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Inbjudan till Arsstamma

Arsstamma i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) dger rum torsdagen den 23 april 2009
klockan 17.00 pa Slagthuset, J6rgen Kocksgatan 7A i Malmo. Aktieagare som onskar
deltaga i stamman skall dels vara inférda i den av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC
AB) forda aktieboken senast fredagen den 17 april 2009, dels anméla sitt deltagande per
brev till Wihlborgs Fastigheter AB, Box 97, 201 20 Malmg, 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 fredagen den 17 april 2009 klockan 16.00.
Vid anmalan skall aktiedgare uppge namn, personnummer/registreringsnummer, adress,
telefonnummer och aktieinnehav. Aktiedgare som valt att férvaltarregistrera sina aktier
maste for att fa deltaga i stamman tillfalligt omregistrera sina aktier i eget namn hos
Euroclear Sweden AB. Begdran om sddan registrering maste goras i god tid fére den
17 april 2009.

Wihlborgs ar det ledande fastighetsbolaget i Oresundsregionen
med fastigheter till ett samlat marknadsvarde om 13,6 miljarder
kronor. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 1,3 miljoner kvm
med ett sammanlagt hyresvarde om 1,3 miljarder kronor.
Fastighetsbestandet bestar i huvudsak av kommersiella lokaler.
Bolaget ar noterat pa Stockholmsborsens Midcap-lista.

Ekonomisk information 2009

Delérsrapport januari-mars: 23 april
Halvarsrapport januari-juni: 8 juli
Delarsrapport januari-september: 29 oktober

&/// Produktion: Wihlborgs i samarbete med Annonsbyrdn Pennan AB, Lund 2009. Svanenmérkt, licensnummer 341 115.
W& ™ Fotografer: Lars Strandberg, Joachim Karlsson, Johan Windh, Marcus Carlsson, Ola Hansson, Stefan Larsson och Martin Palvén. Tryckeri: Markaryds Grafiska AB.
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Aret i sammandrag

Hyresintékterna 6kade med 13 procent till 1 168 Mkr (1 035 MKkr)
Driftsdverskottet 6kade med 15 procent till 832 Mkr (723 Mkr)

Resultat I16pande forvaltning fore skatt 6kade till 450 Mkr (444 Mkr)
Vardeforandringar fastigheter och derivat uppgick till -637 Mkr (1 058 MKkr)
Arets resultat uppgick till -49 Mkr (1 114 Mkr), per aktie -1,32 kr (29,08 kr)

Nytecknade hyreskontrakt 138 Mkr (111 Mkr), varav 43 Mkr (14 Mkr) enbart
under Q4

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

Nyckeltal* 2008 2007
Hyresintakter, MKkr 1168 1035
Driftsdverskott, Mkr 832 723
Resultat efter finansiella poster, Mkr -187 1502
Avkastning pa eget kapital, % -1,2 27,9
Soliditet, % 29,4 32,6
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 2,7
Resultat per aktie, kr -1,32 29,08
Kassaflode fran I6pande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital, per aktie, kr 11,99 11,36
Utdelning per aktie, kr? 6,50 6,25

1. For definitioner se sid 80.
2. For &r 2008 avses styrelsens forslag till utdelning.
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VARA MEDARBETARE HAR GJORT ETT FANTASTISKT JOBB som bland annat visat
sig i en stark uthyrning med nytecknade hyreskontrakt for 138 Mkr. Detta tillsammans med
projektutveckling har hojt vara hyresintakter med 13 procent till 1 168 Mkr samt 6kat vart
driftsoverskott med 15 procent till 832 Mkr. Det balanserar en 6kad nansieringskostnad
till foljd av stigande rantor under arets forsta tio manader. Sammantaget blev resultatet for
den I6pande forvaltningen 450 Mkr, det vill sdga nagot hogre an 2007. Med hansyn till det
turbulenta 2008 tycker jag att det ar en god utveckling.

Stockholmshorsens utveckling under 2008 har inte varit ndgon munter lasning. Men jag
konstaterar att vi har klarat oss battre an manga andra. Vi aktieagare kunde och kan, om
stamman sa beslutar, ocksa gladjas 6ver en fortsatt god direktavkastning.

Bra fastigheter star sig vil dven i samre tider

Att vara fastigheter klarat sig val och att vi ater kan prestera ett béttre
driftsoverskott beror pa att vi systematiskt under era ar har utvecklat var
fastighetsportfolj. Dels genom att avyttra de hus som vi inte har sett nagon
framtida vardeutveckling i och dels genom att férvarva och nyproducera
moderna lokaler med god vérdetillvaxt. Lokaler belagna pa attraktiva
omraden som vi sjalv har varit med om att utveckla pa en intressant och
vaxande marknad — Oresundsregionen.

Oresundsregionens hyresmarknad i balans

I regionens huvudorter rader i stort balans mellan utbud och efterfragan.

I Malmo till exempel &r vakansgraderna, enligt min uppfattning, under sex
procent i Centrum och Vastra hamnen. De kommande tva aren fardigstalls
ca 50 000 nya kvadratmeter i Malm6 men endast 5 000 kvm av dessa &r
annu inte kontrakterade.

Den lagre forvantade tillvaxttakten raknar jag ocksd med kommer att
balanseras av en 6kad in yttning. Under 2008 etablerade ett fyrtiotal nya
verksamheter sig i Malma, av dessa &r fyra svenska eller nordeuropeiska
huvudkontor - Mercedes, Vestas, DSB First Group och Hexagon Polymers.
Den utvecklingen, &r jag 6vertygad om, kommer att fortsatta av ett antal skal. Naturligtvis
regionens geogra ska lage. Men ocksa péa ett antal andra faktorer som utbyggda
kommunikationer, talrika universitet och andra kompetens-
centra samt goda rekreationsméjligheter. Valkanda faktorer ”2008 blev
som ar viktiga for att attrahera bade manniskor och féretag.
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Till dessa fordelar kan vi nu ocksa lagga en beslutad for- annu ett bra ar
bindelse 6ver Fehmarn Bélt som binder ssmman Oresunds- . . ”
regionen med norra Tyskland. Hamburg kommer 2018 inte for WlhlborQS-

att vara langre bort &n Goéteborg. Det 6kar regionens attrak-

tionskraft ytterligare. Jag hyser ocksa en god forhoppning om att det hogteknologiska

EU projektet - materialforskningsanldggningen ESS kommer att forlaggas till Lund. Beslut
vantas under varen och faller det ut till Sveriges fordel starks Oresundsregionens position
som kompetenscenter ytterligare. Det kommer att dra en rad nya verksamheter till regionen.



Nya verksamheter behéver moderna miljoanpassade lokaler
Kunskaps- och tjansteforetag, som i allt storre utstrdckning utgér basen i regionens
naringsliv, kraver moderna lokaler. Lokaler som &r effektiva med en vél disponerad yta
och forberedda for ny teknik med interna och globala natverk. Oppna ytor och vél tilltagna
motesutrymmen 6kar kommunikationen mellan medarbetarna och dédrmed kreativiteten.
En god arbetsmiljo ar ocksa en viktig del i konceptet. Vi ser dven hur hyresgasterna efter-
hand staller storre krav pd miljdanpassade lokaler.

Miljofragorna har ldnge varit centrala for oss. Vi formulerade tidigt en miljopolicy som
I6pande styrt oss mot miljévanligare alternativ. Idag ar alla véara servicefordon gasdrivna. |
stort sett all fastighetsenergi vi forbrukar kommer fran fjarrvarme, vatten- eller vindkraft.
Nu fortsatter vi vart miljdarbete. Vara fastigheter pa Dockan har minimal
miljopaverkan. Detta &r mojligt tack vare akvifaranlaggningen pa Dockan-
omradet som pa ett energieffektivt sitt sasongslagrar grundvatten som kyler
pa sommaren och varmer pa vintern.

Utveckling av attraktiva omraden

Attraktiva kontorslagen ar oftast knutna till stddernas centrum. Den be nt-
liga bebyggelsen dar ar vanligtvis gammal och darfor svar att gora om till
moderna effektiva lokaler. For detta behdvs manga ganger en aktiv utveck-
ling av latt tillgangliga citynara omraden som kan bebyggas. Dessa kan
sedan planeras effektivt och nar s& behdvs, i samverkan med kommunerna,
utrustas med vagar, parkeringar, allménna kommunikationer, restauranger
och butiker med mera. Som vi gor t ex i Lund och Helsingborg samt inte
minst i Vastra Hamnen i Malmao. Har ar vi i full gdng med att utveckla
Dockan till ett av landets populéaraste omraden.
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En stark aktor som kan driva utvecklingen

Genom att pa detta sétt tanka langsiktigt, och utveckla attraktiva lokaler
som inte bara tilltalar dagens hyresgéaster utan ocksa fangar upp nya
foretag, skapar vi ocksa varden for aktieagarna samt alla andra intressenter
inklusive de kommuner vi verkar inom. Vi har som regionens stérsta aktor goda mojlig-
heter att driva den utvecklingen. Var forméga att attrahera verksamheter har vi visat
genom en rad uppmarksammade nytecknade kontrakt. Ett av manga ar t ex Hondas nya
nordiska huvudkontor. Vi har bade kunskapen och den nansiella kapaciteten att gora
saval sadana affarer som att fortsatta exploatera vara attraktiva omraden som Herlev i
Kdpenhamn, centrala Helsingborg och Berga, ldeon i Lund samt den stora potential vi
har kvar pa Dockan i Malmd. Dessutom har vi den organisatoriska kapaciteten och kompe-
tenta, engagerade medarbetare. Med s& goda forutsattningar kan vi skapa varden for alla
intressenter &ven i fortsattningen.

Malmé i mars 2009

/1A

L

L

Anders Jarl IU
Verkstéllande direktor



H HISTORIK

Den ordinarie bolagstamman den 9 maj ar 2005
beslutade i enlighet med styrelsens forslag att &ndra

rma fran Wihlborgs Fastigheter AB till Fabege AB.
Detta skedde som en foljd av forestaende utdelning av
bolagets fastighetsbestand i Oresundsregionen under

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

1985 Byggverksamheten avyttras, bolaget blir ett
traditionellt fastighetsbolag och Active-
koncernen blir huvudéagare.

1990 Wihlborgs noteras pa Stockholmsbdrsens
O-lista. Peab blir ny huvudagare.

1993 | samband med en nyemission om 371 MKkr
forvarvar Wihlborgs 33 fastigheter i Sverige,
varav 22 fastigheter i Malmé och Helsingborg.
Bergaliden blir ny huvudéagare i Wihlborgs.

1995 Fastighets AB Stillman forvarvas och Wihlborgs
tillfors fastigheter beldagna i Malmo, Lund och
Landskrona med en total uthyrbar yta om
44 000 kvm.

1996 Wihlborgs férvarvar 76 fastigheter med en
total uthyrbar yta om 178 000 kvm fran Retriva
(numera Kungsleden). Wihlborgs och Fastig-
hets AB Storheden genomfér 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 forvarv av M2 Fastigheter den
22 november 1996, vilket innebér forvarv av
fastigheter med en uthyrbar yta om totalt
364 000 kvm. Bolaget etableras i Danmark
genom forvarv av tva fastigheter.

1997 Under varen slutfor Wihlborgs forvarvet av
M2 Fastigheter.

1998 Wihlborgs slutfor forvarvet av Klévern och
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2005
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2008

tillfors fastigheter i Malmo, Helsingborg, évriga
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 darmed en viktig del av bolagets
verksamhet.

JM, Peab och Wihlborgs bildar ett gemensamt
exploateringsbolag for utveckling av Dockan,
Véstra Hamnen i Malmo.

Wihlborgs forvarvar 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 sarnotera
fastighetsbestandet i Oresundsregionen.

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

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

Wihlborgs forvarvar 14 fastigheter i Malmo
frdn Tornet med en total uthyrningsbar yta om
182 000 kvm. Under juni férvarvas Ideon AB
i Lund, varvid Wihlborgs tilltrader 40 procent
av aktierna i Ideon AB. Resterande 60 procent
berédknas tilltradas 2009. | forvarvet ingar
fastigheten Betahuset om totalt 24 000 kvm.
Under maj genomfors en aktiesplit 2:1, var-
vid en gammal aktie ersatts med tva nya aktier.

Wihlborgs fortsatter investera i Lund pa Ideon-

omradet och dppnar sitt fjarde lokalkontor har.
Wihlborgs tecknar avtal med Mercedes om

nybyggnad av nordiskt huvudkontor pa Dockan.

Wihlborgs lamnar Tyskland i och med forsélj-
ningen av den kvarvarande kontorsfastigheten
Lippeltstrasse i Hamburg. Avtal tecknas med
AF och Region Ské&ne om tvé nya kontors-
fastigheter pa Dockan. Avtal tecknas med
Honda om nybyggnad av nordiskt huvudkontor
pa Svagertorp.

Wihlborgs forvarvar fastigheten Scandi-
navian Center i Malmé om 8 000 kvm.

Wihlborgs fortsatter med aterkop av egna
aktier och forvérvar 1 217 000 egna aktier och
innehar per arsskiftet 2 214 350 st.



Wihlborgs fokuserar pa kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen. Férutsattningar for en langsiktigt
god vérdetillvaxt skapas genom att verksamheten
karaktéariseras av en tydlig kassa &desorienterad
strategi, dar skapande och realisering av foradlings-
varden &r en viktig del. Tillsammans med en tydlig
utdelningspolicy ar det 6vergripande malet att skapa
en god totalavkastning for aktiedgarna.

Affarsidé

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

Overgripande mal och strategi
Wihlborgs skall vara det ledande och mest I6nsamma
fastighetsbolaget pd Oresundsmarknaden.

For att uppna detta mal skall Wihlborgs:

B Beféasta och ytterligare starka marknadspositionen
i Oresundsregionen genom koncentration till
utvalda delmarknader.

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

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

B Starka kundrelationerna genom ett aktivt engage-
mang och en hdg servicegrad som skapar forutsatt-
ningar for langsiktiga hyresforhallanden.

B Aktivt bearbeta hyresmarknaden for att nd nya
kunder samt starka varumarket for att bli kundernas

forstahandsval.

Finansiella mal
Wihlborgs skall uppvisa:

B Réantabilitet pa eget kapital som éverstiger den risk-

fria rantan med minst fyra procentenheter.
B Soliditet om lagst 25 procent och hdgst 35 procent.
B Rantetackningsgrad uppgéaende till minst 2,0.

Ovanstdende nansiella mal skall uppnas genom ett
aktivt arbete med savél tillgdngar och skulder som
kapitalstruktur. Wihlborgs skall alltid ha en kapital-
struktur som ger béasta avkastning till aktiedgarna
med beaktande av risk.

Utdelningspolicy
Wihlborgs utdelningspolicy ar baserad pa att dels 6ver-
fora del av det resultat som fastighetsférvaltningen

genererar, dels dverfora realiserade foradlingsvarden:

B Utdelningen skall utgéra 50 procent av resultatet
fran I6pande forvaltning?.

W Harutover skall 50 procent av realiserat resultat
fran fastighetsforsaljningar delas ut?.

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

2. Resultat fore skatt, exklusive realiserade och orealiserade
vardeforandringar, belastat med 26,3 procent schablonskatt.
3. Skillnaden mellan forsaljningspris och totalt investerat kapital

belastas med 26,3 procent schablonskatt.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Wihlborgs karaktériseras av en platt organisation med korta
beslutsvagar. Wihlborgs organisation skall verka for att bade 6ka
resultatet fran den lI6pande forvaltningen och samtidigt skapa
nya afférer.

Legal struktur

Wihlborgs Fastigheter AB (publ), organisationsnummer
556367-0230, & moderbolag i en koncern med totalt 129
koncernbolag och fem joint ventures.

Koncernledning

Ekonomi/Finans

Kommunikation/IT
Affarsutveckling

Forvaltning

Joint Ventures

Wihlborgs ager 40 procent av Medeon AB, vilket &r ett mark-

nadsforingsbolag som drivs tillsammans med Malmé Stad.

Ideon Center AB &gs till 50 procent av Wihlborgs och

Ikano Fastighets AB. Bolaget skall svara fér marknads-

foring av Ideon samt tillhandahalla gemensamma funktioner.
Wihlborgs ager dven 33,3 procent av Dockan Exploatering

AB. Bolaget bedriver framtagande av detaljplaner samt infra-

strukturinvesteringar av den nya stadsdelen Dockan, belagen i

Véstra Hamnen i Malmd. JM och Peab &ger lika stora delar i

Dockan Exploatering. Ovriga joint ventures bedriver ingen

verksamhet.

Operativ struktur

Den operativa organisationen bestar av Forvaltning och Affars-
utveckling. Forvaltningen har anpassats efter de lokala mark-
nadsmaéssiga forutsattningarna och organiserats i atta geogra skt
fordelade forvaltningsenheter. Avsikten ar att skapa forutsatt-

ningar for en effektiv och kundnéra forvalt-
ning.

All forvaltning sker med egen personal
for att nnas ndra kunderna och snabbt
kunna moéta deras forvantningar och krav.
Det ar viktigt att medarbetarna kénner sin
kundkrets och nns tillgéngliga. Varje for-
valtningsenhet har en férvaltningschef med
tydligt resultatansvar. Férvaltningschefen
lagger upp riktlinjerna for sin verksamhet i
néra samarbete med koncernledningen.

Affarsutveckling bestar av tva delar,
Projekt och Utveckling samt Transaktioner.
Projekt och Utveckling har en central roll
néar det galler forbattringar i fastighetsport-
foljen och ansvarar fér ny- och ombyggnads-
projekt samt upphandlingar och uppfolj-
ningar. Investeringar i fastigheter bereds
och utvarderas av respektive forvaltnings-
chef tillsammans med en projektledare.
Investeringar 6verstigande 10 Mkr skall
godkéannas av styrelsen.

Transaktioner ansvarar for bolagets
samtliga kop och forséljningar av fastig-
heter. Transaktionsenheten utvarderar
standigt potentiella affarer. Utvarderingen
sker ofta i samrad med forvaltningen for att
tillvarata deras kompetens vad avser lokal
marknadskédnnedom etc. Vid utvardering av
fastighetsforvarv analyseras fastighetens
langsiktiga avkastning, tekniska standard,
utvecklingsmojligheter, hyresgaststruktur etc.

Utdver den operativa organisationen

nns de koncerngemensamma funktionerna
Ekonomi/Finans samt Kommunikation
och IT.

Wihlborgs koncernledning bestar av verk-
stallande direktor, ekonomi- och nanschef,
fastighetschef, informationschef samt VD-
assistent. Koncernledningen har bland annat
det dvergripande ansvaret for strategifragor



och affarsutveckling, ekonomistyrning och
resultatuppfoljning samt informationsfragor.

Systemstod

For att effektivisera verksamheten anvander
Wihlborgs olika systemstéd. Hyressystemet
Vitec Nova anvands inom hyresadministra-
tionen. Har &r alla hyreskontrakt registrerade
och all administration som géller hyres-
gasterna skots fran Vitec. Ekonomisystemet
Visma Control anvénds for den lI6pande
redovisningen och Ocra till koncernredovis-
ningen. All fakturahantering sker digitalt
med inscannade fakturor i det elektroniska
fakturahanteringssystemet Baltzar.

Wihlborgs har utvecklat ett eget verktyg,
Hemborgen, till stod for fastighetsforvalt-
ning och administration som &r integrerat
med hyres- och ekonomisystem.

Genom att all information &r samlad pa
ett stalle ar den lattatkomlig for hela organ-
isationen. Hemborgen innehaller bl a
moduler for avrakning av driftskostnader
mot bolagets hyresgaster, resultatrapporter
och analys av hyreskontrakt. | Hemborgen

nns ocksa ett arkiv dver alla dokument
som ror fastigheterna. Har kan man lagga
till information for att bevaka och folja upp
forfallodagar och uppdateringar.

Medarbetare
Medarbetarnas kompetens och engagemang
ar avgorande for koncernens utveckling
och for kvaliteten i de tjanster kunderna
erbjuds. Personalpolicyn &r uppbyggd och
starkt kopplad till féretagets verksamhet.
Per den 31 december 2008 uppgick anta-
let anstéllda medarbetare till 81 personer.
Andelen medarbetare med akademisk
utbildning var 27 procent. Medelaldern
bland de anstéllda var 49 ar och andelen
kvinnor uppgick till 32 procent. Bolagets
personalomsattning uppgick under 2008
till 8,3 procent. Organisationen bestar av
16 chefer, varav 9 &r mén och 7 kvinnor.

Kvinnliga respektive manliga
chefer (totalt 16 personer)

M Méan 56 procent
Kvinnor 44 procent

Sjukfranvaro

Wihlborgs har en 1&g sjukfranvaro och under 2008 sjonk den
ytterligare till 2,0 (2,8) procent. Andelen langtidssjukvaro av den
totala sjukfranvaron var for 2008; 37,4 (31,5) procent. Samtliga
anstallda omfattas av en sjukvardsforsakring.

Friskvard

En god hélsa ar en resurs bade for individen och foretaget, darfor
har friskvard en viktig betydelse for Wihlborgs verksamhet och
Ibnsamhet. Samtliga medarbetare erbjuds traning i form av olika
motionspass hos Friskis&Svettis, regelbundna hélsokontroller
samt fri lakarvard.

Kompetensutveckling
Wihlborgs uppmuntrar initiativ frdn medarbetarna till kompe-
tensutveckling. Det ar viktigt att f& mojlighet till utveckling
i arbetet for att méta kundernas behov med kunskap och
kédnna en egen tillfredsstélle i sitt arbete.

Ett led i denna utveckling ar dven det arliga utvecklings-
samtalet mellan den anstallde och nédrmaste chef.

Incitamentsprogram
Anstallda inom koncernen, exkluderat verkstéllande direktoren,
omfattas av en vinstandelsstiftelse. Syftet med vinstandelsstiftelsen
ar att stimulera medarbetarna att nd uppsatta mal i verksamheten.
En hel andel vid maximal avsattning motsvarar aktier i
Wihlborgs till ett varde om ett basbelopp, f n 42 800 kronor.
Samtliga heltidsanstallda far lika delar i stiftelsen, oberoende av
position i bolaget. FOr deltidsanstéllda eller anstéllda endast
under del av aret justeras andelstalet.
Samtliga medel som avsatts till vinstandelsstiftelsen skall
investeras i aktier i Wihlborgs. Aven utdelningen aterinvesteras
i Wihlborgsaktier. Per 31 december var aktieinnehavet 68 850 st.
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2008 lyftes miljodebatten runt om i varlden i olika samman-
hang men under slutet av aret blev nanskrisen ett faktum.
Skall dd en nanskris medfora att ett foretags miljoarbete
satts at sidan? Var satsning &r snarare tvartom, den har typen
av kris kan ses som en mojlighet till forandring och da aven
miljoéférandring.

Under 2008 blev det allt tydligare att den frivilliga klimat-
marknaden Okat, dvs allt er foretag valjer att utan lagfor-
pliktelser satsa pa miljofragan ur saval kort- som langsiktigt
perspektiv. Denna typ av miljdarbete brukar bendmnas
strategiskt miljoarbete.

Med dessa inledande rader vill vi presentera WihlIborgs
strategiska miljoarbete.

Strategiskt miljoarbete

Det réacker inte enbart med att gora saker bra, utan att
samtidigt kunna forbéttra det som redan &r bra. Det ar viktigt
att vaga konkurrera med sig sjalv. Under ar 2008 redovisades
Folksams Klimatindex for ar 2007 dar Wihlborgs toppade
listan. Det ar kul att vi uppméarksammas for vart strategiska
miljdarbete men det betyder inte att vi kan luta oss tillbaka,
snarare tvartom. For oss ar det viktigt att inte sénka ambi-
tionen pa nagot miljdomrade och framforallt inte pa miljo-
agendan. Var ambition &r att fortsatta att investera i hallbar
utveckling och att satsa pa miljépro lering. Det viktigaste av
allt ar dock att det som innefattas i var miljostrategi, tillampas
i praktiken. Vara mal ska vara méatbara och realistiska. Det &r
mycket viktigt att Wihlborgs savél internt som externt kom-
municerar att vi uppnar vad som ar planerat.

Miljémal 2008
Resultatet for 2008 ars miljomal; samtliga mal uppnaddes.
Detta innebér foljande:

< Wihlborgs minskade elférbrukningen (kWh/m2) med
tva procent i forhallande till &r 2007.

* Wihlborgs minskade varmeférbrukningen (kWh/mz2)
med tva procent i férhallande till ar 2007.

« Samtliga fastigheter uppforda under aren 1956-1973
inventerades for PCB.

« Saneringsplan togs fram utifrdn genomforda PCB
inventeringar.

Langsiktigt miljomal fr o m 2007 t o0 m 2009: Minska el och
varmeforbrukning (kWh/m2) med sex procent sammanlagt.
Detta betyder att Wihlborgs langsiktiga mal fortloper ar 2009.
For mer information om vara nya miljomal, se sidan 10.

Steget langre p& Dockan

P& Dockan i Malmé bygger vi for tillfallet en
ny fastighet till Region Skéne. Denna fastig-
het kommer att ha en energiforbrukning
som ar minst 25 procent lagre an kraven i
Boverkets byggregler (BBR).

Vart nista steg blir att ansoka som part-
ners i Greenbuildingkonceptet pa fastighets-
niva, dar vi utéver Regionhuset ansoker for
ytterligare energieffektiva fastigheter pa
Dockanomradet.

Pa Dockan nns aven en sa kallad akvi-
faranlaggning. Energieffektiviteten i denna
ligger i att anldggningen sasongslagrar
grundvatten som kyler pd sommaren och
varmer pa vintern.

Wihlborgs gasar pa

Vart miljéarbete ar praglat av att det stan-
digt hander nagot nytt pa miljdomradet.
Under ar 2008 vill vi framst lyfta fram vart
byte av servicebilar dar vi tog steget fran
bensin- till gasdrift.

I redovisningen for foregdende ar kunde
vi presentera var satsning pa miljétjanste-
bilar enligt Vagverkets de nition. I samband
med detta anordnades &ven EcoDriving for
merparten av vara anstallda.

I var miljopolicy star bl a att vi ska vara
lyhérda for innovationer pa miljbomradet
och halla oss uppdaterade med aktuell
miljéinformation. Nagot som fotts ur miljo-
innovationerna ar Sveriges biogas-
anlaggningar och dven sddra Sveriges
satsning pa att producera biogas. Darfor
tyckte vi att tillfallet var perfekt for att satsa
pa gasdrivna servicefordon. | augusti 2008
levererades 22 styckna gasdrivna servicefor-
don, VW Caddy EcoFuel. Vi tror att fordons-
parkerna i framtiden kommer att préglas av
diverse brénslen och nya miljétekniker, dar
den gemensamma ndmnaren ar att driv-
medlet/tekniken framjar fornybara kallor.

Miljobroschyr

En miljébroschyr har under aret tagits fram
i syfte att ge kortfattad information om hur
Wihlborg arbetar med miljofragor. Tanken
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Wihlborgs miljbengagemang i praktiken — 22 servicebilar med fordonsgas

som drivmedel, har utanfor huyvudkontoret p& Dockplatsen i Malmé.

ar bland andra att kunna anvanda broschyren
for att informera kommande hyresgéster
om vart aktiva miljéarbete. Det ar hogst
troligt att vara hyresgaster kommer att bli
allt mer uppmarksamma nér det géller hur
vi hanterar energi- och miljéfragor. Om en
av tio véljer oss framfor annat bolag for att
vi har en utarbetad miljostrategi, ar det av
varde. Om tio ar ar det kanske tio av tio som
véljer oss av samma anledning.

2008 WIHLBORGS ARSREDOVISNING
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Hallbart idag och imorgon

Den checklista som under ar 2007 togs fram i syfte att
identi era vara leverantorers och entreprenorers miljo-
arbete, har under ar 2008 anvants itigt. Checklistan
sakerstaller att vara leverantorer och entreprendorer ar
medvetna om att de paverkar miljon och erbjuder produkter
och/eller tjanster med minsta mojliga miljopaverkan.

Vid val av material av ombyggnad, utgar vi fran Folk-
sams Byggmiljoguide dar det nns riktlinjer fér vad som
ska anvandas ur ett miljoperspektiv. Vid nybyggnation tar vi
fram ett s& kallat miljoprogram for den speci ka fastigheten.




Detta program behandlar i detalj bland annat energi-
effektivitet, fuktsakerhet och materialval.

enklare kan anvandas i direkt anslutning
till 6vrig fastighetsdata.

Samtliga medarbetare har aven via vart
intranat tillgdng till information om milj6.
Har ater nns bland annat Wihlborgs miljo-
risker, miljépolicy, miljérevisioner, proto-
koll fran vara energi- och miljométen samt
Wihlborgs Miljonytt.

Hanterbart med Hemborgen

Wihlborgs tidigare miljodatabas har under aret upp-
daterats och nns nu samlad i Hemborgen. Informationen
ar direkt kopplad till respektive fastighet. | Hemborgen nns
bland annat information om PCB, kdldmedia, radon och
OVK. Nytt for aret ar att programmet uppdaterats och

Miljomal 2009, kortsiktiga & langsiktiga, 2009-2011

Fran och med ar 2009 har vi tagit fram fyra nya omraden som innefattas av vara miljomal.
Tvé av vara tidigare mal fortléper under ar 2009. Aven véra langsiktiga miljomal har
uppdaterats och Wihlborgs kan nu presentera nya miljomal fram till ar 2011:

Miljsmal

Ar 2009

1. ENERGIEFFEKTIVISERING FASTIGHETER

1.1. Minska energiforbrukningen
med x procent /ar

(1.1) El minskas 2 procent,
Varme minskas 2 procent.
(1.1) Ar 2006-2009,
minskning om 6 procent.

