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Inbjudan till

arsstamma

Arsstamma i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) d4ger rum

tisdagen den 29 april 2014 klockan 16.00 pa Slagthuset,

Jorgen Kocksgatan 7 A i Malmo. Aktiedgare som onskar

delta i arsstamman ska dels:

- vara inférd i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
onsdagen den 23 april 2014.

- anmala sitt och eventuella bitradens deltagande senast
klockan 16:00 onsdagen den 23 april 2014.

Anmailan om deltagande i arsstamman kan ske
pa nagot av foljande satt:
- post till: Wihlborgs Fastigheter AB, Box 97, 201 20 Malmo
- telefon: 040-690 57 32
- e-post: catharina.lachmann@wihlborgs.se
- via Wihlborgs webbplats: www.wihlborgs.se, dar
ytterligare information om arsstdmman ocksa kan inhamtas.

Anmailda stimmodeltagare kommer att erhalla

ett intradeskort med posten. Detta ska medtagas

till inregistreringen vid stamman.

Vid anmélan ska aktiedgare uppge namn, personnummer/
registreringsnummer, adress, telefonnummer och aktieinnehav.
Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste

for att fa deltaga i stamman tillfalligt omregistrera sina aktier

i eget namn hos Euroclear Sweden AB. Begéran om séddan
registrering méste goras i god tid fére den 23 april 2014.




Aretisammandrag

Hyresintékterna 6kade med 13 procent till 1 707 Mkr (1 505)
Driftsoverskottet ckade med 13 procent till 1238 Mkr (1 099)
Forvaltningsresultatet 6kade med 9 procent till 749 Mkr (685)

Arets resultat uppgick till 1 063 Mkr (823), motsvarande ett
resultat per aktie om 13,83 kr (10,71)

Styrelsen foreslar en utdelning om 4,25 kronor (4,00)

Koncernens nyckeltal, Mkr 2013
jan—dec

Hyresintékter 1707
Driftséverskott 1238
Forvaltningsresultat 749
Vardeforandringar 616
Periodens resultat 1063
Resultat per aktie, kr 13,83
Overskottsgrad, % 73
Soliditet, % 29,9
Uthyrningsgrad, % 91
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Viktiga

handelser

Kvartal 1

Modern fastighet forvarvas vid Centralstationen

A Kontorsfastigheten Ostersjon 1i centrala Malmo forvarvas for
241 Mkr. Fastigheten ligger i anslutning till Centralstationen
och Citytunneln.

A Arvid Liepe tilltrader som ny CFO.

Kvartal 2

Wihlborgs emitterar obligationer
A Wihlborgs emitterar for forsta gdngen féretagsobligationer
i eget namn for totalt 750 Mkr.

A Wihlborgs satsar p& uppférandet av sin forsta solcells-
anlaggning i egen regi pa Berga i Helsingborg.

A Wihlborgs enskilt stérsta utvecklingsfastighet, Lands-
domaren 6 i Lund, fardigstalls for Psykiatri Skanes rakning.

A Wihlborgs forvarvar utvecklingsfastigheten Landstinget 2
i Lund for 29 Mkr.

Kvartal 3

Wihlborgs blir dgare till hela Ideon
A Wihlborgs forvarvar Ikanos tio fastigheter pa Ideon for totalt
1,5 miljarder.

A Wihlborgs emitterar ytterligare 250 Mkr i foretagsobligationer.

R Anna Nambord anstélls som HR- och CSR-chef.

Kvartal 4

Wihlborgs képer logistikfastighet i Malmo

A Sunnand 12:27, en stor modern logistikbyggnad strax utanfor
Malmo, forvarvas for 181 Mkr.
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VD har ordet

Genom

samverkan

far vien

dubbel framtid

Var egen framtid och samhallets framtid.

Det vi gor hénger ihop med vad andra gor och det &r nér vi
far en samverkan av beslut och strategier fran olika aktorer som
tillvaxten och utvecklingen gynnas.

Vart ansvar att hjalpa samhallet att véxa bygger pa denna
vaxelverkan - att allting gar hand i hand.

Dockan i Malmo &r ett bra exempel, ett omrade som vuxit
tack vare att Malmo véxer. Men tvartom &r lika relevant, Malmo
har ocksa vuxit tack vare Dockan.

Nar vi skapar attraktiva miljoer okar lusten att etablera sig dar
- och samlas manga foretag pa samma plats ger det ytterligare
tillvaxt. Det ar sa vi forsoker tanka nar vi ar med och paverkar
utvecklingen — i Malmé, i Lund, i Helsingborg och i K6penhamn.

Under 2013 har vart arbete med att skapa bra forutsattningar
for vara kunder gett oss en 6kning av forvaltningsresultatet med
9 procent, fran 685 till 749 Mkr. Ett bevis sa gott som nagot pa att
det slitna uttrycket kunden i centrum fortsatt &r en [6nsam idé.

Ocksé i bistra tider, eller kanske framforallt da.

Inte sa 1lla som det later

Manga rapporter andas pessimism.

Det talas om bristande tillvixt, ckade vakanser, prispress pa
hyror och en allméant aterhallen vilja att satsa.

Visst, konjunkturen runt om i vérlden har varit svag lange nu,
men Sverige har lidit relativt lite av det. For Wihlborgs del har vi
valt att inte vara sa aggressiva, vi har byggt mindre och koncen-
trerat oss pa forvaltningen.

Men nér inte vi har byggt s har andra gjort det i spekulation
vilket skapat en viss obalans pa marknaden. Tillvéxten i mark-

naden har inte avtagit, det ar tillgangen pa nya kontorsytor som
blivit storre. Sa 6kningen av vakanserna i Malmé beror inte pa
att efterfrdgan minskat, utan pa att tillgangen pa lediga ytor har
blivit storre an efterfragan.

| var narhet ar det Danmark och Képenhamn som har drab-
bats hardast av samre tider. Férhoppningsvis har man det
vérsta bakom sig, och vander trenden kan det vdnda med kraft
och spilla 6ver pa oss. Képenhamn &r en storstad och dér finns
potential for oss att véxa ordentligt under manga ar nér tiderna
ljusnar pa den danska sidan. Tittar man langre fram tyder allt
pé att det ar Oresundsregionen som kommer att vdxa mest,
oavsett vad pessimisterna séger.

Nya Lund

Nu ar Wihlborgs ensam fastighetsagare pa Ideon.

En fantastisk mojlighet att vara en del av framtiden i en storre
dimension. Med nérheten till Lunds Universitet och Lunds Tek-
niska Hogskola ar Ideon grogrunden fér manga nya affarsidéer
baserade pa forskning och utveckling. Det &r har nya idéer tar
sina forsta kommersiella steg och det ar har morgondagens
framgangsrika foretag fods och véxer upp under sina forsta ar.

Som fastighetsagare kan vi hitta l6sningar bade for den lilla
verksamheten, for verksamheten som vaxer och for verksamhe-
ter som vill vara en del av detta idéintensiva omrade - det ar var
idé med Ideon.

I Lund har vi ocksa fardigstallt projektet Landsdomaren och
byggt till 13 000 kvm till de befintliga 17 000 kvm - och darmed
skapat forutsattningar for modern psykiatri i direkt anslutning till
sjukhusomradet. Med MAX IV och ESS utanfor Lund accelererar
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"Nar vi far en samverkan av beslut och strategier fran olika aktérer gynnas tillvdxten och utvecklingen” séger Anders Jarl, VD fér Wihlborgs sedan 2004.

ocksa forvandlingen av Lunds centrum och Lunds stad har en
vision om hur stadskarnan kan forbattras och goras mer attraktiv
- och den utvecklingen vill vi vara en del av.

Och nya Helsingborg

| Helsingborg tar nu arbetet med férvandlingen av Knutpunkten
ny fart.

For att Helsingborg ska hdnga med i konkurrensen och vara
en attraktiv stad att etablera sig i, vill vi 6ka mojligheterna for
foretag att flytta in i lokaler som lever upp till den nya tidens
krav — inte minst nar det géller miljoklassning. Det finns knap-
past ett battre kontorsldge i Helsingborg an Knutpunkten, all-
deles vid kanten av sundet med utblick mot resten av vérlden.

Pa Bergaomradet bygger vi nu ocksa ett nytt kontorshus.
Med sina nio vaningar blir det ett lyft for hela Berga. Det blir det
forsta hogre huset i omrédet som stolt kommer att resa sig som
en symbol for det Helsingborg som vill framéat och uppat.

Vi ar till for vara kunder
- aldrig tviartom

Det &r en fordel att vara storst.

Wihlborgs &r nu storre &n fastighetsbolagen pa andra och
tredje plats tillsammans - i alla de svenska stéder dér vi koncen-
trerat verksamheten. Nar vi &r stora kan vi alltid hitta nya 6s-
ningar for kunder som hamnar i nya situationer — som behéver
storre, eller for den delen, mindre lokaler att flytta till.

Men vi kan ocksa bry oss om kunder och hyresgéaster utanfor
vara formella avtal. Vi har utokat resurserna for kundrelationer
och bjuder in kunder till olika natverkstréaffar for att fa fler att

skapa nya relationer och hitta nya affarsmojligheter. Vart arbete
med hallbarhet far allt storre uppmaérksamhet och var miljochef
Hanna Claesson blir ofta inbjuden till olika seminarier for att
beratta om vart arbete.

Under aret har vi ocksd utokat antalet medarbetare till 113.
Vi vaxer i takt med att vi forverkligar vara idéer — det ar var
tolkning av arbetsgladje.

Vi har alltid tittat framat

Och inte bara pa det som ligger mitt framfor oss.

Konkurrensen har tkat, det finns en del vakanser, men inflytt-
ningen av nya foéretag ar fortfarande stor.

| forlangningen ser vi ocksa hur Képenhamn reser sig och blir
en annu starkare motor for hela regionen.

Ska vi véxa maste vi ocksa bygga - och den tiden kommer.
Nar vi bygger sa bygger vi for langsiktigt agande och darfor
tittar vi pa den langsiktiga ekonomin.

Garna tillsammans med samhaéllets och néringslivets 6vriga
aktorer for att fa maximal utvéaxling pa de idéer som leder
framat.

Det &r sa vi kan dubbla framtiden och skapa en fortsatt gynn-
sam utveckling bade for oss sjalva och for samhallet i 6vrigt.

Malmo, i ma

Anders Jarl, Merkstallande direktor
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Vi kan var

historia

Och den har lért oss att tiderna foréndras och vi med dem. Det har

alltid varit en styrka att tidigt se tidens tecken och agera efter det.
Att inte vanta pa att ndgot ska hdnda — utan vara med och

se till att det hander. Vi vet att det alltid kommer att blasa nya

vindar. Men vi star stadigt.

De forsta decennierna

Redan 1924 grundade byggmaéstare O.P. Wihlborg ett byggnads-
bolag i Malmé. Under méanga ar &r bolaget verksamt som byg-
gare, dgare och forvaltare av fastigheter i Malmo. 1985 avyttras
byggverksamheten och bolaget blir ett traditionellt fastighets-
bolag. Fem ar senare noteras Wihlborgs pa Stockholmsbdérsens
O-lista.

Bolaget innehar efterhand en koncentration av fastigheter
dels i Oresundsomradet, dels i Stockholm. Det senare blir &nnu
tydligare nér Fastighets AB Storheden forvarvas 1998.

Vart “nya liv”

Ar 2000 bildar JM, Peab och Wihlborgs ett gemensamt exploa-
teringsbolag for utveckling av Dockan, Vastra Hamnen i Malmo.
Né&r Wihlborgs fyra ar senare forvarvar det Stockholmsbaserade
fastighetsbolaget Fabege tas beslut pa den ordinarie bolags-
stdmman 2005 att fastighetsbesténdet i Oresundsregionen ska
delas ut och sarnoteras.

2005 borjar vi darfor skriva andra delen av var historia. Det
utdelade bolaget far namnet Wihlborgs Fastigheter AB och
det utdelande bolaget namnéndrar till Fabege AB. Den 23 maj
2005 noteras Wihlborgs Fastigheter AB pa Stockholmsbérsens
O-lista.

2006 forvarvar Wihlborgs 14 fastigheter i Malmo fran Tornet
med en total uthyrningsbar yta om 182 000 m2. Under juni for-
vérvas Ideon AB i Lund, varvid Wihlborgs tilltrader 40 procent
av aktierna i Ideon AB. | forvarvet ingar fastigheten Betahuset
(kv Vatet 1) om totalt 24 000 m?. Under maj genomfors en
aktiesplit 2:1, varvid en gammal aktie ersétts med tva nya aktier.

2007 fortsatter Wihlborgs att investera i Lund pa Ideonomradet
och 6ppnar sitt fjarde lokalkontor har. Wihlborgs inleder ett
aterkdpsprogram av egna aktier.

2008 forvarvar Wihlborgs fastigheten Scandinavian Center
i Malm6é om 8 000 m?

2009 forvarvar Wihlborgs Gangtappen pa Dockan och SVT-
huset pa det intilliggande omradet Varvsstaden. Vi forvarvar
resterande 60 procent av aktierna i Ideon.

2010 vinner Wihlborgs, tillsammans med Peab, upphandlingen
av forskningsanldggningen MAX IV i Lund och den 22 november
tas det forsta spadtaget. | centrala Helsingborg forvarvas Knut-
punkten som innehaller 18 500 m?2 kontor, resecentrum, butiker
och restauranger. | centrala Lund forvérvas Bytarebacken 39,
totalt 15 400 m? butiker och kontor.

2011 beslutar arsstamman att genomféra en aktiesplit 2:1. Forsta
dag for handel med aktier efter split blev mandagen den 23 maj.
Antalet utestdende och registrerade aktier 6kade déarigenom till
76 856 728. Wihlborgs utnyttjar en ny finansieringsvag genom
det delégda finansbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB.
Under aret startar Wihlborgs sitt enskilt storsta ny- och
ombyggnadsprojekt, Landsdomaren 6, i Lund.

2012 fardigstalls projektet Media Evolution City pa Dockan.

Det &r en fastighet pad 7 600 m? och samlingsplats for olika
verksamheter inom mediebranschen. Fastigheten Baltzar City

i centrala Malmo forvarvas for 473 Mkr. Tva fastigheter forvérvas
i Danmark inom Wihlborgs delmarknad Herlev/Ballerup.
Projektet Magasinet vid Centralstationen i Malmé genomfors.

2013 forvarvar Wihlborgs resterande tio fastigheter pa Ideon
och Wihlborgs blir ddrigenom ensam &dgare till hela Ideon.
Wihlborgs stérsta ny- och ombyggnadsprojekt, Landsdomaren 6
i Lund, fardigstalls och Psykiatri Skane flyttar in.
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Andra ska
dra nytta av

0ss, det ar den

enkla 1den

Alla forandringar och nya situationer hos vara kunder stéller nya krav pa oss sjalva.

Det &r néar laget foéréndras som det &r sa viktigt att det finns upparbetade
relationer och en 6ppen dialog, sa att vi snabbt kan parera en ny situation och hitta
nya Gsningar.

Denna extra nytta ska man kénna tydligt ndr man som féretag valjer Wihlborgs
som hyresvard. Fler kan &ga fastigheter, fler kan erbjuda lokaler, men vi vill vara
tydliga med att agera som en partner och inte bara som en hyresvard.

Genom vart dagliga agerande vill vi visa att vi har strategier som ar baserade pa
kunskap om framtidens behov och krav - och gora dessa strategier till en del av var
identitet som néringslivets fastighetsbolag.

Det &r med den starka plattformen vi kan skapa férdelar som vara kunder kan dra
nytta av. Och som samtidigt gor oss till en samhallsaktoér i utvecklingen av
Oresundsregionen.




Affarsidé, mal och strategi

(o] o o 4
Var affarside
Wihlborgs ska, med fokus pa vél fungerande delmarknader

i Oresundsregionen, 4ga, férvalta i egen regi och utveckla
kommersiella fastigheter.

Overgripande mal och strategi

Wihlborgs ska ha en affarsmodell for tillvéxt och vara ett av de
ledande och mest lGnsamma fastighetsbolagen pa Stockholms-
borsen. For att kunna uppna detta mal ska Wihlborgs:

A Befasta och ytterligare stérka marknadspositionen i
Oresundsregionen genom koncentration till utvalda del-
marknader.

A Aktivt forbattra fastighetsportfoljen genom kop, foradling och
forsaljning av fastigheter. Realisering av foradlingsvinster ska
utgora en central del av verksamheten.

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

A Starka kundrelationerna genom ett aktivt engagemang och
en hog servicegrad som skapar forutsattningar for ldngsiktiga
hyresférhallanden.

A Aktivt bearbeta hyresmarknaden for att na nya kunder samt
starka varumarket for att bli kundernas férstahandsval.

Finansiella mal
Wihlborgs ska uppvisa:

@ En avkastning pa eget kapital som 6verstiger den riskfria
rantan med minst sex procentenheter.!

Soliditeten ska vara lagst 30 procent.
Belaningsgraden ska uppga till hogst 60 procent.

Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0.

De finansiella malen ska uppnas genom ett aktivt arbete med
saval tillgangar och skulder som kapitalstruktur. Wihlborgs
ska alltid ha en kapitalstruktur som ger bésta avkastning till
aktiedgarna med beaktande av risk.

" Riskfri ranta ar definierad som rantan for en 5-&rig svensk statsobligation.

W Mal

Avkastning pa eget kapital, % B Utfall
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Affarsmodell och

oo ° Projektutveckling
viardedrivande faktorer 115 Ml

Wihlborgs affarsmodell bygger pa tillvéxt och vilar pa tva ben; N

projektutveckling och fastighetsforvaltning. Affarsmodellen
innebar att aktivt forbattra fastighetsportféljen genom att:

— starta nya projekt, forvérva, forédla och forsalja fastigheter.

— aktivt forvalta fastighetsbestandet med egen personal som Affarsmodell

ger fokus pa en god kostnadseffektivitet och en hog uthyr- Utfall 2013
ningsgrad. Genom att vara marknadsledande inom respekti-

ve delmarknad kan affarsmodellen utvecklas och forstarkas.

Det ekonomiska utfallet av modellen framgar av vidstaende
diagram till hoger. Faktorer som driver vérdet i affarsmodellen

AN
ar att Wihlborgs har en fastighetsportfolj som innehaller ett Fasti 54? l\llkl'
attraktivt modernt bestand som tilltalar vara hyresgéster att Proiektutvecklin astighetstorvaitning
bedriva sin verksamhet i och dédrmed skapa forutsattningar for 1 i M 9
’

egen tillvéxt. For att nd detta mal maste vi utveckla och foradla

N

befintliga fastigheter i om- och tillbyggnader, kombinerat med
forvarv av nya fastigheter och forséljning av fastigheter som

ar fardigutvecklade. Forandringarna i fastighetsportfoljen kan
utlasas i vidstaende diagram. Genom nyproduktion kan ett
betydande fastighetsvarde skapas da strategin ar att inte bygga Affarsmodell

Utfall
2009-2013

pa spekulation utan att hyresgéaster kontrakterats till merparten
av projektet fore byggstart. Marknadsforutsattningarna avgor
storleken och i vilken takt projekten kan séattas igang.

Genom en egen erfaren projektorganisation kan budgetera-
de investeringsbelopp hallas. Wihlborgs har haft en betydande

tillgang till markinnehav i det gamla varvsomradet, Dockan, AN
i Malmo. Sedan ar 2000 har 161 000 m? kommersiella lokaler 3,2 Mdkr
utvecklats inom omradet och fler mojligheter finns. Fastighetsforvaltning

Utveckling av fastighetsvardet 2009-2013
Mkr I Avyttrat [l Forvarvat [l Utveckling Vardeforandring
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Att duka
bordet for fler

an oss sjalva

Vi har markt att var tydliga hallbarhetsstrategi har gett oss en tatposition som
innebar att andra tittar pa oss och tar efter.

Allt fler &r nu medvetna om vilka vinster ett tydligt hallbarhetsarbete ger, inte
bara for det egna féretaget, utan fér omvarlden i stort.

Vart fokus pa hallbarhetsfragorna har bidragit till en stérre uppmarksamhet
ocksa pa aktiemarknaden dar hallbart féretagande far allt stérre betydelse hos
tunga investerare.

Allt hdnger ihop och allt vi gér paverkar i stort och smatt varlden i 6vrigt.

Att hoja blicken och titta in i framtiden &r nodvéndigt for att forsta konsekvenserna
av det egna handlandet och agera darefter.

Det finns fler runt det bord vi kallar var jord.




Hallbart foretagande

Wihlborgs CSR-grupp: Anna Nambord, Iréne Johansson, Mats Wessman, Hanna Claesson, Tobias Andersson och Arvid Liepe.
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Vivill gora ratt,
inte bara prata
om att gora ratt

Som ett tydligt bevis pa vart fordjupade arbete med hallbarhets-
fradgor ldmnar Wihlborgs sedan 2011 in en bestyrkt hallbarhets-
redovisning enligt GRI (Global Reporting Initiative). Redovisning-
en &r ett viktigt steg i var egen utveckling for att tydligt visa att
Wihlborgs ar ett sunt och etiskt tdnkande foretag att arbeta och
investera i. Var hallbarhetsredovisning granskas av fristdende
revisorer.

Begreppet CSR (Corporate Social Responsibility) grundar sig
pa att foretag pa frivillig grund integrerar social och miljomassig
hansyn i sin verksamhet utover vad lagen foreskriver, helt enkelt
ar hallbar i sjalva karnaffaren. | sammanhanget ndmns oftast
begreppet "Triple Bottom Line” som innebér ansvar for People,
Planet och Profit, det vill sdaga manniskor, miljé och l6nsamhet.

Vart ekonomiska ansvar

Ansvar for att driva verksamheten sa att vi tjdnar pengar och
kan trygga foretagets finansiella stéllning, erbjuda arbetstill-
fallen och ge dgarna avkastning pa investerat kapital.

Vart miljoansvar

Ansvar for att driva verksamheten sa att den inte paverkar
jorden och naturresurserna pa ett langsiktigt negativt satt.

Exempel pd omraden som vi arbetar med &r energieffektivi-
sering i vara fastigheter, transporter med mindre miljopaverkan,
atervinning samt miljoh&nsyn vid inkop.

Vart sociala ansvar

Ansvar for att driva verksamheten som en god samhéllsmed-
borgare och ta hansyn till andra medborgares hélsa och val-
befinnande, oavsett roll.



Hallbart foretagande

Detta ar

Wihlbor

Organisation

All vér forvaltning sker med egen personal (forvaltare och
vardar) som kanner kundkretsen och finns tillgéngliga for att
snabbt kunna mota vara kunders forvantningar och krav.

Varje forvaltningsenhet har ett tydligt resultatansvar och
forvaltare och fastighetschefer lagger upp riktlinjerna for sin
verksamhet i ndra samarbete med koncernledningen. Detta
arbetsséatt ger oss narhet till hyresgasterna och operativ hand-
lingskraft som vi tror ar bade effektiv och uppskattad.

Vi har fyra regioner, med en ansvarig regionchef, som driver
verksamheten framat i Wihlborgs anda. | varje region har vi
ocksa ett lokalt kontor som vi utgar ifrdn: Malmé HK (Dockan),
Lund (Ideon), Helsingborg (Berga) och Képenhamn (Herlev).

Utover forvaltningen har Wihlborgs ett antal koncerngemen-
samma funktioner: Ekonomi/Finans, Inkdp, Miljo, HR/CSR,
Kommunikation, Customer Relations (sélj-och marknadsavdel-
ning), Transaktioner och IT. Dessa funktioner driver koncern-
gemensamma utvecklingsinitiativ och stottar forvaltningen med
funktionell expertis.

Nér det galler forbéattringar i fastighetsportféljen har vi en
projektavdelning med dedikerade projektledare. De ansvarar for
ny- och ombyggnadsprojekt, upphandlingar och uppféljningar.
Forvaltning och projektavdelning arbetar tatt tillsammans nér det
galler att forbereda och utvardera investeringar i nya fastigheter.

Wihlborgs koncernledning bestar av VD, ekonomi/finanschef,
informationschef, HR/CSR-chef och projekt/utvecklingschef.
Koncernledningen har 6évergripande samordningsansvar for
Wihlborgs verksamhet.

Medarbetare

Vid arsskiftet hade Wihlborgs 113 (89) medarbetare, varav 75

(61) tjansteman och 38 (28) fastighetsvéardar. 104 personer arbetar
heltid och nio personer deltid. Férdelningen mén/kvinnor bland
tjanstemannen &r 49 respektive 51 procent. Totalt inom koncer-
nen uppgar andelen kvinnor till 39 (35) procent.

Okningen av antalet anstéllda beror framst pa att verksamhet
knuten till Ideon efter forvarvet under det tredje kvartalet nu
konsolideras. Dessutom har vissa organisationsforandringar
i Kobpenhamn 6kat antalet anstéllda.

Medelaldern uppgick till 45 (47) ar. Av vara medarbetare har
31(34) procent en akademisk utbildning. Personalomsattningen
uppgick under 2013 till 9,9 (9,1) procent.

Wihlborgs har en (&g sjukfranvaro och under 2013 var den
1,42 (1,96) procent. Andelen langtidsfranvaro (60 dagar eller
mer) av den totala sjukfranvaron var 17,10 (29,89) procent.

Foretagskultur

Véra vardeord Handlingskraft, Arlighet, Kunskap och Gemen-
skap utgor ett kitt som haller oss samman. Var foretagskultur
bygger pa dessa vardeord och &r nadgot konkret som vi kan refe-
rera till nar vi introducerar nya medarbetare, men ocksa nar det
galler beteenden, attityder och forhallningssatt mot varandra
och mot kunder.

Trygghet och sikerhet

Sjalvklart ska vi ha en trygg och saker arbetsplats utan risk for
tillbud eller olyckor. Vi har en arbetsmiljégrupp som driver och
utvérderar forbéattringsarbetet med var gemensamma arbets-
miljo. Ansvaret for arbetsmiljon delas av alla som arbetar i
foretaget. Vi har uppréattat ett system for internkontroll enligt
arbetsmiljolagen, vars intentioner vi strévar efter att overtréffa.

Var systematiska hantering av arbetsmiljofragor paverkar hur
vi planerar, leder och foljer upp alla delar av verksamheten.

For att underlétta det dagliga arbetet med arbetsmiljofragor
finns rutiner kring sjukfranvaro, rehabilitering, ergonomi, hante-
ring av ohalsa och olycksfall samt tillbudsrapportering.

Genom personligt engagemang och émsesidig omsorg
minimeras risken for arbetsskador och vi far en god arbetsmiljo.
Var och en ar ocksa formellt skyldig att folja instruktioner och
rutiner, och att vara uppmarksam pa och genast rapportera
eventuella risker och hot som kan upptréda i arbetsmiljon.

Nar det géller sjélva fastighetsbestandet genomfors regel-
bundet skyddsronder. De utfors av personal som har sarskild
kompetens att undersdka arbetsmiljoer och bedéma risker. De
protokollfor riskerna och upprattar handlingsplaner som leder
till goda resultat.
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Total sjukfranvaro under 2013 1,08 % 0,43 % 1,07 % 1,24 %
(varav 17,10 % varat i 60 dagar eller mer) Kvinnor -29ar 30-49 ar 50+
Total arbetstid under 2013 Sjukfranvaro fordelat pa kon/alder

Arbetsglidje och utveckling i

P& Wihlborgs ska alla medarbetare kanna trivsel och arbets-
gladje och ambitionen &r att vara medarbetare ska utvecklas
och vaxa med foretaget. En férutsattning for att kunna fortsatta
vara framgangsrika som bolag och arbetsgivare &r att lyssna till
bade kunder och anstalldas feedback pa verksamheten och vart
satt att bedriva den. Férutom daglig 6ppen dialog, genomfor

vi olika enkatundersokningar dar medarbetare far ge sina syn-
punkter.

Under 2013 genomforde vi en medarbetarundersékning. Den
gav oss en "Nojd medarbetar Index pa 3,3 (3,5)". Resultatet, som
var ndgot sdmre &n 2010, har lett till en handlingsplan med ett
antal forbattringsinitiativ, som medarbetare fran olika delar av
organisationen har varit med och tagit fram. Ny undersokning
planeras till hosten 2014.

Vi har ocksa arliga utvecklingssamtal med syfte att ge feed-
back pa prestation och skapa forutsattningar for utveckling i
arbetet. | dessa samtal satts individuella mal som kopplas till
foretagets. Vi uppmuntrar medarbetare som kommer med for-
battringsinitiativ och vilja till kompetensutveckling. Personalen
har under aret deltagit i ett flertal intern- och externutbildningar
och kurser.

Vidare har fyra forvaltare befordrats till ledarroller (fastighets-
chefer) inom organisationen under 2013.

Incitament

For att stimulera medarbetarna att nd uppsatta mal och 6ka
delaktigheten i Wihlborgs verksamhet finns for alla anstallda,
exklusive VD, sedan 2005 en vinstandelsstiftelse. Samtliga
medel som avsétts till vinstandelsstiftelsen ska investeras i
Wihlborgsaktier. Avsattningen &r maximerad till ett prisbas-
belopp per anstalld och ar. Aktierna i stiftelsen ar bundna i fem
ar efter avséattningen.

o

Fastighetsvardarna Petra Westman och Stefan Carlén hjalper till med kallsorteringen.



Hallbart foretagande

113 viktiga

investeringar

Vi ar ingenting utan vara medarbetare.

Ska Wihlborgs vaxa och méa bra maste man som medarbetare pa Wihlborgs kénna att man
sjalv har en mojlighet att vaxa.

Vi ar nu totalt 113 medarbetare som med sin samlade kompetens &r var viktigaste framgangs-
faktor. For att vi ska kunna fortsatta vara med léngst fram i utvecklingen investerar vi standigt
i nytt larande pa alla nivaer.

Nar medarbetarna utvecklas da utvecklas Wihlborgs, enklare kan det inte ségas.

Mats Wessman,

[ ] (1]

inkopschef

Vad gar ditt jobb ut pa?

Att standigt utveckla inkdpen och inkdpsrutinerna pa Wihlborgs ~ Har du négon speciell utmaning framfér dig under 2014?
utgdr en stor del av vardagen. Vi stéller allt hdgre krav pa vara Att fa en annu storre koptrohet pd véra inkdpsavtal.

leverantorer ut ett CSR perspektiv som &r en viktig del av
inképsarbetet och som f6ljs upp 6pande. Okade informations-
insatser om nya avtal och kommande upphandlingar sdsom
lokal nédrvaro pa vara kontor &r nyckeln till framgang for ett
lyckat inkopsarbete.

Vad gillar du hos Wihlborgs som arbetsgivare?
Wihlborgs &r ett tryggt och stabilt foretag att arbeta pa med bra
personalpolitik och ménga férmaner for oss anstallda.
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Camilla Asplund,
uthyrare i Malmo

Vad gar ditt jobb ut pa?

Jag ingar i ett team som heter Customer Relations. Vi arrangerar
kundaktiviteter och olika PR-event med befintliga kunder. Min
huvudsakliga arbetsuppgift i gruppen &r uthyrning. Jag arbetar
tatt tillsammans med forvaltningen. Vi diskuterar kommande
vakanser, tittar om vi har nagra potentiella kunder eller om
nagra andra atgarder ska goras i lokalerna infor visningar. Jag
marknadsfér kommande och vakanta lokaler pa var hemsida.

Har du nagon speciell utmaning framfér dig under 2014?
Fokus under forsta halvaret kommer att ligga pa hemsidan och
fa en intressant sida for vara lediga lokaler. Dessutom ska vi
starta upp ett CRM-system. Utmaningen ligger ocksa i att
arbeta med vara storre vakanser under 2014.

Vad gillar du hos Wihlborgs som arbetsgivare?

Jag uppskattar de korta beslutsvéagarna néar vi star infér ndgot be-
slut. Wihlborgs satsar pa oss anstéllda med utbildningar, friskvard,
sjukforsakring och andra formaner. Vi har en mycket god stamning
och arbetar tillsammans, alla blir sedda och horda. Det &r latt att
trivas pa Wihlborgs.

Marjan Lokar,
fastighetsviard i Malmo

Vad gar ditt jobb ut pa?

Jag skoter den dagliga driften i "mina” fastigheter. Det &r allt
frén kontakt med vara hyresgéster till att vara med och fatta
beslut om drift och ekonomi i fastigheten.

Har du nagon speciell utmaning framfor dig under 2014?
Att bli battre pa att planera och strukturera mina jobb gentemot
vara kunder. P4 sa satt skapas annu battre service och det ger
ett mervérde for kunderna.

Detta gor forhoppningsvis kunderna néjda sa de stannar kvar
som Wihlborgs hyresgéster.

Vad gillar du hos Wihlborgs som arbetsgivare?
Frihet under ansvar, jag far sjalv planera och strukturera upp
min arbetsdag. Arbetsuppgifterna ar valdigt skiftande, den ena
dagen &r inte den andra lik.

Och att jag trivs syns pa min anstéllningstid — jag har varit
anstalld pa Wihlborgs sedan 1984.
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Globala principer
1 vart lokala

samhalle

° [e) o
Tredje aret med hallbarhets-
redovisning i bagaget
Under &r 2013 gav vi ut var tredje hallbarhetsredovisning enligt
GRI (Global Reporting Intiative). Redovisningen gjordes pa niva
B+ (nivaskala C-A), dar plustecknet innebér att redovisningen ar
externt bestyrkt. De omraden vi valt att redovisa, speglar dven
de tio globala principerna som vi signerat genom FNs Global
Compact.

Att vi numera héllbarhetsredovisar, utesluter inte att vi fort-
farande arligen signerar FN Global Compacts tio principer inom
omradena manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och bekamp-
ning av korruption.

Under 2012 valde vi att kartlédgga vad sex utvalda represen-
tanter i chefsstallning fran Wihlborgs nyckelintressenter, hade
for asikter om vad som bor prioriteras inom héllbarhetsomradet.

Under ar 2013 tog vi denna kartlaggning vidare och genom-
forde djupgdende intervjuer med personerna i frdga. Du kan
ta del av detta underlag i Wihlborgs hallbarhetsredovisning
for 2013 som finns pa var hemsida.

Wihlborgs fortsiitter
att prata hallbart

Det utbildningsmaterial som togs fram under &r 2012 nar det
géller teman for att starka var hallbarhetsprofil, fortsatte under
ar 2013. Under ar 2013 hade vi stort fokus pa tva omraden.

Det ena var att informera om det bedémningsunderlag som
tagits fram for att ha battre koll pad Wihlborgs leverantérskedia.
Det andra omradet omfattar anti-korruption. | slutet av 2013
medverkade samtliga av Wihlborgs anstéllda vid en workshop
vars syfte var att behandla &mnet god affarsetik, och inte minst
diskutera de dilemman som kan férekomma inom bygg- och
fastighetsbranschen.

CSR-Skiane och CSR-drivet
foretagande

For tredje aret i rad fortsatte vi vart medlemskap i CSR-Skane,
ett natverk for foretag och organisationer som vill skaffa sig
kunskap, erfarenheter och verktyg for att ta samhéllsansvar.

Under 2013 fortlopte och avslutades projektet "CSR-drivet
foretagande” dar Wihlborgs medverkade i kvalitetsgruppen.
Projektets syfte var att uppmuntra mindre foretag att stérka
sitt varumarke ur ett CSR-perspektiv.

Wihlborgs medverkan i kvalitetsgruppen innebar att konti-
nuerligt beddéma kvaliteten och sédkerheten i de metoder och
stodjande verktyg som arbetats fram.
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Solceller pa Berga

Under 2013 uppfordes Wihlborgs forsta solcellsanléggning i
egen regi. Anldggningen omfattar 380 m? och finns pa Berga
Centrum i Helsingborg. Den kommer uppskattningsvis att
medféra en elproduktion om 53 500 kWh/ar.

Vi ser dven anlaggningen som en del av den interna utbild-
ningen och utvecklingen inom miljoomradet. Den kommer
dven att anvandas som referenskalla for eventuellt fler framtida
solcellsanlaggningar.

Elen som produceras kommer att forbrukas internt i fastig-
heten. Eventuellt 6verskott saljs till Oresundskraft och genom
dem hanteras och saljs dven elcertifikaten.

Koll pa koldioxid

Wihlborgs redovisar arligen sina totala koldioxidutslapp. For
att ha koll pa var koldioxidférbrukning samlar vi varje ar in data
for de omraden dar vi paverkar miljon. Scope 1, 2 och 3 visar de
omraden som innefattas i tabellen for ton koldioxid.

Vill du ha ytterligare information om koldioxidutslapp, energi-
forbrukning och matbara klimatdata, se Wihlborgs hallbarhets-
redovisning.

Wihlborgs totala koldioxidutslépp i ton de senaste tre aren:

Ar Scope 1 Scope 2 Scope 3 Totalt

Ton Ton Ton Ton
20m 336 9362 101 9798
2012 515 8 267 97 8879
2013 652 9559 168 10379

Wihlborgs miljovision mot ar 2020 &r att fortsatta véaxa men
med minskad miljopéaverkan. | forhallande till foregdende ar har
miljopaverkan okat. Totalt 6kade utsldppen med 1500 ton eller
17 procent. Den storsta 6kningen representeras av fjarrvarme
dar utslappen dkade med 1318 ton jamfért med 2012. Ok-
ningen beror framst pa ett dkat fastighetsbestand.

| takt med den omstéllning ménga energibolag star infor,
kommer var mojlighet till att kopa in produkter med mindre
miljopaverkan att 6ka. Det i kombination med andra insatser
gor att visionen kommer att kunna uppfyllas till malaret.



Hallbart foretagande
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Vi tar fram miljomal om tre ar i taget. De mal som var aktuella for 2013 strécker sig 6ver perioden

2012-2014. Malen har tagits fram genom en workshop dar samtliga anstéllda medverkat.
Resultatet fér malen 2013 presenteras pa hdger sida.

Miljovision

2020

Wihlborgs ska fortsatta vaxa,
men med minskad
miljopaverkan.
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1. FORVALTNING & DRIFT

AR 2013

Utfall 2013

AR 2014

1.1 Energieffektivisering kWh/m?

Wihlborgs fastigheter ska ha en
genomsnittlig energiforbrukning som
inte 6verstiger 148 kWh/m? avseende
fastigheter inom ramen fér miljiomal.!

Malet helt uppnétt. Per sista december
2013 var snittférbrukningen inom miljo-
mélsfastigheterna 142,8 kWh/m?.

Wihlborgs fastigheter ska ha en
genomsnittlig energiférbrukning som
inte 6verstiger 142 kWh/m? avseende
fastigheter inom ramen f6r miljiomal.!

1.2 Grona hyreskontrakt

Vid de omférhandlingar som sker under
2013 ska 100 procent fatt mojligheten att
teckna Grona hyresavtal.

Malet paborjat. Under andra halvaret
2013 tecknades inom Wihlborgs 13
grona hyresavtal. Vi har konstaterat att
det behdvs ytterligare utbildning internt,
darfor har vi inte uppnatt malet helt.

Vid de omférhandlingar som sker under
2014 ska 100 procent fatt mojligheten att
teckna Grona hyresavtal.

1.3 Miljoklassning ur befintligt bestand
(GreenBuilding + miljobyggnad)

Wihlborgs miljoklassar minst tre
fastigheter ur det befintliga bestandet.

Malet delvis uppnatt. Tva fastigheter
klassade ur det befintliga bestandet.

Wihlborgs miljoklassar minst fem
fastigheter ur det befintliga bestandet.

2. UTHYRNING, INFO.
& KOMMUNIKATION?

AR2013

Utfall 2013

AR 2014

2.1 Miljéprospekt vid visning av lokaler

Under 2013 ska 20 procent ur Wihlborgs
fastighetsbestand ha ett miljoprospekt
vid visning av lokaler.

Malet pabarjat. Pa webben kommer

att finnas relevant miljofakta knutet till
Lediga Lokaler. Allt forarbete &r klart
och ska implementeras pa webben efter
kvalitetssakring ar 2014.

Under 2014 ska 50 procent ur Wihlborgs
fastighetsbestand ha ett miljoprospekt
vid visning av lokaler.

3. AFFARSUTV. & PROJEKT

AR2013

Utfall 2013

AR 2014

3.1 Miljoklassning vid nyproduktion

100 procent av Wihlborgs pabérjade
nyproduktion om minimum 500 m? ska
miljoklassas.

Ej méatbart 2013. Ingen pabérjad nypro-
duktion.

100 procent av Wihlborgs pabérjade
nyproduktion om minimum 500 m? ska
miljoklassas.

4, INKOP

AR2013

Utfall 2013

AR 2014

4.1 Rutiner inkép & upphandling

Utefter foregdende ars
riskbedomningar, gor Wihlborgs kontrol-
ler pa de leverantorer som klassats

som riskniva 3. En forutséttning for
vidare avtal &r att de redovisar positiva
forandringar.

Malet helt uppnatt. 100 procent har
kontrollerats.

Nya avtal tecknas inte med
leverantorer/entreprendrer
som riskklassats som riskniva 3.

5. TRANSAKTION & ANALYS

AR2013

Utfall 2013

AR 2014

5.1 Milj6 vid kop av fastigheter

100 procent av Wihlborgs
transaktioner dokumenteras
i miljobarometern.

Malet pabarjat. Helt i drift forst 2014. 0
procent dokumenterades 2013.

100 procent av Wihlborgs
transaktioner dokumenteras
i miljobarometern.

6. ADMINISTRATION & IT

AR 2013

Utfall 2013

AR 2014

6.1 Energistatistik via webben

10 procent av vara fastigheters energi-
statistik finns tillganglig via Wihlborgs
hemsida.

Malet ej uppnéatt. Kommer att kravas mer
tid och resurser an beraknat.

50 procent av vara fastigheters energi-
statistik finns tillganglig via Wihlborgs
hemsida.

6.2 EDI Fakturering

35 procent av Wihlborgs fakturor frén
Wihlborgs leverantorer ska faktureras
genom EDI.

Malet delvis uppnatt. 2013 blev resultatet
25 procent och antalet e-fakturor upp-
gicktill 12 800. Detta &r en 6kning med
3000st.

50 procent av fakturorna fran Wihlborgs
leverantorer ska faktureras genom EDI.

"Med fastigheter inom ramen fér miljomal menas att vi har valt ut cirka 70 procent av hela Wihlborgs bestand dar det finns nagon form av potential till energibesparingar
under dren 2012-2014. Detta betyder att om vi inkluderat samtliga fastigheter hade vi haft en betydligt lagre siffra for kWh/m?2. Var nya rutin innebér att alla inom
Wihlborgs forvaltning fran och med 2012, arbetar med ett individuellt malnyckeltal dar det individuella nyckeltalet har stor betydelse fér det gemensamma malet. Mélet
&r reviderat fran 140 till 142 (efter inrapporterade férvaltningsmal).
2 Med miljoprospekt menas att Wihlborgs uthyrare, vid visning av vara lokaler ska ha med sig information géllande fastighetens miljopaverkan. Detta kan vara informa-
tion dver hur fastigheten varms upp, alternativt kyls, om den &r miljéklassad, sanerad for utfasningsamnen, etc.
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En aktie

med en tro pa
framtiden

Den gar bra, Wihlborgsaktien.

Vardet vaxer i takt med hur vara strategier pa marknaden utvecklas och hur val
vi lyckas forvalta vart kapital. Viktigt for aktiens utveckling ar bilden av Wihlborgs
som ett féretag man tror pa. Vart sétt att arbeta och kdnna av nar man ska gasa och
bromsa har lett till en 6kande l6Gnsamhet och detta paverkar ocksa Wihlborgsaktien
positivt. Med vart hallbarhetsarbete, var projektportfélj och vara férvarv visar vi att vi
tror pa framtiden och en fortsatt gynnsam utveckling fér Wihlborgsaktien.




Aktien

[ ]
Aktien
Wihlborgsaktien &r noterad pa Nasdag OMX Nordiska boérs
i Stockholm och aterfinns pa Mid Cap-listan och sektorn Real
Estate. Wihlborgs borsintroducerades 2005 sedan bolaget
avknoppats fran borsbolaget Fabege.

Tva ganger, ar 2006 och 2011, har genomforts en aktiesplit
med villkor 2:1 vilket innebar att en gammal aktie ersattes med
tva nya. Antalet aktier har tkat till 76 856 728.

Vid arets utgang uppgick aktiekapitalet till 192 Mkr. Varje
aktie berattigar till en rost och varje rostberéttigad far vid arsstam-
man rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier.

