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Wihlborgs ar det ledande fastighetsbolaget i Oresund med
fastigheter till ett samlat marknadsvarde om 11 miljarder
kronor. Den uthyrningsbara ytan uppgar till ca en miljon
kvadratmeter med ett sammanlagt hyresvarde om 1 miljard
kronor. Fastighetsbestandet bestar i huvudsak av kommersiella
lokaler.

Bolaget ar noterat pa Stockholmsborsens Midcap-lista.

Inbjudan till Arsstimma

Arsstimma i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) dger rum torsdagen den 26 april
2007 klockan 17.00 pa Slagthuset, Jorgen Kocksgatan 7A i Malmo.

Aktiedgare som Onskar deltaga i stimman skall dels vara inférda i den av
VPC AB forda aktieboken senast fredagen den 20 april 2007, dels anméla sitt
deltagande per brev till Wihlborgs Fastigheter AB, Box 97, 201 20 Malmo,
eller per telefon 040-690 57 70, telefax 040-23 45 52 eller e-post till
annika.nordbeck@wihlborgs.se

Anmalan skall vara Wihlborgs tillhanda senast fredagen den 20 april 2007
klockan 16.00.

Vid anmalan skall aktieigare uppge namn, personnummer,/ registrerings-
nummer, adress, telefonnummer och aktieinnehav. Aktiedgare som valt att
forvaltarregistrera sina aktier maste for att fa deltaga i stimman tillfalligt
omregistrera sina aktier i eget namn hos VPC AB.

Begiran om sadan registrering maste goras i god tid fore den 20 april 2007.

Ekonomisk information 2007
Delarsrapport januari-mars: 26 april
Halvarsrapport januari-juni: 16 augusti

Delarsrapport januari-september: 1 november



Aret i sammandrag

Ar 2006 har inneburit en hég transaktionsvolym vad géller savél férvarv som
forsaljningar. Genom fastighetsférvarv om 3,6 miljarder har Wihlborgs fastig-
hetsportfolj kat vasentligt. | férvarvssumman ingar Tornets Malmobestand
om fjorton fastigheter och Ideonfastigheten i Lund. Forsaljningarna har upp-
gatt till 1,6 miljarder.

Nyteckning av hyresavtal pa helarsbasis har under 2006 uppgatt till 80 Mkr
och uppsagningar till 60 Mkr.

Arets resultat efter skatt har 6kat med 380 Mkr till 850 Mkr (470).

Under maj manad genomférdes en aktiesplit med villkor 2:1, varigenom
en gammal aktie ersattes med tva nya. Spliten innebar att antalet utestdende
och registrerade aktier dkade till 38 428 364. Aktien finns noterad pa Stock-
holmsboérsens Midcap-lista.

B Hyresintikterna 2006 uppgick till 909 Mkr (736 Mkr)
B Arets resultatet efter skatt uppgick till 850 Mkr (470 Mkr)
B Vinsten per aktie 6kade till 22,12 kr (12,33 kr)
B Styrelsen foreslar en utdelning om 5,50 kr (3,50 kr)
per aktie
B Soliditeten uppgick till 32,7 procent (34,8 procent)
Nyckeltal' 2006 2005
Hyresintakter, Mkr 909 736
Driftsoverskott, Mkr 627 497
Resultat efter finansiella poster, Mkr 1064 649
Avkastning pa eget kapital, % 26,6 18,2
Soliditet, % 32,7 34,8
Rantetackningsgrad I6pande forvaltning, ggr 3,3 2,9
Vinst per aktie, kr 22,12 12,33
Kassaflode per aktie, kr 10,96 8,24
Utdelning per aktie, kr? 5,50 3,50

1. For definitioner se sid 78.
2. For ar 2006 avses styrelsens forslag till utdelning.



En dynamisk affar i en dynamisk region

B Bdsta aktiedgare,

Wihlborgs affarsmodell for att skapa aktieagarvarde ar egentligen ganska enkel. Det
handlar om att skapa varden fér kunderna och goéra dem nojda. Men det kréaver att vi
som hyresvard engagerar oss i vara hyresgésters eller, som vi féredrar att kalla dem,
kunders behov och verksamhet. Idag ar vi langt ifran den traditionella bilden av fastig-
hetsforvaltning. For oss ar det sjalvklart att vi aktivt ska 16sa vara kunders lokalproblem.
Det innebar att vi tillsammans med kunderna diskuterar fram saval lampligt lige
som optimal utformning av lokalerna, med utgangspunkt fran befintliga lokaler eller
en tomt.
For att vara bist pa att moéta kundernas krav och behov, koncentrerar vi var
verksamhet till kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. Koncentratio-
nen pa kommersiella fastigheter handlar om att fokusera alla anstrangningar
och resurser pa ett omrade. Koncentrationen pa Oresundsregionen ér ocksa
ganska sjalvklar. Det r en dynamisk region som har utomordentliga férut-
sittningar for en fortsatt positiv utveckling. Kommande ar berdknas tillvixten
bli 4,5 %. Det ricker med en snabb blick pa kartan for att se hur nira Ore-
sundsregionen dr kontinentens befolkningscentra. Redan nu bor det fler mén-
niskor i Oresundsregionen in i ndgon annan region i Norden. Boende och arbetsliv
integreras i allt snabbare takt trots att vissa fiskala svarigheter mellan Danmark och Sve-
rige fortfarande kvarstar. Anda finns det goda méjligheter for en okad inflyttning till
regionen som helhet, vilket stimuleras av goda affarsforutsattningar och rekreations-
mojligheter for medarbetarna. Det ar litt att attrahera kompetens som kan utvecklas
pa nagot av de 14 universitet och hogskolor eller alla de forskningsbyar och kluster
som finns i regionen. Eller pa nagot av de tjanste- och kunskapsféretag som har sitt
sate har. Dessutom har regionen en val utbyggd kommunikationsstruktur, savél digital
som fysisk, som 16pande byggs ut. Sammantaget betyder det att Oresund blir en
an mer attraktiv region. Vi befinner oss mitt i den, nira kunderna och
deras behov. Pa sa sitt kan vi erbjuda korta beslutsvigar och inte minst

"For att vara bast
pa att mota kundernas
krav och behov koncentrerar
vi var verksamhet till
kommersiella fastigheter
i Oresundsregionen.”

bra lokaler som gar att féradla pa goda lagen. “Visitter mitt i
Lokaler som vi har kunnat forvarva tack vare var lokala kinnedom flodet av affd r'sm('jjlig heter
och langsiktiga nirvaro. Vi sitter mitt i flodet av affirsméjligheter som ~ SOmM gor att vi snabbt kan
gor att vi snabbt kan agera och fatta beslut nir tillfallet dyker upp. agera och fatta beslut nar
Det ar den andra delen av var affar — transaktioner och projektutveck- tillfallet dyker upp.”

ling. Dar skapar vi vairden genom att férvarva och foradla fastigheter som
vid ett senare tillfélle siljs vidare till andra seridsa forvaltare. Var portfolj ar
dynamisk och jag raknar med att vi, sett pa lite lingre sikt, arligen kommer att
omsitta i snitt ca tio procent av vara fastigheter for att pa sa satt férnya var portfolj och
anpassa oss till marknadsutvecklingen. Under 2006 var vi mycket aktiva och dkade var
fastighetsportfolj genom att férvarva 45 fastigheter till ett virde av 3,6 miljarder i
enlighet med var forvarvsstrategi. Samtidigt avyttrade vi 17 fastigheter till ett samman-
lagt varde av 1,6 miljarder.
Och jag tycker att vi har varit framgangsrika. Under vart andra helar som fristiende
bolag 6kade vi resultatet fran 470 till 850 miljoner, en 6kning med drygt 80 procent.
Vi kommer darfor att fortsitta pa den inslagna vigen med att férvirva och forvalta
bra kommersiella utvecklingsbara fastigheter pa vara val utvalda strategiska omra-
den. Och pa sa satt stirka vara positioner.

I klartext innebdr det en starkt narvaro i till exempel Lund, som av olika skal
ar hogintressant och darfor ar prioriterat. Det ar med den bakgrunden man
skall se forvarvet av Ideon AB. Ett omrade som vi ser stora utvecklingsmajlig-
heter i. Jag ar 6vertygad om att vi kan géra mycket mer av fastigheten. Men vi
ser det ocksa som ett sétt att etablera och utveckla intressanta relationer inom

ett pa manga sitt intressant omrade.
Eftersom Malmos kontorsmarknad i allt hogre takt vaxer ut mot hamnen

"Realiserade och
férvantade rante-
hojningar kommer att ge
en korrigering av mark-
nadspriserna.”



Fotograf: Marcus Carlsson

kommer vi ocksd pd olika sétt att stirka var redan betydande narvaro i Vastra Hamnen
och Dockan. Dit kommer vi for 6vrigt sjalva att flytta under sommaren. Det innebar
att vi kommer niarmare manga av vara kunder.

Képenhamn ar ett annat prioriterat omrade dér vi redan finns. Vi kommer att
Oka var narvaro dar for att pd sa satt skapa en kritisk massa for en effektiv for- "Och vi har
valtning. Samtidigt far vi ett brohuvud for en vidare utveckling av den danska
sidan av Oresundsregionen. En marknad som efter négra r av stagnerande
hyresnivaer borjar se allt mer intressant ut.

Den senaste tidens fokus pa miljofragor, och framfor allt koldioxidutslapp,
ar nagot vi tar pa stort allvar. Med miljo som en integrerad del i 6vrig verksamhet,

arbetar vi standigt med miljoforbattrande atgarder. Vart langsiktiga miljo-
mal t.o.m. 2009 dr att minska el- och virmeférbrukningen med sex

resurser att investera
i bra fastigheter.”

I”M”J('j somen procent i vara fastigheter.
integrerad del Jag tror ocksa att vi redan under det kommande aret kommer att fa se

en del affarsmojligheter. Realiserade och forvantade rantehojningar kommer
att ge en korrigering av marknadspriserna. Jag tror inte att vi far se nagot storre pris-
fall, men en tillricklig nedgdng for att initiera en hel del forsaljningar av saval bra som
mindre bra fastigheter. En trend som mojligtvis ocksd kommer att starkas av att
utlandska direktinvesterare byter placeringshorisont.

Och vi har resurser att investera i bra fastigheter. Wihlborgs balansrakning tal, inom
ramen for given soliditet, forvarv for ytterligare cirka tva miljarder. Detsamma géller
for resultatrakningen. Vi har traditionellt valt att finansiera oss med en stor andel ror-
liga rantor eftersom det visat sig varit det mest Il6nsamma. For att minska rantekostna-
derna vid stigande kortrantor under 2007 utnyttjar vi olika rintederivat.

Till var forvirvskapacitet kan jag ligga den tioprocentiga fornyelsen av fastighets-
portfoljen som jag redan kommenterat. Jag raknar dessutom med att vi kan expandera
var portfolj med ytterligare tio procent genom de resultat och kassafloden vi 16pande
genererar. For jag tror pa en god utveckling 2007 med ytterligare sinkta vakansgrader.
Redan fjarde kvartalet 2006 utvecklades starkt. Fristiende bedémare ser en god till-
vixt i Sverige och inte minst i den expansiva Oresundsregionen dir integrationen
som sagt Okar allt snabbare.

Sist men inte minst har jag god tilltro till var dynamiska organisation med alla dess
medarbetare och deras formaga att framover forvalta fastigheterna pé ett
konkurrenskraftigt satt och darmed skapa varden for kunderna.

Och for organisationens goda insatser under 2006, inom =" "% o .-f;;'
saval utveckling som forvaltning, vill jag passa pa att 4 i /’f‘ ;s"r 7 /
tacka alla medarbetare. { /# £

Avslutningsvis kan jag inte annat an att se fram L S £ e

{  Anders Jarl

emot ett spannande 2007. Verkghalande direktor



Historik

B Den ordinarie bolagstamman den 9 maj 2005 beslutade i enlighet
med styrelsens férslag att andra firma fran Wihlborgs Fastigheter AB till
Fabege AB. Detta skedde som en f6ljd av férestdaende utdelning av
bolagets fastighetsbestand i Oresundsregionen under firma Wihlborgs
Fastigheter AB. Nedan presenteras historiken bakom utvecklingen av
fastighetsbestandet i Oresundsregionen. Det bolag som nedan fram till
och med ar 2004 benamns Wihlborgs Fastigheter AB avser nuvarande
Fabege AB.

1924

1985

1990

1993

1995

1996

1997

1998

2000

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

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

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

I samband med en nyemission om 371 Mkr férvirvar Wihlborgs 33 fastig-
heter i Sverige, varav 22 fastigheter i Malmo6 och Helsingborg. Bergaliden
blir ny huvudéagare i Wihlborgs.

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

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

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

Under varen slutfér Wihlborgs forvarvet av M2 Fastigheter.
Styrelsen i Wihlborgs lamnar den 14 september 1997 ett offentligt
erbjudande om forvarv av Klovern Fastigheter.

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

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

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

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006



2004 Wihlborgs forvarvar det Stockholmsbaserade fastighetsbolaget Fabege.
I december foreslar styrelsen i Wihlborgs att pa den ordinarie bolags-
stimman den 9 maj 2005 genom Lex ASEA dela ut och sarnotera
fastighetsbestandet i Oresundsregionen.

2005 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 Stockholms-
borsens O-lista.

2006  Wihlborgs forvarvar 14 fastigheter i Malmo fran Tornet med en total
uthyrningsbar yta om 182 000 kvm. Under juni férvarvas Ideon AB
i Lund, varvid Wihlborgs tilltrader 40 procent av aktierna i Ideon AB.
Resterande 60 procent tilltrades forst efter regeringens godkdnnande som
berdknas komma under 2007. I férvérvet ingar fastigheten Betahuset om
totalt 24 000 kvm.

Under maj genomf6rs en aktiesplit 2:1, varvid en gammal aktie ersatts
med tva nya aktier.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006 5



Affarsidé, mal och strategi

m Wihlborgs fokuserar p& kommersiella fastigheter i Oresundsregionen.
Forutsattningar for en langsiktigt god vardetillvéxt skapas genom att
verksamheten karaktariseras av en tydlig kassaflédesorienterad strateqi,
dar skapande och realisering av féradlingsvarden ar en viktig del.
Tillsammans med en tydlig utdelningspolicy ar det dvergripande malet
att skapa en god totalavkastning for aktiedgarna.

Affarsidé
Wihlborgs skall, med fokus pa vil fungerande delmarknader i Oresundsregionen,
aga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter.

Overgripande mal och strategi
Wihlborgs skall vara det ledande och mest l6nsamma fastighetsbolaget pa
Oresundsmarknaden.

For att uppna detta mal skall Wihlborgs:
B Befista och ytterligare stirka marknadspositionen i Oresundsregionen genom
koncentration till utvalda delmarknader.

M Aktivt forbéttra fastighetsportféljen genom kop, foradling och férsaljning av
fastigheter. Realisering av forddlingsvinster skall utgéra en central del av
verksamheten.

B Aktivt och effektivt forvalta fastighetsbestandet med fokus pa god kostnads—
effektivitet och hég uthyrningsgrad genom att vara marknadsledande inom
respektive delmarknad.

B Stirka kundrelationerna genom ett aktivt engagemang och en hog servicegrad
som skapar forutsittningar for langsiktiga hyresférhallanden.

B Aktivt bearbeta hyresmarknaden for att nd nya kunder samt stirka varumarket
for att bli kundernas forstahandsval.

Finansiella mal

Wihlborgs skall uppvisa:

B Rintabilitet pa eget kapital som Overstiger den riskfria rintan med minst
fyra procentenheter’.

B Soliditet om lagst 25 procent och hogst 35 procent.
B Rintetiackningsgrad uppgaende till minst 2,0.
Ovanstidende finansiella mal skall uppnas genom ett aktivt arbete med savil till-

gangar och skulder som kapitalstruktur. Wihlborgs skall alltid ha en kapitalstruktur
som ger basta avkastning till aktiedgarna med beaktande av risk.



Utdelningspolicy
Wihlborgs utdelningspolicy ar baserad pa att dels 6verfora del av det resultat som
fastighetsforvaltningen genererar, dels 6verfora realiserade forddlingsvarden:
B Utdelningen skall utgéra 50 procent av resultatet fran 16pande
forvaltning?

B Harutover skall 50 procent av realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar
delas ut®.

1. Riskfri ranta ar definierad som rantan for en 5-arig svensk statsobligation.
2. Resultat fore skatt, exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar, belastat med 28 procent schablonskatt.
3. Skillnaden mellan férsaljningspris och totalt investerat kapital belastas med 28 procent schablonskatt.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006



Organisation och medarbetare

m Wihlborgs karaktariseras av en platt organisation med korta besluts-
vagar. Wihlborgs organisation skall verka for att bade dka resultatet
fran den I6pande férvaltningen och samtidigt skapa nya affarer.

Legal struktur
Wihlborgs Fastigheter AB (publ), org nr 556367-0230, ir moderbolag i en koncern
med totalt 102 koncernbolag och fyra joint ventures.

Joint Ventures
Wihlborgs ager 40 procent av Medeon AB, vilket dr ett marknadsféringsbolag som
drivs tillsammans med Malmé Stad.

Wihlborgs dger dven 33,3 procent av Dockan Exploatering AB. Bolaget bedriver
exploateringen av den nya stadsdelen Dockan, belagen i Vastra Hamnen i Malmo.
JM och Peab dger lika stora delar i Dockan Exploatering.

Operativ struktur

Den operativa organisationen bestar av Férvaltningen och funktionen Affars-
utveckling. Forvaltningen ar anpassad efter de lokala marknadsmassiga forutsatt-
ningarna och ar organiserad i sju geografiskt fordelade forvaltningsenheter.
Avsikten ar att skapa forutsattningar for en effektiv och kundnara férvaltning.

Medarbetarna skall hela tiden finnas nara kunderna och pa sa sitt mota hyres-
gdsternas forvantningar och krav. Varje forvaltningsenhet har en férvaltningschef
med tydligt resultatansvar.

Affirsutveckling bestar av tva delar, Projekt och Utveckling samt Transaktioner.
Projekt och Utveckling har en central roll nar det galler forbattringar i fastighets-
portféljen och ansvarar for ny- och ombyggnadsprojekt samt upphandlingar och
uppféljningar. Investeringar i fastigheter bereds och utviarderas av respektive
forvaltningschef tillsammans med en projektledare. Investeringar éverstigande
10 Mkr skall godkannas av styrelsen.

Transaktioner ansvarar fér bolagets samtliga kop och forsaljningar av fastigheter.
Transaktionsenheten utvarderar standigt potentiella affarer. Utvarderingen sker
ofta i samrad med Forvaltningen for att tillvarata den kompetens de besitter vad
avser lokal marknadskannedom etc. Vid utvardering av fastighetsforvirv analyseras
bland annat fastighetens ldngsiktiga avkastning, tekniska standard, utvecklings-
moijligheter och hyresgéststruktur.

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

Koncernledningen bestar av verkstillande direktdr, ekonomi- och finanschef,
fastighetschef, informationschef samt VD-assistent. Koncernledningen har bland
annat det 6vergripande ansvaret for strategifradgor och affarsutveckling, ekonomi-
styrning och resultatuppf6ljning samt informationsfragor.

Medarbetare

Medarbetarnas kompetens och engagemang ar avgorande for koncernens utveck-
ling och for kvaliteten i de tjanster kunderna erbjuds. Personalpolicyn ar uppbyggd
och starkt kopplad till foretagets verksamhet. Medarbetarna uppmuntras till ny-
tankande och egna initiativ och detta ar en viktig drivkraft for foretagets utveckling.
Per den 1 januari 2007 uppgick antalet anstillda medarbetare till 77 personer.



Ekonomi/Finans

Koncernlednin

Kommunikation/IT

Forvaltning Affarsutveckling

Malmé/Lund 3 férvaltningsenheter

Projekt Transaktioner

Helsingborg 3 forvaltningsenheter och Utveckling

Képenhamn 1 férvaltningsenhet

Andelen medarbetare med akademisk utbildning uppgick till 29 procent. Medel-
aldern bland de anstillda var 49 ar och andelen kvinnor uppgick till 31 procent.
Den storsta aldersgruppen, som omfattar 25 medarbetare, var mellan 46-55 ar
gamla. Bolagets personalomsittning uppgick under 2006 till 13 procent.

Sjukfranvaro
Wihlborgs har en lag sjukfranvaro och under 2006 uppgick den till 3,5 procent.
Andelen langtidssjukvaro av den totala sjukfranvaron var fér 2006; 58,1 %.

Friskvard

En god halsa ar en resurs bade for individen och féretaget, darfor har friskvard
en viktig betydelse for Wihlborgs verksamhet och lénsamhet. Samtliga medarbetare
har erbjudits friskvardsprofiler och uppféljningar. Dessutom erbjuds gemensam
traning i form av olika motionspass.

Kompetensutveckling

Wihlborgs uppmuntrar medarbetarna till kompetensutveckling och deltar sedan
maj 2006 i ett Vaxtkraft Mal 3 projekt. Genom Europeiska Socialfonden (ESF)
stdds projekt som bidrar till 6kad sysselsittning, jamstalldhet mellan médn och
kvinnor, hallbar utveckling samt ekonomisk och social sammanhallning. Wihlborgs
foljer den beviljade kompetensutvecklingsplanen som ar upprattad efter persona-
lens individuella forutsattningar och kompetensutvecklingsbehov.

Incitamentsprogram

Anstallda inom koncernen, exkluderat verkstiallande direktoren,
omfattas av en vinstandelsstiftelse. Syftet med vinstandelsstiftelsen ar
att stimulera medarbetarna att na uppsatta mal i verksamheten.

En hel andel vid maximal avsattning motsvarar aktier i Wihlborgs
till ett virde om ett basbelopp, f. n. 40 300 kr. Samtliga anstallda far
lika delar i stiftelsen, oberoende av position i bolaget. For deltids-
anstallda eller anstillda endast under del av aret justeras andelstalet.

Samtliga medel som avsatts till vinstandelsstiftelsen skall investeras
i aktier i Wihlborgs.
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Miljo som en integrerad del

m Dagens tillvaxt har medfort ett 6kat medvetande om den privata
sektorns viktiga roll for att bidra till ett hallbart samhalle, begreppet
hallbar affarsutveckling anvands ofta i dessa sammanhang. Wihlborgs
miljdarbete ar malinriktat och langsiktigt och bedrivs som en integrerad
del av bade fastighetsforvaltning och affarsutveckling.

Wihlborgs miljoarbete
Wihlborgs miljéarbete utgar fran standarden ISO 14001 dar samtliga sa kallade
skallkrav uppfylls:

Miljoutredning

Miljopolicy
A 4 * Miljdaspekter

e Lagar och andra krav
o Miljomal

o Miljoledningsprogram

Ledningens genomgang

o Overvakning F Ora e Organisation och ansvar

¢ Avvikelser, korrigerande ¢ Utbildning
och férebyggande atgarder o Kommunikation

* Redovisande dokument « Dokumentstyrning ¢ Dokumentation

e Miljorevision e VVerksamhetsstyrning

e Nodlagesberedskap

Miljomal 2006

® Minska virmeférbrukningen med 1,5 % kWh/m? i férhéllande till ar 2005.
® Minska elférbrukningen med 2 % kWh/m? i forhallande till ar 2005.

¢ Konvertera oljeuppvarmda fastigheter till fjarrvirme.

2006 ars mal ar uppnadda med undantag av en oljeuppviarmd fastighet.

Miljomal 2007

® Minska el- och vairmeforbrukning (kWh/m?) med 2 % i forhallande till ar 2006.
e Samtliga fastigheter mellan 1956-1973 ska inventeras for PCB.

e Utifran genomford PCB-inventering, ta fram en saneringsplan f6r 2008.

Langsiktigt miljémal fr.o.m. 2007 t.o.m. 2009: Minska el- och virmeférbrukning
(kWh,/m?2) med 6 %.

Folksams Klimatindex 2006

¢ Folksam har bedomt Wihlborgs miljoéarbete utifran féljande kriterier: Koncern-
overgipande, Fastigheter, Produktion, Godstransporter, Tjansteresor, Produkt-
design och Klimatarbete.

® 2006-11-30 presenterades Wihlborgs i Ekonominyheterna som ett av foretagen
inom ramen for "Nast bast i klassen” dar Wihlborgs tog ledande stillning bland
fastighetsforetagen.
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Nytt pa miljdomradet 2006
Wihlborgs har under aret anstillt en miljésamordnare som pa heltid arbetar med
att planera, genomfora, f6lja upp och utveckla Wihlborgs miljéarbete.

Miljopolicy

Wihlborgs miljéarbete ska vara en naturlig och integrerad del av férvaltning,
projekt samt kop och forsaljning av fastigheter. I syfte att forebygga och minska
negativ miljopaverkan dr vart miljdarbete kontinuerligt och malinriktat.

Verksamheten ska bedrivas resurseffektivt och medarbetarnas miljokompetens ska
utvecklas successivt. Vi stravar efter miljéoanpassade 16sningar f6r energi och vara
hyresgasters avfall. Byggmetoder och byggmaterial viljs med miljohansyn.

Wihlborgs férbattrar stindigt sitt miljéarbete, dar lagstiftningen ses som minimi-
krav, och genomfor regelbundna uppfoljningar.

Energieffektivisering 2006

Problembeskrivning: Fastigheten Utgrunden i Malmo var tidigare uppvarmd med
olja. Utefter 2006 ars miljomal, forandrades den fran olja till fjarrvirme i fastighe-
ten. Detta innebar dven utbyte av teknik och styrfunktioner dar styrfunktionen i
dagslaget ar sa kallad behovsstyrd i viss del av fastigheten.

ENERGIATGANG FORE OCH EFTER KONVERTERING

Man Fore konvertering  Efter konvertering
kWh Kwh
Jan 147 340 80 000
Feb 130 970 63 116
Mar 130 000 52725
Apr 103 685 23133
Maj 68 760 15228
Jun 39291 22 525
Jul 38200 1730
Aug 40 200 221
Sep 62210 2831
Okt 88 405 39807
Nov 108 050 45983
Dec 136 427 81579
Summa: 1093538 428 878

Miljéinventering och Miljoanpassad byggnation

¢ Vid fastighetskop genomfoérs alltid en miljéinventering. For att underlitta och
driva miljéarbetet finns en arbetsgrupp bestaende av representanter fran bade
fastighetsforvaltning och affarsutveckling.

¢ En naturlig del av Wihlborgs miljoarbete ar att arbeta med miljoprogram vid
alla stérre om- och nybyggnationer.

* Miljokrav stills pa foretagets leverantorer.