Ar2010

(1.1) Minska den totala
energiférbrukningen med 3 procent.

Ar 2011

(1.1) Minska den totala
energiférbrukningen med 3 procent .

NY 2. FORNYELSEBARA KALLOR
34 e e e e e 2.1) Energl- och .mlljogrL.lppen 2.1) PrOJ.ekt“som medfor energi 2.1) Prolgkt som medfpr energi
investera i enerai fran frmvbara killor faststaller potentiellt projekt. med delvis fornybar kalla vid en med delvis fornybar kalla vid tva
g y ' Plan identifieras. fastighet ur vart bestand. fastigheter ur vart bestand.
3. UTFASNING AV FARLIGA AMNEN
(3.1) Sanering av fastigheter . .
3.1. Sanering av PCB. som under 2008 anmalts till (3.1) Sanering av fastigheter som () e e el fast|"gheter
.. N T e som under 2010 anmalts
3.2 Anmalan av sanering till miljonamnden. under 2009 anmalts till miljonamden. sill milisnamnden
miljondmnden. (3.2) Nya fastigheter anmals (3.2) Nya fastigheter anmals for 2010. jonar o
- (3.1) Slutmal samtliga klara.
for 2010.
NY 4. UTBILDNING/KOMMUNIKATION
4.1 Grundutbildning (4.1) Alla som inte gatt Wihlborgs (4.4) Ny "miljégrupp” med icke (4.2) Vidareutbildning i miljéfragor.
4.2 Vidareutbildning grundlaggande miljéutbildning ska "energi-och miljéanstallda” 100 procent av Wihlborgs anstallda
4.3 Inspirationsforelasning/ar under 2009 genomféra denna. traffas tva ganger per ar med ska genomga vidareutbildning
4.4 Kommunikation (4.3) Gemensam forelasning for alla. ledning av miljdansvarig. under dret.
NY 5.GRONIT
5.1 Integrera [T-och milj6fragor. \(Ig.:\)lérslzsg::lzztbegreppet Gron ITi Antalet utskrifter ska minska i Antalet utskrifter ska minska i
5.2 Minska totalrakneverk for utskrifter. Antalet utskrifter 2009 identifieras. forhallande till ar 2009. forhallande till ar 2010.
NY 6. AVFALLSHANTERING

6.1 Oka antalet sorterbara fraktioner.

(6.1) Kartlagga och faststalla en
handlingsplan for Wihlborgs 50 i
topp fastigheter avseende hdogsta
kostnader for fraktioner.

(6.1) Kostnaderna i samtliga av
foregaende ars identifierade
fastigheter ska minska.

(6.1) Kartlagga och faststalla
handlingsplan for Wihlborgs 50 i
topp fastigheter avseende hdgsta
kostnader for fraktioner.



Sigmahuset pa vackert lage pa Dockan, har belyst av en vintrig
solnedgéng i februari 2009. Sigmahuset invigdes ar 2000.
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Wihlborgsaktien noterades pa Stockholmsborsen
den 23 maj 2005. Wihlborgs ater nns sedan oktober
2006 pa Nordiska listans Mid Cap.

Vid arets utgdng uppgick aktiekapitalet till 192 Mkr.
Antalet registrerade aktier var 38 428 364 och utesta-
ende aktier 36 214 014 stycken. Varje aktie berattigar
till en rost och varje rostberattigad far vid arsstimman
rosta for fulla antalet av denne &gda och féretradda
aktier. Samtliga utestdende aktier ager lika rétt till
andel i Wihlborgs vinst. Bolaget har under 2008 ater-
kopt 1 217 000 egna aktier.

Styrelsen har inte utnyttjat sitt bemyndigande att
besluta om en nyemission pa hogst tio procent av
utestaende aktier.

Borsvarde och omséattning
Under 2008 omsattes totalt 49,5 miljoner aktier mot-
svarande 196 000 aktier per dag. Det vill séga en
omséattningshastighet om 133 procent av det genom-
snittliga antalet utestdende aktier.

Vid arets slut var kursen pa Wihlborgs 100,00 kronor,
vilket med samtliga utestdende aktier motsvarar ett
borsvarde om 3,6 miljarder kronor. Hogsta och lagsta

AKTIEN

=
“

Aktieutveckling 2008

Sek Omsattning antal,’000
12 000

180

|

ANt
I
135 A il “ Nv\
Dl ’ M
ﬂ”‘\\ ! M , m
90 ‘rf.'u"».w ﬂ,‘*‘x’l M
45
0
2005 2006 2007 2008
mm \Wihlborgs OMX Stockholm PI

S$X4040 Real Estate PI Omséttning

notering for Wihlborgsaktien under 2008 var 146,00
respektive 65,25 kronor. Under 2008 har totalavkast-
ningen pa aktien inklusive utdelning om 6,25 kronor
varit -8,2 procent.

Substansvardet i balansrakningen
Balansrakningens tillgangar och skulder skall spegla
marknadsvérdet, varfér substansvardet per aktie kan
beraknas utifran balansrakningens egna kapital jus-
terat for minoritetens andel som uppgar till 120 Mkr.

I detta sammanhang skall beaktas att WihlIborgs aktuella
skattebelastning &r l&gre &n den nominella skattesatsen
om 26,3 procent. Detta beror pa att forsaljning av
fastigheter som regel sker utan skattekostnad samt att
koncernen erhaller en skattekredit genom olika
atgarder, framst utnyttjande av maximalt skattemassiga
avskrivningar, som gor att skattebetalningen skjuts pa
framtiden.

Eget kapital per aktie, vid olika skattesatser
26,3 % 13 % 10 % 5% 0%
110,84 123,66 126,91 131,84 136,69

Agarbild, 2008-12-31

Finansiella
foretag, 3 %

Utlandska
agare, 35,5 %

M Svenska privat-
personer, 22,8 %
Fonder, 17,7 %

Svenska juridiska
personer, 15,5 %

Forsakring, pension
AP-fonder, 3 %
Intresseorganisa-
tioner, 2,5 %



Aktien/Nyckeltal 2008 2007 2006

Borskurs vid arets slut, kr 100,00 115,75 142,75
Kursutveckling under aret,% -13,6 -18,9 48,7
Vinst per aktie, kr -1,32 29,08 22,12
P/E-tal,ggr neg. 4,0 6,5
P/E-tal I6pande forvaltning, ggr 11,2 13,9 17,8
Eget kapital per aktie, kr 110,84 116,29 92,30
Foreslagen utdelning, per aktie 6,50 6,25 5,5
Direktavkastning, % ! 6,50 5,4 3,9

Totalavkastning under aret, % 2 -8,2 -15,1 52,3
Antal aktier vid arets slut, tusental 36 214 37431 38428
Genomsnittligt antal aktier, tusental 37 208 38304 38428

1. Utdelning i relation till borskurs vid arets slut. 2. Kursutveckling jamte utdelning

Agarstruktur
De storsta agarna i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter
AB och Robur Fonder som ager 10,7 respektive 7,0
procent av aktierna.

Under fjarde kvartalet 2008 lamnade Maths O
Sundqvist med bolag som stdrsta dgare Wihlborgs.

Utdelning och utdelningspolicy

Wihlborgs utdelningspolicy ar baserad pa att dels
Overfora 50 procent av det I6pande forvaltnings-
resultatet, dels 50 procent av realiserat resultat fran
fastighetsforsaljningar. | bada fallen reducerat med
en schablonskatt om 26,3 procent. Styrelsens forslag

till utdelning fér 2008 ar 6,50 kronor (6,25). Detta
motsvarar en direktavkastning pa 6,5 procent baserat
pé aktiekursen vid arets slut.

Bifaller arsstamman styrelsens forslag om dels
6,50 kronors utdelning dels avstémningsdagen den
28 april, kommer utdelningen att utbetalas den 4 maj
2009. Wihlborgsaktien kommer att handlas inklusive
utdelning till och med arsstimmodagen torsdagen

De tio storsta dgarna dgde vid utgangen av december
2008, 33,3 procent. Antalet aktiedgare uppgick till
26 470, vilket &r en minskning med cirka tusen aktie-
agare. Andelen utlandska agare uppgick vid utgdngen
av december till 35,5 procent, en 6kning med 10,2
procent sedan forra arsskiftet.

Av det utlandska agandet svarar USA for 29 procent,
Storbritannien for 25 procent, Luxemburg for 19 pro-

den 23 april 2009. cent och Nederldnderna for 4 procent.
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WIHLBORGSFAKTA / AKTIEN

Andel av kapital
Agare och réster, %

De storsta agarna i Wihlborgs Antal aktier
31 december 2008 tusental

Brinova Fastigheter AB 3867
Robur Fonder 2538
Handelsbanken Fonder 1177
Lansforsékringar Fonder 964
Investment AB Oresund 945
SEB Fonder 748
Mats Qviberg med familj 691
Tibia Konsult 451
Skandia Liv 381
Skandia Fonder 281
Ovriga aktieagare registrerade i Sverige 11 314

Aktiedgare registrerade i utlandet 12 857 D
Totalt antal utestdende aktier 36 214 100,0

Aterkopt egna aktier 2214
Totalt antal registrerade aktier 38428

Kortnamn WIHL

Noterad sedan 2005

Marknadsplats OMX Nordiska listan
Lista Mid Cap

Sektor Finans och fastighet

2008 WIHLBORGS ARSREDOVISNING



}_
X
wn
o
L
>
o)
wn
(a]
<
2
X
[a g
<
p

Oresundsregionen visar nu ocksa tecken pa en
avmattning. Men i och med att Danmark och Sverige
sedan millennieskiftet ligger i olika konjunkturfaser,
kan Képenhamn bli en stabiliserande faktor. Bland
annat forvantas arbetsldsheten i Sverige att stiga till
7,6 procent 2009 jamfort med 3,8 procent for Skane,
enligt Arbetsférmedlingen.

Under slutet av 2008 forandrades det ekonomiska
klimatet kraftigt vilket far stora effekter pa utvecklingen

Kontorshyror Malmé 2000-2008, pris per kvm/ar
Kélla: Newsec
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Vakansgrad kontor i Malmé 2000-2008, procent/ar
Kélla: Newsec
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inom de nordiska landerna under 2009.
Enligt SEB Nordic Outlook kommer BNP i
OECD-omradet att falla med drygt en pro-
cent 2009, den svagaste utvecklingen sedan
andra varldskriget. Samtidigt tar en kraftig
och synkroniserad global stimulanspolitik
form. Rantorna sdnks markant nar central-
bankernas hotbild alltmer domineras av
recession, nanskris och oro for de ation.
Dessutom anvands nanspolitiken pa bred
front for att mildra nedgangen.

Fastighetsmarknaden har sedan 2004
praglats av allt lagre avkastningskrav. Detta
som en foljd av vaxande kapitalstrommar
vilka drivits fram av 6kade ldnemdjligheter.
Denna utveckling avstannade under 2008
och nu forvantas avkastningskraven ater
oka samtidigt som hyresnivaerna inte langre
Okar i samma takt som tidigare. Investerarna
har varit snabba att anpassa sig till de nya
forutsattningarna, daremot inte séljarna i
lika hég utstrackning, vilket har visat sig i
Okade prisskillnader. Detta har i sin tur
medfort allt 1angre eller uppskjutna affarer
och &ven i vissa fall att affarerna inte kunnat
genomfdoras.

Men samtidigt har de nordiska landerna
en stor fastighetsmarknad, hog likviditet
och god transparens. Det rader laga trans-
fereringskostnader, likartad lagstiftning
och en stabil politisk och ekonomisk situa-
tion. Sammantaget gor detta att den nordis-
ka fastighetsmarknaden aven framdver
kommer att utgéra en attraktiv marknad
for investeringar. Dock &r turbulensen
fortsatt stor vilket gor att mojligheterna att
forutsaga den framtida utvecklingen pa
kort sikt ar betydligt svarare an normalt.

Sverige gar mot bistrare tider

Efter ndgra ar av god ekonomisk utveck-
ling vantar nu bistrare tider. De ekonomiska
fundamenta ar stabila, men Sverige paverkas
liksom 6vriga varlden av den internationella
turbulensen inom den nansiella sektorn.
BNP-tillvaxten under 2008 lag pa 0,8 procent



men enligt @resundsinstituttet vantas den
sjunka med 1,6 procent under 2009.

Enligt Newsec har efterfragan pa
moderna kontorslokaler pa de storre hyres-
marknaderna okat, vilket har lett till mins-
kade vakansgrader och 6kade hyresnivaer.
Detta géller t ex centrala Stockholm, Véstra
Hamnen och centrum i Malmo samt Norra
Alvstranden och centrum i Géteborg. Enligt
Newsec nns det anledning att tro att
denna utveckling kan fortsatta nagot i
Malmo och Goteborg, medan den planar
ut i Stockholm.

Den svenska arbetsmarknaden har varit
stark under nagra ar och arbetslosheten
nadde rekordlaga nivaer under mitten av
2008. Dock borjade den ater stiga under de
sista madnaderna da antalet varsel 6kade
kraftigt. Totalt var 6,4 procent arbetsl6sa
under 2008 och prognosen fér 2009 ar
7,6 procent enligt Arbetsformedlingen.

Den svenska fastighetsmarknaden har
under de senaste aren allt mer kommit i
fokus for de internationella investerarna.
Fran att bara ha utgjort nagra procent av
marknaden utgjorde de mer &n hélften
under 2007. Den nansiella turbulensen
har brutit trenden och under andra halvan
av 2008 utgjorde de internationella investe-
ringarna en tredjedel av marknaden. Den

Okade dominansen av nordiska investerare kan tolkas som en
indikation pa att dessa i mindre utstrackning paverkats av den
nansiella krisen.

Trots uppbromsningen under forsta halvan av 2008 réaknar
Newsec med att antalet genomforda affarer kommer att na en
relativt hog niva under aret, framfor allt beroende pa ett antal
storre affarer som genomfordes i borjan av tredje kvartalet.
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Oresundsregionen klarar sig battre

Redan i slutet av 2007 kunde konstateras att den absoluta
konjunkturtoppen var passerad i Oresundsregionen. En tydlig
avmattning marktes redan forra hosten pa den danska sidan
med en dampad efterfragan pa hog niva inom industrin,
byggsektorn och bilhandeln. | Skane fanns daremot vid denna
tidpunkt fa tecken pa avmattning.

Enligt Dresundsinstituttet minskade bruttoregionprodukten
(BRP) for Sjeelland med en procent under 2008 och vantas
minska med 1,8 procent under 2009. Fér Skanes del 6kade BRP
med en procent under 2008 och beréknas minska med 1,5 procent
under 2009. Det kan jamfdras med Sveriges BNP, vilken enligt
@resundsinstituttet 6kade med 0,8 procent i ar och véantas sjunka
med 1,6 procent under nasta ar.

Arbetslosheten i regionen var lag under 2008 men vantas 6ka
under 2009. Under 2008 var arbetslosheten 3,3 procent i Skane
och 1,7 procent i Hovedstadregionen. Prognosen for 2009 ligger
pa 3,1 procent i Hovedstadregionen/Sjalland och 3,8 procent i
Skane. Motsvarande siffror for hela Sverige ar 6,2 procent 2008
respektive 7,6 procent 2009.

Trots turbulensen pd nansmarknaden har det funnits ett
starkt intresse att investera i Malmd. Bade inhemska och inter-
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nationella investerare har visat intresse for alla typer
av fastigheter. Antalet féretag som valjer att etablera
sig i Malmo har ocksa 6kat under de senaste aren.
Enligt Malmo stad etablerade sig mer &n 40 nya
foretag under 2008, varav fyra var huvudkontor.

Den ekonomiska tillvaxten i Malmé har avtagit
under 2008 men arbetsmarknaden forutspas vara
fortsatt stark. Under 2009 beréknas antalet sysselsatta
att minska med 0,3 procent. | centrala Malma &r
vakansgraden 6 procent, vilket i forsta hand beror
pa ett 6kat behov av kontorsytor. Den fortsatta for-
vandlingen av omoderna, ineffektiva kontorslokaler
till andra anvandningsomraden har ocksa haft en
positiv effekt pa vakansgraden.

Efterhand som efterfrdgan tkat och vakansgraden
sjunkit har hyresnivaerna hojts. De hdgsta hyrorna

nns idag i Vastra hamnen och pa Universitetsholmen

dar stoérre delen av de moderna kontorsfastigheterna
ligger. Har ligger hyresnivaerna pa mellan SEK 1 800-
2 200/kvm.

Den hoga efterfrdgan pa moderna kontorslokaler
har ocksa lett till en hog aktivitet inom nybyggnation.

:
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Under 2009 och 2010 foérvantas totalt
50 000 kvm kontorsytor fardigstéllas i
Malmao. Vid arsskiftet var ca 90 procent av
ytorna uthyrda. Projekt darefter far eventuellt

yttas fram om lagkonjukturen fortsatter.
Darmed kommer sannolikt utbud och efter-
fragan att ligga i balans aven de kommande
aren.

Kdépenhamn forvantas dven framdover

att fungera som en stabiliserande faktor i
Oresundsregionen, bland annat genom sin
naringslivsstruktur, dar industrin spelar en
mindre framtradande roll, och det stora
antalet jobb inom den offentliga sektorn.
Detta kan leda till att nedgangen i ekonomin
runt Oresund blir mindre markant an i
méanga andra delar av den svenska och
danska ekonomin.

Kdllor: Arbejdsmarkedstyrelsen Danmark, Arbetsformedlingen
Sverige, Danmarks Statistik, SCB, Malmé Stad, Newsec,
Nordea Danmark, Oresundsinstituttet, Oresundsbarometern.



Wihlborgs fastighetsbestand bestar av
kommersiella fastigheter i Oresundsregionen.
Av bokfdrt varde ar 73 procent kontors- och
butiksfastigheter samt 20 procent industri-
och lagerfastigheter. Husen ar belagna pa
utvalda delmarknader i Malmd, Helsingborg,
Lund och Képenhamn. Fastighetsbestandet
den 31 december 2008 omfattade 247 fast-
igheter, varav 15 med tomtratt, med en
sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka

1 257 000 kvm. Fastigheternas redovisade
varde per 31 december 2008 uppgick till

13 620 MKkr, vilket motsvarar beddomt mark-
nadsvarde vid samma tidpunkt®. Totalt hyres-
varde uppgick till 1 314 Mkr och kontrakte-
rade hyresintékter pa arsbasis till 1 217 MKr.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 93 procent.

Fastigheterna i Malmo och Helsingborg
svarade for 83 procent av det totala hyres-
vardet och 81 procent av fastigheternas
redovisade varde. Hyresvardet for kontors-
och butiksfastigheter samt industri- och
lagerfastigheter uppgick till 69 procent
respektive 27 procent av totalt hyresvarde.
I Malmé och Helsingborg, dar Wihlborgs
ar det ledande fastighetsbolaget, delas fastig-
hetsbestandet in i delmarknader med olika
marknadsforutsattningar.

HYRESVARDE
PER OMRADE

Helsingborg, 31% Malmg, 52% | Industri/lager,

HYRESVARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

Kontor/butik, | Helsingborg,

Malmo delas in i delmarknaderna Centrum och Véstra Hamnen,
Fosie och Limhamn samt Norra Hamnen och Arlév. Delmarknaden
Centrum och Véastra Hamnen, med en uthyrbar yta om
280 000 kvm ar Wihlborgs enskilt stérsta delmarknad.
Helsingborg delas in i delmarknaderna Centrum, Séder och
Berga, varav delmarknad Centrum &r Wihlborgs vardemassigt
storsta i Helsingborg.
I Ovriga Oresundsregionen ager Wihlborgs fastigheter for
2 612 Mkr, belagna huvudsakligen i Kdpenhamn och Lund.

Inom det be ntliga fastighetsbestandet genomférs I6pande varde-

skapande projekt genom om- och tillbyggnad samt nyproduktion.
Av fastighetsbestdndets totala redovisade varde utgor 956 Mkr
fastigheter som betecknas Projekt och Mark. Wihlborgs storsta
utvecklingsomrade ar Dockan i Vastra Hamnen, Malmo.
Wihlborgs be ntliga och framtida byggréatter inom Dockan
bedoms uppga till 60 000 kvm bruttoarea.

Wihlborgs fastighetsbesténd ar belaget 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

Malmé, 53% | Projekt & mark,

‘ 27% 69% | 28% 7% 73%
Industri/
Projekt lager,
Ovriga & mark, uri 20%
< r
Oresund, R Oresund
17% 19%

1. Wihlborgs redovisar sitt innehav av forvaltningsfastigheter (enligt IAS Forvaltningsfastigheter)
till verkligt varde, vilket innebar att bokfort varde motsvarar forvaltningsfastigheternas mark-

nadsvarde. Fastigheter som klassificeras som projektfastigheter (enligt IAS) redovisas till anskaff-

ningsvarde. Med undantag for ett markomrade i Malmo ar samtliga Wihlborgs fastigheter
klassificerade som forvaltningsfastigheter.

Kontor/butik,

a
z
oL
'_
%)
w
o0
n
—
w
T
©)
'_
wn
<
(N




FASTIGHETSBESTANDET PER 31 DECEMBER 2008

Nedanstdende sammanstéllningar baseras pa Wihlborgs tration rullande tolv manader samt fastig-
fastighetsbestand per 31 december 2008. Hyresintakter avser hetsskatt och tomtrattsavgald. | nedanstaen-
kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per 31 december 2008. de tabeller &ar varje omrade avrundat separat
Driftsoverskott baseras pa fastigheternas intjaningsformaga pa varmed vissa avrundningsdifferenser kan
arsbasis per 31 december 2008, utgdende fran kontrakterade forekomma.

hyresintakter, drift- och underhdllskostnader, fastighetsadminis-
FORDELNING PER OMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI

Antal Ekonomisk  Hyres- Drifts- Direkt-  Overskotts-
fastigheter Uthyrbar yta, Redovisat vérde, Hyresvarde, uthyrn. grad, intakter,  Overskott, avkastning,  grad,
kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % %
Fordelning per omrade
Malmo 121 580 127 7268 12529 685 1182 91 624 442 6,1 7
Helsingborg 89 460 897 3739 8113 406 881 96 388 275 73 7
Ovriga Oresundsreg. 37 216 386 2612 12072 222 1027 93 206 162 6,2 79
Totalt Wihlborgs 247 1257410 13620 10 831 1314 1045 93 1217 879 6.5 72
Fordelning per kategori
Kontor/butik’ 92 632 881 9989 15783 906 1432 95 859 639 6.4 74
Industri/lager 106 539926 2676 4955 354 655 93 329 230 8,6 70
Projekt & mark 49 84 603 955 11294 53 630 56 30 10 11 34
Totalt Wihlborgs 247 1257410 13620 10 831 1314 1045 93 1217 879 6,5 72
[a) FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE OMRADE
z
ii Omrade/ Antal Uthyrbar Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt-  Overskotts-
»n fastighetskategori fastigheter yta, Redovisat varde, Hyresvérde, uthyrn. grad, intakter,  Overskott, avkastning,  grad,
:‘; kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % %
% Malmo
" Kontor/butik 40 320988 5757 17 934 518 1613 95 490 362 6.3 74
g Industri/lager 44 190 131 962 5062 130 681 92 119 80 83 67
= Projekt & mark 37 69 008 549 7958 38 551 38 15 1 0,1 4
2 Totalt Malmo 121 580 127 7268 12529 685 1182 91 624 442 6,1 n
- Helsingborg
Kontor/butik’ 35 157 152 2025 12 883 198 1263 97 193 139 6,9 72
Industri/lager 50 289 884 1453 5014 195 671 94 182 128 88 70
Projekt & mark 4 13 861 261 18 845 13 929 100 13 8 3,1 64
Totalt Helsingborg 89 460 897 3739 8113 406 881 96 388 275 73 "
Ovriga Oresundsregionen
Kontor/butik 17 154 741 2207 14 264 190 1229 92 175 138 6.3 79
Industri/lager 12 59911 260 4336 30 494 95 28 22 85 78
Projekt & mark 8 1734 145 83 685 2 1382 98 2 2 1.1 65
Totalt 6vr Oresundsreg 37 216 386 2612 12072 222 1027 93 206 162 6,2 79
Totalt Wihlborgs 247 1257410 13620 10 831 1314 1045 93 1217 879 6,5 72

Totalt exklusive

. 198 1172807 12664 10 798 1260 1074 94 1188 868 6,9 73
projekt och mark

FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP

T Uthyrbar yta per lokaltyp

Omrade Kontor Butik, Industri/lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt, Andél,
kvm kvm kvm kr/kvm kvm kvm kvm %
Malmo 289 543 32574 244162 2947 6023 4879 580 127 46,1
Helsingborg 153 551 39649 233 809 20799 5322 7767 460 897 36,7
Ovriga Oresundsreg. 128 903 4593 82 638 253 216 386 17,2
Totalt Wihlborgs 571 996 76 815 560 609 23 746 11345 12 899 1257 410 100,0
Andel, % 45,5 6,1 44,6 1,9 0,9 1,0 100,0

1. | kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter beldgna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 21 262 kvm.



Hyresvarde och uthyrningsgrad
Fastighetsbestandets totala hyresvarde
uppgick per 31 december 2008 till 1 314
Mkr, varav beddmt hyresvarde for vakanta
lokaler motsvarade 172 Mkr. Den totala
uthyrbara ytan uppgick per 31 december
2008 till cirka 1 257 000 kvm.

Den ekonomiska uthyrningsgraden upp-
gick per 31 december 2008 till 93 procent,
varav i Malmo 91 procent, Helsingborg
96 procent och Ovriga Oresundsregionen

med 93 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden var

for kontors- och butiksfastigheter 95 procent,
industri och lager 93 procent samt for pro-

Hyresintakter och kontraktsstruktur
For Wihlborgs fastighetsbestand per 31 december 2008
uppgick de kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till

1 217 MKkr. | hyresintakterna ingar hyrestillagg for fastighets-
skatt, virme och elkostnader som Wihlborgs vidaredebiterar

hyresgéasterna.

Per 31 december 2008 hade Wihlborgs totalt 1 824 lokal-
hyresavtal med kontrakterade hyresintdker om 1 181 Mkr och
en genomsnittlig 16ptid om 3,3 ar. Hyresavtal med en l6ptid
om tre ar eller langre ar normalt foremal for arlig hyres-
justering med héansyn till forandring av konsumentprisindex.
Sammantaget innebér indexklausulerna i Wihlborgs avtal att
hyrorna 6kar med 90 procent av in ationstakten.

jekt och mark 56 procent.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER
31 DECEMBER 2008 EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Kontraktsstorlek, Antal
mkr avtal
Lokalhyresavtal

>3,0 77
2,0-3,0 37
1,0-2,0 152
0,5-1,0 231
0,25-0,5 314
<0,25 1013
Totalt lokalhyresavtal 1824
Bostadshyresavtal 161
P-platser och évrigt 463
Totalt 2448

Uthyrbar Per 31 dec 2008

yta,kvm mkr andel, %
410 550 517 44
87271 91 8
203 389 213 18
151 504 155 13
118 705 113 10
116 933 92 8
1088358 1181 100

11345 1

0 25

1099703 1217

Hyresintakterna fran Wihlborgs tio storsta hyresgaster

uppgick pa arsbasis per 31 december 2008 till 231 Mkr, vilket
motsvarade 19 procent av kontrakterade hyresintékter.

LOPTIDER FOR WIHLBORGS HYRESKONTRAKT

PER 31 DECEMBER 2008

Antal
Forfallodr avtal
Lokalhyresavtal
2009 618
2010 462
2011 388
2012 230
2013 54
2014 30
>2014 42
Totalt lokalhyresavtal 1824
Bostadshyresavtal 161
P-platser och 6vrigt 463
Totalt 2448

Uthyrbar  Per 31 dec 2008

yta,kvm  mkr andel, %
273198 238 20
236 615 262 22
252 645 258 22
138 963 155 13
49617 54 5
74 859 117 10
62 461 97 8
1088358 1181 100

11345 1"

25

1099703 1217

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER BRUTTO OCH UTHYRNINGSGRAD FOR WIHLBORGS FASTIGHETSBESTAND

Fordelning per omrade
Malmo

Helsingborg

Ovriga Oresundsregionen
Totalt Wihlborgs

Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik?

Industri/lager

Projekt och mark

Totalt Wihlborgs

Per 31 december 2005

Hyresvarde', Ekonomisk Hyresvarde, Ekonomisk Hyresvarde, Ekonomisk ~ Hyresvarde, Ekonomisk
mkr uthyrningsgrad, % mkr uthyrningsgrad, % mkr uthyrningsgrad, %~ mkr uthyrningsgrad, %
443 92 592 93 634 92 685 91
275 91 331 91 374 95 406 96
121 87 156 89 217 90 222 93
839 90 1079 92 1224 93 1314 93
566 92 758 92 865 93 906 95
251 88 305 90 347 92 354 93

22 83 16 Al 13 65 53 56
839 90 1079 92 1224 93 1314 93

Per 31 december 2006

Per 31 december 2007

1. Hyresintékter under perioden plus hyresvardet av under perioden vakanta lokaler.
2. | kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter belagna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 21 262 kvm.