Styrelsen har inte under aret utnyttjat sitt bemyndigande att
besluta om en nyemission pa hogst 10 procent av utestdende
aktier. Styrelsen har heller inte utnyttjat bemyndigandet att
forvarva egna aktier. Wihlborgs saknar innehav av egna aktier
per 2013-12-31.

Borsvardet uppgick vid arets slut till 8,9 Mdkr.

Omsittning

Under 2013 omsattes Wihlborgs aktier till ett varde av totalt
2,4 Mdkr (3,1) pa Stockholmsborsen. Totalt omsattes 22,6 mil-
joner (32,4) Wihlborgsaktier pa Stockholmsbdrsen under 2013
motsvarande 90 000 aktier (129 000) per dag. Detta motsvarar
en omsattningshastighet om 29 procent (42) av det genom-
snittliga antalet utestaende aktier.

Kursutveckling

Vid arets slut var kursen pa Wihlborgsaktien 115,25 kronor.
Hogsta och lagsta notering for Wihlborgsaktien under 2013 var
117,50 respektive 96,75 kronor. Under 2013 har totalavkastningen
pa aktien inklusive utdelning om 4,00 kronor varit 17,5 procent.

Substansvardet
i balansriakningen

Balansrakningens tillgdngar och skulder ska spegla marknads-
véardet, varfor substansvardet kan berégknas utifran balansrak-
ningens egna kapital. | detta sammanhang ska beaktas att
Wihlborgs effektiva skatt &r lagre an den nominella.

Wihlborgs eget kapital per aktie ar 89,70 kr vid en skattesats
om 22 procent. Med en skattesats om O procent &r eget kapital
per aktie 110,49 kr.

Utdelning och utdelningspolicy

Wihlborgs utdelningspolicy &r baserad pa att dels 6verféra 50
procent av det l6pande forvaltningsresultatet, dels 50 procent
av realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar. | bada fallen
reducerat med en schablonskatt om 22 procent. Styrelsens for-
slag till utdelning for 2013 &r 4,25 kronor (4,00). Detta motsvarar
en direktavkastning pa 3,7 procent baserat pa aktiekursen vid
arets slut. Bifaller arsstdmman styrelsens forslag om dels 4,25
kronors utdelning, dels att avstamningsdagen blir den 5 maj,

kommer utdelningen att utbetalas den 8 maj 2013. Wihlborgs-
aktien kommer da att handlas inklusive utdelning till och med
arsstdmmodagen tisdagen den 29 april 2014.

Utdelning/aktie och direktavkastning

Kr I Utdelning, kr -®- Direktavkastning, % %
7 7
6 6
5 — 5
4 4
3 3
2 2

2009

* Observera att utdelningen endast &r ett forslag som maste godkénnas av arsstamman.

2010 20M 2012 2013

Agarstruktur

Den storsta dgaren i Wihlborgs &ar Brinova Fastigheter AB

som &ger 10,1 procent av de utestdende aktierna. De tio storsta
svenska dgarna dgde vid utgadngen av december 2013 29,5
procent.

Antalet aktiedgare uppgick till 24 617 vilket &r oférandrat
jamfort med forra arsskiftet.

Andelen utlandska &gare uppgick vid utgangen av december
till 38,6 procent, vilket &r en minskning sedan forra arsskiftet med
3,6 procentenheter. Av det utlandska dgandet svarar USA for 36
procent, Storbritannien for 31 procent, Luxemburg for 16 procent
och Irland for 3 procent.

De sto6rsta dgarna i Wihlborgs per 31 december 2013

Aktiedgare Antal aktier, Andel av
tusental kapital och

roster, %

Brinova 7734 10,1
SEB Fonder 2755 3,6
Handelsbanken Fonder 2318 3,0
Lansforsakringar Fonder 2 304 3,0
Familjen Qviberg 2133 2,8
Robur Fonder 1554 2,0
Skandia Fonder 1204 1,6
Tibia Konsult 1203 1,6
Lannebo Fonder 873 1,1
Avanza Pension 611 0,8
Ovr aktiedgare registrerade i Sverige 24 476 31,8
Ovr aktiedgare registrerade utomlands 29692 38,6
Totalt utestaende aktier 76 857 100,0
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Agarbild Kursutveckling 2009 - 2013
SEK Omeséttning i miljoner aktier
Intresseorganisationer Finansiella 120 120

1 600 foretag
0% AN S 0,3%

o,
4,2% 90 90
Forsakring Utlandska
Pension, agare
AP-fonder
— 38,6% oo 60
[0
16,1%
Fonder
30 30
Svenska
o
juridiska 22’8 A)
personer Svenska
6 o privat- 2009 2010 201 2012 2013
1 ,4‘ A’ personer
N Wihlborgs Omséttning, antal
SX8600 Real Estate Pl per manad OMX
B OMX Stockholm PI
Borsnoterade fastighetsbolag
Borsvarde 31 december 2013, Mdkr
20
15
10 Fa aktuell
kursutveckling
> direkt i din mobil
eller lasplatta.
0
Hufvud-  Castellum  Wallen- Atrium Fabege Wihlborgs  Balder?
staden' stam Ljungberg
" A- och C-aktier.
2 Inklusive preferensaktier.
Aktien/Nyckeltal' 2013 2012 201 2010 2009
Borskurs vid arets slut, kr 115,25 101,50 91,00 97,50 66,25
Kursutveckling under aret, % 13,5 11,5 -6,7 47,2 32,5
Resultat per aktie, kr 13,83 10,71 8,65 12,05 6,72
Forvaltningsresultat per aktie, kr 9,75 8,91 8,54 7,90 7,46
P/E-tal |, ggr 8,3 9,5 10,5 8,1 9,9
P/E-tal Il, ggr 15,2 15,5 14,5 16,7 12,1
Eget kapital per aktie I, kr 89,70 79,86 72,86 67,74 58,95
Eget kapital per aktie ll, kr 110,49 96,96 92,04 85,12 73,15
Utdelning per aktie, kr (&r 2013 = foreslagen utdelning) 4,25 4,00 3,75 3,50 3,38
Aktiens direktavkastning, % 3,7 3,9 41 3,6 51
Aktiens totalavkastning, % 17,5 15,7 -3,1 52,3 39,0
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857 74 928
Genomesnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 857 76 492 72 532

" For nyckeltalsdefinitioner se sidan 135.
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Har och nu
och sen

Oresundsregionen &r var hemmaplan.

Har ar Wihlborgs en dominerande aktor och har téanker vi bli annu starkare.

Det &r hér vi ar med och paverkar utvecklingen i Malmo, Lund, Helsingborg och
Képenhamn.

Under aret har vi storsatsat pa Ideon i Lund, vars rykte och betydelse strécker sig
langt utanfér Lunds och landets granser. | Helsingborg bygger vi nytt och hégt pa
Berga och i borjan av 2014 kommer om- och tillbyggnaden av Knutpunkten i gang.
| Malmé ser vi trots vissa vakanser ingen avmattning nar det galler intresset fran
foretag att etablera sig just i Malma.

Vi ser ocksa positiva signaler pa den danska sidan efter nagra ar med negativ
utveckling. Nar Képenhamn tar fart sa hjalper det hela regionen med ny energi och
lust att investera. Och da &r vi rustade att vara en del av den expansionen.



Oresundsregionen

Marknadsledande

Wihlborgs fastighetsbestand har ett marknadsvarde om
22,6 Mdkr. Med det &r vi den storsta kommersiella fastighets-
&garen pé& svenska sidan Oresund.

Strategin &r att vi ska finnas pa orter som ser en langsiktig
tillvaxt, bade befolkningsmassigt och ekonomiskt. Darfor inves-
terar Wihlborgs i Malmg, Lund, Helsingborg och K&penhamn.
Inom dessa orter &r vi dessutom geografiskt val koncentrerade
till ett antal utvalda delmarknader, vilket ger oss en unik moj-
lighet att bedriva en kostnadseffektiv forvaltning. Att vi &ar lokalt
representerade pa respektive ort ger oss en djup och bred
kunskap om dessa marknader vilket gor att vi kan erbjuda vara
kunder en battre service.

En stark region

Befolkningen i Oresundsregionen, som geografiskt bestar av
Skane pa den svenska sidan av Oresund och Sjalland, Lolland,
Falster, M6n och Bornholm pa den danska, uppgar till 6ver 3,8
miljoner invanare. Befolkningen &r koncentrerad runt Oresund,
med tyngdpunkt pa den danska sidan. Av de 3,8 miljonerna
invanarna ar knappt 1,3 miljoner bosatta i Skane. Enligt Befolk-
ningsprognos Oresund 2012-2031 kommer befolkningen éver-
stiga fyra miljoner redan 2021.

Trots Oresundsregionens begransade geografiska yta, mindre
&n fem procent av Sveriges och Danmarks' totala yta, star regi-
onen fér mer an 26 procent av Sveriges och Danmarks samlade
BNP. Har finns ocksa den storsta koncentrationen av vélutbildad
arbetskraft i hela norra Europa.

De senaste aren har praglats av stora infrastrukturella sats-
ningar i regionen, inte minst Oresundsbron, Citytunneln i Malmé
och Metron i Képenhamn. Oresundsbron, som invigdes 2000,
har betytt oerhért mycket fér Oresundsregionens utveckling och
har bidragit bade till regionférstoring och 6kad rérlighet i regio-
nen. Flyttningarna éver Oresund har, med undantag av dren 2009-
2012, kat sedan Oresundsbron tillkom, inte minst frén Sjalland till
Skéne. Enligt @restat verkar den negativa trenden nu ha brutits.
Forsta halvaret 2013 6kade antalet personer som flyttar 6ver
Oresund med 18 procent jamfért med samma period &ret innan.

Malmo och Képenhamn star infor en starkt vaxande be-
folkning och en fortsatt 6kning av antalet passagerare 6ver
Oresundsbron. Prognosen visar att antalet tdgresenarer éver
bron férvantas 6ka fran 20 000 till 50 000 om dagen om 20 ar.
Samtidigt fortsatter godstrafiken att tka kraftigt, inte minst nar
Fehmarn Bélt-forbindelsen 6ppnar 2021. Dessutom diskuteras
hoghastighetstag pa strackan Oslo-Goteborg-Malmo-Kopen-
hamn som ocksé skall f& plats pd Oresundsbron. Darfér har en
ny, direkt forbindelse mellan Malmo och Képenhamn diskute-
rats. Med denna bakgrund har den Europeiska regionalfonden
Interreg Oresund gett 1 miljon euro som stéd till Malmé Stad
och Képenhamns kommun for att utreda hur en metroférbin-
delse mellan staderna kan stérka regionen. Rapporten, som
presenterades i december 2013, visar pa nédvandigheten att

" Exklusive Gronland och Farsarna.

planera for en avlastning av Oresundsbron p& grund av det
starkt véxande trycket. En Oresundsmetro skulle vara en effektiv
och &ngsiktig 6sning p& Oresunsbrons kapacitetsproblem. Ett
separat system, som metron, skulle inte bara avlasta bron utan
aven skapa ett mer robust och palitligt trafiksytem tvars over
Oresund. Genom den férkortade pendlingstiden, som gér det
lattare att jobba, bo, studera, motas etc pa andra sidan, starker
Oresundsregionen sin internationella konkurrenskraft. Kastrups
position skulle forstarkas vilket &r en stark etableringsfaktor for
foretag. Foretag och forskningsinstitutioner far battre mojlig-
heter att etablera sig p& bagge sidor Oresund och den stérre
arbetsmarknaden goér det enklare att matcha kompetenser.
Respektive kommuner fortsatter nu att utreda pa djupet vad det
innebar med ytterligare en fast forbindelse mellan staderna.

Stora forskningssatsningar framover med bland annat MAX 1V,
varldens mest kraftfulla anléggning for synkrotronljusforskning,
och ESS, ett flervetenskapligt forskningscentrum baserat pa
varldens mest kraftfulla neutronkalla, bidrar till en fortsatt positiv
utveckling i regionen. MAX IV star fardigt till forskarnas forfogande
redan 2015. Fér mer information om MAX IV, se sidan 53.

Ekonomiska utsikter

| oktober 2013 slédppte Nordea sin rapport Regionala Utsikter.
Den visar att tillvaxten i Sydsverige var klart starkast av de fyra
storstadsregionerna under 2013 med en tillvaxt pa 2,4 procent.
Lagkonjunkturen slog hart mot Sydsverige som paverkades av
drygt fyra ar av stagnation i Danmark. Nu borjar den danska
ekonomin visa tillvaxt, om &n svag, vilket bidrar till den syd-
svenska tillvaxten. Aven 2014 férvantas Sydsverige, tillsammans
med Malardalen, ga klart starkare &n riket som helhet.

Nordea bedémer i Nordisk @konomisk Oversikt, december
2013, att tillvdxten i Danmark stannar pa 0,3 procent 2013.
Under 2014 beddms den 6ka nagot till 1,3 procent.

Det besvarande konjunkturléaget gor att vi befinner oss i en
lagrantemiljo. | december 2013 sankte Riksbanken reporantan
till 0,75 procent, en niva de bedémer ligger fast till borjan av
2015. Aven Danmark befinner sig i en l&grantenivé och under
aret har centralbanken justerat styrrantan vid tva tillfallen, i
januari hojdes den 10 punkter till 0,3 procent for att i maj ater
sénkas till 0,2 procent.

Regional utveckling, bruttoregionprodukt, arlig real forandring i %

2010 2011P 2012P 2013P 2014P

Sydsverige 6,6 2,6 0,4 2,4 3,0
Mélardalen 4,7 3,4 1,5 1,6 3,1
Véstsverige 8,4 3,5 1,4 0,1 2,2
Ovriga riket 7.9 2,2 0,3 -0,3 1,6
Totalt (BNP) 6,6 2,9 1,0 0,8 2,5

Kalla: Nordea, Regionala utsikter oktober 2013
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Arbetsmarknadsutsikter

Sysselsattningen har utvecklats mycket starkt i Sydsverige
under 2013, klart starkast av storstadsregionerna. Okningen
forvantas fortsatta under 2014, men i ldngsammare takt. Dock
ligger arbetslosheten i Sydsverige kvar pa en hogre niva én
riket, vilket tyder pa att arbetslosheten ar strukturell snarare
an konjunkturell. Efter flera ar med sjunkande sysselséttning

i Danmark, som drabbades bade hardare och tidigare av den
forra ldgkonjunkturen, bedomer @resundsinstituttet i sin prog-
nos fran oktober 2013 att sysselsattningen borjade 6ka svagt
2012 med 0,2 procent. Aven under 2013 vantas tillvaxten bli 0,2
procent for att fortsatta 6ka svagt under 2014. Da forvantas en
mattlig 6kning om 0,5 procent.

Sysselsattningsutveckling, arlig férandring i %

Fastighetsmarknaden

Enligt Newsec uppgick transaktionsvolymen i Sverige 2013,
avseende transaktioner = 100 miljoner kronor, till 91 miljarder
kronor, vilket ar nara en "normalniva”. En 6kad riskvilja hos inves-
terarna, béttre tillgang till finansiering och lagre vakansrisker har
medfort ett skifte pa den svenska fastighetsmarknaden dar ak-
tiviteten utanfor citylégen 6kade. Andelen utléndska investerare
minskade kraftigt under finanskrisen och ag pa ldga 14 procent
2013. Wihlborgs har haft mojlighet att flytta fram positionerna i
Oresundsregionen, inte minst i Lund. Detta genom den stérsta
transaktionen av kommersiella fastigheter i Skane dar Wihlborgs
forvarvade lkanos Ideonbestand. For information om véra
transaktioner se avsnitt Forvarv och forsaljning, sid 55-59.
Transaktionsvolymen bérjade sjunka redan 2007 i Danmark och
det var fortsatt ldag omséttning under 2013, &ven om den 6kade
nagot till 26 miljarder dkk.

2010 2011 2012 2013P 2014P
Sydsverige 1,6 0,4 0,2 2,5 1.4 Transaktionsvolym Sverige Internationell andel
Mélardalen 1,6 2,6 1,3 1,8 1,4 investerare
, ' Svensk andel
Vastsverige 0,8 3,1 1,1 0,3 0,5 Totalvolym, Mdkr . Svensk ande
Ovriga riket 1,0 2,2 0,1 -0,2 0,0
Totalt 1,2 2,3 0,7 0,9 0,7 150
Kalla: Nordea, Regionala utsikter oktober 2013 125
100
Hyresmarknaden e
Hyresmarknaden ligger traditionellt sett sent i konjunkturcykeln.
Forandringar i den ekonomiska utvecklingen avspeglas i syssel- 50
sattningsutvecklingen 6-12 méanader senare. Dérefter tar det 25
ytterligare 6-12 manader innan den avspeglas pa hyresmark-
naden. 2013 praglades av en relativt lag aktivitet pa hyresmark- 0
naden dar processerna tog ganska lang tid. Mot slutet av aret 2009 2010 20Mm 2012 2013
skonjdes dock en forbattring. Sysselsattningsokningen vi sag Kalla: Newsec
2013 bor avspeglas positivt pa hyresmarknaden under 2014.
Malmé och Helsingborg &r relativt stabila marknader medan Transaktionsvolym Danmark
hyresmarknaden i Lund tillfalligtvis har fatt en hog vakans da
marknaden drabbats hart av neddragningarna inom Ericsson- Total volym, Mdkr
bolagen samt nedléggningen av AstraZeneca. Framtiden i Lund
ar ljus da det bland annat sker stora investeringar i forsknings- 100
anlaggningarna MAX IV och ESS, vilka kommer att ha en positiv 75
effekt pa naringslivet i regionen.
Danmark har drabbats hardare av ldgkonjunkturen med flera 50
ar av stagnation. Dock visar de forsta tre kvartalen 2013 pa en 25
tillvaxt, om an svag. Sysselsattningen har minskat kraftigare och o -_-_-_-
under fler ar &n vad den gjort i Sverige. Saledes har hyresmark-
2009 2010 20Mm 2012 2013

naden paverkats i storre utstrackning med 6kade vakanser och
storre press nedat avseende hyresnivaerna. Enligt @resunds-
instituttets prognos 2013 6kade sysselsattningen svagt pa
Sjalland under 2012 och 2013 vilket gor att det drojer ytterligare
innan vi ser en tydlig forbattring pa hyresmarknaden i Danmark.

Kalla: Sadolin & Albaek
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Malmo

312 994

Befolkning 31 december, 2013

15,2 % (7,5 %) Befolkningsutveckling, 2003-2013
()
23,1 /o (18,8 %) Andel hogutbildade, 2012'
64 % - o
O (77 %) Sysselsattningsgrad, 20-64 ar, 2012
8,2 % (4,0 %) Sysselsattningsutveckling, 2007-2012

7,9 (6,6) Nyforetagande, arsgenomsnitt, 2008-20122

Wihlborgs i Malmo

Siffrorna inom parentes anger tal for hela riket.

" Minst 3-arig eftergymnasial utbildning, 16-74 &r.

2 Antal nya féretag i relation till befolkningen, antal per 1000 invénare.
Kallor: Arena for tillvaxt samt SCB.

Malm®, Sveriges tredje storsta stad, &r pa stark framvéaxt. Enligt
en prognos fran Malmo Stad kommer antalet invanare passera
350 000 redan ar 2020.

Malmé har efter varvs- och industrikrisen genomgatt en
strukturomvandling. 1995 blev ett genombrottsar da det
vande. D& paborjades byggnationen av Oresundsbron och
samma ar beslutades dven att Malmo skulle fa en hogskola, en
skola som idag &r landets storsta med cirka 24 000 studenter
och 1500 anstallda. Detta har varit en viktig pusselbit i forand-
ringen av Malmé frén en industriberoende stad till ett kunskaps-
och tjanstebaserat néringsliv. Bdde Oresundsbron, invigd 2000,
och Citytunneln, som invigdes 2010, har bidragit till integratio-
nen och regionforstoringen genom effektiviseringen av kommu-
nikationerna i Oresundsregionen.

Utvecklingen i Malmo ér till stor del koncentrerad till kom-
munikationsnoderna. Omradet kring centralstationen utvecklas
med bland annat ny kongress-, konsert- och hotellanldggning,
Malmé Live, samt nya lokaler till Malmo Hogskola, samtidigt som
Dockanomradet, beldget endast nagra minuter fran centralstatio-
nen fortséatter sin utveckling till en modern stadsdel. | Hyllie finns
Malmo Arena, en multiarena, som lockat flera stora evenemang
till Malmo de senaste &ren; Eurovision Song Contest 2013,
Handbolls VM 2011, Juniorvérldsmésterskapet i ishockey 2014,
konserter med bl a Placido Domingo, Bob Dylan, Depeche Mode,
Lady Gaga och Britney Spears for att némna nagra.

2013 2012
Antal fastigheter 118 st 117 st
Uthyrningsbar yta 665 000 m? 641 000 m?

Wihlborgs &r den storsta kommersiella fastighetsagaren i Malmo
med drygt 660 000 m?. Andra stérre kommersiella fastighets-
dgare i Malmo &ar Fastighets AB Briggen, Klovern, Kungsleden,
Stena Fastigheter, Vasakronan och Volito Fastigheter. Malmo
ar en attraktiv stad for fastighetsinvesteringar vilket visas av

att flera fér marknaden nya investerare gjort sitt intdg. Aven
Wihlborgs har passat pa att forstarka bestandet i Malmo under
2013 genom forvarv. Storsta forvarven avsag kontorsfastigheten
Ostersjon 1i centrala Malmé samt logistikfastigheten Sunnand
12:2 i Burlov. | Fosie forstarker vi vara projektmojligheter da vi
férvarvat ca 19 000 m? mark intill Sydsvenskans Tryckeri, pa
ypperligt exponeringslage invid Yttre Ringvdagen. Tva mindre
avyttringar har skett under aret; en mindre fastighet centralt
belagen i Limhamn samt byggnaderna pa Gaddan 6 mitt emot
Malmohus slott. For ytterligare information se avsnitt Forvérv
och forsaljning, sid 55-59.

Wihlborgs finns vél koncentrerade inom fyra forvaltnings-
omraden: Vastra Hamnen, Centrum, Fosie/Limhamn samt
Norra Hamnen/Arlov. Wihlborgs har projektmojligheter i samt-
liga forvaltningsomraden. Dessutom har vi blivit tilldelade tva
markanvisningar om totalt cirka 20 000 m? kontor i Hyllie.

For ytterligare information om vara projekt och utvecklings-
mojligheter, se avsnitt Projekt och utveckling, sid 49-53.
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Forvaltarna Sofie Andersson, Johnny Hansson och regionchef Lennart Jonsson.

~
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Centrum

0
Vastra Hamnen
Antal fastigheter 18 st
Uthyrningsbar yta 164 000 m?

19 st
182 000 m?

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta

Wihlborgs vardemaéssigt storsta forvaltningsomrade ar Vastra
Hamnen. Ar 2000 bildades exploateringsbolaget Dockan
Exploatering som forvarvade markomradet i Dockan. Dar ar
Wihlborgs, JM och Peab vardera tredjedelsagare. Wihlborgs
svarar for utvecklingen av det kommersiella bestandet i Dockan.
Omradet har omdanats fran ett industriomrade till en modern
stadsdel. Har samsas idag bland annat bostéder, kontor, butiker,
restauranger och skolor.

Redan hosten 2000 fardigstallde Wihlborgs den forsta kom-
mersiella nybyggnationen, Torrdockan 6. Darefter har i princip
ett hus om &ret fardigstallts. 2013 fardigstalldes projektet Foren,
en kontorsfastighet om knappt 10 000 m? dar AF samlokalise-
rade fran flera olika adresser. Byggnationen i Dockan har flera
ganger belénats med Malmos Stadsbyggnadspris. Vart forsta
Stadsbyggnadspris fick vi redan 2002 for Tyrénshuset, 2011 fick
vi det for Region Skanehuset och 2012 f6r Media Evolution City,
som &r navet for Malmoés mediabransch. Exklusive projektfast-
igheter &ger och forvaltar Wihlborgs 164 000 m? i omrédet. |
omradet finns ytterligare exploateringsmojligheter.

Omradets storsta uthyrning under 2013 har varit i Skrovet 5
i en utav de lokaler som AF lamnade d& de flyttade till Féren.
Hit flyttade Tieto Sweden i oktober.

Wihlborgs storre hyresgaster i Vastra Hamnen &r bland
andra ThyssenKrupp Marine Systems, Tieto Sweden, Malmo
Hogskola, Mercedes-Benz Sverige, Region Skane, SVT och AF.

Bebyggelsen i Centrum &r mycket blandad - hér finns bostéder,
kontor, offentliga lokaler med mera som varierar i byggar fran
medeltid till nutid. Wihlborgs forvaltar 182 000 m?, i huvudsak
kontorsfastigheter. Under 2013 gjordes Wihlborgs storsta for-
varv i Malmo just i Centrum dar kontorsfastigheten Ostersjon 1,
belégen invid Centralstationen, forvarvades. Den uthyrningsbara
ytan uppgér till 8 300 m?, primért kontor. De &ldre byggnaderna
pa Gaddan 6 avyttrades till Malmo Stad.

Nésta stora utvecklingsomrade i Malmo Centrum &r Nyham-
nen, som farjetrafiken ldmnade 2011 till forman for den nybyggda,
moderna Norra Hamnen. Detta innebar en mojlighet att paborja
omdaningen av omradet till en modern stadsdel, dar vi kommer
medverka med nya exploateringsmojligheter. Under 2013 fardig-
stéalldes ombyggnaden av en magasinsbyggnad fran 1950-talet,
det s& kallade Magasinet, till 5 000 m? moderna kontorslokaler
som forhyrs av LRF Media, Jayway och ArjoHuntleigh.

Omréadets storsta nyuthyrning har varit i Ostersjon 1 till
Nordea som tar 6ver de lokaler Tieto Sweden l&mnade till for-
man for Dockan. Har pagér nu en ombyggnation av 6 000 m? till
Nordea, som bl a ldmnar Sodergatan under forsta halvaret 2014.

Wihlborgs storre hyresgéster inom férvaltningsomradet ar
bland andra Comfort Hotel, Cybergymnasiet, Férsakringskassan,
Mannheimer Swartling, Lansforsakringar, Tullverket och Ubisoft
Entertainment.

Marknadsinformation

Marknadsinformation

Kallhyra, Ytvakans, Direktavkast- Kallhyra, Ytvakans, Direktavkast-
kr/m? % ningskrav’, % kr/m? % ningskrav’, %
Kontor 1 800-2 500 4-7 5,25-6,0 Kontor 1 500-2 200 8-12 5,5-6,25

Kalla: Malmobryggan Fastighetsekonomi AB, avser normalfastighet.

" Direktavkastningskrav avser full uthyrning.
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Fastighetschef Tobias Andersson och forvaltare Jan Andersson.

Forvaltare Jesper Gillander och fastighetschef Ivana Stankovic.

Norra Hamnen och Arlov

Fosie och Limhamn
Antal fastigheter 43 st
Uthyrningsbar yta 164 000 m?

38 st
155 000 m?

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta

Fosie och Limhamn &r vélkanda verksamhetsomraden belédgna
pa bra kommunikationslage med anknytning till Europavagnatet.
Fosie, ett av Malmos storsta verksamhetsomraden, borjade
utvecklas pa 1970-talet. Omradet &r beldget mellan Inre och
Yttre Ringvagen och karaktéariseras av framst sma och medel-
stora foretag.

Bestandet i Limhamn &r beléget i Annetorps industri-
omrade. Det &r ett omrédde som kdnnetecknas av smaindustri
med inslag av kontor. Aven Svagertorp tillhér férvaltnings-
omradet. Omradet ar val beldget med goda anslutningar till
Yttre Ringvagen. Inom forvaltningsomradet har vi atskilliga
exploateringsmajligheter.

Wihlborgs férvaltar 164 000 m? inom férvaltningsomrédet,
primart industri/lager. Under 2013 avyttrades fastigheten Vipan 7,
en fastighet i centrala Limhamn.

I Limhamn pé&gar sedan 2012 rivning och sanering av Gjuteriet
18, Dresser Waynes gamla industrifastighet. Parallellt padgar ett
arbete med att ta fram en ny detaljplan foér omradet. Ett annat
stort projektet i forvaltningsomradet 2013 &r en omfattande
ombyggnad till Securitas Sverige pa Rosengard 130:403.

Wihlborgs storre hyresgéaster inom forvaltningsomrédet &r
bland andra ABB, Honda Motor Europe, Papyrus Sverige,
Scandinavian Cosmetics, Bravida Sverige och Securitas Sverige.

Marknadsinformation

Kallhyra, Ytvakans, Direktavkast-

kr/m? % ningskrav', %

Kontor 800-1 300 8-12 6,5-7,5
Industri/Lager 400-800 5-15 7,25-8,5

Hamnomrédet, i vilket det funnits industriell verksamhet sedan
borjan av 1900-talet, &r under omvandling och fornyelse pagar.
Omradet &r ocksa ett av de storre verksamhetsomradena i
Malmé. Hamnomradet har nara access till det omfattande natet
av jarnvag och motorvag i regionen. Omradet praglas av indu-
stri- och lagerverksamheter i varierande storlekar.

Industriomréddet i Arlov ligger strategiskt belaget mellan
Malmé och Lund, med direkt koppling till motorvégarna i
regionen. Till Wihlborgs forvaltningsomrade hor &ven Bulltofta,
belaget vid Inre Ringvégen. Utvecklingen av omradet pabor-
jades under 1970-talet nér flygplatsen som funnits har sedan
1920-talet, lades ner och flyttades till Sturup. Omradet bestar
framst av smaindustrier och mindre kontorsbyggnader. Inom
forvaltningsomradet har vi atskilliga exploateringsmajligheter.
Wihlborgs férvaltar har 155 000 m?, primért industri/lager. Mot
slutet av 2013 forvérvades den drygt 14 500 m? stora logistikfas-
tigheten Sunnana 12:2, vilken i sin helhet férhyrs av TransFargo.

Den storsta nyuthyrningen inom forvaltningsomradet var
till XXXLutz som férhyr 4 000 m? lager p8 Flygledaren 9. Det
storsta projektet inom omradet avsdg en ombyggnad pa
Skevrodret 2, dit Elanders flyttade.

Wihlborgs storre hyresgéaster inom forvaltningsomrédet &r
bland andra TransFargo, Ahlsell Sverige, Axfood Sverige, Wayne
AB, Mechanum Sverige samt Nordic Sugar.

Marknadsinformation

Kallhyra, Ytvakans, Direktavkast-

kr/m? % ningskrav', %

Kontor 600-1 000 10-15 7,5-9,0
Industri/Lager 300-700 10-25 8,0-9,0
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Interiér fran Stadsbyggnadskontoret i Helsingborg som har sitt kontor i Terminalen 5.
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Helsingborg

132 989

Befolkning 31 december, 2013

9,9 % (7,5 %) Befolkningsutveckling, 2003-2013
o
17,5 /0 (18,8 %) Andel hégutbildade, 2012'
9 % o :
O (77 %) Sysselsattningsgrad, 20-64 ar, 2012
3,1 % (4,0 %) Sysselséattningsutveckling, 2007-2012

7,6 (6,6) Nyforetagande, &rsgenomsnitt, 2008-20122

Wihlborgs i Helsingborg

Siffrorna inom parentes anger tal for hela riket.

" Minst 3-arig eftergymnasial utbildning, 16-74 ar.

2 Antal nya féretag i relation till befolkningen, antal per 1000 invénare.
Kallor: Arena for tillvaxt samt SCB.

Helsingborg, belaget vid Oresunds smalaste del, &r Sveriges
nionde storsta kommun med drygt 130 000 invanare. 2024
beddémer Helsingborgs Stad att befolkningen ska overstiga
150 000 invanare enligt en prognos daterad mars 2012.

Helsingborg grundades officiellt 1085 men troligtvis fanns
det en bosattning vid Landborgen redan pa 900-talet, vilket gor
staden till en av Sveriges &ldsta. Pa 1300-talet var Helsingborg
en av Danmarks mest betydelsefulla stader. Staden domine-
ras idag av Landborgen, som separerar staden och begransar
utbredningen av de centrala delarna. Genom en utveckling som
industri- och hamnstad i samband med den industriella revolu-
tionen pa 1800-talet blev Helsingborg en av Sveriges snabbast
véxande stader.

Stadens goda lage har gjort att flera akeriféretag och dist-
ributionscentraler finns etablerade har. Hamnen ar dessutom
Sveriges nast stdrsta containerhamn.

| Helsingborg pagar arbetet med H+-projektet med syfte
att fortata och utveckla sédra Helsingborg for att skapa en att-
raktiv och sammanhallen stad. Som ett delprojekt planeras om-
radet Oceanhamnen som ska utvecklas till en urban arkipelag
i centrala Helsingborg. P& sa satt kompletteras staden med en
ny motesplats vid vattnet som lockar boende, verksamma och
besodkare. Det handlar om att utveckla ett centralt, vattennara
omrade dér bland annat transportnavet Knutpunkten spelar en
viktig roll.

2013 2012
Antal fastigheter 105 st 106 st
Uthyrningsbar yta 522 000 m? 524 000 m?

Wihlborgs ar den storsta kommersiella fastighetsagaren i
Helsingborg med drygt 520 000 m?. Andra stérre kommersiella
fastighetsédgare i Helsingborg &r exempelvis Alecta, Fastighets
AB Briggen och Norrporten. Wihlborgs finns val koncentrerade
inom vara tre forvaltningsomraden: Centrum, Berga och Soder.
Under 2013 fardigstalldes en anlaggning till Bergaterminalen,
omfattande 11 200 m?, p& Véla Sodra. | centrala Helsingborg
pabdrjades ett stort ombyggnadsprojekt i kv Ruuth dar ett
4000 m? gammalt bostadshus byggs om till skol- och vard-
lokaler. P& Berga, invid véag 111, paborjades nybyggnationen av
ett niovanings kontorshus som forvantas fardigstallas varen
2015. Wihlborgs har under en langre tid arbetat for att moj-
liggora en foradling av Knutpunkten, som forvarvades 2010.
Under forsta halvaret 2014 forvantas den forsta etappen starta,
vilken innebér att cirka 8 000 m? nya uthyrningsbara kontors-
ytor tillskapas. Vakansgraden ar lag for kontor och det har
inte skett ndgon namnvérd nyproduktion sedan omradet kring
Knutpunkten bebyggdes i boérjan av 1990-talet. Vi har ytterligare
exploateringsmojligheter inom samtliga forvaltningsomraden i
Helsingborg. For information om vara projekt och exempel pa
exploateringsmojligheter, se avsnitt Projekt och utveckling, sid
49-53.
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Knutpunkten, Helsingborg.

1

Forvaltare Peter Siroky och fastighetschef Jan-Erik Johansson.

Centrum
Antal fastigheter 21 st
Uthyrningsbar yta 121 000 m?

Centrala Helsingborg ar en tatbyggd stenstad, déar arkitekturen
ger ett monumentalt och storstadsmassigt uttryck mot parad-
gatorna Drottninggatan och Jarnvdgsgatan. | gatorna bakom
ar arkitekturen mer smaskalig. Storsta delen av bebyggelsen i
de centrala delarna &r fran slutet av 1800-talet och bérjan av
1900-talet, da Helsingborg upplevde sitt stora uppsving.
Wihlborgs férvaltar 121 000 m? i omradet, priméart kontors-
fastigheter.

Wihlborgs forvarvade Terminalen 1 (Knutpunkten) hosten
2010 och arbetar med en langsiktig plan for hur fastigheten
kan utvecklas. En ny detaljplan vann laga kraft 2013 och under
varen 2014 hoppas vi kunna pabarija forsta etappen av projektet.
I kv Ruuth 23 har vi tecknat storre avtal med AcadeMedia och
Region Skane vilket medfort att vi startat en stérre ombygg-
nad av de aldre bostadshusen till moderna utbildnings- och
vardlokaler. Fér mer information om vara projekt se Projekt och
utveckling sid 49-53.

Exempel pa andra storre nyuthyrningar i omradet &r bl a
lokaler till Helsingborgs Stad pa Karnan Norra 21 och Najaden 14.
Dessa anvands till Kontaktcenter respektive Daglig Verksamhet.

Wihlborgs storre hyresgaster inom forvaltningsomréadet ar
bland andra Domstolsverket, Stena Line Oresund, ProCivitas,
Helsingborgs Stad och Skatteverket.

Marknadsinformation

Kallhyra, Ytvakans, Direktavkast-
kr/m? % ningskrav’, %
Kontor 1400-1900 5-7 6,0-6,5

Kalla: Malmobryggan Fastighetsekonomi AB, avser normalfastighet.

" Direktavkastningskrav avser full uthyrning.
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Forvaltare Mattias Arnesson och fastighetschef Mathias Bengtsson.

Berga

Regionchef Thomas Brahagen och forvaltare Ola Caapsgard.

Soder

40 st
174 000 m?

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta

44 st
227 000 m?

Antal fastigheter

Uthyrningsbar yta

Berga ar Helsingborgs storsta verksamhetsomrade, val belaget
vid Europavédgarna E4/E6 och E20 och saledes pa ett ypperligt
kommunikationslage. Omradet karaktériseras primart av sma-
skaliga industri-, lager- och handelsfastigheter och har finns
service i form av bland annat restauranger, bank och val
utbyggd kollektivtrafik. Wihlborgs férvaltar 174 000 m? inom
omradet, primart industri/lager.

Under 2013 har Wihlborgs slutfort ett storre projekt pa Vala
Sédra 8t Bergaterminalen. De hyr 11 200 m? lager, kyl- och
frysrum samt kontor pa ett sjudrsavtal. P4 Berga finns &ven
vart Helsingborgskontor och som granne till detta paborjades
under aret ett kontorsprojekt. En 9-vaningsbyggnad, dér bl a
NCC kommer att vara en utav de storre hyresgéasterna, bedoms
fardigstallas varen 2015.

En storre uthyrning inom forvaltningsomréadet har skett pa
Grusplanen 2 déar en utdkning av befintlig hyresgasts férhyrda
ytor gjorts. Har pagar en tillbyggnad av ca 1000 m? lager till
Airlog Group Sweden. Det finns tillgédnglig exploateringsbar
mark inom forvaltningsomrédet for att kunna utveckla nya
projekt &t nya och befintliga hyresgaster.

Wihlborgs storre hyresgéaster inom forvaltningsomradet &r
bland andra Eimskip Transport AB, NetOnNet, Bergaterminalen,
Peab och Victoria Scandinavian Soap.

Bebyggelsen i omradet ar ganska heterogen; hér finns allt fran
mindre lager- och industrifastigheter, storre logistikfastigheter
till kontors- och handelsfastigheter. Tonvikten inom Wihlborgs
bestand ar logistikfastigheter.

Wihlborgs ar representerade inom fyra delomraden pa Soder;
Hamn-City, beldget i anslutning till den viktiga containerham-
nen, Gaseback, Planteringen och Attekulla. Wihlborgs férvaltar
227 000 m? inom omradet, primart industri/lager, vilket gér
Soder till vart ytmassigt storsta forvaltningsomrade i Helsingborg.

Den storsta projektet pa Soder under 2013 avsag ombyggna-
den pa Brottaren 17 till Axfood. Stérre nyuthyrningar skedde bl
a pa Gymnasten 9, dar Bolist Logistik férhyr 7 400 m? lager, och
pd Gymnasten 4, dar IMAB férhyr 1800 m? butik.

Wihlborgs har stora mojligheter att exploatera inom det
befintliga fastighetsbestandet p& Séder. Inom férvaltningsom-
radet ingér dven sex obebyggda tomter i Landskrona.

Wihlborgs stérre hyresgaster inom férvaltningsomradet ar
bland andra Axfood Sverige, PH Nedermans & Co, Tretorn
Sweden, Unilever Sverige och Yves Rocher Suede.

Marknadsinformation

Marknadsinformation

Kallhyra, Ytvakans, Direktavkast- Kallhyra, Ytvakans, Direktavkast-

kr/m? % ningskrav’, % kr/m? % ningskrav’, %

Kontor 900-1 400 8-12 7,0-8,0  Kontor 700-1 100 10-15 7,5-9,0
Industri/Lager 400-800 5-15 7,5-8,5  Industri/Lager 400-700 10-25 8,0-9,0




Oresundsregionen

[ i P f
-
all

i
it
a1

Italiensk bistro pa Ideon Gateway, Lund.
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Lund

114 291

Befolkning 31 december, 2013

11,8 % (7,5 %) Befolkningsutveckling, 2003-2013
o
40,1 Y0 (18,8 %) Andel higutbildade, 2012
68 % - o
O (77 %) Sysselsattningsgrad, 20-64 ar, 2012
4‘,2 % (4,0 %) Sysselsattningsutveckling, 2007-2012

7,0 (6,6) Nyforetagande, arsgenomsnitt, 2008-20122

Siffrorna inom parentes anger tal for hela riket.

"Minst 3-arig eftergymnasial utbildning, 16-74 &r.

2 Antal nya foretag i relation till befolkningen, antal per 1000 invénare.
Kallor: Arena for tillvaxt samt SCB.

Lund &r en kraftigt véxande kommun och enligt en befolknings-
prognos fran 2012 forvantas Lund véxa med mellan 1,2 och 1,6
procent arligen t o m 2028. Lunds Universitet, som grundades
redan 1666, &r Skandinaviens storsta enhet for utbildning och
forskning. Har arbetar cirka 7 200 personer och hér finns un-
gefar 47 000 studenter, framst i Lund, Malmé och Helsingborg.
Universitetet har en internationell profil och samarbetar med
ca 680 universitet i drygt 50 olika lander.

Lund har en lang tradition av forskning och entreprendrskap
och har finns flera vérldsledande foretag saval som nystartade
smaféretag. Satsningen pa forskning och utveckling fortgar i
Lund och byggnationen av varldens mest kraftfulla anlaggning
for synkrotronljusforskning, MAX IV, pagar i stadens nordos-
tra del. Har ar Wihlborgs tillsammans med Peab byggherre.
Aven ESS, ett flervetenskapligt forskningscentrum baserat pa
vérldens mest kraftfulla neutronkalla, planeras i Lund. Dessa tva
anlaggningar kommer att ha en avgdrande betydelse for fram-
tidens vetenskap och den industriella utvecklingen inom saval
materialvetenskap som livsvetenskap. Darmed kommer dessa
anlaggningar bidra till en fortsatt positiv utveckling av Lund
och Oresundsregionen.

Wihlborgs i Lund

2013 2012
Antal fastigheter 26 st 15 st
Uthyrningsbar yta 205 000 m? 128 000 m?

Regionchef Cecilia Larsson, fastighetschef Magnus Andersson, forvaltarna Max Alsborn
och Anders Gronvall.

Wihlborgs ar en av de storre kommersiella fastighetsagarna

i Lund dér vi férvaltar 205 000 m? inom forvaltningsomradet,
nastan en fordubbling av bestdndet under 2013. Huvuddelen av
fastigheterna &r beldgna pa och omkring forskningsbyn Ideon,
inte minst efter forvarvet av lkanos fastighetsbestand. For ytter-
ligare information om lkano-affaren, se Forvarv och forséljning
sid 58-59.

Utvecklingsfastigheten Landstinget 2, omfattande 3 000 m?,

i centrala Lund forvarvades i april 2013. Den forhyrs i sin helhet
av Lunds kommun, som lamnar huset till férman for Kristallen
under 2014. D& mojliggors en utveckling till moderna och attrak-
tiva lokaler.

Andra storre kommersiella fastighetsagare i Lund ar exempel-
vis Fastighets AB Briggen, Niam och Vasakronan. Aven
Akademiska Hus, som framst tillhandahaller utbildningslokaler,
&r en stor aktor i Lund.

| nordostra Lund &r konkurrensen om hyresgésterna hard. Det
finns stora vakanser efter neddragningarna i Ericsson-bolagen
samt nedlaggningen av AstraZeneca. | centrala Lund &r vakan-
serna i princip obefintliga och har finns en starkare efterfragan
pa lokaler. Har pagar ett planarbete inom kv Postterminalen for
att vi skall kunna utveckla nya kontorslokaler.

Under 2013 fardigstalldes Wihlborgs hittills storsta projekt
i kv Landsdomaren dar vi skapat moderna lokaler at Psykiatri
Skane. Region Skane tecknade ett 20-arsavtal omfattande cirka
30 000 m? For ytterligare information, se Projekt och utveckling
sidan 52.

Wihlborgs storsta hyresgaster inom forvaltningsomradet &r
Capio Narsjukvard, Elite Hotels, Gambro, ICA Sverige, Lunds
Universitet, QlikTech International och Region Skane.

