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Inbjudan till

arsstamma

Arsstamma i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) dger rum

tisdagen den 23 april 2013 klockan 16.00 pa Slagthuset,

Jorgen Kocksgatan 7 Ai Malmo. Aktieagare som onskar

delta i arsstamman ska dels:

- varainford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
onsdagen den 17 april 2013.

- anmadla sitt och eventuella bitradens deltagande senast
klockan 16:00 onsdagen den 17 april 2013.

Anmadlan om deltagande i arsstimman kan ske
pa nagot av féljande satt:
post till: Wihlborgs Fastigheter AB, Box 97, 201 20 Malmo
telefon: 040-690 57 00O
e-post: annika.lindvall@wihlborgs.se
via Wihlborgs webbplats: www.wihlborgs.se, dar
ytterligare information om arsstdmman ocksa kan inhamtas.

Anmalda stimmodeltagare kommer att erhalla

ett intradeskort med posten. Detta ska medtagas

till inregistreringen vid stimman.

Vid anmalan ska aktieagare 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. Begdran om sadan
registrering maste goras i god tid fore den 17 april 2013.




Aretisammandrag

Hyresintakterna okade med 4,2 procent till 1 sos Mkr (1 445)
Driftsoverskottet 6kade med 5,5 procent till 1 099 Mkr (1 042)
Forvaltningsresultatet ckade med 4,4 procent till 685 Mkr (656)

Arets resultat uppgick till 823 Mkr (665), motsvarande ett
resultat per aktie om 10,71 kr (8,65)

Styrelsen foreslar en utdelning om 4,00 kronor (3,75)

Koncernens nyckeltal, Mkr 2012
jan-dec

Hyresintakter 1505
Driftsoverskott 1099
Forvaltningsresultat 685
Vardeférandringar 4
Periodens resultat 823
Resultat per aktie, kr 10,71
Overskottsgrad, % 73
Soliditet, % 30,0
Uthyrningsgrad, % 92
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Viktiga
handels

Kvartal 1

Nytt Ionsamt projekt startar

A Ombyggnad startar av projektet Magasinet i Malmg,
en gammal magasinsbyggnad fran bdrjan av 1950-talet.
Har skapas 5 ooo m? nya kontorsytor till en investerings-
summa av 85 Mkr.

Kvartal 2

Rekord i Wihlborgs historia

A Forvaltningsresultatet fér andra kvartalet visar ett nytt
rekord, 183 MKkr.

A En lagerfastighet forvarvas pd Soder i Helsingborg och
en forvarvas i Ballerup, Danmark, till en summa av 100 Mkr.

A Wihlborgs forsta hallbarhetsredovisning publiceras.

A AF tecknar hyresavtal pa stor del av ytan i det pdgdende
projektet Foren pa Dockan.

Kvartal 3

Wihlborgs vinner Malmos stadsbyggnadspris

A Malmos Stadsbyggnadspris for 2012 delas ut till Wihlborgs
fastighet Media Evolution City pa Dockan. Det ar det tredje
Stadsbyggnadspriset som Wihlborgs har tilldelats pa Dockan.

A Kontorsfastigheten Baltzar City i Malmé pa 11 400 m? forvérvas
for 473 Mkr. Det ar det enda relativt nybyggda kontorshuset av
storre volym som ligger i absoluta city.

A Den 27 september har Wihlborgs for forsta gangen en egen
kapitalmarknadsdag i Malmo.

A En ny funktion i Wihlborgs organisation bildas, Customer
Relations, vars uppgift dr att tillsammans med forvaltningen
utveckla och stdrka kundrelationer med savdl nya som gamla
kunder. Hans Andersson anstalls som chef for CR.

A Wihlborgs inkdpsfunktion forstarks med ny inkdpschef,
Mats Wessman.

Kvartal 4

Wihlborgs vinner miljopris

A Pi konferensen "Building Sustainability Sweden” utses
Wihlborgs som en av vinnarna av Sweden Green Building
Awards 2012 i kategorin "Existing buildings certified
under GreenBuilding".

A Flera férvarv gors; en lagerfastighet i Fosie, tvd moderna
kontorsbyggnader — en intill Centralstationen i Malmo, och en i
Ballerup, Danmark. Dessutom forvarvas 41 ooo m? detaljplane-
lagd mark pa Vala i Helsingborg. Forvarven uppgar till 398 Mkr.

A Wihlborgs kvalificerar sig och tas med i OMX GES Sustainability
Sweden Index dar 40 olika bolag fran Stockholmsbdrsen ingar.






08 11

VD har ordet Historik Affarsidé, mal
och strategi

33

Hallbart Aktien Oresundsregionen

foretagande

Projekt och Forvarv och Vara fastigheter

utveckling forsaljning
Finansiella
rapporter

Varderings- - Totalresultat 94

principer % Finansiell stallning 95
§ Forandring i eget kapital 96
~  Kassaflodesanalys 97
@ Resultatrakning 98
§ Balansrikning 99

. g Forandring i eget kapital 100
Risker och mojligheter S Kassaflodesanalys 100

Skatter

Noter, Koncernen & Moderbolaget 101
Arsredovisningens undertecknande 123

Revisionsberattelse 124
Bolagsstyrningsrapport 126
Flerarsoversikt 134
Definitioner 135
Bolagsordning 137

Forvaltnings-
berattelse




VD har ordet

Nu drar vi nytta

av att vara

marknadsledare

Det var ett bra ar.

Malet att standigt forbattra forvaltningsresultatet fortsatter
och for 2012 ar resultatet 685 Mkr, en forbattring med 29 Mkr
jamfort med 20m. Resultatet motsvarar i princip kassaflodet fran
verksamheten och kommer att anvandas for bolagets tillvaxt och
som utdelning till vara aktiedgare.

Detta gor sjalvklart gott for sjalvfortroendet men ar ingenting
som far oss att sld oss till ro. Vi har nu 6kat ambitionsnivan och
dndrat vart 6vergripande mal - fran att vara det ledande och
mest Iénsamma fastighetsbolaget i Oresundsregionen till att bl
ett av de ledande och mest Ionsamma fastighetsbolagen pa
Stockholmsbdrsen. Detta langsiktiga mal kdanns naturligt for oss
nar vi konstaterar att vi de senaste fem aren gatt bast av alla
fastighetsbolag pa borsen.

(1) L] (1]
Kirvare tider kan starka

[o] L] L]
var position
Marknaden har bromsat in och det ar tuffare tider for alla.

Det mdrks pa den finansiella oron och pa att optimismen pa
marknaden inte dr lika ndrvarande langre. Det tar langre tid att
gora affarer och det ar farre hyresgaster som ror pa sig. Men, ju
farre aktiviteter, desto storre sannolikhet att vi som marknads-
ledare kan dra nytta av var starka position.

Nar man vill vara forsiktig soker man sig till en trygg aktor som
har mycket att erbjuda. Vi ser darfor de karvare tiderna som ett
satt att stdrka var position, att vassa vart erbjudande och bli dnnu
battre pa att ta hand om vara kunder.

Ett framgangsrikt 2012 dr inget som far oss att ndjda luta oss
tillbaka - tvartom.

Ett nybyggt hus som star tomt
ar det dyraste som finns

Darfor kan vi gladja oss at det rakt motsatta. Alla vara projekt ar
fullt uthyrda.

Nybyggda kontorshuset Foren och topprenoverade Magasinet
i Malmo dr de tva senaste exemplen pa nya projekt som hyrts ut.
N&r AF flyttar in i Féren tar de dessutom med sig nyférvarvade
Epsilon AB, vilket da frigor 2 ooo m? i Media Evolution City.
Detta ger i sin tur nya majligheter for de foretag som visat
intresse av att komma in i detta annars fullt uthyrda kluster av
medierelaterade foretag. Men rorligheten pa marknaden ar mindre
och vi far rakna med en viss inbromsning av nybyggnationen.

Bland arets forvarv marks kanske framforallt Baltzar City i
Malmo centrum och Pfizerhuset i Kopenhamn. Forvdrvet av
Baltzar City ligger helt i linje med var filosofi att erbjuda moderna
lokaler som blir positiva arbetsplatser dar manniskor trivs.
Baltzar City ar det enda riktigt moderna kontorshuset i centrala
Malmo - och mer mitt i Malmd kan man inte befinna sig.

Pfizerhuset ligger i Ballerup och kdpesumman pa 97,5 miljoner
danska kronor ser vi som en ldngsiktigt god investering.

Annars ar det lugnt pa den danska marknaden trots manga
vakanser. Denna stiltje kommer formodligen att besta tills dansk
ekonomi satter fart igen.

| Helsingborg bygger vi en ny anldggning for Bergaterminalen
och har dessutom forvdrvat mark av Skanska ute pa Vala.

Denna investering betalar sig den dagen da nagon vill ha nagot
nytt byggt pa Vdla.

Knutpunktenprojektet rullar pd och sa snart detaljplanen ar
godkand i alla instanser drar vi igdng arbetet med att skapa
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"Vdar ambition dr att fortsdtta vara marknadsledare i tillvaxt, bade nar det galler férvaltning och projekt” sager Anders Jarl, VD for Wihlborgs sedan 2004.

Helsingborgs mest attraktiva kontorslage.

I Lund dr laget lugnare och det tar sdkert fyra, fem ar innan det
lyfter ordentligt. MAX IV och ESS-anlaggningarna ger draghjalp,
men de verkliga effekterna drdjer ett tag till.

Nér marknaden édndrar
sig maste vi andra oss

I var ambition att hela tiden foradla vart erbjudande ser vi 6ver
organisationen sa att den blir annu mer kundanpassad. Istallet for
en fastighetschef far vi nu tva, en med huvudansvar for Helsingborg
och en med ansvar for Malmo. Pa marknadssidan finns en
nyinrattad roll for att utveckla vara relationer med bade befintliga
och nya kunder — detta for att standigt kunna ha en dialog med
kunderna, inte bara nar "nagot ar pa gang”.

Vi tittar hela tiden pa vilka trender som styr marknadens behov
och krav for att kunna mota dem bdttre an andra, och for att vara
beredda pa snabba fordndringar.

Att hitta den hallbara balansen

Forra dret publicerade vi var forsta hallbarhetsredovisning och
blev da Sveriges forsta kommersiella fastighetsbolag att hallbar-
hetsredovisa enligt GRI:s riktlinjer pa niva B+. Detta for att visa att
vi ar ett sunt och etiskt foretag, bade att arbeta i och att investera
i. Vart tydliga stallningstagande i hallbarhetsfrdgorna har gett
flera konkreta resultat, bland annat ingar Wihlborgs numera ocksa
i OMX:s sustainability index.

Vara tydliga strategier paverkar ocksa investerarnas syn pa
foretaget och en tydlig hdllbarhetspolicy dr numera en viktig
parameter vid nya investeringsbeslut.

L] o0

Internationella 6gon

L[] L [o]
ser positivt pa oss
Det utlandska dagandet i Wihlborgs har okat och ar nu uppe i
42 procent — och det ar ett kvalitetstecken. Utlandska investerare
ser att Sverige klarar sig bra i ett annars finansiellt turbulent
Europa. De ser ocksa langre fram och tycks tidigare an andra se
att en ny storregion &r i vardande kring Oresund.

For oss pd Wihlborgs ar det en klapp pa axeln att intresset for
var aktie sprider sig till tunga investerare, i huvudsak starka
internationella institutioner.

Var ambition ar att fortsatta vara marknadsledare i tillvaxt,
bade nar det galler forvaltning och projekt. Vi har under 2012
klarat vara malsdttningar och hyrt ut det vi skulle. Vi gor som vi
sager och det uppskattar marknaden.

Som gradde pa moset fick vi for andra dret i rad Malmo Stads
Stadsbyggnadspris 2012 for Media Evolution City, forra aret
belonades vi for Region Skanehuset. Aven i ar har vi en stark
kandidat med det totalrenoverade Magasinet vid Stockholmskajen
i Malmo.

Sa jag valkomnar 2013 av alla méjliga goda skal. Val medveten
om att vi far kavla upp armarna annu en bit for att fortsatta visa
vem som vill leda utvecklingen.

Malmo, i majs.'lzou
Anders Jarl, élrkstéllande direktor
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Kockumshuset, i folkmun kallad Gangtappen, stod klart for inflyttning den 12 januari 1958.
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Starka rotter

gor att vi
star stadigt

Vi kan var historia.

Och den har lart oss att tiderna forandras och vi med dem. Det
har alltid varit en styrka att tidigt se tidens tecken och agera efter det.
Att inte vanta pa att nagot ska handa - utan vara med och se
till att det hander. Med snart 9o dr gamla rotter stadigt fastvuxna
i bygg- och forvaltningsbranschen vet vi att det alltid kommer att

bldsa nya vindar. Men vi stdr stadigt.

De forsta decennierna

Redan 1924 grundade byggmastare O.P. Wihlborg ett byggnads-
bolag i Malmd. Under manga ar ar bolaget verksamt som byggare,
dgare och forvaltare av fastigheter i Malmo. 1985 avyttras bygg-
verksamheten och bolaget blir ett traditionellt fastighetsbolag.
Fem ar senare noteras Wihlborgs pa Stockholmsbdrsens O-lista.
Bolaget innehar efterhand en koncentration av fastigheter
dels i Oresundsomradet, dels i Stockholm. Det senare blir annu
tydligare nar Fastighets AB Storheden forvarvas 1998.

L
Vart “nya liv”
Ar 2000 bildar JM, Peab och Wihlborgs ett gemensamt exploa-
teringsbolag for utveckling av Dockan, Vastra Hamnen i Malmo.
Nar Wihlborgs fyra ar senare forvarvar det Stockholmsbaserade
fastighetsbolaget Fabege tas beslut pa den ordinarie bolags-
stamman 2005 att fastighetsbestandet 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 namnandrar till Fabege AB. Den 23 maj 2005
noteras Wihlborgs Fastigheter AB pa Stockholmsbdrsens O-lista.

2006 forvdrvar Wihlborgs 14 fastigheter i Malmo fran Tornet med
en total uthyrningsbar yta om 182 ocoo m> Under juni forvarvas
Ideon AB i Lund, varvid Wihlborgs tilltrader 40 procent av aktierna
i Ideon AB. | forvdrvet ingdr fastigheten Betahuset (kv Vatet 1) om

totalt 24 ooo m2. Under maj genomfors en aktiesplit 2:1, varvid
en gammal aktie ersatts med tva nya aktier.

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

2008 forvdrvar Wihlborgs fastigheten Scandinavian Center
i Malmo om 8 ooo m=

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

2010 vinner Wihlborgs, tillsammans med Peab, upphandlingen av
forskningsanlaggningen MAX IV i Lund och den 22 november tas
det forsta spadtaget. | centrala Helsingborg forvarvas Knutpunkten
som innehaller 18 soo m? kontor, resecentrum, butiker och
restauranger. | centrala Lund forvarvas Bytarebacken 39, totalt

15 400 m? butiker och kontor.

20m beslutar arsstdmman att genomfdra en aktiesplit 2:1, det
vill sdga en gammal aktie ersatts med tva nya aktier. Forsta dag
for handel med aktier efter split blev mandagen den 23 maj.
Antalet utestdende och registrerade aktier okade darigenom till
76 856 728. Wihlborgs utnyttjar en ny finansieringsvag genom
det deldagda finansbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB.
Under aret startar Wihlborgs sitt enskilt storsta ny- och
ombyggnadsprojekt, Landsdomaren 6, i Lund.

2012 fardigstdlls projektet Media Evolution City pa Dockan.

Det dr en fastighet pa 7 600 m2 och samlingsplats for olika
verksamheter inom mediebranschen. Fastigheten Baltzar City

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






Viar till for
vara kunder,
aldrig tvartom



Affirsidé, mal och strategi

(o] 4 o 4
Var affarsidé
Wihlborgs ska, med fokus pa val fungerande delmarknader

i Oresundsregionen, aga, forvalta i egen regi och utveckla
kommersiella fastigheter.

Overgripande mal och strategi

Wihlborgs ska ha en affarsmodell for tillvaxt och vara ett av de
ledande och mest Ionsamma fastighetsbolagen pa Stockholms-
borsen. Justerad malskrivning infor 2013. FOr att kunna uppna
detta mal ska Wihlborgs:

A Befdsta och ytterligare starka marknadspositionen i Oresunds-
regionen genom koncentration till utvalda delmarknader.

A Aktivt forbattra fastighetsportféljen genom kop, foradling och
forsdljning 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 Stdrka kundrelationerna genom ett aktivt engagemang och
en hog servicegrad som skapar forutsattningar for langsiktiga
hyresforhallanden.

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

Finansiella mal

Wihlborgs ska uppvisa:

@ En avkastning pa eget kapital som dverstiger den riskfria
rantan med minst sex procentenheter’

Soliditeten ska vara lagst 30 procent.?
Belaningsgraden ska uppga till hdgst 6o 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 bdsta avkastning till
aktiedgarna med beaktande av risk.

" Riskfri ranta ar definierad som rantan for en 5-arig svensk statsobligation.
2 Nytt mal som géller fran 2012.

H Mal
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20

15

10

2008 2009 2010 201 2012

Soliditet, % — Mal, 1agst 30 % W Utfall

31

30

29

28
<
0

2008 2009 2010 20M 2012
Belaningsgrad, % — Mal, hogst 60 % [l Utfall
62
61
60
59

58
S
0

2008 2009 2010 20m 2012

Réantetdckningsgrad, ggr — Mal, lagst 2,0 W Utfall

35
30
2,5
2,0
15

1.0
0,5
0

2008

2009

2010 201 2012




Wihlborgs Arsredovisning 2012 15

Affarsmodell och
vardedrivande faktorer

Wihlborgs affarsmodell bygger pa tillvaxt och vilar pa tva ben;
projektutveckling och fastighetsforvaltning. Affarsmodellen
innebdr att aktivt forbattra fastighetsportfoljen genom att:

— starta nya projekt, forvarva, forddla och forsalja fastigheter.

- aktivt forvalta fastighetsbestandet med egen personal som
ger fokus pa en god kostnadseffektivitet och en hég uthyr-
ningsgrad. Genom att vara marknadsledande inom respektive
delmarknad kan affarsmodellen utvecklas och forstarkas.

Det ekonomiska utfallet av modellen framgar av vidstaende
diagram till hoger.

Faktorer som driver vardet i affarsmodellen ar att Wihlborgs
har en fastighetsportfolj som innehaller ett attraktivt modernt
bestand som tilltalar vara hyresgdster att bedriva sin verksamhet
i och ddarmed skapa forutsattningar for egen tillvaxt. FOr att na
detta mal maste vi utveckla och féradla befintliga fastigheter
i om- och tillbyggnader, kombinerat med forvarv av nya fast-
igheter och forsaljning av fastigheter som ar fardigutvecklade.
Forandringarna i fastighetsportféljen kan utlasas i nedanstaende
diagram. Genom nyproduktion kan ett betydande fastighetsvarde
skapas da strategin ar att inte bygga pa spekulation utan att hyres-
gaster kontrakterats till merparten av projektet fore byggstart.
Marknadsforutsattningarna avgor storleken och i vilken takt
projekten kan sattas igang.

Genom en egen erfaren projektorganisation kan budgeterade
investeringsbelopp innehallas. Wihlborgs har haft en betydande
tillgang till markinnehav i det gamla varvsomradet, Dockan,

i Malmo. Sedan ar 2000 har 151 ooo m? kommersiella lokaler
utvecklats inom omradet och fler mojligheter finns.

Utveckling av fastighetsvardet 2008-2012

Mkr
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Projektutveckling

224 Mkr
AN

Affarsmodell
Utfall 2012

N
685 Mkr

Fastighetsforvaltning
Projektutveckling
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Affarsmodell
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Att vara nagot
mer an ett

fastighetsbolag



Hallbart foretagande

Wihlborgs operativa ledningsgrupp med fastighetscheferna Lennart Jonsson, Thomas Brahagen, forvaltningscheferna Mathias Bengtsson, Cecilia Larsson, Jan-Erik Johansson, samt VD Anders Jarl.
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Vivill gora ratt,
inte bara prata
om att gora ratt

Som ett tydligt bevis pa vart fordjupade arbete med
hallbarhetsfragor lamnar Wihlborgs sedan 201 in en bestyrkt
hallbarhetsredovisning enligt GRI (Global Reporting Initiative).
Redovisningen &r ett viktigt steg i var egen utveckling for att
tydligt visa att Wihlborgs ar ett sunt och etiskt tankande
foretag att arbeta och investera i. Var hallbarhetsredovisning
granskas av fristaende revisorer.

Begreppet CSR (Corporate Social Responsibility) grundar sig pa
att ett foretag pa frivillig grund integrerar social och miljomadssig
hansyn i sin verksamhet utover vad lagen foreskriver, helt enkelt
dr hallbar i sjalva kdrnaffaren. | sammanhanget namns oftast
begreppet "Triple Bottom Line"” som innebar ansvar for People,
Planet och Profit, det vill saga manniskor, miljo och Ionsamhet.

Vart ekonomiska ansvar

Ansvar for att driva verksamheten sa att vi tjanar pengar och
kan trygga foretagets finansiella stallning, erbjuda arbetstillfallen
och ge dgarna avkastning pa investerat kapital.

Vart miljoansvar

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

Exempel pa omraden som vi arbetar med ar energieffektivi-
sering i vara fastigheter, transporter med mindre miljopaverkan,
dtervinning samt miljohdnsyn vid inkop.

Vart sociala ansvar

Ansvar for att driva verksamheten som en god samhallsmedborgare
och ta hdnsyn till andra medborgares halsa och valbefinnande,
oavsett roll.



Hallbart foretagande

Wihlborgs

utvecklas nar
medarbetarna
utvecklas

Organisation

Var operativa organisation bestar av avdelningarna Forvaltning
och Affarsutveckling. Dessutom finns de koncerngemensamma
funktionerna Ekonomi/Finans, Inkop, Miljo, Personal, Kommunika-
tion och IT. Under 2012 bildades en ny funktion — Customer
Relations, vars uppgift ar att tillsammans med forvaltningen
utveckla och stdrka relationerna med savdl nya som gamla kunder.

Wihlborgs koncernledning bestar av VD, ekonomi/finanschef,
informationschef och projekt/utvecklingschef. Koncernledningen
har overgripande samordningsansvar for Wihlborgs verksamhet.
Wihlborgs ledningsgrupp bestar av fastighetscheferna, forvalt-
ningscheferna, miljochef, inkdpschef, CR-chef, marknadsanalytiker
och koncernledningen. Ledningsgruppen har det overgripande
ansvaret for strategiska fragor inom affarsutveckling, transaktioner,
information, analys.

Forvaltning

Forvaltningen finns ddr vara kunder finns — vi tycker det ar lattast
sd. Med nio geografiskt fordelade forvaltningsomraden skapas
effektivitet men ocksa narhet till kunden vilket ar grunden for en
fortroendefull relation. All forvaltning sker med egen personal
som kanner sin kundkrets och som finns tillgangliga for att snabbt
kunna mota sina kunders forvantningar och krav. Varje forvalt-
ningsenhet har ett tydligt resultatansvar och lagger upp riktlinjerna
for sin verksamhet i ndra samarbete med koncernledningen.

Affarsutveckling

Affarsutveckling bestar av tva delar: Projekt och Utveckling samt
Transaktioner. Projekt och Utveckling har en central roll nar det
galler forbattringar i fastighetsportfoljen. Enheten ansvarar for

ny- och ombyggnadsprojekt, upphandlingar och uppfdljningar.
Vara férvaltningschefer har, tillsammans med en projektledare,
ansvar for att forbereda och utvardera investeringar i nya
fastigheter. Transaktioner ansvarar for bolagets samtliga kop
och forsaljningar av fastigheter. Handlar det om investeringar
som oOverstiger 10 Mkr ska de godkannas av styrelsen.

Vardeord

For oss ar vardeord inte bara ord pa ett papper. Det ar ord vi lever
med dagligen - ord som bildar ett kitt som haller oss samman.
2007 tog vi gemensamt fram fyra varderingar som genomsyrar
allt vi gor, bade internt och externt:

A Handlingskraft
A Arlighet
A Kunskap

A Gemenskap

Vi ir alla aktiva
utvecklare av Wihlborgs

Wihlborgs medarbetare ska kunna utvecklas och vaxa inom
foretaget. Vid utvecklingssamtalen faststaller chef och
medarbetare mal for medarbetarens utveckling. Wihlborgs
uppmuntrar initiativ och vilja fran medarbetarna till kompetens-
utveckling. Personalen har under dret deltagit i ett flertal
intern- och externutbildningar och kurser.

Varje ar tar Wihlborgs emot ett antal studerande fran
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159 806

timmar =100 %

Total arbetstid under 2012

hogskolorna i Malmo och/eller Lund i syfte att ge den studerande
mojligheten till arbetspraktik. Wihlborgs uppmuntrar samarbete
med andra fastighetsforetag for att till exempel utbyta kompe-
tenser och utvarderingar.

Medarbetare

Vid arsskiftet hade Wihlborgs 89 (87) medarbetare, varav 61 (60)
tjansteman och 28 (27) fastighetsvardar. 81 personer arbetar heltid
och dtta personer deltid. Férdelningen madn/kvinnor bland tjdnste-
mannen ar 51 respektive 49 procent. Totalt inom koncernen
uppgar andelen kvinnor till 35 (36) procent.

Medeldldern uppgick till 47 (48) ar. Av vara medarbetare har
34 (29) procent en akademisk utbildning. Personalomsattningen
uppgick under 2012 till 9,1 (8,1) procent.

Wihlborgs har en 1ag sjukfranvaro och under 2012 var den
1,96 (1,54) procent. Andelen langtidsfranvaro (6o dagar eller mer)
av den totala sjukfranvaron var 29,89 (22,56) procent.

Vartannat ar genomfors en personalenkat for att kanna av
arbetsklimatet. Den senaste foretogs vintern 2010 och resulterade
i ett 'Nojd Medarbetar Index’ pa 3,4 av 4,0 mdjliga poang. Under
varen 2013 kommer en ny personalenkat att genomforas.

Ett friskt foretag

En god halsa ar en resurs for bade individen och foretaget.
Darfor har friskvarden en viktig betydelse for Wihlborgs verk-
samhet och Ionsamhet. Vara medarbetare erbjuds ett sa kallat
friskvardsbidrag som ger mojlighet att fritt valja friskvardsaktivitet
inom ramen for Skatteverkets regler. Dessutom har vi ett flertal
gemensamma motions- och friskvardsaktiviteter som till exempel
deltagande i olika motionslopp. Resultatet kan vi bland annat se
i en lag sjukfranvaro.

Vi har dven forebyggande friskvard i form av regelbundna
halsokontroller hos var foretagshalsovard samt en formanlig
sjukvardsforsakring som omfattar alla vara medarbetare.

Total sjukfranvaro under 2012
(varav 29,89 % varat i 60 dagar eller mer)

1,96 %

1,51% 1,60 % 1,65 % 1,38 %
Man -29ar 30-49 ar 50+
2,80 % 0,19% 3,69 % 1,76 %
Kvinnor -29 ar 30-49 ar 50+

Sjukfranvaro fordelat pa kon/alder

Incitamentsprogram

FOr att stimulera medarbetarna att nd uppsatta mal och oka
delaktigheten i Wihlborgs verksamhet finns for alla anstallda,
exklusive VD, sedan 2005 en vinstandelsstiftelse. Samtliga
medel som avsatts till vinstandelsstiftelsen ska investeras
i Wihlborgsaktier.

Avsattningen ar maximerad till ett prisbasbelopp per anstalld
och ar. Aktierna i stiftelsen ar bundna i fem ar efter avsattningen.

En trygg arbetsplats

P& Wihlborgs ska alla medarbetare kanna trivsel och arbetsgladje.
Sjalvklart ska vi ha en trygg och saker arbetsplats utan risk for
tillbud eller olyckor. Vi har en arbetsmiljogrupp som standigt driver
och utvarderar forbattringsarbetet med var gemensamma
arbetsmiljo. Men ansvaret for den delas av alla som arbetar i
foretaget. Vi har upprattat ett system for internkontroll enligt
arbetsmiljolagen, vars intentioner vi stravar efter att overtraffa.

Detta systematiska arbetsmiljoarbete paverkar hur vi planerar,
leder och foljer upp alla delar av verksamheten.

For att underlatta i det dagliga arbetsmiljoarbetet finns tydliga
rutiner kring sjukfranvaro, rehabilitering, ergonomi, hantering av
ohalsa och olycksfall samt tillbudsrapportering. Genom personligt
engagemang och omsesidig 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
uppmadrksam pa och genast rapportera eventuella risker och hot
som kan upptrada i arbetsmiljon.

Nar det géller sjalva fastighetsbestandet genomfors regelbundet
skyddsronder. De utfors av personal som har sarskild kompetens
att undersoka arbetsmiljoer och bedoma risker. De protokollfor
riskerna och upprattar handlingsplaner som leder till goda resultat.
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Allt jag gor
betyder nagot

Det ar sa vi vill att alla pa Wihlborgs ska kanna. Att allt jag gor betyder ndagot, bade for mig sjalv
och for Wihlborgs. Engagemang fods ur ansvar, och pa Wihlborgs har alla ansvar for nagot.

Jan Larsson,
driftstekniker i Malmo

Vad gar ditt jobb ut pa?

Jag har ett valdigt varierande arbete med en mangd olika
dtaganden, men det handlar till storsta del om teknik, miljo

och energi. Jag arbetar mycket med energibesparing, leder
ombyggnationsprojekt av teknisk karaktar, arbetar med
klimatproblem i fastigheterna och arbetar for att cka komforten
hos vara hyresgaster.

Har du ndgon speciell utmaning framfor dig under 2013?
Vara mal och krav for driftsnetto och miljo blir tuffare att na for
varje ar men det ser jag som en utmaning.

Vad gillar du hos Wihlborgs som arbetsgivare?

Pa Wihlborgs har vi vdldigt korta beslutsvagar vilket gor att beslut
fattas snabbt ndr det behdvs. Vi har ocksa ett stort fokus pa miljo-
och hallbarhetsfragor vilket jag jobbar mycket med. Ett annat
stort plus ar alla trevliga arbetskollegor.
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Pernille Olsbro,
ekonom Kopenhamn

Vad gar ditt jobb ut pa?

Jeg arbejder farst og fremmest med bogholderiet her pa kontoret
i Danmark, og det er hele vejen fra bilagsbogfering til klargering
til revision til arsregnskabet. Derudover kommer en del lejer-
administration, som f.eks. udarbejdelse af lejekontrakter, tilleg,
diverse reguleringer, varme- og driftsregnskaber og alt det, der
ellers hgrer med til administration af ejendomme.

Har du nagon speciell utmaning framfor dig under 2013?

Efter ca. 6 ar pd kontoret i Danmark har jeg nu taget udfordringen
op - jeg skal pa skolebzenken igen og laese Ejendomsadministration,
der bestar af 6 semestre og en afsluttende eksamen. Spandende
at komme i gang med - jeg glader mig.

Vad gillar du hos Wihlborgs som arbetsgivare?

Omsorgen. Det er vigtigt for mig at det daglige arbejde nytter og
bliver vaerdsat. Og det er en af Wihlborgs store forcer — her bliver
man veerdsat og far opgaver, der udfordrer hver dag. Det bliver aldrig
"hverdag” at ma@de pa jobbet. Derudover har Wihlborgs enorm fokus
pa miljg, bade hvad angar det personlige og det "granne” miljg. Nar
jeg kikker bagud og ser, hvad manglende fokus pa dette omrade har
haft af konsekvenser for verden, sa er jeg stolt af at vaere en del af
denne virksomhed, som vil s3 meget godt for miljget.

Sten Lundgren,
fastighetsvird i Lund

Vad gar ditt jobb ut pa?

Forst och framst arbetar jag med att skapa bra kontakter med
vara hyresgdster och hjalper till att I6sa problem som finns i deras
lokaler. | det ingar bland annat att atgarda felanmalningar (genom
eget arbete eller genom att ta in extern service), halla i kontakten
med entreprendrer och dessutom skota den regelbundna tillsynen
av vara fastigheter och se till att ddr ar rent och snyggt, bade
inom- och utomhus.

Har du nagon speciell utmaning framfor dig under 2013?
Den storsta utmaningen blir att fa ta hand om driften pa Region
Skdnes nya psykiatriska klinik pa Baravdagen 1i Lund som ska vara
inflyttningsklar i sommar.

En annan utmaning blir hur vi ska kunna spara energi utan att
inomhusklimatet forsamras for vara hyresgaster.

Vad gillar du hos Wihlborgs som arbetsgivare?
Jag tycker att Wihlborgs framsta styrka dr att man &r sa man om
sin personal. Alla behandlas lika, oavsett om man ar tjansteman
eller kollektivanstalld och alla omfattas av de generdsa formanerna
— friskvard, sjukforsakring och vinstandel.

Har galler frihet under ansvar och vi jobbar alla mot ett gemen-
samt mal — att ta hand om vara hyresgaster pa allra basta satt.



Hallbart foretagande

Globala principer
1 vart lokala

samhalle

Forsta aret med hallbarhets-

[ ] [ ] [ ]
redovisning i bagaget
Under ar 2012 gav vi ut var forsta hallbarhetsredovisning enligt
GRI (Global Reporting Intiative). Redovisningen gjordes pa niva
B+ (nivaskala C-A), ddr plustecknet innebdr 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 fran och med ar 201 hallbarhetsredovisar, utesluter
inte att vi fortfarande arligen signerar FN Global Compacts tio
principer inom omradena manskliga rattigheter, arbetsratt,
miljo och bekampning av korruption.

2011 skickade vi ut en omfattande enkat till dver 200 personer
som representerade vara nyckelintressenter (for fragor och resultat,
se sidan 16-17 i Wihlborgs hallbarhetsredovisning for 2011). 2012
bestdmde vi oss for att utfora en intressentdialog i tva steg. Det
forsta steget innebar att sex utvalda intressenter i chefsstallning
fick besvara en kort enkat, resultatet av denna presenteras pa
sidan 16-17 i Wihlborgs hallbarhetsredovisning for 2012.

Vi ser GRIs ramverk som ett effektivt verktyg for strategisk
verksamhetsutveckling for att kontinuerligt utveckla och forbattra
oss sjalva. Det ger oss mojlighet att redovisa var egen utveckling
pa ett jamforbart och transparent satt. Du hittar Wihlborgs
hallbarhetsredovisning pa var hemsida.

Wihlborgs fortsiitter
att prata hallbart

Det utbildningsmaterial som togs fram under ar 2011 nar det galler
teman for att starka var hallbarhetsprofil, fortsatte under ar 2012.
Materialet behandlar olika teman och diskussionsdilemman
inom hallbarhetsomradet och under ar 2012 valde vi att lyfta och
diskutera kring foljande rubriker:

"Varfor ar hallbarhet viktigt for Wihlborgs?”

"Att se risker som nagot positivt.”

CSR-Skane och CSR-drivet
foretagande

Aven under ar 2012 fortsatte vi vart medlemskap i CSR-Skane som
dar ett natverk for foretag och organisationer som vill skaffa sig
kunskap, erfarenheter och verktyg for att ta samhallsansvar.
Under 2012 blev Wihlborgs tillfragade att sitta med i en kvalitets-
grupp for ett projekt kallat "CSR-drivet foretagande”. Projektet
ska uppmuntra mindre foretag att stdrka sitt varumadrke ur ett
CSR-perspektiv. Projektet drivs av bland andra Region Skane,
Foretagarna och Malmo Hoégskola. Var medverkan i kvalitets-
gruppen innebdr att kontinuerligt bedoma kvaliteten och
sdkerheten i de metoder och stodjande verktyg som arbetas fram.
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Servicebilar
Formansbilar
Koldmedia

Sweden Green Building
Awards 2012

Pa konferensen "Building Sustainability Sweden” utsags Wihlborgs
till en av vinnarna av Sweden Green Building Awards 2012.
Wihlborgs vann priset med fastigheten Polisen 3 i Helsingborg

i kategorin "Existing buildings certified under Green Building".
Priset delades ut av Sweden Green Building Council i samband
med en konferens om hdllbart byggande som hdlls i Stockholm
i oktober 2012. Konkret handlar det om en energibesparing om
cirka 1123 ooo kWh/ar for el, varme och kyla. Detta motsvarar
en arsforbrukning av energi for 75 villor (4 15 ooo kWh).
Fastigheten anvander idag cirka so procent mindre energi an
fore ombyggnationen.

L] [ ]

Koll pa koldioxid
Wihlborgs redovisar arligen sina totala koldioxidutslapp. For att
ha koll pa var koldioxidforbrukning samlar vi arligen 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.

Flygresor
Tagresor

Kdrda mil i tjiansten
(privatdgda bilar)
Privata bilar i tjanst
(pendling)

Pendling
(cykel etc)

A EL

Scope

Wihlborgs totala koldioxidutslidpp i ton de senaste tre aren:

Ar Scopel Scope 2 Scope 3 Totalt

Ton Ton Ton Ton
2010 469 9483 85 10036
2011 336 9362 101 9798
2012 515 8 267 97 8879

De storsta skillnaderna mellan 2011 och 2012 och forklaring till
dessa; Scope 1 har 6kat med 35 procent eller 180 ton CO,. Detta
beror pd att vi under 2012 hade en 6kad forlust av kéldmedia med
171 ton. Scope 2 minskade med 12 procent eller 1 ogs ton CO,, varav
den storsta minskningen har gjorts i Danmark dven detta ar.

Det beror framst pa att ett flertal fastigheter i det danska
bestdndet har konverterats fran gas till fjarrvarme.

Scope 3 har minskat med fyra procent vilket motsvarar fyra ton
koldioxid, den stdorsta minskningen ligger inom ramen for avfall
och specifikt det avfall som tas om hand av SITA. Har kan vi se en
minskning med 58 732 kg i jamforelse med ar 2011. Det gar ocksa
att utldsa att antal mil i tjdnsten minskat, sa ocksa ndr det galler
Wihlborgs flygresor.

For mer info se Wihlborgs hallbarhetsredovisning, kapitel miljo.



Hallbart foretagande
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Vi tar fram miljomal om tre ar i taget. De mal som togs fram for 2009—201m har nu bytts mot
nya mal for 2012-2014. Mdlen har tagits fram genom en workshop dar samtliga anstallda

medverkat. Det som ar nytt fran och med dar 2012, ar att Wihlborgs olika verksamhetsomraden

har egna miljomal kopplade till avdelningens miljopaverkan. Resultatet ar de miljomal som
presenteras pa hoger sida.

Miljovision

2020

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

AR 2012

Utfall 2012

AR 2013

AR 2014

1.1 Energieffektivisering kWh/m?

Wihlborgs fastigheter ska haen
genomsnittlig energiforbrukning
som inte dverstiger 150 kWh/m?
avseende fastigheter inom ramen
for miljiomal.*

Malet helt uppnatt. Per sista de-
cember 2012 var snittforbrukningen
inom miljomalsfastigheterna

149,1 kWh/m?>.

Wihlborgs fastigheter ska haen
genomsnittlig energiférbrukning
som inte Overstiger 148 kWh/m?
avseende fastigheter inom ramen
for miljiomal.*

Wihlborgs fastigheter ska haen
genomsnittlig energiférbrukning
som inte Overstiger 140 kWh/m?
avseende fastigheter inom ramen
for miljiomal.:

1.2 Gréna hyreskontrakt

Allanya och omférhandlade avtal
skainkludera en bilaga for grona
hyresavtal. Wihlborgs ska borja
anvanda avtalen i samband med
Fastighetsdgarnas lansering av
standardmallen som férvantas
utkomma under varen 2012.

Maélet pabdrjat. Under andra halvar-
et 2012 tecknades inom Wihlborgs
sju grona hyresavtal. Malet ar pa-
borjat men eftersom vi konstaterat
att det behovs ytterligare utbildning
internt, har viinte kunnat uppna
malet helt.

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

Vid alla omforhandlingar som
sker under 2014 ska 100 procent
fatt mojligheten att teckna Grona
hyresavtal.

1.3 Miljoklassning ur befintligt
bestand (GreenBuilding +
miljébyggnad)

Wihlborgs miljoklassar minst en
fastighet ur det befintliga bestandet.

Malet delvis uppnatt. En fastighet
inom Wihlborgs befintliga bestand
har under ar 2012 foranmalts till
SGBC (Sweden Green Building
Council). Handlingar som fattas for
komplett ansokan ar bland annat
radonmatning (utférs under tre
vintermanader).

Wihlborgs miljoklassar minst
tre fastigheter ur det befintliga
bestandet.

Wihlborgs miljoklassar minst
fem fastigheter ur det befintliga
bestdndet.

