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Inbjudan till

arsstamma

Arsstamma i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) d4ger rum

onsdagen den 29 april 2015 klockan 16.00 pa Slagthuset,

Jorgen Kocksgatan 7 A i Malmo. Aktiedgare som onskar

delta i arsstamman ska dels:

- vara inférd i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
torsdagen den 23 april 2015

- anmala sitt och eventuella bitradens deltagande senast
klockan 16:00 torsdagen den 23 april 2015.

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

Anmailda stimmodeltagare kommer att erhalla ett intrades-

kort med posten. Detta ska medtagas till inregistreringen vid
stamman.

Vid anmélan ska aktiedgare uppge namn, personnummer/
registreringsnummer, adress, telefonnummer och aktieinnehav.
Aktiedgare som valt att forvaltarregistrera sina aktier maste for
att fa deltaga i stamman tillfalligt omregistrera sina aktier i eget
namn hos Euroclear Sweden AB. Begéran om sédan registrering
maste goras i god tid fére den 23 april 2015.




Aretisammandrag

Hyresintakterna 6kade med 9 procent till 1 856 Mkr (1704)

Driftsoverskottet* 6kade med 10 procent till 1 357 Mkr (1 235)
Forvaltningsresultatet* 6kade med 12 procent till 839 Mkr (746)

Arets resultat uppgick till 395 Mkr (1 063), motsvarande ett
resultat per aktie om 5,14 kr (13,83)

Styrelsen foreslar en utdelning om 4,75 kronor (4,25)

Koncernens nyckeltal, Mkr 2014
jan—dec

Hyresintékter 1856
Driftsoverskott* 1357
Forvaltningsresultat® 839
Vardeforandringar -396
Arets resultat 395
Resultat per aktie, kr 5,14
Overskottsgrad, %* 73
Soliditet, % 28,2
Uthyrningsgrad, %** 91

* Exklusive ersattningar for fortida lsen av hyreskontrakt.
** Exklusive Projekt & Mark.
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Viktiga
handels

Kvartal 1

Wihlborgs utékar i Danmark

A Fyra kontorshus forvarvas i Ballerup for totalt 250 miljoner
DKK.

A Wihlborgs emitterar obligationsl&n pa den svenska
obligationsmarknaden.

Kvartal 2

Wihlborgs forstarker i Helsingborg

A Wihlborgs forvarvar tre fastigheter i Helsingborg for totalt
15 MKkr.

A Wihlborgs emitterar ytterligare foretagsobligationer.

A P3 arsstamman den 29 april faststélls utdelningen fér 2013
till 4.25 kr per aktie.

A Wihlborgs startar tillbyggnad med 8 000 m? p& Knutpunkten
i centrala Helsingborg.

A Wihlborgs blir forst ut i Skdne med honungsbin pa tak.

Kvartal 3

Wihlborgs tecknar nytt avtal med Kockums

A Wihlborgs tecknar avtal med SAAB Kockums som ld&mnar
Gangtappen 1 och flyttar in pa 6 000 m? i Skrovet 6 i borjan
av 2015. Nar Gangtappen 1 blir tom startar en stérre ombygg-
nad for att modernisera fastigheten till nya hyresgéster.

Kvartal 4

Nytt huvudkontor till Dockan

A Wihlborgs tecknar avtal med Orkla Foods som flyttar sitt
huvudkontor fran Eslov till Dockan i Malma.

A Wihlborgs etablerar ett MTN-program.

A Linsforsakringar Skéne tecknar hyresavtal for en tredjedel av
ytan i Gangtappen 1.
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VD har ordet

Efter tio ar

V1

pa borsen ar
battre an

nagonsin

Vart fastighetsbestand har mer &n tredubblats sedan 2005.

Under den tiden har substansvardet vaxt med i genomsnitt
15 procent per ar — och summerar vi 2014 nar vi vart basta
forvaltningsresultat nagonsin pa 839 Mkr.

Det placerar Wihlborgs i topp bland svenska fastighetsbolag
och bekréaftar att var strategi fungerar. Eftersom férvaltningen
star for tre figrdedelar av resultatet far vi starka kassafloden
som ger oss resurser att vaxa.

Ambitionen &r att ytterligare befasta positionen som det
ledande kommersiella fastighetsbolaget i Oresundsregionen.

Har tanker vi fortsatta spela en aktiv roll av utvecklingen ge-
nom att standigt visa var férmaga att kunna moéta naringslivets
nuvarande och kommande behov béttre an andra.

Vi lever med vara fastigheter

Och fastigheter har langa liv.

For oss ar det en sjalvklarhet att valja l6sningar som blir
fordelaktigast under en byggnads hela livstid. Den filosofin
gor skillnad nar vi véljer att investera i befintliga eller nya hus.

| stallet for att stirra oss blinda pa det som ger lagst initiala
kostnader valjer vi att se varje ny investering som en langsiktig
relation som vi kan varda och utveckla. Pa kopet far vi da
mojligheter att utveckla fastigheternas miljoprestanda och
skapa laga driftskostnader.