Marknadsinformation

Kallhyra, Ytvakans, Direktavkast-

kr/m? % ningskrave, %

Kontor 1200-2 200 5-12 6,0-6,5
Industri/Lager 400-800 10-15 7,5-8,5

Kalla: Malmobryggan Fastighetsekonomi AB, avser normalfastighet.
3 Direktavkastningskrav avser full uthyrning.
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Kopenham

1749 405

Befolkning 1januari, 2014

O,
5,2 /O Befolkningsutveckling, 2009-2014
(o)
'2,8 A) Foérandring antal sysselsatta, 2008-2013"

o
5,9 A) Andel arbetsl6sa, sdsongskorrigerat, dec 2013

Siffrorna avser Region Hovedstaden.
"15-64 &r.
Kalla: Danmark Statistik.

Képenhamns kommun har cirka 570 000 invanare medan hela
Region Hovedstaden har drygt 1,75 miljoner. Staden ar navet i
Oresundsregionen och hér finns Nordens stérsta flygplats,
Kebenhavns Lufthavne pa Kastrup. 2013 var ytterligare ett
rekordar och antalet passagerare uppgick till 24,1 miljoner, en
okning med 3,1 procent jamfort med 2012. Flygplatsen betyder
valdigt mycket for utvecklingen i hela Oresundsregionen. Infra-
strukturen i Kdpenhamn ar modern och val utbyggd med bland
annat en ny metro, som for narvarande utokas med en Cityring.

Ungeféar héalften av de sysselsatta i regionen ar verksamma
inom det privata naringslivet. Framstadende branscher ar bland
andra clean tech, life science samt informations- och kommuni-
kationsteknologi.

Wihlborgs har funnits etablerade i Kopenhamnsomradet
sedan 1996 och de senaste aren har ett flertal svenska aktorer
borjat snegla pa fastighetsmarknaden i Képenhamn och gjort
sina forsta forvéry har.

Wihlborgs i Kopenhamn

2013 2012
Antal fastigheter 15 st 15 st
Uthyrningsbar yta 132 000 m? 132 000 m?

Samtliga Wihlborgs fastigheter &r beldgna i den véstra delen av
Storképenhamn, nara stora trafikleder. Majoriteten av fastighet-
erna ligger i Herlev kommun. Herlevs foretagsomrade anlades
pa 1950-talet och har kontinuerligt utvecklats. Har finns goda
kollektiva transporter i form av bade buss och tag. Omradet
inrymmer cirka 6 500 arbetsplatser. Nagra fastigheter ar beldgna
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Peter Nielsen, regionchef for Képenhamn.

i Lautrupparken i Ballerup, som kdnnetecknas av stora kontors-
fastigheter framst nyttjade av IT-verksamheter. Dessutom har vi
en logistikfastighet i Brandby och en i Furese.

Wihlborgs férvaltar cirka 132 000 m? inom férvaltningsom-
radet. Under 2012 forvarvades Pfizers huvudkontor i Ballerup,
cirka 8 500 m? kontor. Vi har genom férvarvet inte enbart utdkat
var narvaro i Ballerup utan dven under 2013 utvecklat konferens-
och moétesenheten i fastigheten, ett valkommet tillskott
i vart serviceutbud.

Wihlborgs har under 2013 haft en positiv nettouthyrning
i Kbpenhamn och exempel pa stérre nyuthyrningar &ar Hotri
storkgkkener som férhyr 1600 m? pé i Literbuen 6 och Olivia
Danmark som hyr 1800 m? pa Herkeer 16-28, bédgge beldgna
i Herlev.

Wihlborgs storre hyresgéster inom férvaltningsomradet &r
bland andra Pfizer, KMD, FORD Danmark, Formpipe, Vitesse,
Burkert, SOSU-skolen samt Cunningham Leif Hansen.

Marknadsinformation Herlev

Kallhyra Ytvakans, Direktavkast-

DKK/m? % ningskrav?, %
Kontor 550-900 11,0 6,75-8,5
Industri/Lager 300-450 6,25 8,0-10,0
Marknadsinformation Ballerup

Kallhyra Ytvakans, Direktavkast-

DKK/m? % ningskrav?, %
Kontor 550-900 11,0 6,75-8,5
Industri/Lager 300-450 6,25 8,0-10,0

Kalla: DTZ, avser normalfastighet. 2 Avser full uthyrning,
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Vi liggeri

startgroparna

Vi ligger inte stilla, men vi har rort oss l@hgsammare det gangna aret nar det galler
nya projekt.

Vi sag tidigt att det fanns en obalans mellan nybyggnationer och efterfragan
framforallt i Malmo och valde darfér en mindre aggressiv strategi. Istallet
koncentrerade vi oss pa var forvaltning och utvecklade vart tankande kring
kundvard och relationer.

| Lund har vi skapat nya och béttre férutsattningar fér den moderna psykiatrin
genom var modernisering och tillbyggnad av Landsdomaren 6 — byggnaden ar nu
nastan dubbelt sa stor som tidigare.

| Helsingborg ar det nu klart med byggstart for utbyggnaden av Knutpunkten.
Projektet ska ge plats for 500-700 arbetsplatser som blir ett valkommet tillskott av
moderna och effektiva kontorsytor i centrala Helsingborg. | december pabérjades
byggandet av hoghuset ute i Berga - ett tydligt landmarke vid Helsingborgs norra
infart.

| Malmo startar byggandet av Rondellhuset i Dockan sa snart vi har kontrakt
med hyresgaster som vill flytta in.




Utveckling av
framtiden

Inom Wihlborgs forvaltningsomraden kan de flesta 6nskemal
som en hyresgést har tillgodoses. Vart fastighetsbestdnd med-
ger pa flera hall mojlighet att bygga om och till befintliga fastig-
heter. Dessutom kan vi bygga nytt, dels pa obebyggd tomtmark,
dels pa redan bebyggda fastigheter.

Déar Wihlborgs ser potential arbetas det kontinuerligt med
utveckling av detaljplaner for att exempelvis kunna férandra
markanvandningen och utdka byggratter for att kunna tillgodose
hyresgésters behov samt optimera vardet pa fastigheterna.
Nedan finns nagra exempel pa aktuella och framtida projekt.

Wihlborgs storsta utvecklingsomrade ar Dockan, Véstra
Hamnen i Malmé. Dockan &r en historisk del av Malmo déar
Kockums en gang hade sin storhetstid. Omradet har successivt
omdanats fran industribebyggelse till blandad stadsmiljo.
Dockan Exploatering AB bildades ar 2000 for att driva utveck-
lingen av Dockanomradet. Wihlborgs, JM och Peab &ger vardera
en tredjedel av bolaget, som i sin tur &ger den oexploaterade
marken i omradet. Wihlborgs svarar for utvecklingen av det
kommersiella bestdndet i Dockan, JM utvecklar bostdderna och
Peab uppfor byggnaderna. Wihlborgs fardigstallde den forsta
byggnaden, Torrdockan 6, redan 2000. Déarefter har i princip
ett hus om aret fardigstallts och under 2013 fardigstalldes
Foren, ett kontorsprojekt omfattande 9 800 m? kontor och
butikslokaler. Samtliga kontorsytor férhyrs av AF, en av vara
tidigare hyresgaster som om- och samlokaliserade i dessa
moderna ytor. Genom att anvénda oss av olika arkitekter for
projekten har en spannande mix av byggnader utvecklats. Tre
ganger har vara kommersiella nybyggnadsprojekt belonats med
Malmo Stads Stadsbyggnadspris; 2002 for Tyrénshuset, 2011 for
Regionhuset och 2012 fér Media Evolution City. Nar omrédet &r
fardigutvecklat bedéms Wihlborgs ha utvecklat drygt 200 000 m?
kontor pa Dockan. Idag har vi utvecklat cirka 160 000 m?.

Nésta projekt i Dockan, Rondellhuset, kommer att uppféras
i korsningen Stora Varvsgatan/Ostra Varvsgatan dar vi kommer
att bygga ett halvmaneformat kontorshus omfattande

7 000 m? uthyrningsbar yta. Bygglov fér projektet beviljades 2013.

For att bidra till ett levande omrade och ytterligare 6ka dyna-
miken pagar sedan flera ar ett planarbete for att uppfora ett
hotell vid Dockplatsen. Det pagar aven ett planarbete for om-
radet kring Ubatshallen som bl a innebar mojlighet att uppfora
ytterligare ett pakeringsgarage samt ett kontorshus.

| omradet Nyhamnen, dér vi &r en storre fastighetsagare, pagar
utvecklingen mot ett modernt verksamhetsomrade. Precis
oster om Slagthuset i Malmo dger vi tomten Sirius 3, dér vi har
mojlighet att uppfora en kontorsbyggnad. Fastigheten &r redan
detaljplanelagd vilket innebar att vi med kort varsel kan paborja
en nybyggnation.

| samband med att Dresser Wayne 2010 tecknade ett hyres-
avtal med oss pa fastigheten Stenshuvud 3, omfattande drygt
14 000 m?, forvarvades bolagets tvé fastigheter i Limhamn. Totalt
33 000 m? tomtyta fordelat pa den bebyggda fastigheten Gjute-
riet 18 och tomten Limhamn 156:90. Fastigheterna &ar beldgna i
ett attraktivt, kustndra omradde som &ar under konvertering till ett
populért bostadsomrade. Rivning av byggnaderna samt sanering
av marken paborjades redan 2012. Ett planarbete for att utveckla
nya byggrétter, primart bostadsbyggratter, pagar och detalj-
planen férvantas vinna laga kraft under 2014.

Ett annat storre exploateringsomrade ar Hyllie i soédra Malmo.
Omradet héller pa att utvecklas kring Citytunnelstationen. Pa
sikt gor vi beddémningen att Hyllie blir ett intressant utvecklings-
omrade, mycket tack vare det utmarkta kommunikationsléget,
och darfor har vi forberett oss och tecknat markanvisningsavtal
med Malmo Stad avseende tvéd omraden. Det ena mojliggor en
exploatering om 14 000 m? och det andra medger 6 000 m?,
bagge for kontorséndamal. Planarbete for den senare pagar
och vi raknar med att ha en lagakraftvunnen plan 2015.

Vad géller industri och lager har vi flera projektmojligheter
i ytteromradena i Malmo.
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Exempel pa Wihlborgs projekt i Helsingborg
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1. Ombyggnad Knutpunkten (Terminalen 1) 2. Nybyggnad kv Polisen 2 3. Nybyggnad kv Floretten 3

| slutet av 2010 forvarvade Wihlborgs Terminalen 1, Knut-
punkten, i Helsingborg. Fastigheten &r i behov av en ordentlig
upprustning och kontinuitet i forvaltningen. Sedan vi tilltradde
fastigheten har vi arbetat med att mojliggéra foradling av
fastigheten och har bland annat tagit fram en ny detaljplan som
mojliggor utveckling av resecentrat och nya kontorslokaler i ett
kollektivtrafiknsra lage. Cirka 8 000 m? nya kontorsytor tillska-
pas i den forsta etappen som forvéntas paborjas under forsta
halvaret 2014. Centrala Helsingborg &r i behov av storre,
modernare kontorsytor da i princip inga nya ytor natt marknaden
sedan hela Knutpunktenkomplexet fardigstalldes i borjan av
1990-talet. Under sommaren 2014 foérvéntas dven en detaljplan
avseende nybyggnad inom kv Polisen vinna laga kraft. Férsta
etappen, vilken & mojlig att starta under tredje kvartalet 2014,
innehaller 4 000 m2 Andra etappen omfattar minst 8 000 m?.

| Helsingborg pagar aven ett arbete med utveckling av Ocean-
piren tillsammans med kommunen. Inom Berga och Soder finns
flera mojligheter till nybyggnad av industri och lager.

| Lund &ger vi fastigheten Postterminalen 1, beldgen ett sten-
kast norr om Centralstationen. Har driver vi en planprocess for
att kunna utveckla framférallt kontor, ca 13 000 m?, och bostader.
Moderna kontor i centrala Lund &r idag ndgot som efterfragas,
men &r en bristvara.

Under 2013 férvérvades Landstinget 2 omfattande 3 000 m?,
dven denna fastighet belédgen i anslutning till Centralstationen.
Denna tomstélls under andra kvartalet, kommer att genomga
en totalombyggnad och under 2015 &r byggnaden redo for
inflyttning.

Ytterligare en centralt belédgen fastighet, Armaturen 4, har till-
byggnadsmojligheter. Under andra kvartalet 2014 bedoms vi fa



bygglov for en tilllbyggnad om drygt 1 000 m? kontorslokaler pa
taket. Detta &r flexibla lokaler som &ar delbara ner mot enheter
om 200 m*.

Pa Ideon har vi idag, efter forvarvet av lkanos fastigheter, en
detaljplanelagd byggratt inom kv Syret som omfattar 8 000 m?
Utover detta réknar vi pa sikt med att fortata Ideon med nya
byggratter. P4 Gastelyckan finns majlighet att utveckla industri-
och lagerfastigheter till intressenter.

Wihlborgs har som mél att 6ka kassaflodet och marknads-
vardet genom att aktivt forbattra fastighetsportféljen, inte
enbart genom k&p och forsaljning, utan aven genom foradling
av det befintliga fastighetsbestandet. Under 2013 investerades
548 Mkr i om-, till- och nybyggnation, se diagram nedan for
utvecklingen sedan 2009. Under ett normalér investeras cirka
600-800 Mkr i om-, till- och nybyggnad. Beslutade investeringar
i pagaende projekt uppgar till 367 Mkr, varav 162 Mkr var investe-
rade vid arsskiftet.

Néar det géaller nyproduktion ar strategin att inte bygga pa
spekulation, en betryggande andel av intékterna ska vara sakra-
de fore igangséattandet.

Investeringsvolym
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Tre projekt med en investeringsvolym dver 10 Mkr slutférdes
2013.

Wihlborgs hittills storsta projekt; om- och tillbyggnaden av
fastigheten Landsdomaren 6 i Lund, slutférdes 2013. Den
ursprungliga byggnaden, som tidigare var administrationsbygg-
nad fér Malmaohus Léns Landsting/Region Skane, omfattade
17 000 m? kontorslokaler fardigstalldes 1972. Dessa har genom-

gatt en komplett ombyggnad samtidigt som en tillbyggnad om
13 000 m? uppforts. Psykiatri Sk&ne, vilka flyttade in andra
kvartalet 2013, hyr hela fastigheten pa ett 20-arigt hyresavtal.
Wihlborgs har investerat 730 Mkr i om- och tillbyggnaden av
projektet. Byggnaden, som omfattar tre vaningar, innehaller
administrationslokaler for 6ppenvard, slutenvardavdelning,
akutmottagning, tréningskok for patienter med &tstérnings-
problem, lokaler for olika typer av behandling sdsom ljus-
behandling och sjukgymnastik.

| Dockan fardigstalldes projekt Féren under forsta kvarta-
let 2013. Detta projekt omfattar totalt 9 800 m? kontor med
butiksytor i bottenplan. Projektet paborjades pa spekulation
nar vakansgraden i princip var noll i Dockan, en situation som
omoijliggjorde for oss att tillgodose vara befintliga kunders loka-
liseringsbehov. Var hyresgéast AF hade vuxit kraftigt under flera
ar, bl a genom forvarv av andra foretag. De satt pa inte mindre
an tre olika adresser och nar Foren fardigstalldes kunde de bade
samlokalisera och expandera i denna moderna kontorsfastighet.

Pa Vala Sodra i Helsingborg fardigstalldes byggnationen
av lager, kyl- och frysrum samt kontor at Bergaterminalen, ett
familjeféretag verksamt inom spedition, logistik och lagerhall-
ning. Projektet omfattade 11 200 m?

Pa Gjuteriet 18, dar ett planarbete for att utveckla nya byggrét-
ter ar igang, pagar sanering av marken samt rivning av delar av
de befintliga byggnaderna.

| Ostersjon 1, se ytterligare information sid 59, pagér ett
ombyggnadsprojekt av 6 000 m? &t Nordea som flyttar in i topp-
moderna lokaler under forsta halvaret 2014.

| Helsingborg paborjades nybyggnationen av ett 9-vanings
kontorshus beldget pa Berga, strax intill vdg 111. Projektet
omfattar 5 000 m? och &r till stor del uthyrt till NCC. Projektet
fardigstalls till varen 2015.

| centrala Helsingborg paborjades ett stort ombyggnads-
projekt i kv Ruuth 23, en gammal bostadsfastighet om 4 000 m?
Fastigheten bestér av en gardsbyggnad och en gatubyggnad.
Gardsbyggnaden byggs om till skollokaler som i sin helhet for-
hyrs av AcadeMedia medan gatuhuset hyrs ut till Region Skane.
Inflyttning sker under andra kvartalet 2014.

Byggnadssektorn i Sverige star for mer &n en tredjedel av den
totala energianvandningen och paverkar darigenom i stor
utstréckning klimatet. Fastighetsbranschen engagerar sig allt
mer i fragan och inte minst Wihlborgs arbetar med olika typer av
miljocertifieringar av byggnader. Wihlborgs tar fram miljomal

for tre ar i taget. 2011 tog vi fram de miljomal som galler for
2012-2014. Enligt Wihlborgs miljomal avseende projekt-
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Pagaende projekt med investering > 50 Mkr

Kommun Fastighet Projekt Lokaltyp Fardigstallande Uthyrbar Uthyrnings- Beraknad Upparbetat,

yta, m grad, %' investering, Mkr Mkr?
Helsingborg Floretten 3, del av Nybyggnad Kontor/Butik Q12015 4 800 40 104 1,4
Helsingborg Ruuth 23 Ombyggnad Kontor/Butik Q32014 3900 100 61 7,3
Summa 8700 165 8,7
12013-12-31

utveckling for 2013 séger de att 100 procent av Wihlborgs pabor-
jade nyproduktionsprojekt om minimum 500 m? ska miljoklassas
enligt nagot erkant miljoklassningssystem. Idag har vi tva pa-
gaende projekt — Floretten 3 och Ruuth 23 (l&s mer ovan) som
kommer att miljoklassas enligt systemet Miljobyggnad, Berga
Tower t o m som Miljobyggnad Guld vilket &r den hogsta klassen.
Miljobyggnad &r ett svenskt system dar femton punkter granskas,
daribland kopt energi, ljudklass, radonhalt, fuktséakerhet, dagsljus,
kontroll av inbyggt material, kemikalier och byggvaror. Aven
Rondellhuset, som blir vart nésta kontorsprojekt i Dockan,
kommer att miljoklassas enligt systemet Miljobyggnad.

Som stdd vid om- och nybyggnad har Wihlborgs &ven ut-
vecklat ett eget miljoprogram som ar mer omfattande &n vad
systemet Miljdbyggnad ér.

Floretten 3 har dessutom féranmalts som Green Building. Att
Green Building-certifiera en fastighet innebéar en forbattring av
energiprestandan. En byggnad kan certifieras genom nyproduk-
tion eller genom ombyggnation av befintlig fastighet. Vid nypro-
duktion i sddra Sverige ska en byggnad som mest forbruka 75
kWh/m?Z. Vid en ombyggnation ska energiférbrukningen sénkas
med minst 25 procent.

Tillsammans med Peab och Region Skéne har Wihlborgs

bildat bolaget som heter Halsostaden Angelholm Holding AB.
Bolagets syfte ar att utveckla fastigheterna inom sjukhusom-
rédet i Angelholm till en halsostadsverksamhet, s& att granslos
vard/omsorg till nytta for bade vardtagare, kommun och region
kan erbjudas. Uppdraget for bolaget &r att verksamheten skall
koncentreras till det norra sjukhusomradet medan fastigheterna
pa s6dra omradet frigors och ger mojlighet till annan verksam-
het. En 6verenskommelse har traffats med Region Skane om

en inriktning med ombyggnader och en stérre nybyggnation

pa det norra sjukhusomradet. Investeringen ar berdknad till

700 Mkr. Regionen kommer att hyra lokaler for verksamheter pa
omradet medan bolaget ansvarar for att bygga ut, férvalta och
vidareforadla omradet. Projektering pagar och redan under 2013
fardigstalldes de tva forsta byggnaderna; ett nytt parkeringshus
och ett nytt barhus. Hela projektet forvantas vara fardigstallt
under 2017.

Tillsammans med Peab har Wihlborgs blivit utsedd till bygg-
herre for MAX IV-projektet i Lund. For &ndamalet har bolaget
Fastighets AB ML4 bildats. MAX IV blir ett synkrotronljus-
laboratorium med prestanda i varldsklass.

Synkrotronljuset produceras med hjélp av elektroner som
fardas nara ljusets hastighet genom magnetfélt i en lagringsring.
Med hjélp av det kortvagiga ljuset kan egenskaper hos olika
material undersokas vilket mojliggor nya framsteg inom ett antal
omraden; biomedicin, medicin, materialvetenskap, nanotekno-
logi och miljovetenskap. Fastighets AB ML4 kommer att, pa ett
25-arsavtal, hyra ut fastigheten till Lunds Universitet. Byggnatio-
nen paborjades 2011 och kommer att sta fardig sommaren 2015
da Lunds Universitet tilltrader hela anlaggningen. Invigningen
planeras till juni 2016 — pa arets ljusaste dag!

Projektet ar uppdelat i tva etapper, varav den forsta etappen
slutfordes den 27 september 2013. | den ingick en 420 meter
lang och 10 meter bred tunnel med véggar och tak i upp till tva
meter tjock betong. | den andra etappen byggs en cirkelformad
12 meter hdg byggnad, med en omkrets pa 650 meter samt en
kontors- och besdksbyggnad. | bdda etapperna ingér dessutom
flertalet teknikbyggnader och totalt bestar projektet av ett
20-tal byggnader med en BTA p& 50 000 m?.

MaxLab IV, bild FOJAB arkitekter






FOI'V&I'V OCh forsal.]nlng Wihlborgs Arsredovisning 2013 55

Ett totalgrepp
om Ideon

Kdpet av tio fastigheter pa Ideon i Lund fran lkano Fastigheter var arets storsta affar.
Wihlborgs &r darmed ensam fastighetsagare pa Ideon vilket ger oss unika mojlig-
heter att forma och utveckla omradet infér en framtida expansion.

Inne i Lund har vi férvarvat Landstinget 2 som vi kommer att modernisera och
bygga om. Med sitt centrala lage vid Centralstationen kommer vi att kunna méta
marknadens starka efterfragan pa moderna kontorslokaler mitt i centrum. Vi fort-
satter ocksa var tro pa Malmd och pa omradena runt omkring. | Burlév har
vi férvarvat en fastighet som &r perfekt belagen for logistikféretag med sin placering
intill Yttre Ringvagen.

Inne i Malmo fortsatter vi var strategi att vara starka i Malmdés béasta kontorslagen.
Forvarvet av fastigheten Ostersjon 1 blev ett bra exempel pé hur vi lyckades erbjuda
en befintlig hyresgast andra lokaler inom vart bestand, samtidigt som en ny hyres-
géast valde att flytta in i Osterjon 1, alldeles intill Malm® Centralstation.



Forvirv och forsiljning

Nettoforvirv 2 miljarder kr

For Wihlborgs del har 2013 varit ett valdigt aktivt ar pa transak-
tionsmarknaden. Vi har forvarvat 14 fastigheter i fem separata
transaktioner och salt tva fastigheter. Wihlborgs har forvarvat
fastigheter for 2 010 Mkr, att jamfora med 751 Mkr under 2012.
Fastigheter for endast 25 Mkr har avyttrats, ndgot mindre an
2012 da forsaljningar for 93 Mkr gjordes. Detta innebér ett
nettoforvary om 1985 Mkr, jamfort med 658 Mkr under 2012.

Redan den 2 januari tilltradde vi férsta fastigheten, Ostersjén 1,
beldgen ett stenkast fran centralstationen i Malmo. Fastigheten
omfattar 8 300 m? uthyrningsbar yta och képeskillingen uppgick
till 240,8 Mkr. Saljare var DnB Liv Eiendom Sverige AB.

Under andra kvartalet tilltréddes utvecklingsfastigheten
Landstinget 2 i centrala Lund. Byggnaden, som omfattar 3 000
m?, uppférdes redan 1960 som administrationsbyggnad &t
Malmaohus Lans Landsting. 1972 flyttade Lunds kommun in och
har suttit har sedan dess. Dock l@mnar kommunen ytorna under
forsta halvaret 2014 for att flytta till Kristallen, vilket ger oss
utrymme for en total modernisering av byggnaden. Fastigheten

som forvéarvades av Lunds kommun &r beldgen pa ett attraktivt
ldge endast ett stenkast fran centralstationen.

Det klart storsta forvarvet genomfordes under tredje kvartalet
och avsag lkano Fastigheters bestand pa Ideon i Lund. Forvarvet
omfattade drygt 60 000 m? uthyrningsbar yta och 10 st fastig-
heter till ett varde av 1,5 miljarder kronor. Se nasta uppslag for
ytterligare information kring detta forvarv.

| Fosie forvarvades 19 000 m? byggklar mark pa ypperligt ex-
ponerings- och kommunikationsléage intill Sydsvenskans tryckeri.

Vi vaxer i Burlovs kommun dar fastigheten Sunnana 12:27
forvarvades av AxFast AB. Tomten omfattar 53 000 m? och &r
bebyggd med tre byggnader - en kontorsbyggnad, en terminal
samt en logistikbyggnad — omfattande totalt 14 525 m? uthyr-
ningsbar yta. Fastigheten ar fullt uthyrd till TransFargo AB pa ett
langre hyresavtal.

Under 2013 har Wihlborgs avyttrat tvd mindre fastigheter for
25 Mkr, vilket dverstiger totalt investerat kapital med 6 Mkr.
Gaddan 6, beldgen i centrala Malmg, saldes till Malmo Kommun
och Vipan 7, Limhamn, saldes till Trianon.

Ostersjon 1

Fastighet Ostersjon 1

Kategori Kontor/Butik

Lage A-lage

Adress Carlsgatan 6, Stormgatan 5
Kommun Malmé

Séljare DnB Liv Eiendom Sverige AB
Koépeskilling 240,8 Mkr

Uthyrningsbar area

Cirka 8 300 m?

Hyresgaster Tieto Enator, Geab The PhoneHouse
Byggar 2001
Taxeringsvarde 2013 114,6 Mkr

Genom en bolagsaffar forvarvades Ostersjon 1 av DnB Liv Eiendom
Sverige AB. Fastigheten &r beldgen strax norr om centralstationen, i
korsningen av Carlsgatan och Stormgatan. Den uthyrningsbara ytan
omfattar 8 300 m”. Markytan omfattar 1 938 m? och innehas med &gan-
deratt. Genom forvéarvet starker vi ytterligare var position som Malmos
ledande fastighetsbolag.

Vid tilltradet var Tieto Enator och Geab The Phonehouse de enda
hyres- gésterna i fastigheten. Ca 700 m? var vakant. Under 2013 flyttade
Tieto Enator till en vakant yta som uppstatt i Skrovet 5 d& AF flyttade till
vart nyligen fardigstéllda projekt Féren i Dockan. Ett 10-arsavtal med
Nordea, vilka ldmnar Sodergatan till forman for detta lage, tecknades pa
6 000 m? kontor i Ostersjén 1. Inflyttning i toppmoderna lokaler sker
under forsta kvartalet 2014.

Ostersjon 1 ligger intill Centralstationen i Malmé.
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En av de forvérade fastigheterna pa Ideon.

Férteckning 6ver fastighetsforvarv och —forsaljningar

Forvarv

Kvartal  Fastighet Kommun Forvaltnings- Kategori Uthyrbar yta, Pris, Mkr  Driftséverskott
omrade m? 2013, Mkr!

1 Ostersjon 1 Malmo Centrum Kontor/Butik 8301

2 Landstinget 2 Lund Lund Kontor/Butik 3069

3 Syret 1 (parkeringshus) Lund Lund Kontor/Butik

3 Vatet 3 Lund Lund Kontor/Butik 335

3 Syret 3 Lund Lund Kontor/Butik 17 352

3 Syret 4 Lund Lund Projekt & Mark

3 Syret 5 Lund Lund Kontor/Butik 5978

3 Syret 6 Lund Lund Kontor/Butik 8123

3 Syret 7 Lund Lund Kontor/Butik 6 501

3 Syret 8 Lund Lund Kontor/Butik 9874

3 Syret 9 Lund Lund Kontor/Butik 3450

3 Studentkaren 2 Lund Lund Kontor/Butik 11216

4 Stenéldern 7 Malmo Fosie Projekt & Mark

4 Sunnana 12:27 Burlov Arlsv Industri/Lager 14 525

Forvarv totalt 2013 88724 2010 59

Forsaljning

1 Géaddan 6 Malmo Centrum Projekt & Mark 2 530

1 Vipan 7 Malmo Limhamn Industri/Lager 1002

Forsaljningar totalt 2013 3532 25 o

" Driftsoverskott fran forvarvade och avyttrade fastigheter som ingar i periodens resultat.



Forvirv och forsiljning

Ideon-forvarvet

Arets storsta affar genomférdes i Lund dar Wihlborgs genom en
bolagsaffar forvarvade Ikano Fastighets ABs bestand pa Ideon.
Wihlborgs dgde sedan tidigare ca 40 000 m? pa Ideon och blir
genom affaren ensam &gare till fastigheterna pa Ideon.

Det tillkommande bestandet omfattar 10 st fastigheter; Syret
1, Syret 3, Syret 4 (byggrétt), Syret 5, Syret 6, Syret 7, Syret 8, Syret
9, Studentkéren 2 samt Vétet 3. Fastigheten har en total tomt-
areal om 113 343 m? och innehas med dgandertt.

Den kontrakterade ytan uppgick till ca 63 000 m?. Primért &r
detta kontorslokaler men det finns dven hotell och lablokaler.
Till fastigheterna finns ca 1100 parkeringsplatser varav drygt
600 &r beldgna i P-Huset pa Syret 1.

Stora hyresgéster i fastigheterna ar t ex Elite Hotels, Axis
Communications, Ikano Bank och lkano Fastighets AB.

Syret 8 (Gamma) uppfordes 1983 och Studentkaren 2 (Alfa
3-6) uppfordes 1985, i 6vrigt &r byggnaderna uppférda mellan
1999 och 2013. Fastigheterna &r i gott skick.

Genom forvarvet starker vi var position i Lund och blir den
klart dominerande fastighetsdgaren. Detta gor att vi blir en &nnu
starkare spelare i Lunds forsknings- och utvecklingsomrade,
samtidigt som det faktum att vi &r ensam fastighetsagare ger
oss skalfordelar i den dagliga driften.

Utover befintlig byggratt, Syret 4, finns det stora mojligheter
till fortatning och nyskapande av nya byggratter pa Ideonom-
radet. Lunds kommun planerar en sparvagsstation mellan norra
och mellersta Ideonomradet och att &ga fastigheterna vid bada
sidorna om sparvégen ger oss annu storre mojligheter att dra
nytta av den framtida utveckling som kommer att ske har.

Wihlborgs betalade 1500 Mkr netto och tilltréde skedde den
1juli 2013. | affaren ingick aven ett byte av byggrétter dér lkano
erhaller bostadsbyggréatter inom kv Gjuteriet i Limhamn (se sid
50 for ytterligare information).

Ideon Gateway, Lund.

Ideon Gateway

Lunds hogsta kontorsbyggnad, Ideon Gateway (Syret 3), invig-
des den 17 januari 2013. | huset inryms hotell, konferens och
kontorslokaler. Naturligtvis finns det &ven en restaurang och ett
café i bottenplan. Ideon Gateway bestér av tvd sammanbyggda
huskroppar, en som &r 14 vaningar hog och en som &r 19
vaningar hog. | den lagre inryms hotellet medan den hogre
inrymmer kontorslokaler.

Ideon Gateway &r tankt som en métesplats inom forsknings-
parken Ideon vilket arkitekterna Uulas Arkitekter varit noga med
att gestalta. [deons verksamhet bygger pa innovation och det syns
i arkitekturen. Uulas Arkitekter har bland annat anvéant ett helt nytt
material till glasfasaden. Med hjélp av en film i glaset bildas en
skimrande yta som skiftar farg beroende pa var man star.

Miljotanket var viktigt redan fran borjan i projektet och Ideon
Gateway ar en av de forsta byggnaderna i Sverige att uppna
LEED Platinum-certifiering. Utover detta ar den aven certifierad
som Green Building och Miljobyggnad. Nedan finns flera exem-
pel pa smarta miljoatgarder som anvands.

Ideon Gateway varms och kyls genom ett borrhalslager vilket,
enkelt uttryckt, innebar att man vintertid hdmtar varmt vatten ur
borrhalen for att vdrma huset och under sommaren hamtar kallt
vatten for att kyla huset. VAV-system "Variable Air” &r installerat.
Detta innebar att det gar att fininstélla behovet av varme eller
kyla till olika delar av byggnaden. T ex behdver man ej tillfora
varme under de timmar solljuset stralar in i lokalen eller nér den
ar tom. Belysningen &r narvarostyrd vilket innebér att om du
glommer slécka taklamporna nér du l@&mnar lokalen tar automa-
tiken hand om det. Hela fastigheten ar dessutom férsedd med
energiarmaturer. Pa hissarna finns aterladdande generatorer,
dvs nér hissarna gar ner producerar de sin egen el.

| fasaden finns integrerade solceller som producerar en stor
del av elen som forbrukas. Solcellsanlaggningen ar den storsta
anldggning som installerats i en byggnad i Sverige och den &r
aven en av de storsta anldggningarna i Norden.

Stora delar av taket pa Ideon Gateway ar belagt med gront
tak som bla magasinerar mangden regnvatten, kyler pa somma-
ren, isolerar pa vintern samt 6kar den biologiska mangfalden.
Pa den delen av taket som ej bestar av gront tak ar det placerat
solceller.

| anslutning till byggnaden finns ett stort dagvattenmagasin
for att minska belastningen pa dagvattensystemet nér det
regnar mycket.

Matavfallet fran restaurangen centrifugeras for att ta bort
vétskan, och dérmed reduceras vikten med 80 procent. P4 detta
vis kan antalet transporter for att bli av med avfallet minskas.
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V1 vaxer
dar det vaxer
SOM mest

Dynamiken i Oresundsregionen gér inte att ta fel pé.

Har bor 3,8 miljoner invanare, har finns 170 000 féretag och hér produceras en
fjardedel av Sveriges och Danmarks samlade BNP.

Wihlborgs blir i takt med detta en allt stérre del av Oresundsregionen med
1523 000 kvm uthyrningsbar yta. Men vi stoppar inte dar, strategin ar att fortsatta
vaxa sa att vi 6kar vara mojligheter att méta nya behov och krav fran vara hyresgaster.

Kanske ar detta vart storsta projekt, att fortsatta vara med och bygga en livskraftig
Oresundsregion. Alla prognoser sdger att detta &r den region som kommer att véxa
mest. Och vi vaxer med den.




Vara fastigheter

Fastighetsbestand

Wihlborgs fastighetsbestand bestar av kommersiella fastigheter
i Oresundsregionen. Av redovisat varde &r 80 procent kontors-
och butiksfastigheter samt 18 procent industri- och lagerfast-
igheter. Fastigheterna ar beldgna pa utvalda delmarknader i
Malmg, Helsingborg, Lund och Képenhamn. Fastighetsbestéan-
det den 31 december 2013 omfattade 264 fastigheter, varav

12 innehas med tomtratt, med en sammanlagd uthyrningsbar yta
om cirka 1523 000 m?. Fastigheternas redovisade varde per

31 december 2013 uppgick till 22 584 Mkr, vilket motsvarar be-
doémt marknadsvérde vid samma tidpunkt. Det totala hyresvar-
det &r 2 012 Mkr och kontrakterade hyresintakter pa arsbasis
1826 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till

91 procent. Fastigheterna i Malmo och Helsingborg svarade for
75 procent av det totala hyresvardet och 74 procent av fastig-
heternas redovisade vérde. Hyresvardet for kontors- och butiks-
fastigheter samt industri- och lagerfastigheter uppgick till

76 procent respektive 24 procent av totalt hyresvarde.

| Malmg, Helsingborg och Lund dar Wihlborgs &r det ledande
fastighetsbolaget, delas fastighetsbestandet in i férvaltnings-
omradden med olika marknadsférutséttningar.

Malmo delas in i forvaltningsomradena Vastra Hamnen,
Centrum, Fosie och Limhamn samt Norra Hamnen och Arlov.
Vastra Hamnen, med en uthyrbar yta om 164 000 m? &r
Wihlborgs vardeméssigt storsta forvaltningsomréde.

Helsingborg delas in i forvaltningsomradena Centrum, Séder
och Berga, déar Centrum &r det vardemassigt storsta.

| Lund &ger Wihlborgs fastigheter varda 4 433 Mkr och
i Kopenhamn &r vérdet 1316 Mkr.

Inom det befintliga fastighetsbestandet genomfors l6pande
vardeskapande projekt genom om- och tillbyggnad samt
nyproduktion. Av fastighetsbestandets totala redovisade varde
utgor 475 Mkr fastigheter som betecknas Projekt och Mark.
Wihlborgs storsta utvecklingsomrade ar Dockan i Véstra
Hamnen i Malmo dar Wihlborgs framtida byggratter bedéms
uppga till 50 000 m? bruttoarea.

Industri/Lager  Projekt & Mark Lund Képenhamn
18% 2% 20% < 5%
AN ‘ AN

Redovisat
vérde per
fastighets-
kategori

Hyresvérde
per omrade

N , <
80%  27% 48%
Kontor/Butik Helsingborg Malmé
Lund Képenhamn Industri/Lager
20% ¢ 6% 24%
N AN

Redovisat Hyresvirde
vérde per per fastighets-
omrade kategori

76%

Kontor/Butik

\
51%

Malmo

/
23%

Helsingborg

Fastighetsbestandet
per 31 december 2013

Nastfoljande sammanstéllningar baseras pa Wihlborgs fast-
ighetsbestand per 31 december 2013. Hyresintakter avser
kontrakterade hyresintékter pa arsbasis per 1januari 2014.
Driftsoverskott baseras pa fastigheternas intjaningsférmaga

pa arsbasis, utgdende fran hyresintakter for januari 2014 samt
bedomda arliga kostnader for drift- och underhall, fastighets-
administration, fastighetsskatt och tomtrattsavgald. | tabellerna
ar varje omrade avrundat separat varfor vissa avrundningsdiffe-
renser kan férekomma.

Fordelning av uthyrbar yta per omrade och lokaltyp

Omrade Kontor, Butiker, Ind./Lager, Utbildning/ Ovrigt, Totalt, Andel,

m? m? m? Vard, m? m? m? %
Malmo 306 315 44742 248 981 49 024 15618 664 680 44
Helsingborg 147 281 52 249 275118 20 684 26 875° 522 207 34
Lund 121 331 10 598 31203 32952 8 609° 204 693 13
Képenhamn 115 806 0 15740 0 0 131 546 9
Totalt 690732 107 589 571042 102 660 51102 1523125 100
Andel, % 45 7 38 7 3 100

"Hér ingar 10 275 m? hotell.
2 Har ingar 5 390 m? bostader samt 13 158 m? hotell.
3 Har ingar 8 215 m? hotell.



Wihlborgs Arsredovisning 2013 6 3

Foérdelning per omrade och fastighetskategori

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Drifts- Over- Drifts- Direkt-
fastighetskategori fastigheter  tusen m? vérde, vérde, varde, uthyrnings- intakter, overskott skotts- overskott avkastn.
Mkr Mkr kr/m? grad, % Mkr inkl. grad, exkl. exkl.
fastighets- % fastighets- fastighets-
admin, Mkr admin, Mkr  admin, %
Férdelning/omrade
Malmo 118 665 11 586 966 1453 91 877 653 74 679 5,9
Helsingborg 105 522 5249 547 1048 91 498 348 70 369 7,0
Lund 26 205 4433 404 1972 91 368 271 74 285 6,4
Képenhamn 15 132 1316 95 724 87 83 61 74 66 5,0
Totalt Wihlborgs 264 1523 22584 2012 1321 91 1826 1334 73 1398 6,2
Fordelning/kategori
Kontor/Butik 111 878 18 130 1528 1739 92 1405 1042 74 1087 6,0
Industri/Lager 115 634 3980 481 758 87 419 293 70 312 7,8
Projekt & Mark 38 1M 475 4 333 - 2 -1 - -1 -
Totalt Wihlborgs 264 1523 22584 2012 1321 91 1826 1334 73 1398 6,2
Férdelning per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade
Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Drifts- Over- Drifts- Direkt-
fastighetskategori fastigheter tusen m? véarde, varde, varde, uthyrnings- intakter, overskott skotts- overskott avkastn.
Mkr Mkr kr/m? grad, % Mkr inkl. grad, exkl. exkl.
fastighets- % fastighets- fastighets-
admin, Mkr admin, Mkr  admin, %
MALMO
Kontor/Butik 45 407 9537 762 1872 92 701 529 75 549 5,8
Industri/Lager 50 252 1720 201 798 87 175 124 71 130 7,6
Projekt & Mark 23 6 328 3 507 - 1 0 - 0 -
Totalt Malmo 118 665 11586 966 1453 91 877 653 74 679 5,9
HELSINGBORG
Kontor/Butik 34 177 3148 290 1642 95 275 198 72 207 6,6
Industri/Lager 58 341 2021 257 753 87 223 152 68 163 8,1
Projekt & Mark 13 5 80 1 131 - 1 -1 - -1 -
Totalt Helsingborg 105 522 5249 547 1048 91 498 348 70 369 7,0
LUND
Kontor/Butik 21 183 4292 389 2119 91 355 261 73 273 6,4
Industri/Lager 4 21 124 15 715 87 13 11 81 11 9,1
Projekt & Mark - 17 - - - - - - - -
Totalt Lund 26 205 4433 404 1972 91 368 7 74 285 6,4
KOPENHAMN
Kontor/Butik 11 111 1152 87 784 85 75 55 74 59 5,1
Industri/Lager 3 20 114 8 394 100 8 7 82 7 6,1
Projekt & Mark 1 - 50 - - - - - - - -
Totalt Kbpenhamn 15 132 1316 95 724 87 83 61 74 66 5,0
Totalt Wihlborgs 264 1523 22584 2012 1321 91 1826 1334 73 1398 6,2
Totalt exklusive
Proiekt & Mark 226 1512 22110 2008 1328 91 1824 1335 73 1399 6,3
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Hyresvirde och

L
uthyrningsgrad
Fastighetsbestandets totala hyresvarde uppgick per 1januari
2014 till 2 012 Mkr, varav bedomt hyresvérde for vakanta lokaler
motsvarade 186 Mkr.

Den totala uthyrbara ytan uppgick per 1januari 2013 till cirka
1523 000 m? varav 206 000 m? var outhyrda. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 91 procent i hela fastighetsbestan-
det inkluderat projektportféljen, varav Malmé 91, Helsingborg
91, Lund 91 och Képenhamn 87 procent. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden var for kontors- och butiksfastigheter 92 procent,
industri och lager 87 procent.

Hyresintiikter
och kontraktsstruktur

For Wihlborgs fastighetsbestand per 1januari 2014 uppgick

de kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till 1 826 Mkr.

| hyresintakterna ingar hyrestilldgg for bland annat fastighets-
skatt, varme och elkostnader som Wihlborgs vidaredebiterar
hyresgésterna. Vid samma tidpunkt hade Wihlborgs totalt 2 092
lokalhyresavtal med kontrakterade hyresintakter om 1768 Mkr
och en genomsnittlig l6ptid om 4,1 &r. Hyresavtal med en 6ptid
om tre ar eller langre ar normalt foremal for arlig hyresjustering
baserad pa forandringar i konsumentprisindex eller en fast
procentuell hojning. For Wihlborgs innebar hyresjusteringarna

i befintliga avtal att intékterna for ar 2014 6kar med cirka 0,5
procent. Hyresintakterna fran Wihlborgs tio storsta hyresgaster
uppgick pa arsbasis till 387 Mkr, vilket motsvarade 21 procent av
kontrakterade hyresintékter.

Vackert tak pa Knutpunkten i Helsingborg.

Wihlborgs 10 storsta hyresgéaster 2013-12-31

Hyresgast Omrade
Comfort Hotel Malmo
Elite Hotels Helsingborg/Lund
Helsingborgs Stad Helsingborg
Malmo Hogskola Malmo
QlikTech Lund

Region Skane Malmé/Lund/Helsingborg

TeliaSonera Malmé
ThyssenKrupp Marine Systems Malmé
Tullverket

AF Malmé/Lund

Malmé/Helsingborg

Kontrakterade hyresintakter
per 1januari 2014 efter kontraktsstorlek

*Antal kontrakt exklusive
bostads- och parkeringsavtal.

