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Wihlborgs Fastigheter AB (publ) är ett fastighetsbolag med fokus på kommersiella fastigheter i  
Öresundsregionen. Beståndet finns i Malmö, Helsingborg, Lund och Köpenhamn. I Malmö, Lund och  
Helsingborg är Wihlborgs det ledande fastighetsbolaget. Fastigheternas redovisade värde uppgår till  
32,8 Mdkr med ett årligt hyresvärde om 2,3 Mdkr. Wihlborgs är noterat på NASDAQ Stockholm, Large Cap.
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Wihlborgs vd Anders Jarl summerar ännu ett framgångsrikt år där förvaltningsresultatet sprängde miljardvallen.
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”Det krävs nya initiativ, nya goda exempel och en vilja att 
hitta lösningar för ett mer hållbart samhälle. Kan vi själva och 
tillsammans med våra leverantörer skapa bättre miljöanpassade 
lösningar, så gör vi det.”
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Wihlborgs 
i korthet

Vår verksamhet
Wihlborgs erbjuder kommersiella lokaler till företag och organisationer 
i Öresundsregionen. Våra fastigheter finns i Malmö, Lund, Helsingborg 
och Köpenhamn. I de tre svenska städerna är Wihlborgs marknads
ledande. Våra kunder är såväl offentliga verksamheter som privata  
företag. Fastighetsbeståndet består av kontors- och butikslokaler,  
industri- och lagerlokaler samt mark för framtida projekt. Genom vår 
verksamhet är vi med och skapar förutsättningar för näringslivet  
i regionen att utvecklas positivt.

Vår affärsidé
Wihlborgs ska, med fokus på 
väl fungerande delmarknader 
i Öresundsregionen, äga, för-
valta i egen regi och utveckla 
kommersiella fastigheter.

Vår hållbarhet
Miljövisionen för 2020 är  
att Wihlborgs ska fortsätta 
att växa, med minskad  
miljöpåverkan.
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FASTIGHETER

ANSTÄLLDA

132

282

32,81,8

Vår aktie
Aktien är noterad på 
Nasdaq Stockholm, 
Large Cap

FÖRETAG SOM HYRESGÄSTER
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Att hjälpa  
framtiden  
en bit på vägen
Inget företag är likt ett annat – ändå finns det likheter.

Att förstå sig på näringslivets villkor och behov är en strategisk grundpelare  
för oss på Wihlborgs. Det är ett samspel och ett förhållningssätt som hela tiden  
utvecklas med nya idéer, nya insikter och nya ambitioner.

Just nu förändras människors och företags behov i en allt snabbare takt.  
Allt går snabbare och kraven på effektiva och trivsamma arbetsplatser ökar i takt 
med rationaliseringar och ny teknik.

Men hur blir det i morgon, går det då ännu fortare? Och är det i så fall bra?  
Hållbarhetsfrågorna är numera en allt större och viktigare del av företagens 
framtidsvisioner för att hitta rätt balans i verksamheten. Wihlborgs vill gå före  
med egna högt ställda hållbarhetsmål. 

Förändring har blivit vårt normaltillstånd och vi vill hjälpa framtiden i Öresunds-
regionen genom vår position som näringslivets främsta fastighetsbolag. Inte 
minst genom att ständigt vara öppna för nya sätt att lösa våra uppgifter.

Då kan vi sätta upp nya mål som är bra för våra kunder – och i slutänden  
för oss själva.
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heter i om- och tillbyggnader, kombinerat med förvärv av nya 
fastigheter och försäljning av fastigheter som är färdigutveck-
lade. Genom nyproduktion kan ett betydande fastighetsvärde 
skapas. Marknadsförutsättningarna avgör storleken och i vilken 
takt projekten kan sättas igång.

Förändringarna i fastighetsportföljen kan utläsas i nedanstående 
diagram.

Övergripande mål
Wihlborgs ska ha en affärsmodell för tillväxt och vara ett av de 
ledande och mest lönsamma fastighetsbolagen på Stockholms-
börsen. För att nå detta mål ska Wihlborgs:
•	 Befästa marknadspositionen i Öresundsregionen genom 

koncentration till utvalda, särskilt attraktiva och utvecklings-
bara delmarknader.

•	 Aktivt förbättra fastighetsportföljen genom att köpa, förädla 
och sälja fastigheter.

•	 Aktivt och effektivt förvalta fastighetsbeståndet med fokus 
på god kostnadseffektivitet och hög uthyrningsgrad genom 
att vara marknadsledande på respektive delmarknad.

•	 Stärka kundrelationerna genom ett aktivt engagemang och 
en hög servicegrad som skapar förutsättningar för långsiktiga 
hyresförhållanden.

•	 Aktivt bearbeta hyresmarknaden för att nå nya kunder samt 
stärka varumärket för att bli kundernas förstahandsval.

•	 Agera för en långsiktigt hållbar utveckling av företaget och 
regionen.

Utdelningspolicy
Wihlborgs utdelningspolicy är baserad på att dels överföra en 
del av det resultat som fastighetsförvaltningen genererar, dels 
överföra realiserade förädlingsvärden. I båda fallen reducerat 
med en schablonskatt om 22 procent.
•	 Utdelningen ska utgöra 50 procent av resultatet från löpande 

förvaltning.
•	 Härutöver ska 50 procent delas ut av realiserat resultat från 

fastighetsförsäljningar.

A�ärsmodell
Utfall 2016

Projektutveckling

529 Mkr

1 035 Mkr
Fastighetsförvaltning

A�ärsmodell
Utfall

2012–2016

Projektutveckling
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4,3 Mdkr
Fastighetsförvaltning
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Organisation
Wihlborgs har en enkel och platt organisation som gör besluts-
vägarna korta. Det är en konkurrensfördel, eftersom den skapar 
handlingskraft och gör att vi snabbt kan ta beslut. Förvaltnings-
organisationen är kärnan i verksamheten. Den är uppdelad i fyra 
regioner, där respektive regionchef rapporterar direkt till vd. 
Varje region är i sin tur indelad i geografiska delområden som 
vart och ett leds av en fastighetschef. All förvaltning sköts med 
egen personal, vilket är en medveten och strategisk satsning för 
att skapa goda kundrelationer och vara lyhörda för kundernas 
nuvarande och framtida behov. Personalen i respektive del

område har tydliga ansvarsområden och en gedigen kunskap 
om fastigheterna, vilket ger kontinuitet och trygghet. Den löpan-
de kontakten med hyresgästerna sker främst via våra fastighets-
värdar som dagligen finns på plats i områdena. 

Projektavdelningen arbetar nära förvaltningen och ansvarar 
för genomförandet av både ny- och ombyggnadsprojekt. 

Utöver detta finns fem koncerngemensamma funktioner; 
ekonomi/finans, kommunikation, HR/CSR, inköp och miljö, som 
stöttar förvaltningen med sina respektive specialistkompetenser 
och driver koncerngemensamma utvecklingsinitiativ. 

Vd

Projekt &
Utveckling

HR/CSR

Miljö

Ekonomi/
Finans

Kommu-
nikation

Inköp

Malmö
4 förvaltnings-

områden

Lund
2 förvaltnings-

områden

Helsingborg
3 förvaltnings-

områden

Danmark
1 förvaltnings-

område

Koncernledning:
Vd
Ekonomi- & finanschef
HR & CSR-chef
Kommunikationschef
Projekt- & utvecklingschef



Organisation  |  Mål och strategier   19

Hans Andersson, affärsutvecklare, och Camilla Asplund, uthyrare, arbetar kontinuerligt med att stärka relationerna till både befintliga och potentiella kunder.
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Allt hänger ihop
Malmö, Lund, Helsingborg, Köpenhamn.

Det är här vi hör hemma, det är här vi kan utveckla vår affär och leva upp till våra 
egna högt ställda ambitioner. 

Fastighetsbestånd, transaktioner, pågående projekt, utveckling av stadsdelar, 
hållbarhetsarbete, kompetensutveckling, kundnöjdhet – varje dag är det tusentals 
detaljer som ska formas till en helhet som stärker vår ställning på marknaden. Allt 
hänger ihop tack vare våra medarbetare som med lust och energi fortsätter utveckla 
vår position som dynamisk kraft i Öresundsregionen. 

 Vår finansiella styrka gör att vi står stadigt och har den handlingsfrihet vi behöver 
för att fortsätta hänga med och driva på utvecklingen av det samhälle vi är en del av.



Marknads- 
översikt 
Fastighetsmarknaden rekordstark
Ännu en ny rekordnotering noterades på den svenska fastig-
hetsmarknaden under 2016. Enligt Newsec uppgick transak-
tionsvolymen till hela 201 miljarder kronor, en ökning med  
54 miljarder kronor, eller 37 procent, jämfört med 2015. Även 
om årets största transaktion räknas bort, Castellums förvärv av 
Norrporten, överträffades den tidigare toppnoteringen med 
råge. Institutioner, såsom pensionsfonder och försäkringsbolag, 
har tillsammans med de noterade fastighetsbolagen varit de 
tyngsta nettoinvesterarna. Drygt hälften av transaktionerna stod 
segmenten kontor och bostäder för, med knappt 55 procent. 
Andelen transaktioner utanför de tre största städerna har ökat 
kraftigt – från 22 procent till 28 procent 2016. Utbudet på 
marknaden har varit betydligt lägre än efterfrågan, vilket gjort 
att investerarna har fått titta utanför de traditionella investerar-
horisonterna.

Det attraktiva ränteläget och den stora skillnaden mellan 
avkastningskraven på fastigheter har gjort att fastighetsinves-

teringar varit fortsatt mycket attraktiva. Ett fortsatt lågt ränte-
läge och stabila fundamenta för fastighetsmarknaden gör att 
utsikterna för att även 2017 ska bli ett transaktionsintensivt år 
är goda. Newsec gör bedömningen att transaktionsvolymen 
kommer att landa över det historiska genomsnittet, även om 
volymen inte kommer att vara i närheten av toppnoteringen 
2016. Sysselsättningen är stark och vakansgraden på hyres-
marknaden är låg samtidigt som spekulationsbyggnationen 
är begränsad. Eventuella förändringar inom lagstiftningen kan 
dock ha en hämmande inverkan men i övrigt är majoriteten av 
riskerna globala.

Öresundsregionen störst i Norden
Öresundsregionen består geografiskt av Skåne på den svenska  
sidan Öresund och av Själland, Lolland, Falster, Mön och 
Bornholm i Danmark. Regionen är Nordens tätast befolkade 
och största storstadsregion. Under 2017 förväntas befolkningen 
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Fördelning per fastighetskategori inom respektive förvaltningsområde

Område/
fastighetskategori

Antal
fastigheter

Yta,
tusen m2

Red.
värde,

Mkr

Hyres-
värde,

Mkr

Hyres-
värde,
kr/m2

Ekonomisk
uthyrnings-

grad, %

Hyres-
intäkter,

Mkr

Drifts-
överskott

inkl.
fastighets-
admin, Mkr

Över-
skotts-

grad,
%

Drifts-
överskott

exkl.
fastighets-
admin, Mkr

Direkt-
avkastn.

exkl.
fastighets-

admin, %

MALMÖ

Kontor/Butik

Industri/Lager

Projekt & Mark

46

49

25

422

250

35

12 950

1 968

921

822

204

22

1 947

815

637

92

89

–

758

181

5

575

132

1

76

73

–

599

140

2

4,6

7,1

–

Totalt Malmö 120 708 15 839 1 048 1 482 90 944 708 75 741 4,7

HELSINGBORG

Kontor/Butik

Industri/Lager

Projekt & Mark

28

60

10

169

365

–

4 162

2 668

59

298

295

0

1 760

807

–

92

87

–

275

256

0

202

181

0

74

71

–

211

195

0

5,1

7,3

–

Totalt Helsingborg 98 534 6 890 593 1 109 89 530 383 72 406 5,9

LUND

Kontor/Butik

Industri/Lager

Projekt & Mark

21

4

2

184

20

–

5 580

132

267

397

14

0

2 152

705

–

92

96

–

367

13

0

273

11

0

75

80

–

301

11

0

5,4

8,5

–

Totalt Lund 27 204 5 979 411 2 012 93 380 284 75 313 5,2

KÖPENHAMN

Kontor/Butik

Industri/Lager

Projekt & Mark

29

5

3

349

32

21

3 767

222

58

275

22

–

788

675

–

95

96

–

261

21

–

211

18

0

81

85

–

221

19

0

5,9

8,6

–

Totalt Köpenhamn 37 403 4 047 297 738 95 282 229 81 239 5,9

Totalt Wihlborgs 282 1 849 32 755 2 349 1 271 91 2 137 1 605 75 1 699 5,2

Totalt exklusive  
Projekt & Mark 242 1 793 31 449 2 327 1 298 92 2 132 1 604 75 1 697 5,4
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Hyresvärde och uthyrningsgrad
Wihlborgs hyresvärde den 1 januari 2017 var 2 349 Mkr. Det be-
dömda hyresvärdet för de vakanta lokalerna motsvarar 212 Mkr.
Uthyrbar yta var 1 849 000 m2. 

Den ekonomiska uthyrningsgraden för hela fastighetsbestån-
det inklusive projektportföljen, uppgick till 91 procent. Geogra-
fiskt uppdelat hade Malmö 90, Helsingborg 89, Lund 93 och 
Köpenhamn 95 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden 
fördelat per fastighetskategori var för kontor/butik 93 procent 
och för industri/lager 88 procent.  

Hyresintäkter
Wihlborgs kontrakterade hyresintäkter den 1 januari 2017 var på 
årsbasis 2 137 Mkr. Här ingår hyrestillägg för bland annat fastig-
hetsskatt, värme och el som vidaredebiteras hyresgästerna.

Vid samma tidpunkt hade Wihlborgs 2 298 lokalhyresavtal  
med kontrakterade hyresintäkter om 2 077 Mkr och en genom-
snittlig löptid om 4,3 år. Hyresintäkter för parkeringsplatser, 
mark, bostäder med mera uppgick till 60 Mkr.

Hyresavtal med en löptid om tre år eller längre är normalt 
föremål för en årlig hyresjustering baserad på förändringar 
i konsumentprisindex eller en fast procentuell höjning. För 
Wihlborgs del innebär hyresjusteringarna i befintliga avtal att 
intäkterna för år 2017 ökar med cirka 1,4 procent.

Hyresintäkterna från Wihlborgs tio största hyresgäster 
uppgick på årsbasis till 450 Mkr, motsvarande 21 procent av 
kontrakterade hyresintäkter.

Fastighetskostnader
Wihborgs fastighetskostnader fördelas på drift, reparation och 
underhåll, fastighetsskatt, tomträttsavgäld och fastighetsadmi-
nistration. Kostnadsfördelningen framgår av not 6 på sidan 100.

Wihlborgs organisation har stort fokus på effektiv förvaltning 
och arbetar tillsammans med hyresgästerna för att sänka drifts-

kostnaderna. En stor del av dessa debiteras hyresgästerna som 
tillägg på lokalhyran. 

För att bibehålla fastigheternas skick och standard pågår 
hela tiden såväl löpande som planerade underhållsåtgärder och 
reparationer. Hyresgäster i kommersiella lokaler, och då främst  
i industri- och lagerlokaler, har ett relativt stort eget ansvar  
för såväl drifts- som underhållskostnader. Normalt ansvarar 
Wihlborgs för yttre underhåll och hyresgästerna för inre under-
håll av byggnaderna. I Danmark ansvarar hyresgästerna för  
i princip samtliga drift- och underhållskostnader. 

Fastighetsskatten 2016 var 1 procent av taxeringsvärdet för 
lokalhyresfastigheter och 0,5 procent för industrifastigheter. 
Specialfastigheter som skolor och vårdfastigheter belastas inte 
med fastighetsskatt. För Wihlborgs svenska fastighetsbestånd 
uppgick taxeringsvärdet den 31 december 2016 till 10 897 Mkr 
och därmed blev koncernens fastighetsskatt för 2016 96 Mkr. 
85 Mkr vidaredebiteras hyresgästerna genom hyrestillägg.

Fastighetsadministration består till största delen av kostnader 
för uthyrning, hyresförhandling, hyresdebitering och marknads-
föring. 

Investeringar
Utgifter för värdehöjande åtgärder i befintliga fastigheter 
redovisas som investeringar och kostnadsförs ej. Exempel på 
investeringar är utgifter för om- och tillbyggnad samt hyres-
gästanpassningar. Dessa investeringar är viktiga för att bibehål-
la kundnöjdheten och tillgodose hyresgästernas behov. 

Under 2016 investerades 989 Mkr i om-, till- och nybygg-
nation. För en utförlig beskrivning av projektverksamheten se 
sidorna 50–55.

934*

504*

399*
266*

81* 34*

80*

Löptider för Wihlborgs hyreskontrakt per 1 januari 2017

Årligt hyresvärde, Mkr *Antal kontrakt exklusive 
bostads- och parkeringsavtal.
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Ubåtshallen i Dockan har byggts om till moderna kontorsytor för Försäkringskassan.



Förteckning över fastighetsförvärv och -försäljningar

Förvärv

Kvartal Fastighet Kommun Förvaltnings-        
område

Kategori Uthyrbar yta, 
m2

Pris, Mkr Driftsöverskott
2016, Mkr1

1

2

4

Stenåldern 7, del av

Hordaland 1

Plåtförädlingen 17

Abildager 16

Cylindern 2

Engholm Parkvej 8

Engvej 139

Glentevej 61-65

Glentevej 67-69

H J Holst vej 3-5

Helgeshøj Alle 9-15, 49-55

Høje Taastrup Blvd 33-39

Høje-Taastrup Blvd 52-58

Lersø Park Alle 103-105

Lyngbyvej 20

Midtager 35

Mileparken 22

Sandtoften 9

Park Allé 363

Malmö

Malmö

Helsingborg

Brøndby

Helsingborg

Allerød

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Brøndby

Høje Taastrup

Høje Taastrup

Høje Taastrup

Köpenhamn

Köpenhamn

Brøndby

Ballerup

Gentofte

Brøndby

Fosie

Västra Hamnen

Söder

Köpenhamn

Berga

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Köpenhamn

Industri/Lager

Projekt & Mark

Industri/Lager

Projekt & Mark

Industri/Lager

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Industri/Lager

Projekt & Mark

Kontor/Butik

Industri/Lager

9 713

-

1 476

9 336

2 173

11 027

2 660

9 935

8 490

8 107

13 347

6 542

4 282

9 859

3 280

7 963

11 646

4 970

3 900

Förvärv totalt 2016 128 706 1 074 16

Försäljning

1

2

4

Arlöv 19:58

Bensinpumpen 1

Vinkeln 8

Påfågeln 9

Belgien Norra 19

Vikingen 10

Malmen 12

Linoljan 1

Fernissan 1

Burlöv

Malmö

Malmö

Helsingborg

Helsingborg

Helsingborg

Malmö

Malmö

Malmö

Arlöv

Limhamn

Arlöv

Söder

Centrum

Centrum

Centrum

Limhamn

Limhamn

Projekt & Mark

Projekt & Mark

Industri/Lager

Projekt & Mark

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Kontor/Butik

Projekt & Mark

Projekt & Mark

2 372

-

8 026

979

9 063

1 882

7 511

-

-

Försäljningar totalt 2016 29 833 581 6

1 Driftsöverskott från förvärvade och avyttrade fastigheter som ingår i årets resultat.

Förvärv och försäljningar
Under 2016 arbetade Wihlborgs ytterligare med att koncentrera 
och förädla beståndet. Under året har nio fastigheter avyttrats.  
I Limhamn har en detaljplan för bostäder utvecklats i ett tidigare 
industriområde, kv Gjuteriet. Under året har Wihlborgs avyttrat 
bostadsbyggrätter om 35 000 m² BTA – kv Bensinpumpen 1, 
Linoljan 1 samt Fernissan 1. I ett industriområde i Arlöv avyttra-
des tomträttsfastigheten Vinkeln 8 och en mindre projektfastig
het, Arlöv 19:58. I Helsingborg har två blandfastigheter med 
större bostadsinslag, Belgien Norra 19 och Vikingen 10, sålts  
till lokala aktörer. Vid Möllevången i Malmö har Malmen 12, 

Wihlborgs enda fastighet i området, avyttrats. En stor del av verk-
samheterna som bedrivs här är inriktade på vård och omsorg. 

Förutom några mindre kompletteringsförvärv gjorde Wihlborgs 
under fjärde kvartalet ett strategiskt viktigt förvärv av 13 fastig-
heter i Köpenhamnsområdet. I och med detta förvärv utökades 
Wihlborgs bestånd i Danmark med 100 000 m² och fastighets-
värdet ökade till cirka 4 miljarder. Hälften av beståndet finns 
i Herlev/Ballerup och Høje Taastrup där Wihlborgs redan är 
verksamt. Övriga fastigheter är belägna både i norra och södra 
Köpenhamn, i områden där Wihlborgs ser möjligheter att ytter- 
ligare utöka beståndet.
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534 000

403 000

204 000

708 000

28
Kontor/Butiker

29
Kontor/Butiker

21
Kontor/Butiker

46
Kontor/Butiker

60
Industri/Lager

5
Industri/Lager

4
Industri/Lager

49
Industri/Lager

10
Projekt & Mark

3
Projekt & Mark

2
Projekt & Mark

25
Projekt & Mark

m2 m2

m2m2

MalmöKöpenhamn

LundHelsingborg
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under maj 2016 till ett aktivitetsbaserat kontor. 700 personer 
förfogar nu över fem våningsplan och totalt 12 300 m2. 

Renoveringen av Gängtappen 1 påbörjades 2015 och blev klar 
2016. Fastigheten, som köptes av Wihlborgs 2009, var tidigare 
huvudkontor för Kockums och togs i bruk 1958. Fastigheten 
har totalrenoverats för att skapa moderna och flexibla lokaler 
för nya hyresgäster och Länsförsäkringar Skåne var den första 
hyresgästen att teckna avtal. I juli 2016 flyttade de in på de sex 
översta våningarna, totalt 5 200 m2.

Centrum
Wihlborgs största förvaltningsområde i Malmö, både vad  
gäller yta och värde, är Malmö Centrum. Här äger och förvaltar 
Wihlborgs 230 000 m2 och fastighetsvärdet uppgår till 6 645 Mkr.

Under 2016 har inga fastigheter förvärvats inom området. 
Däremot har Malmen 12 vid Möllevången sålts som ett led  
i arbetet med att förädla beståndet.

I Nyhamnen har omdaningen till en ny modern stadsdel 
påbörjats och här har Wihlborgs ett antal fastigheter, både 
bebyggda och obebyggda. På en av tomterna, Sirius 3, har 
påbörjats ett nybyggnadsprojekt av ett kontorshus på 7 000 m2. 
Här får cirka 350 personer arbetsplatser i moderna lokaler på 
bästa pendlingsläge intill Malmö Centralstation. Fastigheten 
certifieras enligt Miljöbyggnad Guld. 

Aller Media samlar sin verksamhet i Skåne och flyttar in på 
cirka 4 800 m2 i Erik Menved 37 på Östergatan. Lokalerna har 
renoverats och stod klara för inflyttning vid årsskiftet 2016/17.

I fastigheten Uven 9 (f d Riksbankshuset) bygger Wihlborgs 
om och moderniserar 7 500 m2 till Malmö stad. Lokalerna an-
passas till bland andra Förskoleförvaltningen och Näringslivs- 
kontoret och stod färdiga för inflyttning i januari 2017.

Fosie/Limhamn
Wihlborgs äger och förvaltar 172 000 m2 i Fosie och Limhamn 
med ett fastighetsvärde på 1 728 Mkr. Båda områdena ligger 
i södra Malmö med bra kommunikationsläge intill motor- och 
ringvägarna.

Fosie är ett av Malmös största verksamhetsområden med 
företag i varierande storlek och Wihlborgs är väl representerade 
här. Fastigheterna i Limhamn är belägna i Annetorps industri-
område, som kännetecknas av småindustri med inslag av kontor. 
Till förvaltningsområdet hör även Hyllie, där Wihlborgs avser 
att uppföra kontorsfastigheter. Inom fastighetsbeståndet finns 
stora projektmöjligheter.

Under 2016 förvärvades en fastighet, Stenåldern 7, i Fosie på 
10 000 m2. I Limhamn har en detaljplan för bostäder utvecklats 
i ett före detta industriområde som Wihlborgs förvärvade 2010 
och under året har Wihlborgs avyttrat bostadsbyggrätter om 
totalt 35 000 m² BTA. 

Delar av Wihlborgs fastighet på Agnesfridsvägen, Strids- 
yxan 4, har anpassats och byggts om till norra Europas största 
däckhotell – Bilia Däckcenter. I samma fastighet har tillbyggnad 
gjorts för Arecos butik/lager och nybyggnad av lagerhall pågår. 

