring av fastigheter beror pa Wihl-
borgs egen férmaga att genom férandring
och foradling av fastigheter, avtalsstruktur,
kundstruktur m.m. hoja fastigheternas
marknadsvérde, samt pa yttre faktorer som
paverkar efterfradgan och utbudet pa Wihl-
borgs fastighetsmarknader.

Normalt medfor ett stigande riantelige
minskad efterfrigan och darmed fallande
fastighetspriser. Omvént kan ett sjunkande
ranteldge medfora stigande fastighetspriser.
Andra faktorer som har betydelse for fastig-

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2007



,, Efterfragan pa Wihlborgs kommersiella lokaler paverkas av
allmanna konjunkturférandringar samt aktuella orters utveckling
avseende befolkning och sysselsattning. ,,

hetsprisernas utveckling ar fastighetsmark-
nadens bedémning av framtida risker och
mojligheter, inklusive férvintningar pa fram-
tida hyrestillvaxt, virdestegring, belanings-
mojligheter etc. Ett hdjt rantelage, som kan
ha en negativ effekt pd fastighetspriserna,
kan medfora férvintningar om 6kad hyres-
tillvixt beroende pa forbittrade tillvixtut-
sikter och stigande inflation. Férvantningar
om okad hyrestillvixt kan darfor helt eller
delvis neutralisera effekter av ett stigande
rantelage.

Finansiering

For information om policyfragor och risk-
hantering avseende finansiella fragor han-
visas till avsnittet "Finansiella instrument
och finansiell riskhantering” pa sid 63.

WIHLBORGS SKATTESITUATION

I balansrdkningen per den 31 december

2007 uppgar det redovisade vardet pa fastig-
heter till 13 397 Mkr. Redovisat varde dver-
stiger skattemadssigt varde pa fastigheterna i
koncernen med 4 282 Mkr. Detta innebar att

2007 WIHLBORGS ARSREDOVISNING

en uppskjuten skatteskuld for fastigheterna forelag den 31 decem-
ber 2007 om 1 199 Mkr, motsvarande 28 procent av skillnaden mel-
lan redovisat och skattemassigt varde pa fastigheter. Vidare fore-
lag enligt balansrakningen en uppskjuten skatteskuld om 8 Mkr
héanforlig till obeskattade reserver.

Wihlborgs gor skattemassigt maximala arliga avskrivningar
om 2-5 procent av byggnadernas anskaffningsviarde beroende
pa typ av byggnad. Detta medfor att koncernens aktuella skatte-
kostnad reduceras med erhallen skattekredit. Motsvarande
belopp kommer i redovisningen att foéras som en uppskjuten
skattekostnad.

Genom omfordelning av skattemaéssiga avskrivningsunder-
lag, fastighetsinvesteringar fran byggnader till byggnadsinventa-
rier, har en senareldggning skett av aktuell skatt. Ut6ver skatte-
massiga avskrivningar har bolaget utnyttjat mojligheten att gora
direktavdrag for vissa investeringar.

Skattemassiga underskottsavdrag

Underskottsavdrag vilka beaktas uppgér till 411 Mkr (467). Av

underskottsavdragen dr 335 sparrade till ar 2012. I 6vrigt har

kvittning kunnat ske av uppskjutna skattefordringar och skulder.
I skatteberdkningen f6r 2007 har 39 Mkr utnyttjats i under-

skottsavdrag.
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Forvaltningsberattelse

B Styrelsen och verkstallande direktoren for Wihlborgs Fastigheter AB (publ),
org nr 556367-0230, far harmed avge redovisning fér koncernen och

moderbolaget 2007.

Verksamheten

Wihlborgs ar ett fastighetsbolag med verksamheten koncentrerad
till Oresundsregionen. Fastighetsbestandet utgors av kommersi-
ella fastigheter i Malmo, Helsingborg, Lund och Képenhamn.
Det totala hyresvardet uppgick till 1 224 Mkr och de kontrakte-
rade hyresintikterna pa arsbasis till 1 135 Mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 93 procent. Fastigheterna i Malmé
och Helsingborg svarade for 82 procent av det totala hyresvardet
och 80 procent av fastigheternas redovisade varde. Hyresvardet
for kontors- och butiksfastigheter samt industri- och lagerfastig-
heter uppgick sammanlagt till 75 procent respektive 21 procent
av totalt hyresvérde.

Resultat

Resultatet uppgick till 1 114 Mkr (850). Vinst per aktie uppgick till
29,08 kronor (22,12). Hyresintakterna uppgick till 1 035 Mkr (909)
och driftsoverskottet okade till 723 Mkr (627). Rorelseresultatet
okade till 1 736 Mkr (1 238), inklusive vardeférandring fastigheter
1 043 Mkr (639). Finansnettot uppgick till -234 Mkr (-174).

Kassaflode och finansiell stallning

Eget kapital uppgick till 4 473 Mkr (3 667) och soliditeten till
32,6 procent (32,7). Avkastningen pa eget kapital uppgick till
27,6 procent (26,6).

Kassaflodet fran den lopande verksamheten gav ett 6verskott
om 478 Mkr (394). Investeringsverksamheten har lamnat ett
negativt kassafléde om 1 195 Mkr (-2 053). De langfristiga skul-
derna har 6kat med 1 099 Mkr (1 790) och limnad utdelning
till aktiedgarna har uppgatt till 211 Mkr (-134). Forvarv av egna
aktier, 997 350 st, har skett till ett belopp om 110 Mkr. Detta
sammantaget har inneburit att likvida medel 6kat med 61 Mkr,
som tillsammans med det ingaende virdet om 86 Mkr medfort
att likvida medel vid periodens slut uppgick till 147 Mkr. Kon-
cernens likvida medel inklusive outnyttjade checkriakningskredi-
ter uppgick per den 31 december till 226 Mkr (179). De rantebé-
rande skulderna uppgick vid arets slut till 7 785 Mkr (6 448)
med en genomsnittlig ranta om 4,25 procent inklusive effekter
av utnyttjade derivatinstrument , exklusive till 4,58 procent.

Av den totala mangden lan med rérlig rinta,
7 440 Mkr, har rantebindningen fér 1 000
Mkr forlingts med hjilp av en troskelswap
med en 16ptid av nio ar (se not 2 sid 63).
Lanens genomsnittliga rantebindningstid
inklusive effekter av nyttjade derivatinstru-
ment uppgick per den 31 december 2007 till
16 manader (17).

Genomsnittlig kapitalbindningstid
inklusive laneldften uppgick till 3,5 ar (4,4).

Forvarv och forsadljningar av fastigheter
Totalt under aret har 25 fastigheter forvar-
vats for en sammanlagd kopeskilling om
1221 Mkr. Summan ar férdelad pa fastig-
hetskép i Lund med 388 Mkr, Képenhamn
355 Mkr, Malmé 267 Mkr och Helsingborg
181 Mkr och 6vrigt 30 Mkr. Fastigheten
Vérjan 9 i Helsingborg kommer att tilltradas
forst i januari 2008.

Fem fastigheter har avyttrats fér 383 Mkr.
Forsdljningssumman o6versteg totalt investe-
rat kapital med 144 Mkr. Forsaljningen av
fastigheten Generalens Hage 49 i Malmo
har inte kommit till stand under 2007 utan
berdknas ske under 2008.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2007



,, De storre pagaende projekten ar Mercedes kontor
pa Dockan (Brygghuset) i Malmé och
ombyggnaden av fastigheten Polisen 1 i Helsingborg. ,,

Vardeforandringar

Malmoébryggan Fastighetsekonomi AB och
Savills Sweden AB har genomfort vardering
av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige.
Fastigheternas varden ar individuellt
bedémda att motsvara marknadsvardet for
respektive fastighet. I Danmark har fastig-
heterna varderats av DTZ (se sid 36). Sam-
mantaget har posten vardefoérandring fast-
igheter uppgatt till 1 043 Mkr (639).

Investeringar i befintliga fastigheter och
pagaende projekt

Under aret har investeringar i befintligt
bestand skett med totalt 577 Mkr. Av denna
summa har 351 Mkr investerats i Malmo.
Storre projekt som kan namnas dr Dockplat-
sen, Brygghuset och ombyggnad av Baghal-
larna till Kunskapsskolan pa Dockanomradet.
Dessa investeringar star for 252 Mkr av inves-
teringarna i Malmo.

I Helsingborg har investerats 124 Mkr.
Storre projekt som kan namnas dr om/ny-
byggnaden av Runristaren 1 till en CityGross-
butik at Bergendahls.

I Ovriga Oresundsregionen har investerats
102 Mkr dar ombyggnaden i Képenhamns-

(] o
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fastigheten Ellekaer 6 star for 59 Mkr.

Beslutade investeringar i pagdende projekt uppgar till 383 Mkr,
varav 191 Mkr var investerade per den 31 december 2007. De
storre pagdende projekten dr Mercedes kontor pa Dockan (Brygg-
huset) i Malmé och ombyggnaden av fastigheten Polisen 11 Hel-
singborg.

Moderbolaget

Resultatet efter skatt i moderbolaget uppgick till 524 Mkr (500).
Moderbolaget utfoér i huvudsak koncerninterna tjanster.

Omsittningen uppgick till 79 Mkr (70). Moderbolaget har

investerat 1 390 Mkr (1 765) i dotterbolagsaktier.

Bolagsstyrningsrapport
En sarskild bolagsstyrningsrapport framgar av sidorna 72-79.

Vinstandelsstiftelse

Anstalldas aktieinnehav via Wihlborgs Vinstandelsstiftelse upp-
gar till 42 200 aktier per den 31 december 2007.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Wihlborgs har tecknat avtal med Angpanneféreningen om en
forhyrning pa 4 000 kvm i ett nytt projekt pa Dockan i Malmé.
Foérhyrningen innebar att Wihlborgs investerar 220 Mkr i fastig-
heten. Under januari 2008 salde Wihlborgs sin kvarvarande
fastighet i Hamburg pa Lippeltstrasse. I Lund har fastigheten
Masen 16 salts till JM. Forsaljningspriset uppgar totalt till 123 Mkr.
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Miljo
Wihlborgs har endast i mycket begrinsad omfattning och for
branschen normalt forekommande tillstands- eller anmalnings-
pliktig verksamhet enligt 9 kap §6 miljobalken.

Foér mer information om vart miljéarbete, se dven miljébe-
skrivning pa sidorna 8-10.

Utsikter infor 2008

En mildare konjunkturavmattning férvantas i Skiane an riket

i stort. Faktorer som talar for detta &r att Skdne har en bred
naringslivsstruktur, en 6kande befolkningsméngd och en 6kande
sysselsattning. Wihlborgs forvantar darfér en fortsatt efterfraga
pa bolagets delmarknader i Oresundsregionen. Nya projekt pa
Dockan fortsatter att komma till stand. Wihlborgs soliditet och
beldningsgrad kan utnyttjas for nya forvarv eller projekt under
aret.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande finns i moderbolaget foljande
belopp:

Fria reserver 1191 119 807
Arets resultat 524 430 710

Summa 1715 550 517

Styrelsen och verkstéllande direkt6éren foreslar

att beloppet disponeras enligt féljande:

Till aktiedgarna utdelas 6,25 kr per aktie 233 943 838
I ny rakning balanseras 1 481 606 679
Summa 1715 550 517

Wihlborgs har registrerat 38 428 364 aktier varav 997 350 ar
aterkopta egna aktier som inte ar féremal for utdelning. Om
antalet dterkopta egna aktier 4ndras innan avstimningsdagen
kommer utdelningsbeloppet om 233 943 838 kr justeras.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen
vinstutdelning

Motivering — Koncernens egna kapital har
berdaknats i enlighet med de av EU antagna
IFRS-standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC) samti enlighet med svensk
lag genom tillampning av Redovisningsra-
dets rekommendation RR 30:06 (Komplet-
terande redovisningsregler for koncerner).
Moderbolagets egna kapital har berdknats i
enlighet med svensk lag och med tillamp-
ning av Redovisningsradets rekommenda-
tion RR 32:06 (Redovisning for juridiska
personer).

Den foreslagna vinstutdelningen ar
baserad pa 50 procent av det l6pande for-
valtningsresultatet och 50 procent av reali-
serat resultat fran fastighetsforsiljningar
reducerat med en schablonskatt om 28 pro-
cent. Vilket anknyter till Wihlborgs utdel-
ningspolicy.

Styrelsens bedomning ar att den fore-
slagna utdelningen ej kommer att paverka
bolagets framtida affarsmaojligheter. Utdel-
ningen ar inte i strid med bolagets finan-
siella mal. Bolagets soliditet berdknas efter
den foreslagna utdelningen uppga till
30,9 procent.

Bolagets likviditet inklusive laneutrymme
inrymmer mycket val féreslagen utdelning.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2007



Resultatrakning

R Not W Koncernen m ——Moderbolaget ——
1-3

Hyresintakter 4 1035 909 - -

Fastighetskostnader 5,6 -312 -282 - -

Driftsoverskott/Bruttoresultat 723 627 0 0

Central administration och marknadsféring 6,7 -30 -28 -16 -14

Vardeférandring férvaltningsfastigheter 8 1043 639 2 =

Ovriga rérelseintakter 9 - - 79 70

Ovriga rérelsekostnader 9 - - -79 -70

Rorelseresultat 1736 1238 -16 -14

Resultat fran andelar i koncernforetag 10 - - 534 488

Resultat fran andelar i joint ventures n - 7 - -

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 12 3 3 313 212

Ovriga ranteintakter 4 7 2 2

Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -256 -187 -326 -179

Vardeférandring derivat 14 15 -4 15 -4

Resultat efter finansiella poster 1502 1064 522 505
g

Skatt pa arets resultat 15 -388 214 2 -5 5

Arets resultat 1114 850 524 500 <L
=

Varav hanforbart till moderbolagets aktiedgare 1114 850 ;

Varav hanforbart till minoritetens andel - -
w
o

Data per aktie (utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer).