2. UTHYRNING, INFO.
& KOMMUNIKATION?

AR 2012

Utfall 2012

AR 2013

AR 2014

2.1 Miljoprospekt vid visning av
lokaler

Under 2012 ska 10 procent ur
Wihlborgs fastighetsbestand ha ett
miljoprospekt vid visning av lokaler.

Malet pabdrjat. Pa webben kommer
att finnas relevant miljofakta knutet
till Lediga Lokaler. Allt forarbete

dr klart och skaimplementeras pa
webben efter kvalitetssakring.

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

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

3. AFFARSUTV. & PROJEKT

AR 2012

Utfall 2012

AR 2013

AR 2014

3.1 Miljoklassning vid nyproduktion

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

Malet pabdrjat. 33 procent av ny-
produktionen som pabdrjades under
ar 2012 kommer att miljoklassas.

I november 2012 gick samtliga

inom Wihlborgs férvaltning och
projektorganisation basutbildningen
i"Miljobyggnad".

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

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

4.INKOP

AR 2012

Utfall 2012

AR 2013

AR 2014

4.1 Rutiner inkdp & upphandling

Samtliga som tecknar drifts- och
leveransavtal med Wihlborgs under
2012 ska utvdrderas betraffande
uppforandekod. De ska riskbedomas
utefter miljo, kvalitet, arbetsmiljo
och etik.

Malet pabdrjat. Den checklista som
tagits fram for att riskbedéma vara
leverantorer/entreprendrer har
anvants till 85 procent av nytecknade
avtal. Under 2012 anstalldes ny
inkopschef som tillsammans med
Wihlborgs milj6funktion arbetar
fram en ny modell for att héja
standarden ytterligare.

Utefter foregdende ars
riskbedémningar, gor Wihlborgs
kontroller pa de som klassats
som riskniva 3. En forutsattning
for vidare avtal dr att de redovisar
positiva forandringar.

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

5. TRANSAKTION & ANALYS

AR 2012

Utfall 2012

AR 2013

AR 2014

5.1 Miljo vid kp av fastigheter

Nuvarande rutin for miljo vid kop
och forsaljning av fastigheter ska
under aret revideras och omarbetas.
Detta ska resultera i en miljobaro-
meter for kop av fastigheter.

Maélet helt uppnatt. Wihlborgs
analytiker tog under ar 2012 till-
sammans med Wihlborgs miljochef
fram en sa kallad miljobarometer
vid kop av fastigheter. Barometern
dr uppbyggd utefter en formel som
beroende av hur denfyllsi, geren
anvisning om vad Wihlborgs bér
tanka pa ur miljéperspektiv vid kop
av fastigheter.

100 procent av Wihlborgs
transaktioner dokumenteras
imiljobarometern.

100 procent av Wihlborgs
transaktioner dokumenteras
i miljobarometern.

6. ADMINISTRATION & IT

AR 2012

Utfall 2012

AR 2013

AR 2014

6.1 Energistatistik via webben

Paborja rutin for att langsiktigt
kunna erbjuda vara hyresgaster
att hamta energistatistik via
Wihlborgs hemsida.

Malet uppnatt. Wihlborgs drifts-
ansvarige har under ar 2012
medverkat i den grupp som
sammankallats av var leverantor
for energistatistikprogrammet var
syfte bland annat dr att vi ska kunna
inhamta statistik via webben.

10 procent av vara fastigheters
energistatistik finns tillganglig via
Wihlborgs hemsida.

50 procent av vara fastigheters
energistatistik finns tillganglig via
Wihlborgs hemsida.

6.2 EDI Fakturering

20 procent av Wihlborgs fakturor
fran Wihlborgs leverantorer ska
faktureras genom EDI.

Malet pabdrjat. 2012 blev resultatet
11 procent, varav antalet e-fakturor
uppgick till 4 235 st.

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

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

I Med fastigheter inom ramen for miljomal menas att vi har valt ut cirka 7o 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 ldgre siffra fér kwh/m> Var nya rutin innebdr att alla inom Wihlborgs forvaltning fran och
med 2012, arbetar med ett individuellt mdlnyckeltal dr det individuella nyckeltalet har stor betydelse for det gemensamma malet.
2Med miljdprospekt menas att Wihlborgs uthyrare, vid visning av vara lokaler ska ha med sig information géllande fastighetens miljopaverkan. Detta kan vara information dver hur
fastigheten varms upp, alternativt kyls, om den dr miljoklassade, sanerad for utfasningsamnen etc.
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Aktien
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Aktien
Wihlborgsaktien ar noterad pa Nasdaqg OMX Nordiska bors
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 201, har genomforts en aktiesplit
med villkor 2:1 vilket innebar att en gammal aktie ersattes med
tva nya. Antalet aktier har 6kat till 76 856 728 aktier.

Vid arets utgang uppgick aktiekapitalet till 192 Mkr. Varje aktie
beréttigar till en rost och varje rostberattigad far vid drsstdmman
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 utestaende aktier.
Styrelsen har heller inte utnyttjat bemyndigandet att forvarva
egna aktier. Wihlborgs saknar innehav av egna aktier per 2012-12-31.

Borsvardet uppgick vid arets slut till 7,8 Mdkr.

Omsiittning

Under 2012 omsattes Wihlborgs aktier till ett varde av totalt

3,1 Mdkr (4,7) pa Stockholmsbdrsen. Har kan noteras att den
sammanlagda omsdttningen pa Mid Cap-listan i jdmforelse med
201 minskade med 20 procent. Wihlborgs aterfinns bland de
bolag pa Mid Cap-listan som har den hogsta omsattningen.

Totalt omsattes 32,4 miljoner (52,9) Wihlborgsaktier pa Stockholms-
bdrsen under 2012 motsvarande 129 000 aktier (209 000) per
dag. Detta motsvarar en omsattningshastighet om 42 procent
(69) av det genomsnittliga antalet utestaende aktier.

Kursutveckling

Vid arets slut var kursen pa Wihlborgsaktien 101,50 kronor.
Hogsta och lagsta notering for Wihlborgsaktien under 2012 var
104,75 respektive 87,25 kronor. Under 2012 har totalavkastningen
pa aktien inklusive utdelning om 3,75 kronor varit 15,7 procent.

Substansvardet
i balansrikningen

Balansrakningens tillgangar och skulder ska spegla marknadsvardet
varfor substansvardet kan berdknas utifran balansrakningens egna
kapital. I detta sammanhang ska beaktas att Wihlborgs effektiva
skatt ar lagre an den nominella.

Wihlborgs eget kapital per aktie ar 79,86 kr vid en skattesats om
22 procent. Med en skattesats om o procent dr eget kapital per
aktie 96,96 kr.

Utdelning och utdelningspolicy

Wihlborgs utdelningspolicy dr baserad pa att dels 6verfora 50 procent
av det Iopande forvaltningsresultatet, dels 50 procent av realiserat
resultat fran fastighetsforsaljningar. | bada fallen reducerat med en
schablonskatt om 26,3 procent. Styrelsens forslag till utdelning for
2012 ar 4,00 kronor (3,75). Detta motsvarar en direktavkastning pa
fyra procent baserat pa aktiekursen vid arets slut.

Bifaller drsstamman styrelsens forslag om dels fyra kronors
utdelning dels att avstamningsdagen blir den 26 april, kommer
utdelningen att utbetalas den 2 maj 2013. Wihlborgsaktien kommer
da att handlas inklusive utdelning till och med drsstammodagen
tisdagen den 23 april 2013.

Utdelning/aktie och direktavkastning

Kr I Utdelning, kr -@ Direktavkastning, % %
7 7
6 .\ 6
: . :
4 4
3 3
2 2
1 1
0 0

2008 2009

2010

* Observera att utfallet endast &r ett forslag och att det maste godkannas av arsstamman.

20M 2012

Agarstruktur

Den storsta agaren i Wihlborgs dr Brinova Fastigheter AB som
dger 10,1 procent av de utestdende aktierna. De tio storsta svenska
dgarna agde vid utgangen av december 2012 28,7 procent.

Antalet aktiedgare uppgick till 24 615 vilket dr en minskning med
cirka 1 000 aktiedgare sedan forra drsskiftet.

Andelen utldndska agare uppgick vid utgangen av december till
42,2 procent, vilket ar en 6kning sedan forra arsskiftet med drygt
5 procent. Av det utlandska agandet svarar USA for 36 procent,
Storbritannien for 35 procent, Luxemburg for 10 procent och Irland
for fyra procent.

De storsta dgarna i Wihlborgs per 31 december 2012

Aktiedgare Antal aktier, Andel av
tusental I<ap_i;al och

roster, %

Brinova 7734 10,1
SEB Fonder 2752 3,6
Handelsbanken Fonder 2 386 31
Fam Quiberg 2029 2,6
Lansforsakringar Fonder 13838 2,4
Tibia Konsult AB 1660 2,2
Skandia Fonder 1369 1.8
Robur Fonder 812 1,0
Andra AP-fonden 740 10
Lannebo Fonder 682 0,9
Ovr aktiedgare reg i Sverige 22 402 29,1
Ovr aktieagare reg i utlandet 32453 42,2
Totalt antal utestdende aktier 76 857 100,0
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Agarbild Kursutveckling 2008-2012
Intresseorganisationer Finansiella  SEK Omsattning antal, miljoner
foretag
o, 105 105
1,6% 0.6%
/— 9 90 90
4,8%
Forsakring Utldndska 75 75
Pension, agare . 60
AP-fonder
45 45
11,2%
Fonder 30 30
Svenska 15 15
o
juridiska 22,2 /o
personer / Svenska 0 0
privat-
o,
17’4 A) personer 2008 2009 2010 201 2012
mmm \\Vihlborgs IOmséttning, antal per ar
mmm SX4040 Real Estate PI ® omx
mmm OMX Stockholm PI
Borsnoterade fastighetsbolag
Borsvdrde 31 december 2012, Mdkr
20 QR-koden
15
10 Fa aktuell
kursutveckling
> direkt i din mobil
eller lasplatta.
0
Hufvud- Castellum Wallen-  Atrium Fabege Wihlborgs  Balder?
staden’ stam  Ljungberg
T A- och C-aktier.
2 Inklusive preferensaktier.
Aktien/Nyckeltal' 2012 20M 2010 2009 2008
Borskurs vid drets slut, kr 101,50 91,00 97,50 66,25 50,00
Kursutveckling under aret, % 11,5 -6,7 47,2 32,5 -13,6
Resultat per aktie, kr 10,71 8,65 12,05 6,72 -0,66
Forvaltningsresultat per aktie, kr 8,91 8,54 7,90 7,46 6,05
P/E-tal I, ggr 9,5 10,5 8.1 9,9 neg
P/E-tal I, ggr 15,5 14,5 16,7 12,1 11,2
Eget kapital per aktie I, kr 79,86 72,86 67,74 58,95 55,42
Eget kapital per aktie II, kr 96,96 92,04 85,12 73,15 68,39
Utdelning per aktie, kr (ar 2012 = foreslagen utdelning) 4,00 3,75 3,50 3,38 3,25
Aktiens direktavkastning, % 39 4,1 3,6 51 6,5
Aktiens totalavkastning, % 157 -31 52,3 39,0 -8,2
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 74928 72428
Genomsnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 492 72532 74 416

" For nyckeltalsdefinitioner se sidan 135.
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Har sitter %1
1nte och vantar
pa att nagot

ska handa

Oresundsregionen ar hemma for oss.

Det ar har vi finns, det ar har alla vara hyresgaster finns. Det ar har vi ar med
och paverkar utvecklingen.

Manga av de mest framgangsrika foretagen i Oresundsregionen har sina
verksamheter i vara hus, innanfor vara vaggar. Kanske for att vi gor vad vi kan for
att hanga med i deras tempo. Expansiva foretag sitter knappast stilla och vantar
pa att nagot ska handa. Darfor forsoker vi halla jamna steg med alla nya onskemal
som dyker upp. Visst, inbromsningen i ekonomin marks ocksa i Oresundsregionen,
men pa langre sikt ser vagen spikrak ut.

Varje dag startas det dtta nya foretag i Malmo, och fler foretag valjer att flytta
hit. Lund kommer att fa ny fart med hjalp av MAX IV och ESS och Helsingborg
upplever lite av en nystart. | Danmark brottas man fortfarande med ekonomiska
bekymmer, men en dag vander det ocksa dar.

Under aret har vi gjort strategiska forvarv for att vara med och paverka utveck-
lingen. Pfizerhuset i Kbpenhamn, Baltzar Cityhuset i Malmo centrum och mark pa
Vala Helsingborg, dar ocksa arbetet med att rusta upp Knutpunkten ar i full igang.

Malet ar att ytterligare befasta var roll som det ledande fastighetsbolaget i en
region som vill mycket och som har framtiden for sig.




Oresundsregionen

Marknadsledande

Wihlborgs fastighetsbestand har ett marknadsvarde om 19,9 Mdkr
och med det ar vi den stérsta kommersiella fastighetsagaren pa
svenska sidan Oresund som uteslutande finns representerad

i Oresundsregionen.

Strategin dr att vi ska finnas pa orter som ser en langsiktig
tillvaxt, bade befolkningsmadssigt och ekonomiskt. Darfor investerar
Wihlborgs i Malmo, Lund, Helsingborg och Kpenhamn. Inom
dessa orter dr vi dessutom geografiskt val koncentrerade till ett
antal utvalda delmarknader vilket ger oss en unik maojlighet att
bedriva en kostnadseffektiv forvaltning. Att vi ar lokalt repre-
senterade pa respektive ort ger oss en djup och bred kunskap
om dessa marknader vilket gor att vi kan erbjuda vara kunder
en bdttre service.

L] ° ° L]
En region i tillviixt
Geografiskt bestar Oresundsregionen av Skane pa den svenska
sidan Oresund och Sjalland, Lolland, Falster, M6n och Bornholm
pa den danska sidan. Har ar nu éver 3,8 miljoner invanare bosatta.
Befolkningen dr koncentrerad till vastra Skane och dstra Sjalland,
det vill sdga runt Oresund, med tyngdpunkt pa den danska sidan.
Av de 3,8 miljonerna invanare ar knappt 1,3 miljoner bosatta i Skane.
Enligt Befolkningsprognos Oresund 2012-2031 kommer befolk-
ningen overstiga 4 miljoner redan 2021. Mot slutet av prognos-
perioden forvantas folkmdngden ha okat till 4 175 ooo invanare.

Trots Oresundsregionens begransade geografiska yta, mindre
dn 5 procent av Sveriges och Danmarks' totala yta star regionen
for mer an 26 procent av Sverige och Danmarks samlade BNP.
Har finns ocksa den storsta koncentrationen av valutbildad
arbetskraft i hela norra Europa.

De senaste dren har praglats av stora infrastrukturella satsningar
i regionen, inte minst Oresundsbron, Citytunneln i Malmo och
Metron i Képenhamn. Oresundsbron, som invigdes 2000, har
betytt oerhort mycket for Oresundsregionens utveckling. Oresunds-
kommittén och @resund Direkt har analyserat effekterna av de
samhallsekonomiska vinsterna fran Oresundsbron. En forsiktig
prognos visar pa effekter om 57 miljarder DKK mellan 2000-2012.
@resundsinstituttet gor bedomningen att samhallsvinsterna fran
bron kan vara upp emot 100 miljarder DKK till och med 2010.
Exempel pa positiva effekter ar att sysselsattningen i Oresunds-
regionen har okat snabbare an riksgenomsnittet i bade Sverige
och Danmark. Mervaxten uppgar till 15 100 jobb i Skane och
25 000 jobb i Kbpenhamn. Samtidigt ddmpas de negativa effekt-
erna av konjunktursvangningarna nar Skane och Sjalland blivit en
bostads- och arbetsmarknadsregion.

Stora forskningssatsningar framover med bland annat MAX IV,
varldens mest kraftfulla anlaggning 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 201s.
" Exklusive Gronland och Fardarna.

Ekonomiska utsikter

Avmattningen i varldsekonomin har till stora delar fortsatt under
2012. Flera av de snabbvaxande ekonomierna har bromsat in,
krisen fortsatter i Sydeuropa samtidigt som en finanspolitisk
osdkerhet hammar den amerikanska ekonomin. Nu paverkas
aven Tyskland och norra Europa allt tydligare av krisen. Detta har
fatt @resundsinstituttet att revidera ner sin BNP-prognos nagot.
Enligt decemberprognosen blir tillvaxten i Oresundsregionen 2012
endast 0,3 procent. Tillvdxten i Skane bedéms bli 0,8 procent och
darmed starkare an vad den bedoms bli pa Sjalland dar tillvdxten
forvantas bli 0,1 procent. Under 2013 okar tillvaxttakten i Skane till
1,1 procent medan den bedoms 6ka till 1,7 procent pa Sjalland.

Det besvarande konjunkturlaget gor att vi befinner oss i en
lagrantemiljo. Under 2012 sankte Riksbanken repordntan tre
ganger, senast i december till 1,0 procent, en niva de bedémer
att den ligger kvar pa det ndrmaste aret. Aven i Danmark har
centralbanken sankt styrrantan vid flera tillfallen under 2012.

Vid arsskiftet Iag den pa o,2 procent.

Bruttoregionprodukt, arlig real tillvixt, %

2009 2010 2011P 2012P 2013P

Oresundsregionen -5,8 31 1,7 0,3 1,6

Skane -4.,5 6,4 3,7 0,8 11
Sverige -5,0 6,6 39 0,9 12
Danmark -5,7 1.6 11 0,2 1,7
Sjalland -6,3 2,6 11 01 1,7

Kalla: Gresundsinstituttet, Konjunkturprognos for @resundsregionen dec 2012

Arbetsmarknadsutsikter

Den skdnska arbetsmarknaden klarade sig relativt val genom den
forra ldgkonjunkturen. Darefter har sysselsdttningstillvaxten varit
relativt stark. For 2012 och 2013 bedoms tillvaxten bli modest,
med 0,3 respektive 0,1 procent. Utvecklingen pa Sjalland bedoms
varit fortsatt negativ 2012 med en minskning om o,5 procent
medan den beddms bli positiv 2013 efter flera ar med sjunkande
sysselsdattning. Danmark drabbades bade hardare och tidigare av
den forra Idgkonjunkturen och den danska fastighetsmarknaden
drabbades hart.

Sysselsattningsutveckling, arlig fordandring, %

2009 2010 2011P 2012P 2013P

Oresundsregionen -2,5 -0,8 0,2 -0,3 0,3

Skdne -1,9 13 2,3 0,3 0,1
Sverige -2,4 12 2,2 0,4 -0,1
Danmark -2,4 -2,3 -0,4 -0,5 0,4
Sjalland -2,7 -1,7 -0,7 -0,5 0,3

Kalla: @resundsinstituttet, Konjunkturprognos for @resundsregionen dec 2012
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Hyresmarknaden

Hyresmarknaden ligger traditionellt sett sent i konjunkturcykeln.
Forandringar i den ekonomiska utvecklingen avspeglas i syssel-
sattningsutvecklingen cirka 6-12 manader senare. Darefter tar
det ytterligare 6-12 mdnader innan den avspeglas pa hyresmark-
naden. Under forsta halvaret sag vi en relativt god efterfrdgan
pa lokaler vilken ddmpats ndgot under sista halvaret. Det tar lite
langre tid for foretagen att fatta beslut idag da konjunkturslaget
ar mer osakert.

Malmo och Helsingborg ar relativt stabila marknader medan
hyresmarknaden i Lund tillfalligtvis har fatt en hog vakans da
marknaden drabbats hdrt av neddragningarna inom Ericsson-
bolagen samt nedldaggningen av Astra Zeneca. Framtiden i Lund
ar ljus da det bland annat sker stora investeringar i forsknings-
anlaggningarna MAX IV och ESS, vilka kommer att ha en positiv
effekt pa ndringslivet i regionen.

Danmark har drabbats hadrdare av lagkonjunkturen och syssel-
sdttningen har minskat kraftigare och under fler ar dn vad den
gjort i Sverige. Sdledes har hyresmarknaden paverkats i storre
utstrackning med 6kade vakanser och storre press nedat

Kranen 2. Har har Malmo Hogskola sin verksamhet Kultur och Samhadlle.

avseende hyresnivaerna. Sysselsdttningsforandringen var fortsatt
negativ under 2012 och forvantas bli svagt positiv forst 2013 vilket
gor att det drdjer ytterligare innan vi ser en tydlig forbattring pa
hyresmarknaden i Danmark.

Fastighetsmarknaden

Enligt Newsec uppgick transaktionsvolymen i Sverige 2012, avse-
ende transaktioner = 100 miljoner kronor, till 106 miljarder kronor,
den hogsta som noterats sedan 2008. Under arets sista manad
skedde transaktioner till ett varde av over 30 miljarder kronor.
Antalet utlandska investerare minskade kraftigt under finans-
krisen men steg under 2012 till 19 procent. Fastighetsmarknaden
under 2012 har varit stabil med i princip stillastaende avkast-
ningskrav. Det har varit en fortsatt hog efterfrdgan pa centrala,
moderna och effektiva fastigheter. Det har skett ett antal storre
transaktioner pa Oresundsmarknaden och Wihlborgs har, primart
pa Malmomarknaden, haft mojlighet att flytta fram sina positioner.
For mer information om vara transaktioner se avsnitt Forvadrv och
forsaljning, sidan 57-59. Transaktionsvolymen borjade sjunka redan
2007 i Danmark och det var fortsatt lag omsattning under 2012.

Transaktionsvolym Sverige Internationell andel
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Malmo

307 758

Befolkning 31 december, 2012

15,9 % (6,9 %) Befolkningsutveckling, 2002-2012
22,5 % (18,3 %) Andel hogutbildade, 2011

63 % (77 %) Sysselsattningsgrad, 20-64 ar, 201
10,9 % (5.3 %) Sysselsattningsutveckling, 2006-2011

7,9 (6,6) Nyforetagande, drsgenomsnitt, 2007-2011

Wihlborgs i Malmo

Siffrorna inom parentes anger tal for hela riket.

' Minst 3-drig eftergymnasial utbildning, 16-74 ar.

2 Antal nya féretag i relation till befolkningen, antal per 1 000 invénare.
Kallor: Arena for tillvaxt samt SCB.

Malmg, Sveriges tredje storsta stad, ar en starkt vaxande stad.
Enligt en prognos fran Malmo Stad kommer antalet invanare att
Overstiga 342 0oo redan ar 2020.

Malmo har efter varvs- och industrikrisen, som kulminerade i
borjan av 1990-talet da nastan vart fijarde arbetstillfalle forsvann,
genomgadtt en strukturomvandling. 1995 blev ett genombrottsar
da krisen vénde. Da paborjades byggnationen av Oresundsbron
vilket gav arbetstillfallen i en byggbransch som drabbats hart
av bygg- och fastighetskrisen i borjan av go-talet. Samma ar
beslutades dven att Malmo skulle fa en hogskola, en skola som
idag har cirka 25 ooo studenter och drygt 1 400 anstallda. Detta
har varit en viktig pusselbit i fordndringen da Malmo som en
industriberoende stad nu har ett kunskaps- och tjanstebaserat
naringsliv. De storsta ndringsgrenarna idag ar foretagstjanster,
handel och vard/omsorg. Bade Oresundsbron, vilken invigdes
2000, och Citytunneln, som invigdes 2010, har bidragit till
integrationen och regionforstoringen genom effektiviseringen
av kommunikationerna i Oresundsregionen.

Utvecklingen i Malmo ar till storsta del koncentrerad till kom-
munikationsnoderna. Omradet kring centralstationen utvecklas
med bland annat ny kongress-, konsert- och hotellanlaggning
samt nya lokaler till Malmo Hogskola, medan Dockanomradet,
belaget endast ndgra minuter fran centralstationen fortsatter
sin utveckling till en modern stadsdel.

2012 2011
Antal fastigheter 117 st 116 st
Uthyrningsbar yta 641 000 m? 618 000 m?

Wihlborgs ar den storsta kommersiella fastighetsagaren i Malmo
med drygt 640 coo m? Andra storre kommersiella fastighetsdagare
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 Briggen,
Vasakronan och Volito Fastigheter har forstarkt sina bestand
i staden under 2012. Aven Wihlborgs har passat pa att forstarka
bestandet i Malmo under 2012 genom forvarv. Stdrsta forvdrvet
avsdg Baltzar City, en modern kontors- och butiksfastighet
beldgen pa Sodergatan i centrala Malmo. For ytterligare
information se avsnitt Forvarv och forsaljning, sidan 57-59.
Wihlborgs finns val koncentrerade inom fyra forvaltnings-
omraden: Vastra Hamnen, Centrum, Fosie-Limhamn samt Norra
Hamnen-Arlov. Den kommersiella utvecklingen i Malmo ar idag
i huvudsak koncentrerad till Vastra Hamnen, dar flera kontors-
projekt dr igadng och fler ligger i startgroparna. Wihlborgs har
projektmajligheter i samtliga forvaltningsomraden. Dessutom blev
vi 201 tilldelade tvd markanvisningar om totalt cirka 20 ooo m?
kontor i Hyllie, dar bland annat Emporia, Nordens storsta kop-
centrum, invigdes i oktober 2012. For ytterligare information om
vara projekt och utvecklingsmajligheter, se avsnitt Projekt och
utveckling, sidan 49-5s5.
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Forvaltarna Johnny Hansson, Sofie Andersson och Louise Ahneldv.

Vastra Hamnen
Antal fastigheter 18 st
Uthyrningsbar yta 155000 m?

Centrum
Antal fastigheter 19 st
Uthyrningsbar yta 176 000 m?

Wihlborgs vardemadssigt storsta forvaltningsomrade dr Vastra
Hamnen. Ar 2000 bildades exploateringsbolaget Dockan
Exploatering som forvdrvade 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 bostader, kontor, butiker, restauranger
och skolor.

Redan hdsten 2000 fardigstallde Wihlborgs den forsta kom-
mersiella nybyggnationen, Torrdockan 6 (Sigmahuset). Darefter
har i princip ett hus om aret fardigstallts. 2012 fardigstalldes Media
Evolution City, mediabranschernas centrum for innovation och
utveckling, som omfattar 7 soo m> For fastigheten fick vi drets
Stadsbyggnadspris, liksom vi dret innan fick med Region Skanehu-
set. Vart forsta Stadsbyggnadspris i Dockan fick vi redan 2002 for
Tyrénshuset. Under 2012 fortgick investeringarna i kontorsprojek-
tet Foren som fdrdigstalls varen 2013. Exklusive projektfastigheter
ager och forvaltar Wihlborgs 151 ooo m? i omradet. Omradets
stérsta uthyrning under 2012 har varit just i Féren, dit AF viljer
att samlokalisera sina enheter. | omradet finns ytterligare
exploateringsmaojligheter.

Wihlborgs storre hyresgaster i Vastra Hamnen dr bland
andra Kockums, Malmo6 Hogskola, Mercedes-Benz Sverige,

Region Skane, SVT, Telia Sonera och AF.

Bebyggelsen i Centrum ar mycket blandad — har finns bostdder,
kontor, offentliga lokaler med mera som varierar i byggar fran
medeltid till nutid. Wihlborgs forvaltar cirka 176 ooo m?, i huvudsak
kontorsfastigheter. Under 2012 gjordes Wihlborgs storsta forvarv
i just Malmo Centrum da valkanda Baltzar City pa Sddergatan
forvarvades. Den uthyrningsbara ytan uppgar till 11 350 m?, primart
kontor och butiker. Ndsta stora utvecklingsomrade i Malmo
Centrum ar Nyhamnen, som farjetrafiken Idmnade 2om 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 vara exploateringsmajlig-
heter. Wihlborgs har under 2012 byggt om en magasinsbyggnad,
det sa kallade Magasinet fran 1950-talet, till 5 000 m* moderna
kontorslokaler. Dessa ar fullt uthyrda till LRF Media, Jayway och
ArjoHuntleigh som alla flyttar in i bdrjan av 2013. Under drets sista
veckor forvdrvades den moderna kontorsfastigheten Ostersjon 1
vilken dr beldgen ett stenkast fran centralstationen. Fastigheten
omfattar cirka 8 300 m? uthyrningsbar yta varav Tieto Enator
forhyr merparten. Tilltrade skedde forst den 2 januari 2013.
Under aret forsdldes bostadsbyggratten Nils 24, beldgen vid
Varnhem, till JM.

Wihlborgs storre hyresgdster inom forvaltningsomradet ar
bland andra Comfort Hotel, Cybergymnasiet, Forsakringskassan,
Mannheimer Swartling, Tieto Enator, Tullverket och Ubisoft.

Marknadsinformation

Marknadsinformation

Kallhyra,  Ytvakans, Direktavkast- Kallhyra,  Ytvakans, Direktavkast-
kr/m? % ningskrav?, % kr/m? % ningskrav?, %
Kontor 1800-2 400 4-7 525-6,0 Kontor 1500-2 000 8-12 5,5-6,25
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Fastighetschef Lennart Jonsson och forvaltare Tobias Andersson.

Forvaltarna Jan Andersson och Jesper Gillander.

Norra Hamnen och Arlov

Fosie och Limhamn
Antal fastigheter 43 st
Uthyrningsbar yta 165 000 m?

37 st
145000 m?

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta

Fosie och Limhamn ar vdlkanda verksamhetsomraden beldgna
pa bra kommunikationsldge med anknytning till Europavagnatet.
Fosie, ett av Malmds storsta verksamhetsomraden, borjade
utvecklas pa 1970-talet. Omradet dr beldget mellan Inre och
Yttre Ringvagen och karaktdriseras av framst sma och medelstora
foretag. Bestandet i Limhamn ar beldget i Annetorps industri-
omrdde. Det dr ett omrade som kannetecknas av smdindustri med
inslag av kontor. Aven Svagertorp tillhor forvaltningsomradet.
Omrddet dr val belaget med goda anslutningar till Yttre Ringvagen.
Inom forvaltningsomradet har vi dtskilliga exploateringsmdjligheter.
Wihlborgs férvaltar 165 ooo m? inom forvaltningsomradet,
primart industri/lager. Under 2012 forvarvades fastigheten
Olsgard 8, en modern, effektiv lagerfastighet i Fosie. Hyresgdst ar
AB Karosseritillbehdr som hyr hela byggnaden pa ett ldngre avtal.
Det storsta projektet i forvaltningsomradet var nybyggnaden av
en verkstadsbyggnad om 1300 m? till Kockums AB, som tecknat
ett 10-drsavtal, pa Trindyxan 4. Inflyttning sker i borjan av 2013.
| Limhamn pagar rivning och sanering av Gjuteriet 18, Dresser
Wayne's gamla industrifastighet, som vi forvarvade 2010. Parallellt
pagar ett arbete med att ta fram en ny detaljplan for omradet.
Wihlborgs storre hyresgdster inom forvaltningsomradet ar
bland andra ABB, Honda Nordic, Lantmdnnen, Papyrus Sverige,
Scandinavian Cosmetics och Securitas Bevakning.

Det har funnits industriell verksamhet sedan borjan av 19oo-talet
i hamnomradet vilket ar ett av de storre verksamhetsomradena

i Malmo. Hamnomradet har ndra access till det omfattande natet
av jarnvag och motorvag i regionen. Omradet praglas av industri-
och lagerverksamheter i varierande storlekar.

Industriomradet i Arlov ligger strategiskt beldget mellan Malmo
och Lund, med direkt koppling till motorvdgarna i regionen. Till
Wihlborgs forvaltningsomrade hor dven Bulltofta, beldget vid Inre
Ringvagen. Utvecklingen av omradet pabdrjades under 1970-talet
nar flygplatsen som funnits hdr sedan 1920-talet, lades ner och
flyttades till Sturup. Omradet bestar framst av smadindustrier och
mindre kontorsbyggnader. Inom forvaltningsomradet har vi
atskilliga exploateringsmajligheter. Wihlborgs forvaltar har
145 000 M? primart industri/lager.

Den storsta uthyrningen inom forvaltningsomradet omfattar
4 300 m? pa fastigheten Kirseberg 31:53 dar Nordic Sugar hyr ytter-
ligare lagerytor. Totalt forhyr de nu 14 700 m? pa fastigheten.

Wihlborgs storre hyresgdster inom forvaltningsomradet ar
bland andra Ahlsell Sverige, Axfood Sverige, Dresser Wayne,
Mechanum Sverige samt Nordic Sugar.

Marknadsinformation Marknadsinformation
Kallhyra,  Ytvakans, Direktavkast- Kallhyra,  Ytvakans, Direktavkast-
kr/m? % ningskrav?, % kr/m? % ningskrav?, %
Kontor 800-1 300 8-12 6,5-7,5 Kontor 600-1 000 10-15 7,5-9,0
Industri/Lager 400-800 5-15 7,25-8,5 Industri/Lager 300-700 10-25 8,0-9,0

Kalla: Malmobryggan Fastighetsekonomi AB, avser normalfastighet.
! Direktavkastningskrav avser full uthyrning.
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Helsingborg

132 011

Befolkning 31 december, 2012

10,6 % (6,9 %) Befolkningsutveckling, 2002-2012
17,2 % (18,3 %) Andel hogutbildade, 2017

72 % (77 %) Sysselsattningsgrad, 20-64 ar, 201
4:‘,8 % (5.3 %) Sysselsattningsutveckling, 2006-2011

7,6 (6,6) Nyforetagande, arsgenomsnitt, 2007-2011

Wihlborgs i Helsingborg

Siffrorna inom parentes anger tal for hela riket.

' Minst 3-arig eftergymnasial utbildning, 1674 ar.

2 Antal nya foretag i relation till befolkningen, antal per 1 0oo invénare.
Kallor: Arena for tillvaxt samt SCB.

Helsingborg, beldget vid Oresunds smalaste del, &r numera Sveriges
nionde stérsta kommun med drygt 130 ooo invdnare. Redan 2018
bedomer Helsingborgs Stad att befolkningen ska dverstiga 140 coo
invanare enligt en prognos daterad mars 2012.

Helsingborg grundades officiellt 1085 men troligtvis fanns det
en bosattning vid Landborgen redan pa goo-talet, vilket gor staden
till en av Sveriges dldsta stader. Pa 1300-talet var Helsingborg
en av Danmarks mest betydelsefulla stader. Staden domineras
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 pad 1800-talet blev Helsingborg en av Sveriges snabbast
vaxande stader.

De storsta naringsgrenarna idag ar handel, foretagstjanster
och vard/omsorg. Industrin domineras ej av nagra stora privata
arbetsgivare utan bestdr av flera mindre foretag. Stadens goda
|dge har gjort att flera dkeriforetag och distributionscentraler
finns etablerade har. Hamnen ar dessutom Sveriges nast storsta
containerhamn.

| Helsingborg pagar arbetet med H+-projektet med syfte
att fortata och utveckla sodra Helsingborg till en attraktiv och
sammanhallen stad. Det handlar om att utveckla ett centralt,
vattenndra beldget omrdde dar bland annat transportnavet
Knutpunkten spelar en viktig roll.

2012 201
Antal fastigheter 106 st 102 st
Uthyrningsbar yta 524 000 m? 504 000 m?

Wihlborgs ar den storsta kommersiella fastighetsagaren i
Helsingborg med drygt 520 ooo m? Andra storre kommersiella
fastighetsagare i Helsingborg ar bland andra Alecta, Fastighets AB
Briggen och Norrporten. Wihlborgs finns val koncentrerade

inom vara tre forvaltningsomraden: Centrum, Berga och Soder.
Under 2012 forstarktes bestandet i Helsingborg med tva industri-/
lagerfastigheter pa Attekulla, bagge fullt uthyrda och cirka

40 000 m?2 exploaterbar mark pa Véala Norra. Aven mark i

kv Rubinen, dar vi for narvarande uppfor en anldaggning till
Bergaterminalen, forvarvades 2012. FOr mer information om

vara forvarv, se avsnitt Forvarv och forsaljning, sidan 57-59.
Under aret avyttrades centrumanlaggningen i Rydeback, en
solitdr beldgen utanfor vara karnomraden.

Hyresmarknaden i Helsingborg har varit stabil under 2012 och
efterfrdgan pa bade kontor och lager har varit god. Vakansgraden
ar fortsatt lag for kontor och det har inte skett nagon namnvard
nyproduktion sedan omradet kring Knutpunkten bebyggdes i
borjan av 1990-talet. Pa Berga har vi haft mojlighet att dra igang
flera nya projekt pa grund av efterfragan. Vi har ytterligare
exploateringsmojligheter inom samtliga forvaltningsomraden
i Helsingborg. For information om vara projekt och exempel
pa exploateringsmajligheter, se avsnitt Projekt och utveckling,
sidan 49-5s.
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Forvaltningschef Jan-Erik Johansson och miljochef Hanna Claesson.

Inkdpschef Mats Wessman och forvaltningschef Mathias Bengtsson.

Berga

Centrum
Antal fastigheter 21 st
Uthyrningsbar yta 121 000 m?

41 st
171 000 m*

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta

Centrala Helsingborg ar en tatbyggd stenstad, ddr arkitekturen
ger ett monumentalt och storstadsmadssigt uttryck mot parad-
gatorna Drottninggatan och Jarnvagsgatan. | gatorna bakom
ar arkitekturen mer smaskalig. Storsta delen av bebyggelsen i
de centrala delarna dr fran slutet av 1800o-talet och borjan av
1900-talet, da Helsingborg upplevde sitt stora uppsving.

Utvecklingen av nybyggda kontor har i princip statt still sedan
borjan av 1990-talet da hela Knutpunktenomradet stod fardigt.
Wihlborgs forvarvade Terminalen 1 (Knutpunkten) hdsten 2010
och arbetar med att hdja nivan i fastigheten genom bland annat
uppfraschning. Under 2012 har vi till exempel investerat och byggt
om lokaler till Folktandvarden pa Knutpunkten. Vi tittar pa hur vi
langsiktigt kan utveckla fastigheten och har tagit fram ett forslag
till ny detaljplan, I1as mer under Projekt och utveckling sidan 49-55.

Wihlborgs forvaltar 121 ooo m? i omradet, primart kontorsfast-
igheter. Storsta uthyrning i omradet ar till Kronofogden som hyr
nastan 1600 m?i Polisen 3, Helsingborgs forsta Green Building.
Fastigheten fick aven priset Green Building Awards, ett pris som
gar till byggnader som dr ett foredéme vad galler miljovanligt
byggande, i kategorin ombyggnad.

Wihlborgs storre hyresgdster inom férvaltningsomradet ar
bland andra Domstolsverket, Elite Hotels, Helsingborgs Stad,
Scandlines och Skatteverket.

Marknadsinformation

Kallhyra,  Ytvakans,Direktavkast-
kr/m? %ningskravt, %
Kontor 1300-1 900 5-10 6,0-6,5

Berga dr Helsingborgs storsta verksamhetsomrade, vdl beldget
vid Europavagarna E4/E6 och E20 och sdledes pa ett ypperligt
kommunikationsldge. Omradet karaktdriseras primdrt av sma-
skaliga industri-, lager- och handelsfastigheter och har finns
service i form av bland annat restauranger, bank och val utbyggd
kollektivtrafik.

Wihlborgs forvaltar 1771 ooo m? inom omradet, primdrt
industri/lager. Pa Berga finns dven vart eget Helsingborgskontor.
Under 2012 har Wihlborgs slutfort tva storre projekt pa Berga.

Pa Kroksabeln 20 uppforde vi tva sa kallade "Bergaldangor” med
butiks- och lagerlokaler om totalt 4 400 m? Hyresgaster har

ar bland andra AM Depot, Bertmark Forlag samt Secure & Safe
Techprint. Aven pa Hillebarden 1 uppfordes drygt 4 400 m?
butiks- och lagerlokaler. Hyresgaster har dr Lindstroms Bad & Kakel
samt Frenna. Under dret pabdrjades ett projekt at Bergaterminalen
pa Vdla Sodra. De hyr 11 200 m? lager, kyl- och frysrum samt
kontor pa ett sjudrsavtal. Mark har forvarvats 2012 av kommunen
i kv Rubinen for att uppfora denna byggnad. Pa Vala Norra
forvarvades cirka 40 ooo m? exploateringsbar mark av Skanska
for framtida utveckling.

Wihlborgs storre hyresgaster inom forvaltningsomradet ar
bland andra Eimskip Transport AB, Mixmaster, NetOnNet, Peab
och Victoria Scandinavian Soap.

Marknadsinformation

Kallhyra,  Ytvakans, Direktavkast-

kr/m? % ningskrav?, %

Kontor 900-1 200 8-12 7,0-8,0
Industri/Lager 400-800 5-15 7,5-8,5
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CR-chef Hans Andersson och fastighetschef Thomas Brahagen.

Soder

Antal fastigheter 44 st
Uthyrningsbar yta 232 000 m?