Arligt hyresvarde, Mkr
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Loptider for Wihlborgs hyreskontrakt per 31 december 2013
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Utveckling hyresvarde och uthyrningsgrad, Kontor/Butik
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Fastighetskostnader

Driftskostnader

Wihlborgs storsta driftskostnader &r véarme, fastighetsel, vatten
samt fastighetsskotsel. Exempel pa 6vriga driftskostnader ar
forsakring, bevakning och larm samt sophantering. Driftskost-
naderna uppgick under 2013 till 238 Mkr.

Wihlborgs organisation har stort fokus pa effektiv forvalt-
ning och arbetar kontinuerligt tillsammans med hyresgéasterna
for att sanka driftskostnaderna. D& en stor del av kostnaderna
debiteras hyresgasterna som tillagg till lokalhyran, blir paverkan
av forandringar i dessa kostnader pa Wihlborgs driftséverskott
begréansat.

Reparations- och underhallskostnader

For att bibehalla fastigheternas skick och standard genomférs
savél lopande som planerade underhallsatgarder och repara-
tioner. Kostnader for reparationer och underhall uppgick under
2013 till 70 Mkr.

Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
Fastighetsskatten uppgick 2013 till 1 procent av taxeringsvéardet
for lokalhyresfastigheter och till 0,5 procent for industrifastig-
heter. Specialfastigheter som skolor och vardfastigheter asatts
inget taxeringsvérde och belastas inte med fastighetsskatt. Taxe-
ringsvardet for Wihlborgs fastighetsbestand i Sverige uppgick
per 31 december 2013 till 9 586 Mkr och fastighetsskatten for
2013 uppgick till 82 Mkr. Av koncernens totala fastighetsskatt
vidaredebiterades 71 Mkr till hyresgasterna genom hyrestillagg.
Tomtrattsavgéalden for 2013 uppgick till 6 Mkr.

Ansvarsfordelning fastighetsdgare och hyresgast
Hyresgaster i kommersiella lokaler, och da framst i industri-
och lagerlokaler, har ett relativt stort eget ansvar for saval drifts-
som underhéllskostnader.

Normalt ansvarar Wihlborgs endast for yttre underhall och
hyresgésterna for inre underhall av byggnaderna. | Danmark
ansvarar hyresgéasterna i stort sett for samtliga driftskostnader.

Fastighetsadministration

Fastighetsadministration bestar huvudsakligen av kostnader for
uthyrning, hyresférhandling, hyresdebitering och marknadsforing.
Kostnaden for fastighetsadministration for 2013 uppgick till 73 Mkr.

Overskottsgrad
Driftsoverskottet i relation till hyresintakterna, dverskottsgraden,
uppgick till 73 procent.

Investeringar

Utgifter for vardehojande atgarder i befintliga fastigheter
redovisas som investeringar och kostnadsfors ej. Exempel pa
investeringar &r utgifter for om- och tillbyggnader samt hyres-
gastanpassningar. Investeringarna i fastigheter for 2012 uppgick
till totalt 548 Mkr, en utforligare beskrivning av projektverksam-
heten framgar pa sid 49-53.
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Malmo
Véastra Hamnen
Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor Butiker  Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr  ratt m? m? Lager,m?  Vard, m? m? m?
1 Dockporten 1 Dockgatan 1 A-F Malmé  Kontor/Butik 103 4120 450 0 0 0 4570
2 Gangtappen 1 Stora Varvsgatan 11 Malmoé  Kontor/Butik 230 14 893 660 18 0 0 15571
3 Gangtappen 2 Hallenborgsg/Lovartsg Malmé  Kontor/Butik 118 9165 675 19 0 0 9859
4  Kranen 1 St Varvsg/Isbergsg Malmé  Kontor/Butik 9850 534 0 698 0 11082
5 Kranen 10 Isbergs gata Malmoé  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
6 Kranen 2 Hogskolan ~ Ostra Varvsgatan 11 A-F Malmé  Kontor/Butik 0 650 707 15987 0 17 344
7 Kranen 4 Ostra Varvsgatan 23 Malmoé  Kontor/Butik 43 4053 0 25 0 170 4247
8 Kranen 6 Baghallarna Ostra Varvsgatan 13 A-C Malmé ~ Kontor/Butik 0 0 5484 2830 3050 11364
9 Kranen?7 Ostra Varvsgatan 15 Malmé  Projekt & Mark 2 650 0 2737 0 0 3387
10  Kranen 8 Ub&tshallen Ostra Varvsgatan 9 A-B Malmoé  Kontor/Butik 2524 375 10 12 406 0 15315
11 Kranen9 Isbergs gata 15 Malmé  Kontor/Butik 69 3710 0 0 0 0 3710
12 Skrovet 3 Dockplatsen/Hallonborgsg Malmoé  Kontor/Butik 222 8720 1605 21 0 0 10 346
13 Skrovet 4 Hallenborgs gata 7 A-B Malmé  Kontor/Butik 32 0 0 0 0 0 0
14  Skrovet 5 Hallenborgs g/St Varvsg Malmoé  Kontor/Butik 185 7 482 1243 0 0 0 8724
15  Skrovet 6 Stora Varvsgatan 3-7 Malmé  Kontor/Butik 253 12 461 459 0 0 0 12920
16  Skaneland 1 L Varvsg/Dockplatsen Malmé  Kontor/Butik 224 11206 325 0 0 0 11531
17  Torrdockan 6 Dockplatsen 1 Malmoé  Kontor/Butik 206 10611 601 0 0 1 11213
18 Ubaten 2 Stora Varvsg/Gamla Dockan ~ Malmé  Kontor/Butik 154 11955 369 0 268 0 12592
Vastra Hamnen Totalt 1840 111399 7 946 9021 32189 3221 163775
Centrum
19 Borshuset 1 Skeppsbron 2 Malmé  Kontor/Butik 104 4347 934 36 0 0 5317
20 Elefanten 40 Storg/ S Forstadsg Malmé  Kontor/Butik 267 12111 2742 8 0 0 14 861
21 Erik Menved 37 M Nilsg/Kattsundsg/Osterg ~ Malmé  Kontor/Butik 315 17 706 3308 2006 0 203 23223
22 Fisken 18 N Vallg/Vasterg/ L Bruksg Malmé  Kontor/Butik 115 5905 0 86 813 0 6804
23 Flundran 1 Gibraltarg/Suezg Malmoé  Kontor/Butik 0 0 0 2451 0 2451
24 Forskaren 1 PA Hanssons v/Cronquist g Malmé  Kontor/Butik 151 15812 225 632 0 0 16 669
25 Hamnen 22:188 Hans Michelsensgatan 8-10  Malmo  Kontor/Butik 79 5946 752 1921 0 0 8619
26 Hogvakten 6 Gréabrodersg/N Vallg/Vasterg Malmé  Kontor/Butik 69 3086 537 0 0 0 3623
27 Kolga 4 Jorgen Kocksg/Stormg Malmé  Kontor/Butik 47 2266 0 19 0 0 2285
28 Malmen 12 Barkg/Mollevangsg Malmé  Kontor/Butik 3250 0 10 3437 814 7511
29 Neptun6 Véasterg/Slottsg/N Vallg Malmé  Kontor/Butik 75 3391 0 224 1486 0 5101
30 Ritaren 1 Stadiong/Ingenjorsg Malmoé  Kontor/Butik 14 T 2761 0 327 0 0 3088
31 Sankt Jorgen 21 Soderg/Baltzarg/Kalende Malmé  Kontor/Butik 313 7 821 3449 76 0 0 11346
32 Sirius 3 Carlsg/Navigationsg/Mercurig Malmé  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
33 Slagthuset 1 Carlsg/Utstallng/Jorgen Kock Malmé  Kontor/Butik 243 6 656 8225 30 1267 10275 26 453
34  Sparven 15 V Kanalg/Storg/Drottng Malmé  Kontor/Butik 110 7637 0 5899 7 052 0 20588
35 Uven9 Diskontogangen/ Lugna g Malmoé  Kontor/Butik 72 6091 0 1010 0 0 7101
36 Véktaren 3 Hjalmareg /Nordenskidldsg ~ Malmé  Kontor/Butik 174 8260 0 60 0 0 8320
37 Ostersjon 1 Carlsg/Stormg Malmoé  Kontor/Butik 115 8254 0 47 0 0 8301

Centrum Totalt 2263 121300 20172 12391 16 506 11292 181661
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Fosie & Limhamn

Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor Butiker  Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr  ratt m? m? Lager, m?  Vard, m? m? m?
38 Balken 10 Ringugnsgatan 3 Malmé  Industri/Lager 21 0 0 3725 0 0 3725
39 Balken7 Schaktugnsgatan 5 Malmé  Industri/Lager 8 618 0 1202 0 0 1820
40 Blocket 1 Limhamnsgardens Allé Malmo  Industri/Lager 39 2776 0 3018 329 721 6844
41 Boplatsen 3 Boplatsgatan 4 - 6 - 8 Malmé  Kontor/Butik 124 23299 660 2218 0 0 26177
42 Bronsdolken 10 Stenyxegatan 27 Malmé  Industri/Lager 5 0 0 1271 0 0 1271
43  Bronsdolken 11 Stenyxegatan 29 Malmé  Industri/Lager 5 550 0 403 0 0 953
44 Bronsdolken 18 Stenyxegatan 17 Malmé  Industri/Lager 8 0 0 1311 0 0 1311
45  Bronsdolken 25 Stenyxegatan 33-35 Malmé  Kontor/Butik 38 480 6872 2881 0 0 10233
46  Bronsdolken 3 Stenyxegatan 13-15 Malmé  Industri/Lager 53 176 4242 7299 0 0 1717
47  Bronsspannen 13 Trehogsgatan 3 Malmo Industri/Lager 7 0 0 1765 0 0 1765
48 Bronsspannen 5 Trehégsgatan 7 Malmé  Industri/Lager 3 0 0 735 0 0 735
49  Bronsspannen 8 Flintyxegatan 3 Malmé  Industri/Lager 6 0 0 1067 0 0 1067
50 Bronsspannen 9 Flintyxegatan 5 Malmé  Industri/Lager 9 351 0 1718 0 0 2069
51 Bronsaldern 2 Bronséldersgatan 2 Malmé  Industri/Lager 57 20 0 12287 0 0 12307
52  Dubbelknappen 15  Kantyxegatan 23 Malmé  Kontor/Butik 9 1555 0 78 0 0 1633
53 Dubbelknappen 23 Risyxegatan 3 Malmé  Industri/Lager 26 0 0 4027 0 0 4027
54  Forbygeln 1 Ridspog/Skrittg Malmé  Industri/Lager 21 0 0 5146 0 0 5146
55 Gjuteriet 18 Limhamnsvéagen 109 Malmé  Projekt & Mark 13 0 0 0 0 0 0
56 Hindbygérden 10 O Hindbyvéagen Malmé  Projekt & Mark 1 0 0 0 0 0 0
57 Hindbygarden 7 O Hindbyvagen 70-72 Malmé  Projekt & Mark 4 0 0 0 0 0 0
58 Hindbygérden 8 O Hindbyvéagen 74 Malmé  Kontor/Butik 5 1630 0 0 0 0 1630
59 Hindbygérden 9 O Hindbyvéagen Malmé  Projekt & Mark 2 0 0 0 0 0 0
60 Hundlokan 10 Cypressvagen 21 - 23 Malmé  Industri/Lager 20 0 0 5985 0 0 5985
61 Hallristningen 5 Boplatsgatan 5 Malmé  Projekt & Mark 3 0 0 0 0 0 0
62 Limhamn 156:90 Gejersgatan 2 Malmé  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
63 Loplinan7 Sporregatan 13 Malmé  Industri/Lager 8 0 0 2489 0 0 2489
64 Mandelblomman5  Lénngatan 75 Malmé  Industri/Lager 7 640 0 1995 0 0 2635
65 Muren5 Ringugnsgatan 8 Malmé  Industri/Lager 7 0 0 1593 0 0 1593
66 Olsgard 8 Olsgérdsgatan 3 Malmé  Industri/Lager 26 0 0 3714 0 0 3714
67 Revolversvarven 11 Jagershillgatan 20 Malmé  Kontor/Butik 8 T 0 1170 480 0 0 1650
68 Ringspénnet 3 Kantyxegatan 5 och 3 Malmé  Industri/Lager 14 207 0 3420 0 0 3627
69 Rosengard 130:403  Agnesfridsvdgen 113 B Malmé  Kontor/Butik 44 7801 415 0 0 0 8216
70  Spannbucklan 9 Agnesfridsv/Skivyxeg Malmé  Industri/Lager 35 0 0 6 800 0 0 6800
71  Stenyxan 20 Stenyxegatan 16 Malmé  Kontor/Butik 7 1415 0 175 0 0 1590
72 Stendldern7 Stenaldersgatan Malmé  Projekt & Mark 0 0 0 0 0
73 Stridsyxan 4 Agnesfridsvagen 179 Malmé  Industri/Lager 26 564 87 5933 0 0 6584
74  Stangbettet 15 Ridbanegatan 6 Malmé  Industri/Lager 20 270 0 3687 0 0 3957
75  Suffloren 3 Axel Danielssons vag 259 Malmé  Industri/Lager 11 828 0 1486 0 0 2314
76 Trindyxan 3 Bronsyxegatan 9 Malmé  Industri/Lager 34 576 0 7037 0 0 7613
77 Urnes 3 Langhusgatan 4 Malmo Kontor/Butik 39 4600 0 0 0 0 4600
78 Valvet 1 Krossverksgatan 5 A-M Malmé  Industri/Lager 16 2810 0 629 0 0 3439
79 Varbuketten 2 Husievagen 19 Malmé  Industri/Lager 15 0 0 2699 0 0 2699
80 Varbuketten 4 Husievagen 17 Malmé  Projekt & Mark 4 0 0 0 0 0 0
Fosie & Limhamn Totalt 807 51166 13 446 98 273 329 721 163935
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Norra Hamnen & Arlév

Nr Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor Butiker  Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr ratt m? m? Lager,m?  Vard, m? m? m?

81 Finngrundet 4 Blidog/Bjurog Malmé  Industri/Lager 17 1469 0 2152 0 0 3621
82 Flintan 3 (Malmo) Borrg/Lodg Malmé  Industri/Lager 9 0 0 3277 0 0 3277
83 Flygledaren 9 Hojdrodergatan 16 och 24A Malmé  Industri/Lager 24 0 0 5573 0 0 5573
84 Flygvardinnan 5 Hojdrodergatan 28 Malmé  Industri/Lager 24 5230 0 0 0 0 5230
85 Faltsippan 11 Kéllvattengatan 6 Malmé  Projekt & Mark 6 0 0 0 0 0 0
86 Grytan 3 Industrigatan 21 Malmé  Industri/Lager 10 1263 0 1100 0 0 2363
87 Gulsippan 4 Kallvattengatan 9 Malmé  Industri/Lager 16 735 0 2662 0 0 3397
88 Hano 1 Handgatan 2 Malmé  Industri/Lager 20 814 270 3936 0 0 5020
89 Hojdmataren 1 Flygledaregatan 5 Malmé  Industri/Lager 10 1010 0 887 0 0 1897
90 Kirseberg 31:53 Stromg/Lundav Malmé  Industri/Lager 155 1790 300 22976 0 0 25 066
91 Skevrodret 2 Kabingatan 7 Malmé  Industri/Lager 6 0 0 1830 0 0 1830
92 Skjutsstallslyckan 11 Lundav/Rosendalsv Malmé  Industri/Lager 9 0 692 3073 0 0 3765
93 Spillepengshagen 1 Agatan 8 Malmé  Industri/Lager 7 115 0 1915 0 0 2030
94 Spillepengshagen 3 Lundav/Ag Malmé  Kontor/Butik 15 T 2503 1916 0 0 0 4419
95 Spillepengsmarken 8 Stromgatan 11 Malmé  Kontor/Butik 17 2414 0 610 0 0 3024
96 Stenshuvud 3 Hanog/Borrg/Brénnog Malmé  Industri/Lager 67 451 0 16 951 0 0 17 402
97 Stocken 2 Vastkustvagen 17 Malmé  Industri/Lager 32 0 0 4390 0 0 4390
98 Syret 12 Scheeleg/Industrig Malmé  Industri/Lager 7 T 0 0 1803 0 0 1803
99 Syret 13 Industrigatan 31-33 Malmé  Industri/Lager 8 0 0 1585 0 0 1585
100 Utgrunden 8 Sturkoégatan 8-10 Malmé  Industri/Lager 25 T 0 0 10 084 0 0 10 084
101 Vinkeln 8 Arlovsv/Vinkelg/Hakeg Malmé  Industri/Lager 39 T 1673 0 6249 0 0 7922
102 Arlov 17:4 Arlovsv/Vastkustv Burlov Industri/Lager 14 T 212 0 4024 0 0 4236
103 Arlov 19:133 Hantverkaregatan 18 Burlov Kontor/Butik 11 1674 0 0 0 0 1674
104 Arlov 19:58 Hantverkaregatan 4 Burlov Projekt & Mark 7 540 0 1449 0 384 2372
105 Sunnand 12:2 Staffanstorpsvagen Burlov Projekt & Mark 12 0 0 0 0 0 0
106 Sunnana 12:27 Starrvdagen 100-102 Burlév Industri/Lager 74 0 0 14 525 0 0 14525
107 Tagarp 16:19 Hammarvégen 3 Burlov Industri/Lager 1" 0 0 4316 0 0 4316
108 Tagarp 16:42 Foretagsv/Hammarv Burlov Industri/Lager 30 558 0 8653 0 0 9211
109 Akarp 1:69 Tegelvagen 4 Burlov Industri/Lager 0 0 5277 0 0 5277
110 Borgeby 15:14 mfl  Norra Vastkustvégen Lomma  Projekt & Mark 3 0 0 0 0 0 0
Norra Hamnen & Arlév Totalt 685 22451 3178 129297 0 384 155309

Malmé Totalt 5596 306 315 44742 248981 49 024 15618 664680
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Helsingborg

Centrum
Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor ~ Butiker Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr  ratt m? m? Lager, m? Vard, m? m? m?
1 Belgien Norra 19 Gasverksg/ N.Eneborgsv 2 Helsingborg  Kontor/Butik 101 2249 866 200 2099 3645 9059
2 lris6 Dragareg 2/Héavertg 2 Helsingborg  Industri/Lager 0 100 507 1619 520 1192 3938
3 Kalifornien 10 Jarnvéagsgatan 35-37 Helsingborg ~ Kontor/Butik 77 5831 0 0 0 77 5908
4 Kullen Vastra 19 Kullagatan 30 Helsingborg  Kontor/Butik 25 1008 401 0 0 372 1781
5 Ka&rnan Norra 21 Stortorget 17 Helsingborg  Kontor/Butik 31 2330 303 138 0 0 2771
6 Kérnan Sodra 8 Sodra Storgatan 7 Helsingborg  Kontor/Butik 25 1567 0 0 166 0 1733
7 Karnan Sédra 9 Sodra Storgatan 11-13 Helsingborg  Kontor/Butik 382 1002 8 1336 3543 6271
8 Magnus Stenbock 7 Stromgrand /N Storgatan 7 Helsingborg  Kontor/Butik 8 403 200 0 0 0 603
9 Minerva 19 Sodra Storgatan 31 Helsingborg  Kontor/Butik 1181 0 0 0 0 1181
10 Najaden 14 Drottningg/Sundstorget 2-6  Helsingborg ~ Kontor/Butik 171 8 686 1552 569 2724 42 13573
11 Polisen 2 Nedre Hollandaregatan 1 Helsingborg  Kontor/Butik 0 0 0 1170 0 1170
12 Polisen 3 Carl Krooks gatan 24 Helsingborg  Kontor/Butik 79 11818 0 16 1457 0 13291
13 Ruuth 23 Bruksgatan 29 Helsingborg  Projekt & Mark 23 3877 295 0 0 0 4172
14 Ruuth 35 Bruksgatan 25/Préastgatan 10 Helsingborg ~ Kontor/Butik 457 589 136 1273 0 2455
15  Stattena 10 Stattena Centr/Nelly Krooks g Helsingborg  Kontor/Butik 39 0 2537 0 257 541 3335
16 Svea7 Jarnvagsg/Sodra Strandg 4-6  Helsingborg  Kontor/Butik 119 5056 1859 0 108 313 7 336
17  Terminalen 1 Jarnvagsg/Kungstorget 8 Helsingborg  Kontor/Butik T 7413 8439 213 705 1402 18172
18 Terminalen 2 Kungstorget 6 Helsingborg  Kontor/Butik 124 T 0 55 0 0O 13158 13213
19 Terminalen 4 Jérnvégsgatan 18 Helsingborg  Kontor/Butik 51 T 3348 0 0 25 3373
20 Terminalen 5 Jarnvéagsgatan 22-24 Helsingborg ~ Kontor/Butik 86 T 5591 142 0 0 0 5733
21 Vikingen 10 N Kyrkog, Mariagatan 2 Helsingborg  Kontor/Butik 22 229 831 0 182 615 1857
Centrum Totalt 980 61526 19578 2899 11997 24925 120925

Berga

22 Ametisten 5 Porfyrgatan 1 Helsingborg  Industri/Lager 41 0 0 7 669 0 0 7 669
23 Armborstet 4 Lilla Garnisonsgatan 31 Helsingborg  Industri/Lager 12 880 1970 0 0 0 2850
24  Barrikaden 3 Fyrverkaregatan Helsingborg  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
25 Floretten 3 Garnisonsgatan 25 A-C Helsingborg  Kontor/Butik 37 5248 44 444 0 0 5736
26  Grusbacken 1 Mogatan 12 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 1278 0 0 1278
27  Grusgropen 3 Grustagsgatan 22 Helsingborg  Industri/Lager 24 531 0 4200 0 0 4731
28 Grushogen 2 Makadamgatan 1 Helsingborg  Industri/Lager 12 0 0 3057 0 0 3057
29 Grusplanen 2 Blockgatan 8 Helsingborg  Industri/Lager 10 2354 0 0 0 0 2354
30 Grustaget 1 Grustagsgatan 35-37 Helsingborg  Kontor/Butik 20 4008 0 0 0 0 4008
31 Grustaget 2 Grustagsgatan 11-15 Helsingborg  Industri/Lager 19 653 0 3156 0 0 3809
32 Hakebossan 1 Karbingatan 28-32 Helsingborg  Industri/Lager 22 997 0 3885 0 0 4882
33 Hakebossan 2 Karbingatan 10-20 Helsingborg  Industri/Lager 43 715 366 7717 576 0 9374
34 Hakebossan 3 Karbingatan 22, 26 Helsingborg  Industri/Lager 24 1123 0 4202 0 0 5325
35 Hillebarden 1 Garnisonsgatan 16, 18 A-B Helsingborg  Industri/Lager 39 2152 2321 4294 0 0 8767
36 Huggjarnet 12 Garnisonsga/Kastellgatan 8~ Helsingborg ~ Kontor/Butik 28 4242 420 820 0 0 5482
37 Huggjarnet 13 Kastellgatan 2 Helsingborg  Industri/Lager 16 454 163 3842 0 0 4459
38 Kniven2 Mérsaregatan 17 Helsingborg  Projekt & Mark 15 0 0 0 0 0 0
39 Kniven3 Mérsaregatan 19 Helsingborg  Industri/Lager 19 200 0 4591 0 0 4791
40 Kroksabeln 11 Muskétg/Garnisonsg 17 Helsingborg  Industri/Lager 29 729 864 6339 0 0 7932
41 Kroksabeln 19 Florettgatan 14 Helsingborg  Industri/Lager 22 943 192 7083 0 0 8218
42 Kroksabeln 20 Florettgatan 16 Helsingborg  Kontor/Butik 27 972 2463 842 0 0 4277
43 Lansen1 Florettgatan 15-29 B-C Helsingborg  Industri/Lager 97 9579 0 13581 0 0 23160
44 Lansen 2 Florettgatan 31-39 Helsingborg  Industri/Lager 23 1818 0 3855 0 30 5703
45 Lansen 3 Florettgatan 29 A Helsingborg ~ Kontor/Butik 5 T 0 0 1340 0 0 1340
46  Lovskogen 3 Ekvandan Helsingborg  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0 0
47  Muskoten 13 Muskétgatan 8 B Helsingborg  Kontor/Butik 13 2243 0 0 0 0 2243
48  Muskoten 20 Muskétgatan 6-8 Helsingborg  Industri/Lager 12 0 0 1881 0 0 1881
49  Muskoten 9 Muskétgatan 4 Helsingborg  Kontor/Butik 15 864 3420 864 0 0 5148
50 Morsaren Vastra 13 Florettgatan 4 Helsingborg  Industri/Lager 16 404 0 3566 0 0 3970
51  Morsaren Vastra 5 Muskétgatan 5 Helsingborg  Industri/Lager 7 1701 0 0 0 0 1701

fortséattning pa nésta sida



Vara fastigheter

Berga fortsattning

Nr Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor  Butiker Industri/ Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr ratt m? m? Lager, m? Vard, m? m? m?
52 Nackstycket 8 Tygelvagen 5 Helsingborg  Kontor/Butik 0 0 0 0 0 0
53 Nackstycket 9 Tygelvagen 5 Helsingborg  Kontor/Butik 0 0 0 316 0 316
54 Rubinen 1 Basaltgatan 9 Helsingborg  Industri/Lager 37 0 0 11202 0 0 11202
55 Snarskogen 4 Ekvandan 5 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 2276 0 0 2276
56 Snarskogen 5 Ekvandan Helsingborg  Projekt & Mark 2 0 0 0 0 0 0
57 Spjutet 1 Garnisonsgatan 12 Helsingborg  Industri/Lager 13 0 1496 1512 0 0 3008
58 Visiret 5 Garnisonsgatan 47 A Helsingborg  Industri/Lager 8 0 0 1800 0 0 1800
59 Varjan 12 Muskétgatan 12 Helsingborg  Kontor/Butik 11 1871 0 0 0 0 1871
60 Varjan 13 Muskotgatan 10 Helsingborg  Industri/Lager 22 0 0 5145 0 0 5145
61 Zirkonen 2 Andesitgatan 16 Helsingborg  Industri/Lager 22 0 4628 0 0 0 4628
Berga Totalt 785 44 681 18347 110441 892 30 174391
Soder
62 Afrika 18 Verkstadsgatan 13 Helsingborg  Industri/Lager 9 1432 0 0 0 0 1432
63 Brottaren 15 Kapplopningsgatan 14, 16 Helsingborg  Industri/Lager 19 2733 100 1530 0 0 4363
64 Brottaren 17 Hasthagsvagen 3 Helsingborg  Kontor/Butik 40 0 5327 0 0 0 5327
65 Bunkagdrden Mellersta 1  Bunkagdrdsgatan 1 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 2463 0 0 2463
66 Bunkagérden Vastra 8 Bunkalundsvagen 5 Helsingborg  Industri/Lager 35 30 0 10345 0 0 10375
67 Bunkalund Ostra 8 Bunkagérdsgatan 13 Helsingborg  Industri/Lager 20 0 0 6300 0 0 6 300
68 Flintyxan 1 Stenbrovégen 40-42 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 3108 0 0 3108
69 Flintyxan 3 Stenbrovégen 36-38 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 3106 0 0 3106
70 Flintyxan 5 Stenbrovagen 32-34 Helsingborg  Industri/Lager 18 282 0 4163 0 0 4445
71 Gymnasten 4 Planteringsvagen 11 Helsingborg  Kontor/Butik 28 0 1335 4490 0 60 5885
72 Gymnasten 9 Kapplépningsgatan 6 Helsingborg  Industri/Lager 39 2714 0 16341 0 0 19055
73 Hasthagen 7 La Cours g/Landskronav  Helsingborg ~ Kontor/Butik 64 7506 1609 465 1297 320 11197
74 Mangvern 3 Hasthagsvagen 1 Helsingborg  Kontor/Butik 18 240 4739 0 0 0 4979
75 Olympiaden 7 Kapplépningsgatan 5 Helsingborg  Industri/Lager 8 812 0 890 0 0 1702
76 Olympiaden 8 Kapplépningsgatan 3 Helsingborg  Industri/Lager 18 1190 0 5910 0 0 7100
77 Orkanen 5 Landskronavégen 18 Helsingborg  Industri/Lager 7 578 0 2384 0 0 2962
78 Persien 1 V Sandga/Cindersg 11 Helsingborg  Industri/Lager 7 104 0 3235 0 515 3854
79 Persien 14 Cindersgatan 13-15 Helsingborg  Industri/Lager 9 44 0 1336 2472 0 3852
80 Persien 15 Cindersgatan 17-19 Helsingborg  Industri/Lager 0 0 0 4026 0 4026
81 Planteringen 1:8 V Tallgatan 32 Helsingborg  Industri/Lager 5 540 0 1325 0 0 1865
82 Planteringen 1:9 V Tallgatan 32 Helsingborg  Industri/Lager 16 1314 0 4882 0 0 6196
83 Platféradlingen 11 Strandbadsvégen 19-21 Helsingborg  Industri/Lager 72 5339 0 17289 0 0 22628
84 Platforadlingen 13 Strandbadsvégen 15-17 Helsingborg  Industri/Lager 67 1674 0 15193 0 0 16867
85 Platforadlingen 15 Strandbadsvégen 7 Helsingborg  Industri/Lager 17 0 0 2496 0 0 2 496
86 Platforadlingen 18 Strandbadsvégen 9 Helsingborg  Industri/Lager 5 170 0 862 0 0 1032
87 Platforadlingen 7 Strandbadsvagen 11 Helsingborg  Industri/Lager 4 0 0 1210 0 0 1210
88 Platforadlingen 8 Strandbadsvégen 13 Helsingborg  Industri/Lager 43 2451 0 9365 0 0 11816
89 Posten 1 Véstra Sandgatan 7 Helsingborg  Kontor/Butik 3074 0 2949 0 0 6023
90 Pafageln 9 Frejagatan 8 Helsingborg  Projekt & Mark 3 0 0 795 0 0 795
91 Rausgéard 21 Landskronavdgen 9 Helsingborg  Industri/Lager 43 4276 0 6172 0 190 10638
92 Sadelplatsen 10 Féktmastaregatan 5 Helsingborg  Industri/Lager 7 0 0 3210 0 0 3210
93 Sadelplatsen 13 Planteringsv/Féktméastareg Helsingborg  Industri/Lager 52 109 706 13861 0 520 15196
94 Spanien 11 Kvarnstensg/Motorg Helsingborg  Industri/Lager 24 2133 508 3025 0 0 5666
95 Spanien 5 Gasebécksvdgen 6 Helsingborg  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0 0
96 Stormen 13 Landskronavagen 2-12 Helsingborg  Industri/Lager 16 0 0 4303 0 0 4303
97 Tyfonen 1 Landskronavégen 20 Helsingborg  Industri/Lager 16 1600 0 2900 0 0 4500
98 Valsen 1 Svanhalsgatan 17 Helsingborg  Industri/Lager 14 0 0 3987 0 315 4302
99 Attehdgen Mellersta 6 Torbornavdgen 22 Helsingborg  Industri/Lager 11 729 0 1888 0 2617
100 Pedalen 16 mfl Rattgatan Landskrona  Projekt & Mark 4 0 0 0 0 0 0
Soder Totalt 789 41074 14324 161778 7795 1920 226891
Helsingborg Totalt 2554 147 281 52249 275118 20684 26 875 522207
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Polisen 3 i centrala Helsingborg.



Vara fastigheter

I
I
\ ‘\ E22
N ' Norra
| Faladen
\ \
\ \
v \
\ \, o=
@(\%"ﬂe \\\ \
el . W N “ [2o]
1108 o { ' '{;Z/ 56 ﬁ
N 2 L 10 4.8
N eﬁa% n
\ ES N 129
103| N o@‘\c
W2 Ideon
aa - 2] *
1
a
In
A ;:
1l
3 . 1"
A
Varpinge 1 ﬁ 3
; \ ES
& @ Centrum 5
&
£ \,
9, 5
* !
)
\
\
\ sodra Vage
\
\
\ \ f ﬁ Oy,
\ y,/av
\ ey
\ Gastelyckan
08| \
\
\
\
\
Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor Butiker  Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr  ratt m? m? Lager, m?  Vard, m? m? m?
1 Studentkéren 2 Scheelev/Ole Rémersv 16 Lund Kontor/Butik 60 10076 1183 110 0 14 11383
2 Studentkaren 5 Scheelevagen 15 B - D Lund Kontor/Butik 8150 0 0 0 0 8150
3 Studentkaren 6 Scheelevdagen 15 A Lund Kontor/Butik 33 4707 0 0 0 0 4707
4 Syret 1 (Delta) Molekylvagen 3 Lund Kontor/Butik 20 0 0 0 0 0 0
5 Syret 3 (ldeon) Scheelevagen 27 Lund Kontor/Butik 277 9114 0 251 0 8215 17 580
6 Syret4 (Delta 2) Scheelevagen 25 Lund Projekt & Mark 2 0 0 0 0 0 0
7 Syret5 (Delta 3) Scheelevagen 23 Lund Kontor/Butik 37 5691 0 302 0 0 5993
8 Syret6 (Delta 4) Scheelevagen 21 Lund Kontor/Butik 45 8123 0 0 0 0 8123
9 Syret7 (Delta 5) Scheelevéagen 19 Lund Kontor/Butik 40 5875 0 227 0 0 6 102
10  Syret 8 (Gamma) Soélvegatan 41 Lund Kontor/Butik 43 9430 0 449 0 0 9879
11 Syret9 (Delta 6) Solvegatan 43 Lund Kontor/Butik 20 3407 0 41 0 0 3448
12 Vatet 1 Scheelevagen 17 Lund Kontor/Butik 151 23088 710 986 1016 5 25805
13 Vatet 3 (Minideon)  Ole Romers vag 5 Lund Kontor/Butik 0 0 0 335 0 335
14 Armaturen 4 Trollebergsv/Gasverksg 1-9  Lund Kontor/Butik 60 5466 0 150 0 208 5824
15 Bytarebacken 39 Bang/Clemenstorget 5 Lund Kontor/Butik 210 4673 7223 796 2758 167 15617
16 Diabasen 1 Skiffervagen 26 Lund Industri/Lager 14 710 0 2630 0 0 3340
17 Diabasen 3 Skiffervagen 30-86 Lund Kontor/Butik 39 1825 0 6392 0 0 8217
18 Flintan 3 Skiffervagen 24 Lund Industri/Lager 26 0 0 5979 0 0 5979
19 Forskaren 3 Scheelevagen 24-26 Lund Kontor/Butik 221 11253 0 0 0 0 11253
20 Landsdomaren 6 Baravégen 1 Lund Kontor/Butik 0 0 0 27 495 0 27 495
21 Landstinget 2 Byggmastaregatan 4 Lund Kontor/Butik 3069 0 0 0 0 3069
22 Lansmannen 1 Aldermansgatan 2 Lund Industri/Lager 32 0 0 9080 0 0 9080
23  Masen 17 Starv/Grisslevagen 15-19 Lund Kontor/Butik 49 3829 0 452 0 0 4281
24 Postterminalen 1 Fabriksgatan 1 Lund Kontor/Butik 0 0 0 1348 0 1348
25  Skiffern 2 Skifferv/Porfyrvagen 7 Lund Industri/Lager 10 0 0 2910 0 0 2910
26 Toebacken 7 Bondev/Fjeliev/Aldermansg  Lund Kontor/Butik 47 2 845 1482 448 0 0 4775
Lund Totalt 1436 121331 10598 31203 32952 8609 204693
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Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor Butiker  Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr ratt m? m? Lager,m?  Vard, m? m? m?
1 Borupvang 5 Borupvang 5 Ballerup  Kontor/Butik 10273 0 0 0 0 10273
2 Lautrupvang 12 Lautrupvang 12 Ballerup  Kontor/Butik 9396 0 0 0 0 9396
3 Lautrupvang 8 Lautrupvang 8 Ballerup  Kontor/Butik 9447 0 0 0 0 9447
4 Literbuen 6-10 Literbuen 6-10 Ballerup  Kontor/Butik 11932 0 0 0 0 11932
5 Abildager 8-14 Abildager 8-14 Brondby  Industri/Lager 0 0 14512 0 0 14512
6 Lejrvej1 Lejrvej 1 Fureso Industri/Lager 0 0 1228 0 0 1228
7  Ellekeer 2-4 Ellekaer 2-4 Herlev Kontor/Butik 4828 0 0 0 0 4828
8 Ellekeer 6 Ellekaer 6 Herlev Kontor/Butik 5834 0 0 0 0 5834
9 Ellekeer 9 Ellekaer 9 Herlev Kontor/Butik 7149 0 0 0 0 7 149
10 Heorkeer 14 & 26 Horkaer 14, 26 Herlev Kontor/Butik 5379 0 0 0 0 5379
11 Horkeer 16-28 Horkaer 16-28 Herlev Kontor/Butik 34 220 0 0 0 0 34220
12 Marielundvej 28-30  Marielundvej 28-30 Herlev Kontor/Butik 9700 0 0 0 0 9700
13 Marielundvej 29 Marielundvej 29 Herlev Industri/Lager 4442 0 0 0 0 4442
14 Smedeholm 10 Smedeholm 10 Herlev Kontor/Butik 3206 0 0 0 0 3206
15  Vasekeer 9 Vasekaer 9 Herlev Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
Képenhamn Totalt 0 115 806 0 15740 0 0 131546
Wihlborgs Totalt 9586 690732 107589 571042 102660 51102 1523125
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Det kan inte
matas 1 pengar
sags det

Det sammanlagda vardet av var fastighetsportfolj ar nu 22,6 miljarder kronor.

Det man inte ser i siffrorna ar att det arbetar tusentals manniskor i vara fastig-
heter. Vad betyder det om de trivs pa sin arbetsplats och kénner stor arbetsglédje?

Vad betyder det for foretaget dar de arbetar, vad betyder det for utvecklingen av
regionen — i pengar?

Att arbeta med vara hyresgasters basta for 6gonen ar det som driver oss.
Kan det inte matas i pengar — jo, det tror vi — det beror pa var man tittar.

Om det inte syns i vardet pa fastigheterna sa syns det i andra siffror som visar
hur det gar for Wihlborgs.



Viirderingsprinciper

Marknadsvirdering

Wihlborgs koncernredovisning uppréttas i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) och vi har valt att
redovisa vara fastigheter till verkligt varde, det vill séga mark-
nadsvérdet. Vid tillgdngsforvarv har rabatt for uppskjuten skatt
minskat fastighetsvérdet. Vid vardering till verkligt vérde efter
forvarvstillfallet justeras fastighetsvardet med erhallen rabatt.
Denna uppgar 2013-12-31 till 216 Mkr. Fastigheternas redovi-
sade varde uppgick per den 31 december 2013 till 22 584 Mkr
(19 876), vardedkningen var 167 Mkr (140) under aret. For
samtliga forandringsposter, se tabell nedan.

Forandring av fastigheternas redovisade varde 2013

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2013 19876
Forvarv 2010
Investeringar 548
Avyttrade fastigheter! -65
Vardeférandring 167
Valutaomrékningar 48
Redovisat vérde 31 december 2013 22584
"Inklusive preliminar forsakringsersattning totalskada fastighet

Férandring av fastigheternas redovisade viarde

samt uthyrbara yta 2009-2013

000 m? Mdkr
2500 25
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1500

1000
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B Redovisat varde, Mdkr

2010 20Mm 2012 2013

-@- Uthyrbar yta, '000 m?

Redovisat vdrde per fastighetskategori samt per omrade 2013

Lund Képenhamn Industri/Lager Projekt/Mark
20% - 6% 18% “ 2%
N N

Redovisat
vérde per
fastighets-
kategori

Redovisat
vérde per
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N
80%

Kontor/Butik

\
51%

Malmo

/
23%

Helsingborg

Exklusive fastighetsadministration uppgar direktavkastningen
for forvaltningsfastigheterna, exklusive projekt, till 6,3 procent.
Nedbrutet per fastighetskategori blir den 6,0 procent fér kon-
torsfastigheterna och 7,8 for industri- och lagerfastigheterna.

Extern marknadsvardering

Wihlborgs har vid vardetidpunkten 2013-12-31 latit gora en
extern vardering av hela fastighetsbestandet, dér de individu-
ella marknadsvardena bedomts. Det svenska bestandet har
varderats av Aspect-auktoriserade varderare pa Malmobryg-
gan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB, medan det
danska bestandet &r varderat av DTZ Egeskov & Lindquist A/S.
Vérderingen &r utford i enlighet med International Valuation
Standards. Den géngse anvénda definitionen av marknads-
varde i Sverige ar:

"Sannolikt pris vid forsaljning pa den allménna fastighets-
marknaden”

Denna definition forutsatts vara innefattad i och leda till samma
varderingsresultat som tilldampning av IVSC:s (International
Valuation Standards Committee) definition:

“Market Value is the estimated amount for which a property
should exchange on the date of valuation between a willing
buyer and a willing seller in an arm’s length transaction
after proper marketing wherein the parties had each acted
knowledgeably, prudently and without compulsion.”

Som underlag for vérderingarna har bland annat anvénts
kvalitetssakrad kontrakts- och fastighetsrelaterad information
fran Wihlborgs, uppgifter som hdmtats ur offentliga kallor och
relevant marknadsinformation. Samtliga bebyggda fastigheter
har besiktigats under 2011-2013.

Viarderingsmetoder

Vid vérderingen tilldmpas en kombination av avkastningsbase-
rad metod (marknadssimulering) och ortsprismetod déar analyser
av genomforda transaktioner pa berdrda delmarknader utnyttjas
for att kalibrera parametrarna i den avkastningsbaserade me-
toden (kassaflodesmetod). Bland de marknadsparametrar som
harleds ur analyser av salda jamforbara objekt aterfinns bland
annat direktavkastningskraven, vilka inkluderar relevant riskpre-
mie. Marknadsvardet beddms motsvara det avkastningsvérde
som beréknas ur — i normalfallet 5-ariga — kassaflodesanalyser.

| de fall dér det bedéms motiverat med hansyn till ldngsiktiga
hyreskontrakt anvénds langre kalkylperioder. Pagaende nybygg-
nadsprojekt varderas som om objektet vore fardigstallt, reduce-
rat med budgeterad aterstdende projektkostnad. Fér obebyggda
fastigheter och foradlingsobjekt uppskattas ett nybyggnadsvérde
i en framtida markanvandning, med beaktande av sanerings- och
exploateringskostnader, baserat pa géllande planforutsattningar
och prisnivaer for liknande forsalda objekt.
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Parkeringsgaraget pa Erik Menved 37 i centrala Malmé.

Fastighetsvardena paverkas av de antagna marknadsparamet- A Drift- och underhallskostnader bedéms 6ka med 0,5 pro-
rarna som anvdnds. Genom att variera ett antal parametrar centenheter mer &n inflationen under kalkylperioden. | vérde-
erhalls ett matt pa kansligheten i varderingen. Till exempel beddmningen anvdnds, med hansyn till objektets speciella
ger en sankning av direktavkastningskravet pa 0,25 procent egenskaper, normaliserade drift- och underhallskostnader.
en hojning av avkastningsvardet om 2,7 procent pa de svenska Uppskattningen av dessa baseras pa analyser av historiska
bebyggda fastigheterna. En motsvarande hojning innebér en utfall och budgeterade kostnader pa saval objektsniva som
sénkning av avkastningsvardet om 3,2 procent. Se tabell nedan pa aggregerad niva for berérda marknadssegment och

for kénslighetsanalys. objektstyper.