Vinst per aktie, kr 29,08 22,12
Utdelning per aktie (2007, féreslagen utdelning) 6,25 55
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 37,4 38,4

Genomsnittligt antal aktier, miljoner 38,3 38,4



(V)
2
=2
=~
>
o
wv
=2
<
—
<
o

Balansrakning

Belopp i Mkr
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernféretag

Andelar i joint ventures

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

— Koncernen ———

Not 2007 006
16 13 397 10 888
17 9 8
13 406 10 896

18 - -
19 52 60
20 10 10
- 10

21 33 42
95 122

13 501 11018

22 23

24 86

22 17 8
63 117

23 147 86
210 203

13711 11221

——Moderbolaget ——
3
3
2998 1690
7360 8614
52 52
10 10

1
10 421 10 366
10 426 10 369
4 1
277 1320
281 1321
124 67
405 1388
10 831 11757



— Koncernen ——— ——Moderbolaget ——
Belopp i Mkr Not 2007 2006

Eget kapital och skulder

Eget kapital 24
Aktiekapital 192 192 192 192
Ovrigt tillskjutet kapital 2178 2178
Reserver 18 5 -
Summa bundet eget kapital i moderbolaget 192 192
Balanserat resultat 1965 1172 1192 1009
Arets resultat i moderbolaget 524 500
Summa fritt eget kapital i moderbolaget 1716 1509
Minoritetens andel 120 120
Summa eget kapital 4473 3667 1908 1701

Langfristiga skulder
Ej réntebérande skulder

Uppskjuten skatteskuld 25 1093 734 -

Andra langfristiga skulder 26 33 38

Réntebérande skulder

Checkrakningskredit 27 15 - -

Skulder till kreditinstitut 28 7770 6 448 6 457 5536

Lan hos koncernféretag - = 2436 4493 2

Summa langfristiga skulder 8911 7220 8893 10 029 z
<

Kortfristiga skulder v

Ej réntebdrande skulder <zt

Leverantorsskulder 80 73 3 3 :t‘

Skatteskulder 1 15 =

Ovriga skulder 12 57 4 7

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 29 224 189 23 17

Summa kortfristiga skulder 327 334 30 27

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13711 11221 10 831 11757

Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser/
ansvarsforbindelser 30
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Forandring i eget kapital

Belopp i Mkr

Koncernen

Eget kapital 1 januari 2006
Omrakningsdifferens

Periodens intdkter och kostnader
redovisade mot eget kapital

Arets resultat

Summa intakter och kostnader

for perioden

Lamnad utdelning

Minoritetens andel vid forvarv av dotterbolag
Eget kapital 31 december 2006

Omrakningsdifferens

Periodens intékter och kostnader
redovisade mot eget kapital

Arets resultat

Summa intdkter och kostnader
for perioden

Lamnad utdelning

Aterkop egna aktier

Eget kapital 31 december 2007

Belopp i Mkr
Moderbolaget

Eget kapital 1 januari 2006

Effekt av byte redovisningsprinciper, finansiella instrument (IAS 39)

Lamnad utdelning

Koncernbidrag

Skatt pa koncernbidrag

Arets resultat

Eget kapital 31 december 2006

Lamnad utdelning

Aterkop egna aktier
Koncernbidrag

Skatt pa koncernbidrag

Arets resultat

Eget kapital 31 december 2007

Aktie-

Not kapital skjutet kapital
hanférligt till moderbolagets aktiedgare ———

24
192

192

Ovrigt till-
Reserver

2178 16

-1
- -1

2178 18

Not
24

Balanserat
resultat

456

850
850
-134

1172

1114
1114

211
-110
1965

Aktie-
kapital

Totalt eget Minoritets-

kapital

2842
-11

-1
850
839

-134
0
3547

13
13
1114
1127

211
-110
4353

Bundna
reserver

0

0

0

andel

120
120

120

Fritt eget
kapital

1157
-10
-134
-6

2

500
1509

211
-110

&l
524
1716

Summa
eget kapital

2842
-11

-1
850
839

-134
120
3667

13
13
1114
1127

=211
-110
4473

Summa
eget kapital

1349
-10
-134
-6

2

500
1701

-211
-110
524
1908



Kassaflodesanalys

— Koncernen ——— — Moderbolaget —

Belopp i Mkr Not 2007 2006 2007 2006

Lopande verksamheten

Rorelseresultat 1736 1238 -16 -14

Justeringar for poster som €] ingar i kassaflodet 31 -1 041 -638 1 1

Erhéllen ranta och utdelning 1 il 1764 292

Erlagd ranta -247 -199 -318 -203

Betald inkomstskatt -15 1 - -

Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 434 413 1431 76

Forandring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar 66 -51 -3 7

Kortfristiga skulder 22 32 -5 4

Summa forandring av rorelsekapital 32 44 =19 -8 il

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 478 394 1423 87

Investeringsverksamheten

Investeringar och férvérv av fastigheter -957 -1 028 - =

Fastighetsforsaljningar 48 164 - -

Forvarv av andelar i koncernforetag 33 -628 2642 -1390 -1 765

Forsaljning av andelar i koncernforetag 34 345 1374 210 137

Ovriga materiella anldggningstillgdngar -3 = -3 =

Ovriga finansiella anliggningstillgdngar - 79 1254 -4289

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1195 -2 053 7 -5917 &
-

Finansieringsverksamheten ;

Lamnad utdelning 211 -134 2211 -134 <

Aterkp av egna aktier -110 - -110 . it

Forandring langfristiga skulder 1099 1790 -1121 5957 :g

Koncernbidrag - - 5 -6 =

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 778 1656 -1437 5817 <
wv
(%]

Forandring likvida medel 61 -3 57 -13 ;‘

Likvida medel vid periodens borjan 86 89 67 80

Likvida medel vid periodens slut 23 147 86 124 67
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Redovisningsprinciper

B Koncernredovisningen och arsredovisningen for Wihlborgs Fastigheter AB
(moderbolaget) fér rakenskapsaret 2007 har godkants av styrelsen och
verkstallande direktoren for publicering den 14 mars 2008 och forelaggs
arsstamman den 23 april for faststallande. Moderbolaget ar ett svenskt
aktiebolag (publ) med sate i Malmé. Wihlborgs koncernredovisningsprinciper
dverensstammer med av EU antagna IFRS-standarder och tolkningar av

Nya och kommande IFRS-standarder och tolkningar
Fr.o.m. ar 2007 giller foljande nya eller andrade standarder och
tolkningar som bedémts tillimpliga for Wihlborgs:

IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar — Den nya standarden
kraver att upplysningar lamnas som mojliggor for lasaren av de
finansiella rapporterna att utviardera betydelsen av forekomman-
de finansiella instrument samt de risker som ar férknippade
med dessa. Jamfort med tidigare rekommendationer har upplys-
ningskraven utokats.

Andring i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter — Information
skall Idimnas som gor det majligt for ldsarna av de finansiella
rapporterna att bedéma foretagets mal, politik och metoder for
forvaltning av kapital.

Dessutom géller for ar 2007 foljande nya tolkningsrekommen-
dationer, IFRIC 7-10.

Foljande nya eller dndrade standarder och tolkningar som bedémts
tillimpliga for Wihlborgs trader i kraft for kommande raken-
skapsar.

IFRS 8 Operativa segment — Standarden trader i kraft 1 januari
2009. Enligt standarden skall segmentredovisningen ha som
utgangspunkt hur verksamheten styrs och foljs upp i den interna
rapporteringen.

Andringar av IAS 23 Laneutgifter — Den omarbetade standarden
kraver att aktivering sker av laneutgifter avseende tillgangar,
t.ex. fastigheter, som med nédvandighet tar en betydande tid att
fardigstalla for anvandning eller forsaljning.

Tillampas for rikenskapsar som borjar 1 januari 2009 eller
senare.

Andringar i IFRS 3 Rorelseforvdrv och i IAS 27 Koncernredovisning
Definitionen pa vad som ar rorelseférvarv andras vilket kan leda
till att fler forvarv an tidigare klassificeras som rorelseférvarv.
Dessutom dndras redovisningen av stegvisa férvarv, omrakning
av tilliggskopeskillingar och transaktionskostnader. Standarden
trader i kraft 1 januari 2009.

Dessutom géller kommande ér féljande nya
tolkningsrekommendationer, IFRIC 11-14.

Dessa nya eller dndrade IFRS-standar-
der beraknas inte ge nagra direkta effekter
pa kommande finansiella rapporter, bort-
sett fran dndringar i IFRS 3/TAS 27 som
kan péaverka redovisningen av vissa afférs-
héndelser.

Anvandning av bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen enligt
god redovisningssed maste foretagsledningen
och styrelsen gora bedémningar och anta-
ganden som paverkar redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intiakts- och kost-
nadsposter samt lamnad information i
ovrigt.

Dessa beddmningar baseras pa erfaren-
heter och de olika antaganden som led-
ningen och styrelsen bedémer vara rimliga
under radande omstandigheter. Harige-
nom dragna slutsatser utgor grunden for
avgoranden rérande redovisade virden pa
tillgangar och skulder, i de fall dessa inte
utan vidare kan faststallas genom informa-
tion fran andra kallor. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsittning-
ar ar for handen.

Redovisningen ar sarskilt kanslig for de
bedoémningar och antaganden som ligger
till grund for varderingen av forvaltnings-
fastigheter. Ytterligare information om var-
deringsunderlag och varderingsmetoder
m.m. gallande fastighetsvirderingen finns
pa sid 36-37 i denna arsredovisning.

Skattemassiga yrkanden och under-



dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med Redovisningsradets rekommendation RR 30:06 (Kompletterande
redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets arsredovisning ar
upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och med tillampning
av Redovisningsradets rekommendation RR 32:06 (Redovisning for

juridiska personer).

skottsavdrag bedoms och de som ar behaf-

tade med betydande osikerhet beaktas inte
vid berdkning av skatt pa drets resultat och
skattefordringar (ingar ej i redovisade tota-
la underskottsavdrag).

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbo-
laget Wihlborgs och samtliga bolag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt 4ger mer
an 50 procent av rostetalet eller eljest har
ett bestammande inflytande.

Koncernredovisningen bygger pa redo-
visningshandlingar upprattade for samtliga
koncernbolag per 31 december och har upp-
rattats enligt forvarvsmetoden. De koncern-
bolag som forvirvats i december 2004 har i
denna koncern dock upptagits till de varden
de redovisats till i Fabegekoncernen enligt
reglerna om gemensam kontroll.

I koncernens resultatrakning ingar
under aret forvarvade eller avyttrade bolag
endast med varden avseende innehavstiden.
Interna forsdljningar, mellanhavanden, vin-
ster och forluster inom koncernen elimine-
ras i koncernredovisningen.

Forvarv av fastigheter via bolag

Ett bolagsférvarv kan antingen betraktas
som ett tillgangsforvarv eller ett rorelsefor-
varv. Bolagsforvarv vars primara syfte ar att
komma 6ver det kopta bolagets fastigheter
och dar bolagets eventuella férvaltningsor-
ganisation och administration har en under-
ordnad betydelse for forvarvets genomfor-
ande, behandlas i normalfallet som till-
gangsforvarv. Bolagsforvarv dar det kopta

bolagets forvaltningsorganisation och administration har stor
betydelse for forvarvets genomforande och vardering, behandlas
istallet som rorelseférvarv. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen
uppskjuten skatt pa fastigheternas 6vervarde, eventuell rabatt
hénforbar till den uppskjutna skatten minskar istillet fastighets-
vardet. Vid virdering till verkligt viarde efter forvarvstillfillet
justeras fastighetsviardet med erhdllen rabatt. Vid rorelseférvarv
uppbokas diremot uppskjuten skatt med nominellt 28 % pa fast-
igheternas évervarde och andra temporira skillnader hanfor-
bara till de férvarvade tillgangarna eller skulderna. De bolags-
forvarv som skett efter koncernens bildande har behandlats som
tillgangsforvarv.

Omrakning av utlandsk verksamhet

Koncernens utlindska verksamheter har som funktionell valuta
den valuta i vilken respektive koncernenhet bedriver sin affdrs-
verksamhet. Koncernens finansiella rapporter presenteras i
svenska kronor (SEK), vilken d4r moderbolagets redovisningsva-
luta. Resultat- och balansrakningar for utlindska verksamheter
omraknas till SEK enligt dagskursmetoden, vilket innebar att
balansrakningarna omriknas till balansdagens kurser forutom
eget kapital, som omrdknas till historisk kurs. Resultatrakning-
arna omraknas till periodens genomsnittskurs. Den omraknings-
differens som uppstar vid omrakning till SEK fors direkt till
reserv i eget kapital.

Joint Ventures
Bolag dar Wihlborgs har ett langsiktigt 4garengagemang, och

tillsammans med en eller flera samarbetspartner har ett bestim-

mande inflytande, redovisas i koncernens resultat- och balans-
rakningar enligt kapitalandelsmetoden. I resultatrakningsposten
resultat fran andelar i joint ventures redovisas arligen Wihlborgs
andel av resultatet samt i forekommande fall resultat vid forsalj-
ning av andelar i joint ventures.