Bebyggelsen i omradet dr ganska heterogen; har finns allt fran
mindre lager- och industrifastigheter, storre logistikfastigheter
till kontors- och handelsfastigheter. Wihlborgs ar representerade
inom fyra delomraden pa Séder: Hamn-City, Gaseback, Plante-
ringen och Attekulla. Wihlborgs forvaltar 232 ooo m? inom
omradet, primart industri/lager, vilket gor Soder till vart ytmassigt
storsta forvaltningsomrade i Helsingborg. Tva lager- och industri-
fastigheter forvdrvades 2012, bagge fullt uthyrda: Bunkagarden
Vastra 8, omfattande cirka 10 400 m? uthyrningsbar yta,
samt Bunkagarden Mellersta 1, omfattande cirka 2 soo m> Till
Bunkagdrden Mellersta 1 hor cirka 11 coo m? exploaterbar mark.

Den storsta projektet pd Sdder under 2012 var ombyggnaden av
Stormen 13 dar Prometera hyr cirka 1 soo m2 Det ar Lunds Energi
och Oresundskraft som har bildat ett gemensamt matningsforetag.

Wihlborgs har stora maojligheter att exploatera inom det
befintliga fastighetsbestandet pa Sdder. Inom forvaltningsomradet
ingar dven sex obebyggda tomter i Landskrona.

Wihlborgs storre hyresgdster inom forvaltningsomradet ar
bland andra Axfood Sverige, PH Nedermans & Co, Unilever Sverige
och Yves Rocher Suéde.

Marknadsinformation

Kallhyra,  Ytvakans, Direktavkast-

kr/m? %  ningskravt, %
Kontor 700-1 100 10-15 7,5-9,0
Industri/Lager 300-600 10-25 8,0-9,0

Kalla: Malmdobryggan Fastighetsekonomi AB, avser normalfastighet.
" Direktavkastningskrav avser full uthyrning.
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Lund
112 950

Befolkning 31 december, 2012

12,5 % (6.9 %) Befolkningsutveckling, 2002-2012
39,2 % (18,3 %) Andel hogutbildade, 201"

67 % (77 %) Sysselsattningsgrad, 20-64 ar, 2011
7,3 % (5.3 %) Sysselsattningsutveckling, 2006-20m

7,0 (6,6) Nyforetagande, arsgenomsnitt, 2007-2011?

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 1 0oo invanare.
Kallor: Arena for tillvaxt samt SCB.

Lund ar en kraftigt vaxande kommun med cirka 113 ooo invanare.
2022 férvantas Lund na 130 ooo invanare. Lunds Universitet,
som grundades redan 1666, ar Skandinaviens storsta enhet for
utbildning och forskning. Har arbetar cirka 6 800 personer och
har finns ungefar 47 ooo studenter.

Lund har en lang tradition av forskning och entreprendrskap
och hdr finns flera varldsledande foretag savdl som nystartade
smafdretag. Vard och omsorg, foretagstjdnster samt utbildning
sysselsdtter mer an halften av dagbefolkningen. Satsningen pa
forskning och utveckling fortgdr i Lund och byggnationen av
varldens mest kraftfulla anldggning for synkrotronljusforskning,
MAX 1V, pagdr i norddstra Lund. Har ar Wihlborgs tillsammans
med Peab byggherre. Aven ESS, ett flervetenskapligt forsknings-
centrum baserat pa varldens mest kraftfulla neutronkalla,
etableras i Lund. Dessa tva anlaggningar kommer att gora Lund
till ett varldsledande centrum for materialforskning och darmed
bidra till en positiv utveckling av Lund och Oresundsregionen.

Wihlborgs i Lund

i

Forvaltare Anders Gronvall och forvaltningschef Cecilia Larsson.

Wihlborgs ar en av de storre kommersiella fastighetsdagarna
i Lund dar vi forvaltar 128 ooo m? inom forvaltningsomradet,
primart kontorsfastigheter. Huvuddelen av bestandet ar belaget
pa och omkring forskningsbyn Ideon. Andra stérre kommersiella
fastighetsagare i Lund ar bland andra Fastighets AB Briggen, lkano
Fastigheter, Niam och Vasakronan. Aven Akademiska Hus, som
framst tillhandahaller utbildningslokaler, ar en stor aktor i Lund.
I nordostra Lund, pa och invid Ideon, ar konkurrensen om hyres-
gasterna hard. Nya kontorslokaler fardigstalldes 2012 samtidigt
som det redan fanns stora vakanser bland annat efter neddrag-
ningarna i Ericsson-bolagen samt nedlaggningen av Astra Zeneca.
| centrala Lund ar vakanserna i princip obefintliga och har finns en
starkare efterfragan pa lokaler.

| Lund pagar Wihlborgs hittills storsta projekt dar vi bygger om
och till kv Landsdomaren 6 at Region Skane, for Psykiatri Skane,
som tecknat ett 20-arigt hyresavtal. For ytterligare information,
se Projekt och utveckling sidan 52-53.

Wihlborgs storsta hyresgaster inom forvaltningsomradet ar
Capio Narsjukvard, Gambro, Lunds Universitet, Mobile Imaging
in Sweden och QlikTech International.

2012 2011 Marknadsinformation
Antal fastigheter 15 st 16 st Kallhyra,  Ytvakans, Direktavkast-
, kr/m? % ningskrav, %
Uthyrningsbar yta 128 000 m? 128 000 m?
Kontor 1 200-2 000 5-12 6,0-6,5
Industri/Lager 400-800 10-15 7,5-8,5

Kalla: Malmaobryggan Fastighetsekonomi AB, avser normalfastighet.
3 Direktavkastningskrav avser full uthyrning.
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Fastigheten Borupvang s, Ballerup.
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Kopenham

1732 068

Befolkning 1januari, 2013

o
5,3 A) Befolkningsutveckling, 2008-2013
o
'1,3 A) Fordndring antal sysselsatta, 2007-2012"

o
6,4‘ A) Andel arbetslosa, totalt, dec 2012

Siffrorna avser Region Hovedstaden.
T15-64 &r.
Kalla: Danmark Statistik.

Kopenhamns kommun har cirka 550 ooo invanare medan hela
Region Hovedstaden har drygt 1,7 miljoner. Staden ar navet i
Oresundsregionen och har finns Nordens storsta flygplats,
Kebenhavns Lufthavne som hade 23,4 miljoner passagerare 2012.
Infrastrukturen i Kbpenhamn ar modern och val utbyggd med bland
annat en ny metro, som for narvarande utokas med en Cityring.

Ungefar halften av de sysselsatta i regionen ar verksamma inom
det privata naringslivet. Framstaende branscher ar bland annat
clean tech, life science samt informations- och kommunikations-
teknologi.

Wihlborgs har funnits etablerade i Kdpenhamnsomradet sedan
1996 men de senaste aren har ett flertal svenska aktorer borjat
snegla pa fastighetsmarknaden i Képenhamn. | bérjan av 2012 har
Niam och Balder forvarvat storre bostadsbestand. Fastighets AB
Briggen som gjorde sina forsta kommersiella forvarv i Kopenhamns-
omradet 201 har kopt ytterligare 2012.

Wihlborgs i Kopenhamn

Peter Nielsen, forvaltningschef for Kopenhamn.

fastigheter som framst nyttjas av IT-verksamheter. Dessutom har
vi en logistikfastighet i Brgndby och en i Furesg.

Wihlborgs forvaltar cirka 132 ooo m? inom forvaltningsomradet.
Under 2012 forvdrvades en kontor- och lagerfastighet, om cirka
12 000 M?, for 45 miljoner DKK i Herlev. | Ballerup forvarvades
Pfizers huvudkontor, cirka 8 5oo m? kontor, for 97,5 miljoner DKK.
En mindre lagerbyggnad i Herlev styckades av och sdldes. Bygg-
ratten pd samma fastighet kvarstar i Wihlborgs ago for framtida
exploatering. En av de storre nyuthyrningarna under dret gjordes
till SafeCom, som hyr 1 800 m? pd Lautrupvang 12 i Ballerup.

Wihlborgs stdrre hyresgdster inom forvaltningsomradet ar
bland andra KMD, PostNord Logistics, SOSU-skolen samt Traen
Informationssystemer.

Marknadsinformation Herlev

Kallhyra  Ytvakans, Direktavkast-

2012 201 DKK/m? % ningskrav, %
Antal fastigheter 15 st 13st  Kontor 600-900 11,0 6,75-8,5
Uthyrningsbar yta 132 000 m? 114000 m*  Industri/Lager 300-450 6,5 8,0-9,5
Samtliga Wihlborgs fastigheter ar belagna i den vastra delen av
Storkdpenhamn, néra stora trafikleder. Majoriteten av fastighet- Marknadsinformation Ballerup
erna ligger i Herlev kommun. Herlevs foretagsomrade anlades Kallhyra,  Ytvakans, Direktavkast-
pd 1950-talet och har kontinuerligt utvecklats. Har finns goda DKK/m? % ningskrav?, %
kollektiva transporter i form av bade buss och tag. Omradet
i irl p6 betsplatser. Nagra fasti i ter dr beld Kontor 0007950 o o758
inrymmer cirka 6 soo arbetsplatser. Nagra fastigheter dr beldgna Industri/Lager 300-450 6.5 8.0-95

i Lautrupparken i Ballerup, vilken kannetecknas av stora kontors-

Kélla: DTZ, avser normalfastighet. 2 Avser full uthyrning,
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Att gora ratt nar
det kan ga fel

Det ar bra att vara forsiktig.

Men forsiktighet far inte leda till handlingsforlamning.

Vi har som regel att inte paborja ett projekt utan att i forvag ha tecknat nagot
hyreskontrakt.

Men ibland ar det klokt att vaga lite mer och tro pa de tecken man ser i skyn.
Sa var det nar vi borjade bygga kontorshuset Foren i Dockan i Malmo.

Vi trodde pa majligheten att det skulle vara uthyrt nar bygget var klart. Och sa
blev det, konsultforetaget AF flyttar in och tar hand om alla kontorsytor i huset.

Kommande projekt i Dockan ar det sa kallade Rondellhuset som blir ett
halvmaneformat kontorshus pa 7 ooo mz. Vi arbetar ocksa hart for att fa igang
hotellprojektet vid Dockplatsen. Ett modernt hotell med 300 rum skulle lyfta
Dockan till en levande plats dygnet runt.



Utveckling av
framtiden

Inom Wihlborgs forvaltningsomraden kan de flesta onskemal
som en hyresgast har tillgodoses. Vart fastighetsbestand medger
pa flera hdll méjlighet att bygga om och till befintliga fastigheter.
Dessutom kan vi bygga nytt, dels pd obebyggd tomtmark, dels
pa redan bebyggda fastigheter.

Dar Wihlborgs ser potential arbetas det kontinuerligt med
utveckling av detaljplaner for att exempelvis kunna forandra
markanvandningen och utoka byggratter for att optimera vardet
pa fastigheterna. Nedan finns ndgra exempel pa aktuella och
framtida projekt.

Wihlborgs storsta utvecklingsomrade ar Dockan, Vdstra Hamnen
i Malmo. Dockan ar en historisk del av Malmo dar Kockums en
gang hade sin storhetstid. Omradet har successivt omdanats
fran en industribebyggelse till en blandad stadsmiljo. Dockan
Exploatering AB bildades ar 2000 for att driva utvecklingen av
Dockanomradet. Wihlborgs, JM och Peab dger vardera en tredjedel
av bolaget, som i sin tur ager den oexploaterade marken i om-
rddet. Wihlborgs svarar for utvecklingen av det kommersiella
bestandet i Dockan, JM utvecklar bostaderna och Peab uppfor
byggnaderna. Wihlborgs fardigstallde den forsta byggnaden,
Torrdockan 6 (Sigmahuset), redan 2000. Darefter har i princip
ett hus om dret fardigstdllts. Genom att anvanda oss av olika
arkitekter for projekten har en spannande mix av byggnader
utvecklats. Tre ganger har vara kommersiella nybyggnadsprojekt
beldnats med Malmo Stads Stadsbyggnadspris; 2002 for Tyréns-
huset, 2011 for Regionhuset och 2012 for Media Evolution City (7).
Nar omradet ar fardigutvecklat bedoms Wihlborgs ha utvecklat
drygt 200 ooo m? kontor pa Dockan. Idag har vi utvecklat

cirka 150 ooo m2.

Nu pdgdr byggnationen av Foren (2) i Dockan. Projektet om-
fattar 9 80o m? uthyrningsbar yta. Vi hade vid paborjandet en
vakansgrad pa Dockanomrddet under en procent vilket innebar
svarigheter att tillgodose forandrade lokalbehov hos befintliga
hyresgaster samt en begransad mojlighet for andra intressenter
att etablera sig i omradet. Med marknadslaget som radde 20m

beslot vi darfor att pdborja byggnationen. Foren dr det enda projekt
vi pdbdrjat utan att i forvag ha tecknat nagot hyreskontrakt. Vi
bedomde mojligheterna som mycket goda att fastigheten till stora
delar skulle vara uthyrd vid fardigstallandet forsta kvartalet 2013.
Med facit i hand visade det sig att var analys var helt korrekt. Det
sex vaningar hoga huset har tre unika fasader och tre helt skilda
ingdngar, vilket mojliggor for foretag att skapa sin egen identitet
och pragel redan i entrén. Detta ger en flexibilitet for framtiden
daven om det i dagslaget visade sig att samtliga kontorsytor
forhyrs av en hyresgést, AF, som redan idag ar hyresgast hos oss.
De har de senaste dren genomfort ett antal foretagsforvarv vilket
gjort att de idag sitter utspridda pa flertalet lokaliseringar inom
vart bestand. Nu kan samtliga enheter samlokaliseras i Foren.
Nasta projekt i Dockan, Rondellhuset (3), kommer att uppforas
i korsningen Stora Varvsgatan/Ostra Varvsgatan dar vi kommer
att bygga ett halvmaneformat kontorshus omfattande 7 ooo m?
uthyrningsbar yta. Detaljplanen for projektet vann laga kraft 2012.
For att bidra till ett levande omrade och ytterligare oka dyna-
miken arbetar vi for att uppfora ett hotell (4) vid Dockplatsen.
Ett planarbete for att mojliggora byggandet av hotellet med cirka
300 rum, restaurang, konferenslokaler, spa med gym samt en
vintertradgard pagar. Byggnaden blir 21 vaningar hog.

| omradet Nyhamnen, dar vi ar en storre fastighetsagare, pagar
utvecklingen mot ett modernt verksamhetsomrade. 2012 genom-
fordes ombyggnaden av projekt Magasinet (5), se ytterligare
information nedan. Precis oster om Slagthuset i Malmo ager vi
tomten Sirius 3 (6), dar vi har mojlighet att uppfora en kontors-
byggnad. Fastigheten ar redan detaljplanelagd vilket innebar att
vi med kort varsel kan paborja en nybyggnation.

| samband med att Dresser Wayne 2010 tecknade ett hyresavtal
med oss pa fastigheten Stenshuvud 3, omfattande drygt 14 ooo m?,
forvarvades bolagets tva fastigheter i Limhamn. Totalt 33 coo m?
tomtyta fordelat pa den bebyggda fastigheten Gjuteriet 18 och
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Exempel pa Wihlborgs projekt i Malmo

1. Media Evolution City, 2. Foren, 3. Rondellhuset, 4. Hotellet, 5. Magasinet, 6. Sirius

tomten Limhamn 156:90. Fastigheterna ar belagna i ett attraktivt,
kustndra omrade som ar under konvertering till ett populdrt
bostadsomrdde. Rivning av byggnaderna samt sanering av
marken pabdrjades i bérjan av 2012 och arbetet med att driva
planprocessen for att utveckla nya byggratter, primart bostads-
byggratter, pagar.

Ett annat storre exploateringsomrade ar Hyllie i sodra Malmo.
Omradet hdller pa att utvecklas kring Citytunnelstationen som
invigdes har i december 20710. | oktober 2012 invigdes Nordens
storsta kopcentrum, Emporia. Pa sikt gor vi beddmningen att
Hyllie blir ett intressant utvecklingsomrade, mycket tack vare det
utmadrkta kommunikationslaget, och darfor har vi forberett oss
och tecknat markanvisningsavtal med Malmo Stad. Det ena
mojliggor en exploatering om 14 0oo m? och det andra medger
6 ooo m?, bagge for kontorsandamal.

. ‘ Malmo

b Centralstation

1

NorraV

I slutet av 2010 forvarvade Wihlborgs Terminalen 1, Knutpunkten,
i Helsingborg. Fastigheten ar i behov av en ordentlig upprustning
och kontinuitet i forvaltningen. Parallellt som vi arbetar med
upprustningen pagar ett detaljplanearbete med syfte att utveckla
resecentrat samt att mojliggora for nya kontorslokaler i ett
kollektivtrafikndra ldge. Genom att omdisponera ytor samt viss
nybyggnad kan cirka 10 ooo m? nya kontorsytor tillskapas. Var
ambition dr att kunna pabdrja ombyggnaden i bérjan av 2014.
Centrala Helsingborg ar i behov av storre, modernare kontorsytor
dd i princip inga nya ytor ndtt marknaden sedan hela Knutpunkten-
komplexet fardigstalldes i borjan av 1990-talet.

I Lund ager vi fastigheten Postterminalen 1, belagen ett stenkast
norr om Centralstationen. Har driver vi en planprocess for att kunna
utveckla framforallt kontor och bostader. Moderna kontor i centrala
Lund dr idag ndgot som efterfragas men som ar en bristvara.



Projekt och utveckling

Aktiv forvaltning

Wihlborgs har som mal att 6ka kassaflodet och marknadsvardet
genom att aktivt forbattra fastighetsportfoljen, inte enbart genom
kop och forsaljning, utan daven genom foradling av det befintliga
fastighetsbestdndet. Under 2012 investerades 1 076 Mkr i om-, till-
och nybyggnation, se diagram nedan for utvecklingen sedan 2008.
Detta ar en rekordhdg niva for Wihlborgs, under ett normalar
investeras cirka 600-8o00 Mkr i om-, till- och nybyggnad. Beslutade
investeringar i pagaende projekt uppgar till 1 295 Mkr, varav 892 Mkr
var investerade vid arsskiftet.

N&r det gdller nyproduktion ar strategin att inte bygga pa
spekulation utan en betryggande andel av intakterna ska vara
sdkrade fore igangsattandet.

Investeringsvolym

Mkr
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Firdigstillda projekt 2012

Sju projekt med en investeringsvolym over 10 Mkr slutfordes 2012.
Det storsta projektet som avslutades var byggnationen av Media
Evolution City i anslutning till SVT i Dockan, Malmo. Det har blivit
ett mediakluster som fungerar som en accelerator for affarsverk-
samheten inom mediebranschen. Media Evolution City ar ett unikt
samarbete mellan Wihlborgs, medieklustret Media Evolution,
Malmo Stad och Region Skdne. Projektet omfattar 7 500 m?
kontorsyta och fardigstalldes under forsta kvartalet 2012. Det ar
idag fullt uthyrt. 2012 fick vi Malmo Stads Stadsbyggnadspris for
Media Evolution City.

Pa den gamla Stockholmskajen i Malmo ligger en av inre
hamnens mest karakteristiska byggnader, Magasinet, en gammal
magasinsbyggnad fran borjan av 1950-talet. Fastigheten ar
vdlbeldgen endast ett stenkast fran Centralstationen och den
ligger pa ett ypperligt exponeringsldge. Har har skapats moderna
arbetsmiljder pa 5 ooo m? kontorsyta, samtidigt som mycket av

byggnadens historia och sjal bevarats. Projektet ar idag fullt uthyrt
till LRF Media, Jayway och ArjoHuntleigh.

Pa Elefanten 40 i centrala Malmé iordningstdlldes cirka 1 400 m?
kontor till Utbildningsforvaltningen i Malmao. | fastigheten fanns
tidigare Gallerian Storgatan som tidigare byggts om till regelratta
butiker med egna entréer fran gatan. | samband med detta lades
ett bjdlklag in och det dr pa detta som Utbildningsforvaltningen
har sin verksamhet.

| Fosie, pa fastigheten Trindyxan 4, genomfdrdes nybyggnaden
av cirka 1300 m? verkstad och kontor till Kockums AB. Kockums
har tecknat ett 10-arsavtal.

I Helsingborg fardigstalldes tva enklare butiks- och lager-
byggnader om vardera 4 400 m? Den ena pa fastigheten
Kroksabeln 20 dar bland annat Netlease och Carspect ar hyres-
gaster. Den andra fdrdigstalldes at Lindstroms Bad & Kakel och
Frenna pa Hillebarden 1. Bagge byggnaderna var fullt uthyrda
vid fardigstdllandet.

Pa Terminalen 1, Knutpunkten, i Helsingborg byggdes cirka
1000 m? lokaler om till Folktandvarden som tecknat ett 12-arsavtal.
P3d Stormen 13 i sddra Helsingborg har cirka 1 soo m? kontor och
lager iordningsstallts till Prometera, ett bolag som Lunds Energi
och Oresundskraft bildat.

Pigaende projekt 2012

Under 201 paborjades det storsta projektet hittills i Wihlborgs
historia; om- och tillbyggnaden av fastigheten Landsdomaren 6

i Lund. Den ursprungliga byggnaden, som omfattar 177 ooo m?,
uppfordes for cirka 4o ar sedan. Inklusive tillbyggnaden omfattar
projektet 30 ooo m?vilka ar inflyttningsklara sommaren 2013.
Har investeras 730 Mkr. Psykiatri Skane hyr hela fastigheten pa
ett 20-arigt avtal.

Byggnaden, som omfattar tre vaningar, kommer att innehalla
administrationslokaler for 6ppenvard, slutenvardavdelning, akut-
mottagning, traningskok for patienter med atstorningsproblem,
lokaler for olika typer av behandling sdsom ljusbehandling och
sjukgymnastik. Projektet beddms fardigstdllas Q2 2013. Pa sidan 53
finns en tabell med pagaende projekt med en investering dver-
stigande 5o Mkr.

| Dockan pdgar arbetet med Foren, se sidan 5o for ytterligare
information.

Paborjade, ej avslutade,
projekt 2012

Pa Vdla Sédra paborjades byggnationen av lager, kyl- och frysrum
samt kontor at Bergaterminalen, ett familjeforetag verksamt
inom spedition, logistik och lagerhallning. Projektet omfattar
cirka 1200 m? och bedéms fardigstallas Q1 2013.
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Pagaende projekt med investering > 50 Mkr

Kommun Fastighet Projekt Lokaltyp Fardigstallande Uthyrbar Uthyrnings- Beraknad Upparbetat,

yta, m? grad, %* investering, Mkr Mkrt
Malmo Gangtappen 2 (Foren) Nybyggnad Kontor Q12013 9 800 93 2632 200
Lund Landsdomaren 6 Om- och tillbyggnad vard Q2 2013 30000 100 730 502
Helsingborg Rubinen 1 Nybyggnad Industri/lager Q1 2013 11 200 100 101 63
Summa 51 000 1094 765

12012-12-31 2 inklusive mark

Media Evolution City var det storsta projektet som fardigstalldes under 2012.



Projekt och utveckling

Projektet Magasinet vid Stockholmskajen fardigstalldes 2012.
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Byggnadssektorn i Sverige star for mer an en tredjedel av den
totala energianvandningen och pdverkar darigenom i stor
utstrackning klimatet. Fastighetsbranschen engagerar sig allt
mer i frdgan och inte minst Wihlborgs arbetar med olika typer av
miljocertifieringar av byggnader. Wihlborgs tar fram miljomal

for tre ar i taget. 201 tog vi fram de miljomal som galler for
2012-2014. Vad galler miljomalen for 2012 avseende projekt-
utveckling sdger de att 100 procent av Wihlborgs paborjade
nyproduktionsprojekt om minimum 500 m? ska miljoklassas
enligt ndgot erkdnt miljoklassningssystem. Idag har vi tre
pagdende projekt — Foren, Landsdomaren och Magasinet (lds
mer pa sidan 52) som kommer att miljoklassas enligt systemet
Miljobyggnad. Miljobyggnad ar ett svenskt system dar femton
punkter granskas, daribland kopt energi, ljudklass, radonhalt,
fuktsakerhet, dagsljus, kontroll av inbyggt material, kemikalier och
byggvaror. Aven Rondellhuset, som blir vart nasta kontorsprojekt
i Dockan, kommer att miljoklassas enligt systemet Miljobyggnad.

Ett av vara miljomal for 2012 var att minst en fastighet ur det
befintliga bestandet skulle miljoklassas. Under 2012 har Skaneland
11 Malmo foranmalts som Miljobyggnad. Som stod vid om- och
nybyggnad har Wihlborgs aven utvecklat ett eget miljoprogram
som ar mer omfattande an vad systemet Miljobyggnad ar.

Foren och Landsdomaren har dessutom foranmalts som Green
Building. Att Green Building-certifiera en fastighet innebar en for-
battring av energiprestandan. En byggnad kan certifieras genom
nyproduktion eller genom ombyggnation av befintlig fastighet.
Vid nyproduktion i sodra Sverige ska en byggnad som mest for-
bruka 75 kWh/m?. Vid en ombyggnation ska energiforbrukningen
sankas med minst 25 procent. Sweden Green Building Awards, ett
nyinstiftat pris, belonade Wihlborgs i kategorin EU Green Building,
befintlig byggnad, for ombyggnaden av Polisen 3 i Helsingborg.
Har halverades energiforbrukningen vid ombyggnaden.

Tillsammans med Peab har Wihlborgs blivit utsedd till byggherre
for MAX IV-projektet i Lund. For dndamalet har bolaget Fastighets
AB ML4 bildats. MAX IV blir ett synkrotronljuslaboratorium med
prestanda i varldsklass.

Synkrotronljusstralningen produceras av elektroner som fardas
nara ljusets hastighet genom magnetfalt i en lagringsring. Med
hjalp av stralningen kan egenskaper hos olika material undersdkas
vilket majliggor nya framsteg inom ett antal omraden; biomedicin,
medicin, materialvetenskap, nanoteknologi och miljovetenskap.
Fastighets AB ML4 kommer att, pa ett 25-drsavtal, hyra ut fastig-
heten till Lunds Universitet. Byggnationen pabdrjades 2011 och
2015 raknar forskarna med att komma igdng med de forsta
experimenten.

Att MAX IV utvecklas i Lund var en bidragande orsak till att
ESS lokaliseras till Lund och Oresundsregionen. ESS blir ett
flervetenskapligt forskningscentrum baserat pa varldens mest
kraftfulla neutronkalla. Etableringen av MAX IV och ESS innebar
att Lund blir ett varldsledande centrum for forskning om material,
energi och bioteknik.

Tillsammans med Peab och Region Skane har Wihlborgs bildat
ett bolag som heter Halsostaden Angelholm Holding AB. Bolagets
syfte ar att utveckla sjukhusomradet i Angelholm till en Halsostad
med stort utbud av sjukhustjanster och halsoframjande verksam-
heter. Tanken &r att sjukvarden ska koncentreras till det norra
sjukhusomradet medan det sodra omradet frigors och ger
mojlighet till andra verksamheter. Regionen kommer att hyra
lokaler for lasarettet pa omradet, medan bolaget ansvarar for

att bygga ut, forvalta och vidarefdradla omradet.
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Ar man stor
och stark kan
man sla till

Vi dar stora i var egen region.

Och vi har de muskler som behovs for att sla till nar ratt tillfalle dyker upp.
Det storsta forvarvet under aret var Baltzar Cityfastigheten mitt i centrala Malmo
med en kopeskilling pa 473 Mkr. | Danmark oppnade sig ett annat tillfalle, att ta
over Pfizers huvudkontor i Ballerup, som vi forvarvade for 97,5 MDKK.

Den finansiella forsiktigheten ar fortfarande stor men 2012 var anda ett ar da
vi valde att vara mer aktiva. Totalt forvarvade vi fastigheter for 751 Mkr och sdlde
fastigheter for 93 Mkr.

Aven i karvare tider valjer vi att vara pa tarna och rusta oss for framtiden pa
det satt som gagnar 0ss mest.




Transaktionsvolymen i Sverige steg nagot under 2012 da fastigheter
for 106 miljarder kronor bytte dgare. Transaktionsvolymen under

flarde kvartalet var sarskilt stark och uppgick till nastan 42 miljarder.

| Danmark var volymen fortsatt svag. For Wihlborgs del har 2012
varit ett ganska aktivt ar da vi genomfort tolv transaktioner.
Wihlborgs har forvarvat fastigheter for 751 Mkr, att jamfora med
466 Mkr under 2011. Fastigheter for 93 Mkr har avyttrats, nagot
mindre dn 201 dd volymen landade pad 206 Mkr. Detta innebar
ett nettoforvarv om 658 Mkr, jamfort med 260 Mkr under 2011.

Det klart storsta forvarvet genomfordes under tredje kvartalet
och avsag Sankt Jorgen 211 Malmg, se nedan for detaljer kring
detta forvarv.

Vi fortsatter att vaxa i Fosie ddr fastigheten Olsgard 8 forvarv-
ades. Tomten omfattar 11 300 m? och ar bebyggd med 3 700 m?
effektivt hoglager och kontor. Fastigheten ar fullt uthyrd till
AB Karosseritillbehor pa ett ldngre hyresavtal.

..‘l.":l

Baltzar City i korsningen Sodergatan och Baltzargatan.

| Helsingborg forvarvades fastigheten Bunkagarden Vdstra 8,
beldgen pa Attekulla. Tretorn Sweden och Posten Logistik hyr i
princip hela lagerbyggnaden om drygt 10 ooo m? De tre ovansta-
ende forvarven skedde genom bolagsaffarer.

Pa Attekulla i Helsingborg har dven Bunkagérden Mellersta 1,
en mindre industrifastighet som forhyrs av ett bageri forvarvats.
Till fastigheten hor cirka 11 ooo m? tomtmark vilket ger oss exploa-
teringsmojligheter i ett attraktivt industriomrade. Mark har
dven forvdrvats i kv Rubinen dar vi uppfor en logistikbyggnad till
Bergaterminalen. Aven pa Vdla Norra férvarvades cirka 41 ooo m?
tomtmark vilket ger oss framtida utvecklingsmajligheter.

Wihlborgs har dven varit aktiva pa den danska sidan av Oresund
dar tva fastigheter har forvarvats for totalt 167 Mkr. Vi forstarker
var narvaro i Ballerup genom forvarvet av Pfizers huvudkontor
fastigheten Lautrupvang 8. Det dar en modern fastighet som
uppfordes 1999 och byggdes till 2007. Trots att den ar byggd som
ett huvudkontor har den under senare tid forberetts for flera
hyresgaster. Den uthyrningsbara ytan ar cirka 8 soo m?. Det andra
forvdrvet i Danmark avsag kontor- och lagerfastigheten Literbuen
6-10 i Herlev, omfattande cirka 12 ooo m? uthyrningsbar yta.

Under 2012 har Wihlborgs avyttrat totalt fyra mindre fastigheter
for 93 Mkr, vilket dverstiger totalt investerat kapital med 23 Mkr.
Den storsta forsdljningen avsag bostadsbyggratten Nils 24,
beldget vid Varnhem i Malmg, som forvarvades av JM. | dvrigt
har centrumanldggningen i Rydeback, en mindre kontors-/
butiksfastighet i Lund samt en industri-/lagerfastighet i Herlev
avyttrats (se sammanstallning sidan sg for detaljer). Avtal traffades
aven om att forvarva fastigheten Ostersjon 1, belagen ett stenkast
fran centralstationen i Malma. Kdpeskillingen uppgar till 241 Mkr.
Tilltrade skedde den 2 januari 2013. Aven fastigheten Vipan 7
i Limhamn har avyttrats med frantrade den 15 januari 2013.

Baltzar City

Fastighet Sankt Jorgen 21

Lage A-lage

Adress Sodergatan 22-24 m fl

Saljare Catella KAG

Kopeskilling 473 Mkr

Uthyrningsbar area Cirka 11 350 m? kontor och butik

Hyresgaster Mannheimer Swartling, Stadium Sweden,
Livforsakringsaktiebolaget Skandia m fl

Byggﬁr 2002

Taxeringsvirde 341 Mkr

Genom en bolagsaffar forvarvades Sankt Joérgen 21, mer kand
som Baltzar City, av Catella Real Estate AG KAG genom fonden
Nordic Cities. Fastigheten ar beldgen i korsningen av gagatorna
Sodergatan och Baltzargatan. Den uthyrningsbara ytan omfattar
11 350 m? varav 7 800 m? dr kontor och 3 500 m? butiksytor.
Markytan omfattar 3 235 m? och innehas med aganderatt.
Genom forvarvet starker vi ytterligare var position som Malmaos
ledande fastighetsbolag.
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Forteckning over fastighetsforvarv och -férsaljningar

Forvarv

Kvartal Fastighet Kommun Forvaltnings- Kategori Uthyrbar Pris, Mkr  Driftsoverskott
omrade yta, m? 2012, Mkr?

1 Rubinen 1 Helsingborg Berga Projekt & Mark 0

2 Bunkagdrden Vastra 8 Helsingborg Soder Industri/Lager 10 400

2 Literbuen 6-10 Herlev Kopenhamn Industri/Lager 12 000

3 Bunkagarden Mellersta 1l Helsingborg Soder Industri/Lager 2 500

3 Sankt Jorgen 21 Malmo Centrum Kontor/Butik 11 400

4 Olsgard 8 Malmo Fosie Industri/Lager 3700

4 Lautrupvang 8 Ballerup Kopenhamn Kontor/Butik 8 500

4 Sndrskogen 5 m fl Helsingborg Berga Projekt & Mark 0

Forvarv totalt 2012 48500 751 10,9

Forsdljning

1 Nils 24 Malmo Centrum Projekt & Mark 0

3 Virket 2 Lund Lund Kontor/Butik 1800

3 Vasekaer, del av Herlev Kopenhamn Industri/Lager 3700

4 Arholma 4 Helsingborg Soder Kontor/Butik 1900

Forsdljningar totalt 2012 7 400 93 2,0

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

Pfizer har sitt huvudkontor i fastigheten Lautrupvang 8.
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Vara fastigheter

Fastighetsbestand

Wihlborgs fastighetsbestand bestdr av kommersiella fastigheter

i Oresundsregionen. Av redovisat varde ar 73 procent kontors- och
butiksfastigheter samt 19 procent industri- och lagerfastigheter.
Fastigheterna ar beldgna pa utvalda delmarknader i Malmo,
Helsingborg, Lund och Kdpenhamn. Fastighetsbestandet den
31december 2012 omfattade 253 fastigheter, varav 15 innehas

med tomtrdtt, med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka
1425 000 m?. Fastigheternas redovisade varde per 31 december 2012
uppgick till 19 876 Mkr, vilket motsvarar bedomt marknadsvarde
vid samma tidpunkt. Det totala hyresvdrdet dr 1690 Mkr och
kontrakterade hyresintakter pa arsbasis 1547 Mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 92 procent. Fastigheterna i Malmo
och Helsingborg svarade for 85 procent av det totala hyresvardet
och 81 procent av fastigheternas redovisade vdrde. Hyresvardet for
kontors- och butiksfastigheter samt industri- och lagerfastigheter
uppgick till 73 procent respektive 27 procent av totalt hyresvdrde.

I Malmo och Helsingborg, dar Wihlborgs ar det ledande
fastighetsbolaget, delas fastighetsbestandet in i forvaltnings-
omraden med olika marknadsforutsattningar.

Malmo delas in i forvaltningsomradena Vastra Hamnen,
Centrum, Fosie och Limhamn samt Norra Hamnen och Arlov.
Vastra Hamnen, med en uthyrbar yta om 155 ooo m? ar Wihlborgs
vdrdemdssigt storsta forvaltningsomrade.

Helsingborg delas in i forvaltningsomradena Centrum, Séder
och Berga, dar Centrum ar det vardemdssigt storsta.

| Lund ager Wihlborgs fastigheter varda 2 647 Mkr och i
Kopenhamn ar vdrdet 1269 Mkr.

Inom det befintliga fastighetsbestandet genomfors [6pande
vardeskapande projekt genom om- och tillbyggnad samt
nyproduktion. Av fastighetsbestandets totala redovisade varde
utgor 1599 Mkr fastigheter som betecknas Projekt och Mark.
Wihlborgs storsta utvecklingsomrade ar Dockan i Vastra Hamnen
i Malmo dar Wihlborgs framtida byggratter beddms uppga till
60 000 M? bruttoarea.

Industri/Lager  Projekt/Mark  Lund Képenhamn
19% 8% 10% - 5%
AN AN

Redovisat
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Fastighetsbestandet
per 31 december 2012

Nastfoljande sammanstallningar baseras pa Wihlborgs fastighets-
bestand per 31 december 2012. Hyresintakter avser kontrakterade
hyresintakter pa arsbasis per 1januari 2013. Driftsoverskott
baseras pa fastigheternas intjaningsformaga pa arsbasis, utgaende
fran hyresintakter for januari 2013 samt bedomda arliga kostnader
for drift- och underhall, fastighetsadministration, fastighetsskatt
och tomtrattsavgald. | tabellerna ar varje omrade avrundat
separat varfor vissa avrundningsdifferenser kan forekomma.

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 292 068 41129 242729 49 024 157921 640 742 45
Helsingborg 145510 54 223 276931 20192 27 4677 524 323 37
Lund 81 964 9 805 31172 5122 380 128 443 9
Képenhamn 115 825 0 15740 0 0 131 565 9
Totalt 635367 105157 566 572 74 338 43 639 1425072 100
Andel, % 45 7 40 5 3 100

" Har ingar 10 275 m2 hotell.
2 Har ingdr 5 390 m? bostader samt 13 158 m? hotell.
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Fordelning per omrade och fastighetskategori

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Drifts- Over- Drifts- Direkt-
fastighetskategori fastigheter  tusen m? varde, 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, %

Férdelning/omrade

Malmo 117 641 10859 896 1398 93 835 616 74 643 59
Helsingborg 106 524 5102 533 1017 91 488 343 70 362 7.1
Lund 15 128 2 647 170 1323 86 147 101 69 110 41
Kopenhamn 15 132 1269 91 692 84 77 60 79 64 50
Totalt Wihlborgs 253 1425 19876 1690 1186 92 1547 1120 72 1179 59

Fordelning/kategori

Kontor/Butik 98 769 14587 1230 1598 94 1151 848 74 888 6,1
Industri/Lager 115 622 3690 455 731 87 394 274 70 294 8.0
Projekt & Mark 40 33 1599 5 160 32 2 -3 - -2 -
Totalt Wihlborgs 253 1425 19876 1690 1186 92 1547 1120 72 1179 59

Fordelning per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Drifts- Over- Drifts- Direkt-
fastighetskategori fastigheter  tusen m? varde, varde, varde, uthyrnings- intakter, overskott  skotts-  Overskott avkastn.
Mkr Mkr kr/m2 grad, % Mkr inkl. grad, exkl. exkl.
fastighets- % fastighets- fastighets-
admin, Mkr admin, Mkr  admin, %
MALMO
Kontor/Butik 43 390 8767 707 1815 95 672 505 75 524 6,0
Industri/Lager 50 242 1545 185 766 87 162 112 70 120 7.7
Projekt & Mark 24 9 546 3 337 38 1 -1 -100 -1 -
Totalt Malmo nz 641 10859 896 1398 93 835 616 74 643 5,9
HELSINGBORG
Kontor/Butik 34 178 3050 285 1596 97 275 199 72 207 6,8
Industri/Lager 58 339 1923 247 727 86 212 145 68 156 8,1
Projekt & Mark 14 7 129 2 319 24 1 -1 -260 -1 -0,8
Totalt Helsingborg 106 524 5102 533 1017 91 488 343 70 362 7,1
LUND
Kontor/Butik 10 90 1641 155 1719 87 134 91 68 99 6,0
Industri/Lager 4 21 126 15 711 84 13 10 82 11 8,8
Projekt & Mark 1 17 880 - - - - -1 - -1 -0,1
Totalt Lund 15 128 2647 170 1323 86 147 101 69 110 4,1
KOPENHAMN
Kontor/Butik 11 111 1129 83 748 83 69 54 78 57 51
Industri/Lager 3 20 95 8 383 100 8 6 83 7 7,2
Projekt & Mark 1 0 44 - - - - - - - -
Totalt Kopenhamn 15 132 1269 91 692 84 77 60 79 64 5,0
Totalt Wihlborgs 253 1425 19876 1690 1186 92 1547 1120 72 1179 59

Totalt exklusive
Projekt & Mark 213 1392 18277 1685 1210 92 1545 1123 73 1181 6,5
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Hyresvirde och

L]
uthyrningsgrad
Fastighetsbestdndets totala hyresvarde uppgick per 1januari 2013
till 1 690 Mkr, varav bedomt hyresvarde for vakanta lokaler
motsvarade 143 Mkr.