Regionchef

Centrum
Fastighetschef
Förvaltare

Fastighetsvärdar

Fosie/Limhamn
Fastighetschef
Förvaltare

Fastighetsvärdar

Västra Hamnen
Fastighetschef
Förvaltare

Fastighetsvärdar

Norra Hamnen/
Arlöv

Fastighetschef
Förvaltare

Fastighetsvärdar

Förvaltnings-
assistenter

Uthyrning

Teknik

Wihlborgs förvaltningsområden
I Malmö har Wihlborgs koncentrerat sitt bestånd till fyra om-
råden; Västra Hamnen, Centrum, Fosie/Limhamn samt Norra 
Hamnen/Arlöv. 

Varje förvaltningsområde leds av en fastighetschef som till 
sin hjälp har en egen organisation. Tillsammans ansvarar de 
för sina respektive områden och arbetar mot uppsatta mål, 
som tagits fram i samråd med regionchefen i respektive stad. 
Genom att arbeta lokalt och med egen personal som känner 
området, fastigheterna och hyresgästerna är det lättare att 
fånga förväntningar och krav från kunderna. 

Västra Hamnen
Dockan i Västra Hamnen är Wihlborgs största utvecklings-
område och ett unikt projekt i samarbete mellan Wihlborgs, 
JM och Peab. Företagen bildade år 2000 ett gemensamt 
exploateringsbolag, Dockan Exploatering AB, som förvärvade 
markområdet på Dockan. Området har utvecklats från ett 
industriområde, där Kockums hade sin storhetstid, till en  
modern stadsdel med bostäder, restauranger, butiker och 
kontor. Wihlborgs svarar för utvecklingen av det kommersiella 
beståndet på Dockan. 

Vid årsskiftet äger och förvaltar Wihlborgs 161 000 m2 
inom området och har även ytterligare exploateringsmöjlig-
heter. Fastighetsvärdet uppgår till 6 316 Mkr.

Byggnationer på Dockan har mottagit Malmös Stadsbygg-
nadspris ett flertal gånger. Senast Wihlborgs mottog priset 
var 2012 och då för fastigheten Ubåten 2 ”Media Evolution 
City”, som är navet för Malmös mediabransch.

Under 2016 påbörjade Wihlborgs byggandet av ytterligare 
ett parkeringshus på Dockan, P-huset Ubåten, intill Ubåts-
hallen på Östra Varvsgatan. P-huset blir på 15 000 m2 och 
rymmer ca 400 parkeringsplatser. 

I februari 2016 flyttade Orkla Foods Sverige sitt huvud-
kontor från Eslöv till Malmö och fastigheten Kranen 1. Här 
har cirka 5 000 m2 byggts om till Orkla som flyttat in i ett 
aktivitetsbaserat kontor. 

På rekordtid – nio månader – byggdes Ubåtshallen totalt 
om och anpassades för Försäkringskassan, som flyttade in 
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Västra Hamnen

Nr Fastighets-
beteckning

Adress Kommun Typ av fastighet Taxv.
Mkr

Tomt-
rätt

Kontor
m2

Butiker
m2

Industri/
Lager, m2

Utbildn/
Vård, m2

Övrigt
m2

Totalt
m2

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19

Dockporten 1
Gängtappen 1
Gängtappen 2
Hordaland 1
Kranen 1
Kranen 2 
Kranen 4
Kranen 6 
Kranen 7
Kranen 8 Ubåtshallen
Kranen 9
Skrovet 3
Skrovet 4
Skrovet 5
Skrovet 6
Skåneland 1
Torrdockan 6
Torrdockan 7
Ubåten 2

Dockgatan 1 
St Varvsgatan 11/Lovartsg 14
Hallenborgs g/Lovartsg 2-10
Ö Varvsg 7B/Fartygsg 1-3
St Varvsg 1/Isbergs gata 1-13
Östra Varvsgatan 11 
Östra Varvsgatan 23
Östra Varvsgatan 13 
Östra Varvsgatan 15
Östra Varvsgatan 9/Dockg 2
Isbergs gata 15-17
Dockpl 10-18/Hallenb g 9-19
Hallenborgs gata 7
Hallenborgs g 1-5/St Varvsg 9
St Varvsg 3-7/Isbergs gata 2
L Varvsg/Läg/Dockpl 22-26
Dockplatsen 1
Isbergs gata 2-6
Stora Varvsg/Gamla Dockan 1

Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö

Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik

107
351
227

0
164

0
45

0
2

267
70

210
45

187
253
221
204

0
161

4 120
14 042

9 165
0

8 269
0

3 988
0

650
15 070

3 710
8 720

0
7 422

12 147
11 206
10 659

0
12 023

450
660
680

0
534

0
0
0
0

375
0

1 605
0

1 243
284
325
451

0
369

0
194

19
0
0

685
0

5 484
2 737

10
0

21
0
0
0
0
0
0
0

0
0
0
0

698
16 637

0
2 830

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

184

0
0
0
0
0
0

170
3 050

0
0
0
0
0
0
0
0
1
0
0

4 570
14 896

9 864
0

9 501
17 322

4 158
11 364

3 387
15 455

3 710
10 346

0
8 664

12 431
11 531
11 111

0
12 576

Västra Hamnen Totalt 2 514 121 191 6 976 9 150 20 349 3 221 160 885

Centrum

20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41

Börshuset 1
Elefanten 40
Erik Menved 37
Fisken 18
Flundran 1
Forskaren 1
Forskaren 4
Hamnen 22:188
Karin 11
Kolga 4
Neptun 6
Nora 11
Polstjärnan 1-2
Ritaren 1
Sankt Jörgen 21
Sirius 3
Slagthuset 1
Sparven 15
Söderhavet 4
Uven 9
Väktaren 3
Östersjön 1

Skeppsbron 2
Storg 20/ S Förstadsg
M Nilsg/Kattsundsg/Österg
N Vallg/Västerg/L Bruksg
Gibraltargatan 2/Suezgatan 9
PA Hanssons v/Cronquist g
PA Hanssons väg 35
Hans Michelsensgatan 8-10
Kungsg/Brandmg/Drottning
Jörgen Kocksgatan/Stormg
Västergatan/Slottsgat/N Vallg
Kungsg/Drottningg/Hjalmar G
Jupiterg/Jörgen Kocksg/Marsg 
Stadiong/Ingenjörsg11
Söderg /Baltzarg /Kalende
Carlsg/Navigationsg
Carlsg/Utställng/Jörgen Kockg
V Kanalg/Storg/Drottningg
Carlsg/Elbeg/Donaug
Diskontogången/Lugna g
Hjälmareg/Nordenskiöldsg 
Carlsgatan/Stormgatan

Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö

Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Kontor/Butik

117
247
335
130

0
183

0
107
152

47
76

231
27
16

314
65

309
85
11
78

166
162

T

4 372
12 111
17 875

5 234
0

13 177
2 730
6 716

15 171
2 266
3 391

26 254
0

3 088
7 821

0
6 656
7 634

0
7 590
8 305
7 956

934
2 742
3 169

0
0

225
0

700
0
0
0

719
0
0

3 449
0

8 225
0

2 940
0
0
0

36
8

1 959
86

0
632

0
1 151

749
19

239
1 590

11 055
0

69
0

30
5 937

0
0

30
80

0
0
0

1 508
2 451

0
0
0
0
0

1 486
0
0
0
0
0

1 267
7 014

0
0
0
0

0
0

203
0
0
0
0
0

181
0
0
0
0
0
0
0

10 275
0
0
0
0
0

5 342
14 861
23 206

6 828
2 451

14 034
2 730
8 567

16 101
2 285
5 116

28 563
11 055

3 088
11 339

0
26 453
20 585

2 940
7 590
8 335
8 036

Centrum Totalt 2 858 158 347 23 103 23 670 13 726 10 659 229 505

Fosie & Limhamn

42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56

Balken 7
Balken 10
Blocket 1
Boplatsen 3
Bronsdolken 3
Bronsdolken 10
Bronsdolken 11
Bronsdolken 18
Bronsdolken 25
Bronsspannen 5
Bronsspannen 8
Bronsspannen 9
Bronsspannen 13
Bronsåldern 2
Dubbelknappen 15

Schaktugnsgatan 5
Ringugnsgatan 3
Limhamnsg Allé/Krossv.g
Boplatsgatan 4-8
Stenyxegatan 13-15
Stenyxegatan 27
Stenyxegatan 29
Stenyxegatan 17
Stenyxegatan 33-35
Trehögsgatan 7
Flintyxegatan 3
Flintyxegatan 5
Trehögsgatan 3
Bronsåldersgatan 2
Kantyxegatan 23

Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö

Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik

8
21
38

126
53

5
5
8

38
3
6
9
7

57
12

618
0

2 926
21 917

176
0

432
0

480
0
0
0
0

2 370
1 549

0
0
0

660
4 242

0
0
0

6 872
0
0
0
0
0
0

1 202
3 725
3 018
2 218
7 299
1 271

521
1 311
2 881

735
1 067
2 069
1 765
9 937

78

0
0

179
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

0
0

721
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

1 820
3 725
6 844

24 795
11 717

1 271
953

1 311
10 233

735
1 067
2 069
1 765

12 307
1 627

fortsättning på nästa sida
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Norra Hamnen & Arlöv

84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99

100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111

Finngrundet 4
Flintan 3  (Malmö)
Flygledaren 9
Flygvärdinnan 5
Fältsippan 11
Grytan 3
Gulsippan 4
Hanö 1
Höjdmätaren 1
Kirseberg 31:53
Skevrodret 2
Skjutsstallslyckan 11
Spillepengshagen 1
Spillepengshagen 3
Spillepengsmarken 8
Stenshuvud 3
Stocken 2
Syret 12
Syret 13
Utgrunden 8
Arlöv 17:4
Arlöv 19:133
Sunnanå 12:2
Sunnanå 12:27
Tågarp 16:19
Tågarp 16:42
Åkarp 1:69
Borgeby 15:14 mfl

Blidögatan 24/Bjurögatan 25
Borrgatan 4/Lodgatan 3
Höjdrodergatan 16 & 24A
Höjdrodergatan 28
Källvattengatan 6
Industrigatan 21
Källvattengatan 9
Hanögatan 2
Flygledaregatan 5
Strömg 3-5A/Lundav 146
Kabingatan 7
Lundav 60/Rosendalsv 9
Ågatan 8
Lundavägen 140/Ågatan 4
Strömgatan 11
Hanög 4-10/Borrg/Brännög
Västkustvägen 17
Scheeleg 19-21/Industrig 33
Industrigatan 31-33
Sturkögatan 8-10
Arlövsv 23/Västkustv
Hantverkaregatan 18
Staffanstorpsvägen
Starrvägen 100-102
Hammarvägen 3
Företagsv 30/Hammarv 2
Tegelvägen 4
Norra Västkustvägen

Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Burlöv
Burlöv
Burlöv
Burlöv
Burlöv
Burlöv
Burlöv
Lomma

Industri/Lager
Projekt & Mark
Industri/Lager
Industri/Lager
Projekt & Mark
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Projekt & Mark

17
9

24
24

6
10
16
20
10

155
6
9
7

15
17
68
32

7
8

25
14
11
12
74
11
31

0
3

T

T

T
T

1 469
0
0

5 230
0

1 263
735
814

1 010
1 556

0
0

115
2 607
2 414
1 213

0
0
0
0

212
1 662

0
0
0

558
0
0

0
0
0
0
0
0
0

270
0

300
0

692
0

1 916
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

2 152
3 277
5 573

0
0

1 100
2 662
3 936

887
23 042

1 830
3 073
1 915

28
610

16 189
4 390
1 803
1 585

10 084
4 024

0
0

14 525
4 316
8 653
5 277

0

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

3 621
3 277
5 573
5 230

0
2 363
3 397
5 020
1 897

24 898
1 830
3 765
2 030
4 551
3 024

17 402
4 390
1 803
1 585

10 084
4 236
1 662

0
14 525

4 316
9 211
5 277

0

Norra Hamnen & Arlöv Totalt 641 20 858 3 178 120 931 0 0 144 967

Malmö Totalt 6 852 352 196 47 183 259 352 34 254 14 601 707 584

Fosie & Limhamn fortsättning

Nr Fastighets-
beteckning

Adress Kommun Typ av fastighet Taxv.
Mkr

Tomt-
rätt

Kontor
m2

Butiker
m2

Industri/
Lager, m2

Utbildn/
Vård, m2

Övrigt
m2

Totalt
m2

57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83

Dubbelknappen 23
Förbygeln 1
Gjuteriet 22
Hindbygården 7
Hindbygården 8
Hindbygården 9
Hindbygården 10
Hundlokan 10
Hällristningen 5
Löplinan 7
Mandelblomman 5
Muren 5
Olsgård 8
Revolversvarven 11
Ringspännet 3
Rosengård 130:403
Spännbucklan 9
Stenyxan 20
Stenåldern 7
Stridsyxan 4
Stångbettet 15
Sufflören 3
Trindyxan 3
Urnes 3
Valvet 1
Vårbuketten 2
Vårbuketten 4

Risyxegatan 3
Ridspögatan 1 / Skrittgatan 1
Limhamnsvägen 109
Ö Hindbyvägen 70-72
Ö Hindbyvägen 74
Ö Hindbyvägen
Ö Hindbyvägen
Cypressvägen 21 - 23
Boplatsgatan 5
Sporregatan 13
Lönngatan 75
Ringugnsgatan 8
Olsgårdsgatan 3
Jägershillgatan 20
Kantyxegatan 3
Agnesfridsvägen 113 B
Agnesfridsv 182/ Skivyxeg 7
Stenyxegatan 16
Stenåldersgatan
Agnesfridsvägen 179
Ridbanegatan 6
Axel Danielssons väg 259
Bronsyxegatan 9
Långhusgatan 4
Krossverksgatan 5 A-M
Husievägen 19
Husievägen 17

Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö
Malmö

Industri/Lager
Industri/Lager
Projekt & Mark
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Projekt & Mark
Industri/Lager
Projekt & Mark
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Projekt & Mark

26
21
13

2
5
2
1

33
3
8
7
7

26
8

14
55
35

7
4

26
20
12
34
39
16
15

4

T

0
0
0
0

1 630
0
0
0
0
0

640
0
0
0

207
7 801

0
1 415

0
555
270
828
576

4 600
2 810

0
0

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

1 650
0

415
0
0
0

87
0
0
0
0
0
0
0

4 027
5 146

0
0
0
0
0

5 985
0

2 489
1 995
1 593
3 714

0
3 420

0
6 800

175
9 713
5 896
3 687
1 470
6 928

0
629

2 837
0

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

4 027
5 146

0
0

1 630
0
0

5 985
0

2 489
2 635
1 593
3 714
1 650
3 627
8 216
6 800
1 590
9 713
6 538
3 957
2 298
7 504
4 600
3 439
2 837

0

Fosie & Limhamn Totalt 839 51 800 13 926 105 601 179 721 172 227
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Idéernas stad
Lund är en stad som är full av kontraster där tusen års historia 
möter det allra senaste inom modern vetenskap. Bland kul-
lerstenar och korsvirkeshus samsas en medeltida stadskärna 
med moderna byggnader och innovationsmiljöer. Lund har 
en stark tradition av forskning och entreprenörskap och detta 
tillsammans med universitetets 40 000 studenter gör staden 
intressant för företag att etablera sig i. Dessutom kan man knyta 
till sig duktiga medarbetare genom att erbjuda bra livskvalitet. I 
Lund är det enkelt att ta sig till jobbet, det finns fina omgivning-
ar och det är lätt att ta sig ut i världen via Köpenhamns flygplats. 

Två av världens främsta forskningsanläggningar för material
forskning förlägger sin verksamhet i den nya stadsdelen Brunns-
hög i nordöstra Lund. Synkrotronljusanläggningen MAX IV 
invigdes under juni 2016 och European Spallation Source (ESS) 
beräknas vara klar och tas i bruk 2019. I anslutning till dessa 
växer en ny stadsdel fram där forskning och utveckling blandas 
med service och boende. Här kan det på sikt bli plats för upp 
emot 40 000 boende och sysselsatta. 

 Som ett led i stadsutvecklingen har kommunfullmäktige i 
Lund tagit beslut om byggandet av en spårväg mellan Lund C 
och Brunnshög via Ideon. Planerad trafikstart blir hösten 2019. 

I centrala Lund byggs en ny tingsrätt som beräknas stå klar i 
slutet av 2017. Tingsrätten kommer att ligga väster om central-
stationen och blir granne med kommunhuset Kristallen och 
Wihlborgs nya fastighet Posthornet.  

Wihlborgs störst i Lund
Wihlborgs är den största kommersiella fastighetsägaren  
i Lund med ca 204 000 m2. Värdet för fastigheterna uppgår till 
5 979 Mkr.  

Den ekonomiska uthyrningsgraden i Lund var vid årsskiftet 
93 procent. Industri/Lager är väl uthyrda med 96 procent  
medan Kontor/Butik är något lägre, 92 procent. 

Andra större kommersiella fastighetsägare i Lund är exempel-
vis Castellum och Vasakronan samt Akademiska Hus som främst 
har utbildningslokaler.

Samverkan
Det är viktigt för Wihlborgs som stor fastighetsägare att vara 
med i olika lokala organisationer och nätverk för att exempelvis 
kunna påverka stadsutvecklingen i Lund. 

Wihlborgs är även medlem i intresseföreningar/företags
grupper, som innehåller allt från små till stora företag verk- 
samma i Lund.

27 fastigheter

Lund

Industri/lager

Kontor/handel

Marknadsledare i Lund 31 december 2016
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Wihlborgs förvaltningsområden
I Lund har Wihlborgs koncentrerat sitt bestånd till två områden; 
Ideon och Centrum/Gastelyckan. I det senare området ingår 
även den nya stadsdelen Brunnshög i nordöstra Lund.

Varje förvaltningsområde leds av en fastighetschef som till sin 
hjälp har egen personal. Tillsammans ansvarar de för sina res-
pektive områden och arbetar mot uppsatta mål, som tagits fram 
i samråd med regionchefen i respektive stad. Genom att arbeta 
lokalt och med egen personal som känner området, fastigheter-
na och hyresgästerna är det lättare att fånga förväntningar och 
krav från kunderna. 

Ideon
Sedan 2013 är Wihlborgs ensam fastighetsägare inom det  
ursprungliga Ideonområdet och äger 113 000 m2 till ett värde  
av 3 325 Mkr.

När Sveriges första science park, Ideon, startade 1983 var 
syftet att ta tillvara kunskap inom Lunds universitet och skapa 
tillväxtföretag med lokal förankring och öka sysselsättningen i 
regionen. Under 2016 har Wihlborgs, Castellum och Vasakronan 
inlett ett samarbete under varumärket Ideon och Ideon Science 
Park. Samarbetet syftar till att lyfta hela området till en inter-
nationellt attraktiv plats och förbereda för de forsknings- och 
utvecklingsintensiva intressen som följer med nya inflyttningar.

Ett flertal nya och spännande företag har under 2016 flyttat 
in på Ideon. Bosch har t ex startat en ny verksamhet där de ut-
vecklar mjukvara till bland annat bilindustrin. Cirka 50 personer 
flyttade in på Alfa 2 i januari på 500 m2 och sedan har verksam-
heten expanderat och Bosch hyr nu 1 600 m2 totalt. Företaget 
Flatfrog, som bland annat gör tryckkänsliga bildskärmar, har 
också flyttat in på Alfa 2. Wihlborgs har renoverat och byggt om 
lokalen som är på cirka 1 000 m2.

På Delta 5 har Wihlborgs tecknat hyresavtal på 600 m2 med 
Volvo Cars som under 2016 öppnade ett forsknings- och utveck-
lingscenter på Ideon. Continental etablerar också verksamhet 
på Ideon och flyttar in på 800 m2 i samma fastighet.

 

Centrum/Gastelyckan
Förvaltningsområdet Centrum/Gastelyckan disponerar över 
92 000 m2 med ett fastighetsvärde på 2 654 Mkr i stadsdelarna 
Centrum, Gastelyckan och Brunnshög. 

I centrala Lund har efterfrågan på nya kontorslokaler länge 
varit stor. Därför har Wihlborgs startat byggandet av 11 000 m2 
nya kontorslokaler i Posthornet 1 på Sockerbruksområdet intill 
kommunhuset Kristallen. Här kommer bland annat Folktand
vården Skåne att flytta in med en stor modern klinik på 4 800 m2 
när bygget är klart våren 2018.

Under 2016 har ett större ombyggnadsprojekt färdigställts  
i Bytarebacken 39 där man bytt ut samtliga 870 fönster i fastig-
heten. 

I sydöstra Lund ligger företagsområdet Gastelyckan som 
består av både industri-/lagerbyggnader och kontor. I fastig-
heten Diabasen 3 har två nya hyresgäster flyttat in under året; 
Anticimex på 700 m2 och SweHatch på 1 600 m2.

På Brunnshög har Wihlborgs tillsammans med Peab uppfört 
anläggningen MAX IV. Anläggningen invigdes i juni 2016, består 
av 50 000 m2 BTA och ett 20-tal byggnader. Kontorsbyggnaden 
erhöll den högsta utmärkelsen Outstanding när den miljöklassa-
des enligt BREEAM-SE. Anläggningen hyrs ut till Lunds universi-
tet på ett tjugofemårigt avtal.

Fokus 2017
Under 2016 gjordes en kundnöjdhetsundersökning (Nöjd 
kund-index) bland Wihlborgs hyresgäster. De synpunkter som 
kom fram avser vi att arbeta med under 2017 och kommer 
exempelvis att fokusera mer på utemiljöerna.

Vår prioritet ligger alltid på att se till så våra hyresgäster trivs 
och vill stanna i våra fastigheter, samtidigt som vi letar nya kun-
der till våra vakanta lokaler.

Regionchef

Ideon
Fastighetschef
Förvaltare

Fastighetsvärdar

Centrum/
Gastelyckan
Fastighetschef
Förvaltare

Fastighetsvärdar

Ideon Center
Reception/Post

Växel
Konferens

Förvaltnings-
assistent

Teknik
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Fastigheten Bytarebacken 39 ligger mitt emot Lunds centralstation. Här slutfördes en utvändig renovering av tak, fasader och sockel samt fönsterbyte.
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Nr Fastighets-
beteckning

Adress Kommun Typ av fastighet Taxv.
Mkr

Tomt-
rätt

Kontor
m2

Butiker
m2

Industri/
Lager, m2

Utbildn/
Vård, m2

Övrigt
m2

Totalt
m2

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27

Forskaren 3
Studentkåren 2  (Alfa)
Studentkåren 5
Studentkåren 6
Syret 1  (Delta - P-hus)
Syret 3  (Gateway)
Syret 4  (Delta 2)
Syret 5  (Delta 3)
Syret 6  (Delta 4)
Syret 7  (Delta 5)
Syret 8  (Gamma)
Syret 9  (Delta 6)
Vätet 1
Vätet 3  (Minideon)
Armaturen 4
Bytarebacken 39
Diabasen 1
Diabasen 3
Flintan 3  (Lund)
Landsdomaren 6
Landstinget 2
Länsmannen 1
Måsen 17
Posthornet 1
Skiffern 2
Spettet 11
Töebacken 7

Scheelevägen 24-26
Scheelevägen 15 F-M
Scheelevägen 15 B-D
Scheelevägen 15 A
Molekylvägen 3
Scheelevägen 27
Scheelevägen 25
Scheelevägen 23
Scheelevägen 21
Scheelevägen 19
Sölvegatan 41
Sölvegatan 43
Scheelevägen 17
Ole Römers väg 5
Trollebergsv/Gasverksg 1-9
Bang/Clemenstorget 5
Skiffervägen 26
Skiffervägen 30-86
Skiffervägen 24
Baravägen 1
Byggmästaregatan 4
Åldermansg/Måsvägen 23
Starv/ Grisslevägen 1- 19
Fabriksgatan 1
Skifferv / Porfyrvägen 7
Byggmästaregatan 5
Bondev/Fjeliev/Åldermansg 

Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund
Lund

Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Industri/Lager
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Industri/Lager
Kontor/Butik
Kontor/Butik

220
63

0
33
14

390
2

37
45
40
43
20

151
0

77
191

14
39
26

0
62
32
46

0
10
21
42

11 253
9 433
8 150
4 692

0
9 123

0
5 459
7 619
5 875
9 568
3 407

23 118
0

6 585
4 156

661
2 250

0
0

3 215
220

3 829
0
0

1 527
2 845

0
1 183

0
0
0
0
0
0

563
0
0
0

710
0
0

7 154
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

1 482

0
290

0
15

0
257

0
452

0
275
381

41
1 163

0
50

1 057
2 245
5 870
5 979

0
0

7 740
452

0
2 910

0
448

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

1 016
335

0
3 078

0
0
0

27 495
0
0
0
0
0
0
0

0
22

0
0
0

8 217
0
0
0
0
0
0
5
0

208
167

0
0
0
0
4
0
0
0
0
0
0

11 253
10 928

8 150
4 707

0
17 582

0
5 995
8 686
6 150
9 879
3 448

26 003
335

6 843
15 612

2 906
8 217
5 979

27 495
3 219
7 960
4 281

0
2 910
1 527
4 775

Lund Totalt 1 618 122 985 11 092 29 625 31 924 8 623 204 249



Helsingborg växer snabbt
Helsingborg är en stad som driver utvecklingen framåt genom 
digitalisering, nytänkande och innovationer. För detta tilldelades 
Helsingborg utmärkelsen ”Årets tillväxtkommun 2016”. 