Som langsiktiga dgare skapar vi ocksa trygghet for vara
hyresgaster. Nar kontrakten ska omférhandlas, eller nar det
uppstar behov av storre eller mindre ytor, da vet kunderna att
vi finns kvar och att vi tillsammans har en bra bild av de behov
och forutsattningar som kan behova ses over.

Med var marknadsandel pa 25-30 procent har vi ocksa
kunnat skapa en kraftfull lokal organisation som vet vad som
géller bade nu och framat i var region.

Vi ar storst dar Norden
ar storst

Oresundsregionen &r Nordens stérsta storstadsregion.

Och stérre kommer den att bli.

Befolkningen véxer, stéderna véxer, antalet arbetsplatser
véxer. Bara i Malmo 6kade antalet férvarsarbetande med
18 procent under perioden 2001-2010, och utvecklingen i Lund
och Helsingborg ligger pa liknande nivaer. Jamfor det med riket
i 6vrigt som har en 6kning pa 10 procent motsvarande period.

Orosmolnet har varit den ekonomiska kraftgdngen i Danmark,
men mycket talar for att den danska tillvaxten skjuter fart
under 2015.

En 6kad satsning pa infrastrukturen — inte minst pa jarnva-
gen - skulle snabbt generera nya jobb och en béttre ekonomisk
utveckling i hela regionen.

Méjligheten att bygga annu en fast Oresundsférbindelse &r
bara en tidsfraga — frdgan &r bara hur lang den tiden &r. Det
kraver politiska beslut, men verkligheten trycker pa och gor till
slut beslutet om en ny férbindelse mer och mer sannolikt.

] L3 L4 [o]
Idag och imorgon, inte igar
Det gar fort nu.

Oresundsregionen har gétt fran att ha varit en utpraglad
industriregion till att bli ett kunskapssamhalle som stéller nya
krav pa moderna, hallbara och flexibla lokaler i attraktiva lagen.
Sa ska man ocksa tolka var strategi nar det galler forvarv och
avyttring av fastigheter. Samtidigt som vi képer och utvecklar
lokaler som méter dagens och morgondagens behov, séljer vi
fastigheter som tillhér gérdagens behov.

| en marknad med stigande priser krévs en viss forsiktighet
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"Vi ser framfér oss manga goda mojligheter att starta nya projekt i Malma, Lund och Helsingborg’, séger Anders Jarl, VD for Wihlborgs sedan 2004.

och det galler att inte tappa fotfastet och driva pa for hart.
Men nér ratt projekt dyker upp sitter vi inte stilla, da &r vi redo
att agera. Vi ser framfor oss manga goda mojligheter att starta
nya projekt i Malmo, Lund och Helsingborg.

Att gasa med ena foten pa
bromsen

| Malmo bromsade vi lite forsiktigt under 2014.

Det byggs 6verallt i Malmo och pa kort sikt bygger det ocksa
upp vakansgraden.

Det paverkar sjalvklart dven Wihlborgs och under 2015 &r
utmaningen att i férsta hand fylla vakanserna som uppstar pa
Dockan. Samtidigt ser vi en 6kad efterfragan och vilja att betala
for bra lokaler i attraktiva omraden, vilket ocksa ger oss mojlig-
heter att skapa och varda nya affarsrelationer.

| Lund sker olika strukturférandringar. Dar de stora foretagen
drar ner, vaxer istéllet de mindre féretagen. Forskningsbyn Ide-
on har i dag 350 verksamma féretag med 3 000 medarbetare,
som alla finns i vara lokaler. Men Lund ligger ocksa i den absolu-
ta framkanten néar det galler exceptionella projekt. Tillsammans
med PEAB fortséatter vi byggandet av MAX IV, varldens mest
kraftfulla anldggning for synkrotronljusforskning. Under 2014
togs ocksa det forsta spadtaget for forskningsanlaggningen
ESS, en investering pa 18 miljarder som far stor betydelse for
utvecklingen i regionen.

| Helsingborg fortsétter vi forvandlingen av Knutpunkten med
en pébyggnad som ger Helsingborg toppmoderna lokaler pa
stans béasta lage. Vi bygger ocksa ett nio vaningar hogt kontors-
hus i Berga for att méta behovet av kontor anpassade till var tids
verklighet och krav pa hallbart tankande.

Nar det vander i Kdpenhamn &r det vi som gasar pa. Vi ser

redan flera positiva signaler, verksamheter som nyanstaller och
som letar efter storre lokaler. Men vi ar ocksa medvetna om att
vakansgraden fortfarande ar hog sa vi gor inget overilat.

Vara satsningar ligger i den véstra delen av Storképenhamn,
nara Képenhamns flygplats och resten av varlden.

Vi jobbar pa med det vi tror pa

Vi tror pa langsiktighet, vi tror pa kunskap om den lokala
marknadens behov, vi tror pa effektiv och kostnadsmedveten
forvaltning med egna medarbetare, vi tror pa skicklighet i pro-
jektutveckling — och vi tror att detta sammantaget ska fortsatta
ge oss en stabil tillvaxt och en god l6nsamhet.

Framforallt tror vi, nej det vet vi, att den viktigaste faktorn for
var framgang &r vara kunniga och engagerade medarbetare som
har en stark kénsla bade for vara kunder och for vara fastigheter.
De &r varda allas vart tack for det framgangsrika ar vi lagger
bakom oss.