Den totala uthyrbara ytan uppgick per 1januari 2013 till cirka
1425 000 M? varav 218 ooo m?var outhyrda. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 92 procent i hela fastighetsbestandet
inkluderat projektportfdljen, varav Malma 93, Helsingborg 91,
Lund 86 och Képenhamn 84 procent. Den ekonomiska uthyrnings-
graden var for kontors- och butiksfastigheter 94 procent, industri
och lager 87 procent.

Hyresintiikter
och kontraktsstruktur

For Wihlborgs fastighetsbestand per 1januari 2013 uppgick

de kontrakterade hyresintdkterna pa arsbasis till 1547 Mkr.

I hyresintakterna ingar hyrestillagg for bland annat fastighets-
skatt, varme och elkostnader som Wihlborgs vidaredebiterar
hyresgasterna. Vid samma tidpunkt hade Wihlborgs totalt 1976
lokalhyresavtal med kontrakterade hyresintakter om 1497 Mkr
och en genomsnittlig I0ptid om 3,7 ar. Hyresavtal med en 16ptid
om tre ar eller langre dr 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 2013 6kar med cirka en
procent. Hyresintakterna fran Wihlborgs tio storsta hyresgaster
uppgick pa arsbasis till 304 Mkr, vilket motsvarade 20 procent av
kontrakterade hyresintakter.

Fastigheten Bronsdolken 3 i Malmao.

Wihlborgs 10 storsta hyresgédster 2012-12-31

Hyresgast Omrade
Comfort Hotel Malmo
Forsdkringskassan Malmo/Hbg
Helsingborgs Stad Helsingborg
Kockums Malmo
Malmo Hogskola Malmo
Malmo Stad Malmo
QlikTech Lund
Region Skdne Malmé/Lund/Hbg
TeliaSonera Malmo
Tullverket Malmo/Hbg

Kontrakterade hyresintdkter
per 1januari 2013 efter kontraktsstorlek

Arligt hyresvarde, Mkr
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“Antal kontrakt exklusive
bostads- och parkeringsavtal.
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Loptider for Wihlborgs hyreskontrakt per 31 december 2012
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Utveckling hyresvarde och uthyrningsgrad, Kontor/Butik
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Fastighetskostnader

Driftskostnader

Wihlborgs stdrsta driftskostnader ar varme, fastighetsel, vatten
samt fastighetsskotsel. Exempel pa ovriga driftskostnader ar
forsakring, bevakning och larm samt sophantering. Driftskostna-
derna uppgick under 2012 till 213 Mkr.

Wihlborgs organisation har stort fokus pa effektiv forvaltning
och arbetar kontinuerligt tillsammans med hyresgasterna for att
sdnka driftskostnaderna. Da en stor del av kostnaderna debiteras
hyresgasterna som tillagg till lokalhyran, blir paverkan av férand-
ringar i dessa kostnader pa Wihlborgs driftséverskott begransat.

Reparations- och underhallskostnader

For att bibehdlla fastigheternas skick och standard genomfors
savdl Iopande som planerade underhallsatgarder och reparationer.
Kostnader for reparationer och underhall uppgick under 2012

till 62 Mkr.

Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
Fastighetsskatten uppgick 2012 till 1 procent av taxeringsvardet for
lokalhyresfastigheter och till 0,5 procent for industrifastigheter.
Specialfastigheter som skolor och vardfastigheter dsatts inget
taxeringsvarde och belastas inte med fastighetsskatt. Taxerings-
vardet for Wihlborgs fastighetsbestand i Sverige uppgick per
31december 2012 till 7 709 Mkr och fastighetsskatten for 2012
uppgick till 69 Mkr. Av koncernens totala fastighetsskatt vidare-
debiterades 58 MKkr till hyresgdsterna genom hyrestillagg.
Tomtrattsavgalden for 2012 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
underhadllskostnader.

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

Fastighetsadministration

Fastighetsadministration bestar huvudsakligen av kostnader for
uthyrning, hyresforhandling, hyresdebitering och marknadsforing.
Kostnaden for fastighetsadministration for 2012 uppgick till 56 Mkr.

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

Investeringar

Utgifter for vardehodjande atgarder i befintliga fastigheter redovisas
som investeringar och kostnadsfors ej. Exempel pa investeringar
ar utgifter for om- och tillbyggnader samt hyresgdstanpassningar.
Investeringarna i fastigheter for 2012 uppgick till totalt 1 076 Mkr,
en utforligare beskrivning av projektverksamheten framgar pa
sidan 49-5¢5.
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Malmo
Vdstra 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 Malmd  Kontor/Butik 94 4120 450 0 0 0 4570
2 Gangtappen 1 Stora Varvsgatan 11 Malmo  Kontor/Butik 193 14893 660 18 0 0 15571
3 Gangtappen 2 Hallenborgsgat. 4-12 Malmo  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0 0
4 Kranenl St Varvsgatan 1 Malmo  Kontor/Butik 0 9 850 534 0 698 0 11082
5 Kranen 10 Isbergs gata Malmo  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0 0
6 Kranen 2 Ostra Varvsgatan 11 A-F Malmo  Kontor/Butik 0 0 650 707 15987 0 17 344
7 Kranen 4 Ostra Varvsgatan 23 Malmo  Kontor/Butik 40 4053 0 25 0 170 4247
8 Kranen 6 Ostra Varvsgatan 13 A-C Malmé  Kontor/Butik 0 0 0 5484 2830 3050 11 364
9 Kranen?7 Ostra Varvsgatan 15 Malmo  Projekt & Mark 9 650 0 3449 0 0 4099
10 Kranen 8 Ostra Varvsgatan 9 A-B Malmo  Kontor/Butik 0 2524 375 10 12 406 0 15315
11 Kranen9 Isbergs gata 15 Malmé  Kontor/Butik 67 3710 0 0 0 0 3710
12 Skrovet 3 Dockplatsen 10-18 Malmo  Kontor/Butik 200 8717 1605 21 0 0 10 343
13 Skrovet 4 Hallenborgs gata 7 A-B Malmé  Kontor/Butik 30 0 0 0 0 0 0
14 Skrovet 5 Hallenborgs gata 1 A-5 Malmo  Kontor/Butik 177 7 482 1243 0 0 0 8724
15 Skrovet 6 Stora Varvsgatan 3-7 Malmo  Kontor/Butik 250 12461 459 0 0 0 12920
16 Skaneland 1 L Varvsg 53 Malmo  Kontor/Butik 190 11 206 325 0 0 0 11531
17 Torrdockan 6 Dockplatsen 1 Malmo  Kontor/Butik 193 10611 601 0 0 1 11213
18 Ubaten 2 Stora Varvsgatan 2-6 A-B Malmé  Kontor/Butik 29 11955 369 0 268 0 12592
Védstra Hamnen Totalt 1473 102 231 7271 9714 32189 3221 154625
Centrum
19 Borshuset 1 Skeppsbron 2 Malmo  Kontor/Butik 101 T 4372 934 36 0 0 5342
20 Elefanten 40 Storgatan 20 Malmd  Kontor/Butik 240 12111 2742 8 0 0 14 861
21  Erik Menved 37 Master Nilsgatan 2-24 Malmo  Kontor/Butik 256 17 706 3308 2006 0 203 23223
22 Fisken 18 N Vallgatan 100-102 Malmo  Kontor/Butik 105 5905 0 86 813 0 6 804
23 Flundran1l Gibraltargatan 2 Malmd  Kontor/Butik 0 T 0 0 0 2451 0 2451
24 Forskaren 1 PA Hanssons vdg 35, 41 Malmo  Kontor/Butik 143 16 086 225 632 0 0 16 943
25 Gaddan6 S Neptunigatan 10 A-C Malmd  Projekt & Mark 16 T 1266 0 1264 0 0 2530
26 Hamnen 22:188 Hans Michelsensgatan 8-10 Malmo  Kontor/Butik 12 4341 752 3526 0 0 8619
27 Hogvakten 6 Grabrodersgatan 2 Malmé  Kontor/Butik 63 3056 567 0 0 0 3623
28 Kolga 4 Jorgen Kocksgatan 4 Malmo  Kontor/Butik 45 2266 0 19 0 0 2285
29 Malmen 12 Barkgatan 9-13 Malmo  Kontor/Butik 0 3250 0 10 3437 814 7 511
30 Neptun6 Vastergatan 43-47 Malmd  Kontor/Butik 68 3391 0 224 1486 0 5101
31 Ritarenl Stadiongatan 10 Malmo  Kontor/Butik 15 T 2761 0 327 0 0 3088
32 Sankt)orgen 21 Sodergatan 22-24 Malmd  Kontor/Butik 341 7821 3449 76 0 0 11 346
33 Sirius 3 Carlsg/Navigationsg Malmo  Projekt & Mark 14 0 0 0 0 0 0
34  Slagthuset 1 Carlsg 10,12 Malmo  Kontor/Butik 156 6 656 8225 30 1267 10275 26 453
35 Sparven15 V Kanalgatan 2-8 Malmo  Kontor/Butik 110 7651 0 5907 7052 0 20610
36 Uven9 Diskontogangen 2 Malmo  Kontor/Butik 75 6091 0 1010 0 0 7101
37 Vaktaren 3 Hjdlmaregatan 3 Malmd  Kontor/Butik 164 8 260 0 60 0 0 8320
Centrum Totalt 1924 112990 20202 15221 16506 11292 176211
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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? Vvard, m? m? m?
38 Balken 10 Ringugnsgatan 3 Malmo  Industri/Lager 18 0 0 3725 0 0 3725
39 Balken7 Schaktugnsgatan 5 Malmo  Industri/Lager 7 618 0 1202 0 0 1820
40 Blocket 1 Limhamnsgardens Allé 3-37 Malmoé  Industri/Lager 32 2776 0 3018 329 721 6 844
41 Boplatsen 3 Boplatsgatan 4-6-8 Malmo  Kontor/Butik 106 24 609 0 2218 0 0 26 827
42 Bronsdolken 10 Stenyxegatan 27 Malmé  Industri/Lager 4 0 0 1271 0 0 1271
43 Bronsdolken 11 Stenyxegatan 29 Malmé  Industri/Lager 4 550 0 403 0 0 953
44 Bronsdolken 18 Stenyxegatan 17 Malmé  Industri/Lager 5 0 0 1311 0 0 1311
45  Bronsdolken 25 Stenyxegatan 33-35 Malmo  Kontor/Butik 32 480 6872 2881 0 0 10233
46  Bronsdolken 3 Stenyxegatan 13-15 Malmo  Industri/Lager 35 176 2212 9329 0 0 11717
47 Bronsspannen 13 Trehdgsgatan 3 Malmé  Industri/Lager 5 0 0 1765 0 0 1765
48 Bronsspannen 5 Trehogsgatan 7 Malmé  Industri/Lager 2 0 0 735 0 0 735
49 Bronsspannen 8 Flintyxegatan 3 Malmé  Industri/Lager 3 0 0 1067 0 0 1067
50 Bronsspannen 9 Flintyxegatan 5 Malmo  Industri/Lager 9 351 0 1718 0 0 2069
51 Bronsaldern 2 Bronsaldersgatan 2 Malmo  Industri/Lager 41 0 0 12 307 0 0 12 307
52 Dubbelknappen 15  Kantyxegatan 23 Malmé  Kontor/Butik 9 1555 0 69 0 0 1624
53 Dubbelknappen 23  Risyxegatan 3 Malmo  Industri/Lager 18 0 0 4027 0 0 4027
54 Forbygeln1 Ridspogatan 1/Skrittgatan 1  Malmé  Industri/Lager 16 0 0 5146 0 0 5146
55 Gjuteriet 18 Limhamnsvagen 109 Malmo  Projekt & Mark 55 0 0 0 0 0 0
56 Hindbygarden 10 O Hindbyvéagen Malmé  Projekt & Mark 1 0 0 0 0 0 0
57 Hindbygérden 7 O Hindbyvégen 70-72 Malmé  Projekt & Mark 5 0 0 0 0 0 0
58 Hindbygarden 8 O Hindbyvagen 74 Malmd  Kontor/Butik 11 1630 0 0 0 0 1630
59 Hindbygérden 9 O Hindbyvagen Malmé  Projekt & Mark 2 0 0 0 0 0 0
60 Hundlokan 10 Cypressvagen 21-23 Malmé  Industri/Lager 19 0 0 5985 0 0 5985
61 Hallristningen 5 Boplatsgatan 5 Malmé  Projekt & Mark 1 0 0 0 0 0 0
62 Limhamn 156:90 Gjejersgatan 2 Malmo  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0 0
63 Loplinan 7 Sporregatan 13 Malmo  Industri/Lager 7 0 0 2489 0 0 2489
64 Mandelblomman5  Lonngatan 75 Malmé  Industri/Lager 6 640 0 1995 0 0 2635
65 Muren 5 Ringugnsgatan 8 Malmo  Industri/Lager 6 0 0 1593 0 0 1593
66 Olsgard 8 Olsgdrdsgatan 3 Malmé  Industri/Lager 3 0 0 3714 0 0 3714
67 Revolversvarven 11 Jagershillgatan 20 Malmd  Kontor/Butik 8 T 0 1170 480 0 0 1650
68 Ringspannet 3 Kantyxegatan 5, 3 Malmd  Industri/Lager 10 207 0 3420 0 0 3627
69 Rosengard 130:403 Agnesfridsvdgen 113 B Malmé  Kontor/Butik 52 7891 415 0 0 0 8 306
70 Spannbucklan 9 Agnesfridsvagen 182 Malmo  Industri/Lager 24 0 0 6 800 0 0 6 800
71 Stenyxan 20 Stenyxegatan 16 Malmé  Kontor/Butik 8 1360 0 230 0 0 1590
72 Stridsyxan 4 Agnesfridsvagen 179 Malmo  Industri/Lager 17 173 501 5910 0 0 6 584
73 Stangbettet 15 Ridbanegatan 6 Malmé  Industri/Lager 15 179 0 3778 0 0 3957
74 suffldren 3 Axel Danielssons vdg 259 Malmé  Industri/Lager 10 828 0 1486 0 0 2314
75 Trindyxan 3 Bronsyxegatan 9 Malmo  Industri/Lager 22 1538 0 5737 0 0 7275
76 Urnes 3 Langhusgatan 4 Malmé  Kontor/Butik 28 4600 0 0 0 0 4 600
77 Valvet1 Krossverksgatan 5 A-M Malmé  Industri/Lager 11 2810 0 629 0 0 3439
78 Vipan7 Odengatan 44 Malmé  Industri/Lager 3 480 0 522 0 0 1002
79 Varbuketten 2 Husievagen 19 Malmé  Industri/Lager 11 0 0 2699 0 0 2699
80 Varbuketten 4 Husievagen 17 Malmé  Projekt & Mark 3 0 0 0 0 0 0
Fosie & Limhamn Totalt 682 53451 11170 99 659 329 721 165330
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Norra Hamnen & Arlov

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

81 Finngrundet 4 Blidégatan 24/Bjurogatan 25 Malmo  Industri/Lager 11 1627 0 1994 0 0 3621
82 Flintan 3 Borrgatan 4/Lodgatan 3 Malmoé  Industri/Lager 8 0 0 3277 0 0 3277
83 Flygledaren 9 Hojdrodergatan 16 & 24A Malmo  Industri/Lager 20 0 0 5573 0 0 5573
84 Flygvardinnan 5 Hojdrodergatan 28 Malmo  Industri/Lager 15 5230 0 0 0 0 5230
85 Faltsippan 11 Kallvattengatan 6 Malmo  Projekt & Mark 5 0 0 0 0 0 0
86 Grytan 3 Industrigatan 21 Malmo  Industri/Lager 9 1263 0 1100 0 0 2363
87 Gulsippan 4 Kallvattengatan 9 Malmo  Industri/Lager 13 735 0 2662 0 0 3397
88 Hand1l Handgatan 2 Malmo  Industri/Lager 17 928 270 3822 0 0 5020
89 Hojdmataren 1 Flygledaregatan 5 Malmé  Industri/Lager 7 1010 0 887 0 0 1897
90 Kirseberg 31:53 Stromgatan 3-5A Malmo  Industri/Lager 99 1790 300 26786 0 0 28 876
91 Skevrodret 2 Kabingatan 7 Malmo  Industri/Lager 5 0 0 1830 0 0 1830
92 Skjutsstallslyckan 11 Lundavdgen 60 Malmoé  Industri/Lager 8 692 0 3073 0 0 3765
93 Spillepengshagenl Agatan 8 Malmé  Industri/Lager 5 115 0 1915 0 0 2030
94 Spillepengshagen 3 Lundavégen 140/Agatan 4 Malmé  Kontor/Butik 16 T 2485 1916 0 0 0 4401
95 Spillepengsmarken 8 Stromgatan 11 Malmo  Kontor/Butik 14 2414 0 610 0 0 3024
96 Stenshuvud 3 Handgatan 4-10 Malmo  Industri/Lager 59 451 0 16 951 0 0 17 402
97 Stocken 2 Vastkustvagen 17 Malmo  Industri/Lager 27 0 0 4390 0 0 4390
98 Syret12 Scheelegatan 19-21 Malmo  Industri/Lager 8 T 0 0 1803 0 0 1803
99 Syret13 Industrigatan 31-33 Malmoé  Industri/Lager 7 0 0 1585 0 0 1585
100 Utgrunden 8 Sturkégatan 8-10 Malmo  Industri/Lager 19 T 0 0 10084 0 0 10084
101 Vinkeln 8 Arlovsvagen 7-9 Malmo  Industri/Lager 32 T 1673 0 6 249 0 0 7922
102 Arlov17:4 Arldvsvagen 23 Burlov Industri/Lager 13 T 212 0 4024 0 0 4236
103 Arlov19:133 Hantverkaregatan 18 Burlov Kontor/Butik 7 1674 0 0 0 0 1674
104 Arlév 19:58 Hantverkaregatan 4 Burlov Projekt & Mark 7 540 0 1275 0 558 2372
105 Sunnana12:2 Staffanstorpsvagen Burlov Projekt & Mark 7 0 0 0 0 0 0
106 Tagarp 16:19 Hammarvagen 3 Burlov Industri/Lager 10 0 0 4316 0 0 4316
107 Tagarp 16:42 Foretagsvagen 30 Burlov Industri/Lager 26 558 0 8653 0 0 9211
108 Akarp 1:69 Tegelvagen 4 Burlov Industri/Lager 0 0 0 5277 0 0 5277
109 Borgeby 15:14 mfl  Norra Vastkustvagen Lomma  Projekt & Mark 4 0 0 0 0 0 0
Norra Hamnen & Arl6v Totalt 479 23397 2486 118136 0 558 144576
Malmo Totalt 4558 292068 41129 242729 49024 15792 640742
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Helsingborg

Centrum
Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet  Taxv. Tomt-  Kontor  Butiker Industri/ Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr  rdtt m? m? Lager,m? Vard, m? m? m?
1 Belgien Norra 19 Sodergatan 11 A-D Helsingborg  Kontor/Butik 88 2249 858 200 2099 3645 9051
2 Iris6 Dragaregatan 2 Helsingborg  Industri/Lager 4 100 743 1383 520 1192 3938
3 Kalifornien 10 Jarnvagsgatan 35-37 Helsingborg  Kontor/Butik 62 5831 0 0 0 77 5908
4 Kullen Vastra 19 Kullagatan 30 Helsingborg  Kontor/Butik 23 1083 359 10 0 372 1824
5 Kdrnan Norra 21 Stortorget 17 Helsingborg ~ Kontor/Butik 32 2270 303 113 0 0 2686
6 Karnan Sodra 8 Sodra Storgatan 7 Helsingborg  Kontor/Butik 26 1567 0 0 166 0 1733
7 Karnan Sodra 9 Sddra Storgatan 11-13 Helsingborg ~ Kontor/Butik 79 382 1002 8 868 4005 6 265
8 Magnus Stenbock 7 Stromgrand 3/N Storgatan 7 Helsingborg ~ Kontor/Butik 6 403 200 0 0 0 603
9 Minerval9 Sodra Storgatan 31 Helsingborg  Kontor/Butik 0 1181 0 0 0 0 1181
10 Najaden 14 Drottningg 7, 11 Helsingborg  Kontor/Butik 183 8686 1797 324 2724 42 13573
11 Polisen 2 Nedre Hollandaregatan 1 Helsingborg  Kontor/Butik 0 0 0 0 1170 0 1170
12 Polisen 3 Carl Krooksgata 24 Helsingborg  Kontor/Butik 87 12062 0 16 1457 0 13535
13 Ruuth23 Bruksgatan 29 Helsingborg  Projekt & Mark 22 3315 295 60 0 130 3800
14 Ruuth 35 Bruksgatan 25/Prdstgatan 10 Helsingborg ~ Kontor/Butik 0 457 589 136 1273 0 2455
15 Stattena 10 Stattena Centrum Helsingborg  Kontor/Butik 39 0 2537 0 257 541 3335
16 Svea7 Jarnvdgsgatan 7-11 Helsingborg  Kontor/Butik 83 5044 1859 0 108 313 7 324
17 Terminalen 1 Jarnvdgsgatan 8-10 Helsingborg ~ Kontor/Butik 0 T 7413 8470 176 705 1402 18166
18 Terminalen 2 Kungstorget 6 Helsingborg  Kontor/Butik 181 T 0 55 0 0 13158 13213
19 Terminalen 4 Jarnvdgsgatan 18 Helsingborg  Kontor/Butik 50 T 3348 0 0 0 25 3373
20 Terminalen 5 Jarnvagsgatan 22-24 Helsingborg  Kontor/Butik 86 T 5733 0 0 0 0 5733
21 Vikingen 10 N Kyrkogatan 10-12 Helsingborg  Kontor/Butik 20 229 831 24 158 615 1857
Centrum Totalt 1073 61353 19898 2450 11505 25517 120723
Berga
22 Ametisten 5 Porfyrgatan 1 Helsingborg  Industri/Lager 31 0 0 7 669 0 0 7 669
23 Armborstet 4 Lilla Garnisonsgatan 31 Helsingborg  Industri/Lager 10 1380 900 455 0 0 2735
24 Barrikaden 3 Fyrverkaregatan Helsingborg  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0 0
25 Floretten 3 Garnisonsgatan 25 A-C Helsingborg  Kontor/Butik 37 5051 241 497 0 0 5789
26 Grusbacken 1 Mogatan 12 Helsingborg  Industri/Lager 8 0 0 1278 0 0 1278
27 Grusgropen 3 Grustagsgatan 22 Helsingborg  Industri/Lager 15 601 0 4241 0 0 4842
28 Grushogen 2 Makadamgatan 1 Helsingborg  Industri/Lager 10 0 0 3057 0 0 3057
29 Grusplanen 2 Blockgatan 8 Helsingborg  Industri/Lager 11 2354 0 0 0 0 2354
30 Grustaget1l Grustagsgatan 35-37 Helsingborg  Kontor/Butik 20 4008 0 0 0 0 4008
31 Grustaget 2 Grustagsgatan 15 Helsingborg  Industri/Lager 14 0 0 3954 0 0 3954
32 Hakebdssan 1 Karbingatan 28-32 Helsingborg  Industri/Lager 17 1105 0 3777 0 0 4882
33 Hakebdssan 2 Karbingatan 10-20 Helsingborg  Industri/Lager 33 715 366 7 555 576 0 9212
34 Hakebdssan 3 Karbingatan 22, 26 Helsingborg  Industri/Lager 20 1123 0 4202 0 0 5325
35 Hillebarden 1 Garnisonsgatan 16, 18 A-B  Helsingborg  Industri/Lager 14 2171 2321 4294 0 0 8786
36 Huggjarnet 12 Garnisonsgatan 7A Helsingborg  Kontor/Butik 30 4242 420 820 0 0 5482
37 Huggjarnet 13 Kastellgatan 2 Helsingborg  Industri/Lager 12 454 163 3842 0 0 4459
38 Kniven 2 Morsaregatan 17 Helsingborg  Industri/Lager 12 150 0 4935 0 0 5085
39 Kniven3 Mdorsaregatan 19 Helsingborg  Industri/Lager 15 200 0 4 846 0 0 5046
40 Kroksabeln11 Muskétgatan 17-27 Helsingborg  Industri/Lager 11 729 864 6339 0 0 7932
41 Kroksabeln 19 Florettgatan 14 Helsingborg  Industri/Lager 19 943 192 7083 0 0 8218
42 Kroksabeln 20 Florettgatan 16 Helsingborg  Kontor/Butik 10 972 2463 842 0 0 4277
43 Lansenl Florettgatan 15-29 B-C Helsingborg  Industri/Lager 58 9958 0 13182 0 0 23140
44 Lansen 2 Florettgatan 31-39 Helsingborg  Industri/Lager 18 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 11 Muskotgatan 6 Helsingborg  Industri/Lager 8 0 0 2920 0 0 2920
48 Muskoten 12 Muskotgatan 8 A Helsingborg  Industri/Lager 6 0 0 1881 0 0 1881
49  Muskoten 13 Muskotgatan 8 B Helsingborg  Kontor/Butik 11 2224 0 0 0 0 2224
50 Muskoten 9 Muskdtgatan 4 Helsingborg  Kontor/Butik 10 864 3420 864 0 0 5148
51 Morsaren Vastral3 Florettgatan 4 Helsingborg  Industri/Lager 12 868 0 3131 0 0 3999

fortsattning pa ndsta 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 Morsaren Vastra 5 Muskdtgatan 5 Helsingborg  Projekt & Mark 5 1701 0 0 0 0 1701
53 Nackstycket 8 Tygelvagen 5 Helsingborg  Kontor/Butik 0 0 0 0 0 0 0
54 Nackstycket 9 Tygelvagen 5 Helsingborg  Kontor/Butik 0 0 0 0 316 0 316
55 Rubinen1 Basaltgatan 9 Helsingborg  Projekt & Mark 5 0 0 0 0 0 0
56 Sndrskogen 4 Ekvdndan 5 Helsingborg  Industri/Lager 7 0 0 2276 0 0 2276
57 Snarskogen 5 Ekvandan Helsingborg  Projekt & Mark 1 0 0 0 0 0 0
58 Spjutetl Garnisonsgatan 12 Helsingborg  Industri/Lager 10 0 1496 1512 0 0 3008
59 Visiret 5 Garnisonsgatan 47 A Helsingborg  Industri/Lager 5 0 0 1800 0 0 1800
60 Varjan 12 Muskotgatan 12 Helsingborg  Kontor/Butik 11 1871 0 0 0 0 1871
61 Vdrjan 13 Muskotgatan 10 Helsingborg  Industri/Lager 19 0 0 5145 0 0 5145
62 Zirkonen 2 Andesitgatan 16 Helsingborg  Industri/Lager 24 0 4628 0 0 0 4628
Berga Totalt 568 45 502 17474 107592 892 30 171490
Soder
63 Afrika 18 Verkstadsgatan 13 Helsingborg  Industri/Lager 1421 0 0 0 0 1421
64 Brottaren 15 Kapplopningsgatan 14,16 Helsingborg Industri/Lager 14 2733 100 1530 0 0 4363
65 Brottaren 17 Hasthagsvdgen 3 Helsingborg  Kontor/Butik 42 0 6729 0 0 0 6729
66 Bunkagarden Mellerstal Bunkagardsgatan 1 Helsingborg  Industri/Lager 10 0 0 2463 0 0 2463
67 Bunkagarden Vastra8  Bunkalundsvagen 5 Helsingborg  Industri/Lager 24 30 0 10345 0 0 10375
68 Bunkalund Ostra 8 Bunkagardsgatan 13 Helsingborg  Industri/Lager 16 0 0 6 300 0 0 6300
69 Flintyxan 1 Stenbrovagen 40-42 Helsingborg  Industri/Lager 8 0 0 3108 0 0 3108
70 Flintyxan 3 Stenbrovagen 36-38 Helsingborg  Industri/Lager 8 0 0 3089 0 0 3089
71 Flintyxan 5 Stenbrovagen 32-34 Helsingborg  Industri/Lager 14 112 0 4333 0 0 4445
72 Gymnasten 4 Planteringsvagen 11 Helsingborg  Kontor/Butik 27 0 2460 3365 0 60 5885
73 Gymnasten 9 Kapplopningsgatan 6 Helsingborg  Industri/Lager 35 2490 0 16565 0 0 19055
74 Hasthagen7 La Cours gata 2-6 Helsingborg  Kontor/Butik 69 7 506 1609 465 1297 320 11197
75 Mandvern 3 Hasthagsvagen 1 Helsingborg  Kontor/Butik 21 240 4739 0 0 0 4979
76 Olympiaden 7 Kapplopningsgatan 5 Helsingborg  Industri/Lager 6 812 0 890 0 0 1702
77 Olympiaden 8 Kapplopningsgatan 3 Helsingborg  Industri/Lager 14 635 0 5910 0 0 6 545
78 Orkanen 5 Landskronavagen 18 Helsingborg  Industri/Lager 6 560 0 2384 0 0 2944
79 Persien1 V Sandgatan 10-12 Helsingborg  Industri/Lager 4 104 0 3211 0 515 3830
80 Persien 14 Cindersgatan 13-15 Helsingborg  Industri/Lager 3 44 0 1336 2472 0 3852
81 Persien15 Cindersgatan 17-19 Helsingborg  Industri/Lager 0 0 0 0 4026 0 4026
82 Planteringen 1:8 V Tallgatan 32 Helsingborg  Industri/Lager 5 540 0 1325 0 0 1865
83 Planteringen 1:9 V Tallgatan 32 Helsingborg  Industri/Lager 13 1314 0 4882 0 0 6196
84 Platforadlingen 11 Strandbadsvagen 19-21  Helsingborg  Industri/Lager 56 5454 0 17149 0 0 22603
85 Platforadlingen 13 Strandbadsvagen 15-17  Helsingborg  Industri/Lager 50 1674 0 15193 0 0 16867
86 Platforadlingen 15 Strandbadsvagen 7 Helsingborg  Industri/Lager 12 0 0 2496 0 0 2496
87 Platforadlingen 18 Strandbadsvéagen 9 Helsingborg  Industri/Lager 4 170 0 872 0 0 1042
88 Platforadlingen 7 Strandbadsvagen 11 Helsingborg  Industri/Lager 3 0 0 1210 0 0 1210
89 Platforadlingen 8 Strandbadsvéagen 13 Helsingborg  Industri/Lager 33 2461 0 9365 0 0 11826
90 Posten 1 Vdstra Sandgatan 7 Helsingborg  Kontor/Butik 0 3074 0 2949 0 0 6023
91 Ppafageln 9 Frejagatan 8 Helsingborg  Projekt & Mark 2 0 0 795 0 0 795
92 Rausgard 21 Landskronavdgen 9 Helsingborg  Industri/Lager 20 1915 0 8667 0 190 10772
93 Sadelplatsen 10 Faktmastaregatan 5 Helsingborg  Industri/Lager 6 0 0 3210 0 0 3210
94 Sadelplatsen 13 Planteringsvagen 5-9 Helsingborg  Industri/Lager 40 1145 706 16066 0 520 18437
95 Spanien 11 Kvarnstensgatan 6-8 Helsingborg  Industri/Lager 24 2133 508 3025 0 0 5666
96 Spanien 5 Gasebdcksvdgen 6 Helsingborg  Projekt & Mark 2 0 0 868 0 0 868
97 Stormen 13 Landskronavagen 2-12  Helsingborg  Industri/Lager 12 0 0 4385 0 0 4385
98 Tyfonen1l Landskronavagen 20 Helsingborg  Industri/Lager 13 1600 0 2900 0 0 4500
99 Valsenl Svanhalsgatan 17 Helsingborg  Industri/Lager 12 100 0 3987 0 315 4402
100 Attehdgen Mellersta 6 Torbornavagen 22 Helsingborg  Industri/Lager 9 388 0 2251 0 0 2639
101 Pedalen 16 mfl Rattgatan Landskrona  Projekt & Mark 4 0 0 0 0 0 0
Sdder Totalt 639 38 655 16851 166 889 7795 1920 232110
Helsingborg Totalt 2279 145510 54223 276931 20192 27 467 524323
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Vara fastigheter
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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 Armaturen 4 Trollebergsvagen 1 Lund Kontor/Butik 67 5466 0 1792 0 208 7 466
2 Bytarebacken 39 Bangatan 10-12 Lund Kontor/Butik 230 4 545 7 351 796 2758 167 15617
3 Diabasen 1 Skiffervagen 26 Lund Industri/Lager 14 710 0 2630 0 0 3340
4 Diabasen 3 Skiffervagen 30-86 Lund Kontor/Butik 34 1825 0 6392 0 0 8217
5 Flintan 3 Skiffervagen 24 Lund Industri/Lager 24 0 0 5979 0 0 5979
6 Forskaren 3 Scheelevagen 24-26 Lund Kontor/Butik 184 11253 0 0 0 0 11 253
7 Landsdomaren 6 Baravagen 1 Lund Projekt & Mark 0 17 067 0 0 0 0 17 067
8 Lansmannen 1 Aldermansgatan 2 Lund Industri/Lager 31 0 0 9080 0 0 9080
9 Masen 17 Starvagen 19 Lund Kontor/Butik 50 4006 0 275 0 0 4281
10 Postterminalen 1 Fabriksgatan 1 Lund Kontor/Butik 0 0 0 1348 0 1348
11 Skiffern 2 Skiffervagen 14 Lund Industri/Lager 0 0 2910 0 0 2910
12 Studentkaren 5 Scheelevdgen 15 B-D Lund Kontor/Butik 8150 0 0 0 0 8150
13 Studentkaren 6 Scheelevdgen 15 A Lund Kontor/Butik 33 4707 0 0 0 0 4707
14 Toebacken 7 Bondevagen 2 Lund Kontor/Butik 44 2 845 1482 448 0 0 4775
15 Vadtetl Scheelevdgen 17 Lund Kontor/Butik 151 21 390 972 870 1016 5 24 253
Lund Totalt 872 81964 9805 31172 5122 380 128443
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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 Borupvang5 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  Industri/Lager 11932 0 0 0 0 11932
5 Abildager 8-14 Abildager 8-14 Brgndby Industri/Lager 0 0 14512 0 0 14512
6 Lejrvej 1l Lejrvej 1 Furesg Industri/Lager 0 0 1228 0 0 1228
7 Ellekaer 2-4 Ellekaer 2-4 Herlev Kontor/Butik 4828 0 0 0 0 4828
8 Ellekaer 6 Ellekaer 6 Herlev Kontor/Butik 5853 0 0 0 0 5853
9 Ellekaer 9 Ellekaer 9 Herlev Kontor/Butik 7 149 0 0 0 0 7 149
10 Horkaer 14-26 Horkaer 14-26 Herlev Kontor/Butik 5379 0 0 0 0 5379
11 Horkaer 16-28 Horkaer 16-28 Herlev Kontor/Butik 34220 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 Vasekaer9 Vasekaer 9 Herlev Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
Kdpenhamn Totalt V] 115825 V] 15740 V] V] 131565

Wihlborgs Totalt 7709 635367 105157 566572 74 338 43639 1425072
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Virderingsprinciper

Marknadsvirdering

Wihlborgs koncernredovisning upprattas i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) och vi har valt att
redovisa vara fastigheter till verkligt vdrde, det vill sdga marknads-
vdrdet. Vid tillgangsforvarv har rabatt for uppskjuten skatt minskat
fastighetsvardet. Vid vardering till verkligt varde efter forvarvstill-
fallet justeras fastighetsvardet med erhallen rabatt. Denna uppgar
2012-12-31 till 175 Mkr. Fastigheternas redovisade varde uppgick
per den 31 december 2012 till 19 876 Mkr (18 046), vardedkningen
var 140 Mkr (515) under aret. Hela vardedkningen 2012 avsag
projektfastigheterna, medan forvaltningsbestandet minskade
nagot i varde. For samtliga forandringsposter, se tabell nedan.

Forandring av fastigheternas redovisade varde 2012

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2012 18 046
Forvarv 751
Investeringar 1076
Avyttrade fastigheter -93
Vardeforandring 140
Valutaomrakningar -44
Redovisat varde 31 december 2012 19876
Forandring av fastigheternas redovisade virde

samt uthyrbara yta 2008-2012

‘000 m? Mdkr
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B Redovisat varde, Mdkr

2009 2010 201 2012

-@- Uthyrbar yta, '000 m?

Redovisat virde per fastighetskategori samt per omrade 2012

Industri/Lager  Projekt/Mark Lund Képenhamn
19% 8% 13% 6%
AN AN

Redovisat
varde per
fastighets-
kategori

Redovisat
vérde per
omrade

N
55%

Malmo

26%

Helsingborg

73%

Kontor/Butik

Exklusive fastighetsadministration uppgar direktavkastningen
for forvaltningsfastigheterna, exklusive projekt, till 6,5 procent.
Nedbrutet per fastighetskategori blir den 6,1 procent for kontors-
fastigheterna och 8,0 for industri- och lagerfastigheterna.

Extern marknadsvardering

Wihlborgs har vid vardetidpunkten 2012-12-31 latit gora en

extern vardering av hela fastighetsbestandet, dar de individuella
marknadsvdrdena bedomts. Det svenska bestandet har varderats
av Aspect auktoriserade varderare pa Malmaobryggan Fastighets-
ekonomi AB och Savills Sweden AB, medan det danska bestandet
ar varderat av DTZ Egeskov & Lindquist A/S. Varderingen ar utford
i enlighet med International Valuation Standards. Den gangse
anvanda definitionen av marknadsvarde i Sverige ar:

"Sannolikt pris vid forsiljning pa den allminna fastighets-
marknaden”

Denna definition forutsdtts vara innefattad i och leda till samma
varderingsresultat som tilliampning 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 varderingarna har bland annat anvants
kvalitetssakrad kontrakts- och fastighetsrelaterad information
fran Wihlborgs, uppgifter som hamtats ur offentliga kallor och
relevant marknadsinformation. Samtliga bebyggda fastigheter
har besiktigats under 2010-2012.

Viarderingsmetoder

Vid varderingen tillampas en kombination av avkastningsbaserad
metod (marknadssimulering) och ortsprismetod ddr analyser av
genomfdrda transaktioner pa berérda delmarknader utnyttjas for
att kalibrera parametrarna i den avkastningsbaserade metoden
(kassaflodesmetod). Bland de marknadsparametrar som harleds
ur analyser av sdlda jamforbara objekt aterfinns bland annat
direktavkastningskraven, vilka inkluderar relevant riskpremie.
Marknadsvardet bedoms motsvara det avkastningsvarde som
berdknas ur — i normalfallet 5-ariga - kassaflodesanalyser. | de fall
dar det bedoms motiverat med hansyn till Iangsiktiga hyreskontrakt
anvands langre kalkylperioder. Pagdende nybyggnadsprojekt
varderas som om objektet vore fardigstallt, reducerat med
budgeterad aterstaende projektkostnad. For obebyggda fastigheter
och foradlingsobjekt uppskattas ett nybyggnadsvarde i en framtida
markanvandning, med beaktande av sanerings- och exploaterings-
kostnader, baserat pa gallande planforutsattningar och prisnivaer
for liknande forsalda objekt. Fastighetsvardena paverkas av de
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Fastigheten Skrovet 3 i Dockan, Malmd. Har har Wihlborgs sitt huvudkontor.

antagna marknadsparametrarna som anvands. Genom att variera @ Drift- och underhallskostnader bedoms 6ka med o,5 procent-

ett antal parametrar erhalls ett matt pa kdnsligheten i varderingen. enheter mer an inflationen under kalkylperioden. | varde-
Till exempel ger en sankning av direktavkastningskravet pa bedomningen anvands, med hansyn till objektets speciella
0,25 procent en hgjning av avkastningsvardet om tre procent egenskaper, normaliserade drift- och underhallskostnader.
pa de svenska bebyggda fastigheterna. En motsvarande hojning Uppskattningen av dessa baseras pa analyser av historiska
innebar en sankning av avkastningsvardet om 2,8 procent. utfall och budgeterade kostnader pa saval objektsniva som
Se tabell nedan for kanslighetsanalys. pd aggregerad niva for berérda marknadssegment och
objektstyper.

Aggregerad kdnslighetsanalys, bebyggda svenska fastigheter

A Under kalkylperioden bedoms KPI bli 0,75 procent under 2013,

Parameter , Antagen , Avkastnings- i Bvrigt bedéms inflationen félja Riksbankens Iangsiktiga mal
andring, % varde andring, % .
om tva procent.