Företagsklimatet rankas alltid högt i olika utvärderingar. Här 
finns en bra blandning av små och stora företag och stadens 
läge har gjort att flera åkeriföretag och distributionscentraler 
valt att etablera sig här.

Helsingborg är även en av de snabbast växande städerna  
i Sverige med uppemot 2 000 påbörjade nya bostäder under 
2016 och antalet nystartade företag ligger högre än genom-
snittet för landet. Ett flertal stora nybyggnationer har startat 
eller ska starta inom de närmaste åren.

H+ är det största stadsförnyelseprojektet i Helsingborg 
och innebär att det gamla hamn- och industriområdet ska ge 
plats åt och knyta samman nya och befintliga stadsdelar. Totalt 
handlar det om cirka en miljon kvadratmeter. Projektet beräk-
nas vara klart 2035. Första etappen är stadsdelen Oceanham-
nen, som är en del av H+, och som kommer att innehålla 340 
bostäder och 32 000 m2 kontor. Byggnadsarbetena i området 
beräknas påbörjas tidigast våren 2018.

Ett annat större projekt som påbörjats under 2016 är Ång-
färjan intill hamnområdet. Här byggs ett nytt hotell och kon-
gresscenter och 130 nya bostäder.

Hösten 2017 färdigställs kv Scala vid tingsrätten i centrala Hel-
singborg. Projektet består av 78 lägenheter och 4 000 m2 kontor.

Gamla Söderpunkten genomgår en komplett förvandling och 
det före detta köpcentret får ett nytt liv. Här skapas ett nytt 
stadsdelscentrum med ett 80-tal lägenheter, biopalats, shop-
ping och kontor. Öppning beräknas ske våren 2018.

Wihlborgs störst i Helsingborg
Wihlborgs är den största kommersiella fastighetsägaren i Hel-
singborg med ca 534 000 m2. Fastighetsvärdet för Wihlborgs 
bestånd i Helsingborg uppgår till 6 890 Mkr. Den ekonomiska 
uthyrningsgraden var vid årsskiftet 89 procent. Kontor/Butik är 
uthyrda med 92 procent medan Industri/Lager är 87 procent. 

Andra kommersiella fastighetsägare i Helsingborg är exem-
pelvis Castellum, Catena och Alecta. 

Samverkan
Som den största fastighetsägaren i Helsingborg är det viktigt för 
oss att medverka i olika organisationer och nätverk. Ett flertal 
av våra medarbetare är engagerade i externa styrelser och olika 
fora och driver därmed viktiga frågor som rör stadsutvecklingen, 
t ex i Citysamverkan. Citysamverkan är ett trepartssamarbete 
mellan Helsingborgs Stad, fastighetsägarna och Cityföreningen. 

Industri/lager

Kontor/handel

Marknadsledare i Helsingborg 31 december 2016
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Centrum

Nr Fastighets-
beteckning

Adress Kommun Typ av fastighet Taxv.
Mkr

Tomt-
rätt

Kontor
m2

Butiker
m2

Industri/
Lager, m2

Utbildn/
Vård, m2

Övrigt
m2

Totalt
m2

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15

Kalifornien 10
Kullen Västra 19
Kärnan Norra 21
Kärnan Södra 9
Magnus Stenbock 7
Najaden 14
Polisen 4
Ruuth 23
Ruuth 35
Stattena 7
Svea 7
Terminalen 1
Terminalen 3
Terminalen 4
Terminalen 5

Järnvägsgatan 35-37
Kullagatan 30
Stortorget 17/N Storgatan 6
S Storg,Himmelriksgränd 1-3
Strömgränd 3/N Storgatan 7
Drottningg 7,11/Sundst 2-6
Carl Krooks gatan 24
Bruksgatan 29
Bruksgatan 25/Prästgatan 10
StattenaC/NellyKrooksg
Järnvägsg 7-11/S Strandg 2-6
Järnvägsg/Kungst/Terminalg
Järnvägsgatan 14
Järnvägsgatan 18
Järnvägsgatan 22-24

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik

63
22
28

0
7

143
113

0
0

75
99

0
50
46
69

T
T
T
T

5 831
1 078
2 309

382
403

8 657
12 033

1 145
457
903

5 014
15 411

3 044
3 348
5 591

0
401
303

1 002
200

1 552
0

313
589

5 754
2 009
7 436

151
0

142

0
0

159
8
0

602
16

0
136

0
62

226
0
0
0

0
0
0

1 336
0

2 775
1 457
2 740
1 273

124
0

705
790

0
0

77
372

0
3 543

0
42

0
0
0

2 766
313

1 391
0

25
0

5 908
1 851
2 771
6 271

603
13 628
13 506

4 198
2 455
9 547
7 398

25 169
3 985
3 373
5 733

Centrum Totalt 715 65 606 19 852 1 209 11 200 8 529 106 396

Berga

16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58

Ametisten 5
Armborstet 4
Armborstet 6
Barrikaden 3
Cylindern 2
Floretten 3
Floretten 4
Grusbacken 1
Grusgropen 3
Grushögen 2
Grusplanen 2
Grustaget 1
Grustaget 2
Hakebössan 1
Hakebössan 2
Hakebössan 3
Hillebarden 1
Huggjärnet 12
Huggjärnet 13
Kniven 2
Kniven 3
Kroksabeln 11
Kroksabeln 12
Kroksabeln 19
Kroksabeln 20
Lansen 1
Lansen 2
Lansen 3
Lövskogen 3
Musköten 9
Musköten 13
Musköten 17
Musköten 20
Mörsaren Västra 5
Mörsaren Västra 13
Rubinen 1
Snårskogen 4
Snårskogen 5
Spjutet 1
Visiret 5
Värjan 12
Värjan 13
Zirkonen 2

Porfyrgatan 1
Lilla Garnisonsgatan 31
Lilla Garnisonsgatan 41
Fyrverkaregatan
Fältarpsvägen 396
Garnisonsgatan 25A-C
Garnisonsgatan 23
Mogatan 12
Grustagsgatan 22
Makadamgatan 1
Blockgatan 8
Grustagsgatan 35-37
Grustagsgatan 11-15
Karbingatan 28-32
Karbingatan 10-20
Karbingatan 22, 26
Garnisonsgatan 16, 18 A-B
Garnisonsg 7A/Kastellg 8
Kastellgatan 2
Mörsaregatan 17
Mörsaregatan 19
Muskötg 17-27/Garnisonsg 17
Garnisonsgatan 19
Florettgatan 14
Florettgatan 16
Florettgatan 15-29B-C
Florettgatan 31-39
Florettgatan 29 A
Ekvändan
Muskötgatan 4
Muskötgatan 8 B
Kastellgatan 5
Muskötgatan 6-8
Muskötgatan 5
Florettgatan 4
Basaltgatan 9
Ekvändan 5
Ekvändan
Garnisonsgatan 12
Garnisonsgatan 47A
Muskötgatan 12
Muskötgatan 10
Andesitgatan 16

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Projekt & Mark
Industri/Lager
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Projekt & Mark
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager

41
12
14

0
14
36
61
11
26
12
15
20
19
22
43
24
39
30
16

4
19
29
74
22
27

106
23

6
0

15
14
17
13

7
16
51
11

4
13
10
13
22
23

0
899
421

0
0

5 218
4 649

0
531

0
405

4 008
1 316

997
823

1 123
2 014
4 242

0
0

200
729

3 240
835
972

9 729
1 818

0
0

864
2 308

0
0

1 701
404
112

0
0

168
0

1 871
0
0

0
1 970
3 798

0
0

44
138

0
0
0
0
0
0
0

366
0

2 732
420
600

0
0

864
2 932

192
2 463

0
0
0
0

3 456
0
0
0
0
0
0
0
0

1 328
0
0
0

4 628

7 669
0
0
0

2 173
444

0
1 278
4 200
3 057
2 934

0
2 308
3 886
7 609
4 202
4 294

820
3 842
3 515
4 591
6 339
8 886
6 913

842
13 441

3 855
1 340

0
828

0
5 187
2 380

0
3 566

11 063
3 015

0
1 512
1 800

0
5 145

0

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

576
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

30
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

7 669
2 869
4 219

0
2 173
5 706
4 787
1 278
4 731
3 057
3 339
4 008
3 624
4 883
9 374
5 325
9 040
5 482
4 442
3 515
4 791
7 932

15 058
7 940
4 277

23 170
5 703
1 340

0
5 148
2 308
5 187
2 380
1 701
3 970

11 175
3 015

0
3 008
1 800
1 871
5 145
4 628

Berga Totalt 994 51 597 25 931 132 934 576 30 211 068
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Söder

59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94

Afrika 18
Brottaren 15
Bunkagården Västra 8
Bunkalund Östra 8
Flintyxan 1
Flintyxan 3
Flintyxan 5
Gymnasten 4
Gymnasten 9
Hästhagen 7
Manövern 3
Olympiaden 7
Olympiaden 8
Orkanen 5
Persien 1
Persien 14
Persien 15
Planteringen 1:8
Planteringen 1:9
Plåtförädlingen 7
Plåtförädlingen 8
Plåtförädlingen 11
Plåtförädlingen 13
Plåtförädlingen 15
Plåtförädlingen 18
Posten 1
Rausgård 21
Sadelplatsen 10
Sadelplatsen 13
Spanien 5
Spanien 11
Stormen 13
Tyfonen 1
Ättehögen Mellersta 6
Bilrutan 5
Pedalen 16 mfl

Verkstadsg 13/Rågångsg 7
Kapplöpningsgatan 14,16
Bunkalundsvägen 5
Bunkagårdsgatan 13
Stenbrovägen 40-42
Stenbrovägen 36-38
Stenbrovägen 32-34
Planteringsvägen 11
Kapplöpningsgatan 6
La Cours g/Landskronav
Hästhagsvägen 1
Kapplöpningsgatan 5
Kapplöpningsgatan 3
Landskronavägen 18
V Sandg 10-12/Cindersg 11
Cindersgatan 13-15
Cindersgatan 17-19
V Tallgatan 32
V Tallgatan 32
Strandbadsvägen 11
Strandbadsvägen 13
Strandbadsvägen 19-21
Strandbadsvägen 15-17
Strandbadsvägen 7
Strandbadsvägen 9
Västra Sandgatan 7
Landskronavägen 9
Fäktmästaregatan 5
Planteringsv/Fäktmästareg
Gåsebäcksv 6/Motorg 1
Kvarnstensg/Motorg 5-7
Landskronavägen 2-12
Landskronavägen 20
Torbornavägen 22
Kamgatan
Rattgatan

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Landskrona
Landskrona

Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Projekt & Mark
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Industri/Lager
Projekt & Mark
Projekt & Mark

9
19
35
20
11
11
18
28
39
62
21

8
18

7
7
9
0
5

16
4

43
72
67
17

5
0

43
7

42
0

28
16
16
11

3
1

1 434
3 246

30
0
0
0

436
65

2 248
7 297

360
812

1 190
498
104

44
0

540
979

55
2 457
3 035
1 674

0
170

3 051
4 312

485
652

0
2 131

0
370
717

0
0

0
100

0
0
0
0
0

2 720
0

1 289
3 857

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

5 680
0

508
0
0
0
0
0

0
1 005

10 341
6 300
3 115
3 118
4 086
3 040

15 253
962
762
930

5 910
2 464
3 235
2 236

0
1 317
5 217
1 155
9 365

18 022
15 193

2 496
2 338
2 972
6 062
2 725

13 091
0

2 910
4 303
3 365
1 888

0
0

0
0
0
0
0
0
0
0
0

1 297
0
0
0
0
0

1 622
4 026

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

0
0
0
0
0
0
0

60
0

320
0
0
0
0

515
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

520
0
0
0

700
0
0
0

1 434
4 351

10 371
6 300
3 115
3 118
4 522
5 885

17 501
11 165

4 979
1 742
7 100
2 962
3 854
3 902
4 026
1 857
6 196
1 210

11 822
21 057
16 867

2 496
2 508
6 023

10 374
3 210

19 943
0

5 549
4 303
4 435
2 605

0
0

Söder Totalt 718 38 392 14 154 155 176 6 945 2 115 216 782

Helsingborg Totalt 2 427 155 595 59 937 289 319 18 721 10 674 534 246
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Koncentration av verksamheten
I Danmark har Wihlborgs koncentrerat sitt fastighetsbestånd, 
närmare bestämt 90 procent, till ett antal utvalda delområden 
i västra Storköpenhamn; Herlev, Ballerup, Høje Taastrup, Glost-
rup och Brøndby. Generellt sett är det lätt att ta sig till de olika 
områdena som ligger intill stora trafikleder och har bra kollektiv-
trafik med både buss och tåg.

De fem kommunerna finns med bland topp tio på den danska 
rangordningen över kommuner med den största ökningen  
av antal arbetsplatser. Hit har även Danmarks nationella IT-, 
kunskaps- och innovationsföretag samlat sin verksamhet. 

 Wihlborgs bestånd i Danmark består av kontors- och lager-
fastigheter och här finns även projektmöjligheter.  

I den danska verksamheten finns cirka 300 kunder. Några av 
de största hyresgästerna är Danske Bank, Den Danske Stat, 
PostNord, Sony, Pfizer, Novo Nordisk, HP, T-Systems, Nixdorf 
och Schneider Electric. 

Fokus framöver
En stark investeringsmarknad, en ökad specialisering och 
ekonomisk tillväxt i Danmark under de kommande åren, ger 
Wihlborgs stora möjligheter att stärka sin marknadsposition och 
bli ett självklart val för kunderna.

Under 2017 förväntar vi oss att växa ytterligare och påbörja 
ett antal ny-/ombyggnadsprojekt i samråd med befintliga eller 
blivande kunder. 

Schneider Electric är en av Wihlborgs större hyresgäster i Danmark. Företaget hyr ca 15 000 m2 i fastigheten Lautrupvang 1 i Ballerup som totalrenoverades före inflyttning.
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Nr Fastighets-
beteckning

Adress Kommun Typ av fastighet Taxv.
Mkr

Tomt-
rätt

Kontor
m2

Butiker
m2

Industri/
Lager, m2

Utbildn/
Vård, m2

Övrigt
m2

Totalt
m2

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37

Engholm Parkvej 8
Borupvang 5
Industriparken 29
Lautrupvang 1 A+B
Lautrupvang 3
Lautrupvang 8
Lautrupvang 12
Literbuen 6-10
Literbuen 16-18
Mileparken 22
Abildager 8-14
Abildager 16
H.J. Holst vej 3-5
Midtager 35
Park Allé 363
Lejrvej 1
Sandtoften 9
Ejby Industrivej 41
Ellekær 2-4
Ellekær 6
Ellekær 9
Hørkær 14 & 26
Hørkær 16-28
Marielundvej 28-30
Marielundvej 29
Smedeholm 10
Stationsalleen 40-46
Vasekær 9
Girostrøget 1
Helgeshøj Alle 
Høje Taastrup Blvd
Høje Taastrup Blvd
Engvej 139
Glentevej 61-65
Glentevej 67-69
Lersø Park Alle
Lyngbyvej 20

Engholm Parkvej 8
Borupvang 5
Industriparken 29
Lautrupvang 1 A-B
Lautrupvang 3
Lautrupvang 8
Lautrupvang 12
Literbuen 6-10
Literbuen 16
Mileparken 22
Abildager 8-14
Abildager 16
H.J. Holst vej 3-5
Midtager 35
Park Allé 363
Lejrvej 1
Sandtoften 9
Ejby Industrivej 41
Ellekær 2-4
Ellekær 6
Ellekær 9
Hørkær 14 & 26
Hørkær 16-28
Marielundvej 28-30
Marielundvej 29
Smedeholm 10
Stationsalléen 40-46
Vasekær 9
Girostrøget 1
Helgeshøj Alle 9-15 & 49-55
Høje Taastrup Blvd 33-39
Høje Taastrup Blvd 52-58
Engvej 139
Glentevej 61-65
Glentevej 67-69
Lersø Park Alle 103-105
Lyngbyvej 20

Allerød
Ballerup
Ballerup
Ballerup
Ballerup
Ballerup
Ballerup
Ballerup
Ballerup
Ballerup
Brøndby
Brøndby
Brøndby
Brøndby
Brøndby
Furesø
Gentofte
Glostrup
Herlev
Herlev
Herlev
Herlev
Herlev
Herlev
Herlev
Herlev
Herlev
Herlev
H Taastrup
H Taastrup
H Taastrup
H Taastrup
København
København
København
København
København

Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Industri/Lager
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Industri/Lager
Industri/Lager
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Industri/Lager
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Projekt & Mark
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik
Kontor/Butik

11 027
8 877
3 118

11 619
10 080

7 677
8 135

860
4 696

0
0

1 653
7 263

0
0

1 402
4 970

25 480
4 828
4 763
6 460
4 309

24 194
2 372
1 720
2 990
3 664

0
46 296
13 347

3 955
2 636

0
2 815
8 490
9 859
2 708

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

914
0
0
0

703
926

0
0
0
0
0

0
0
0

2 939
0
0
0

10 394
3 637

11 646
14 512

7 476
0

7 963
3 900

0
0
0
0

1 071
689

0
2 189
7 298
2 014

0
0
0
0
0
0
0
0

470
0
0
0

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

2 781
0
0
0
0
0
0
0

807
0

2 660
6 650

0
0
0

0
1 396

0
0

3 360
2 096
1 261

386
0
0
0

207
844

0
0
0
0

23 695
0
0
0

1 070
5 196

0
708
216
801

0
15 153

0
1 077

720
0
0
0
0

572

11 027
10 273

3 118
14 558
13 440

9 773
9 396

11 640
8 333

11 646
14 512

9 336
8 107
7 963
3 900
1 402
4 970

49 175
4 828
5 834
7 149
5 379

34 360
9 670
4 442
3 206
5 379

0
61 449
13 347

6 542
4 282
2 660
9 935
8 490
9 859
3 280

Köpenhamn Totalt 0 252 263 2 543 76 198 12 898 58 758 402 660
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omfattade 14 000 m2 och i juni 2016 flyttade Länsförsäkringar 
Skåne in på de översta sex våningarna, ca 5 200 m2. Fastigheten 
har certifierats enligt Miljöbyggnad Silver.

Kranen 8 (Ubåtshallen) har genomgått en omfattande om­
byggnad där de fem nedersta våningarna om totalt 12 300 m2 
har byggts om från utbildningslokaler till moderna kontorsytor 
för Försäkringskassan. Här sitter idag omkring 700 medarbetare  
i en aktivitetsbaserad lösning och kontoret används nu som in­
spiration för Försäkringskassans krav på kontor på andra platser 
i landet. Samtidigt som lokalerna är toppmoderna har de en 
industriell känsla som knyter an till husets historia som industri­
hall för Kockums. Även denna fastighet har certifierats enligt 
Miljöbyggnad Silver. 

Vid flytten till Ubåtshallen lämnade Försäkringskassan lokaler 
i fastigheten Erik Menved 37 på Östergatan i centrala Malmö.  
I delar av dessa lokaler, 4 800 m2, flyttar Aller Media in och 
lokalerna har under hösten 2016 renoverats och byggts om för 
att passa deras verksamhet.

Sedan Länsförsäkringar Skåne lämnat Uven 9 (f d Riksbanks­
huset) för att flytta till Gängtappen har moderniseringar och 
anpassningar av fastigheten gjorts för Malmö stad som hyr 
samtliga ytor, ca 7 500 m2.

I Väktaren 3 vid Malmö Centralstation har 4 000 m2 renove­
rats och byggts om till VA Syd.

Fastigheten Nora 11, där Skatteverket är den största hyresgäs­
ten, har under de senaste åren totalrenoverats. När Wihlborgs 
köpte fastigheten sommaren 2015 hade 14 000 m2 renoverats 
och under 2016 har ombyggnaden av resterande ytor, totalt 
cirka 13 000 m2, slutförts. Malmö stads sociala resursförvaltning 
är den andra stora hyresgästen i fastigheten. En certifiering av 
byggnaden enligt Miljöbyggnad Silver planeras. 

Helsingborg
I Helsingborg slutfördes under 2016 det största projektet på 
flera år – en påbyggnad på Knutpunkten (Terminalen 1) med  
8 000 m2 nya kontorsytor med utsikt över staden och Öresund. 
Påbyggnaden har varit ett komplicerat projekt, eftersom för­
stärkningar ner genom hela Knutpunkten behövt göras. Stort 
fokus har också legat på att inte påverka alla de trafikslag som 

finns i terminalbyggnaden, eller störa de 50 000 personer som 
dagligen besöker och passerar genom Knutpunkten. Tillbygg­
naden har certifierats enligt Miljöbyggnad Guld. 

En tillbyggnad av Bravida Prenads lokaler på Musköten 20 på 
Berga har gjorts för att skapa ytterligare 500 m2 kontorsytor. På 
Ättekulla har en om- och tillbyggnad av ca 6 000 m2 färdigställts 
för PostNords räkning på fastigheten Bunkagården Västra 8.  

I södra Helsingborg har Stadsarkivet flyttat in på 3 000 m2  
i Posten 1 efter ombyggnad och anpassning av lokalerna.

Lund
I Lund har en omfattande utvändig renovering av fastigheten 
Bytarebacken 39 vid Clemenstorget slutförts. Fastighetens 
samtliga 870 fönster har bytts ut mot nya energieffektiva föns­
ter. Projektet har även omfattat PCB-sanering samt renovering 
av tak, fasader och sockel.

Pågående projekt
Under 2016 påbörjades åtta projekt med en investeringsvolym 
över 10 Mkr. Bland dessa finns flera stora nybyggnadsprojekt. 

Malmö
Nyhamnen är Malmös nästa stora utvecklingsområde. Wihlborgs  
är en stor fastighetsägare i området och har dessutom en 
markreservation för att kunna uppföra ytterligare ca 25 000 m2 
kontor här. På fastigheten Sirius 3, granne med Slagthuset och 
ett stenkast från Malmö Centralstation, byggstartades i januari 
2016 en kontorsfastighet baserat på en befintlig detaljplan. 
Fastigheten kommer att innehålla cirka 7 000 m2 uthyrningsbar 
yta och beräknas stå klar för inflyttning under fjärde kvartalet 
2017. Huset får fem våningar samt ett underjordiskt garage och 
möjlighet till butiker och service i bottenplan.

På fastigheten Hordaland 1 i Dockan pågår byggandet av 
Parkeringshuset Ubåten med 410 platser fördelade på åtta plan. 
Här skapas också cirka 200 cykelplatser och 12 platser för ladd­
ning av elbilar. Parkeringshuset beräknas vara klart att tas i drift 
under fjärde kvartalet 2017. 

Ett annat utvecklingsområde i Malmö är Hyllie, där en ny 
stadsdel byggs kring Hyllie station. Vid Malmö Arena, Malmö­
mässan och Emporia, ett av Nordens största köpcentrum, byggs 
nya kontor och bostäder. I oktober 2016 godkände tekniska 
nämnden Wihlborgs köp av fastigheten Gimle 1 i Hyllie och där­
efter inleddes förberedande markarbeten. Under första kvartalet 
2017 sker här byggstart för kontorsfastigheten Dungen om ca  
9 000 m2, vilket blir Wihlborgs första projekt i Hyllie. I december 
2016 tecknades avtal med Tullverket som kommer att hyra  
6 300 m2 i Dungen med inflyttning under första kvartalet 2019. 

I Norra hamnen i Malmö ligger fastigheten Stenshuvud 3,  
omfattande ca 17 000 m2, där Wayne AB hyr merparten av 
ytorna. Fastigheten genomgår en upprustning som bland annat 
innebär utbyte av fönster och renovering av fasad. 

Renoveringen av Gängtappen 1 avslutades under året, men 
hyresgästanpassningar kommer att göras i takt med att reste­
rande lokaler hyrs ut. 

Investeringsvolym
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Hälsostaden
Hälsostaden Ängelholm AB är ett joint venture, eller ett Public 
Private Partnership (PPP), mellan tre ägare med olika kompe­
tens, Region Skåne med vård, Peab med byggande och  
Wihlborgs med fastighetsförvaltning. Bolaget äger, utvecklar 
och förvaltar fastigheterna inom Ängelholms sjukhusområde. 
Verksamhetslokalerna på södra sjukhusområdet ska avvecklas 
och koncentreras till det norra området, vilket sker genom ny­
byggnad, rivning, ombyggnader och förnyelser i gamla bygg­
nader. Bolaget har inget vinstsyfte utan eventuella överskott 
investeras i verksamheten.