Miljohandbok och Miljodatabas

For att underlatta det dagliga arbetet stalls hdga krav pa att miljorelaterad informa-
tion ar tillgidnglig f6r medarbetarna. Denna information aterfinns i Wihlborgs
miljohandbok vilken stindigt uppdateras. Wihlborgs har daven utvecklat och fardig-
stallt en miljddatabas som innehaller information om PCB, kéldmedia, radon,
oljeavskiljare m.m. for respektive fastighet.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006
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Aktieutveckling 2006
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— Kalla: SIX/ Hallvarsson & Halvarsson AB

Aktien

B Wihlborgsaktien noterades pa Stockholmsbdrsens O-lista den 23 maj 2005.
Sedan oktober 2006 dterfinns Wihlborgs pa Stockholmsborsens Mid Cap-lista. En
aktiesplit med villkor 2:1 genomférdes den 23 maj 2006. Vid arets utgang uppgick
aktiekapitalet till 192 Mkr fordelat pa 38 428 364 aktier. Varje aktie berattigar till en
rost och varje rostberittigad far vid arsstimman rosta for fulla antalet av denne dgda
och foretradda aktier. Samtliga aktier dger lika rétt till andel i Wihlborgs vinst.

Bolaget har under 2006 ej aterkopt nagra egna aktier, ej heller har styrelsen
utnyttjat sitt bemyndigande att besluta om en nyemission pa hogst tio procent av
utestdende aktier.

Borsvarde och omsattning
Under 2006 omsattes totalt 22,4 miljoner aktier motsvarande 91 000 aktier per dag.
Siffran ar korrigerad for aktiespliten den 23 maj 2006. Detta motsvarar en omsatt-
ningshastighet om 58 procent av det genomsnittliga antalet utestdende aktier.

Vid arets slut var kursen pa Wihlborgs 142,75 kronor, vilket med samtliga utesta-
ende aktier motsvarar ett borsvirde om 5,5 miljarder kronor. Hogsta och lagsta
notering fér Wihlborgsaktien under 2006 var 147,75 respektive 92,75 kronor.

Utdelning och utdelningspolicy

Wihlborgs utdelningspolicy ar baserad pa att dels 6verfora 50 procent av det lopande
forvaltningsresultatet, dels 50 procent av realiserat resultat fran fastighetsforsélj-
ningar. I bada fallen reducerat med en schablonskatt om 28 procent. Styrelsens for-
slag till utdelning f6r 2006 ar 5,50 kronor (3,50). Detta motsvarar en direktavkast-
ning pa 3,9 procent baserat pa aktiekursen vid arets slut. Bifaller arsstimman styrel-
sens forslag om dels 5,50 kronors utdelning dels avstimningsdagen den 2 maj, kom-
mer utdelningen att utbetalas den 7 maj 2007. Wihlborgsaktien kommer att handlas
inklusive utdelning till och med arsstimmodagen torsdagen den 26 april 2007.

Aktiesplit 2:1

Wihlborgs genomférde en aktiesplit med villkor 2:1, vilket innebar att varje gam-
mal aktie ersattes med tva nya. Antalet aktier 6kade fran 19 214 182 aktier till

38 428 364 aktier. Aktiespliten registrerades den 10 maj och forsta dag for handeln
efter spliten var den 23 maj 2006.

Agarbild, 2006-12-31
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Agarstruktur
De storsta agarna i Wihlborgs ar Maths O Sundqvists bolag och Brinova Fastigheter AB
som ager 10,7 respektive 10,1 procent av aktierna. De tio stdrsta dgarna agde vid
utgidngen av december 2006 38,3 procent och antalet aktieidgare uppgick till 29 437,
vilket &r en minskning med cirka tvatusen aktieagare mot foregaende arsskifte.
Andelen utlindska dgare uppgick vid utgangen av december till 30,3 procent,
vilket dr en 6kning med 7,1 procent sedan forra arsskiftet. Av det utlindska dgandet
svarar USA for 34 procent, Luxemburg for 17 procent, Storbritannien for 15 pro-
cent, Nederlanderna fér 9 procent och 6vriga linder for 25 procent.

Information till aktiedgarna

Samtliga Wihlborgs aktiedgare har fatt férfragan om de dnskar tryckt finansiell
information fran Wihlborgs. Till de aktiedgare som 6nskar, distribuerar Wihlborgs
arsredovisning och tre kvartalsrapporter. Bokslutskommuniké trycks inte. Samtliga
finansiella rapporter och pressmeddelanden finns tillgangliga pa Wihlborgs hemsida,
www.wihlborgs.se. Hemsidan finns sedan borjan av 2007 aven pa engelska liksom
Wihlborgs pressmeddelande. P4 hemsidan finns ocksa aktuell information om
Wihlborgs aktiekursutveckling. Kontakterna med aktiemarknaden sker vid de kvar-
talsvisa ekonomiska rapporteringarna, genom pressmeddelanden och féretagspre-
sentationer i olika sammanhang med investerare, analytiker, aktiesparare med flera.

WIHLBORGSFAKTA / AKTIEN Kortnamn WIHL
Noterad sedan 2005
Marknadsplats OMX Nordiska listan
Lista Mid Cap
Sektor Finans och fastighet
Handelspost 100 aktier

De storsta dgarna i Wihlborgs
31 december 2006 Antal aktier Andel av kapital
tusental Agare och roster, %
Maths O Sundqvist bolag 4110 10,7
Brinova Fastigheter AB 3867 10,1
Investment AB Oresund 2 000 5.2
Lansforsakringar Fastighetsfond 915 2,4
SEB Fonder 885 2,3
Robur Fonder 866 2,2
HQ Fonder 750 2,0
Mats Qviberg med familj 569 1,5
Forvaltnings AB Fargax 450 1,2
Fjarde AP-fonden 316 0,8
Utldndska agare 11652 30,3
Ovriga aktiedgare 12 048 31,3
Totalt antal registrerade aktier 38428 100,0

Aktiernas férdelning

31 december 2006 Antal dgare  Antal aktier tusental  Andel av aktier, %
1-100 12 432 388 1
101-500 13410 3184 8
501-1 000 2003 1507 4
1 001-5 000 1231 2 607 7
5001-10 000 148 1072 3
1 0001-100 000 164 5030 13
10 0001-500 000 37 8997 23
500 001-1 000 000 6 4217 11
1000 001-2 000 000 5 11426 30
Totalt 29 437 38428 100,0
Kalla: VPC AB
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Marknadsoversikt

m Under 2004 var utvecklingen inom Oresundsregionen god och
under 2005 tog den ytterligare fart. Enligt @resundsinstituttet skedde
dock det stora genombrottet under 2006 da man kan tala om en
ketchupeffekt. Framfoér allt ar det bostads- och arbetsmarknaden som
tagit fart.

Ketchupeffekt i Oresundsregionen

Oresundsregionen har inte varit inne i en sa har stark hogkonjunktur sedan aren
runt 1990 och regionens hushall har inte varit lika optimistiska om framtiden
nagon gang under perioden 1996-2006 enligt den sammanvagda indikator som
@resundsinstituttet gjort av den danska forbrugertillitsindikatorn och den svenska
fortroendeindikatorn CCI.

For Oresundsregionen innebir den starka konjunkturen att regionen nu ar
inne i sitt mest expansiva skede hittills och att integrationen av bostads- och
arbetsmarknaderna plotsligt sker mycket snabbt. Under 2006 flyttade 4 700 danskar
till Skane, varav 2 900 till Malmo. Det innebar en 50-procentig 6kning av inflytt-
ningen till Skane.

Pendlingen 6ver Oresundsbron har dven den 6kat kraftigt. Under 2006 var det
14 000 personer som dagligen pendlade 6ver bron. Totalt var det 20 000 personer
som i nagon form fick sin inkomst pa andra sidan sundet. I snitt skedde cirka
60 000 resor 6ver bron varje dag, vilket innebér en trafikokning pa 17 procent
under 2006.

I regionen (Sjalland och Skane) bor cirka 3 630 000 personer. Befolkningen
Okar dessutom, framfor allt pa den skanska sidan. Detta dr en effekt av integratio-
nen som medfort att allt fler danskar flyttar till Skane.

Den 6kade inflyttningen skapar ett 6kat behov av handel och service, vilket i sin
tur skapar en 6kad efterfragan pa verksamheter inom dessa sektorer. Denna
tillvaxt kommer i férlangningen att driva en 6kad efterfragan pa alla typer av
kommersiella lokaler.

Férvantningar om framtiden fran hushallen i Oresundregionen
20
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Regionen skapar tillvaxt

Konjunkturen ar alltsa fortsatt stark i Danmark och Képenhamn. Aven i Skane
har konjunkturen tagit fart med en allt storre efterfragan pa arbetskraft. Detta har
aven medfort att behovet av lokalyta 6kat. En viktig faktor i utvecklingen ar det
mobiltelefonkluster som véxt fram i regionen med till exempel SonyEricsson som
en betydelsefull och expansiv motor. Aven inom medicin och bioteknik finns en
betydande utveckling, dar gransoverskridande samarbeten som exempelvis
Medicon Valley har en positiv paverkan.

Allt fler féretag i regionen 6kar bade omsittning och vinst. Detta leder till fler
nyanstillningar och investeringar, vilket i sin tur skapar ett 6kat behov av kommers-
iella lokaler.

Regionen praglas ocksa av ett stort antal pagaende projekt som till exempel
Brunnshog i Lund och Viastra hamnen, Hyllie och Citytunneln i Malmoé.

Aktiviteten inom byggsektorn ar hog daven i Képenhamn. Képenhamns kommun
raknar med att befolkningen kommer att 6ka med 40 000 de kommande 15 aren.
Antalet paborjade bostadsbyggen femdubblades fran 800 ar 2002 till 4 000 ar 2005.

Under 2006 stod Kopenhamnsregionen for ca 30 procent av de totala investeringarna
i fastigheter. Enligt branschorganisationen Dansk Byggeri blir 2007 pa samma niva
eller hogre.

Att den skinska delen av Oresundsregionen ar intressant visar sig inte minst
genom ett 6kande antal foretagsetableringar, framfor allt av danska foretag. Vart
att notera har ér till exempel det dansk-norska sakforsakringsbolaget TrygVesta
som valde att etablera sitt svenska huvudkontor i Malmo. Detta ar ett intressant
trendbrott da forsidkringsbolag traditionellt brukar forlagga sina landskontor
i huvudstadsregionerna.

Cirka 60 procent av de svenska dotterbolagen i Danmark finns i Storkgbenhavn
och 24 procent av de danska dotterbolagen finns i Skane. I férhéllande till folk-
mangden i Danmark och Sverige, 35 procent i huvudstadsregionen respektive
13 procent i Skane, ir det en dverrepresentation pa cirka 100 procent.

Nir @resundsinsituttet i februari 2006 mitte de nordiska storstadsregionernas
attraktivitet utifran det amerikanska affirsmagasinets Forbes lista 6ver varldens
403 storsta foretag i sju utvalda branscher och hur de lokaliserar sig i Norden, vi-
sade det sig att Oresundsregionen och Stockholm tillsammans har 86 procent av
sammanlagt 112 nordiska huvudkontor, varav Stockholm har 49 och Oresunds-
regionen 47.

Prognos BNP-tillvaxt (real i %) Antalet etablerade/omorganiserade nordiska huvudorter
4 per region och tidpunkt
Fore 2000 2000 och efter Totalt
\ /\ Stockholm 23 26 49
3 A .
Oresundsregionen 19,5 27,5 47
\ N~ . g
g Varav Képenhamn 18 19 37
5 5 Varav Skane 1,5 8,5 10
o
= Goteborg 5 3 8
©
& Oslo 1 3 4
== Sverige L
1 Danmark Helsinki . 1 1 2
Odense/Vejle 1 1 2
' . ; ; Totalt 50,5 61,5 112
2004 2005 2006 2007
Kafta: Nordea, Danske Bank, DnB NOR, @i Kalfa: @resundsinstituttet
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Utvecklingen tyder dessutom pa en férskjutning mot Oresundsregionen efter ar
2000. I synnerhet Skane rycker framat och hamnar med 8,5 nya huvudkontor fore
Oslo, Goteborg och Helsingfors.

Starkare konjunktur

Det pagar en strukturomvandling av det svenska naringslivet. Den stora tillvixten
sker inom tjanste- och handelssektorn medan industrisektorn gar tillbaka. Har
har Skane en férdel eftersom det finns manga kunskapsforetag i regionen som
kan fylla luckorna nar industriféretagen drar ner. Kunskapsinnehallet 6kar inom
de flesta verksamheter diar SonyEricsson kan ses som ett av manga exempel. Deras
utveckling skapar i sin tur ett stort antal kringféretag som servar telekomsektorn
pa olika sitt.

Aven de kommande dren ser konjunkturen ut att vara fortsatt stark, och det
mesta tyder pa att den dessutom kommer att vara starkare i Skane an i resten av
landet pa grund av Oresundsregionen.

Under 2006-2007 berdknas bruttoregionaltillvaxten bli 4,5 procent. En tillvixt
som har stor betydelse for bade Danmarks och Sveriges ekonomier, di Oresunds-
regionen utgdr 26,7 procent av de bada lindernas samlade ekonomi.

I bade Danmark och Sverige ar penningpolitiken fortfarande expansiv. Detta
forstarker konjunkturen ytterligare. Det finns en risk att ekonomin 6verhettas.
Tecken finns inom bostad och handel.

I Ké6penhamn har effekterna dven natt arbetsmarknaden som lider brist pa
lediga resurser, nagot den skanska arbetskraften nu drar férdel av.

Enligt Skat @resund 6kade antalet nya svenskregistrerade skattebetalare
i Kbpenhamn med 150 procent under 2006. Det visar pa en acceleration i arbets-
marknadsintegrationen éver Oresund.

Framfor allt har ungdomarna i Skane en mer gynnsam situation an i andra
delar av Sverige. For ungdomar 18-24 ar ar arbetslosheten i Malmo 1,2 procent-
enheter ldgre an i riket. Enligt Lansarbetsnamnden i Skane férvantas sysselsitt-
ningen 6ka med 2,6 procent under 2007 vilket tillskrivs bade en god inhemsk och
dansk efterfragan pa arbetskraft. Den 6ppna arbetslésheten berdknas bli
3,6 procent i slutet av 2007.

For Skane innebér detta bade att arbetskraften kan uppgradera sin kompetens
och att utgifterna for arbetslosheten kan minska. For Danmark innebér det att
hoégkonjunkturen kan foérlangas, att ny kunskap fors in i landet och att danskt
néringsliv kan fortsitta att expandera in pa den svenska marknaden.

Arbetsloshet ungdomar
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Wihlborgs fastighetsbestand

B FASTIGHETSBESTAND PER 31 DECEMBER 2006

Wihlborgs fastighetsbestand utgors av kommersiella fastigheter i Oresundsregio-
nen beldgna i Malmo, Helsingborg, Lund och Képenhamn. Fastighetsbestandet
bestod per 31 december 2006 av 219 fastigheter, varav 15 med tomtratt, med en
total uthyrbar yta om cirka 1 160 000 kvm. Fastigheternas redovisade viarde per

31 december 2006 uppgick till 10 888 Mkr, vilket motsvarar fastigheternas bedémda
marknadsvirde vid samma tidpunkt'. Det totala hyresvirdet uppgick till 1 079 Mkr
och de kontrakterade hyresintikterna pa arsbasis till 987 Mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 92 procent.

Fastigheterna i Malmo och Helsingborg svarade for 86 procent av det totala
hyresvardet och 84 procent av fastigheternas redovisade viarde. Hyresviardet for
kontors- och butiksfastigheter samt industri- och lagerfastigheter uppgick till
70 procent respektive 28 procent av totalt hyresvirde.

I Malmé och Helsingborg, dar Wihlborgs ar ett av de ledande fastighetsbola-
gen, delas fastighetsbestandet in i delmarknader med olika marknadsforutsatt-
ningar. Malmo delas in i delmarknaderna Centrum & Véstra Hamnen, Fosie &
Limhamn samt Norra Hamnen & Arlév. Delmarknaden Centrum & Vastra Ham-
nen, med en uthyrbar yta om 290 000 kvm ar Wihlborgs enskilt storsta delmark-
nad. Helsingborg delas in i delmarknaderna Centrum, Séder och Berga, varav
delmarknad Centrum ar Wihlborgs virdemassigt storsta i Helsingborg.

I Ovriga Oresundsregionen dger Wihlborgs fastig-
heter for 1 713 Mkr, belagna huvudsakligen i Kopen-
hamn och Lund.

Inom det befintliga fastighetsbestandet genomfor 7
Wihlborgs 16pande viardeskapande projekt genom TR
. . . elsingborg
om- och tillbyggnad samt nyproduktion. Av fastighets-
bestandets totala redovisade varde utgér 550 Mkr fastig-
heter som betecknas som Projekt & mark. Wihlborgs 25
storsta utvecklingsomrade ar Dockan i Vastra Hamnen, S ‘ ,?%} A
Malmo. Wihlborgs beﬁntliga och framtida byggrétter Wihlborgs fastighetsbestind dr belaget i Oresundsregionen —
inom Dockan beddéms uppgﬁ till 80 000 kvm brutto- Nordens befolkningstataste region med 3,6 miljoner invanare,
varav 2,4 milioner i Danmark och 1,2 miljoner Sverige.
area.
HYRESVARDE HYRESVARDE BOKFORT VARDE BOKFORT VARDE
PER OMRADE PER FASTIGHETSKATEGORI PER OMRADE PER FASTIGHETSKATEGORI
Helsingborg, 31% Malmo, 55% | Industri/lager, Kontor/butik, | Helsingborg, Malmo, 57% | Projekt & mark, Kontor/butik,
28% 70% | 27% 5% 75%

Industri/
lager,

Projekt 20%

Ovriga & mark, A
Oresund, 2% g\;e”s%and
14% 6%

1. Wihlborgs redovisar sitt innehav av forvaltningsfastigheter (enligt IAS Forvaltningsfastigheter) till verkligt varde, vilket innebar
att bokfort varde motsvarar forvaltningsfastigheternas marknadsvarde. Fastigheter som klassificeras som projektfastigheter
(enligt IAS) redovisas till anskaffningsvarde. Med undantag for ett markomréade i Malmé ar samtliga Wihlborgs fastigheter
klassificerade som forvaltningsfastigheter.
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FASTIGHETSBESTANDET PER 31 DECEMBER 2006

Nedanstaende sammanstallningar baseras pa Wihlborgs fastighetsbestand per

31 december 2006. Hyresintikter avser kontrakterade hyresintikter pd arsbasis per
31 december 2006. Driftsoverskott baseras pa fastigheternas intjaningsféormaga pa
arsbasis per 31 december 2006, utgdende fran kontrakterade hyresintikter, drift-
och underhallskostnader, fastighetsadministration rullande tolv manader samt fastig-
hetsskatt och tomtrattsavgald.

FORDELNING PER OMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI

Antal  Uthyrbar Ekonomisk  Hyres- Drifts- Direkt-  Overskotts-
fastigheter  yta, Redovisat vérde, Hyresvarde, uthymingsgrad, intdkter,  Gverskott, avkastning,  grad,

kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % %
Fordelning per omrade
Malmé 1M 571248 6197 10 849 592 1037 93 548 384 6,2 70
Helsingborg 83 427753 2978 6961 331 773 91 301 210 7,0 70
Ovriga Oresundsregionen’ 25 160 851 1713 10 651 156 968 89 138 99 58 72
Totalt Wihlborgs 219 1159852 10888 9388 1079 930 92 987 693 6,4 70
Fordelning per kategori
Kontor/butik? 88 611453 8127 13292 758 1240 92 701 508 6,3 72
Industri/lager 94 512248 2211 4317 305 596 90 275 184 8,3 67
Projekt & mark? 37 36 151 550 15205 16 434 71 1 1 0,2 8
Totalt Wihlborgs 219 1159852 10888 9388 1079 930 92 987 693 6,4 70

FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE OMRADE

Omrade/ Antal  Uthyrbar Ekonomisk  Hyres- Drifts- i Overskotts-
fastighetskategori fastigheter  yta, isat va Hyresvdrde,  uthyrningsgrad, inté overskott, grad,
kvm
Malmo
Kontor/butik 43 347 500 4903 14 109 454 1307 93 423 308 6,3 73
Industri/lager 46 207 745 932 4488 132 637 91 120 76 8,1 63
Projekt & mark® 22 16 003 362 22 628 6 362 90 5 1 0,3 20
Totalt Malmo 1M1 571248 6197 10 849 592 1037 93 548 384 6,2 70
Helsingborg
Kontor/butik? 34 148 518 1758 11835 167 1123 93 155 11 6,3 71
Industri/lager 44 269 131 1162 4317 161 599 89 143 99 8,5 69
Projekt & mark 5 10 104 58 5760 3 271 68 2 0 -0,4 -13
Totalt Helsingborg 83 427753 2978 6961 331 773 91 301 210 7.0 70
Ovriga Oresundsregionen’
Kontor/butik 1" 115435 1467 12705 137 1186 90 123 90 6,1 73
Industri/lager 4 35372 117 3314 12 328 100 12 10 8.2 83
Projekt & mark 10 10 044 129 12879 7 714 58 4 0 0,1 3
Totalt Ovriga Oresundsreg. 25 160851 1713 10651 156 968 89 138 99 5.8 72
Totalt Wihlborgs 219 1159852 10888 9 388 1079 930 92 987 693 6,4 70

FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP

Uthyrbar yta per lokaltyp

Kontor Butik Industri/lager Hotell Bostader Ovrigt Garage Totalt Andel

kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm %
Malmo 284 367 36 545 222 817 2947 11981 10768 1821 571 246 49,3
Helsingborg 141 951 37 623 215 690 20799 5367 6133 190 427 753 36,9
Ovriga Oresundsregionen’ 110 303 4 680 45 661 S S 208 - 160 852 13,9
Totalt Wihlborgs 536 621 78 848 484 168 23746 17 348 17 109 2011 1159 851 100,0
Andel, % 46,3 6,8 41,7 2,0 1,5 1,5 02 100,0 100,0

1. 1 Ovriga Oresundsregionen redovisas dven en fastighet beldgen i Hamburg, Tyskland, med en uthyrbar yta om 8 107 kvm.

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

3. Enligt IFRS definition av projektfastigheter ager Wihlborgs en projektfastighet pa Dockan i Malmé med ett redovisat
varde om 181 Mkr.
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Hyresvarde och uthyrningsgrad

Fastighetsbestandets totala hyresvarde uppgick per 31 december 2006 till 1 079 Mk,
varav bedomt hyresvirde for vakanta lokaler motsvarade 92 Mkr. Den totala uthybara
ytan uppgick per 31 december 2006 till cirka 1 160 000 kvm.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per 31 december 2006 till 92 pro-
cent, varav i Malmé till 93 procent, Helsingborg till 91 procent och Ovriga Oresunds-
regionen till 89 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden var for kontors- och
butiksfastigheter 92 procent, industri- och lagerfastigheter 90 procent samt for
projekt & mark 71 procent.

Hyresintakter och kontraktsstruktur
For Wihlborgs fastighetsbestand per 31 december 2006 uppgick de kontrakterade
hyresintikterna pa arsbasis till 987 Mkr. I hyresintikterna ingar hyrestillagg for fastig-
hetsskatt, virme och elkostnader som Wihlborgs vidaredebiterar hyresgasterna. Wihl-
borgs beddmer att hyresintakterna sammantaget ligger pa en marknadsmassig niva.
Per 31 december 2006 hade Wihlborgs totalt 1 653 lokalhyresavtal med kontrak-
terade hyresintiker om 951 Mkr och en genomsnittlig 16ptid om 3,5 ar. Hyresavtal
med en 16ptid om tre ar eller langre ar normalt féremal for arlig hyresjustering
med hansyn till forandring av konsumentprisindex. Sammantaget innebar index-
klausulerna i Wihlborgs avtal att hyrorna ékar med 90 procent av inflationstakten.
Hyresintakterna fran Wihlborgs tio storsta hyresgaster uppgick pa arsbasis per
31 december 2006 till 211 Mk, vilket motsvarade 21 procent av kontrakterade

hyresintakter.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER LOPTIDER FOR WIHLBORGS HYRESKONTRAKT DE TIO STORSTA

31 DECEMBER 2006 EFTER KONTRAKTSTORLEK PER 31 DECEMBER 2006 HYRESGASTERNA

Antal  Uthyrbar  Per 31 dec 2006 Antal  Uthyrbar ~ Per 31 dec 2006 _

Kontraktsstorlek, mkr ~ avtal  yta, kvm mkr andel, % Jl Forfallodr avtal  yta, kvm mkr andel, % Jl Hyresgast Omrade
Lokalhyresavtal Lokalhyresavtal

>3,0 54 328097 352 37 2007 434 178 637 143 15 TeliaSonera Malmo
2,0-3,0 38 100712 93 10 2008 457 223 852 185 19 Malmé Hogskola Malmo
1,0-2,0 136 191979 186 20 2009 420 186794 175 18 Teleca Malmé/Lund
0,5-1,0 181 136 630 125 13 2010 220 155425 168 18 Elite Hotels Helsingborg
0,25-0,50 298 110392 100 11 2011 52 106436 94 10 Malmo Stad Malmo
<0,25 946 123336 95 10 2012 28 23726 24 3 ABB Fastighet Malmo
Totalt lokalhyresavtal 1 653 991 146 951 100 >2012 42 116276 162 17 Green Cargo  Kopenhamn/Hbg
Bostadshyresavtal 233 17 403 16 Totalt lokalhyresavtal 1653 991146 951 100 Tullverket Malmé
P-platser och 6vrigt 684 0 20 Bostadshyresavtal 233 17 403 16 Region Skane Malmo
Totalt 2570 1008549 987 P-platser och dvrigt 684 0 20 Helsingborgs Stad Hbg

Totalt 2570 1008549 987

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER BRUTTO OCH UTHYRNINGSGRAD FOR WIHLBORGS FASTIGHETSBESTAND
Per 31 december 2005 Per 31 december 2006

Hyresvérde, Ekonomisk Hyresvérde, Ekonomisk
mkr' uthyrningsgrad, % mkr uthyrningsgrad, %

Fordelning per omrade

Malmo 443 92 592 93
Helsingborg 275 91 331 91
Ovriga Oresundsregionen? 121 87 156 89
Totalt Wihlborgs 839 920 1079 92
Fordelning per fastighetskategori

Kontor/butik? 566 92 758 92
Industri/lager 251 88 305 90
Projekt & mark 22 83 16 71
Totalt Wihlborgs 839 920 1079 92

1. Hyresintakter under perioden plus hyresvérdet av under perioden vakanta lokaler.
2. 1 Ovriga Oresundsregionen redovisas dven en fastighet beldagen i Hamburg, Tyskland, med en uthyrbar yta om 8 107 kvm.
3. I kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter beldgna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 21 262 kvm.
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FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader

Wihlborgs storsta driftkostnader ar virme, fastighetsel och vatten samt fastighets-
skotsel. Exempel pa ovriga driftkostnader ér férsikringar, bevakning och larm
samt sophantering. Driftkostnaderna uppgick under 2006 till 153 Mkr. Wihlborgs
organisation har stort fokus pa effektiv férvaltning och arbetar kontinuerligt till-
sammans med hyresgésterna, for att sinka driftkostnaderna. D4 en stor del av
driftkostnaderna debiteras hyresgasterna som tillagg till lokalhyran, blir paverkan
av férandringar i dessa kostnader pa Wihlborgs driftéverskott begréinsat.