Marknadshyresniva 10 9,9
Marknadshyresniva -10 -10,1 Beddmda kalkylrantor och direktavkastningskrav

. o Omrdade Kalkylranta for Direktavkastnings-
Drift- och underhallskostnader 20 7.4 nuvardesberakning krav for berdkning
Drift- och underhallskostnader -20 7.4 av driftnetton, % av restvarde, %
Direktavkastning, restvarde 0,25 -2,8 Vastra Hamnen 6.0-7.7 5.0-6.0
Direktavkastning, restvarde -0,25 3,0 Centrum 6.6-8.40 5.0-7.0

Norra Hamnen/Arlov 6,8-9,2 6,0-7,75

Kalla: Malmébryggan Fastighetsekonomi AB Limhamn/Fosie 75-91 60-80
Alla antaganden som ligger till grund for vardebedomningen Centrum 6,0-7,9 5,0-6,5
speglar marknadsférhallanden kdnda vid vardetidpunkten. soder 6,3-8,9 6,5-7,75
@ Efter hyreskontraktens utgang har hyresnivan marknads- Berga 7.8-9.25 6.25-7.75

anpassats samtidigt som hansyn har tagits till en objektsspecifik,

. . o ; i Lund 6,0-9,5 5,75-8,25

langsiktig vakansrisk. Den langsiktiga hyresutvecklingen for

kontors- och verksamhetslokaler i befintligt skick beraknas till Képenhamn _ 6,75-8.25

hogst inflationen.
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Ekonomisk
oro kan motas
med lugn

Det ar tuffare tider, ingenting ar lika enkelt langre.

Det kraver forsiktighet och det kraver skarpa ogon som snabbt upptacker
forandringar. Kommer hyresnivaerna att sjunka, kommer vakanserna att oka,
kommer vi att tappa hyresgaster, 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 mojligheter. Det galler bara
att behdlla lugnet.




Risker 1 kassaflodet

De faktorer som ar avgorande for kassaflodet for den I6pande
verksamheten ar variationer i hyresintakter, 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 tillvaxten pa olika delmarknader. Pa orter med
ekonomisk tillvaxt forvantas okad efterfragan pa lokaler och dar-
med en mojlighet till stigande hyror och utrymme for nyproduktion.
En konjunkturnedgang eller pressade hyresnivaer pa grund av
overproduktion kan leda till 6kade av- och omflyttningar med
Okade vakanser samt fallande hyror som foljd. Hyresmarknaden
ligger traditionellt sett sent i konjunkturcykeln.

Riskhantering

Eftersom kontraktstiden pa hyresavtalen vanligtvis ligger pa mellan
tre till fem ar innebar férandringar i marknadshyror inte ndgon
omedelbar effekt pa hyresintdkterna. | Wihlborgs hyresavtal med
langre 16ptid an tre ar finns i de flesta fall indexklausuler som
innebdr arliga hyresjusteringar baserat antingen pa forandringar

i konsumentprisindex eller pa en fast procentuell hgjning.
Indexklausulerna i Wihlborgs tecknade kontrakt innebar att
hyrorna forandras med 8s procent av inflationstakten.

Utfall

Tack vare nyuthyrningar samt kontrakt med fast procentuell
okning per ar okar hyresvdrdet for lokaler i Sverige i lika bestand
per 1januari 2013 med 1,8 procent jamfort med samma tidpunkt
foregdende ar, trots att KPI endast 0kade med 0,4 procent. Den
genomsnittliga I6ptiden for Wihlborgs hyreskontrakt uppgick vid
arsskiftet till 3,7 ar. | nedanstdende tabell visas avtalstidens slut for
lokalhyreskontrakten.

Lokalhyreskontraktens Ioptider

Antal avtal Mkr Andel, %
2013 641 203 13
2014 517 304 20
2015 429 363 24
2016 226 191 13
2017 80 129 9
2018 24 58
>2018 59 249 17
Summa 1976 1497 100

RISK FOR VAKANSER

Beskrivning av risk

Uthyrningsgraden i bestandet &r till stor del beroende av bolagets
egna insater men paverkas dven av konjunkturcykler. Koncentration
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. Exempelvis har hyresmarknaden i Lund drabbats av
varsel och neddragningar i storféretag under de senaste aren.

A andra sidan ger investeringar i MAX IV samt ESS mojligheter

till framtida tillvaxt.

Riskhantering

Oresundsregionen bedéms som langsiktigt stark med avseende pa
lage, befolkningstillvaxt sysselsattning och allmanna kommunika-
tioner. Genom lokalkannedom, aktivt engagemang samt hog
servicegrad hos personalen som skoter fastigheterna och kontakten
med hyresgéasterna skapas langsiktiga hyresforhallanden och
darigenom minskad risk for nya vakanser. En viss niva av vakanser
ger mojligheter i form av nyuthyrningar och flexibilitet gentemot
befintliga hyresgaster som vill utoka eller minska sina lokaler.

Utfall

Tendensen under 2012 har varit att det tar langre tid att slutfora
forhandlingar och det ar farre som flyttar. Trots detta har
nettouthyrningen varit positiv dven i dr, se diagrammet nedan,
vilket innebar en positiv effekt pa kassaflodet 2013. Vid arsskiftet
uppgick Wihlborgs uthyrningsgrad till 92 procent, vilket ar
ofdrdndrat jamfort med foregdende ar. Vakansen i kronor under
2012 uppgick till 149 MKkr.
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KUNDBEROENDE/KUNDFORLUSTER

Beskrivning av risk

uUtfall

I en lagkonjunktur dkar risken for konkurser och utflyttningar.
Nar en hyresgast flyttar ut finns risk for att det tar tid innan en
ny hyresgdst flyttar in, vilket paverkar saval hyresintdkter som
kassaflodet. | de flesta fall kravs dessutom mer eller mindre
anpassningar av lokalerna innan en ny hyresgast flyttar in.

Riskhantering

Genom en bred kontraktsstock med avtalspartner fran olika
branscher och foretag, stora som sma, minskar risken for stora
forandringar i vakanser och kundforluster pa grund av beroende.
Vid all nyuthyrning gors kreditbedomningar av hyresgdster och
vid behov kompletteras hyresavtalet med borgen, hyresdeposition
eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas kvartals- eller manadsvis
i forskott.

uUtfall

Wihlborgs har knappt 2 ooo lokalhyresavtal fordelat pa kontor,
butik, industri/lager, utbildning/vard samt hotell. De tio storsta
enskilda kontrakten star for 12 procent av hyresvdrdet per
31december 2012. 17 procent av intdkterna vid samma tillfalle
kommer frdn kommuner, landsting och myndigheter. Kundfor-
lusterna for 2012 uppgick till 5 Mkr, motsvarande 0,3 procent av
totala intdkterna.

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 innebar att merparten av dessa kostnader
vidaredebiteras till hyresgasten, paverkan vid forandring av dessa
kostnader ar darmed relativt begransad. Oforutsedda och omfat-
tande reparationer kan paverka resultatet negativt.

Riskhantering

Manga av Wihlborgs miljomal ar kopplade till energieffektivisering
for att begransa kostnadsdkningar samt miljopaverkan. Arbetet
pdgar bade internt och tillsammans med hyresgasterna da det
oftast ar de som star for driftskostnaderna. Wihlborgs arbetar
kontinuerligt med planer for underhallsatgarder och reparationer
for att bibehalla fastigheternas skick och standard. Samtliga
fastigheter ar forsdkrade mot storre dverkan pa grund av skada.
Slutavrakning av driftskostnader gentemot hyresgasterna sker
arligen med hjalp av ett egetutvecklat system kopplat till saval
hyres- som ekonomisystem.

Trots okad forvaltningsvolym har kostnaderna inte okat i samma
omfattning, delvis tack vara en mild vinter, men ocksa tack vare
effektiv forvaltning och moderna hus. For beskrivning av miljomal
och utfall hanvisas till sidan 26-27.

RANTEBINDNINGSTID

Beskrivning av risk

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

Riskhantering

Wihlborgs anvander sig av en kombination av rorliga rantor och
utnyttjande av rantederivatinstrument for att anpassa rante-
bindningstid och ranteniva sa att malen for finansieringsverk-
samheten nds med begradnsad ranterisk och utan att lanen
behdver omforhandlas. Rantederivaten varderas till verkligt varde.
Om avtalad rdnta for derivatet avviker fran den framtida forvantade
marknadsrantan under |6ptiden uppkommer en vardeforandring
som paverkar foretagets balans- och resultatrakning, men inte
kassaflodet. Den minskade risken i ranteutbetalningarna genom
langa rantebindningar ger ofta en storre risk i derivatvardet pa
grund av tidsfaktorn. Nar |6ptiden for derivaten gatt ut ar vardet
pa rantederivaten alltid noll.

Utfall

For att utnyttja de laga rantenivderna har nya rantederivat med
langa loptider tecknats 2012 och risknivan avseende rantekostnad-
erna sankts. Den genomsnittliga rantebindningstiden vid arsskiftet
uppgick till sju ar med en genomsnittliga rantan, inklusive kostnad
for kreditavtal, pa 3,57 procent. Fortsatt sjunkande langa mark-
nadsrantor har inneburit att undervardet i derivatportfoljen okat
med 138 Mkr till totalt 559 Mkr.

Variationer i ovanstaende riskfaktorer far samtliga direkt paverkan
pa forvaltningsresultatet. Hur stor effekten pa forvaltningsresultatet
blir i Mkr framgar av féljande tabell:

Kénslighetsanalys forvaltningsresultat

Forandring Arlig resultat-
effekt, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/-17
Hyresintakter +/-1% +/-15
Fastighetskostnader +/-1% +/- 4
Marknadsranta +/-1%-enhet +/-19




Risker i fastighets-
viarderingen

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

Beskrivning av risk

Hur stora vardeforandringarna blir beror dels pa Wihlborgs egen
formaga att, genom fordndring och forddling av fastigheter samt
avtals- och kundstruktur, hoja fastigheternas marknadsvarde,
och dels pa yttre faktorer som paverkar efterfrdgan och utbudet
pa Wihlborgs fastighetsmarknader.

Risker 1
mvesterigar

Wihlborgs har som mal att fortsatta vaxa, 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 an
beraknat, inte ar uthyrt vid fardigstdllandet eller blir forsenade
paverkas saval vardering som kassaflode negativt.

Riskhantering

Riskhantering

Wihlborgs fastighetsbestand varderas i sin helhet av externa fast-
ighetsvarderare vid arsskiftet, [lopande under aret sker varderingen
internt. For information kring uppskattningar och bedomningar
vid fastighetsvarderingen se sidan 78. Vid forvarv gor transaktions-
avdelningen analyser av den aktuella fastigheten for att bedoma
vardet samt framtida majligheter och risker. Generellt sett ar
fastighetsvarden mindre volatila for koncentrerade bestand av
fastigheter i goda lagen — Wihlborgs bestdnd dr val koncentrerade
till Malmo, Helsingborg, Lund och Kopenhamn.

Utfall

Wihlborgs vardeforandringar 2012 uppgick till 140 Mkr varav

224 Mkr ar hanforlig till projektutvecklingen. Vardenedgangen

i forvaltningsfastigheterna uppgar till 84 Mkr och ar framfor allt
hanforlig till redan kanda kommande vakanser. Tabellen nedan
visar paverkan pa Wihlborgs resultat och stallning om fastighets-
vardet skulle forandrats +/- 5—-10 procent.

Vid alla nyforvarv samt investeringsprojekt gors kalkyler for
beraknad kostnad samt avkastning som godkanns enligt
faststallda interna rutiner. Projekt over 10 Mkr godkanns av
styrelsen. Vid forvarv av fastigheter/bolag begransas riskerna
genom att due diligence genomfors med hjdlp av personer saval
internt som externt med relevant kompetens. | de egna projekten
som drivs av egna erfarna projektledare, begransas riskerna for
kostnadsokningar dels i avtal gentemot entrependrer, dessutom
gors regelbunden uppfoljning internt mot budget for att upptacka
och hantera eventuella avvikelser i tid. | radande konjunkturlage
pabdorjas inte ndgra nybyggnationer utan att hyreskontrakt finns
for merparten av de nya ytorna.

Utfall

Kanslighetsanalys virdeforandring fastigheter

-10%  -5% 0 5% 10%
Resultat fore skatt, Mkr -1299 -305 689 1683 2677
Soliditet, % 249 276 300 323 343
Beldningsgrad fastigheter, % 659 624 593 565 539

Under 2012 har tre storre projekt overstigande 5o Mkr avslutats.
Ytterligare tre storre projekt var pagdende vid arsskiftet och
kommer att avslutas under forsta halvaret 2013. Samtliga projekt
ligger inom godkdnd budget och tidsram och endast nagra mindre
ytor kvarstar att hyra ut. For mer information se avsnittet Projekt
och utveckling, sidan 49-55.
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Risker i finansiering Ovriga risker

Wihlborgs dr beroende av externa lan for att kunna fullfélja sina
ataganden och genomfora affarer.

Beskrivning av risk

Oron pa kreditmarknaderna under de senaste dren visar hur
forutsattningarna for, och tillgangen till, krediter snabbt kan
fordndras. Om Wihlborgs inte kan forlanga eller ta upp nya lan
eller om villkoren ar valdigt oférmanliga begransas mojligheterna
for att kunna fullfélja dtaganden och genomfdra affarer.

Riskhantering

Styrelsen faststéller arligen en finanspolicy som anger Gvergripande
regler for finansfunktionen samt hur riskerna i finansverksamheten
ska begransas. Bland annat anges att fordelningen av lan mellan
olika kreditinstitut ska vara sadan att det finns 4-6 huvudsakliga
kreditgivare vars andel av totala lanestocken ej bor overstiga

30 procent vardera. Wihlborgs ska aven efterstrava att slutfor-
fallodatum pa krediter sprids ut sa langt det & marknadsmassigt
mojligt. For dvriga finansiella mal och finansiell riskhantering
hanvisas till not 2.

Utfall

Vid arets slut uppgick beldningsgraden till 59,3 procent. Wihlborgs
hade atta huvudsakliga kreditgivare, varav ingen dversteg

30 procent av den totala lanestocken. Utéver banker har Wihlborgs
upptagit 1an fran deldgda bolaget Svensk FastighetsFinansiering.
Lanens forfallotider samt outnyttjat laneutrymme framgar av
tabellen nedan:

Laneforfall
Mkr

Ej utnyttjat, Mkr
utnyttjat, Mkr
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Beskrivning av risk

Risken att drabbas av forluster pd 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, andamalsenliga administrativa system,
kompetensutveckling samt pdlitliga varderingsmodeller och

principer ar metoder for att minska de operationella riskerna.

utfall

Inom inkopsprocessen har en inkdpsapplikation, Wappo, imple-
menterats, som innebar elektroniska bestallningar via telefonen
till leverantorer med vilka Wihlborgs har avtal. Dessutom har
arbetet med att kvalitetssakra det nya systemet for uppfoljning
och rapportering inom projekt- och utveckling fortsatt under aret.

Beskrivning av risk

Savdl befintliga fastigheter som uppforandet av nya fastigheter
pdverkar miljon pa olika satt. Enligt miljobalken gdller att den som
bedrivit en verksamhet och som bidragit till fororening har ett
ansvar for efterbehandling. Om verksamhetsutovaren inte kan
utfora eller bekosta denna efterbehandling ar det den som ager
fastigheten som dr ansvarig.

Riskhantering

Wihlborgs arbetar aktivt for att minska negativ miljopaverkan och
har uppsatta miljomal, dessa redovisas under avsnittet Hallbart
foretagande sidan 24-27. | samband med forvarv gors analys och
beddomning av miljorisker.

Utfall

Pa sidan 27 finns beskrivning av utfallet avseende miljomalen 2012.
Under aret har en miljobarometer for miljdaspekter vid kop och
forsaljning av fastigheter upprattats. Wihlborgs har ett vasentligt
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

I den verksamhet Wihlborgs bedriver finns ett flertal omraden
som beskattas. Forutom inkomstskatt som belastar de i koncernen
ingdende bolagen finns bland annat fastighetsskatter, mervardes-
skatt, stdmpelskatter och energiskatter. Pa denna sida redogors
for hur dessa skatter paverkar Wihlborgs. Politiska beslut sdsom
forandringar i foretagsbeskattning, skattelagstiftning eller dess
tolkningar kan leda till att Wihlborgs skattesituation forandras
sdval positivt som negativt.

Riksdagen har fattat beslut om en sdnkning av bolagsskatten fran
26,3 procent till 22 procent att galla frdn och med 1januari 2013.
Aktuell skatt for ar 2012 har darfor berdknats utifran skattesatsen
26,3 procent medan uppskjuten skatt omraknats till 22 procent
vilket medfort en engdngsintakt om 265 Mkr. Skattesatsen i
Danmark ar oférandrat 25 procent.

Aktuell skatt

Wihlborgs aktuella skatt uppgick 2012 till 5 Mkr (4). | det skatte-
pliktiga underlaget ingar inte vardeforandringar pa fastigheter och
derivat. Resultat vid bolagsforsaljning ingdr inte heller da detta
normalt inte ar skattepliktigt/avdragsgillt. Vidare finns méjlighet
att skjuta upp beskattningen genom skattemassiga avskrivningar
och direktavdrag. Utdver detta finns underskottsavdrag att

nyttja. | not 13 pa sidorna 1m-112 framgar hur det skattepliktiga
resultatet framrdknats.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatten for ar 2012 ar positiv, vilket framst beror
pa engangseffekten av sdankt bolagsskatt, som beskrivits ovan.
Den uppskjutna skatteskulden berdknas pa tempordara skillnader
mellan tillgdngar och skulders redovisade och skattemdssiga
vdrden samt pa vardet av underskottsavdrag. | resultatrakningen
redovisas skatten pa drets forandring av dessa.

Skattemadssiga avskrivningar

Investeringar i fastigheter fordelas pa byggnad, markanlaggning,
fastighetsinventarier och mark. Wihlborgs tillampar foljande
skattemassiga avskrivningssatser for de olika delarna:

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

Fastighetsinventarier 25 %

Mark 0%

Avskrivningarna pa byggnad och markanlaggning berdknas pa
ackumulerat anskaffningsvdrde och avskrivningarna pa fastighets-
inventarier pd skattemassigt restvdrde vid drets ingang justerat
for arets investeringar och avyttringar. Vid nybyggnation utgor
fastighetsinventarierna ofta en betydande del av investeringen.

Skattemdssiga direktavdrag for mindre ombyggnationer

For hyresgdstanpassningar, komponentbyten och mindre om-
byggnationer medges omedelbart avdrag skattemassigt dven om
dessa dr vardehdjande och aktivering skett i redovisningen.

Forsaljning fastigheter via bolag

Vid forsaljning av fastigheter via bolag ar vinsten skattefri och
eventuell forlust ej avdragsgill. Detta gdller dotterbolag och
fastigheter som utgor kapitaltillgangar.

Underskottsavdrag

De underskottsavdrag som har beaktats vid berdkning av
uppskjuten skatt uppgar till 1 400 Mkr (606).

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

For kontorsfastigheter ar skatten 1 procent av taxeringsvardet
och for industri och lager o,5 procent. | Danmark varierar skatte-
satserna beroende pa vilken kommun fastigheterna ar beldgna i.
Erlagd fastighetsskatt uppgick for ar 2012 till 69 Mkr (66).

Fastigheter ar undantagna fran obligatorisk momsplikt. Om
uthyrning sker av lokal till hyresgast som stadigvarande bedriver
momspliktig verksamhet kan fastighetsagare frivilligt registrera
sig for mervardesskatt och pa sa satt fa avdrag for ingaende
moms pa saval driftskostnader som investering. Fér uthyrning till
stat och kommun finns inget krav pa momspliktig verksamhet.
Inget avdrag kan ske av ingaende mervéardesskatt avseende
driftskostnader eller investeringar i lokaler som inte registrerats
for frivillig skattskyldighet for moms. Ej avdragsgill ingaende
moms pa driftskostnaderna uppgar for ar 2012 till 5 Mkr (5), denna
skatt redovisas som en driftskostnad i arsbokslutet. Ej avdragsgill
ingaende moms pa investeringar uppgar for ar 2012 till 10 Mkr (2)
och redovisas som investering i fastighet.
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Vid omsdttning av fastighet i Sverige utgar en stampelskatt
(lagfart) pa 4,25 procent berdknat pa det hogsta av kdpeskilling
och taxeringsvarde. | Danmark ar skatten 0,6 procent och
berdknas pa liknande sdtt. Vid koncerninterna fastighetstransak-
tioner finns majlighet att erhalla uppskov med stampelskatten
till dess fastigheten lamnar koncernen. Om fastigheter kops eller
sdljs via bolag (sa kallad paketering) utgar ingen stampelskatt.
Under ar 2012 erlades 5 Mkr i stampelskatt pa de transaktioner
Wihlborgs medverkade i. UtOver detta utgar dven stampelskatt
med 2 procent (1,5 procent i Danmark) vid uttag av pantbrev

i fastigheter. FOr 2012 uppgick denna skatt till 21 Mkr.

Wihlborgs kopte ar 2012 energi for 127 Mkr att anvdndas i fastig-
heterna framst for uppvarmning, kyla, ventilation och belysning.
Av detta belopp avser 17 Mkr energiskatter. Wihlborgs arbetar
aktivt for att minska energiforbrukningen, vilket pa sikt och med
oforandrat skattesats och fastighetsbestand innebdr en lagre
kostnad for energiskatter.

Wihlborgs verksamhet genererade 2012 sammanlagt 132 Mkr i
olika slag av skatter, vilka beskrivits ovan och specificeras nedan:

Specifikation betalda skatter ar 2012 (Mkr)

Inkomstskatt 5
Fastighetsskatt 69
Mervardesskatt 15
Stampelskatt 26
Energiskatt 17
Summa betalda skatter 2012 132

Wihlborgs har, utover betalda skatter, skulder avseende skatter
vars betalning skjutits upp. Uppskjuten inkomstskatt uppgar till
1314 Mkr och stampelskatt till 30 Mkr. Med en bibehallen
expansionstakt bedoms de uppskjutna inkomstskatterna inte
forfalla till betalning inom en dverskadlig framtid.
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Forvaltnings-
berattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Wihlborgs Fastigheter
AB (publ), org nr 556367-0230, far harmed avge redovisning for
koncernen och moderbolaget 2012.

Verksamheten

Wihlborgs ar ett fastighetsbolag med verksamheten koncentrerad
till Oresundsregionen. Fastighetsbestandet bestar av 253 (247)
kommersiella fastigheter i framst Malmo, Helsingborg, Lund och
Képenhamn med ett redovisat varde pa balansdagen om 19 876 Mkr
(18 046). Det totala hyresvardet per 1januari 2013 uppgick till
1690 Mkr (1579) och de kontrakterade hyresintdkterna pa arsbasis
per samma datum var 1547 Mkr (1 444), vilket ger en ekonomisk
uthyrningsgrad, exklusive projekt och mark, om 92 procent (91).

Organisation

Wihlborgs operativa organisation bestar av Forvaltning och
Affarsutveckling. Forvaltningen har anpassats efter de lokala
marknadsmassiga forutsattningarna och ar organiserad i nio
geografiskt fordelade delomraden for att uppna en effektiv och
kundnara forvaltning. All forvaltning sker med egen personal.
Affarsutveckling bestar av tva delar, Projekt och Utveckling

samt Transaktioner. Projekt och Utveckling ansvarar for ny- och
ombyggnadsprojekt samt upphandlingar medan Transaktioner
ansvarar for bolagets samtliga kop och forsaljningar av fastigheter.
Huvudkontoret med centrala funktioner som foretagsledning,
finans, inkop, IT, kommunikation, miljo och Customer Relations ar
belaget pa Dockanomradet i Malma. Darutdver finns lokalkontor
i Helsingborg, Lund samt Kopenhamn. Antalet heltidsanstallda
vid arsskiftet ar oforandrat 87 stycken och medelaldern har
minskat fran 48 till 47 ar.

Resultat

Under 2012 6kade koncernens hyresintakter med 4,2 procent
till 1 505 Mkr (1 445). Okningen &r en foljd av en fortsatt positiv
uthyrning, fastighetsforvarv samt fardigstallda projekt. Nettout-
hyrningen var positiv dven under 2012 och uppgick till 34 Mkr (123).
I hyresintdkterna ingdr 5 Mkr (7) avseende slutavrakning mot
hyresgasterna for tillaggsdebiteringar 2om, samt 8 Mkr (17) i fortida
|6sen av hyreskontrakt. Trots en storre forvaltningsvolym har
driftskostnaderna inte okat i samma utstrackning, vilket framst ar
en foljd av dnnu en mild vinter 2012, som inneburit lagre kostnader
for snorgjning och uppvarmning. Totala fastighetskostnaderna
uppgick till 406 Mkr (403). Driftsverskottet 6kade darmed med
57 MKkr till 1 099 Mkr, vilket ger en dverskottsgrad om 73 procent (72).

Ranteintakterna okade med 5 Mkr till 13 Mkr. Till foljd av en
hogre laneskuld har réntekostnaderna 6kat fran 358 Mkr till
392 Mkr jamfort med foregdende ar. Den genomsnittliga rantan
var nagot lagre dn foregdende ar och uppgick vid drsskiftet till
3,57 procent (3,62) inklusive kostnad for kreditavtal.

Vardedkningen i fastighetsbestandet uppgick till 140 Mkr (515),
varav 224 Mkr (300) som ett resultat av projektutvecklingen,
medan forvaltningsportfoljen minskat med 84 Mkr. Fortsatt
sankta marknadsrantor har lett till att undervardet pa rdantederivat
portfoljen dkat med 138 Mkr (-336) jamfort med foregdende ar.
I syfte att eliminera kursrisken i de danska nettotillgangarna har
Wihlborgs under aret tecknat en valutasakring i danska kronor.
Vid arsskiftet har denna valutatermin ett Overvarde pa 21 Mkr (-).
Av vardeforandringen har 19 Mkr redovisats i ovrigt totalresultat,
dar den kvittats mot omrakningsdifferensen i de danska nettotill-
gangarna, och 2 Mkr som dverstiger sakringen till hundra procent
redovisas i vardeforandring derivat.

| december beslutade Riksdagen om en sankning av bolags-
skatten fran 26,3 procent till 22 procent fran och med 1januari
2013. Den uppskjutna skatteskulden vid arsskiftet har darmed
omvarderats till 22 procent, vilket har gett en positiv engangsintakt
med 265 Mkr.



Forvaltningsberiittelse

Kassaflode och
finansiell stillning

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten gav ett Overskott
om 739 Mkr jamfort med 687 Mkr foregdende dr, framst tack vare
okat driftsoverskott. Kassautflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till 1 882 Mkr under aret vilket dr en 6kning med 937 Mkr
jamfort med foregdende ar. Finansieringen av investeringar
och forvarv sker till stor del via 1an som okat likvida medel med
1327 Mkr (549). Under dret har utdelning till aktiedgarna skett
med 288 Mkr (269). Totalt kassaflode for koncernen under aret
uppgick till -104 MKkr (31).

Koncernens eget kapital okade med 538 Mkr till 6 138 Mkr
(5 600) vilket gav en soliditet vid drets slut om 30 procent (30,1).
De rantebdrande skulderna uppgick vid arets slut till 11 786 Mkr
(10 488). Koncernens samtliga finansiella mal avseende soliditet,
avkastning pa eget kapital samt rantetdckningsgrad var uppfyllda
vid utgangen av 2012.

Forvirv och forsiljningar av
fastigheter och dotterbolag

Aven forvarven har 6kat jamfort med foregdende ar. Totalt sett
anskaffades 8 (5) fastigheter for 751 Mkr (466), varav 4 i Helsingborg
och 2 stycken i vardera Malmo och Képenhamn. 4 (8) fastigheter
har avyttrats for 93 Mkr (206). For ytterligare information om
drets fordndringar i fastighetsbestandet se avsnitt "Forvarv och
forsaljningar” sidan 57-59.

[ ] L] L]

Investeringar i befintliga

] o o
fastigheter och pagaende

[ ]
projekt
Totalt sett har 1 076 Mkr (600) investerats i fastigheterna
under 2012. Under aret har tre storre projekt fardigstallts;
Media Evolution City (Ubdten 2), Kroksabeln 20 samt Magasinet
(Hamnen 22:188). Beslutade investeringar i pdgaende projekt vid
drsskiftet uppgick till 1 295 Mkr (1 495), varav 892 Mkr (470) var
investerade. Den enskilt storsta investeringen, beraknad till
730 Mkr (inklusive fastighetsforvarvet 895 Mkr), avser om- och
tillbyggnaden av Landsdomaren 6 i Lund till Psykiatri Skane, med

inflyttning andra kvartalet 2013. Se sidan 49-55 for ytterligare
beskrivning av projektverksamheten.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar fragor
kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funktioner for
administration, forvaltning och finans. Omsédttningen uppgaende
till 98 Mkr (86) avser framst forsdljning av tjanster till andra bolag
inom koncernen. Resultatet efter skatt i moderbolaget uppgick till
82 Mkr (-22). Forbattringen ar till storsta delen hanforlig till lagre

kostnad for vardeférandringen pa derivaten om 218 Mkr, samtidigt
som rantekostnaderna 6kat med 58 Mkr och resultat fran andelar
i koncernféretag minskat med 31 Mkr jamfort med foregaende ar.
Arets kassaflode var negativt med 129 Mkr (+31). Moderbolaget har
under aret investerat 70 Mkr (215) i framst dotterbolagsaktier.

]
Aktien
Wihlborgsaktien dr noterad pa Nasdag OMX Stockholms lista
for Mid Cap. Aktiekapitalet uppgar till 192 Mkr och ar fordelat pa
76 856 728 aktier. Varje aktie har ett kvotvdarde om 2,50 kronor.
Samtliga aktier har lika rostrdtt, en rost per aktie. Under dret
omsattes 32,4 miljoner aktier (52,9). Borsvardet 31 december 2012
var 7,8 miljarder kronor jamfort med 7,0 miljarder kronor forega-
ende ar. Styrelsen foreslar drsstdmman att ge styrelsen ett fortsatt
bemyndigande att dels dterkdpa maximalt 10 procent av antalet
registrerade aktier, vilket skulle kunna innebara forvarv av
maximalt 7 685 672 aktier, dels besluta om nyemission motsvarande
maximalt 10 procent av utestdende aktier.

Agarforhillande

Den storsta agaren i Wihlborgs den 31 december 2012 ar Brinova
Fastigheter AB som dger 10,1 procent av saval kapital som rdster,
vilket ar oforandrat jamfort med foregdende dr. Andelen aktiedgare
registrerade i utlandet uppgar till 42,2 procent (37,4). De tio storsta
svenska dgarna i Wihlborgs vid drets slut dgde 28,7 (29,1) procent
av utestdende aktier. Antalet aktiedgare har minskat med 988 till
24 615 stycken jamfort med forra arsskiftet.

Vinstandelsstiftelse

Anstélldas aktieinnehav via Wihlborgs Vinstandelsstiftelse uppgar
till 280 080 aktier per den 31 december 2012.

Bolagsstyrningsrapport

En sdrskild bolagsstyrningsrapport framgar av sidan 126-133.

Styrelse

Wihlborgs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av minst fyra

och hogst dtta ledamoter. Under 2012 har styrelsen bestatt av atta
ordinarie ledamoter. Ingen styrelseledamot har ratt till ersattning

vid upphorande av uppdraget.

Ersittning till ledande
befattningshavare

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt
drsstammans beslut. Till ledningen har drsstamman 2012 beslutat
om foljande riktlinjer avseende ersattning. Ersattning till verkstall-
ande direktoren och andra ledande befattningshavare utgors av
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grundlon, dvriga formaner och pension. Grundlénen omforhandlas
arligen, for belopp 2012 se not 7. Ovriga formaner avser tjdnstebil
samt sjukvardsforsakring. Inga sarskilda rorliga eller aktiekurs-
relaterade ersdttningar utgar till koncernledningen. Pensions-
aldern ar 65 ar. Kostnader for verkstallande direktorens pension
utgar med en premie om 35 procent av den pensionsgrundande
|[onen under anstallningstiden. For andra ledande befattnings-
havare galler ITP-plan eller motsvarande. Med andra ledande
befattningshavare avses de tre personer (fyra personer till och
med oktober 2012) som tillsammans med verkstallande direktoren
utgor koncernledningen. FOr koncernledningens sammansattning
se sidan 132.

Risker och osikerhetsfaktorer

Wihlborgs resultat, kassaflode och finansiella stéllning 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 mota dessa pa kort
och lang sikt kan de i manga fall dven ses som majligheter.

Hyresintdkter

Efterfragan pa lokaler pdverkas av allmanna konjunkturférand-
ringar samt den lokala tillvéxten pa olika delmarknader. Wihlborgs
verksamhet dr koncentrerad till fastigheter i Oresundsregionen
som beddms som langsiktigt attraktiv med avseende pa lage,
befolkningstillvaxt, sysselsattning och allmanna kommunikationer.
Kontraktstiden pa Wihlborgs lokalhyresavtal ligger i genomsnitt
pa 3,7 ar, vilket innebar att fordndringar i marknadshyror inte ger
ndgon omedelbar effekt pd hyresintdkterna. | hyresavtal med
langre 16ptid an tre ar finns i de flesta fall indexklausuler som
innebdr 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 forandringar i vakanser. Wihlborgs har 1976
lokalhyresavtal fordelat pa kontor, butik, industri/lager, utbildning/
vard samt hotell. Det enskilt storsta hyresavtalet motsvarar
knappt tva procent av de totala hyresintdkterna och de tio storsta
hyresgdsterna star for 20 procent av kontrakterade hyresintakter
per 31 december 2012. Uthyrningsgraden i Wihlborgs bestand ar
till stor del beroende av bolagets egna insatser men paverkas

dven av konjunkturcykler och strukturella forandringar. | slutet

av 2012 uppgick Wihlborgs uthyrningsgrad, exklusive projekt,

till 92 procent vilket dr ofdrandrat jamfért med foregdende ar.
Utover risken for vakanser finns risk for kundforluster om hyres-
gasterna inte betalar. Vid all nyuthyrning gors en kreditbedomning
av hyresgdster och vid behov kompletteras hyresavtalet med
borgen, 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. Manga av
hyresavtalen innebdr att merparten av de taxebundna

kostnaderna vidaredebiteras till hyresgasten. Wihlborgs exponering
mot forandring av dessa kostnader ar darmed relativt begransad.
Fastighetsskatten baseras pa fastigheternas taxeringsvarde och
paverkas av politiska beslut om skattesats och myndigheternas
faststallande av taxeringsvarde. Aven fastighetsskatten vidare-
debiteras som regel till hyresgasterna.

Rdantekostnader och finansiering

Wihlborgs ar beroende av lan fran kreditgivare for att kunna
finansiera och fullgora sina dtaganden och kunna genomfora
affarer. Per den 31 december 2012 uppgick beldaningsgraden till
59,3 procent (58,1). Upplaningen leder i sin tur till rantekostnader
som dr den enskilt storsta kostnadsposten for Wihlborgs. Genom
en kombination av rorliga rantor och utnyttjande av rantederivat
kan Wihlborgs anpassa rantebindningstiden och rantenivan sa
att malen for finansieringsverksamheten nas med begransad
ranterisk och utan att Idnen behdver omforhandlas. | laneavtalen
med bankerna ingar att marginalen omférhandlas arligen. Lanens
genomsnittliga rantebindningstid inklusive effekter av rantederivat
uppgick den 31 december 2012 till 7 ar (5,5).

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

For att hantera de finansiella riskerna har Wihlborgs tagit fram
en finanspolicy som anger malen for finansverksamheten. Denna
faststalls arligen av styrelsen. For ytterligare information kring
finansiella instrument och finansiell riskhantering hanvisas till
not 2 pa sidan 105-107.

Vidrdeférdndringar pd fastigheter

Vardeforandringarna pa fastigheterna beror dels pa Wihlborgs
egen formaga att genom fordndring och foradling av fastigheter,
avtals- och kundstruktur hoja fastigheternas marknadsvarde,
och dels pa yttre faktorer som pdverkar efterfragan och utbudet
pa Wihlborgs fastighetsmarknader. Generellt ar fastighetsvarden
mindre volatila for koncentrerade bestand av fastigheter i goda
lagen. Wihlborgs bestand ar val koncentrerade till Malmo,
Helsingborg, Lund och K6penhamn. Fastighetsvarderingar ar
berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa
antaganden och som paverkar koncernens resultat vdsentligt.
For mer information om fastighetsvardering se avsnitt
Varderingsprinciper sidan 77-79 samt not 1.

Skatter

Wihlborgs aktuella skattekostnad ar Iagre an den nominella skatten
fore skatt, vilket beror pa hogre skattemassiga avskrivningar pa
fastigheterna an i redovisningen, skattemassiga direktavdrag
avseende vissa ombyggnationer, orealiserade vardeforandringar
som ej ingar i det skattemadssiga resultatet samt att fastighets-
forsdljningar skett i bolagsform och darmed skattefritt. Politiska
beslut sdsom fordndringar i foretagsbeskattning, skattelagstift-
ning eller dess tolkningar kan leda till att WihIborgs skattesituation
fordndras saval positivt som negativt. Sdnkningen av bolagsskatten
fran 26,3 till 22 procent frdn och med 1januari 2013 har lett till en
positiv skatteeffekt pa den uppskjutna skatten per 31 december
2012 med 265 Mkr.



Forvaltningsberiittelse

Operationell risk

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

Miljo

Wihlborgs arbetar aktivt for att minska negativ miljopaverkan
och har uppsatta miljomal. | samband med férvarv gors analys
och bedomning av miljorisker. | en av Wihlborgs fastigheter,
Gjuteriet 18 i Limhamn, finns miljokrav avseende fororenad
mark och rivning. Behovet av sanering var kant vid forvarvet av
fastigheten och kostnaden for detta ingar i projektbudgeten for
utvecklingen av fastigheten. Nagra vadsentliga miljokrav ar inte
kanda eller riktade mot Wihlborgs.

Handelser efter
rikenskapsarets utgang

Wihlborgs har den 2 januari 20713 tilltratt fastigheten Ostersjon 1,
beldgen i narheten av Malmo Centralstation. 201 skrevs ett avtal
med Malmé Stad om en bytesaffar dar Wihlborgs frikdper tomt-
ratterna Borshuset 1 och Flundran 1 samtidigt som Malmo stad
|6ser byggnaderna pa tomtrattsfastigheten Gaddan 6. Redovisning
av transaktionen har skett forst i samband med tilltradet den

1 februari 2013. Styrelsen har i februari fattat beslut om avsdttning
till vinstandelsstiftelsen med ett prisbasbelopp per anstalld
avseende 2012. Beloppet har kostnadsforts under 2012.

Utsikter infor 2013

Wihlborgs raknar med ett okat driftsoverskott for 2013.
Investeringsvolymen dr hog och férvantningar finns om fort-
satta projektvinster fran investeringar. Wihlborgs har ocksa
ett utrymme att vdxa genom forvarv.

Forslag till vinstdisposition
Till drsstdmmans forfogande finns i moderbolaget
foljande vinstmedel:

1459937757
82 243 296

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa, kr 1542181053

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt foljande:

307 426 912
1234754141

Till aktiedgarna utdelas 4,00 kr per aktie
| ny rakning balanseras

Summa, kr 1542181053

Wihlborgs har registrerat 76 856 728 aktier. Om antalet utestdende
aktier dndras innan avstamningsdagen kommer utdelningsbeloppet
0om 307 426 912 kr att justeras.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen vinstutdelning

Motivering

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

Moderbolagets eget kapital har beraknats i enlighet med svensk
lag och med tillampning av Radet for Finansiell Rapporterings-
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Den féreslagna vinstutdelningen &r baserad pa 5o procent av det
Iopande forvaltningsresultatet i koncernen och 5o procent av
realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar reducerat med en
schablonskatt om 26,3 procent, vilket anknyter till Wihlborgs
utdelningspolicy. Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets
bundna egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen.
Styrelsen finner dven att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna
ar forsvarlig med hansyn till de parametrar som anges i 17 kap 3§
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen; verksamhetens art,
omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i ovrigt.

Styrelsens bedomning ar att den foreslagna utdelningen ej
kommer att paverka koncernens framtida affarsmajligheter eller
formaga att fullgora sina forpliktelser. Utdelningen dr inte i strid
med koncernens finansiella mal.