DE TIO STORSTA

HYRESGASTERNA
Hyresgast Omrade
ABB Malmo
Elite Hotels Helsingborg
Green Cargo Kdpenh./Helsingb.
Helsingborgs Stad Helsingborg
Lunds universitet Lund
Malmd Hogskola Malmd
Malmé Stad Malmo
Region Skéne Malmé/Helsingb.
TeliaSonera Malmo
Tullverket Malmé/Helsingb.

Per 31 december 2008
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FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader

Wihlborgs storsta driftkostnader ar véarme, fastighetsel och
vatten samt fastighetsskotsel. Exempel pa 6vriga driftkostnader
ar forsakring, bevakning och larm samt sophantering. Drift-
kostnaderna uppgick under 2008 till 178 Mkr.

Wihlborgs organisation har stort fokus pa effektiv for-
valtning och arbetar kontinuerligt tillsammans med hyres-
gasterna for att sanka driftkostnaderna. D& en stor del av
driftkostnaderna debiteras hyresgésterna som tillagg till
lokalhyran, blir paverkan av forandringar i dessa kostnader
pa Wihlborgs driftéverskott begransat.

Reparations- och underhallskostnader

For att bibehalla fastigheternas skick och standard genom-
fors saval l1opande som planerade underhallsatgarder och
reparationer. Kostnader for reparationer och underhall
uppgick under 2008 till 51 Mkr.

Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
Fastighetsskatten uppgick 2008 till en procent av taxerings-
vardet for lokalhyresfastigheter och till 0,5 procent for indu-
strifastigheter. For Wihlborgs bostadsfastigheter betalades
en fastighetsavgift pa 1 200 kronor per lagenhet. Special-
fastigheter sdsom skolor och vardfastigheter asatts inget
taxeringsvérde och belastas inte med fastighetsskatt.
Taxeringsvardet for Wihlborgs fastighetsbestand i Sverige
uppgick per 31 december 2008 till 5 969 Mkr och fastighets-
skatten for 2008 uppgick till 52 MKkr. Av koncernens totala
fastighetsskatt vidaredebiterades 46 Mkr till hyresgésterna
genom hyrestillagg. Tomtrattsavgalden for 2008 uppgick
till 3 Mkr.

Ansvarsfordelning fastighetsagare och
hyresgast
Hyresgaster i kommersiella lokaler, och
da framst i industri- och lagerlokaler, har
ett relativt stort eget ansvar for saval drift-
som underhallskostnader. Normalt ansvarar
Wihlborgs endast for yttre underhall och
hyresgasterna for inre underhall av bygg-
naderna.

I Danmark ansvarar hyresgéasterna i stort
sett for samtliga driftkostnader.

Fastighetsadministration
Fastighetsadministration bestar huvud-
sakligen av kostnader for uthyrning, hyres-
forhandling, hyresdebitering och marknads-
foring. Kostnad for fastighetsadministration
for 2008 uppgick till 52 MKkr.

Overskottsgrad
Driftoverskottet i relation till hyresintdkterna,
overskottsgraden, uppgick till 72 procent.

INVESTERINGAR

Utgifter for vardehojande atgarder i

be ntliga fastigheter redovisas som investe-
ringar och kostnadsfors ej. Exempel pa
investeringar &r utgifter for projekt-
utveckling och hyresgastanpassningar. Inves-
teringarna 2008 uppgick till totalt 622 Mkr,
en utforligare beskrivning av projektverk-
samheten framgar pa sidorna 34-35.
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* Asa Soderberg, Skdnes Dansteater.

"Publiksiffrorna
har Okat markant”

Skanes Dansteater har tidigare lidit av trdngboddhet, vilket gick ut 6ver bade
personalens vdlbe nnande och danskompaniets mdjligheter att forverkliga sin
konstnérliga potential. Ett danskompani behéver ndmligen bra och vélanpassade
lokaler for att fungera som bést.

— Att vi inte ar trdngbodda langre ar en underdrift. Wihlborgs har gett oss unika
lokaler som &r helt anpassade for ett danskompani. Om man far tro vad olika géaster
séger, har vi bland Europas bésta lokaler for var verksamhet, beréattar Asa Séderberg
som &r vd och konstnérlig ledare pa Skénes Dansteater.

Nu gar det som en dans

— Till exempel har vi latt sviktande golv bade pa scenen och i repetitionssalarna.
Det hjalper oss att undvika manga skador. Vi har ocksa gym, massagerum och bastu,
berattar hon vidare.

Men det viktigaste ar kanske den smarta planlésningen:

— Organisationens olika delar har visuell kontakt hela tiden, kontorsfolket ser
dansstudion och omvéant. Det ger oss en helt annan gemenskap an vi hade forr. For
mig som konstnérlig ledare blir allt mycket lattare och friare. Sedan vi yttade hit 2005
har vi kunnat vaxla upp var offentliga verksamhet med 40 procent, och publiksiffrorna
har okat lika mycket! avslutar Asa Séderberg.



Lennart Jonsson (tv)

“’Fastighetsbestandet i Malmo bestod per 31 december 2008 ar omrddesansiarig
av 121 fastigheter, varav 11 innehas med tomtratt, med en och Centrum i Maim.
total uthyrbar yta om 580 000 kvm”, Johan Ohlsson (th)

ar omradesansvarig for
Fosie, Limhamn, Norra
Hamnen och Arl6v.

Wihlborgs fastigheter i centrum
och Véastra Hamnen i Malmo

For fastighetsinformation, se Fastighetsférteckning.
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Stefan Sonderby, Gidecke Frakt & Trailer.

FASTIGHETSBESTAND

”Aven den lille
far ett 6ra hos dem”

Tyska Godecke Frakt & Trailers svenska del driver sin verksamhet med Malmé som
bas, med fem anstéllda och tio fordon. Totalt har Godecke 70 anstéallda och 110
fordon i Tyskland, Polen och Sverige.

— For nagra ar sedan hade vi storre lokaler, egentligen for stora for oss. Det
var ocksd hos Wihlborgs, som kontaktade oss en dag och ville erbjuda oss andra
lokaler som kunde passa 0ss battre, samtidigt som de hade en annan hyresgést som
béttre behtvde de manga kvadratmetrarna. De erbjod oss ett bra alternativ bara

Fraktfirman som fick flytthjalp

nagra kvarter bort, berattar Stefan Sénderby som ar vd pa Godecke i Sverige.
Stefan S6nderby och hans kollegor accepterade.

- Wihlborgs stéllde i ordning vara nya lokaler som vi ville ha dem utan knussel,
de ombesdrjde ytten och gav oss till och med en liten kompensation for besvaret.

Sedan dess har Godecke fortsatt att vara ndjda:

- Vi har kontakt med var forvaltare d& och da, antingen for att han kommer forbi
och informerar om nagot eller bara sager hej, eller nar vi behéver honom. Han ar
alltid tillganglig och agerar snabbt nar det ar nagot, avslutar Stefan Sénderby.



Norra Hamnen och Arlév
Fastighetsbestandet i delomréadet Norra
Hamnen och Arlov var vid arsskiftet

170 000 kvm fordelat pa 42 fastigheter. For-
utom i Norra Hamnen och Arlév ar fastig-
heterna i delomradet belagna pa Bulltofta,
Valdemarsro och Sege industriomraden.

Fastigheterna i Norra Hamnen bestar i
huvudsak av stérre lager- och industribygg-
nader. Inom Arlév, Bulltofta och Valdemarsro
innehéller fastigheterna industri- och
kontorsytor och ar mindre till storleken.

P& Segeomradet ligger den storsta fastighe-
ten, Kirseberg 31:53, med en uthyrningsbar
yta om 25 000 kvm. | denna fastighet nns
ocksa omradets storsta hyresgast, DHL.

Industriomradena i Norra Hamnen och
Arlov ar belagna i narheten av de storre
kommunikationslederna. Bedémningen ar
att efterfragan pa lokaler i hamnomradena
kommer att 6ka efterhand som omdaningen
av de inre hamnomradena paborijas.

Under 2008 har Wihlborgs férvarvat en
fastighet om 7 000 kvm samt 37 000 kvm
mark i delomradet.

Wihlborgs bedomning &r att hyresnivan
for lager inom delomradet uppgar till ca
600 kronor per kvm. Uthyrningsgraden for
Norra Hamnen, Bulltofta, Valdemarsro och
Sege ar 91 procent och for Arlév 90 procent.

Wihlborgs delmarknader i Arlév/Norra Hamnen

Fosie och Limhamn

Wihlborgs fastighetsbestand i Fosie och Limhamn bestod per
31 december 2008 av 38 fastigheter om totalt 130 000 kvm
uthyrbar yta. Fastigheterna i delomradet ater nns i huvudsak i
Fosie, Elisedals och Annetorps industriomraden.

| Fosie bestar lokalerna av handels-, industri-, logistik- och
kontorslokaler. Lokalerna i Limhamn bestar av mindre lager
och kontor. Den storsta fastigheten i delomradet ar Boplatsen 3
med en uthyrningsbar yta om 27 000 kvm. | denna fastighet

nns aven omradets storsta hyresgast, ABB.

Industriomradena i Fosie och Limhamn ar vél etablerade
och populéra. De ligger i anslutning till Yttre och Inre Ring-
vagarna, vilket medfor latt atkomst till Europavagnatet. Vidare
ar kollektivtra ken fran évriga Malméomradet val utbyggd.

Under 2008 har Wihlborgs nast storsta hyresgast i Fosie, Logica,
utokat sina lokaler. Under aret har Wihlborgs dven etablerat sig
pa det nya foretagsomradet Svagertorp. Har uppfors Hondas
nya nordiska huvudkontor med utbildningscentra. Strax intill
etablerar IKEA ett nytt varuhus. I Limhamn har Wihlborgs
under 2008 salt en fastighet om 1 600 kvm.

Wihlborgs bedomning ar att hyresnivan for kontor i Fosie
uppgar till ca 1 000 kronor per kvm samt for industri/lager i

bade Fosie och Limhamn till ca 800 kronor per kvm. Uthyrnings-

graden i Fosie ar 95 procent och i Limhamn 96 procent.

Wihlborgs delmarknader i Fosie
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Rolf Svensson, Skatteverket i Helsingborg.

”De lyssnar och forstar”

Skatteverket i Helsingborg har hyrt sina lokaler av Wihlborgs sedan bérjan av
1970-talet, och sedan han borjade arbeta dar for nagra ar sedan har Rolf Svensson
varit ansvarig for lokalerna och skott kontakterna med Wihlborgs.

- Nar jag borjade behovde vi totalrenovera, eller rentav  ytta - men vi satt bra
till i stan och trivdes med léget. Det &r viktigt for oss att vara tillgdngliga. Men
nar Wihlborgs kopte det gamla polishuset borjade vi titta pad mojligheten att f&
plats dar, beréattar Rolf Svensson och fortséatter:

- Vi hade ocksa direktiv fran centralt hall, som gick ut pa att vi skulle minimera
vara hyreskostnader genom att fortata. Det innebar i praktiken att vi maste ga
fran egna tjansterum till 6ppet kontorslandskap.

Skatteverket uppskattar polishus

Rolf Svensson dvervagde att ytta ut tillfalligt och ytta tillbaka efter en
helrenovering - men i efterhand ar han glad att det bara bleven ytt, inte tva.
- Tank bara véra arkiv. Tretusen kartonger att packa, ytta och packa upp
igen! Och vart nya lage i stan &r faktiskt battre an tidigare, det ar dnnu till-
gangligare fér manniskor som behodver besbéka oss nu, bland annat tack vare
béattre parkeringsmdjligheter.

- Vi ar valdigt néjda med vara nya lokaler, de & moderna och harligt ljusa, har
trivs vi verkligen. Dialogen med Wihlborgs och deras arkitekt har fungerat
valdigt bra, det vill jag garna framhava, sdger Rolf Svensson avslutningsvis.




Wihlborgs fastigheter i Helsingborg ar beldgna inom tre del-
marknader; Centrum, Séder och Berga. Inom varje delmarknad &r
fastigheterna i huvudsak vél samlade vilket mojliggor en effektiv
fastighetsforvaltning.
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Fastigheterna i Helsingborgs centrum utgor 47 procent av det

totala fastighetsvérdet i Helsingborg. For fastighetsinformation, se
Fastighetsforteckning.

Hékan Gillisson (tv)
ar omradesansvarig for
Séder i Helsingborg.

Mathias Bengtsson
ar omradesansvarig for
Berga i Helsingborg.

Jan-Erik Johansson (th)
ar omradesansvarig for
Centrum i Helsingborg.

Helsingborg utgor Wihlborgs vardemassigt nast storsta omrade
med ett totalt fastighetsvérde per 31 december 2008 om 3 739 Mkr,
vilket motsvarade 28 procent av Wihlborgs totala fastighetsvarde.
Fastighetsbestandet i Helsingborg bestod per 31 december 2008
av 89 fastigheter, varav 4 innehas med tomtratt, med en total
uthyrbar yta om 461 000 kvm. Hyresvardet uppgick till 406 MKkr
och de kontrakterade hyresintdkterna uppgick per 31 december
2008 pa arsbasis till 388 Mkr. Fastighetsbestandet i Helsingborg
delas in i tre delmarknader: Centrum, Soder och Berga.

Centrum
Fastighetsbestandet i Helsingborgs Centrum bestod per
31 december 2008 av 21 fastigheter om 109 000 kvm.

De tio storsta hyresgasterna svarar for knappt 50 procent av
intdkterna och har nns bl a Helsingborgs Stad, Domstolsverket,
Region Skane, Skatteverket, IKEA, Elite Hotels, Hyresgastforen-
ingen samt Friskis & Svettis.

I centrum &r Wihlborgs den storsta aktéren med en marknads-
andel pa knappt 30 procent. Var storlek och styrka gor oss till en
naturlig part for féretag som soker nya lokaler och dessutom ger
en mojlighet att vara med och péverka och utveckla de centrala
delarna av Helsingborg.

Marknaden har varit fortsatt stark under 2008, innebarande
att det nns fa alternativ att valja pa fér dem som soker lokaler.
Uthyrningsgraden i bestandet var vid utgdngen av aret rekord-
hoga 98 procent. Hyresnivderna for kontorslokaler uppgar till
mellan 1 400-1 900 kronor/kvm.

Under éret har ombyggnaden av f d Polishuset (Polisen 3)
skett, fastigheten &r nu fullt uthyrd med IKEA, Skatteverket och
Cultura som hyresgaster. Skatteverket lamnade i och med ytten
Wihlborgs fastighet Kalifornien 10, som ursprungligen byggdes
for dem. Efter arsskiftet har ett nytt hyresavtal tecknats med
Utvecklingsnamnden, som samlar sina olika enheter pa ett stalle.
Avtalet omfattar ca 4 300 kvm och innebaér att fastigheten ater
ar fullt uthyrd.
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FASTIGHETSBESTAND

> Michael Liverstam, Sita i Helsingborg.

”De horde av sig

och ville hjalpa till”

Sita ar ett av Sveriges ledande foretag inom atervinning och avfallshantering. |
Helsingborg - Sitas stdrsta avdelning i Sverige - jobbar ett 90-tal personer inklusive
inhyrda akare. Fastigheten hyser ett antal kontor och ett 50-tal fordon — och utsattes
dessvarre for tata inbrott och mycket skadegérelse under en foljd av ar.

- Vi hade i genomsnitt tva incidenter i veckan i form av intréng och stélder. Det
slangades diesel, det pangades rutor, det stals datorer och vandaliserades fordon,
beréttar avdelningschefen Michael Liverstam med illa dold fortret.

Stangsel stoppade stolder

— Det var Wihlborgs som tog initiativet, de visste att problemen fanns i hela omradet.
Nar de frdgade om jag ville ha ett elstangsel runt fastigheten, tackade jag ja direkt.
Intrdng och skadegdrelse ar dyrt, s& den lilla hyreshéjningen har vi sparat in manga
ganger om. Sedan Wihlborgs installerade stangslet i januari 2008, har vi inte haft en
endaste incident!
Men for Michael Liverstam &r den ekonomiska besparingen inte viktigast:

— Forut kande vi som jobbar hér oro och radsla nar vi kom till jobbet pd morgnarna
skulle vi kunna kora vara rundor, skulle vi i varsta fall méta en aggressiv inbrottstjuv?
Nu slipper vi det, staketet har gett oss trygghet och arbetsro!



Soder

Fastigheterna inom delomradet ar koncen-
trerade till Hamn-City (Sydhamnen),
Planteringen och Attekulla verksamhets-
omrade. Wihlborgs andel av de totala
lokalytorna inom respektive omraden ar
42, 65 respektive 8 procent. Vid utgdngen
av 2008 agde Wihlborgs 205 000 kvm pa
Soder fordelat pa 31 fastigheter, mestadels
industri, lager och handel.

Med nérheten till storre tra kleder och
Raml6sa station har efterfragan pa lokaler
Okat under 2008 for det s k Kapplépnings-
omradet inom Planteringen. Storre hyres-
gaster ar t ex Green Cargo, Nedermans,
Swedfruit, Lernia, Willys och OB. Inom
detta omrade planeras en stadsfornyelse
dar jarnvagen yttas ner i en tunnel under
mark, H+projektet. Byggstart beraknas till
2012 med en byggtid om fem ar.

En utredning pagar avseende férandring
av tra kleden till Hamn-City. Detta skulle
g6ra omradet annu mer tillgangligt och
givetvis gynna Hamn-City. Med en av Sveriges
storsta hamnar som nérmaste granne har
efterfrdgan pa lokaler varit god under de
senaste aren. Aven har ar Green Cargo en
av Wihlborgs storre hyresgaster forutom
TNT, Yves Rocher och CDG Stroede
Ralton. Med direkt anslutning till EA/E6 &r
fastigheterna inom Attekulla mycket bra

beldgna. Har nns fackindelade byggnader med sékerhets-
stangsel. Pharmaxim och Jinnestal Etikett m  &r hyresgaster.

Uthyrningen har varit bra under 2008 och vid arsskiftet var
uthyrningsgraden 91 procent. Wihlborgs beddmer att hyres-
nivan for industri/lager uppgar till 450-600 kronor per kvm och
kontor/handel 800-1200 kronor per kvm.

Berga

Wihlborgs fortsatter att vdxa pa Berga och Vala sédra. Under
aret nyproducerades och forvarvades totalt ca 16 000 kvm.
Inriktningen pa dessa fastigheter ar densamma som Wihlborgs
ovriga bestand, det vill saiga exibla byggnader som inrymmer,
manga typer av verksamheter.

Vid utgdngen av 2008 agde Wihlborgs 37 fastigheter omfattan-
de 147 000 kvm. Den ekonomiska uthyrningsgraden om 97 procent
ar, historiskt sett, mycket hdg uthyrningsgrad. Prognosen 2009
for Berga och Vila sddra &r att uthyrningsgraden sjunker nagot.
Samtidigt &r det var bedomning att hyrorna fortsatter upp ca fyra
procent da utbudet av bra lokaler &r mycket begransat.

Den generella uthyrningsgraden bedémer Wihlborgs till
93 procent. Hyresnivaerna for butikslokaler uppgar till
ca 1 100 kronor/kvm, kontor 1 200 kronor/kvm samt
varmlager 700 kronor/kvm.

Wihlborgs star starkt rustade infor en lugnare marknads-
situation med en effektiv forvaltningsorganisation nara vara
kunder. Vara fastigheter &r i bra skick och komponentutbyten
sasom fonster, tak, undercentraler m m ar utférda tidigare ar.
Wihlborgs har aven under ett antal ar, tillsammans med sina
hyresgaster, satsat pa att skapa sékrare lokaler. Fastigheterna har
till exempel okrossbara fonster och &r omgéardade av elstaket.

FASTIGHETSBESTAND
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Malin Andersson, Scalado.

“De hjalper oss att vaxa”

Scalado utvecklar en bildbehandlingsmjukvara till mobiltelefoner, framst kamera-
mobiler, som gor att man kan se bilder med hogre kvalitet i mobilen, bladdra
snabbare och smidigare mellan bilder, och inte minst knappa bilder snabbare.

— Alla har varit med om det — man trycker ner knappen pa kameramobilen,

och sa far man den dar irriterande sekundens fordrojning innan bilden faktiskt
knapps. Med Scalados teknik eliminerar man fordrojningen och man far alltid
den bild man faktiskt vill ha, berattar Scalados Malin Andersson.

Scalado startade i Lund ar 2000 av fyra studenter. Idag har Scalado 55 anstallda
och en hel del inhyrda konsulter. Kontor har man i Lund, i Korea och inom kort
ocksd i USA. Malin Andersson fortsatter:

— Under 2008 férdubblade vi var personal. Det beror saklart pé att det gar
mycket bra for oss, vi har alla de stora mobiltillverkarna som kunder idag, till
exempel SonyEricsson, LG, Samsung och operativsystemutvecklaren Symbian,
som numera &gs av Nokia.

Bygge for blomstrande bildbehandlare

Idag sitter Scalado i Betahuset p& Ideon i Lund:

— I samband med den starka tillvaxten 2008 behévde vi snabbt ytterligare ett
helt vaningsplan for att fa plats. S vi berattade helt enkelt for Wihlborgs hur vi
ville ha det. Ett nytt kok, ett mysrum, nya konferensrum sedan — l6ste Wihlborgs
allt, i samréd med oss saklart.

— Inga renoveringar ar helt problemfria, men det handlar om hur problemen
tas om hand. Wihlborgs har varit lyhérda och snabba genom hela processen,
avslutar Malin Andersson.



I denna tusendriga lardomsstad nns ett
gynnsamt féretagsklimat och man har
positionerat sig som ett internationellt
ledande centrum foér nyskapande forskning
och industri. Vid arsskiftet &ger Wihlborgs
13 fastigheter i Lund, belagna pa strategiskt
utvalda omraden sdsom Ideon Science
Park, Gastelyckan, Centrum och Vaster.
Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
91 000 kvm. Uthyrningsgraden uppgar vid
arets slut till 95 procent. P& Ideon Science
Park ager Wihlborgs halften av den totala
ytan d vs 40 000 kvm kontor. Antalet hyres-
géster uppgar idag till ca 120 st, huvudsak-
ligen forskande och utvecklande foretag.
Efter Telecas ytt till Malmo under 2007
har antalet foretag hos Wihlborgs pa Ideon
Okat med ca 20 st. Vakansen ar idag nere pa
samma niva som innan Teleca yttade till
Malmo. Ideon Science Park med naromrade
(Palsjo/Brunnshog) ar valdigt attraktivt for
nya och vaxande foretag och omradet har
vuxit mycket under de senaste aren. Ett
fortatningsprojekt har startats for Ideon
Science Park och avsikten ar att omradet

Anna Stenkil
ar omradesansvarig for
Lundomradet.

ska fortatas inom en tiodrsperiod. Hyresnivan for kontor i
omradet &r 1 500-2 200 kronor/kvm.

Gastelyckan ar ett snabbt expanderande foretagsomrade i
syddstra Lund. Med sin narhet till E22 ar omradet intressant for
sdval mindre som storre foretag. Wihlborgs dger kontors- och
lagerfastigheter pa Gastelyckan. Hyresnivaerna ligger mellan
750 och 1 100 kronor/kvm.

I centrala Lund &ger Wihlborgs kontors- och butiksfastig-
heter. Samtliga ar beldgna pa ett attraktivt, centralt lage nara
Lunds centralstation. Hyresnivaerna for kontorsfastigheter
ligger mellan 1 200-1 500 kronor/kvm. P& Vaster ager Wihlborgs
bade industri-, kontors-, lager- och handelsfastigheter.

Wihlborgs dger aven en fastighet som innehaller Humanus
gymnasieskola pa det s k Sockerbruksomradet, som f n foradlas
till bostadsomrade. Planarbetet &r i full gang och omradet,
med utbyggda kommunikationer och narhet till centrala Lund,
ar en viktig resurs for Lunds utveckling och omradet har stor
potential.

Under 2008 forvarvades Regionhuset pa Baravagen i Lund
med tilltrade sommaren 2010. Fastigheten ar pa ca 17 000 kvm.
Sommaren 2010 yttar Region Skane harifran till sitt nya
kontorshus pa Dockan i Malmé, och vid samma tillfalle 6vertar
Wihlborgs fastigheten i Lund. Arbetet padgar med vad som ska

nnas i fastigheten i framtiden.
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Wihlborgs fastighetsbesténd i Lund &r belaget i Centrum, pa Gastelyckan och pé Véster. Den totala
uthyrbara ytan uppgér till 91 000 kvm.
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Tina Bergstrom-Darvell, Facility Manager pd Com Hem.

FASTIGHETSBESTAND

“De ar en riktigt bra hyresvard”

Véalbekanta Com Hem &r en av Sveriges ledande leverantérer av TV, bredband
och telefoni - ungefar 40 procent av alla svenska hushall ar anslutna till Com Hems
néat. Com Hem har sin avdelning for teknisk utveckling i Malmao.

— Vi har kontorsytor, stora lagerutrymmen och ett tekniskt laboratorium som
héller reda pa all teknisk utveckling som beror oss. Vara tjanster maste hela tiden
funka ihop med till exempel nya TV-apparater som kommer ut, berattar Tina
Bergstrom-Darrell.

Kontor utan knussel for Com Hem

For nagot ar sedan blev Com Hem trangbott, eftersom de rekryterade folk. Det
behdvdes mer plats, helt enkelt.

— Wihlborgs stéllde som vantat upp och 16ste allt utan knussel. Det vi behévde
var framst nya kontorsytor, vilket vi l6ste genom att ytta laboratoriet frén kontors-
delen av fastigheten till lagerdelen. Nya kontor och ett nytt laboratorium blev
alltsa resultatet, sager Tina Bergstrom-Darrell.

— Det ar viktigt for oss att Wihlborgs ar sa lyhérda och hjalpsamma, eftersom
det ar kritiskt for oss att var verksamhet fungerar prickfritt hela tiden, aven
under en ombyggnad. Vi férmedlar trots allt TV-séndningar till hundratusentals
abonnenter, och ingen av dem gillar driftstorningar.

Och Tina Bergstrom-Darrell har att jamféra med:

—Jag ansvarar for alla Com Hems faciliteter i Sverige. Wihlborgs ar utan tvekan

en mycket bra hyresvard.



I Kbpenhamn &gde Wihlborgs per den

31 december 2008 totalt elva fastigheter
beldgna i vastra delen av Storképenhamn.
Total uthyrbar yta uppgick till 206 000 kvm.

Tva av fastigheterna med 20 000 kvm
kontor ar beldgna i Lautrupparken i Ballerup
kommun. Lautrupparken ar ett foretags-
omrade med storre kontorsfastigheter,
primért inom IT-branschen. Wihlborgs fast-
igheter har hog standard och ett bra lage.
Hyresnivan for omradet uppgar till 800-
1200 DKK per kvm.

I nérheten av Ballerup i grannkommu-
nen Herlev, &ger Wihlborgs sju fastigheter
med en uthyrbar yta om 70 000 kvm. Alla
fastigheter anvands framst till kontor.

Fastigheter i Kbpenhamn.

ater Nielsen
omradesansvarig for
jpenhamnsomradet

Hyresnivan for omréadet uppgar till 600-900 DKK per kvm.

Wihlborgs dger dven en logistikfastighet pa 14 000 kvm lager
i Brondby kommun och en om 1 200 kvm i Furesdé kommun.
Hyresnivan for dessa ytor uppgar till 350-700 DKK per kvm.

I bérjan av 2008 sdlde Wihlborgs fastigheten Frederikskaj 4 i
centrala Képenhamn.

Under 2008 har Wihlborgs forvérvat fyra fastigheter i K6pen-
hamn om totalt 20 000 kvm. Per den 31 december 2008 uppgéar
den samlade ekonomiska uthyrningsgraden for fastigheterna i
Kdpenhamn till 90 procent.

Ovriga orter

Fastighetsbestandet pa Ovriga orter utgors av sju obebyggda
tomter i Landskrona och Svedala samt fem industri- och lager-
fastigheter i 6stra och norra Skane. Vardet av bestdndet pa évriga
orter ar 32 Mkr.
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INVESTERINGAR OCH
PAGAENDE PROJEKT

Projekt i Malmo

Under 2008 har ett storre projekt avslutats pa Dockan i Malmo,
uppforandet av Dockporten 1. | detta projekt har under 2008
investerats 45 Mkr och totalt har investeringen for projektet
uppgatt till 123 Mkr. Dockporten 1 omfattar 4 600 kvm exklusive
garage och har uppforts at Mercedes-Benz for deras nordiska
huvudkontor. | slutet av september yttade bolaget sitt kontor
fran centrala Képenhamn till Malma. Investeringen lamnar en
avkastning om 8,6 procent.

Under aret har i 6vrigt ett 120-tal projekt i Malmo fardigstallts
for cirka 127 MKkr.

Stérre pagaende projekt i Malmd ar nybyggnad at bl a AF och
Region Skéne p& Dockan i Malmg, totalt 19 700 kvm, samt
nybyggnad at Honda pa Svagertorp om 4 600 kvm. Dessutom
pagar en nybyggnad av ett P-hus pa Dockan. Dessa investeringar
berédknas uppga till 651 MKr.