A Under kalkylperioden bedéms KPI bli 1,25 procent under

Aggregerad kanslighetsanalys, bebyggda svenska fastigheter
ggres 9 Y y99 9 2014, i 6vrigt bedoms inflationen folja Riksbankens langsik-

Parameter Antagen Avkastnings- tiga mal om tva procent
andring, % véarde andring, % 9 P ’
Marknadshyresniva 10 9,7 Bedémda kalkylrantor och direktavkastningskrav
Marknadshyresniva -10 -10.5 Omrade Kalkylranta for Direktavkastnings-
nuvardesberakning krav for berakning
Drift- och underhéallskostnader 20 -7,4 av driftnetton, % av restvarde, %
Drift- och underhallskostnad -20 6,7
it och underhatiskostnader '/ Vastra Hamnen 5,5-7,6 5,0-6,0
Direktavkastning, restvérde 0,25 -3,2 Centrum 6,5-8,0 5,0-7.0
Direktavkastning, restvarde -0,25 2,7 Fosie och Limhamn 7,4-9,0 6,0-8,0
Norra Hamnen och Arlov 6,9-9,1 6,0-7,75
Kalla: Malmobryggan Fastighetsekonomi AB
Centrum 6,0-7,8 5,0-6,5
Alla antaganden som ligger till grund for vardebedémningen Berga 7,7-9,1 6,25-7,75
speglar marknadsforhallanden kénda vid vardetidpunkten. Séder 6,5-8,0 6,5-7,75
@& Efter hyreskontraktens utgédng har hyresnivan marknads-
Lund 6,0-8,5 5,5-7,5

anpassats samtidigt som hansyn har tagits till en objekts-

specifik, ldngsiktig vakansrisk. Den langsiktiga hyresutveck- Képenhamn _ 6.75-8.5
lingen for kontors- och verksamhetslokaler i befintligt skick
beraknas till hogst inflationen.
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Ekonomisk
oro kan motas
med lugn

Det &r tuffare tider, ingenting &r lika enkelt langre.

Det kraver forsiktighet och det kraver skarpa 6gon som snabbt upptéacker
forandringar. Kommer hyresnivaerna att sjunka, kommer vakanserna att 6ka,
kommer vi att tappa hyresgéaster, kommer drift- och underhallskostnaderna att
Oka — och hur kommer rantemarknaden att forandras? Det ar mycket som kan
skapa oro och nervositet.

Men med flexibla strategier kan risker bli till nya majligheter. Det galler bara
att behalla lugnet.




Risker 1 kassaflodet

De faktorer som ar avgorande for kassaflodet for den l6pande
verksamheten &r variationer i hyresintékter, fastighetskost-
nader samt réntenivaer. Utover kassaflodet paverkas resultat
och nyckeltal.

RISK FOR FALLANDE HYRESNIVAER

Beskrivning av risk

Det ar framst efterfragan pa lokaler som styr hyresnivaerna,
vilken i sin tur styrs av tillvdxten pa olika delmarknader. P& orter
med ekonomisk tillvaxt forvantas ckad efterfragan pa lokaler
och dérmed en mojlighet till stigande hyror och utrymme for
nyproduktion. En konjunkturnedgéang eller pressade hyresnivaer
pa grund av 6verproduktion kan leda till 6kade av- och om-
flyttningar med 6kade vakanser samt fallande hyror som foljd.
Hyresmarknaden ligger traditionellt sett sent i konjunkturcykeln.

RISK FOR VAKANSER

Beskrivning av risk

Uthyrningsgraden i bestandet &r till stor del beroende av bola-
gets egna insater men paverkas dven av konjunkturcykler. Kon-
centration till enstaka marknader ger manga majligheter genom
narhet till kunderna och kunskap om marknaden, men kan ocksa
vara en risk vid storre strukturella forandringar som paverkar en
viss stad eller region.

Riskhantering

Oresundsregionen bedéms som l&ngsiktigt stark, avseende
lage, befolkningstillvaxt sysselsattning och allménna kommuni-
kationer. Genom lokalkénnedom, aktivt engagemang samt hoég
servicegrad hos personalen som skoter fastigheterna och kon-
takten med hyresgéasterna skapas langsiktiga hyresforhallanden
och déarigenom minskad risk fér nya vakanser. En viss niva av
vakanser ger mojligheter i form av nyuthyrningar och flexibilitet
gentemot befintliga hyresgéaster som vill utdka eller minska sina
lokaler.

Riskhantering

Eftersom kontraktstiden pa hyresavtalen vanligtvis ligger pa
mellan tre till fem ar innebér forandringar i marknadshyror inte
nagon omedelbar effekt pa hyresintakterna. | Wihlborgs hyres-
avtal med langre 6ptid an tre ar finns i de flesta fall indexklau-
suler som innebér arliga hyresjusteringar baserat antingen pa
forandringar i konsumentprisindex eller pa en fast procentuell
héjning. Indexklausulerna i Wihlborgs tecknade kontrakt inne-
bér att hyrorna forandras med 87 procent av inflationstakten.

Utfall

Trots viss 6kning av vakanser i Malmd och en minskning av
KPI'med 0,1 procent har hyresvéardet per 1januari 2014 pa lika
bestand 6kat med 2 procent jamfort med samma tidpunkt fore-
gaende ar. Detta tack vare positiv nettouthyrning samt kontrakt
med fast procentuell 6kning per ar. Den genomsnittliga &ptiden
for Wihlborgs hyreskontrakt uppgick vid arsskiftet till 4,09 ar.

| nedanstdende tabell visas avtalstidens slut for lokalhyreskon-
trakten.

Lokalhyreskontraktens loptider

Antal avtal Mkr Andel, %
2014 725 316 18
2015 542 401 23
2016 405 287 16
2017 276 265 15
2018 55 110 6
2019 35 91 5
>2019 54 298 17
Summa 2092 1768 100

Utfall

Trots en svag tillvéxt i de svenska stdderna de senaste aren och
negativ ekonomisk utveckling i Danmark har Wihlborgs netto-
uthyrning varit positiv &ven i ar, se diagrammet nedan. Nypro-
duktionen av kontorslokaler i Malmé har varit storre an tillvaxten
varmed vakanserna ¢kat nadgot i Malma. Vid arsskiftet uppgick
Wihlborgs uthyrningsgrad till 91 procent jamfort med 92 pro-
cent féregdende ar. Vakansen i kronor under 2013 uppgick till
178 Mkr (149).

Nettouthyrning
Mkr

Nytecknat, Mkr
Uppsagt, Mkr

Netto, Mkr
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KUNDBEROENDE/KUNDFORLUSTER

Beskrivning av risk

Utfall

I en lagkonjunktur okar risken for konkurser och utflyttningar.
Na&r en hyresgést flyttar ut finns risk for att det tar tid innan en
ny hyresgast flyttar in, vilket paverkar saval hyresintakter som
kassaflodet. | de flesta fall krdvs dessutom mer eller mindre
anpassningar av lokalerna innan en ny hyresgast flyttar in.

Riskhantering

Genom en bred kontraktsstock med avtalspartners fran olika
branscher och foretag, stora som sma, minskar risken for stora
forandringar i vakanser och kundférluster pa grund av beroen-
de. Vid all nyuthyrning gors kreditbedomningar av hyresgaster
och vid behov kompletteras hyresavtalet med borgen, hyres-
deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas kvartals-
eller manadsvis i forskott.

Okningen i fastighetskostnader &r framst kopplat till 6kat fastig-
hetsbestand men ocksa en ovanligt kall inledning av 2013. For
en bild av de energibesparingar som skett under aret till foljd
av arbetet med med vara miljdmal hanvisas till beskrivning och
utfall pa sid 26-27.

RANTEBINDNINGSTID

Beskrivning av risk

Utfall

Réntekostnaderna ar Wihlborgs enskilt storsta kostnadspost.
Forandringar i rantenivaer far stor inverkan pa savél kassaflode
som resultat och nyckeltal. Hur mycket och hur snabbt en
ranteforandring far genomslag i resultatet beror pa vald
rantebindningstid for ldnen.

Wihlborgs har knappt 2 100 lokalhyresavtal fordelat pa kontor,
butik, industri/lager, utbildning/vard samt hotell. De tio storsta
enskilda kontrakten star for 21 procent av hyresvardet per

31 december 2013. 19 procent av intakterna vid samma tillfélle
kommer fran kommuner, landsting och myndigheter. Kundfér-
lusterna for 2013 uppgick till 7 Mkr, motsvarande 0,4 procent
av totala intékterna.

Riskhantering

Beskrivning av risk

Storre kostnadsposter inom driften utgors av taxebundna
kostnader for varme, el, vatten och sophantering. Darutover
tillkommer kostnader for fastighetsskatt, fastighetsskotsel samt
administration. Manga av hyresavtalen innebér att merparten av
dessa kostnader vidaredebiteras till hyresgasten. Paverkan vid
forandring av dessa kostnader ar darmed relativt begrénsad.
Oforutsedda och omfattande reparationer kan paverka resulta-
tet negativt.

Riskhantering

Manga av Wihlborgs miljomal ar kopplade till energieffektivi-
sering for att begransa kostnadsodkningar samt miljopaverkan.
Arbetet pagar bade internt och tillsammans med hyresgasterna
da det oftast &r de som star for driftskostnaderna. Wihlborgs
arbetar kontinuerligt med planer fér underhallsédtgarder och
reparationer for att bibehalla fastigheternas skick och standard.
Vikten av kostnadseffektiv forvaltning &r ocksa i fokus i samband
med forvarv. Samtliga fastigheter ar forsakrade mot storre aver-
kan pé grund av skada. Slutavrékning av driftskostnader gente-
mot hyresgéasterna sker arligen med hjalp av ett egetutvecklat
system kopplat till saval hyres- som ekonomisystem.

Wihlborgs anvénder sig av en kombination av rérliga réntor och
utnyttjande av rédntederivatinstrument for att anpassa rante-
bindningstid och ranteniva sa att malen for finansieringsverk-
samheten nas med begrénsad ranterisk och utan att ldnen
behdver omférhandlas. Rantederivaten varderas till verkligt
vérde. Om avtalad ranta for derivatet avviker frén den framtida
forvantade marknadsrantan under l6ptiden uppkommer en
vardeforandring som paverkar foretagets balans- och resultat-
rakning, men inte kassaflodet. Den minskade risken i réanteut-
betalningarna genom langa rantebindningar ger ofta en storre
risk i derivatvardet pa grund av tidsfaktorn. Nar l6ptiden for
derivaten gatt ut ar vardet pa rantederivaten alltid noll.

Utfall

Réantederivatportfoljen har varit oféréndrad under aret medan
skulden stigit, vilket lett till en genomsnittlig rantebindningstid
pa 5 ar vid arsskiftet. Den genomsnittliga réantan, inklusive kost-
nad for kreditavtal, uppgick till 3,50 procent.

Variationer i ovanstaende riskfaktorer far samtliga direkt paver-
kan pa forvaltningsresultatet. Hur stor effekten pa forvaltnings-
resultatet blir i Mkr framgar av foljande tabell:

Kanslighetsanalys forvaltningsresultat

Forandring Arlig resultat-
effekt, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/- 20
Hyresintékter +/-1% +/-17
Fastighetskostnader +/-1% +/- 5
Marknadsrénta +/-1%-enhet +/- 37




Risker i fastighets-
viarderingen

Fastighetsbestandet varderas varje kvartal till verkligt vérde,
vilket ger en direkt paverkan pa saval resultat som nyckeltal.

Beskrivning av risk

Hur stora vardeférandringarna blir beror dels pa Wihlborgs
egen férmaga att, genom forandring och foradling av fastigheter
samt avtals- och kundstruktur, hoja fastigheternas marknadsvar-
de, dels pa yttre faktorer som paverkar efterfrdgan och utbudet
pa Wihlborgs fastighetsmarknader.

Riskhantering

Wihlborgs fastighetsbestand varderas i sin helhet av externa
fastighetsvéarderare vid arsskiftet, ldpande under aret sker vér-
deringen internt. For information kring uppskattningar och be-
doémningar vid fastighetsvarderingen se sid 77-79. Vid forvérv gor
transaktionsavdelningen analyser av den aktuella fastigheten for
att bedéma vardet samt framtida mojligheter och risker. Gene-
rellt sett &r fastighetsvarden mindre volatila for koncentrerade
bestand av fastigheter i goda lagen — Wihlborgs bestand &r val
koncentrerade till Malmo, Helsingborg, Lund och Képenhamn.

Utfall

Wihlborgs vardeférandringar 2013 uppgick till 167 Mkr varav

112 Mkr &r hanforlig till projektutvecklingen. Vardeuppgangen

i forvaltningsfastigheterna uppgar till 55 Mkr och ar framforallt
hanforlig till forvarven under aret. Tabellen nedan visar paverkan
pa Wihlborgs resultat och stéllning om fastighetsvéardet skulle
forandrats +/- 5-10 procent.

Kanslighetsanalys vardeforandring fastigheter

-10%  -5% 0 5% 10%
Resultat fore skatt, Mkr -893 236 1365 2494 3623
Soliditet, % 246 27,4 299 32,1 34,2
Beldningsgrad fastigheter, % 676 640 608 579 553

Risker 1
mvestermgar

Wihlborgs har som mal att fortsatta véxa, vilket kraver
investeringar i sdval nya som befintliga fastigheter.

Beskrivning av risk

Vid forvarv av fastigheter utgors risken framst av ovantade
vakanser eller kostnader som uppkommer i fastigheten efter
forvarvet och som inte ar reglerade i avtalet. Om forvarv sker via
bolag finns aven risker kopplade till bolaget, till exempel moms
och skatter. Om ny-, till- eller ombyggnadsprojekt blir dyrare &n
beréknat, inte ar uthyrt vid fardigstallandet eller blir férsenade
paverkas saval vardering som kassaflode negativt.

Riskhantering

Vid alla nyforvarv samt investeringsprojekt gors kalkyler for
berégknad kostnad samt avkastning som godkanns enligt
faststéllda interna rutiner. Projekt 6ver 10 Mkr godkénns av
styrelsen. Vid forvarv av fastigheter/bolag begrénsas riskerna
genom att due diligence genomfors med hjélp av personer
saval internt som externt med relevant kompetens. | de egna
projekten som drivs av egna erfarna projektledare, begrénsas
riskerna for kostnadsokningar dels i avtal gentemot entreprends-
rer, dessutom gors regelbunden uppfoljning internt mot budget
for att upptécka och hantera eventuella avvikelser i tid. | rddan-
de konjunkturldge paborjas inte ndgra nybyggnationer utan att
hyreskontrakt finns for merparten av de nya ytorna.

Utfall

Utover forvarven av 14 fastigheter, varav det storsta var forvar-
vet av fastigheterna pé Ideon i Lund, har under 2013 tre projekt
overstigande 50 Mkr avslutats. De tva storsta avsag dels om-
byggnaden &t Psykiatri Skane i Lund som ar Wihlborgs storsta
projekt ndgonsin, dels Foren i Malmo. Bada fardigstalldes enligt
plan och budget. Ytterligare tva storre projekt var pagende vid
arsskiftet och kommer att avslutas under 2014. Fér mer informa-
tion se avsnittet Projekt och utveckling, sid 49-53.
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Risker i finansiering Ovriga risker

Wihlborgs ar beroende av externa lan for att kunna fullflja sina
ataganden och genomféra affarer.

Beskrivning av risk

Oron pa kreditmarknaderna under de senaste aren visar hur
forutsattningarna for, och tillgangen till, krediter snabbt kan
forandras. Om Wihlborgs inte kan forlanga eller ta upp nya lan
eller om villkoren &r valdigt oférmanliga begransas mojligheter-
na att kunna fullfélja dtaganden och genomféra affarer.

Riskhantering

Styrelsen faststéller arligen en finanspolicy som anger 6vergri-
pande regler for finansfunktionen samt hur riskerna i finansverk-
samheten ska begrénsas. Bland annat anges att fordelningen av
l&n mellan olika kreditinstitut ska vara sddan att det finns 4-6
huvudsakliga kreditgivare vars andel av totala lanestocken ej
bor dverstiga 30 procent vardera. Wihlborgs ska &ven efter-
stréva att slutforfallodatum pa krediter sprids ut sa langt det ar
marknadsmassigt mojligt. For 6vriga finansiella mal och finan-
siell riskhantering hénvisas till not 2.

Beskrivning av risk

Risken att drabbas av forluster pa grund av bristfalliga rutiner
i det dagliga arbetet.

Riskhantering

Wihlborgs arbetar kontinuerligt med att 6vervaka, utvardera
och forbattra foretagets interna kontroll. God intern kontroll
i vasentliga processer, &ndamalsenliga administrativa system,
kompetensutveckling samt palitliga varderingsmodeller och
principer ar metoder for att minska de operationella riskerna.

Utfall

Under aret har fortsatt utveckling skett i inkdpsrutinen genom
en direkt koppling till leverantorsavtal vid attest av leverantors-
fakturor. Arbetet med att utveckla systemet for rapportering
och uppfoéljning av projekt fortskrider enligt plan.

Utfall

Vid arets slut uppgick belaningsgraden till 60,8 procent, vilket
tillfalligt 6verstiger malet pa grund av stora investeringar under
2013. Vid arsskiftet fanns sex huvudsakliga kreditgivare, varav
ingen d6versteg 30 procent av den totala l[&nestocken. Utover
banker har Wihlborgs lanat ytterligare 115 mkr fran det delégda
bolaget Svensk FastighetsFinansiering. For att ytterligare minska
beroendet gentemot bankerna har Wihlborgs emitterat tva
seniort sdkerstallda obligationsl&n om 1 miljard kronor med

en loptid om 18 manader. Lanens forfallotider samt outnyttjat
laneutrymme framgar av tabellen nedan.

Laneforfall
Mkr
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Beskrivning av risk

Savél befintliga fastigheter som uppférandet av nya fastigheter
paverkar miljon pa olika satt. Enligt miljobalken géller att den
som bedrivit en verksamhet och som bidragit till férorening har
ett ansvar for efterbehandling. Om verksamhetsutévaren inte
kan utfora eller bekosta denna efterbehandling &r det den som
ager fastigheten som ar ansvarig.

Riskhantering

Wihlborgs arbetar aktivt for att minska negativ miljopaverkan
och har uppsatta miljomal, dessa redovisas under avsnittet Hall-
bart foretagande sid 17-27. | samband med forvarv gors analys
och beddmning av miljérisker.

Utfall

Pa sidan 27 finns beskrivning av utfallet avseende miljoma-

len 2013. Under aret har Wihlborgs forsta solcellsanléggning
uppforts pa Berga Centrum i Helsingborg med en uppskattad
elproduktion om 53 500 kWh/ar. Wihlborgs har ett vésentligt
miljokrav riktat mot sig avseende sanering av fororenad mark
samt rivning i fastigheten Gjuteriet 18 i Limhamn. Behovet av
sanering var kant vid forvarvet av fastigheten och kostnaden for
detta ingar i projektbudgeten for utvecklingen av fastigheten.



Skatter

| den verksamhet Wihlborgs bedriver finns ett flertal omraden
som beskattas. Forutom inkomstskatt som belastar de i kon-
cernen ingdende bolagen finns bland annat fastighetsskatter,
mervardesskatt, stampelskatter och energiskatter. Pa denna
sida redogors for hur dessa skatter paverkar Wihlborgs. Politiska
beslut sdsom forandringar i foretagsbeskattning, skattelagstift-
ning eller dess tolkningar kan leda till att Wihlborgs skattesitua-
tion forandras saval positivt som negativt.

Den nominella bolagskatten uppgar i Sverige till 22 procent
(26,3) och i Danmark till 25 procent (25). Bolagskatten i
Danmark sanks 2014 till 24,5 procent vilket endast marginellt
paverkar Wihlborgs skattesituation.

Foretagsskattekommittén

Under aret kommer Foretagsskattekommittén med sitt slut-
betdnkande. | Kommitténs direktiv ingar bland annat att se 6ver
skillnaden i beskattning av avkastningen pa eget respektive
lanat kapital samt 6versyn av reglerna gallande koncernbidrag
och underprisoverlatelser. Kommittén vantas foresla skarpta
regler géllande ranteavdragsbegréansningar, eventuellt kombin-
nerat med en sdnkning av skattesatsen for bolagsskatt.

En sddan férandring kan, beroende pa hur den utformas,
paverka fastighetsbolagens och da ocksa Wihlborgs skatte-
situation negativt.

Aktuell skatt

Wihlborgs aktuella skatt uppgick 2013 till 4 Mkr (5). | det skatte-
pliktiga underlaget ingar inte vardeforandringar pa fastigheter
och derivat. Resultat vid bolagsforsaljning ingar inte heller da
detta normalt inte &r skattepliktigt/avdragsgillt. Vidare finns
mojlighet att skjuta upp beskattningen genom skattemassiga
avskrivningar och direktavdrag. Utéver detta finns underskotts-
avdrag att nyttja. | not 13 pa sid 111-112 framgar hur det skatte-
pliktiga resultatet framraknats.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden beraknas pa temporara skillnader
mellan tillgdngar och skulders redovisade och skattemassiga
varden samt pa vardet av underskottsavdrag. | resultatrakningen
redovisas skatten pa arets forandring av dessa.

Skattemadssiga avskrivningar

Investeringar i fastigheter fordelas pa byggnad, markanldaggning,
fastighetsinventarier och mark. Wihlborgs tilldmpar foljande
skatteméssiga avskrivningssatser for de olika delarna:

Byggnad 2-5 % (Kontor 2 %, Industri/Lager 4 %)
Markanldggning 5%

Fastighetsinventarier 25 %

Mark 0%

Avskrivningarna pa byggnad och markanlaggning berédknas pa
ackumulerat anskaffningsvarde och avskrivningarna pa fast-
ighetsinventarier pa skattemassigt restvarde vid arets ingang
justerat for arets investeringar och avyttringar. Vid nybyggnation
utgor fastighetsinventarierna ofta en betydande del av investe-
ringen.

Skattemaéssiga direktavdrag for mindre ombyggnationer

For hyresgéastanpassningar, komponentbyten och mindre om-
byggnationer medges omedelbart avdrag skattemassigt dven
om dessa ar vardehojande och aktivering skett i redovisningen.

Forsaljning fastigheter via bolag

Vid forséljning av fastigheter via bolag &r vinsten skattefri och
eventuell forlust ej avdragsgill. Detta géller dotterbolag och
fastigheter som utgor kapitaltillgangar.

Underskottsavdrag

De underskottsavdrag som har beaktats vid berékning av
uppskjuten skatt uppgar till 1469 Mkr (1400).

Fastighetsskatt betalas for nastan alla koncernens fastigheter.
Skattefrihet géller for specialbyggnader, till exempel kommu-
nikationsbyggnad, utbildnings- och vardbyggnader. For 6vriga
fastigheter beror skattesatsen pa typ av byggnad och mark.

For kontorsfastigheter &r skatten 1 procent av taxeringsvardet
och for industri och lager 0,5 procent. | Danmark varierar skatte-
satserna beroende pé vilken kommun fastigheterna ar belégna i.
Erlagd fastighetsskatt uppgick for ar 2013 till 82 Mkr (69).

Fastigheter ar undantagna fran obligatorisk momsplikt. Om
uthyrning sker av lokal till hyresgéast som stadigvarande bedriver
momspliktig verksamhet kan fastighetsagare frivilligt registrera
sig for mervardesskatt och pa sa satt fa avdrag for ingdende
moms pa saval driftskostnader som investering. For uthyrning
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till stat och kommun finns inget krav pa momspliktig verksam-
het. Inget avdrag kan ske av ingdende mervardesskatt avseende
driftskostnader eller investeringar i lokaler som inte registrerats
for frivillig skattskyldighet for moms. Ej avdragsgill ingaende
moms pa driftskostnaderna uppgar for ar 2013 till 6 Mkr (5),
denna skatt redovisas som en driftskostnad i arsbokslutet. Ej
avdragsgill ingdende moms pa investeringar uppgar for ar 2013
till 2 Mkr (10) och redovisas som investering i fastighet.

Vid omséttning av fastighet i Sverige utgar en stampelskatt
(lagfart) pa 4,25 procent berégknat pa det hogsta av kdpeskilling
och taxeringsvarde. | Danmark &r skatten 0,6 procent och
beraknas pa liknande satt. Vid koncerninterna fastighetstransak-
tioner finns mojlighet att erhalla uppskov med stampelskatten
till dess fastigheten ldmnar koncernen. Om fastigheter kops eller
séljs via bolag (sa kallad paketering) utgar ingen stdmpelskatt.
Under ar 2013 erlades 1 Mkr (5) i stampelskatt pa de transaktioner
Wihlborgs medverkade i. Utéver detta utgar dven stampelskatt
med 2 procent (1,5 procent i Danmark) vid uttag av pantbrev i
fastigheter. For 2013 uppgick denna skatt till 32 Mkr (21).

Wihlborgs kopte ar 2013 energi for 134 Mkr (127) att anvéndas
i fastigheterna framst for uppvarmning, kyla, ventilation och
belysning. Av detta belopp avser 19 Mkr (17) energiskatter.
Wihlborgs arbetar aktivt for att minska energiférbrukningen,
vilket pa sikt och med oftérandrad skattesats och fastighets-
bestand innebar en lagre kostnad for energiskatter.

Wihlborgs verksamhet genererade 2013 sammanlagt 146 Mkr
(132) i olika slag av skatter, vilka beskrivits ovan och specificeras
nedan:

Specifikation betalda skatter (Mkr) 2013 2012
Inkomstskatt 4 5
Fastighetsskatt 82 69
Mervéardesskatt 8 15
Stampelskatt 33 26
Energiskatt 19 17
Summa betalda skatter 146 132

Wihlborgs har, utover betalda skatter, skulder avseende skatter

vars betalning skjutits upp. Uppskjuten inkomstskatt uppgar till

1598 Mkr (1 314) och stampelskatt till 30 Mkr (30). Med en bibe-
hallen expansionstakt beddéms de uppskjutna inkomstskatterna

inte forfalla till betalning inom en overskadlig framtid.

Skrovet 5 pa Dockan erbjuder totalt 8 700 m? kontor och butikslokaler.
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Gangtappen 1 pa Dockan i Malmo.
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Forvaltnings-
erattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Wihlborgs Fastigheter
AB (publ), org nr 556367-0230, far harmed avge redovisning for
koncernen och moderbolaget 2013.

Verksamheten

Wihlborgs ar ett fastighetsbolag med verksamheten koncentre-
rad till Oresundsregionen. Fastighetsbestdndet bestér av 264
(253) kommersiella fastigheter i framst Malmo, Helsingborg,
Lund och Képenhamn med ett redovisat varde pa balansdagen
om 22 584 Mkr (19 876). Det totala hyresvardet per 1januari 2014
uppgick till 2 012 Mkr (1 690) och de kontrakterade hyresintakter-
na pa arsbasis per samma datum var 1826 Mkr (1 547), vilket ger
en ekonomisk uthyrningsgrad, exklusive projekt och mark, om
91 procent (92).

Organisation

Wihlborgs operativa organisation bestar av Forvaltning och
Projektutveckling. Forvaltningen har anpassats efter de lokala
marknadsmassiga forutsattningarna och ar organiserad i fyra
regioner, som i sin tur &r indelade i nio geografiskt fordelade
delomraden for att uppna en effektiv och kundnéra forvaltning.
All férvaltning sker med egen personal. Projektavdelningen
med egna projektledare ansvarar fér ny- och ombyggnadspro-
jekt, upphandlingar och uppféljningar. P4 huvudkontoret finns
centrala funktioner som Ekonomi/Finans, HR, Inkop, IT, Kom-
munikation, Miljo, Transaktioner och Customer Relations. Dessa
funktioner driver koncerngemensamma utvecklingsalternativ
och stottar forvaltningen med funktionell expertis. Huvudkonto-
ret finns i egna lokaler pad Dockanomradet i Malmé. Déarutéver
finns lokalkontor i Helsingborg, Lund samt Képenhamn. Antalet
heltidsanstallda vid arsskiftet har 6kat till 111 jamfort med 87
foregdende ar, vilket framst beror pa att verksamheten knuten
till Ideon efter forvéarvet i juli nu konsoliderats. Dessutom har
vissa organisatoriska forandringar i Danmark 6kat antalet
anstallda. Medelaldern har minskat fran 47 till 45 ar.

Resultat

Under 2013 6kade koncernens hyresintdkter med 13 procent
till 1 707 Mkr (1 505). Okningen &r en féljd av en fortsatt positiv
nettouthyrning, fastighetsférvarv samt fardigstéllda projekt.
Nettouthyrningen uppgick till 21 Mkr (34). | hyresintékterna ingar
3 Mkr (5) avseende slutavrakning mot hyresgéasterna for tillaggs-
debiteringar 2012, samt 3 Mkr (8) i fortida losen av hyreskontrakt.
Totala fastighetskostnaderna uppgick till 469 Mkr jamfort med
406 Mkr féregdende ar. Okningen forklaras framst av ett dkat
fastighetsbestand, men i viss man aven av hogre kostnader orsa-
kade av vintern i borjan av 2013. Driftsoverskottet 6kade med
139 Mkr till 1238 Mkr, vilket ger en oférandrad Gverskottsgrad om
73 procent jamfort med forra arsskiftet.

Rénteintékterna okade med 1 Mkr till 14 Mkr. Till foljd av en
hogre laneskuld har rantekostnaderna 6kat fran 392 Mkr till
469 Mkr jamfort med foregaende ar. Den genomsnittliga réntan
var nagot lagre &n foregdende ar och uppgick vid arsskiftet till
3,50 procent (3,57) inklusive kostnad for kreditavtal.

Vardeokningen i fastighetsbestandet uppgick till 167 Mkr
(140), varav 112 Mkr (224) som ett resultat av projektutvecklingen,
medan forvaltningsportfélijen 6kat med 55 Mkr (-84). Genom
hojda marknadsrantor har en positiv vardeforédndring av rénte-
derivatportfoljen om 449 Mkr (-138) uppkommit under aret.

Kassaflode och
finansiell stillning

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten gav ett 6verskott
om 770 Mkr jamfort med 747 Mkr féregaende ar, framst tack
vare ett 6kat driftsoverskott. Kassautflodet fran investerings-
verksamheten uppgick till 2 476 Mkr under aret vilket &r en
6kning med 586 Mkr jamfort med féregdende ar. Finansieringen
av investeringar och forvarv sker till stor del via l&n vilket innebéar
att ldnen under aret har 6kat med 1902 Mkr (1 327). Aktiedgarna
har erhallit 307 Mkr (288) i utdelning under 2013. Totalt kassa-
flode for koncernen under aret uppgick till -91 Mkr (-104).
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Koncernens egna kapital 6kade med 756 Mkr till 6 894 Mkr,
vilket gav en soliditet vid arets slut om 29,9 procent (30,0).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets slut till 13 740 Mkr
(11 786) vilket innebér en belaningsgrad om 60,8 procent.
Soliditetsmalet om 30 procent samt en belaningsrad under
60 procent har tillfalligt ej uppnatts pa grund av forvarvet av
fastigheterna pa Ideon. Koncernens 6vriga finansiella mal
avseende avkastning pa eget kapital samt réntetackningsgrad
var uppfyllda vid utgadngen av 2013.

Forvirv och forsiljningar av
fastigheter och dotterbolag

Arets storsta forvary skedde i juli da 10 fastigheter p& Ideon-
omradet i Lund forvarvades av Ikano Fastigheter AB. Dessutom
forvarvades ytterligare 1 fastighet i centrala Lund samt 3 fastig-
heter i Malmo. Totalt sett anskaffades 14 (8) fastigheter for

2 010 Mkr (751). 2 (4) fastigheter har avyttrats for 25 Mkr (93).
For ytterligare information om arets forandringar i fastighets-
bestandet, se avsnitt Forvarv och forsaljningar sid 55-59.

[ ] L] L]

Investeringar i befintliga

[ (o] (o]
fastigheter och pagaende
projekt
Totalt sett har 548 Mkr (1 076) investerats i fastigheterna
under 2013. Under aret har tre storre projekt fardigstallts;
Foren (Gangtappen 2) i Malmo, Rubinen 1i Helsingborg samt
Wihlborgs storsta projekt nagonsin, om- och tillbyggnaden at
Psykiatri Skane pa Landsdomaren 6 i Lund, som fardigstalldes
i juni. Beslutade investeringar i pdgaende projekt vid arsskiftet
uppgick till 367 Mkr (1295), varav 162 Mkr (892) var investerade.

Se sid 49-53 for ytterligare beskrivning av projektverksamheten
och kommande projekt.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar
fragor kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funk-
tioner for administration, forvaltning och finans. Omsattningen
uppgaende till 118 Mkr (98) avser framst forsaljning av tjanster
till andra bolag inom koncernen. Resultatet efter skatt i moder-
bolaget uppgick till 668 Mkr (82). Forbattringen ar till storsta
delen hanforlig till positiv vardeforandring pa derivaten om 449
Mkr (-118) samt 6kat resultat fran andelar i koncernféretag om
393 Mkr (281). Arets kassafléde var negativt med 71 Mkr (-129).
Moderbolaget har under aret investerat 3 885 Mkr (70) i framst
dotterbolagsaktier, inklusive aktiedagartillskott.

°
Aktien
Wihlborgsaktien ar noterad pa Nasdaq OMX Stockholms lista
for Mid Cap. Aktiekapitalet uppgar till 192 Mkr och &ar fordelat
pa 76 856 728 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 2,50 kro-
nor. Samtliga aktier har lika rostratt, en rost per aktie. Under aret
omsattes 22,6 miljoner aktier (32,4). Borsvardet 31 december
2013 var 8,9 miljarder kronor jamfort med 7,8 miljarder kronor
foregdende ar. Styrelsen foreslar arsstdmman att ge styrelsen
ett fortsatt bemyndigande att dels aterkdpa maximalt 10 pro-
cent av antalet registrerade aktier, vilket skulle kunna innebéra
forvarv av maximalt 7 685 672 aktier, dels besluta om nyemission
motsvarande maximalt 10 procent av utestdende aktier.

Agarforhallande

Den storsta agaren i Wihlborgs den 31 december 2013 ar
Brinova Fastigheter AB som ager 10,1 procent av saval kapital
som roster, vilket ar oférandrat jamfort med foregaende ar.
Andelen aktiedgare registrerade i utlandet uppgar till 38,6
procent (42,2). De tio storsta svenska dgarna i Wihlborgs vid
arets slut agde 29,6 procent (28,7) av utestaende aktier. Antalet
aktiedgare vid arsskiftet uppgick till 24 617 stycken (24 615).

Vinstandelsstiftelse

Anstélldas aktieinnehav via Wihlborgs Vinstandelsstiftelse upp-
gar till 282 837 aktier per den 31 december 2013.

Bolagsstyrningsrapport

En sé&rskild bolagsstyrningsrapport finns pa sid 126-133.

Styrelse

Wihlborgs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av minst
fyra och hogst atta ledamoter. Under 2013 har styrelsen bestatt
av atta ordinarie ledaméter. Ingen styrelseledamot har ratt till
ersattning vid upphdrande av uppdraget.

Ersittning till ledande
befattningshavare

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
arsstammans beslut. Till ledningen har arsstémman 2013 be-
slutat om féljande riktlinjer avseende erséttning. Ersattning till
verkstallande direktoren och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon, ovriga formaner och pension. Grundlénen
omférhandlas &rligen, fér belopp 2013 se not 7. Ovriga férmaner
avser tjanstebil samt sjukvardsforsakring. Inga sérskilda rorliga
eller aktiekursrelaterade ersattningar utgar till koncernledningen.
Pensionsaldern &r 65 ar. Kostnader for verkstéllande direktorens
pension utgar med en premie om 35 procent av den pensions-
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grundande l6nen under anstéllningstiden. For andra ledande
befattningshavare galler ITP-plan eller motsvarande. Med andra
ledande befattningshavare avses de fyra personer som tillsam-
mans med verkstéllande direktoren utgor koncernledningen. For
koncernledningens sammansattning se sidan 132.

Risker och osikerhetsfaktorer

Wihlborgs resultat, kassaflode och finansiella stallning paverkas
av ett antal faktorer som ar mer eller mindre direkt paverkbara
genom bolagets egna handlingar. Genom att analysera vilka
risker koncernen star infor och hur Wihlborgs ska méta dessa pa
kort och lang sikt kan de i manga fall &ven ses som mojligheter.

Hyresintékter

Efterfragan pa lokaler paverkas av allméanna konjunkturfor-
andringar samt den lokala tillvaxten pa olika delmarknader.
Wihlborgs verksamhet &r koncentrerad till fastigheter i Ore-
sundsregionen som beddms som langsiktigt attraktiv med av-
seende pa lage, befolkningstillvaxt, sysselsattning och allménna
kommunikationer. Kontraktstiden pa Wihlborgs lokalhyresavtal
ligger i genomsnitt pa 4,09 ar, vilket innebar att forandringar i
marknadshyror inte ger ndgon omedelbar effekt pa hyresintdk-
terna. | hyresavtal med langre l6ptid &n tre ar finns i de flesta
fall indexklausuler som innebér arliga hyresjusteringar, varav
merparten ar baserade pa forandringar i konsumentprisindex
medan en mindre del pa en fast procentuell hojning. Genom en
bred kontraktstock minskar risken for stora férandringar i va-
kanser. Wihlborgs har 2 092 lokalhyresavtal fordelat pa kontor,
butik, industri/lager, utbildning/vérd samt hotell. Det enskilt
storsta hyresavtalet motsvarar knappt 3,6 procent av de totala
hyresintakterna och de tio storsta hyresgasterna star for 21 pro-
cent av kontrakterade hyresintakter per 31 december 2013. Ut-
hyrningsgraden i Wihlborgs bestand &r till stor del beroende av
bolagets egna insatser men paverkas &ven av konjunkturcykler
och strukturella forandringar. | slutet av 2013 uppgick Wihlborgs
uthyrningsgrad, exklusive projekt, till 91 procent (92). Utéver
risken for vakanser finns risk for kundforluster om hyresgésterna
inte betalar. Vid all nyuthyrning gors en kreditbedémning av
hyresgéaster och vid behov kompletteras hyresavtalet med bor-
gen, hyresdeposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas
kvartals- eller manadsvis i forskott.

Fastighetskostnader

Storre kostnadsposter inom driften utgors av taxebundna
kostnader for varme, el, vatten och sophantering. Madnga av
hyresavtalen innebér att merparten av de taxebundna
kostnaderna vidaredebiteras till hyresgésten. Wihlborgs expo-
nering mot férandring av dessa kostnader ar darmed relativt
begransad. Fastighetsskatten baseras pa fastigheternas taxe-
ringsvarde och paverkas av politiska beslut om skattesats och
myndigheternas faststallande av taxeringsvérde. Aven fastig-
hetsskatten vidaredebiteras som regel till hyresgésterna.

Réntekostnader och finansiering

Wihlborgs ar beroende av lan fran kreditgivare for att kunna
finansiera och fullgora sina dtaganden och kunna genomféra
affarer. For att minska beroendet gentemot bankerna lanserade
Wihlborgs under 2013 ett seniort sékerstallt obligationsldan med
l6ptid om 18 manader och en kupong pa tre manader STIBOR
+120 punkter. Totalt har 1 000 Mkr emitterats. Dessutom har
ytterligare 115 Mkr lanats upp via det deldgda finansbolaget
Svensk FastighetsFinansiering AB. Per den 31 december 2013
uppgick beladningsgraden till 60,8 procent (59,3). Upplaningen
leder i sin tur till rantekostnader som &r den enskilt storsta kost-
nadsposten for Wihlborgs. Genom en kombination av rérliga
rantor och utnyttjande av réntederivat kan Wihlborgs anpassa
rantebindningstiden och réntenivan sa att malen for finansie-
ringsverksamheten nds med begransad ranterisk och utan att
lanen behdver omférhandlas. | ldneavtalen med bankerna ingar
att marginalen normalt omférhandlas arligen. Lanens genom-
snittliga rantebindningstid inklusive effekter av rantederivat
uppgick den 31 december 2013 till 5 ar (7).

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

For att hantera de finansiella riskerna har Wihlborgs tagit fram
en finanspolicy som anger malen for finansverksamheten.
Denna faststélls arligen av styrelsen. For ytterligare information
kring finansiella instrument och finansiell riskhantering hénvisas
till not 2 pa sidan 106-107.

Viérdeféréndringar pa fastigheter

Vardeférandringarna pa fastigheterna beror dels pa Wihlborgs
egen formaga att genom forandring och foradling av fastigheter,
avtals- och kundstruktur hoja fastigheternas marknadsvérde,
dels pa yttre faktorer som paverkar efterfragan och utbudet

pa Wihlborgs fastighetsmarknader. Generellt &r fastighetsvar-
den mindre volatila for koncentrerade bestand av fastigheter i
goda lagen. Wihlborgs bestand &r val koncentrerade till Malmo,
Helsingborg, Lund och Képenhamn. Fastighetsvarderingar ar
beragkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa
antaganden och som paverkar koncernens resultat vasentligt.
For mer information om fastighetsvérdering se avsnitt
Vérderingsprinciper sid 77-79 samt not 15.

Skatter

Wihlborgs aktuella skattekostnad &r lagre &n den nominella skat-
ten pa resultatet fore skatt, vilket beror pa hogre skatteméssiga
avskrivningar pa fastigheterna an i redovisningen, skattemaéssiga
direktavdrag avseende vissa ombyggnationer, orealiserade varde-
forandringar som ej ingar i det skattemassiga resultatet samt att
fastighetsforsaljningar skett i bolagsform och darmed skatte-
fritt. Politiska beslut sdsom forandringar i foretagsbeskattning,
skattelagstiftning eller dess tolkningar kan leda till att Wihlborgs
skattesituation forandras saval positivt som negativt.
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Operationell risk

God intern kontroll i vdasentliga processer, andamalsenliga
administrativa system, kompetensutveckling samt palitliga
varderingsmodeller och principer &r metoder for att minska de
operationella riskerna. Wihlborgs arbetar kontinuerligt med att
Overvaka, utvdrdera och forbattra foretagets interna kontroll.

Milje

Wihlborgs arbetar aktivt for att minska negativ miljopaverkan
och har uppsatta miljomal. | ssmband med forvarv gors analys
och bedémning av miljorisker. | en av Wihlborgs fastigheter,
Gjuteriet 18 i Limhamn, finns miljokrav avseende férorenad
mark och rivning. Behovet av sanering var kant vid forvarvet av
fastigheten och kostnaden for detta ingar i projektbudgeten for
utvecklingen av fastigheten. Nagra vasentliga miljokrav &r inte
kanda eller riktade mot Wihlborgs.

Hindelser efter
rikenskapsarets utgang

Wihlborgs har den 31januari 2014 frantratt tomtratten Termina-
len 2 i centrala Helsingborg for 318 Mkr. Styrelsen har i februari
fattat beslut om avsattning till vinstandelsstiftelsen med ett
prisbasbelopp per andel avseende 2013. Beloppet har kost-
nadsforts under 2013. | februari har Wihlborgs Fastigheter AB
emitterat ett seniort garanterat obligationsldn om 300 Mkr pa
den svenska obligationsmarknaden med en 6ptid om fem ar.
Obligationslanet l6per med rorlig rénta om tre manader STIBOR
+55 bp och har slutligt forfall den 18 februari 2019. Obligations-
lanet &r garanterat genom en proprieborgen fran Region Skane
som i sin tur har sdkerhet i fastigheten Landsdomaren 6

i Lund, vilken de hyr av Wihlborgs pa ett 20-arigt hyresavtal.
Som ersattning for garantin erhaller Region Skane en l6pande
borgensavgift fran Wihlborgs under obligationens 6ptid.
Wihlborgs kommer att ans6ka om notering av obligationerna
pa Nasdag OMX Stockholm. Den 1 mars tilltradde Wihlborgs
fyra kontorsfastigheter i Ballerup omfattande 39 000 m? av
Magistrenes Pensionskasse for 250 MDKK. Vakansen i be-
standet ar 50 procent och den initiala avkastningen 5 procent.
Darefter har ett 12-arigt hyresavtal om 14 000 m? tecknats med
Schneider Electric Danmark i en av fastigheterna.

Utsikter infor 2014

Wihlborgs affarsmodell bygger pa tillvéaxt genom projektutveck-
ling och fastighetsforvaltning. Vi réknar med ett ¢kat driftsover-
skott for 2014 och en 6kning av projektportfoljen. Men nér det
géller nyproduktion &r var strategi att inte bygga pa spekulation.
Var balansrakning ar stark och var férhoppning é&r att forvarva
fler fastigheter inom vara delomraden. Var nettouthyrning har
varit positiv 24 kvartal i rad och vi kommer dven under 2014 att
fokusera pa nettouthyrningen.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande finns i moderbolaget
foljande vinstmedel:

1234754141
668 272 668

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa, kr 1903 026 809

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt féljande:

326 641094
1576385715

Till aktiedgarna utdelas 4,25 kr per aktie

| ny rakning balanseras

Summa, kr 1903 026 809

Wihlborgs har registrerat 76 856 728 aktier. Om antalet utestaen-
de aktier &ndras innan avstamningsdagen kommer utdelnings-
beloppet om 326 641094 kr att justeras.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har beréknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for
Finansiell Rapporteringsrekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner.