Finansiella
rapporter
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Finansiella rapporter

TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Belopp i Mkr Not 2012 2011
1-3

Hyresintakter 4 1505 1445
Fastighetskostnader 5-7 -406 -403
Driftsoverskott 1099 1042
Ovriga intékter 8 7 5
Central administration och marknadsforing 6-10 -42 -38
Ranteintdkter 13 8
Rantekostnader =392 -358
Andel i joint ventures resultat 0 -3
Forvaltningsresultat 685 656
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 11 140 515
Vardeforandring derivat 12 -136 -336
Resultat fore skatt 689 835
Aktuell skatt 13 -5 -4
Uppskjuten skatt 13 139 -166
Arets resultat 823 665
Ovrigt totalresultat 14

Arets omrakningsdifferenser vid omrakning av utldndska verksamheter -11 -2
Arets sékring valutarisk i utlandsverksamheten 19 0
Skatt hanforligt till sakring valutarisk i utlandsverksamheten -5 0
Arets dvrigt totalresultat 3 -2
Arets totalresultat 826 663

Arets resultat hanforbart till:
Moderbolagets aktiedgare 823 665
Innehav utan bestammande inflytande - -

Arets totalresultat hanforbart till:
Moderbolagets aktiedgare 826 663
Innehav utan bestammande inflytande

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

Vinst per aktie, kr 10,71 8,65
Utdelning per aktie (2012, foreslagen utdelning) 4,00 3,75
Antal aktier vid periodens utgang, 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 2012 2011

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 19876 18 046
Inventarier 16 5 5
Andelar i joint ventures 17 129 121
Fordringar hos joint ventures 18 234 92
Andra langfristiga fordringar 19 14 16
Summa anldggningstillgangar 20 258 18 280
Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 20 20 25
Derivatinstrument 27 22 -
Ovriga fordringar 20 30
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 21 27 42
Likvida medel 22 102 206
Summa omsattningstiligangar 191 303
Summa tillgangar 20449 18583

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Aktiekapital 192 192
Ovrigt tillskjutet kapital 2178 2178
Reserver 14 45 42
Balanserat resultat inklusive arets resultat 3723 3188
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 6138 5600

Innehav utan bestammande inflytande - -

Summa eget kapital 6138 5600

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 24 1314 1459
Andra avsdttningar 25 50 48
Skulder till kreditinstitut 26 10741 10199
Skulder till joint ventures 26 1045 289
Derivatinstrument 27 560 421
Ovriga langfristiga skulder 16 17
Summa langfristiga skulder 13726 12433

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 121 131
Aktuella skatteskulder 5 4
Ovriga skulder 70 53
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 389 362
Summa kortfristiga skulder 585 550
Summa eget kapital och skulder 20449 18583

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

FINANSIELL STALLNING KONCERNEN
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Finansiella rapporter

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

Ovrigt Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserat Totalt bestdammande Summa

Belopp i Mkr Not kapital kapital Reserver resultat  eget kapital inflytande  eget kapital
14,23 ——— hanforligt till moderbolagets aktiedagare ———

Eget kapital 1 januari 2011 192 2178 44 2792 5206 0 5206
Arets totalresultat
Arets resultat - - - 665 665 - 665
Ovrigt totalresultat - - -2 - -2 - -2
Arets totalresultat 0 0 -2 665 663 0 663
Transaktioner med koncernens dgare
Lamnad utdelning - - - -269 -269 - -269
Summa transaktioner med koncernens dgare 0 0 0 -269 -269 0 -269
Eget kapital 31 december 2011 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 agare
Lamnad 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
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KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

Belopp i Mkr Not 2012 2011
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftsdverskott 1099 1042
Ovriga intakter 7 5
Central administration -42 -38
Aterlaggning avskrivningar - 1
Erhallen ranta 10 7
Erlagd ranta -364 -368
Betald inkomstskatt -4 -4
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 706 645
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Forandring av rorelsefordringar 34 -18
Forandring av rorelseskulder -1 60
Summa forandring av rorelsekapital 33 42
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 739 687
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar och forvarv av fastigheter -1277 -645
Fastighetsforsaljningar 93 23
Forvarv av andelar i koncernforetag 30 -542 -413
Forsaljning av andelar i koncernforetag 31 - 169
Forvarv av andelar i joint venture -16 -1
Forandring ovriga anlaggningstillgangar -140 -78
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 882 -945
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Lamnad utdelning -288 -269
Omsattning derivat - 9
Forandring lan 1327 556
Fordndring ovriga langfristiga skulder - -7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1039 289
Forandring likvida medel -104 31
Likvida medel vid periodens borjan 206 175
Likvida medel vid periodens slut 22 102 206

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN



Finansiella rapporter

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Belopp i Mkr Not 2012 2011
Nettoomsattning 32 98 86
Rorelsekostnader 7,10, 32 -108 -106
Rorelseresultat -10 -20
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 33 281 312
Resultat fran andelar i joint-ventures -1 -2
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar 34 387 362
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4 3
Rantekostnader och liknande resultatposter 35 -467 -409
Vardeforandring derivat 12 -118 -336
Resultat efter finansiella poster 76 -90
Skatt pa arets resultat 13 6 68
Arets resultat 82 -22
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 82 -22

139VI10993AON DNINIYILYLIINSIY
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Belopp i Mkr Not 2012 2011
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 16 2 2
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 36 3782 3993
Fordringar hos koncernforetag 10146 9783
Andelar i joint ventures 17 53 54
Fordringar hos joint ventures 18 234 92
Andra langfristiga fordringar 19 11 11
Uppskjuten skattefordran 37 124 118
Summa finansiella anldggningstillgdngar 14 350 14 051
Summa anldggningstillgangar 14 352 14 053
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 4 2
Derivatinstrument 27 22 -
Ovriga fordringar 3 3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 128 97
Kassa och bank 22 75 204
Summa omsattningstiligangar 232 306
Summa tillgangar 14584 14 359
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Eget kapital 23

Bundet eget kapital

Aktiekapital 192 192
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1460 1770
Arets totalresultat 82 -22
Summa fritt eget kapital 1542 1748
Summa eget kapital 1734 1940
Andra avsattningar

Ovriga avsattningar till pensioner 25 5 3
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 9783 9294
Skulder till koncernforetag 2414 2620
Derivatinstrument 27 560 421
Summa langfristiga skulder 12757 12335
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3 2
Ovriga skulder 3 5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 82 74
Summa kortfristiga skulder 88 81
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14584 14 359
Stdllda sikerheter 29 10 209 9384
Eventualforpliktelser/ansvarsférbindelser 29 1153 933

BALANSRAKNING MODERBOLAGET
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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 2011 192 1] 2039 2231
Arets totalresultat - - -22 -22
Lamnad utdelning - - -269 -269
Eget kapital 31 december 2011 192 1] 1748 1940
Eget kapital 1 januari 2012 192 0 1748 1940
Arets totalresultat - - 82 82
Lamnad utdelning - - -288 -288
Eget kapital 31 december 2012 192 1] 1542 1734
KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET
Belopp i Mkr Not 2012 2011
LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -10 -20
Aterldggning avskrivningar 0 1
Erhdllen ranta och utdelning 831 585
Erlagd ranta -462 -402
Betald inkomstskatt 0 0
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 359 164
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Forandring av rorelsefordringar 2 -2
Forandring av rorelseskulder 2 2
Summa fordndring av rorelsekapital 4 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 363 164
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Lamnade aktieagartillskott -7 -35
Forvarv av andelar i koncernforetag -63 -180
Forsadljning av andelar i koncernforetag 0 129
Forandring ovriga finansiella anldggningstillgangar -505 -1235
Kassaflode fran investeringsverksamheten -575 -1321
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Lamnad utdelning -288 -269
Omsattning derivat 0 9
Forandring skulder till kreditinstitut 489 480
Forandring ovriga langfristiga skulder och avsdttningar -206 829
Koncernbidrag 88 139
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 83 1188
Forandring likvida medel -129 31
Likvida medel vid periodens borjan 204 173
Likvida medel vid periodens slut 22 75 204
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Noter

Belopp i Mkr om inget annat anges.

Not 1 - Visentliga
redovisningsprinciper

Allmén information

Koncernredovisningen och drsredovisningen for

Wihlborgs Fastigheter AB (moderbolaget) for rakenskapsaret
2012 har godkants av styrelsen och verkstallande direktoren for
publicering den 12 mars 2013 och foreldggs arsstamman den

23 april 2013 for faststdllande. Moderbolaget ar ett svenskt
aktiebolag (publ) med sate i Malmo. Moderbolagets funktionella
valuta dr svenska kronor som dven utgor rapporteringsvalutan
for moderbolaget och koncernen.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
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 upprattats i enlighet med Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Moderbolagets arsredovisning
ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och med
tillampning 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

Tillgangar och skulder ar redovisade baserat pa anskaffningsvarden,
forutom forvaltningsfastigheter samt derivatinstrument som
varderas till verkligt varde.

Anvandning av bedomningar och uppskattningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen gora bedémningar och
antaganden som paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt ldamnad information
i ovrigt.

Dessa beddmningar baseras pa erfarenheter och de olika
antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga
under rddande omstandigheter. Harigenom dragna slutsatser
utgor grunden for avgdranden rérande redovisade varden pa
tillgdngar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan fast-
stallas genom information fran andra kallor. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller
om forutsattningarna andras.

Redovisningen ar sarskilt kanslig for de bedomningar och antagan-
den som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheter.
Ytterligare information om vdrderingsunderlag och varderings-
metoder gallande fastighetsvarderingen finns pa sidan 78-79

i denna arsredovisning, se dven not 11 och 15. Skattemadssiga
yrkanden och underskottsavdrag bedoms och de som ar behaftade
med betydande osdkerhet beaktas inte vid berdkning av skatt pa
drets resultat och skattefordringar, det vill sdga ingar ej i redo-
visade totala underskottsavdrag.

Vdsentliga tillimpade redovisningsprinciper

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

Nya redovisningsregler

Fordndringar i befintliga standarder

Endast ett fatal fordndringar och fortydliganden har gjorts av
befintliga standarder under 2012.

Andringar i IFRS 7 Finansiella instrument innebar 6kade upp-
lysningskrav vid overforing av finansiella tillgadngar. Fordndringen
har inte paverkat koncernens finansiella rapporter. Andringen i
IAS 12 Inkomstskatter innebdr ett undantag avseende varderingen
av uppskjutna skatter for forvaltningsfastigheter som redovisas
till verkligt varde enligt IAS g40. Varderingen av uppskjuten skatt
ska baseras pd ett antagande om redovisat varde av fastigheten
kommer att atervinnas genom forsaljning och inte genom
anvandande. For Wihlborgs del innebar detta inte ndgon forand-
ring da skattesatsen i Sverige och Danmark ar samma vid saval
forsdljning som avyttring.

Nya samt dndrade standarder frdn 1januari 2013

Till foljd av andringar i IAS 1 ska poster i ovrigt totalresultat grupp-
eras i tva kategorier, beroende pa om de a) inte kommer omforas
till periodens resultatet eller b) kommer att omforas till periodens
resultat. Samtliga poster ingdende i Wihlborgs Ovriga totalresultat
faller under kategori b). IFRS 13 Fair Value Measurement ar ett
samlat regelverk for poster som ska redovisas till verkligt varde.
Standarden innebar utdkade krav pa upplysningar om vardering-
en av, for Wihlborgs del, forvaltningsfastigheter och derivat till
verkligt varde. Aven férandringen i IFRS7 Finansiella instrument
avseende kvittning av finansiella tillgangar och skulder innebar
utokade upplysningskrav for Wihlborgs del.

Nya och dndrade standarder frdn 1januari 2014 eller senare

EU har beslutat om ett paket om fem standarder att gélla fran
1januari 2014. IFRS 10 Koncernredovisning (ersatter delar av IAS27)
inriktar sig pa nar och hur ett foretag ska uppratta koncernredo-
visning. IFRS 11 Joint Arrangements (ersatter 1AS31) definierar
skillnaden mellan Joint operations och Joint ventures for vilka
endast kapitalandelsmetoden far anvandas. IFRS 12 berdr upplys-
ningar om andelar i andra foretag. Dessutom tillkommer andring-
ar i befintliga IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella
rapporter samt IAS 28 Innehav i intresseforetag. Foretagsledning-
en har annu inte genomfort en detaljerad analys av effekterna vid
tillampning av dessa och kan darfor inte kvantifiera effekterna.

NOTER
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Finansiella rapporter

Férdndringar i RFR2 avseende Koncernbidrag

Radet for finansiell rapportering har infort ny vagledning for
redovisning av koncernbidrag i punkt 2 IAS 27 som géller fran
och med 1januari 2013, tidigare tillampning tillats. Huvudregeln
Overensstammer med de riktlinjer som gallde fran och med
1januari 2011 och som beskrivs nedan under Moderbolagets
redovisningsprinciper.

Definition av segment

Wihlborgs har frdn och med 2012 delat upp marknadsomradet
Ovrigt Oresund i Lund respektive Képenhamn och tillsammans
med Malmd och Helsingborg redovisas nu fyra geografiska
marknadsomraden. Varje marknadsomrade motsvarar ett rorelse-
segment vars intakter och kostnader foljs upp regelbundet genom
rapportering till verkstallande direktoren som ar koncernens
hogste verkstdllande beslutsfattare. Koncernledningen foljer

upp driftsresultatet samt vardeforandringar fastigheter, ovriga
resultatposter fordelas ej per marknadsomrade. Pa tillgangssidan
sker uppfoljning av investeringar i fastigheterna samt deras
redovisade varden.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Wihlborgs
Fastigheter AB och samtliga bolag i vilka moderbolaget direkt
eller indirekt dger mer an 5o procent av rostetalet eller har ett
bestdmmande inflytande. Koncernredovisningen bygger pa
redovisningshandlingar upprattade for samtliga koncernbolag
per 31 december och har upprattats enligt forvarvsmetoden.
De koncernbolag som forvarvats 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 varden avseende innehavstiden.
Interna forsaljningar, mellanhavanden, vinster och forluster inom
koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Forvarv av fastigheter via bolag

Ett bolagsforvarv kan betraktas som antingen ett tillgangsfor-
varv eller ett rorelseforvarv. Bolagsforvarv vars primara syfte ar
att komma Over det kopta bolagets fastigheter och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration har en
underordnad betydelse for forvarvets genomforande, behandlas
i normalfallet som tillgangsforvarv. Bolagsforvarv dar det kopta
bolagets forvaltningsorganisation och administration har stor
betydelse for forvarvets genomforande och vardering, behandlas
istdllet som rorelseforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt pa fastig-
heternas overvarde, eventuell rabatt hanforbar till den uppskjutna
skatten minskar istdllet fastighetsvardet. Vid vardering till verkligt
varde efter forvarvstillfallet justeras fastighetsvardet med erhallen
rabatt. Vid rorelseforvarv bokas daremot uppskjuten skatt upp
med géllande nominell skatt pa fastigheternas dvervarde och
andra temporara skillnader hanférbara till de férvarvade tillgang-
arna eller skulderna. De bolagsforvarv som skett efter koncernens
bildande har behandlats som tillgangsforvarv.

Omrdkning 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 ar moderbolagets funktionella valuta.
Resultat- och balansrakningar for utlandsverksamheter omraknas
till SEK, vilket innebar att balansrakningarna omraknas till balans-
dagens kurser, forutom eget kapital som omraknas till historisk
kurs. Resultatrakningarna omraknas till periodens genomsnitts-
kurs. Den omrakningsdifferens som uppstar vid omrakning till
SEK redovisas i dvrigt totalresultat och ackumuleras som reserv

i eget kapital.

Joint Ventures

Bolag ddr Wihlborgs har ett langsiktigt dgarengagemang, och
tillsammans med en eller flera samarbetspartner har ett bestam-
mande inflytande, redovisas i koncernens resultat- och balansrak-
ningar enligt kapitalandelsmetoden. | koncernens resultatrakning
redovisas arligen Wihlborgs andel av resultatet samt i forekom-
mande fall forandring av dver- eller undervarden. | balansrakningen
justeras vardet av andelarna med resultatandelen samt med
eventuella utdelningar. Justering sker i resultatrakningen for
eventuella internvinster. Redovisningen avseende joint ventures
baseras pa senast tillgangligt bokslut for respektive bolag justerad
for eventuella avvikelser i redovisningsprinciper, och med bedomd
justering for handelser och transaktioner fram till Wihlborgs-
koncernens bokslutsdag.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med
valutakursen vid transaktionstidpunkten. Monetara tillgangar
och skulder i utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs,
varvid kursdifferenser resultatbokfors. Kursdifferenser avseende
rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan
kursdifferenser hanforliga till finansiella tillgdngar och skulder
redovisas som resultat fran finansiella poster.

Sakring av nettoinvestering i en utlandsverksamhet

For att reducera valutarisker avseende nettotillgdngar i utlands-
verksamheter anvands saval terminskontrakt som 1an i utlandsk
valuta. Vid bokslutstillfallena omrdknas Ian till balansdagskurs och
terminskontrakten redovisas till verkligt varde. Den effektiva delen
av periodens valutakursforandringar avseende sakringsinstrumenten
redovisas i Ovrigt totalresultat for att mota omrakningsdifferens-
erna avseende nettotillgdngarna i utlandsverksamheterna.

De ackumulerade omrakningsdifferenserna fran bade netto-
investering och sakringsinstrument ldses upp och redovisas i arets
resultat nar utlandsverksamhet avyttras. | de fall sakringen inte ar
helt effektiv redovisas den ineffektiva delen i drets resultat.

Intdkter

Hyresintakter i fastighetsforvaltningen aviseras i forskott och
resultatfors i den period som de avser. | hyresintakterna ingar
fakturerade tilldgg sasom till exempel el, varme och fastighetsskatt.
| de fall hyresgast under viss tid medges en reducerad hyra och
under annan tid en hogre hyra, periodiseras denna under respektive
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Overhyra linjart 6ver kontraktets I6ptid savida hyresreduktionen ej
beror pa successiv inflyttning eller liknande. Inkomster i samband
med fortidsinlosta hyreskontrakt intdktsbokfors omgdende om
inga kvarstaende forpliktelser finns gentemot hyresgdsten. Intdkter
fran fastighetsforsaljningar redovisas ndr de vasentliga riskerna
och formanerna forknippade med dgandet av fastigheterna
Overgatt till koparen, och da det dr sannolikt att de ekonomiska
fordelarna som ar forknippade med forsaljningen kommer att
tillfalla Wihlborgs. Detta innebdr vanligtvis att redovisning sker
vid koparens tilltrade.

Leasing

Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal. Dessa avtal redovisas i enlighet
med principerna for intaktsredovisning ovan. Wihlborgs ar lease-
tagare i tomtrattsavtal som, sett ur ett redovisningsperspektiv, ar
ett operationellt leasingavtal. Tomtrattsavgalden redovisas som
kostnad for den period den avser. Det finns ocksa ett mindre antal
leasingavtal av ringa omfattning, dar Wihlborgs ar leasetagare.
Aven dessa leasingavtal, som framst avser personbilar, redovisas
som operationella leasingavtal och kostnaden redovisas i arets
resultat linjart over leasingperioden.

Kostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar samtliga kostnader for de
uthyrda fastigheterna. Detta inkluderar direkta fastighetskost-
nader sasom kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald och
fastighetsskatt. Begreppet inkluderar dven indirekta fastighets-
kostnader sdsom kostnader for uthyrning och fastighetsadmini-
stration. | 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.

Ersdttning till anstédllda

Ersattningar till anstdllda i form av I0ner, betald semester, betald
sjukfranvaro med mera redovisas i takt med intjanandet. Betraf-
fande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning
klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller formansbestamda
planer. Ataganden betriffande de avgiftsbestimda planerna
fullgors genom premier till fristdende myndigheter eller foretag
vilka administrerar planerna. Ett antal anstdllda i Wihlborgs har
ITP-plan med fortlopande utbetalningar till Alecta. Denna ska
enligt IFRS klassificeras som férmansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. Da det inte foreligger tillracklig information for
att redovisa dessa som formansbestdmda redovisas dessa som
avgiftsbestamda planer.

Samtliga anstallda, utom verkstallande direktoren, erhaller
andelar i Wihlborgs Vinstandelsstiftelse, som dr en fran Wihlborgs
helt fristaende stiftelse. Avsattning till vinstandelsstiftelsen
redovisas som en personalkostnad i den period som vinstandelarna
ar hanforbara till.

Forvaltningsresultat
I 1AS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultat-
rakningen och i bilaga beskrivs hur densamma kan stallas upp.

Emellertid ar vare sig det som foreskrivs eller det som beskrivs ut-
tommande eller inriktat pa hur ett fastighetsforvaltande foretag i
Sverige har utvecklats, och en ganska tydlig tendens kan ses. Med
hansyn till detta redovisas forvaltningsresultat i ett avsnitt i resultat-
rakningen, och vardeforandringar pa fastigheter och derivat i ett
eget avsnitt mellan forvaltningsresultat och resultat fore skatt.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter avser ranteintdkter samt realiserade vinster
pa finansiella tillgangar som kan sdljas. Ranteintakter resultatfors
i den period de avser. Utdelning pa aktier redovisas i den period
rdtten att erhalla betalning bedoms som sdker.

| finansiella kostnader ingar ranta och andra kostnader han-
forliga till finansieringen av verksamheten samt I6pande ranta
pa rantederivat. Har ingar dven nedskrivningar samt realiserade
forluster pa finansiella tillgdngar som kan saljas. Ranteutgifterna
har belastat resultatet for den period de avser, utom till den del
de inraknats i ett byggprojekts anskaffningsvarde, och redovisas
med tillampning av effektivrantemetoden. Wihlborgs aktiverar
ranteutgifter som ar hanférbara till produktionen av storre ny-,
till- och ombyggnationer. Vid berdkning av laneutgift att aktivera
har 13neportfdljens genomsnittliga rantesats anvants.

Utgifter for uttagna pantbrev kostnadsfors inte utan aktiveras
som fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Skatt pa arets resultat inkluderar savdl aktuell som uppskjuten
inkomstskatt for svenska och utlandska koncernenheter. Aktuell
skatt baseras pa arets skattepliktiga resultat, vilket skiljer sig fran
arets redovisade resultat genom att det justerats for ej skatte-
pliktiga intakter, ej avdragsgilla kostnader samt for forandring av
temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
for tillgangar och skulder. Koncernens aktuella skatt har berdknats
utifran de skattesatser som gallt pa balansdagen. Vid berdkning
av uppskjutna skatter tillampas balansrakningsmetoden. Enligt
denna redovisas uppskjutna skatteskulder och fordringar for alla
temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
for tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag
eller underskott. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar
berdknas utifran den forvantade skattesatsen vid tidpunkten for
aterféring av den temporara skillnaden. Vid vardering av skatte-
massiga underskottsavdrag gors en bedomning av sannolikheten
att underskotten kan utnyttjas. | underlaget for uppskjutna
skattefordringar ingar faststéllda underskott till den del de med
sdkerhet kan utnyttjas mot framtida vinster. Vid tillgangsforvarv
redovisas initialt ingen uppskjuten skatt pa koncernmadssiga

over- respektive undervarden avseende forvarvade tillgangar och
skulder. Uppskjutna skatter redovisas till nominellt gallande
skattesats utan diskontering. Uppskjutna skattefordringar och
uppskjutna skatteskulder kvittas 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 intdkt eller kostnad utom i de fall da
underliggande transaktion bokas direkt mot eget kapital. | dessa
fall redovisas dven skatten direkt mot eget kapital.

NOTER
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Finansiella rapporter

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige och vissa andra lander ger mojlighet
att skjuta upp skattebetalning genom avsattning till obeskattade
reserver i balansrakningen via resultatrakningsposten boksluts-
dispositioner. Lagstiftningens avskrivningsregler mojliggor
avskrivningar utover avskrivningar enligt plan. | koncernredovis-
ningen redovisas dock inte bokslutsdispositioner och obeskattade
reserver. | koncernens balansrdakning har de obeskattade reserv-
erna delats upp i uppskjuten skatteskuld respektive eget kapital.
Eliminering av eget kapital sker darefter sd att endast intjanat
eget kapital efter forvarvstillfallet kvarstar. | koncernens resultat-
rakning fordelas avsattning till eller upplosning av obeskattade
reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat.

Fastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som forvaltnings-
fastigheter da de innehas i syfte att generera hyresintdkter eller
vardeokning eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastighet-
erna redovisas till verkligt varde i balansrakningen i enlighet med
IAS g0. Vardeférandringen redovisas pa sarskild rad i resultatrak-
ningen. Koncernens fastigheter redovisas i balansrakningen som
anldggningstillgangar. | och med att fastigheterna redovisas till
verkligt varde redovisas inte nagra avskrivningar i koncernredo-
visningen. Forvaltningsfastigheterna vdrderas kvartalsvis enligt en
intern varderingsmodell. Vid arsskiftet varderas samtliga fastigheter
genom oberoende externa varderingsman med erkanda och
relevanta kvalifikationer. Den anvanda varderingsmodellen bygger
pa en langsiktig avkastningsvardering utifran nuvardet av framtida
betalningsstrommar med differentierade avkastningskrav per
fastighet, beroende pa bland annat lage, andamal, skick och
standard. For fastigheter som forvarvats genom tillgangsforvarv
har det redovisade vardet justerats ner med ett belopp lika med
den eventuella rabatt man erhdll, for den uppskjutna skatten,

vid forvarvstillfallet.

Tillkommande utgifter i samband med om- och tillbyggnader
laggs till det redovisade vardet endast om det dr sannolikt att de
framtida ekonomiska fordelar som dr forknippade med tillgdngen
kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgorande for
bedomningen nar en tillkommande utgift Iaggs till det redovisade
vardet ar om utgiften avser utbyten av hela eller delar av identifi-
erade komponenter, varvid utgifterna aktiveras. Aven utgifter for
helt nya komponenter Iaggs till det redovisade vardet. | storre
projekt aktiveras rantan under projekttiden. Utgifter for repara-
tioner 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 vdrden.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder tas upp i balansrdkningen nar
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
dver dem. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det
finns objektiva indikationer om att en finansiell tillgang eller grupp
av finansiella tillgdngar ar i behov av nedskrivning. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen ndr forpliktelsen i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen ndr det finns legal ratt att kvitta
och ndr avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Finansiella
intakter och kostnader kvittas i resultatrakningen i de fall de ar
kopplade till de finansiella tillgdngar och skulder dar kvittning sker.

Finansiella instrument redovisas antingen till upplupet anskaff-
ningsvarde eller till verkligt varde beroende pa kategoriseringen
under IAS 39.

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

Fordringar — Andra langfristiga fordringar avser i huvudsak
reverslan lamnade i samband med forsdljning av fastigheter eller
bolag. Avsikten ar att behalla dessa reverser till forfall. Den del

av reversfordran som forfaller inom ett ar redovisas bland 6vriga
fordringar. Om reverslanen I6per med rantevillkor som avviker
fran marknadsmassiga rantevillkor avviker anskaffningsvardet fran
nominellt vdrde. Fordringarna, inklusive kundfordringar, varderas
till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for reservering av
osakra fordringar. Reserveringsbehovet bedoms individuellt och
nedskrivning redovisas i rorelsens kostnader.

Ldneskulder — redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivatinstrument — Wihlborgs rantederivatinstrument varderas
I6pande till verkligt varde i balansrakningen, och under rubriken
"vardeforandring derivat” i resultatrakningen. Principerna om
sakringsredovisning i enlighet med IAS 39 har inte tillampats
avseende rantederivaten. Daremot redovisas forandringar i valuta-
derivat som sdkrar nettoinvesteringar i utlandsverksamheter

i totalresultatet for koncernen. Verkligt varde beraknas utifran
officiella noteringar gdllande rdantesatser och valutakurser.

Leverantorsskulder — har kort forvantad loptid och redovisas till
anskaffningsvarde.

Inventarier

Tillgangarna upptas i balansrakningen till ackumulerade
anskaffningsvarden med avdrag for 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 fran avyttring
av egna aktier redovisas som en okning av eget kapital. Eventuella
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transaktionskostnader redovisas direkt mot eget kapital.
Utdelningar redovisas som en minskning av eget kapital efter
det att arsstdmman fattat beslut.

Avsadttningar

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

Moderbolagets redovisningsprinciper

De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer foranleds av begransningar i mojligheterna
att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av lagbestammelser

i framst drsredovisningslagen samt med hansyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Det redovisade vardet provas fortlopande mot det
verkliga vdrdet pa dotterbolagens tillgangar och skulder. | de fall
redovisat varde pa andelarna dverstiger dotterbolagens verkliga
varde, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de fall
en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterforing
av denna.

Anteciperad utdelning
Anteciperad utdelning fran dotterbolagen redovisas som finansiell
intakt.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas fran och med 1januri 2011 i Wihlborgs

i enlighet med huvudregeln i RFR2. Huvudregeln innebdr att ett
koncernbidrag som ett moderbolag erhdller fran ett dotterbolag
ska i moderbolaget redovisas som en finansiell intakt enligt
samma principer som sedvanliga utdelningar fran dotterbolag.
Koncernbidrag som ldamnats fran moderbolaget till ett dotterbolag
kommer att redovisas som en investering i aktier i dotterbolag.
Moderbolaget har aldrig ldmnat utan endast erhallit koncern-
bidrag fran dotterbolag.

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

Derivatinstrument
I moderbolaget redovisas hela vardeforandringen av valuta-
derivaten i posten "vardeforandringar derivat” i resultatrakningen.

Not 2 - Finansiella instrument
och finansiell riskhantering

Finanspolicy

Wihlborgs finansverksamhet styrs av den finanspolicy som
styrelsen arligen faststaller. Finanspolicyn anger de dvergripande
reglerna for hur Wihlborgs finansfunktion ska hanteras och hur
riskerna i finansverksamheten ska begransas. Verksamheten
finansieras med eget kapital och skulder, dar huvuddelen av
skulderna utgors av rantebdrande skulder. Finansfunktionen hos
moderbolaget ar en koncernfunktion med ansvar for koncernens
finansiering, ranteriskhantering, likviditetsplanering och hantering
av ovriga finansiella risker. Rapportering sker till styrelsen
kvartalsvis i enlighet med faststallda riktlinjer i finanspolicyn.

De Overgripande madlen for finansfunktionen dr att:

- Sdkerstdlla Wihlborgs kapitalforsorjning pa kort och lang sikt.

- Optimera finansnettot inom givna riskramar.

- Utifran Wihlborgs verksamhet I6pande anpassa finansieringen 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 likviditet
eller svarigheter att uppta nya lan. Wihlborgs ska kunna genom-
fora affarer nér tillfalle ges och alltid kunna mota sina ataganden.
Refinansieringsrisken okar om bolagets kreditvardighet forsamras
eller en stor del av skuldportféljen forfaller vid ett eller nagra
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 jamna ut
svangningar i betalningsfloden.

Upplaningsrisk dr risken for att finansiering saknas eller ar
mycket ofdrmanlig vid viss tidpunkt. Enligt finanspolicyn satts
malet for kapitalstrukturen for att tillgodose avkastning pa eget
kapital, mojlighet att erhdlla erforderlig lanefinansiering och
sdkerstalla utrymme for investeringar. Wihlborgs mal for kapital-
strukturen ar att uppvisa en soliditet om lagst 30 procent samt
en beldningsgrad om hogst 60 procent. Per den 31 december var
soliditeten 30 procent (30) och belaningsgraden 59,3 procent
(58,1). I syfte att begransa finansieringsrisken ska Wihlborgs efter-
strava att slutforfallodatum pa krediter sprids ut sa langt det &r
marknadsmadssigt majligt, for forfallostrukturen vid arets slut
hanvisas till tabellen nedan. Wihlborgs har ett totalt kreditutrymme
om 12 285 Mkr (11 277), varav 11 786 Mkr (10 488) var utnyttjat per
31 december 2012. Genom langfristiga kreditloften har Wihlborgs
tillgang till finansiering sakerstallts.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive lanelofte
uppgick till 4,2 ar (4,5). FOr laneforfall per ar se tabell pa ndsta sida.

NOTER
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RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR
PER 31 DECEMBER 2012

Rintederivatportfdljen innehaller 12 rinteswappar

Ranteforfall Laneforfall

Lanebelopp, Snittranta' Kreditavtal, — Utbyttjat, Ejutnyttjat,

Mkr % Mkr Mkr Mkr

2013 1 864 1,46 500 340 160
2014 1194 3,39 1716 1716 -
2015 - - 5800 5650 150
2016 - - 3233 3044 189
2017 - - 235 235 -
Efter 2017 8728 4,02 801 801 -
Summa 11786 3,55 12 285 11786 499

T snittranta exklusive 16ftesprovision

Ranterisk

Rantekostnaderna dar den enskilt storsta kostnadsposten for
Wihlborgs. Hur mycket och hur snabbt en ranteforandring

far genomslag i resultatet beror pa vald rantebindningstid.

En ranteuppgdng ar oftast initierad av hogre inflation. | kommer-
siella hyreskontrakt dar det normalt att hyran indexuppraknas
med inflationen.

Med ranterisk avses risken for en resultat- och kassaflodes-
paverkan genom en forandring av marknadsrantan, ranterisken
berdaknas som avvikelsen mellan den aktuella snittrantan
i portfoljen och marknadsrantan. Enligt finanspolicyn ska
rdntetackningsgraden alltid dverstiga 2,0 ganger, per arsskiftet
var rantetdckningsgraden 2,7 ganger (2,8).

Genom en kombination av Ian med kort rantebindning och ut-
nyttjande av finansiella instrument i form av ranteswappar kan en
stor flexibilitet uppnas och rantebindningstiden samt rantenivan
anpassas sa att malen for finansverksamheten nas med begransad
ranterisk. Detta utan att underliggande 1an behdver omforhandlas.
For att hantera ranterisken och uppna en jamn utveckling av
finansnettot har den genomsnittliga rantebindningen for Wihlborgs
rantebdrande laneskuld anpassats efter bedomd riskniva och
ranteforvantningar. Wihlborgs har ett ranterdd som tar fram
forslag till styrelsen om rdntebindningstider och rantenivder som
underlag for beslut. Under 2012 har det laga ranteldget utnyttjats
genom att ytterligare 2 Mdkr har tecknats i fasta ranteswappar
med tio drs 10ptid till en genomsnittlig rdnta om 2,02 procent.
Genom de nya derivatpositionerna har en lagre riskniva erhallits
i laneportfdljen. Fortsatt sjunkande ldnga marknadsrantor har
emellertid inneburit att undervardet pa derivatportfoljen 6kat
ytterligare fran 421 Mkr till 559 Mkr, vilket inneburit en negativ
vdrdeforandring om 138 Mkr. Vardeforandringen paverkar inte
kassaflodet, ndr l16ptiden for derivaten gdtt ut dr vardet alltid noll.
| foljande tabell framgar mer detaljerad information kring de rante-
derivatinstrument som Wihlborgs innehar per 31 december 2012:

Belopp, Mkr Ranta % Kan stangas Avslut
Stangningsbara swappar

1000 3,95 kvartalsvis 2021
500 3,83 kvartalsvis 2021
500 2,63 kvartalsvis 2026
500 2,66 kvartalsvis 2026
500 2,33 kvartalsvis 2026
500 1,15 januari 13 2027
1 000 1,96 augusti 14 2021
Ranteswappar

2000 2,70 2021
1 000 2,04 2022
1 000 2,01 2022
Troskelswap

1000 3,07 Troskel 4,75 % 2021
Kurvlutningsswappar

500 Rabatt 1,18 % 2013

Derivatportfoljen varderas i enlighet med IAS 39 till verkligt
vdrde. Vardering av derivatinstrumenten har skett till nuvardet
av kommande kassafloden. Varderingsmodellen som anvands

dr huvudsakligen baserad pa observerbar data for tillgangen

eller skulden. Vid faststdllande av kommande kassafloden har
forvantade marknadsrdntor under derivatportfoljens aterstdaende
|optid anvants.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgdra
leverans eller betalning. | finansverksamheten uppstar motparts-
risk framforallt vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande
av ranteswapavtal samt vid erhdllande av langfristiga kreditloften.
FoOr att reducera motpartsrisken anges i finanspolicyn att
Wihlborgs endast ska arbeta med banker eller likvardiga
kreditinstitut med en rating motsvarande minst A fran saval
Moody's som Standard & Poors. Dessutom kan Svensk Fastighets-
Finansiering vara langivare sa lange Wihlborgs har ett deldgarskap
i bolaget. Under 2012 har ytterligare 756 Mkr lanats fran Svensk
FastighetsFinansiering. Enligt finanspolicyn ska fordelningen av
lan mellan olika kreditinstitut vara sadan att det atminstone finns
fyra till sex huvudsakliga kreditgivare, vars andel av den totala lane-
stocken ej bor Overstiga 30 procent vardera per ar. Vid arsskiftet
fanns tio huvudsakliga kreditgivare, ingen av dessa Oversteg

30 procent av den totala lanestocken.
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Betrdffande Wihlborgs kundfordringar genomfors sedvanliga
kreditprovningar innan en ny hyresgast accepteras och vid behov
kompletteras hyresavtalet med borgen, hyresdeposition eller
bankgaranti. Fordringar dldre an tre manader reserveras for

i rakenskaperna om ingen avbetalningsplan eller liknande upp-
gorelse gjorts med hyresgdsten. P4 motsvarande satt provas
kreditvardigheten pa de eventuella reversfordringar som uppstar
i samband med avyttring av fastigheter och bolag.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Wihlborgs
resultat- och balansrakning till foljd av forandrade valutakurser.
Wihlborgs dger fastigheter i Danmark via dotterbolaget
Wihlborgs A/S. For att minska effekterna av forandrade valuta-
kurser ar fastigheterna i Danmark finansierade i danska kronor
direkt i det danska bolaget. Darutdver har Wihlborgs termins-
kontrakt i danska kronor i syfte att minska aterstaende valuta-
exponering i de utlandska nettotillgdngarna. Vid arsskiftet hade
valutaterminen ett 6vervarde om 21 Mkr (-).

Operationell risk

Med operationell risk i finansiella verksamheter avses risken

att asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller
oegentligheter. God intern kontroll, andamalsenliga administrativa
system, kompetensutveckling och tillgang till palitliga varderings-
och riskmodeller ar en god grund for att minska de operationella
riskerna. Wihlborgs finansfunktion arbetar kontinuerligt med att
overvaka bolagets administrativa sakerhet och kontroll.

NOTER
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Not 3 - Rorelsesegment

Koncernens verksamhet &r koncentrerad till kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. | den interna rapporteringen till koncern-
ledningen foljs verksamheten upp per marknadsomrade vilket utgdr koncernens enda uppdelning i segment. Marknadsomradena ar
Malmg, Helsingborg, Lund och Kdpenhamn. Lund och Kdpenhamn dr egna segment fran och med ar 2012. Foregdende ar redovisades

dessa sammanslagna som Ovriga Oresund.

Redovisning av segment

Marknadsomraden Malmo Helsingborg Lund Kopenhamn Totalt
Poster fordelade per segment 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Hyresintakter 795 761 488 469 149 143 73 72 1505 1445
Fastighetskostnader -198 -205 -145 -138 -46 -43 -17 -17 -406 -403
Driftsoverskott 597 556 343 331 103 100 56 55 1099 1042
Vardeforandring fastigheter 138 266 -19 103 59 158 -38 -12 140 515
Segmentsresultat 735 822 324 434 162 258 18 43 1239 1557
POSTER EJ FORDELADE PER SEGMENT

Ovriga intakter - - - - - - - - 7 5
Central administration - - - - - - - - -42 -38
Rdntenetto m m - - - - - - - - -379 -353
Vardeforandring derivat - - - - - - - - -136 -336
Skatt pa arets resultat - - - - - - - - 134  -170
Nettoresultat - - - - - - - - 823 665

FASTIGHETSVARDEN OCH INVESTERINGAR PER SEGMENT

Fastigheter 10858 9812 5102
Arets fastighetsforvary 506 68 78
Ovriga investeringar i fastigheter 443 352 218

4 844 2647 2205 1269 1185 19876 18046
43 0 310 167 45 751 466
92 391 141 24 15 1076 600

Hyresintdkter och fastighetsvarde per land

Hyresintakter Fastighetsvarde

2012 2011 2012 2011
Danmark 73 72 1269 1185
Sverige 1432 1373 18 607 16 861

1505 1445 19876 18 046

Not 4 - Hyresintikter

Koncernen
2012 2011
Hyresintakter, brutto 1654 1575
Kostnad outhyrt -149 -130
1505 1445

I hyresintakterna ingar forutom kallhyra, vidaredebiterade tillagg
for bland annat uppvarmning, elektricitet, VA och fastighetsskatt,
samt avdrag for ldmnade hyresrabatter. Dessutom ingar intdkter

i samband med fortida I6sen av hyreskontrakt. Av hyresintakter-
na utgor 32 Mkr (30) omsattningsbaserade lokalhyror. Hyror och
hyresrabatter som endast debiteras under viss del av ett kontrakts
|6ptid har periodiserats linjart over respektive kontrakts hela loptid.
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Hyresintdkterna grundar sig pa hyresavtal som ar att betrakta
som operationella leasingavtal dar koncernen ar leasegivare.