Reparations- och underhallskostnader
For att bibehdlla fastigheternas skick och standard genomfors savil 16pande som
planerade underhallsatgarder och reparationer. Kostnader for reparationer och

underhall uppgick under 2006 till 48 Mkr.

Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
Fastighetsskatten uppgick 2006 till 1,0 procent av taxeringsvardet for lokalhyres-
fastigheter och till 0,5 procent for bostads- och industrifastigheter. Specialfastig-
heter sasom skolor och vardfastigheter asitts inget taxeringsvarde och belastas inte
med fastighetsskatt. Taxeringsvardet fér Wihlborgs fastighetsbestand i Sverige upp-
gick per 31 december 2006 till 4 150 Mkr och fastighetsskatten f6r 2006 uppgick
till 33 Mkr. Av koncernens totala fastighetsskatt vidaredebiteras 31 Mkr till hyres-
géisterna genom hyrestillagg.

Tomtrattsavgalden for de 15 fastigheter som Wihlborgs innehar med tomtratt
uppgick 2006 till 5 Mkr.

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

I Danmark ansvarar hyresgasterna i stort sett for samtliga driftkostnader.

Fastighetsadministration

Fastighetsadministration bestar huvudsakligen av kostnader f6r uthyrning, hyres-
forhandling, hyresdebitering och marknadsféring. Kostnaderna for fastighets-
administration for 2006 uppgick till 43 Mkr.

Overskottsgrad

Driftséverskottet i relation till hyresintak-
terna, overskottsgraden, uppgick till

70 procent (69).
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INVESTERINGAR

Utgifter for virdehojande atgérder i befintliga fastigheter redovisas som investeringar
och kostnadsfors ej. Exempel pa investeringar ar utgifter for projektutveckling och
hyresgéastanpassningar. Investeringarna 2006 uppgick till totalt 427 Mkr, i summan
ingar 25 Mkr som, efter en uppgorelse med Hamburg stad, erlagts for frikop av
marken till Wihlborgs kvarvarande fastighet i Hamburg. I investeringarna ingar
ocksa 44 Mkr avseende forvarv av nio tomtratter i Fosie fran Malmo stad. De fem
storsta investeringarna 2006 var uppfoérandet av en ny kontorsbyggnad pa Dockan
i Malmo6, ombyggnader av fastigheterna Svea 7 i Helsingborg och Armaturen 4
i Lund samt ombyggnader av Slagthuset och Forbygeln 11 Malmé.

Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar till 413 Mkr, varav 165 var
investerade per 31 december 2006.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006
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Malmo

B Malmé6 utgdr Wihlborgs virdemassigt storsta omrade med ett totalt fastighets-
varde per 31 december 2006 om 6 197 Mkr, motsvarande 57 procent av bolagets
totala fastighetsvarde. I Malmo ingar fastigheter belagna i kommunerna Malmo,
Lomma och Burléw.

Fastighetsbestandet i Malmo bestod per 31 december 2006 av 111 fastigheter,
varav 11 innehas med tomratt, med en total uthyrbar yta om 571 000 kvm. Fastig-
heternas hyresviarde uppgick till 592 Mkr och de kontrakterade hyresintakterna
uppgick per 31 december 2006 pa arsbasis till 548 Mkr. Av fastighetsvirdet avser
79 procent kontors- och butiksfastigheter.

Fastighetsbestdndet i Malmo delas in i tre delmarknader: Centrum & Vastra
Hamnen, Norra Hamnen & Arlov samt Fosie & Limhamn.

Centrum och Vastra Hamnen

Fastighetsbestandet inom Centrum & Vastra Hamnen bestod per 31 december 2006
av 36 fastigheter med en uthyrbar yta om 290 000 kvm. Av den uthyrbara ytan ar
72 procent kontor. Fastigheterna ar beldgna i Gamla Stan och pa Dockan i Vastra
Hamnen. De virdemassigt storsta fastigheterna ar Erik Menved 37 och Skrovet 1
med en uthyrbar yta om cirka 24 000 kvm respektive cirka 13 000 kvm. Wihlborgs
storsta hyresgast inom detta delomrade 4r TeliaSonera.

Dockan i Vastra hamnen ar Wihlborgs storsta utvecklingsomrade och har har
genomforts ett flertal projekt. F.n. dger Wihlborgs tio fastigheter pa Dockan med
en uthyrbar yta om 90 000 kvm. Vastra Hamnen och Dockan har under de senaste
aren expanderat kraftigt och attraherat ett flertal storre foretag till etablering.
Exempelvis kan ndamnas Sigma, TeliaSonera, Tyréns, Malmé Hogskola och Duni.
Sommaren 2007 flyttar aven Teleca hit sitt huvudkontor. De nyproducerade bygg-
naderna i Vastra Hamnen, med moderna och yteffektiva lokaler, har en konkur-
rensférdel jamfoért med det dldre kontorsfastighetsbestandet i Malmo. Efterfragan
pa kontor i Vistra Hamnen bedéms fortsatt som god. Under 2006 har Wihlborgs
férvarvat nio fastigheter om totalt 172 000 kvm inom delomrade Centrum och
Vastra Hamnen.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Centrum & Vastra Hamnen f6r moderna
kontor uppgar till 1500-1900 kronor per kvm och vakansgraden till 2,9 procent.
Motsvarande kontorshyra for dldre kontorsfastigheter bedéms uppga till 1 200-
1600 kronor per kvm med en vakansgrad om ca 14,6 procent.

Wihlborgs delmarknader i Malmé Wihlborgs fastigheter i centrum och Véstra Hamnen i Malmé

Fastighetsbestandet i Malmé ar indelat i delmarknader. Centrum & Fastigheterna i centrala Malmé &r framst belagna i Vastra Hamnen och i gamla
Vastra Hamnen bestar huvudsakligen av kontorsfastigheter, Norra stan. Vastra Hamnen ar Wihlborgs storsta utvecklingsomrade och Malmas
Hamnen & Arlév av industri- och lagerfastigheter och Fosie & Limhamn storsta framtida utbyggnadsomrade. For fastighetsinformation, se Fastighets-
av kontors-, industri- och lagerfastigheter. forteckning.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006
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Norra Hamnen och Arlév
Fastighetsbestandet i Norra Hamnen & Arl6v bestod per 31 december 2006 av
41 fastigheter med en uthyrbar yta om 163 000 kvm.

Fastigheterna i Norra Hamnen ar beldgna intill den stora kommunikationsleden
i hamnomradet och bestar i huvudsak av industri-, lager- och logistikfastigheter.
Efterfragan pa lagerlokaler och terminalbyggnader 4r god. Efterfragan pa kontor
i Norra Hamnen styrs till stor del av nirheten till kommunikationstérbindelser. Da
farjeliget flyttar fran nuvarande lige inne i hamnen ut till Ostra Hamnen bedéms
efterfragan pa logistiklokaler och kontor 6ka.

Under 2006 har Wihlborgs forvirvat fem fastigheter i delomrade Norra Hamnen
om 37 000 kvm.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Norra Hamnen f6r industri/lager uppgar
till cirka 700 kronor per kvim och vakansgraden till cirka 13 procent.

Fastigheterna i Arlov bestar i huvudsak av mindre kontors- och industrifastig-
heter. Hyresgasterna i omradet &r mindre och medelstora féretag som har
anknytning till Arlov. Efterfragan pa lokaler i Arlov ar relativt begrénsad.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Arlév for industri/lager uppgar till cirka
600 kronor per kvm och vakansgraden till cirka 22 procent.

Fosie och Limhamn
Wihlborgs fastighetsbestand i Fosie & Limhamn bestod per 31 december 2006 av
34 fastigheter om totalt 119 000 kvm uthyrbar yta.

Fosie ar ett valetablerat foretagsomrade i sédra Malmo som boérjade exploateras
1970. Omradet har mycket bra kommunikationer med bade Inre och Yttre ring-
vagen strax intill samt en utbyggd kollektivtrafik. Fastighetsbestindet utgors till
stor del av handels-, industri-, logistik- och kontorslokaler. Intresset for etablering
i Fosie ar fortsatt stort, bade vad géller stérre som mindre foretag. Wihlborgs storsta
hyresgast i Fosie ar ABB som hyr lokaler i fastigheten Boplatsen 3.

Wihlborgs har under 2006 forvarvat tio fastigheter i delomrade Fosie om 35 000
kvadratmeter.

Wihlborgs bedoémer att hyresnivan i Fosie for kontor och industri/lager uppgar
till 800 kronor per kv och vakansgraden till 7 procent.

Limhamns foretagsomrade ar beldget i Annetorp i vastra Malmoé med narhet till
Oresundsbron. T omradet dr huvudsakligen mindre och medelstora foretag
etablerade, vilka ar verksamma inom littare industri. Danska féretag har de

senaste aren visat intresse att etablera sig pa Limhamns foretagsomrade. 4‘ s

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

Under 2006 har Wihlborgs foérvirvat en fastighet om 4 000 kvm
i delomrade Limhamn.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Limhamn f6r industri/lager
uppgar till 800 kronor per kv och vakansgraden till 3 procent.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006
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Helsingborg

B Helsingborg utgoér Wihlborgs virdemassigt nést storsta omrade med ett totalt
fastighetsvarde per 31 december 2006 om 2 978 Mkr, vilket motsvarade 27 procent
av Wihlborgs totala fastighetsvirde. Fastighetsbestandet i Helsingborg bestod per
31 december 2006 av 83 fastigheter, varav 4 innehas med tomtritt, med en total
uthyrbar yta om 428 000 kvm. Hyresvardet uppgick till 331 Mkr och de kontrakte-
rade hyresintikterna uppgick per 31 december 2006 pa arsbasis till 301 Mkr.
Fastighetsbestandet i Helsingborg delas in i tre delmarknader: Centrum, Séder

och Berga.

Centrum
Fastighetsbestandet i Helsingborgs Centrum bestod per 31 december 2006 av
21 fastigheter med en uthyrbar yta om 108 000 kvm.

Centrum bestar i huvudsak av kontorsfastigheter och hotell med Elite Hotels
som den storsta hyresgasten.

Kv. Svea 7 har genomgatt en omfattande ombyggnad i den sddra delen av fastig-
heten och hosten 2006 6ppnades byggnaden efter renoveringen. Som ett led i
malet att forbattra handeln i Helsingborgs centrum med fler aktorer, gjordes
nedanvaningen om till nya butiker. Resten av byggnaden bestar av kontorslokaler
och allt ar fullt uthyrt.

En annan intressant ombyggnad som skett dr f.d. Kongresscentrum (Karnan
Soédra 9), vars lokaler gjorts om till utbildningslokaler f6r Procivitas. Totalt hyr
man ca 900 kvm har. Samtidigt utdkades Friskis & Svettis lokaler med 500 kvm.

Wihlborgs bestand i Centrum ar vl samlat med varierande kontorsstorlekar
fran 100 kvm upp till 5 000 kvm. Detta medfor att lokals6kande kan erbjudas ett
antal alternativ och hyresgister ges mdjlighet att utvidga och vixa inom bestandet.

Under 2006 forvarvades sex fastigheter i delomrade Centrum om totalt 35 000
kvadratmeter.

Hyresmarknaden kdnnetecknas av en 6kad efterfragan under den senare delen
av aret, vilket bor leda till minskade vakanser. Wihlborgs bedomer att hyresnivan
for moderna kontor i Centrum uppgar till 1 200-1 900 kronor per kvm och ar,
vakansgraden ar ca 6-7 procent.

Wihlborgs fastigheter i Helsingborgs centrum Wihlborgs delmarknader i Helsingborg

Fastigheterna i Helsingborgs centrum utgor 40 procent av det totala fastig- | Helsingborg &r Wihlborgs fastigheter beldgna inom tre delmarknader;
hetsvérdet i Helsingborg. For fastighetsinformation, se Fastighetsférteckning. Centrum, Soder och Berga. Inom varje delmarknad é&r fastigheterna i huvudsak
val samlade vilket majliggor en effektiv fastighetsfévaltning.
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Séder
Inom delmarknad Séder, som i huvudsak bestar av Hamn-City och Planteringen,
agde Wihlborgs 30 fastigheter med en uthyrbar yta om 189 000 kvm.

Delmarknad Soder utgors framst av industri- och lagerfastigheter samt storre
enheter for handel. En utbyggnad av volymhandeln inom omradet planeras. Efter-
fragan pa lokaler fran framf6rallt logistikféretag ar god.

Under 2006 har Wihlborgs forvarvat tva fastigheter om 6 000 kvm inom del-
omrade Soder.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Séder for industri/lager uppgar till 400-600
kronor per kvm och for butiker till 700-1200 kronor per kvm samt att vakansgraden
generellt uppgar till cirka 14 procent.

Berga

Pa Berga agde Wihlborgs 32 fastigheter med en uthyrbar yta om 131 000 kvm.
Bolagets fastigheter pa Berga bestar till storsta del av flexibla industribyggnader
samt kontor.

Berga ar idag Helsingborgs marknadsledande féretagsomrade och dr mer ett
handelsomrade an ett industriomrade. Med storsta sannolikhet kommer Berga att
vaxa geografiskt mot Maria Park-omradet och mot Vilaomradet.

Berga har utvecklats mycket positivt det senaste dret med minskande vakanser
och 6kande hyror. Detta beror dels pa allman 6kad efterfradgan och dels pa att
hyrorna i Centrum 6kar, vilket gor att fler foretag sdker nagot billigare alternativ
i ytteromradena.

Berga ar som helhet ett mycket vl definierat geografiskt omrade, vilket innebar
att Wihlborgs kan ge sina hyresgaster snabb service och effektivt forvalta fastighets-
bestandet.

Under 2006 har Wihlborgs forvérvat atta fastigheter inom delmarknaden pa
totalt 28 000 kvm.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan fér kontor pa Berga uppgar till 900-1 400
kronor per kvm och for industri/lager till 650-900 kronor per kvm. Vakansgraden
pa Berga beddms generellt uppga till cirka 8 procent.
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Ovriga Oresundsregionen

B Fastighetsbestindet i Ovriga Oresundsregionen bestod per 31 december 2006
av 25 fastigheter med en total uthyrbar yta om 161 000 kvm och ett fastighetsvarde
om 1 713 Mkr. Hyresvardet uppgick till 156 Mkr och de kontrakterade hyresintak-
terna uppgick per 31 december 2006 pa arsbasis till 138 Mkr. Fastighetsbestandet
i Ovriga Oresundsregionen delas in Kdpenhamn, Lund och Ovriga orter.

Kopenhamn
I Képenhamn dgde Wihlborgs per 31 december 2006 fem fastigheter. Total uthyr-
bar yta uppgick till 74 000 kvm.

Tva av fastigheterna ar beldgna i Lautrup-parken i Ballerup kommun, 15 km vister
om centrala Képenhamn. Lautrup-parken ér ett foretagsomrade med storre kontors-
fastigheter, priméart inom I'T-branschen. Wihlborgs fastigheter har hog standard och
ett bra lige. Hyresnivan f6r omradet uppgar till 800-1 200 DKK per kvm.

I narheten av Ballerup i grannkommunen Herlev, ager Wihlborgs en fastighet
med en uthyrbar yta om 35 000 kvm. Fastigheten har konverterats fran lager/
industri till kontor. I samband med ombyggnaden har tillkommit en nettouthyr-
ning om 6 500 kvm. Hyresnivan fé6r omradet uppgar till 600-800 DKK per kvm.

Under 2006 har Wihlborgs forvérvat tva fastigheter i Kopenhamn, en industri/
lagerfastighet i Brondby samt en projektfastighet i Herlev.

Per den 31 december 2006 uppgar den samlade vakansgraden for fastigheterna
i Kdpenhamn till 12,7 procent.

Lund
Wihlborgs dger 11 fastigheter i Lund, beligna i Centrum, Gastelyckans Foretags-
omrade och Vister. Den totala uthyrbara ytan uppgar till 70 000 kvm.

I centrala Lund ager Wihlborgs val belagna kontors- och butiksfastigheter
i narhet till centralstationen. Butikerna i centrum konkurrerar framfoér allt med
Nova Lund som ér ett nyetablerat kopcentrum i vistra Lund.

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

Gastelyckans féretagsomrade ar ett viletablerat industriomrade i 6stra Lund
med handels-, kontors- och lagerfastigheter. Omradet dr attraktivt for savil mindre
som storre foretag framst beroende pa néarheten till E22.

Genom forviarvet av Ideon AB under 2006 starker Wihlborgs sin narvaro har
och etablerar ett nytt brohuvud. I férvirvet ingick fastigheten Vatet 1 pa 24 000
kvadratmeter.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Lund f6r kontor uppgar till 900-1 600 kronor
per kvm och for industri/lager till 650-800 kronor per kvm. Vakansgraden bedéms
uppga till cirka 9 procent.

Ovriga orter
Fastighetsbestindet pa Ovriga orter utgérs av sex obebyggda tomter i Landskrona,
en obebyggd tomt i Svedala, en lagerfastighet i S:t Olof samt en kontorsfastighet i
Hamburg.

Den totala uthyrbara ytan for Ovriga orter uppgick till 17 000 kvm.
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Projekt och utveckling

PAGAENDE PROJEKT | MALMO
Det storsta pagdende projektet i Malmo ar en nyproduktion av ett kontorshus pa
Dockan for Teleca. Huset blir totalt pa 10 700 kv och Teleca hyr 9 000 kvm av
ytan. Projektet berdknas vara fardigstéllt under kvartal 3 2007. Investeringen upp-
gar till 230 Mkr. Hyresvirdet for fastigheten uppgar till 19 Mkr och avkastningen
ar berdknad till 8 procent.

For Kunskapsskolan pagar renovering och ombyggnad av del av Baghallarna
pa Dockan. Ytan omfattar 3 000 kv och fardigstalls under kvartal 3 2007. Investe-
ringen uppgar till 57 Mkr. Hyresvirdet uppgar till 6,3 Mkr och avkastningen ar
berédknad till 8,8 procent.

Under aret har i 6vrigt ett sjuttiotal projekt i Malmé fardigstallts for ca 110 Mkr.

Dockan i Vastra Hamnen

Mitt i Oresundsregionen, i en historisk del av Malmo, omvandlas det gamla varvs-
omradet till en modern stadsdel med kommersiella lokaler och bostider. Hjartat
i Dockan ér varvsdockan, som tidigare anviandes for att bygga fartyg, och som nu

har omvandlats till en modern smabatshamn.

Med den blandade bebyggelsen blir Dockan en stadsdel med liv och rorelse
dygnet runt. Hogskolor, gymnasium och andra utbildningar bidrar till dynamiken.
Manga foretag ar redan hemmastadda i sina nya lokaler. Bra kommunikationer,
narheten till vattnet och en trevlig arbetsplats for de anstillda ar bara nagra av alla
de kriterier som Dockan uppfyller. Fullt utbyggt kommer 8-10 000 manniskor att
ha sina arbetsplatser hér.

Wihlborgs bygger hér for ett dynamiskt foretagsklimat och skraddarsyr nya lokaler
for att uppfylla morgondagens behov till de féretag som star i begrepp att flytta
hit. Omradet andas optimism och framdtanda. Dockan kommer att bli ett av
norra Europas mest attraktiva omrdaden for boende och foretag.

Dockan Exploatering AB

Wihlborgs, JM och Peab dger vardera en tredjedel av Dockan Exploatering AB,
som ager den oexploaterade marken inom Dockanomradet. Dockan Exploatering
AB bildades 2000 for att driva utvecklingen av Dockanomradet. Efterhand som
detaljplaner fardigstélls avyttrar Dockan Exploatering AB tomtmark till 4garna,
vilket medfor att bolaget inte uppfor egna byggnader. Wihlborgs utvecklar de kom-
mersiella lokalerna medan JM och Peab nyproducerar bostider. Genom delidgandet
i Dockan Exploatering AB bedémer Wihlborgs att bolaget inom kommande ar
kommer att tillféras byggratter motsvarande 30 000 kv bruttoarea. Utover del-
agandet i exploateringsbolaget dger Wihlborgs markomraden inom Dockanomradet
med tillhérande byggratter motsvarande cirka 50 000 kvm bruttoarea.

PAGAENDE PROJEKT | HELSINGBORG
I Helsingborg fardigstalldes ett storre projekt under 2006. I fastigcheten Svea 7
i Centrum konverterades ett tidigare hotell till moderna och flexibla kontorslokaler
samt butikslokaler. Investeringen har uppgatt till 54 MKkr, alla ytor ar uthyrda och
avkastningen blir 9,3 procent.

Under aret har i 6vrigt ett femtiotal projekt i Helsingborg fardigstéllts fér ca
45 Mkr.



PROJEKTUTVECKLING
Projektutveckling dr en viktig del av Wihlborgs verksamhet. Wihlborgs forviarvade
Malmofastigheten Carolus 32, 65 000 kvm, under maj 2006. Fastigheten bestod av
hotell, kopcentra och bostader. En tredimensionell fastighetsbildning genomfordes
varvid hotelldelen brots ut i en separat fastighet, Carolus 33, och saldes. Den
kvarvarande delen av Carolus 32, 46 000 kvin bostader och butik, saldes sedan
i bolagsform.

En likartad fastighetsbildning dgde rum i fastigheten Erik Menved 37 i Malmo.
Dar har bostadsdelen brutits ut i en separat fastighet - Erik Menved 38 - som omfattar
5 083 kvm och 87 ligenheter.

Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar totalt till 413 Mkr, varav 165 Mkr
var investerade vid arsskiftet.
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Forteckning over fastighetsforvarv och -férsaljningar

januari-december 2006

Fastighet Kommun
Fastighetsforvarv kvartal 1
Bronsdolken 10 Malmé
Bronsdolken 11 Malmé
Flygledaren 9 Malmé
Uven 9 Malmé
Armborstet 4 Helsingborg
Olympiaden 7 Helsingborg
Vérjan 12 Helsingborg

Totalt kvartal 1

Fastighetsforvarv kvartal 2

Carolus 32 Malmé
Elefanten 40 Malmo
Erik Menved 37 Malmé
Grytan 3 Malmo
Gaddan 6 Malmo
Kirseberg 31:53 Malmo
Luggude 7 Malmo
Loplinan 7 Malmé
Mandelblomman 5 Malmo
Nils 21 Malmo
Nils 24 Malmé
Rosengard 130:403 Malmo
Sparven 15 Malmo
Spillepengsmarken 6 Malmé
Suffléren 3 Malmo
Syret 12 Malmo
Vipan 7 Malmo
Vatet 1 Lund

Totalt kvartal 2

Fastighetsforvarv kvartal 3

Balken 10 Malmé

Tagarp 16:19 Burlov

Belgien Norra 19 Helsingborg
Huggjarnet 13 Helsingborg
Persien 14 Helsingborg
Persien 15 Helsingborg
Polisen 1 Helsingborg
Polisen 3 Helsingborg
Terminalen 4 Helsingborg
Ellekaer 6 Herlev

Totalt kvartal 3

Fastighetsférvarv kvartal 4

Bronsdolken 3 Malmo
Bronsdolken 18 Malmo
Stangbettet 15 Malmo
Grusgropen 3 Helsingborg
Grusplanen 2 Helsingborg
Kniven 2 Helsingborg
Mérsaren Vastra 13 Helsingborg
Orkanen 5 Helsingborg
Sadelplatsen 10 Helsingborg
Abildager 8-14 Brondby

Totalt kvartal 4

Totalt fastighetsforvarv 2006

Omréade

Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Ovr Oresundsreg.

Malmé

Malmo
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Ovr Oresundsreg.

Malmo

Malmé

Malmé
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Ovr Oresundsreg.

Kategori

Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager
Kontor/butik
Industri/lager
Industri/lager
Kontor/butik

Kontor/butik
Kontor/butik
Kontor/butik
Industri/lager
Kontor/butik
Industri/lager
Kontor/butik
Industri/lager
Industri/Lager
Kontor/butik
Industri/lager
Kontor/butik
Kontor/butik
Projekt/mark
Industri/lager
Kontor/butik
Industri/lager
Kontor/butik

Industri/lager
Industri/lager
Kontor/butik
Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager
Kontor/butik
Projekt/mark
Kontort/butik
Projekt/mark

Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager
Industri/lager

Drifts6verskott
Yta, kvm Pris, mkr  jan-dec, mkr'

1368

962
5821
7101
3000
3537
1145

22 934 198 9,1

65 098
14 004
29159
2398
2570
22 869
2087
2 489
3227
29674
560

8 647
21 846

2315
1955
1002
24 228
234128 2698 85,9

3725
4316
9033
4027
3930
3930
5021
10 104
3507
5800
53393 482 6,4

9 668
1311
3957
4875
2 305
5085
3999
3150
3260
14 512
52 122 205 1.6

362 577 3583 103
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Fastighet Kommun Omrade
Fastighetsforsaljningar kvartal 1

Dimman 11 Malmé Malmo
Eskilstorp 14:99 Vellinge Ovr Oresundsreg.
Kvartsen 7 Lund Ovr Oresundsreg.
Spelmanshejdan 5 Trelleborg Ovr Oresundsreg.

Totalt kvartal 1

Fastighetsforsaljningar kvartal 3

Carolus 32 Malmé Malmé

Carolus 33 Malmo Malmo

Rodkallen 11 Malmé Malmo

S:t Peter 3 Malmé Malmo

Stillman 47 Malmo Malmo

Sagan 1 Helsingborg  Helsingborg
Svedala 122:71 Svedala Ovr. Oresundsreg.
Ndr Fasanvej 117 Fredriksberg ~ Ovr. Oresundsreg.