Moderbolagets egna kapital har beréknats i enlighet med
svensk lag och med tillampning av Radet for Finansiell Rap-
porteringsrekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Den foreslagna vinstutdelningen &r baserad pa 50
procent av det [6pande forvaltningsresultatet i koncernen och
50 procent av realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar re-
ducerat med en schablonskatt om 22 procent, vilket anknyter till
Wihlborgs utdelningspolicy. Styrelsen finner att full tdckning finns
for bolagets bundna egna kapital efter den foreslagna vinstut-
delningen. Styrelsen finner &ven att den féreslagna utdelningen
till aktiedgarna ar forsvarlig med hénsyn till de parametrar som
anges i 17 kap 3§ andra och tredje styckena i aktiebolagslagen;
verksamhetens art, omfattning och risker samt konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsens bedémning &r att den féreslagna utdelningen ej
kommer att paverka koncernens framtida affarsmojligheter eller
formaga att fullgora sina forpliktelser. Utdelningen &r inte i strid
med koncernens finansiella mal.
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Finansiella rapporter

RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Belopp i Mkr Not 2013 2012
1-3
Hyresintakter 4 1707 1505
Fastighetskostnader 5-7 -469 -406
Driftséverskott 1238 1099
Ovriga intakter 8 14 7
Central administration och marknadsféring 6-10 -51 -42
Ranteintakter 14 13
Rantekostnader -469 -392
Andel i joint ventures resultat 3 0
Forvaltningsresultat 749 685
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 11 167 140
Vardeférandring derivat 12 449 -136
Resultat fore skatt 1365 689
Aktuell skatt 13 -4 -5
Uppskjuten skatt 13 -208 139
Arets resultat 1063 823
Ovrigt totalresultat 14

Poster som kan komma att aterféras till rets resultat
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Arets omrakningsdifferenser vid omrékning av utlandska verksamheter 12 -1
Arets sékring valutarisk i utlandsverksamheten -15 19
Skatt hanforligt till sakring valutarisk i utlandsverksamheten 3 -5
Arets ovrigt totalresultat 0 3
Arets totalresultat 1063 826

Arets resultat hanforbart till:
Moderbolagets aktiedgare 1063 823

Innehav utan bestémmande inflytande - -

Arets totalresultat hanforbart till:
Moderbolagets aktiedgare 1063 826

Innehav utan bestémmande inflytande - -

DATA PER AKTIE (UTSPADNINGSEFFEKT FINNS EJ, DA INGA POTENTIELLA AKTIER FOREKOMMER)

Vinst per aktie, kr 13,83 10,71
Utdelning per aktie (2013, foreslagen utdelning) 4,25 4,00
Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner 76,9 76,9

Genomsnittligt antal aktier, miljoner 76,9 76,9
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FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

Belopp i Mkr Not 2013 2012

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 22 584 19876
Inventarier 16 7 5
Andelar i joint ventures 17 124 129
Fordringar hos joint ventures 18 212 234
Andra langfristiga fordringar 19 16 14
Summa anléggningstillgangar 22943 20258

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 20 40 20
Derivatinstrument 27 - 22
Ovriga fordringar 22 20
Forutbetalda kostnader och

upplupna intékter 21 64 27
Likvida medel 22 11 102
Summa omsittningstillgangar 137 191
Summa tillgangar 23080 20449

EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Eget kapital 23 é
r4

Aktiekapital 192 192 g

Ovrigt tillskjutet kapital 2178 2178 =

Reserver 14 45 45 5

Balanserat resultat inklusive arets resultat 4479 3723 E
@

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 6 894 6138 E

Innehav utan bestammande inflytande - - %

Summa eget kapital 6 894 6 138

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 24 1598 1314

Andra avsattningar 25 36 50

Langfristiga rantebarande skulder 26 13078 11786

Derivatinstrument 27 110 560

Ovriga l&ngfristiga skulder 16 16

Summa langfristiga skulder 14 838 13726

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 26 662 -
Leverantorsskulder 80 121
Aktuella skatteskulder 18 5
Ovriga skulder 168 70
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 420 389
Summa kortfristiga skulder 1348 585
Summa eget kapital och skulder 23080 20 449

Information om koncernens stéllda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 29.




Finansiella rapporter

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

Ovrigt Innehav utan
Aktie- tillskjutet Balanserat Totalt bestammande Summa
Belopp i Mkr Not kapital kapital Reserver resultat  eget kapital inflytande  eget kapital
14, 23 L héanforligt till moderbolagets aktieagare — 1
Eget kapital 1 januari 2012 192 2178 42 3188 5600 0 5600
Arets totalresultat
Arets resultat - - - 823 823 - 823
Ovrigt totalresultat - - 3 - 3 - 3
Arets totalresultat 0 0 3 823 826 0 826
Transaktioner med koncernens dgare
L&mnad utdelning - - - -288 -288 - -288
Summa transaktioner med koncernens dgare 0 0 0 -288 -288 0 -288
Eget kapital 31 december 2012 192 2178 45 3723 6138 0 6138
= Arets totalresultat
O:
3. Arets resultat - - - 1063 1063 - 1063
4 .
g Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 - 0
% Arets totalresultat (] (] 0 1063 1063 0 1063
o
a Transaktioner med koncernens dgare
m
; Lamnad utdelning - - - -307 -307 - -307
>
T
§ Summa transaktioner med koncernens dgare 0 0 0 -307 -307 0 -307
=
A
<23 Eget kapital 31 december 2013 192 2178 45 4479 6 894 0 6 894
2
=
Z
m
z
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KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN
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Belopp i Mkr Not 2013 2012
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 1238 1099
Ovriga intakter 14 7
Central administration -51 -42
Avskrivningar 1 -
Erhallen rénta 19 10
Erlagd rénta -466 -364
Betald inkomstskatt -6 -4
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 749 706
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Forandring av rorelsefordringar -64 33
Forandring av rorelseskulder 85 8
Summa férandring av rorelsekapital 21 41
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 770 747
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar och forvarv av fastigheter -2558 - 1827
Fastighetsforsaljningar 65 93
Forvérv av andelar i joint ventures - -16
Forandring fordringar pa joint ventures 22 -142
Forandring 6vriga anléaggningstillgangar -5 2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2476 -1 890
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

L&mnad utdelning -307 -288
Losen derivat 22 -
Upptagna lan 5310 1797
Amortering ldneskuld -3408 -470
Forandring 6vriga langfristiga skulder -2 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1615 1039
Forandring likvida medel -91 -104
Likvida medel vid periodens bérjan 102 206
Likvida medel vid periodens slut 22 1 102




Finansiella rapporter

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Belopp i Mkr Not 2013 2012
Nettoomséttning 30 118 98
Rorelsekostnader 7,10, 30 -117 -108
Rorelseresultat 1 -10

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 31 393 281
Resultat fran andelar i joint-ventures - -1
Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgdngar 32 434 387
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 2 4
Réntekostnader och liknande resultatposter 33 -528 -467
Vardeférandring derivat 12 449 -118
Resultat efter finansiella poster 751 76
Skatt pa arets resultat 13 -83 6
Arets resultat 668 82

Ovrigt totalresultat - _

Arets totalresultat 668 82
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Belopp i Mkr Not 2013 2012

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 16 4 2

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 34 7 626 3782
Fordringar hos koncernféretag 8998 10 146
Andelar i joint ventures 17 54 53
Fordringar hos joint ventures 18 212 234
Andra langfristiga fordringar 19 8 11
Uppskjuten skattefordran 35 41 124
Summa finansiella anldggningstillgangar 16 939 14 350
Summa anléggningstillgangar 16943 14 352

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 4 4
Derivatinstrument 27 - 22
Ovriga fordringar 2 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 163 128
Kassa och bank 22 4 75
Summa omséttningstillgangar 173 232
Summa tillgangar 17 116 14 584

EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Eget kapital 23

Eget kapital 23

Bundet eget kapital

Aktiekapital 192 192

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1235 1460
Arets totalresultat 668 82
Summa fritt eget kapital 1903 1542
Summa eget kapital 2095 1734

Avsittningar

Avsattningar till pensioner 25 6 5
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 26 11626 9783
Skulder till koncernforetag 3133 2414
Derivatinstrument 27 110 560
Summa langfristiga skulder 14 869 12757
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 4 3
Ovriga skulder 60 3
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28 82 82
Summa kortfristiga skulder 146 88
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17116 14584
Stéllda sékerheter 29 12358 10 213

Eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser 29 1436 1153
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Finansiella rapporter

FORANDRING | EGET KAPITAL FOR MODERBOLAGET

Aktie- Bundna Fritt eget Summa

Belopp i Mkr Not kapital reserver kapital  eget kapital
23

Eget kapital 1 januari 2012 192 0 1748 1940
Arets totalresultat - - 82 82
Lamnad utdelning - - -288 -288
Eget kapital 31 december 2012 192 0 1542 1734
Eget kapital 1 januari 2013 192 0 1542 1734
Arets totalresultat - - 668 668
Lamnad utdelning - - -307 -307
Eget kapital 31 december 2013 192 0 1903 2095
KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET
Belopp i Mkr Not 2013 2012
LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat 1 -10
Erhallen rénta och utdelning 821 831
Erlagd ranta -529 -462
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 293 359
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Forandring av rorelsefordringar -5 2
Forandring av rorelseskulder 59 2
Summa férandring av rorelsekapital 54 4
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 347 363
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av anlaggningstillgangar -2 0
Ladmnade aktieadgartillskott -2987 -7
Forvarv av andelar i koncernforetag -896 -63
Forandring fordringar pa koncernforetag 1148 -363
Forandring 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 24 -142
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2713 -575
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
L&mnad utdelning -307 -288
Avslut derivat 22 0
Upptagna lan 5084 923
Amortering ldneskuld -3241 -434
Forandring 6vriga langfristiga skulder och avsattningar 720 -206
Erhallna koncernbidrag 17 88
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2295 83
Forandring likvida medel -71 -129
Likvida medel vid periodens bérjan 75 204
Likvida medel vid periodens slut 22 4 75
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Noter

Belopp i Mkr om inget annat anges.

Not 1 - Viisentliga

L[] L] L[] [ ]
redovisningsprinciper
Allmén information
Koncernredovisningen och arsredovisningen for Wihlborgs
Fastigheter AB (moderbolaget) for rakenskapsaret 2013 har
godkants av styrelsen och verkstallande direktoren for publice-
ring den 17 mars 2014 och forelaggs arsstdmman den 29 april
2014 for faststallande. Moderbolaget &r ett svenskt aktiebolag
(publ) med sate i Malmo. Moderbolagets funktionella valuta ar
svenska kronor som dven utgor rapporteringsvalutan for moder-
bolaget och koncernen.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningar fran IFRS
Interpretations Committee sddana de antagits av EU. Vidare

har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Moderbolagets arsredovisning
ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och med
tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Avvikelserna mellan
koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar

i avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper” nedan.

Grunder for redovisningen

Tillgdngar och skulder &r redovisade baserat pa anskaffnings-
varden, forutom forvaltningsfastigheter samt derivatinstrument
som varderas till verkligt varde.

Anvidndning av bedémningar och uppskattningar

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste foretagsledningen och styrelsen géra bedomningar
och antaganden som paverkar redovisade tillgdngs- och skuld-
poster respektive intakts- och kostnadsposter samt ldmnad
information i 6vrigt.

Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter och de olika
antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga
under rddande omstandigheter. Harigenom dragna slutsatser
utgdr grunden for avgoranden rérande redovisade varden pa
tillgdngar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan fast-
stéllas genom information fréan andra kallor. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden gors
eller om forutsattningarna éndras.

Redovisningen &r sarskilt kénslig for de bedémningar och
antaganden som ligger till grund for vérderingen av forvaltnings-
fastigheter. Ytterligare information om varderingsunderlag

och vérderingsmetoder géllande fastighetsvarderingen finns
pa sidan 78-79 i denna arsredovisning, se dven not 11 och 15.
Skattemaéssiga yrkanden och underskottsavdrag bedéms och de
som ar beh&ftade med betydande osskerhet beaktas inte vid
beragkning av skatt pa arets resultat och skattefordringar, det
vill séga ingar ej i redovisade totala underskottsavdrag.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter.

Nya redovisningsregler

Nedan beskrivs vilka &ndrade redovisningsprinciper som kon-
cernen tillampar frdn och med 1januari 2013. Ovriga nya och
dndrade standarder och tolkningar av IFRS med tilldmpning fran
och med 2013 har inte haft ndgon vasentlig paverkan pa koncer-
nens finansiella rapporter.

Till foljd av andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rappor-
ter ska poster i 6vrigt totalresultat grupperas i tva kategorier,
beroende pa om de a) inte kommer omféras till periodens
resultatet eller b) kommer att omféras till periodens resultat.
Samtliga poster ingdende i Wihlborgs 6évriga totalresultat faller
under kategori b). IFRS 13 Vardering till verkligt varde ar en ny
enhetlig standard for vardering till verkligt varde déar sa krévs av
andra standarder. Med verkligt varde avses det pris som skulle
erhallas vid en forsaljning av en tillgang eller den ers&ttning som
skulle erlaggas for att dverfora en skuld i en normal transak-
tion mellan marknadsaktorer vid varderingstidpunkten. IFRS 13
kraver aven flera kvalitativa och kvantitativa upplysningar om
verkligt vérde. Wihlborgs vérderar forvaltningsfastigheter samt
derivat till verkligt vérde. Varken vardering eller redovisningen
paverkas av den nya standarden férutom vissa kompletterande
tillaggsupplysningar. IFRS 7 Finansiella instrument har uppdate-
rats 2013 och det ingadr numera ett tydligt krav pa att presentera
och redogora for redovisade finansiella instrument som omfat-
tas av ett réttsligt bindande ramavtal om nettning, eller liknande
avtal. Wihlborgs har analyserat sina avtal réorande réntederivat
och kommit fram till att kvittningsratt mellan tillgdngar och
skulder foreligger. IAS 19 Erséttningar till anstéllda har éndrats.
Andringen innebér att den sé& kallade "korridormetoden” férsvin-
ner. Férandringen far ingen effekt pa Wihlborgs redovisning da
de férmansbestamda ITP-planer som finns i koncernen redo-
visas som avgiftsbestdamda d& information fran Alecta saknas.
Radet for finansiell rapportering har infort ny vagledning for
redovisning av koncernbidrag fran och med 1 januari 2013 med
en huvudregel och en alternativregel, tidigare tillampning har
varit tilldten. Huvudregeln dverensstammer med de riktlinjer
som géllde frdn och med 1januari 2011 och som beskrivs nedan
under Moderbolagets redovisningsprinciper.
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Finansiella rapporter

Nya och éndrade standarder frén 1januari 2014 och dérefter
Nedanstdende nya och &ndrade standarder har dnnu inte
tillampats av koncernen.

EU har beslutat om ett paket om fem standarder att galla fran
1januari 2014. IFRS 10 Koncernredovisning (ersatter delar av
IAS 27) inriktar sig pa nar och hur ett foretag ska uppratta kon-
cernredovisning. IFRS 11 Samarbetsarrangemang, gemensam
verksamhet, joint venture (erséatter IAS 31) definierar skillnaden
mellan Joint operations och Joint ventures for vilka endast
kapitalandelsmetoden far anvandas. IFRS 12 beror upplysningar
om andelar i andra foretag. Dessutom tillkommer andringar i
befintliga IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella
rapporter samt IAS 28 Innehav i intresseforetag. De nya standar-
derna bedéms inte paverka koncernens redovisning vasentligt.
IAS 32 Finansiella instrument Klassifiering som galler from
1januari 2014 innebar fortydliganden avseende reglerna rérande
kvittning av finansiella tillgdngar och skulder, &ndringarna far
ingen vasentlig effekt pa Wihlborgs redovisning.

EU vantas under forsta kvartalet 2014 att godkénna IFRIC 21
Levies, som anger att statliga avgifter skall skuldféras i sin helhet
nar forpliktelsen uppstar. Fastighetsskatt ar en statlig avgift och
uppstar for den som ager en fastighet den 1januari respektive ar.
For Wihlborgs del innebar andringen, om den godkénns, att hela
fastighetsskatteskulden kommer att redovisas i ett tidigare skede
an foregaende ar. IFRS 9 Finansiella instrument kommer att gélla
tidigast fr o m 1januari 2015. Nagon analys av effekterna av
IFRS 9 har darfor annu inte gjorts.

Definition av segment

Wihlborgs redovisar fyra geografiska marknadsomraden;
Malmé, Helsingborg, Lund och Képenhamn. Varje marknads-
omrade motsvarar ett rorelsesegment vars intakter och kostna-
der f6ljs upp regelbundet genom rapportering till verkstéllande
direktoren som ar koncernens hogste verkstallande beslutsfat-
tare. Koncernledningen foljer upp driftsresultatet samt varde-
forandringar fastigheter, 6vriga resultatposter fordelas ej per
marknadsomrade. Pa tillgdngssidan sker uppfoljning av investe-
ringar i fastigheterna samt deras redovisade varden.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Wihlborgs
Fastigheter AB och samtliga bolag i vilka moderbolaget direkt
eller indirekt har ett bestémmande inflytande. Bestdmmande
inflytande innebaér direkt eller indirekt en ratt att utforma ett
foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla
ekonomiska fordelar. Koncernredovisningen bygger pa
redovisningshandlingar upprattade for samtliga koncernbolag
per 31 december och har uppréttats enligt forvarvsmetoden.
De koncernbolag som forvérvats i december 2004 har i denna
koncern dock upptagits till de varden de redovisats till i
Fabegekoncernen enligt reglerna om gemensam kontroll.

| koncernens resultatrakning ingar under aret forvarvade
eller avyttrade bolag endast med vérden avseende innehavs-
tiden. Interna forsaljningar, mellanhavanden, vinster och forlus-
ter inom koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Forvarv av fastigheter via bolag

Ett bolagsforvary kan betraktas som antingen ett tillgangsfor-
varv eller ett rorelseforvarv. Bolagsforvary vars primara syfte ar
att komma over det kdpta bolagets fastigheter och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration har en
underordnad betydelse for forvarvets genomforande, behandlas
i normalfallet som tillgangsforvéarv. Bolagsforvarv dar det kopta
bolagets forvaltningsorganisation och administration har stor
betydelse for forvarvets genomfoérande och vérdering, behand-
las istallet som rorelseforvary.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt pa fastig-
heternas overvéarde, eventuell rabatt hanforbar till den upp-
skjutna skatten minskar istéllet fastighetsvérdet. Vid vardering
till verkligt varde efter forvarvstillfallet justeras fastighetsvardet
med erhallen rabatt. Vid rorelseforvary bokas déaremot uppskju-
ten skatt upp med géallande nominell skatt pa fastigheternas
Overvarde och andra temporéra skillnader hanforbara till de for-
vérvade tillgangarna eller skulderna. De bolagsforvarv som skett
efter koncernens bildande har behandlats som tillgangsforvarv.

Omrédkning av utlandsverksamheter

Koncernens utlandsverksamheter har som funktionell valuta den
valuta i vilken respektive koncernenhet bedriver sin affarsverk-
samhet. Koncernens finansiella rapporter presenteras i svenska
kronor (SEK), vilken & moderbolagets funktionella valuta.
Resultat- och balansrékningar for utlandsverksamheter om-
raknas till SEK, vilket innebér att balansrékningarna omréknas
till balansdagens kurser, forutom eget kapital som omraknas

till historisk kurs. Resultatrékningarna omréknas till periodens
genomsnittskurs. Den omrékningsdifferens som uppstar vid om-
rakning till SEK redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras
som reserv i eget kapital.

Joint Ventures

Bolag dar Wihlborgs har ett langsiktigt &garengagemang,

och tillsammans med en eller flera samarbetspartner har ett
bestammande inflytande, redovisas i koncernens resultat- och
balansrakningar enligt kapitalandelsmetoden. | koncernens
resultatrdkning redovisas arligen Wihlborgs andel av resultatet
samt i forekommande fall foréndring av 6ver- eller undervarden.
| balansrékningen justeras vardet av andelarna med resultat-
andelen samt med eventuella utdelningar. Justering sker i
resultatrdkningen for eventuella internvinster. Redovisningen
avseende joint ventures baseras pa senast tillgangligt bokslut
for respektive bolag justerad for eventuella avvikelser i redovis-
ningsprinciper, och med bedémd justering for handelser och
transaktioner fram till Wihlborgskoncernens bokslutsdag.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med
valutakursen vid transaktionstidpunkten. Monetéra tillgangar
och skulder i utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs,
varvid kursdifferenser resultatbokfors. Kursdifferenser avseen-
de rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet,
medan kursdifferenser hanforliga till finansiella tillgangar och
skulder redovisas som resultat fran finansiella poster.
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Sékring av nettoinvestering i en utlandsverksamhet

For att reducera valutarisker avseende nettotillgdngar i utlands-
verksamheter anvands savél terminskontrakt som l&n i utldndsk
valuta. Vid bokslutstillfallena omraknas an till balansdagskurs
och terminskontrakten redovisas till verkligt varde. Den effektiva
delen av periodens valutakursférandringar avseende sékringsin-
strumenten redovisas i 6vrigt totalresultat for att mota omrak-
ningsdifferenserna avseende nettotillgdngarna i utlandsverk-
samheterna. De ackumulerade omrakningsdifferenserna fran
bade nettoinvestering och sékringsinstrument 6ses upp och
redovisas i arets resultat nar utlandsverksamhet avyttras. | de
fall sékringen inte &r helt effektiv redovisas den ineffektiva
delen i rets resultat.

Intékter

Hyresintakter i fastighetsforvaltningen aviseras i forskott och
resultatfors i den period som de avser. | hyresintakterna ingar
fakturerade tillagg sdsom till exempel el, varme och fastighets-
skatt. | de fall hyresgéast under viss tid medges en reducerad
hyra och under annan tid en hoégre hyra, periodiseras denna
under- respektive 6verhyra linjart 6ver kontraktets 6ptid savida
hyresreduktionen ej beror pa successiv inflyttning eller lik-
nande. Inkomster i samband med fortidsinlosta hyreskontrakt
intaktsbokférs omgaende om inga kvarstadende forpliktelser finns
gentemot hyresgéasten. Intakter fran fastighetsforsaljningar re-
dovisas nar de vasentliga riskerna och formanerna forknippade
med dgandet av fastigheterna overgatt till kdparen, och da det
ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna som ar forknippade
med forsaljningen kommer att tillfalla Wihlborgs. Detta innebar
vanligtvis att redovisning sker vid kdparens tilltréade.

Leasing

Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter &r att betrakta
som operationella leasingavtal. Dessa avtal redovisas i enlighet
med principerna for intédktsredovisning ovan. Wihlborgs &r lea-
setagare i tomtrattsavtal som, sett ur ett redovisningsperspektiv,
ar ett operationellt leasingavtal. Tomtrattsavgélden redovisas
som kostnad for den period den avser. Det finns ocksa ett
mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar Wihlborgs &r
leasetagare. Aven dessa leasingavtal, som framst avser person-
bilar, redovisas som operationella leasingavtal och kostnaden
redovisas i arets resultat linjart 6ver leasingperioden.

Kostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar samtliga kostnader for
forvaltningsfastigheterna. Detta inkluderar direkta fastighets-
kostnader sasom kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald
och fastighetsskatt. Begreppet inkluderar dven indirekta fastig-
hetskostnader sdsom kostnader for uthyrning och fastighetsad-
ministration. | begreppet central administration ingar kostnader
for koncernledning samt kostnader for att vara ett publikt bolag
och andra kostnader som sammanhanger med bolagsformen,
inkluderande central annonsering och annan marknadsforing.

Ersédttning till anstéllda
Ers&ttningar till anstallda i form av l6ner, betald semester,
betald sjukfrédnvaro med mera redovisas i takt med intjdnandet.
Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad an-
stallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller férmans-
bestamda planer. Ataganden betriffande de avgiftsbestamda
planerna fullgérs genom premier till fristdende myndigheter
eller foretag vilka administrerar planerna. Ett antal anstéllda
i Wihlborgs har ITP-plan med fortlopande utbetalningar till
Alecta. Denna ska enligt IFRS klassificeras som formansbestdmd
plan som omfattar flera arbetsgivare. D& det inte foreligger till-
racklig information for att redovisa dessa som férmansbestamda
redovisas dessa som avgiftsbestamda planer.

Samtliga anstéllda, utom verkstéllande direktoren, erhal-
ler andelar i Wihlborgs Vinstandelsstiftelse, som ar en fran
Wihlborgs helt fristdende stiftelse. Avsattning till vinstandels-
stiftelsen redovisas som en personalkostnad i den period som
vinstandelarna &r hanforbara till.

Forvaltningsresultat

I IAS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultat-
rakningen och i bilaga beskrivs hur densamma kan stéllas upp.
Emellertid &r vare sig det som foreskrivs eller det som beskrivs
uttommande eller inriktat pa hur ett fastighetsforvaltande
foretag i Sverige har utvecklats, och en ganska tydlig tendens
kan ses. Med hénsyn till detta redovisas forvaltningsresultat i ett
avsnitt i resultatréakningen, och vardeforandringar pa fastigheter
och derivat i ett eget avsnitt mellan férvaltningsresultat och
resultat fore skatt.

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intékter avser rénteintakter samt realiserade vinster
pa finansiella tillgdngar som kan séljas. Ranteintakter resultat-
fors i den period de avser. Utdelning pa aktier redovisas i den
period ratten att erhalla betalning bedéms som saker.

| finansiella kostnader ingar rénta och andra kostnader han-
forliga till finansieringen av verksamheten samt |6pande rénta
pa réntederivat. Har ingar &ven nedskrivningar samt realiserade
forluster pa finansiella tillgdngar som kan saljas. Ranteutgifterna
har belastat resultatet for den period de avser, utom till den del
de inréknats i ett byggprojekts anskaffningsvarde, och redovisas
med tillampning av effektivrantemetoden. Wihlborgs aktiverar
ranteutgifter som &r hanforbara till produktionen av storre ny-,
till- och ombyggnationer i koncernredovisningen. | enskilda
bolags redovisning belastar samtliga ldnekostnader resultatet
for det ar till vilket de hanfor sig. Vid berakning av laneutgift att
aktivera har laneportfoljens genomsnittliga réntesats anvéants.

Utgifter for uttagna pantbrev kostnadsfors inte utan aktiveras
som fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Skatt pa arets resultat inkluderar saval aktuell som uppskjuten
inkomstskatt for svenska och utléndska koncernenheter. Aktuell
skatt baseras pa arets skattepliktiga resultat, vilket skiljer sig
frén arets redovisade resultat genom att det justerats for ej
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skattepliktiga intékter, ej avdragsgilla kostnader samt for forand-
ring av temporéra skillnader mellan redovisade och skattemas-
siga varden for tillgdngar och skulder. Koncernens aktuella skatt
har beréknats utifran de skattesatser som gallt pa balansdagen.
Vid berakning av uppskjutna skatter tillampas balansraknings-
metoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och
fordringar for alla temporéra skillnader mellan redovisade och
skatteméssiga varden for tillgdngar och skulder samt for 6vriga
skatteméssiga avdrag eller underskott. Uppskjutna skatteskul-
der och skattefordringar beréknas utifrdn den férvantade skatte-
satsen vid tidpunkten for aterféring av den temporéara skillna-
den. Vid vardering av skatteméassiga underskottsavdrag gors en
bedémning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas. |
underlaget for uppskjutna skattefordringar ingar faststallda un-
derskott till den del de med sakerhet kan utnyttjas mot framtida
vinster. Vid tillgdngsférvary redovisas initialt ingen uppskjuten
skatt pa koncernmassiga 6ver- respektive undervarden av-
seende forvarvade tillgangar och skulder. Uppskjutna skatter
redovisas till nominellt gallande skattesats utan diskontering.
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvit-
tas om de avser inkomstskatt till samma skattemyndighet och
om koncernen kan reglera skatten med ett nettobelopp. Saval
aktuell som uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen som
intakt eller kostnad utom i de fall dd@ underliggande transaktion
bokas direkt mot eget kapital. | dessa fall redovisas dven skatten
direkt mot eget kapital.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige och vissa andra lander ger mojlig-
het att skjuta upp skattebetalning genom avséttning till obeskat-
tade reserver i balansrékningen via resultatrdkningsposten bok-
slutsdispositioner. Lagstiftningens avskrivningsregler mojliggor
avskrivningar utéver avskrivningar enligt plan. | koncernredovis-
ningen redovisas dock inte bokslutsdispositioner och obeskat-
tade reserver. | koncernens balansrékning har de obeskattade
reserverna delats upp i uppskjuten skatteskuld respektive eget
kapital. Eliminering av eget kapital sker darefter sa att endast
intjdnat eget kapital efter forvarvstillfallet kvarstar. | koncernens
resultatrakning fordelas avsattning till eller upplosning av obe-
skattade reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat.

Fastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som forvaltnings-
fastigheter da de innehas i syfte att generera hyresintakter eller
vérdeokning eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastig-
heterna redovisas till verkligt varde i balansrékningen i enlighet
med IAS 40. Vardeforandringen redovisas pa sarskild rad i
resultatrakningen. Koncernens fastigheter redovisas i balansrak-
ningen som anlaggningstillgdngar. | och med att fastigheterna
redovisas till verkligt vérde redovisas inte nagra avskrivningar i
koncernredovisningen. Forvaltningsfastigheterna varderas kvar-
talsvis enligt en intern varderingsmodell. Vid arsskiftet varderas
samtliga fastigheter genom oberoende externa véarderingsmén
med erkénda och relevanta kvalifikationer. Den anvénda véarde-

ringsmodellen bygger pa en langsiktig avkastningsvéardering
utifrdn nuvardet av framtida betalningsstrommar med differen-
tierade avkastningskrav per fastighet, beroende pa bland annat
lage, andamal, skick och standard. For fastigheter som forvar-
vats genom tillgangsforvarv har det redovisade vardet justerats
ner med ett belopp lika med den eventuella rabatt man erholl
for den uppskjutna skatten vid forvarvstillfallet.

Tillkommande utgifter i samband med om- och tillbyggna-
der l&ggs till det redovisade vérdet endast om det ar sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som &r forknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaff-
ningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgérande for bedomningen nér en tillkomman-
de utgift l&ggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser
utbyten av hela eller delar av identifierade komponenter, varvid
utgifterna aktiveras. Aven utgifter fér helt nya komponenter
laggs till det redovisade vardet. | storre projekt aktiveras réntan
under projekttiden. Utgifter for reparationer kostnadsfors i den
period som de uppkommer.

Pa sidan 78-79 finns ytterligare information om den externa
fastighetsvarderingen och i not 15 redogors for klassificeringen
av fastighetsbestandet och dess redovisade varden.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder tas upp i balansrakningen nér
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen
over dem. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det
finns objektiva indikationer om att en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning. En
finansiell skuld tas bort fran balansrédkningen nér forpliktelsen

i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen nar det finns legal ratt att
kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna med ett netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. Finansiella intakter och kostnader kvittas i resultatrak-
ningen i de fall de ar kopplade till de finansiella tillgdngar och
skulder dar kvittning sker.

Finansiella instrument redovisas antingen till upplupet an-
skaffningsvérde eller till verkligt vérde beroende pa kategorise-
ringen under IAS 39.

Kassa och bank — Kassa och bank utgdrs av tillgodohavande pa
bank per bokslutsdagen och redovisas till nominellt varde.

Fordringar — Andra langfristiga fordringar avser i huvudsak
reverslan lamnade i samband med forsaljning av fastigheter
eller bolag. Avsikten &r att behalla dessa reverser till forfall. Den
del av reversfordran som forfaller inom ett &r redovisas bland
ovriga fordringar. Om reverslanen 6per med réntevillkor som
avviker fran marknadsmaéssiga rantevillkor avviker anskaffnings-



Wihlborgs Arsredovisning 2013 105

vardet frdn nominellt varde. Fordringarna, inklusive kundford-
ringar, varderas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
reservering av osakra fordringar. Reserveringsbehovet bedéms
individuellt och nedskrivning redovisas i rorelsens kostnader.

Laneskulder - redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivatinstrument — Wihlborgs rantederivatinstrument varderas
lopande till verkligt varde i enlighet med IAS 39. Vardeforand-
ringarna redovisas i resultatrakningen. Principerna om sakrings-
redovisning i enlighet med IAS 39 har inte tillampats avseende
rantederivaten. Daremot redovisas forandringar i valutaderivat
som sé&krar nettoinvesteringar i utlandsverksamheter i total-
resultatet for koncernen. Véardering av derivatinstrumenten sker
till nuvérdet av kommande kassafloden. Vid faststéllande av
kommande kassafloden har férvdntade marknadsréantor under
derivatportfoljens aterstaende 6ptid anvéants. For de stang-
ningsbara swapar som finns i portféljen har optionsmomentet
inte dsatts nagot varde, da stangning endast kan ske till par och
dérmed inte ger upphov till ndgon resultateffekt for Wihlborgs.
Bankerna beslutar om stangning sker.

Leverantorsskulder — har kort forvantad 6ptid och redovisas till
anskaffningsvérde.

Inventarier

Tillgdngarna upptas i balansrékningen till ackumulerade
anskaffningsvarden med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
enligt plan samt nedskrivningar. Arlig avskrivning sker linjart
med 20 procent pa anskaffningsvardet.

Eget kapital
Vid aterkop av egna aktier reduceras eget kapital med den
betalda kopeskillingen inklusive transaktionskostnader. Likvid
frdn avyttring av egna aktier redovisas som en 6kning av eget
kapital. Eventuella transaktionskostnader redovisas direkt mot
eget kapital.

Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter
det att drsstamman fattat beslut.

Avséttningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att
reglera avsattningen. En avséattning redovisas i balansrakningen
nar det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intraffad hdandelse, och det ar troligt att ett utflode av
ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktel-
sen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Moderbolagets redovisningsprinciper

De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer foéranleds av begransningar i mojligheter-
na att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av lagbestéammelser
i framst arsredovisningslagen samt med hansyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Det redovisade vardet provas fortlopande
mot det verkliga vardet pa dotterbolagens tillgdngar och skul-
der. | de fall redovisat vérde pa andelarna overstiger dotterbola-
gens verkliga varde, sker nedskrivning som belastar resultatrék-
ningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad
sker aterféring av denna.

Anteciperad utdelning
Anteciperad utdelning fran dotterbolagen redovisas som finan-
siell intakt.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i enlighet med huvudregeln i RFR2.
Huvudregeln innebér att ett koncernbidrag som ett moder-
bolag erhaller fran ett dotterbolag ska i moderbolaget redovisas
som en finansiell intékt enligt samma principer som sedvanliga
utdelningar fran dotterbolag. Koncernbidrag som lamnats fran
moderbolaget till ett dotterbolag kommer att redovisas som

en investering i aktier i dotterbolag. Moderbolaget har aldrig
ldamnat utan endast erhallit koncernbidrag fran dotterbolag.

Aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier
i dotterbolag och hos mottagaren som 6kning av fritt eget
kapital.

Derivatinstrument
| moderbolaget redovisas hela vardeférandringen av valuta-
derivaten i posten "vardeforandringar derivat” i resultatrékningen.
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Not 2 - Finansiell
riskhantering

Finanspolicy

Wihlborgs finansverksamhet styrs av den finanspolicy som
styrelsen arligen faststaller. Finanspolicyn anger de 6vergripan-
de reglerna for hur Wihlborgs finansfunktion ska hanteras och
hur riskerna i finansverksamheten ska begrénsas. Verksamheten
finansieras med eget kapital och skulder, dar huvuddelen av
skulderna utgors av réntebarande skulder. Finansfunktionen hos
moderbolaget &r en koncernfunktion med ansvar for koncer-
nens finansiering, réanteriskhantering, likviditetsplanering och
hantering av 6vriga finansiella risker. Rapportering sker till sty-
relsen kvartalsvis i enlighet med faststallda riktlinjer i finanspoli-
cyn. De 6vergripande malen for finansfunktionen ar att:

— Sakerstalla Wihlborgs kapitalférsorjning pa kort och lang sikt.

— Optimera finansnettot inom givna riskramar.

— Utifran Wihlborgs verksamhet [6pande anpassa finansie-
ringen i syfte att uppna och bibehalla en langsiktigt stabil
kapitalstruktur.

Hantering av finansiella risker

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditets- och finansieringsrisk avses risken att inte kunna
uppfylla betalningsforpliktelser som en foljd av otillracklig lik-
viditet eller svarigheter att uppta nya lan. Wihlborgs ska kunna
genomfora affarer nér tillfalle ges och alltid kunna méta sina
ataganden. Refinansieringsrisken 6kar om bolagets kreditvér-
dighet forsamras eller en stor del av skuldportfoljen forfaller vid
ett eller ndgra enstaka tillfallen.

Likviditetsrisken hanteras dels genom regelbundna likviditets-
prognoser och dels genom att Wihlborgs har tillgang till krediter
eller likvida medel som kan lyftas med kort varsel for att jdmna
ut svéngningar i betalningsfloden.

Upplaningsrisk ar risken for att finansiering saknas eller &r
mycket oférmanlig vid en viss tidpunkt. Enligt finanspolicyn satts
malet for kapitalstrukturen for att tillgodose avkastning pa eget
kapital, mojlighet att erhalla erforderlig ldnefinansiering och
sakerstalla utrymme for investeringar. Wihlborgs mal for kapital-
strukturen &r att uppvisa en soliditet om lagst 30 procent samt
en beldningsgrad om hogst 60 procent. Per den 31 december
var soliditeten 29,9 procent (30) och beldningsgraden 60,8
procent (59,3). | syfte att begrédnsa finansieringsrisken ska
Wihlborgs efterstrava att slutforfallodatum pa krediter sprids ut
sa langt det &r marknadsmassigt mojligt, for forfallostrukturen
vid arets slut hanvisas till tabellen nedan. Wihlborgs har ett totalt
kreditutrymme om 14 049 Mkr (12 285), varav 13 740 Mkr (11 786)
var utnyttjat per 31 december 2013. Genom langfristiga kredit-
l6ften har Wihlborgs tillgang till finansiering sakerstallts.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive lanel6fte
uppgick till 4,0 ar (4,2). For laneforfall per ar se tabell nedan.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR
PER 31 DECEMBER 2013

Ranteforfall Laneforfall
Lanebelopp, Snittrénta  Kreditavtal,  Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Mkr % Mkr Mkr Mkr
2014 3896 1,84 970 970 0
2015 45 1,35 1442 1442 0
2016 1500 3,56 8 500 8193 307
2017 1500 4,04 1890 1890
2018 0 - 0 0
Efter 2018 6799 4,31 1247 1246 1
Summa 13 740 3,49 14 049 13740 308

Rénterisk

Réntekostnaderna ar den enskilt storsta kostnadsposten for
Wihlborgs. Hur mycket och hur snabbt en réanteféréandring

far genomslag i resultatet beror pa vald réantebindningstid.

En rénteuppgang &r oftast initierad av hogre inflation. | kommer-
siella hyreskontrakt &r det normalt att hyran indexuppréknas
med inflationen.

Med réanterisk avses risken for en resultat- och kassaflodes-
paverkan genom en férandring av marknadsrantan, rénterisken
berdknas som avvikelsen mellan den aktuella snittréntan
i portféljen och marknadsrantan. Enligt finanspolicyn ska
rantetackningsgraden alltid 6verstiga 2,0 ganger, per arsskiftet
var rantetéckningsgraden 2,6 ganger (2,7).

Genom en kombination av l&n med kort réntebindning och
utnyttjande av finansiella instrument i form av ranteswappar
kan en stor flexibilitet uppnas och rantebindningstiden samt
rantenivan anpassas sa att malen for finansverksamheten nas
med begrénsad ranterisk. Detta utan att underliggande an
behtver omforhandlas. For att hantera rénterisken och uppna en
jamn utveckling av finansnettot har den genomsnittliga rénte-
bindningen for Wihlborgs réntebérande ldneskuld anpassats
efter bedomd riskniva och ranteférvantningar. Wihlborgs har ett
ranterad som tar fram forslag till styrelsen om réntebindnings-
tider och réntenivaer som underlag for beslut. Wihlborgs har
rantederivatportfolj bestar av sammanlagt 9,5 miljarder kronor
fordelat pa tolv olika ranteswappar. For mer detaljerad infor-
mation, se nedanstdende tabell. Genom hojda marknadsréntor
har undervardet pa Wihlborgs réantederivatportfolj minskat till
110 mkr, vilket inneburit en positiv vardeforandring om 449 mkr
under aret. Vardeforandringen paverkar inte kassaflodet, nar
loptiden for derivaten gatt ut ar vardet alltid noll.
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Réntederivatportfoljen innehaller 12 ranteswappar

Belopp, Mkr Rénta % Kan stdngas Avslut
Stangningsbara swappar

1000 3,95 kvartalsvis 2021
500 3,83 kvartalsvis 2021
500 2,63 kvartalsvis 2026
500 2,51 kvartalsvis 2026
500 2,33 kvartalsvis 2026
500 2,58 kvartalsvis 2027
1000 1,96 augusti 14 2021
Réanteswappar

2 000 2,70 2021
1000 2,04 2022
1000 2,01 2022
Troskelswap

1000 3,07 Troskel 4,75 % 2021
Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra
leverans eller betalning. | finansverksamheten uppstar mot-
partsrisk framforallt vid placering av likviditetsoverskott, vid
tecknande av ranteswapavtal samt vid erhallande av langfristiga
kreditloften. For att reducera motpartsrisken anges i finanspoli-
cyn att Wihlborgs endast ska arbeta med banker eller likvéardiga
kreditinstitut med en rating motsvarande minst A fran saval
Moody’s som Standard & Poors. Dessutom kan Svensk
FastighetsFinansiering vara langivare sa lange Wihlborgs har
ett deldgarskap i bolaget. Under 2013 har ytterligare 115 Mkr
l&nats fran Svensk FastighetsFinansiering. Enligt finanspolicyn
ska fordelningen av ldn mellan olika kreditinstitut vara sadan

att det atminstone finns fyra till sex huvudsakliga kreditgivare,
vars andel av den totala l&nestocken ej bor 6verstiga 30 procent
vardera per ar. Vid arsskiftet fanns 9 huvudsakliga kreditgivare,
ingen av dessa dversteg 30 procent av den totala l[&nestocken.
Utover dessa har Wihlborgs under 2013 ytterligare diversifierat
finansieringen genom att under tredje kvartalet emittera totalt
1000 Mkr i ett seniort sakerstallt obligationslan med en 6ptid
om 18 manader.

Betraffande Wihlborgs kundfordringar genomférs sedvanli-
ga kreditprévningar innan en ny hyresgést accepteras och vid
behov kompletteras hyresavtalet med borgen, hyresdeposition
eller bankgaranti. Fordringar aldre &n tre ménader reserveras for i
rakenskaperna om ingen avbetalningsplan eller liknande upp-
gorelse gjorts med hyresgéasten. Pa motsvarande satt prévas
kreditvardigheten pa de eventuella reversfordringar som upp-
star i samband med avyttring av fastigheter och bolag.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Wihlborgs
resultat- och balansrakning till féljd av forandrade valutakurser.
Wihlborgs dger fastigheter i Danmark via dotterbolaget
Wihlborgs A/S. For att minska effekterna av féréandrade valuta-
kurser &r fastigheterna i Danmark finansierade i danska kronor
direkt i det danska bolaget. Darutover har Wihlborgs tidigare
haft en valutatermin i Danska kronor i syfte att minska den ater-
stdende valutaexponeringen i de utlandska nettotillgdngarna
Under 2013 &r valutaterminen l6st och ersatt med ett i moder-
bolaget upptaget lan i danska kronor.

Operationell risk

Med operationell risk i finansiella verksamheter avses risken
att asamkas forluster pa grund av bristfélliga rutiner och/eller
oegentligheter. God intern kontroll, andamalsenliga adminis-
trativa system, kompetensutveckling och tillgéng till palitliga
varderings- och riskmodeller &r en god grund for att minska
de operationella riskerna. Wihlborgs finansfunktion arbetar
kontinuerligt med att 6vervaka bolagets administrativa
sakerhet och kontroll.
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Not 3 - Rorelsesegment

Koncernens verksamhet &r koncentrerad till kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. | den interna rapporteringen till koncern-
ledningen f6ljs verksamheten upp per marknadsomrade vilket utgér koncernens enda uppdelning i segment. Marknadsomradena ar
Malmo, Helsingborg, Lund och Képenhamn.