De framtida icke uppsagningsbara hyresbetalningarna fordelade
pa forfallotid ar som foljer:

Not 7 - Anstillda, personal-
kostnader och ledande befatt-
ningshavares ersittningar

Koncernen
2012 2011 Medelantalet anstéllda varav varav
X 2012 man 2011 man
Inom ett ar 1490 1391 .
Mellan 1 och 5 ar 3364 3059 Moder?glaget, Sverllge 83 54 83 53
Senare dn 5 ar 2162 2163 Dotter ?retag, sverige 0 0 0
Dotterforetag, Danmark 5 4 4 3
7 016 6613
Koncernen totalt 88 58 87 56
Av ovan redovisade framtida icke uppsdgningsbara hyresbetal-
ningar avser 1505 Mkr (1236) hyreskontrakt vilka tecknats Konsfordelning styrelse och Styrelse Ledande befattningshavare
fore arets utgang men med inflyttning vid ett senare tillfalle ledande befattningshavare 2012 2011 2012 2011
nastfoljande ar. Pa sidan 64-65 finns ytterligare information om Man 5 5 41 4
hyror och hyreskontrakt. Kvinnor 3 3 1 1
Totalt 8 8 5 5
L]
Not 5 - Fastighetskostnader .
Fran november 2012 endast tre personer.
Koncernen Loner, arvoden och férmaner Koncernen Moderbolag
2012 2011 2012 2011 2012 2011
varme, elektricitet och VA 135 131  Styrelseordférande 0.2 0.2 0.2 0,2
Driftskostnader 78 go Ovriga styrelseledaméter,
Reparation och underhdll 62 64 exkl VD (120 tkr vardera) 0,7 0,7 0,7 0,7
Fastighetsskatt 69 66 verkstillande direktsr
Tomtrattsavgald 6 5 Grundién 3,5 3.4 3,5 3.4
Fastighetsadministration 56 57 Rorlig ersattning - - - -
406 403 Formaner 01 01 01 01
Ovriga ledande befattningshavare
Grundlon 4,5 4.8 4,5 4.8
L] [ ] ! ! ! !
Not 6 - Avskrivningar Rériig ersiittning - - -
i . . S ) . Formaner 0.2 0,2 0,2 0,2
Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till verkligt
varde varfor inga avskrivningar redovisas pa fastighetsbestandet. Ovriga anstillda 371 361 339 331
Koncernen Summa 46,3 455 431 425
Inventarier 2012 2011 .
Pensionkostnader
Fastighetsforvaltningen - —  exkl sarskild Ioneskatt
Central administration och marknadsforing - 1 Verkstallande direktor 12 12 12 12
o 1 Ovriga ledande befattningshavare 1,7 1.6 17 16
Ovriga anstallda 4,8 4,4 4,7 43
Summa 7,7 7,2 7,6 71
Lagstadgade sociala kostnader
Styrelsens ordforande 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga styrelseledamater 0,2 0,2 0,2 0,2
Verkstallande direktor 14 14 14 14
Ovriga ledande befattningshavare 1,9 19 19 19
Ovriga anstéllda 11,8 11,6 11,7 114
Summa 15,3 15,1 15,2 14,9
Totalt 69,3 67,8 65,9 64,5

NOTER
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Ersédttning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledamdter utgdr arvode enligt ars-
stdmmans beslut. Styrelsens ordférande har erhallit 220 tkr (220)
och ovriga ledamoter, forutom verkstallande direktdren, 120 tkr
(120) vardera. Ersattning till verkstallande direktoren och andra
ledande befattningshavare utgors av grundlon, dvriga formaner
och pension. Med andra ledande befattningshavare avses
koncernledningen, som férutom VD bestar av ekonomi- och
finanschef, informationschef samt projekt- och utvecklingschef.
Till och med oktober 2012 ingick aven fastighetschef. Till koncern-
ledningen utgdr inga sarskilda rorliga eller aktiekursrelaterade
ersattningar.

Ersdttningar och évriga formdner under dret

Ovriga formaner avser tjanstebil. Pensionskostnad avser den
kostnad som paverkar arets resultat. Pensionsaldern for verk-
stallande direktoren ar 65 ar. Kostnader for verkstallande
direktorens pension utgar med en premie om 35 procent av den
pensionsgrundande |6nen under anstallningstiden. FOr andra
ledande befattningshavare galler ITP-plan eller motsvarande
och pensionsaldern &r 65 ar.

Avgdngsvederlag

For verkstdllande direktoren galler en 0msesidig uppsagningstid
om sex manader. Vid uppsdgning fran Wihlborgs sida har VD ratt
till ett avgangsvederlag motsvarande 18 manadsloner. Avgangs-
vederlaget avraknas mot andra inkomster. Vid uppsagning fran
verkstallande direktorens sida utgar inget avgangsvederlag.
Mellan bolaget och andra ledande befattningshavare galler en
Omesesidig uppsdgningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran
bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag upp till 18 manader.
Avgangsvederlaget avrdknas mot andra inkomster. Vid uppsdg-
ning fran ovriga ledande befattningshavares sida utgar inget
avgangsvederlag.

Beredningsunderlag
Ersattningar till verkstallande direktdren for verksamhetsaret

2012 har beslutats av styrelsen. Andra ledande befattningshavares

ersattningar har beslutats av verkstallande direktoren.

Vinstandelsstiftelse

Wihlborgs har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga
anstallda forutom verkstdllande direktoren. Avsattningen till
vinstandelsstiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbaselopp
per anstdlld 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 tillgangar i aktier i Wihlborgs

Fastigheter AB. Utbetalning till de anstdllda sker i enlighet med
faststdllda stadgar i stiftelsen. | personalkostnader for 2012 ingar
avsattning till vinstandelsstiftelsen med 3 560 tkr (3 567).

X3
L L LXJ
Not 8 - Ovriga intakter
Avser andra intakter an intdkter 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 ej
utan redovisas bland fastighetskostnaderna.

Not 10 - Arvode och kostnads-
ersittning till revisorerna, tkr

Koncernen Moderbolag

2012 2011 2012 2011
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 2051 2050 2051 2050
Revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget 473 250 250 250
Skatteradgivning 289 384 289 384
Andra uppdrag - 97 - 97

Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s

Revisionsuppdrag 54 54 - -

Revisionsverksamhet
utover revisionsuppdraget - - - -

Skatteradgivning 111 109
Andra uppdrag 67 54 - -
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Not 11 - Virdeforindring
forvaltningsfastigheter

Arets vardeférandring ar hanforbar till savil sdlda fastigheter som
till fastighetsbestand vid arets slut.

Koncernen
2012 2011
Vardeforandring sdlda fastigheter 22 59
Vardeforandring fastighetsbestand 31 dec 118 456
140 515

Realiserad vardeforandring, det vill sdga skillnad mellan a ena
sidan salda fastigheters forsaljningspris och a andra sidan totalt
investerat kapital i dessa fastigheter, uppgar till 23 Mkr (40). Med
totalt investerat kapital avses ursprunglig investering eller forvarv
okat med de investeringar som skett pa respektive fastighet under
aterstaende innehavstid.

For att faststalla varje periods vardeforandring varderas fastig-
heterna varje kvartalsskifte. Intern vardering sker per 31 mars,
30 juni och 30 september. FOr att sakerstdlla den interna varde-
ringen vid dessa tidpunkter varderas ett mindre urval av fastighet-
erna externt. Urvalet av fastigheter gors med fokus pa fastigheter
med stora forandringar i hyresnivaer, vakansgrader eller med
omfattande investeringar. Vid varje arsskifte varderas alla
fastigheter externt. Malmaobryggan Fastighetsekonomi AB och
Savills Sweden AB har per 2012-12-31 genomfort vardering av
Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas varden
ar individuellt bedomda att motsvara verkligt varde for
respektive fastighet. | Danmark har fastigheterna varderats
av DTZ Egeskov & Lindquist.

Pa sid 78-79 finns en redogdrelse dver varderingsmetoder,
varderingsunderlag, marknadsparametrar med mera som anvants
vid varderingen av fastighetsbestandet.

Not 12 - Virdeforindring
derivat

Derivat ar finansiella instrument som i enlighet med IAS 39 varderas
till verkligt varde i balansrakningen. Vardeforandringar pa rante-
derivat redovisas under rubriken "Vardeforandring derivat” i
resultatrakningen medan valutaderivat som hedgar nettotillgdngar
i utlandska dotterbolag, om sdkringen ar effektiv, redovisas under
rubriken "Sakring valutarisk i utlandsverksamheten” i ovrigt
totalresultat. Ineffektiv del av valutasakring redovisas som varde-
fordndring derivat. Principerna for vardering av derivat framgar

av not 2.

Not 13 - Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolag
2012 2011 2012 2011

Aktuell skatt pa arets resultat -5 -4 - -
Justering aktuell skatt tidigare ar - - - -

Summa aktuell skatt -5 -4 0 0
Uppskjuten skatt 139 -166 6 68
Summa skatt 134 -170 6 68

Nominell skatt
pa resultat fore skatt -181 -220 -20 24

Skatteeffekter justeringsposter

- Sankt bolagsskatt 265 - -24 -
- Utdelning fran koncernbolag - - 125 29
- Nedskrivning andelar

i koncernbolag - - -74 -20
- Skattefri vinst forsaljning

koncernforetag - 21 - 36
- Omvardering uppskjuten skatt 38 - - -
- Andra skattefria intakter 27 33 - -
- Resultatandelar joint ventures -8 -10 - -
- Ovriga justeringsposter -7 6 -1 -1
Summa skatt exkl. aktuell
skatt tidigare ar 134 -170 6 68
Justering aktuell skatt tidigare ar - - - -

134 -170 6 68

Utover vad som redovisats ovan finns i koncernen en skattekostnad
hanforbar till komponenter i dvrigt totalresultat uppgaende till -5 (0).

Den nominella skattesatsen dr 26,3 procent (26,3) i Sverige
och 25 procent (25) i Danmark. Fran och med 1januari 2013 sanks
bolagsskatten i Sverige till 22 procent, vilket paverkat berdkningen
av den uppskjutna skatten i arets bokslut.

Koncernen redovisar en aktuell skatt pad drets resultat uppgdende
till 5 Mkr (4). Den aktuella skatten berdaknas pa de i koncernen
ingdende bolagens skattepliktiga resultat. Detta dr lagre dn
koncernens redovisade resultat fore skatt.

Detta beror framst pd att:

- Vardeforandring avseende forvaltningsfastigheter och derivat
inte ingdr i det skattepliktiga resultatet.

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

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

- Skattemassigt utnyttjade underskottsavdrag ej belastar
koncernresultatet.

NOTER
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Berdkning aktuell skatt pa

Ingéende  Arets forandring  Overfort till - Utgdende

arets resultat i koncernen 2012 2011 2011 Balans omrakningsreserv Arets resultat Balans
Resultat fore skatt 689 835  Omrakning netto-

Vardeforandringar -4 -179  investeringar i

Skattemassiga avskrivningar fastigheter -448 -427  utlandska verksamheter 5 -2 - 3
Direktavdrag hyresgdstanpassningar Sakring av valutarisk

och komponentbyten m m -137 -121  iutlandsverksamheten 53 0 - 53
Skattefria intakter -106 -126  Skatt hanforligt till

Skattepliktigt resultat fastighetsforsaljningar 43 22 sadkring av valutarisk

Ovrigt -19 10 iutlandsverksamheten -14 0 - -14
Skattepliktigt resultat 18 14 44 -2 0 42
Aktuell skatt pa arets resultat -5 -4

Not 14: - Redogorelse for
ovrigt totalresultat samt
forindring reserver

Omrakningsreserven innefattar alla valutadifferenser som uppstar
vid omrdkning av finansiella rapporter fran utlandska dotterbolag
som har upprattat sina finansiella rapporter i annan valuta an den
valuta koncernens finansiella rapporter presenteras i.

Vidare bestar omrakningsreserven av valutakursdifferenser som
uppstar vid omrakning av skulder och annat som upptagits som
sakringsinstrument av en nettoinvestering i utlandsk verksamhet.
Da utlandskt dotterbolag avvecklas eller sdljs dverfors dess del
av omrakningsreserven till drets resultat. | eget kapital redovisas
reserver som en sarskild post. Olika reserver kan forekomma men
for narvarande omfattar posten reserver enbart omrakningsreserven.

Ingdende  Arets fordndring  Overfort till  Utg&ende
2012 Balans omrakningsreserv drets resultat Balans

Omrakning netto-
investeringar i
utlandska verksamheter 3 -11 - -8

Sakring av valutarisk
i utlandsverksamheten 53 19 - 72

Skatt hanforligt till
sakring av valutarisk
i utlandsverksamheten -14

42 3 0 45

Specifikation sakring av valutarisk i utlandsverksamheten
per typ av sakring

| syfte att minimera den paverkan valutakursférandringar har pa
omrakning av utlandska verksamheters nettotillgangar till svenska
kronor anvands saval terminsaffarer i valuta som olika motposter

i form av lan i utldndsk valuta. Nedan framgar hur valutakurs-
forandringar paverkat dessa poster.

2012 2011
Terminsaffarer valuta 19 0
Lan i utlandsk valuta for finansiering 0
utlandsverksamheten
Svenska koncernbolags skulder i utlandsk 0 0
valuta till utlandska koncernbolag
19 0

Not 15 - Forvaltnings-
fastigheter

Wihlborgs samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas

i syfte att generera hyresintdkter eller vardedkning eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas i balans-
rakningen till verkligt varde.

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

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

Av fastigheternas redovisade varden beraknas 93Mkr (68) avse
aktiverade lanekostnader. Vid berdkning av ldnekostnad att
aktivera har en rantesats motsvarande den genomsnittliga rantan
pa laneportfdljen anvants. Per 2012-12-31 uppgick rantesatsen till
3,55 procent (3,59).

Fastighetsbestandets skattemadssiga restvarde uppgick vid arets
slut till 10 424 Mkr (9 448).
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Not 16 - Inventarier

2012 2011
Taxeringsvarde svenska fastigheter 7709 7 332 Koncernen Moderbolag
Redovisat varde svenska fastigheter 18 607 16 861 2012 2011 2012 2011
. ) ) ) Ingaende anskaffningsvarde 38 38 8 7
Malmaobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB .
R . . ) Investeringar - 1 - 1
har per 2012-12-31 genomfort vardering av Wihlborgs samtliga 5 reafin h .
fastigheter i Sverige. Fastigheternas virden ar individuellt Forsaljningar och utrangeringar 4 1 _ _
bedomda att motsvara verkligt varde for respektive fastighet. Utgdende anskaffningsvarden 34 38 8 8
I Danmark har fastigheterna varderats av DTZ Egeskov & Lindquist. N .
. . . . - ) . . Ingdende avskrivningar -33 -33 -6 -5
Ytterligare information kring varderingarna av fastighetsinnehavet e )
finns pa sidan 77-79. Ijorsaljnlngar och utrangeringar 4 1 - -
Arets avskrivning - -1 - -1
Arets férindring av redovisat virde Utgaende avskrivningar -29  -33 -6 -6
Koncernen Redovisat virde 5 5 2 2
2012 2011
Redovisat vdrde arets ingang 18 046 16 678
Fastighetsforvarv 751 w66 Not 17 - Andelar
Investeringar 1076 600 3 2.3 t.u
Avyttrade fastigheter -93 -206 1-] Olnt ven res
Vardeforan"drlr?g 140 oL5 Koncernen Moderbolag
Valutaomrdkningar -44 -7 2012 2011 2012 2011
Redovisat virde 19876 18046 Redovisat varde vid drets ingang 121 132 54 55
Arets férvarv och emissioner 17 1 - 1
Sammanfattning Arets avyttringar -1 - -1 -
- . Resultatandel - -3 - -2
Vardetidpunkt 2012-12-31 Uppskjuten skatt -8 -9 _ _
Verkligt varde 19 876 Mkr Redovisat virde vid arets utgdng 129 121 53 54
Kalkylperiod I normalfallet 5 ar for de svenska
fastigheterna och 10 ar for de danska
fastigheterna. FOr vissa fastigheter har Kapital- Redovisat

Bedomt direktav-
kastningskrav, restvarde

Kalkylranta
Langsiktig vakansgrad

Drift- och
underhallskostnader

Inflationsantagande

dock andra kalkylperioder motiverats
med hansyn till kontraktslangderna.

Mellan 5,0 % och 8,25 %.
Mellan 6 % och 10 %.
Normalt mellan 5 % och 12 %.

| vardebedomningen normaliseras
drift- och underhallkostnader med
hansyn till aktuella fastighetstyper,
vdrdedr och ldge.

KPI bedoms 0ka med 2 % per ar
utom ar 2013 da KPI endast bedoms
oka med 0,75 %.

Namn/Org nr

Sate

andel, % koncernvarde

Moderbolaget

Dockan Exploatering AB
556594-2645

Fastighets AB ML4
556786-2155

Halsostaden Angelholm Holding AB
556790-5723

Medeon AB
556564-5198
Dotterbolagen

Palsjo Angar Holding AB
556885-9051

Nyckel 0328 AB
556871-6541

Malmo
Malmo
Angelholm

Malmo

Lund

Stockholm

333 46
50,0 0
333 5
40,0 0
50,0 1
333 77

129
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Joint Venture bolagens verksamhet:
- Dockan Exploatering AB bedriver exploateringsverksamhet

inom Dockanomradet i Malmo. Bolaget forser deldgarna med
byggbar mark.

Fastighets AB ML4 ska utveckla, uppfdra, dga och forvalta
forskningsanlaggningen MAX IV i Lund.

Halsostaden Angelholm Holding AB ska verka for att utveckla
sjukhusomradet i Angelholm till en Halsostad med stort utbud
av sjukhustjanster och halsoframjande verksamheter.

Medeon AB marknadsfor Medeon Science Park, en forsknings-
park i Malmo med inriktning pa life science (lakemedel,
medicinteknik, bioteknik och halsovard).

Palsjo Angar Holding AB, som &gs av IKANO och Wihlborgs
tillsammans, ska samordna och utveckla parternas fastigheter
inom Ideon-omradet i Lund. Bolaget ska genom dotterbolaget
IdeonCenter AB erbjuda servicetjanster till foretagen inom Ideon.
Palsjo Angar Holding dger tillsammans med Lunds Universitets
Innovationssystem AB och Lunds kommun bolaget Ideon AB
som ska starka och utveckla Ideon som en kreativ och aktiv
forskningsby i nara kontakt med universitet och hogskolor.
Nyckel 0328 AB ska via sitt dotterbolag, Svensk FastighetsFinans-
iering AB, bedriva finansieringsverksamhet genom upptagande
av lan pa kapitalmarknaden och utldningsverksamhet genom
utgivande av kontantldn. Under dr 20m lanserades ett obliga-
tionsprogram med en total ram om 5000 Mkr. Per 2012-12-31
var totalt 2 ogo Mkr av denna ram utnyttjad varav 1 045 Mkr
av Wihlborgs.

Sammandrag av joint venture bolagens resultat och stallning
(koncernens andel)

Not 18 - Fordringar

[ ] L[]
hos joint ventures
Koncernen Moderbolag

2012 2011 2012 2011
Forfallotidpunkt mellan
1-5 ar fran balansdagen 234 92 234 92
Forfallotidpunkt senare an
5 ar fran balansdagen - - - -
Redovisat virde 234 92 234 92

Not 19 - Andra langfristiga
fordringar

Koncernen Moderbolag
2012 2011 2012 2011
Forfallotidpunkt mellan
1-5 ar fran balansdagen 10 13 7 8
Forfallotidpunkt senare an
5 ar fran balansdagen 4 3 4 3
Redovisat virde 14 16 11 11

Av fordringarna ovan ar 6 Mkr (8) rantebdrande fordringar.

Not 20 - Kundfordringar

2012 2011
Intakter 66 43
Kostnader -66 -46
Resultat 0 -3
Justering koncernvarden -8 -9
Resultat -8 -12
- varav redovisat som resultatandel - -3
- varav redovisat som uppskjuten skatt -8 -9
Tillgangar 1756 494
Skulder -1695 -436
Nettotillgangar/nettoskulder 61 58
Forvarvade overvarden 68 63
Redovisat virde 129 121

Koncernen

Aldersfordelning - forfallna kundfordringar 2012 2011
Kundfordringar som ar varken forfallna

eller nedskrivna 9 9
Kundfordringar som ar forfallna

0-30 dagar 8
31-60 dagar 2
61-90 dagar 1
>90 dagar 10 17
Varav reserverat (exklusive moms) -14 -12
Summa 20 25

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade

kundforluster till till 5 Mkr (6).
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Not 21 - Forutbetalda
kostnader och upplupna
intikter

Koncernen Moderbolag

2012 2011 2012 2011

Hyresintakter 7 6 - -

Anteciperade utdelningar - - 120 82
Ranteintdkter och rantekostnader 9 20 4
Ovrigt 11 16 4

Summa 27 42 128 97

Not 22 - Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa och bank. Outnyttjade checkrak-
ningskrediter som ej ingar i likvida medel ovan uppgar till 39 Mkr
(75), varav i moderbolaget 39 Mkr (75).

Mal  Utfall  Genomsnitt
2012 2012 2008-2012
Réantabilitet pa eget kapital
ska overstiga den riskfria rantan
med minst sex procentenheter, % >7,0 14,0 11,2
Soliditet, % >30,0% 30,0 29,9
Belaningsgrad, % <60% 59,3 59,8
Rantetackningsgrad, ggr >2,0 2,7 2,7

Till Idngivarna har lamnats garantier (financial covenants) gallande
soliditet och rantetdckningsgrad. Det finns en betryggande
marginal mellan nivan pa lamnade garantier och uppstallda mal
respektive utfall 2012. Pa sidan 14 och 30 finns ytterligare informa-
tion om koncernens finansiella mal, utdelningspolicy med mera,
samt definitioner till dessa.

Not 24 - Uppskjuten
skatteskuld

L
Koncernen
Not 23 - Eget kapital
2012 2011
Antal registrerade och utestdende Uppskjuten skatt har berdknats pa:
aktier vid arets ingang och utgang 76 856 728 - Underskottsavdrag -308 -158
. R ; . - ) - Skillnad redovisat och skattemassigt
Alla aktier har lika rostratt, en rost per aktie. Kvotvarde per aktie, - .
. - . . varde avseende fastigheter 1602 1727
2,50 kr (2,50). Under ar 2012 har aktiedgarna erhallit utdelning per ) ) L
. - Skillnad redovisat och skattemassigt
aktie med 3,75 kr (3,50) eller totalt 288 Mkr (269). . )
varde avseende derivat -118 -111
. . - Andra tempordra skillnader -
Efter balansdagen har styrelsen foreslagit P < 131 10
fsljande utdelning - Obeskattade reserver 7 11
Per aktie 4,00 kr 1314 1459
Totalt 307 Mkr

Utdelningen blir foremal for faststdllelse pa drstdmman
den 23 april 2013.

Den foreslagna utdelningen anknyter till utdelningspolicyn och

dr baserad pa:

- 50 % av forvaltningsresultatet belastat med 26,3 % skatt.

- 50 % av realiserat resultat fastighetsforsaljningar, det vill saga
forsaljningspris minskat med totalt investerat kapital, belastat
med 26,3 % skatt.

I syfte att styra och forvalta foretagets kapital har ett antal finans-
iella mal stallts upp som ska ge Wihlborgs en kapitalstruktur som
ger aktiedgarna den basta avkastningen med beaktande av risk:

De underskottsavdrag som har beaktats vid berdakning av
uppskjuten skatt uppgar till 1 400 Mkr (606). Inga av dessa ar
koncernbidrags- eller fusionssparrade underskott.

Underskottsavdragen inkluderar underskott i det danska
bolaget med 28 Mkr (70).

NOTER
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Not 25 - Andra avsittningar

Koncernen Moderbolag
2012 2011 2012 2011

Stampelskatt, fastighetsforvarv 30 30 - -
Tvistiga skatter 15 15 - -
Ovriga avsattningar till pensioner 5 3 5 3
Redovisat vdrde 50 48 5 3

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

Not 26 - Skulder till
kreditinstitut / joint ventures

Koncernen Moderbolag
2012 2011 2012 2011

Forfallotidpunkt upp till

1 ar fran balansdagen 340 - - -
Forfallotidpunkt mellan

1 och 5 ar fran balansdagen 10645 9694 9783 9294
Forfallotidpunkt senare an

5 ar fran balansdagen 801 794 - -

11786 10488 9783 9294

- varav skulder till
kreditinstitut

- varav skulder till
joint ventures

10741 10199 9783 9294

1045 289 - -

11786 10488 9783 9294

| belopp ovan ingar utnyttjad del av checkrakningskredit med

54 Mkr (18) for koncernen och for moderbolaget med 36 Mkr (0).
Beviljad kreditlimit for checkrakningskredit uppgar for koncernen
till 93 Mkr (93) och for moderbolaget till 75 Mkr (75). Eftersom
kortfristig del av Idn 2012-12-31 motsvaras av outnyttjade
|angfristiga Ianeldften har i balansrdkningen ingen del av Ianen
redovisats som kortfristiga. Skulder till joint ventures avser Ian
fran finansbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB, ett dotter-
bolag till Nyckel 0328 AB.

Not 27 - Derivatinstrument

Fordelning undervarde utifran
derivatinstrumentens slutforfallotidpunkt

Koncernen Moderbolag
2012 2011 2012 2011

Mindre &n 1 ar fran balansdagen -22 - -22 -
Mellan 1 och 5 ar fran balansdagen - - - -
Senare dn 5 ar fran balansdagen 560 421 560 421

538 421 538 421

varav redovisas som
- langfristig skuld 560 421 560 421
- kortfristig fordran -22 - =22 -

538 421 538 421

Derivatinstrument varderas till verkligt varde. Vardeforandringen
pd rantederivat redovisas i resultatrakningen pa separat rad
bendmnd "Vardeférandring derivat”. Vardeforandringen pa valuta-
derivat redovisas, om sakringen ar effektiv, i resultatredovisningen
som Ovrigt totalresultat pd raden "Sakring valutarisk i utlandsverk-
samheten” Ineffektiv del redovisas som vardeforandring derivat.
Arets vardefdrandringar for rantederivat uppgar till -138 Mkr
(-336) som samtliga dar orealiserade och for valutaderivat till
20 Mkr (o) varav o Mkr (9) realiserats under aret.

I not 2 - Finansiella instrument och finansiell riskhantering
lamnas mer detaljerad information om Wihlborgs derivatinstrument
och vilka risker de avser att minimera.

Not 28 - Upplupna kostnader
och forutbetalda intiikter

Koncernen Moderbolag
2012 2011 2012 2011

Forskottsbetalda hyror 214 190 - -
Rantekostnader 76 63 65 60
Tillkommande kostnader

sdlda fastigheter 25 43 - -
Ovrigt 74 66 17 14

389 362 82 74
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Not 29 - Stillda sakerheter
och eventualforpliktelser/
ansvarsforbindelser

Not 31 - Forsiljning av
andelar i koncernforetag

vardet av avyttrade tillgangar och skulder, i avyttrade
koncernforetag, var enligt upprattade analyser foljande:

Koncernen Moderbolag
Stallda sakerheter 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Fastighetsinteckningar 12607 10944 - - F?StlgheFer ) - 183
Reverser _ ~ 10208 9384 Langfns;tlga _'<,I<llJlder koncernforetag - -
Bankmedel 1 _ 1 _Andra langfristiga skulder - -39
Kortfristiga skulder - -4

12608 10944 10209 9384
Kopeskilling - 140

Eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser Avgar del av kdpeskilling som

Borgensdtagande for dotterbolag - - 974 922  reglerats med revers - -10
Ovriga ansvarsforbindelser 179 11 179 11 Tillkommer 6vertag sdljarens fordran - 39
179 11 1153 933 Paverkan pa koncernens likvida medel - 169

Not 30 - Forvirv av
andelar i koncernforetag

Samtliga forvarv har redovisats som tillgangsforvarv. Vardet av
forvarvade tillgangar och skulder, i férvarvade koncernforetag,
var enligt upprattade analyser foljande:

Not 32 - Nettooms:ittning
och Rorelsekostnader

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

2012 2011
Rorelsek 2012 2011
Fastigheter 550 421 orelsekostnader 0 0
Langfristiga fordringar koncernforetag - - Personalkostnader 72 70
Kortfristiga fordringar 2 1  Administrationskostnader 36 35
Kassa och bank 7 4 Avskrivning inventarier - 1
Langfristiga skulder koncernforetag -318 -260 108 106
Kortfristiga skulder -9 -9
Kopeskilling 232 157 °
Tillkommer Overtag sdljarens fordran 317 260 NOt 33 - Resultat fl‘an
[ ] L
Utbetald kopeskilling 549 a7 andelar1 koncernf'oretag
Avgar likvida medel i de forvarvade bolagen -7 -4
Moderbolaget
Paverkan pa koncernens likvida medel 542 413 2012 2011
Utdelning pa andelar 474 110
Erhadllna koncernbidrag 88 139
Resultat forsaljning andelar - 138
Nedskrivning andelar -281 -75

281 312

NOTER
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Not 34 - Resultat fran ovriga
virdepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Moderbolaget

2012 2011

Ranteintakter, koncernbolag 382 360
Ranteintakter, ovriga 5 2
387 362

Not 35 - Riintekostnader
och liknande resultatposter

Moderbolaget

2012 2011

Rantekostnader, koncernbolag 97 89
Rantekostnader, ovriga 370 320
467 409

Not 36 - Andelar

[ ] J
i koncernforetag
Moderbolaget

2012 2011
Ingdende anskaffningsvarde 5308 5094
Forvarv 42 161
Lamnade aktiedgartillskott /nyemissioner 28 54
Forsaljning - -1
Utgaende anskaffningsvarde 5378 5308
Ingdende nedskrivningar -1 315 -1 240
Arets nedskrivningar och reverseringar -281 -75
Utgaende nedskrivningar -1 596 -1315
Redovisat varde 3782 3993

Dotterbolag Redovisat
Namn Org nr varde
Bastionen Syd AB 556072-2042 115
Berga V5, AB 556742-9443 1
Bruksgatans Fastighets AB 556401-0675 19
Exab Utvecklings AB 556353-2828 0
Fastighets AB Altimeter 556786-2213 0
Fastighets AB Bergakniven 556742-7454 11
Fastighets AB Flygvardinnan 5 556708-8512 10
Fastighets AB Fortet 556090-5621 97
Fastighets AB Hundstjarnan 556824-7679 0
Fastighets AB Kastrullen 556754-8812 0
Fastighets AB Kvavet 556222-8071 2
Fastighets AB Oxigenium 556754-8820 1
Fastighets AB Plinius 556033-6538 23
Fastighets AB Stillman 556082-1752 39
Fastighets AB Yxstenen 556691-4437 7
Forvaltnings AB Haspen 556466-2533 17
Hilab Fastigheter AB 556112-0345 10
Hundlokan 10 i Malmd AB 556730-4489 23
Ideon AB 556239-8718 200
Kalinehuset AB 556129-5824 152
Kniven 2 AB 556706-9355 5
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 40
Medeon Fastigheter AB 556034-1140 45
Neptuninnan AB 556743-5465 57
Ringcentralen i Hdlsingborg Fastighets AB 556115-9483 0
Ringcentralen i Kristianstad Fastighets AB 556100-7641 0
Ringcentralen i Tingsryd Fastighets AB 556240-3633 0
Ringcentralen i Almhult AB 556120-9759 0
Spillepengen Fastighets AB 556107-5002 25
Studentkaren 6 Fastighets AB 556730-3499 143
Utvecklings AB Kranen 556286-9999 117
Weraco AB 556509-6418 59
Wihlborgs A/S 14125043 118
Wihlborgs Ametisten 5 AB 556686-0457 12
Wihlborgs Boplatsgatan 5 AB 556675-2449 0
Wihlborgs Borgeby AB 556675-2639 0
Wihlborgs Bronsdolken AB 556232-5919 4
Wihlborgs Bytarebacken AB 556822-0171 267
Wihlborgs Cinder AB 556518-5732 6
Wihlborgs Cityfastighet AB 556862-2848 0
Wihlborgs Erik Menved 37 AB 556704-3699 156
Wihlborgs Fastigheter i Helsingborg AB 556101-6295 424
Wihlborgs Fastigheter i Nordvastra Skane AB 556271-3924 3
Wihlborgs Fisken 18 AB 556675-2357 0
Wihlborgs Flintan 3 AB 556675-2647 0
Wihlborgs Flounderone AB 556727-7909 20
Wihlborgs Forskaren 3 AB 556690-0667 82
Wihlborgs Gallerian AB 556704-3632 163
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Dotterbolag Redovisat
Namn Orgnr varde
Wihlborgs Gjuteriet 18 AB 556717-2282 42
Wihlborgs Gaseback AB 556303-1326 9
Wihlborgs Gaddan 6 AB 556704-3681 9
Wihlborgs Gangtappen 1 AB 556776-3585 156
Wihlborgs Gangtappen 2 AB 556813-3572 0
Wihlborgs Havskryssaren AB 556703-0613 0
Wihlborgs Holding AB 556701-2827 0
Wihlborgs Kirseberg AB 556691-4874 0
Wihlborgs Kranen 10 AB 556824-7703 0
Wihlborgs Kranen AB 556704-6387 0
Wihlborgs Karnan Sodra 9 AB 556824-7661 0
Wihlborgs Lonngatan AB 556704-3657 9
Wihlborgs Mauritzborg AB 556753-3483 4
Wihlborgs Mobergsgarden Vastra 8 AB 556831-9130 32
Wihlborgs Motorseglaren AB 556703-0605 0
Wihlborgs Masen 17 AB 556627-7835 2
Wihlborgs N.Vallgat. 830-82 AB 556675-2613 0
Wihlborgs Nils 24 AB 556704-3731 0
Wihlborgs Olsgard 8 AB 556775-6019 10
Wihlborgs Polisett AB 556703-0589 10
Wihlborgs Riggen AB 556701-5028 98
Wihlborgs Ritaren 1 AB 556675-2605 1
Wihlborgs Rosengard AB 556699-7986 0
Wihlborgs Rubinen AB 556862-2855 0
Wihlborgs Sjostaden AB 556831-0246 0
Wihlborgs Skrovet 3 AB 556468-5385 1
Wihlborgs Skrovet 4 AB 556173-9417 0
Wihlborgs Skrovet 5 AB 556237-6268 0
Wihlborgs Skrovet 6 AB 556681-1898 0
Wihlborgs Spanien 5 AB 556710-4574 0
Wihlborgs Sparven 15 AB 556704-3624 235
Wihlborgs Stridsyxan 4 AB 556825-9948 5
Wihlborgs Suffléren 3 AB 556704-3640 7
Wihlborgs Sydporten AB 556726-0202 44
Wihlborgs Tegelvagen 4 AB 556824-7653 0
Wihlborgs Terminalen 1 AB 556726-1663 40
Wihlborgs Tyfonen 1 AB 556692-2570 0
Wihlborgs Uvenine AB 556695-2502 0
Wihlborgs Vikingen 10 AB 556675-3082 0
Wihlborgs Vaktaren 3 AB 556743-6109 134
Wihlborgs Zirkonen 2 AB 556788-4852 17
Wihlodia AB 556301-8109 1
W) Bygg AB 556060-0529 5

3782

Nedskrivning av andelar i koncernforetag sker nar redovisat varde
i moderbolaget dverstiger det verkliga vdrdet pa enskilt koncern-
foretag. Samtliga dotterbolag ar helagda bolag och alla har sate

i Malmo utom Ideon AB och Wihlborgs A/S som har sate i Lund
respektive Kopenhamn. Totalt finns i koncernen 144 (141) bolag.

Not 37 - Uppskjuten
skattefordran

Moderbolaget

2012 2011
Uppskjuten skatt har berdaknats pa:
- Underskottsavdrag 5 7
- Skillnad redovisat och skattemassigt
varde avseende derivat 118 111
- Ovriga tempordra skillnader 1 -
124 118

De underskottsavdrag som har beaktats vid berdkning av
uppskjuten skatt uppgar till 22Mkr (25).

NOTER
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Finansiella rapporter

Not 38 - Virdering av finansiella

tillgangar och skulder till verkligt virde

Nedanstaende tabeller visar koncernen och moderbolagets finansiella tillgangar och skulder varderade
till verkligt varde per kategori. Beloppen Overensstammer med redovisade varden per 31 december.

Koncernen 2012

Finansiella tillgangar/ Derivat som Lane- och Finansiella Ovriga skulder Verkligt varde
skulder varderade anvands i sakrings- kundfordringar tillgangar som varderade till
till verkligt varde redovisning kan saljas upplupet anskaff-
via resultatet. ningsvarde
Innehas for handel
Andra langfristiga
vardepappersinnehav 0 0
Langfristiga fordringar 248 248
Derivat 2 20 22
Kundfordringar 20 20
Ovriga fordringar 20 20
Kassa och bank 102 102
Summa 2 20 390 0 - 412
Rdntebarande skulder -11786 -11786
Derivat -560 -560
Leverantorsskulder -121 -121
Ovriga skulder -86 -86
Summa -560 - - - -11993 -12553
Koncernen 2011
Finansiella tillgdngar/ Derivat som Lane- och Finansiella Ovriga skulder Verkligt varde
skulder varderade  anvands i sakrings- kundfordringar tillgangar som varderade till
till verkligt varde redovisning kan sdljas upplupet anskaff-
via resultatet. ningsvarde

Innehas for handel

Andra langfristiga

vardepappersinnehav 0 0
Langfristiga fordringar 108 108
Derivat 0
Kundfordringar 25 25
Ovriga fordringar 30 30
Kassa och bank 206 206
Summa - - 369 1] - 369
Rantebarande skulder -10488 -10488
Derivat -421 -421
Leverantorsskulder -131 -131
Ovriga skulder -70 -70

Summa -421 - - - -10 689 -11110
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Moderbolaget 2012
Finansiella tillgangar/ Derivat som Lane- och Finansiella Ovriga skulder Verkligt varde
skulder varderade anvands i sakrings- kundfordringar tillgangar som varderade till
till verkligt varde redovisning kan sdljas upplupet anskaff-
via resultatet. ningsvarde

Innehas for handel

Andra langfristiga

vardepappersinnehav 0 0
Langfristiga fordringar 245 245
Derivat 2 20 22
Kundfordringar
Ovriga fordringar 3 3
Kassa och bank 75 75
Summa 2 20 327 0 - 349
Rantebdrande skulder -12 287 -12 287
Derivat -560 -560
Leverantorsskulder -3 -3
Ovriga skulder -3 -3
Summa -560 - - - -12293 -12853
Moderbolaget 2011
Finansiella tillgdngar/ Derivat som Lane- och Finansiella Ovriga skulder Verkligt varde
skulder varderade  anvands i sakrings- kundfordringar tillgangar som varderade till
till verkligt varde redovisning kan sdljas upplupet anskaff-
via resultatet. ningsvarde

Innehas for handel

Andra langfristiga

vardepappersinnehav 0 0
Langfristiga fordringar 103 103
Derivat

Kundfordringar 2

Ovriga fordringar 3 3
Kassa och bank 204 204
Summa - - 312 0 - 312
Rantebarande skulder -11914 -11914
Derivat -421 -421
Leverantorsskulder -2 -2
Ovriga skulder -5 -5

Summa -421 - - - -11921 =12 342

NOTER
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Finansiella rapporter

Not 39 - Narstaende relationer

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

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

Dotterforetag
Moderbolaget har en narstdenderelation med sina dotterforetag,
se not 36.

Sammanstéllning 6ver nirstaendetransaktioner

Koncernen

TRANSAKTIONER MED JOINT VENTURE FORETAG 2012 2011
Forsaljning till joint venture foretag 15 8
Fakturering fran joint venture foretag 14 7
Ranteintdkter fran joint venture foretag 5 2
Rantekostnader till joint venture foretag 21 3
Fordran pa joint venture foretag per 31 december 237 94
Skuld till joint venture foretag per 31 december 1 045 305
TRANSAKTIONER MED PEABKONCERNEN

Hyresintdkter fran Peabkoncernen 10 9
Entreprenadersattningar till Peabkoncernen 500 287
Fordran pa Peabkoncernen per 31 december 2 2
Skuld till Peabkoncernen per 31 december 56 51

Moderbolaget
TRANSAKTIONER MED JOINT VENTURE FORETAG 2012 2011

Forsaljning till joint venture foretag 14 5
Fakturering fran joint venture foretag - -
Ranteintdkter fran joint venture foretag 5 2
Fordran pa joint venture foretag per 31 december 237 -
Skuld till joint venture foretag per 31 december - -

TRANSAKTIONER MED DOTTERBOLAG

Forsaljning till dotterbolag 85 80
Inkop fran dotterbolag 5 3
Ranteintdkter fran dotterbolag 382 359
Utdelning fran dotterbolag 474 110
Rantekostnader till dotterbolag 98 89

Fordran pa dotterbolag per 31 december 10 146 9783
Skuld till dotterbolag per 31 december 2414 2620

Ledande befattningshavare
Vad galler styrelse, VDs och andra ledande befattningshavares
I6ner och ersattningar, kostnader och forpliktelser som avser
pensioner och liknande férmaner samt avtal avseende avgangs-
vederlag, se not 7.