En överenskommelse träffades 2013 med Region Skåne om 
en ombyggnad på 5 500 m2 i en behandlingsbyggnad och en 
större nybyggnation av en ny vårdbyggnad på 8 000 m2 på det 
norra sjukhusområdet. Investeringen är beräknad till 700 Mkr.  
Dessutom planeras en vårdgalleria om 3 000 m2 i bottenplanet. 
Hittills har parkeringshus, bårhus, teknikbyggnad och två av fem 
etapper i ombyggnaden färdigställts. Projektet beräknas vara 
slutligt färdigställt under första kvartalet 2018.

Under 2016 har Hälsostaden startat projektering av ytterligare 
en nybyggnation av en vårdbyggnad på norra området i syfte 
att avveckla de kvarvarande verksamhetslokalerna på södra 
sjukhusområdet. När verksamheterna på södra området flyttat 

kan planerna för en helt ny stadsdel i Ängelholm ta form, med 
närhet till centrum och kollektivtrafik.

Framtida projekt
Malmö
Dockanområdet, där Kockums en gång hade sin storhetstid, har 
sedan år 2000 omdanats från ett industriområde till en modern 
stadsdel. Utvecklingen av Dockan har drivits av Dockan Explo­
atering AB som ägs av Wihlborgs, JM och Peab. En spännande 
mix av byggnader har utvecklats, flera av dem prisbelönta. 

När Dockan är färdigutvecklat bedöms Wihlborgs ha utveck­
lat drygt 200 000 m2 kommersiella ytor i området. Under 2016 
har flera stora ombyggnadsprojekt genomförts i Dockan – se 
avsnittet Färdigställda projekt. Som nämnts har också nybygg­
nation av ett parkeringshus inletts. Om- och tillbyggnader av 
fastigheter i Dockan väntas ske även under 2017. Ett exempel 
är Kranen 9 där hyresgästen Tyréns behöver utöka sina lokaler. 
Därför kommer en äldre del av fastigheten att rivas och göra 
plats för en tillbyggnad om 2 200 m2. Ett annat exempel är Kra­
nen 2 som Malmö högskola nu flyttat ut ifrån. Här finns minst två 
alternativ – antingen att fortsatt använda fastigheten för någon 
form av utbildning eller att bygga om den till kontor. Här förbe­

Intill Lunds centralstation byggs kvarteret Posthornet med inflyttning våren 2018. Folktandvården Skåne blir en av hyresgästerna och skapar ett centrum för munhälsa i fastigheten.
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Lund
På Ideon pågår ett stadsutvecklingsprojekt i anslutning till byg­
gandet av en spårvägslinje mellan Lunds centralstation och Max 
IV/ESS. Visionen är att dagens homogena områden ska fogas 
samman med blandade stadsmiljöer som skapar synergier mel­
lan universitet, sjukhus och forskning. Vid spårvägens hållplatser 
uppstår nya stadsmiljöer, bland annat vid det som kommer att 
kallas Ideontorget. Här har Wihlborgs möjlighet att bygga ytter­
ligare kontorsytor i flera etapper. Redan idag har Wihlborgs en 
detaljplanelagd byggrätt inom kv Syret för 8 000 m2 kontor.

Mellan forskningsanläggningarna Max IV och ESS på Brunns­
hög i nordöstra Lund byggs stadsdelen Science Village Scandi­
navia. Wihlborgs deltog 2015 i en markanvisningstävling tillsam­
mans med FOJAB Arkitekter och det gemensamma förslaget 
”Space” utsågs till vinnare. Byggnaden ska bland annat inrymma 
forskarhotell och konferensdel. Tidpunkten för byggstart är 
dock oklar eftersom Länsstyrelsen upphävt detaljplanen. Lunds 
kommun överklagade beslutet i januari 2017, vilket innebär att 
ärendet kommer att avgöras av regeringen.  

I Lund deltar Wihlborgs också i diskussioner kring omvandlingen 
av området kring Öresundsvägen. Här pågår ett stadsutveck­
lingsprojekt som innebär en förvandling av äldre industrikvarter 
till en blandad stad. Den första etappen ska knyta ihop området 
med Lunds innerstad och länka samman de västra stadsdelarna. 
Markutnyttjandegraden är låg och därmed finns potential för 
förtätning. I området planeras för 3 000–5 000 bostäder, skolor, 
förskolor och nya verksamheter. Lunds kommun har en vision 
för området som ”…en levande stadsmiljö sprungen ur verksam­
hetsområdenas tradition av kreativitet och kraft”. Wihlborgs äger 
idag tre fastigheter i området.

På Gastelyckan, öster om E22, finns möjlighet att utveckla 
ytterligare industri- och lagerfastigheter.

Verksamheten i Danmark 
Inom Wihlborgs fastighetsbestånd i Danmark påbörjades eller 
slutfördes inga större ny- eller ombyggnadsprojekt under 2016.

EGA

Spårvägen som byggs i Lund kommer att passera Ideon. Vid spårvägshållplatsen Ideontorget planeras för nybyggnation som förtätar området och skapar nya stadsmiljöer. Bild: EGA.
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Styrning
Wihlborg vd bär det övergripande ansvaret för att styra den 
dagliga verksamheten. Företagets vd, som också är styrelse-
ledamot, rapporterar direkt till Wihlborgs styrelse som ock-
så fastställer företagets policyer inom hållbarhetsområdet. 
Hållbarhetsfrågor rapporteras och följs upp i koncernledningen 
genom föredragningar av ansvariga för miljö, HR, kommunika-
tion och finans. Företagets CSR-grupp arbetar tvärfunktionellt 
med dessa frågor. 

Intressenter
Wihlborgs har många roller; arbetsgivare, samhällsaktör, 
regional utvecklare och hyresvärd. I alla dessa relationer vill vi 
vara en förtroendefull part. För att lyckas med det, och för att 
fortsätta vara långsiktigt framgångsrika, behöver vi förstå vad 
våra medarbetare, hyresgäster, leverantörer och omvärlden i 
stort förväntar sig av oss. Därför lägger vi stor vikt vid att lyssna 
på de förväntningar och behov som finns hos våra intressenter. 

Förutom den dagliga kontakten med bland annat hyresgäster 
genomförs även strukturerade uppföljningar med nyckelintres-
senter. Under 2016 har vi exempelvis genomfört en kundunder-
sökning (Nöjd kund-index, NKI) och en medarbetarundersökning 
(Great Place to Work). Informationen från dessa ger värdefull 
kunskap om vilka utvecklingsområden som bör prioriteras. 
Exempel på konkreta initiativ som kommit ur dessa under
sökningar är gröna hyresavtal, nyhetsbrev till våra hyresgäster, 
utveckling av vårt nätverk Wihlborgs Kontaktyta och nya sam
arbeten kring social hållbarhet i Malmö och Helsingborg. 

I Wihlborgs strategi ligger att ha ett fokuserat fastighets
bestånd, vilket innebär att en stor del av fastigheterna är kon
centrerade till utvalda delområden. Det är viktigt att dessa är 
välfungerande, trivsamma och trygga och Wihlborgs arbetar 
därför aktivt med stadsutveckling genom tät dialog med såväl 
kommuner som olika samverkansgrupper.

Ramverk
Wihlborgs hållbarhetsramverk togs fram 2015, i samband med 
övergången till redovisning enligt GRI G4. Ramverket består av 
fyra huvudområden: ansvarsfulla affärer, hållbara fastigheter, 
attraktiv arbetsgivare samt engagemang för region och samhälle.  
Det är dessa fyra områden vi prioriterar högst, vilket ger ett 
tydligt fokus och bättre effekt av våra insatser. Inom respektive 
område har vi prioriterat en rad aspekter som vi mäter och följer 
upp systematiskt. 

Ansvarsfulla affärer
Ansvarsfulla affärer handlar för oss om att leva upp till och 
skapa förtroende. Ekonomisk prestanda är en aspekt som lång-
siktigt byggt det förtroende vi har idag. Andra viktiga aspekter 
är etik och antikorruption samt ansvarstagande vad gäller inköp 
och investeringar. Det är dessa aspekter som prioriterades i 

väsentlighetsanalysen och intressentdialoger 2015. Läs mer om 
hur vi arbetar med ansvarsfulla affärer på sidan 58–60.

Hållbara fastigheter
För Wihlborgs som stor fastighetsägare är området hållbara 
fastigheter självfallet en viktig del av miljöarbetet. Våra  
intressenter ser det numera som en självklarhet att vi tar  
ansvar, mäter och följer upp olika aspekter och under 2016 
har Wihlborgs ytterligare flyttat fram positionerna inom detta 
område. Prioriterade aspekter är certifierade byggnader, 
energianvändning och klimatpåverkan. Läs mer om hur vi  
arbetar med hållbara fastigheter på sidan 61–65.

Attraktiv arbetsgivare
För att leverera utmärkt service till kunder och ett gott resultat 
till aktieägare behöver Wihlborgs kompetenta medarbetare. 
Vi måste därför ha förmåga att både behålla och attrahera nya 
medarbetare. Genom tillit, stolthet och gemenskap vill vi skapa 
en miljö där det är självklart att göra ”det lilla extra” för en kund 
eller kollega och där det finns en genuin vilja att vara en ambas-
sadör för Wihlborgs i alla lägen. De områden som prioriterades 
i intressentdialogen är arbetsmiljö, kompetensutveckling samt 
jämställdhet och mångfald. Läs mer om hur vi arbetar med 
detta på sidan 66–67.

Engagemang för region och samhälle
I både interna och externa diskussioner under väsentlighets
analysen betonades vikten av att identifiera hur Wihlborgs kan 
göra skillnad i region och samhälle. Öresundsregionen är vår 
marknad och det är här vi kan skapa ett positivt avtryck genom 
att hjälpa till att skapa förutsättningar för ett växande närings-
liv, hållbar utveckling och ökad sysselsättning. Det finns också 
förväntningar på att Wihlborgs ska ta fler initiativ inom detta 
område. Läs mer om hur vi arbetar med socialt engagemang  
på sidan 68–69.
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Det samlade betyget i den kundundersökning som genomför-
des våren 2016 blev 4,13 på en femgradig skala, vilket är det 
bästa resultatet sedan vi började mäta 2003. I 2014 års mätning 
var betyget 3,89. Årets undersökning visade att 82 (75) procent 
av hyresgästerna kan tänka sig att rekommendera Wihlborgs i 
hög eller mycket hög grad till andra företag. Analyser av resulta-
ten har gjorts på respektive ort, vilket utmynnat i initiativ för att 
ytterligare öka kundnöjdheten. Exempel på sådana åtgärder är 
uppfräschning av grönytor, fasader och entréer och förbättring 
av kommunikationen med kunder, exempelvis vid felanmälan.  
I ett område valde man att byta städbolag för att öka kvaliteten 
på städningen. 

Leverantörer och entreprenörer
Wihlborgs leverantörer har i många fall direktkontakt med våra 
hyresgäster och påverkar därmed affärsrelationerna i Wihlborgs 
värdekedja. Det är därför av största vikt att vi ställer krav på 
leverantörernas affärsetik, yrkeskompetens och servicegrad 
eftersom de i praktiken företräder Wihlborgs i kontakten med 
hyresgästerna.  

Wihlborgs inköpsfunktion ansvarar för leverantörsavtal och 
för att de leverantörer vi tecknar ramavtal med uppfyller Wihl-
borgs uppförandekod som består av krav inom fokusområden 
som ligger i linje med FN Global Compacts erkända principer; 
miljö, arbetsmiljö samt etik och antikorruption. Wihlborgs har 
två versioner av uppförandekoden; en mer omfattande för 
leverantörer med en större organisation och därmed större 
påverkan, och en enklare som riktar sig till leverantörer med en 
mindre organisation. Wihlborgs gör en egen riskbedömning av 
leverantörerna. Riskbedömningen omfattar ett antal frågor inom 
miljö, kvalitet, arbetsmiljö och etik, inklusive antikorruption. 
Inför 2017 har denna bedömning omarbetats utifrån tidigare 
erfarenheter. Om någon av Wihlborgs leverantörer allvarligt 
bryter mot riktlinjerna eller lämnar oriktiga uppgifter upphör 

affärssamarbetet. Under 2016 har vi inte avslutat samarbete 
med någon leverantör på grund av brott mot uppförandekoden. 
Däremot avslutade vi samarbetet med en entreprenör som 
debiterat felaktiga priser och materialpåslag i förhållande till 
vad som avtalats.

Som lokal aktör prioriterar vi också att göra affärer med loka-
la leverantörer – det ligger i linje med vår strategi och affärsidé 
och ger en närhet i värdekedjan. Läs mer om hur vi arbetar med 
detta på sidan 68. 

Ambitioner och mål framöver
Wihlborgs ska fortsätta att nå de uppsatta ekonomiska mål 
som styrelsen fastställt genom att konsekvent följa företagets 
affärsidé och strategi. Genom att behålla vårt fokus på att göra 
ansvarsfulla affärer ska vi ytterligare stärka vårt varumärke. 

Ambitionen är också att ytterligare förbättra vårt resultat vad 
gäller kundnöjdhet och medarbetarnöjdhet genom att fortsätta 
att mäta, följa upp och agera utifrån den kunskap som kund- 
och medarbetarundersökningar ger. Vi ska säkerställa att kor-
ruption och oetiskt beteende inte förekommer inom Wihlborgs 
genom fortsatt fokus och utbildning kring dessa frågor.  

Arbetet med bedömningar av leverantörer för att säkerställa 
att de följer Wihlborgs uppförandekod kommer att vidareut-
vecklas under 2017 med fokus på leverantörer med stora voly-
mer och hög risk. Målet är också att bibehålla den höga andelen 
lokala leverantörer (94 procent per 31 december 2016).

Samhälle

Underleverantör Leverantör
Entreprenör

Wihlborgs Hyresgäst
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Trendkurva inom klimatpåverkan
Klimatutsläpp sedan 2005 primärt relaterade till energi, med ett växande fastighetsbestånd – från 994 693 till 1 619 317 m2

rad på klimat- och kretsloppsperspektiv i beslut och handling. 
Tabellen på sidan 64 illustrerar de områden som represen-

terar Wihlborgs totala koldioxidutsläpp och därmed också de 
områden vi arbetar med för att minska vår miljöpåverkan. Vi 
redovisar årligen våra totala koldioxidutsläpp utifrån internatio-
nella Greenhouse Gas Protocol. 

I förhållande till föregående år har Wihlborgs klimatpåverkan 
minskat. Totalt minskade utsläppen med 2 393 ton. Den största 
minskningen av koldioxid ligger inom ramen för fjärrvärme 
(scope 2), trots att leveransen i år har ökat något. Minskningen 
beror främst på att Wihlborgs valt energiprodukten ”förnybar 
fjärrvärme”. Ungefär hälften av årets förbrukning av fjärrvärme i 
Malmö baserades på bränsle från förnybara källor. Detta aktiva 
val har inneburit en avsevärd minskning av koldioxidutsläppen 
i regionen. Vi ser även en minskning när det gäller koldioxid-
utsläppen från gas som ett resultat av ökade inköp av förnybar 
biogas och minskade förluster av köldmedia i våra kylanlägg-
ningar (scope 1). I scope 3 finns en mindre ökning kopplat till 
flygresor, medan körsträckan för bilparken minskar eller står 
stilla trots att verksamheten växer. 

Wihlborgs har i sin nuvarande bolagsform (sedan år 2005) 
haft en tydlig minskning av de energirelaterade koldioxidut-
släppen. Detta trots att den uthyrningsbara ytan i princip har 
fördubblats. Nyckeln till resultatet är främst löpande energi-
effektiviseringar i kombination med omställning till förnybara 
energislag. Trendkurvan pekar i rätt riktning och ligger i linje 
med vår vision att fortsätta att växa med minskad miljöpåverkan. 
Sedan år 2013 har Wihlborgs signerat klimatinitiativet ”100 % 
fossilbränslefritt Skåne år 2020” som drivs av Länsstyrelsen, 
Region Skåne och Kommunförbundet Skåne.

Verksamheten i Danmark
Wihlborgs verksamhet i Danmark är i dagsläget inte fullt inte-
grerad med den svenska miljöstyrningen. Det finns dock ett 

strategiskt samarbete och löpande erfarenhetsutbyte. Succesivt 
kommer den danska verksamheten att integreras med koncer-
nens övergripande miljöstyrning. I vår miljöredovisning samlas 
den totala energiförbrukningen samt bränsleförbrukningen 
kopplat till verksamhetens transporter, för att beräkna klimat
påverkan, från våra danska fastigheter.

Ambitioner och mål framöver
Wihlborgs vision är att fortsätta växa med minskad miljöpåver-
kan. Under 2017 fortsätter miljöprogrammet med huvudfokus 
på klimat, energi och biologisk mångfald. Det operativa arbetet 
sker på gruppnivå inom respektive region. 

Vi kommer att fortsätta öka andelen förnybar fjärrvärme i 
Malmö och identifiera nya möjligheter till energieffektiviseringar 
och investeringar i egen produktion via solceller. Vår miljöhand-
bok kommer att granskas externt för att vidimera lagefterlev-
nad och vi kommer att göra en så kallad GAP-analys mot den 
uppdaterade miljöstandarden ISO 14001:2015. 

Implementationen av Wihlborgs projektanpassade miljö
program fortlöper. Det finns dock utmaningar med miljöbedöm-
ningar och dokumentation av byggvaror i leverantörskedjan. 
Vi behöver få fram bättre underlag gällande klimatpåverkan 
och kemikalieinnehåll och försiktighetsprincipen kräver att vi 
identifierar alternativ som är bättre för både hälsa och miljö. 
Sweden Green Building Council kommer under 2017 att lansera 
Miljöbyggnad i en uppdaterad version (3.0), vilket kräver analys 
och anpassning för Wihlborgs verksamhet. Vi har ambitionen att 
även fortsättningsvis certifiera enligt Miljöbyggnad Guld. Wihl-
borgs kommer fortsätta att vara aktiva i de nätverk och forum 
där vi är medlemmar för att tillsammans försöka nå samsyn och 
hitta kraft i hur vi löser de hållbarhetsutmaningar vi står inför.
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Kultur och kompetens 
Varje år genomförs utvecklingssamtal med alla tillsvidare
anställda (100 procent) där både motivation, målsättningar och 
medarbetarens utveckling följs upp. Medarbetarna erbjuds 
också ett uppföljande samtal efter sex månader.

Utifrån medarbetarsamtalen identifieras kompetensutveck-
lingsbehov för att hålla oss uppdaterade och kunniga inom vårt 
område. Den satsning vi under de senaste två åren gjort på att 
utveckla affärskulturen genomfördes till exempel utifrån behov 
som förmedlades av flera medarbetare i medarbetarsamtalen. 

Wihlborgs har en platt organisation, vilket gör att det inte 
finns någon uttalad karriärstege. Däremot kan medarbetarna 
utvecklas och bredda sin kompetens på andra sätt, exempelvis 
genom att medverka i de olika tvärfunktionella grupper som 
finns. Exempel på den typen av grupper är arbetsmiljögrupp, 
konstförening, intranätgruppen, olika miljögrupper och arbets-
gruppen för Wihlborgsklassikern. 

Hälsa, miljö och säkerhet 
Ett av fundamenten för arbetsglädje är att arbetsplatsen är 
trygg, säker och hälsosam. 

Arbetsmiljöarbetet styrs via en arbetsmiljöpolicy och en 
arbetsmiljögrupp som bedriver ett kontinuerligt hälso- och 
säkerhetsarbete som syftar till att reducera risken för olyckor 
och stärka säkerhetstänkandet inom företaget. Under 2016 har 
fokus legat på att stärka kunskapen kring den nya föreskriften 
om organisatorisk och social arbetsmiljö. Arbetsmiljögruppen 
och samtliga chefer genomgick en utbildning kring vad före-
skriften innebär och det togs fram en tydlig policy och hand-
lingsplan mot kränkande särbehandling.

Arbetsmiljögruppen består av medarbetare från den svenska 
verksamheten – både tjänstemän och kollektivanställda, män 
och kvinnor, anställda från olika befattningskategorier och från 
olika regioner. Gruppens deltagare representerar därmed alla 
medarbetare i den svenska verksamheten. Den danska delen av 
företaget arbetar med APV, arbetsplatsvärdering, och gör årlig 
revision för alla anställda genom sin arbetsmiljöansvarige. 

Inom Wihlborgs arbetar vi också med hälsofrämjande åtgär-
der. Genom Wihlborgsklassikern, där vi sponsrar och genom-
för motionsaktiviteter, vill vi skapa motivation till kontinuerlig 
motion och gynna gemenskapen. Medarbetarna erbjuds också 
regelbundna hälsokontroller, föreläsningar och friskvårdsbidrag.

Vårt målinriktade arbete medför att Wihlborgs har en låg 
sjukfrånvaro. Under 2016 uppgick den i Sverige till 1,03 (1,31) 
procent och i Danmark är motsvarande siffra 2,52 (3,11). Andelen 
långtidsfrånvaro (60 dagar eller mer) av den totala sjukfrånvaron 
var 0 (9,78) procent. Under 2016 har vi haft 0 tillbud, 4 lindriga 
olycksfall, 0 arbetsrelaterade sjukdomar och inga dödsfall. 

Jämställdhet och mångfald
Att vara en attraktiv arbetsplats innebär för oss på Wihlborgs 
också att vara en inkluderande arbetsplats när det gäller 
ålder, kön, etnicitet och sexuell läggning. Vi har en medelålder 

på 44,5 år och vi har en varierad åldersstruktur, vilket ger både 
erfarenhet och nya impulser från en yngre generation.

Det är en självklarhet att kvinnor och män ska ha samma 
möjlighet till utveckling på Wihlborgs. Därför följer vi bland 
annat upp könsfördelningen på olika nivåer. Totalt uppgår 
andelen kvinnor till 37 (39) procent. Vårt mål är att fördelningen 
bland chefer ska matcha detta. De styrande organen, såsom 
koncernledning och styrelse, har också en könsfördelning som 
kan betraktas som jämn. I gruppen fastighetsvärdar är könsför-
delningen fortsatt ojämn och vid rekrytering lägger vi därför ex-
tra fokus på att få kvinnliga kandidater. Detta görs bland annat 
genom att be medarbetare att tipsa personer i deras kontaktnät. 

Mångfald är en aspekt som beaktas vid varje rekrytering. 
Wihlborgs har också gjort specifika insatser för att öka mångfal-
den och anställa personer med olika bakgrund. Under 2016 tog 
Wihlborgs ett initiativ med stationsvärdar på Knutpunkten  
i Helsingborg. I samarbete med kommunen anställdes här unga 
långtidsarbetslösa med olika bakgrund. Läs mer under Engage-
mang för region och samhälle på sidan 68–69. 

Könsfördelning på Wihlborgs

Antal 
personer

Antal  
kvinnor

Andel  
kvinnor

Styrelse 7 3 43 %

Koncernledning 5 3 60 %

Chefer 20 9 45 %

Tjänstemän 82 41 50 %

Kollektivanställda 57 10 17 %

Totalt 139 51 37 %

Ambitioner och mål framöver
Målsättningen är att inom en treårsperiod vara en av de bästa 
arbetsplatserna i vår bransch. Om vi når det målet får vi både en 
stolthet hos våra anställda och ett stärkt arbetsgivarvarumärke. 
Vägen dit går som nämnts bland annat via ett utvecklingsarbete 
inom områdena mål och förväntningar, feedback och ledarskap.  

Det är också vår avsikt att stärka relationerna med universitet 
och högskola. Detta gör vi genom att delta på arbetsmarknads-
dagar, hålla föreläsningar och erbjuda praktikplatser. Under 
2016 har flera studenter skrivit uppsatser om Wihlborgs miljö
arbete. Dessutom har vi anställt en trainee. Dessa insatser ligger 
i linje med vår successionsplanering där vi i möjligaste mån vill 
utveckla och befordra våra egna talanger.

Att Wihlborgs är en del av ett större sammanhang märks i 
dialogen med våra intressenter. Genom vårt sätt att arbeta med 
arbetsmiljö, kompetensutveckling, jämställdhet och mångfald 
påverkar vi fler i värdekedjan än våra anställda. Genom ambas-
sadörskap och engagemang kan vi driva utvecklingen framåt i 
hela värdekedjan eftersom våra anställda kommer i kontakt med 
många olika intressenter. Detta understryker hur viktigt det är 
med aktiva ambassadörer i hela organisationen.
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Så gick det
Siffror är egentligen allt som behövs för att förstå hur det går för Wihlborgs. Men 
siffrorna är samtidigt ett tydligt bevis på vår envisa inställning att följa vår strategi till 
punkt och pricka – att hela tiden värdera risker och möjligheter, att vara nyfikna och 
upptäcka förändringar i god tid för att kunna ta nya beslut.

Det ger resultat, vilket är siffrornas jobb att visa.
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bland annat bolagets och koncernens soliditet, investerings
planer och konjunkturläget. 

Konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt 
Styrelsen har företagit en allsidig bedömning av bolagets och 
koncernens ekonomiska ställning och dess möjligheter att infria 
sina åtaganden. Föreslagen utdelning utgör knappt 3,9 procent 
av koncernens och 13,4 procent av moderbolagets eget kapital. 
Det uttalade målet för koncernens kapitalstruktur med en soli-
ditet om lägst 30 procent och en räntetäckningsgrad om minst 
2,0 uppfylls även efter den föreslagna utdelningen. Bolagets 
och koncernens kapitalstruktur är god med beaktande av de 
förhållanden som råder i fastighetsbranschen. Mot denna bak-
grund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda förut-
sättningar att tillvarata framtida affärsmöjligheter och även tåla 
eventuella förluster. Planerade investeringar har beaktats vid 
bestämmandet av den föreslagna vinstutdelningen. Derivatin-
strument och andra finansiella instrument har värderats till verk-
ligt värde enligt 4 kap 14 a § årsredovisningslagen. Effekten av 
denna värdering har påverkat det egna kapitalet negativt med  
1 144 Mkr (879).

Den föreslagna vinstutdelningen kommer inte att påverka 
bolagets och koncernens förmåga att i rätt tid infria sina betal-
ningsförpliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgång till 
likviditetsreserver i form av både kort- och långfristiga krediter. 
Krediterna kan lyftas med kort varsel, vilket innebär att bolaget 
och koncernen har god beredskap att klara såväl variationer i 
likviditeten som eventuella oväntade händelser. 

Styrelsen har övervägt alla kända förhållanden som kan ha 
betydelse för bolagets och koncernens ekonomiska ställning 
och som inte beaktats inom ramen för det ovan anförda. Därvid 
har ingen omständighet framkommit som gör att den föreslagna 
utdelningen inte framstår som försvarlig. 

Risker och  
osäkerhetsfaktorer
Wihlborgs resultat, kassaflöde och finansiella ställning påverkas 
av ett antal faktorer som är mer eller mindre direkt påverkbara 
genom bolagets egna handlingar. Genom att belysa och ana-
lysera vilka risker och osäkerhetsfaktorer som koncernen står 
inför finns möjlighet att begränsa dem, dels genom Wihlborgs 
strategiarbete på lång sikt men även genom rutiner och vägled-
ningar i det dagliga arbetet. I många fall kan risker och osäker-
heter även ses som möjligheter. 

I följande avsnitt beskrivs de risker och osäkerhetsfaktorer 
som bedöms som mest väsentliga för Wihlborgs. 

Hyresintäkter 
Hyresintäkterna är avgörande för kassaflödet för den löpande 
verksamheten men har stor påverkan på såväl resultat och nyckel- 
tal samt värderingen av våra fastigheter. Fallande hyresnivåer 
och ökade vakanser leder till lägre fastighetsvärde.   

RISK FÖR FALLANDE HYRESNIVÅER

Beskrivning av risk

Det är främst efterfrågan på lokaler som styr hyresnivåerna, 
vilken i sin tur styrs av tillväxten på olika delmarknader. På orter 
med ekonomisk tillväxt förväntas ökad efterfrågan på lokaler 
och därmed en möjlighet till stigande hyror och utrymme för 
nyproduktion. En konjunkturnedgång eller pressade hyresnivåer 
på grund av överproduktion kan leda till ökade av- och om-
flyttningar med ökade vakanser samt fallande hyror som följd. 
Hyresmarknaden ligger traditionellt sett sent i konjunkturcykeln. 

Riskhantering

Eftersom kontraktstiden på hyresavtalen vanligtvis ligger på 
mellan tre och fem år innebär förändringar i marknadshyrorna 
inte någon omedelbar effekt på hyresintäkterna. I Wihlborgs 
hyresavtal med längre löptid än tre år finns i de flesta fall index-
klausuler som innebär årliga hyresjusteringar baserat antingen 
på förändringar i konsumentprisindex eller på en fast procentu-
ell höjning. Långsiktigt krävs attraktiva och hållbara fastigheter 
för att kunna bibehålla eller höja hyresnivåerna.   

Utfall

Intäkterna i lika bestånd vid utgången av 2016 har ökat med  
1,0 procent jämfört med samma tidpunkt föregående år.  Ök-
ningen beror dels på KPI och fast procentuell indexökning per 
år men även på nyuthyrningar med högre hyra. Hyresnivåerna 
ligger relativt stabilt trots den ökade konkurrensen i framför allt 
Malmö. Den genomsnittliga löptiden för Wihlborgs hyres- 
kontrakt uppgick vid årsskiftet till 4,3 år (4,4). I nedanstående 
tabell visas avtalstidens slut för lokalhyreskontrakten.
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Lokalhyreskontraktens löptider

Antal avtal Mkr Andel, %

2017
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2022
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934

504

399

266

81

34

80

318

421

335

283

112

106

502

15

20

16

14

6

5

24

Summa 2 298 2 077 100

RISK FÖR VAKANSER

Beskrivning av risk

Uthyrningsgraden i beståndet är till stor del beroende av bo-
lagets egna insatser men påverkas även av konjunkturcykler. Kon-
centration till enstaka marknader ger många möjligheter genom 
närhet till kunder och kunskap om marknaden, men kan också 
vara en risk vid större strukturella förändringar som påverkar en 
viss stad eller region. T ex är den planerade produktionen av nya 
kontorsytor fortsatt hög i Malmö vilket ger ökad konkurrens om 
hyresgästerna.    

Riskhantering

Öresundsregionen bedöms som långsiktigt stark avseende läge, 
befolkningstillväxt, sysselsättning och allmänna kommunikationer. 
Genom lokalkännedom, aktivt engagemang samt hög service-
grad hos personalen som sköter fastigheterna och kontakten 
med hyresgästerna, skapas långsiktiga hyresförhållanden och 
därigenom minskad risk för nya vakanser. En viss nivå av vakanser 
ger möjligheter i form av nyuthyrningar och flexibilitet gentemot 
befintliga hyresgäster. Mycket fokus läggs i den löpande verk-
samheten på att göra befintliga hyresgäster nöjda samtidigt som 
en positiv nettouthyrning är viktig för tillväxt.  

Utfall

För nionde året i rad visar Wihlborgs positiv nettouthyrning och 
aktiviteten på marknaden bedöms fortsatt hög, se tabell över 
nettouthyrning nedan. Vakansen i kronor under 2016 uppgick  
till 263 Mkr (228), ökningen beror till stor del på flera stora 
omflyttningar av befintliga hyresgäster som alla var slutförda vid 
årsskiftet. Per den 1 januari 2017 uppgick vakanserna till 212 Mkr 
på årsbasis, uthyrningsgraden var vid samma tidpunkt 92 pro-
cent (91). Under året genomfördes en kundundersökning (Nöjd 
kund-index) hos våra hyresgäster som bland annat visade att  
82 procent av våra hyresgäster i stor eller mycket stor utsträck-
ning kan tänka sig att rekommendera Wihlborgs till andra företag, 
jämfört med 74 procent 2014.      

KUNDBEROENDE/KUNDFÖRLUSTER

Beskrivning av risk

I en lågkonjunktur ökar risken för konkurser och utflyttningar. 
När en hyresgäst flyttar ut finns risk för att det tar tid innan 
en ny hyresgäst flyttar in, vilket påverkar såväl hyresintäkter, 
kassaflöde som fastighetsvärdering. I de flesta fall krävs dess-
utom mer eller mindre anpassningar av lokalerna innan en ny 
hyresgäst flyttar in. 

Riskhantering

Genom en bred kontraktsstock med avtalspartners från olika 
branscher och företag, stora som små, minskar risken för stora 
förändringar i vakanser och kundförluster. Uthyrning till stat, 
landsting och kommuner ger mindre risk för kundförluster. Vid 
all nyuthyrning görs kreditbedömningar av hyresgäster och vid 
behov kompletteras hyresavtalet med borgen, hyresdeposition 
eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas kvartals- eller månads-
vis i förskott.

Utfall

Wihlborgs har cirka 2 300 lokalhyresavtal fördelat på kontor, 
butik, industri/lager, utbildning/vård samt hotell. De tio största 
hyresgästerna står för 21 procent (22) av hyresintäkterna per  
1 januari 2017. 21 procent (19) av intäkterna vid samma tillfälle 
kommer från kommuner, landsting och myndigheter. Kundför-
lusterna för 2016 uppgick till 0,1 procent (0,3) av totala intäkter-
na, vilket motsvarar 2 Mkr (6). 

Räntekostnader
Beskrivning av risk

Räntekostnaderna, inklusive kostnad för räntederivat, kreditavtal 
m m, är Wihlborgs enskilt största kostnadspost. Förändringar i 
räntenivåer samt räntemarginal till bankerna får stor inverkan på 
såväl kassaflöde som resultat och nyckeltal. Hur mycket och hur 
snabbt en ränteförändring får genomslag i resultatet beror på 
vald räntebindningstid för lånen.
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Riskhantering

Wihlborgs använder sig av en kombination av rörliga räntor och 
utnyttjande av räntederivatinstrument för att anpassa ränte- 
bindningstid och räntenivå så att målen för finansieringsverk-
samheten nås med begränsad ränterisk och utan att lånen  
behöver omförhandlas. Räntederivaten värderas till verkligt 
värde. Om avtalad ränta för derivatet avviker från den framtida 
förväntade marknadsräntan under löptiden uppkommer en värde-
förändring som påverkar företagets balans- och resultaträkning, 
men inte kassaflödet. Den minskade risken i ränteutbetalningar-
na genom långa räntebindningar ger ofta en större risk i derivat-
värdet på grund av tidsfaktorn. När löptiden för derivaten gått ut 
är värdet på räntederivaten alltid noll. 
  
Utfall

Lånens genomsnittliga räntebindningstid, inklusive effekter av 
räntederivat, uppgick till 4,8 år (4,8) vid årsskiftet. Den genom-
snittliga räntan, inklusive kostnad för kreditavtal och effekten 
av räntederivaten, har ökat något och uppgick till 2,80 procent 
(2,76). På grund av räntegolv i kreditavtal har Wihlborgs ingen 
möjlighet att dra full nytta av negativa marknadsräntor. Sjunkande 
marknadsräntor har gjort att undervärdet på Wihlborgs räntederi-
vatportfölj påverkat resultatet negativt med 265 Mkr (+269).    

Fastighetskostnader

Beskrivning av risk

Större kostnadsposter inom driften utgörs av taxebundna kostna-
der för värme, el, vatten och sophantering. Därutöver tillkommer 
kostnader för fastighetsskatt, fastighetsskötsel, reparation och 
underhåll samt administration. Många av hyresavtalen innebär 
att merparten av dessa kostnader vidaredebiteras till hyres-
gästen. Påverkan vid förändring av dessa kostnader är därmed 
relativt begränsad. Oförutsedda och omfattande reparationer 
kan påverka resultatet negativt, risken för detta ökar om det 
löpande underhållet är eftersatt. Klimatförändringar ökar risken 
för storm- och vattenskador i framtiden. 

Riskhantering

Många av Wihlborgs miljömål är kopplade till energieffektivi-
sering för att begränsa kostnadsökningar samt miljöpåverkan. 
Arbetet pågår både internt och tillsammans med hyresgästerna 
då det oftast är de som står för driftskostnaderna. Wihlborgs 
arbetar kontinuerligt med planer för underhållsåtgärder och 
reparationer för att bibehålla fastigheternas skick och standard. 
Vikten av kostnadseffektiv förvaltning är också i fokus i samband 
med förvärv. Samtliga fastigheter är försäkrade mot större åver-
kan på grund av skada. Slutavräkning av driftskostnader gente-
mot hyresgästerna sker årligen med hjälp av ett egetutvecklat 
system kopplat till såväl hyres- som ekonomisystem. 

Utfall

Fastighetskostnaderna ökade med 9 Mkr jämfört med före-
gående år, främst kopplat till ökat bestånd och därmed ökade 
driftskostnader. Wihlborgs projektarbete med att minska energi-
förbrukningen fortsätter leda till minskade energikostnader. Av 
kostnadsökningen för reparationer, 4 Mkr jämfört med föregåen-
de år, är 2 Mkr hänförbara till storm-, vattenskador och skade- 
görelse efter beaktande av ersättning från försäkringsbolaget. 

Känslighetsanalys  
förvaltningsresultat 
Variationer i ovanstående riskfaktorer får samtliga direkt påver-
kan på förvaltningsresultatet. Hur stor effekten på förvaltnings- 
resultatet blir i Mkr framgår av följande tabell:

Känslighetsanalys förvaltningsresultat

Förändring Årlig resultat-
effekt, Mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintäkter
Fastighetskostnader
Marknadsränta

+/-1%-enhet
+/-1%
+/-1%
+/-1%-enhet

+/- 23
+/- 20
+/-   5
- 29,7/-30,4 

Värdeförändringar fastigheter

Beskrivning av risk

Värderingen av fastigheterna ger direkt påverkan på såväl resul-
tat som nyckeltal. Hur stora värdeförändringarna blir beror dels 
på Wihlborgs egen förmåga att, genom förändring och förädling 
av fastigheter samt avtals- och kundstruktur höja fastigheternas 
marknadsvärde, dels på yttre faktorer som påverkar efterfrågan 
och utbudet på Wihlborgs fastighetsmarknader. 

Riskhantering

För information kring uppskattningar och bedömningar vid 
fastighetsvärderingen se sid 81-82. Vid förvärv gör transaktions-
avdelningen analyser av den aktuella fastigheten för att bedöma 
värdet samt framtida möjligheter och risker. Generellt sett är 
fastighetsvärden mindre volatila för koncentrerade bestånd av 
fastigheter i goda lägen. Wihlborgs bestånd är väl koncentrera-
de till Malmö, Helsingborg, Lund och Köpenhamn. 

Utfall

Wihlborgs värdeförändringar 2016 uppgick till 2 504 Mkr varav 
529 Mkr (232) är hänförlig till projektutvecklingen. Resterande 
ökning är hänförligt till förvaltningsfastigheterna och beror i 
huvudsak av generellt sänkta direktavkastningskrav i beståndet 
samt till viss del uthyrningssituationen. Tabellen nedan visar  
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Wihlborgs har, utöver betalda skatter, skulder avseende skatter 
vars betalning skjutits upp. Uppskjuten inkomstskatt uppgår till
2 362 Mkr (2 199) och stämpelskatt till 27 Mkr (30). Med en 
bibehållen expansionstakt bedöms de uppskjutna inkomstskat-
terna inte förfalla till betalning inom en överskådlig framtid.

Uthyrbar yta, ’000 m2Redovisat värde, Mdkr
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samt uthyrbar yta 2012–2016

0

1 000

1 500

2 000

2 500

3 500

3 000

’000 m2 Mdkr

2012 2013 2014 2015 2016

Värderingsprinciper 
fastigheter
Marknadsvärdering
Wihlborgs koncernredovisning upprättas i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) och vi har valt att redovi-
sa våra fastigheter till verkligt värde, det vill säga marknadsvärdet. 
Fastigheternas redovisade värde uppgick per den 31 december 
2016 till 32 755 Mkr (28 623), värdeökningen var 2 504 Mkr (1 615) 
under året. 

För samtliga förändringsposter, se tabell nedan.

Förändring av fastigheternas redovisade värde 2016

Förändringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat värde 1 januari 2016
Förvärv
Investeringar
Avyttringar
Värdeförändring
Valutaomräkningar	
Redovisat värde 31 december 2016

28 623
1 074

989
-581

2 504
146

32 755
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Bedömda kalkylräntor och direktavkastningskrav

Område Kalkylränta för
nuvärdesberäkning

av driftnetton, %

Direktavkastnings-
krav för beräkning

av restvärde, %

Västra Hamnen

Centrum Malmö

Fosie och Limhamn

Norra Hamnen och Arlöv

Centrum Helsingborg

Berga

Söder

Ideon

Övriga Lund

Köpenhamn

5-7

4,5-7,2

6,5-8,7

7,1-8,6

5-7,3

6,5-8,3

5,75-8,4

6-7,2

5,25-8,1

–

4-5,25

4,25-5,5

5-7,25

5,75-7,25

4,75-5,75

5,5-7

5,5-7

4,75-5,75

4,25-7

6-9
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FINANSIELL STÄLLNING FÖR KONCERNEN

Belopp i Mkr

TILLGÅNGAR

Not 2016 2015

Anläggningstillgångar 

Förvaltningsfastigheter

Inventarier

Andelar i joint ventures

Andra långfristiga värdepappersinnehav 

Långfristiga fordringar

16

17

18

20

21

32 755

10

19

21

240

28 623

8

6

21

212

Summa anläggningstillgångar
Omsättningstillgångar

33 045 28 870

Kundfordringar

Övriga fordringar

Förutbetalda kostnader ochupplupna intäkter

Likvida medel

22

23

24

27

55

35

252

21

31

36

75

Summa omsättningstillgångar
Summa tillgångar

EGET KAPITAL OCH SKULDER 

369
33 414

163
29 033

Eget kapital 25

Aktiekapital

Övrigt tillskjutet kapital

Reserver

Balanserat resultat inklusive årets resultat

15

192

2 178

 60

9 033

192

2 178

46 

6 460

Eget kapital hänförligt till moderbolagets ägare
Innehav utan bestämmande inflytande

11 463
–

8 876
–

Summa eget kapital

Långfristiga skulder

11 463 8 876

Uppskjuten skatteskuld

Andra avsättningar

Långfristiga räntebärande skulder

Derivatinstrument

Förutbetald intäkt

26

27

28

29

2 362

38

16 680

1 144

15

2 199

39

15 083

879

15

Summa långfristiga skulder

Kortfristiga skulder

20 239 18 215

Kortfristiga räntebärande skulder

Leverantörsskulder

Aktuella skatteskulder

Övriga skulder

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

28

30

873

188

6

137

508

1 182

148

4

142

466

Summa kortfristiga skulder 1 712 1 942

Summa eget kapital och skulder 33 414 29 033

Information om koncernens ställda säkerheter och eventualförpliktelser, se not 31.
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FÖRÄNDRINGAR I EGET KAPITAL FÖR KONCERNEN

Belopp i Mkr Not
Aktie-

kapital

Övrigt
tillskjutet

kapital Reserver
Balanserat 

resultat
Totalt

eget kapital

Innehav utan
bestämmande

inflytande
Summa

eget kapital

15, 25             hänförligt till moderbolagets aktieägare

Eget kapital 1 januari 2015
Årets totalresultat

192 2 178 50 4 547 6 967 – 6 967

Årets resultat

Övrigt totalresultat

–

–

–

–

–

-4

2 278

–

2 278

-4

–

–

2 278

-4

Årets totalresultat 

Transaktioner med koncernens ägare

– – -4 2 278 2 274 – 2 274

Lämnad utdelning – – – -365 -365 – -365

Summa transaktioner med koncernens ägare

Eget kapital 31 december 2015

Årets totalresultat

–

192

–

2 178

–

46

-365

6 460

-365

8 876

–

–

-365

8 876

Årets resultat

Övrigt totalresultat

–

–

–

–

–

14

2 976

–

2 976

14

–

–

2 976

14

Årets totalresultat

Transaktioner med koncernens ägare

– – 14 2 976 2 990 – 2990

Lämnad utdelning – – – -403 -403 – -403

Summa transaktioner med koncernens ägare – – – -403 -403 – -403

Eget kapital 31 december 2016 192 2 178 60 9 033 11 463 – 11 463
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KASSAFLÖDEN FÖR KONCERNEN

Belopp i Mkr

LÖPANDE VERKSAMHETEN

Not 2016 2015

Driftsöverskott

Övriga intäkter

Central administration

Avskrivningar

Erhållen ränta

Erlagd ränta

Betald inkomstskatt

1 518

4

-53

2

12

-454

-5

1 445

8

-51

1

10

-431

-5

Kassaflöden före förändring av rörelsekapital

FÖRÄNDRING AV RÖRELSEKAPITAL

1 024 977

Förändring av rörelsefordringar

Förändring av rörelseskulder

-28

68

24

23

Summa förändring av rörelsekapital

Kassaflöde från den löpande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN 

40

1 064

47

1 024

Förvärv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter

Avyttring av fastigheter

Ökning övriga anläggningstillgångar

-1 074

-989

581

-31

-2 155

-1 047

411

-52

Kassaflöde från investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

-1 513 -2 843

Lämnad utdelning

Upptagna lån

Amortering låneskuld

Minskning övriga långfristiga skulder

-403

5 653

-4 499

-125

-365

6 567

-4 378

-1

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Förändring likvida medel

Likvida medel vid periodens början

626

177

75

1 823

4

71

Likvida medel vid periodens slut 24 252 75
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RESULTATRÄKNING FÖR MODERBOLAGET

Belopp i Mkr Not

1-2

2016 2015

Nettoomsättning

Rörelsekostnader

32

8,11,32

131

-138

147

-127

Rörelseresultat

Resultat från finansiella poster

-7 20

Resultat från andelar i koncernföretag

Resultat från övriga värdepapper och fordringar som är anläggningstillgångar

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter

Räntekostnader och liknande resultatposter

Värdeförändring derivat

33

34

35

13

1 182

345

0

-535

-265

1 283

342

0

-504

269

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 36

720

56

1 410

119

Resultat före skatt 

Skatt på årets resultat 14

776

89

1 529

-55

Årets resultat 865 1 474

RAPPORT ÖVER RESULTAT OCH ÖVRIGT TOTALRESULTAT FÖR MODERBOLAGET 

Årets resultat 865 1 474

Årets övrigt totalresultat – –

Årets totalresultat 865 1 474
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BALANSRÄKNING FÖR MODERBOLAGET

Belopp i Mkr

TILLGÅNGAR

Not 2016 2015

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Inventarier

Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i koncernföretag
Fordringar hos koncernföretag
Andelar i joint ventures
Fordringar hos joint ventures
Andra långfristiga värdepappersinnehav 
Andra långfristiga fordringar
Uppskjuten skattefordran

17

37

18
19
20
21
38

5

8 472
10 432

22
17
21

208
302

3

8 624
10 954

36
17
21

207
213

Summa finansiella anläggningstillgångar 19 474 20 072

Summa anläggningstillgångar

Omsättningstillgångar

19 479 20 075

Kundfordringar
Övriga fordringar
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Kassa och bank

23
24

0
1

11
152

1
1
7
0

Summa omsättningstillgångar 164 9

Summa tillgångar 

EGET KAPITAL OCH SKULDER  

19 643 20 084

Eget kapital 25

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Årets totalresultat

192

2 230
865

192

1 159
1 474

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Avsättningar
Avsättningar till pensioner 27

3 095
3  287

11

2 633
2 825

9

Långfristiga skulder 
Långfristiga räntebärande skulder 
Skulder till koncernföretag
Derivatinstrument

28

29

12 638
1 988
1 144

11 983
3 196

879

Summa långfristiga skulder

Kortfristiga skulder

15 770 16 058

Kortfristiga räntebärande skulder 
Leverantörsskulder
Övriga skulder
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

28

30

453
5
6

111

1 076
3
9

104

Summa kortfristiga skulder 575 1 192

Summa eget kapital och skulder 19 643 20 084
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FÖRÄNDRING I EGET KAPITAL FÖR MODERBOLAGET

Belopp i Mkr Not
Aktie-

kapital
Bundna
reserver

Fritt eget
kapital

Summa
eget kapital

25

Eget kapital 1 januari 2015
Lämnad utdelning

Årets totalresultat 

Eget kapital 31 december 2015

192
–

–

192

0
–

–

0

1 524
-365

1 474

2 633

1 716
-365

1 474

2 825

Eget kapital 1 januari 2016
Lämnad utdelning 

Årets totalresultat 

192
–

–

0
–

–

2 633
-403

865

2 825
-403

865

Eget kapital 31 december 2016 192 0    3 095 3 287

KASSAFLÖDESANALYS FÖR MODERBOLAGET 

Belopp i Mkr

LÖPANDE VERKSAMHETEN

Not 2016 2015

Rörelseresultat

Avskrivningar 

Erhållen ränta och utdelning

Erlagd ränta 

-7

1

1 672

-493

20

0

2 460

-516

Kassaflöden före förändring av rörelsekapital

FÖRÄNDRING AV RÖRELSEKAPITAL

1 173 1 964

Förändring av rörelsefordringar

Förändring av rörelseskulder

-3

2

2

-48

Summa förändring av rörelsekapital
Kassaflöde från den löpande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN 

-1
1 172

-46
1 918

Förvärv av anläggningstillgångar 

Lämnade aktieägartillskott

Förvärv av andelar i koncernföretag

Försäljning andelar i koncernföretag 

Minskning/ökning fordringar på koncernföretag 

Minskning/ökning övriga finansiella anläggningstillgångar

-3

-215

-8

214

537

15

0

-485

-477

144

-1 931

-23

Kassaflöde från investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

540 -2 772

Lämnad utdelning

Upptagna lån

Amortering låneskuld 

Minskning/ökning övriga långfristiga skulder och avsättningar

Erhållna koncernbidrag

-403

3 881

-3 886

-1 208

56

-365

4 415

-3 485

137

119

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -1 560 821

Förändring likvida medel

Likvida medel vid periodens början

152

0

-33

33

Likvida medel vid periodens slut 24 152 0

FÖ
RÄ

N
D

RIN
G

 I EG
ET K

A
PITA

L M
O

D
ERBO

LA
G

ET – K
A

SSA
FLÖ

D
ESA

N
A

LY
S M

O
D

ERBO
LA

G
ET 



Noter  |  Finansiella rapporter  93

Noter
Belopp i Mkr om inget annat anges.