I balansrakningen justeras vardet av andelarna med resultat-
andelen samt med eventuella utdelningar. Justering sker i savil
resultat- som balansrakning for eventuella internvinster och
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nedskrivningar. Redovisningen avseende joint ventures baseras
pa senast tillgangligt bokslut for respektive bolag justerad for
eventuella avvikelser i redovisningsprinciper, och med bedémd
justering for hindelser och transaktioner fram till Wihlborgs-
koncernens bokslutsdag.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska kronor
med valutakursen vid transaktionstidpunkten. Monetdra till-
gangar och skulder i utlandsk valuta omraknas till balansdagens
kurs, varvid kursdifferenser resultatbokfors. Kursdifferenser avse-
ende rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet,
medan kursdifferenser hinforliga till finansiella tillgdngar och
skulder redovisas som resultat fran finansiella investeringar.

Intakter
Hyresintédkter i fastighetsforvaltningen resultatfors i den period
som de avser. I de fall hyresgast under viss tid medges en reduce-
rad hyra och under annan tid en hogre hyra, periodiseras den-
na under- respektive dverhyra 6ver kontraktets 10ptid savida hyres-
reduktionen ej beror pa successiv inflyttning eller liknande.
Inkomster i samband med fortidsinlosta hyreskontrakt intakts-
bokférs omgaende om inga kvarstiende forpliktelser finns gente-
mot hyresgésten. Intékter fran fastighetsforsiljningar redovisas
nar de viasentliga riskerna och férmanerna férknippade med
agandet av fastigheterna overgatt till koparen och da det ar sanno-
likt att de ekonomiska férdelarna som ar férknippade med for-
saljningen kommer att tillfalla Wihlborgs, vilket i de flesta fall
innebdr att redovisning sker vid frantradestidpunkten. Rénte-
intdkter resultatfors i den period de avser. Utdelning pa aktier
redovisas i den period ratten att erhalla betalning bedéms som
saker.

Kostnader

I begreppet fastighetskostnader ingar samtliga kostnader for de
uthyrda fastigheterna. Detta inkluderar direkta fastighetskostna-
der sdsom kostnader for drift, underhall, tomtrittsavgald och
fastighetsskatt.

Begreppet inkluderar dven indirekta fastighetskostnader
sasom kostnader fér uthyrning och fastighetsadministration.

I begreppet central administration ingar kostnader foér kon-
cernledning samt kostnader for att vara ett publikt bolag och
andra kostnader som sammanhéanger med bolagsformen inklu-
derande central annonsering och annan marknadsféring. Rante-
kostnader har belastat resultatet for den period de avser utom
till den del de inrdknats i ett byggprojekts anskaffningsvarde.
Vid berdkning av rantekostnad att aktivera har laneportféljens
genomsnittliga rantesats anvants. Aktivering av rantekostnad har
enbart skett i koncernredovisningen.

Leasing

Hyreskontrakt hanforliga till férvaltnings-
fastigheter ar att betrakta som operationella
leasingavtal. Dessa avtal redovisas i enlighet
med principerna for intdktsredovisning
ovan. Det finns dven ett mindre antal leasing-
avtal av ringa omfattning, dar Wihlborgs ar
leasetagare. Aven dessa leasingavtal, som
framst avser personbilar, redovisas som ope-
rationella leasingavtal.

Ersattning till anstallda

Erséttningar till anstallda i form av loner,
betald semester, betald sjukfranvaro m.m.
redovisas i takt med intjanandet. Betraffan-
de pensioner och andra ersittningar efter
avslutad anstallning klassificeras dessa som
avgiftsbestimda eller formansbestamda
planer. Ataganden betriffande de avgifts-
bestamda planerna fullgoérs genom premier
till fristaende myndigheter eller foretag
vilka administrerar planerna. Ett antal an-
stallda i Wihlborgs har I'TP-plan med fort-
lopande utbetalningar till Alecta. Denna
skall enligt IFRS klassificeras som férmans-
bestamd plan som omfattar flera arbets-
givare. D& det inte foreligger tillracklig infor-
mation for att redovisa dessa som férmans-
bestamda redovisas dessa som avgiftsbe-
stimda planer.

Samtliga anstallda, utom verkstillande
direktoren, erhaller andelar i Wihlborgs
Vinstandelsstiftelse, som ar en fran Wihl-
borgs helt fristdende stiftelse.

Avsattning till vinstandelsstiftelsen redo-
visas som en I6nekostnad i den period som
vinstandelarna dr hanférbara till.

Inkomstskatter

Skatt pa arets resultat inkluderar saval aktu-
ell som uppskjuten inkomstskatt for svenska
och utldndska koncernenheter. Aktuell
skatteskuld baseras pa arets skattepliktiga
resultat, vilket skiljer sig fran arets redovisade
resultat genom att det justerats for ej skatte-
pliktiga intdkter, ej avdragsgilla kostnader
samt for forandring av temporara skillnader
mellan redovisade och skattemdssiga virden
for tillgangar och skulder. Koncernens
aktuella skatt har berdknats utifran de skatte-



satser som gillt pa balansdagen. Vid berak-
ning av uppskjutna skatter tillimpas balans-
rakningsmetoden.

Enligt denna redovisas uppskjutna skatte-
skulder och fordringar for alla temporara
skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga virden for tillgangar och skulder
samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller
underskott. Uppskjutna skatteskulder och
skattefordringar berdknas utifran den for-
vantade skattesatsen vid tidpunkten for
aterfoéring av den temporira skillnaden.
Uppskjutna skattefordringar reduceras till
den del det inte dr sannolikt att under-
skottsavdrag kommer att kunna utnyttjas
inom en 6verskadlig framtid.

Vid tillgangsférvarv redovisas initialt
ingen uppskjuten skatt pa koncernméssiga
over- respektive undervarden avseende for-
varvade tillgangar och skulder. Uppskjutna
skatter redovisas till nominellt gallande
skattesats utan diskontering. Uppskjutna
skattefordringar och uppskjutna skatteskul-
der kvittas om de avser inkomstskatt till sam-
ma skattemyndighet och om koncernen kan
reglera skatten med ett nettobelopp. Saval
aktuell som uppskjuten skatt redovisas i resul-
tatrakningen som intakt eller kostnad utom
i de fall da underliggande transaktion bokas
direkt mot eget kapital. I dessa fall redovisas
aven skatten direkt mot eget kapital.

Bokslutsdispositioner och obeskattade
reserver
Skattelagstiftningen i Sverige och vissa
andra lander ger mojlighet att skjuta upp
skattebetalning genom avsattning till obe-
skattade reserver i balansrakningen via re-
sultatriakningsposten bokslutsdispositioner.
Lagstiftningens avskrivningsregler mojlig-
gor avskrivningar utdver avskrivningar en-
ligt plan. I koncernredovisningen redovisas
dock inte bokslutsdispositioner och obe-
skattade reserver. I koncernens balansrak-
ning har de obeskattade reserverna delats
upp i uppskjuten skatteskuld respektive eget
kapital. Eliminering av eget kapital sker
darefter sa att endast intjdnat eget kapital
efter forvarvstillfallet kvarstar.

I koncernens resultatradkning fordelas

avsattning till eller upplésning av obeskattade reserver mellan
uppskjuten skatt och arets resultat.

Fastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som foérvalt-
ningsfastigheter da de innehas i syfte att generera hyresintikter
eller vardeokning eller en kombination av dessa. Forvaltnings-
fastigheterna varderas till verkliga varden i balansrakningen i
enlighet med IAS 40. Virdeférandringen redovisas i resultatrak-
ningen och ingar i rorelseresultatet. Koncernens fastigheter
redovisas i balansrikningen som anlaggningstillgangar.

I och med att fastigheterna redovisas till verkligt varde redo-
visas inte nagra avskrivningar i koncernredovisningen. Forvalt-
ningsfastigheterna viarderas kvartalsvis enligt en intern varde-
ringsmodell. Vid arsskiftet virderas fastigheterna genom extern
vardering. Den anvanda virderingsmodellen bygger pa en lang-
siktig avkastningsvardering utifran nuvardet av framtida betal-
ningsstrommar med differentierade avkastningskrav per fastig-
het, beroende pa bland annat lige, &ndamal, skick och standard.

For fastigheter som forvarvats genom tillgangsforvarv har det
verkliga vardet justerats ner med ett belopp lika med den even-
tuella rabatt man erhdoll, fér den uppskjutna skatten, vid for-
varvstillfallet.

Pa sid 36-37 finns ytterligare information om den externa
fastighetsvarderingen och i not 16 redogors for klassificeringen
av fastighetsbestandet och dess redovisade varden.

Definition av segment

I rapporteringen och redovisning delas verksamheten upp i olika
marknadsomraden som utgér koncernens enda uppdelning i
segment. De tre marknadsomradena ar: Malmé, Helsingborg
och Ovriga Oresundsregionen.

Inventarier

Tillgdngarna upptas i balansrakningen till ackumulerat anskaff-
ningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt
plan samt nedskrivningar. Arlig avskrivning sker med 20 pro-
cent pa anskaffningsvardet.

Eget kapital

I koncernredovisningen uppdelas eget kapital i aktiekapital,
ovrigt tillskjutet kapital, reserver och balanserat resultat. I kon-
cernen sker inte nagon uppdelning i bundet och fritt eget kapi-
tal, vilket diremot gors i moderbolaget i enlighet med ARL. Till
aktieagarna far endast utdelas sa mycket att det efter utdelning
finns full taickning fér bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare
far endast vinstutdelning géras om det ar forsvarligt med hén-
syn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets samt kon-
cernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
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Vid aterkop av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den
betalda kopeskillingen inklusive transaktionskostnader.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder tas upp i balansrdkningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En finan-
siell tillgang tas bort fran balansrakningen nar réttigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen
over dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.
Finansiella instrument redovisas antingen till anskaffningsvarde
eller till verkligt virde beroende pa kategoriseringen under IAS 39.
Principerna om sakringsredovisning i enlighet med IAS 39 har inte
tillampats.

Langfristiga fordringar — avser i huvudsak reverslan limnade i
samband med forsdljning av fastigheter eller bolag. Avsikten ar
att behdlla dessa reverser till forfall. Vardering sker till anskaff-
ningsvarde. Om reverslanen 16per med rintevillkor som avviker
fran marknadsmassiga rantevillkor avviker anskaffningsvardet
fran nominellt varde.

Kundfordringar — redovisas till anskaffnings-
varde. Vardet av varje kundfordran bedéms
individuellt och endast belopp som férvan-
tas inflyta upptages i balansrakningen.

Laneskulder — redovisas till anskaffnings-
varde.

Derivatinstrument — Wihlborgs derivatin-
strument kategoriseras som finansiella
tillgangar/skulder som innehas fér handel
och véarderas darfor I6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i
resultatrakningen.

Verkligt virde faststills utifran officiella
noteringar pa bokslutsdagen.

Leverantorsskulder — redovisas till anskaff-
ningsvarde.
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Noter

Bl Belopp i Mkr om inget annat anges

NOT 1 - ANSTALLDA OCH LONEKOSTNADER M.M.

Medelantalet anstéallda 2007 varav man 2006 varav man
Moderbolaget 58 38 53 35
Dotterforetag 24 18 25 18
Koncernen totalt 82 56 78 53

Loéner, andra ersattningar Loner och andra Sociala kost- Léner och andra Sociala kost-

och sociala kostnader ersattn. 2007 nader 2007 ersattn. 2006  nader 2006
Moderbolaget 29 16 25 13
varav pensionskostnader 6 4
Dotterféretag 9 4 12 5
varav pensionskostnader 1 2
Koncernen totalt 38 27 37 18
varav pensionskostn. totalt 7 6
Sjukfranvaro 2007 2006
Total sjukfranvaro i % av total ordinarie arbetstid 2,83 3,53
Varav andel langtidssjukfranvaro
(sammanhéngande franvaro 60 dagar eller mer) 31,50 58,11
Sjukfranvaro, kvinnor 4,70 5,85
Sjukfranvaro, méan 1,89 2,34
Sjukfranvaro, personal <30 ar 1,66 2,85
Sjukfranvaro, personal 30-49 &r 1,1 2,54
Sjukfranvaro, personal >49 ar 4,30 4,36
Konsfordelning styrelse och Ledande
ledande befattningshavare Styrelse befattningshavare
2007 2006 2007 2006
Man 5 6 3 3
Kvinnor 3 1 2 2
Totalt 8 7 5 5

Ersattning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode om 900 tkr enligt ars-
stdmmans beslut. Styrelsens ordférande har erhallit 210 tkr och 6vriga ledaméter
forutom verkstallande direktéren 115 tkr vardera.

Ersattning till verkstéllande direktéren och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon, évriga forméner och pension. Med andra ledande befattnings-
havare avses ekonomi-, fastighets-, informationschef samt VD-assistent som
tillsammans med verkstallande direktoren utgjort koncernledningen under 2007.
For koncernledningens nuvarande sammansattning, se sid 77.

Till koncernledningen utgar inga sarskilda rorliga eller aktiekursrelaterade
ersattningar. Wihlborgs har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga an-
stallda forutom verkstallande direktéren. Det innebér att de anstallda, exklusive
verkstallande direktéren, erhéller andelar i form av aktier i Wihlborgs baserat pa
det drliga resultatet.

Ersattningar och 6vriga Grundlén/  Rérlig Ovriga

o a A . o ension  Summa
férméner under aret, tkr arvode ersattning férmaner
Styrelsens ordférande 210 - - - 210
Ovriga styrelseledamoéter 690 - - - 690
Verkstallande direktor 2447 - 68 769 3284
Andra ledande befattnings-
havare, fyra personer 3471 - 187 1114 4772

Ovriga férmaner avser tjanstebil, samt férmén fér dator. Pensionskostnad avser
den kostnad som pdverkar arets resultat.