De &r ocksd, var och en, orsaken till att vi nu tittar framéat med
stort sjalvfortroende och med inte sa lite stolthet 6ver vad vi kan
astadkomma tillsammans.

Det kallas arbetsgladje, och det ger resultat.

/1%

Malmo, i mars®2015
Anders Jarl, Verkstallande direktor
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Magasinet, fastighetsbeteckning Hamnen 22:188, byggdes om till moderna arbetslokaler &r 2012. Under 2014 blev fastigheten godkand som miljoklassad byggnad med statusen Miljdbyggnad Brons.




Wihlborgs Arsredovisning 2014 11

Tio fram-

gangsrika ar

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

Bolaget innehar efterhand en koncentration av fastigheter
dels i Oresundsomrédet, dels i Stockholm. Det senare blir &nnu
tydligare nar Fastighets AB Storheden forvérvas 1998.

Nar Wihlborgs 2004 forvarvar det Stockholmsbaserade fastig-
hetsbolaget Fabege tas beslut pa den ordinarie bolagsstdmman
2005 att fastighetsbestandet i Stockholmsomradet och Ore-
sundsregionen ska sarskiljas. "Gamla” Wihlborgs koncentreras
till Stockholmsregionen och &ndrar namn till Fabege AB.
Oresundsbestandet delas ut till aktiedgarna och noteras under
namnet Wihlborgs Fastigheter AB.

o 2 °*_ %
Vart "nya liv
2005 borjar vi darfor skriva andra delen av var historia. Den

23 maj 2005 noteras Wihlborgs Fastigheter AB pa Stockholms-
borsens O-lista.

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

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

2008 forvarvar Wihlborgs fastigheten Scandinavian Center
i Malm6é om 8 000 m2.

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

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

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

2012 fardigstalls projektet Media Evolution City péd Dockan. Det
ar en fastighet pa 7 600 m? och samlingsplats for olika verksam-
heter inom mediebranschen. Fastigheten Baltzar City i centrala
Malmé forvarvas for 473 Mkr. Tva fastigheter forvarvas i Dan-
mark inom Wihlborgs delmarknad Herlev/Ballerup. Projektet
Magasinet vid Centralstationen i Malmé genomférs.

2013 forvarvar Wihlborgs resterande tio fastigheter pa Ideon
och blir dérigenom ensam &gare till hela Ideon. Wihlborgs
storsta ny- och ombyggnadsprojekt, Landsdomaren 6 i Lund,
fardigstalls och Psykiatri Skane flyttar in.

2014 forstarker Wihlborgs sin nérvaro i Ballerup med fyra
kontorsfastigheter om 39 000 m? och har nu totalt 155 000 m?

i Ballerup och Herlev. Fastigheten Terminalen 3 i centrala
Helsingborg forvérvas och i och med det blir Wihlborgs ensam
agare till hela Knutpunkten-komplexet.
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Vi som tror pa
nya mojligheter
och framgangar,
vl trivs ihop

Inget féretag ar det andra likt.

Fr&ga oss som &r hyresvard &t 1800 féretag i Oresundsregionen.

1800 foretag med olika asikter om det mesta, 1800 féretag som just nu formar
sin egen framtid tillsammans med oss

Wihlborgs &r den storste fastighetsdgaren i Oresundsregionen.

Vi har inga bostader, vi har koncentrerat oss pa att méta naringslivets behov och
onskemal pa béasta satt nar det galler kontor och lokaler.

Manga av de mest framgangsrika skanska féretagen ar redan hyresgéster hos oss
— en liten fingervisning om att vi som tror pa nya méjligheter och nya framgangar
trivs ihop.

Vi tanker fortsatta vara néringslivets fastighetsbolag i Oresundsregionen med en
vinstdrivande strategi och starka kassafléden.



Affarsidé, mal och strategi

(o] o L4 V4
Var affarside
Wihlborgs ska, med fokus pa vél fungerande delmarknader

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

Overgripande mal och strategi

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

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

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

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

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

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

Finansiella mal
Wihlborgs ska uppvisa:

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

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

Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0.

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

Sankta marknadsréntor har medfort att derivatportféljens
undervérde okat ytterligare. Malen for avkastning pa eget
kapital samt soliditet uppnas darfor inte per arsskiftet.

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

Avkastning pa eget kapital, % B Mal [ Utfall
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Affarsmodell och
vardedrivande faktorer

Wihlborgs affarsmodell bygger pa tillvéxt och vilar pa tva ben;
projektutveckling och fastighetsforvaltning. Affarsmodellen
innebar att aktivt forbattra fastighetsportféljen genom att:

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

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

Det ekonomiska utfallet av modellen framgar av vidstaende
diagram till hoger. Faktorer som driver vardet i affarsmodellen
ar att Wihlborgs har en fastighetsportfolj som innehaller ett
attraktivt modernt bestand som tilltalar vara hyresgéster att
bedriva sin verksamhet i och dédrmed skapa forutsattningar for
egen tillvéxt. For att nd detta mal maste vi utveckla och foradla
befintliga fastigheter i om- och tillbyggnader, kombinerat med
forvarv av nya fastigheter och forséljning av fastigheter som

ar fardigutvecklade. Forandringarna i fastighetsportfoljen kan
utlasas i vidstaende diagram. Genom nyproduktion kan ett
betydande fastighetsvarde skapas da strategin &r att inte bygga
pa spekulation utan att hyresgéaster kontrakterats till merparten
av projektet fore byggstart. Marknadsforutsattningarna avgor
storleken och i vilken takt projekten kan séattas igang.