Dockan i Vastra Hamnen

Mitt i Oresundsregionen, i en historisk del av Malmo, omvandlas
det gamla varvsomradet till en modern stadsdel med kommer-
siella lokaler och bostéder. Hjértat i Dockan &ar varvsdockan,

som tidigare anvandes for att bygga fartyg,
och som nu har omvandlats till en modern
smabatshamn.

Med den blandade bebyggelsen blir
Dockan en stadsdel med liv och rorelse
dygnet runt. Hogskolor, gymnasium och
andra utbildningar bidrar till dynamiken.
Manga foretag ar redan hemmastadda i
sina nya lokaler. Bra kommunikationer,
nérheten till vattnet och en trevlig arbets-
plats for de anstallda ar bara nagra av alla
de kriterier som Dockan uppfyller. | Vastra
Hamnen nns ca 270 verksamheter med
6 500 sysselsatta, 9 000 hogskolestuderande
och 3 000 boende.

Wihlborgs bygger har for ett dynamiskt
foretagsklimat och skraddarsyr nya lokaler
for att uppfylla morgondagens behov till de
foretag som star i begrepp att ytta hit.
Omradet andas optimism och framéatanda




samt blir ett av norra Europas mest attraktiva
omraden for boende och foretag.

Wihlborgs har, inklusive den pagéende
nyproduktionen, ett fastighetsbestand pa
Dockan om 122 000 kvm.

Dockan Exploatering AB

Wihlborgs, JM och Peab ager vardera en
tredjedel av Dockan Exploatering AB, som
i sin tur &ger den oexploaterade marken
pa Dockan. Dockan Exploatering AB
bildades ar 2000 for att driva utvecklingen
av Dockanomradet. Efterhand som detalj-
planer fardigstélls avyttrar Dockan Explo-
atering AB tomtmark till &garna, vilket
medfor att bolaget inte uppfor egna bygg-
nader. Wihlborgs utvecklar de kommersiella
lokalerna medan JM och Peab nyproducerar
bostader. Genom deldgandet i Dockan
Exploatering AB bedémer Wihlborgs att
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bolaget inom kommande &ar kommer att tillforas byggratter mot-

svarande ytterligare 60 000 kvm.

Projekt i Helsingborg

I Helsingborg har ett storre projekt fardigstallts under 2008. |
fastigheten Polisen 3 har en omfattande ombyggnad skett av det
gamla Polishuset som férvarvades sommaren 2006. Investeringen
uppgar till 113 Mkr. Berédknat pa investeringen och forvarvet
avkastar projektet 7,8 procent.

Under aret har i 6vrigt ett femtiotal projekt fardigstallts for
cirka 58 Mkr. P& Berga pagéar en nybyggnad i tva etapper om
5000 kvm pa fastigheten Muskéten 9 till ett investeringsbelopp
om 54 Mkr.

Projekt i Kbpenhamn
I Kdpenhamn har endast ett antal mindre investeringar
fardigstallts.

INVESTERINGAR OCH
PAGAENDE PROJEKT
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Fastighetsvardering

Vardering av Wihlborgs svenska fastigheter

Malmoébryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har
véarderat Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas
varden ar individuellt bedémda att motsvara marknadsvérdet for
respektive fastighet. Den gangse anvdnda marknadsde nitionen i
Sverige ar "sannolikt pris vid forséljning pa den allméanna fastig-
hetsmarknaden”. Denna kortfattade de nition forutsatts vara
innefattad i, och leda till, samma véarderingsresultat som till-
lampningen av International Valuation Standards Committees
de nition “Market Value is the estimated amount for which a
property should exchange on the date of valuation between a
willing buyer and a willing seller in an arm’s-length transaction
after proper marketing where in the parties had each acted
knowledgeably, prudently, and without compulsion”. Med h&nsyn
till att varderingarna utgor underlag for koncernens ekonomiska
redovisning ar varderingsmetodiken och redovisningen av varde-
ringsresultaten baserade pa internationell redovisningsstandard
IAS 40 (Forvaltningsfastigheter).

Varderingsunderlag
Varderingarna grundas pa foljande olika typer av underlag:

B Inom ramen for varderingsprocessen sérskilt kvalitetssakrad
information fran Wihlborgs rérande kontraktsanknutna och
fastighetsanknutna data.

B Uppgifter som inhamtats ur offentliga kallor; bl a uppgifter
om fastigheternas markareal och tomtratter samt detaljplaner
for obebyggd mark och exploateringsfastigheter.

B Marknadsinformation — per vardetidpunkten aktuella
beddmningar av hyresutveckling, vakansgrader och
avkastningskrav for de i bestandet ingaende geogra ska och
egenskapsmassiga marknadssegmenten.

B Besiktningar — Samtliga bebyggda fastigheter i bestandet har
besokts under perioden 2005-2008.

Kvalitetssékringsprocess

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

Marknadsanalys
For de kommuner déar huvuddelen av be-
standet ar belaget (Malmo, Helsingborg,
Lund och Burlév) &r marknadsparametrar
som utgor utgangspunkt for de individuella
vardebeddmningarna sammanstallda for
78 olika geogra ska delomraden. Informa-
tionen &r uppdelad for fyra segment av
hyresmarknaden; bostader, kontor, butiker,
lager/industri och for tre olika delar av
fastighetsmarknaden; bostadsobjekt,
kommersiella objekt och industriobjekt.
Marknadsparametrarna omfattar
antaganden om:

B Vakansgrad

B Hyresutveckling

B Direktavkastningskrav

B Normaliserad drift- och underhéllskostnad

Varderingsmetoder

B Bebyggda fastigheter som &r avsedda for
uthyrning varderas med en marknads-
simuleringsmodell. Denna innebdr att
marknadsvardet beddms motsvara det
avkastningsvarde som kan beréknas ur
en femarig kassa Odesanalys med mark-
nadsanpassade parametrar ifrdga om
antaganden for in- och utbetalningar,
berékning av restvarde samt for kalkyl-
réanta. Kassa 6desanalyserna med langre
kalkylperiod an fem ar tillampas i fall dar
det beddéms motiverat med h&nsyn till
forekommande langsiktiga hyreskontrakt.

Som underlag for kassa 6desanalyserna
beréknas for varje hyresobjekt framtida
hyresinbetalningar utifran gallande
villkor i be ntliga kontrakt under inne-
varande kontraktsperiod. Hyresinbetal-



ningarna avseende framtida hyres-

perioder samt fér outhyrda lokaler,

berdknas efter individuella bedémningar

for varje enskilt hyresobjekt.
Bostadslagenheter samt garage-

och parkeringsplatser bedéms aggre-

gerat per fastighet.

Véardebeddmningar avseende obebyggda
fastigheter inklusive sanerings- och for-
adlingsobjekt utfors som direktuppskatt-
ningar av objektets nybyggnadsvérde i en
ny framtida markanvandning med be-
aktande av sanerings- och exploaterings-
kostnader. Uppskattningarna baseras pa

gallande planférutsattningar och notera-

de prisnivaer vid forsaljningar av obe-
byggd mark och byggratter.

Marknadsvardet for fastigheter med
pagaende nybyggnadsprojekt bedoms
normalt motsvara fastighetens mark-
nadsvarde, utan hansyn till projektet
med tilldgg motsvarande nedlagda pro-
jektkostnader per vardetidpunkten. |
projekt som &r relativt néra slutférande,
och dar hyreskontrakt for storre del av
den nyproducerande byggnaden fore-

ligger, utfors en fortida vardebeddémning av objektet i
fardigt skick, vardet reducerar sedan med budgeterad
aterstdende projektkostnad.

Vardering av Wihlborgs utlandska fastigheter
Wihlborgs fastigheter i Danmark har varderats av DTZ i Danmark
pé grunder som éverstimmer med den svenska varderingen.

Sammanstallning av marknadsvardering

Nedanstaende sammanstallning visar marknadsvardet for
Wihlborgs fastighetsbestdnd per den 31 december 2008.
Antalet fastigheter uppgick per 31 december 2008 till 247.

Marknadsvarde fastigheter per 31 december 2008, Mkr

Malmo 7 268
Helsingborg 3740
Ovriga Oresundsregionen 2 612
Totalt 13620

Forandring av fastigheternas redovisade varde

Redovisat varde 1 januari 2008 13 397
Forvarv 509
Investeringar 622
Avyttrade fastigheter -678
Vardeforandringar -423
Valutaomrakningar 193
Redovisat varde 31 december 2008 13 620

VARDERINGSPRINCIPER
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FOrteckning Over fastighetsforvarv och -forsaljningar

januari-december 2008
FASTIGHET Kommun

Fastighetsforvarv kvartal 1

Varjan 9 Helsingborg
Lejrvej 1 Fureso
Totalt forvarv jan-mars 2008

Fastighetsforvarv kvartal 2

Horkaer 14 och 26 Herlev
Marielundsvej 28-30 Herlev
Smedeholm 10 Herlev

Totalt forvarv apr-jun 2008
Fastighetsforvarv kvartal 3
Véktaren 3 Malmo
Visiret 5 Helsingborg
Totalt forvarv jul-sep 2008
Fastighetsforvarv kvartal 4

Grusbacken 1 Helsingborg
Kniven 3 Helsingborg
Stocken 2 Malmd
Urnes 3 Malmo
Del av Arlév 22:191 Malmd
Totalt forvarv okt-dec 2008

Totalt forvarv 2008

Fastighetsforsaljningar kvartal 1

S:t Georg Sud Hamburg
Masen 16 Lund
Luggudde 7 Malmo

Totalt forsaljningar jan-mars 2008
Fastighetsforsaljningar kvartal 2

Generalens Hage 53 Malmo
Segeholm 12 Malmd
Frederikskaj 4 Kdpenhamn

Totalt forsaljningar apr-jun 2008
Fastighetsforsaljningar kvartal 3

Runristaren 1 Helsingborg
Kolonnen 20 Malmo
Totalt forsaljningar jul-sep 2008

Totalt forsaljningar 2008

Omrade

Helsingborg
Ovr Oresund

Ovr Oresund
Ovr Oresund
Ovr Oresund

Malmo
Helsingborg

Helsingborg
Helsingborg
Malmd
Malmé
Malmo

Ovr Oresund
Ovr Oresund
Malmo

Malmo
Malmd
Ovr Oresund

Helsingborg
Malmo

Kategori

Industri/lager
Industri/lager

Kontor/butik
Kontor/butik
Kontor/butik

Kontor/butik
Industri/lager

Projekt/mark
Industri/lager
Industri/lager
Projekt/mark
Projekt/mark

Kontor/butik
Projekt/mark
Kontor/butik

Projekt/mark
Kontor/butik
Kontor/butik

Industri/lager
Industri/lager

1. Driftsgverskott fran férvarvade och avyttrade fastigheter som ingdr i periodens resultat.

Yta, kvm

2 647
1228
3875

5379
10 474
3206
19 059

8 000
1800
9 800

2516
7 342

9 858
42 592

8 107

2087
10 194

2768
8 007
9890
20 665

7315
1635
8 950
39 809

Pris, mkr

28

153

261

67
509

147

411

120
678

Driftsoverskott
2008, mkr'

1,5

12,5

3,5

0,3
17,8

0,8

4,5

3,6
8,9
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Fastighetsforteckning

MALMO
Industri/ ) Tax.
Nr Fastighetsforteckning ~ Adress Kommun T Byggar Vérdear 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 430 263 693 8
2 Altona 22 Stora Nygatan 40 Malmé 1990 1990 701 70 mnm 7
3 Borshuset 1 Skeppsbron 2 Malmé T 1929 1987 4340 934 36 5310 88
4 Dockporten 1 Dockgatan 1 A-F Malmé 2008 4120 450 4570 31
5 Elefanten 40 Storgatan 20 Malmé 1988 1992 10468 3437 38 13943 202
6 Erik Menved 37 Master Nilsg / Kattsundsg / Osterg Malmé 1971 1971 17693 3452 2902 203 24250 209
6 Erik Menved 38 Master Nilsg 2, 8, 14, 24 Malmé 1971 1971 7 5083 5090 58
7 Fisken 18 N Vallgatan 100 - 102 / Vasterg 35 Malmé 1988 1988 6718 16 6734 85
8 Flundran 1 Gibraltargatan 2 / Suezgatan 9 Malmo T 2451 2451 0
9 Forskaren 1 Medeon Per Albin Hanssons véag 41 Malmé 1989 1997 16 478 225 271 16 974 195
10 Generalens Hage 49 Hospitalsgatan 12 Malmé 1936 1992 562 472 1034 7
12 Hogvakten 6 Grabrodersg 2 / N Vallgatan 80-82 Malmé 1962 1986 3056 567 3623 52
13 Kolga 4 Jorgen Kocksgatan 4 / Stormgatan 12 Malmé 1929 2001 2266 19 2285 36
14 Kranen 1 St Varvsg 1/ Isbergs gata 1 - 13 Malmé 1965 10 693 234 10 927 0
15 Kranen 2 Hégskolan O Varvsgatan 11 A-F Malmé 1954 15967 650 707 17 324 0
16 Kranen 4 0 Varvsgatan 23 Malmé 1976 1981 4014 25 170 4208 38
17 Kranen 6 Baghallarna O Varvsgatan 13 A-C Malmdé 1964 2830 5484 3050 11364 0
18 Kranen 8 Ub&tshallen O Varvsgatan 9 A-B Malmé 2001 14930 375 10 15315 0
19 Kranen 9 Isbergs gata 15 Malmé 2001 2001 3710 3710 63 o
20 Kranen 11 Dockplatsen 1 Malmé 2000 2000 10 864 410 11274 170 =
21 Malmen 12 Barkgatan 9-11-13 Malmé 1971 1971 6915 10 586 751 49 E
22 Neptun 6 Vastergatan 43 - 47 Malmé 1978 1978 5101 5101 59 «
23 Oscar 4 Stortorget 25 Malmé 1935 1960 638 465 132 1235 16 ($)
24 Ritaren 1 Stadiong 10 Malmé T 1967 1979 3035 3035 14 E
25 Skrovet 3 Dockplatsen 10 - 18 / Hallenborgs g. 9-19 Malmé 2007 2007 8697 1722 10419 178 o
26 Skrovet 6 Stora Varvsgatan 3 - 7/ Ishergs gata 2 Malmé 2004 2004 12 461 459 12 920 229 ©
27 Slagthuset 1 Carlsg 10 - 12 / Utstallningsg 1B /) Kocksg 7Malmoé 1929 1992 8841 8225 30 2777 336 20209 158 "U';
28 Sparven 15 Storgatan 15 Malmé 1930 1960 14 361 6265 20626 105 =
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 0)
31 Vaktaren 3 Hjalmaregatan 3 Malmé 1992 1992 8320 8320 128 =
Summa kontors- och butiksfastigheter 212580 22073 16830 2947 6023 3839 264292 2334 %)
32 Halsingland 1 Amalsgatan 7 - 9 Malmé 1974 282 931 1213 0 <
Summa industri- och lagerfastigheter 282 931 1213 0 =
11 Gaddan 6 S Neptunig 10/ Citadellsv 11 Malmé T 1965 1965 1266 1256 2522 15
34 Hamnen 22:188 Hans Michelsensgatan 8 - 10 Malmé 1951 1951 1057 770 6227 8054 12
35 Kranen 7 0 Varvsgatan 15 Malmé 1957 1957 3449 3449 9
36 Kranen 10 Isbergs gata 17 Malmo 0 0
33 Nils 24 Drottningg 1 A-B Malmo 548 548 1
37 Sirius 3 Carlsg / Navigationsg / Mercurig Malmé 12
38 Skrovet 4 Hallenborgs gata 7 A-B Malmé 6
39 Skrovet 5 Hallenborgs gata / Stora Varvsgatan Malmo 19
40 Skrovet 7 Hallenborgs gata Malmo
Summa projekt & mark 2323 770 11480 0 0 0 14573 75
SUMMA DELMARKNAD CENTRUM & VASTRA HAMNEN 215185 22843 29241 2947 6023 3839 280078 2408
DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV
41 Arlov 19:133 Hantverkaregatan 18 Burlov 1962 1965 1537 137 1674 7
43 Spillepengsmarken 8 Stromgatan 11 Malmé 1978 1978 2502 520 3022 14
Summa kontors- och butiksfastigheter 4039 0 657 0 0 0 469 21
46 Arlov 17:4 Arlovsvagen 23 Burlov T 1975 1975 212 3609 3821 13
47 Finngrundet 4 Blidégatan 24 Malmé 1963 1963 1469 2021 131 3621 n
48 Flintan 3 Borrgatan 4 Malmé 1963 1963 246 3031 3277 8
49 Flygvdrdinnan 5 Hojdrodergatan 28 Malmé 1987 1987 331 331 15
50 Grytan3 Industrigatan 21 Malmé 1980 1980 1298 1100 2398 9
51 Gulsippan 4 Kallvattengatan 9 Malmé 1992 1992 735 2662 3397 13

52 Hano 1 Handgatan 2 Malmé 1968 1974 1000 384 3685 5069 17



Industri/ Tax.

Nr Fastighetsforteckning ~ Adress Kommun T Byggar Vardear Kontor Butik Lager Hotell Bostider Ovrigt Totalt  varde
forts. MALMO - DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV —— Uthyrbar yta, kvm Mkr
53 Hojdmataren 1 Flygledaregatan 5 Malmo 1990 1990 840 1057 1897 7
54 Kirseberg 31:53 Stdmgatan 3 (5a) Malmo 1994 1994 2368 300 25538 28206 97
55 Skjutsstallslyckan 11 Lundavéagen 60 / Rosendalsvagen 9 ~ Malmo 1958 1962 714 3073 3787 8
58 Stocken 2 Vastkustv 17 Malmo 1950 1990 7342 7342 27
59 Syret 13 Industrig 31 - 33 Malmé 1986 1986 1585 1585 7
60 Soderarm 11 Bliddgatan 23 - 27 Malmo T1966 1991 1886 15574 17460 3
61 Tagarp 16:19 Hammarvagen 3 Burlév 1972 1977 4316 4316 10
62 Tagarp 16:25 Hammarvagen 17 Burlov 1966 1976 2192 2192 5
63 Tagarp 16:26 Hammarvégen 19 Burldv 1971 1977 198 2418 2616 7
64 Tagarp 16:42 Féretagsvagen 30 Burlov 1968 1970 418 8794 9212 26
65 Utgrunden 8 Sturkdgatan 8 - 10 Malmo T 1962 1966 139 9945 10 084 19
66 Vinkeln 8 Arlévsv 9/ Vinkelg 6 Malmo T 1969 1987 1954 6842 8796 31
72 Akarp 1:69 Tegelvagen 4 Malmo 1972 1974 5277 5277 24
Summa industri- och lagerfastigheter 13477 684 113 372 0 0 131 127663 358
42 Arlov 19:58 Hantverkareg 4 Malmo 1929 1975 540 1275 558 2372 7
Bjarred 9:1 Vastanvagen Lomma 0 0
Borgeby 15:14 Norra Vastkustv Lomma 0 1
Borgeby 15:37 Norra Vastkustv 75 Lomma
Borgeby 15:38 N:a Vastkustv / Tegelbruksv Lomma
Borgeby 15:51 Norra Vastkustv Lomma
Borgeby 17:128 Loddesndsv Lomma
Borgeby 17:16 Loddesnasv Lomma
o Borgeby 17:22 Loddesnasv / Vastanv Lomma
z Borgeby 17:24 Loddesndsv Lomma
= 67 Flygledaren 9 Hojdroderg 16 Malmo 1992 1992 5573 5573 20
v 68 Faltsippan 11 Kallvattengatan 6 Malmé 0 5
o 69 Skevrodret 2 Kabingatan 7 Malmo 1979 1984 1830 1830 5
L"_J 56 Spillepengshagen 1 Agatan 8 Malmé 1967 1972 115 1915 2030 5
o 70 Spillepengshagen 3 Lundavagen 140 / Agatan 2 Malmé T 1964 1964 5678 5678 16
O 54 Spillepengsmarken 6 Lundavégen 146 / Stromgatan 3 Malmé 0 2
"U'; 57 Stenshuvud 3 Handgatan 4-10 Malmé 1966 1976 3327 590 13441 17 358 58
— 71 Sunnana 12:2 Staffanstorpsvagen Burlov 0 7
w 44 Syret 12 Scheeleg 19-21 Malmé T1970 1970 295 1660 1955 10
g 45 Akarp 1:83 Alnarpsv 54 Burlov 1929 1970 468 390 857 4
= Summa projekt & mark 6574 590 29931 0 0 558 37653 142
'_
2 SUMMA DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV 24089 1 274 143 960 689 170012 521
= DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN
73 Boplatsen 3 Boplatsgatan 4 -6 - 8 Malmo 1980 1997 24972 1855 26 827 103
74 Bronsdolken 25 Stenyxegatan 35 Malmé 1985 1990 480 6872 2993 10 345 32
42 75 Dubbelknappen 15 Kantyxegatan 23 Malmo 1992 1992 1585 1585 9
76 Hindbygarden 8 Ostra Hindbyvégen 74 Malmo 2004 2004 1630 1630 n
77 Revolversvarven 11 Jagershillgatan 20 Malmo T 1986 1986 1170 480 1650 7
78 Rosengard 130:403 Agnesfridsgatan 113 Malmé 1989 1989 7959 415 8374 49
79 Stenyxan 20 Stenyxegatan 16 Malmo 1970 1981 1590 1590 6
Summa kontors- och butiksfastigheter 38216 8457 5328 0 0 0 52001 216
80 Balken 7 Schaktugnsgatan 5 Malmo 1989 1989 618 1202 1820 7
81 Balken 10 Ringugnsgatan 3 Malmo 1997 1997 3725 3725 18
82 Blocket 1 Limhamnsgardens Allé 3 - 37 Malmo 1987 1991 3105 3454 351 6910 31
83 Bronsdolken 3 Stenyxegatan 15 Malmé 1986 1986 214 9387 9601 29
84 Bronsdolken 10 Stenyxegatan 27 Malmo 1982 1984 1278 1278 4
84 Bronsdolken 11 Stenyxegatan 29 Malmé 1982 1982 550 440 990 4
85 Bronsdolken 18 Stenyxegatan 17 Malmo 1984 1984 131 131 5
86 Bronsspannen 5 Trehdgsgatan 7 Malmé 1972 1972 735 735 2
87 Bronsspannen 7 Flintyxegatan 1/ Trehdgsgatan 11 Malmo 1977 1977 154 1006 1160 4
88 Bronsspannen 8 Flintyxegatan 3 Malméo 1975 1975 1067 1067 3
89 Bronsspannen 9 Flintyxegatan 5 Malmo 1975 1986 1350 775 2125 9
90 Bronsspannen 13 Trehdgsgatan 3 Malmé 1980 1980 1765 1765 5
91 Dubbelknappen 23 Risyxegatan 3 Malmo 2005 2005 3400 3400 16
92 Forbygeln 1 Ridspdgatan 1 / Skrittgatan 1 Malmé 1975 1981 5146 5146 16
93 Loplinan 7 Sporregatan 13 Malmo 1978 1980 2489 2489 7
94 Mandelblomman 5 Lénngatan 75 Malmé 1960 1960 640 1995 2635 6
95 Muren 5 Ringugnsgatan 8 Malmé 1990 1990 1593 1593 6
96 Ringspannet 3 Kantyxegatan 5 Malmé 1979 1979 207 3420 3627 10
97 Stangbettet 15 Ridbanegatan 6 / Travbanegatan5  Malmo 1986 1986 179 3778 3957 15
98 Suffloren 3 Axel Danielssons vag 259 Malmé 1981 1981 828 1487 2315 10

99 Valvet 1 Krossverksgatan 5 A - M Malmo 1990 1990 2687 725 3412 n
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Nr Fastighetsforteckning

forts. MALMO - DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN

100 Vipan 7
101 Varbuketten 2

Summa industri- och lagerfastigheter

102 Hindbygarden 7
102 Hindbygérden 9
102 Hindbygarden 10
103 Hundlokan 10
104 Hallristningen 5
105 Trindyxan 3

106 Urnes 3

107 Varbuketten 4

Summa projekt & mark

SUMMA DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN

SUMMA MALMO

HELSINGBORG

Nr Fastighetsforteckning

DELMARKNAD CENTRUM

Belgien Norra 19
John Ericsson 2
Kalifornien 10
Kullen Vastra 19
Karnan Norra 21
Kérnan Sodra 8
Karnan Sodra 9

00 N O UT B W N =

©o

Minerva 19
10 Mollberg 1
11 Najaden 14
12 Polisen 2
13 Polisen 3
14 Ruuth 35
15 Stattena 10
16 Svea7

17 Terminalen 2
18 Terminalen 4
19 Terminalen 5
20 Vikingen 10

Magnus Stenbock 7

Adress Kommun
Odengatan 44 Malmo
Husievagen 19 Malmo
Ostra Hindbyvagen 70 - 72 Malmd
Ostra Hindbyvagen Malmé
Ostra Hindbyvagen Malmé
Cypressv 21-23 Malméo
Boplatsgatan 5 Malmo
Bronsyxeg 9 Malmé
Grophusgatan Malmo
Husievagen 17 Malmo
Adress Kommun
Gasverksg 23, Nedre Eneborgsv 2 Helsingborg
Jarnvéagsgatan 23 Helsingborg
Jarnvagsgatan 35 - 37 Helsingborg
Kullagatan 30 Helsingborg
Stortorget 17 Helsingborg
S. Storgatan 7 Helsingborg
S. Storgatan 11 - 13 Helsingborg
Strdmgranden 3 / N Storg 7 Helsingborg
Sddra Storgatan 31 Helsingborg

Stortorget 18 /S Storg 2 / N Kyrkog 19 Helsingborg
Drottninggatan 7-11/Sundstorget 2-6 Helsingborg

Nedre Hollandaregatan 1 Helsingborg
Carl Krooksgata 24 Helsingborg
Bruksgatan 25 / Prastg 10 Helsingborg
Stattena Centrum Helsingborg
Jarnvagsgatan 7-11 /S Strandg 4-6  Helsingborg
Kungstorget 6 Helsingborg
Jarnvagsgatan 18 Helsingborg
Jarnvagsgatan 22 - 24 Helsingborg
N Kyrkogatan 10-12 / Mariagatan 2 Helsingborg

Summa kontors- och butiksfastigheter

21 Iris 6

Dragareg2/Havertg21/Angelholmsv15 Helsingborg

Summa industri- och lagerfastigheter

SUMMA DELMARKNAD CENTRUM

DELMARKNAD SODER

Arholma 4
22 Brottaren 17
23 Gymnasten 4
24 Hasthagen 7
25 Mandvern 3
26 Posten 1

Summa kontors- och butiksfastigheter

27 Brottaren 15
28 Flintyxan 1
29 Flintyxan 3
30 Flintyxan 5
31 Gymnasten 9
32 Olympiaden 7
33 Olympiaden 8
34 Orkanen 5

Frosdgatan 7 Helsingborg
Hasthagsvagen 3 Helsingborg
Planteringsvégen 11 Helsingborg
La Cours gata 2-6 / Landskronav 1-3  Helsingborg
Hasthagsvagen 1 Helsingborg
Vastra Sandgatan 7 Helsingborg
Kapplépningsgatan 14, 16 Helsingborg
Stenbrovégen 40 - 42 Helsingborg
Stenbrovégen 36 - 38 Helsingborg
Stenbrovagen 32 - 34 Helsingborg
Kapplépningsgatan 6 Helsingborg
Kapplopningsg 5 Helsingborg
Kappl6pningsg 3 Helsingborg

Landskronav 18 Helsingborg

Industri/ ) Tax.
T Byggar Vardear Kontor  Butik Lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt varde
— Uthyrbar yta, kvm ! Mkr
1970 1970 480 522 1002 3
1970 1992 2699 2699 1"
11012 0 53399 0 0 351 64762 234
0 4
2
1
1973 1988 6000 6000 19
0 1
1972 1975 1040 6235 7275 22
0 3
1040 0 12235 0 0 0 13275 50
50 268 8457 70962 351 130038 501
289543 32574 244 162 2947 6023 4879 580127 3430
Industri/ ) Tax.
T Byggdr Vardedr Kontor Butik Lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt vérde
— Uthyrbar yta, kvm b Mkr
1965 1965 3825 1365 200 2826 819 9035 82
1896 1963 655 137 74 866 9
1972 1972 6002 77 6079 61
1890 1986 854 359 10 372 1595 15
1900 1960 2268 303 100 2671 30
1988 1988 1733 1733 22
1979 1979 1052 1002 8 1057 3146 6265 65
1976 1976 403 200 603 6
1181 1181 0
1885 1959 408 7641 8049 54
1994 1982 11171 1870 314 52 13407 145
1170 1170 0
1969 2005 15102 15102 69
1931 1989 1736 589 136 2 461 24
1975 1990 257 2537 541 3335 37
1895 1955 5166 1845 313 7324 101
T 1991 1991 55 13158 13213 121
T1991 1991 3481 25 3506 40
T 1991 1992 5733 5733 79
1935 1935 381 857 603 1841 20
62170 11527 768 20799 5322 4583 105169 981
1949 1970 620 743 1341 1234 3938 4
620 743 1341 1234 3938 4
62790 12 270 210920799 5322 5817 109 107 985
1979 1979 1895 1895 9
1957 1957 6729 6729 36
1961 1977 3335 2490 60 588 29
1990 1990 9032 1605 263 320 11201 57
1939 1948 240 4739 4979 20
1973 3074 2949 6023 0
12 327 18 303 5702 0 0 380 36712 152
1989 1998 2696 227 1343 4266 14
1979 1979 3120 3120 8
1979 1979 3127 3127 8
1989 1989 4333 4333 14
1962 1973 2490 16 510 19000 35
1970 1970 1094 1542 2636 7
1965 1965 635 5965 6 600 14
1969 1969 551 2384 2935 6



Industri/ Tax.