Totalt kvartal 3

Fastighetsforsaljningar kvartal 4

Hammaren 8 Malmé Malmo

Hasthagen 4 Helsingborg  Helsingborg
Skoldenborg 18 Helsingborg  Helsingborg
Thalia 15 Helsingborg  Helsingborg
Thalia 17 Helsingborg  Helsingborg

Totalt kvartal 4

Totalt fastighetsforsaljningar 2006

Kategori

Kontor/butik
Industri/lager
Kontor/butik
Industri/lager

Kontor/butik
Kontor/butik
Industri/lager
Kontor/butik
Industri/lager
Kontor/butik
Kontor/butik
Kontor/butik

Kontor/butik
Industri/lager
Kontor/butik
Kontor/butik
Kontor/butik

Driftsoverskott

Yta, kvm Pris, mkr  jan-dec, mkr'
11008
7611
7 020
6743
32382

190 0,4

46 129
18 969
5252
2850
13 676
1190
1150
3226
92 442

1221 22,2

3030
41598
861
810
932
47 231 149 51

172 055 1560

27,7
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Varderingsprinciper
M FASTIGHETSVARDERING

Vardering av Wihlborgs svenska fastigheter

Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har viarderat Wihl-
borgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas varden ar individuellt bedémda
att motsvara marknadsvardet for respektive fastighet. Marknadsvardet har definierats
i enlighet med International Valuation Standards Committees rekommendation.
“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”. Med hénsyn till att varde-
ringarna utgor underlag fér koncernens ekonomiska redovisning ar varderings-
metoderna och redovisningen av varderingsresultaten utformade med beaktande
av IAS 40 Forvaltningsfastigheter rorande berakning och redovisning av verkligt
varde for forvaltningsfastigheter.

Varderingsunderlag

Varderingarna grundas pa foljande olika typer av underlag:

B Inom ramen for virderingsprocessen sirskilt kvalitetssikrad information fran
Wihlborgs rorande kontraktsanknutna och fastighetsanknutna data.

B Uppgifter som inhamtats ur offentliga kéllor; bl. a. uppgifter om fastigheternas
markareal och tomtratter samt detaljplaner for obebyggd mark och exploate-
ringsfastigheter.

B Marknadsinformation — per viardetidpunkten aktuella bedomningar av hyres-
utveckling, vakansgrader och avkastningskrav for de i bestandet ingaende
geografiska och egenskapsmassiga marknadssegmenten.

M Besiktningar.

Kvalitetssakringsprocess

Den fastighetsanknuta informationen omfattar unika egenskaper for varje varde-
ringsobjekt och information om samtliga hyreskontrakt. De delar av informatio-
nen som hdmtas ur Wihlborgs olika system ar foremal for en separat kvalitets-

sakringsprocess.

Direktavkastningskrav

Procent (%)
Malmo
Kontor 5,0-8,0
Industri 6,8-9,0
Helsingborg
Kontor 55-8,0
Industri 6,5-9,0
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Marknadsanalys

For de kommuner dar huvuddelen av bestandet ar beldget (Malmo, Helsingborg,
Lund och Burlév) ar marknadsparametrar som utgér utgangspunkt for de indivi-
duella virdebedémningarna sammanstallda for 78 olika geografiska delomraden.
Informationen ar uppdelad for fyra segment av hyresmarknaden, bostider, kontor,
butiker, lager/industri och for tre olika delar av fastighetsmarknaden, bostads-
objekt, kommersiella objekt och industriobjekt.

Marknadsparametrarna omfattar antaganden om:
B Vakansgrad

B Direktavkastningskrav

B Hyresutveckling

B Normaliserad drift- och underhéllskostnad

Varderingsmetoder

Bebyggda fastigheter som ér avsedda for uthyrning, virderas med en marknads-
simuleringsmodell. Denna innebdar att marknadsvardet bedoms motsvara det av-
kastningsvirde som kan berdknas ur en femarig kassaflédesanalys med marknads-
anpassade parametrar ifraga om antaganden for in- och utbetalningar, berikning
av restvarde samt for kalkylranta. Som underlag for kassaflodesanalyserna beraknas
for varje hyresobjekt framtida hyresinbetalningar utifran gallande villkor i befintliga
kontrakt under innevarande kontraktsperiod. Hyresinbetalningarna avseende fram-
tida hyresperioder samt for outhyrda lokaler, berdknas efter individuella bedém-
ningar for varje enskilt hyresobjekt. Vardebedomningar avseende obebyggda fastig-
heter inklusive sanerings- och férddlingsobjekt utférs som direktuppskattningar av
objektets nybyggnadsvirde i en ny framtida mark-anvandning med beaktande av
sanerings- och exploateringskostnader. Wihlborgs tomtritter, bortsett fran tre objekt
i Helsingborg kv Terminalen, har varderats som om Wihlborgs dgde marken.

Vardering av Wihlborgs utlandska fastigheter

Wihlborgs fastigheter i Danmark har varderats av DTZ i Danmark pd grunder som
overstimmer med den svenska viarderingen. Aterstdende fastighet i Hamburg har
varderats av Collier Property Partners.

Sammanstallning av marknadsvardering

Nedanstaende sammanstillning visar marknadsvardet fé6r Wihlborgs fastighets-
bestind per den 31 december 2006. Antalet fastigheter uppgick per 31 december
2006 till 219.

Marknadsvarde fastigheter per Forandring av fastigheternas redovisade varde
31 december 2006, Mkr
Férandringspost

Malmo 6197 Redovisat varde 1 januari 2006 7 890
Helsingborg 2978 Avyttrade fastigheter - 1550
Ovriga Oresundsregionen 846 Investeringar 427
Utland 867 Fastighetsforvarv 3529
Totalt 10 888 Vérdeférandringar 629

Valutaomrakningar -37

Redovisat virde 31 december 2006 10 888
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Fastighetsforteckning

MALMO

Nr. Fastighetsforteckning

Adress

Kommun T Byggar Vardear
L

Kontor

DELMARKNAD CENTRUM & VASTRA HAMNEN

1 Altona 5 Stora Nygatan 38 Malmo
2 Altona 22 Stora Nygatan 40 Malmo
3 Borshuset 1 Skeppsbron 2 Malmo
4 Elefanten 40 Storgatan 20 Malmo
5 Erik Menved 37 Master Nilsg/ Kattsundsg/ Osterg Malmé
5 Erik Menved 38 Méster Nilsg/ Kattsundsg/ Osterg Malmo
6 Fisken 18 N Vallgatan 100-102/ Vdsterg 35 Malmo
7 Forskaren 1 Per Albin Hanssons vag 41 Malmo
8 Gaddan 6 S Neptunigatan 10/ Citadellsvagen 11 Malmd
9 Hogvakten 6 Grabrddersg 2/ N Vallgatan 80 Malmé
10 Kolga 4 Jorgen Kocksgatan 4/ Stormgatan 12 Malmo
11 Kranen 1 StVarvsg 1/ Isbergs gata 1-13 Malmé
12 Kranen 2 Hogskolan 0 Varvsgatan 11 A-C Malmo
13 Kranen 4 0 Varvsgatan 23 Malmo
14 Kranen 6 Baghallarma O Varvsgatan 13 A-C Malmo
15 Kranen 8 Ub&tshallen O Varvsgatan 9 A-B Malmé
16 Kranen 9 Isbergs gata 15 Malmé
17 Kranen 11 Dockplatsen 1 Malmé
18 Luggude 7 Herrestadsgatan 2-4 Malmé
19 Malmen 12 Barkgatan 9-13 Malmo
20 Nils 21 0. Forstadsg/ Drottningg/ Fredriksbergsg Malmd
21 Oscar 4 Stortorget 25 Malmo
22 Priorn 2 St Johannesgatan 2-6 Malmé
23 Ritaren 1 Ingenjorsgatan 11/ Stadiong 10 Malmé
24 Skrovet 1 St Varvsg 3-7/ Isbergs gata 2 Malmo
25 Slagthuset 1 Carlsgatan 10-12/ Jorgen Kocksg 7 Malmé
26 Sparven 15 Drottningg 34/ Storg 15/ 0,V Kanalg Malmé
27 Sqvalperup 12 Adelgatan 9-11/ N Vallgatan 60 Malmé
28 Uven 9 Diskontogangen 2/ Lugna g 80-84  Malmé
Summa kontors- och butiksfastigheter
29 Halsingland 1 Amélsgatan 7-9 Malmé
30 Nils 24 Drottninggatan 1 A-B Malmo
Summa industri- och lagerfastigheter
31 Generalens Hage 49 Hospitalsgatan 16 Malmé
32 Hamnen 22:188 Hans Michelsensgatan 8-10 Malmé
33 Kranen 7 0 Varvsgatan 15 Malmd
34 Kranen 10 Isbergs gata 17 Malmé
35 Sirius 3 Carlsgatan 14 Malmd
Summa projekt & mark
SUMMA DELMARKNAD CENTRUM & VASTRA HAMNEN 36
DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV
36 Arldv 19:133 Hantverkaregatan 18 Burlgv
37 Arlov 19:58 Hantverkaregatan 4 Burlov
38 Hojdmataren 1 Flygledaregatan 5 Malmé
39 Segeholm 12 Lundavéagen 151 Malmé
40 Spillepengsmarken 8 Strémgatan 11 Malmé
41 Syret 12 Scheelegatan 19-21 Malmo
Akarp 1:69 Tegelvagen 4 Burlov
42 Akarp 1:83 Alnarpsvagen 54 Burlgv
Summa kontors- och butiksfastigheter
43 Arlov 17:4 Arlévsvagen 23 Burlov
44 Burldv 3:2 Smedjevdgen 3 Burlov
45 Finngrundet 4 Bjurbgatan 23-25 Malmo
46 Flintan 3 Borrgatan 4 Malmo
47 Flygledaren 9 Hojdrodergatan 16 Malmd
48 Grytan 3 Industrigatan 21 Malmé
49 Gulsippan 4 Kéllvattengatan 9 Malmé
50 Hano 1 Borrgatan 40 Malmé
51 Kirseberg 31:53 Strdmgatan 3 Malmé
52 Skjutsstallslyckan 11 Lundavdgen 60 Malmo
53 Spillepengshagen 1 Agatan 8 Malmé
54 Spillepengshagen 3 Aqgatan 4 Malmé
55 Stenshuvud 3 Borrgatan 36-38 Malmd
56 Syret 13 Industrigatan 31-33 Malmé

1929
1990
1929
1988
1971
1971
1988
1989
1965
1962
1929
1965
1954
1976
1964
2001
2001
2000
1945
1971
1965
1935
1944
1967
2004
1929
1930
1929

1974

1936
1951
1957

1962
1929
1990
1958
1978
1970
1972
1929

1975
1974
1963
1963
1992
1980
1992
1968
1994
1958
1967
1964
1966
1986

1980 512 181
1990 701 70
1987 4478 864
1992 10468 3505
1971 17459 3385
1988 6713
1997 16536 225
1965 1941
1986 3056 545
2001 2236
10308
15967 650
1981 4053
2830
14885 375
2001 3710
2000 10837 345
1945 847
1971 7501
1975 10689 1178
1960 638 400
1970 5698 90
1979 3035
2004 12461 459
1992 8658 8225
1960 13 563
1989 5813 135
6091
201 684 20 632
282
282 0
1992 4763
1951 1057 770
1957 249
6069 770

208 035 21 402

1965 1100
1975 583
1990 840
1984 7212
1978 2502
1970 295
1974 5277
1970 641
13172 5277
1975 212
1974
1963 1469
1963 246
1992
1980 1298
1992 735
1974 673 519
1994 2318 300
1962 710
1972 115
1964
1976 3327 590
1986

28
3219

21
271
629

707
25
5615
10

1240
10
1804
37
60

130
7254

1010
22 070
931
560
1491

6277
3449

9726
33 287

570
1232
1057

795

520
1660

264
6098
3609
738
2021
3031
5616
1100
2662
3888
22029
2880
1915
5724
13 441
1585

Industri/ .
Butik  Lager Hotell Bostader Ovrigt Garage
Uthyrbar yta, kvm

Totalt

5028
170

3050
3475 7186

132

2538

2777 336
2947 11509 10236
0 0 0

472
0 472 0
2947 11981 10236

532

1123

532

5460

1670

693
m
5342
14.001
24063
5028
6734
17032
2570
3601
2236
10308
17324
4247
11495
15270
3710
11182
2087
7511
24332
1207
10056
3035
12920
20126
20817
5948
7101

1670270 747

0

1213

560
1773
5235
8104
3698

0 17037

1670289 557

21

1670
2368
1897
8007
3022
1955
5277

905

21 25100

131

24 647

3821

738
3621
3277
5616
2398
3397
5080

76
3590
2030
5724
17 358
1585

Taxerings-
vérde,

139
181
33
66
122

122
10
35

100
1"
64
14

180

125
73
62
54

1627

49

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006

39



MALMO

ndustri/ .
Butik  Lager Hotell Bostider Ovrigt Garage

Nr. Fastighetsforteckning

57 Soderarm 11
58 Tagarp 16:19
59 Tagarp 16:25
60 Tagarp 16:26
61 Tagarp 16:42
62 Utgrunden 8
63 Vinkeln 8

Adress

Blidogatan 21-27
Hammarvdgen 3
Hammarvagen 17
Hammarvdgen 19
Foretagsvagen 30
Sturkogatan 8-10
Arlévsvagen 9

Summa industri- och lagerfastigheter

Bjarred 9:1
Borgeby 15:14
Borgeby 15:37
Borgeby 15:38
Borgeby 15:51
Borgeby 17:128
Borgeby 17:16
Borgeby 17:22
Borgeby 17:24
64 Faltsippan 11
51 Spillepengsmarken 6
65 Sunnana 12:2

Summa projekt & mark

Vastanvdgen

Norra Vastkustvagen

Norra Vastkustvagen 75

N:a Vastkustvagen/ Tegelbruksvégen
Norra Vastkustvagen
Loddesnasvagen
Lddesnasvagen
Loddesndsvagen/ Vastanvagen
L6ddesnasvagen
Kallvattengatan 6

Lundavagen 146/ Strémgatan 3
Staffanstorpsvagen

SUMMA DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV

DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN

66 Boplatsen 3

67 Bronsdolken 25

68 Dubbelknappen 15
69 Hindbygérden 8

70 Revolversvarven 11
71 Rosengard 130:403

Boplatsgatan 4-8
Stenyxegatan 33-35
Kantyxegatan 23
Ostra Hindbyvégen 74
Jagershillgatan 20
Agnesfridsgatan 113

Summa kontors- och butiksfastigheter

72 Balken 7

73 Balken 10

74 Blocket 1

75 Bronsdolken 3
76 Bronsdolken 10
76 Bronsdolken 11
77 Bronsdolken 18
78 Bronsspannen 5
79 Bronsspannen 7
80 Bronsspannen 8
81 Bronsspannen 9
82 Bronsspannen 13
83 Dubbelknappen 23
84 Forbygeln 1

85 Loplinan 7

86 Mandelblomman 5
87 Muren 5

88 Stangbettet 15
89 Suffléren 3

90 Trindyxan 3

91 Valvet 1

92 Vipan 7

93 Varbuketten 2

Schaktugnsgatan 5
Ringugnsgatan 3
Krossverksgatan 12-30
Stenyxegatan 15
Stenyxegatan 27
Stenyxegatan 29
Stenyxegatan 17
Trehdgsgatan 7
Flintyxegatan 1
Flintyxegatan 3-5
Flintyxegatan 3-5
TrehGgsgatan 3
Risyxegatan 3
Ridspdgatan 1/ Skrittgatan 1
Sporregatan 13
Lénngatan 75
Ringugnsgatan 8
Ridbanegatan 6/ Travbanegatan 5
Axel Danielssons vag 259
Bronsyxegatan 9
Krossverksgatan 5
Odengatan 34
Husievagen 19

Summa industri- och lagerfastigheter

94 Hindbygdrden 7
94 Hindbygdrden 9
94 Hindbygdrden 10
95 Hallristningen 5
96 Varbuketten 4

Summa projekt & mark

Ostra Hindbyvégen 70-72
Ostra Hindbyvégen 70-74
Ostra Hindbyvégen 70-74
Boplatsgatan 8
Husievagen 17

Summa delmarknad Fosie & Limhamn

SUMMA MALMO

Kommun T Byggér Vardear

Kontor

Malmé
Burlov
Burlév
Burlov
Burlév
Malmé
Malmé

Lomma
Lomma
Lomma
Lomma
Lomma
Lomma
Lomma
Lomma
Lomma
Malmo
Malmo
Burlov

4

Malmo
Malmd
Malmo
Malmd
Malmo
Malmo

Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmd
Malmo
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmd
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo

Malmo
Malmo
Malmo
Malmd
Malmé

34

m

T

T
T

i i

1966
1972
1966
1971
1968
1962
1969

1980
1985
1992
2004
1986
1989

1989
1997
1987
1986

1984
1972
1977
1975
1975
1980
2005
1975
1978
1960
1990
1986
1981
1972
1990
1970
1970

1991
1977
1976
1977
1970
1966
1987

1997
1990
1992
2004
1986
1989

1989
1997
1991
1986

1984
1972
1977
1975
1986
1980
2005
1981
1980
1960
1990
1986
1981
1975
1990
1970
1992

1869

198

418

1954
15 542

0
28714

24972
480
1533
1630
8232
36 847
618

3108
200

522

154

1350

640

179
828

2692
480

10771

0
47618

284367 36545 222817 2947 11981 10768

15574
4316
2192
2418
8772
10 084
6842
1409 120436

0 0
6686 126 533

1855
2954
25

6872

1170 480

415
8457 5314
1202
3725
3805
9468
1278

440
1311

735
1006
1067

775
1765
3400
5 146
2489
1992
1593
3778
1487
7215

725

522
2699
0 57683

0 0
8457 62997

Uthyrbar yta, kvm

Taxerings-
Totalt varde,
b Mkr
17 443 3
4316 7
2192 4
2616 4
9190 18
10 084 10
8796 29
0 131137518 288
0 0
0 1
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 6
3
0 2
0 0 0 12

532 152162618 403

26 827 69

10 306 23

1558 8

1630 13

1650 6

8 647 49

0 0 50618 167
1820 5

3725 13

6913 25

9668 21

1278 3

962 3

131 4

735 2

1160 3

1067 3

2125 6

1765 3

3400 "

5146 "

2489 5

2632 4

1593 5

3957 "

2315 7

7275 15

3417 10

1002 2

2699 10

0 0 68454 182
4

2

1

2

0 4

0 0 0 12
0 0119072 361

1822 571247 2460
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HELSINGBORG

Nr. Fastighetsforteckning ~ Adress

DELMARKNAD CENTRUM

1 Belgien Norra 19
2 John Ericsson 2
3 Kalifornien 10

4 Kullen Vastra 19
Karnan Norra 21
Kédrnan Sodra 8
Kéman Sodra 9
Magnus Stenbock 7
9 Minerva 19

10 Mollberg 1

11 Najaden 14

12 Polisen 1

13 Ruuth 35

14 Stattena 10

15 Svea 7

16 Terminalen 2

17 Terminalen 4

17 Terminalen 5

18 Vikingen 10

0~ o v

Kommun

T Byggar Vardear

Industri/ .
Butik  Lager Hotell Bostider Ovrigt Garage

Gasverksg 23, Nedre Eneborgsv 2 Helsingborg

Jamvagsgatan 23
Jarnvagsgatan 35-37
Kullagatan 30
Stortorget 17

Sédra Storgatan 7
Sodra Storgatan 11-13
Strémgrénden 3

Sodra Storgatan 31
Stortorget 18
Drottninggatan 7-11

Carl Krooksg 24, Konsul Perssons pl 1

Bruksgatan 25
Stattena Centrum 1-9
Jarnvagsgatan 9-11
Kungstorget 4-6
Jamvagsgatan 18-20
Jarnvdgsgatan 22-24
Mariagatan 4

Summa kontors- och butiksfastigheter

19 Iris 6

Dragaregatan 2

Summa industri- och lagerfastigheter

12 Polisen 3
Summa projekt & mark

Carl Krooksg 24, Konsul Perssons pl 1

SUMMA DELMARKNAD CENTRUM

DELMARKNAD SODER
Arholma 4

20 Brottaren 17

21 Carnot 11

22 Gymnasten 4

23 Mandvern 3

24 Posten 1

25 Runristaren 1

Frosdgatan 7
Hasthagsvagen 3
Norra Ljunggatan 3
Planteringsvagen 11
Hasthagsvagen 1
Vastra Sandgatan 7
Rusthdllsgatan 43-45

Summa kontors- och butiksfastigheter

26 Flintyxan 1

27 Flintyxan 3

28 Flintyxan 5

29 Gymnasten 9

30 Olympiaden 7

31 Olympiaden 8

32 Orkanen 5

33 Persien 14

33 Persien 15

34 Planteringen 1:8
34 Planteringen 1:9
35 Platféradlingen 7
36 Platforadlingen 8
37 Platforadlingen 11
38 Platforadlingen 13
39 Platféradlingen 15
40 Platféradlingen 18
41 Rausgard 21

42 Sadelplatsen 10
43 Sadelplatsen 13
44 Stormen 13

45 Valsen 1

46 Attehdgen Mellersta 6

Stenbrovéagen 40-42
Stenbrovagen 36-38
Stenbrovégen 32-34
Kapplopningsgatan 6
Kapplopningsgatan 5
Kappl6pningsgatan 3
Landskronavagen 18
Cindersgatan 13-15
Cindersgatan 17-19
Vastra Tallgatan 32
Vastra Tallgatan 32
Strandbadsvagen 11
Strandbadsvégen 13
Strandbadsvagen 19-21
Strandbadsvégen 17
Strandbadsvégen 7
Strandbadsvagen 9
Landskronavagen 9
Faktmastaregatan 5
Planteringsvdgen 5-9
Landskronavagen 2-12
Svanhalsgatan 17
Torbornavagen 22

Summa industri- och lagerfastigheter

SUMMA DELMARKNAD SODER

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

Helsingborg

Helsingborg

21

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

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

30

—

1965
1896
1972
1890
1900
1988
1979
1976

1885
1994
2005
1931
1975
1895
1991
1991
1991
1935

1949

1979
2001
1982
1961
1939
1973
1996

1979
1979
1989
1962
1970
1965
1969
1977
1977
1971
1966
1975
1986
1980
1992
1997
1964
1940
1956
1965
1964
1940
1970

1965
1963
1972
1986
1960
1988
1979
1976

1959
1982
2005
1989
1990
1955
1991
1991
1992
1935

1970

1979
2001

1977
1999

1996

1979
1979
1989
1973
1970
1965
1969
1977

1971
1966
1975
1990
1983
2001
1997
1965
1984
1956
1991
1970
1965
1983

3831
610
6002
854
2293
1707
1622
402
1202

11146
5021
1736

722
4946

3478
5733
381
51686
620
620

10 104
10 104

62 410

115

1039

240
23830

4224

125
2490
1009

635

636
2524
4026

522

782

1745
9072
2147

170
1925

1880
730

559
30977

Uthyrbar yta, kvm

1359 200
137

430 10

303 75
1002
200
408

1870 314

589 136
2045
1845
55
857

11100 735

743 1341

743 1341

0 0

11843 2076
1475
6729

3535 2290
4739

2688

4300 724

20778 5702

3220

3083

4215

16510

2528

5965

2514

1310

1343

5504

1210

10118

10 755

14 547

249

835

8691

3260

706 16369

6004

3483

2080

706 126 040

35201 21484 131742

2826

119

77

372
1057 2576

7641

52
541

313

13 158

25

603
20799 5367 4013
1234
0 0 1234
0 0 0
20799 5367 5247
60
0 0 60
481
315
0 0 796
0 0 856

9035

866

6079
1666
2671
1707

6 257

602

1202
8049
13382
5021
2461
3308
7104
13213
3503
5733
1841

0 93700
3938

0 3938
10 104

0 10104

0 107 742

1590
6729
1039
5885
4979
5518
5024
0 30764
3220
3083
4340
19 000
3537
6600
3150
3834
4026
1865
6767
1210
11863
19 827
16 694
249
1005
190 10806
3260
18 955
6004
4528
2639
190 158 709

190 189 473

Taxerings-
Totalt varde,

100
99
18
26
38
81
28
42
1"

650

37
37

692

24

24
15

21
91

— N
w o u

w oo w o wbks oo

w [N - w A~ N
Y00 O O DR = NN O

282
373
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HELSINGBORG

Industri/ . Taxerings-

Nr. Fastighetsforteckning ~ Adress Kommun T Byggar Vardear Kontor Butik  Lager Hotell Bostader Ovrigt Garage Totalt varde,
! Uthyrbar yta, kvm ' Mkr

DELMARKNAD BERGA
47 Floretten 3 Garnisonsgatan 25 Helsingborg 1991 1991 4978 315 609 5902 33
48 Grustaget 1 Grustagsgatan 37 Helsingborg 1988 1988 4008 4008 17
49 Huggjamet 12 Garnisonsgatan 7 Helsingborg 1990 1970 4798 700 5498 30
50 Muskoten 13 Muskotgatan 8b Helsingborg 2001 2001 2290 2290 "
Nackstycket 8 Tygelvagen 5-7 Helsingborg 1991 0
Nackstycket 9 Tygelvdgen 5 Helsingborg 1991 316 316 0
51 Vdrjan 12 Muskétgatan 12 Helsingborg 1989 1991 1145 1145 6
52 Varjan 13 Muskdtgatan 10 Helsingborg 1968 1968 2810 2085 4895 7
Summa kontors- och butiksfastigheter 20345 315 339 0 0 24054 104
53 Armborstet 4 Lilla Garnisonsgatan 31 Helsingborg 1988 1988 1380 900 455 2735 6
54 Grusgropen 3 Grustagsgatan 22 Helsingborg 1991 1991 634 4241 4875 14
55 Grushdgen 2 Makadamgatan 1 Helsingborg 1997 1984 3057 3057 7
56 Grusplanen 2 Blockgatan 8 Helsingborg 1989 1989 1138 1167 2305 6
57 Grustaget 2 Grustagsgatan 11-15 Helsingborg 1980 1991 3981 3981 10
58 Hakebdssan 1 Karbingatan 28-32 Helsingborg 1981 1981 1105 3777 4882 12
59 Hakebdssan 2 Karbingatan 10-20 Helsingborg 1986 1978 1903 366 7132 9401 21
60 Hakebdssan 3 Karbingatan 22-26 Helsingborg 1987 1984 1339 3986 5325 13
61 Huggjamet 13 Kastellgatan 2 Helsingborg 1967 1967 454 163 3410 4027 8
62 Kniven 2 Mérsaregatan 17 Helsingborg 1976 1976 150 4935 5085 6
63 Kroksabeln 11 Garnisonsgatan 17 Helsingborg 1968 1969 701 864 6349 7914 14
64 Kroksabeln 19 Florettgatan 14 Helsingborg 1966 1973 943 192 7083 8218 12
65 Lansen 1 Florettgatan 15 Helsingborg 1985 1985 9861 14 165 24026 62
66 Lansen 2 Florettgatan 31-39 Helsingborg 1971 1971 1818 3956 30 5804 12
67 Lansen 3 Florettgatan 7 Helsingborg 1971 1979 1340 1340 6
68 Muskéten 11 Muskdtgatan 6 Helsingborg 1979 1979 2920 2920 5
69 Muskéten 12 Muskotgatan 8a Helsingborg 1992 1992 1881 1881 4
70 Mérsaren Vdstra 5 Muskdtgatan 5 Helsingborg 1970 1970 1701 1701 4
71 Morsaren Vastra 13 Florettgatan 4 Helsingborg 1973 1973 868 3131 3999 8
72 Spjutet 1 Garnisonsgatan 12 Helsingborg 1980 1980 149% 1512 3008 7
Summa industri- och lagerfastigheter 23995 3981 78478 30 0106484 238
73 Barrikaden 3 Fyrverkaregatan Helsingborg 0
74 Kroksabeln 20 Muskdtgatan 17-27 Helsingborg 1968 1969 2
75 Muskoten 9 Muskétgatan 4 Helsingborg 1967 3
76 Snarskogen 4 Ekvandan Helsingborg 1
Summa projekt & mark 0 0 0 0 0 0 7
SUMMA DELMARKNAD BERGA 32 44340 4296 81872 30 0130538 349
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OVRIGA ORESUNDSREGIONEN