Pensionséldern for verkstéllande direktoren ar 65 ar. Kostnader for verkstéllande
direktorens pension utgar med en premie om 35 procent av den pensionsgrun-
dande lénen under anstallningstiden. For andra ledande befattningshavare
géller ITP-plan eller motsvarande och pensionsaldern ar 65 ar.
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Avgangsvederlag

For verkstallande direktdren galler en dmsesidig uppsagningstid om sex manader.
Vid uppsagning fran Wihlborgs sida har verkstallande direktor ratt till ett av-

gangsvederlag motsvarande 18 manadsloner. Avgangsvederlaget avraknas mot

andra inkomster. Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida utgér inget

avgangsvederlag.

Mellan bolaget och andra ledande befattningshavare galler en 6msesidig upp-

sagningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls ett avgangs-
vederlag upp till 18 manader. Avgangsvederlaget avraknas mot andra inkomster.
Vid uppsagning fran ledande befattningshavares sida utgér inget avgangsvederlag.

Beredningsunderlag

Ersattningar till verkstéllande direktéren for verksamhetsaret 2007 har beslutats
av styrelsen. Ersattningar till andra ledande befattningshavare har beslutats av
verkstéllande direktoren.

Till bolagets revisorer har féljande ersattning utgatt:

Arvode och Koncernen Moderbolaget
kostnadserséattning, tkr 2007 2006 2007 2006
Deloitte AB

revisionsuppdrag’ 1900 1450 1900 1450
andra uppdrag 855 1059 855 1059
Aaen & Co

Statsauktoriserade Revisorer A/S 50 186 - -
Ernst & Young revisionsuppdrag - 59 - -
Ernst & Young andra uppdrag 12 84 12 84

" Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktérens férvaltning. Ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser
vid sddan granskning eller genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat ar
andra uppdrag.

NOT 2 - FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Finanspolicy

Wihlborgs finansverksamhet styrs av den finanspolicy som styrelsen arligen fast-
staller. Finanspolicyn anger de 6vergripande reglerna for hur Wihlborgs finans-
funktion skall hanteras och hur riskerna i finansverksamheten skall begransas.
Finansfunktionen &r en koncernfunktion med ansvar for koncernens finansie-
ring, likviditetsplanering och hantering av finansiella risker. De dvergripande
malen for finansfunktionen &r att:

- Sakerstalla Wihlborgs kapitalférsorjning pé kort och lang sikt.

- Optimera finansnettot inom givna riskramar.

- Utifrdn Wihlborgs verksamhet I6pande anpassa finansieringen i
syfte att uppna och bibehalla en langsiktigt stabil kapitalstruktur.

Hantering av finansiella risker

Likviditets- och upplaningsrisk

Med likviditets- och upplaningsrisk avses risken att inte kunna uppfylla betal-
ningsforpliktelser som en foljd av otillracklig likviditet eller svarigheter att uppta
nya lan. Wihlborgs skall alltid kunna genomféra affarer nér tillfalle ges och alltid
kunna félja sina dtaganden. Likviditetsrisken hanteras genom att Wihlborgs har
tillgang till krediter eller likvida medel som kan lyftas med kort varsel. Upplanings-
risk ar risken for att finansiering saknas eller ar mycket oférmanlig vid viss tidpunkt.
| syfte att begrénsa upplaningsrisken skall Wihlborgs efterstrava krediter med
lang 16ptid saval som en bred kreditgivarbas. Genom langfristiga kreditloften har
Wihlborgs tillgang till finansiering sékerstallts. Wihlborgs har ett totalt kreditut-
rymme om 7 804 Mkr, varav 7 796 Mkr var utnyttjat per 31 december 2007. Ett
avtal om ytterligare kreditutrymme om 500 Mkr har tecknats i borjan av 2008.
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Rénte- och laneférfallostruktur per 31 december 2007

Ranteforfall Laneforfall
Rénterisk Forfall, r Lanebelopp  Snittrdnta  Kreditavtal Utnyttjat
Med ranterisk avses risken for en resultat- och kassaflédespaverkan genom en Mkr % Mkr Mkr
férandring av marknadsrantan. Réntekostnaderna ar den enskilt storsta kostnads- 2008 6440 427 368 368
posten for Wihlborgs. Hur mycket och hur snabbt en ranteférandring far genom- .
slag i resultatet beror pé vald réantebindningstid. En rdnteuppgang &r oftast initierad 2009 25 4,04 (Y Ly
av hogre inflation. | kommersiella hyreskontrakt ar det normalt att hyran index- 2010 35 3,01 635 628
uppréaknas med inflationen. 2011 _ _ 4525 4525
Genom en kombination av Ian med kort rantebindning och utnyttjande av rante- 2012 1000 3,98 628 627
derivat kan en stor flexibilitet uppnas och rantebindningstiden anpassas sa att >2012 296 4,83 527 527
méle__n for finansy_erksamheten n?s. Dgtta utan att underlig_gande lan bghéver Totalt 7796 4,25 7804 7796
omforhandlas. For att hantera rénterisken och uppna en jamn utveckling av
finansnettot har den genomsnittliga rantebindningen for Wihlborgs ranteba- Brrived 1
rande l&neskuld anpassats efter bedémd riskniva och réanteférvantningar. Per
31 december 2007 uppgick Wihlborgs genomsnittliga réantebindningstid Totalt inkl. derivat 7785
inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument till 16 manader. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden inklusive laneléfte uppgick till 3,5 ar (4,4). Motpartsrisk

Derivatportféljen innehéller tva derivatprodukter.

1. Stangningsbar swap om 1 miljard kronor som tecknats i augusti 2007. Banken
kan varje kvartal stanga swapen. Wihlborgs erlagger en férutbestamd ranta
varje kvartal och erhdller en ranta motsvarande 3 manaders Stibor. Swapen har
funnits under ett mattillfalle under 2007. Swapen har varderats till verkligt vérde
enligt IAS 39 och vardet ar 0 Mkr vid arsskiftet.

2. 9-arig troskelswap om 1 miljard kronor, med start i december 2007
innehdllande en rantetroskel pa 4,75 procent. Wihlborgs betalar 3,48 procent sa
ldnge den korta rantan 3 manaders Stibor ej 6verstiger 4,75 procent. Wihlborgs
erhaller en rdnta motsvarande 3 manaders Stibor. Swapen har marknadsvarde-
rats enligt IAS 39 och vid arsskiftet hade den ett verkligt varde om 15 Mkr.
Swapen hade per den 31 december en berdknad rantebindningstid pa 5,5 ar
och forlanger den genomsnittliga rantebindningstiden med nio manader.

Koncernen har inga finansiella instrument dar redovisat varde avviker fran
verkligt varde.

NOT 3 - SEGMENTSREDOVISNING

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra leverans eller
betalning. | finansverksamheten uppstér motpartsrisk framférallt vid placering
av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal samt vid erhdllande av
langfristiga kreditl6ften. For att reducera motpartsrisken anges i finanspolicyn
att Wihlborgs endast skall arbeta med banker eller likvardiga kreditinstitut med
en rating motsvarande minst A fran saval Moody's som Standard & Poors.
Betraffande Wihlborgs kundfordringar genomfors sedvanliga kreditprévningar
innan en ny hyresgast accepteras. P4 motsvarande satt provas kreditvardigheten
pé de eventuella reversfordringar som uppstar i samband med avyttring av
fastigheter och/eller bolag.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Wihlborgs resultat- och
balansrakning till foljd av forandrade valutakurser. Wihlborgs dger fastigheter i
Danmark samt Tyskland och for att undvika valutarisker ar dessa fastigheter i
huvudsak finansierade i danska kronor respektive euro. Valutakursférandringar
ger pa detta satt effekt pa nettoresultatet fran respektive land.

Operationell risk

Med operationell risk i finansiella verksamheter avses risken att asamkas
forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller oegentligheter. God intern
kontroll, andamalsenliga administrativa system, kompetensutveckling och
tillgang till palitliga varderings- och riskmodeller &r en god grund for att minska
de operationella riskerna. Wihlborgs finansfunktion arbetar kontinuerligt med
att 6vervaka bolagets administrativa sékerhet och kontroll.

Koncernens verksamhet &r koncentrerad till kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. | rapportering och redovisning delas verksamheten upp i olika marknadsom-
raden som utgdr koncernens enda uppdelning i segment. Laneskuld och finansiella kostnader har i tabellen nedan fordelats ut pa marknadsomraden utifran respektive
marknadsomrades andel av totalt fastighetsvarde. Varje marknadsomrades resultat har belastats med samma procentuella skatt som koncernen i sin helhet.

Redovisning av segment

. Malmé Helsingborg Ovriga Oresund Oférdelat Totalt
Marknadsomraden 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Hyresintakter 570 511 324 265 141 133 - - 1035 909
Fastighetskostnader -172 -160 -97 -85 -43 -37 - - -312 -282
Driftsoverskott 398 351 227 180 98 96 0 0 723 627
Central administration - - - - - - -30 -28 -30 -28
Vardeforandring fastigheter 506 462 413 192 124 -15 - - 1043 639
Rorelseresultat 904 813 640 372 222 81 -30 -28 1736 1238
Finansiella intakter - - - - - - 7 17 7 17
Finansiella kostnader -126 -109 -66 -52 -49 -30 - - 241 -191
Resultat fore skatt 778 704 574 320 173 51 -23 -1 1502 1064
Skatt pa arets resultat -201 -144 -148 -64 -45 -8 6 2 -388 214
Nettoresultat 577 560 426 256 128 43 -17 -9 1114 850
Fastigheter 6990 6 197 3687 2978 2720 1713 - - 13397 10 888
Andra tillgangar - - - - - - 314 333 314 333
Summa tillgangar 6990 6 197 3687 2978 2720 1713 314 333 13711 11221
Lan 4062 3670 2142 1764 1581 1014 - - 7785 6448
Andra skulder - - - - - - 1453 1106 1453 1106
Summa skulder 4062 3670 2142 1764 1581 1014 1453 1106 9238 7 554
Arets forvarv av fastigheter 267 2495 181 533 773 501 - - 1221 3529
Ovriga investeringar i fastigheter 351 280 124 66 102 81 - - 577 427
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NOT 4 - HYRESINTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Hyresintakter, brutto 1129 997 - -
Kostnad outhyrt -94 -88 - -
1035 909 0 0

| hyresintakterna ingar forutom kallhyra, vidaredebiterade tillagg for bland annat
uppvarmning, elektricitet, VA och fastighetsskatt, samt avdrag for lamnade hyres-
rabatter som har periodiserats 6ver respektive kontrakts 16ptid.

NOT 5 - FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Varme, elektricitet och VA 105 97 - -
Driftskostnader 58 57 - -
Reparation och underhall 47 47 - -
Fastighetsskatt 48 33 - -
Tomtrattsavgald 4 5 - -
Fastighetsadministration 50 43 - -
312 282 0 0

For att faststélla varje periods vardeférandring vérderas fastigheterna varje
kvartalsskifte. Intern véardering sker per 31 mars, 30 juni och 30 september.
Extern vérdering sker per 31 december. Malmobryggan Fastighetsekonomi AB
och Savills Sweden AB har per 2007-12-31 genomfort vardering av Wihlborgs
samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas varden &r individuellt bedomda att
motsvara verkligt varde for respektive fastighet. | Danmark har fastigheterna
varderats av DTZ. Kvarvarande fastighet i Tyskland har vérderats utifran upprattat
avtal om forsaljning. Fastigheten frantraddes under januari 2008. P& sid 36-37
finns en redogdrelse Gver varderingsmetoder, varderingsunderlag, marknads-
parametrar m.m. som anvants vid varderingen av fastighetsbestandet.

NOT 9 - OVRIGA RORELSEINTAKTER
OCH KOSTNADER

Moderbolaget 2007 2006
Ovriga rérelseintakter 79 70
Ovriga rérelsekostnader -79 -70

0 0

Avser moderbolagets vidaredebitering av kostnader pa andra koncernbolag av
framst fastighetsadministration, fastighetsskotsel samt andel av central
administration.

NOT 10 - RESULTAT FRAN ANDELAR

| KONCERNFORETAG
NOT 6 — AVSKRIVNINGAR

Moderbolaget 2007 2006
Utdelni 4 andel 406 1398
Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till verkligt varde varfor € nlngupa"alnl e
inga avskrivningar redovisas p4 fastighetsbestandet. Resultat forsaljning andelar 157 "7
Nedskrivning andelar -29 -1 027
Koncernen Moderbolaget
Inventarier 2007 2006 2007 2006 534 488
Fastighetsforvaltningen 1 0 0 0
Central administration och
- 1 1 1 1
marknadsforing .
2 1 1 1 NOT 11 - RESULTAT FRAN ANDELAR |
JOINT VENTURES
Koncernen Moderbolaget
NOT 7 - CENTRAL ADMINISTRATION OCH MARK- Resultatandel 2007} 2003 2007 dtits
= esultatande - - -
NADSFORING 0 ; 0 0

Avser kostnader for koncernledning samt kostnader for att vara ett publikt bolag
och andra kostnader som sammanhanger med bolagsformen. Fastighetsrelaterad
administration ingar ej utan redovisas bland fastighetskostnaderna. | kostnaderna
for central administration och marknadsféring ingdr avskrivningar pé centrala
inventarier med 1 (1) i koncernen och 1 (1) i moderbolaget.