Nr Fastighetsforteckning Adress Kommun T ByggérVardear  Kontor  Butik Lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt vérde

forts. DELMARKNAD SODER —— Uthyrbar yta, kvm * Mkr

35 Persien 1 V Sandg 10-12 / Cindersg 11 Helsingborg 1929 1929 300 3085 515 3900 4

36 Persien 14 Cindersg 13-15 Helsingborg 1977 1977 1916 1930 3846 3

36 Persien 15 Cindersg 17-19 Helsingborg 1977 4026 4026

37 Planteringen 1:8 V Tallg 32 Helsingborg 1971 1971 540 1325 1865 5

37 Planteringen 1:9 V Tallg 32 Helsingborg 1966 1966 1344 4852 6196 13

38 Pltforadlingen 7 Strandbadsv 11 Helsingborg 1975 1975 1210 1210 3

39 Platforadlingen 8 Strandbadsv 13 Helsingborg 1990 1986 1896 10003 11899 33

40 Platforadlingen 11 Strandbadsv 19-21 Helsingborg 1978 1978 9356 13178 22534 56

41 Platforadlingen 13 Strandbadsv 15-17 Helsingborg 1992 2001 1764 15192 16956 50

42 Platforadlingen 15 Strandbadsv 7 Helsingborg 1997 1997 2496 249% 12

43 Platforadlingen 18 Strandbadsvagen 9 Helsingborg 1964 1965 170 835 1005 4

44 Rausgard 21 Landskronavagen 9 Helsingborg 1940 1945 1915 8701 190 10806 20

45 Sadelplatsen 10 Faktmastaregatan 5 Helsingborg 1956 1956 620 2640 3260 6

46 Sadelplatsen 13 Planteringsv / Faktmastareg Helsingborg 1965 1991 1280 706 16 520 18955 40

47 Stormen 13 Landskronavagen 2 - 12 Helsingborg 1964 1970 6004 6004 12

48 Valsen 1 Svanhalsgatan 17 Helsingborg 1940 1965 550 3993 315 4858 12

49 Attehgen Mellersta 6 Torbornavigen 22 Helsingborg 1970 1983 559 2080 2639 9

Summa industri- och lagerfastigheter 33702 933 132 0 0 1540 168 472 387

SUMMA DELMARKNAD SODER 46 02919236 137 1920 205184 539

-

DELMARKNAD BERGA E

50 Floretten 3 Garnisonsgatan 25 A-C Helsingborg 1991 1991 4954 315 609 5878 39 X

51 Grustaget 1 Grustagsgatan 35 - 37 Helsingborg 1988 1988 4008 4008 18 E

52 Huggjarnet 12 Garnisonsg 7a / Kastellg 8 Helsingborg 1990 1970 4242 420 836 5498 28 ';

53 Lansen 3 Florettgatan 29 A Helsingborg T 1971 1979 1340 1340 5 0

54 Muskdten 13 Muskotgatan 8 B Helsingborg 2001 2001 2272 2272 9 ;
Nackstycket 8 Tygelvégen 5 Helsingborg 1991 0 0 =
Nackstycket 9 Tygelvagen 5 Helsingborg 1991 316 316 0 "'IJ

55 Varjan 12 Muskdtgatan 12 Helsingborg 1989 1991 1145 1145 6 I0)

56 Varjan 13 Muskétgatan 10 Helsingborg 1968 1968 2810 2085 4895 N —

Summa kontors- och butiksfastigheter 19747 735 4870 0 0 0 25352 116 2

57 Armborstet 4 Lilla Garnisonsgatan 31 Helsingborg 1988 1988 1380 900 455 2735 10 E

58 Grusgropen 3 Grustagsgatan 22 Helsingborg 1991 1991 634 4241 4875 16

59 Grushégen 2 Makadamgatan 1 Helsingborg 1997 1984 3057 3057 10

60 Grusplanen 2 Blockgatan 8 Helsingborg 1989 1989 2375 2375 6

61 Grustaget 2 Grustagsgatan 15 Helsingborg 1980 1991 3981 3981 14

62 Hakebossan 1 Karbingatan 28 - 32 Helsingborg 1981 1981 1105 3777 4882 17

63 Hakebdssan 2 Karbingatan 10 - 20 Helsingborg 1986 1978 1291 366 7744 9401 33

64 Hakebossan 3 Karbingatan 22, 26 Helsingborg 1987 1984 1123 4202 5325 20

65 Hillebarden 1 Garnisonsgatan 16 Helsingborg 1969 1969 98 4294 4392 13

66 Huggjarnet 13 Kastellgatan 2 Helsingborg 1967 1967 454 163 3842 4459 12

67 Kniven 2 Mérsaregatan 17 Helsingborg 1976 1976 150 4935 5085 12

68 Kniven 3 Mérsaregatan 19 Helsingborg 1975 1984 2516 2516 15

69 Kroksabeln 11 Muskatg 17-27 / Garnisonsg 17 Helsingborg 1968 1969 729 864 6327 7920 11

70 Kroksabeln 19 Florettgatan 14 Helsingborg 1966 1973 943 192 7083 8218 19

71 Lansen 1 Florettgatan 15 - 29 Helsingborg 1985 1985 9961 13 925 23886 56

72 Lansen2 Florettgatan 31 - 39 Helsingborg 1971 1971 1818 3907 30 5755 18

73 Muskéten 11 Muskétgatan 6 Helsingborg 1979 1979 2920 2920 8

74 Muskoten 12 Muskdtgatan 8 A Helsingborg 1992 1992 1881 1881 6

75 Morsaren Vastra 5 Muskétgatan 5 Helsingborg 1970 1970 1701 1701 5

76 Morsaren Vastra 13 Florettgatan 4 Helsingborg 1973 1973 868 3131 3999 12

77 Snarskogen 4 Ekvandan 5 Helsingborg 2007 2007 656 656 4

78 Spjutet 1 Garnisonsgatan 12 Helsingborg 1980 1980 1496 1512 3008 10

79 Visiret5 Garnisionsgatan 47 A Helsingborg 1997 1997 1800 1800 5

80 Varjan 9 Garnisionsgatan 13 Helsingborg 1976 1992 355 511 1781 2647 7

Summa industri- och lagerfastigheter 24985 4492 87 0 0 30 117474 34

81 Barrikaden 3 Fyrverkaregatan Helsingborg 0 0

82 Grusbacken 1 Mogatan 12 Helsingborg 3
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Industri/

Tax.

Nr Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggar Vardedr Kontor  Butik Lager Hotell Bostader Ovrigt Totalt vérde
forts. DELMARKNAD BERGA —— Uthyrbar yta, kvym —™— Mkr
83 Kroksabeln 20 Florettgatan 16 Helsingborg 1968 1969 0 2
84 Muskoten 9 Muskdtgatan 4 Helsingborg 1967 1967 2916 864 3780 3
Summa projekt & mark 0 2916 864 0 0 0 3780 10
SUMMA DELMARKNAD BERGA 44732 8143 93 0 0 30 146 606 468

LUND, KOPENHAMN OCH OVRIGA ORTER
Industri/ . Tax.

Nr Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggar Vérdear 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 - 86 Lund 1988 1995 1747 108 6392 8247 34

3 Grabroder 34 Klostergatan 14 / Bytaregrand 4 Lund 1929 1986 1118 1587 53 2758 50

4 Masen 17 Fielievagen 41 Lund 2001 2001 4169 64 4233 52

5 Studentkaren 5 Scheelevagen 15 B-D Lund 1999 8150 8150

5 Studentkaren 6 Scheelevagen 15 A Lund 2000 2000 6587 6587 33
6 Toebacken 7 Bondev 2 / Aldermansg 13 / Fieliev 68 Lund 1979 1979 2845 1482 448 4775 46
7 Virket 2 Oresundsvagen 14 Lund 1962 1974 321 580 879 1780 6

8 Vatet 1 Scheelevagen 17 Lund 1986 2000 22712 836 635 45 24228 151
Summa kontors- och butiksfastigheter 53069 4593 10309 0 0 253 68223 441

9 Diabasen 1 Skiffervagen 26 Lund 1985 1985 750 2 660 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 0 20629 0 0 0 21379 77
13 Postterminalen 1  Fabriksgatan 1 Lund 1984 1348 386 1734 0
Summa projekt & mark 1348 0 386 0 0 0 1734 0
SUMMA DELMARKNAD LUND 55167 4593 31324 253 91336 518
DELMARKNAD KOPENHAMN

1 Borupvang 5 Borupvang 5 Ballerup 1974 10 888 10888 0

2 Ellekeer 6 Ellekeer 6 Herlev 1945 3911 1942 5853 0

3 Ellekaer 9 Ellekeer 9 Herlev 1990 6029 1120 7149 0

4 Hoarkeer 14, 26 Herkeer 14, 26 Herlev 1957 5379 5379 0

5 Horkeer 16 - 28 Horkaer 16 - 28 Herlev 1984 26 462 7758 34220 0

6 Lautrupvang12  Lautrupvang 12 Ballerup 1998 7936 1413 9349 0

7 Marielundvej 28-30 Marielundvej 28-30 Herlev 1966 9633 841 10 474

8 Smedeholm 10 Smedeholm 10 Herlev 1992 3204 3206
Summa kontors- och butiksfastigheter 73 444 0 13074 0 0 0 86518 0

9 Abildager 8- 14  Abildager 8- 14 Brondby 1964 14 512 14512 0
10 Lejrvej 1 Lejrvej 1 Fureso 1985 1228 1228
11 Vasekaer 9 Vasekaer 9 Herlev 2001 3687 3687
Summa industri- och lagerfastigheter 0 0 19427 0 0 0 19427 0
SUMMA DELMARKNAD KOPENHAMN 73444 0 32501 0 0 0 105945 0
DELMARKNAD OVRIGA ORTER

Bulten 1 Gamla Slatthusv 3 / Skanev 32 Almhult 1970 1970 82 2229 231 4
Korreboda 5:1 Lunkendev 6 Simrishamn 1929 1994 8870 8870 8
Macken 12-14 Hovdalav 1-3 Hassleholm 1955 1971 210 5432 5642 9
Mijolet 9 Industrig 30 Kristianstad 1961 1973 1142 1142 2
Ogonmattet Lokgatan 14 Tingsryd 1991 1991 1140 1140 2
Summa industri- och lagerfastigheter 292 0 18813 0 0 0 19105 25
Bilrutan 5 Kamgatan Landskrona 0 3
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 0 0 0 0 0 0 0 5

TOTALT WIHLBORGS

571996 76 815 560 609 23 746 11 345 12 899 1 257 410 5 969
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Wihlborgs verksamhet, nansiella stallning och resultat paverkas
av ett antal riskfaktorer. De risker som har ett avgérande in ytande
pé bolagets resultatutveckling ar variationerna i hyresintakter,
ranteférandringar, kostnadsutveckling, fastighetsvardering
och skatter.

Hyresintakter och hyresutveckling

Utbud och efterfragan styr hyresutvecklingen for kommersiella
lokaler. Efterfragan pa Wihlborgs kommersiella lokaler paverkas
av allménna konjunkturforandringar samt aktuella orters
utveckling avseende befolkning och sysselsattning. Lokal-
utbudet pa en marknad bestar av be ntlig yta samt eventuellt
tillkommande nyproducerade ytor.

Wihlborgs verkar i en tillvdxtregion vilket begransar riskerna
over tiden. De tio storsta hyresgasterna, vilka framgar av sidan
19, star for en hyresvolym om 231 MKkr vilket svarar for 19
procent av de totala hyresintakterna.

Hyresnivan for uthyrda lokaler med langre avtalstider an
tre &r ar normalt bundna till konsumentprisindex. Wihlborgs
har en genomsnittlig 16ptid om 3,3 ar pa hyreskontrakten. |
Wihlborgs fastighetsbestand ar cirka 80 procent av hyres-
volymen foremal for justering vid varje arsskifte med hansyn
till férandringen i konsumentprisindex.

Uthyrningsgrad
Uthyrningsgraden i Wihlborgs bestand ar till stor del beroende av
bolagets egna insatser. Konjunkturella faktorer samt strukturella

Resultateffekt, Mkr vid férandring
+-19%

forandringar har ocksa en inverkan pa Wihl-
borgs uthyrningsgrad. Vakansen pa arsbasis
per 2008-12-31 uppgar till 97 MKr.

Drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt
Storre kostnadsposter inom driften utgors
av taxeringsbundna kostnader, t ex fér
varme, el, vatten och sophantering. | ertalet
fall &r Wihlborgs beroende av en lokal
leverantdr, oftast kommunégd for vatten,
fjarrvarme och sophantering.
Hyresfastigheter belastas av en statlig
fastighetsskatt, uppgéaende till 1,0 procent
av taxeringsvardet for lokalhyresfastigheter
samt 0,5 procent for industrifastigheter.
Skatten beraknas pa fastighetens taxerings-
vérde. Fastighetsskatten vidaredebiteras som
regel till hyresgasterna.

Realiserade och orealiserade
vardefdrandringar

Maojligheten att realisera framtida vinster
vid avyttring av fastigheter beror pa
Wihlborgs egen forméaga att genom
forandring och foradling av fastigheter,
avtalsstruktur, kundstruktur m m héja

Hyresintakter
Vakanser
Fastighetskostnader

/ Rantekostnader

+-12
+-13
+-3

+-44




fastigheternas marknadsvarde, samt pa
yttre faktorer som paverkar efterfragan och
utbudet pad Wihlborgs fastighetsmarknader.
Normalt medfor ett stigande ranteldge en
minskad efterfragan och darmed fallande
fastighetspriser. Omvant kan ett sjunkande
réantelage medfora stigande fastighetspriser.
Andra faktorer som har betydelse for

fastighetsprisernas utveckling ar fastighets-

marknadens beddmning av framtida risker
och mdjligheter, inklusive férvantningar
pa framtida hyrestillvaxt, vardestegring,
beldningsmajligheter etc. Ett hojt rantelage,
som kan ha en negativ effekt pa fastighets-
priserna, kan medfora férvantningar om
okad hyrestillvaxt beroende pa forbattrade
tillvaxtutsikter och stigande in ation. For-
vantningar om t6kad hyrestillvaxt kan darfor
helt eller delvis neutralisera effekter av ett
stigande réanteléage.

Finansiering

For information om policyfragor, riskhan-

tering avseende nansiella fragor hanvisas

till avsnittet "Finansiella instrument och
nansiell riskhantering” pa sidan 63.

WIHLBORGS SKATTESITUATION

I balansrdkningen per den 31 december 2008 uppgar det redovi-

sade vardet pa fastigheter till 13 620 Mkr. Redovisat varde Gver-
stiger skattemassigt varde pa fastigheterna i koncernen med
4 053 Mkr. Detta innebar att en uppskjuten skatteskuld fér
fastigheterna forelag den 31 december 2008 om 1 066 MKr,
motsvarande 26,3 procent av skillnaden mellan redovisat och
skattemassigt varde pa fastigheter. Vidare forelag enligt balans-
rakningen en uppskjuten skatteskuld om 8 Mkr hanforlig till
obeskattade reserver.

Skattemassigt gor Wihlborgs avskrivningar pa fastighets-
bestandet enligt foljande:

Byggnad: 2-5 procent pa anskaffningsvardet
Markanlaggning: 5 procent pa anskaffningsvardet
Byggnads- och markinventarier samt anslutningsavgifter:
25 procent pa restvardet

Utdver skattemadssiga avskrivningar har bolaget utnyttjat mojlig-
heten att gora direktavdrag for vissa ombyggnadsinvesteringar.

Skattemassiga underskottsavdrag
De underskottsavdrag vilka beaktats vid berakning av uppskjuten
skatt uppgar till 517 Mkr (411). Av underskottsavdragen ar
326 Mkr sparrade till ar 2012.

| 6vrigt har kvittning kunnat ske av uppskjutna skatte-
fordringar och skulder. | skatteberédkningen fér 2008 har inga
underskottsavdrag utnyttjats.
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Styrelsen och verkstallande direktéren fér Wihlborgs Fastigheter
AB (publ), org nr 556367-0230, far harmed avge redovisning for
koncernen och moderbolaget 2008.

Verksamheten

Wihlborgs ar ett fastighetsbolag med verksamheten koncentrerad
till Oresundsregionen. Fastighetsbestandet bestar av kommersiella
fastigheter i Malmo, Helsingborg, Lund och K&penhamn. Det
totala hyresvardet utgor 1 314 Mkr och de kontrakterade hyres-
intakterna pa arsbasis 1 217 Mkr. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 93 procent. Fastigheterna i Malmo och
Helsingborg svarade for 83 procent av det totala hyresvéardet
och 81 procent av fastigheternas redovisade varde. Hyresvardet
for kontors- och butiksfastigheter samt industri- och lager-
fastigheter uppgick sammanlagt till 69 procent respektive

27 procent av totalt hyresvérde.

Resultat

Resultatet uppgick till -49 Mkr (1 114). Resultatet per aktie blev
-1,32 kronor (29,08). Hyresintakterna bel6per sig till 1 168 Mkr
(1 035) och driftsoverskottet 6kade till 832 Mkr (723). Rorelse-
resultatet uppgick till 378 Mkr (1 736), inklusive vardeférandring
fastigheter -423 Mkr (1 043). Finansnettot uppgick till -565 Mkr
(-234) inklusive vardeforandring derivat -214 Mkr (15).

Kassaflode och finansiell stéllning

Eget kapital uppgick till 4 134 Mkr (4 473) och soliditeten till
29,4 procent (32,6). Avkastningen pa eget kapital utgor -1,2
procent (27,9).

Kassa odet fran den I6pande verksamheten gav ett Gverskott
om 1 544 Mkr (838). Investeringsverksamheten har lamnat ett
negativt kassa 6de om 517 Mkr (1 195). De langfristiga skulderna
har minskat med 693 Mkr (foregaende ar 6kning med 739) och
lamnad utdelning till aktiedgarna har uppgatt till 234 Mkr (211).
Detta sammantaget har inneburit att likvida medel minskat med
7 Mkr, som tillsammans med det ingdende vardet om 147 Mkr
medfort att likvida medel vid arets slut uppgick till 140 Mkr.
Koncernens likvida medel inklusive outnyttjade checkrédknings-
krediter uppgick per den 31 december till 232 Mkr (226). De
rantebarande skulderna uppgick vid arets slut till 8 271 Mkr

(7 796) med en genomsnittlig raénta om
5,02 procent inklusive effekter av utnyttjade
derivatinstrument.

Eftersom de rorliga rantorna hojdes
kraftigt i manadsskiftet september/oktober,
sakrade Wihlborgs 4,8 miljarder av lanen.
Sékringen gjordes via tre s k Stina-swappar,
innebdrande att Wihlborgs betalar fast
rénta till den 8 april 2009 om 4,69 procent.
Exklusive effekt av Stina-swapparna blir
Wihlborgs genomsnittsranta vid arsskiftet
3,32 procent. Lanens genomsnittliga rante-
bindningstid inklusive effekter av nyttjade
derivatinstrument uppgick per den 31
december 2008 till 44 manader (16).

Genomesnittlig kapitalbindningstid
inklusive laneloften uppgick till 2,8 ar (3,5).

Forvarv och forsaljningar av fastigheter
Totalt under aret har tolv fastigheter forvar-
vats for en sammanlagd kdpeskilling om
509 Mkr. Summan ar fordelad pa fastighets-
kop i Malmo med 297 Mkr, Képenhamn
165 Mkr och Helsingborg 47 Mkr Forvarvet
av fastigheten Landsdomaren 6, Regionhuset
i Lund, har pressmeddelats men tilltrade
sker forst i mitten av 2010.

Atta fastigheter har avyttrats for 678 MKkr.
Forsaljningssumman dversteg totalt investerat
kapital med 163 MKkr.




Vardeforandringar

Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och
Savills Sweden AB har genomfort vérdering
av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige.
Fastigheternas varden &r individuellt
beddmda att motsvara marknadsvardet for
respektive fastighet. | Danmark har fastig-
heterna varderats av DTZ. Sammantaget
har posten vardeférandring fastigheter
uppgatt till -423 Mkr (1 043).

Investeringar i befintliga fastigheter och
pagaende projekt

Under aret har investeringar i be ntligt
bestand skett med totalt 622 Mkr. Av denna
summa har 302 Mkr investerats i Malmd. De
storre pagaende projekten ar nybyggnaden
till AF och Region Skane p& Dockan i Malmo
samt nybyggnaden till Honda pa Svagertorp.
Under aret har projektet at Mercedes
fardigstallts.

I Helsingborg har investerats 228 Mkr.
Storre projekt som kan ndmnas ar om/ny-
byggnaden av Polisen 3.

I Ovriga Oresundsregionen har investerats
92 Mkr. Beslutade investeringar i pagaende
projekt uppgar till 702 Mkr, varav 305 Mkr
var investerade per den 31 december 2008.

Moderbolaget

Resultatet efter skatt i moderbolaget uppgick till 240 Mkr (524).
Moderbolaget utfér i huvudsak koncerninterna tjanster.

Omeséttningen uppgick till 77 Mkr (79). Moderbolaget har

investerat 162 Mkr (1 390) i dotterbolagsaktier.

Bolagsstyrningsrapport
En sarskild bolagsstyrningsrapport framgar av sidorna 72-79.

Vinstandelsstiftelse
Anstélldas aktieinnehav via Wihlborgs Vinstandelsstiftelse
uppgar till 68 850 aktier per den 31 december 2008.

Aktiekapital, antal aktier och aterkop

Wihlborgs aktiekapital uppgar till 192 Mkr fordelat pa 38 428 364
aktier med ett kvotvarde per aktie om 5 kronor. Alla aktier har
lika rostratt, en rost per aktie. Wihlborgs aterkopte 2007

997 350 aktier och under ar 2008 forvarvades 1 217 000 aktier.
Totalt har 2 214 350 aktier aterkopts for 217 Mkr eller 98 kronor
per aktie. Styrelsen har foreslagit arsstimman att ge styrelsen ett
fortsatt bemyndigande att aterkdpa maximalt 10 procent av
antalet registrerade aktier i bolaget, vilket skulle kunna innebara
forvarv av ytterligare maximalt 1 628 486 aktier. Antal
utestaende aktier uppgar till 36 214 014 aktier.

Handelser efter rakenskapsarets utgang
Wihlborgs har under forsta kvartalet 2009 ut6kat sin laneram
med 500 MKr.

FORVALTNINGSBERATTELSE




FORVALTNINGSBERATTELSE

Miljo
Wihlborgs har endast i mycket begransad omfattning och foér
branschen normalt forekommande tillstdnds- eller anmalnings-
pliktig verksamhet enligt 9 kap §6 miljébalken.

For mer information om vart miljoarbete, se d&ven miljo-
beskrivning pa sidorna 8-10.

Utsikter infor 2009

Efter ndgra ar med god tillvaxt sjunker nu tillvaxten och darmed
efterfrdgan pa kontor och kommersiella lokaler i hela Norden.
Detta galler ocksa i Oresundsregionen dven om efterfragan
inte forvantas sjunka lika mycket har. Den skanska marknaden
har historiskt sett paverkats mindre av konjunkturlaget. En
osakerhet kring utvecklingen av den reala ekonomin under
2009 maste dock beaktas.

Trots en konjunkturavmattning forvéntas en oférandrad
marknadshyra och vakans. Wihlborgs rdknar med ett forbattrat
driftsdverskott och lagre rantor. Till foljd av marknadssituationen
beddms afférstransaktionerna minska.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande nns i moderbolaget féljande
belopp:

Fria reserver 1390823 632
Arets resultat 240 190 466
Summa 1631 014 098

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar
att beloppet disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas 6,50 kr per aktie 235391 091
I ny rakning balanseras 1395 623 007
Summa 1631 014 098

Wihlborgs har registrerat 38 428 364 aktier varav 2 214 350
ar aterkopta egna aktier som inte ar foremal for utdelning.

Om antalet aterkopta egna aktier andras
innan avstamningsdagen kommer utdel-
ningsbeloppet om 235 391 091 kr justeras.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen
vinstutdelning

Motivering — Koncernens egna kapital har
beraknats i enlighet med de av EU antagna
IFRS-standarderna och tolkningarna av
dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk
lag genom tillampning av Radet for nan-
siell rapporterings rekommendation RFR
1.1 (Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner). Moderbolagets egna kapital
har beraknats i enlighet med svensk lag och
med tillampning av Radet for nansiell
rapporterings rekommendation RFR 2.1
(Redovisning for juridiska personer).

Den foreslagna vinstutdelningen ar
baserad pa 50 procent av det I6pande for-
valtningsresultatet och 50 procent av reali-
serat resultat fran fastighetsforsaljningar
reducerat med en schablonskatt om 26,3
procent. Vilket anknyter till Wihlborgs
utdelningspolicy.

Styrelsens beddémning ar att den fore-
slagna utdelningen ej kommer att paverka
bolagets framtida affarsmojligheter. Utdel-
ningen ar inte i strid med bolagets nansiella
mal. Bolagets soliditet beraknas efter den
foreslagna utdelningen uppgé till 27,8
procent. Bolagets likviditet inklusive lane-
utrymme inrymmer mycket val féreslagen
utdelning.