NOT 1 Väsentliga redovisningsprinciper

Allmän information
Koncernredovisningen och årsredovisningen för Wihlborgs  
Fastigheter AB (moderbolaget) för räkenskapsåret 2016 har god­
känts av styrelsen och verkställande direktören för publicering den 
10 mars 2017 och föreläggs årsstämman den 26 april 2017 för fast­
ställande. Moderbolaget är ett svenskt aktiebolag (publ) med säte 
i Malmö. Moderbolagets funktionella valuta är svenska kronor som 
även utgör rapporteringsvalutan för moderbolaget och koncernen.

Överensstämmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med International 
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International 
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningar från IFRS 
Interpretations Committee sådana de antagits av EU. Vidare har 
koncernredovisningen upprättats i enlighet med Rådet för finansiell 
rapporteringsrekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings­
regler för koncerner. Moderbolagets årsredovisning är upprättad i 
enlighet med Årsredovisningslagen och med tillämpning av Rådet 
för finansiell rapporteringsrekommendation RFR 2 Redovisning för 
juridiska personer. Avvikelserna mellan koncernens och moder­
bolagets redovisningsprinciper framgår i avsnittet ”Moderbolagets 
redovisningsprinciper” nedan.

Grunder för redovisningen
Tillgångar och skulder är redovisade baserat på anskaffningsvärden, 
förutom förvaltningsfastigheter samt derivatinstrument som värde­
ras till verkligt värde. 

Användning av bedömningar och uppskattningar 
För att kunna upprätta redovisningen enligt god redovisningssed 
måste företagsledningen och styrelsen göra bedömningar och 
antaganden som påverkar redovisade tillgångs- och skuldposter 
respektive intäkts- och kostnadsposter samt lämnad information  
i övrigt. Dessa bedömningar baseras på erfarenheter och de olika 
antaganden som ledningen och styrelsen bedömer vara rimliga 
under rådande omständigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig från 
dessa bedömningar om andra antaganden görs eller om förut­
sättningarna ändras. 

Redovisningen är särskilt känslig för de bedömningar och an­
taganden som ligger till grund för värderingen av förvaltningsfastig­
heter. Ytterligare information om värderingsunderlag och värde­
ringsmetoder gällande fastighetsvärderingen finns på sidan 81–82  
i denna årsredovisning, se även not 12 och 16.

Väsentliga tillämpade redovisningsprinciper
De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillämpats konse­
kvent på samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella 
rapporter, såvida inte något annat anges nedan.

Nya redovisningsregler 

Ändringar från 1 januari 2016
Nya standarder som trätt ikraft 2016 har inte haft någon väsentlig 
påverkan på Wihlborgs finansiella rapportering. 

Nya standarder och tolkningar från 1 januari 2017 och framåt
IFRS 9 Finansiella instrument kommer att ersätta IAS 39 från och 
med 1 januari 2018. Rekommendationen innebär nya principer för 
hur finansiella tillgångar och skulder ska klassificeras och värderas. 
IFRS 9 innebär även ny modell för kreditreserveringar som tar hän­
syn till bolagets förväntade kreditförluster. Detta får i praktiken inte 
någon väsentlig påverkan på Wihlborgs då merparten av intäkterna 
betalas i förskott, men kan innebära ytterligare dokumentation. 
IFRS 9 medför högre flexibilitet för vilka transaktioner som säkrings­
redovisning kan tillämpas på. Wihlborgs säkrar nettoinvesteringen 
i Danmark via lån i danska kronor och säkringsredovisar redan det. 
Enligt de nya reglerna finns även möjlighet att säkringsredovisa ej 
stängningsbara ränteswappar. Wihlborgs har ännu ej beslutat om så 
kommer att ske. Utöver eventuell förändring i säkringsredovisningen 
kommer IFRS 9 främst påverka dokumentation och upplysningar. 

IFRS 15 Intäkter från avtal med kunder börjar gälla från och med 
1 januari 2018 och innebär en modell för intäktsredovisning som 
baseras på när kontrollen av en vara eller tjänst överförs till kunden. 
Wihlborgs intäkter består av hyresintäkter och försäljningsintäkter 
från fastigheter. Vad gäller fastighetsförsäljningar redovisar  
Wihlborgs idag, givet sedvanliga avtalsvillkor, dessa på tillträdes- 
dagen och bedöms inte påverkas av de nya reglerna. Vidare medför 
standarden utökat upplysningskrav kring försäljningen, t ex om det 
finns det någon form av rörlig eller villkorad köpeskilling och/eller 
inslag av finansiering. Vad gäller hyresintäkter ska bolaget dra gräns 
mellan hyres- och tjänsteintäkter, och det kan bli så att det som  
benämns vidarefakturering ska redovisas som tjänsteintäkt enligt 
IFRS 15. För olika vidarefaktureringar kan distinktionen mellan 
huvudman och agent påverka intäktsredovisningen vilket i sin tur 
avgörs av om Wihlborgs agerar som huvudman eller agent. Under 
2017 kommer en genomgång göras av hyresavtalen för att klargöra 
om vidarefakturering ska redovisas enligt IFRS 15 och i så fall huvud­
man vs agentförhållandet.         

IFRS 16 Leases, kommer att ersätta IAS 17 Leasingavtal från och med 
1 januari 2019 men har ännu inte godkänts av EU. IFRS 16 introdu­
cerar en ”right of use model” och innebär för leasetagaren att i stort 
sett samtliga leasingavtal skall redovisas i rapporten över finansiell 
ställning. Klassificeringen i operationella och finansiella leasing­
avtal skall inte göras. I resultaträkningen redovisas avskrivningar 
på tillgången och räntekostnader på skulden. Standarden innebär 
mer omfattande upplysningskrav jämfört med nuvarande standard. 
För leasegivare innebär IFRS 16 inga större skillnader jämfört med 
IAS 17. För Wihlborgs del är bedömningen att IFRS 16 inte får någon 
väsentlig påverkan.  

Wihlborgs bedömer att övriga nya och ändrade standarder och 
tolkningar, som inte har trätt ikraft, inte väntas få någon väsentlig 
påverkan på koncernens finansiella rapporter när de tillämpas  
för första gången.
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Definition av segment 
Wihlborgs redovisar fyra geografiska marknadsområden: Malmö, Hel­
singborg, Lund och Köpenhamn. Varje marknadsområde motsvarar 
ett rörelsesegment vars intäkter och kostnader följs upp regelbundet 
genom rapportering till verkställande direktören som är koncernens 
högste verkställande beslutsfattare. Koncernledningen följer upp 
driftsresultatet samt värdeförändringar i fastigheter, övriga resultat­
poster fördelas ej per marknadsområde. På tillgångssidan sker upp­
följning av investeringar i fastigheterna samt deras verkliga värden.

Koncernredovisning 
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Wihlborgs Fastig-
heter AB och samtliga bolag i vilka moderbolaget direkt eller  
indirekt har ett bestämmande inflytande. Bestämmande inflytande 
innebär direkt eller indirekt en rätt att utforma ett företags finansiella 
och operativa strategier i syfte att erhålla ekonomiska fördelar. Kon­
cernredovisningen bygger på redovisningshandlingar upprättade för 
samtliga koncernbolag per 31 december och har upprättats enligt 
förvärvsmetoden. De koncernbolag som förvärvades i december 
2004 tas i denna koncern upp till de värden de redovisats till i Fabe­
gekoncernen enligt reglerna om gemensam kontroll.

Koncernens utlandsverksamheter har som funktionell valuta 
den valuta i vilken respektive koncernenhet bedriver sin affärsverk­
samhet. Resultat- och balansräkningar för utlandsverksamheter 
omräknas till SEK, vilket innebär att balansräkningarna omräknas 
till balansdagens kurser, förutom eget kapital som omräknas till 
historisk kurs. Resultaträkningarna omräknas till periodens genom­
snittskurs. Den omräkningsdifferens som uppstår vid omräkning  
till SEK redovisas i övrigt totalresultat. 

Förvärv av fastigheter via bolag 
Ett bolagsförvärv kan betraktas som antingen ett tillgångsförvärv 
eller ett rörelseförvärv. Bolagsförvärv vars primära syfte är att kom­
ma över det köpta bolagets fastigheter och där bolagets eventuella 
förvaltningsorganisation och administration har en underordnad 
betydelse för förvärvets genomförande, behandlas som tillgångs­
förvärv. Bolagsförvärv där det köpta bolagets förvaltningsorganisa­
tion och administration har stor betydelse för förvärvets genom­
förande och värdering, behandlas istället som rörelseförvärv. 

Samtliga förvärv som skett efter koncernens bildande har redo­
visats som tillgångsförvärv. Vid tillgångsförvärv redovisas ingen upp­
skjuten skatt på fastigheternas övervärde, eventuell rabatt hänförbar 
till den uppskjutna skatten minskar istället fastighetsvärdet. Vid 
värdering till verkligt värde efter förvärvstillfället justeras fastighets­
värdet med erhållen rabatt. 

Samarbetsarrangemang 
Bolag där Wihlborgs har ett långsiktigt ägarengagemang, och 
tillsammans med en eller flera samarbetspartner har ett bestäm­
mande inflytande, delas upp i joint venture eller gemensamma 
verksamheter beroende på om koncernen har direkt rätt till tillgång­
ar och åtaganden i skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint 
venture). Bedömningen utgår från strukturen på investeringen, den 
legala formen, avtalsmässiga överenskommelser samt övriga fakto­
rer och omständigheter. Joint venture redovisas i koncernens resul­
tat- och balansräkningar enligt kapitalandelsmetoden vilket innebär 
att i koncernens rapport över resultat redovisas årligen Wihlborgs 
andel av resultatet. I balansräkningen justeras värdet av andelarna 
med resultatandelen samt med eventuella utdelningar. 

För gemensamma verksamheter ingår Wihlborgs direkta del av 
tillgångar, skulder, intäkter och kostnader i koncernredovisningen. 
De tillgångar, skulder, intäkter och kostnader som inte kan fördelas 
direkt på delägarna fördelas utifrån ägarandelen. I koncernen sker 
eliminering av interna mellanhavanden.  

Redovisningen avseende samarbetsarrangemang baseras på se­
nast tillgängligt bokslut för respektive bolag justerad för eventuella 
avvikelser i redovisningsprinciper. 

Transaktioner i utländsk valuta
Transaktioner i utländsk valuta omräknas till svenska kronor med 
valutakursen vid transaktionstidpunkten. Monetära tillgångar och 
skulder i utländsk valuta omräknas till balansdagens kurs, varvid 
kursdifferenser resultatbokförs. Kursdifferenser avseende rörelse­
fordringar och -skulder redovisas i rörelseresultatet, medan kurs­
differenser hänförliga till finansiella tillgångar och skulder redovisas 
som resultat från finansiella poster.

Säkring av nettoinvestering i en utlandsverksamhet
För att reducera valutarisker avseende nettotillgångar i utlandsverk­
samheter har lån upptagits i utländsk valuta. Vid bokslutstillfällena 
omräknas lån till balansdagskurs. Den effektiva delen av periodens 
valutakursförändringar avseende säkringsinstrumenten redovisas i 
övrigt totalresultat för att möta omräkningsdifferenserna avseende 
nettotillgångarna i utlandsverksamheterna. I de fall säkringen inte 
är helt effektiv redovisas den ineffektiva delen i årets resultat. De 
ackumulerade omräkningsdifferenserna från både nettoinvestering 
och säkringsinstrument löses upp och redovisas i årets resultat när 
utlandsverksamhet avyttras. 

Intäkter 
Hyresintäkter i fastighetsförvaltningen aviseras i förskott och resul­
tatförs i den period som de avser. I hyresintäkterna ingår fakture­
rade tillägg såsom till exempel el, värme och fastighetsskatt. I de 
fall hyresgäst under viss tid medges en reducerad hyra och under 
annan tid en högre hyra, periodiseras denna under- respektive 
överhyra linjärt över kontraktets löptid såvida hyresreduktionen ej 
beror på successiv inflyttning eller liknande. Inkomster i samband 
med förtidsinlösta hyreskontrakt intäktsförs omgående om inga 
kvarstående förpliktelser finns gentemot hyresgästen. Intäkter från 
fastighetsförsäljningar redovisas när de väsentliga riskerna och 
förmånerna förknippade med ägandet av fastigheterna övergått till 
köparen, och då det är sannolikt att de ekonomiska fördelarna som 
är förknippade med försäljningen kommer att tillfalla Wihlborgs. 
Detta innebär vanligtvis att redovisning sker vid köparens tillträde. 
Resultatet från fastighetsförsäljning redovisas som värdeförändring 
och avser skillnaden mellan erhållet försäljningspris efter avdrag 
för försäljningsomkostnader, och redovisat värde i senaste kvartals­
rapport med justering för nedlagda investeringar därefter. I de fall 
försäljning av fastighet sker via bolag redovisas den del av resultatet 
som är hänförbar till tidigare uppbokad uppskjuten skatt i resultatet 
på raden för skatt på årets resultat. 

Tomträtter och avtal som leasetagare
Wihlborgs är leasetagare i tomträttsavtal som, sett ur ett redovis­
ningsperspektiv, är ett operationellt leasingavtal. Tomträttsavgälden 
redovisas som kostnad för den period den avser. Det finns också 
ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, där Wihlborgs är 
leasetagare. Även dessa leasingavtal, som främst avser personbilar, 
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redovisas som operationella leasingavtal och kostnaden redovisas  
i årets resultat linjärt över leasingperioden.

Kostnader 
I begreppet fastighetskostnader ingår samtliga kostnader för för­
valtningsfastigheterna. Detta inkluderar direkta fastighetskostnader 
såsom kostnader för drift, underhåll, tomträttsavgäld och fastighets­
skatt. Begreppet inkluderar även indirekta fastighetskostnader 
såsom kostnader för uthyrning och fastighetsadministration. I be­
greppet central administration ingår kostnader för koncernledning 
samt kostnader för att vara ett publikt bolag och andra kostnader 
som sammanhänger med bolagsformen, inkluderande central 
annonsering och annan marknadsföring. 

Ersättning till anställda
Ersättningar till anställda i form av löner, betald semester, betald 
sjukfrånvaro med mera redovisas i takt med intjänandet. Beträffande 
pensioner och andra ersättningar efter avslutad anställning klassi­
ficeras dessa som avgiftsbestämda eller förmånsbestämda planer. 
Åtaganden beträffande de avgiftsbestämda planerna fullgörs genom 
premier till fristående myndigheter eller företag vilka administrerar 
planerna. Ett antal anställda i Wihlborgs har ITP-plan med fortlöpan­
de utbetalningar till Alecta. Denna ska enligt IFRS klassificeras som 
förmånsbestämd plan som omfattar flera arbetsgivare. Då det inte 
föreligger tillräcklig information för att redovisa dessa som förmåns­
bestämda redovisas dessa som avgiftsbestämda planer.

Samtliga anställda, utom verkställande direktören, kan erhålla 
andelar i Wihlborgs Vinstandelsstiftelse, som är en från Wihlborgs 
helt fristående stiftelse. Avsättning till vinstandelsstiftelsen redo­
visas som en personalkostnad i den period som vinstandelarna är 
hänförbara till.

Finansiella intäkter och kostnader 
Finansiella intäkter avser ränteintäkter samt realiserade vinster på 
finansiella tillgångar som kan säljas. Ränteintäkter resultatförs i den 
period de avser. Utdelning på aktier redovisas i den period rätten att 
erhålla betalning bedöms som säker. 

I finansiella kostnader ingår ränta och andra kostnader hänförliga 
till finansieringen av verksamheten. 

I finansiella kostnader ingår även nedskrivningar samt realiserade 
förluster på finansiella tillgångar som kan säljas. 

Wihlborgs aktiverar ränteutgifter som är hänförbara till produk- 
tionen av större ny-, till- och ombyggnationer i koncernredovisning­
en. Vid beräkning av låneutgift att aktivera har låneportföljens  
genomsnittliga räntesats använts. Ränteutgifterna har belastat 
resultatet för den period de avser, utom till den del de inräknats  
i ett byggprojekts anskaffningsvärde, och redovisas med tillämpning 
av effektivräntemetoden. I enskilda bolags redovisning belastar 
samtliga låneutgifter resultatet för det år till vilket de hänför sig. 

Utgifter för uttagna pantbrev kostnadsförs inte utan aktiveras 
som fastighetsinvestering.

Förvaltningsresultat
I IAS 1 föreskrivs vilken information som ska redovisas i rapporten 
över resultat och i bilaga beskrivs hur densamma kan ställas upp. 
Emellertid är vare sig det som föreskrivs eller det som beskrivs 
uttömmande eller inriktat på hur ett fastighetsförvaltande företag 
i Sverige har utvecklats, och en ganska tydlig tendens kan ses. 
Med hänsyn till detta redovisas förvaltningsresultat i ett avsnitt och 

värdeförändringar på fastigheter och derivat i ett eget avsnitt mellan 
förvaltningsresultat och resultat före skatt.

Skatter
Skatt på årets resultat inkluderar såväl aktuell som uppskjuten in­
komstskatt för svenska och utländska koncernenheter. Aktuell skatt 
baseras på årets skattepliktiga resultat, vilket skiljer sig från årets 
redovisade resultat genom att det justerats för ej skattepliktiga 
intäkter, ej avdragsgilla kostnader samt för förändring av temporära 
skillnader mellan redovisade och skattemässiga värden för tillgång­
ar och skulder. Koncernens aktuella skatt har beräknats utifrån de 
skattesatser som gällt på balansdagen.

Vid beräkning av uppskjutna skatter tillämpas balansräknings­
metoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och 
fordringar för alla temporära skillnader mellan redovisade och 
skattemässiga värden för tillgångar och skulder samt för övriga 
skattemässiga avdrag eller underskott. Uppskjutna skatteskulder 
och skattefordringar beräknas utifrån den förväntade skattesatsen 
vid tidpunkten för återföring av den temporära skillnaden. Vid vär­
dering av skattemässiga underskottsavdrag görs en bedömning av 
sannolikheten att underskotten kan utnyttjas. I underlaget för upp­
skjutna skattefordringar har underskott behäftade med betydande 
osäkerhet exkluderats. 

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas 
om de avser inkomstskatt till samma skattemyndighet och om 
koncernen kan reglera skatten med ett nettobelopp. Såväl aktuell 
som uppskjuten skatt redovisas i resultaträkningen som intäkt eller 
kostnad utom i de fall då underliggande transaktion bokas i övrigt 
totalresultat. I dessa fall redovisas även skatten i övrigt totalresultat.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige ger möjlighet att skjuta upp skatte­
betalning genom avsättning till obeskattade reserver i balanräkning­
en via resultaträkningsposten bokslutsdispositioner. Lagstiftningens 
avskrivningsregler möjliggör avskrivningar utöver avskrivningar 
enligt plan. I koncernredovisningen redovisas dock inte boksluts­
dispositioner och obeskattade reserver. I koncernens balansräkning 
har de obeskattade reserverna delats upp i uppskjuten skatteskuld 
respektive eget kapital. Eliminering av eget kapital sker därefter  
så att endast intjänat eget kapital efter förvärvstillfället kvarstår.  
I koncernens resultaträkning fördelas avsättning till eller upplösning 
av obeskattade reserver mellan uppskjuten skatt och årets resultat.

Förvaltningsfastigheter 
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som förvaltnings­
fastigheter då de innehas i syfte att generera hyresintäkter eller 
värdeökning eller en kombination av dessa. Förvaltningsfastigheter­
na redovisas till verkligt värde i balansräkningen i enlighet med IAS 
40 vilket innebär att några avskrivningar inte redovisas i resultat­
räkningen. 						    
     Värdeförändringen redovisas på särskild rad i resultaträkningen 
och beräknas utifrån värderingen vid periodens slut jämfört med 
värderingen från föregående år, alternativt anskaffningsvärdet 
om fastigheten förvärvats under året, med tillägg för under året 
aktiverade tillkommande utgifter. Värdeförändringen för avyttrade 
fastigheter framgår av redovisningsprinciperna för intäkter från 
fastighetsförsäljningar. 

Förvaltningsfastigheterna värderas kvartalsvis enligt en intern 
värderingsmodell. Värderingen av förvaltningsfastigheterna har 
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Hantering av finansiella risker
Likviditets- och finansieringsrisk
Med likviditets- och finansieringsrisk avses risken att inte kunna 
uppfylla betalningsförpliktelser som en följd av otillräcklig likviditet 
eller svårigheter att uppta nya lån. Wihlborgs ska kunna genomföra 
affärer när tillfälle ges och alltid kunna möta sina åtaganden. Finan­
sieringsrisken ökar om bolagets kreditvärdighet försämras eller 
en stor del av skuldportföljen förfaller vid ett eller några enstaka 
tillfällen. 

Likviditetsrisken hanteras dels genom regelbundna likviditets­
prognoser och dels genom att Wihlborgs har tillgång till krediter 
eller likvida medel som kan lyftas med kort varsel för att jämna ut 
svängningar i betalningsflöden. Checkräkningskrediten uppgick vid 
årsskiftet till 234 Mkr, varav 32 Mkr var utnyttjade. 

Finansieringrisk är risken för att finansiering saknas eller är 
mycket oförmånlig vid en viss tidpunkt. Enligt finanspolicyn sätts 
målet för kapitalstrukturen för att tillgodose avkastning på eget 
kapital, möjlighet att erhålla erforderlig lånefinansiering och 
säkerställa utrymme för investeringar. Merparten av de räntebäran­
de skulderna, som vid årsskiftet uppgick till 17 553 Mkr (16 265), 
är upptagna i moderbolaget mot ställande av säkerheter i form 
av reversfordringar på dotterbolagen, med däri pantförskrivna 
fastighetsinteckningar. Säkerheterna kompletteras i merparten av 
fallen med villkor i avtalen med kreditgivarna om belåningsgrad och 
räntetäckningsgrad, så kallade finansiella covenanter. Covenanterna 
till kreditgivarna är utfärdade med betryggande marginal till  
Wihlborgs mål för kapitalstruktur. Målen är att uppvisa en soliditet 
om lägst 30 procent samt en belåningsgrad om högst 60 procent. 
Per den 31 december var soliditeten 34,3 procent (30,6) och belå­
ningsgraden 53,6 procent (56,8), vilket ger en stabil plattform för 
framtida expansion. 

I syfte att begränsa finansieringsrisken ska Wihlborgs eftersträva 
att slutförfallodatum på krediter sprids ut så långt det är marknads­
mässigt möjligt. Wihlborgs har ett totalt kreditutrymme om  
18 900 Mkr (17 189), varav 17 553 Mkr (16 265) var utnyttjat per  
31 december 2016. Genom långfristiga kreditlöften har Wihlborgs 
tillgång till finansiering säkerställts. Den genomsnittliga kapital­
bindningstiden inklusive lånelöfte uppgick till 5,9 år (4,1). I nedan­
stående tabell visas de kreditfaciliteter som fanns vid årsskiftet. 

Kreditfaciliteter

     2016      2015

Belopp,  
Mkr  

Utnyttjat, 
Mkr 

Belopp,  
Mkr 

Utnyttjat, 
Mkr 

Långfristiga bindande
låneavtal i bank 

Kortfristiga bindande 
låneavtal i bank 

Checkkredit 

Summa låneavtal 

Obligation säkerställd, 
ram 880 Mkr 

Obligation icke- 
säkerställd, ram 4 000 

 
15 161

2 220 

234

17 615

 
785

 
500

 
14 016

2 220 

32

16 268

 
785

 
500

 
13 762

1 931 

211

15 904

 
785

 
500

 
13 301

1 630 

49

14 980

 
785

 
500

18 900 17 553 17 189 16 265
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Ränteförfallostruktur 2016

Exkl    
derivat

Ränte- 
derivat  

Netto, Mkr  Snittränta, % 

2017
2018
2019
2020
2021
>2021 

16 559
0

154
0
0

840

-9 500
0
0
0

4 000
5 500

7 059
0

154
0

4 000
6 340

1,36
0,00
0,97
0,00
3,74
3,76

17 553 0 17 553 2,76

Förfallostruktur kreditramavtal

     2016-12-31      2015-12-31
Avtal, Mkr  Utnyttjat Avtal, Mkr Utnyttjat 

0–1 år
1–2 år
2–3 år
3–4 år
4–5 år
> 5 år

2 220
4 310
8 716

226
0

3 428

2 220
3 960
7 719

226
0

3 428

2 106
4 875
6 768
1 290

0
2 150

1 680
4 727
6 418
1 290

0
2 150

18 900 17 553 17 189 16 265

Ränterisk
Räntekostnaderna är den enskilt största kostnadsposten för 
Wihlborgs. Hur mycket och hur snabbt en ränteförändring får 
genomslag i resultatet beror på vald räntebindningstid. En känslig­
hetsanalys avseende räntekostnaderna visar att vid en ökning 
respektive minskning av marknadsräntan med 1 procentenhet skulle 
räntekostnaderna öka med 29,7 Mkr respektive 30,4 Mkr. Att en 
räntenedgång medför en ökad räntekostnad beror på att den rörliga 
räntebasen (STIBOR) i ett antal bankavtal inte kan gå lägre än noll, 
medan den rörliga räntan i räntederivaten kan gå under noll. 