Genom en egen erfaren projektorganisation kan budgetera-
de investeringsbelopp hallas. Wihlborgs har haft en betydande
tillgang till markinnehav i det gamla varvsomradet, Dockan,

i Malmo. Sedan &r 2000 har 164 000 m? kommersiella lokaler
utvecklats inom omradet och fler mojligheter finns.

Utveckling av fastighetsvardet 2010-2014
Mkr
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Hallbarhet ar

en forutsattnin
for lonsamhet

Det finns ingen annan vég.

Det blir allt tydligare for varje ar att vi har ett ansvar att ténka utanfér vara egna
snava verksamhetsomraden - och se pa oss sjdlva som en del av en storre helhet.

Vi ser pa vart arbete med hallbarhetsfragorna bade med respekt och 6dmjukhet.
Att ta ansvar handlar fér oss om att hitta en balans i var verksamhet, och hur den kan
fortsatta att utvecklas i en hallbar riktning.

Vi ser ocksa 6kade krav fran tunga investerare — har man ingen tydlig hallbarhets-
strategi ar man inte en aktor att rakna med. Men det ténker vi vara.

Sedan 2011 ldmnar Wihlborgs in en bestyrkt Hallbarhetsredovisning enligt GRI
(Global Reporting Initiativ).

Fler gor nu som vi, men vi har inget emot att ligga i taten.




Hallbart foretagande

Wihlborgs arbetsmiljogrupp med representanter fran kontoren i Helsingborg, Lund och Malmé.
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Vad ar hallbarhet

for oss?

Genom att vara med och stimulera det lokala néaringslivet kan
Wihlborgs hjélpa till att sékra en langsiktig positiv utveckling
for hela Oresundsregionen. Det &r har foretaget verkar och kan
gora storst positiv skillnad. For oss &r detta hallbarhet.

Rent konkret handlar det om att pa ett proaktivt och flexibelt
satt hantera risker och mojligheter som uppstar i var verksam-
het och pa sa satt sékra langsiktig ldGnsamhet. Till detta kommer
viljan att ta ett ansvar for hela vardekedjan och for de avtryck
var affarsverksamhet gor - positiva saval som negativa.

Mening, stolthet och tillvixt

Genom att ta ett aktivt ansvar i olika fragor, bygger Wihlborgs
en langsiktigt hallbar organisation. Det kan gélla ekonomiskt
ansvarstagande, miljo- och klimatpaverkan, eller hur vi utformar
arbetsvillkor och/eller agerar nar det galler anti-korruptionsfragor.

Detta tror vi skapar ett fortroende, vilket &r avgérande i alla
langsiktiga relationer med savél investerare, medarbetare,
hyresgéster och beslutsfattare i regionen. Under aret som gatt
har vi introducerat nya medarbetare i var organisation pa ett
mer aktivt s&tt och t ex tranat dem i hur vi forhaller oss till etiska
frdgor som mutor. Vi har ocksa arbetat med ledarskapet som ett
direkt resultat av var medarbetarundersdkning dér feedback var
ett genomgripande utvecklingsomrade.

Mitbarhet och transparens

Vi har sedan 2011 redovisat vart hallbarhetsarbete enligt GRI
(Global Reporting Intiative) pa niva B+ (nivaskala C-A), dar

plustecknet innebér att redovisningen ar externt bestyrkt.
De omraden vi valt att redovisa, speglar dven de tio globala
principerna som vi signerat genom FNs Global Compact.

Att gora en hallbarhetsredovisning bidrar till den 6ppenhet
som efterstravas pa omradet. Och under arens lopp har vi haft
dialoger med vara intressenter och pa sa satt fatt feedback pa
vad Wihlborgs bor fokusera pa. Det skapar ldrande - vilket &r
en viktig forutsattning for utveckling av vara relationer, var verk-
samhet och oss sjalva.

Nista niva - att ga vidare med
det visentliga

Vi utvarderar kontinuerligt var roll, vart ansvar och vart ageran-
de. Och vi vill fortsatta arbeta utifran den grund vi lagt.

Global Reporting Initiative har kommit med nya riktlinjer for
hallbarhetsrapportering, G4. | samband med att vi gar over till
GRI G4 under 2015 kommer vi att prioritera ett antal omraden
att fokusera pa néar det galler vart proaktiva arbete. Omraden
som inte bedéms géra samma avtryck pa var omvérld kommer
vi fortsatta att redovisa men inte arbeta lika aktivt med. Arbetet
har paborjats och ska forankras i styrelsen och i kommande
intressentdialoger. Syftet &r att genom starkare fokus fa battre
positiva effekter.

En sadan prioritering handlar om att "gréva dar vi star” och fo-
kusera p8 aspekter som ger positivt avtryck i Oresundsregionen.