Resultatrakning

—— Koncernen ——— ———Moderbolaget ———
Belopp i Mkr Not 2008 2007
1-3

Hyresintakter 4 1168 1035 - -

Fastighetskostnader 56 -336 -312 - -

Driftsoverskott/Bruttoresultat 832 723 0 0

Central administration och marknadsféring 6,7 -31 -30 -18 -16

Vardeférandring férvaltningsfastigheter 8 -423 1043 - -

Ovriga rérelseintakter 9 - - 77 79

Ovriga rérelsekostnader 9 - - -77 -79

Rorelseresultat 378 1736 -18 -16

Resultat fran andelar i koncernforetag 10 - - 454 534

Resultat frdn andelar i joint ventures n -2 - - -

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 12 6 3 389 313

Ovriga ranteintakter 10 4 7 2

Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -365 -256 -458 -326

Vardeforandring derivat 14 214 15 -210 15 g

Resultat efter finansiella poster -187 1502 164 522 =
fz

Skatt p4 arets resultat 15 138 -388 76 2 =

Arets resultat -49 1114 240 524 E
o

Varav hanforbart till moderbolagets aktiedgare -49 1114 o

Varav hanforbart till minoritetens andel -

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

Vinst per aktie, kr -1,32 29,08
Utdelning per aktie (2008, foreslagen utdelning) 6,50 6,25
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 36,2 374

Genomsnittligt antal aktier, miljoner 37,2 383
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Balansrékning

Belopp i Mkr
Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernféretag

Andelar i joint ventures

Fordringar hos joint ventures

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Derivatinstrument

Uppskjuten skattefordran

Andra |3ngfristiga fordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

16
17

20

26
21

22

23

24

— Koncernen ———
2008 007
13620 13397
8 9
13628 13 406
66 52

59 -

14 10

- 1"

34 33

173 106

13 801 13512
15 22

67 24

17 17

99 63

140 147
239 210

14 040 13722

——Moderbolaget ——
4 5
4 5
3076 2998
8216 7360
52 52
59
14 10
11
Al 1
11488 10432
11492 10437
1
4
136 277
137 281
137 124
274 405
11766 10 842



— Koncernen ——— ——Moderbolaget ——
Belopp i Mkr Not 2008 2007

Eget kapital och skulder

Eget kapital 25
Aktiekapital 192 192 192 192
Ovrigt tillskjutet kapital 2178 2178
Reserver 69 18 -
Summa bundet eget kapital i moderbolaget 192 192
Balanserat resultat 1575 1965 1391 1192
Arets resultat i moderbolaget 240 524
Summa fritt eget kapital i moderbolaget 1631 1716
Minoritetens andel 120 120
Summa eget kapital 4134 4473 1823 1908

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 26 939 1093 -

Andra avsattningar 27 41 33

Skulder till kreditinstitut 28 6 899 7436 5476 6 468

Lan hos koncernféretag - - 2832 2436

Derivatinstrument 29 99 - 99 2

Summa langfristiga skulder 7978 8562 8 407 8904 =
>

Kortfristiga skulder o

Skulder till kreditinstitut 28 1372 360 1367 <Z(

Derivatinstrument 29 100 - 100 Z,;'

Leverantorsskulder 94 80 2 3 -

Skatteskulder 10 1

Ovriga skulder 36 12 4 4

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 316 224 63 23

Summa kortfristiga skulder 1928 687 1536 30

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 040 13722 11766 10 842

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser/
ansvarsforbindelser 31
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Forandring i eget kapital

Belopp i Mkr Not
Koncernen 25

Eget kapital 1 januari 2007
Omrakningsdifferens

Periodens intakter och kostnader
redovisade mot eget kapital

Arets resultat

Summa intakter och kostnader
for perioden

Lamnad utdelning

Aterkdp egna aktier

Eget kapital 31 december 2007

Omrakningsdifferens

Periodens intakter och kostnader
redovisade mot eget kapital

Arets resultat

Summa intékter och kostnader
for perioden

Lamnad utdelning

Aterkop egna aktier

Eget kapital 31 december 2008

Belopp i Mkr
Moderbolaget

Eget kapital 1 januari 2007
Lamnad utdelning

Aterkop egna aktier
Koncernbidrag

Skatt pa koncernbidrag

Arets resultat

Eget kapital 31 december 2007

Lamnad utdelning

Aterkop egna aktier
Koncernbidrag

Skatt pa koncernbidrag

Arets resultat

Eget kapital 31 december 2008

Aktie-

Ovrigt till-

kapital skjutet kapital

192

192

2178

2178

Reserver
hanforligt till moderbolagets aktiedgare ————

5
13

13

13

51
51

51

69

Not
25

Balanserat
resultat

1172

1114
1114

211
-110
1965

-234
-107
1575

Aktie-
kapital

kapital

3547
13

13
1114
1127

2211
-110
4353

51

Bundna
reserver

0

0

0

Totalt eget Minoritets-

andel

120

120

120

Fritt eget
kapital

1509
2211
-110

5

-1
524
1716

-234
-107
22

-6
240
1631

Summa
eget kapital

3667
13

13
1114
1127

=211
-110
4473

51

Summa
eget kapital

1701
=211
-110

5

-1
524
1908

-234
-107

22
240
1823



Kassaflodesanalys

— Koncernen —— — Moderbolaget —

Belopp i Mkr Not 2008 2007 2008 2007

Lopande verksamheten

Rorelseresultat 378 1736 -18 -16

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet 32 426 -1 041 1 1

Erhéllen rénta och utdelning 12 1 929 1764

Erlagd ranta -329 247 -420 -318

Betald inkomstskatt -10 -15 - -

Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 477 434 492 1431

Forandring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar -30 66 2 -3

Kortfristiga skulder 1097 338 1368 -5

Summa forandring av rérelsekapital 33 1067 404 1370 -8

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1544 838 1862 1423

Investeringsverksamheten

Investeringar och forvérv av fastigheter -846 -957 - -

Fastighetsforsaljningar 409 48 - -

Forvarv av andelar i koncernforetag 34 -278 -628 -162 -1390

Forsaljning av andelar i koncernforetag 35 267 345 147 210

Ovriga materiella anldggningstillgdngar -2 -3 - -3 <

Ovriga finansiella anliggningstillgdngar -67 - -919 1254 2

Kassaflode fran investeringsverksamheten -517 -1 195 -934 7 <Z(
wn

Finansieringsverksamheten g

Lamnad utdelning -234 211 -234 211 o)

Aterkop av egna aktier -107 -110 -107 110 "

Forandring langfristiga skulder -693 739 -596 1121 f,

Koncernbidrag - - 22 5 2

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 034 418 -915 -1437 ¥

Férandring likvida medel -7 61 13 57

Likvida medel vid periodens borjan 147 86 124 67

Likvida medel vid periodens slut 24 140 147 137 124
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Koncernredovisningen och arsredovisningen for Wihlborgs
Fastigheter AB (moderbolaget) for rakenskapsaret 2008 har
godkants av styrelsen och verkstéllande direktoren for publicering
den 12 mars 2009 och forelaggs arsstamman den 23 april 2009
for faststéllande. Moderbolaget ar ett svenskt aktiebolag (publ) med
séte i Malmo. Wihlborgs koncernredovisningsprinciper dverens-
stdmmer med av EU antagna IFRS-standarder och tolkningar av
dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen uppréttats i
enlighet med Radet for nansiell rapporterings rekommendation
RFR 1.1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Moderbolagets arsredovisning ar uppréttad i enlighet med ars-
redovisningslagen och med tillampning av Radet for nansiell
rapporterings rekommendation RFR 2.1 Redovisning for juridiska
personer. Avvikelserna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgar i avsnittet Moderbolagets redovis-
ningsprinciper.

Nya och kommande IFRS-standarder och tolkningar
For rakenskapsar som paborjas fran och med 1 januari 2009
eller senare géller foljande nya eller &ndrade standarder och
tolkningar som beddmts vara tillampliga for Wihlborgs.

IFRS 8 Operativa segment — Enligt standarden skall segmentredo-

visningen ha som utgdngspunkt hur verksamheten styrs och f6ljs

upp i den interna rapporteringen till den hogste verkstéllande

beslutsfattaren, i Wihlborgs fall har denne identi erats som

koncernledningen. Andringen bedéms inte ha ndgon storre

péverkan p& uppdelningen av redovisade segment i kommande
nansiella rapporter.

Andring i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter— Omarbetningen
innebér att endast de forandringar av tillgdngar och skulder
som avser transaktioner med &garna skall redovisas i redogoérelsen
for forandringar i eget kapital. Ovriga forandringar i eget kapital
skall antingen redovisas i ett tillagg till resultatrdkningen eller i en
egen kompletterande rapport till resultatrdkningen. Férdndringen
av standarden kommer att medféra mindre férandringar av
uppstéliningsformerna i koncernens nansiella rapporter.

Andringar av IAS 23 Léaneutgifter — Den omarbetade standarden
kraver att aktivering sker av laneutgifter avseende tillgangar,

t ex fastigheter, som med nédvandighet tar en betydande tid att
fardigstélla for anvandning eller forsaljning. Tidigare fanns
mojligheten att valja att kostnadsfora dessa utgifter. Wihlborgs
har redan tidigare valt att tillampa aktivering av lanekostnader i
enlighet med 1AS 23 och paverkas darmed inte av forandringen.

Andring av IAS 40 Forvaltningsfastighet under
uppforande — Andringen innebar att forvalt-
ningsfastigheter under uppférande skall
redovisas till verkligt varde istéllet for som
tidigare i enlighet med IAS 16, d v s vanligt-
vis till nedlagda utgifter fram till dess att
fastigheten fardigstéllts. Denna forandring
bedoms inte fa ndgon vasentlig paverkan pa
koncernens nansiella rapporter.

Andringar 2010 — For rakenskapsar som
paborjas fran och med 1 juli 2009 skall
andringar i IFRS 3 Rorelseforvarv och i
IAS 27 Koncernredovisning tillampas, vil-
ket far paverkan for Wihlborgs nansiella
rapporter forst 2010. Andringarna innebar
att de nitionen pa vad som ar rorelsefor-
varv &ndras vilket kan leda till att er for-
vérv an tidigare klassi ceras som rorelse-
forvarv. Dessutom andras redovisningen av
stegvisa forvéarv, omrékning av tillaggskope-
skillingar och transaktionskostnader.

Ovriga nya eller &ndrade IFRS-standarder
eller tolkningar under kommande ar beréak-
nas inte ge nagra direkta effekter pa Wihl-
borgs nansiella rapporter.

Anvandning av bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt
god redovisningssed maste foretagsledningen
och styrelsen géra bedémningar och anta-
ganden som paverkar redovisade tillgangs
och skuldposter respektive intékts- och kost-
nadsposter samt lamnad information i
ovrigt. Dessa bedomningar baseras pa
erfarenheter och de olika antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer vara
rimliga under rddande omstandigheter.
Harigenom dragna slutsatser utgér grunden
for avgoranden rérande redovisade varden pa
tillgangar och skulder, i de fall dessa inte utan
vidare kan faststallas genom information
fran andra kallor. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedomningar om andra
antaganden gors eller andra forutséattningar
ar for handen. Redovisningen ar sarskilt



kanslig for de beddmningar och antaganden
som ligger till grund for varderingen av for-
valtningsfastigheter. Ytterligare information
om varderingsunderlag och varderings-
metoder m m gallande fastighetsvarderingen

nns pa sid 36-37 i denna arsredovisning.
Skattemaéssiga yrkanden och underskotts-
avdrag beddms och de som ar behaftade
med betydande osdkerhet beaktas inte vid
berakning av skatt pa arets resultat och
skattefordringar (ingar ej i redovisade
totala underskottsavdrag).

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moder-
bolaget Wihlborgs Fastigheter AB och
samtliga bolag i vilka moderbolaget direkt
eller indirekt &ger mer &n 50 procent av
rostetalet eller eljest har ett bestdmmande
in ytande.

Koncernredovisningen bygger pa redo-
visningshandlingar uppréattade for samtliga
koncernbolag per 31 december och har
uppréttats enligt forvarvsmetoden. De kon-
cernbolag som forvérvats 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
forsaljningar, mellanhavanden, vinster och
forluster inom koncernen elimineras i kon-
cernredovisningen.

Forvarv av fastigheter via bolag

Ett bolagsforvarv kan antingen betraktas
som ett tillgangsforvarv eller ett rorelsefor-
varv. Bolagsforvarv vars priméra syfte ar att
komma 6ver det kdpta bolagets fastigheter
och déar bolagets eventuella forvaltnings-
organisation och administration har en
underordnad betydelse for forvérvets
genomfdrande, behandlas i normalfallet som
tillgangsforvarv. Bolagsforvarv dar det kopta
bolagets forvaltningsorganisation och admi-
nistration har stor betydelse for forvarvets
genomfdrande och véardering, behandlas
istallet som rorelseforvarv. Vid tillgadngs-
forvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
pa fastigheternas 6vervarde, eventuell
rabatt hanfdrbar till den uppskjutna skatten
minskar istallet fastighetsvardet. Vid varde-
ring till verkligt varde efter forvarvstillfallet
justeras fastighetsvardet med erhallen rabatt.
Vid rorelseforvarv bokas daremot uppskjuten

skatt upp med aktuell nominell skattesats pa fastigheternas
Overvérde och andra temporéara skillnader hanforbara till de
forvarvade tillgdngarna eller skulderna. De bolagsforvarv
som skett efter koncernens bildande har behandlats som till-
gangsforvarv.

Omrékning av utlandsk verksamhet
Koncernens utlandska verksamheter har som funktionell
valuta den valuta i vilken respektive koncernenhet bedriver sin
affarsverksamhet. Koncernens nansiella rapporter presenteras
i svenska kronor (SEK), vilken &r moderbolagets redovisnings-
valuta. Resultat- och balansrakningar for utlandska verksamheter
omraknas till SEK, vilket innebér att balansrdkningarna
omraknas till balansdagens kurser férutom eget kapital, som
omraknas till historisk kurs.

Resultatrakningarna omraknas till periodens genomsnitts-
kurs. Den omrakningsdifferens som uppstar vid omrakning till
SEK fors direkt till reserv i eget kapital.

Joint Ventures

Bolag dar Wihlborgs har ett 1angsiktigt agarengagemang, och
tillsammans med en eller era samarbetspartner har ett bestdm-
mande in ytande, redovisas i koncernens resultat- och balans-
rakningar enligt kapitalandelsmetoden. | resultatrdkningsposten
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 balansrédkningen justeras vardet av andelarna med resultat-
andelen samt med eventuella utdelningar. Justering sker i saval
resultat- som balansrakning for eventuella internvinster och
nedskrivningar. Redovisningen avseende joint ventures baseras
pa senast tillgangligt bokslut for respektive bolag justerad for
eventuella avvikelser i redovisningsprinciper, och med bedémd
justering for hdndelser och transaktioner fram till Wihlborgs-
koncernens bokslutsdag.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till svenska kronor med
valutakursen vid transaktionstidpunkten. Monetara tillgangar
och skulder i utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs,
varvid kursdifferenser resultatbokfors.

Kursdifferenser avseende rorelsefordringar och skulder
redovisas i rorelseresultatet, medan kursdifferenser hanférliga
till nansiella tillgangar och skulder redovisas som resultat
frdn nansiella investeringar.

Intékter

Hyresintékter i fastighetsforvaltningen resultatfors i den period
som de avser. | de fall hyresgést under viss tid medges en reduce-
rad hyra och under annan tid en hégre hyra, periodiseras denna
under- respektive 6verhyra dver kontraktets I6ptid sdvida hyres-
reduktionen ej beror pa successivin yttning eller liknande.
Inkomster i samband med fortidsinlosta hyreskontrakt intéktsfors
omgaende om inga kvarstaende forpliktelser nns gentemot
hyresgasten. Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas nar de
vasentliga riskerna och formanerna férknippade med dgandet av
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Mercedes nordiska huvudkontor pa Dockan i
Malmd. Mercedes flyttade in i oktober 2008.

fastigheterna Gvergatt till koparen och da
det &r sannolikt att de ekonomiska forde-
larna som &r forknippade med forséljning-
en kommer att tillfalla Wihlborgs, vilket i
de esta fall innebdr att redovisning sker
vid frantradestidpunkten. Ranteintakter
resultatfors i den period de avser. Utdel-
ning pa aktier redovisas i den period ratten
att erhalla betalning bedéms som saker.

Kostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar samt-
liga kostnader for de uthyrda fastigheterna.
Detta inkluderar direkta fastighetskostnader
sasom kostnader for drift, underhall, tomt-
réttsavgald och fastighetsskatt. Begreppet
inkluderar &ven indirekta fastighetskostnader
sasom kostnader for uthyrning och fastighets-
administration. | begreppet central adminis-
tration ingar kostnader for koncernledning
samt kostnader for att vara ett publikt bolag
och andra kostnader som sammanhanger
med bolagsformen inkluderande central
annonsering och annan marknadsforing.
Rénteutgifter har belastat resultatet for den
period de avser utom till den del de inréknats
i ett byggprojekts anskaffningsvéarde. Vid
berakning av rénteutgift att aktivera har
laneportfoljens genomsnittliga rantesats
anvénts. Aktivering av ranteutgift har
enbart skett i koncernredovisningen.

Leasing

Hyreskontrakt hanforliga till férvaltnings-
fastigheter ar att betrakta som operationella
leasingavtal. Dessa avtal redovisas i enlig-
het med principerna for intéktsredovisning
ovan. Det nns éven ett mindre antal leasing-
avtal av ringa omfattning, dar Wihlborgs &r
leasetagare. Aven dessa leasingavtal, som
framst avser personbilar, redovisas som
operationella leasingavtal.

Erséattning till anstéllda

Erséttningar till anstéllda i form av I6ner,
betald semester, betald sjukfranvaro m m
redovisas i takt med intjanandet. Betréaf-
fande pensioner och andra erséttningar
efter avslutad anstéllning klassi ceras dessa
som avgiftsbestamda eller formansbestamda
planer. Ataganden betraffande de avgiftsbe-
stamda planerna fullgérs genom premier till
fristéende myndigheter eller foretag vilka
administrerar planerna. Ett antal anstallda

i Wihlborgs har ITP-plan med fortlépande



utbetalningar till Alecta. Denna skall enligt
IFRS klassi ceras som formansbestamd
plan som omfattar era arbetsgivare. Da
det inte foreligger tillracklig information
for att redovisa dessa som formansbestamda
redovisas dessa som avgiftsbestamda planer.
Samtliga anstéllda, utom verkstallande
direktoren, erhaller andelar i Wihlborgs
Vinstandelsstiftelse, som ar en fran
Wihlborgs fristdende stiftelse. Avsattning
till vinstandelsstiftelsen redovisas som en
personalkostnad i den period som vinst-
andelarna &r hanforbara till.

Inkomstskatter

Skatt pa arets resultat inkluderar saval
aktuell som uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utlandska koncernenheter.
Aktuell skatteskuld baseras pa arets skatte-
pliktiga resultat, vilket skiljer sig fran arets
redovisade resultat genom att det justerats
for ej skattepliktiga intékter, ej avdragsgilla
kostnader samt for férandring av temporéra
skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden for tillgadngar och skulder.
Koncernens aktuella skatt har beréknats
utifran de skattesatser som gallt pa balans-
dagen. Vid berdkning av uppskjutna skatter
tillampas balansrékningsmetoden. Enligt
denna redovisas uppskjutna skatteskulder
och fordringar for alla temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemdssiga varden
for tillgdngar och skulder samt for évriga
skattemdssiga avdrag eller underskott.
Uppskjutna skatteskulder och skatteford-
ringar beraknas utifran den foérvantade
skattesatsen vid tidpunkten for aterforing
av den temporéra skillnaden. Uppskjutna
skattefordringar reduceras till den del det
inte &r sannolikt att underskottsavdrag
kommer att kunna utnyttjas inom en 6ver-
skadlig framtid. Vid tillgadngsforvarv redo-
visas initialt ingen uppskjuten skatt pa kon-
cernmassiga over- respektive undervarden
avseende forvarvade tillgdngar och skulder.
Uppskjutna skatter redovisas till nominellt
géllande skattesats utan diskontering.
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder kvittas om de avser inkomst-
skatt till samma skattemyndighet och om
koncernen kan reglera skatten med ett
nettobelopp. Savél aktuell som uppskjuten
skatt redovisas i resultatrékningen som
intakt eller kostnad utom i de fall d& under-
liggande transaktion bokas direkt mot eget

kapital. | dessa fall redovisas &ven skatten direkt mot eget kapi-
tal.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige och vissa andra lander ger mojlighet
att skjuta upp skattebetalning genom avsattning till obeskattade
reserver i balansrakningen via resultatrakningsposten boksluts-
dispositioner. Lagstiftningens avskrivningsregler mojliggor
avskrivningar utéver avskrivningar enligt plan. | koncernredo-
visningen redovisas dock inte bokslutsdispositioner och obeskat-
tade reserver. | koncernens balansrédkning har de obeskattade
reserverna delats upp i uppskjuten skatteskuld respektive eget
kapital. Eliminering av eget kapital sker darefter sa att endast
intjanat eget kapital efter forvarvstillfallet kvarstar. | koncernens
resultatrakning férdelas avsattning till eller upplésning av obe-
skattade reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat.

Fastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassi ceras som forvaltnings-
fastigheter da de innehas i syfte att generera hyresintakter
eller vardedkning eller en kombination av dessa. Forvalt-
ningsfastigheterna varderas till verkliga varden i balansrak-
ningen i enlighet med IAS 40. Vardeférandringen redovisas
i resultatrakningen och ingar i rorelseresultatet. Koncernens
fastigheter redovisas i balansrékningen som anlaggningstill-
gangar. | och med att fastigheterna redovisas till verkligt varde
redovisas inte ndgra avskrivningar i koncernredovisningen.
Forvaltningsfastigheterna varderas kvartalsvis enligt en intern
varderingsmodell. Vid arsskiftet varderas fastigheterna genom
extern vardering. Den anvanda varderingsmodellen bygger pa
en langsiktig avkastningsvardering utifran nuvérdet av framtida
betalningsstrommar med differentierade avkastningskrav per
fastighet, beroende pa bland annat lage, andamal, skick och
standard. For fastigheter som forvarvats genom tillgangsforvarv
har det verkliga vardet justerats ner med ett belopp lika med den
eventuella rabatt man erhdgll, for den uppskjutna skatten, vid
forvérvstillfallet. Tillkommande utgifter i samband med projekt
for om- och tillbyggnader aktiveras pa fastigheterna i de fall som
projektet innebar en hojning av vardet pa fastigheten jamfort
med standarden innan atgarden paborijades. | storre projekt
aktiveras rantan under projekttiden. Utgifter for reparation och
underhall kostnadsférs i den period som de uppkommer.

P& sid 36-37 nns ytterligare information om den externa
fastighetsvarderingen och i not 16 redogérs for klassi ceringen
av fastighetsbestandet och dess redovisade varden.

Definition av segment

| rapporteringen och redovisning delas verksamheten upp i

olika marknadsomraden som utgér koncernens enda uppdelning
i segment. De tre marknadsomradena ar: Malmo, 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
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20 procent pa anskaffningsvardet.

Eget kapital

I koncernredovisningen uppdelas eget kapital i aktiekapital,
ovrigt tillskjutet kapital, reserver och balanserat resultat. |
koncernen sker inte ndgon uppdelning i bundet och fritt eget
kapital, vilket daremot gors i moderbolaget i enlighet med ARL.
Till aktieagarna far endast utdelas s mycket att det efter utdel-
ning nns full tdckning for bundet eget kapital i moderbolaget.
Vidare far endast vinstutdelning géras om det ar forsvarligt

med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets samt
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Vid aterkop av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den
betalda kdpeskillingen inklusive transaktionskostnader.

Finansiella instrument
Finansiella tillgdngar och skulder tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part till instrumentets avtalsmassiga villkor. En
nansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontrollen
6ver dem. En nansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pd annat sétt utslackts.
Finansiella instrument redovisas antingen till anskaffningsvarde
eller till verkligt varde beroende pa kategoriseringen under IAS
39. Principerna om sékringsredovisning i enlighet med 1AS 39
har inte tillampats.

Kassa och bank — utgors av kassa samt tillgodohavande pa bank
per bokslutsdagen och redovisas till nominellt varde.

Fordringar — langfristiga fordringar avser i huvudsak reverslan
lamnade i samband med forséljning av fastigheter eller bo-

lag. Avsikten &r att behalla dessa reverser till forfall. Den del av
reversfordran som forfaller inom ett ar redovisas bland 6vriga
fordringar. Fordringarna, inklusive kundfordringar, varderas till
anskaffningsvérde med avdrag for reservering av osékra fordringar.
Reserveringsbehovet bedéms individuellt. Om reverslanen léper
med rantevillkor som avviker fran marknadsmassiga rantevillkor
avviker anskaffningsvardet fran nominellt varde.

Laneskulder — redovisas till anskaffningsvérde.
Derivatinstrument — derivat ar nansiella instrument som varde-

ras till verkligt varde i balansrakningen. Vardeforandringar pa
réantederivat redovisas under rubriken vardeforandring derivat
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en spegelblank dag i februari 2009:

i resultatrdkningen medan valutaderivat
som hedgar nettotillgdngar i utlandska
dotterbolag bokas direkt mot eget kapital.
Verkligt varde beraknas utifran of ciella
noteringar gallande rantesatser och valuta-
kurser.

Leverantorsskulder — redovisas till anskaff-
ningsvarde.

Moderbolagets redovisningsprinciper
De avvikelser som forekommer mellan
moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begréansningar i mojligheterna
att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd
av lagbestammelser i framst ARL samt med
hé&nsyn tagen till sambandet mellan redo-
visning och beskattning.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Det redovisade vardet prévas fortlépande
mot dotterbolagens koncernmassiga egna
kapital. | de fall redovisat varde understiger
dotterbolagens koncernmassiga varde sker
nedskrivning som belastar resultatrakningen.
I de fall en tidigare nedskrivning inte langre
ar motiverad sker aterféring av denna.

Koncernbidrag

Koncernbidrag och aktieagartillskott redo-
visas i enlighet med uttalande fran Radet
for nansiell rapportering. Vilket innebar
att koncernbidrag redovisas efter sin eko-
nomiska innebord. Lamnade och erhéllna
koncernbidrag vars syfte ar att minimera
koncernens totala skatt, samt eventuell
skatteeffekt darpa, redovisas direkt i balans-
rékningen som en minskning respektive
okning av fritt eget kapital. Aktieagartillskott
redovisas hos givaren som 6kning av aktier i
dotterbolag och hos mottagaren som 6kning
av fritt eget kapital.




B Belopp i Mkr om inget annat anges
NOT 1 — ANSTALLDA OCH LONEKOSTNADER M M

Medelantalet anstéllda 2008 varav man 2007 varav man
Moderbolaget 58 38 58 38
Dotterforetag 24 19 24 18
Koncernen totalt 82 57 82 56

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

och sociala kostnader ersattn. 2008 nader 2008 ersattn. 2007  nader 2007
Moderbolaget 28 15 27 16
varav pensionskostnader 6
Dotterforetag 10 4 10
varav pensionskostnader 1
Koncernen totalt 38 19 37 20
varav pensionskostn. totalt 7 7
Sjukfranvaro 2008 2007
Total sjukfranvaro i % av total ordinarie arbetstid 2,01 2,83
Varav andel langtidssjukfranvaro
(sammanhangande franvaro 60 dagar eller mer) 37,40 31,50
Sjukfrénvaro, kvinnor 2,91 4,70
Sjukfranvaro, man 1,58 1,89
Sjukfranvaro, personal <30 ar 1,74 1,66
Sjukfrénvaro, personal 30-49 ar 1,25 1,11
Sjukfranvaro, personal >49 ar 2,58 4,30
Kdnsfordelning styrelse och Ledande
ledande befattningshavare Styrelse befattningshavare
2008 2007 2008 2007
Man 4 5 3 3
Kvinnor 3 3 2 2
Totalt 7 8 5 5

Ersattning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode om 820 tkr enligt ars-
stammans beslut. Styrelsens ordférande har erhallit 220 tkr och 6vriga ledamoter
forutom verkstéllande direktdren 120 tkr vardera.

Ersattning till verkstéllande direktéren och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon, évriga formaner och pension. Eventuell ersattning utéver den
fasta I6nen skall vara maximerad och relaterad till den fasta I6nen. Med andra
ledande befattningshavare avses ekonomi-, fastighets-, informationschef samt VD-
assistent som tillsammans med verkstéllande direktoren utgjort koncernledningen
under 2008. For koncernledningens nuvarande sammanséttning, se sid 75.

Till koncernledningen utgar inga sarskilda rorliga eller aktiekursrelaterade
ersattningar.

Erséttningar och évriga

Grundlén/  Rérlig Ovriga

férmaner under §ret, tkr arvode ersattning formaner FenElm  SmE)
Styrelsens ordférande 220 - - - 220
Ovriga styrelseledaméter 600 - - - 600
Verkstéllande direktor 2443 - 89 854 3386
Andra ledande befattnings-

havare, fyra personer 3674 - 190 1109 4973

Ovriga férméaner avser tjanstebil, samt férman for dator. Pensionskostnad avser
den kostnad som paverkar rets resultat.

Pensionsaldern for verkstéllande direktdren &r 65 ar. Kostnader for verkstallande
direktérens pension utgér med en premie om 35 procent av den pensionsgrun-
dande 16nen under anstéllningstiden. For andra ledande befattningshavare
géller ITP-plan eller motsvarande och pensionséldern &r 65 ar.

Avgangsvederlag

For verkstallande direktoren géaller en 6msesidig uppsagningstid om sex manader.
Vid uppségning frdn Wihlborgs sida har verkstallande direktor ratt till ett av-

géngsvederlag 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. Avgéngsvederlaget avraknas mot andra inkomster.
Vid uppsagning fran ledande befattningshavares sida utgér inget avgangsvederlag.

Beredningsunderlag

Ersattningar till verkstallande direktoren for verksamhetséret 2008 har beslutats
av styrelsen. Ersattningar till andra ledande befattningshavare har beslutats av
verkstéllande direktdren.

Vinstandelsstiftelse

Wihlborgs har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anstéllda forutom
verkstallande direktoren. Varje ar sker en avsattning till vinstandelsstiftelsen
baserat pa resultatet i moderbolaget. Vinstandelsstiftelsen skall placera sina
tillg&ngar i aktier i Wihlborgs Fastigheter AB. Utskiftning av vinstandelar till de
anstéllda sker i enlighet med faststéllda stadgar i stiftelsen. | personalkostna-
derna for 2008 ingdr avsattning till vinstandelsstiftelsen med 2 876 (2 617) tkr.

Arvode och Koncernen Moderbolaget
kostnadserséattning, tkr 2008 2007 2008 2007
Deloitte AB

revisionsuppdrag* 2257 1900 2257 1900
andra uppdrag 1284 855 1284 855
Aaen & Co Statsautoriserede

Revisorer A/S

revisionsuppdrag* 55 50 - -
andra uppdrag 157 191 - -

1 Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser
vid sddan granskning eller genomférandet 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 dvergripande reglerna for hur Wihlborgs finans-
funktion skall hanteras och hur riskerna i finansverksamheten skall begrénsas.
Finansfunktionen &r en koncernfunktion med ansvar fér koncernens finansie-
ring, likviditetsplanering och hantering av finansiella risker. De dvergripande
malen for finansfunktionen &r att:

- Sakerstalla Wihlborgs kapitalférsorjning pa kort och I1ang sikt.

- Optimera finansnettot inom givna riskramar.

- Utifrdn Wihlborgs verksamhet l6pande anpassa finansieringen i
syfte att uppnd och bibehalla en l&ngsiktigt 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 otillrécklig 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 &r risken for att finansiering saknas eller &r mycket oférmanlig vid viss tidpunkt.
| syfte att begrinsa upplaningsrisken skall Wihlborgs efterstrava krediter med
l&ng I6ptid s&val som en bred kreditgivarbas. Genom langfristiga kreditléften har
Wihlborgs tillgénag till finansiering sakerstéllts. Wihlborgs har ett totalt kreditut-
rymme om 8 404 Mkr, varav 8 271 Mkr var utnyttjat per 31 december 2008. Ett
avtal om ytterligare kreditutrymme om 500 Mkr har tecknats i b6rjan av 2009.
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Rénterisk

Med ranterisk avses risken for en resultat- och kassaflédesp&verkan genom en
forandring av marknadsréntan. Rantekostnaderna ar den enskilt storsta kostnads-
posten for Wihlborgs. Hur mycket och hur snabbt en ranteférandring far genom-
slag i resultatet beror pé vald rantebindningstid. En ranteuppgang ar oftast initierad
av hogre inflation. | kommersiella hyreskontrakt ar det normalt att hyran index-
uppraknas med inflationen.