Samtliga transaktioner med ndrstaende ar prissatta pa
marknadsmassiga villkor.
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Arsredovisningens
undertecknande

Balansrakningar och resultatrakningar skall faststallas pa
arsstdamman den 23 april 2013.

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsakrar att arsredo-
visningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
de internationella redovisningsstandarder som avses i Europapar-
lamentets och radets forordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli
2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder.

Malmo den 18 mars 2013
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Kerstin Fredriksson
Vice ordforande
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Helen Olausson

Erik Paulsson
Ordfoérande

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

Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen
ger en rattvisande Oversikt over utvecklingen av moderbolagets
och koncernens verksambhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foretag som ingar i koncernen star infor.
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Sara Karlsson

Anders Jarl
Verkstallande
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Tommy Qvarfort J(Jhan Qviberg L

Var revisionsberattelse har lamnats den 19 mars 2013
DeI0|tte AB
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Johan Rasmusson
AuKtoriserad revisor

o

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE
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Revisionsberattelse

evisionsberattelse

Revisionsberittelse till
arsstimman i Wihlborgs

Fastigheter AB (publ),
556367-0230

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Wihlborgs Fastigheter AB (publ) for rakenskapsaret
2012-01-01 — 2012-12-31. Bolagets drsredovisning och koncern-
redovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidan 89-123.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for

drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har ansvaret for
att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och och verkstallande direktoren
bedomer dr nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pd grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sdkerhet

att drsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn vdljer vilka atgdrder som ska
utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
bedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rdttvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgdrder som dr dndamalsenliga med hansyn
till omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens och
verkstdllande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvdrdering av den dvergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den

31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt International Financial Reporting
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Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraff-
ande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Wihlborgs Fastigheter AB (publ) for
rakenskapsaret 2012-01-01 — 2012-12-31.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

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

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet 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
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vdsentliga beslut, dtgarder och forhdllanden i bolaget
for att kunna beddma om ndgon styrelseledamot eller verkstall-

ande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren
pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Malmo den 19 mars 2013

Deloitte AB _;',-:'

! :J’c'>han Rd¢musson

:'.-'1Aul<t0rr‘5erad revisor

REVISIONSBERATTELSE
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Wihlborgs dr ett svenskt publikt aktiebolag som ar noterat pa
Nasdag OMX Stockholm. Svensk kod for bolagsstyrning (koden)
tillampas av Wihlborgs. Denna rapport ingar ej i den formella
arsredovisningen utan utgor en egen rapport. Wihlborgs bolags-
styrningsrapport ar granskad av bolagets revisorer.

Aktiedgarna paverkar bolagets styrning genom att delta och
utdva sin rostratt pa drsstamman som ar Wihlborgs hogsta
beslutande organ.

Wihlborgskoncernens ledning och ansvar dr fordelat mellan
styrelsen och verkstallande direktoren enligt aktiebolagslagen,
andra lagar och forordningar, Nasdag OMX Stockholms regelverk
for emittenter, svensk kod for bolagsstyrning, bolagsordningen
och interna styrinstrument som styrelsens arbetsordning,
instruktion for verkstallande direktoren och finanspolicyn.

Aktiedgare

Valberedning Arsstimma Revisor

Styrelse

Verkstillande direktor

Koncernledning

Projekt & Utveckling

Forvaltning

Aktiedigare

Wihlborgsaktien noterades pa Stockholmsbdrsen den 23 maj
2005. Wihlborgs aterfinns sedan oktober 2006 pa Nordiska listans
Mid Cap. Vid arets utgang uppgick aktiekapitalet till 192 Mkr. Antal
registrerade och utestaende aktier uppgick till 76 856 728 med ett
kvotvarde om 2,50 kr per aktie. Varje aktie berattigar till en rost
och varje rostberattigad far vid bolagsstdmman rosta for fulla
antalet av denne dgda och foretradda aktier. Samtliga aktier ager

lika ratt till andel i Wihlborgs vinst.

Den storsta agaren i Wihlborgs dr Brinova Fastigheter AB som
dger 10,1 procent av de utestdende aktierna. De tio storsta svenska
dgarna agde vid utgangen av december 2012 28,7 procent. Antalet
aktiedgare uppgick till 24 615 vilket ar en minskning med 988
aktiedgare. Andelen juridiska personer av dgandet uppgar till
78 procent och fysiska personer till 22 procent.

Andelen utlandska agare uppgick vid utgdngen av december
till 42,2 procent vilket dr en 6kning med 4,8 procentenheter sedan
forra arsskiftet.

Ytterligare information om aktien och aktieagare kan utlasas
pa sidan 29-31.

Antal aktiedgare, per 31 december
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Bolagsordning

Wihlborgs bolagsordning andrades senast vid arsstamman 2011.
| bolagets verksamhet ingdr att forvarva, forvalta, foradla och
avyttra fastigheter i foretradesvis Oresundsregionen samt att
bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen ska ha sitt sate

i Malmo. Bolagsordningen framgar i sin helhet pd sidan 137.

Arsstimma 2012

Wihlborgs arsstdmma dgde rum den 26 april 2012. P4 stdmman
deltog cirka 240 aktieagare som foretradde 38,1 procent av antalet
utestaende aktier. Stammoprotokollet finns tillgangligt pa
Wihlborgs hemsida, www.wihlborgs.se

Antal ndrvarande arsstimmor 2008-2012
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De viktigaste besluten var i korthet:

Val av styrelseledaméter och revisorer — Antalet ledamoter
beslutades till atta stycken. Till styrelseledamdter omvaldes
Kerstin Fredriksson, Anders Jarl, Sara Karlsson, Helen Olausson,
Erik Paulsson, Per-Ingemar Persson, Tommy Qvarfort och
Johan Quiberg. Till styrelsens ordférande utsdgs Erik Paulsson.

Valberedningen — Beslutades att valberedningen ska bestd av
foretradare for de tre storsta aktiedgarna, som onskar delta jamte
representant for de mindre aktiedgarna, i bolaget vid utgdngen av
tredje kvartalet 2012. Valberedningen kan darutdver besluta att
bolagets styrelseordforande ska inga i valberedningen. Valbered-
ningens ordférande ska vara den ledamot som representerar

den storsta aktiedgaren om inte valberedningen enats om annat.
Ndgot arvode utgar inte till valberedningen men bolaget ska
svara for skdliga kostnader for att valberedningen ska fullgora

sitt uppdrag.

Forvdrv och dverldtelse av egna aktier — Beslutades att ge styrelsen
bemyndigande att till ndsta arsstdmma forvadrva och dverlata
Wihlborgsaktier motsvarande maximalt tio procent av utestaende
aktier.

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

Valberedningen och forslag
infor arsstimman 2013

Koden anger att drsstdmmans beslut om tillsdttning av styrelse
respektive revisorer bor beredas genom en av dgarna styrd,
strukturerad och transparent process som ger alla aktiedgare
mojlighet att ge sin syn pa och ldmna forslag i respektive fraga
och som skapar goda forutsattningar for val underbyggda beslut.
Valberedningen dr drsstdmmans organ for beredning av stam-
mans beslut i tillsdttningsfragor. Valberedningen i Wihlborgs har
darfor arbetat med forslag till drsstammoordforande, styrelse-
ordforande, styrelseledamoter, arvoden till styrelsen samt
revisorer och deras arvode.

I enlighet med arsstdammans beslut offentliggjordes namnen pa
valberedningens ledamoter i oktober 2012. | valberedningen ingar
Gustaf Hermelin fran Brinova Fastigheter AB, Anders Rydin fran
SEB Fonder, Mats Qviberg fran familjen Qviberg och Krister Eurén
som representant for de mindre aktiedgarna. Ledamoterna for de
tre storsta dgarna i valberedningen representerar 16,3 procent av
rosterna i Wihlborgs. | valberedningen har Gustaf Hermelin utsetts
till ordférande.

Valberedningen har sammantrdtt tva ganger. Som underlag
for sitt arbete har valberedningen haft samtal med styrelsens
ledamoter samt mdten med ordforande, VD och bolagets revisor.
Valberedningen har informerats om bolagets strategi, riskhante-
ring och kontrollfunktioner. Valberedningen har ocksa tagit del av
styrelsens egen utvdrdering.

Infor drsstdmman den 23 april 2013 foreslar valberedningen att
styrelsen bestdr av atta ledaméter. Valberedningen foreslar vidare
omval av styrelseledamoterna Kerstin Fredriksson, Anders Jarl,
Sara Karlsson, Helen Olausson, Erik Paulsson, Per-Ingemar
Persson, Tommy Qvarfort och Johan Qviberg. Till styrelsens
ordforande foreslas Erik Paulsson. Arvodet till styrelsen foreslas
utgd med totalt 980 ooo kronor (940 000). Till styrelsens
ordférande utgar ett arvode om 230 000 kronor (220 000)
och till dvriga ledamoter 125 ooo kronor (120 000), forutom till
VD Anders Jarl.

Valberedningens forslag till revisor ar omval av Deloitte AB med
ny huvudansvarig revisor, Torbjorn Svensson.

Valberedningen infor arsstamman 2013

Namn Representerar Andel av Andel av
ROster Roster

2012-09-30  2012-12-31

Gustaf Hermelin Brinova 10,1 10,1
Anders Rydin SEB Fonder 3,8 3,6
Mats Qviberg Familjen Qviberg 2,6 2,6

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Ovriga beslut infor
arsstamman 2013

Infor arsstamman den 23 april har styrelsen foreslagit:

— En utdelning om 4,00 kr per aktie med avstamningsdag
den 26 april

- Riktlinjer for ersattning till koncernledningen

- Bemyndigande for styrelsen att till ndsta arsstamma
forvarva och dverlata Wihlborgsaktier motsvarande
maximalt tio procent av utestaende aktier

- Bemyndigande for styrelsen att till ndsta arsstamma
besluta om nyemission, motsvarande maximalt tio procent
av utestaende aktier.

Styrelsen

Styrelsens Overgripande uppgift ar att for dgarnas rakning forvalta
bolagets angeldagenheter pa ett sddant sdtt att dgarnas intresse av
langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa basta majliga satt
enligt en faststalld arbetsordning. Enligt Wihlborgs bolagsordning
ska styrelsen bestad av minst fyra och hogst dtta ledaméter. Vid
drsstdmman i april 2012 omvaldes Erik Paulsson till ordférande

i styrelsen och i det efterfoljande styrelsemotet utsags Kerstin
Fredriksson till vice ordférande. Bolagets ekonomi- och finanschef,
Christer Johansson, har arbetat som styrelsens sekreterare.

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

Styrelsen uppfyller kodens och Stockholmsbdrsens noterings-
krav att hogst en styrelseledamot far arbeta operativt i den
I6pande verksamheten. Verkstdllande direktoren Anders Jarl ingar
i styrelsen. Majoriteten av styrelsen ar oberoende av forhallanden
till bolaget och bolagsledningen. Under 2012 har styrelsen haft
nio styrelsemoten inklusive konstituerande- och per capsulam
sammantrdden. Av de nio styrelsesammantradena har sju
sammantraden varit ordinarie.

Styrelsens ledamaoter, oberoende,
antal sammantraden och narvaro

Oberoende Oberoende  Antal s-moten/
av foretaget  avstorre deltagande
dgare

Erik Paulsson, ordf nej nej 8av9
Kerstin Fredriksson, vice ordf ja ja 9av9
Per-Ingemar Persson ja ja 9av9
Anders Jarl nej ja 9av9
Sara Karlsson ja ja 8av9
Helen Olausson ja ja 8avo
Tommy Qvarfort ja ja 8av9
Johan Qviberg ja ja 9av9

Styrelsens arbete

februari Nr1 Bokslutskommuniké, slutrevision, finans-
rapport, utvardering styrelsens arbete, projekt,
forsaljningar, joint venture projektet MAX IV,
beslut infor arsstamman, efterkalkyler pa
fardigstdllda projekt, arsredovisning 2011

april Nr2 Kvartalsrapport 1, finansrapport, projekt,
forvarv och forsaljningar, hallbarhetsredo-
visning 2011

april Nr 3 Konstituerande sammantrade

juni Nr4 Nya derivat

juni Nr 5 Projekt, forvarv och forsaljningar, rantor,

marknadsanalys

augusti Nr 6 Kvartalsrapport 2, projekt, forvarv och
forsdljningar, finansrapport, genomgang
av bolagsordningen och etiska riktlinjer,
studiebesok pa bolagets projekt i Lund

september Nr7 Forvdrv

november Nr8 Kvartalsrapport 3, forvarv, finansrapport,
ny organisation, planering av revisionen

december Nr9 Budget, strategi, finansiella- och miljomal,
marknad, finansrapport, delarsrevision,
forvarv och forsaljningar, oversyn finanspolicy

L[]
Kommittéer och utskott
Wihlborgs saknar sarskilda revisions- och ersattningsutskott till
foljd av bolagets storlek. For att folja kreditmarknadens utveckling
finns ett ranterad i Wihlborgs. Ranteradet sammantrader varje
manad och lamnar forslag och rapporter till styrelsen fortlopande.
Ranterddet bestar av Sara Karlsson, Per-Ingemar Persson,
Tommy Qvarfort, Anders Jarl samt ekonomi- och finanschefen
Christer Johansson. Radet saknar beslutanderatt i finansfragor.

Arbetsordning och
instruktioner

Styrelsen arbetar efter en arbetsordning innehallande instruk-
tioner avseende arbetsfordelning och ekonomisk rapportering.
Arbetsordningen, som utgor ett komplement till aktiebolags-
lagens bestdmmelser och Wihlborgs bolagsordning ar foremal
for arlig oversyn.

Styrelsen ska enligt arbetsordningen tillse att verkstallande
direktoren fullgor sina dligganden. Verkstallande direktdrens
prestationer utvdrderas arligen och jamfors da med faststallda
lang- och kortsiktiga mal.

Styrelsen ska vidare fortldpande utvardera Wihlborgs handlagg-
ningsrutiner, riktlinjer for forvaltning och placering av bolagets
medel. Styrelsen ska faststdlla mal, vasentliga policies och strate-
giska planer for Wihlborgs samt fortlépande 6vervaka saval
efterlevnaden av dessa som att de, efter rapport fran verkstdllande
direktoren, blir foremal for uppdatering och Gversyn.
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Totalt ska sex ordinarie styrelsemoten hallas per kalenderar, utover
det konstituerande motet. Sammantradena behandlar bland
annat ekonomiska rapporter, finansrapporter, forsdljningar och
investeringar, aktuella marknadsfragor samt personalfragor.
Extra moten kan hallas for dverlaggning och beslut i drenden
som inte kan hanskjutas till ordinarie styrelsemoten.

Enligt arbetsordningen dligger det styrelsens ordfdrande att,
genom kontakter med verkstallande direktoren, folja Wihlborgs
utveckling och se till att styrelseledamoterna genom verkstdllande
direktorens forsorg far den information som behdvs. Styrelsens
ordforande ska dven samrada med verkstallande direktoren
i strategiska fragor samt tillse att handlaggning av drenden inte
sker i strid med bestammelserna i aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen eller koden for bolagsstyrning.

Koncernledningen

Verkstallande direktoren — ar ansvarig for bolagets Iopande
forvaltning och att leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer, instruktioner och anvisningar. | Wihlborgs arbetsordning
for styrelsen ingar en instruktion for verkstallande direktéren som
har att tillse att styrelsen erhaller erforderligt informations- och
beslutsunderlag infor styrelsemotena, att styrelsen halls informerad
mellan styrelsemotena, samt att den ekonomiska rapporteringen
fullfoljs pa ett sddant satt att styrelsen kan gora en valgrundad
bedomning. Vidare ingdr en sarskild rapporteringsinstruktion med
angivande av tidplaner.

Koncernledningen utgors av:
Anders Jarl, VD
Marten Edstrand, projekt och utvecklingschef
Christer Johansson, ekonomi- och finanschef
Iréne Johansson, informationschef
Under hosten 2012 har en organisationsforandring agt rum som
inneburit att Thomas Brahagen, som tidigare ingatt i koncernled-
ningen, overgatt till ny tjanst som fastighetschef i Helsingborg.
Under forsta kvartalet 2013 tilltrader Arvid Liepe som ny ekonomi-
och finanschef efter Christer Johansson, som gar i pension, och
ingdr i koncernledningen.

Principer for
anstallningsvillkor for
VD och koncernledning

Enligt koden for bolagsstyrning ska styrelsen pa arsstamman
presentera forslag till principer for ersattning och andra anstall-
ningsvillkor for koncernledningen. Styrelsen i Wihlborgs foreslar
att ersattningar och andra anstallningsvillkor ska vara marknads-
massiga och konkurrenskraftiga. Ersdttningen utgar med en fast
ersattning for samtliga i koncernledningen. Eventuell ersattning
utover den fasta Ionen ska vara maximerad och relaterad till den
fasta lonen och ska utges i kontanter. | forekommande fall ska
ersdttning utdver den fasta |6nen vara baserad pa utfall i for-
hallande till uppsatta mal och sammanfalla med aktiedagarnas
intresse. Villkoren for ovriga formaner ska dar de férekommer

utgora en begransad del av ersattningarna och utgoras i huvudsak
av bilféorman.

| Wihlborgs finns en vinstandelsstiftelse som omfattar alla
anstdllda forutom verkstallande direktoren. Avsattningen till
stiftelsen ar hanforlig till avkastningen pa eget kapital och ar
maximerad till ett basbelopp per ar och anstalld.

Pensionsaldern ar 65 ar for samtliga i koncernledningen. Kost-
naden for verkstdllande direktdrens pension utgar med en premie
om 35 procent av den pensionsgrundande I6nen per ar under
anstdllningstiden. For dvriga i koncernledningen galler ITP-planen
eller motsvarande. For verkstallande direktoren och ovriga i
koncernledningen galler en dmsesidig uppsagningstid om sex
madnader. Uppsdgningslon och avgangsvederlag for VD uppgar till
24 manadsloner och for dvriga i koncernledningen till 18 mdnader.
Avgangsvederlaget ska avrdknas mot andra inkomster.

Hela styrelsen forutom verkstallande direktoren beslutar om
principerna for ersattning och anstallningsvillkor for koncernled-
ningen samt verkstallande direktorens ersattning och anstall-
ningsvillkor. Principerna for anstallningsvillkoren ar oférandrade
mot tidigare.

Ersdttningar och 6vriga formaner 2012, tkr

Lon Ovriga forméaner Pension Summa

82 1238 4870
113 1388 5016

Verkstallande direktor 3550
Ovriga i koncernledningen 3 565

Ovriga formaner utgors av férman for bil och drivmedel.

L] o
Revision
Revisorn i bolaget ska enligt aktiebolagslagen granska bolagets
arsredovisning och I6pande bokféring samt styrelsens och verk-
stallande direktdrens forvaltning. Granskningen utmynnar i att en
revisionsberdttelse avges efter rdkenskapsarets slut till arsstamman.

Valberedningen lamnar forslag pa revisorer till arsstamman.

Vid arsstamman 2012 omvaldes Deloitte AB med ny huvud-
ansvarig revisor Johan Rasmusson som Wihlborgs revisor for
en period om ett ar och nasta val blir darfor i samband med
arsstdamman 2013. Han saknar uppdrag i bolag vilka ar narstaende
till Wihlborgs storre agare eller verkstallande direktor. Johan
Rasmusson dr, vid sidan av Wihlborgs revisionsuppdrag, revisor
i foljande storre uppdrag: Aller Media, Atea, Danderyds sjukhus,
Folktandvarden Stockholms lan, Skanska Energi och Vastra
Gotalandsregionen.

Vid styrelsesammantradet som behandlar bokslutet ar Johan
Rasmusson personligen narvarande och lamnar en rapport dver
den slutliga granskningen av bolagets rakenskaper. Dessutom
lamnar revisorn fortlopande information till styrelsen dver de
granskningar som genomfors under aret.

Forutom sitt revisionsuppdrag har Deloitte bistatt Wihlborgs
i uppdrag som rort skatt och redovisningsfragor.

Vid arsstamman 2013 har valberedningen féreslagit omval av
Deloitte AB som revisor och nyval av Torbjorn Svensson som
huvudansvarig revisor.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Styrelsen
r i

Erik Paulsson
Styrelseordforande
Bastad, fodd 1942
Invald i styrelsen 2004

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordforande i Backahill AB,
Brinova Fastigheter AB, Fabege AB och
SkiStar AB.

Styrelseledamot i Nolato AB och Platzer
Fastigheter AB.

Innehav i Wihlborgs

67 568 aktier med familj och bolag.
Dessutom tillkommer ett aktieinnehav
via Brinova Fastigheter AB.

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

Ovriga styrelseuppdrag

Olika kommunala uppdrag i Trelleborg
samt styrelseledamot i Skanet AB och
Swedbanks lokalstyrelse Trelleborg,

Innehav i Wihlborgs
400 aktier

Anders Jarl
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1956
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsdttning
Verkstallande direktor i Wihlborgs

Innehav i Wihlborgs

347 336 aktier i eget innehav och bolag.

116 800 aktier i kapitalforsakring.

Sara Karlsson
Styrelseledamot
Bastad, fodd 1969
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselsdttning
Entreprendr Bastad Foretagsby

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Topeja Holding AB,
Scandinavian Resort AB och Backabhill.

Innehav i Wihlborgs
21 880 aktier med familj

Helen Olausson
Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1968
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselsdttning
VD Projektgaranti AB

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Lantmateriet, Skdrvangens
Bymejeri AB, m fl.

Innehav i Wihlborgs
1000

Per-Ingemar Persson
Styrelseledamot

Lund, fédd 1956

Invald i styrelsen 2010

Huvudsaklig sysselsdttning
Koncerndirektor i Veidekke ASA

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Sveriges
Byggindustrier och Skandinavisk
Kommunalteknik AB

Innehav i Wihlborgs
2 000 aktier i privat kapitalforsakring.

Tommy Qvarfort
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1944
Invald i styrelsen 2006

Huvudsaklig sysselsdttning
VD Eremas Holding AB

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordforande i Abitare
Fastighetsutveckling AB och ApQ EL AB

Innehav i Wihlborgs
100 000 aktier

Johan Qviberg
Styrelseledamot
Stockholm, fédd 1981
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsdttning
Egen foretagare

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Investment AB Oresund,
Ingora Media AB och Virtusize AB.

Innehav i Wihlborgs
765 000 aktier
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Arvode och kostnadsersattning till revisorerna, tkr

Koncernen 2012 2011
Deloitte AB

Revisionsuppdrag 2051 2050
Revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdraget 473 250
Skatteradgivning 289 384
Andra uppdrag - 97
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s

Revisionsuppdrag 54 54
Revisionsverksamhet

utover revisionsuppdraget - -
Skatteradgivning 111 109
Andra uppdrag 67 54

Koden for bolagsstyrning

Kodens overgripande syfte ar att bidra till en forbattrad styrning
av svenska bolag sa att de uppfyller dgarnas krav pa avkastning pa
det insatta kapitalet. De avvikelser som forekommer fran reglerna
i koden ska redovisas och motiveras enligt principen "folj eller
forklara”. Skalen for varje avvikelse ska tydligt redovisas.
Wihlborgs avvikelser har varit foljande:

Ndgot sarskilt revisionsutskott har ej inrdttats utan hela styrelsen
forutom VD har fullgjort revisionsutskottets arbetsuppgifter.

Ndagot sarskilt ersattningsutskott har ej inrdttats utan hela
styrelsen forutom VD har fullgjort ersattningsutskottets arbets-
uppgifter. Vid behandling av dessa drenden har inte ndgon fran
foretagsledningen varit ndrvarande.

Styrelsens motiv till att inte inrdtta ndgot revisions- och ersdtt-
ningsutskott dr att bolagets storlek ej motiverar detta. Frdgorna
kan behandlas i anslutning till ordinarie sammantrade.

Intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen

Enligt aktiebolagslagen och svensk kod for bolagsstyrning
ansvarar styrelsen for den interna kontrollen. Wihlborgs tillampar
COSO, Internal Control — Integrated Framework, som ar ett
internationellt erkant och mycket vedertaget ramverk for intern
kontroll for att beskriva bolagets kontrollstruktur. COSO beskriver
den interna kontrollen som uppdelad pa fem komponenter:
kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation 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.

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

For att kunna sakerstalla en god intern kontroll och gora en
korrekt riskbedémning finns en arbetsordning. Av denna framgar
ansvarsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande direktoren
for att uppna en effektiv bedomning av risker i verksamheten
och den finansiella rapporteringen. En arlig uppdatering sker av
arbetsordningen och de etiska riktlinjerna som galler for styrelsen
och bolagets anstdllda.

Styrelsen har i sin arbetsordning klarlagt beslutsdelegeringen till
ledningen for den finansiella rapporteringen. Organisationsstruk-
turen hos Wihlborgs mojliggor en effektiv intern kontroll. Bolagets
organisation i forvaltningsomrdden med en forvaltningschef i
ledningen har ett definierat ansvar med befogenheter. Detta har
beskrivits i en instruktion for tecknande av hyresavtal, attestregler
och projektanmadlningar. Koncernrapporteringen for Wihlborgs
144 dotterbolag ar standardiserad. Internredovisningen stams av
mot den externa redovisningen vid varje rapporttillfalle. | enlighet
med Wihlborgs personalpolicy har medarbetare som jobbar med
ekonomiska fragor individuella utbildningsplaner for att sdkerstdlla
kompetensen inom omradet.

Overgripande policies finns for finans, IT, information, inkdp,
jamstalldhet och personal.

Wihlborgs har signerat Global Compact till FN vilket innebdr att
bolaget skrivit under de tio principer inom omradena manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och bekampning av korruption.
Signeringen innebar att bolaget arligen kommer att rapportera
om nuldget i den sd kallade Communication On Progress.
Wihlborgs har ocksa valt att starta en hallbarhetsredovisning
enligt GRI (Global Reporting Initiative). Hallbarhetsredovisningen
sker pa tillampningsnivan B+ och lamnas for andra gangen
avseende verksamhetsaret 2012. Redovisningen kommer att
integreras med den redovisning som kravs for Global Compact.

Riskbedémning — Wihlborgs genomfor fortlopande en riskbedom-
ning kring den finansiella rapporteringen. En riskanalys visar att
den interna kontrollen ar sarskilt betydande avseende:

— Rutiner for hyresdebitering inklusive tillaggsdebiteringar till
hyresgasterna

- KOp och forsdljning av fastigheter sdval enskilda som i bolag

- Fastighetskostnader framst energi

- Finansiering, rantor och derivat

- IT-funktionen

- Fastighetsvdrderingen

— Projektverksamheten

— Skatter

I samrad med ledningen och revisorerna bedéms riskerna arligen.

Kontrollaktiviteter — syftar till att skapa metoder for bolaget att
hantera risker. Avsikten ar att aktiviteterna ska forebygga, notera
och ratta till de fel som kan uppkomma. Aktiviteterna ska sakra
intdkterna och tillgangarna, kontrollera riktigheten och tillfor-
litligheten i de finansiella rapporterna men aven sakerstalla att
faststallda regelsystem efterfdljs.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Koncernledning

AL,

Anders Jarl

Verkstallande direktor

Malma, fodd 1956

Anstalld i Wihlborgs sedan 2001

Innehav i Wihlborgs
347 336 aktier i eget innehav och bolag.
116 800 aktier i kapitalforsakring.

Marten Edstrand

Projekt- och utvecklingschef
Falsterbo, fodd 1966

Anstalld i Wihlborgs sedan 2009

Innehav i Wihlborgs
29 712 aktier i eget innehav
och via bolag.

Iréne Johansson
Informationschef

Malmo, fodd 1953

Anstalld i Wihlborgs sedan 1992

Innehav i Wihlborgs
15 316 aktier i eget innehav
och via bolag.

Arvid Liepe

Ekonomi- och finanschef
Falsterbo, fodd 1967

Anstalld i Wihlborgs sedan 2013

Innehav i Wihlborgs

Christer Johansson

Ekonomi- och finanschef under 2012
Svedala, fodd 1948

Anstalld i Wihlborgs sedan 1996

Innehav i Wihlborgs
28 700 aktier i eget innehav
och via bolag.

Rapportering sker kvartalsvis fran verksamheten. Uppfdljning sker
av det ekonomiska utfallet i jamforelse med budget. En gang i
kvartalet traffas ocksa projektledare och forvaltningsorganisationen
for att samordna fragor i om- och nybyggnadsdarenden med den
I6pande forvaltningen. Regelbundet under kvartalet traffas
koncernledningen och forvaltningschefsledningen for att rapport-
era om avvikelser och stdrre nyuthyrningar och uppsagningar.

Kvartalsvis upprattar en central enhet koncernredovisning
samt finansiell rapportering. Vid dessa tillfallen upprattas ocksa
en fastighetstabell som belyser hyresvarde, I6pande hyresintdkter,
vakanser, driftsdverskott, fastighetsvardering och avkastning vid
denna tidpunkt.

Information och kommunikation — Informationsavdelningen ansvarar
for att den externa informationen bedrivs enligt borskontraktet.
| 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 deldrsrevisionen.

Genom intrandtet far Wihlborgs medarbetare kontinuerlig
information kring uppdatering av riktlinjer och policies.

Wihlborgs hemsida uppdateras kontinuerligt for att anpassa och
forbdttra den externa informationsgivningen till marknadens krav.

Uppfdljining — For att garantera kvaliteten pa kontrollsystemet sker
uppfdljning och utvardering kontinuerligt. Lopande uppfdljning
sker per delmarknad till ledningen och eventuella brister som da
har uppstatt i den interna kontrollen dtgardas.

Koncernledningen rapporterar till styrelsen i enlighet med
instruktionerna for den ekonomiska rapporteringen. Bolagets
revisorer granskar den finansiella rapporteringen avseende
heldrsbokslutet samt gor en dversiktlig granskning av bokslutet
for tredje kvartalet. Revisionen Idmnar arligen minst tva ganger
sin bedomning om bolagets interna kontroll till styrelsen.

Intern revision — Kontinuerligt pagar, som ett komplement till den
externa revisionen, ett arbete med egna utvdrderingar av den
interna kontrollen i de viktigaste rutinerna i bolaget. Nar dess-
utom organisationen ar enkel och verksamheten geografiskt
begransad har styrelsen funnit att tillsattande av en internrevision
inte ar nddvandig.
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Malmo den 18 mars 2013
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Revisors yttrande om
[ ]
bolagsstyrningsrapporten
Till arsstdmman i Wihlborgs Fastigheter AB (publ.)
Organisationsnummer 556367-0230
Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan
for ar 2012, som ingar i den tryckta versionen av detta dokument inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den
pa sidan 126-133 och for att den ar upprattad i enlighet med inriktning och omfattning som en revision enligt International
arsredovisningslagen. Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har upprattats, och att

Idsning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att dess lagstadgade information ar forenlig med arsredovisningen

vi har tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebdr att var och koncernredovisningen.

Malmo den 19 mars 2013

Deloitte AB vl

Johan Rasmusson
"Auktoriserad revisor

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Flerarsoversikt

2012 201 2010 2009 2008
Totalresultat, Mkr
Hyresintdkter 1505 1445 1294 1236 1168
Driftsoverskott 1099 1042 921 888 832
Forvaltningsresultat 685 656 604 541 450
Vardeforandringar 4 179 603 82 -637
Skatt 134 -170 -285 -136 138
Arets resultat 823 665 922 487 -49
Arets totalresultat 826 663 906 478 2
Finansiell stdllning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 19876 18 046 16 678 14418 13620
Ovriga anlaggningstillgangar 382 234 160 164 181
Kortfristiga fordringar 89 97 75 69 99
Likvida medel 102 206 175 281 140
S:a tillgangar 20 449 18583 17 088 14932 14 040
Eget kapital 6138 5600 5206 4417 4134
Uppskjuten skatteskuld 1314 1459 1321 1049 924
Ovriga langfristiga skulder 12412 10974 8263 8472 7154
Kortfristiga skulder 585 550 2298 994 1828
S:a eget kapital och skulder 20 449 18 583 17 088 14932 14 040
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 14,0 12,3 19,0 11,8 -1.2
Avkastning pa totalt kapital, % 6,2 8,6 9,0 6,1 2,8
Soliditet, % 30,0 30,1 30,5 29,6 29,4
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,8 31 2,7 2,2
Belaningsgrad fastigheter, % 59,3 581 59,6 61,3 60,7
Skuldsattningsgrad, ggr 19 19 19 2,0 2,0
Aktierelaterade nyckeltal
Resultat per aktie, kr 10,71 8,65 12,05 6,72 -0,66
Resultat fore skatt per aktie, kr 8,96 10,86 15,78 8,59 -2,52
Forvaltningsresultat per aktie, kr 8,91 8,54 7,90 7,46 6,05
Kassaflode fran Iopande
verksamhet per aktie, kr 9,62 8,94 8,28 776 7,15
Eget kapital per aktie I, kr 79,86 72,86 67,74 58,95 55,42
Eget kapital per aktie I, kr 96,96 91,85 84,92 72,95 68,18
Borskurs per aktie, kr 101,50 91,00 97,50 66,25 50,00
Utdelning per aktie, kr (ar 2012 = foreslagen utdelning) 4,00 3,75 3,50 3,38 3,25
Aktiens direktavkastning, % 39 41 3.6 51 6,5
Aktiens totalavkastning, % 15,7 -31 52,3 39,0 -8,2
P/E-tal |, ggr 9,5 10,5 81 9,9 neg
P/E-tal Il, ggr 15,5 14,5 16,7 121 11,2
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 74928 72428
Genomsnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 492 72532 74 416
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 253 247 249 241 247
Fastigheternas redovisade varde, Mkr 19876 18 046 16678 14418 13620
Direktavkastning, % — Alla fastigheter 5,6 58 6,1 6,3 6,5
Direktavkastning, % — Exkl projektfastigheter 6,1 6,2 6,3 6,9 6,9
Uthyrbar yta, kvm 1425072 1365170 1369 064 1269193 1257410
Hyresintdkter, kr per kvm 1085 1057 1034 985 968
Driftsoverskott, kr per kvm 786 760 741 719 699
Ekonomisk uthyrningsgrad, % — Alla fastigheter 92 91 93 91 93
Ekonomisk uthyrningsgrad, % — Exkl projektfastigheter 92 92 94 94 94
Overskottsgrad, % 72 72 72 73 72
Medarbetare
Antal anstadllda vid periodens slut 87 87 86 80 81

For definitioner till nyckeltal se sidan 135



Wihlborgs Arsredovisning 2012 135

Definitioner

Finansiella nyckeltal
I nyckeltal dar arets resultat eller eget kapital ingdr avses resultat
eller eget kapital inklusive innehav utan bestammande inflytande
om inget annat anges.

Avkastning pd eget kapital
Resultat i procent av genomsnittligt eget kapital, exklusive
innehav utan bestdammande inflytande.

Avkastning pd totalt kapital
Resultat fore skatt, med aterlaggning av rantekostnader och varde-
forandring derivat, i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rantetdckningsgrad
Forvaltningsresultat 0kat med rantekostnader dividerat med
rantekostnader.

Beldningsgrad fastigheter
Rantebdrande skulder i procent av fastigheternas redovisade varde.

Skuldsdttningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Aktierelaterade nyckeltal

Nyckeltalen ar baserade pd moderbolagets aktiedgares andel av
eget kapital och resultat. Det finns inga utspadningseffekter av
potentiella aktier att beakta. Omrakning har skett for under ar
201 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 utestdende
aktier.

Férvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Kassafldde frdn I6pande verksamhet per aktie

Kassaflode fran den I6pande verksamheten (efter forandring
av rorelsekapital) dividerat med genomsnittligt antal
utestdende aktier.

Eget kapital per aktie |
Eget kapital vid periodens slut i forhdllande till antal aktier
vid periodens slut.

Eget kapital per aktie Il

Beraknat som eget kapital per aktie I, men utan belastning
av uppskjuten skatt. Eget kapital har dkats 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 I, ggr
Borskurs per aktie dividerad med resultat per aktie.

P/E-tal II, ggr
Borskurs per aktie dividerad med forvaltningsresultat, belastat
med 26,3 procent skatt, per aktie.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltalen ar baserade pa fastighetsbestandet per den
31december respektive dr. Hyresintdkterna avser kontrakterade
hyresintakter pa arsbasis per den 1januari nastféljande ar.
Driftsoverskottet ar baserat pa fastigheternas intjaningsformaga
per 1januari nastfoljande ar.

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i Wihlborgs ago vid periodens slut.

Fastigheternas redovisade vdrde
Redovisat varde for koncernens fastighetsbestand vid
periodens slut.

Hyresvdrde
Hyresintdkter plus bedémd marknadshyra pa outhyrda ytor.

Direktavkastning
Driftsdverskott i procent av fastigheternas redovisade varde
vid periodens slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Hyresintdkter per kvm
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Driftsoverskott per kvm
Driftsdverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av hyresintakter.

DEFINITIONER
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Bolagsordning
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Bolagets firma ar Wihlborgs Fastigheter AB. Bolaget ar
publikt (publ).

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

Styrelsen har sitt sate i Malmo.

Aktiekapital skall utgora lagst 155 coo ooo och hogst
620 000 000 kronor.

Antalet aktier skall vara lagst 21 500 ooo och hogst
86 000 000 stycken.

Styrelsen skall bestd av minst 4 och hogst 8 ledamdéter.

Minst en revisor jamte minst en revisorssuppleant,
varav minst en revisor jamte suppleant for denne
skall vara auktoriserade revisorer, eller ett registrerat
revisionsbolag skall utses.

Bolagets rakenskapsar skall vara 1januari till 31 december.

Arsstdmma skall hallas &rligen inom sex manader efter
rakenskapsdrets utgang. Arsstamman skall hallas i Malma.
Pa drsstamman skall foljande drenden forekomma:
1. Val av ordférande vid stamman.
Upprattande och godkannande av rostlangd.
Val av en eller tva justerare.
Godkannande av dagordning.
Provning av om stamman blivit behorigen sammankallad.
Framlaggande av arsredovisning och revisionsberattelse
samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och
koncernrevisionsberattelsen.
7. Beslut
a) om faststallelse av resultatrakningen och balans-
rakningen samt, i forekommande fall, koncern-
resultatrakningen och koncernbalansrakningen,
b) om dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststdllda balansrakningen,

OV R W N

¢) om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och
verkstdllande direktoren, och
d) avstdmningsdag for det fall bolagsstamman beslutar
om vinstutdelning.
8. Beslut om antal styrelseledamoter och, i forekommande
fall, revisorer och revisorssuppleanter.
9. Faststdllande 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 stdmman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 10 Kallelse till drsstdmma samt till extra bolagsstdmma dar

512

fraga om andring av bolagsordningen kommer att behandlas
skall utfardas tidigast sex och senast fyra veckor fore stam-
man. Kallelse till annan bolagsstamma skall utfardas tidigast
sex och senast tre veckor fore stamman. Kallelse till bolags-
stdmma 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 istdllet kallelse ske genom annonsering
i Dagens Industri.

Aktieagare som vill delta i forhandlingarna vid bolags-
stamma, skall dels vara upptagen i utskrift eller annan
framstallning av hela aktieboken avseende forhallandena
fem vardagar fore stdmman, dels gora anmadlan till
bolaget for aktiedgaren och hogst tva bitrdden senast
den dag som anges i kallelsen till stamman. Denna dag
far inte vara séndag, annan allman helgdag, lordag,
midsommarafton, julafton eller nydrsafton och inte infalla
tidigare an femte vardagen fore stamman.

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstamnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av
finansiella instrument.

BOLAGSORDNING
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Malmé - Huvudkontor
Wihlborgs Fastigheter AB
Box 97, 20120 Malmo
Besok: Dockplatsen 16
Telefon: 040-690 57 00O
Fax: 040-690 57 O1

Helsingborg

Wihlborgs Fastigheter AB
Garnisonsgatan 25 A

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

Lund

Wihlborgs Fastigheter AB
Ideon Science Park
Scheelevagen 17

223 70 Lund

Telefon: 040-690 57 0O

Danmark

Wihlborgs A/S

Ellekzer 6, opgang C
DK-2730 Herlev, Danmark
Telefon: +45396 16157
Fax: +45396 16158

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 forutsattningar for naringslivet i Oresundsregionen
att utvecklas positivt.

42 1 Wihlborgs

wihlborgs.se