Mer information hittar du i Wihlborgs Hallbarhetsredovisning
for 2014.
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En enkel struktur ger
handlingskraft

Under 2014 har vi arbetat vidare med den organisation som vi
satte pa plats aret innan, med fyra regioner som leds av res-
pektive regionchef, i Wihlborgs anda. | varje region har vi ocksa
ett lokalt kontor som vi utgar ifrdn: Malmo HK (Dockan), Lund
(Ideon), Helsingborg (Berga) och Képenhamn (Herlev).

Var ambition &r att halla strukturen enkel och platt for att
undvika byrdkrati och ldngbankar. Och for att skapa tydlighet
kring roller och ansvar. Dartill tror vi pa den personliga relatio-
nen med vara hyresgéaster och darfor sker all forvaltning med
egen personal (forvaltare och vardar) som kdnner kunderna,
fastigheterna och omradet och finns tillgédngliga for att snabbt
kunna mota 6nskemal och férvantningar.

Relationen med hyresgéasterna &r var forsta prioritet och var
overtygelse &r att geografisk nérhet och korta beslutsvagar ska-
par den handlingskraft och flexibilitet som vardesétts av
vara hyresgaster. Att ha en tydlighet i sitt mandat ger ocksa
meningsfullhet i arbetet for vara medarbetare.

Utover forvaltningen har Wihlborgs ett antal koncern-
gemensamma funktioner: Ekonomi/Finans, Inkép, Miljo, HR/
CSR, Kommunikation och Customer Relations (kund- och mark-
nadsavdelning). Dessa funktioner driver koncerngemensamma
utvecklingsinitiativ och stottar forvaltningen med funktionell
expertis.

Nar det géller forbattringar i fastighetsportfoljen har vi en
projektavdelning med dedikerade projektledare. De ansvarar
for ny- och ombyggnadsprojekt, upphandlingar och uppfolj-
ningar. Forvaltning och projektavdelning arbetar tatt till-
sammans nar det galler att férbereda och utvardera investe-
ringar i nya fastigheter.

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

En stark kultur ger gemenskap

Med en enkel struktur och tydlig strategi har vi en bra grund
att sta pa och den ger en langsiktig stabilitet.

Men for att méta nya forvantningar fran en ny generation av
bade kunder och medarbetare, behover vi erbjuda nagot mer.
Och vi vill vara en attraktiv arbetsgivare dven i framtiden. Var
foretagskultur bygger pa handlingskraft, kunskap, arlighet och
gemenskap och ar ndgot konkret som vi kan referera till nar vi
introducerar nya medarbetare, men ocksa nar det géller feed-
back pa beteenden, attityder och forhallningssatt mot varandra
och mot kunder.

Under 2014 har vi fatt 20 nya medarbetare och 16 personer har
slutat sin anstallning, dvs en nettokning med fyra personer. Med-
eldldern &r 45 (45) och vi star infor ett generationsskifte dar viktiga
nyckelpositioner kommer ga i pension inom en 5-7 ars period.

Dessutom vaxer vi kontinuerligt och vara regioner blir mer
och mer sjalvstdndiga. Med manga nya kollegor behdover vi pri-
oritera introduktion, coaching och feedback for att bevara och
utveckla var anda och kompetens som organisation.

Vi har darfor under 2014 satsat pa ledarskap, feedbacktraning
och introduktion av nya medarbetare. Vi har byggt en egen led-
armodell for att fortydliga ledarrollen och skapat en gemenskap
i chefsgruppen. Detta arbete kommer vi bygga vidare pa under
de kommande tva aren.

Var arbetsmiljogrupp har under aret arbetat aktivt med en
handlingsplan utifrdn de synpunkter som kom in i samband med
medarbetarundersokningen.

Stolthet som sprider sig

Att vara med och stimulera tillvéxten i regionen och det lokala
naringslivet genom att erbjuda moderna, flexibla lokaler ger
mening och tillfredstallelse i vardagen. Det bidrar till en stolthet
att representera foretaget, vilket i drets medarbetarundersok-
ning framkom tydligt.
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Total sjukfranvaro under 2014 1,84 % 0% 2,41 % 1,06 %
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Total arbetstid under 2014

Vi tror ocksa att denna stolthet méarks och ger avtryck i motiva-
tion och beteenden, dvs hur vi agerar gentemot var omgivning.
Och vi vet att vart satt att agera (vart bemotande) gentemot
hyresgéster paverkar kundnojdheten.

| drets NKI kan vi gladjande notera att andelen mycket nojda
kunder 6kat, precis som rekommendationsviljan och béast betyg
fick just vara vardars bemotande och tillganglighet.

Medarbetare

Vid arsskiftet hade Wihlborgs 117 medarbetare (113), varav
72 tjiansteman (75) och 45 fastighetsvardar (38). 103 personer
arbetar heltid och 14 personer deltid. Férdelningen man/kvin-
nor bland tjanstemannen ar 46 respektive 54 procent. Totalt
inom koncernen uppgar andelen kvinnor till 39 procent (39).
Medel-aldern uppgick till 45 ar (45). Personalomsattningen
uppgick under 2014 till 14,2 procent (9,9).