Industri/ . Taxerings-
Nr. Fastighetsforteckning ~ Adress Kommun T Byggar Vardear Kontor Butik  Lager Hotell Bostader Ovrigt Garage Totalt varde,
! Uthyrbar yta, kvm ' Mkr
DELMARKNAD KOPENHAMN
1 Borupvang 5 Borupvang 5 D-E Ballerup 1974 10273 10273 0
2 Horkeer 16-28 Harkaer 16-28 Herlev 1984 34220 34 220 0
3 Lautrupvang 12 Lautrupvang 12 Ballerup 1998 9349 9349 0
Summa kontors- och butiksfastigheter 53 842 0 0 0 0 0 0 53842 0
4 Abildager 8-14 Abildager 8-14 Brondby 14512 14512
Summa industri- och lagerfastigheter 0 0 14512 (1] 0 0 0 14512 0
5 Ellekeer 6 Ellekeer 6 Herlev 5779 5779 0
Summa projekt & mark 5779 0 0 0 0 0 0 5779 0
SUMMA DELMARKNAD KOPENHAMN 5 59621 0 14512 0 0 0 0 74133 0
DELMARKNAD LUND
6 Armaturen 4 Trollebergsv 1/ Gasverksg 1-9  Lund 1929 1969 4958 2300 208 7466 49
7 Diabasen 3 Skiffervagen 30-86 Lund 1988 1995 2053 108 6086 8247 19
8 Grabroder 34 Klostergatan 14 Lund 1929 1986 1093 1665 2758 39
9 Masen 17 Fielievagen 41 A-C Lund 2001 2001 4169 64 4233 39
10 Toebacken 7 Bondev 2/ Aldermansg 13/ Fieliev Lund 3124 1482 169 4775 38
11 Virket 2 Virkesvagen 3 Lund 1962 1974 321 580 879 1780 3
12 Vatet 1 Scheelevagen 15-17 Lund 1986 2000 23432 183 613 24228 51
Summa kontors- och butiksfastigheter 39150 4018 10111 0 0 208 0 53486 236
13 Lansmannen 1 Aldermansgatan 2-4 Lund 1945 1984 9080 9080 17
14 Skiffern 2 Skiffervagen 14 Lund 1982 1982 2910 2910 5
Summa industri- och lagerfastigheter 0 0 11990 0 0 0 0 11990 22
15 Masen 16 Starvagen 9,11 Lund 1956 1956 2077 662 178 2917 9
16 Postterminalen 1 Fabriksgatan 1 Lund 1984 1348 1348 0
Summa projekt & mark 3425 662 178 0 0 0 0 4265 9
SUMMA DELMARKNAD LUND " 42575 4680 22279 0 0 208 0 69741 268
DELMARKNAD OVRIGA ORTER
St Georg Stid Lippeltstr. 1 Hamburg 1966 8107 8107 0
Summa kontors- och butiksfastigheter 8107 0 0 (1] 0 0 0 8107 0
Korreboda 5:1 S:t Olof Simrishamn 1929 1994 8870 8870 5
Summa industri- och lagerfastigheter 0 0 8870 0 0 0 0 8870 5
Bilrutan 5 Kamgatan Landskrona 0 2
Pedalen 16 Rattgatan 48 Landskrona 0
Pedalen 20 Rattgatan 48 Landskrona 0
Stralkastaren 3 Rattgatan 41 Landskrona 0
Stralkastaren 4 Rattgatan 43 Landskrona 0
Svedala 122:85 Verkstadsgatan 11 Svedala 1
Orja 19:12 Rattgatan 55 Landskrona 0
Summa projekt & mark 0 0 0 0 0 0 0 0 4
SUMMA DELMARKNAD OVRIGA ORTER 9 8107 0 8870 0 0 0 0 16977 9
SUMMA OVRIGA ORESUNDSREGIONEN 25 110303 4680 45661 0 0 208 0 160851 277
TOTALT WIHLBORGS 219 536 621 78848 484168 23746 17348 17109 20121159851 4150
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Riskfaktorer

Wihlborgs verksamhet, finansiella stillning och resultat paverkas av ett antal risk-
faktorer. De risker som har ett avgérande inflytande pa bolagets resultatutveckling
ar variationerna i hyresintakter, ranteférandringar, kostnadsutveckling, fastighets-
vardering och skatter.

Hyresintakter och hyresutveckling

Utbud och efterfragan styr hyresutvecklingen for kommersiella lokaler. Efterfragan
pa Wihlborgs kommersiella lokaler paverkas av allmidnna konjunkturférandringar
samt aktuella orters utveckling avseende befolkning och sysselsittning. Lokalutbudet
pa en marknad bestdr av befintlig yta samt eventuellt tillkommande nyproducerade
ytor. Wihlborgs verkar i en tillvaxtregion vilket begrinsar riskerna 6ver tiden. Hyres-
nivan for uthyrda lokaler med lingre avtalstider dn tre ar r normalt bunden till
konsumentprisindex. I Wihlborgs fastighetsbestand ar cirka 80 procent av hyres-
volymen foremal for justering vid varje arsskifte m.h.t. férandringen i konsument-
prisindex.

Uthyrningsgrad

Uthyrningsgraden i Wihlborgs bestand ér till stor del beroende pa bolagets egna
insatser. Konjunkturella faktorer samt strukturella férandringar har ocksa en
inverkan pa Wihlborgs uthyrningsgrad.

Drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt
Storre kostnadsposter inom driften utgors av taxebundna kostnader, t.ex. for vairme,
el, vatten och sophantering. I flertalet fall ar Wihlborgs beroende av en lokal leve-
rantor, oftast kommundagd, for vatten, fjarrvirme och sophantering.
Hyrestfastigheter belastas av en statlig fastighetsskatt, uppgaende till 1,0 procent
av taxeringsvardet for lokalhyresfastigheter samt 0,5 procent for bostads- och
industrifastigheter. Skatten beraknas pa fastighetens taxeringsvarde. Fastighets-
skatten vidaredebiteras som regel till hyresgasterna.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar

Mojligheten att realisera framtida vinster vid avyttring av fastigheter beror pa
Wihlborgs egen férmaga att genom forandring och forddling av fastigheter, avtals-
struktur, kundstruktur m.m. héja fastigheternas marknadsvirde, samt pa yttre
faktorer som paverkar efterfragan och utbudet pa Wihlborgs fastighets-
marknader. Normalt medfor ett stigande rantelige en minskad efterfragan
och darmed fallande fastighetspriser. Omvant kan ett sjunkande rantelage
medfora stigande fastighetspriser.

Resultateffekt, Mkr vid forandring

+-1%
Hyror +-10
Vakans +-11
Fastighetskostnader +-3
Réantekostnader +-51
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Andra faktorer som har betydelse for fastighetsprisernas utveckling ar fastighets-
marknadens bedomning av framtida risker och majligheter, inklusive férvantningar
pa framtida hyrestillvixt, virdestegring, belaningsmajligheter etc. Ett hojt rantelge,
som kan ha en negativ effekt pa fastighetspriserna, kan medfora férvantningar om
okad hyrestillvaxt beroende pa férbattrade tillvaxtutsikter och stigande inflation.
Foérvantningar om o6kad hyrestillvixt kan darfor helt eller delvis neutralisera effekter
av ett stigande ranteldge.

Finansiering
For information om policyfragor och riskhantering avseende finansiella fragor han-
visas till Not 2 "Finansiella instrument och finansiell riskhantering” pa sid 62.

WIHLBORGS SKATTESITUATION

I balansrakningen per den 31 december 2006 uppgar det redovisade vardet pa
fastigheter till 10 888 Mkr. Redovisat varde 6verstiger skattemassigt varde pa fastig-
heterna i koncernen. Detta innebar att en uppskjuten skatteskuld for fastigheterna
forelag den 31 december 2006 om 845 Mkr, motsvarande 28 procent av skillnaden
mellan redovisat och skatteméssigt varde pa fastigheter. Vidare féreldg enligt balans-
rakningen en uppskjuten skatteskuld om 10 Mkr hanforlig till obeskattade reserver.
Wihlborgs redovisar en uppskjuten skattefordran om 10 Mkr fér koncernens fastig-
hetsinnehav i Danmark.

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

Genom omfoérdelning av skattemassiga avskrivningsunderlag, fastighetsinveste-
ringar fran byggnader till byggnadsinventarier, har en senareliggning skett av
aktuell skatt. Utover skattemassiga avskrivningar har bolaget utnyttjat mojligheten
att gora direktavdrag for vissa investeringar.

Skattemassiga underskottsavdrag

De totala underskottsavdragen uppgar till 467 Mkr (207), vilka beaktats vid berdk-
ning av uppskjuten skatt. Av underskottsavdragen éar 335 spérrade till ar 2012.

I balansrdkningen redovisas en skattefordran om 10 Mkr avseende Danmark. I
ovrigt har kvittning kunnat ske av uppskjutna skattefordringar och skulder. I skatte-
berdkningen fér 2006 har 154 Mkr utnyttjats i underskottsavdrag.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren fér Wihlborgs Fastigheter AB (publ),
org nr 556367-0230, far harmed avge redovisning f6r koncernen och moder-
bolaget 2006.

Verksamheten

Wihlborgs ér ett fastighetsbolag med verksamheten koncentrerad till Oresunds-
regionen. Fastighetsbestandet utgdrs av kommersiella fastigheter i Malmo, Helsing-
borg, Lund och Képenhamn. Det totala hyresvardet uppgick till 1 079 Mkr och de
kontrakterade hyresintikterna pa arsbasis till 987 Mkr. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 92 procent. Fastigheterna i Malmé och Helsingborg svarade
for 86 procent av det totala hyresvardet och 84 procent av fastigheternas redovisade
varde. Hyresvirdet for kontors- och butiksfastigheter samt industri- och lagerfastig-
heter uppgick sammanlagt till 70 procent respektive 28 procent av totalt hyresvarde.

Resultat
Resultatet efter skatt uppgick till 850 Mkr (470). Vinst per aktie uppgick till 22,12 kro-
nor (12,33).

Hyresintakterna uppgick till 909 Mkr (736) och driftsoverskottet 6kade till
627 Mkr (497). Rorelseresultatet okade till 1 238 Mkr (798), inklusive resultat
fran fastighetsforsaljningar med 10 Mkr (9) och viardeforandring fastigheter
629 Mkr (318). Finansnettot uppgick till -174 Mkr (-149).

Kassafléde och finansiell stallning
Eget kapital uppgick till 3 667 Mkr (2 842) och soliditeten till 32,7 procent (34,8).
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 26,6 procent (18,2).

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten gav ett 6verskott om 394 Mkr(414).
Investeringsverksamheten har till f6ljd av en stor investeringsvolym lamnat ett nega-
tivt kassaflode om 2 053 Mkr. De langfristiga skulderna har 6kat med 1 790 Mkr och
lamnad utdelning till aktiedgarna har uppgatt till 134 Mkr. Detta sammantaget har
inneburit att de likvida medlen minskat med 3 Mkr, som tillsammans med det in-
gaende virdet av likvida medel om 89 Mkr medfért att likvida medel vid periodens
slut uppgick till 86 Mkr. Koncernens likvida medel inklusive outnyttjade checkrak-
ningskrediter uppgick per den 31 december till 179 Mkr (164).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets slut till 6 448 Mkr (4 388) med en
medelranta om 3,66 procent exklusive kostnader for laneloften och 3,69 procent
inklusive dessa kostnader. Av den totala mangden lan med kort ranta, 6 137 Mkr,
ar 1 000 Mkr férlangda med hjalp av en troskelswap med en 16ptid av tio ar (se
aven nedan). Lanens genomsnittliga rantebindningstid inklusive effekter av nytt-
jade derivatintrument uppgick per den 31 december 2006 till 17 méanader (15).

Genomsnittlig kapitalbindningstid inklusive laneléften uppgick till 4,4 ar (4,8).

Forvarv och forséljningar av fastigheter

Under aret har 45 fastigheter forvarvats for en sammanlagd kopeskilling om

3 529 Mkr. I forviarvssumman ingar Tornets Malmobestand om 14 fastigheter f6r

2 170 Mkr samt Ideonfastigheten i Lund f6r 420 Mkr. I Helsingborg foérvirvades fyra
fastigheter av GE Capital for 350 Mkr. 17 fastigheter har avyttrats for 1 560 Mkr.
Forsaljningssumman oversteg det redovisade vardet med 10 Mkr. Bland forsalda

1. 24,66 kronor fore split.



fastigheter finns Caroli City, som efter en flerdimensionell fastighetsbildning saldes
till tva kopare for en sammanlagd kopeskilling om 1 019 Mkr.

Fastighetsvarderingar

Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har genomfort varde-
ring av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas varden ar individu-
ellt bedémda att motsvara marknadsvardet for respektive fastighet. I Danmark har
fastigheterna virderats av DTZ. Aterstaende fastighet i Hamburg har virderats av
Collier Property Partners. Sammantaget har posten vardeférandring fastigheter upp-
gatt till 629 Mkr (318).

Investeringar i befintliga fastigheter och pagaende projekt

Under aret har investeringar i befintligt bestand skett med totalt 427 Mkr. Av denna
summa har 280 Mkr investerats i Malmoé. Storre projekt som kan namnas ar Dock-
porten 1, investering at Teleca, 101 Mkr, férvarv av nio tomtratter i Malmo for

44 Mkr och en ombyggnad pa hotellet vid Slagthuset i Malmo6 f6r 9 Mkr. I Helsing-
borg har investerats 66 Mkr. Storre projekt som kan namnas ar ombyggnaden av
Svea 7 for 26 Mkr.

I Ovriga Oresundsregionen har investerats 81 Mkr dir olika hyresgistanpass-
ningar i Képenhamnsfastigheten Horkaer star for 35 Mkr. I summan ingar ocksa
25 Mkr for frikop av marken till Wihlborgs kvarvarande fastighet i Hamburg,
Lippelstrasse 1.

Beslutade investeringar i pagaende projekt uppgar till 413 Mkr, varav 165 Mkr
var investerade per den 31 december 2006. De storre pagaende projekten ar
Telecas kontor pa Dockan (Dockporten) i Malmé och ombyggnaden till Kunskaps-
skolan i Baghallarna pa samma omrade.

Moderbolaget

Resultatet efter skatt i moderbolaget uppgick till 500 Mkr (77). Moderbolaget
utfor i huvudsak koncerninterna tjanster. Omséttningen uppgick till 70 Mkr (61).
Moderbolaget har investerat 1 765 Mkr (117) i dotterbolagsaktier.

Bolagsstyrningsrapport
En sérskild bolagsstyrningsrapport framgar av sid 70-77.

Redovisning enligt IFRS

Wihlborgs foljer de av Europeiska Unionen antagna IFRS och tolkningar av dessa
(IFRIC). Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder stimmer med de som
tillampades i senaste arsredovisningen.

Handelser efter rakenskapsarets utgang
Wihlborgs har tecknat avtal med Kunskapsskolan om en forhyrning av 2 800 kvm

i Baghallarna pa Dockanomradet i Malmé. Forhyrningen innebar att Wihlborgs
investerar 57 Mkr i fastigheten. Wihlborgs har forvarvat Flygviardinnan 5 (3 300 kvm)
pa Bulltofta industriomrade i Malmé. Tilltrdde sker under forsta kvartalet 2007.

Miljo

Wihlborgs har endast i mycket begransad omfattning och fér branschen normalt
forekommande tillstdnds- eller anmalningspliktig verksamhet enligt 9 kap §6 miljo-
balken. Fér mer information om vart miljéarbete, se &ven miljobeskrivning pa

sid 10-11.
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Tillvixten forvintas vara fortsatt positiv i Oresundsregionen. Under aret beriknas
nya projekt pa Dockanomradet komma till stand. Wihlborgs férvantar ocksa hogre
rantekostnader dn under 2006. Genom en storre affirsvolym 2007 kan i resultatet
den forvintade hogre rantekostnaden kompenseras. Wihlborgs har trots stora for-
varv under 2006 en stark finansiell stidllning, vilket kan utnyttjas for nya forvarv
eller projekt under aret.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande finns i moderbolaget foljande belopp:

Fria reserver 1 008 240 395
Arets resultat 500 237 821
Summa 1508 478 216

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att
beloppet disponeras enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas 5,50 kr per aktie 211 356 002
I ny rikning balanseras 1297 122 214
Summa 1 508 478 216

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-
standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk lag
genom tillimpning av Redovisningsradets rekommendation RR 30 (Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har berak-
nats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av Redovisningsradets rekom-
mendation RR 32 (Redovisning for juridiska personer).

Den foreslagna vinstutdelningen ar baserad pa 50 procent av det 1opande for-
valtningsresultatet och 50 procent av realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar
reducerat med en schablonskatt om 28 procent, vilket helt anknyter till Wihlborgs
utdelningspolicy. Styrelsens bedomning ar att den foreslagna utdelningen ej kommer
att paverka bolagets framtida affirsmojligheter. Utdelningen ar inte i strid med
bolagets finansiella mal. Bolagets soliditet berdknas efter den féreslagna utdel-
ningen uppga till 30,8 procent.

Bolagets likviditet inklusive laneutrymme inrymmer mycket val féreslagen

utdelning.
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Resultatrakning

—— Koncernen — — Moderbolaget -—

Belopp i Mkr Not 2006 2005 2006 2005
1-3

Hyresintakter 4 909 736 - -
Fastighetskostnader 5 -282 -239 -
Driftséverskott/ Bruttoresultat 627 497 0 0
Central administration och marknadsforing 6,7 -28 -26 -14 -1
Resultat forséljning forvaltningsfastigheter 8 10 9 - =
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 9 629 318 - -
Ovriga rérelseintakter 10 - - 70 61
Ovriga rérelsekostnader 10 - - -70 -61
Rorelseresultat 1238 798 -14 -1
Resultat fran andelar i koncernforetag " - - 488 76
Resultat fran andelar i joint ventures 12 7 1 - 3
Resultat fran Gvriga véardepapper och fordringar
som &r anldggningstillgangar 13 3 6 212 112
Ovriga rénteintékter 7 8 2 42
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -187 -168 -179 -137
Vérdeférandring derivat 15 -4 4 -4 °
Resultat efter finansiella poster 1064 649 505 79
Skatt pa arets resultat 16 214 -179 -5 -2
Arets resultat 850 470 500 77

Varav hanforbart till moderbolagets aktieagare 850 470
Varav hanforbart till minoritetens andel - -

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

Vinst per aktie, kr 22,12 12,33
Utdelning per aktie (2006, féreslagen utdelning) 5,5 3,5
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 38,4 38,4
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 38,4 38,1

\
.
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Balansrakning

—— Koncernen — — Moderbolaget -—
Belopp i Mkr 2006 2005 2006 2005
Tillgdngar
Anléggningstillgangar
Fastigheter 17
Forvaltningsfastigheter 18 10707 7832 -
Projektfastigheter 19 181 58 - -
Summa fastigheter 10 888 7890 0 0
Inventarier 20 8 7 3 4
Summa materiella anlaggningstillgangar 10 896 7897 3 4
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 21 - - 1690 972
Fordringar hos koncernféretag - ° 8614 4313
Andelar i joint ventures 22 60 53 52 52
Andra langfristiga vardepappersinnehav 23 10 10 10 10
Uppskjuten skattefordran 24 10 18 - -
Andra langfristiga fordringar 25 42 60 - 12
Summa finansiella anlaggningstillgangar 122 141 10 366 5359
Summa anléggningstillgangar 11018 8038 10 369 5363
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 23 7 = 1
Ovriga fordringar 86 26 1 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 8 13 1320 1
Summa kortfristiga fordringar 117 46 1321 8
Kassa och bank 27 86 89 67 80
Summa omséttningstillgdngar 203 135 1388 88
SUMMA TILLGANGAR 11221 8173 11757 5451
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Belopp i Mkr
Eget kapital och skulder

Eget kapital
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Reserver
Summa bundet eget kapital i moderbolaget
Balanserat resultat
Arets resultat i moderbolaget
Summa fritt eget kapital i moderbolaget
Minoritetens andel
Summa eget kapital

Léngfristiga skulder

Ej réntebérande skulder
Uppskjuten skatteskuld

Andra langfristiga skulder
Réntebérande skulder
Checkrékningskredit

Skulder till kreditinstitut

L&n hos koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ej réntebérande skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sékerheter och
eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser

28

29
30

31
32

33

34

——Koncernen——

006

192
2178

1173

120
3667

734
38

6448

7220

73
15
57
189
334

11221

2005

192
2178
15

457

2842

633
40

22
4366

5061

47

44
175
270

8173

——Moderbolaget—
2

006

5536
4493
10029

17
27

11757

2005

192

192
1080
77
1157

1349

3638
434
4072

25
30

5451
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Forandring i eget kapital

Aktie- Ovrigt till- Balanserat Totalt Minoritets-
Belopp i Mkr kapital  skjutet kapital ~ Reserver resultat  eget kapital andel
Koncernen 28 ~ —— hanforligt till moderbolagets aktieagare ————
Eget kapital 31 december 2004 0 2310 10 0 2320 0

Effekt av byte redovisningsprinciper,

finansiella instrument (IAS 39) - - - -13 -13 -
Valutakursdifferenser - - 5 - 5 -
Aktiedgartillskott - 55 - = 55 -
Nyemission 192 -187 - - 5 -
Arets resultat - - - 470 470 -
Eget kapital 31 december 2005 192 2178 15 457 2842 0
Lamnad utdelning - - - -134 -134 -
Minoritetens andel vid frvarv av dotterbolag - - - - 0 120
Valutakursdifferenser - - -1 - -1 -
Arets resultat - o o 850 850 o
Eget kapital 31 december 2006 192 2178 4 1173 3547 120
Aktie- Bundna Fritt eget
Belopp i Mkr Not kapital reserver  eget kapital
Moderbolaget 28
Eget kapital 31 december 2004 0 187 1030
Aktieagartillskott - - 55
Nyemission 192 -187
Ldmnade koncernbidrag - - -7
Skatt pa koncernbidrag - - 2
Arets resultat . > 77
Eget kapital 31 december 2005 192 0 1157

Effekt av byte redovisningsprinciper,

finansiella instrument (IAS 39) - - -10
Ldmnad utdelning - - -134
Lamnade koncernbidrag - - -6
Skatt pa koncernbidrag - - 2
Arets resultat - - 500
Eget kapital 31 december 2006 192 0 1509

Summa

eget kapital

2320

-13

55

470
2842

-134
120
-1
850
3667

Summa
eget kapital

1217

55

5

-7

2

77
1349

-10
-134
-6

500
1701
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Kassaflodesanalys

—— Koncernen — —— Moderbolaget-—
Belopp i Mkr Not 2006 2005 2006 2005
Loépande verksamheten
Rérelseresultat 1238 798 -14 -1
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet 35 -638 -326 1 1
Erhallen ranta och utdelning 1 15 292 227
Erlagd ranta -199 -160 -203 -122
Betald inkomstskatt 1 -2 = -
Kassafloden fore forandring av rérelsekapital 413 325 76 95

Forandring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar -51 -16 7 -8
Kortfristiga skulder 32 105 4 15
Summa forandring av rérelsekapital 36 -19 89 1 7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 394 414 87 102

Investeringsverksamheten

Investeringar och forvarv av fastigheter -1028 -414 -

Fastighetsférsaljningar 164 149 - -
Forvérv av andelar i koncernforetag 37 -2 642 -122 -1765 -117
Férséljning av andelar i koncernféretag 38 1374 158 137 °
Forvérv av andelar i andra foretag - -10 - -10
Ovriga materiella anl&ggningstillgéngar - -1 - &l
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 79 346 -4 289 -635
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2053 106 -5917 -763

Finansieringsverksamheten

Nyemission - 5 - 5
Aktiedgartillskott - 55 - 55
Lamnad utdelning -134 - -134 -
Férandring langfristiga skulder 1790 -527 5957 677
Koncernbidrag - - -6 7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1656 -467 5817 730
Forandring likvida medel -3 53 -13 69
Likvida medel vid periodens bérjan 89 36 80 1"
Likvida medel vid periodens slut 27 86 89 67 80
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Redovisningsprinciper

B Allmént

Koncernredovisningen och arsredovisningen f6r Wihlborgs Fastigheter AB (moder-
bolaget) for rakenskapsaret 2006 har godkants av styrelsen och verkstallande
direktoren for publicering den 21 mars 2007 och foreliaggs arsstimman den

26 april for faststillande. Moderbolaget ér ett svenskt aktiebolag (publ) med site
i Malmé.

Wihlborgs koncernredovisningsprinciper éverensstimmer med av EU antagna
IFRS-standards och tolkningar av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen
upprittats i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR 30:05 (Komp-
letterande redovisningsregler for koncerner).

Moderbolagets arsredovisning dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen
och med tillaimpning av Redovisningsradets rekommendation RR 32:05 (Redovis-
ning for juridiska personer).

Kommande IFRS-standards och tolkningar
EU:s Accounting Regulatory Committee, ARC, har beslutat rekommendera EU-
kommissionen att anta IFRS 8 Operating Segments, IFRIC 10 Interim Financial
Reporting and Impairment och IFRIC 11 Group and Treasury Share Transactions.
ARC hade aven en inledande diskussion av IFRIC 12 Service Concession Arrange-
ments infor ett planerat slutligt beslut i mars. Tidigare har IFRS 7 Financial Instru-
ments: Disclosures antagits.