NOT 12 - RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER

OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR
NOT 8 - VARDEFORANDRING FORVALTNINGS- Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
FASTIGHETER Rénteintékter, koncernbolag - - 313 212
Arets vardeforandring ar bade hanforbar till salda fastigheter och till fastighets- Rénteintékter, dvriga 3 3 - -
bestandet vid arets slut. 3 3 313 212
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Vardeforandring salda 23 150 . . .
fastigheter NOT 13 - RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
Vardeforandring 020 289 ) RESULTATPOSTER
fastighetsbestand 31 dec
1043 639 0 0 Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Realiserad vardeforandring dvs skillnad mellan & ena sidan sélda fastigheters Rantekosthader; koncernbolag ) ) oS )
forsaljningspris och & andra sidan totalt investerat kapital i dessa fastigheter Rantekostnader, 6vriga 256 187 218 150
uppgar till 144 Mkr (184). 256 187 326 179
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NOTER

NOT 14 - VARDEFORANDRING DERIVAT

Réntederivat &r ett finansiellt instrument som i enlighet med IAS 39 varderas till
verkligt varde i balansrakningen. Vardeférandringar pé rantederivat redovisas
under rubriken vardeférandring derivat i resultatrékningen. Principerna for
vardering av derivat framgar av not 2.

NOT 15 - SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Aktuell skatt pa drets resultat 12 12 - 5
Justering aktuell skatt tidigare ar -1 -9 - -
Summa aktuell skatt 1 3 0 5
Uppskjuten skatt 377 211 -2 -
Summa skatt 388 214 -2 5

Egsr?ér;ell skatt pa resultat efter finansiella 19 208 146 141
Skatteeffekter justeringsposter

- Utdelning fréan koncernbolag - - -114 =391
- Nedskrivning andelar i konc.bolag - - 8 287

- Omvardering skatt pa temporara
skillnader beroende pé bl a andrat 7 - - -
nominell skattesats i Danmark

- Omvardering underskottsavdrag i

forvarvade bolag . = ) )
- Skattefri vinst forséljning koncernféretag -40 -45 -44 -33
- Ovrigt ej avdragsgillt resp. skattefritt 3 2 2 1
S_ur_nma s!(att exkl. aktuell skatt 389 223 2 5
tidigare ar
Justering aktuell skatt tidigare ar -1 -9 - -
Summa skatt 388 214 -2 5

I moderbolaget har en skattekostnad pa 1 Mkr (-6), hanforbar till koncernbidrag
och andrade redovisningsprinciper, bokats direkt mot eget kapital. Den nominella
skattesatsen ar 28% (28) i Sverige och 25% (28) i Danmark.

Koncernen redovisar en aktuell skatt pa arets resultat uppgaende till 12 Mkr.
Den aktuella skatten berdknas pa de i koncernen ingdende bolagens skatteplik-
tiga resultat. Detta ar lagre an koncernens redovisade resultat fore skatt.

Detta beror framst pa att:

- Vardeférandring forvaltningsfastigheter ej ingar i det skattepliktiga resultatet

- Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar for byggnader, markanldggningar
och fastighetsinventarier ej belastar koncernresultatet

- Skattemassigt direkt avdragsgilla belopp avseende vissa ombyggnadsinveste-
ringar pa fastigheter ej belastar koncernresultatet

- Skattemadssigt utnyttjade underskottsavdrag ej belastar koncernresultatet

Berakning aktuell skatt pa arets resultat i koncernen

2007 2006
Resultat fore skatt 1502 1064
Vérdeforandringar -1 043 -639
Skattemadssiga avskrivningar fastigheter -286 -226
Direktavdrag hg-anpassningar, komponentbyten m.m. -141 -80
Utnyttjade underskottsavdrag -39 -154
Skattepliktig vinst fastighetsforsaljningar 36 25
Nettoférandring periodiseringsfond m.m. 14 52
Skattepliktigt resultat 43 42
Aktuell skatt pa arets resultat 12 12

NOT 16 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Wihlborgs samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresintékter eller vardedkning eller en kombination av dessa. Forvaltningsfas-
tigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde.

Wihlborgs forhyr kontor i Kdpenhamn, Lund, Malmé och Helsingborg i egna
fastigheter. Hyresvardet for den egna forhyrningen utgor i samtliga fall en liten
del av respektive fastighets totala hyresvarde varfér nagon klassificering som
rorelsefastighet for dessa fastigheter ej gjorts.

Wihlborgs innehar ingen fastighet som forvarvats eller byggts om for att i nara
anslutning dartill saljas, varfor ingen fastighet redovisas som lagerfastighet.

Av fastigheternas redovisade varden beréknas 38 Mkr (34) avse aktiverade lane-
kostnader. Vid berdkning av lanekostnad att aktivera har en réntesats motsva-
rande den genomsnittliga rantan pé laneportféljen anvants. Per 2007-12-31
uppgick rantesatsen till 4,25 procent (3,66).

2007 2006
Taxeringsvérde svenska fastigheter 5653 4150
Redovisat varde svenska fastigheter 12 015 10 021

Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har per 2007-12-31
genomfort vardering av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas
varden ar individuellt bedémda att motsvara verkligt varde for respektive fastighet.
| Danmark har fastigheterna varderats av DTZ. Kvarvarande fastighet i Tyskland
har varderats utifran upprattat avtal om forséljning. Fastigheten frantraddes 2008.

Pa sid 36-37 finns en redogorelse dver varderingsmetoder, varderingsunder-
lag, marknadsparametrar m.m. som anvants vid vérderingen av fastighetsbe-
standet.

Arets forandring av redovisat virde

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Redovisat varde arets ingang 10 888 7 890 - -
Fastighetsforvarvy 1221 3529 - -
Investeringar 577 427 - -
Avyttrade fastigheter -383 -1 560 - -
Vardeforandring 1043 639 - -
Valutaomrakningar 51 -37 - -
Redovisat varde 13397 10 888 0 0
NOT 17 - INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Ingdende anskaffningsvarde 35 30 4 4
Investeringar 7 7 3 -
Forsaljningar och utrangeringar -3 -2 - -
Utgaende anskaffningsvarden 39 35 7 4
Ingdende avskrivningar -27 -23 -1 -
Forvarv via bolag -2 -5 - -
Forsaljningar och utrangeringar 1 2 - -
Arets avskrivning 2 -1 -1 -1
Utgaende avskrivningar -30 -27 -2 -1
Redovisat varde 9 8 5 3
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NOT 18 - ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvérde
Forvarv

Lamnade aktiedgartillskott
Forsaljning

Utgaende anskaffningsvarde

Ingdende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Utgaende nedskrivningar

Redovisat varde

Dotterbolag

Namn/Org nr Sate
Bastionen Syd AB, 556072-2042 Malmo
E(S)égr;;rgzaelsgty Center i Jonkoping AB, Malmé
Exab i Malmo AB, 556468-5385 Malmo
Exab Utvecklings AB, 556353-2828 Malmé
Fastighets AB Bronsdolken, 556112-0345 Malmo
Fastighets AB Fortet, 556090-5621 Malmo
Fastighets AB Flygvardinnan 5, 556708-8512 Malmo
Fastighets AB Kvavet, 556222-8071 Malmé
Fastighets AB Plinius, 556033-6538 Malmo
Fastighets AB Plockbandsgatan 4, Malmé
556729-8509

Fastighets AB Stillman, 556082-1752 Malmo
Fastighets AB Yxstenen, 556691-4437 Malmo
Forvaltnings AB Haspen, 556466-2533 Malmo
Hilab Malm& AB, 556660-1786 Malmo
Hundlokan 10 i Malm6 AB, 556730-4489 Malmo
Ideon AB, 556239-8718 Lund
Kalinehuset AB, 556129-5824 Malmo
Kniven 2 AB, 556706-9355 Malmo
Kolgafour AB, 556627-7843 Malmo
Lund Lagret 1 AB, 556730-3820 Malmo
Lunds Byggmastaregille, AB, 556058-9888 Malmo
M2 Fastigheter AB, 556101-4332 Malmo
Malmo Borshus AB, 556115-8543 Malmo
Medeon Fastigheter AB, 556034-1140 Malmo
Neptuninnan AB, 556743-5465 Malmo
Ringcentralen Fastighets AB, 556091-4276 Malmo
Spillepengen Fastighets AB, 556107-5002 Malmé
Studentkaren 6 Fastighets AB, 556730-3499 Malmo
Utvecklings AB Kranen, 556286-9999 Malmo
Wihlborg & Son AB, 556173-9417 Malmo
Wihlborg A/S, Danmark, A/S 190 168 Képenhamn
Wihlborgs Boplatsgatan 5 AB, 556675-2449 Malmo
Wihlborgs Borgeby AB, 556675-2639 Malmo
Wihlborgs Bronsdolken AB, 556232-5919 Malmo
Wihlborgs Cinder AB, 556518-5732 Malmé
Wihlborgs Erik Menved 37 AB, 556704-3699 Malmo
Wihlborgs Fastigheter i Hbg AB, 556101-6295  Malmo
Wihlborgs Fastigheter i NVS AB, 556271-3924  Malmo
Wihlborgs Fisken 18 AB, 556675-2357 Malmé
Wihlborgs Flintan 3 AB, 556675-2647 Malmo
Wihlborgs Flounderone AB, 556727-7909 Malmo
Wihlborgs Gallerian AB, 556704-3632 Malmd
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1364
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-53
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- 1027
-29
-1056
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100

100

100
100
100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100

40
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Redovisat
varde
90

1

1

0

0
137
14
2
16

6

38
7
17
0
31
80
152

35

555
40
70
64
75
25

204

17

78

1
156
424

22
163

Dotterbolag
Namn/Org nr Sate
Wihlborgs Grynbodagatan AB, 556675-2597 Malmo
Wihlborgs Gaddan 6 AB, 556704-3681 Malmo
Wihlborgs Havskryssaren AB, 556703-0613 Malmé
Wihlborgs Holding AB, 556701-2827 Malmo
Wihlborgs Kirseberg AB, 556691-4874 Malmo
Wihlborgs Kranen AB, 556704-6387 Malmo
Wihlborgs Lonngatan AB, 556704-3657 Malméo
Wihlborgs Motorseglaren AB, 556703-0605 Malmo
Wihlborgs Masen 16 AB, 556627-7827 Malmo
Wihlborgs Méasen 17 AB, 556627-7835 Malmo
Wihlborgs N.Vallgat. 80-82 AB, 556675-2613  Malmo
Wihlborgs Nils 24 AB, 556704-3731 Malmo
Wihlborgs Polisett AB, 556703-0589 Malmo
Wihlborgs Riggen AB, 556701-5028 Malmo
Wihlborgs Ritaren 1 AB, 556675-2605 Malmé
Wihlborgs Rosengdrd AB, 556699-7986 Malmo
Wihlborgs Seglet 1 AB, 556695-2627 Malmo
Wihlborgs Sparven 15 AB, 556704-3624 Malmo
Wihlborgs Sqvalpan AB, 556675-2399 Malmo
Wihlborgs Suffléren 3 AB, 556704-3640 Malmo
Wihlborgs Sydporten AB, 556726-0202 Malmo
Wihlborgs Soderarm 11 AB, 556675-2407 Malmo
Wihlborgs Terminalen AB, 556681-1898 Malmé
Wihlborgs Uvenine AB, 556695-2502 Malmo
Wihlborgs Vikingen 10 AB, 556675-3082 Malmo
Wihlodia AB, 556301-8109 Malmo
W) Bygg AB, 556060-0529 Malmé
Totalt finns i koncernen 120 (102) bolag.
NOT 19 — ANDELAR | JOINT VENTURES
Koncernen
2007 2006
Ingdende anskaffningsvarde 60 53
Kapitaluttag -8
Resultatandel - 7
Redovisat varde 52 60
Namn/Org nr
Moderbolaget Sate
Medeon AB, 556564-5198 Malmo
Dockan Exploatering AB, 556594-2645 Malmo
Dotterbolagen
PeWi Bostadsutveckl. HB, 969687-5492 Helsingborg
Ideon Center AB, 556239-0384 Lund

Kapital-  Redovisat
andel i % varde
100 1
100 8
100 0
100 0
100 0
100 0
100 12
100 0
100 7
100 2
100 0
100 4
100 0
100 0
100 1
100 0
100 0
100 215
100 0
100 7
100 48
100 0
100 0
100 0
100 0
100 38
100 5
2998
Moderbolaget
2007 2006
52 52
52 52
Kapital- Redovisat
andeli %  varde
40,0 4
33,3 48
52
50,0 0
50,0
52




NOTER

NOT 20 - ANDRA LANGFRISTIGA

VARDEPAPPERSINNEHAV
Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006
Ingédende anskaffningsvarde 10 10 10 10
Arets forvarv - - - -
Redovisat varde 10 10 10 10
Namn/Org nr Kapital- Redovisat
Koncern och moderbolag Sate andeli % varde
Sveland Sakforsakr. AB 556406-0229 Hassleholm 5,4 10

NOT 21 - ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006

Forfallotidpunkt mellan 1-5 ar fran

balansdagen 30 37 = B

Forfallotidpunkt senare an 5 ar fran
balansdagen
Summa 33 42 0 0

Av fordringarna ovan avser 25 Mkr (35) rantebarande fordringar.

3 5 - -

NOT 22 - FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Hyresintakter 1 2 - -
Anteciperade utdelningar - - 270 1320
Ranteintakter 7 - 7 -
Ovrigt 9 6 - -
Summa 17 8 277 1320

NOT 23 - KASSA OCH BANK

Koncernens likvida medel utgors av kassa och bank. Koncernens outnyttjade
checkrakningskrediter, som ej ingér i likvida medel ovan uppgar till 79 Mkr (93).

NOT 24 - EGET KAPITAL

Ackumulerade omrakningsdifferenser i koncernen avseende de utlandska
verksamheterna uppgar till 18 Mkr (5).

Antal registrerade aktier vid drets ingang 38428 364
Antal utestdende aktier vid arets ingang 38428 364
Under dret aterkopta egna aktier -997 350
Antal utestaende aktier vid arets utgang 37 431014

Alla aktier har lika rostratt, en rost per aktie. Féreslagen utdelning per aktie,
6:25 kr (5:50). Kvotvérde per aktie, 5 kr (5).