Med ränterisk avses risken för en resultat- och kassaflödes­
påverkan genom en förändring av marknadsräntan, ränterisken 
beräknas som avvikelsen mellan den aktuella snitträntan i portföljen 
och marknadsräntan. Enligt finanspolicyn ska räntetäckningsgraden 
alltid överstiga 2,0 gånger, per årsskiftet var räntetäckningsgraden 
3,3 gånger (3,2).

Genom en kombination av lån med kort räntebindning och 
utnyttjande av finansiella instrument i form av ränteswappar kan 
räntebindningstiden samt räntenivån anpassas så att målen för 
finansverksamheten nås med begränsad ränterisk. Detta utan att 
underliggande lån behöver omförhandlas. För att hantera ränterisken 
och uppnå en jämn utveckling av finansnettot har den genomsnittliga 
räntebindningen för Wihlborgs räntebärande låneskuld anpassats 
efter bedömd risknivå och ränteförväntningar. Wihlborgs har ett 
ränteråd som tar fram förslag till styrelsen om räntebindningstider 
och räntenivåer som underlag för beslut. Nedanstående tabell visar 
ränteförfallostruktur per 31 december 2016.
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Löner, andra ersättningar och         Koncernen              Moderbolag

sociala kostnader 2016 2015 2016 2015

Pensionkostnader (exkl särskild 
löneskatt)

Verkställande direktör

Övriga ledande befattningshavare   

Övriga anställda

Övriga sociala kostnader 

 

1,5

1,5

7,3

22,8

 

1,5

1,6

6,4

20,1

 

1,5

1,5

6,1

22,2

 

1,5

1,6

5,7

19,6

Summa 33,1 29,6 31,3 28,4

Ersättning till ledande befattningshavare

Principer
Till styrelsens ordförande och ledamöter utgår arvode enligt 
årsstämmans beslut och är oförändrade jämfört med föregående 
år. Styrelsens ordförande har erhållit 230 tkr och övriga ledamöter, 
förutom verkställande direktören, 135 tkr vardera. Ersättning till 
verkställande direktören och andra ledande befattningshavare ut­
görs av grundlön, övriga förmåner och pension. Med andra ledande 
befattningshavare avses koncernledningen, som förutom vd består 
av ekonomi- och finanschef, kommunikationschef, projekt- och 
utvecklingschef samt HR-chef. Till koncernledningen utgår inga 
särskilda rörliga eller aktiekursrelaterade ersättningar.

Ersättningar och övriga förmåner under året
Övriga förmåner avser tjänstebil. Pensionskostnad avser den kost­
nad som påverkar årets resultat. Pensionsåldern för verkställande 
direktören är 65 år. Kostnader för verkställande direktörens pension 
utgår med en premie om 35 procent av den pensionsgrundande 
lönen under anställningstiden. För andra ledande befattningshavare 
gäller ITP-plan eller motsvarande och pensionsåldern är 65 år.

För ett antal tjänstemän i Sverige tryggas ITP 2-planens förmåns­
bestämda pensionsåtaganden för ålders- och familjepension genom 
en försäkring i Alecta. Enligt ett uttalande från Rådet för finansiell 
rapportering, UFR 3 Klassificering av ITP-planer som finansieras 
genom försäkring i Alecta, är detta en förmånsbestämd plan som 
omfattar flera arbetsgivare. För räkenskapsåret 2016 har bolaget 
inte haft tillgång till information för att kunna redovisa sin propor­
tionella andel av planens förpliktelser, förvaltningstillgångar och 
kostnader vilket medfört att planen inte varit möjlig att redovisa som 
en förmånsbestämd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom 
en försäkring i Alecta redovisas därför som en avgiftsbestämd plan. 
Premien för den förmånsbestämda ålders- och familjepensionen är 
individuellt beräknad och är bland annat beroende av lön, tidiga­
re intjänad pension och förväntad återstående tjänstgöringstid. 
Förväntade avgifter nästa rapportperiod för ITP2-försäkringar 
som är tecknade i Alecta uppgår till 2,5 Mkr (2,3). Den kollektiva 
konsolideringsnivån utgörs av marknadsvärdet på Alectas tillgångar 
i procent av försäkringsåtagandena beräknade enligt Alectas för­
säkringstekniska metoder och antaganden, vilka inte överensstäm­
mer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivån ska normalt 
tillåtas variera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas kollektiva 
konsolideringsnivå understiger 125 procent eller överstiger 155 
procent ska åtgärder vidtas i syfte att skapa förutsättningar för att 
konsolideringsnivån återgår till normalintervallet. Vid låg konsolide­
ring kan en åtgärd vara att höja det avtalade priset för nyteckning 

och utökning av befintliga förmåner. Vid hög konsolidering kan en 
åtgärd vara att införa premiereduktioner. Vid utgången av 2016 upp­
gick Alectas överskott i form av den kollektiva konsolideringsnivån 
till 149 procent (153).

Avgångsvederlag
För verkställande direktören gäller en ömsesidig uppsägningstid om 
sex månader. Vid uppsägning från Wihlborgs sida har vd rätt till ett 
avgångsvederlag motsvarande 18 månadslöner. Avgångsvederlaget 
avräknas mot andra inkomster. Vid uppsägning från verkställande 
direktörens sida utgår inget avgångsvederlag. Mellan bolaget och 
andra ledande befattningshavare gäller en ömsesidig uppsägnings­
tid om 4–6 månader. Vid uppsägning från bolagets sida erhålls ett 
avgångsvederlag upp till 12 månader. Avgångsvederlaget avräknas 
mot andra inkomster. Vid uppsägning från övriga ledande befatt­
ningshavares sida utgår inget avgångsvederlag.

Beredningsunderlag
Ersättningar till verkställande direktören för verksamhetsåret 2016 
har beslutats av styrelsen. Andra ledande befattningshavares ersätt­
ningar har beslutats av verkställande direktören. 

Vinstandelsstiftelse
Wihlborgs har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga anställ­
da förutom verkställande direktören. Avsättningen till vinstandels­
stiftelsen kan maximalt uppgå till ett prisbasbelopp per anställd och 
år och baseras på en kombination av Wihlborgs resultat exklusive 
värdeförändringar på fastigheter och derivat, avkastningskrav på 
eget kapital samt utdelning till aktieägare. Vinstandelsstiftelsen ska 
placera sina tillgångar i aktier i Wihlborgs Fastigheter AB. Utbetalning 
till de anställda sker i enlighet med fastställda stadgar i stiftelsen.  
I personalkostnader för 2016 ingår avsättning till vinstandelsstiftel­
sen med 4,3 Mkr (4,0).

NOT 9  |  Övriga intäkter

Avser andra intäkter än intäkter hänförbara till egen fastighets­
förvaltning innefattande projektledning och fastighetsförvaltning åt 
utomstående bolag.

NOT 10  |  Central administration  
och marknadsföring

Avser kostnader för koncernledning och koncerngemensamma 
funktioner för finans, personal, redovisning, IT och investor  
relations med mera, samt andra kostnader för att vara ett publikt 
börsnoterat bolag. Fastighetsrelaterad administration ingår inte 
utan redovisas bland fastighetskostnaderna.
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–	 Skattemässigt utnyttjade underskottsavdrag ej belastar koncern­
resultatet.

Beräkning aktuell skatt på
årets resultat i koncernen 2016 2015

Resultat före skatt
Värdeförändringar
Skattemässiga avskrivningar fastigheter
Direktavdrag hyresgästanpassningar
och komponentbyten m m
Skattepliktigt resultat fastighetsförsäljningar
Övrigt

3 274
-2 239

-704

-355
9

-12

2 859
-1 884

-614

-335
75
38

Skattepliktigt resultat före underskottavdrag
Underskottsavdrag, ingående balans
Justering ingående underskott för om-
värdering och förvärv
Underskottsavdrag, utgående balans

Skattepliktigt resultat

-27
-1 059

-2 004
3 120

30

139
-1 178

–
1 059

20

Aktuell skatt på årets resultat -7 -4

NOT 15  |  Redogörelse för övrigt  
totalresultat samt förändring reserver

Omräkningsreserven innefattar alla valutadifferenser som uppstår 
vid omräkning av finansiella rapporter från utländska dotterbolag 
som har upprättat sina finansiella rapporter i annan valuta än den 
valuta koncernens finansiella rapporter presenteras i.

Vidare består omräkningsreserven av valutakursdifferenser som 
uppstår vid omräkning av skulder och annat som upptagits som 
säkringsinstrument av en nettoinvestering i utländsk verksamhet. 
Då utländskt dotterbolag avvecklas eller säljs överförs dess del av 
omräkningsreserven till årets resultat. I eget kapital redovisas reser­
ver som en särskild post. Olika reserver kan förekomma men för 
närvarande omfattar posten reserver enbart omräkningsreserven.

2016
Ingående 

Balans
Årets förändring 

omräkningsreserv
Överfört till 

årets resultat
Utgående 

Balans

Omräkning netto-
investeringar i
utländska verksamheter
Säkring av valutarisk 
i utlandsverksamheten
Skatt hänförligt till 
ovanstående poster

10

51

-15

47

-38

5

–

–

–

57

13

-10

46 14 – 60

2015
Ingående 

Balans
Årets förändring 

omräkningsreserv
Överfört till 

årets resultat
Utgående 

Balans

Omräkning netto-
investeringar i
utländska verksamheter
Säkring av valutarisk 
i utlandsverksamheten
Skatt hänförligt till 
ovanstående poster

33

28

-11

-23

23

-4

–

–

–

10

51

-15

50 -4 – 46

I syfte att minimera den påverkan valutakursförändringar har på 
omräkning av utländska verksamheters nettotillgångar till svenska 
kronor har historiskt använts såväl terminsaffärer i valuta som lån i 
utländsk valuta. För närvarande används enbart lån i utländsk valuta 
för denna säkring.

NOT 16  |  Förvaltningsfastigheter

Wihlborgs samtliga fastigheter har klassificerats som förvaltnings­
fastigheter. Förvaltningsfastigheter är fastigheter som innehas i 
syfte att generera hyresintäkter eller värdeökning eller en kombina­
tion av dessa. Förvaltningsfastigheter redovisas i rapport över finan­
siell ställning till verkligt värde. 

Wihlborgs förhyr kontor i Köpenhamn, Lund, Malmö och Helsing­
borg i egna fastigheter. Hyresvärdet för den egna förhyrningen 
utgör i samtliga fall en obetydlig del av respektive fastighets totala 
hyresvärde varför någon klassificering som rörelsefastighet för 
dessa fastigheter ej gjorts.

Wihlborgs innehar ingen fastighet som förvärvats eller byggts om 
för att i nära anslutning därtill säljas, varför ingen fastighet redovisas 
som lagerfastighet.

Beslutade investeringar uppgår till 1 487 Mkr (1 288), varav 
386 Mkr (789) var nedlagt vid årsskiftet.

Av fastigheternas redovisade värden beräknas 138 Mkr (131) avse 
aktiverade låneutgifter. Vid beräkning av låneutgift att aktivera har 
en räntesats motsvarande den genomsnittliga räntan på låneport­
följen använts. Per 2016-12-31 uppgick räntesatsen till 2,80 procent 
(2,76).

Fastighetsbeståndets skattemässiga restvärde uppgick vid årets 
slut till 14 387 Mkr (13 274).

2016 2015

Taxeringsvärde svenska fastigheter
Redovisat värde svenska fastigheter

10 896
28 708

10 769
25 758

Vid bestämmandet av verkligt värde har utgångspunkten varit den 
maximala och bästa användningen.

Verkligt värde har fastställts med en kombinerad tillämpning av 
ortsprismetod, utifrån redovisade jämförelseköp, och avkastnings­
metod. Avkastningsmetoden är baserad på nuvärdesberäkning av 
framtida faktiska kassaflöden som successivt marknadsanpassats, 
under normalt 5 år, samt nuvärdet av bedömt restvärde vid kalkyl­
periodens slut. Värderingen av förvaltningsfastigheterna har katego­
riserats som tillhörande nivå 3 i verkligtvärdehierarkin, då ej obser­
verbara indata som använts i värderingen har en väsentlig påverkan 
på bedömt värde. Fastigheternas värden är individuellt bedömda 
att motsvara verkligt värde för respektive fastighet. För obebyggda 
fastigheter uppskattas ett nybyggnadsvärde i en framtida mark­
användning med beaktande av sanerings- och exploateringskost­
nader, baserat på gällande planförutsättningar och prisnivåer för 
liknande sålda objekt.

Verkligt värde av förvaltningsfastigheter har bedömts av externa, 
oberoende fastighetsvärderare, med relevanta, professionella 
kvalifikationer och med erfarenhet av såväl aktuella marknads­
områden som typ av fastigheter som värderats. I Sverige har värde­
ringarna utförts av Malmöbryggan Fastighetsekonomi AB. I Danmark 
har fastigheterna värderats av Newsec Egeskov & Lindquist A/S. 
Ytterligare information kring värderingarna av fastighetsinnehavet 
finns på sid 81–83.
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Årets förändring av redovisat värde

       Koncernen
2016 2015

Redovisat värde årets ingång
Fastighetsförvärv
Investeringar
Avyttrade fastigheter
Värdeförändring
Valutaomräkningar

28 623
1 074

989
-581

2 504
146

24 299
2 155
1 047
-411

1 615
-82

Redovisat värde 32 755 28 623

Aggregerad känslighetsanalys, bebyggda svenska fastigheter

Parameter Antagen
ändring, %

Avkastnings-
värde ändring, %

2016       2015

Marknadshyresnivå
Marknadshyresnivå

Drift- och underhållskostnader
Drift- och underhållskostnader

Direktavkastning, restvärde
Direktavkastning, restvärde

10
-10

20
-20

0,25
-0,25

9,1          8,7
-10,6     -10,4

 -6,6        -6,8
5,6         6,3

 -4,0       -3,6
 3,3         3,4

Källa: Malmöbryggan Fastighetsekonomi AB

Sammanfattning värderingsantaganden

Värdetidpunkt 2016-12-31                 2015-12-31

Verkligt värde 32 755 Mkr                   28 623 Mkr

Kalkylperiod I normalfallet 5 år för de svenska fastigheterna 
och 10 år för de danska fastigheterna. För vissa 
fastigheter har dock andra kalkylperioder moti­
verats med hänsyn till kontraktslängderna.

Bedömt direktavkastningskrav, 
restvärde Mellan 4 procent (4,5) och 9 procent (8,25).

Kalkylränta Mellan 4,50 procent (4,75) och 8,7 procent 
(8,6).

Långsiktig vakansgrad Normalt mellan 3 procent (3) och12  
procent (12).

Drift- och  
underhållskostnader

I värdebedömningen normaliseras drift- och 
underhållkostnader med hänsyn till aktuella 
fastighetstyper, värdeår och läge.

Inflationsantagande KPI bedöms öka med 2 procent per år utom år 
2017 då KPI endast bedöms öka med  
1,4 procent (1,40).

NOT 17  |  Inventarier

          Koncernen Moderbolag
2016 2015 2016 2015

Ingående anskaffningsvärde
Investeringar
Försäljningar och utrangeringar

42
4

-0

40
2

-0

10
3

-0

10
0

-0

Utgående anskaffningsvärden 46 42 13 10

Ingående avskrivningar
Försäljningar och utrangeringar
Årets avskrivning

-34
0

-2

-33
0

-1

-7
0

-1

-7
0

-0

Utgående avskrivningar -36 -34 -8 -7

Redovisat värde 10 8 5 3

NOT 18  |  Andelar i joint ventures och  
innehav i gemensamma verksamheter

I enlighet med IFRS 11 skall samarbetsarrangemang bedömas vara 
antingen gemensam verksamhet eller joint venture beroende på om 
koncernen har direkt rätt till tillgångar och åtagande i skulder (ge­
mensam verksamhet) eller inte (joint venture). Bedömningen utgår 
från strukturen på investeringen, den legala formen, avtalsmässiga 
överenskommelser samt övriga faktorer och omständigheter. För 
Wihlborgs del innebär detta att Dockan Exploatering AB och Svensk 
FastighetsFinansiering AB klassifieras som gemensamma verksam­
heter vilket fått till följd att Wihlborgs andel av tillgångar, skulder, 
intäkter och kostnader i dessa bolag konsolideras in i koncern­
redovisningen. Nyckeln 0328 AB, som tidigare redovisades som en 
gemensam verksamhet, förvärvades i sin helhet av Wihlborgs under 
2016 och ingår därefter i koncernen som ett helägt koncernbolag. 
Joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. För ytterli­
gare beskrivning av redovisningsprinciperna se not 1 sidan 94.

Fastighets AB ML4 som äger forskningsanläggningen MAX IV  
i Lund redovisas som ett icke-konsoliderat strukturerat företag.

     Koncernen Moderbolag
2016 2015 2016 2015

Redovisat värde vid årets ingång
Resultatandel
Återbetalt aktieägartillskott

6
13

–

6
–
–

36
–

-14

36
–
–

Redovisat värde vid årets utgång 19 6 22 36

Namn/Org nr
 
Säte

Kapital- 
andel, % Koncernen

Moder- 
bolag

Dockan Exploatering AB
556594-2645

Hälsostaden Ängelholm  
Holding AB/556790-5723

Medeon AB
556564-5198

Ideon AB
559033-2598

Ideon Open AB
556862-4026

Malmö

Ängelholm

Malmö

 
Lund

Lund

33,3

33,3

40,0

 
33,3

60,0

–

18

0

 
0

1

17

5

0

 
0

–

19 22
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Dotterbolag
Namn Org nr

Redovisat
värde

Spillepengen Fastighets AB
Studentkåren 6 Fastighets AB
Tågarp 16:19 Fastighets AB
Utvecklings AB Kranen
Weraco AB
Wihlborgs A/S
Wihlborgs Ametisten 5 AB
Wihlborgs Armborstet 6 AB
Wihlborgs Boplatsgatan 5 AB
Wihlborgs Borgeby AB
Wihlborgs Bronsdolken AB
Wihlborgs Bytarebacken AB
Wihlborgs Cinder AB
Wihlborgs Cityfastighet AB
Wihlborgs Cylindern 2 AB
Wihlborgs Erik Menved 37 AB
Wihlborgs Fastigheter i Helsingborg AB
Wihlborgs Fastigheter i Nordvästra Skåne AB
Wihlborgs Fisken 18 AB
Wihlborgs Flintan 3 AB
Wihlborgs Flounderone AB
Wihlborgs Forskaren 3 AB
Wihlborgs Fosieberg AB
Wihlborgs Fosiering AB
Wihlborgs Gallerian AB
Wihlborgs Gjuteriet 18 AB
Wihlborgs Gåsebäck AB
Wihlborgs Gäddan 6 AB
Wihlborgs Gängtappen 1 AB
Wihlborgs Gängtappen 2 AB
Wihlborgs Havskryssaren AB
Wihlborgs Holding AB
Wihlborgs Hordaland 1 AB
Wihlborgs Ideon Fastigheter AB
Wihlborgs Karin 13 AB
Wihlborgs Kirseberg AB
Wihlborgs Kranen 10 AB
Wihlborgs Kranen AB
Wihlborgs Kroksabeln 12 AB
Wihlborgs Kärnan Södra 9 AB
Wihlborgs Lönngatan AB
Wihlborgs Mauritzborg AB
Wihlborgs Mobergsgården Västra 8 AB
Wihlborgs Motorseglaren AB
Wihlborgs Musköten 17 AB
Wihlborgs Måsen 17 AB
Wihlborgs Nora 11 AB
Wihlborgs Obligation Holding AB
Wihlborgs Olsgård 8 AB
Wihlborgs Pajao 1 AB 
Wihlborgs Pajao 8 AB
Wihlborgs Pajao 9 AB
Wihlborgs Pajao 10 AB
Wihlborgs Pajao 11 AB
Wihlborgs Pajao 12 AB
Wihlborgs Pajao 13 AB
Wihlborgs Pajao 14 AB
Wihlborgs Pajao 15 AB
Wihlborgs Pajao 16 AB
Wihlborgs Pajao 17 AB
Wihlborgs Pajao 18 AB
Wihlborgs Polisett AB

556107-5002
556730-3499
556692-9336
556286-9999
556509-6418
14 12 50 43
556686-0457
556966-7081
556675-2449
556675-2639
556232-5919
556822-0171
556518-5732
556862-2848
559015-5023
556704-3699
556101-6295
556271-3924
556675-2357
556675-2647
556727-7909
556690-0667
556188-3223
556721-4225
556704-3632
556717-2282
556303-1326
556704-3681
556776-3585
556813-3572
556703-0613
556701-2827
556704-3731
556239-8718
556761-8987
556691-4874
556824-7703
556704-6387
556654-0331
556824-7661
556704-3657
556753-3483
556831-9130
556703-0605
559021-1081
556627-7835
556761-9001
556240-3633
556775-6019
559012-4995
559025-2598
559025-2614
559063-5479
559063-5487
559063-5495
559063-5511
559063-5503
559063-5529
559063-5537
559063-3821
559063-5545
556703-0589

67
129

8
117

58
421

7
15

0
0
4

257
6
1
7

417
424

3
145

5
20

128
50
21

181
0
9
0

324
147

54
0
0

194
148

0
33

112
101

76
10

339
23

0
21

2
204
246

10
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

90

Dotterbolag
Namn Org nr

Redovisat
värde

Wihlborgs Riggen AB
Wihlborgs Ritaren 1 AB
Wihlborgs Rosengård AB
Wihlborgs Rubinen AB
Wihlborgs Skrovet 3 AB
Wihlborgs Skrovet 4 AB
Wihlborgs Skrovet 5 AB
Wihlborgs Skrovet 6 AB
Wihlborgs Spanien 5 AB
Wihlborgs Sparven 15 AB
Wihlborgs Spettet 11 AB
Wihlborgs Stenåldern 7 AB
Wihlborgs Stridsyxan 4 AB
Wihlborgs Stångbettet 15 AB
Wihlborgs Sufflören 3 AB
Wihlborgs Sunnanå 12:27 AB
Wihlborgs Sydporten AB
Wihlborgs Tegelvägen 4 AB
Wihlborgs Terminalen 1 AB
Wihlborgs Terminalen 3 AB
Wihlborgs Tyfonen 1 AB
Wihlborgs Uvenine AB
Wihlborgs Väktaren 3 AB
Wihlborgs Zirkonen 2 AB
Wihlborgs Östersjön 1 AB
Wihlborgsporten AB
Wihlodia AB
WJ Bygg AB

556701-5028
556675-2605
556699-7986
556862-2855
556468-5385
556173-9417
556237-6268
556681-1898
556710-4574
556704-3624
556761-9050
556120-9759
556825-9948
556683-1615
556704-3640
556766-4098
556726-0202
556824-7653
556726-1663
556962-9859
556692-2570
556695-2502
556743-6109
556788-4852
556637-7361
556630-3797
556301-8109
556060-0529

202
1

48
3

170
5

145
281

0
292

12
0
4

14
6

50
36

0
78
62

1
30

173
17

138
87

2
0

8 472

Nedskrivning av andelar i koncernföretag sker när redovisat värde  
i moderbolaget överstiger det verkliga värdet på enskilt koncern­
företag. I de fall nedskrivna andelars värde ökat och överstiger 
redovisat värde i moderbolaget reverseras dessa nedskrivningar 
helt eller delvis. 

Av ovan redovisade dotterbolag utgör 10 st moderbolag i under­
koncerner. Samtliga dotterbolag är helägda bolag och alla har säte  
i Malmö utom Wihlborgs A/S som har säte i Köpenhamn. Totalt finns 
i koncernen 155 (155) bolag.
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rar även för den interna kontroll som de bedömer är nödvändig 
för att upprätta en årsredovisning och koncernredovisning som 
inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa 
beror på oegentligheter eller på fel.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkställande direktören för 
bedömningen av bolagets och koncernens förmåga att fortsätta 
verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhål-
landen som kan påverka förmågan att fortsätta verksamheten 
och att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om 
fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen och verkställande 
direktören avser att likvidera bolaget, upphöra med verksam-
heten eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något 
av detta.