Dessa nya IFRS-standards och tolkningar berdknas ej ge nagra direkta effekter
pa kommande finansiella rapporter annat én att det blir ytterligare tillaggsupp-
lysningar.

Anvandning av bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretags-
ledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som paverkar redovi-
sade tillgangs- och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt lamnad
information i 6vrigt.

Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter och de olika antaganden som led-
ningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstindigheter. Hari-
genom dragna slutsatser utgor grunden for avgoéranden rorande redovisade varden
pa tillgangar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan faststéllas genom infor-
mation fran andra kallor. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddémningar om
andra antaganden gors eller andra forutsittningar ar fér handen. Redovisningen
ar sarskilt kdnslig for de bedomningar och antaganden som ligger till grund for
varderingen av forvaltningsfastigheter. Ytterligare information om varderings-
underlag och virderingsmetoder m.m. gallande fastighetsvarderingen finns pa
sid 36-37 1 denna arsredovisning.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Wihlborgs och samtliga bolag
i vilka moderbolaget direkt eller indirekt dger mer an 50 procent av rostetalet
eller eljest har ett bestimmande inflytande.

Koncernredovisningen bygger pa redovisningshandlingar upprattade fér samt-
liga koncernbolag per 31 december och har upprittats enligt forvarvsmetoden.
De koncernbolag som férvarvats i december 2004 har i denna koncern dock
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upptagits till de vairden de redovisats till i Fabegekoncernen enligt reglerna om
gemensam kontroll.

I koncernens resultatrikning ingar under aret férvarvade eller avyttrade bolag
endast med virden avseende innehavstiden. Interna forsaljningar, mellanhavanden,
vinster och forluster inom koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Forvarv av fastigheter via bolag

Ett bolagsférvirv kan antingen betraktas som ett tillgangsforvarv eller ett rorelse-
forvarv. Bolagsforvarv vars primara syfte dr att komma 6ver det kopta bolagets
fastigheter och dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration
har en underordnad betydelse for forvirvets genomférande, behandlas i normalfallet
som tillgangsforvarv. Bolagsforviarv dar det kopta bolagets férvaltningsorganisation
och administration har stor betydelse for forvarvets genomférande och vardering,
behandlas istallet som rorelseforvérv. Vid tillgdngsférvary redovisas ingen uppskjuten
skatt pa fastigheternas 6vervirde, eventuell rabatt hanférbar till den uppskjutna
skatten minskar istdllet fastighetsvirdet. Vid vardering till verkligt virde efter forvarvs-
tillfallet justeras fastighetsvirdet med erhallen rabatt. Vid rorelseférvarv uppbokas
diaremot uppskjuten skatt med nominellt 28 % pa fastigheternas évervirde och
andra eventuella temporéra skillnader hinforbara till de forvarvade tillgdngarna
eller skulderna. De bolagsforvarv som skett efter koncernens bildande har behand-
lats som tillgangsforvarv.

Omréakning av utlandsk verksamhet

Koncernens utlaindska verksamheter har som funktionell valuta den valuta i vilken
respektive koncernenhet bedriver sin affiarsverksamhet. Koncernens finansiella
rapporter presenteras i svenska kronor (SEK), vilken dar moderbolagets redovis-
ningsvaluta. Resultat- och balansrakningar for utlindska verksamheter omrdknas
till SEK enligt dagskursmetoden, vilket innebdr att balansrakningarna omraknas
till balansdagens kurser forutom eget kapital, som omriknas till historisk kurs.
Resultatrakningarna omraknas till periodens genomsnittskurs. Den omraknings-
differens som uppstar vid omrikning till SEK fors direkt till reserv i eget kapital.

Joint Ventures

Bolag dar Wihlborgs har ett langsiktigt 4garengagemang,
och tillsammans med en eller flera samarbetspartner har
ett bestimmande inflytande, redovisas i koncernens resul-
tat- och balansrakningar enligt kapitalandelsmetoden.

I resultatrdkningsposten resultat fran andelar i joint
ventures redovisas arligen Wihlborgs andel av resultatet
samt i forekommande fall resultat vid férsaljning av
andelar i joint ventures.

I balansrdkningen justeras vardet av andelarna med
resultatandelen samt med eventuella utdelningar. Justering
sker i saval resultat- som balansrikning fér eventuella
internvinster och nedskrivningar. Redovisningen avseende
joint ventures baseras pa senast tillgangligt bokslut for
respektive bolag justerad for eventuella avvikelser i redo-
visningsprinciper, och med bedémd justering for han-
delser och transaktioner fram till Wihlborgskoncernens
bokslutsdag.
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Transaktioner i utléndsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta omriknas till svenska kronor med valutakursen vid
transaktionstidpunkten. Monetara tillgangar och skulder i utlaindsk valuta omraknas
till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatbokfors. Kursdifferenser avse-
ende rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan kursdiffe-
renser hanforliga till finansiella tillgangar och skulder redovisas som resultat fran
finansiella investeringar.

Intdkter

Hyresintikter i fastighetsforvaltningen resultatfors i den period som de avser. I de
fall hyresgést under viss tid medges en reducerad hyra och under annan tid en
hogre hyra, periodiseras denna under- respektive 6verhyra 6ver kontraktets loptid
savida hyresreduktionen ej beror pa successiv inflyttning eller liknande.

Inkomster i samband med fortidsinlésta hyreskontrakt intaktsbokférs omgaende
om inga kvarstdende forpliktelser finns gentemot hyresgéasten. Intakter fran fastig-
hetsforsiljningar redovisas nar de vasentliga riskerna och férmanerna férknippade
med dgandet av fastigheterna overgitt till koparen och da det ar sannolikt att de
ekonomiska fordelarna som ar forknippade med forsaljningen kommer att tillfalla
Wihlborgs, vilket i de flesta fall innebar att redovisning sker vid frintridestidpunkten.
Ranteintékter resultatfors i den period de avser. Utdelning pa aktier redovisas i
den period ritten att erhalla betalning bedéms som saker.

Kostnader

I begreppet fastighetskostnader ingar samtliga kostnader for de uthyrda fastig-
heterna. Detta inkluderar direkta fastighetskostnader sasom kostnader for drift,
underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Begreppet inkluderar aven indirekta fastighetskostnader sasom kostnader for
uthyrning och fastighetsadministration.

I begreppet central administration ingar kostnader fér koncernledning samt
kostnader for att vara ett publikt bolag och andra kostnader som sammanhanger
med bolagsformen inkluderande central annonsering och annan marknadsforing.
Rantekostnader har belastat resultatet fér den period de avser utom till den del
de inrdknats i ett byggprojekts anskaffningsvarde. Vid berdkning av rantekostnad
att aktivera har laneportféljens genomsnittliga rantesats anvants. Aktivering av
rantekostnad har enbart skett i koncernredovisningen.

Leasing

Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operatio-
nella leasingavtal. Dessa avtal redovisas i enlighet med principerna for intikts-
redovisning ovan. Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning,
dir Wihlborgs ar leasetagare. Aven dessa leasingavtal, som frimst avser person-
bilar, redovisas som operationella leasingavtal.

Ersattning till anstéllda

Ersattningar till anstillda i form av loner, betald semester, betald sjukfranvaro m.m.
redovisas i takt med intjdnandet. Betraffande pensioner och andra ersittningar
efter avslutad anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestimda eller formans-
bestimda planer. Ataganden betriffande de avgiftshestimda planerna fullgérs
genom premier till fristaiende myndigheter eller foretag vilka administrerar
planerna. Ett antal anstdllda i Wihlborgs har ITP-plan med fortlopande utbetalningar
till Alecta. Denna skall enligt IFRS klassificeras som féormansbestimd plan som



omfattar flera arbetsgivare. Da det inte foreligger tillracklig
information for att redovisa dessa som formansbestimda
redovisas dessa som avgiftsbestimda planer.

Inkomstskatter

Skatt pa arets resultat inkluderar saval aktuell som uppskjuten
inkomstskatt fér svenska och utlindska koncernenheter.
Aktuell skatteskuld baseras pa arets skattepliktiga resultat,
vilket skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det
justerats for ej skattepliktiga intdkter, ej avdragsgilla kostnader
samt for forandring av temporira skillnader mellan redo-
visade och skattemassiga varden for tillgangar och skulder.

Koncernens aktuella skatt har beraknats utifran de skatte-
satser som gillt pa balansdagen. Vid berakning av uppskjutna
skatter tillimpas balansrakningsmetoden.

Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och fordringar for alla tempo-
rara skillnader mellan redovisade och skattemissiga virden for tillgangar och
skulder samt for ovriga skattemdssiga avdrag eller underskott. Uppskjutna skatte-
skulder och skattefordringar beraknas utifran den férvantade skattesatsen vid tid-
punkten for aterféring av den temporira skillnaden. Uppskjutna skattefordringar
reduceras till den del det inte dr sannolikt att den underliggande skattefordran
kommer att kunna realiseras inom en 6verskadlig framtid.

Vid tillgangsforvarv redovisas initialt ingen uppskjuten skatt pa koncernmaéssiga
over- respektive undervarden avseende forvarvade tillgangar och skulder. Upp-
skjutna skatter redovisas till nominellt gidllande 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 resultatrik-
ningen som intakt eller kostnad utom i de fall da underliggande transaktion
bokas direkt mot eget kapital. I dessa fall redovisas aven skatten direkt mot eget
kapital.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige och vissa andra linder ger majlighet att skjuta upp
skattebetalning genom avsattning till obeskattade reserver i balansrikningen via
resultatrakningsposten bokslutsdispositioner. Lagstiftningens avskrivningsregler
majliggor avskrivningar utdver avskrivningar enligt plan. I koncernredovisningen
redovisas dock inte bokslutsdispositioner och obeskattade reserver. I koncernens
balansrakning har de obeskattade reserverna delats upp i uppskjuten skatteskuld
respektive eget kapital. Eliminering av eget kapital sker dérefter sa att endast intjanat
eget kapital efter forvarvstillfallet kvarstar.

I koncernens resultatrakning fordelas avsattning till eller upplosning av obeskat-
tade reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat.

Fastigheter

Samtliga fardigstallda fastigheter i koncernen klassificeras som forvaltningsfastig-
heter da de innehas i syfte att generera hyresintékter eller virdedkning eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheterna varderas till verkliga varden

i balansrakningen i enlighet med IAS 40. Vardeférandringen redovisas i resultat-
rakningen och ingar i rérelseresultatet. Koncernens fastigheter redovisas i balans-
rakningen som anliggningstillgangar. I och med att fastigheterna redovisas till
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verkligt virde redovisas inte nagra avskrivningar i koncernredovisningen. Forvalt-
ningsfastigheterna varderas kvartalsvis enligt en intern virderingsmodell. Vid ars-
skiftet virderas fastigheterna genom extern viardering. Den anvinda varderings-
modellen 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 forvirvats genom tillgangsforvarv har det verkliga vardet
justerats ner med ett belopp lika med den eventuella rabatt man erholl, fér den
uppskjutna skatten, vid forvérvstillfallet. Wihlborgs har en fastighet som klassificeras
som projektfastighet och darfoér redovisas till ackumulerat anskaffningsvirde. Pa
sid 36-37 finns ytterligare information om den externa fastighetsvarderingen och
i not 17-19 redogors for indelningen av fastighetsbestandet och dess redovisade
varden.

Definition av segment

Som primara segment har Wihlborgs definierat tre geografiska marknadsomraden
nimligen; Malmo, Helsingborg och Ovriga Oresundsregionen. Som sekundira seg-
ment indelas fastighetsbestandet i fastighetskategorierna kontor/butik respektive
industri/lager. Kontor/butik skiljer sig fran industri/lager genom en lagre pro-
centuell direktavkastning och hogre procentuell vardeférandring.

Inventarier
Tillgangarna upptas i balansrdkningen till ackumulerat anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Arlig

avskrivning sker med 20 procent pa anskaffningsvardet.

60

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006



Uppdelning av eget kapital

I koncernredovisningen uppdelas eget kapital i aktiekapital, 6vrigt tillskjutet kapital,
reserver och balanserat resultat. I koncernen sker inte ndgon uppdelning i bundet
och fritt eget kapital, vilket diremot gors i moderbolaget i enlighet med ARL. Till
aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tickning
for bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far endast vinstutdelning géras om
det ar forsvarligt med héansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets samt koncernens kon-
solideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part
till instrumentets avtalsméssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balans-
rakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nir bolaget férlorar
kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nar for-
pliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat sétt utslackts. Finansiella instrument
redovisas antingen till anskaffningsvirde eller till verkligt virde beroende pa kate-
goriseringen under IAS 39.

Langfristiga fordringar

Léangfristiga fordringar avser i huvudsak reverslan limnade i samband med forsalj-
ning av fastigheter eller bolag. Avsikten ar att behalla dessa reverser till forfall.
Vardering sker till anskaffningsvirde. Om reverslanen 16per med rintevillkor som
avviker fran marknadsmassiga rantevillkor avviker anskaffningsvirdet fran nomi-
nellt varde.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till anskaffningsvarde. Virdet av varje kundfordran
bedéms individuellt och endast belopp som férvéntas inflyta upptages i balansrak-
ningen.

Laneskulder
Léaneskulder redovisas till anskaffningsvérde.

Derivatinstrument
Wihlborgs derivatinstrument kategoriseras som finansiella tillgangar/skulder som
innehas for handel och varderas darfor 16pande till verkligt virde med virdefor-
andringar redovisade i resultatrakningen.

Verkligt varde faststalls utifran officiella noteringar pa bokslutsdagen. Fr.o.m.
ar 2006 tillampar d&ven moderbolaget IAS 39.

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder redovisas till anskaffningsvirde.
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Noter
Belopp i Mkr om inget annat anges.

NOT 1 - ANSTALLDA OCH LONEKOSTNADER M.M.

varav varav
Medelantalet anstdllda 2006 man 2005  mdn
Moderbolaget 53 35 46 30
Dotterforetag 25 18 25 19
Koncernen totalt 78 53 71 49

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Loner och  Sociala Loneroch Sociala
andra kost- andra  kost-
ersattn nader ersattn  nader
2006 2006 2005 2005

Moderbolaget 25 13 21 1
varav pensionskostnader 4 3
Dotterforetag 12 5 9 4
varav pensionskostnader 2 1
Koncernen totalt 37 18 30 15
varav pensionskostnader totalt 6 4
Sjukfranvaro 2006 2005

Total sjukfranvaro i % av total ordinarie arbetstid 3,53 1,30
Varav andel langtidssjukfranvaro

(sammanhangande franvaro 60 dagar eller mer) 58,11 -
Sjukfréanvaro, kvinnor 585 1,82

Sjukfranvaro, mén 2,34 1,05
Sjukfranvaro, personal <30 ar 2,85 0,80
Sjukfrénvaro, personal 30-49 ar 2,54 1,02
Sjukfrénvaro, personal >49 &r 4,36 1,55

Konsfordelning styrelse och ledande befattningshavare

Ledande
Styrelse befattningshavare
2006 2005 2006 2005
Man 6 7 3 3
Kvinnor 1 1 2 2
Totalt 7 8 5 5

Ersattning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordforande och ledaméter utgar arvode om 750 tkr
enligt &rsstdmmans beslut.

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande be-
fattningshavare utgérs av grundlén, 6vriga formaner och pension.
Med andra ledande befattningshavare avses ekonomi-, fastighets-,
informationschef samt VD-assistent som tillsammans med verk-
stallande direktoren utgjort koncernledningen under 2006. For
koncernledningens nuvarande sammansattning, se sid 74.

Till koncernledningen utgar inga sarskilda rorliga eller aktie-
kursrelaterade ersattningar. Wihlborgs har en vinstandelsstiftelse
som omfattar samtliga anstéllda forutom verkstallande direktoren.
Det innebar att de anstallda, exklusive verkstallande direktéren,
erhéller andelar i form av aktier i Wihlborgs baserat pa det arliga
resultatet.

Ersattningar och évriga formaner under aret, tkr
Grundlén  Rérlig Ovriga
/arvode erséttn formaner Pension Summa

Styrelsens ordférande 200 - - - 200
Verkstallande direktor 1841 - - 635 2476
Andra ledande befattnings-

havare, fyra personer 3021 - 161 990 4172

Ovriga férmaner avser tjanstebil. Pensionskostnad avser den kost-
nad som paverkar arets resultat.

Pensionsaldern for verkstallande direktoren &r 65 ar. Kostnader
for verkstallande direktérens pension utgar med en premie om
35 procent av den pensionsgrundande I6nen under anstalinings-
tiden.

For andra ledande befattningshavare galler ITP-planen eller
motsvarande och pensionsaldern ar 65 ar.

Avgangsvederlag
For verkstallande direktoren galler en 6msesidig uppsagningstid
om sex manader.

Vid uppsagning fran Wihlborgs sida har verkstéllande direktor
ratt till ett avgangsvederlag motsvarande 18 manadsloner.
Avgangsvederlaget avréknas mot andra inkomster. Vid uppsagning
fran verkstallande direktorens sida utgar inget avgangsvederlag.

Mellan bolaget och andra ledande befattningshavare galler en
omsesidig uppsagningstid om 2 — 6 manader. Vid uppsagning
fran bolagets sida erhalls ett avgangsvederlag upp till 18 manader.
Avgangsvederlaget avréknas mot andra inkomster. Vid uppsagning
frén ledande befattningshavares sida utgér inget avgangsvederlag.

Beredningsunderlag

Ersattningar till verkstéllande direktoren for verksamhetsaret
2006 har beslutats av styrelsen. Ersattningar till andra ledande
befattningshavare har beslutats av verkstéllande direktoren.

Till bolagets revisorer har féljande ersattning utgatt:
Arvode och kostnadsersattning, tkr

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005

Deloitte AB
revisionsuppdrag1) 1450 1050 1450 1050
andra uppdrag 1059 371 1059 371
Aaen & Co

Statsauktoriserade Revisorer A/S 186 100 - -
Ernst & Young revisionsuppdrag 59 - - -
Ernst & Young andra uppdrag 84 - 84 -

1) Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens
férvaltning. Ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bola-
gets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genom-
forandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra
uppdrag.

NOT 2 - FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Finanspolicy

Wihlborgs finansverksamhet styrs av den finanspolicy som styrelsen
arligen faststaller. Finanspolicyn anger de overgripande reglerna
for hur Wihlborgs finansfunktion skall hanteras och hur riskerna
i finansverksamheten skall begrénsas. Finansfunktionen ar en
koncernfunktion med ansvar fr koncernens finansiering, likvidi-
tetsplanering och hantering av finansiella risker. De dvergripande
malen for finansfunktionen ar att:

- Sékerstalla Wihlborgs kapitalforsorjning pa kort och lang sikt.

- Optimera finansnettot inom givna riskramar.

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

Hantering av finansiella risker

Likviditets- och upplaningsrisk

Med likviditets- och upplaningsrisk avses risken att inte kunna
uppfylla betalningsforpliktelser som en foljd av otillracklig likvidi-
tet eller svarigheter att uppta nya lan. Wihlborgs skall alltid kun-
na genomfora affarer nar tillfalle ges och alltid kunna folja sina
ataganden. Likviditetsrisken hanteras genom att Wihlborgs har
tillgang till krediter eller likvida medel som kan lyftas med kort
varsel. Upplaningsrisk &r risken for att finansiering saknas eller &r
mycket oférmanlig vid viss tidpunkt. | syfte att begrénsa uppla-
ningsrisken skall Wihlborgs efterstrava krediter med lang I6ptid
saval som en bred kreditgivarbas. Genom langfristiga kreditloften
har Wihlborgs tillgang till finansiering sékerstallts. Wihlborgs har
ett totalt kreditutrymme om 7 112 Mkr, varav 6 444 Mkr var
utnyttjat per 31 december 2006.

Réanterisk
Med rénterisk avses risken for en resultat- och kassaflodespaver-
kan genom en férandring av marknadsréantan. Rantekostnaderna
&r den enskilt storsta kostnadsposten for Wihlborgs. Hur mycket
och hur snabbt en ranteférandring far genomslag i resultatet
beror péa vald rantebindningstid. En ranteuppgang &r oftast initie-
rad av hogre inflation. | kommersiella hyreskontrakt ar det nor-
malt att hyran indexuppréknas med inflationen. Darmed kan
Wihlborgs tillgodogéra sig hégre hyror vid en ranteuppgang, dock
med en viss efterslapning. | huvudsak upptas lan med kort rante-
bindningstid. Genom att utnyttja mojligheten att anvénda olika deri-
vatprodukter kan en 6nskad réntebindningstid och ett 6nskat skydd
av bolagets totala réntekostnader uppnas.

forts. ndsta sida.
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forts. NOT 2 -

Genom en kombination av 1an med kort rantebindning och
utnyttjande av rantederivat kan en stor flexibilitet uppnés och
rantebindningstiden anpassas sa att malen for finansverksamhe-
ten nas. Detta utan att underliggande lan behdver omférhandlas.
For att hantera rénterisken och uppné en jamn utveckling av finans-
nettot har den genomsnittliga rantebindningen for Wihlborgs
réntebéarande laneskuld anpassats efter bedémd riskniva och ran-
teférvantningar. Per 31 december 2006 uppgick Wihlborgs
genomsnittliga rantebindningstid inklusive effekter av nyttjade
derivatinstrument till 17 manader. Den genomsnittliga kapital-
bindningstiden inklusive lanelofte uppgick till 4,4 ar (4,8).

Derivatportféljen innehaller tre derivatprodukter.

1. Stangningsbar swap om 1 miljard kronor. Banken kan varje
kvartal stanga swapen. Wihlborgs erlagger en foérutbestamd
rénta varje kvartal och erhaller en rdnta motsvarande 3 manaders
Stibor. Swapen har funnits under ett mattillfalle under 2006.
Swapen har varderats till nominellt varde per 2006-12-31.

2. Stangningsbar swap om 1 miljard kronor dar Wihlborgs forsta
aret erldgger en ranta om 2,60 procent och erhaller en ranta
motsvarande 3 manaders Stibor. Mellan dren 2 — 10 erlagger
Wihlborgs en fast ranta om 3,57 procent och erhaller en ranta
motsvarande 3 manaders Stibor sa lange banken ej stanger
swapen. Banken kan stanga swapen forst efter ar 1. Swapen har
varderats till nominellt varde per 2006-12-31.

3. 10-drig troskelswap om 1 miljard kronor, med start i december
2007 innehallande en rantetroskel pa 4,75 procent. Wihlborgs beta-
lar 3,48 procent sa lange den korta rantan 3 manaders Stibor €j
overstiger 4,75 procent. Wihlborgs erhdller en ranta motsvarande 3
manaders Stibor. Swapen har marknadsvarderats enligt IAS 39 och
vid arsskiftet fanns ett undervérde om 4 Mkr i swapen. Swapen har
paverkat rantebindningen enligt bankens berakningar med 3,5 ar.

NOT 3 - SEGMENTSREDOVISNING

Rante- och laneforfallostruktur per 31 december 2006

Ranteforfall Laneforfall
Forfall, ar Lanebelopp Snittranta  Kreditavtal ~ Utnyttjat

Mkr % Mkr Mkr
2007 5133 3,55 221 221
2008 48 4,98 106 106
2009 25 4,04 1242 1242
2010 1035 3,95 635 628
2011 - - 4601 3940
>2011 203 4,80 307 307
Totalt 6 444 3,66 7112 6 444
Derivat 4 4
Totalt inkl. derivat 6 448 6 448

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra leve-
rans eller betalning. | finansverksamheten uppstar motpartsrisk
framforallt vid placering av likviditetséverskott, vid tecknande av
ranteswapavtal samt vid erhallande av langfristiga kreditlften.
For att reducera motpartsrisken anges i finanspolicyn att Wihl-
borgs endast skall arbeta med banker eller likvérdiga kreditinsti-
tut med en rating motsvarande minst A fran saval Moody’s som
Standard & Poors. Betraffande Wihlborgs kundfordringar genom-
fors sedvanliga kreditprévningar innan en ny hyresgast accepte-
ras. Pa motsvarande satt provas kreditvardigheten pa de eventu-
ella reversfordringar som uppstar i samband med avyttring av
fastigheter och/eller bolag.

Valutarisk

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

Operationell risk

Med operationell risk i finansiella verksamheter avses risken att
&samkas forluster pa grund av bristfélliga rutiner och/eller oegent-
ligheter. God intern kontroll, &ndamalsenliga administrativa system,
kompetensutveckling och tillgang till palitliga varderings- och
riskmodeller &r en god grund fér att minska de operationella
riskerna. Wihlborgs finansfunktion arbetar kontinuerligt med att
Overvaka bolagets administrativa sékerhet och kontroll.

Koncernens verksamhet ar geografiskt indelad i marknadsomraden som ocksa ar det priméra segmentet i rapportering och redovis-
ning. Verksamheten delas ockséa upp utifran fastighetskategori. Denna uppdelning utgér koncernens sekundéra segment. Laneskuld
och finansiella kostnader har fordelats ut pa marknadsomraden utifran respektive marknadsomrades andel av totalt fastighetsvarde.

Redovisning av primart segment

Marknadsomraden Malmo Helsingborg Ovriga Oresund Oférdelat Totalt
2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005
Hyresintakter 511 390 265 248 133 98 - - 909 736
Fastighetskostnader -160 -124 -85 -85 -37 -30 - - -282 -239
Driftsoverskott 351 266 180 163 96 68 0 0 627 497
Central administration - - - - - - -28 -26 -28 -26
Resultat fastighetsforsaljningar 4 2 3 7 3 0 - - 10 9
Vérdeférandring fastigheter 458 105 189 109 -18 104 - - 629 318
Rorelseresultat 813 373 372 279 81 172 -28 -26 1238 798
Finansiella intakter - - - - - - 17 15 17 15
Finansiella kostnader -109 -88 -52 -48 -30 -28 - - -191 -164
Resultat fore skatt 704 285 320 231 51 144 -1 -1 1064 649
Skatt pa drets resultat -144 -79 -64 -63 -8 -40 2 3 -214 -179
Nettoresultat 560 206 256 168 43 104 -9 -8 850 470
Fastigheter 6197 4207 2978 2323 1713 1360 - - 10888 7 890
Andra tillgdngar - - - - - - 333 283 333 283
Summa tillgangar 6197 4207 2978 2323 1713 1360 333 283 11221 8173
Lan 3670 2 340 1764 1292 1014 756 - - 6 448 4388
Andra skulder - - - - - - 1106 943 1106 943
Summa skulder 3670 2340 1764 1292 1014 756 1106 943 7 554 5331
Arets forvary av fastigheter 2 495 80 533 57 501 127 - - 3529 264
Ovriga investeringar i fastigheter 280 155 66 87 81 44 - - 427 286

Redovisning av sekundért segment - Fastighetskategori Kontor/Butik Industri/Lager Totalt
2006 2005 2006 2005 2006 2005
Hyresintakter 650 499 259 237 909 736
Redovisat varde fastigheter 8348 5863 2 540 2027 10888 7 890
Investeringar och forvarv av fastigheter 3315 360 641 190 3956 550
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NOT 4 - HYRESINTAKTER

NOT 9 - VARDEFORANDRING FORVALTNINGS-

Koncernen Moderbolaget FASTIGHETER
2006 2005 2006 2005
Hyresintékter, brutto 997 824 - - Koncernen Moderbolaget
Kostnad outhyrt -88 -88 - - 2006 2005 2006 2005
909 736 0 0 Vardeférandring forvaltnings-

I hyresintakterna ingar forutom kallhyra, vidaredebiterade tillagg
for bland annat uppvarmning, elektricitet, VA och fastighetsskatt,
samt avdrag for ldmnade hyresrabatter som har periodiserats
over respektive kontrakts 16ptid.