Genom en kombination av I&n med kort rantebindning och utnyttjande av rante-
derivat kan en stor flexibilitet uppnds och rantebindningstiden anpassas sa att
malen for finansverksamheten nds. Detta utan att underliggande 1&n behover
omfdérhandlas. For att hantera ranterisken och uppna en jamn utveckling av
finansnettot har den genomsnittliga rantebindningen for Wihlborgs rantebé-
rande laneskuld anpassats efter beddmd riskniva och ranteforvantningar. Per
31 december 2008 uppgick Wihlborgs genomsnittliga rantebindningstid
inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument till 44 (16) manader. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive lanel6fte uppgick till 2,8 (3,5) ar.

Derivatportféljen innehaller elva derivatprodukter.

1. En 7,7-4rig tréskelswap om 1 miljard kronor som innehaller en rantetroskel pa
4,75 procent. S lange den korta rantan, 3 man Stibor, inte 6verstiger 4,75
procent betalar Wihlborgs 3,48 procent mot att man erhaller 3 man Stibor.

2. En 8,4-&rig stangningsbar swap om 1 miljard dar Wihlborgs erlagt en
kupongranta som under 2008 uppgatt till i snitt 3,79 procent och erhallit en
ranta motsvarande 3 man Stibor.

3. En 9,2-4rig stangningsbar swap om 500 Mkr dar Wihlborgs erlagger 4,02
procent och erhéller 3 mé&naders Stibor.

4. Tva stdngningsbara swapar pa vardera 500 Mkr med en I6ptid om 2,8 &r dar
Wihlborgs erlagger 3,76 respektive 3,79 procent och erhéller 3 manaders Stibor.
5. Tre kurvlutningsswapar om totalt 500 Mkr med en I6ptid om 4,2-4,5 &r dar
Wihlborgs far en rabatt i snitt om 1,18 rantepunkter, s& lange skillnaden i
swaprantan for en tiodrsranta mot en tvaarsranta ar positiv.

6. Tre Stinaswapar om 4,8 miljarder kronor t o m den 8 april 2009. Swapkon-
traktet innebar att Wihlborgs betalar en fast ranta pa 4,69 procent och erhaller
Stibor Tn.

Vérdering

Derivatportfoljen vérderas i enlighet med IAS 39 till verkligt varde. Vardering har
skett till nuvardet av kommande kassafloden. Vid faststallande av kommande
kassafldden har forvantade marknadsrantor under derivatportfoljens atersta-
ende |6ptid anvants.

NOT 3 - SEGMENTSREDOVISNING

Rénte- och laneforfallostruktur per 31 december 2008

Ranteforfall Laneforfall
Forfall, ar L&nebelopp Snittranta  Kreditavtal Utnyttjat
Mkr % Mkr Mkr
2009 4 448 5,68 1505 1405
2010 35 3,01 880 873
2011 1000 4,28 1800 1793
2012 55 4,93 3353 3334
2013 - -
>2013 2733 4,23 866 866
Totalt 8271 5,02 8404 8271
Exkl. effekter av Stina-swapar blir snittrdntan 3,32 procent.
Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra leverans eller
betalning. | finansverksamheten uppstar motpartsrisk framforallt vid placering
av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal samt vid erhallande av
langfristiga kreditloften. 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 genomférs sedvanliga kreditprévningar
innan en ny hyresgést accepteras. P& motsvarande satt prévas 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 féljd av andrade valutakurser. Wihlborgs ager fastig-

heter i Danmark via dotterbolaget Wihlborg A/S. For att eliminera effek-

ter av forandrade valutakurser har finansieringen skett i danska kronor, dels
genom att [an upptagits i danska kronor direkt i det danska bolaget dels
genom terminsaffarer i danska kronor i syfte att eliminera aterstdende valuta
exponering i de utlandska nettotillgdngarna. Wihlborgs har for nar-

varande en terminsaffar med forfall 2009-12-21 d& 200 miljoner danska kro-
nor skall levereras samtidigt som 292,8 miljoner svenska kronor erhalls.

Operationell risk

Med operationell risk i finansiella verksamheter avses risken att dsamkas
forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller oegentligheter. God intern
kontroll, &ndamélsenliga administrativa system, kompetensutveckling och
tillgang till plitliga 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-
rdden som utgor koncernens enda uppdelning i segment. Laneskuld och finansiella kostnader har i tabellen nedan foérdelats ut pd 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

X Malmo Helsingborg Ovriga Oresund Ofordelat Totalt
Marknadsomraden 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Hyresintakter 612 570 366 324 190 141 - - 1168 1035
Fastighetskostnader -178 -172 -106 -97 -52 -43 - - -336 -312
Driftsdverskott 434 398 260 227 138 98 0 0 832 723
Central administration - - - - - - -31 -30 -31 -30
Vardeforandring fastigheter -152 506 -126 413 -145 124 - - -423 1043
Rorelseresultat 282 904 134 640 -7 222 -31 -30 378 1736
Finansiella intékter - - - - - - 14 7 14 7
Finansiella kostnader -195 -134 -100 -70 -70 -52 -214 15 -579 -241
Resultat fore skatt 87 770 34 570 =77 170 -231 -8 -187 1502
Skatt pa arets resultat -22 -199 -9 -147 20 -44 149 2 138 -388
Nettoresultat 65 571 25 423 -57 126 -82 -6 -49 1114
Fastigheter 7 268 6 990 3740 3687 2612 2720 - - 13 620 13 397
Andra tillgdngar - - - - - - 420 325 420 325
Summa tillgdngar 7268 6 990 3740 3687 2612 2720 420 325 14 040 13722
L&n 4 414 4068 2271 2146 1586 1583 - - 8271 7796
Andra skulder - - - - - - 1635 1453 1635 1453
Summa skulder 4414 4068 2271 2146 1586 1583 1635 1453 9906 9249
Arets forvarv av fastigheter 297 267 47 181 165 773 - - 509 1221
Ovriga investeringar i fastigheter 302 351 228 124 92 102 - - 622 577



NOT 4 — HYRESINTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Hyresintakter, brutto 1255 1129 - -
Kostnad outhyrt -87 -94 - -
1168 1035 0 0

| hyresintakterna ingér forutom kallhyra, vidaredebiterade tillagg for bland annat
uppvarmning, elektricitet, VA och fastighetsskatt, samt avdrag for lamnade hyres-
rabatter som har periodiserats dver respektive kontrakts I6ptid.

NOT 5 - FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007

Vérme, elektricitet och VA 111 105 - -
Driftskostnader 67 58 - -
Reparation och underhall 51 a7 - -
Fastighetsskatt 52 48 - -
Tomtrattsavgald 3 4 - -
Fastighetsadministration 52 50 - -
336 312 0 0

NOT 6 — AVSKRIVNINGAR

Fdrvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till verkligt vérde varfor
inga avskrivningar redovisas pa fastighetsbestandet.

Koncernen Moderbolaget
Inventarier 2008 2007 2008 2007
Fastighetsforvaltningen 1 1 0 0
Crmgmmaione a1 1

3 2 1 1

NOT 7 — CENTRAL ADMINISTRATION OCH MARK-
NADSFORING

Avser kostnader for koncernledning samt kostnader for att vara ett publikt bolag
och andra kostnader som sammanhéanger med bolagsformen. Fastighetsrelaterad
administration ingar ej utan redovisas bland fastighetskostnaderna. | kostnaderna

for central administration och marknadsféring ingdr avskrivningar pé centrala
inventarier med 2 (1) i koncernen och 1 (1) i moderbolaget.

NOT 8 — VARDEFORANDRING FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

Arets vardeférandring ar bade hanférbar till sélda fastigheter och till fastighets-
bestandet vid arets slut.

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Vardeforandring salda 13 23 ) )
fastigheter
Vardeférandring
fastighetsbestand 31 dec -436 1020 ) )
-423 1043 0 0

Realiserad véardeforandring dvs skillnad mellan & ena sidan salda fastigheters
forsaljningspris och & andra sidan totalt investerat kapital i dessa fastigheter
uppgar till 163 Mkr (144). Med totalt investerat kapital avses ursprunglig
investering eller forvarv 6kat med de investeringar som skett pa respektive
fastighet under aterstdende innehavstid.

For att faststélla varje periods vardeférandring vérderas fastigheterna varje
kvartalsskifte. Intern vardering sker per 31 mars, 30 juni och 30 september.
Extern vardering sker per 31 december. Malmdbryggan Fastighetsekonomi AB
och Savills Sweden AB har per 2008-12-31 genomfort vardering av Wihlborgs
samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas vérden ar individuellt bedémda att

motsvara verkligt varde for respektive fastighet. | Danmark har fastigheterna
varderats av DTZ. P& sid 36-37 finns en redogorelse éver varderingsmetoder,
vérderingsunderlag, marknadsparametrar m m som anvants vid varderingen av
fastighetsbesténdet.

NOT 9 — OVRIGA RORELSEINTAKTER
OCH KOSTNADER

Moderbolaget 2008 2007
Ovriga rérelseintakter 77 79
Ovriga rérelsekostnader =17 -79

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
Moderbolaget 2008 2007
Utdelning p& andelar 391 406
Resultat forséljning andelar 134 157
Nedskrivning andelar -72 -29
Reversering andelar 1 -
454 534
NOT 11 — RESULTAT FRAN ANDELAR |
JOINT VENTURES
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Resultatandel -2 - - -
-2 0 0 0

NOT 12 — RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER
OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Réanteintakter, koncernbolag - - 389 313
Réanteintakter, ovriga 6 3 - -
6 3 389 313

NOT 13 - RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Rantekostnader, koncernbolag - - 135 108
Rantekostnader, 6vriga 365 256 323 218
365 256 458 326

NOT 14 - VARDEFORANDRING DERIVAT

Rantederivat ar ett finansiellt instrument som i enlighet med IAS 39 varderas till
verkligt varde i balansrakningen. Vardeforandringar pa rantederivat redovisas
under rubriken vardeférandring derivat i resultatrékningen medan valutaderivat
som hedgar nettotillgdngar i utlaindska dotterbolag bokas direkt mot eget
kapital. Principerna for vardering av derivat framgar av not 2.




NOTER

NOT 15 — SKATT PA ARETS RESULTAT

kostnader. Vid berékning av l&nekostnad att aktivera har en rantesats motsva-

Koncernen Moderbolaget rande den genomsnittliga rantan p& laneportfoljen anvants. Per 2008-12-31
2008 2007 2008 2007 uppgick réntesatsen till 5,02 procent (4,25).
Aktuell skatt pa arets resultat 2 12 - -
Justering aktuell skatt tidigare ar 5 -1 - - . . . 2005 200
ST el sl 7 n 0 0 Taxeringsvérde svensks f:stlgh:ter 5969 5653
. R i a i 12 247 12 01
Uppskjuten skatt 145 377 76 2 edovisat véarde svenska fastigheter 015
Summa skatt -138 388 76 -2 Malmébryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har per 2008-12-31
Nominell skatt b3 Itat efter fi iell genomfort vardering av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas
OT'ne S CLERENEEILAGUEA ML EEIE -49 419 43 146 varden &r individuellt beddmda att motsvara verkligt vérde for respektive fastighet.
ROSIET | Danmark har fastigheterna vérderats av DTZ. P4 sid 36-37 finns en redogorelse
Skatteeffekter justeringsposter over varderingsmetoder, varderings-underlag, marknadsparametrar m m som
- Utdelning fran koncernbolag _ _ -103 114 anvants vid varderingen av fastighetsbesténdet.
- Nedskrivning andelar i konc.bolag - - 19 8 Arets forandring av redovisat varde
- Omvérdering skatt pa temporara KEmEETED Moderbolaget
skillnader beroende pé bl a andrat -66 7 - - 2008 2007 2008 2007
inell skattesat: . o -
nomlne_ s_ attesats . Redovisat vérde arets ingang 13397 10888 - -
- Skattefri vinst forséljning koncernféretag -31 -40 -36 -44 . L
L . . Fastighetsforvarv 509 1221 - -
- Ovrigt ej avdragsgillt resp. skattefritt 3 3 1 2 .
S katt exkl. aktuell skatt Investeringar 622 577 - -
umma skatt exkl. aktuell ska )
tidigare &r -143 389 -76 -2 Avyttrade fastigheter -678 -383 - -
Véardeférandring -423 1043 - -
Justering aktuell skatt tidigare ar 5 -1 - - Valutaomréakningar 193 51 _ R
-138 388 76 2 Redovisat varde &rets utgang 13620 13397 0 0
I moderbolaget har en skattekostnad p& 6 Mkr (1), hanférbar till koncernbidrag
bokats direkt mot eget kapital. Den nominella skattesatsen ar 28% (28) i Sverige NOT 17 — INVENTARIER
och 25% (25) i Danmark. Den nominella skattesatsen i Sverige sanks &r 2009 till
26,3%. Denna skattesats har i arets bokslut anvants vid berakning av Koncernen Moderbolaget
uppskjuten skatt p& bade temporéara skillnader och underskottsavdrag. 2008 2007 2008 2007
Ingéende anskaffningsvarde 39 35 7 4
Koncernen redovisar en aktuell skatt pa &rets resultat uppgaende till 2 Mkr. Den Investeringar 2 7 1 3
aktuella skatten beréknas pa de i koncernen ingéende bolagens skattepliktiga Fe— h . 3 3 a
resultat. Detta &r lagre an koncernens redovisade resultat fore skatt. orsaljningar och utrangeringar - - - -
Utgdende anskaffningsvarden 38 39 7 7
Detta beror framst pa att:
- Vardeforandring avseende forvaltningsfastigheter och derivat ej ingdr i det Ingdende avskrivningar -30 -27 -2 -1
skattepliktiga resultatet Forvarv via bolag _ 2 _ _
- Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar for byggnader, markanlaggningar o .
och fastighetsinventarier ej belastar koncernresultatet Forsaljningar och utrangeringar 3 1 - -
- Skattemassigt direkt avdragsgilla belopp avseende vissa ombyggnadsinveste- Avrets avskrivning -3 -2 -1 -1
ringar pa fastigheter ej belastar koncernresultatet Utgéende avskrivningar 30 30 3 2
- Skattemassigt utnyttjade underskottsavdrag ej belastar koncernresultatet
- 2 s . 8 9 4 5
Berakning aktuell skatt pa arets resultat i koncernen
2008 2007
Resultat fore skatt 4871802 NOT 18 — ANDELAR | KONCERNFORETAG
Vardeforandringar 637 -1 043
Skattemassiga avskrivningar fastigheter -296 -286 Mo;erbolag:tff 2008 2007}
. . | i a 4 054 2717
Direktavdrag hg-anpassningar, komponentbyten m.m. -194 -141 ng ?nde CIEL SR 05
Utnyttjade underskottsavdrag - -39 F?rvarv — - 161 1364
Ovrigt 16 50 Lamnlade aktieégartillskott 1 26
. Forsaljni 13 -53
Skattepliktigt resultat 6 43 orsg]nmg Kaftni -
Aktuell skatt pa arets resultat 2 12 Utgaende anskaffningsvarde 4203 4054
Ingdende nedskrivningar -1 056 -1 027
NOT 16 — FORVALTN INGSFASTIGHETER Avrets nedskrivningar och reverseringar -71 -29
Utgdende nedskrivningar -1127 -1 056
Wihlborgs samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera 3076 2998

hyresintékter eller vardedkning eller en kombination av dessa. Foérvaltningsfas-
tigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde.

Wihlborgs forhyr kontor i K6penhamn, Lund, Malmé och Helsingborg i egna
fastigheter. Hyresvérdet for den egna férhyrningen utgdr i samtliga fall en liten
del av respektive fastighets totala hyresvérde varfér ndgon 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 beriknas 46 Mkr (38) avse aktiverade lane-



Dotterbolag

Namn/Org nr Sate
Bastionen Syd AB, 556072-2042 Malmo
Berga V5 AB, 556742-9443 Malmo
Exab Utvecklings AB, 556353-2828 Malmo
Fastighets AB Bergakniven, 556742-7454 Malmd
Fastighets AB Bronsdolken, 556112-0345 Malmé
Fastighets AB Bytaregrand, 556754-8846 Malmo
Fastighets AB Fortet, 556090-5621 Malmo
Fastighets AB Flygvérdinnan 5, 556708-8512 Malmd
Fastighets AB Kastrullen, 556754-8812 Malmé
Fastighets AB Kvavet, 556222-8071 Malmo
Fastighets AB Oxigenium, 556754-8820 Malmo
Fastighets AB Plinius, 556033-6538 Malmo
Fastighets AB Postterminalen, 556754-8853 Malmo
Fastighets AB Sockerbetan, 556754-8861 Malmo
Fastighets AB Stillman, 556082-1752 Malmo
Fastighets AB Yxstenen, 556691-4437 Malmo
Fastighets AB Amalsgatan, 556754-8838 Malmd
Forvaltnings AB Haspen, 556466-2533 Malmo
Hilab Malmo AB, 556660-1786 Malmé
Hundlokan 10 i Malmo 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
Egé;lcleSn_giIgg i Helsingborg Fastighets AB, Malmé
Ringcentralen i Kristianstad Fastighets AB, Malmé
556100-7641

Eggzczjgt;lgg i Tingsryd Fastighets AB, Malmé
Ringcentralen i Almhult AB, 556120-9759 Malmo
Spillepengen Fastighets AB, 556107-5002 Malmo
Studentkaren 6 Fastighets AB, 556730-3499 Malmo
Utvecklings AB Kranen, 556286-9999 Malmo
Wihlborg A/S, Danmark, A/S 190 168 Koépenhamn
Wihlborgs Boplatsgatan 5 AB, 556675-2449 Malmo
Wihlborgs Borgeby AB, 556675-2639 Malmo
Wihlborgs Bronsdolken AB, 556232-5919 Malmo
Wihlborgs Cinder AB, 556518-5732 Malmo
Wihlborgs Erik Menved 37 AB, 556704-3699 Malmo
Wihlborgs Fastigheter i Hbg AB, 556101-6295  Malmo
Wihlborgs Fastigheter i NVS AB, 556271-3924  Malmd
Wihlborgs Fisken 18 AB, 556675-2357 Malmo
Wihlborgs Flintan 3 AB, 556675-2647 Malmo
Wihlborgs Flounderone AB, 556727-7909 Malmo
Wihlborgs Gallerian AB, 556704-3632 Malmo
Wihlborgs Grynbodagatan AB, 556675-2597 Malmd
Wihlborgs Gaddan 6 AB, 556704-3681 Malmo
Wihlborgs Havskryssaren AB, 556703-0613 Malmo
Wihlborgs Holding AB, 556701-2827 Malmd

Kapital-
andel i %
100

100
100
100
100
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
100
100
100
100
100
100
100

Redovisat
varde
90

1

0
11
0

0
137
13

152

35

555
40
70
64
21

25
204
117
78

156
424

o

20
163

o O o K

Dotterbolag
Namn/Org nr
Wihlborgs Kirseberg AB, 556691-4874

Wihlborgs Kranen AB, 556704-6387
Wihlborgs Lénngatan AB, 556704-3657
Wihlborgs Mauritzborg AB, 556753-3483
Wihlborgs Motorseglaren AB, 556703-0605
Wihlborgs Masen 17 AB, 556627-7835
Wihlborgs N.Vallgat. 80-82 AB, 556675-2613
Wihlborgs Nils 24 AB, 556704-3731
Wihlborgs Polisett AB, 556703-0589
Wihlborgs Riggen AB, 556701-5028
Wihlborgs Ritaren 1 AB, 556675-2605
Wihlborgs Rosengérd AB, 556699-7986
Wihlborgs Skrovet 3 AB, 556468-5385
Wihlborgs Skrovet 4 AB, 556173-9417
Wihlborgs Skrovet 5 AB, 556237-6268
Wihlborgs Skrovet 6 AB, 556681-1898
Wihlborgs Sparven 15 AB, 556704-3624
Wihlborgs Sqvalpan AB, 556675-2399
Wihlborgs Suffléren 3 AB, 556704-3640
Wihlborgs Sydporten AB, 556726-0202
Wihlborgs S6derarm 11 AB, 556675-2407
Wihlborgs Uvenine AB, 556695-2502
Wihlborgs Vikingen 10 AB, 556675-3082
Wihlborgs Véktaren 3 AB,556743-6109
Wihlborgs Vérjan 9 AB, 556742-8312
Wihlodia AB, 556301-8109

WJ Bygg AB, 556060-0529

Totalt finns i koncernen 129 (120) bolag.

NOT 19 — ANDELAR | JOINT VENTURES

Ingéende anskaffningsvarde
Forvarv

Kapitaluttag

Resultatandel

Namn/Org nr
Moderbolaget
Medeon AB, 556564-5198

Dockan Exploatering AB, 556594-2645

Dotterbolagen

Nyckeln 0328 SE, SE11*

PeWi Bostadsutveckl. HB!, 969687-5492
Ideon Center AB, 556239-0384

1 Bolagen ér vilande.

Kapital- Redovisat
Séte andel | % varde
Malmo 100 0
Malmo 100 0
Malmo 100 9
Malmo 100 0
Malmo 100 0
Malmo 100 2
Malmo 100 0
Malmé 100 0
Malmo 100 0
Malmo 100 0
Malmo 100 1
Malmo 100 0
Malmo 100 1
Malmo 100 0
Malmo 100 0
Malmé 100 0
Malmo 100 215
Malmo 100 0
Malmo 100 7
Malmo 100 48
Malmo 100 0
Malmo 100 0
Malmo 100 0
Malmo 100 137
Malmo 100 11
Malmo 100 38
Malmo 100 5
3076
Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007

52 60 52 52

16 - - -

- -8 - -

2 - - -

66 52 52 52

Kapital- Redovisat

Sate andeli%  varde

Malmo 40,0 4

Malmo 33,3 48

52

Storbritannien 30,0 14

Helsingborg 50,0 0

Lund 50,0 0

66




NOTER

NOT 20 — ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007

Ing&ende anskaffningsvérde 10 10 10 10
Arets forvarv 4 - 4 .
14 10 14 10

Namn/Org nr Kapital- Redovisat
Koncern och moderbolag Sate andeli % varde
Sveland Sakforsakr. AB 516406-0229 Hassleholm 54 14

NOT 21 — ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Forfallotidpunkt mellan 1-5 &r frén

balansdagen 32 30 - =
Forfallotidpunkt senare &n 5 ar fran
2 3 - -
balansdagen
34 33 0 0

Av fordringarna ovan avser 24 Mkr (25) rantebarande fordringar.

NOT 22 - KUNDFORDRINGAR

Aldersférdelning — forfallna kundfordringar Kog((:)%rgen

Kundfqrdringar som ar varken forfallna eller 7

nedskrivna

Kundfordringar som ar forfallna

0-30 dagar

31-60 dagar

61-90 dagar 5

>90 dagar 13

Varav reserverat (exklusive moms) -14
15

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade kundforluster till 8.

NOT 23 - FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007

Hyresintakter 1 1 - -
Anteciperade utdelningar - - 124 270
Réanteintakter 11 7 11 7
Ovrigt 5 9 1 -
17 17 136 277

NOT 24 — KASSA OCH BANK

Koncernens likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernens outnyttjade
checkréakningskrediter, som ej ingdr i likvida medel ovan uppgar till 92 Mkr (79).

NOT 25 - EGET KAPITAL

Ackumulerade omrékningsdifferenser i koncernen avseende de utlandska
verksamheterna uppgar till 69 Mkr (18).

Antal registrerade aktier vid arets ingdng och utgang 38 428 364
Antal utestdende aktier vid &rets ingang 37 431014
Under aret aterkopta egna aktier -1217 000
Antal utestdende aktier vid arets utgéng 36214 014

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

P4 sidan 5 redogérs for koncernens mél, policies och metoder for forvaltning
av kapital.

NOT 26 — UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007

Uppskjuten skatt har beraknats pa:
Underskottsavdrag -135 -114 -71 -1

Skillnad redovisat- och skattemassigt

vérde avseende fastigheter 1066 1199 . )
Obeskattade reserver 8 8 - -
Nettoskuld 939 1093 -71 -1
Justering for uppskjuten skatte-
- - 71 1
fordran
939 1093 0 0

De underskottsavdrag som beaktats vid berakning av uppskjuten skatt uppgar
till 517 Mkr (411). Av dessa ar 326 Mkr (335) sparrade till &r 2012. Underskotts-
avdragen inkluderar underskott i det danska bolaget med 46 Mkr (21).

NOT 27 - ANDRA AVSATTNINGAR

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

NOT 28 — SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Forfallotidpunkt upp till 1 ar fran

1405 383 1400 -
balansdagen

Forfallotidpunkt mellan 1 och 5 &r

o 6 000 6 886 5443 6 468
fran balansdagen

Forfallotidpunkt senare &n 5 ar fran

balansdagen 866 527 5 -

8271 7796 6843 6468

| belopp ovan ingér utnyttjad del av checkrakningskredit med 5 Mkr (15) for
koncernen och fér moderbolaget med 0 Mkr (0). Beviljad kreditlimit for
checkrakningskredit uppgdr fér koncernen till 97 Mkr (94) och fér moderbolaget
till 75 Mkr (75).

| balansrdkningen har kortfristig del av skulder till kreditinstitut enligt
ovanstdende tabell minskats med outnyttjade langfristiga kreditl6ften.
L&ngfristig del av skulder till kreditinstitut har 6kats p& motsvarande satt.
Kortfristig del av 1&n l6per till december 2009.



NOT 29 — DERIVATINSTRUMENT

Koncernen Moderbolaget
Fordelning undervéarde over tiden 2008 2007 2008 2007
Mindre &n 1 ar fran balansdagen 100 - 100 -
Mellan 1 och 5 ar fran balansdagen 72 - 72 -
Senare an 5 ar fran balansdagen 27 - 27 -
199 0 199 0

Undervarde redovisas da effekterna av derivaten, utifran rddande marknadsfor-
utséttningar, innebar framtida nettoutbetalningar. Undervarde motsvarande
nettoutbetalningar under 2009 redovisas som kortfristiga skulder medan 6évriga
redovisas som langfristiga skulder. | bada fallen har diskontering skett av
betalningsflédena.

Arets vardeforandringar derivat uppgar till -214 Mkr (15) som samtliga &r
orealiserade.Derivatinstrument vérderas |6pande till verkligt varde. Vardeforand-
ringen pé rantederivat redovisas i resultatrakningen pa separat rad. Vardefor-
andringen pa valutaderivat redovisas direkt mot omrakningsdifferens i eget
kapital da hedging sker mot valutakursforandringar i utlandska koncernbolags
nettotillgdngar. | not 2 - Finansiella instrument och finansiell riskhantering
lamnas mer detaljerad information om Wihlborgs derivatinstrument och vilka
risker de avser att minimera.

NOT 30 — UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Forskottsbetalda hyror 158 107 - -
Upplupna rantekostnader 51 16 51 13
Tillkommande kostnader sélda fast. 63 62 0
Ovrigt 44 39 12
316 224 63 23

NOT 31 — STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUAL-
FORPLIKTELSER/ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen Moderbolaget

Stallda sakerheter 2008 2007 2008 2007
Fastighetsinteckningar 8972 8631 - -
Reverser - - 6843 6916
8972 8631 6843 60916

Eventualforpliktelser/ 20 20 20 20

Ansvarsforbindelser

NOT 32 - JUSTERINGAR FOR POSTER SOM
EJ INGAR | KASSAFLODET M M

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007

Vardeférandring forvaltningsfastigheter 423 -1043 - -
Avskrivningar inventarier 3 2 1 1
426 -1041 1 1

NOT 33 - FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Féréandring enligt balansrakning 1212 346 1637 986
Rorelsekapital i forvarvat koncernféretag -7 -13 -
Rorelsekapital i avyttrat koncernféretag - 9 -
Valutaeffekter -2 - -
Forandring kassa och bank -7 61 13
Vérdeforandring derivat -100 - -100
Forandring inkomstskatteskuld 3 4 -
Fantentikier tdeiingar och ramtokosmnader %2 3 180 1051

1067 404 1370

NOT 34 - FORVARV AV ANDELAR |
KONCERNFORETAG

Vardet av forvarvade tillgdngar och skulder, i forvarvade koncernforetag, var
enligt upprattade forvarvsanalyser foljande:

2008 2007
Fastigheter 285 841
Langfristiga fordringar koncernforetag 3
Finansiella anldggningstillgangar - 2
Kortfristiga fordringar - 5
Kassa och bank 1 16
L&ngfristiga skulder koncernforetag -120 -95
Andra langfristiga skulder - 202
Kortfristiga skulder -7 -18
Kdpeskilling 162 549
Tillkommer 6vertag saljarens fordran 117 95
Utbetald koépeskilling 279 644
Avgar likvida medel i de forvarvade bolagen -1 -16
P&verkan pa koncernens likvida medel 278 628

NOT 35 — FORSALINING AV ANDELAR |
KONCERNFORETAG

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

2008 2007
Fastigheter 269 335
L&ngfristiga fordringar koncernforetag - 3
Finansiella anlaggningstillgangar - 21
L&ngfristiga skulder koncernféretag -120 -118
Andra langfristiga skulder -2 -2
Kortfristiga skulder - -9
Kdpeskilling 147 230
Tillkommer 6vertag séljarens fordran/skuld 120 115
Paverkan pa koncernens likvida medel 267 345

NOT 36 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett bestammande inflytande i
Peab AB. Under 2008 hade Wihlborgs intakter fran hyresverksamhet uppgdende
till 9 Mkr fran Peab-koncernen. Wihlborgs har erlagt entreprenadersattningar till
Peab med 290 Mkr. Vid arsskiftet har Wihlborgs fordringar p& Peab-koncernen
uppgaende till 3 Mkr och skulder till 43 Mkr. Samtliga transaktioner har skett pa
marknadsmassiga grunder.