Pa sidan 5 redogors for koncernens maél, politik och metoder for forvaltning av
kapital.

NOT 25 - UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Uppskjuten skatt har berdknats pa:
Underskottsavdrag -114 -131 -1 -
Skillnad redovisat- och skattemassigt

vérde avseende fastigheter U1k e ) .
Obeskattade reserver 8 10 - -
Nettoskuld 1093 724 -1 0
Justering for uppskjuten skatte-

- 10 1 -
fordran
Uppskjuten skatteskuld 1093 734 0 0

De underskottsavdrag som beaktats vid berakning av uppskjuten skatt uppgar
till 411 Mkr (467). Av dessa ar 335 Mkr sparrade till ar 2012. Underskottsavdra-
gen inkluderar fastighetsfallaforiust med 8 Mkr samt underskott i det danska
bolaget med 21 Mkr.

NOT 26 - ANDRA LANGFRISTIGA SKULDER

Avser till storsta del stampelskatter pa fastigheter vilka forfaller till betalning
forst da fastighet saljs.

NOT 27 - CHECKRAKNINGSKREDIT

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006
Beviljad kreditlimit 94 93 75 75
Outnyttjad del -79 -93 -75 -75
Utnyttjad del 15 0 0 0
NOT 28 - SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Forfallotidpunkt upp till 1 ar fran

balansdagen 368 2V } }

Forfallotidpunkt mellan 1 och 5 ar

. 6 886 5920 6468 5532
fran balansdagen

Forfallotidpunkt senare &n 5 ar fran

balansdagen 527 307 s R

Derivatinstrument -1 4 -1 4
7770 6448 6 457 5536

Eftersom det vid drets slut fanns lanelfte 6verstigande laneférfall under nast-
kommande ar har hela skulden avseende saval checkrakningskredit som skulder
till kreditinstitut behandlats som langfristig skuld.

NOT 29 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Forskottsbetalda hyror 107 128 - -
Upplupna rantekostnader 16 6 13 5
Tillkommande kostnader sélda fast. 62 28 1 -
Ovrigt 39 27 9 12
224 189 23 17
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NOT 30 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUAL-
FORPLIKTELSER/ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen Moderbolaget
Stéllda sakerheter 2007 2006 2007 2006
Fastighetsinteckningar 8631 7250 - -
Reverser - - 6916 59N

8631 7250 6916 5911

Eventualforpliktelser / Ansvarsforbindelser 20 28 20 20

NOT 31 - JUSTERINGAR FOR POSTER SOM
EJ INGAR | KASSAFLODET M.M.

Koncernen Moderbolaget
2007 2006 2007 2006

Vardeférandring forvaltningsfastigheter -1 043 -639 - -
Avskrivningar inventarier 2 1 1 1
-1041 -638 1 1

NOT 32 - FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Koncernen Moderbolaget

2007 2006 2007 2006

Forandring enligt balansrédkning 47 -7 1043 -1316

Rorelsekapital i forvarvat koncernféretag -13 -34 - -

Rorelsekapital i avyttrat koncernforetag 9 13 - -

Valutaeffekter - 1 - -

Forandring inkomstskatteskuld 4 -4 - -
Forandring fordringar resp. skulder

avseende ranteintakter, utdelningar och -3 12 -1051 1327

rantekostnader
44 -19 -8 1"

NOT 33 - FORVARV AV ANDELAR | KONCERNFORETAG

Vérdet av forvérvade tillgadngar och skulder, i forvarvade koncernféretag, var
enligt upprattade forvarvsanalyser féljande:

2007 2006
Fastigheter 841 2924
Andra materiella anlaggningstillgdngar - 2
Langfristiga fordringar koncernféretag - 143
Finansiella anldggningstillgangar 2 145
Kortfristiga fordringar 5 23
Kassa och bank 16 228
Minoritetsintresse - -120
Langfristiga skulder koncernféretag -95 -1218
Langfristiga skulder -202 -275
Kortfristiga skulder -18 -57
Kopeskilling 549 1795
Tillkommer &vertag saljarens fordran 95 1075
Utbetald kopeskilling 644 2870
Avgar likvida medel i de forvarvade bolagen -6 -228
Paverkan pa koncernens likvida medel 628 2642
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NOT 34 - FORSALIJNING AV ANDELAR |
KONCERNFORETAG

Vardet av avyttrade tillgdngar och skulder, i avyttrade koncernféretag, var enligt
upprattade analyser foljande:

2007 2006
Fastigheter 335 1392
Langfristiga fordringar koncernforetag 3 -
Finansiella anldggningstillgangar 21 -
Kortfristiga fordringar - 3
Langfristiga skulder koncernféretag -118  -605
Langfristiga skulder -2 -5
Kortfristiga skulder -9 -16
Koépeskilling 230 769
Tillkommer 6vertag saljarens fordran/skuld 115 605
Paverkan pa koncernens likvida medel 345 1374

NOT 35 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett bestdmmande inflytande i
Peab AB och Peab Industri AB. Under 2007 hade Wihlborgs intékter fran hyresverk-
samhet uppgaende till 7 Mkr fran Peab. Wihlborgs har erlagt entreprenadersatt-
ningar till Peab med 258 Mkr. Vid arsskiftet har Wihlborgs fordringar pa Peab
uppgadende till 2 Mkr och skulder till 26 Mkr. Mot Peab Industri hade Wihlborgs
intakter om 2 Mkr och kostnader om 2 Mkr. Fordringar och skulder mot Peab
Industri AB uppgick till 100 tkr i bada fallen.

Helen Olausson har som styrelseordférande ett bestammande inflytande i
Norrvidden AB. Under 2007 har Wihlborgs fran Norrvidden forvarvat tva
fastigheter for ett belopp om 120 Mkr och salt en fastighet for 21 Mkr.
Wihlborgs har inga fordringar och skulder mot Norrvidden.

Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga grunder.
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Arsredovisningens undertecknande

Balansrikningar och resultatrakningar skall faststllas pa arsstimman
den 23 april 2008.

e Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen samt RR 32.

e Arsredovisningen ger en rittvisande bild av foretagets stillning och
resultat.

¢ Forvaltningsberittelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utveckling-
en av foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foéretaget star infor.

¢ Koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med inter-
nationella redovisningsstandards, IFRS, sadana som de antagits av
EU.

® Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stéll-
ning och resultat.

¢ Forvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande 6versikt
over utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och stillning
samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de fore-
tag som ingar i koncernen star infor.

Malmo den 14 mars 2008

Erik Paulsson Kerstin Fredriksson Anders Jarl
Ordforande vice ordforande verkstdllande direktor
Sten K Johnson Sara Karlsson Helen Olausson

Tommy Qvarfort Johan Qviberg

Var revisionsberittelse har avgivits den 17 mars 2008.

Deloitte AB

Torbjorn Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

M Till arsstamman i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) 556367-0230.

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt sty-
relsens och verkstallande direktorens forvaltning i Wihlborgs Fastigheter AB (publ)
for rakenskapsaret 2007. Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 50-70. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som
har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovis-
ningslagen tillimpas vid upprattandet av arsredovisningen samt for att internatio-
nella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och arsredovisnings-
lagen tillimpas vid upprattandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala
oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av
var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att vi
planerat och genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sdkerhet for-
sakra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasent-
liga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa
att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstillande direktérens
tillampning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrel-
sen och verkstallande direktoren gjort nar de upprittat arsredovisningen och kon-
cernredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisning-
en och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om néagon styrelseledamot eller verkstillande direktoéren ar ersittningsskyl-
dig mot bolaget. Vi har daven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for
vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
rattvisande bild av bolagets resultat och stallning i enlighet med god redovisnings-
sed i Sverige. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen
och ger en rittvisande bild av koncernens resultat och stallning. Férvaltningsberat-
telsen ar férenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen for
moderbolaget och for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Malmo den 17 mars 2008
Deloitte AB

Torbjorn Svensson
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrning

Bl Svensk kod for bolagsstyrning (koden) tilldmpas av Wihlborgs.
Denna rapport ingdr €j i den formella arsredovisningen utan utgor
en egen rapport. Wihlborgs bolagsstyrningsrapport ar inte granskad
av bolagets revisorer.

Bolagsstyrningsrapport

Aktiedgarna paverkar bolagets styrning genom att delta och utéva sin rostritt pa
bolagsstiamman som ar Wihlborgs hogsta beslutande organ. Samtliga aktier har
samma rostratt vilket innebar att detta 6verensstimmer med varje aktiedgares andel
i aktiekapitalet.

Wihlborgskoncernens ledning och ansvar ar férdelat mellan styrelsen och verk-
stillande direktoren enligt aktiebolagsslagen, andra lagar och férordningar, note-
ringsavtalet med Stockholmsborsen, svensk kod for bolagsstyrning, bolagsordningen
och interna styrinstrument som styrelsens arbetsordning och instruktion for verk-
stillande direktoren.

Koden for bolagsstyrning

Kodens 6vergripande syfte ar att bidra till en férbéttrad styrning av svenska bolag
sa att de uppfyller d4garnas krav pa avkastning pa det insatta kapitalet. De avvikelser
som férekommer fran reglerna i koden skall redovisas och motiveras enligt princi-
pen 7folj eller forklara”. Skdlen for varje avvikelse skall tydligt redovisas.

Wihlborgs avvikelser har varit foéljande:

* Nagot sarskilt revisionsutskott har ej inrdttats utan hela styrelsen férutom VD har
fullgjort revisionsutskottets arbetsuppgifter.

* Nagot sarskilt ersattningsutskott har ej inrattas utan hela styrelsen féorutom VD
har fullgjort ersittningsutskottets arbetsuppgifter. Vid behandling av dessa aren-
den har inte nagon fran féretagsledningen varit narvarande.

Styrelsens motiv till att ej inrdtta nagot revisions- och ersittningsutskott ar att bola-
gets storlek ej motiverar detta. Fragorna kan behandlas i anslutning till ordinarie
sammantrade. Wihlborgs har ett rdnterad som har till uppgift att félja ranteutveck-
lingen pa marknaden och foéresld styrelsen atgarder. Ranteradets ansvar och arbets-
uppgifter ar inte reglerade i styrelsens arbetsordning men arbetsuppgifterna fram-
gar av bolagets finanspolicy.

Bolagsordning

Wihlborgs bolagsordning dndrades senast vid arsstaimman 2006. Bolagets féoremal
ar att forvarva, forvalta, foradla och avyttra fastigheter i foretradesvis Oresunds-
regionen samt att bedriva dirmed foérenlig verksamhet. Styrelsen skall ha sitt site i
Malmé. Bolagsordningen framgar i sin helhet pa sidan 81.



STYRELSEN

Erik Paulsson
Styrelseordférande
Bastad, fodd 1942
Invald i styrelsen 2004

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Fabege AB, Dios
Fastigheter AB och SkiStar AB. Styrelse-
ledamot i Investment AB Oresund och
Nolato AB.

Innehav i Wihlborgs: 42 400 aktier med
familj och bolag. Dessutom tillkommer
ett aktieinnehav via Brinova Fastigheter AB.

Sara Karlsson
Styrelseledamot
Béstad, fodd 1969
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning:
Entreprendr inom jordbruk, transport
och fastigheter.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Peab Industri AB, Topeja

Holding AB och Killebackstorp i Bastad AB.

Innehav i Wihlborgs:
10 000 aktier.

Kerstin Fredriksson
Vice styrelseordforande
Burlov, fodd 1942
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning:
Kommunstyrelsens ordférande
i Burlovs kommun.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Skanet AB. Fullmaktige-
ledamot i Region Skane. Styrelseledamot
i Regionala utvecklingsnamnden, SEB
lokalstyrelse i Arlév, Sydvatten AB och
SYSAV AB.

Innehav i Wihlborgs:
200 aktier.

Helen Olausson

Styrelseledamot
Ostersund, fodd 1968
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning:
VD i Landmarke Norra Europa AB.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Fabos, Faltjdgaren
Fastigheter AB, Norrvidden Fastigheter
AB, styrelseledamot i Fabege AB samt
Lantmaéteriverket.

Innehav i Wihlborgs:

Anders Jarl
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1956
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning:
Verkstallande direktor i Wihlborgs.

Ovriga styrelseuppdrag: —

Innehav i Wihlborgs: 168 300 aktier med
familj och bolag.

Tommy Qvarfort
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1944
Invald i styrelsen 2006

Huvudsaklig sysselséttning:
VD Abitare Fastighetsutveckling.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i APQ EI AB.

Innehav i Wihlborgs:
50 000 aktier.

Sten K Johnson
Styrelseledamot
Malma, fodd 1945
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning:
Koncernchef i Midway Holding AB.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Midway Holding AB
och Skanemollan AB.

Innehav i Wihlborgs:
243 040 aktier med familj och bolag.

Johan Qviberg
Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1981
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselséttning:
Equity Sales Ohman Fondkommission.

Ovriga styrelseuppdrag: -

Innehav i Wihlborgs:
235 000 aktier.

BOLAGSSTYRNING
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Arsstamma 2007

Wihlborgs drsstimma dgde rum den 26 april 2007. Pa stimman deltog ca 300 aktie-
agare som foretradde 38,5 procent av antalet roster och kapital. Stammoprotokollet
finns tillgangligt pa Wihlborgs hemsida, www. wihlborgs.se. De viktigaste besluten
var i korthet:

Val av styrelseledamdter och revisorer — Antalet ledamoter beslutades till atta stycken.
Till styrelseledamoter omvaldes Kerstin Fredriksson, Anders Jarl, Sten K Johnson,
Erik Paulsson, Tommy Qvarfort och Johan Qviberg samt nyval av Sara Karlsson och
Helen Olausson.