NOT 5 - FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Varme, elektricitet och VA 96 79 - -
Driftskostnader 57 47 - -
Reparation och underhall 48 48 - -
Fastighetsskatt 33 25 - -
Tomtrattsavgald 5 4 - -
Fastighetsadministration 43 36 - -
282 239 0 0

NOT 6 — AVSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till verk-
ligt varde varfér inga avskrivningar redovisas pa fastighetsbestan-
det.

Koncernen Moderbolaget
Inventarier 2006 2005 2006 2005
Fastighetsforvaltningen 0 0 0 0
Central administration och
marknadsféring 1 1 1 1
1 1 1 1

NOT 7 - CENTRAL ADMINISTRATION OCH
MARKNADSFORING

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

NOT 8 - RESULTAT FORSALINING
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Forsaliningsintakter 1560 337 - -
Redovisat varde och

omkostnader -1550  -328 - -

10 9 0 0

Resultatet vid fastighetsforsaljningar utgérs av skillnaden mellan
4 ena sidan forsaljningsintékten och & andra sidan det redovisade
vardet vid senaste kvartalsskifte justerat for investeringar och
kostnader darefter. Det redovisade vérdet pa varje fastighet juste-
ras varje kvartal for forandringar i verkligt vérde.

fastigheter 629 318 - -
629 318 0 0

For att faststélla varje periods vardeforandring varderas fastighe-
terna varje kvartalsskifte. Intern vardering sker per 31 mars, 30
juni och 30 september. Extern vardering sker per 31 december.
Malmaobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har
per 2006-12-31 genomfort véardering av Wihlborgs samtliga fast-
igheter i Sverige. Fastigheternas varden &r individuellt bedémda
att motsvara verkligt varde for respektive fastighet. | Danmark
har fastigheterna varderats av DTZ. | Tyskland har fastigheten vér-
derats av Colliers International. Pa sid 36-37 finns en redogorelse
over varderingsmetoder, varderingsunderlag, marknadspara-
metrar m.m. som anvants vid vérderingen av fastighetsbestandet.

NOT 10 - OVRIGA RORELSEINTAKTER
OCH KOSTNADER

Moderbolaget 2006 2005
Ovriga rérelseintakter 70 61
Ovriga rérelsekostnader -70 -61

0 0

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

NOT 11 - RESULTAT FRAN ANDELAR |

KONCERNFORETAG
Moderbolaget 2006 2005
Utdelning pa andelar 1398 76
Resultat forsaljning andelar 17 -
Nedskrivning andelar -1027 -
488 76
NOT 12 - RESULTAT FRAN ANDELAR |
JOINT VENTURES
Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Resultatandel 7 1 - -
Tilkommande kostnad salda andelar - - - -3
7 1 0 -3

NOT 13 - RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER
OCH FORDRINGAR SOM AR ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Ranteintéakter, koncernbolag - - 212 1M1
Ranteintdkter, évriga 3 6 - 1
3 6 212 112

NOT 14 - RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Rantekostnader, koncernbolag - - 29 15
Rantekostnader, évriga 187 168 150 122

187 168 179 137
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NOT 15 - VARDEFORANDRING DERIVAT

Rantederivat &r ett finansiellt instrument som i enlighet med IAS
39 varderas till verkligt véarde i balansrakningen. Vardeférandring-
ar pa rantederivat redovisas under rubriken vardeférandring deri-
vat i resultatrakningen. Principerna for vardering av derivat fram-
gar av not 2. Fr.o.m. ar 2006 tillampar &ven moderbolaget IAS 39
vid vardering av derivat. Tidigare ars resultatrakningar har ej
omréknats till foljd av den andrade redovisningsprincipen.

NOT 16 — SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Forvaltningsfastigheter 10707 7832 - -
Projektfastigheter 181 58 - -
10888 7890 0 0

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde och projekt-
fastigheter redovisas till ackumulerat anskaffningsvarde justerat
for eventuella av- och nedskrivningar. Verkligt varde for projekt-
fastigheten beréknas till 270 Mkr (66).

Av fastigheternas redovisade varden berdknas 34 Mkr (32) avse
aktiverade lanekostnader. Vid berakning av lanekostnad att akti-
vera har en rantesats motsvarande den genomsnittliga rantan pa
laneportfolien anvants.

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005 Per 2006-12-31 uppgick réntesatsen till 3,66 procent (3,23).
Aktuell skatt pa arets resultat 12 5 5 2
Justering aktuell skatt tidigare ar -9 - - - 2006 2005
Summa aktuell skatt 3 5 5 2 Taxeringsvarde svenska fastigheter 4150 3145
Uppskjuten skatt 211 174 - - Redovisat varde svenska fastigheter 10021 7023
Summa skatt 214 179 5 2
Malmaébryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har
Nominell skatt (28%) p4 resultat per 2006-12-31 genomfort vardering av Wihlborgs samtliga fast-
efter finansiella poster 298 182 141 22 igheter i Sverige. Fastigheternas varden &r individuellt bedémda
Skatteeffekter justeringsposter att motsvara verkligt varde for respektive fastighet. | Danmark
- Utdelning frén koncernbolag - - =391 =21 har fastigheterna vérderats av DTZ. | Tyskland har fastigheten var-
- Nedskrivning andelar i konc.bolag - - 287 - derats av Colliers International.
- Omvérdering underskottsavdrag Pa sid 36-37 finns en redogorelse éver véarderingsmetoder, vér-
i forvarvat bolag -32 - - - deringsunderlag, marknadsparametrar m.m. som anvants vid var-
- Skattefri vinst forsaljning deringen av fastighetsbestandet.
koncernféretag -45 -5 -33 -
- Ovrigt 2 2 1 1
Summa skatt exkl. aktuell
skatt tidigare ar 223 179 5 2
Justering aktuell skatt tidigare ar -9 - - - NOT 18 — FORVALTNINGSFASTIGHETER
Summa skatt 214 179 5 2

| moderbolaget har en skatteintakt p& 6 Mkr (2), hanforbar till
ldmnade koncernbidrag och &ndrade redovisningsprinciper,
bokats direkt mot eget kapital.

Koncernen redovisar en aktuell skatt pa arets resultat uppgaende
till 12 Mkr. Den aktuella skatten beraknas pa de i koncernen
ingdende bolagens skattepliktiga resultat. Detta ar lagre &n
koncernens redovisade resultat fore skatt.

Detta beror framst pa att:

- Vardeforandring forvaltningsfastigheter ej ingar i det skatte-
pliktiga resultatet

Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar for byggnader,
markanlaggningar och fastighetsinventarier ej belastar
koncernresultatet

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

Skattemassigt utnyttjade underskottsavdrag ej belastat
koncernresultatet

Berakning aktuell skatt pa arets resultat i koncernen ar
2006

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Redovisat varde arets ingang 7832 7258 - -

Fastighetsforvarv 3529 264 - -

Investeringar 304 282 - -

Avyttrade fastigheter -1550 -328 - -

Vérdeférandring 629 318 - -

Valutaomrakningar -37 38 - -

Redovisat varde 10707 7832 0 0
NOT 19 - PROJEKTFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Redovisat varde arets ingang 58 54 - -

Investeringar 123 4 - -

Redovisat varde 181 58 0 0

Projektfastigheten ar samtaxerad med fastigheter som redovisas
under férvaltningsfastigheter.

Resultat fore skatt 1064

Vérdeférandringar -629

Skattemassiga avskrivningar fastigheter -226

Direktavdrag fastighetsinvesteringar -80

Utnyttjade underskottsavdrag -154 NOT 20 - INVENTARIER

Skatteplikt.vinst utéver bokford fastighetsforsaljningar 15 Koncernen Moderbolaget

Nettoférandring periodiseringsfond m.m. 52 2006 2005 2006 2005

Skattepliktigt resultat 42 Ingdende anskaffningsvéarde 30 54 5 4

Aktuell skatt pa arets resultat (28%) 12 Investeringar 7 1 - 1
Forséljningar och utrangeringar -2 -25 - -
Utgaende anskaffningsvarden 35 30 5 5
Ingdende avskrivningar -23 -47 -1 -
Forvérv via bolag -5 - -

NOT 17 — FASTIGHETER Forséljningar och utrangeringar 2 25 - -

) ) ) Arets avskrivning -1 -1 -1 -1

Wihlborgs fastigheter har med ett undantag klassificerats som

féryaltningsfast\gheter. Fer arsskiftet redovisar Wihlborgs en Utgéende avskrivningar 27 23 2 R

fastighet med ett redovisat vérde pa 181 Mkr (58), som projekt- Redovisat varde 8 7 3 4

fastighet. Denna fastighet forvarvades under 2004. Byggnatio-
nen, som pabdrjades vid arskiftet 2005/2006 beréknas bli fardig-
stalld under &r 2007. Wihlborgs forhyr kontor i Képenhamn, Mal-
mo och Helsingborg i egna fastigheter. Hyresvéardet for den egna
forhyrningen understiger i samtliga fall 20 procent av fastighe-
tens totala hyresvéarde varfor nagon klassificering som rorelse-
fastighet for dessa fastigheter ej gjorts. Wihlborgs innehar ingen
fastighet som forvarvats eller byggts om for att i néra anslutning
dartill saljas, varfor ingen fastighet redovisas som lagerfastighet.
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NOT 21 - ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget 2006 2005
Ingaende anskaffningsvarde 972 855
Forvarv 738 30
Forsalining -20 -
Lamnade aktiedgartillskott 1027 87
Nedskrivning -1027 -
Redovisat varde 1690 972

Dotterbolag Kapital- Redovisat
Namn/Org nr Séte andeli% varde
Bastionen Syd AB, 556072-2042 Malmé 100 90
Exab Utvecklings AB, 556353-2828 Malmé 100 0
Fastighets AB Bronsdolken, 556112-0345 Malmoé 100 0
Fastighets AB Kvavet, 556222-8071 Malmé 100 2
Fastighets AB Plinius, 556033-6538 Malmé 100 16
Fastighets AB Stillman, 556082-1752 Malmé 100 38
Hilab Malmé AB, 556660-1786 Malmé 100 0
Ideon AB, 556239-8718 Lund 40 80
Kniven 2 AB, 556706-9355 Malmé 100 9
Kolgafour AB, 556627-7843 Malmé 100 7
Lunds Byggmastaregille AB, 556058-9888  Malmé 100 1
M2 Fastigheter AB, 556101-4332 Malmé 100 555
Malmd Bérshus AB, 556115-8543 Malmé 100 40
Spillepengen Fastighets AB, 556107-5002 ~ Malm6é 100 25
Utvecklings AB Kranen, 556286-9999 Malmé 100 108
Wihlborg A/S, Danmark, A/S 190 168 Képenhamn 100 79
Wihlborgs Boplatsg. 5 AB, 556675-2449 Malmo 100 0
Wihlborgs Borgeby AB, 556675-2639 Malmé 100 0
Wihlborgs Bronsdolken AB, 556232-5919  Malmé 100 4
Wihlborgs Erik Menved 37 AB, 556704-3699 Malmé 100 156
Wihlborgs Fastigheter i NVS AB, 556271-3924 Malmé 100 3
Wihlborgs Fisken 18 AB, 556675-2357 Malmé 100 0
Wihlborgs Flintan 3 AB, 556675-2647 Malmé 100 0
Wihlborgs Gallerian AB, 556704-3632 Malmé 100 163
Wihlborgs Grynbodagatan AB, 556675-2597 Malmo 100 0
Wihlborgs Gaddan 6 AB, 556704-3681 Malmé 100 8
Wihlborgs Holding AB, 556701-2827 Malmé 100 0
Wihlborgs Kirseberg AB, 556691-4874 Malmoé 100 0
Wihlborgs Lénngatan AB, 556704-3657 Malmoé 100 15
Wihlborgs Masen 16 AB, 556627-7827 Malmé 100 7
Wihlborgs Masen 17 AB, 556627-7835 Malmoé 100 2
Wihlborgs N.Vallgat. 80-82 AB, 556675-2613 Malmé 100 0
Wihlborgs Nils 21 AB, 556704-3616 Malmé 100 52
Wihlborgs Nils 24 AB, 556704-3731 Malmé 100 4
Wihlborgs Polisett AB, 556703-0589 Malmé 100 0
Wihlborgs Priorinnan AB, 556675-2423 Malmé 100 0
Wihlborgs Ritaren 1 AB, 556675-2605 Malmé 100 0
Wihlborgs Rosengard AB, 556699-7986 Malmé 100 0
Wihlborgs Sparven 15 AB, 556704-3624 Malmé 100 215
Wihlborgs Sqvalpan AB, 556675-2399 Malmé 100 0
Wihlborgs Suffloren 3 AB, 556704-3640 Malmé 100 7
Wihlborgs Séderarm 11 AB, 556675-2407  Malmoé 100 0
Wihlborgs Terminalen AB, 556681-1898 Malmé 100 0
Wihlborgs Uvenine AB, 556695-2502 Malmé 100 0
Wihlborgs Vikingen 10 AB, 556675-3082 Malmoé 100 0
WJ Bygg AB, 556060-0529 Malmoé 100 4
1690
Totalt finns i koncernen 102 (67) bolag.

NOT 22 — ANDELAR | JOINT VENTURES
Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Ingdende anskaffningsvérde 53 52 52 52
Resultatandel 7 1 - -
Redovisat varde 60 53 52 52

Namn/Org nr

Kapital-Redovisat

Moderbolaget Sate andel i %  varde

Medeon AB, 556564-5198 Malmé 40,0 4

Dockan Exploatering AB, 556594-2645 Malmo 33,3 48
52

Dotterbolagen

PeWi Bostadsutveckling HB,

969687-5492 Helsingborg 50,0 8

Ideon Center AB, 556239-0384 Lund 50,0 0
60

NOT 23 - ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Ingdende anskaffningsvérde 10 - 10 -
Arets forvarv - 10 - 10
Summa 10 10 10 10

Koncern och moderbolag Kapital-  Redovisat
Namn/Org nr Site  andeli % varde

Sveland Sakférsakringar AB

516406-0229 Héssleholm 54 10

NOT 24 - UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR

Fordran avser uppskjutna skatter avseende koncernens fastig-
hetsinnehav i Danmark. Beloppet antas komma att kvittas mot
skatteméssiga Gverskott under de narmsta aren. | not 29 framgar
vilka delkomponenter den uppskjutna skatten bestar av.

NOT 25 - ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005

Forfallotidpunkt mellan 1-5 ar
fran balansdagen 37 53 - 12
Forfallotidpunkt senare &n 5 ar
fran balansdagen

Summa 42 60 0 12

NOT 26 - FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Hyresintakter 2 8 - -
Anteciperade utdelningar - - 1320 -
Ovrigt 6 5 - 1
Summa 8 13 1320 1

NOT 27 - KASSA OCH BANK
Koncernens likvida medel utgérs av kassa och bank. Koncernens

outnyttjade checkrékningskrediter, som ej ingar i likvida medel
ovan uppgar till 93 Mkr (75).

NOT 28 - EGET KAPITAL

Ackumulerade omrékningsdifferenser i koncernen uppgar till
4 Mkr (15).

Antal registrerade aktier vid arets ingang 19214182
Split 2:1 Reg.datum 06-05-10 19214182
Antal registrerade aktier vid arets utgang 38428 364

Alla aktier har lika rostratt, en rost per aktie. Féreslagen utdelning
per aktie, 5:50 kr (3:50). Kvotvarde per aktie, 5 kr (10).
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NOT 29 — UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen  Moderbolaget
2006 2005 2006 2005

Uppskjuten skatt har beraknats pa:

Underskottsavdrag -131 -58 - -
Skillnad redovisat- och skatteméssigt

varde avseende fastigheter 845 626 - -
Obeskattade reserver 10 47 - -
Nettoskuld 724 615 0 0
Justering for uppskjuten skatte-

fordran Not 24 10 18 - -
Uppskjuten skatteskuld 734 633 0 0

De totala underskottsavdragen uppagar till 467 Mkr (207), vilka
beaktats vid berakning av uppskjuten skatt. Av underskottsavdra-
gen &r 335 Mkr spérrade till ar 2012. Underskottsavdragen inklu-
derar fastighetsféllaforlust med 8 Mkr samt underskott i det
danska bolaget med 40 Mkr.

NOT 30 - ANDRA LANGFRISTIGA SKULDER

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

NOT 31 - CHECKRAKNINGSKREDIT

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Beviljad kreditlimit 93 97 75 75
Outnyttjad del -93 -75 -75 -75
Utnyttjad del 0 22 0 0

NOT 32 — SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005

Forfallotidpunkt upp till

1 &r fran balansdagen 217 434 - -
Forfallotidpunkt mellan

1 och 5 ar fran balansdagen 5920 3716 5532 3638
Forfallotidpunkt senare &n

5 ar fran balansdagen 307 202 - -
Derivatinstrument 4 14 4 -

6448 4366 5536 3638

Eftersom det vid arets slut fanns lanelofte Gverstigande lanefor-
fall under nastkommande ar har hela skulden avseende séaval
checkrakningskredit som skulder till kreditinstitut behandlats som
langfristig skuld.

NOT 33 — UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2006 2005 2006 2005

Forskottsbetalda hyror 128 93 - -
Upplupna rantekostnader 6 18 5 15
Ovrigt 55 64 12 10

189 175 17 25

NOT 34 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUAL-
FORPLIKTELSER/ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen Moderbolaget
Stéllda sakerheter 2006 2005 2006 2005
Fastighetsinteckningar 7250 5003 - -
Reverser - 5911 3853

7250 5003 5911 3853

Eventualforpliktelser/
Ansvarsforbindelser 28 46 20 20

NOT 35 - JUSTERINGAR FOR POSTER SOM EJ INGAR
| KASSAFLODET M.M.

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005

Vardeférandring forvaltnings-

fastigheter -629  -318 - -

Resultat forsaljning forvaltnings-

fastigheter -10 -9 - -

Avskrivningar inventarier 1 1 1 1
-638  -326 1 1

NOT 36 - FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Koncernen Moderbolaget
2006 2005 2006 2005
Forandring enligt balansrakning -7 100 -1316 22
Rorelsekapital i forvarvat
koncernforetag -34 -3 - -
Rorelsekapital i avyttrat
koncernforetag 13 3 - -
Valutaeffekter 1 - - -
Forandring inkomstskatteskuld -4 -3 - -

Férandring fordringar resp. skulder
avseende ranteintakter, utdelningar
och réntekostnader 12 -8 1327  -15

-19 89 1" 7

NOT 37 - FORVARV AV ANDELAR | KONCERNFORETAG

Vardet av forvarvade tillgangar och skulder, i férvarvade koncern-
foretag, var enligt upprattade forvarvsanalyser foljande:

2006 2005
Fastigheter 2924 125
Andra materiella anldggningstillgangar 2 -
Langfristiga fordringar koncernforetag 143 -
Finansiella anldggningstillgangar 145 -
Kortfristiga fordringar 23 1
Kassa och bank 228 1
Minoritetsintresse -120 -
Langfristiga skulder koncernforetag -1218  -113
Langfristiga skulder -275 -
Kortfristiga skulder -57 -4
Kopeskilling 1795 10
Tillkommer dvertag séljarens fordran 1075 113
Utbetald kopeskilling 2870 123
Avgar likvida medel i de forvarvade bolagen -228 -1
Paverkan pa koncernens likvida medel 2642 122

NOT 38 - FORSALINING AV ANDELAR |
KONCERNFORETAG

Vardet av avyttrade tillgangar och skulder, i avyttrade koncern-
foretag, var enligt upprattade analyser foljande:

2006 2005
Fastigheter 1392 177
Kortfristiga fordringar 3 -
Kassa och bank - 2
Langfristiga skulder koncernféretag -605  -128
Langfristiga skulder -5 -7
Kortfristiga skulder -16 -3
Kopeskilling 769 41
Avgar lamnad séljarrevers - -9
Tillkommer dvertag séljarens fordran 605 128
Erhallen képeskilling 1374 160
Avgar likvida medel i de avyttrade bolagen - -2
Paverkan pa koncernens likvida medel 1374 158

NOT 39 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett bestam-
mande inflytande i Peab AB. Under 2006 hade Wihlborgs intakter
fran hyresverksamhet uppgaende till 8 Mkr fran Peab-koncernen.
Wihlborgs har erlagt entreprenad ersattningar till Peab-koncernen
med 124 Mkr. Vid arsskiftet har Wihlborgs fordringar pa PEAB
uppgaende till 3 Mkr och skulder till 28 Mkr.
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Balansrakningar och resultatrakningar skall faststallas pa arsstimman
den 26 april 2007.

Arsredovisningen ar savitt vi kinner till upprittad i éverensstim-
melse med god redovisningssed for aktiemarknadsbolag, limnade
uppgifter stimmer med de faktiska férhallandena och ingenting
av vasentlig betydelse dr utlimnat som skulle paverka den bild av
bolaget som skapats av arsredovisningen.

Malmo 21 mars 2007

Erik Paulsson Kerstin Fredriksson Anders Jarl
ordforande vice ordforande verkstdllande direktor
Sten K Johnson Tommy Qvarfort Johan Qviberg
Lars Skold

Var revisionsberéttelse har avgivits den 23 mars 2007
Deloitte AB

Torbjorn Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning i Wihlborgs Fastigheter AB
(publ) for rakenskapsaret 2006. Bolagets arsredovisning ingér i den tryckta versionen
av detta dokument pa sid 48-68. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovis-
ningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen samt for att internationella
redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen
tillampas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss
om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av var
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi
planerat och genomfoért revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet
forsakra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. I en revision ingar
ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstéillande direktorens
tillampning av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen
och verkstallande direktéren gjort nar de upprattat arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren ar ersittnings-
skyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund
for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
rattvisande bild av bolagets resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed
i Sverige. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger
en rattvisande bild av koncernens resultat och stillning. Forvaltningsberdttelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststaller resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoéter och verkstallande direk-
toren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Malmo den 23 mars 2007
Deloitte AB

Torbjoérn Svensson
Auktoriserad revisor
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STYRELSEN

Bolagsstyrning
B Svensk kod for bolagsstyrning (koden) tillimpas av Wihlborgs. Denna rapport

ingar ej i den formella arsredovisningen utan utgéor en egen rapport. Wihlborgs

bolagsstyrningsrapport ar inte granskad av bolagets revisorer.

Bolagsstyrningsrapport
Aktieagarna paverkar bolagets styrning genom att delta och utdva sin rostratt pa
arsstimman som dr Wihlborgs hogsta beslutande organ. Samtliga aktier har samma

rostratt vilket innebar att detta 6verensstaimmer med varje aktieagares andel i

aktiekapitalet.

Wihlborgskoncernens ledning och ansvar ar férdelat mellan styrelsen, och verk-

stillande direktoren enligt aktiebolagsslagen, andra lagar och férordningar, note-

ringsavtalet med Stockholmsboérsen, svensk kod for bolagsstyrning, bolagsord-

ningen och interna styrinstrument som styrelsens arbetsordning och instruktion

for verkstallande direktoren.

Koden for bolagsstyrning
Kodens évergripande syfte ar att bidra till en férbattrad styrning av svenska bolag
sa att de uppfyller dgarnas krav pa avkastning pa det insatta kapitalet. De avvikelser
som forekommer fran reglerna i koden skall redovisas och motiveras enligt princi-

pen "6]] eller forklara”. Skilen for varje avvikelse skall tydligt redovisas.

Wihlborgs avvikelser har varit féljande:

e Nagot sarskilt revisionsutskott har ej inréttats utan hela styrelsen férutom VD
har fullgjort revisionsutskottets arbetsuppgifter.

* Nagot sarskilt ersittningsutskott har ej inrittas utan hela styrelsen forutom VD
har fullgjort ersattningsutskottets arbetsuppgifter. Vid behandling av dessa
arenden har nagon fran foéretagsledningen ej varit narvarande.

e Distansuppkoppling till arsstimmomaoten kommer ej att inrdttas. Motiv for

detta dr att kostnaden ej motsvarar nyttan.

A

Erik Paulsson

Kerstin Fredriksson

Anders Jarl

Sten K Johnson

Styrelseordférande
Bastad, fodd 1942
Invald i styrelsen 2004

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i SkiStar
AB. Arbetande vice styrelse-
ordférande i Fabege AB.
Styrelseledamot i Nolato AB.

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

Vice styrelseordférande
Burlov, fodd 1942
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning:
Kommunstyrelsens ordférande
i Burlévs kommun.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Skanet AB.
Fullmaktigeledamot i Region
Skane. Styrelseledamot i Regio-
nala utvecklingsnamnden,

SEB lokalstyrelse i Arlov,
Sydvatten AB och SYSAV AB.

Innehav i Wihlborgs:
200 aktier.

Styrelseledamot
Malmo, fédd 1956
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning:
Verkstallande direktor i
Wihlborgs.

Ovriga styrelseuppdrag: —

Innehav i Wihlborgs: 24 800
aktier med familj och bolag.

Styrelseledamot
Malmo, fodd 1945
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning:
Koncernchef i Midway Hol-
ding AB.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Midway
Holding AB och Skane-
mollan AB.

Innehav i Wihlborgs:
243 040 aktier med familj
och bolag.
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Styrelsens motiv till att ej inritta nagot revisions- och ersittningsutskott ar att bolagets
storlek ej motiverar detta. Fragorna kan behandlas i anslutning till ordinarie sam-

mantrdde. Wihlborgs har ett ranterad som har till uppgift att félja rinteutvecklingen
pa marknaden och foresla styrelsen atgirder. Ranteradets ansvar och arbetsuppgifter
ar inte reglerade i styrelsens arbetsordning men arbetsuppgifterna framgar av bola-
gets finanspolicy.