Redovisning av segment

Marknadsomraden Malmo Helsingborg Lund Képenhamn Totalt

Poster fordelade per segment 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 864 795 498 488 262 149 83 73 1707 1505
Fastighetskostnader -220 -198 -148 -145 -76 -46 -25 -17 -469 -406
Driftséverskott 644 597 350 343 186 103 58 56 1238 1099
Vardeforandring fastigheter 49 138 23 -19 110 59 -15 -38 167 140
Segmentsresultat 693 735 373 324 296 162 43 18 1405 1239

POSTER EJ FORDELADE PER SEGMENT

Ovriga intakter - - - - - - - - 14 7
Central administration - - - - - - - - -51 -42
Réntenetto m m - - - - - - - - -452 -379
Vardeférandring derivat - - - - - - - - 449 -136
Skatt pa arets resultat - - - - - - - - -302 134
Nettoresultat - - - - - - - - 1063 823
z
,-CT'-.) FASTIGHETSVARDEN OCH INVESTERINGAR PER SEGMENT
= Fastigheter 11586 10858 5249 5102 4433 2647 1316 1269 22584 19876
Arets fastighetsforvary a1 506 - 78 1569 - - 167 2010 751
Ovriga investeringar i fastigheter 263 443 164 218 107 391 14 24 548 1076
[ ] LXJ
Hyresintédkter och fastighetsvirde per land NOt 4‘ - Hy I eSIIltaktel‘
Hyresintékter Fastighetsvarde
Koncernen
2013 2012 2013 2012
2013 2012
Danmark 83 73 1316 1269 o
Hyresintékter, brutto 1882 1646
Sverige 1624 1432 21268 18 607
Kostnad outhyrt -178 -149
1707 1505 22584 19876  Engangsersattning fortida avflyttning 3 8
1707 1505

| hyresintakter, brutto ingar forutom kallhyra, vidaredebiterade
tillagg for bland annat uppvarmning, elektricitet, VA och fastig-
hetsskatt, samt avdrag for lamnade hyresrabatter. Av hyresintak-
terna utgor 43 Mkr (32) omséttningsbaserade lokalhyror. Hyror
och hyresrabatter som endast debiteras under viss del av ett
kontrakts loptid har periodiserats linjart dver respektive kontrakts
hela l6ptid.
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Hyresintakterna grundar sig pa hyresavtal som &r att betrakta NOt 7 _ Anstii]lda, personal_

som operationella leasingavtal dér koncernen &r leasegivare.

De framtida icke uppsagningsbara hyresbetalningarna fordelade kOStnader OCh ledande befatt'
pé forfallotid &r som foljer: ningShava,reS ersiittninga,r

Koncernen
2013 2012  Medelantalet anstéllda varav varav
2013 man 2012 man
Inom ett ar 1746 1490
Mellan 1 och 5 ar 3462 3364 Moderbolaget, Sverige 88 56 83 54
Senare &n 5 &r 3437 2162 Dotterforetag, Sverige 6 2 0
Dotterforetag, Danmark 12
8 645 7016
Koncernen totalt 106 67 88 58
Av ovan redovisade framtida icke uppsagningsbara hyres-
betalningar avser 238 Mkr (1 505) hyreskontrakt vilka tecknats Kénsfdrdelning styrelse och Styrelse Ledande befattningshavare
fore arets utgang men med inflyttning vid ett senare tillfalle ledande befattningshavare 2013 2012 2013 2012
nastféljande ar. Pa sidan 64-65 finns ytterligare informationom /.. 5 5 3 2
hyror och hyreskontrakt. Kvinnor 3 3 22 1
Totalt 8 8 5 5

Not 5 - Fastighetskostnader

' Fr&n november 2012, 3 personer. 2 Fran augusti 2013, 2 personer.

Koncernen Loner, arvoden och férmaner Koncernen Moderbolag
2013 2012 2013 2012 2013 2012
Varme, elektricitet och VA 143 135 Styrelseordforande 0,2 0,2 0,2 0,2
Driftskostnader 95 78 (Ovriga styrelseledamater,
Reparation och underhall 70 62  exklVD (125/120 tkr vardera) 0,8 0,7 0,8 0,7
Fastighetsskatt 82 69 ) o
Tomtrattsavgald 6 6 Verkstéallande direktor
Grundlon 3,7 3,5 3,7 3,5
Fastighetsadministration 73 56 s I
Rorlig erséttning - - - -
469 406 Formaner 0,1 0,1 0,1 0,1
Ovriga ledande befattningshavare
° ° Grundlon 4,7 4,5 4,7 4,5
Not 6 - Avskrivningar Réviig ersatining ST
Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till Forméner 0,2 0,2 0,2 0,2
verkligt vérde varfor inga avskrivningar redovisas pa fastighets- . .
R Ovriga anstéllda 441 37,1 36,8 33,9
bestandet.
Summa 53,8 46,3 46,5 43,1
Koncernen
Inventarier 2013 2012  Pensionkostnader (exkl sérskild
l6neskatt)
Fastighetsforvaltningen 1 = Verkstallande direktor 1.3 1.2 13 12
Central administration och marknadsféring - - Ovriga ledande befattningshavare 1,3 1,7 1,3 1,7
1 o Ovriga anstallda 7,4 4,8 7.1 4,7
Summa 10,0 7,7 9,7 7,6

Lagstadgade sociala kostnader

Styrelsens ordférande 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga styrelseledaméter 0,2 0,2 0,2 0,2
Verkstallande direktor 1,5 1,4 1,5 1,4
Ovriga ledande befattningshavare 1,8 1,9 1,8 1,9
Ovriga anstéllda 15,2 11,8 14,4 11,7
Summa 18,7 15,3 17,9 15,2

Totalt 82,5 69,3 74,1 65,9
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Ersattning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
arsstdammans beslut. Styrelsens ordférande har erhallit 230 tkr
(220) och 6vriga ledamoter, forutom verkstéllande direktoren,
125 tkr (120) vardera. Ersattning till verkstallande direktdren och
andra ledande befattningshavare utgoérs av grundlon, évriga
formaner och pension. Med andra ledande befattningshavare
avses koncernledningen, som férutom VD bestar av ekonomi-
och finanschef, informationschef, projekt- och utvecklingschef
samt HR/CSR-chef fran och med augusti. Till och med oktober
2012 ingick &ven fastighetschef. Till koncernledningen utgér
inga sérskilda rorliga eller aktiekursrelaterade ersattningar.

Ersé&ttningar och évriga férmaner under aret

Ovriga férmaner avser tjanstebil. Pensionskostnad avser den
kostnad som paverkar arets resultat. Pensionsaldern for verk-
stéllande direktoren &r 65 ar. Kostnader for verkstallande
direktorens pension utgar med en premie om 35 procent av
den pensionsgrundande 6nen under anstéllningstiden. For
andra ledande befattningshavare géller ITP-plan eller mot-
svarande och pensionsaldern &ar 65 ar.

Ett antal tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formans-
bestamda pensionsataganden for alders- och familjepension
genom en forsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, UFR 3 Klassificering av ITPplaner som
finansieras genom forsakring i Alecta, &r detta en férmansbe-
stamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rékenskapsaret
2013 har bolaget inte haft tillgang till information for att kunna
redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser,
forvaltningstillgdngar och kostnader vilket medfort att planen
inte varit mojlig att redovisa som en formansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en forsékring i Alecta
redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan. Premien for den
formansbestadmda alders- och familjepensionen ar individuellt
beraknad och &r bland annat beroende av 6n, tidigare intjanad
pension och forvéntad aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade
avgifter nasta rapportperiod for ITP2-forsakringar som ar teck-
nade i Alecta uppgar till 153 Kkr. Den kollektiva konsoliderings-
nivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsatagandena berdknade enligt Alectas forsakrings-
tekniska metoder och antaganden, vilka inte 6verensstémmer
med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt
tilldtas variera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas kollek-
tiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller 6verstiger
155 procent ska atgarder vidtas i syfte att skapa forutsattningar
for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid lag
konsolidering kan en atgard vara att hoja det avtalade priset
for nyteckning och utékning av befintliga formaner. Vid hog
konsolidering kan en atgéard vara att inféra premiereduktioner.
Vid utgangen av 2013 uppgick Alectas dverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 148 procent (129 procent).

Avgangsvederlag

For verkstallande direktoren galler en 6msesidig uppsagningstid
om sex manader. Vid uppségning fran Wihlborgs sida har VD
ratt till ett avgangsvederlag motsvarande 18 manadsloner. Av-
gangsvederlaget avréknas mot andra inkomster. Vid uppsdgning
fran verkstéllande direktorens sida utgar inget avgangsvederlag.
Mellan bolaget och andra ledande befattningshavare galler en
omsesidig uppsagningstid om 6 manader. Vid uppséagning fran
bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag upp till 12 manader.
Avgangsvederlaget avréknas mot andra inkomster. Vid uppséag-
ning fran 6vriga ledande befattningshavares sida utgar inget
avgangsvederlag.

Beredningsunderlag

Ersattningar till verkstallande direktoren for verksamhetsaret
2013 har beslutats av styrelsen. Andra ledande befattningshava-
res ersattningar har beslutats av verkstallande direktoren.

Vinstandelsstiftelse

Wihlborgs har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga
anstallda forutom verkstéllande direktoren. Avséattningen till
vinstandelsstiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbasbelopp
per anstalld och ar och baseras pa en kombination av Wihlborgs
resultat exklusive vardeforandringar pa fastigheter och derivat,
avkastningskrav pa eget kapital samt utdelning till aktiedgare.
Vinstandelsstiftelsen ska placera sina tillgdngar i aktier i
Wihlborgs Fastigheter AB. Utbetalning till de anstallda sker

i enlighet med faststéllda stadgar i stiftelsen. | personalkost-
nader for 2013 ingar avsattning till vinstandelsstiftelsen med
3770 tkr (3 560).

Not 8 - Ovriga intiikter

Avser andra intdkter &n intakter hanforbara till fastighetsforvalt-
ningen. Matchande kostnader ingar i central administration.

Not 9 - Central administration
och marknadsforing

Avser kostnader for koncernledning och koncerngemensamma
funktioner for finans, personal, redovisning, IT och investor
relations med mera, samt andra kostnader for att vara ett
publikt borsnoterat bolag. Fastighetsrelaterad administration
ingar inte utan redovisas bland fastighetskostnaderna.
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Not 10 - Arvode och kostnads-
ersittning till revisorerna, tkr

Koncernen Moderbolag
2013 2012 2013 2012
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 2 055 2051 2 055 2051
Revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget 400 473 400 250
Skatteradgivning 246 289 246 289

Andra uppdrag - - - -

Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s

Revisionsuppdrag 58 54 - _
Revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdraget 104 111 _ _
Skatteradgivning 64 67

Andra uppdrag

Arvoden for dotterbolagen faktureras moderbolaget.

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning samt revision och annan
granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankom-
mer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitradde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 11 - Virdeforindring
forvaltningsfastigheter

Arets vardeférandring ar hanforbar till saval salda fastigheter
som till fastighetsbestand vid arets slut.

Koncernen
2013 2012
Vardeforandring salda fastigheter 2 22
Vardeforandring fastighetsbestand 31 dec 165 118
167 140

Realiserad vardeforandring, det vill sdga skillnad mellan & ena
sidan salda fastigheters forsaljningspris och & andra sidan totalt
investerat kapital i dessa fastigheter, uppgar till 6 Mkr (23).
Med totalt investerat kapital avses ursprunglig investering eller
forvarv 6kat med de investeringar som skett pa respektive fast-
ighet under aterstaende innehavstid.

For att faststalla varje periods vardeférandring varderas fast-
igheterna varje kvartalsskifte. Intern vardering sker per 31 mars,
30 juni och 30 september. For att sékerstéalla den interna
varderingen vid dessa tidpunkter varderas ett mindre urval av
fastigheterna externt. Urvalet av fastigheter gors med fokus pa
fastigheter med stora férandringar i hyresnivaer, vakansgrader
eller med omfattande investeringar. Vid varje arsskifte varderas
alla fastigheter externt. Malmobryggan Fastighetsekonomi AB
och Savills Sweden AB har per 2013-12-31 genomfért vardering
av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas vér-
den &r individuellt bedémda att motsvara verkligt varde for
respektive fastighet. | Danmark har fastigheterna vérderats
av DTZ Egeskov & Lindquist.

P& sid 77-79 finns en redogorelse 6ver varderingsmetoder,
varderingsunderlag, marknadsparametrar med mera som
anvants vid varderingen av fastighetsbestandet.

Not 12 - Virdeforindring
derivat

Derivat &r finansiella instrument som i enlighet med IAS 39
vérderas till verkligt varde i balansrakningen. Vardefoérandring-
ar pa rantederivat redovisas under rubriken "Vardeférandring
derivat” i resultatrakningen medan valutaderivat som hedgar
nettotillgdngar i utldndska dotterbolag, om sakringen &r effektiv,
redovisas under rubriken "S&kring valutarisk i utlandsverk-
samheten” i 6vrigt totalresultat. Ineffektiv del av valutasékring
redovisas som vardeforandring derivat. Principerna for vardering
av derivat framgar av not 2. Under aret har valutaderivaten l6sts
och ersatts av lan i utlandsk valuta.
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Not 13 - Skatt pa arets resultat

Berdkning aktuell skatt pa

arets resultat i koncernen 2013 2012
Koncernen Moderbolag  Resultat fére skatt 1365 689
2013 2012 2013 2012 yjrdeférandringar -616 -4
Aktuell skatt pa arets resultat -3 -5 - - Skatteméssiga avskrivningar fastigheter -635 -448
Justering aktuell skatt tidigare ar -1 - - - Direktavdrag hyresgéstanpassningar
och komponentbyten m m -202 -137
S ktuell skatt -4 -5 0 0
umma aktuet ska Skattefria utdelningar -102 -106
Uppskjuten skatt -298 139 -83
Ppskjuten ska Skattepliktigt resultat fastighetsforsaljningar 26 43
Summa skatt -302 134 -83 6  Ovrigjustering, férandring och omréakning
underskottsavdrag 172 -3
Nominell skatt Ovrigt 7 16
pa resultat fore skatt -300 -181 -165 -20 .
Skattepliktigt resultat 15 18
Skatteeffekter justeringsposter Aktuell skatt pé arets resultat -3 -5

- Sénkt bolagsskatt - 265 - -24
- Utdelning fran koncernbolag - - 91 125
- Nedskrivning/reversering

andelar i koncernbolag - - -8 -74
— Omvérdering uppskjuten skatt - 38 - -
— Skattefria intdkter 22 27 - -
- Ej avdragsgilla kostnader -15 -1 -1 -1
- Resultatandelar joint ventures -8 -8 - -
- Ovriga justeringsposter - -6 - -

Summa skatt exkl. aktuell

skatt tidigare ar -301 134 -83 6
Justering aktuell skatt tidigare ar -1 - - -
-302 134 -83 6

Utover vad som redovisats ovan finns i koncernen en skattekost-
nad hanforbar till komponenter i Gvrigt totalresultat uppgaende
till 3 (-5).

Den nominella skattesatsen ar 22 procent (26,3) i Sverige och
25 procent (25) i Danmark. Fran och med 1januari 2014 séanks
bolagsskatten i Danmark till 24,5 procent, vilket enbart margi-
nellt paverkat berdkningen av den uppskjutna skatten i arets
bokslut.

Koncernen redovisar en aktuell skatt uppgaende till -4 Mkr
(-5). Den aktuella skatten berdknas pa de i koncernen ingdende
bolagens skattepliktiga resultat. Detta &r lagre én koncernens
redovisade resultat fore skatt.

Detta beror framst pa att:

- Vérdeforandring avseende forvaltningsfastigheter och derivat
inte ingér i det skattepliktiga resultatet.

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

- Skattemassigt direkt avdragsgilla belopp avseende vissa
ombyggnadsinvesteringar pa fastigheter ej belastar
koncernresultatet.

- Skattemassigt utnyttjade underskottsavdrag ej belastar
koncernresultatet.

Not 14 - Redogorelse for
ovrigt totalresultat samt
forindring reserver

Omréakningsreserven innefattar alla valutadifferenser som uppstar
vid omrékning av finansiella rapporter fran utlandska dotterbolag
som har uppréttat sina finansiella rapporter i annan valuta dn den
valuta koncernens finansiella rapporter presenteras i.

Vidare bestar omrakningsreserven av valutakursdifferenser
som uppstar vid omrékning av skulder och annat som upptagits
som sakringsinstrument av en nettoinvestering i utléndsk verk-
samhet. Da utlandskt dotterbolag avvecklas eller séljs overfors
dess del av omrakningsreserven till arets resultat. | eget kapital
redovisas reserver som en sarskild post. Olika reserver kan
forekomma men for narvarande omfattar posten reserver enbart
omrakningsreserven.

Ingéende  Arets foréandring Overfort till - Utgdende
2013 Balans omrékningsreserv  arets resultat Balans

Omrakning netto-
investeringar i
utlandska verksamheter -8 12 - 4

Sé&kring av valutarisk
i utlandsverksamheten 72 -15 - 57

Skatt hanforligt till
sakring av valutarisk
i utlandsverksamheten -19 3 - -16

45 0 - 45
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Ingdende  Arets forandring Overfort till  Utgaende
2012 Balans omrakningsreserv  arets resultat Balans
Omrékning netto-
investeringar i
utléndska verksamheter 3 -1 - -8

Sakring av valutarisk
i utlandsverksamheten 53 19 - 72

Skatt hanforligt till
sékring av valutarisk
i utlandsverksamheten -14 -5 - -19

42 3 0 45

Specifikation sdkring av valutarisk i utlandsverksamheten per
typ av sakring

| syfte att minimera den paverkan valutakursforandringar har
pa omrakning av utlandska verksamheters nettotillgadngar till
svenska kronor anvands saval terminsaffarer i valuta som lan

i utlandsk valuta. Nedan framgar hur valutakursforandringar
paverkat dessa poster.

2013 2012

Terminsaffarer valuta 0 19
Lan i utlandsk valuta for finansiering

utlandsverksamheten -15 0

-15 19

Not 15 - Forvaltnings-
fastigheter

Wihlborgs samtliga fastigheter har klassificerats som forvalt-
ningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som
innehas i syfte att generera hyresintéakter eller vardeokning eller
en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas i
rapport 6ver finansiell stallning till verkligt varde.

Wihlborgs forhyr kontor i Képenhamn, Lund, Malmo och
Helsingborg i egna fastigheter. Hyresvéardet for den egna
forhyrningen utgor i samtliga fall en obetydlig del av respektive
fastighets totala hyresvarde varfor ndgon klassificering som
rorelsefastighet for dessa fastigheter ej gjorts.

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

Beslutade investeringar uppgar till 367 Mkr (1 295), varav
162 Mkr (892) var nedlagt vid arsskiftet.

Av fastigheternas redovisade varden beraknas 108 Mkr (93)
avse aktiverade lanekostnader. Vid berékning av ldnekostnad
att aktivera har en rantesats motsvarande den genomsnittliga
rantan pa ldneportfoljen anvénts. Per 2013-12-31 uppgick rante-
satsen till 3,49 procent (3,55).

Fastighetsbestédndets skattemassiga restvarde uppgick vid
arets slut till 11 343 Mkr (10 424).

2013 2012
Taxeringsvarde svenska fastigheter 9 586 7 709
Redovisat véarde svenska fastigheter 21268 18 607

Verkligt véarde har faststallts med en kombinerad tilldmp-

ning av ortsprismetod, utifran redovisade jamforelsekop, och
avkastningsmetod. Avkastningsmetoden &r baserad pa nuvar-
desberakning av framtida faktiska kassafléden som successivt
marknadsanpassats, under normalt 5 ar, samt nuvérdet av
bedomt restvarde vid kalkylperiodens slut. Varderingen av for-
valtningsfastigheterna har kategoriserats som tillhérande niva
3iverkligtvardehierarkin, da ej observerbara indata som anvants
i varderingen har en vasentlig paverkan pa bedomt vérde. Fastig-
heternas varden ar individuellt bedémda att motsvara verkligt
varde for respektive fastighet.

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, pro-
fessionella kvalifikationer och med erfarenhet av saval aktuella
marknadsomraden som typ av fastigheter som vérderats.

| Sverige har varderingarna utforts av Malmobryggan Fastig-
hetsekonomi AB och Savills Sweden AB. | Danmark har fastighe-
terna varderats av DTZ Egeskov & Lindquist. Ytterligare informa-
tion kring varderingarna av fastighetsinnehavet samt finns pa
sidan 77-79.

Avstamning fastighetsvirdering

Koncernen
2013 2012
Fastighetsvérde enligt externa varderingar 22 800 20051
Justering for initial skatterabatt som
erhallits vid tillgangsforvarv -216 -175
Redovisat véarde 22584 19876
Arets foérandring av redovisat viarde
Koncernen
2013 2012
Redovisat varde arets ingang 19 876 18 046
Fastighetsforvarv 2010 751
Investeringar 548 1076
Avyttrade fastigheter’ -65 -93
Vardeférandring 167 140
Valutaomrakningar 48 -44
Redovisat véarde 22584 19876

"Inklusive preliminar forsakringsersattning totalskada fastighet
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Sammanfattning NOt 17 - Alldelal'

L] L
Vardetidpunkt 2013-12-31 IJOIIIt ventures
Verkligt vérde 22 584 Mkr
. . e . Koncernen Moderbolag
Kalkylperiod I normalfallet 5 ar for de svenska fastig-

2013 2012 2013 2012

heterna och 10 ar for de danska fastighe-

terna. For vissa fastigheter har dock andra Redovisat vérde vid arets ingang 129 121 53 54
kalkylperioder motiverats med hansyn till Arets férvarv och emissioner 1 17 1 -
kontraktsléngderna. Arets avyttringar/omklassifieringar -1 -1 - -1
Bedomt direktavkast- Resultatandel 3 - - -
ningskrav, restvarde Mellan 5,0 % och 8,5 %. Uppskjuten skatt -8 -8 _ _
3 0 0,
Kalkylranta Mellan 5 % och 9 %. Redovisat virde vid arets utgang 124 129 54 53
Langsiktig vakansgrad Normalt mellan 5 % och 12 %.
Drift- och | vdrdebedémningen normaliseras drift- Kapital- Redovisat
. " !
underhallskostnader och underhallkostnader med hansyn till Namn/Org nr sate andel, % koncernvarde
aktuella fastighetstyper, vardear och lage. Moderbolaget
Inflationsantagande KPI bedéms 6ka med 2 % per ar Dockan Exploatering AB
utom &r 2014 da KPI endast bedéms 6ka 556594-2645 Malmé 33,3 50
med 1,25 %. Fastighets AB ML4
556786-2155 Malmo 50,0 1
R Halsostaden Angelholm Holding AB
N ot 16 - Inventarler 556790-5723 Angelholm 33,3 5
Medeon AB
Koncernen Moderbolag 556564-5198 Malmo 40,0 0
2013 2012 2013 2011  Dotterbolagen
5 Ideon AB
9 Ingédende anskaffningsvarde 34 38 8 8
g | . 1" ) 556862-4026 Lund 60,0 0
nvesteringar ‘ - T Nyckel 0328 AB
Forsaljningar och utrangeringar -2 -4 - - 556871-6541 Stockholm 33,3 68
Utgaende anskaffningsvarden 43 34 10 8 124
Ingédende avskrivningar -29 -33 -6 -6
Avskrivningar i férvarvade bolag -8 - - - Joint Venture bolagens verksamhet:
Forsaljningar och utrangeringar 2 4 - - — Dockan Exploatering AB bedriver exploateringsverksamhet
Arets avskrivning 1 _ _ _ inom Dockanomradet i Malmo. Férutom att bolaget bedriver
uthyrningsverksamhet forser bolaget deldgarna med byggbar
Utgadende avskrivningar -36 -29 -6 -6
mark.
Redovisat virde 7 5 4 2 - Fastighets AB ML4 ska utveckla, uppfora, dga och forval-

ta forskningsanléggningen MAX IV i Lund. Byggnationen
paborjades under ar 2011 och beraknas vara fardigstalld 2015.
Investeringen &r berdknad till cirka 2 Mdkr. Finansieringar
sker externt med deldgarnas borgen.

- Halsostaden Angelholm Holding AB ska verka for att utveck-
la sjukhusomradet i Angelholm till en Halsostad med stort
utbud av sjukhustjanster och halsoframjande verksamheter.
Beslut har tagits géllande om- och nybyggnader i norra sjuk-
husomradet for cirka 700 Mkr. Finansiering kommer att ske
externt med borgen fran deldgarna.

- Medeon AB marknadsfér Medeon Science Park, en forsk-
ningspark i Malmo med inriktning pa life science (lakemedel,
medicinteknik, bioteknik och halsovard).

- Ideon AB, som &gs tillsammans med Lunds Universitets
Innovationssystem AB och Lunds kommun skall stérka och
utveckla Ideon som en kreativ och aktiv forskningsby i néra
kontakt med universitet och hogskolor.*

*Trots en &garandel om 60 procent konsolideras inte bolaget dd Wihlborgs i enlighet
med aktiedgaravtal saknar eget bestdmmande inflytande.




Wihlborgs Arsredovisning 2013 11 5

- Nyckel 0328 AB ska via sitt dotterbolag, Svensk Fastighets-
Finansiering AB, bedriva finansieringsverksamhet genom
upptagande av lan pa kapitalmarknaden och utlaningsverk-
samhet genom utgivande av kontantlédn. Under ar 2011 lan-
serades ett obligationsprogram med en total ram om 5 000
Mkr. Per 2013-12-31 var totalt 2 320 Mkr (2 090) av denna
ram utnyttjad varav 1160 Mkr (1 045) av Wihlborgs.

Sammandrag av joint venture bolagens resultat och stallning (koncer-

nens andel)
2013 2012
Intakter 87 66
Kostnader -84 -66
Resultat 3 0
Justering koncernvarden -8 -8
Resultat -5 -8
— varav redovisat som resultatandel 3 -
- varav redovisat som uppskjuten skatt -8 -8
Tillgangar 2188 1756
Skulder -2124 -1695
Nettotillgdngar/nettoskulder 64 61
Forvarvade overvarden 60 68
Redovisat véarde 124 129
[ ]
Not 18 - Fordringar
o [ ]
hos joint ventures
Koncernen Moderbolag
2013 2012 2013 2012
Forfallotidpunkt mellan
1-5 ar fran balansdagen 212 234 212 234
Forfallotidpunkt senare &n
5 ar fran balansdagen - - - -
Redovisat varde 212 234 212 234
o ° °
Not 19 - Andra langfristiga
[ ]
fordringar
Koncernen Moderbolag
2013 2012 2013 2012
Forfallotidpunkt mellan
1-5 ar frén balansdagen 12 10 4 7
Forfallotidpunkt senare &n
5 ar fran balansdagen 4 4 4 4
Redovisat virde 16 14 8 1

Av fordringarna ovan &r 4 Mkr (6) réntebarande fordringar.

Not 20 - Kundfordringar

Koncernen

Aldersfordelning - forfallna kundfordringar 2013 2012
Kundfordringar som &r varken forfallna

eller nedskrivna 23 9
Kundfordringar som é&r forfallna

0-30 dagar 4 7
31-60 dagar 5 5
61-90 dagar 2 3
>90 dagar 21 10
Varav reserverat (exklusive moms) -15 -14
Summa 40 20

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade
kundforluster till till 7 Mkr (5).

Not 21 - Forutbetalda
kostnader och upplupna
intikter

Koncernen Moderbolag

2013 2012 2013 2012

Hyresintakter 7 7 - -
Forsakringsersattningar 39 - - -
Anteciperade utdelningar - - 152 120
Rénteintékter och rantekostnader 6 9 6 4
Ovrigt 12 11 5 4
Summa 64 27 163 128

Not 22 - Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa och bank. Outnyttjade check-
rakningskrediter som ej ingar i likvida medel uppgar till 157 Mkr
(39), varav i moderbolaget 157 Mkr (39).

Not 23 - Eget kapital

Antal registrerade och utestdende

aktier vid arets ingang och utgang 76 856 728

Alla aktier har lika rostratt, en rost per aktie. Kvotvérde per aktie
ar 2,50 kr (2,50). Under ar 2013 har aktiedgarna erhallit utdelning
per aktie med 4,00 kr (3,75) eller totalt 307 Mkr (288).

Efter balansdagen har styrelsen foreslagit
foljande utdelning

Per aktie
Totalt

4,25 kr
327 Mkr
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Utdelningen blir foremal for faststéllelse pa arstdmman
den 29 april 2014.

Den foreslagna utdelningen anknyter till utdelningspolicyn och

ar baserad pa:

- 50 % av forvaltningsresultatet belastat med 22 % skatt.

— 50 % av realiserat resultat fastighetsforsaljningar, det vill
séga forsaljningspris minskat med totalt investerat kapital,
belastat med 22 % skatt.

| syfte att styra och forvalta foretagets kapital har ett antal finan-
siella mal stallts upp som ska ge Wihlborgs en kapitalstruktur som
ger aktiedgarna den béasta avkastningen med beaktande av risk:

Mal  Utfall Genomsnitt
2013 2013 2009-2013
Rantabilitet pa eget kapital
ska Overstiga den riskfria rantan
med minst sex procentenheter, % >7,8% 16,3% 14,7%
Soliditet, % >30,0% 29,9% 30,0%
Beladningsgrad, % <60% 60,8% 59,8%
Rantetackningsgrad, ggr >2.,0 2,6 2,8

Till ldngivarna har lamnats garantier (financial covenants) géllande
soliditet och rantetackningsgrad. Det finns en betryggande
marginal mellan nivan pa ldmnade garantier och uppstallda mal
respektive utfall 2013. Pa sidan 14 och 135 finns ytterligare in-
formation om koncernens finansiella mal, utdelningspolicy med
mera, samt definitioner till dessa.

Not 24 - Uppskjuten
skatteskuld

Koncernen
2013 2012
Uppskjuten skatt har beraknats pa:
- Underskottsavdrag -324 -308
— Skillnad redovisat och skattemassigt
vérde avseende fastigheter 1812 1602
- Skillnad redovisat och skattemassigt
varde avseende derivat 24 -118
— Andra temporéra skillnader 121 131
— Obeskattade reserver 13 7
1598 1314

De underskottsavdrag som har beaktats vid berékning av
uppskjuten skatt uppgar till 1469 Mkr (1400). Inga av dessa ar
koncernbidrags- eller fusionssparrade underskott.

Underskottsavdragen inkluderar underskott i det danska
bolaget med 20 Mkr (28). Vid berakning av uppskjuten skatt pa
outnyttjade underskottsavdrag, har underskott behaftade med
betydande osédkerhet exkluderats.

Not 25 - Andra avsittningar

Koncernen Moderbolag
2013 2012 2013 2012

Stampelskatt, fastighetsforvarv 30 30 - -
Tvistiga skatter - 15 - -
Ovriga avsattningar till pensioner 6 5 6 5
Redovisat varde 36 50 6 5

Stampelskatteskulden har uppstatt da fastigheter salts internt
inom koncernen. Skulden forfaller till betalning forst da fastig-
heterna eller de koncernbolag som ager fastigheterna saljs till
extern part.

Not 26 - Rantebarande skulder

Koncernen Moderbolag
2013 2012 2013 2012

Forfallotidpunkt upp till

1 ar fran balansdagen 970 340 250 -
Forfallotidpunkt mellan

1 och 5 ar fran balansdagen 11524 10645 10992 9783
Forfallotidpunkt senare &n

5 ar fran balansdagen 1246 801 384 -

13740 11786 11626 9783

- varav langfristig del 13078 11786 11626 9783
- varav kortfristig del 662 - - _

13740 11786 11626 9783

| belopp ovan ingar utnyttjad del av checkrékningskredit med
39 Mkr (54) for koncernen och for moderbolaget med 18 Mkr
(36). Beviljad kreditlimit for checkrékningskredit uppgar for
koncernen till 196 Mkr (93) och fér moderbolaget till 175 Mkr
(75). Kortfristig del av lan har helt eller delvis reducerats med
outnyttjade langfristiga kreditavtal. | laneportfjen ingar forutom
lan fran banker och kreditinstitut &ven lan fran finansbolaget
Svensk FastighetsFinansiering AB, ett dotterbolag till Nyckel
0328 AB med 1160 Mkr (1 045) och obligationslan om

1000 Mkr (-).
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Not 27 - Derivatinstrument

Fordelning varde utifran
derivatinstrumentens slutforfallotidpunkt

Koncernen Moderbolag
2013 2012 2013 2012
Mindre &n 1 ar fran balansdagen - -22 - -22
Mellan 1 och 5 ar fran balansdagen - - - -
Senare an 5 ar fran balansdagen 110 560 110 560
110 538 110 538
varav redovisas som
Kortfristig fordran
- Valutaderivat, 6vervarde - -22 - -22
Langfristig skuld
— Rantederivat, 6vervéarde -110 -2 -110 -2
— Rantederivat, undervarde 220 562 220 562

110 538 110 538

Derivatinstrument klassificeras som langfristiga skulder i ba-
lansrakningen och varderas (6pande i enlighet med IAS 39 till
verkligt varde enligt nivd 2 med undantag av de stangningsbara
swapparna som varderas enligt niva 3 (IFRS 7). Rantederivaten
berdknas ej regleras med kontanter. Se &ven not 1 — Redovis-
ningsprinciper.

Vardeforandringen pa réantederivat redovisas i resultatrdkning-
en pa separat rad benamnd "Vardeférandring derivat”. Vardefor-
andringen pa valutaderivat redovisas, om sédkringen ar effektiv, i
resultatredovisningen som 6vrigt totalresultat pa raden "Sakring
valutarisk i utlandsverksamheten”. Ineffektiv del redovisas som
vardeforandring derivat. Arets vardeférandringar for rante-
derivat uppgar till 449 Mkr (-136) som samtliga &r orealiserade.
Valutaderivatet har l6sts under aret med en realiserad vinst pa
22 Mkr.

I not 2 — Finansiell riskhantering ldmnas mer detaljerad infor-
mation om Wihlborgs derivatinstrument och vilka risker de avser
att minimera.

Koncernen/
moderbolaget

Swapar vérde IFRS 7, niva 3

Ingaende verkligt varde 130101, skuld 347
Forvarv/investeringar -
Vardeférandringar, positiv -164
Forfall -
Utgaende verkligt varde 131231 skuld, niva 3 183

Utgaende verkligt varde 131231 fordran, niva 2 -73

Not 28 - Upplupna kostnader
och forutbetalda intikter

Koncernen Moderbolag

2013 2012 2013 2012

Forskottsbetalda hyror 233 214 - -

Réntekostnader 76 76 64 65
Tillkommande kostnader

salda fastigheter 25 25 - -

Ovrigt 86 74 18 17

420 389 82 82

Not 29 - Stallda sakerheter
och eventualforpliktelser/
ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolag
Stéllda sakerheter 2013 2012 2013 2012
Fastighetsinteckningar 15191 12607 - -
Andelar Joint Ventures 1 - 1 -
Kapitalférsakring 5 4 5 4
Reverser - - 12351 10208
Bankmedel 1 1 1 1
15198 12612 12358 10213
Eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser
Borgensatagande for dotterbolag - - 971 974
Ovriga ansvarsférbindelser 465 179 465 179
465 179 1436 1153

Not 30 - Nettoomsiittning
och Rorelsekostnader

Nettoomsattningen avser till stérsta del moderbolagets
vidaredebitering av kostnader pa andra koncernbolag av framst
fastighetsadministration, fastighetsskotsel och andel av central
administration.

Rorelsekostnader 2013 2012
Personalkostnader 80 72
Administrationskostnader 37 36

117 108
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Not 31 - Resultat fran
andelar i koncernforetag

Not 34 - Andelar
i koncernforetag

Moderbolaget
2013 20

12

Moderbolaget

2013 2012

Utdelning pa andelar 415 474 Ingdende anskaffningsvarde 5378 5308

Erhallna koncernbidrag 17 88  F&rvary 896 42

Resultat f6rsaljning andelar - ~  Lamnade aktie&gartillskott /nyemissioner 2987 28

Nedskrivning andelar -85 -281 Forsalining - -
Reversering andelar 46 -

Utgadende anskaffningsvarde 9261 5378
393 281

Ingdende nedskrivningar -1 596 -1315

Nedskrivning av andelar i koncernféretag sker nér redovisat Arets nedskrivningar -85 -281

varde i moderbolaget 6verstiger det verkliga vardet pa ett Arets reverseringar 46 -

enskilt koncernforetag. | de fall nedskrivna andelars varde tkat Utgaende nedskrivningar 1635 1596
och 6verstiger redovisat varde i moderbolaget reverseras dessa

nedskrivningar helt eller delvis. Under 2013 har nedskrivning av ~ Redovisat vérde 7626 3782
andelsvardet skett i 12 koncernféretag och reversering har skett

i 10 bolag.
Dotterbolag Redovisat
o N

Not 32 - Resultat fran ovriga l o e

.o ° Bastionen Syd AB 556072-2042 115

viardepapper och fordringar Berga Vs, AD cea742-9043 1

~ som 51. anlaggningsﬁllgﬁngar Bruksgatans Fastighets AB 556401-0675 19

9 Exab Utvecklings AB 556353-2828 0

3 Moderbolaget Fastighets AB Altimeter 556786-2213 5

2013 2012 Fastighets AB Bergakniven 556742-7454 1M

Fastighets AB Flygvérdinnan 5 556708-8512 19

Rénteintékter, koncernbolag 420 382 Fastighets AB Fortet 556090-5621 97

Ranteintakter, ovriga 14 5 Fastighets AB Hundstjarnan 556824-7679 0

434 387  Fastighets AB Kastrullen 556754-8812 0

Fastighets AB Kvavet 556222-8071 7

Fastighets AB Oxigenium 556754-8820 207

Not 883 - Rantekostnader Fastighets AB Plinius 556033-6538 23

° Fastighets AB Stillman 556082-1752 39

och liknande resultatposter Fatighets AB Vstenen ;

Forsta Fastighets AB Ideon 556233-7765 844

Moderbolaget Férvaltnings AB Haspen 556466-2533 17

2013 2012 jjab Fastigheter AB 556112-0345 10

Rantekostnader, koncernbolag 87 97  Hundlokan 10 i Malmo AB 556730-4489 29

Réantekostnader, 6vriga 441 370 Kalinehuset AB 556129-5824 140

Kniven 2 AB 556706-9355 15

528 467 Kolgafour AB 556627-7843 7

Lund Lagret 1 AB 556730-3820 35

Lunds Byggmastaregille, AB 556058-9888 1

M2 Fastigheter AB 556101-4332 395

Malmo Borshus AB 556115-8543 109

Medeon Fastigheter AB 556034-1140 31

Neptuninnan AB 556743-5465 96

Ringcentralen i Halsingborg Fastighets AB 556115-9483 0

Ringcentralen i Kristianstad Fastighets AB 556100-7641 0

Ringcentralen i Tingsryd Fastighets AB 556240-3633 0
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Dotterbolag Redovisat  Dotterbolag Redovisat
Namn Orgnr véarde  Namn Orgnr vérde
Spillepengen Fastighets AB 556107-5002 67  Wihlborgs Stenéldern 7 AB 556120-9759 0
Studentkaren 6 Fastighets AB 556730-3499 129  Wihlborgs Stridsyxan 4 AB 556825-9948 4
Utvecklings AB Kranen 556286-9999 117  Wihlborgs Suffloren 3 AB 556704-3640 6
Weraco AB 556509-6418 58 Wihlborgs Sunnana 12:27 AB 556766-4098 50
Wihlborgs A/S 14125043 118  Wihlborgs Sydporten AB 556726-0202 36
Wihlborgs Ametisten 5 AB 556686-0457 11 Wihlborgs Tegelvagen 4 AB 556824-7653 0
Wihlborgs Boplatsgatan 5 AB 556675-2449 0  Wihlborgs Terminalen 1 AB 556726-1663 78
Wihlborgs Borgeby AB 556675-2639 0  Wihlborgs Tyfonen 1 AB 556692-2570 0
Wihlborgs Bronsdolken AB 556232-5919 4 Wihlborgs Uvenine AB 556695-2502 30
Wihlborgs Bytarebacken AB 556822-0171 257  Wihlborgs Vikingen 10 AB 556675-3082 32
Wihlborgs Cinder AB 556518-5732 6 Wihlborgs Véktaren 3 AB 556743-6109 173
Wihlborgs Cityfastighet AB 556862-2848 0  Wihlborgs Zirkonen 2 AB 556788-4852 17
Wihlborgs Erik Menved 37 AB 556704-3699 417  Wihlborgs Ostersjon 1 AB 556637-7361 138
Wihlborgs Fastigheter i Helsingborg AB 556101-6295 424 Wihlodia AB 556301-8109 2
Wihlborgs Fastigheter i Nordvastra Skane AB 556271-3924 3  WJBygg AB 556060-0529 5
Wihlborgs Fisken 18 AB 556675-2357 145 7626
Wihlborgs Flintan 3 AB 556675-2647 5

Wihlborgs Flounderone AB 556727-7909 20

Wihlborgs Forskaren 3 AB 556690-0667 128  Nedskrivning av andelar i koncernféretag sker nér redovisat
Wihlborgs Gallerian AB 556704-3632 181 varde i moderbolaget 6verstiger det verkliga vardet pa enskilt
Wihlborgs Gjuteriet 18 AB 556717-2282 118 koncernforetag. | de fall nedskrivna andelars varde 6kat och
Wihlborgs Gaseback AB 556303-1326 g Overstiger redovisat varde i moderbolaget reverseras dessa
Wihlborgs Gaddan 6 AB 556704-3681 4 nedskrivningar helt eller delvis. Samtliga dotterbolag &r helégda
Wihlborgs Gangtappen 1 AB 556776-3585 304 Dbolag och alla har sate i Malmé utom Wihlborgs A/S som har
Wihlborgs Géngtappen 2 AB 556813-3572 147 s8teiKopenhamn. Totalt finns i koncernen 150 (144) bolag.
Wihlborgs Havskryssaren AB 556703-0613 54

Wihlborgs Holding AB 556701-2827 0 - s

Wihlborgs Ideon Fastigheter AB 556239-8718 194 NOt 35 UppSlguten

Wihlborgs Kirseberg AB 556691-4874 0 Skattefordran

Wihlborgs Kranen 10 AB 556824-7703 33

Wihlborgs Kranen AB 556704-6387 112 Moderbolaget
Wihlborgs Karnan Sédra 9 AB 556824-7661 76 2013 2012
Wihlborgs Lonngatan AB 556704-3657 10 Uppskjuten skatt har beraknats pa:

Wihlborgs Mauritzborg AB 556753-3483 339 Underskottsavdrag 13 5
Wihlborgs Mobergsgarden Véastra 8 AB 556831-9130 30 _ Skillnad redovisat och skattemassigt

Wihlborgs Motorseglaren AB 556703-0605 virde avseende derivat 27 118
Wihlborgs Masen 17 AB 556627-7835 2 Ovriga temporéra skillnader 1 1
Wihlborgs N.Vallgat. 80-82 AB 556675-2613 56

Wihlborgs Nils 24 AB 556704-3731 0 41 124
Wihlborgs Olsgérd 8 AB 556775-6019 10

Wihlborgs Polisett AB 556703-0589 87 De underskottsavdrag som har beaktats vid berékning av uppskjuten
Wihlborgs Riggen AB 556701-5028 132 skattuppgar till 57 Mkr (22).

Wihlborgs Ritaren 1 AB 556675-2605 1

Wihlborgs Rosengard AB 556699-7986 48

Wihlborgs Rubinen AB 556862-2855 10

Wihlborgs Sjostaden AB 556831-0246 0

Wihlborgs Skrovet 3 AB 556468-5385 170

Wihlborgs Skrovet 4 AB 556173-9417 5

Wihlborgs Skrovet 5 AB 556237-6268 145

Wihlborgs Skrovet 6 AB 556681-1898 281

Wihlborgs Spanien 5 AB 556710-4574 0

Wihlborgs Sparven 15 AB 556704-3624 292
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Finansiella rapporter

Not 36 - Verkliga viarden for finansiella
tillgangar och skulder

Koncernen
Finansiella tillgdngar/skulder Derivat som Lane- och Finansiella skulder
vérderade till verkligt anvénds i sakrings- kundfordringar vérderade till upplupet
varde via resultatet redovisning anskaffningsvarde
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Tillgangar
Langfristiga fordringar 228 248
Derivat 2 20
Kundfordringar 40 20
Ovriga fordringar 22 20
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 64 27
Kassa och bank " 102
Summa 2 20 365 417 0 0
Skulder
Rantebarande skulder -13 740 -11786
Derivat -110 -560
Leverantorsskulder -80 -121
Ovriga skulder -184 -86
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter -420 -389
Summa -110 -560 0 0 0 0 -14 424 -12 382
Moderbolaget
Finansiella tillgdngar/skulder Derivat som Lane- och Ovriga skulder varderade
vérderade till verkligt anvands i sakrings- kundfordringar till upplupet
varde via resultatet redovisning anskaffningsvarde
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Tillgangar
Langfristiga fordringar 220 245
Derivat 2 20
Kundfordringar 4
Ovriga fordringar 2 3
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 163 128
Kassa och bank 4 75
Summa 0 2 0 20 393 455 0 0
Skulder
Rantebarande skulder -14 759 -12197
Derivat -110 -560
Leverantorsskulder -4 -3
Ovriga skulder -60 -3
Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter -82 -82
Summa -110 -560 0 0 0 0 -14 905 -12 285
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Kundfordringar, 6vriga fordringar, forutbetalda kostnader och
upplupna intakter , kassa och bank, leveranttrsskulder 6vriga
skulder och upplupna kostnader och férutbetalda intékter redo-
visas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell
nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedéms 6verensstémma
med redovisat varde. Rantebarande skulder 6per i huvudsak
med kort rantebindning innebarande att upplupet anskaffnings-
varde 6verensstammer med verkligt varde.