Wihlborgs har en [dg sjukfrdnvaro och under 2014 var den
1,58 procent (1,42). Andelen langtidsfranvaro (60 dagar eller
mer) av den totala sjukfranvaron var O procent (17,10).

Halsa, trygghet och siikerhet

Sjélvklart ska vi ha en trygg och saker arbetsplats utan risk for
tillbud eller olyckor. Vi har en arbetsmiljogrupp som driver och
utvarderar forbattringsarbetet med var gemensamma arbets-
miljo. Ansvaret for arbetsmiljon delas av alla som arbetar i
foretaget. Vi har upprattat ett system for internkontroll enligt
arbetsmiljolagen, vars intentioner vi stravar efter att overtréffa.

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

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

Genom personligt engagemang och dmsesidig omsorg

minimeras risken for arbetsskador och vi far en god arbetsmiljo.

Sjukfrénvaro fordelat pa kon/alder

Var och en ar ocksa formellt skyldig att félja instruktioner och
rutiner, och att vara uppmérksam pa och genast rapportera
eventuella risker och hot som kan upptréada i arbetsmiljon.

Nar det géller sjalva fastighetsbestandet genomfors regel-
bundet skyddsronder. De utfors av personal som har sarskild
kompetens att undersoka arbetsmiljoer och bedéma risker. De
protokollfor riskerna och uppréattar handlingsplaner som leder
till goda forbéttringsresultat.

Vi vill ocksa arbeta proaktivt och har férutom friskvardsbidrag
till vara anstéallda anordnat en Wihlborgsklassiker i syfte att
inspirera till motion och starka gemenskapen.

Nasta niva

Bade tydlig struktur och stark kultur bidrar till ett hallbart fore-
tag och vi har en god grund att sta pa. Vi &r nu redo for nésta
niva. Infor 2015 &r vart fokus att utveckla var Affarskultur och
koppla det individuella bidraget till det 6vergripande resultatet.
Vi kommer &ven fortsétta arbetet med kompetenséverforing,
vilket krévs i det generationsskifte vi befinner oss i. Avslutnings-
vis vill vi &n tydligare integrera vart héllbarhetsarbete in i den
operativa verksamheten.

Incitament

For att stimulera medarbetarna att nd uppsatta mal och 6ka
delaktigheten i Wihlborgs verksamhet finns for alla anstallda,
exklusive VD, sedan 2005 en vinstandelsstiftelse. Samtliga
medel som avsétts till vinstandelsstiftelsen ska investeras

i Wihlborgsaktier. Avsattningen &r densamma for alla och
maximerad till ett prisbasbelopp per anstalld och ar. Aktierna
i stiftelsen &r bundna i fem ar efter avsattningen.
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117 viktiga

investeringar

Vi ar ingenting utan vara medarbetare.

Ska Wihlborgs véxa och ma bra maste man som medarbetare pa Wihlborgs kénna att man

sjalv har en mojlighet att vaxa.

Vi ar nu totalt 117 medarbetare som med sin samlade kompetens &r var viktigaste framgangs-
faktor. For att vi ska kunna fortsatta vara med lé@ngst fram i utvecklingen investerar vi standigt

i nytt larande pa alla nivaer.

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

Helen Seffers,

forvaltningsassistent
i Helsingborg

Vad gar ditt jobb ut pa?

Jag stottar forvaltningen i administrativt arbete och ansvarar for
vart hyressystem Vitec. Merparten kretsar kring hyresavtalet,
och att det registreras och aviseras. Jag tycker &ven om att vara
ute och tréffa vara hyresgaster. Tillsammans med en kollega
jobbar jag d&ven med uthyrning av vara kontorshotell samt
mindre lokaler. Det ar en perfekt variation for mig.

Har du nagon speciell utmaning framfor dig under 2015?

Vi jobbar for fullt med att utoka var elektroniska fakturering
under 2015. S& min utmaning dér handlar om att f& ut sd manga
hyresavier som mojligt elektroniskt istéllet for pa papper. Vi
marker aven ett stort intresse fran vara hyresgéster gallande
detta.

Vad gillar du hos Wihlborgs som arbetsgivare?

Jag gillar att min arbetsgivare far mig att kénna att jag kan forma
min tjanst och utveckla den. Jag kénner ett fértroende och att
mina synpunkter har betydelse och med det véxer jag.
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Marie Olsson,
ekonomiassistent 1 Malmo

Vad gar ditt jobb ut pa?

Jag arbetar pa var ekonomiavdelning som bolagsansvarig och
skoter da allt lbpande i en del av vara bolag, fran bokforing till
arsredovisning. Utdver detta gor jag koncernens leverantors-
betalningar och registrerar hyresbetalningar fran vara hyresgés-
ter. Har ocksa en hel del "sidoprojekt” som jag ansvarar for, t ex
programmet som vi skannar in vara leverantorsfakturor till och
kontakt med leverantorer som vill borja skicka e-fakturor.

Har du nagon speciell utmaning framfor dig under 2015?

Den storsta utmaningen for mig blir att jag ska byta arbetsupp-
gifter och borja arbeta inom forvaltningen. Jag vill ocksé jobba
mot att fler leverantorer skickar e-fakturor som &ven &r ett av
vara miljomal.