Det antecknades att registrerade revisionsbolaget Deloitte vid en extra bolags-
stimma under 2004 valts till revisor med auktoriserade revisorn Torbjérn Svensson
som huvudansvarig revisor intill arsstimman 2008.

Valberedningen — Beslutades att valberedningen skall besta av foretridare for de tre
storsta aktiedgarna som onskar delta jamte representant for de mindre aktieagarna,
foretradda av Aktiespararna, i bolaget vid utgangen av tredje kvartalet 2007. Valbe-
redningen kan déarutéver besluta att bolagets styrelseordférande skall inga i valbe-
redningen. Valberedningens ordférande skall vara den ledamot som representerar
den storsta aktiedgaren om inte valberedningen enats om annat. Nagot arvode
utgar ej till valberedningen men bolaget skall svara for skiliga kostnader for att val-
beredningen skall fullgora sitt uppdrag.

Forvdrv och overlatelse av egna aktier — Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att
till nésta drsstdimma férvarva och 6verlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt
tio procent av utestaende aktier.

Nyemission — Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att till nasta arsstimma
besluta om nyemission, motsvarande maximalt tio procent av utestaende aktier.

Valberedningen

Koden anger att arsstimmans beslut om tillsattning av styrelse respektive revisorer
bor beredas genom en av dgarna styrd, strukturerad och transparent process, som
ger alla aktiedgare mojlighet att ge sin syn pa och lamna forslag i respektive fraga
och som skapar goda forutsattningar for val underbyggda beslut. Valberedningen
ar arsstimmans organ for beredning av staimmans beslut i tillsittningsfragor.

Valberedningen i Wihlborgs har darfér arbetat med forslag till &rstimmoord-
forande, styrelseordférande, styrelseledamoéter, arvoden till styrelsen och revisorer
och deras arvode.

I enlighet med arsstimmans beslut offentliggjordes namnen pa valberedningens
ledamoter den 18 oktober 2007. I valberedningen ingar Anders Silverbage fran
Brinova Fastigheter AB, Peter Lindh fran Maths O Sundqvist, Peter Lavesson fran
Investment AB Oresund och Leif Franzon fran Aktiespararna. Ledaméterna for de
tre storsta dgarna i valberedningen representerar 27 procent av rosterna i Wihl-
borgs. I valberedningen har Anders Silverbage utsetts till ordférande.

Valberedningen har sammantritt tre ganger. Arbetet har varit inriktat pa hur
styrelsearbetet fungerat under aret. Kodens schema for valberedningen har varit
vig-ledande. Sammansittning, storlek och kompetens har utvarderats. Ledamoter-
nas oberoende till stérre aktieadgare och bolagsledning har ocksa diskuterats.

Infor drsstimman den 23 april 2008 foreslar valberedningen att styrelsen bestar
av sju ledamoter. Valberedningen foreslar vidare omval av styrelseledamdterna Erik
Paulsson, Kerstin Fredriksson, Anders Jarl, Sara Karlsson, Helen Olausson, Tommy
Qvarfort och Johan Qviberg. Sten K Johnson har meddelat att han inf6r arsstam-



KONCERNLEDNING

Anders Jarl

Verkstéllande direktor

Malmo, fodd 1956

Anstalld i Wihlborgs sedan 2001.

Innehav i Wihlborgs:

Thomas Brahagen
Fastighetschef

Malmo, fédd 1955

Anstalld i Wihlborgs sedan 1990.

Innehav i Wihlborgs: 15 600 aktier

Christer Johansson

Ekonomi- och Finanschef
Svedala, fodd 1948

Anstélld i Wihlborgs sedan 1996.

Innehav i Wihlborgs:

Iréne Johansson
Informationschef

Malmo, fodd 1953

Anstdlld i Wihlborgs sedan 1992.

Innehav i Wihlborgs:

168 300 aktier med familj och bolag. med familj och bolag. 14 800 aktier via bolag. 7 400 aktier via bolag.

REVISORER

Deloitte AB

Huvudansvarig revisor

Torbjérn Svensson, Malmo, fodd 1953

Auktoriserad revisor, Huvudansvarig revisor i Wihlborgs sedan 2004.
Var tidigare huvudansvarig revisor i Fabege sedan 2001.
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Catharina Lachmann
VD-assistent

Svedala, fodd 1955

Anstalld i Wihlborgs sedan 1985.

Innehav i Wihlborgs: -

man inte star till férfogande f6r omval. Valberedningen féreslar ocksa att Erik
Paulsson omviljs till styrelseordférande.

Arvodet till styrelsen foreslas utgad med totalt 820 000 kronor. Till styrelsens
ordférande utgér ett arvode om 220 000 kronor och till évriga ledamoéter 120 000
kronor, forutom VD Anders Jarl. Hojningen av arvodet per ledamot motsvarar ca 4
procent.

Deloitte AB med Torbjorn Svensson som huvudansvarig revisor, valdes till revi-
sor vid en extra bolagsstaimma 2004 for tiden intill arsstimman 2008. Valbered-
ningen foreslar att Deloitte AB med Torbjorn Svensson som huvudansvarig revisor
omvaljs fér en period om tre ar, dvs. for tiden intill arsstaimman 2011.
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Styrelsen

Styrelsens overgripande uppgift ar att for dgarnas rakning forvalta bolagets angela-
genheter pa ett sadant sitt att 4garnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses pa basta mojliga satt enligt en faststalld arbetsordning.

Enligt Wihlborgs bolagsordning skall styrelsen besta av minst fyra och hogst
atta ledaméter. Efter arsstimman i april 2007 omvaldes Erik Paulsson till ordférande
i styrelsen och Kerstin Fredriksson till vice ordférande. Bolagets ekonomi- och
finanschef, Christer Johansson, har arbetat som styrelsens sekreterare.

I Wihlborgs styrelse finns kompetens och erfarenhet fran omraden som ér av
stor betydelse for att kunna stodja, fo6lja och kontrollera verksamheten i ett ledande
fastighetsbolag i Sverige. Bland ledaméterna finns djupa kunskaper om fastigheter,
fastighetsmarknaden, finansiering och affarsutveckling.

Styrelsen uppfyller kodens och Stockholmsbdrsens noteringskrav att hogst en
styrelseledamot far arbeta operativt i den l6pande verksamheten. Verkstillande
direktéren Anders Jarl ingar i styrelsen. Majoriteten av styrelsen ar oberoende av
forhallanden till bolaget och bolagsledningen.

Under 2007 har styrelsen haft tio styrelsemoéten inklusive konstituerande- och per
capsulam sammantraden. Av de tio styrelsesammantriadena har sju sammantra-
den varit ordinarie. Styrelsens arbete borjade med boksluts- och utdelningsfragor
jamte en utvirdering av styrelsens arbete och rutiner. Under varen 2007 har arbetet
inriktats pd nya forvarv och projekt. Forberedelser kring styrelsens drenden infér
arsstimman framst forslagen om aterkoép av egna aktier och bemyndigande om
nyemission. Behandling av efterkalkyler pa fardiga projekt 2006 har genomgitts.

Under hosten har bolagets finanspolicy, rantesyn kombinerat med olika deri-
vatprodukter noggrant kommenterats. Bolagets framtida strategier infér 2008 och
2009, budget och fastighetsférvarv har vidare dominerat styrelsens arbete. Under
hosten har ocksa styrelsen diskuterat forutsittningarna kring aterkop av egna ak-
tier. Enligt arsstaimmans beslut har styrelsens arvode uppgatt till 900 000 kronor av
vilken summa ordféranden erhallit 210 000 kronor och 6vriga ledaméter forutom
VD har erhallit 115 000 kronor.

Styrelsens ledamoter, oberoende, antal sammantraden och niarvaro

Oberoende Antal styrelsemdten/deltagande

Erik Paulsson, ordf nej 10 av 10
Kerstin Fredriksson, vice ordf ja 10 av 10
Anders Jarl nej 10 av 10
Sten K Johnson ja 10 av 10
Sara Karlsson ja 6 av 6 (invald vid arsstimman)
Helen Olausson ja 6 av 6 (invald vid arsstimman)
Tommy Qvarfort ja 10 av 10
Johan Qviberg ja 10 av 10
Lars Skold ja 4 av 4 (avgick vid arsstimman)

Arbetsordning och instruktioner

Styrelsen arbetar efter en arbetsordning innehallande instruktioner avseende
arbetsfordelning och ekonomisk rapportering. Arbetsordningen, som utgor ett
komplement till aktiebolagslagens bestimmelser och Wihlborgs bolagsordning ar
foremal for arlig 6versyn.



Styrelsen skall enligt arbetsordningen tillse att verkstdllande direktoren fullgér sina
aligganden. Verkstdllande direktdrens prestationer utvarderas arligen och jamfors
darvid med faststdllda lang- och kortsiktiga mal.

Styrelsen skall vidare fortlopande utviardera Wihlborgs handlaggningsrutiner,
riktlinjer for férvaltning och placering av bolagets medel. Styrelsen skall faststalla
mal, vasentliga policies och strategiska planer for Wihlborgs samt fortlopande 6ver-
vaka savil efterlevnaden av dessa som att de, efter rapport fran verkstillande direk-
toren, blir féremal fér uppdatering och 6versyn.

Totalt skall sex ordinarie styrelsemoéten héllas per kalenderar, utéver det konsti-
tuerande motet. Sammantrddena behandlar bland annat ekonomiska rapporter,
finansrapporter, férsaljningar och investeringar, aktuella marknadsfragor samt per-
sonalfragor. Extra moéten kan hallas for 6verliggning och beslut i arenden som inte
kan hanskjutas till ordinarie styrelsemoten.

Enligt arbetsordningen aligger det styrelsens ordférande att genom kontakter
med verkstallande direktoren folja Wihlborgs utveckling och se till att styrelseleda-
moéterna genom verkstillande direktdrens forsorg far den information som behovs.
Styrelsens ordférande skall &ven samrada med verkstdllande direktoren i strategiska
fragor samt tillse att handliggning av arenden inte sker i strid med bestimmelserna
i aktiebolagsslagen, bolagsordningen eller koden for bolagsstyrning.

Koncernledningen
Verkstillande direktoren — ar ansvarig for bolagets 16pande forvaltning och att leda
verksamheten i enlighet med styrelsens riktlinjer, instruktioner och anvisningar.

I Wihlborgs arbetsordning for styrelsen ingar en instruktion for verkstillande
direktoéren som har att tillse att styrelsen erhaller erforderligt informations- och
beslutsunderlag infor styrelsemoétena, att styrelsen halls informerad mellan styrelse-
moétena, samt att den ekonomiska rapporteringen fullféljs pa ett sidant satt att sty-
relsen kan gora en vilgrundad bedémning. Vidare ingar en sarskild rapporterings-
instruktion med angivande av tidplaner.

Koncernledningen utgors av:

Anders Jarl, VD

Christer Johansson, ekonomi- och finanschef
Thomas Brahagen, fastighetschef

Iréne Johansson, informationschef
Catharina Lachmann, VD-assistent

Principer for anstallningsvillkor fér VD och koncernledning

Enligt koden for bolagsstyrning skall styrelsen pa arsstimman presentera forslag
till principer for ersiattning och andra anstallningsvillkor for koncernledningen.
Styrelsen i Wihlborgs foreslar att ersattningar och andra anstallningsvillkor skall
vara marknadsmadssiga och konkurrenskraftiga. Ersittningen utgar med en fast
ersittning for samtliga i koncernledningen. Eventuell ersattning utéver den fasta
I6nen skall vara maximerad och relaterad till den fasta l6nen. Villkoren for 6vriga
forméner skall dir de férekommer utgora en begransad del av ersattningarna och
utgoras i huvudsak av bilférman.

I Wihlborgs finns en vinstandelsstiftelse som omfattar alla anstdllda férutom
verkstillande direktoren. Avsittningen till stiftelsen ar hanforlig till avkastningen
pa eget kapital och 4r maximerad till ett basbelopp per ar och anstilld.

Pensionsaldern ar 65 ar for samtliga i bolagsledningen. Kostnaden for verkstal-
lande direktérens pension utgar med en premie om 35 procent av den pensions-
grundande l6nen per ar under anstallningstiden. For 6vriga i bolagsledningen géller
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ITP-planen eller motsvarande. Uppsdgningslén och avgangsvederlag skall inte
overstiga 24 manadsloner. Avgangsvederlaget skall avraknas mot andra inkomster.
Hela styrelsen forutom verkstillande direktéren beslutar om principerna for
ersittning och anstdllningsvillkor for bolagsledningen och verkstillande direkto-
rens ersattning och anstallningsvillkor. Principerna for anstallningsvillkoren ar
oférindrade mot tidigare forutom att eventuell ersittning utéver den fasta lonen
skall vara maximerad och relaterad till den fasta l6nen.

Revision

Revisorerna i Wihlborgs utses av arsstamman for en period om fyra ar. Wihlborgs
revisorer utsags pa en extra bolagsstimma 2004 och nasta val blir darfér i samband
med arsstimman 2008. Bolagsstimman har utsett revisionsbolaget Deloitte som
revisor med huvudansvarig revisor Torbjorn Svensson.

Torbjorn Svensson ar huvudansvarig for revisionsuppdraget i Wihlborgs.

Han saknar uppdrag i bolag vilka ar narstaende till Wihlborgs storre dgare eller
verkstdllande direktor. Torbjorn Svensson ar, vid sidan av Wihlborgs revisionsupp-
drag, revisor i foljande storre uppdrag: Malmo Aviation AB, Flextronics, Thule AB,
Mellby Gard och Skanemejerier.