Not 37 - Narstaende relationer

Peabkoncernen
Wihlborgs styrelseordférande Erik Paulsson har genom sin familj
ett bestammande inflytande i Peabkoncernen.

Joint Ventures
Koncernen och moderbolaget har narstdenderelation med joint
venture foretag, se not 17.

Dotterforetag
Moderbolaget har en nérstdenderelation med sina dotterfore-
tag, se not 34.

Sammanstallning 6ver néarstaendetransaktioner

Koncernen

TRANSAKTIONER MED JOINT VENTURE FORETAG 2013 2012
Forsaljning till joint venture foretag 24 15
Fakturering fran joint venture foretag 24 14
Rénteintékter fran joint venture féretag 2 5
Réntekostnader till joint venture foretag 37 21
Fordran pé joint venture féretag per 31 december 216 237
Skuld till joint venture foretag per 31 december 1160 1045
TRANSAKTIONER MED PEABKONCERNEN

Hyresintékter fran Peabkoncernen 10 10
Entreprenaderséttningar till Peabkoncernen 149 500
Fordran pa Peabkoncernen per 31 december 2 2
Skuld till Peabkoncernen per 31 december 1 56

Moderbolaget

TRANSAKTIONER MED JOINT VENTURE FORETAG 2013 2012
Forsaljning till joint venture foretag 20 14
Fakturering fran joint venture foretag 0 -
Rénteintékter fran joint venture foretag 2 5
Fordran pé joint venture foretag per 31 december 216 237
Skuld till joint venture foretag per 31 december - -
TRANSAKTIONER MED DOTTERBOLAG

Forsaljning till dotterbolag 98 85
Inkop fran dotterbolag 5 5
Rénteintékter fran dotterbolag 420 382
Utdelning fran dotterbolag 415 474
Réntekostnader till dotterbolag 87 98
Fordran pa dotterbolag per 31 december 8998 10 146
Skuld till dotterbolag per 31 december 3133 2414

Ledande befattningshavare
Vad galler styrelse, VDs och andra ledande befattningshavares
loner och ersattningar, kostnader och forpliktelser som avser
pensioner och liknande férmaner samt avtal avseende avgangs-
vederlag, se not 7.

Samtliga transaktioner med nérstdende &r prissatta pa
marknadsméssiga villkor.
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Arsredovisningens
undertecknande

Koncernens rapport 6ver resultat och rapport 6ver finansiell
stallning samt moderbolagets resultat- och balansrékning blir
foremal for faststallelse pa arsstamman den 29 april 2014.
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att arsredo-
visningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
de internationella redovisningsstandarder som avses i Europapar-
lamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli
2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder.

Malmo den‘,17{,t;1"wars 2014
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Per-Ingemar Persson

Helen Olausson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en
rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning
och resultat.

Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncer-
nen ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av moderbo-
lagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

ol Suudal

Sara Karlsson
Styrelseledamot

Anders Jarl
Verkstallande

rektor

— . : | f(-;.‘
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Tommy Qvarfort
Styrelseledamot

I:J_céhan Qviberg
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lAmnats den 18 mars 2014
Deloitte AB
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Revisionsberattelse

Revisionsberittelse till
arsstimman i Wihlborgs

Fastigheter AB (publ),
556367-0230

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Wihlborgs Fastigheter AB (publ) for raken-
skapsaret 2013-01-01 — 2013-12-31. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 89-123.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for arsredo-
visningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att uppréatta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning som

ger en rattvisande bild enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen,
och for den interna kontroll som styrelsen och och verkstallande
direktoren bedomer &r nodvandig for att uppréatta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revision-
en enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska

krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sakerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder
som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbeddémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréttar arsredo-
visningen och koncernredovisningen for att ge en réttvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &ndamals-
enliga med héansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksa en utvardering av andamalsenlig-
heten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimlig-
heten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvardering av den &vergripande
presentationen i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseen-
den rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per
den 31 december 2013 och av dess finansiella resultat och kassa-
floden for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisning-
en har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2013 och av dess
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finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen &r forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststaller resultatrékning-
en och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for Wihlborgs Fastigheter
AB (publ) for rakenskapsaret 2013-01-01 - 2013-12-31.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi ut-
Over var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen

granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktéren &r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
téren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Malmo den 18 mars 2014

Deloitte AB
—

l{ib}sﬂq éwmﬂnmq

Torbj6érn' Svensson
Auktoriserad revisor

w
»
]
w
E
<
[
w
[~
7}
z
o
7}
>
w
3




Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Wihlborgs ar ett svenskt publikt aktiebolag noterat pa Nas- stdmman rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda
dag OMX Stockholm. Svensk kod fér bolagsstyrning (koden) aktier. Samtliga aktier &ger lika ratt till andel i Wihlborgs vinst.
tilldmpas av Wihlborgs. Denna rapport ingar ej i den formella Den storsta dgaren i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB
arsredovisningen utan utgor en egen rapport. Wihlborgs bo- som &ger 10,1 procent av de utestdende aktierna. De tio storsta
lagsstyrningsrapport ar granskad av bolagets revisorer. svenska dgarna dgde vid utgangen av december 2013 29,5 pro-
Aktiedgarna paverkar bolagets styrning genom att delta och cent. Antalet aktiedgare uppgick till 24 617 vilket ar oférandrat
utdva sin rostratt pa arsstdmman som &r Wihlborgs hogsta jamfort med foregdende ar. Andelen juridiska personer av dgan-
beslutande organ. det uppgar till 77 procent och fysiska personer till 23 procent.
Wihlborgskoncernens ledning och ansvar &r fordelat mellan Andelen utlandska &gare uppgick vid utgdngen av december
styrelsen och verkstéllande direktéren enligt aktiebolagslagen, till 38,6 procent vilket & en minskning med 3,6 procentenheter
andra lagar och férordningar, Nasdag OMX Stockholms regel- sedan forra arsskiftet.
verk for emittenter, svensk kod for bolagsstyrning, bolagsord- Ytterligare information om aktien och aktiedgare kan utldsas
ningen och interna styrinstrument som styrelsens arbetsord- pa sid 29-31.

ning, instruktion for verkstallande direktéren och finanspolicyn.

Antal aktiedgare, per 31 december
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Styrelse
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Verkstéllande direktor 0
2009 2010 20M 2012 2013
Koncernledning
Aktiedgarstruktur, per 31 december B Svenska &gare, %
B Utlandska &gare, %
100
Forvaltning Projekt & Utveckling
80
60

Aktiedigare o

Wihlborgsaktien noterades pé Stockholmsbdérsen den 23 maj

2005. Wihlborgs aterfinns sedan oktober 2006 pa Nordiska 20

listans Mid Cap. Vid arets utgang uppgick aktiekapitalet till

192 Mkr. Antal registrerade och utestdende aktier uppgick till 0

76 856 728 med ett kvotvarde om 2,50 kr per aktie. Varje aktie 2009 2010 2011 2012 2013

berattigar till en rost och varje rostberattigad far vid bolags-
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Bolagsordning

Wihlborgs bolagsordning dndrades senast vid arsstdmman 2011.

| bolagets verksamhet ingar att férvarva, forvalta, foradla och
avyttra fastigheter i féretradesvis Oresundsregionen, samt att
bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Styrelsen ska ha sitt séte
i Malma. Bolagsordningen framgar i sin helhet pa sidan 137.

Arsstimma 2013

Wihlborgs arsstdmma dgde rum den 23 april 2013. P4 stdmman
deltog 344 aktiedgare som foretradde 36,0 procent av antalet
utestaende aktier. Stammoprotokollet finns tillgangligt pa
Wihlborgs hemsida, www.wihlborgs.se

Antal narvarande arsstammor 2009-2013

400

300

200

100

2009 2010 20M 2012 2013

De viktigaste besluten var i korthet:

Val av styrelseledaméter och revisorer — Antalet ledamoter
beslutades till tta stycken. Till styrelseledamoter omvaldes
Kerstin Fredriksson, Anders Jarl, Sara Karlsson, Helen Olausson,
Erik Paulsson, Per-Ingemar Persson, Tommy Qvarfort och Johan
Qviberg. Till styrelsens ordférande utsags Erik Paulsson.

Valberedningen - Beslutades att valberedningen ska besta av
foretradare for de tre storsta aktiedgarna, som 6nskar delta
jamte representant for de mindre aktiedgarna, i bolaget sex
ménader fore arsstdmman 2014. Valberedningen kan darutover
besluta att bolagets styrelseordférande ska inga i valbered-
ningen. Valberedningens ordférande ska vara den ledamot som
representerar den storsta aktiedgaren om inte valberedningen
enats om annat. Nagot arvode utgar inte till valberedningen
men bolaget ska svara for skéliga kostnader sa att valbered-
ningen kan fullgora sitt uppdrag.

Férvérv och overldtelse av egna aktier — Beslutades att ge
styrelsen bemyndigande att till nasta arsstdmma forvarva och
overlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt tio procent av
utestaende aktier.

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

Valberedningen och forslag
infor arsstimman 2014

Koden anger att arsstdmmans beslut om tillsattning av styrelse
respektive revisorer bor beredas genom en av dgarna styrd,
strukturerad och transparent process som ger alla aktiedgare
moijlighet att ge sin syn pa och lamna forslag i respektive fraga
och som skapar goda forutséttningar for val underbyggda
beslut. Valberedningen ar arsstdmmans organ for beredning av
stdammans beslut i tillsattningsfragor. Valberedningen i Wihl-
borgs har darfor arbetat med forslag till arsstammoordférande,
styrelseordforande, styrelseledaméter, arvoden till styrelsen
samt revisorer och deras arvode.

I enlighet med arsstammans beslut offentliggjordes namnen
pa valberedningens ledamoter i oktober 2013. | valberedningen
ingar Bo Forsén fran Brinova Fastigheter AB, Anders Rydin fran
SEB Fonder, Eva Nilsson-Gottfridsdotter fran Lansforsakringar
Fonder och Krister Eurén som representant for de mindre aktie-
dgarna. Ledamoterna for de tre storsta dgarna i valberedningen
representerar 17,1 procent av rosterna i Wihlborgs. | valbered-
ningen har Bo Forsén utsetts till ordférande.

Valberedningen har sammantratt tvd ganger. Som underlag
for sitt arbete har valberedningen haft samtal med styrelsens le-
damoter samt moten med ordférande, VD och bolagets revisor.
Valberedningen har informerats om bolagets strategi, riskhante-
ring och kontrollfunktioner. Valberedningen har ocksa tagit del
av styrelsens egen utvardering.

Infor &rsstdmman den 29 april 2014 foreslér valberedningen
att styrelsen bestar av sju ledaméter. Valberedningen foreslar
vidare omval av styrelseledaméterna Anders Jarl, Sara Karlsson,
Helen Olausson, Erik Paulsson, Per-Ingemar Persson, och Johan
Qviberg samt nyval av Tina Andersson. Kerstin Fredriksson och
Tommy Qvarfort har avbojt omval. Till styrelsens ordférande
foreslas Erik Paulsson. Arvodet till styrelsen foreslas utga med
totalt 905 000 kronor (980 000). Till styrelsens ordférande
utgar ett arvode om 230 000 kronor (230 000) och till 6vriga
ledamater 135 000 kronor (125 000), férutom till VD Anders Jarl.

Valberedningens forslag till revisor &r omval av Deloitte AB
med huvudansvarig revisor, Torbjérn Svensson.

Valberedningen infor arsstamman 2014

Namn Representerar Andel av Andel av
Roster Roster
2013-09-30  2013-12-31

Bo Forsén Brinova 10,1 10,1

Anders Rydin SEB Fonder 3,8 3,6

Eva Nilsson-Gottfridsdotter Lansforsakringar 3,2 3,0
Fonder
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Bolagsstyrningsrapport

Ovriga beslut infor
arsstamman 2014

Infor arsstamman den 29 april har styrelsen foreslagit:

— En utdelning om 4,25 kr per aktie med avstdmningsdag
den 5 maj

— Riktlinjer for erséattning till koncernledningen

- Bemyndigande for styrelsen att till nasta arsstamma
forvarva och overladta Wihlborgsaktier motsvarande
maximalt tio procent av utestdende aktier

- Bemyndigande for styrelsen att till nasta arsstamma
besluta om nyemission, motsvarande maximalt tio procent
av utestdende aktier.

Styrelsen

Styrelsens 6vergripande uppgift &r att for dgarnas rékning
forvalta bolagets angelédgenheter pa ett sddant satt att agar-
nas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses
pa basta mojliga satt enligt en faststalld arbetsordning. Enligt
Wihlborgs bolagsordning ska styrelsen besta av minst fyra och
hogst atta ledamoter. Vid drsstémman i april 2013 omvaldes
Erik Paulsson till ordférande i styrelsen och i det efterfoljande
styrelsemotet utsags Kerstin Fredriksson till vice ordférande.
Bolagets ekonomi- och finanschef, Arvid Liepe, har arbetat som
styrelsens sekreterare.

| Wihlborgs styrelse finns kompetens och erfarenhet fran
omraden som &r av stor betydelse for att kunna stodja, folja och
kontrollera verksamheten i ett ledande fastighetsbolag i Sverige.
Bland ledaméterna finns djupa kunskaper om fastigheter, fastig-
hetsmarknaden, finansiering och affarsutveckling.

Styrelsen uppfyller kodens och Stockholmsbdérsens note-
ringskrav att hogst en styrelseledamot far arbeta operativt i
den l6pande verksamheten. Verkstallande direktéren Anders
Jarlingar i styrelsen. Majoriteten av styrelsen ar oberoende av
forhallanden till bolaget och bolagsledningen. Under 2013 har
styrelsen haft nio styrelsemoten inklusive konstituerande- och
per capsulam sammantraden. Av de nio styrelsesammantradena
har sju sammantréaden varit ordinarie.

Styrelsens ledamoter, oberoende,
antal sammantraden och narvaro

Oberoende Oberoende Antal s-mé&ten/
av foretaget av storre deltagande
agare

Erik Paulsson, ordf nej nej 8av9
Kerstin Fredriksson, vice ordf ja ja 9av9
Per-Ingemar Persson ja ja 8av9
Anders Jarl nej ja 9av9
Sara Karlsson ja ja 9av9
Helen Olausson ja ja 9av9
Tommy Qvarfort ja ja 9av9
Johan Qviberg ja ja 9av9

Styrelsens arbete

februari Nr 1 Bokslutskommuniké, slutrevision, finans-
rapport, forvary, projekt, beslut infor arsstémman,
efterkalkyler pa fardigstallda projekt, &rsredovis-
ning 2013
Kvartalsrapport 1, finansrapport, projekt,

april Nr2  forvary och férsaljningar, anstallningsvillkor fér VD
och foretagsledning, hallbarhetsredo-
visning 2013

april Nr3  Konstituerande sammantrade

maj Nr4  Obligationslan

juni Nr5  Forvarv
Projekt, forvarv och forséljningar, rantor,

juni Nr6 marknadsanalys

Kvartalsrapport 2, projekt, férvarv och
augusti Nr7  férsaljningar, finansrapport, genomgang

av arbetsordningen och etiska riktlinjer,

studiebesok pa Ideon i Lund

Kvartalsrapport 3, forvarv, finansrapport,
utvérdering av VDs prestationer, planering av
revisionen

november Nr 8

Budget, strategi, finansiella- och miljomal,

december  Nr9 marknad, finansrapport, deldrsrevision,
forvarv och forsaljningar, dversyn finanspolicy,
utvardering av styrelsens arbete

Kommittéer och utskott

Wihlborgs saknar sérskilda revisions- och erséttningsutskott till
foljd av bolagets storlek. For att folja kreditmarknadens utveck-
ling finns ett réanterdd i Wihlborgs. Rénteradet sammantrader
varannan manad och l@mnar fortlépande forslag och rapporter
till styrelsen. Ranterddet bestar av Sara Karlsson, Per-Ingemar
Persson, Tommy Qvarfort, Anders Jarl samt ekonomi- och
finanschefen Arvid Liepe. Radet saknar beslutanderatt i finans-
fragor.

Arbetsordning och
instruktioner

Styrelsen foljer en arbetsordning innehallande instruktioner
avseende arbetsfordelning och ekonomisk rapportering. Arbets-
ordningen, som utgor ett komplement till aktiebolagslagens
bestammelser och Wihlborgs bolagsordning ar foremal for arlig
oversyn.

Styrelsen ska enligt arbetsordningen tillse att verkstéllande
direktoren fullgor sina aligganden. Verkstéllande direktorens
prestationer utvarderas arligen och jamfors da med faststéllda
lang- och kortsiktiga mal.

Styrelsen ska vidare fortlépande utvardera Wihlborgs
handlaggningsrutiner, riktlinjer for forvaltning och placering av
bolagets medel. Styrelsen ska faststélla mal, vasentliga policies
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och strategiska planer for Wihlborgs samt fortlopande 6vervaka
saval efterlevnaden av dessa som att de, efter rapport fran verk-
stallande direktoren, blir foremal for uppdatering och 6versyn.
Normalt ska fem ordinarie styrelseméten hallas per kalenderdar,
utover det konstituerande motet. Sammantréadena behandlar
bland annat ekonomiska rapporter, finansrapporter, férsaljningar
och investeringar, aktuella marknadsfragor samt personalfragor.
Extra moten kan hallas for 6verlaggning och beslut i &renden
som inte kan hanskjutas till ordinarie styrelsemoten.

Enligt arbetsordningen aligger det styrelsens ordférande att,
genom kontakter med verkstallande direktoren, félja Wihlborgs
utveckling och se till att styrelseledaméterna genom verkstal-
lande direktérens forsorg far den information som behovs.
Styrelsens ordférande ska dven samrada med verkstéllande
direktoren i strategiska fragor samt tillse att handlaggning av
arenden inte sker i strid med bestdmmelserna i aktiebolags-
lagen, bolagsordningen eller koden for bolagsstyrning.

Koncernledningen

Verkstallande direktoren ar ansvarig for bolagets l6pande
forvaltning och att leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer, instruktioner och anvisningar. | Wihlborgs arbets-
ordning for styrelsen ingar en instruktion for verkstallande
direktéoren som har att tillse att styrelsen erhaller erforderligt
informations- och beslutsunderlag infor styrelsemotena, att
styrelsen halls informerad mellan styrelsemoétena, samt att den
ekonomiska rapporteringen fullfoljs pa ett sddant satt att styrel-
sen kan gora en vélgrundad bedémning. Vidare ingar en sarskild
rapporteringsinstruktion med angivande av tidplaner.

Koncernledningen utgors av:

Anders Jarl, VD

Marten Edstrand, projekt och utvecklingschef
Arvid Liepe, ekonomi- och finanschef

Iréne Johansson, informationschef

Anna Nambord, HR- och CSR-chef

Principer for
anstallningsvillkor for
VD och koncernledning

Enligt koden for bolagsstyrning ska styrelsen pa arsstamman
presentera forslag till principer fér erséttning och andra anstall-
ningsvillkor for koncernledningen. Styrelsen i Wihlborgs foreslar
att ersattningar och andra anstallningsvillkor ska vara marknads-
massiga och konkurrenskraftiga. Ersattningen utgar med en fast
on for samtliga i koncernledningen. Eventuell ersattning utéver
den fasta l6nen ska vara maximerad och relaterad till den fasta
lonen och ska utges i kontanter. | férekommande fall ska ersatt-
ning utdver den fasta l6Gnen vara baserad pa utfall i forhallande
till uppsatta mal och sammanfalla med aktiedgarnas intresse.
Villkoren for 6vriga formaner ska dar de forekommer utgora

en begransad del av ersattningarna och utgoras i huvudsak av
bilforman.

| Wihlborgs finns en vinstandelsstiftelse som omfattar alla
anstéllda forutom verkstéllande direktoren. Avsattningen till
stiftelsen ar hanforlig till avkastningen pa eget kapital och &r
maximerad till ett basbelopp per &r och anstalld.

Pensionsaldern &r 65 ar for samtliga i koncernledningen.
Kostnaden for verkstallande direktérens pension utgar med en
premie om 35 procent av den pensionsgrundande l6nen per ar
under anstallningstiden. For évriga i koncernledningen galler
ITP-planen eller motsvarande. For verkstéllande direktoren och
ovriga i koncernledningen galler en 6msesidig uppsagningstid
om sex manader. Upps&gningslon och avgangsvederlag for VD
uppgar till 24 manadsloner och for 6vriga i koncernledningen till
upp till 18 ménader. Avgangsvederlaget ska avraknas mot andra
inkomster.

Hela styrelsen forutom verkstéllande direktoren beslutar om
principerna for ersattning och anstéllningsvillkor fér koncernled-
ningen samt verkstéllande direktdrens erséttning och anstall-
ningsvillkor. Principerna for anstallningsvillkoren &r oférandrade
mot tidigare.

Erséttningar och 6vriga férmaner 2013, tkr

Lén Ovriga formaner Pension Summa

3733 70
4693 169

1340 5143
1262 6124

Verkstallande direktor

Ovriga i koncernledningen

Ovriga formaner utgérs av ersattning fér bil och drivmedel.

° [ ]
Revision
Revisorn i bolaget ska enligt aktiebolagslagen granska bola-
gets arsredovisning och 6pande bokféring samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning. Granskningen utmynnar
i att en revisionsberattelse avges efter rakenskapsarets slut till
arsstamman.

Valberedningen l@amnar forslag pa revisorer till &rsstdmman.

Vid arsstdmman 2013 omvaldes Deloitte AB med ny huvud-
ansvarig revisor Torbjorn Svensson som Wihlborgs revisor for
en period om ett ar och nésta val blir darfor i samband med
arsstéamman 2014. Han saknar uppdrag i bolag vilka &r nérsta-
ende till Wihlborgs storre dgare eller verkstéallande direktor.
Torbjorn Svensson &r, vid sidan av Wihlborgs revisionsuppdrag,
revisor i féljande storre uppdrag: Mellby Gard, Braganza,
Fairford samt Skanemejerier.

Vid styrelsesammantréadet som behandlar bokslutet ar
Torbjorn Svensson personligen nérvarande och lamnar en
rapport dver den slutliga granskningen av bolagets rékenskaper.
Dessutom lamnar revisorn fortlépande information till styrelsen
over de granskningar som genomférs under aret.

Forutom sitt revisionsuppdrag har Deloitte bistatt Wihlborgs
i uppdrag som rort skatt och redovisningsfragor.

Vid arsstdmman 2014 har valberedningen foreslagit omval av
Deloitte AB som revisor med Torbjérn Svensson som huvud-
ansvarig revisor.
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelsen

Erik Paulsson
Styrelseordforande
Bastad, fodd 1942
Invald i styrelsen 2004

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordférande i Backahill AB,
Fabege AB och SkiStar AB.
Styrelseledamot i Catena AB och
Nolato AB.

Innehav i Wihlborgs
67 568 aktier med familj och bolag.

Dessutom tillkommer ett aktieinnehav

via Brinova.

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

Ovriga styrelseuppdrag

Olika kommunala uppdrag i Trelleborg
samt styrelseledamot i Skdnet AB och

Swedbanks lokalstyrelse Trelleborg,

Innehav i Wihlborgs
400 aktier

Anders Jarl
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1956
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselséttning
Verkstallande direktor i Wihlborgs

Innehav i Wihlborgs
477 218 aktier i eget innehav
och bolag.

Sara Karlsson
Styrelseledamot
Bastad, fodd 1969
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning
Entreprendr Béastad Foretagsby

Ovriga styrelseuppdrag

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

Innehav i Wihlborgs
21 880 aktier med familj

Helen Olausson
Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1968
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning
VD Projektgaranti AB

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Lantmaéteriet,
Skarvangens Bymejeri AB , m fl.

Innehav i Wihlborgs
1000

Per-Ingemar Persson
Styrelseledamot

Lund, fédd 1956

Invald i styrelsen 2010

Huvudsaklig sysselséttning
Koncerndirektor i Veidekke ASA

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordforande i Skandinavisk
Kommunalteknik AB.
Styrelseledamot i Sveriges
Byggindustrier.

Innehav i Wihlborgs
2 000 aktier i privat kapitalfrsakring.

Tommy Qvarfort
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1944
Invald i styrelsen 2006

Huvudsaklig sysselséttning
VD Eremas Holding AB

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordférande i Abitare
Fastighetsutveckling AB, ApQ EL AB
och Malmo Redhawks Ishockey AB.

Innehav i Wihlborgs
100 000 aktier

Johan Qviberg
Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1981
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselséttning
VD Eriksbergsparken Investment AB

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Svolder AB, Ingager AB
och Virtusize AB.

Innehav i Wihlborgs
780 000 aktier
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Kontrollmiljén - har en stark betydelse for organisationen och
ar grunden for en god intern kontroll.

Koncernen 2013 2012 For att kunna sékerstélla en god intern kontroll och géra

en korrekt riskbedémning finns en arbetsordning. Av denna

Arvode och kostnadsersattning till revisorerna, tkr

Deloitte AB

framgar ansvarsfordelningen mellan styrelsen och verkstal-
Revisionsuppdrag 2055 2051 lande direktdren for att uppné en effektiv bedémning av risker
Revisionsverksamhet i verksamheten och den finansiella rapporteringen. En arlig
utdver revisionsuppdraget 400 473 Uppdatering sker av arbetsordningen och de etiska riktlinjerna
Skatteradgivning 246 289 som galler for styrelsen och bolagets anstallda.
Andra uppdrag - - Styrelsen har i sin arbetsordning klarlagt beslutsdelegeringen

till ledningen for den finansiella rapporteringen. Organisations-

Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s . o o
strukturen hos Wihlborgs mojliggor en effektiv intern kontroll.

Revisionsuppdrag 58 54  Bolagets organisation i forvaltningsomrédden med en fastighets-
Revisionsverksamhet schef i ledningen har ett definierat ansvar med befogenheter.
utdver revisionsuppdraget 104 117 Detta har beskrivits i en instruktion fér tecknande av hyresavtal,
Skatteradgivning 64 67  attestregler och projektanmaélningar. Koncernrapporteringen fér
Andra uppdrag - - Wihlborgs 150 dotterbolag &ar standardiserad. Internredovisning-

en stams av mot den externa redovisningen vid varje rapporttill-
falle. | enlighet med Wihlborgs personalpolicy har medarbetare
K()den fdr bolagsstyrning som jobbar med ekonomiska fragor individuella utbildningspla-
ner for att sakerstalla kompetensen inom omradet.

Overgripande policies finns fér finans, IT, information, inkép,
jamstalldhet och personal.

Wihlborgs har signerat Global Compact till FN vilket innebar
att bolaget skrivit under tio principer inom omréddena manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och bekampning av korruption.
Signeringen innebér att bolaget arligen kommer att rapportera
om nuléget i den sé kallade Communication On Progress.
Wihlborgs har valt att hallbarhetsredovisa enligt GRI (Global
Reporting Initiative). Hallbarhetsredovisningen sker pa tillamp-
ningsnivan B+ och l&mnas for tredje gangen avseende verksam-
hetsaret 2013. Redovisningen kommer att integreras med den
redovisning som kravs for Global Compact.

Kodens 6vergripande syfte &r att bidra till en forbattrad styrning
av svenska bolag sa att de uppfyller dgarnas krav pa avkastning
pa det insatta kapitalet. De avvikelser som férekommer fran reg-
lerna i koden ska redovisas och motiveras enligt principen "folj
eller forklara”. Skalen for varje avvikelse ska tydligt redovisas.
Wihlborgs avvikelser har varit foljande:

Nagot sarskilt revisionsutskott har ej inrattats utan hela styrel-
sen forutom VD har fullgjort revisionsutskottets arbetsuppgifter.

Nagot sarskilt ersattningsutskott har ej inrattats utan hela
styrelsen forutom VD har fullgjort ersattningsutskottets arbets-
uppgifter. Vid behandling av dessa &renden har inte nagon fran
foretagsledningen varit narvarande.

Styrelsens motiv till att inte inratta ndgot revisions- och
ersattningsutskott ar att bolagets storlek ej motiverar detta.
Fragorna kan behandlas i anslutning till ordinarie sammantrade.
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Riskbedémning — Wihlborgs genomfér fortldopande en riskbe-
doémning kring den finansiella rapporteringen. En riskanalys visar
att den interna kontrollen &r sarskilt betydande avseende:

Intern kontroll avseende den - S
° . — Rutiner for hyresdebitering inklusive tillaggsdebiteringar till
finansiella rapporteringen hyresgasterna

- Kop och forséljning av fastigheter, saval enskilda som i bolag
- Fastighetskostnader frémst energi

- Finansiering, réantor och derivat

- IT-funktionen

- Fastighetsvarderingen

- Projektverksamheten

- Skatter

I samrad med ledningen och revisorerna bedéms riskerna arligen.

Enligt aktiebolagslagen och svensk kod fér bolagsstyrning
ansvarar styrelsen for den interna kontrollen. Wihlborgs till-
lampar COSO, Internal Control — Integrated Framework, som
ar ett internationellt erkant och vedertaget ramverk for att
beskriva bolagets kontrollstruktur. COSO beskriver den interna
kontrollen som uppdelad pa fem komponenter: kontrollmiljo,
riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunika-
tion samt uppfoljning.

Kontrollmiljon utformas av styrelsen, koncernledningen och
bolagets personal i syfte att uppna att bolaget tillampar lagar
och forordningar, har en effektiv organisation och att bolaget
har en god finansiell rapportering.
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Bolagsstyrningsrapport

Koncernledning

LY

s —

Anders Jarl

Verkstallande direktor

Malmo, fodd 1956

Anstélld i Wihlborgs sedan 2001

Innehav i Wihlborgs

477 218 aktier i eget innehav och bolag.

Marten Edstrand

Projekt- och utvecklingschef
Falsterbo, fodd 1966

Anstalld i Wihlborgs sedan 2009

Innehav i Wihlborgs
34 941 aktier via bolag.

Iréne Johansson
Informationschef

Malmo, fodd 1953

Anstalld i Wihlborgs sedan 1992

Innehav i Wihlborgs
13 107 aktier i eget innehav
och via bolag.

Arvid Liepe

Ekonomi- och finanschef
Falsterbo, fodd 1967

Anstélld i Wihlborgs sedan 2013

Innehav i Wihlborgs
11 647 aktier via bolag.

Anna Nambord

HR- och CSR-chef

Lomma, fodd 1973

Anstalld i Wihlborgs sedan 2013

Innehav i Wihlborgs

Kontrollaktiviteter — syftar till att skapa metoder for bolaget att
hantera risker. Avsikten &r att aktiviteterna ska férebygga, notera
och ratta till fel som kan uppkomma. Aktiviteterna ska sékra
intakterna och tillgdngarna, kontrollera riktigheten och tillfor-
litligheten i de finansiella rapporterna men &ven sakerstalla att
faststallda regelsystem efterfoljs.

Rapportering sker kvartalsvis fran verksamheten. Uppféljning
sker av det ekonomiska utfallet i jgmforelse med budget. En
gang i kvartalet tréffas ocksa projektledare och forvaltnings-
organisationen for att samordna fragor i om- och nybyggnads-
arenden med den 6pande forvaltningen. Regelbundet under
kvartalet tréffas koncernledningen och forvaltningschefsled-
ningen for att rapportera om avvikelser och st6rre nyuthyrningar
och uppséagningar.

Kvartalsvis upprattar en central enhet koncernredovisning
samt finansiell rapportering. Vid dessa tillfallen upprattas ocksa
en fastighetstabell som belyser hyresvérde, [6pande hyresintak-
ter, vakanser, driftsoverskott, fastighetsvardering och avkastning
vid denna tidpunkt.

Information och kommunikation — Informationsavdelningen
ansvarar for att den externa informationen bedrivs enligt bors-
kontraktet. | bolagets informationspolicy beskrivs bland annat
hur den finansiella rapporteringen ska ske.

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

Genom intranatet far Wihlborgs medarbetare kontinuerlig
information kring uppdatering av riktlinjer och policies.

Wihlborgs hemsida uppdateras kontinuerligt for att anpassa
och forbattra den externa informationsgivningen till marknadens
krav.

Uppfélining — For att garantera kvaliteten pd kontrollsystemet
sker uppféljning och utvérdering kontinuerligt. Lopande uppfolj-
ning sker per delmarknad till ledningen och eventuella brister
som da har uppstatt i den interna kontrollen &tgéardas.

Koncernledningen rapporterar till styrelsen i enlighet med
instruktionerna for den ekonomiska rapporteringen. Bolagets
revisorer granskar den finansiella rapporteringen avseende
helarsbokslutet samt gor en 6versiktlig granskning av bokslutet
for tredje kvartalet. Revisionen l@mnar arligen minst tva ganger
sin bedémning om bolagets interna kontroll till styrelsen.

Intern revision — Kontinuerligt pagar, som ett komplement till
den externa revisionen, ett arbete med egna utvarderingar av
den interna kontrollen i de viktigaste rutinerna i bolaget. Nar
dessutom organisationen &r enkel och verksamheten geogra-
fiskt begrénsad har styrelsen funnit att tillsdttande av en intern-
revision inte &r nodvandig.
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Erik Paulsson
Ordférande

Kerstin Fredriksson
Vice ordférande

hd

Per-Ingemar Persson

Helen Olausson

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till arsstamman i Wihlborgs Fastigheter AB,
org nr 556367-0230

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
for &r 2013, som ingar i den tryckta versionen av detta doku-
ment pa sidorna 126-133, och for att den &r uppréttad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att
vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att var

oV St

Sara Karlsson

Anders Jarl
Verkstéllande

V}J 4
)
/Johan Qviberg

|
|
("

Tommy Qvarfort

lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har uppréattats, och att
dess lagstadgade information &r forenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Malmo den 18 mars 2014

Deloitte ﬁB
_Eﬂfp'ﬂ/\ @Wmm/}

Torbjérn Svensson
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

2013 2012 20M 2010 2009
Totalresultat, Mkr
Hyresintakter 1707 1505 1445 1294 1236
Driftsoverskott 1238 1099 1042 921 888
Forvaltningsresultat 749 685 656 604 541
Vardeforandringar 616 4 179 603 82
Skatt -302 134 -170 -285 -136
Arets resultat 1063 823 665 922 487
Arets totalresultat 1063 826 663 906 478
Finansiell stéllning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 22 584 19876 18 046 16678 14 418
Ovriga anlaggningstillgédngar 359 382 234 160 164
Kortfristiga fordringar 126 89 97 75 69
Likvida medel 11 102 206 175 281
S:a tillgdngar 23080 20 449 18 583 17 088 14 932
Eget kapital 6 894 6138 5600 5206 4417
Uppskjuten skatteskuld 1598 1314 1459 1321 1049
Ovriga angfristiga skulder 13 240 12412 10974 8263 8472
Kortfristiga skulder 1348 585 550 2298 994
S:a eget kapital och skulder 23080 20 449 18 583 17 088 14 932
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 16,3 14,0 12,3 19,0 11,8
Avkastning pa totalt kapital, % 6,4 6,2 8,6 9,0 6,1
Soliditet, % 29,9 30,0 30,1 30,5 29,6
Réntetdckningsgrad, ggr 2,6 2,7 2,8 3,1 2,7
m Beldningsgrad fastigheter, % 60,8 59,3 58,1 59,6 61,3
m Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 1,9 1,9 1,9 2,0
Do
g: Aktierelaterade nyckeltal
§ Resultat per aktie, kr 13,83 10,71 8,65 12,05 6,72
(’g Resultat fore skatt per aktie, kr 17,76 8,96 10,86 15,78 8,59
= Forvaltningsresultat per aktie, kr 9,75 8,91 8,54 7,90 7,46
=l L o s
Kassaflode fran l6pande
verksamhet per aktie, kr 10,02 9,72 8,94 8,28 7,76
Eget kapital per aktie I, kr 89,7 79,86 72,86 67,74 58,95
Eget kapital per aktie Il, kr 110,49 96,96 91,85 84,92 72,95
Borskurs per aktie, kr 115,25 101,50 91,00 97,50 66,25
Utdelning per aktie, kr (&r 2013 = foreslagen utdelning) 4,25 4,00 3,75 3,50 3,38
Aktiens direktavkastning, % 3,7 3,9 4.1 3,6 51
Aktiens totalavkastning, % 17,5 15,7 -3,1 52,3 39,0
P/E-tal |, ggr 8,3 9,5 10,5 8,1 9,9
P/E-talll, ggr 15,2 15,5 14,5 16,7 12,1
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857 74 928
Genomsnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 857 76 492 72 532
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 264 253 247 249 241
Fastigheternas redovisade varde, Mkr 22584 19 876 18 046 16 678 14 418
Direktavkastning, % — Alla fastigheter 5,9 5,6 5,8 6,1 6,3
Direktavkastning, % — Exkl projektfastigheter 6,0 6,1 6,2 6,3 6,9
Uthyrbar yta, kvm 1523125 1425072 1365170 1369 064 1269 193
Hyresintékter, kr per kvm 1199 1085 1057 1034 985
Driftsoverskott, kr per kvm 876 786 760 741 719
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - Alla fastigheter 91 92 91 93 91
Ekonomisk uthyrningsgrad, % — Exkl projektfastigheter 91 92 92 94 94
Overskottsgrad, % 73 72 72 72 73
Medarbetare
Antal anstallda vid periodens slut 111 87 87 86 80

For definitioner till nyckeltal se sidan 135
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Definitioner

Finansiella nyckeltal

I nyckeltal dar arets resultat eller eget kapital ingar avses
resultat eller eget kapital inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande om inget annat anges.

Avkastning pé eget kapital
Resultat i procent av genomsnittligt eget kapital, exklusive
innehav utan bestémmande inflytande.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt, med aterldggning av réantekostnader och
vardeforandring derivat, i procent av genomsnittlig balans-
omslutning.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat 6kat med réantekostnader dividerat med
rantekostnader.

Beldningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder i procent av fastigheternas redovisade
vérde.

Skuldséttningsgrad
Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Aktierelaterade nyckeltal

Nyckeltalen &r baserade pd moderbolagets aktiedgares andel
av eget kapital och resultat. Det finns inga utspadningseffekter
av potentiella aktier att beakta. Omrakning har skett fér under
ar 2011 genomford aktiesplit 2:1.

Resultat per aktie
Resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Resultat fore skatt per aktie
Resultat fore skatt dividerat med genomsnittligt antal ute-
stdende aktier.

Férvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Kassafléde fran [6pande verksamhet per aktie

Kassaflode fran den l6pande verksamheten (efter forandring
av rorelsekapital) dividerat med genomsnittligt antal
utestdende aktier.

Eget kapital per aktie |
Eget kapital vid periodens slut i férhallande till antal aktier
vid periodens slut.

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

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

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning i relation till
borskursen vid arets borjan.

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

P/E-tal ll, ggr
Borskurs per aktie dividerad med forvaltningsresultat, belastat
med nominell skatt), per aktie.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltalen &r baserade pa fastighetsbestandet per den

31 december respektive ar. Hyresintékterna avser kontrakterade
hyresintakter pa arsbasis per den 1januari nastféljande ar.
Driftsoverskottet ar baserat pa fastigheternas intjaningsférmaga
per 1januari nastféljande ar.

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i Wihlborgs &go vid periodens slut.

Fastigheternas redovisade vérde
Redovisat varde for koncernens fastighetsbestand vid
periodens slut.

Hyresvérde
Hyresintakter plus beddmd marknadshyra pa outhyrda ytor.

Direktavkastning
Driftsoverskott i procent av fastigheternas redovisade varde
vid periodens slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ér tillgénglig for uthyrning.

Hyresintékter per kvm
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Driftséverskott per kvm
Driftsoverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvarde.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakter.
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Bolagsordning

§1

§2

§3

§4

§5

§6

§7

§8

§9

Bolagets firma &r Wihlborgs Fastigheter AB. Bolaget &r
publikt (publ).

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

Styrelsen har sitt sate i Malmo.

Aktiekapital skall utgora lagst 155 000 000 och hogst
620 000 000 kronor.

Antalet aktier skall vara lagst 21 500 000 och hogst
86 000 000 stycken.

Styrelsen skall bestd av minst 4 och hogst 8 ledaméter.

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

Bolagets rékenskapsar skall vara 1januari till 31 december.

Arsstamma skall hallas &rligen inom sex méanader efter
rakenskapsarets utgang. Arsstimman skall hallas i Malms.
Pa drsstamman skall foljande &renden férekomma:

Val av ordférande vid stdmman.

Upprattande och godkénnande av rostlangd.

Val av en eller tva justerare.

Godkéannande av dagordning.

o0 s wN S

Framlaggande av arsredovisning och revisionsberéttelse

samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och

koncernrevisionsberéattelsen.

7. Beslut

a) om faststallelse av resultatrékningen och balans-
rakningen samt, i forekommande fall, koncern-
resultatrakningen och koncernbalansrakningen,

b) om dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststéllda balansrékningen,

Prévning av om stdamman blivit behérigen sammankallad.

c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och
verkstallande direktoren, och
d) avstamningsdag for det fall bolagsstamman beslutar
om vinstutdelning.
8. Beslut om antal styrelseledamoter och, i férekommande
fall, revisorer och revisorssuppleanter.
9. Faststallande av styrelse- och, i forekommande fall,
revisorsarvoden.
10. Val av styrelse.
1. | forekommande fall val av revisorer och
revisorssuppleanter.
12. Val av valberedning.
13. Annat drende, som ankommer pa stdamman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 10 Kallelse till arsstamma samt till extra bolagsstamma dar

§1

§12

frdga om &ndring av bolagsordningen kommer att behand
las skall utfardas tidigast sex och senast fyra veckor fore
stdmman. Kallelse till annan bolagsstamma skall utfardas
tidigast sex och senast tre veckor fore stamman. Kallelse
till bolagsstdmma skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och pa bolagets webbplats.

Att kallelse skett skall annonseras i Svenska Dagbladet
samt i Sydsvenska Dagbladet eller i annan i Skane utkom-
mande dagstidning. Om utgivningen av Svenska Dagbladet
skulle nedlaggas, skall istallet kallelse ske genom annonse-
ring i Dagens Industri.

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolags-
stdmma, skall dels vara upptagen i utskrift eller annan
framstallning av hela aktieboken avseende forhallandena
fem vardagar fore stamman, dels géra anmalan till
bolaget for aktiedgaren och hogst tva bitraden senast
den dag som anges i kallelsen till stémman. Denna dag
far inte vara sondag, annan allméan helgdag, l6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare &n femte vardagen fére stamman.

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstamnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument.
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2 Wihlborgs

Malmé - Huvudkontor
Wihlborgs Fastigheter AB
Box 97, 201 20 Malmo
Besok: Dockplatsen 16
Telefon: 040-690 57 00
Fax: 040-690 57 01

Helsingborg

Wihlborgs Fastigheter AB
Garnisonsgatan 25 A

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

Lund

Wihlborgs Fastigheter AB
Ideon Science Park
Scheelevdagen 17

22370 Lund

Telefon: 040-690 57 00

Danmark

Wihlborgs A/S

Herkeer 26, 1sal

DK-2730 Herlev, Danmark
Telefon: +45 396 16157
Fax: +45 396 16158

4 oo

FSC

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



Hos oss bor arbetsglidjen

Med hjalp av vart engagemang och vara fastigheter ska
vi skapa férutsattningar fér naringslivet i Oresundsregionen att
utvecklas positivt.

42 1 Wihlborgs

wihlborgs.se