Vad gillar du hos Wihlborgs som arbetsgivare?
Arbetsuppgifterna &r valdigt varierande. Att ha férmanen att kunna
"véxa” och byta arbetsuppgifter &r positivt. Foretaget satsar pa oss
anstéllda med friskvard, sjukférsakring och andra férmaner.

Magnus Andersson,
fastighetschefi Lund

Vad gar ditt jobb ut pa?

Jag ansvarar for utveckling och uthyrning av fastigheterna pa
Ideonomradet. Det &r viktigt att ha goda relationer till vara kun-
der, att vara lyhord och att utvecklas tillsammans med dem och
att utveckla var egen personal till ett hogpresterande team.

Har du nagon speciell utmaning framfor dig under 2015?
Fokus kommer att ligga pa att hyra ut vakanta lokaler och att
fortsatta utveckla Ideonomradet.

Vad gillar du hos Wihlborgs som arbetsgivare?
Wihlborgs ar en aktiv, stabil och ldngsiktig hyresvard som &r
med och paverkar och utvecklar Lund.

Vi har korta beslutsvagar som gor att vi kan agera snabbt nar
det behovs, besluten &r oftast bara ett telefonsamtal bort. Vi har
stor frihet under ansvar, god stamning och bra personalférmaner.
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Fokuserade

miljoinsatser

Koll pa koldioxid

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

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

Wihlborgs totala koldioxidutslapp i ton de senaste tre aren:

Ar Scope 1 Scope 2 Scope 3 Totalt

Ton Ton Ton Ton
2012 515 8 267 97 8879
2013 652 9559 168 10 379
2014 516 9177 203 9896

Wihlborgs miljovision mot ar 2020 &r att fortsatta vaxa med
minskad miljopaverkan. Jamforelsearet &r 2005 av den anled-
ningen att Wihlborgs d4 bildades i nuvarande regi. Ar 2005
uppgick Wihlborgs totala koldioxidutslapp till 13 959 ton. Det
betyder att minskningen fran detta ar ar 4 064 ton koldioxid.

| forhallande till foregdende ar har miljopaverkan minskat.
Totalt minskade utsléppen med 483 ton. Den storsta minsk-
ningen av koldioxid ligger inom ramen for fjarrvarme (Scope 2),
dar innehallet i fijarrvarmeprodukterna fran tva av vara energi-
leverantorer minskat radikalt. Detta da vi bland annat valt att

till ett nagot hogre pris kopa fjarrvarmeprodukter med mindre
miljopaverkan. Vi ser &ven en minskning nar det galler utslapp
av gas, forlust av kdldmedia, utslapp fran formans- och ser-
vicebilar samt minskade utslapp pa grund av mindre resor med
flyg. Koldioxidutslappen har daremot 6kat inom omradena;
fjarrkyla, pendling till och frén arbetsplatsen och avfall.

Solceller pa Berga

Som ett led i Wihlborgs hallbarhetsarbete installerades i augusti
2013 en solcellsanldaggning pa Berga Centrum i Helsingborg.
Anlaggningen omfattar en yta om 380 m? och vid projektering-
en var den uppskattade elproduktionen 53 500 kWh/ar. Under
aret kunde vi konstatera att solcellsanldggningen har levererat
over forvantan. Per augusti 2014 hade elproduktionen uppgatt
till 55 300 kWh, motsvarande en koldioxidbesparing pa drygt
33 ton. Vid arets slut var produktion 56 000 kWh (sedan anlagg-
ningen togs i drift augusti 2013).

Erfarenheten efter anldggningens forsta ar ar positiv, dels
for att produktionen overtraffat det forvantade, men ocksa for
att anlaggningen i sig har varit helt underhalls- och problemfri.
Wihlborgs ser daven anldggningen som en del av den interna
utbildningen och utvecklingen inom miljdomradet. Anléagg-
ningen kommer att anvéandas som en referenskalla for framtida
solcellsanlaggningar.

Elen som produceras forbrukas internt i fastigheten. Even-
tuellt dverskott saljs till Oresundskraft och de hanterar och
séljer sedan elcertifikaten. Hittills har anldggningen genererat
55 elcertifikat.



Wihlborgs Arsredovisning 2014 25

Energi

Kordamilitj
Privata bilar s
Pendling (cykel ete), Avfall

Totalt antal ton CO, utslapp (Scope 1+2+3)

10 000

8 000

6 000

4000

2000

Miljocertifiering av befintligt
bestiand

Under 2014 blev fastigheten Hamnen 22:188 (Magasinet)

i Malmo godkénd som miljoklassad byggnad enligt systemet
Miljobyggnad. Magasinet ligger pa Stockholmskajen i Malmo,
strax intill det gamla farjelaget, och byggdes en gang for att
godset fran batarna snabbt skulle kunna lyftas 6ver i ett
magasin med hjélp av de stora kranarna.