Revisorns ansvar
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida 
årsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte 
innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller på fel, och att lämna en revisionsberättelse 
som innehåller våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad 
av säkerhet, men är ingen garanti för att en revision som utförs 
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
täcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter 
kan uppstå på grund av oegentligheter eller fel och anses vara 
väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förvän-
tas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med 
grund i årsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt 
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under 
hela revisionen. Dessutom:
•	 identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga felaktig-

heter i årsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig 
dessa beror på oegentligheter eller på fel, utformar och utför 
granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och in-
hämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenliga 
för att utgöra en grund för våra uttalanden. Risken för att inte 
upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter 
är högre än för en väsentlig felaktighet som beror på fel, 
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, 
förfalskning, avsiktliga utelämnanden, felaktig information 
eller åsidosättande av intern kontroll.

•	 skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets interna 
kontroll som har betydelse för vår revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till om-
ständigheterna, men inte för att uttala oss om effektiviteten  
i den interna kontrollen.

•	 utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens och verkställande 
direktörens uppskattningar i redovisningen och tillhörande 
upplysningar.

•	 drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och 
verkställande direktören använder antagandet om fortsatt 
drift vid upprättandet av årsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar också en slutsats, med grund i de 

inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns någon 
väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller 
förhållanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets 
och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. Om vi 
drar slutsatsen att det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, 
måste vi i revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten 
på upplysningarna i årsredovisningen och koncernredo-
visningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om 
sådana upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om 
årsredovisningen och koncernredovisningen. Våra slutsatser 
baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram till datumet 
för revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller 
förhållanden göra att ett bolag och en koncern inte längre 
kan fortsätta verksamheten.

•	 utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen 
och innehållet i årsredovisningen och koncernredovisningen, 
däribland upplysningarna, och om årsredovisningen och kon-
cernredovisningen återger de underliggande transaktionerna 
och händelserna på ett sätt som ger en rättvisande bild.

•	 inhämtar vi tillräckliga och ändamålsenliga revisionsbevis 
avseende den finansiella informationen för enheterna eller 
affärsaktiviteterna inom koncernen för att göra ett uttalande 
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar för styrning, 
övervakning och utförande av koncernrevisionen. Vi är en-
samt ansvariga för våra uttalanden.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens  
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den.  
Vi måste också informera om betydelsefulla iakttagelser 
under revisionen, däribland de betydande brister i den interna 
kontrollen som vi identifierat.

Vi måste också förse styrelsen med ett uttalande om att vi har 
följt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp 
alla relationer och andra förhållanden som rimligen kan påverka 
vårt oberoende, samt i tillämpliga fall tillhörande motåtgärder. 

Av de områden som kommuniceras med styrelsen fastställer 
vi vilka av dessa områden som varit de mest betydelsefulla för 
revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen,  
inklusive de viktigaste bedömda riskerna för väsentliga felaktig-
heter, och som därför utgör de för revisionen särskilt betydel-
sefulla områdena. Vi beskriver dessa områden i revisionsbe-
rättelsen såvida inte lagar eller andra författningar förhindrar 
upplysning om frågan eller när, i ytterst sällsynta fall, vi bedö-
mer att en fråga inte ska kommuniceras i revisionsberättelsen 
på grund av att de negativa konsekvenserna av att göra det 
rimligen skulle väntas vara större än allmänintresset av denna 
kommunikation.  

 
Rapport om andra krav enligt lagar och  
andra författningar

Uttalanden
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi även utfört en revision av styrelsens och verk-
ställande direktörens förvaltning för Wihlborgs Fastigheter AB 

REV
ISIO

N
SBERÄTTELSE
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2016 2015 2014 2013 2012

Totalresultat, Mkr
Hyresintäkter
Driftsöverskott
Förvaltningsresultat
Värdeförändringar
Skatt
Årets resultat
Årets totalresultat

Finansiell ställning, Mkr
Förvaltningsfastigheter
Övriga anläggningstillgångar
Kortfristiga fordringar
Likvida medel
S:a tillgångar
Eget kapital
Uppskjuten skatteskuld
Övriga långfristiga skulder
Kortfristiga skulder
S:a eget kapital och skulder

Finansiella nyckeltal
Räntabilitet på eget kapital, %
Räntabilitet på totalt kapital, %
Soliditet, %
Räntetäckningsgrad, ggr
Belåningsgrad fastigheter, %
Skuldsättningsgrad, ggr

Aktierelaterade nyckeltal
Resultat per aktie, kr
Resultat före skatt per aktie, kr
Förvaltningsresultat per aktie, kr
Kassaflöde från löpande verksamhet per aktie, kr
Eget kapital per aktie I, kr
Eget kapital per aktie II, kr
EPRA NAV (långsiktigt substansvärde) per aktie, kr
Börskurs per aktie, kr
Utdelning per aktie, kr (år 2016 = föreslagen utdelning)
Aktiens direktavkastning, %
Aktiens totalavkastning, %
P/E-tal I, ggr
P/E-tal II, ggr
Antal aktier vid periodens slut, tusental
Genomsnittligt antal aktier, tusental

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter
Fastigheternas redovisade värde, Mkr
Direktavkastning, % – Alla fastigheter
Direktavkastning, % – Exkl projektfastigheter
Uthyrbar yta, m2

Hyresintäkter, kr per m2

Driftsöverskott, kr per m2

Ekonomisk uthyrningsgrad, % – Alla fastigheter
Ekonomisk uthyrningsgrad, % – Exkl projektfastigheter
Överskottsgrad, %

Medarbetare
Antal anställda vid periodens slut

2 030
1 518
1 035
2 239
-298

2 976
2 990

32 755
290
117
252

33 414
11 463

2 362
17 877
 1 712

33 414

29,3
12,8
34,3

3,3
53,6

1,5

38,72
42,60
13,47
13,84

149,15
179,88
194,76
169,40

5,75
3,4
2,1
4,4

16,1
76 857
76 857

282
32 755

4,9
5,1

1 848 738
1 156

868
91
92
75

132

1 910
1 445

975
1 884
-581

2 278
2 274

28 623
247

88
75

29 033
8 876
2 199

16 016
 1 942

29 033

28,8
11,3
30,6

3,2
56,8

1,8

29,64
37,20
12,69
13,32

115,49
144,10
155,54

171
5,25

3,1
23,1

5,8
17,3

76 857
76 857

276
28 623

5,1
5,5

1 745 992
1 136

832
88
91
73

122

1 856
1 406

888
-396

-97
395
400

24 299
197
111

71
24 678

6 967
1 627

15 349
735

24 678

5,7
8,4

28,2
2,8

58,2
2,0

5,14
6,40

11,55
12,30
90,65

111,82
126,76
142,75

4,75
3,3

27,5
27,8
15,8

76 857
76 857

269
24 299

5,6
5,9

1 551 666
1 201

876
91
91
73

113

1 704
1 238

749
616

-302
1 063
1 063

22 584
469
126

11
23 190

6 894
1 598

13 350
1 348

23 190

16,3
6,4

29,7
2,6

60,8
2,0

13,83
17,76

9,75
10,02

89,7
110,49
111,92
115,25

4,25
3,7

17,5
8,3

15,2
76 857
76 857

264
22 584

5,9
6,0

1 523 125
1 199

876
91
91
73

111

1 497
1 099

685
4

134
823
826

19 876
382

89
102

20 449
6 138
1 314

12 412
585

20 449

14,0
6,2

30,0
2,7

59,3
1,9

10,71
8,96
8,91
9,72

79,86
96,96

104,23
101,50

4,00
3,9

15,7
9,5

15,5
76 857
76 857

253
19 876

5,6
6,1

1 425 072
1 085

786
92
92
72

87

För beräkningsunderlag och definitioner till nyckeltal se sid 129-130

Flerårsöversikt
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Bolagsstyrningsrapport
Wihlborgs är ett svenskt publikt aktiebolag noterat på  
Nasdaq Stockholm. Svensk kod för bolagsstyrning (koden) 
tillämpas av Wihlborgs. Denna rapport ingår ej i den formella 
årsredovisningen utan utgör en egen rapport. Wihlborgs  
bolagsstyrningsrapport är granskad av bolagets revisorer. 

Aktieägarna påverkar bolagets styrning genom att delta  
och utöva sin rösträtt på årsstämman som är Wihlborgs högsta 
beslutande organ. 

Wihlborgskoncernens ledning och ansvar är fördelat mellan 
styrelsen och verkställande direktören enligt aktiebolagslagen, 
andra lagar och förordningar, Nasdaq Stockholms regelverk för 
emittenter, svensk kod för bolagsstyrning, bolagsordningen och 
interna styrinstrument som styrelsens arbetsordning, instruktion 
för verkställande direktören och finanspolicyn. 

Aktieägare
Wihlborgsaktien noterades på Stockholmsbörsen den 23 maj 
2005. Wihlborgs återfinns sedan januari 2016 på Nordiska listans 
Large Cap-segment. Vid årets utgång uppgick aktiekapitalet till 
192 Mkr. Antal registrerade och utestående aktier uppgick till 
76 856 728 med ett kvotvärde om 2,50 kr per aktie. Varje aktie 
berättigar till en röst och varje röstberättigad får vid bolagsstäm-
man rösta för fulla antalet av denne ägda och företrädda aktier. 

Samtliga aktier äger lika rätt till andel i Wihlborgs vinst. 
Den största ägaren i Wihlborgs är Erik Paulsson med familj, 

privat och via bolag, som äger 10,3 procent av de utestående 
aktierna. De tio största ägarna ägde vid utgången av december 
2016 32,1 procent. Antalet aktieägare uppgick till 24 112 vilket 
är ca 650 fler än vid föregående årsskifte. Andelen juridiska 
personer av ägandet uppgår till 78 procent och fysiska personer 
till 22 procent.

Andelen utländska ägare uppgick vid utgången av december 
till 36,7 procent vilket är en minskning med 2,7 procentenheter 
sedan förra årsskiftet.

Ytterligare information om aktien och aktieägare kan utläsas 
på sid 20–21.

Aktieägare
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Styrelsen
Erik Paulsson
Styrelseordförande
Båstad, född 1942
Invald i styrelsen 2004

Övriga styrelseuppdrag 
Styrelseordförande i Backahill AB, 
Fabege AB och SkiStar AB. 
Styrelseledamot i Catena AB.

Innehav i Wihlborgs 
7 862 088  aktier i eget innehav 
och bolag. 

Tina Andersson
Styrelseledamot 
Malmö, född 1969 
Invald i styrelsen 2014 

Huvudsaklig sysselsättning
SVP Strategy and Growth, Paulig Group.

Övriga styrelseuppdrag 
Styrelseledamot i Älvsbyhus AB. 

Innehav i Wihlborgs
2 000 aktier via bolag.

Anders Jarl
Styrelseledamot
Malmö, född 1956
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsättning
Verkställande direktör i Wihlborgs.

Övriga styrelseuppdrag 
Styrelseledamot i Platzer Fastigheter AB. 

Innehav i Wihlborgs
518 714 aktier i eget innehav  
och bolag. 

Sara Karlsson
Styrelseledamot
Båstad, född 1969
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselsättning
Entreprenör Båstad Företagsby.

Övriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Topeja Holding AB, 
Scandinavian Resort AB och Backahill AB.

Innehav i Wihlborgs
21 880 aktier med familj.

Helen Olausson
Styrelseledamot
Stockholm, född 1968
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselsättning
Vd EkoNord Invest AB, Vd Årehus AB.

Övriga styrelseuppdrag
Styrelseordförande i AB Jämtsol. 
Styrelseledamot i Lantmäteriet,  
Skärvångens Bymejeri m fl.

Innehav i Wihlborgs
1 000 aktier.

Per-Ingemar Persson
Vice styrelseordförande
Lund, född 1956
Invald i styrelsen 2010

Huvudsaklig sysselsättning
Egen rådgivningsverksamhet.

Övriga styrelseuppdrag
Styrelseordförande i Northern Environmental 
and Water Solutions och ELUKonsult AB. 
Styrelseledamot i Hemfosa Fastigheter AB.

Innehav i Wihlborgs
2 000 aktier i privat kapitalförsäkring.

Johan Qviberg
Styrelseledamot
Stockholm, född 1981
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsättning
Vd Quinary Investment AB.

Övriga styrelseuppdrag
Styrelseordförande i Ingager AB.
Styrelseledamot i eWork AB,  
Nattaro Labs AB och Svolder AB.

Innehav i Wihlborgs
780 000 aktier.
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REDOVISNINGENS OMFATTNING OCH AVGRÄNSNING SIDA

G4-17 Eventuella skillnader mellan vad som omfattas av denna redovisning och vad som omfattas av bolagets finansiella redovisning. 125

G4-18 Processer för att identifiera redovisningens innehåll och avgränsningar 56–57,  GRI 3 

G4-19 Väsentliga aspekter som identifierats i processen med att definiera rapportens innehåll 56–57, GRI 4

G4-20 Avgränsningar inom organisationen, för varje väsentlig aspekt GRI 4

G4-21 Avgränsningar utanför organisationen, för varje väsentlig aspekt  GRI 4

G4-22 Väsentliga förändringar i omfattning, avgränsning eller mätmetoder jämfört med tidigare redovisningar 125

G4-23 Väsentliga förändringar jämfört med tidigare redovisningsperioder, med avseende på aspekternas omfattning och avgränsningar 125

KOMMUNIKATION MED INTRESSENTER

G4-24 Intressentgrupper 57, GRI 3

G4-25 Principer för urval av intressenter 57, GRI 3

G4-26 Intressentdialoger 57, GRI 4

G4-27 Viktiga områden och frågor som har lyfts via kommunikationen med intressenter och hur dessa områden och frågor hanterats 57, GRI 3

INFORMATION OM REDOVISNINGEN

G4-28 Redovisningsperiod 125

G4-29 Datum för senaste redovisningen 125

G4-30 Redovisningscykel 125

G4-31 Kontaktpersoner för rapporten 125

G4-32  Vald nivå för redovisningen samt tillhörande GRI-index 125–127

G4-33 Policy och tillämpning avseende extern granskning av rapporten 125

BOLAGSSTYRNING

G4-34 Organisationens bolagsstyrning, inklusive kommittéer underställda styrelsen, samt kommittéer ansvariga för beslut kring ekonomisk, 

miljömässig och social påverkan

57, 117–124, 

GRI 5

ETIK OCH INTEGRITET

G4-56 Organisationens värderingar, principer, standarder och normer för uppträdande, till exempel uppförandekoder eller etiska koder 58–60

G
RI-IN
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ASPEKT STYRNING/INDIKATOR KOMMENTAR SIDA

Ekonomisk prestanda  Upplysningar om styrning 58–60

EC 1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt 
värde GRI 6

Antikorruption Upplysningar om styrning 59

SO4 Kommunikation och utbildning kring 
policys och arbetssätt med avseende på 
anti-korruption

Avsteg: informerar inte aktivt framåt i kedjan kring  
antikorruption. Därav inget mättal. 59

SO5 Bekräftade fall av korruption och vidtag-
na åtgärder 59

Certifierade byggnader Upplysningar om styrning Motsvarar del av GRI’s benämning Märkning av  
produkter och tjänster 61–62

CRE8 Andel certifierade byggnader GRI 7

Energiförbrukning Upplysningar om styrning 62–63

EN 3 Energiförbrukning i den egna  
organisationen 62–64, GRI 8

EN 6 Energibesparing 62–64

CRE1 Relativ energiförbrukning i byggnader GRI 9

Utsläpp Upplysningar om styrning 64–65

EN 15 Direkta utsläpp av växthusgaser (Scope 1) 64, GRI 10

EN16 Indirekta utsläpp av växthusgaser 
(Scope 2) 64, GRI 10

EN 17 Övriga indirekta utsläpp av växthusgas-
er (Scope 3) 64, GRI 10

EN 19 Åtgärder för att minska utsläpp av 
växthusgaser 64–65, GRI 10

CRE 3 Relativa utsläpp från byggnader GRI 10

Arbetsmiljö och säkerhet Upplysningar om styrning 66

LA5 Procentandel av medarbetarna som 
representeras av kommittéer för hälsa och 
säkerhet. 

67

LA6 Skador, sjukdomar, frånvaro samt döds-
fall orsakade av arbete, per region och kön

Avsteg: Vi bedömer det ej relevant att rapportera 
detaljer avseende frekvens eller nedbrutet per kön/
region. Vi samlar inte in dataunderlag för detta från våra 
leverantörer

67, GRI 11

Kompetensutveckling Upplysningar om styrning 66–67

LA11 Procentandel av medarbetarna som fått 
regelbundna medarbetarsamtal, per kön och 
anställningskategori 

67

Mångfald och jämlikhet Upplysningar om styrning 67

LA12 Sammansättning av styrelse, ledning 
och övriga medarbetare utifrån ålder och kön. 67

VALDA ASPEKTER OCH SPECIFIKA INDIKATORER

G
RI

-I
N

D
EX

Lokala investeringar och inköp Upplysningar om styrning Motsvarar GRI’s aspekt Indirekt ekonomisk påverkan samt 
Inköp 68

EC9 Andel inköp från lokala leverantörer 68

Socialt engagemang Upplysningar om styrning 68–69

Andel sponsringsinitiativ direkt kopplade till 
socialt engagemang/samhällsengagemang Egen indikator 69
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PRINCIP SIDA

MÄNSKLIGA RÄTTIGHETER

1.	 Företagen ombeds att stödja och respektera skydd för internationella mänskliga rättigheter  

      inom den sfär som de kan påverka

59, 67

2.	 Försäkra sig om att deras eget företag inte är delaktiga i brott mot mänskliga rättigheter 59–60

ARBETSVILLKOR

3.	 Företagen ombeds att upprätthålla föreningsfrihet och ett faktiskt erkännande av rätten till kollektiva förhandlingar GRI 2

4.	 Avskaffande av alla former av tvångsarbete 60, 67

5.	 Faktiskt avskaffande av barnarbete 60, 67

6.	 Avskaffande av diskriminering vid anställning och yrkesutövning 60, 67

MILJÖ

7.	 Företag ombeds att stödja försiktighetsprincipen vad gäller miljörisker 61–65

8.	 Ta initiativ för att främja större miljömässigt ansvarstagande 61–65

9.	 Uppmuntra utveckling och spridning av miljövänlig teknik 61–65

KORRUPTION

10.	Företag bör motarbeta alla former av korruption, inklusive utpressning och bestickning. 59–60

I juli 2010 signerade Wihlborgs FN:s Global Compact. Initiativet 
till Global Compact lanserades i samband med World Economic  
Forum (Davos 1999). Dåvarande generalsekreteraren Kofi 
Annan uppmanade företagsvärlden att ansluta sig till initiativet. 
Tanken med Global Compact är att göra företag uppmärksam-
ma på, och ta ett aktivt ansvar för, tio internationellt erkända 
principer inom de fyra områdena mänskliga rättigheter, arbets- 
rätt, miljö och bekämpning av korruption. De företag som anslu-
ter sig till Global Compact, åtar sig att; 

 	 företagets vd gör ett årligt uttalande om att bolaget fortsät-
ter att stödja Global Compact och arbetar i linje med dess 
principer

 	 inkorporera Global Compacts principer i sin företags strategi 
och arbeta för att principerna blir en del av företagskulturen  
i det dagliga arbetet.	

 	 offentligt stå upp för Global Compact och dess principer.
 	 lämna en årlig rapport (Communication on Progress) där 

företaget redogör för sitt arbete med principerna och redo- 
visar uppnådda resultat.

Wihlborgs är anslutet till FN:s Global Compact sedan 2010. I 
augusti 2016 lämnades den senaste Communication on Progress 
i enlighet med riktlinjerna för Global Compact. Denna årsredovis-
ning innehåller Wihlborgs Communication on Progress för 2016. 

FN Global Compact 
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Räntabilitet på eget kapital
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital,  
exklusive innehav utan bestämmande inflytande. Med genom-
snittligt eget kapital avses genomsnittet av ingående och utgå-
ende värden för respektive period. Nyckeltalet visar lönsamhe-
ten på aktieägarnas kapital.

Räntabilitet på totalt kapital
Resultat före skatt, med återläggning av räntekostnader och 
värdeförändring derivat, i procent av genomsnittlig balansom-
slutning. Med genomsnittlig balansomslutning avses genom-
snittet av ingående och utgående värden för respektive period. 
Nyckeltalet visar lönsamheten på det totala kapitalet.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid periodens slut. 
Nyckeltalet är ett mått på den finansiella styrkan.

Räntetäckningsgrad
Förvaltningsresultat ökat med räntekostnader dividerat med 
räntekostnader. Nyckeltalet är ett mått hur mycket resultatet 
kan sjunka utan att räntebetalningarna kommer i fara eller alter-
nativt hur mycket räntekostnaden kan öka utan att förvaltnings-
resultatet blir negativt.

Belåningsgrad fastigheter
Låneskulder i procent av fastigheternas redovisade värde.  
Nyckeltalet visar hur högt/lågt fastighetsbeståndet är belånat.

Skuldsättningsgrad
Räntebärande skulder dividerat med eget kapital. Räntebärande 
skulder motsvarar låneskulder i balansräkningen. Nyckeltalet 
visar relationen mellan lånat och eget kapital och därmed  
hävstångseffekt och finansiell styrka.

Överskottsgrad
Driftsöverskott, exklusive ersättning för förtida lösen av hy-
reskontrakt, i procent av hyresintäkterna. I resultaträkningen 
benämns ersättning för förtida lösen av hyreskontrakt – Övriga 
intäkter. Nyckeltalet visar hur mycket av hyresintäkterna som 
kvarstår efter avdrag för fastighetsförvaltningens kostnader.

Direktavkastning
Driftsöverskott, exklusive ersättning för förtida lösen av 
hyreskontrakt, i procent av genomsnittligt redovisat värde 
på fastigheterna. Med genomsnittligt redovisat värde avses 
genomsnittet av ingående och utgående värden för respektive 
år. I resultaträkningen benämns ersättning för förtida lösen av 
hyreskontrakt – Övriga intäkter. Nyckeltalet visar avkastning-
en på fastighetsbeståndet utan hänsyn till kostnader för dess 
finansiering.

Aktierelaterade nyckeltal 
Årets resultat per aktie
Årets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestående 
aktier. Definition enligt IFRS.

Resultat före skatt per aktie
Resultat före skatt dividerat med genomsnittligt antal uteståen-
de aktier.

Förvaltningsresultat per aktie
Förvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal ute- 
stående aktier.

Kassaflöde från löpande verksamheten per aktie
Kassaflöde från den löpande verksamheten dividerat med  
genomsnittligt antal utestående aktier.

Eget kapital per aktie I
Eget kapital vid årets slut i förhållande till antal aktier vid samma 
tidpunkt.

Eget kapital per aktie II
Beräknat som eget kapital per aktie I, men utan belastning av 
uppskjuten skatt. Eget kapital har ökats med redovisad upp- 
skjuten skatteskuld.

EPRA NAV (långsiktigt substansvärde) per aktie
Eget kapital per aktie med återläggning av räntederivat och 
uppskjuten skatt enligt balansräkningen.

Aktiens direktavkastning
Föreslagen utdelning i procent av börskursen vid årets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling plus faktisk utdelning i relation till  
börskursen vid årets början.

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

P/E-tal II, ggr
Börskurs per aktie dividerad med förvaltningsresultat, belastat 
med nominell skatt 22 %, per aktie. 

Fastighetsrelaterade nyckeltal*
Dessa nyckeltal är baserade på fastighetstabellen på sidan 27.
Tabellen visar estimerade hyresvärden, hyresintäkter och fastig-
hetskostnader på helårsbasis vid oförändrad fastighetsportfölj, 
hyresintäkter och kontraktsstock jämfört med senaste årsskifte.

Hyresvärde
Hyresintäkter plus bedömd marknadshyra på outhyrda ytor.

Estimerad direktavkastning
Driftsöverskott i procent av fastigheternas redovisade värde  
vid årets slut.

Hyresintäkter per m2

Hyresintäkter på årsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Driftsöverskott per m2

Driftsöverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintäkter i procent av hyresvärde.

Estimerad överskottsgrad
Driftsöverskott i procent av hyresintäkter.

*Dessa nyckeltal är operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal  
enligt ESMAs riktlinjer. 






	Året i sammandrag
	Viktiga händelser
	VD har ordet
	Wihlborgs i korthet
	Mål och strategier
	Vår verksamhet
	Marknadsöversikt
	Fastighetsbestånd och transaktioner
	Malmö
	Lund
	Helsingborg
	Köpenhamn
	Projekt och utveckling
	Hållbart företagande
	Förvaltningsberättelse
	Finansiella rapporter
	Noter
	GRI-index