Vid styrelsesammantradet som behandlar bokslutet ar Torbjérn Svensson person-
ligen narvarande och ldamnar en rapport 6ver den slutliga granskningen av bolagets
rakenskaper. Dessutom lamnar revisorn fortldpande information till styrelsen som
revisionsutskott 6ver de granskningar som genomférs under aret.

Arvode till revisorerna framgar av not 1 sid 63.

Intern kontroll
Enligt aktiebolagslagen och svensk kod for bolagsstyrning ansvarar styrelsen for
den interna kontrollen. Styrelsen skall arligen skriftligen lamna en rapport 6ver hur
den interna kontrollen till den del den avser den finansiella rapporteringen dr orga-
niserad. Rapporten ar upprittad utifran den vigledning som tagits fram av Svenskt
Néringsliv och FAR. Denna rapport utgor inte del av de formella drsredovisnings-
handlingarna och har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
Wihlborgs tillampar COSO, Internal Control — Integrated Framework, som ar
ett internationellt erkdnt och mycket vedertaget ramverk foér intern kontroll for att
beskriva bolagets kontrollstruktur. COSO beskriver den interna kontrollen som
uppdelad pa fem komponenter; kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljon — har en stark betydelse for organisationen och ar grunden for en
god intern kontroll.

Styrelsen har i sin arbetsordning klarlagt beslutsdelegeringen till ledningen for
den finansiella rapporteringen. Organisationsstrukturen hos Wihlborgs majliggor
en effektiv intern kontroll. Bolagets organisation i férvaltningsomraden med en
forvaltningschef i ledningen har ett definierat ansvar med befogenheter. Detta har
beskrivits i en instruktion for tecknande av hyresavtal, attest och projekt samt ett
antal policies. Koncernrapporteringen fér Wihlborgs ca 120 dotterbolag ar stan-
dardiserad. Internredovisningen stims av mot den externa redovisningen vid varje
rapporttillfille. I enlighet med Wihlborgs personalpolicy har medarbetare som
jobbar med ekonomiska fragor individuella utbildningsplaner for att sikerstélla
kompetensen inom omradet.



Riskbedomning — Wihlborgs genomfor fortlopande en riskbedémning kring den
finansiella rapporteringen. En riskanalys visar att den interna kontrollen ar sarskilt
betydande avseende rutiner for hyresdebitering inklusive tillaggsdebiteringar, kop
och forséljning av fastigheter savél enskilda som i bolag, IT-funktionen, fastighets-
varderingen, projektverksamheten och risker for oegentligheter.

Kontrollaktiviteter — syftar till att skapa metoder for bolaget att hantera risker. Avsikten
ar att aktiviteterna skall foérebygga, notera och ritta till de fel som kan uppkomma.
Aktiviteterna skall sikra intdkterna och tillgangarna, kontrollera riktigheten och
tillforlitligheten i de finansiella rapporterna men éven siakerstilla att faststillda
regelsystem efterfoljs.

Information och kommunikation — Hur den finansiella rapporteringen skall kommuni-
ceras framgar av bolagets instruktioner for rapporteringen. Information till langivare,
investerare och leverantdrer ar baserade pa respektive intressents sarskilda behov.
Borsens regler for informationsgivning och rapportering ar av speciell vikt. Infor-
mationsavdelningen dr ansvarig fér den externa informationen. I bolagets informa-
tionspolicy beskrivs bl. a. hur den finansiella rapporteringen skall ske.

Styrelsen far information om risker for fel i den finansiella rapporteringen och
den interna kontrollen fran revisorerna i samband med helarsbokslutet samt delars-
revisionen.

Uppfoljning — For att garantera kvaliteten pa kontrollsystemet sker uppfo6ljning och
utvardering kontinuerligt. Lopande uppféljning sker per omrade till ledningen och
eventuella brister som da har uppstatt i den interna kontrollen atgardas. Revisionen
lamnar arligen minst tva ganger sin bedémning om bolagets interna kontroll till
styrelsen.

Malmo den 14 mars 2008
Styrelsen
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Flerarsoversikt

Finansiella

Avkastning eget kapital, %
Avkastning totalt kapital, %
Soliditet, %
Réantetackningsgrad, ggr

Réntetdackningsgrad I6pande férvaltning, ggr

Beldningsgrad fastigheter, %
Skuldsattningsgrad, ggr

Aktierelaterade’
Resultat fore skatt per aktie, kr
Resultat per aktie, kr

Resultat I6pande forvaltning fore skatt per aktie, kr
Resultat I6pande forvaltning per aktie, kr

Eget kapital per aktie I, kr

Eget kapital per aktie Il, kr
Borskurs per aktie, kr

P/E-tal, ggr

P/E-tal I6pande férvaltning, ggr

Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital

per aktie, kr

Utdelning per aktie, kr?

Antal aktier vid arets slut, tusental
Genomsnittligt antal aktier, tusental

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter

Fastigheternas redovisade varde, mkr
Direktavkastning, %

Uthyrbar yta, kvm

Hyresintakter, kr per kvm
Driftsoverskott, kr per kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Medarbetare
Antal anstéllda vid arets slut
Genomsnittligt antal anstallda

2007 2006
27,6 26,6
14,0 12,5
32,6 32,7

7,2 6,6
2,7 3,3
58,1 59,2
1.7 1.8

39,21 27,69

29,08 22,12

11,59 11,16
8,35 8,04

116,29 92,30
135,07 104,58
115,75 142,75
4,0 6,5
13,9 17,8

11,36 10,93

6,25 5,50
37 431 38 428
38 304 38428

245 219
13397 10 888

6,0 6,4
1241445 1159852
914 851

650 597

93 92

71 70

84 77

82 78

Proforma?® Proforma?®
2005 2004 2003
18,2 15,5 12,3
10,1 8,5 7.0
34,8 29,6 26,5
5,0 83 2,5
2,9 2,5 2,1
55,6 66,8 71,3
1,5 2,1 2,5
17,03 12,06 8,31
12,33 8,68 5,98
8,34 7,30 6,47
6,01 5,25 4,66
73,96 60,14 51,46
84,55 68,25 58,19
96,00
7,8
16,0
8,24 6,04 5,44
3,50 - -
38 428 38 428 38 428
38 125 38 428 38 428
197 190 190
7 890 7 149 6 805
6,6 6,6 6,9
994 693 963 331 963 331
761 736 730
526 490 490
90 89 90
69 67 67
68 71 71
71 71 71

1) Vid berdkning av nyckeltal per aktie finns inga utspadningseffekter av potentiella aktier att beakta. Omrakning har skett for under maj 2006 genomférd aktiesplit 2:1.

2) Foreslagen utdelning (2007).

3) Proforma nyckeltal fér 2004 och 2003 &r baserade pa historik for de fastigheter som ingick i koncernen per den 31 mars 2005. Harvid har hyresintakter och fastighetskostnader i allt vésentligt
baserats pa verkligt utfall. Vardeférandringar i fastighetsbestandet har beréknats utifran externa varderingar. Rantekostnaderna har beraknats med utgangspunkt fran ranteforfallostruktur
2005-03-31 som antagits vara konstant under proforma perioden. Den 4rliga rantekostnaden har beréknats utifran gallande marknadsranta respektive ar. Skatt har belastat resultatet med 28 %.

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt plus rantekostnader i pro-
cent av genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Réntetackningsgrad

Resultat efter finansnetto med &terldggning
av rantekostnader, dividerat med rantekost-
nader.

Réntetdckningsgrad I6pande forvaltning
Resultat efter finansnetto med &terlaggning
av rantekostnader samt vardeforandringar,
dividerat med réntekostnader.

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder i procent av fastig-
heternas redovisade vérde.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

AKTIERELATERADE

Resultat per aktie

Resultat dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Resultat fore skatt per aktie
Resultat fore skatt dividerat med genom-
snittligt antal utestaende aktier.

Resultat I6pande forvaltning per aktie
Resultat efter finansnetto med aterlaggning
av vardeforandringar belastat med 28
procent skatt, dividerat med genomsnittligt
antal utestdende aktier.

Resultat I6pande forvaltning fore skatt
per aktie

Resultat efter finansnetto med aterlaggning
av vardeférandringar, dividerat med genom-
snittligt antal utestdende aktier.

Kassafldde fran Idpande verksamhet
fore forandring av rérelsekapitalet

per aktie

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
efter avdrag for aktuell skatt fore forandring
av rorelsekapital i forhallande till genom-
snittligt antal aktier.

DEFINITIONER

Eget kapital per aktie |

Moderbolagets aktiedgares andel av eget
kapital vid &rets slut i férhallande till antal
aktier vid arets slut.

Eget kapital per aktie Il

Berdknat som eget kapital per aktie | men
med en skattesats for uppskjuten skatt pa
10 procent istallet for 28 procent.

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

P/E-tal I6pande forvaltning, ggr
Borskurs per aktie dividerad med resultat
|6pande forvaltning per aktie.

Utdelning per aktie

For senaste rakenskapsaret avses foresla-
gen utdelning. For tidigare &r beslutad
utdelning.

FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter

Totalt antal fastigheter i Wihlborgs &go vid
arets slut.

Fastigheternas redovisade varde
Redovisat varde for koncernens fastighets-
bestand vid arets slut.

Direktavkastning
Driftsdverskott i procent av fastigheternas
redovisade vérde vid arets slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Hyresintakter per kvm
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med
uthyrbar yta.

Driftséverskott per kvm
Driftséverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvarde.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.
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Bolagets firma ar Wihlborgs Fastigheter AB
(publ). Bolaget ar publikt (publ).

Bolaget skall ha till foremal for sin verksamhet att
forvarva, forvalta, foradla och avyttra fastigheter i
foretradesvis Oresundsregionen samt att bedriva
dar med forenlig verksamhet.

Styrelsen har sitt sate i Malmo.

Bolagets aktiekapital skall utgora lagst 155.000.000
kronor och hégst 620.000.000 kronor.

Antalet aktier skall vara lagst 15.500.000 och hogst
62.000.000 stycken.

Styrelsen skall bestd av minst fyra och hogst atta
ledamoter.

Minst en revisor jamte minst en revisorssuppleant,
varav minst en revisor jamte suppleant fér denne
skall vara auktoriserade revisorer, eller ett registre-
rat revisionsbolag skall utses.

Bolagets rakenskapsar skall vara 1 januari till
31 december.

Arsstimma skall hallas arligen inom sex manader
efter rikenskapsarets utgang. Arsstimman skall
hallas i Malmé. Pa drsstimman skall foljande dren-
den forekomma:

1. Val av ordférande vid stimman.

2. Upprattande och godkdnnande av rostlangd.

3. Val av en eller tva justerare.

4. Godkidnnande av dagordning.

5. Proévning av om stimman blivit behorigen
sammankallad.

6. Framlidggande av arsredovisning och revisions-
berattelse samt, 1 forekommande fall, koncern-
redovisning och koncernrevisionsberattelse.

7. Beslut
a. om faststillelse av resultatrakningen och

balansrakningen samt, i forekommande fall,
koncernresultatrakningen och koncern-
balansrakningen,

b. om dispositioner betriffande bolagets vinst
eller torlust enligt den faststillda balans-
rakningen,

¢. om ansvarsfrihet at styrelseledamoéterna och
verkstillande direktoren, och

d. avstamningsdag for det fall bolagsstimman
beslutar om vinstutdelning.

8. Beslut om antal styrelseledamoéter och,
i forekommande fall, revisorer och revisors-
suppleanter.

9. Faststallande av styrelse- och, i forekommande
fall, revisorsarvoden.

10. Val av styrelse.

11. I féorekommande fall val av revisorer och
revisorssuppleanter.

12. Val av valberedning.

13. Annat drende som ankommer pa stimman
enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 10 Kallelse till arsstaimma samt till extra bolags-

staimma, dar fraga om dndring av bolagsordningen
kommer att behandlas, skall utfirdas tidigast sex
och senast fyra veckor fére staimman. Kallelse till
annan extra bolagsstimma skall utfardas tidigast
sex och senast tva veckor fore stimman. Kallelse
till arsstimma skall ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet
samt i Sydsvenska Dagbladet eller annan i Skane
utkommande dagstidning. Om utgivningen av
Svenska Dagbladet skulle nedlaggas, skall istallet
kallelse ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och i Dagens Industri.

§ 11 Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna vid

bolagsstimma, skall dels vara upptagen i utskrift
eller annan framstéallning av hela aktieboken avse-
ende férhallandena fem vardagar fére stimman,
dels gora anmalan till bolaget for aktiedgaren och
hogst tva bitraden senast klockan 16.00 den dag
som anges i kallelsen till stamman. Denna dag far
inte vara sondag, annan allmén helgdag, I6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och
inte infalla tidigare dn femte vardagen fore
stamman.

§ 12 Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstam-

ningsregister enligt lagen (1998:1479) om konto-
foring av finansiella instrument.

E BOLAGSORDNING



“ VAR LEDANDE POSITION | ORESUNDS-
REGIONEN TILLSAMMANS MED VAR AKTIVA
FORVALTNING OCH FINANSIELLA STYRKA
GER 0SS UNIKA MOJLIGHETER ATT UTVECKLA
VART FASTIGHETSBESTAND OCH DARMED
NARINGSLIVSSTRUKTUR | REGIONEN ”

Adresser
Malmo Helsingborg Lund Danmark
Wihlborgs Fastigheter AB Wihlborgs Fastigheter AB- Wihlborgs Fastigheter AB  Wihlborgs A/S www.wihlborgs.se

Box 97

201 20 Malmo

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

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

Ideon Science Park
Scheelevagen 17
22370 Lund

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

Ellekaer 6, opgang C
DK-2730 HERLEV,
Danmark

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

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