Balansrakningar och resultatrakningar skall faststéllas pa arsstamman
den 23 april 20009.

« Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed.
- Arsredovisningen ger en réttvisande bild av foretagets stallning
och resultat.

» Forvaltningsberéttelsen ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen
av foretagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget star infor.

< Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder, IFRS, sddana som antagits av EU.

« Koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens
stallning och resultat.

« Forvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande oversikt
over utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och stéallning
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Erik Paulsson Kerstin Fredriksson Anders Jarl
Ordfiorande vice ordforande verkstdllande direktor
Sara Karlsson Helen Olausson Tommy Qvarfort
Johan Qviberg

VAr revisionsberattelse har lamnats den 16 mars 20009.

Deloitte AB

Torbjérn Svensson
Auktoriserad revisor



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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning i Wihlborgs Fastigheter AB
(publ) for rakenskapsaret 2008. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 50-70. Det &r styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och
forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid uppréattandet av ars-
redovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de
antagits av EU och arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av koncernredo-
visningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen
och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att vi
planerat och genomfdort revisionen for att med hég men inte absolut sékerhet for-
sakra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar
ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande direkto-
rens tillampning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstallande direktéren gjort nar de uppréttat arsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvardera den samlade informationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvars-
frihet har vi granskat vasentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersatt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren p& annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig
grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
réttvisande bild av bolagets resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed
i Sverige. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger
en réttvisande bild av koncernens resultat och stallning. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och fér koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Malmo den 16 mars 2009
Deloitte AB

Torbjérn Svensson

Auktoriserad revisor
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Svensk kod for bolagsstyrning (koden) tillampas av Wihlborgs. Denna rapport
ingdr ej 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 rostratt
pa arsstamman som ar Wihlborgs hdgsta beslutande organ. Samtliga aktier har
samma rostratt vilket innebér att detta 6verensstémmer med varje aktiedgares
andel i aktiekapitalet.

Wihlborgskoncernens ledning och ansvar ar férdelat mellan styrelsen och
verkstallande direktoren enligt aktiebolagslagen, andra lagar och férordningar,
noteringsavtalet med Stockholmsbérsen, svensk kod for bolagsstyrning, bolag-
sordningen och interna styrinstrument som styrelsens arbetsordning och
instruktion for verkstéllande direktéren.

Koden for bolagsstyrning

Kodens dvergripande syfte ar att bidra till en forbattrad styrning av svenska bolag
sd att de uppfyller d4garnas krav pa avkastning pa det insatta kapitalet. De avvik-
elser som férekommer fran reglerna i koden skall redovisas och motiveras enligt
principen "f6lj eller forklara”. Skélen for varje avvikelse skall tydligt redovisas.

Wihlborgs avvikelser har varit foljande:

= Nagot sarskilt revisionsutskott har ej inrattats utan hela styrelsen férutom VD har
fullgjort revisionsutskottets arbetsuppgifter.

» Nagot sarskilt ersattningsutskott har ej inrattas utan hela styrelsen férutom VD
har fullgjort ersattningsutskottets arbetsuppgifter. Vid behandling av dessa
arenden har inte ndgon fran foretagsledningen varit narvarande.

Styrelsens motiv till att inte inratta nagot revisions- och erséttningsutskott ar att
bolagets storlek ej motiverar detta. Fragorna kan behandlas i anslutning till ordinarie
sammantrade. Wihlborgs har ett ranterad som har till uppgift att folja ranteutveck-
lingen pa marknaden och foresla styrelsen atgarder. Ranteradets ansvar och
arbetsuppgifter ar inte reglerade i styrelsens arbetsordning men arbetsuppgifterna
framgar av bolagets nanspolicy.

Bolagsordning

Wihlborgs bolagsordning d&ndrades senast vid arsstimman 2006. | bolagets verksam-
het ingér att forvarva, forvalta, féradla och avyttra fastigheter i foretradesvis Ore-
sundsregionen samt att bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen skall ha sitt
sate i Malmo. Bolagsordningen framgar i sin helhet pa sidan 81.

Arsstamma 2008

Wihlborgs arsstamma dgde rum den 23 april 2008. Pa stamman deltog ca 325 aktie-

agare som foretradde 41,6 procent av antalet utestdende aktier. Staimmoprotokollet
nns tillgangligt pd Wihlborgs hemsida, www.wihlborgs.se.

De viktigaste besluten var i korthet;



STYRELSEN

Erik Paulsson

Styrelseordférande
Béstad, fodd 1942
Invald i styrelsen 2004

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordfdrande i Backahill AB, Dids
Fastigheter AB, Fabege AB och SkiStar AB.
Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB,

Kerstin Fredriksson
Vice styrelseordférande
Trelleborg, fodd 1942
Invald i styrelsen 2004

Investment AB Oresund och Nolato AB. SYSAV AB.

Innehav i Wihlborgs: 42 400 aktier med

familj och bolag. Dessutom tillkommer ett 200 aktier.
aktieinnehav via Brinova Fastigheter AB.

s

Nt

Sara Karlsson
Styrelseledamot
Bastad, fodd 1969
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning:
Entreprendr Bastad Foretagsby

Ovriga styrelseuppdrag:

Styrelseledamot i Peab Industri AB, Topeja
Holding AB, Scandinavian Resort AB och
BNAB Bastads Naringsliv AB.

Innehav i Wihlborgs:
10 000 aktier.

Helen Olausson
Styrelseledamot
Ostersund, fédd 1968
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning:
VD i Biesse Baenie AB.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Fabos och
Norrvidden Fastigheter AB,
styrelseledamot i Fabege AB, Klévern AB
samt Lantmateriet.

Innehav i Wihlborgs:

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Regionfullmaktige Skane, Regionala
utvecklingsnamnden Skane, Kommun-
forbundet Skane, Sydvatten AB och

Innehav i Wihlborgs:

Anders Jarl
Styrelseledamot
Malmé, fodd 1956
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning:
Verkstallande direktor i Wihlborgs.

Ovriga styrelseuppdrag: —

Innehav i Wihlborgs: 172 045 aktier med
eget innehav och via bolag.

Tommy Qvarfort
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1944
Invald i styrelsen 2006

Johan Qviberg
Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1981
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselséttning:
VD Abitare Fastighetsutveckling.

Huvudsaklig sysselséttning:
Aktiemaklare Ohman

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot Djurgérden Fotboll

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i APQ El AB.

Innehav i Wihlborgs:
50 000 aktier.

Innehav i Wihlborgs:
290 000 aktier.
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Val av styrelseledamdter och revisorer — Antalet ledamoter beslutades till sju stycken.
Till styrelseledamdter omvaldes Kerstin Fredriksson, Anders Jarl, Sara Karlsson,
Helen Olausson, Erik Paulsson, Tommy Qvarfort och Johan Qviberg.

Det registrerade revisionsbolaget Deloitte omvaldes till revisor med auktoriserade
revisorn Torbjérn Svensson som huvudansvarig revisor intill arsstamman 2011.

Valberedningen — Beslutades att valberedningen skall besta av foretradare for de
tre storsta aktiedgarna som 6nskar delta jamte representant for de mindre aktie-
agarna, foretradda av Aktiespararna, i bolaget vid utgangen av tredje kvartalet
2008. Valberedningen kan darutdver besluta att bolagets styrelseordférande skall
ingd i valberedningen. Valberedningens ordférande skall vara den ledamot som
representerar den storsta aktiedgaren om inte valberedningen enats om annat.
Nagot arvode utgar inte till valoeredningen men bolaget skall svara for skaliga
kostnader for att valberedningen skall fullgéra sitt uppdrag.

Forvdrv och éverlatelse av egna aktier — Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att
till nasta arsstamma forvarva och 6verlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt
tio procent av utestdende aktier.

Nyemission — Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att till nasta arsstamma
besluta om nyemission, motsvarande maximalt tio procent av utestdende 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 arsstaimmans organ for beredning av stimmans beslut i tillsattningsfragor.

Valberedningen i Wihlborgs har darfor arbetat med forslag till &rstammo-
ordfdrande, styrelseordférande, styrelseledaméter, arvoden till styrelsen samt
revisorer och deras arvode.

I enlighet med arsstimmans beslut offentliggjordes namnen pa valberedningens
ledamoter slutligt den 20 januari 2009. Med hénsyn till 4garférandringar under fjarde
kvartalet 2008 i Wihlborgs férandrades sammansattningen av valberedningen sedan
den forst utsgs i oktober 2008. | valberedningen ingar Anders Silverbage fran
Brinova Fastigheter AB, Jan Andersson frdn Robur, Peter Lavesson fran Investment
AB Oresund och Leif Franzon fran Aktiespararna. Ledaméterna for de tre storsta
dgarna i valberedningen representerar 20,3 procent av rosterna i Wihlborgs. | val-
beredningen har Anders Silverbéage utsetts till ordforande.

Valberedningen har sammantrétt fyra gnger. Arbetet har varit inriktat pd hur
styrelsearbetet fungerat under aret. Kodens schema for valberedningen har varit
vagledande. Sammansattning, storlek och kompetens har utvérderats. Ledamater-
nas oberoende till stérre aktiedgare och bolagsledning har ocksa diskuterats.

Infor arsstamman den 23 april 2009 foreslar valberedningen att styrelsen bestar
av atta ledamoter. Valberedningen foreslar vidare omval av styrelseledaméterna
Erik Paulsson, Kerstin Fredriksson, Anders Jarl, Sara Karlsson, Helen Olausson,
Tommy Qvarfort och Johan Qviberg samt nyval av Arne Bernroth som &r oberoende
till féretaget och storre dgare. Valberedningen foreslar ocksa att Erik Paulsson
omvaljs till styrelseordférande.

Arvodet till styrelsen foreslas utga med totalt 940 000 kronor. Till styrelsens
ordforande utgar ett arvode om 220 000 kronor och till vriga ledamoter
120 000 kronor, férutom VD Anders Jarl.

Styrelsen
Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for dgarnas rakning forvalta bolagets angeld-
genheter pa ett sddant satt att &garnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning



KONCERNLEDNING

Anders Jarl

Verkstallande direktor

Malmé, fodd 1956

Anstalld i Wihlborgs sedan 2001.

Innehav i Wihlborgs:
172 045 aktier eget innehav och
via bolag.

Thomas Brahagen
Fastighetschef

Malmé, fédd 1955

Anstalld i Wihlborgs sedan 1990.

Innehav i Wihlborgs: 9 971 aktier
med familj och bolag.

Christer Johansson
Ekonomi- och Finanschef
Svedala, fodd 1948

Anstélld i Wihlborgs sedan 1996.

Innehav i Wihlborgs:
18 837 aktier eget innehav och
via bolag.

Iréne Johansson
Informationschef

Malmo, fodd 1953

Anstélld i Wihlborgs sedan 1992.

Innehav i Wihlborgs:
9 428 aktier eget innehav och
via bolag.

REVISORER

Deloitte AB

Huvudansvarig revisor

Torbjorn Svensson, Malmg, 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:
9 414 aktier eget innehav och via bolag.

tillgodoses pa basta mojliga satt enligt en faststalld arbetsordning.

Enligt Wihlborgs bolagsordning skall styrelsen besta av minst fyra och hogst atta

ledamoter. Efter arsstamman i april 2008 omvaldes Erik Paulsson till ordférande

i styrelsen och Kerstin Fredriksson till vice ordférande. Bolagets ekonomi- och
nanschef, Christer Johansson, har arbetat som styrelsens sekreterare.

I Wihlborgs styrelse nns kompetens och erfarenhet fran omraden som ar av
stor betydelse for att kunna stddja, félja och kontrollera verksamheten i ett ledande
fastighetsbolag i Sverige. Bland ledaméterna nns djupa kunskaper om fastigheter,
fastighetsmarknaden, nansiering och affarsutveckling.

Styrelsen uppfyller kodens och Stockholmsbdrsens noteringskrav att hdgst en
styrelseledamot far arbeta operativt i den I6pande verksamheten. Verkstéllande
direktoren Anders Jarl ingar i styrelsen. Majoriteten av styrelsen ar oberoende av
forhallanden till bolaget och bolagsledningen. Under 2008 har styrelsen haft tio
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styrelsemoten inklusive konstituerande- och per capsulam sammantraden. Av de tio
styrelsesammantradena har sju sammantraden varit ordinarie. Styrelsens arbete
borjade med boksluts- och utdelningsfragor jamte en utvardering av styrelsens
arbete och rutiner. Under varen 2008 har arbetet inriktats pd nansieringsfragor
och nya projekt. Vidare forberedelser kring styrelsens drenden infor arsstamman
framst forslagen om aterkop av egna aktier och bemyndigande om nyemission.
Under hosten har situationen pd nansmarknaden diskuterats och rantestrategier
kombinerat med olika derivatprodukter noggrant dvervagts.
Bolagets framtida strategier infér 2009 och 2010, budget och fastighetsférvarv har
vidare dominerat styrelsens arbete. Under hosten har ocksa styrelsen diskuterat
forutsattningar och volym pé aterkop av egna aktier.

Styrelsens ledamaoter, oberoende, antal sammantraden och nirvaro

Oberoende  Oberonde av Antal styrelseméten/

av foretaget  storre dgare deltagande

Erik Paulsson, ordf nej nej 10 av 10
Kerstin Fredriksson, vice ordf ja ja 10 av 10
Anders Jarl nej ja 10 av 10
Sara Karlsson ja ja 10 av 10
Helen Olausson ja ja 10 av 10
Tommy Qvarfort ja ja 10av9
Johan Qviberg ja ja 10 av 10
Sten K Johnson ja ja davd

(avgick vid arsstamman)

Arbetsordning och instruktioner

Styrelsen arbetar efter en arbetsordning innehéllande instruktioner avseende
arbetsférdelning och ekonomisk rapportering. Arbetsordningen, som utgor ett
komplement till aktiebolagslagens bestammelser och Wihlborgs bolagsordning ar
foremal for arlig dversyn.

Styrelsen skall enligt arbetsordningen tillse att verkstallande direktéren fullgor
sina aligganden. Verkstallande direktorens prestationer utvarderas arligen och
jamfors darvid med faststéllda I&ng- och kortsiktiga mal.

Styrelsen skall vidare fortlépande utvérdera Wihlborgs handlédggningsrutiner,
riktlinjer for forvaltning och placering av bolagets medel. Styrelsen skall faststélla
mal, vasentliga policies och strategiska planer for Wihlborgs samt fortlopande Gver-
vaka sdval efterlevnaden av dessa som att de, efter rapport fran verkstéallande direk-
toren, blir foremal for uppdatering och Gversyn.

Totalt skall sex ordinarie styrelseméten héllas per kalenderar, utéver det konsti-
tuerande motet. Sammantrédena behandlar bland annat ekonomiska rapporter,

nansrapporter, forsaljningar och investeringar, aktuella marknadsfragor samt
personalfragor. Extra méten kan hallas for 6verlaggning och beslut i arenden som
inte kan hénskjutas till ordinarie styrelseméten.

Enligt arbetsordningen aligger det styrelsens ordférande att genom kontakter
med verkstéllande direktdren folja Wihlborgs utveckling och se till att styrelse-
ledamoterna genom verkstéllande direktorens forsorg far den information som
behdvs. Styrelsens ordforande skall dven samrdda med verkstallande direktéren i
strategiska fragor samt tillse att handlaggning av arenden inte sker i strid med
bestammelserna i aktiebolagsslagen, bolagsordningen eller koden for bolagsstyrning.



Koncernledningen

Verkstdllande direktoren — &r ansvarig for bolagets 16pande férvaltning och att leda
verksamheten i enlighet med styrelsens riktlinjer, instruktioner och anvisningar.

I Wihlborgs arbetsordning for styrelsen ingar en instruktion for verkstéllande
direktdren som har att tillse att styrelsen erhaller erforderligt informations-

och beslutsunderlag infor styrelsemdotena, att styrelsen halls informerad mellan
styrelsemotena, samt att den ekonomiska rapporteringen fullfoljs pa ett sddant satt
att styrelsen kan gora en valgrundad bedémning. Vidare ingar en sarskild rapport-
eringsinstruktion med angivande av tidplaner.

Koncernledningen utgors av:

Anders Jarl, VD

Christer Johansson, ekonomi- och nanschef
Thomas Brahagen, fastighetschef

Iréne Johansson, informationschef
Catharina Lachmann, VD-assistent

Principer for anstéllningsvillkor for VD och koncernledning

Enligt koden for bolagsstyrning skall styrelsen pa arsstamman presentera forslag
till principer for erséattning och andra anstallningsvillkor fér koncernledningen.
Styrelsen i Wihlborgs foreslar att ersattningar och andra anstallningsvillkor skall
vara marknadsmassiga och konkurrenskraftiga. Ersattningen utgar med en fast
ersattning for samtliga i koncernledningen. Eventuell erséttning utover den fasta
I6nen skall vara maximerad och relaterad till den fasta I6nen. Villkoren for dvriga
formaner skall dar de forekommer utgora en begransad del av ersittningarna och
utgoras i huvudsak av bilférman.

I Wihlborgs nns en vinstandelsstiftelse som omfattar alla anstallda forutom
verkstéllande direktdren. Avsattningen till stiftelsen ar hanforlig till avkastningen
pa eget kapital och ar maximerad till ett basbelopp per ar och anstalld.

Pensionsaldern &r 65 ar for samtliga i bolagsledningen. Kostnaden for verk-
stallande direktorens pension utgar med en premie om 35 procent av den pensions-
grundande l6nen per ar under anstéllningstiden. For 6vriga i bolagsledningen
galler ITP-planen eller motsvarande. Uppsagningslon och avgangsvederlag skall inte
overstiga 24 manadsloner. Avgangsvederlaget skall avraknas mot andra inkomster.

Hela styrelsen forutom verkstallande direktdren beslutar om principerna for
ersattning och anstéliningsvillkor fér bolagsledningen och verkstéllande direkt-
Orens ersattning och anstéllningsvillkor. Principerna for anstallningsvillkoren &r
oférandrade mot tidigare.

Revision

Vid arsstaimman 2008 omvaldes Deloitte AB med huvudansvarig revisor Torbjorn
Svensson som Wihlborgs revisor for en period om tre ar och néasta val blir darfor i
samband med arsstamman 2011.

Torbjoérn Svensson ar huvudansvarig for revisionsuppdraget i Wihlborgs.

Han saknar uppdrag i bolag vilka ar narstaende till Wihlborgs storre agare eller
verkstallande direktor. Torbjérn Svensson ar, vid sidan av Wihlborgs revisionsupp-
drag, revisor i foljande stdrre uppdrag: Malmo Aviation, Flextronics, Ballingslov,
Mellby Gard, Thule och Skanemejerier.

Vid styrelsesammantradet som behandlar bokslutet ar Torbjérn Svensson
personligen nérvarande och lamnar en rapport dver den slutliga granskningen
av bolagets rakenskaper. Dessutom lamnar revisorn fortldpande information till
styrelsen som revisionsutskott 6ver de granskningar som genomfors under aret.
Arvode till revisorerna framgar av not 1 sid 63.
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Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen och svensk kod for bolagsstyrning ansvarar styrelsen for
den interna kontrollen. Styrelsen skall arligen skriftligen lamna en rapport dver hur
den interna kontrollen till den del den avser den nansiella rapporteringen &r orga-
niserad. Rapporten ar uppréattad utifran den vagledning som tagits fram av Svenskt
Naringsliv och FAR. Denna rapport utgér inte del av de formella arsredovisnings-
handlingarna och har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
Wihlborgs tillampar COSO, Internal Control — Integrated Framework, som ar ett
internationellt erkant och mycket vedertaget ramverk for intern kontroll for att
beskriva bolagets kontrollstruktur. COSO beskriver den interna kontrollen som
uppdelad pa fem komponenter; kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt uppfdljning.

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

Styrelsen har i sin arbetsordning klarlagt beslutsdelegeringen till ledningen for
den nansiella rapporteringen. Organisationsstrukturen hos Wihlborgs méjliggor
en effektiv intern kontroll. Bolagets organisation i forvaltningsomraden med en
forvaltningschef i ledningen har ett de nierat ansvar med befogenheter. Detta har
beskrivits i en instruktion for tecknande av hyresavtal, attest och projekt samt ett antal
policies. Koncernrapporteringen for Wihlborgs 129 dotterbolag &r standardiserad.
Internredovisningen stdms av mot den externa redovisningen vid varje rapport-
tillfalle. I enlighet med Wihlborgs personalpolicy har medarbetare som jobbar med
ekonomiska fragor individuella utbildningsplaner for att sakerstalla kompetensen
inom omradet.

Riskbedomning — Wihlborgs genomfér fortlopande en riskbedémning kring den

nansiella rapporteringen. En riskanalys visar att den interna kontrollen &r sérskilt
betydande avseende rutiner for hyresdebitering inklusive tillaggsdebiteringar, kdp
och forsaljning av fastigheter saval 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 férebygga, notera och rétta till de fel som kan uppkomma.
Aktiviteterna skall sakra intakterna och tillgangarna, kontrollera riktigheten och
tillforlitligheten i de nansiella rapporterna men aven sékerstalla att faststéllda
regelsystem efterfoljs.

Information och kommunikation — Hur den nansiella rapporteringen skall kommu-
niceras framgar av bolagets instruktioner for rapporteringen. Information till
langivare, investerare och leverantorer ar baserade pa respektive intressents
sérskilda behov. Bérsens regler for informationsgivning och rapportering ar av
speciell vikt. Informationsavdelningen &r ansvarig for den externa informationen.
I bolagets informationspolicy beskrivs bl a hur den nansiella rapporteringen
skall ske.

Styrelsen far information om risker for fel i den nansiella rapporteringen
och den interna kontrollen fran revisorerna i samband med helarsbokslutet samt
delarsrevisionen.

Uppfoljning — FOr att garantera kvaliteten pa kontrollsystemet sker uppféljning och
utvardering kontinuerligt.

Lopande uppfoljning 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 12 mars 2009
Styrelsen
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Flerarsoversikt

Finansiella

Avkastning eget kapital, %
Avkastning totalt kapital, %
Soliditet, %
Réntetackningsgrad, gor
Belaningsgrad 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 I, kr
Borskurs per aktie, kr

P/E-tal, ggr

P/E-tal I6pande forvaltning, ggr

Kassaflode fran lopande verksamheten fore 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
Driftséverskott, kr per kvm
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Medarbetare
Antal anstéallda vid arets slut
Genomsnittligt antal anstallda

Proforma3
2008 2007 2006 2005 2004
-1,2 27,9 26,6 18,2 15,5
2,8 14,0 12,5 10,1 8,5
29,4 32,6 32,7 34,8 29,6
2,2 2,7 3,3 2,9 2,5
60,7 58,2 59,2 55,6 66,8
2,0 1,7 1,8 1,5 2,1
-5,03 39,21 27,69 17,03 12,06
-1,32 29,08 22,12 12,33 8,68
12,09 11,59 11,16 8,34 7,30
8,91 8,35 8,04 6,01 5,25
110,84 116,29 92,30 73,96 60,14
126,91 135,07 104,58 84,55 68,25
100,00 115,75 142,75 96,00
neg. 4,0 6,5 7,8
11,2 13,9 17,8 16,0
11,99 11,36 10,93 8,24 6,04
6,50 6,25 5,50 3,50 -
36 214 37 431 38 428 38 428 38 428
37 208 38 304 38 428 38 125 38 428
247 245 219 197 190
13620 13 397 10 888 7 890 7149
6,5 6,0 6,4 6,6 6,6
1257 410 1241 445 1159 852 994 693 963 331
968 914 851 761 736
699 650 597 526 490
93 93 92 90 89
72 71 70 69 67
81 84 77 68 71
82 82 78 71 71

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

2) Foreslagen utdelning (2008).

3) Proforma nyckeltal fér 2004 &r baserade pa historik for de fastigheter som ingick i koncernen per den 31 mars 2005. Harvid har hyresintékter och fastighetskostnader i allt véasentligt baserats
pé verkligt utfall. Vardeforandringar i fastighetsbestandet har beréknats utifrn externa varderingar. Rantekostnaderna har beraknats med utgdngspunkt fran ranteforfallostruktur

2005-03-31 som antagits vara konstant under proforma perioden. Den &rliga rantekostnaden har beréknats utifran géllande marknadsrénta respektive &r. Skatt har belastat resultatet med 28 %.
4) Berdknat pa fastighetsbestand per den 31 december respektive ar.

FINANSIELLA

Avkastning pé eget kapital

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

Avkastning pé totalt kapital
Resultat fore skatt plus réntekostnader i
procent av genomshittlig balansomslutning.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rantetéackningsgrad

Resultat efter finansnetto med aterlaggning
av rantekostnader samt véardeforandringar,
dividerat med rantekostnader.

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

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget
kapital.

AKTIERELATERADE

Resultat fore skatt per aktie

Resultat fore skatt dividerat med genom-
snittligt antal utestdende aktier.

Resultat per aktie
Resultat dividerat med genomsnittligt antal
utestdende aktier.

Resultat I6pande forvaltning fore skatt
per aktie

Resultat efter finansnetto med aterlaggning
av véardeforandringar, dividerat med genom-
snittligt antal utestaende aktier.

Resultat I6pande forvaltning per aktie
Resultat efter finansnetto med aterlaggning
av vardeforandringar belastat med 26,3 (28)
procent skatt, dividerat med genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Eget kapital per aktie |

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

DEFINITIONER

Eget kapital per aktie Il

Beraknat som eget kapital per aktie | men
med en skattesats for uppskjuten skatt pa
10 procent istallet for 26,3 (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
I6pande forvaltning per aktie.

Kassaflode fran I6pande verksamhet
fore forandring av rorelsekapitalet

per aktie

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
efter avdrag for aktuell skatt fore forandring
av rorelsekapital i forhallande till genom-
snittligt antal aktier.

Utdelning per aktie

For senaste rakenskapsaret avses foresla-
gen utdelning. For tidigare ar 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 varde vid arets slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ér tillganglig for uthyrning.

Hyresintékter per kvm
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med
uthyrbar yta.

Driftséverskott per kvm
Driftsoverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvérde.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintéakter.




B Bolagsordning for Wihlborgs Fastigheter AB, organisationsnr 556367-0230

§ 1 Bolagets rma ar Wihlborgs Fastigheter AB
(publ). Bolaget ar publikt (publ).

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

§ 3 Styrelsen har sitt sate i Malmo.

§ 4 Bolagets aktiekapital skall utgdra lagst 155.000.000
kronor och hogst 620.000.000 kronor.

§ 5 Antalet aktier skall vara lagst 15.500.000 och hogst
62.000.000 stycken.

§ 6 Styrelsen skall besta av minst fyra och hogst atta
ledamoter.

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

§ 8 Bolagets rakenskapsar skall vara 1 januari till
31 december.

§ 9 Arsstamma skall héllas &rligen inom sex manader
efter rakenskapsarets utgang. Arsstimman skall
héllas i Malmo. Pa arsstamman skall féljande aren-
den férekomma:

. Val av ordf6érande vid stamman.

. Upprattande och godkannande av rostlangd.

. Val av en eller tva justerare.

. Godké&nnande av dagordning.

. Prévning av om stimman blivit behérigen

sammankallad.

6. Framlaggande av arsredovisning och revisions-
beréttelse samt, i forekommande fall, koncern-
redovisning och koncernrevisionsberattelse.

7. Beslut
a. om faststéllelse av resultatrakningen och

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

b. om dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststallda balans-
rakningen,

¢. om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och
verkstéllande direktoren, och

d. avstamningsdag for det fall bolagsstamman
beslutar om vinstutdelning.

ga b~ W NP

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

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

10. Val av styrelse.

11. | forekommande fall val av revisorer och
revisorssuppleanter.

12. Val av valberedning.

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

§ 10 Kallelse till arsstamma samt till extra bolags-
stamma, dar frdga om andring av bolagsordningen
kommer att behandlas, skall utfardas tidigast sex
och senast fyra veckor fore stamman. Kallelse till
annan extra bolagsstamma skall utfardas tidigast
sex och senast tva veckor fore stamman. Kallelse
till arsstamma 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 nedléaggas, skall istéllet
kallelse ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och i Dagens Industri.

§ 11 Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna vid
bolagsstamma, skall dels vara upptagen i utskrift
eller annan framstéllning av hela aktieboken avse-
ende forhallandena fem vardagar foére stamman,
dels géra anmélan 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 allman helgdag, 16rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och
inte infalla tidigare &n femte vardagen fore
stamman.

§ 12 Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstam-
ningsregister enligt lagen (1998:1479) om konto-
foring av nansiella instrument.
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Adresser

Malmé - Huvudkontor
Wihlborgs Fastigheter AB
Box 97

201 20 Malmd

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

Helsingborg

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

Lund

Wihlborgs Fastigheter AB
Ideon Science Park
Scheelevagen 17

223 70 Lund

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

Danmark

Wihlborgs A/S

Ellekeer 6, opgang C
DK-2730 HERLEV,
Danmark

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

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