Bolagsordning

Wihlborgs bolagsordning dndrades vid arsstimman 2006 till f6]jd av den nya aktie-
bolagslagen. Bolagets foremal ér att forvarva, forvalta, foradla och avyttra fastigheter
i foretradesvis Oresundsregionen samt att bedriva darmed forenlig verksamhet. Sty-
relsen skall ha sitt site i Malmo. Bolagsordningen framgir i sin helhet pa sid 79-80.

Arsstamma 2006

Wihlborgs arsstimma dgde rum den 26 april 2006. Pa stimman deltog 150 aktie-
agare som foretradde 25,4 procent av antalet roster och kapital. Stimmoproto-
kollet finns tillgangligt pa Wihlborgs hemsida, www.wihlborgs.se. De viktigaste
besluten var i korthet:

Val av styrelseledamaoter och revisorer

Antalet ledamoter beslutades till sju stycken. Till styrelseledamoter omvaldes
Kerstin Fredriksson, Anders Jarl, Sten K Johnson, Erik Paulsson, Johan Qviberg
och Lars Skold samt nyval av Tommy Qvarfort. Det antecknades att registrerade
revisionsbolaget Deloitte AB vid en extra bolagsstimma under 2004 valts till
revisor med auktoriserade revisorn Torbjoérn Svensson som huvudansvarig revisor.

Tommy Qvarfort

Johan Qviberg Lars Skold

Styrelseledamot
Malmo, fodd 1944
Invald i styrelsen 2006

Huvudsaklig sysselsattning:
VD Abitare Fastighetsutveck-
ling.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i APQ
El AB.

Innehav i Wihlborgs:
50 000 aktier.

Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1981
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning:

Equity Sales Ohman Fond-
kommission.

Ovriga styrelseuppdrag: -

Innehav i Wihlborgs:
142 820 aktier.

Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1950
Invald i styrelsen 2005

Huvudsaklig sysselsattning:
VD och koncernchef STC
Interfinans AB.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Ajtte -
svenskt fjall- och samemuse-
um, styrelseledamot i Natio-
nalmuseum, SydVast Kapital
AB samt A-sort AB.

Innehav i Wihlborgs:
500 akter.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006

71



KONCERNLEDNING

-
oy =

- A

Anders Jarl

Valberedningen

Beslutades att valberedningen skall besta av foretradare for de tre storsta aktie-
agarna som onskar delta jaimte representant for de mindre aktiedgarna, foretradda
av Aktiespararna, i bolaget vid utgangen av tredje kvartalet 2006. Valberedningen
kan déarutdver besluta att bolagets styrelseordférande skall inga i valberedningen.
Valberedningens ordférande skall vara den ledamot som representerar den storsta
aktiedgaren om inte valberedningen enats om annat. Nagot arvode utgar ej till
valberedningen men bolaget skall svara for skéliga kostnader for att valberedningen
skall fullgora sitt uppdrag.

Forvarv och overldtelse av egna aktier
Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att till nista drsstimma forvarva och
overlata Wihlborgs-aktier motsvarande maximalt tio procent av utestiende aktier.

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

Beslut om split

Arsstamman beslot om en aktiesplit med villkor 2:1, varigenom varje befintlig
aktie med ett kvotvirde om 10 kr uppdelas i tva nya aktier med ett kvotvirde om
5 kr per aktie, utan andring av bolagets aktiekapital.

Valberedningen

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

Valberedningen i Wihlborgs har darfor arbetat med forslag till arsstimmoordfo-
rande, styrelseordférande, styrelseledamater, arvoden till styrelsen och revisorer
och deras arvode.

% 2,

Thomas Brahagen

Christer Johansson

o A

Iréne Johansson

Catharina Lachmann

Verkstallande direktor
Malmd, fédd 1956
Anstélld i Wihlborgs sedan
2001.

Innehav i Wihlborgs:
24 800 aktier med familj
och bolag.

Fastighetschef

Malma, fédd 1955
Anstalld i Wihlborgs sedan
1990.

Innehav i Wihlborgs: 15 600
aktier med familj
och bolag.

Ekonomi- och Finanschef
Svedala, fodd 1948
Anstalld i Wihlborgs sedan
1996.

Innehav i Wihlborgs:
14 800 aktier via bolag.

Informationschef

Malmo, fodd 1953
Anstalld i Wihlborgs sedan
1992.

Innehav i Wihlborgs:
7 400 aktier via bolag.

VD-assistent

Svedala, foédd 1955
Anstélld i Wihlborgs sedan
1985.

Innehav i Wihlborgs: -
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I enlighet med drsstimmans beslut offentliggjordes namnen pa valberedningens
ledamoter den 18 oktober 2006. I valberedningen ingar Anders Silverbage fran
Brinova Fastigheter AB, Peter Lindh fran Maths O Sundqvist, Erik Térnberg fran
Investment AB Oresund och Leif Franzon fran Aktiespararna. Ledaméterna for
de tre storsta dgarna i valberedningen representerade 26,6 procent av rosterna
i Wihlborgs. I valberedningen har Anders Silverbage utsetts till ordférande.

Valberedningen har héllit tva protokollférda méten och daremellan haft 16pande
kontakt. Arbetet har varit inriktat pa hur styrelsearbetet fungerat under aret.
Kodens schema for valberedningen har varit vigledande. Sammansattning, storlek
och kompetens har utvarderats. Ledamoternas oberoende till storre aktiedgare och
bolagsledning har ocksa diskuterats.

Valberedningen har till arsstimman 2007 féreslagit omval av Kerstin Fredriksson,
Anders Jarl, Sten K Johnson, Erik Paulsson som styrelseordférande, Tommy Qvarfort
och Johan Qviberg. Nyval foreslas av Sara Paulsson Karlsson och Helen Olausson.

Styrelsen

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for 4garnas rakning forvalta bolagets ange-
lagenheter pa ett sadant sétt att 4garnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses pa basta mojliga satt.

Enligt Wihlborgs bolagsordning skall styrelsen bestd av minst fyra och hogst atta
ledamoter. Efter arsstimman i april 2006 omvaldes Erik Paulsson till ordférande
i styrelsen och Kerstin Fredriksson till vice ordférande. Bolagets ekonomi- och
finanschef, Christer Johansson, har arbetat som styrelsens sekreterare.

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

Styrelsen uppfyller kodens och Stockholmsboérsens noteringskrav att hogst en
styrelseledamot far arbeta aktivt i den l6pande verksamheten. Verkstillande direk-
toren Anders Jarl ingar i styrelsen. Majoriteten av styrelsen ar oberoende av for-
hallanden till bolaget och bolagsledningen.

Under 2006 har styrelsen haft 13 styrelsemoéten inklusive konstituerande och
per capsulam sammantraden. Av de 13 styrelsesammantradena har sju samman-
trdden varit ordinarie. Styrelsens arbete borjade med boksluts- och utdelnings-
fragor jamte en utvirdering av styrelsens arbete och rutiner. Under varen 2006 har
arbetet inriktats pa Tornet-, Ideon- och GE Capitalférvarven samt ovriga fastighets-
kop och forsiljningar. Férberedelser kring styrelsens drenden infér arsstimman
framst férslagen om split, aterkdp av egna aktier och ny bolagsordning. Behand-
ling av efterkalkyler pa fardiga projekt 2005 har genomgatts. Informationssiker-
heten kring bolagets I'T-rutiner har belysts.

REVISORER
Deloitte AB

Huvudansvarig revisor

Torbjérn Svensson, Malmg, fodd 1953

Auktoriserad revisor, Huvudansvarig revisor i Wihlborgs sedan 2004,
Var tidigare huvudansvarig revisor | Fabege sedan 2001.
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Under sommaren har férsaljningen av Caroli City behandlats. Under hosten har
bolagets finanspolicy, rdntesyn kombinerat med olika derivatprodukter noggrant
kommenterats. Bolagets framtida strategier infor 2007 och 2008, budget och
fastighetsforvarv har vidare dominerat styrelsens arbete. Under hosten har ocksa
styrelsen faststallt etiska riktlinjer f6r bolaget. Enligt arsstimmans beslut har styrel-
sens arvode uppgatt till 750 000 kr av vilken summa ordféranden erhallit 200 000 kr
och 6vriga ledamoter forutom VD har erhallit 110 000 kr.

Styrelsens ledamoter, oberoende, antal sammantriaden och nérvaro

Oberoende  Antal styrelsemoten/deltagande

Erik Paulsson, ordf nej 13 av 13
Kerstin Fredriksson, vice ordf ja 13 av 13
Anders Jarl nej 13 av 13
Sten K Johnson ja 12av 13
Tommy Qvarfort ja 9 av9 (invald vid arsstimman)
Johan Qviberg ja 12 av 13
Lars Skold ja 13 av 13
Anders Elsell ja 4 av 4 (avgick vid arsstimman)
Bo Forsén ja 4 av 4 (avgick vid arsstimman)

Arbetsordning och instruktioner

Styrelsen arbetar efter en arbetsordning innehallande instruktioner avseende
arbetsfordelning och ekonomisk rapportering. Arbetsordningen, som utgor ett
komplement till aktiebolagslagens bestimmelser och Wihlborgs bolagsordning ar
foremal for arlig 6versyn. Styrelsen skall enligt arbetsordningen tillse att verkstal-
lande direktoren fullgér sina aligganden. Verkstallande direktorens prestationer
utvirderas arligen och jimfors dirvid med faststallda lang- och kortsiktiga mal.

Styrelsen skall vidare fortlopande utvirdera Wihlborgs handlaggningsrutiner,
riktlinjer for férvaltning och placering av bolagets medel. Styrelsen skall faststalla
mal, vasentliga policies och strategiska planer f6r Wihlborgs samt fortldpande
overvaka savil efterlevnaden av dessa som att de, efter rapport fran verkstallande
direktoren, blir féremal for uppdatering och 6versyn.

Totalt skall sex ordinarie styrelsemoéten hallas per kalenderar, utéver det konsti-
tuerande moétet. Sammantradena behandlar bland annat ekonomiska rapporter,
finansrapporter, forsiljningar och investeringar, aktuella marknadsfragor samt
personalfragor. Extra mote kan hallas for 6verlaggning och beslut i arenden som
inte kan hanskjutas till ordinarie styrelsemote.

Enligt arbetsordningen aligger det styrelsens ordférande att genom kontakter
med verkstillande direktoren folja Wihlborgs utveckling och se till att styrelseleda-
moéterna genom verkstallande direktorens forsorg far den information som be-
hovs. Styrelsens ordférande skall aven samrada med verkstillande direktoéren
i strategiska fragor samt tillse att handliggning av drenden inte sker i strid med
bestimmelserna i aktiebolagsslagen, bolagsordningen eller koden for bolags-
styrning.

Koncernledningen

Verkstillande direktoren

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

I Wihlborgs arbetsordning for styrelsen ingar en instruktion for verkstillande



direktoren som har att tillse att styrelsen erhaller erforderligt informations- och
beslutsunderlag infor styrelsemotena, att styrelsen halls informerad mellan styrelse-
motena, att den ekonomiska rapporteringen fullfoljs pa ett sidant satt att styrelsen
kan gora en véilgrundad bedémning. Vidare ingar en sarskild rapporterings-
instruktion med angivande av tidplaner.

Koncernledningen ulgors av:

Anders Jarl, VD

Christer Johansson, ekonomi- och finanschef
Thomas Brahagen, fastighetschef

Iréne Johansson, informationschef
Catharina Lachmann, VD-assistent

Principer for anstallningsvillkor fér VD och koncernledning

Enligt koden for bolagsstyrning skall styrelsen pa arsstimman presentera forslag
till principer for ersittning och andra anstillningsvillkor for koncernledningen.
Styrelsen i Wihlborgs foreslar att ersittningar och andra anstallningsvillkor skall
vara marknadsmassiga och konkurrenskraftiga. Ersattningen utgar med en fast
ersattning for samtliga i koncernledningen. I Wihlborgs finns en vinstandelsstiftelse
som omfattar alla anstallda férutom verkstallande direktéren. Avsittningen till
stiftelsen ar hianforlig till avkastningen pa eget kapital och ar maximerad till ett
basbelopp per ar och anstalld.

Pensionsédldern ér 65 ar for samtliga i koncernledningen. Kostnaden for verk-
stillande direktorens pension utgar med en premie om 35 procent av den
pensionsgrundande 16nen per ar under anstallningstiden. For évriga i koncern-
ledningen galler ITP-planen eller motsvarande. Uppsagningslon och avgangs-
vederlag skall inte 6verstiga 24 manadsloner. Avgangsvederlaget skall avrdknas
mot andra inkomster.

Hela styrelsen forutom verkstillande direktoren beslutar om principerna for
ersattning och anstallningsvillkor for koncernledningen och verkstillande direk-
torens ersattning och anstillningsvillkor. Principerna for anstallningsvillkoren ar
oférandrade mot ar 2005.

Revision

Revisorerna i Wihlborgs utses av arstimman fér en period om fyra ar. Wihlborgs
revisorer utsags pa en extra bolagsstimma 2004 och nista val blir darfor i samband
med arsstimman 2008. Arsstimman har utsett revisionsbolaget Deloitte AB som
revisor med huvudansvarig revisor Torbjérn Svensson.

Torbjorn Svensson saknar uppdrag i bolag vilka ar narstadende till Wihlborgs storre
agare eller verkstallande direktor. Torbjorn Svensson ér, vid sidan av Wihlborgs
revisionsuppdrag, revisor i féljande storre uppdrag: Malmo Aviation AB, Doro AB,
Flextronics, Dynapac AB, Thule AB och Skdnemejerier.

Vid styrelsesammantradet som behandlar bokslutet ar Torbjérn Svensson person-
ligen narvarande och liamnar en rapport 6ver den slutliga granskningen av bolagets
rakenskaper. Dessutom ldmnar revisorn fortlopande information till styrelsen som
revisionsutskott 6ver de granskningar som genomfors under aret. Arvode till revi-
sorerna framgar av not 1, sid 62. Med héansyn till verksamhetens art och organisa-
tion har styrelsen inte funnit det ndédvandigt att inratta nagon enhet for intern-
revision.
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Rapport om intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen

Enligt aktiebolagslagen och svensk kod for bolagsstyrning ansvarar styrelsen for
den interna kontrollen. Styrelsen skall arligen skriftligen laimna en rapport 6ver
hur den interna kontrollen till den del den avser den finansiella rapporteringen
ar organiserad. Rapporten dr upprittad utifran den vagledning som tagits fram av
Svenskt Niringsliv och FAR. Denna rapport utgér inte del av de formella arsredo-
visningshandlingarna och har inte varit féremal fér granskning av bolagets
revisorer.

Wihlborgs tillimpar COSO, Internal Control — Integrated Framework, som ar
ett internationellt erkdnt och ett mycket vedertaget ramverk for intern kontroll
for att beskriva bolagets kontrollstruktur. COSO beskriver den interna kontrollen
som uppdelad pd fem komponenter; kontrollmiljo, riskbedémning, kontroll-
aktiviteter, information och kommunikation samt uppf6ljning.

Kontrollmiljon
Kontrollmiljoén har en stark betydelse fér organisationen och dr grunden for en
god intern kontroll.

Wihlborgs har under 2006 antagit etiska riktlinjer for styrelsen och dess med-
arbetare som skall ligga till grund for bolagets agerande infér kunder, leverantorer
och andra intressenter. Alla anstillda har fatt utbildning i dessa riktlinjer. Doku-
mentet har tillstallts alla anstillda och finns pa bolagets intranat.

Styrelsen har i sin arbetsordning klarlagt beslutsdelegeringen till ledningen for
den finansiella rapporteringen. Organisationsstrukturen hos Wihlborgs méjliggér
en effektiv intern kontroll. Bolagets organisation i forvaltningsomraden med en
forvaltningschef i ledningen har ett definierat ansvar med befogenheter. Detta
har beskrivits i en instruktion for tecknande av hyresavtal, attest och projekt samt
ett antal policies. Koncernrapporteringen fé6r Wihlborgs ca 100 dotterbolag ar
standardiserad. Internredovisningen stims av mot externredovisningen vid varje
rapporttillfille. I enlighet med Wihlborgs personalpolicy har medarbetare som
jobbar med ekonomiska fragor individuella utbildningsplaner for att sikerstalla
kompetensen inom omradet.

Riskbedomning

Wihlborgs genomfor fortlopande en riskbedémning kring den finansiella rappor-
teringen. En riskanalys visar att den interna kontrollen ar sarskilt betydande avse-
ende rutiner for hyresdebitering inklusive tillaggsdebiteringar, kop och forsaljning
av fastigheter savél enskilda som i bolag, ITfunktionen, fastighetsvarderingen,
projektverksamheten och risker for oegentligheter.

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

Under 2006 har ett arbete lagts ned kring beskrivning av olika rutiner. Detta
géller framst vad avser IT-funktionen, kop och silj samt hyresdebitering.



Information och kommunikation
Hur den finansiella rapporteringen skall kommuniceras framgar av bolagets
instruktioner fér rapporteringen. Information till langivare, investerare, leveran-
torer ar baserade pa respektive intressents siarskilda behov. Borsens regler for
informationsgivning och rapportering ar av speciell vikt. Informationsavdelningen
ar ansvarig for den externa informationen. I bolagets informationspolicy beskrivs
bl.a. hur den finansiella rapporteringen skall ske.

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

Ubpfiljning

For att garantera kvaliteten pa kontrollsystemet sker uppfoljning och utvirdering
kontinuerligt. Lopande uppféljning sker per omrade till ledningen och eventuella
brister som da har uppstatt i den interna kontrollen atgardas. Revisionen lamnar

arligen minst tva ganger sin bedémning om bolagets interna kontroll till styrelsen.

Malmo6 den 21 mars 2007
Styrelsen
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Flerarsoversikt

Proforma® Proforma® Proforma®

2006 2005 2004 2003 2002
Finansiella
Avkastning eget kapital, % 26,6 18,2 15,5 12,3 10,2
Avkastning totalt kapital, % 12,5 10,1 8,5 7,0 6,8
Soliditet, % 32,7 34,8 29,6 26,5 23,8
Rantetackningsgrad, ggr 6,6 5,0 3,5 2,5 1,9
Réntetdackningsgrad I6pande forvaltning, ggr 3,3 29 2,5 2,1 1,7
Belaningsgrad fastigheter, % 59,2 55,6 66,8 71,3 74,9
Skuldsattningsgrad, ggr 1.8 1,5 2,1 2,5 2,9
Aktierelaterade’
Resultat fore skatt per aktie, kr 27,69 17,03 12,06 8,31 6,15
Resultat per aktie, kr 22,12 12,33 8,68 5,98 4,43
Resultat I6pande forvaltning fore skatt per aktie, kr 11,16 8,34 7,30 6,47 5,28
Resultat I6pande forvaltning per aktie, kr 8,04 6,01 5,25 4,66 3,80
Eget kapital per aktie, kr 92,3 73,96 60,14 51,46 45,48
Kassaflode fran Iopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital per aktie, kr 10,96 8,24 6,04 5,44 4,57
Utdelning per aktie, kr? 5,5 3,50 - - -
Antal aktier vid arets slut, tusental 38428 38428 38428 38428 38428
Genomsnittligt antal aktier, tusental 38428 38125 38428 38428 38428
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 219 197 190 190 190
Fastigheternas redovisade vérde, mkr 10 888 7 890 7 149 6 805 6 668
Direktavkastning, % 6,4 6,6 6,6 6,9 7,3
Uthyrbar yta, kvm 1159 852 994 693 963 331 963 331 963 331
Hyresintakter, kr per kvm 851 761 736 730 722
Driftséverskott, kr per kvm 597 526 490 490 506
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 90 89 90 91
Overskottsgrad, % 70 69 67 67 70
Medarbetare
Antal anstéllda vid arets slut 77 68 71 71 71
Genomsnittligt antal anstallda 78 71 71 71 71

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

2) Foreslagen utdelning (2006).

3) Proforma nyckeltal fér 2004, 2003 och 2002 &r baserade pa historik for de fastigheter som ingick i koncernen per den 31 mars 2005.
Harvid har hyresintakter och fastighetskostnader i allt vésentligt baserats pa verkligt utfall. Vérdeférandringar i fastighetsbestandet har
berdknats utifran externa vérderingar. Rantekostnaderna har beréknats med utgangspunkt fran rénteforfallostruktur 2005-03-31 som
antagits vara konstant under proforma perioden. Den &rliga rantekostnaden har beraknats utifrdn gallande marknadsrénta respektive ar.
Skatt har belastat resultatet med 28 %.

DEFINITIONER

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fére skatt plus rantekostnader
i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansnetto med aterldggning av
rantekostnader, dividerat med rantekostnader.

Réntetackningsgrad I6pande
forvaltning

Resultat efter finansnetto med aterlaggning
av réntekostnader samt resultat fastighets-
forsaljningar och vérdeforandringar, dividerat
med rantekostnader.

Beléningsgrad fastigheter
Réntebérande skulder i procent av fastig-
heternas redovisade varde.

Skuldsattningsgrad
Réntebérande skulder dividerat med eget
kapital.

AKTIERELATERADE
Resultat per aktie
Resultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Resultat fore skatt per aktie
Resultat fore skatt dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Resultat I6pande férvaltning per aktie

Resultat efter finansnetto med aterldggning av resultat fastighets-
forséljningar och vardeforandringar belastat med 28 procent skatt,
dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Resultat I6pande forvaltning fore skatt per aktie

Resultat efter finansnetto med aterlaggning av resultat fastighetsfor-
saljningar och vardeforandringar, dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Kassaflode fran Iopande ver
rorelsekapitalet per aktie
Kassaflode frén den Iopande verksamheten efter avdrag for aktuell
skatt fore férandring av rérelsekapital i forhallande till genomsnittligt
antal aktier.

fore forandring av

Eget kapital per aktie
Moderbolagets aktiedgares andel av eget kapital vid arets slut i
forhallande till antal aktier vid arets slut.

Utdelning per aktie
For senaste rakenskapsaret avses foreslagen utdelning. For tidigare
ar beslutad utdelning.

FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter

Totalt antal fastigheter i Wihlborgs dgo
vid arets slut.

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

Direktavkastning
Driftsoverskott i procent av fastigheternas
redovisade varde vid arets slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ér tillganglig for uthyrning.

Hyresintéakter per kvm
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med
uthyrbar yta.

Driftsoverskott per kvm
Driftsoverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvérde.

Overskottsgrad
DriftsGverskott i procent av hyresintékter.

78

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2006



Bolagsordning

B Bolagsordning for Wihlborgs Fastigheter AB, organisationsnr 556367-0230

—_

Bolagets firma ar Wihlborgs Fastigheter AB (publ). Bolaget ar publikt (publ).

2 Bolaget skall ha till féremal for sin verksamhet att férvirva, forvalta, foradla
och avyttra fastigheter i foretridesvis Oresundsregionen samt att bedriva dir
med forenlig verksamhet.

3 Styrelsen har sitt site i Malmo.

4 Bolagets aktiekapital skall utgora lagst 155.000.000 kronor och hogst
620.000.000 kronor.

§ 5 Antalet aktier skall vara lagst 15.500.000 och hogst 62.000.000 stycken.
§ 6 Styrelsen skall besta av minst fyra och hogst dtta ledamoter.
§

7 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.

8 Bolagets rakenskapsar skall vara 1 januari till 31 december.

9 Arsstimma skall hallas drligen inom sex manader efter rikenskapsarets
utgang. Arsstimman skall hallas i Malmé. P4 arsstimman skall foljande
arenden forekomma:

1. Val av ordférande vid staimman.
2. Upprittande och godkiannande av rostlangd.
3. Val av en eller tva justerare.
. Godkdnnande av dagordning.
. Provning av om stimman blivit behorigen sammankallad.

S Ot

. Framlaggande av arsredovisning och revisionsberattelse samt, i fore-
kommande fall, koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse.

7. Beslut

a. om faststallelse av resultatrdkningen och balansrikningen samt, i fore-
kommande fall, koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen,

b. om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den
faststallda balansrakningen,

¢. om ansvarsfrihet at styrelseledamoéterna och verkstillande direktéren, och

d. avstamningsdag for det fall bolagsstimman beslutar om vinstutdelning.

8. Beslut om antal styrelseledamaoter och, i férekommande fall, revisorer och
revisorssuppleanter.

9. Faststillande av styrelse- och, i férekommande fall, revisorsarvoden.
10. Val av styrelse.

11. I forekommande fall val av revisorer och revisorssuppleanter.

12. Val av valberedning.

13. Annat drende som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.
Sforts. ndasta sida
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§ 10 Kallelse till arsstimma samt till extra bolagsstimma, dar fraga om andring av
bolagsordningen kommer att behandlas, skall utfirdas tidigast sex och senast
fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bolagsstimma skall utfardas
tidigast sex och senast tva veckor fore stimman. Kallelse till arsstimma skall
ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och i Svenska Dagbladet
samt i Sydsvenska Dagbladet eller annan i Skane utkommande dagstidning.
Om utgivningen av Svenska Dagbladet skulle nedlaggas, skall istallet kallelse
ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och i Dagens Industri.

§ 11 Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolagsstimma, skall dels vara
upptagen i utskrift eller annan framstallning av hela aktieboken avseende
forhallandena fem vardagar fére stimman, dels géra anmalan till bolaget
for aktiedgaren och hogst tva bitriden senast klockan 16.00 den dag som
anges i kallelsen till stimman. Denna dag far inte vara sdndag, annan allman
helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare an femte vardagen foére stimman.

§ 12 Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen
(1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument.



“ VI FORTSATTER PA DEN INSLAGNA VAGEN - ATT
FORVARVA OCH FORVALTA BRA, KOMMERSIELLA
UTVECKLINGSBARA FASTIGHETER | VARA VAL
VALDA STRATEGISKA OMRADEN

Adresser

Malmo Helsingborg Danmark www.wihlborgs.se
Wihlborgs Fastigheter AB Wihlborgs Fastigheter AB Wihlborgs A/S info@wihlborgs.se

Box 97 Garnisonsgatan 25A Harkaer 20, st Styrelsens sate: Malmo
201 20 Malmo 254 66 Helsingborg DK-2730 HERLEV, Danmark Organisationsnummer:
Besok: S:t Johannesgatan 2 Telefon: 042-490 46 00 Telefon: +45-396 161 57 556367-0230

Telefon: 040-690 57 00 Fax: 042-490 46 01 Fax: +45-396 161 58

Fax: 040-690 57 01