Byggnaden fick statusen Miljobyggnad Brons (dar hogsta
klassningen &r Guld), vilket & mycket bra for denna typ av
projekt. Ansokningsprocessen bérjade 2012 och da var det inte
manga liknande projekt som prévats enligt Miljobyggnad. Det
handlade om en befintlig byggnad med flera verksamhetstyper,
dar bottenplan invéndigt ldmnades orért, samtidigt som de
ovre planen totalt gjordes om. Dessutom byggdes ett nytt
vaningsplan pa toppen som bedémdes som nybyggnation. Att
byggnaden har statusen Brons innebéar dock inte att alla sa
kallade bedémningsindikationer har en bronsniva. | projektet
for Magasinet uppnar nio indikatorer Silverniva, en Guld och
resterande sex Brons.

| miljocertifieringen ingar 16 bedémningsindikationer for
energi, innemiljo och byggmaterial. Man beddémer bland annat
energianvéndning, energislag, ljudmiljo, inomhusklimat vinter-
och sommartid samt tillgang till dagsljus.

Wihlborgs har flera fastigheter som ar certifierade enligt

Miljébyggnad och vid nyproduktion &r Guldniva det som
overvags i forsta hand. Dock ligger den stora utmaningen i

att miljocertifiera fastigheter ur det befintliga bestandet. Vi har
beslutat att miljocertifiering ska genomféras endast i de fall da
certifieringen medfor att fastighetens miljobelastning blir lagre
efter en ombyggnation.

Wihlborgs bisak

I juni 2014 inledde Wihlborgs ett samarbete med BeeUrban och
placerade en bikupa for 60 000 honungsbin pa taket till fastig-
heten Flundran 1 pa Gibraltargatan 2 i Malmo. Efter sommaren
fick vi var forsta skord direkt fran taket, men honungen &r bara
en bonus. Det huvudsakliga syftet med satsningen &ar att gynna
den biologiska mangfalden.

Bina i vart samhalle blir allt farre och som en foljd av detta
forsvinner ocksd ménga véxtarter varje ar. BeeUrban upplater
fadderskap av bikupor till foretag i storstadsmiljo. De skoter om
drift och underhall av kuporna och honungen som genereras till-
faller Wihlborgs. Bina &r inte ndgon fara for méanniskor i narmiljon
eftersom de till skillnad fran getingar inte ar intresserade av det
som ménniskor &ter, utan enbart lever pa nektar och pollen.

Fastigheten Flundran ligger precis intill en av Malmos
kanaler som grénsar mot Slottsparken. Laget ar perfekt da bina
flyger med upp till 3 km radie och sakerligen landar en del av
dem i Slottsparken.
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Vara miljomal
2014

Wihlborgs tar fram miljomal om tre ar i taget. De mal som var aktuella for 2014 strackte sig 6ver
perioden 2012-2014. Under dessa ar har vi haft miljomal som varit direkt kopplade till Wihlborgs
verksamhetsomraden.

Status per 31januari 2014 var féljande; information om mojlighet att aka kollektivt och/eller om
* Wihlborgs energimal om en genomsnittlig forbrukning fastigheten ar miljocertifierad.

om 142 kWh/m?2 inom ramen for miljomal uppnaddes inte.
Forbrukningen var per den 31 december 2014 143,2 kWh/m?
(fastighetsel, varme och kyla). Forbrukningen kommer fran ca
70 procent av vart fastighetsbestand, som har valts ut for att
det finns ndgon form av potential till energibesparing, exklu-
sive kallager. Om vi inkluderar samtliga ytor var férbrukning-
en 140,4 kWh/m?.

Under 2014 uppdaterades den grona bilagan till hyreskon-
traktet och nya rutiner inférdes som innebér att bilagan inklu-
deras i nastan alla nya avtal som skrivs eller omfoérhandlas.*
Tre projekt har certifierats under 2014 inom ramen for
Miljobyggnad och GreenBuilding. Projekten var Magasinet i
Malm¢ (befintlig fastighet, om- och nybyggnation), Floretten
i Helsingborg (nybyggnation) och MAX IV i Lund (nybygg-
nation). Det betyder att malet om miljoklassning av fem
fastigheter inom befintligt bestand ej har uppnatts. Av nypro-
duktionsprojekten som paborjades under 2014 registrerades
75 procent for miljocertifiering och certifiering sker under
2015. For fullstandig status 6ver Wihlborgs miljocertifierade
projekt, se Wihlborgs Hallbarhetsredovisning fér 2014.

Nar det géller miljoprospekt vid visning av lokaler har det ta-
git en annan vandning. Aktuell miljdinformation fér respektive
ledig lokal finns numera pa var webbplats. Har finns ocksa

*  Wihlborgs har under 2014 inte tecknat nagra nya avtal med le-
verantdrer som riskklassats som niva 3, som motsvarar hog risk.

* Malet att dokumentera alla transaktioner i Wihlborgs milj6-
barometer har inte uppnatts. Dock anvéands frageunderlaget
vid forvarv.

* Avseende maélet att 50 procent av vara fastigheters energi-
statisk ska finnas tillgangliga via webben, har dven detta tagit
en annan vandning. | slutet av 2014 bildades en arbets-
grupp som arbetade fram en ny rutin. Den innebér att alla
hyresgéaster som tecknat Wihlborgs gréna bilaga, framover
far energistatistik presenterad vid den arliga faktureringen
(testversion ar 2015, helt implementerat 2016).

* Malet om EDI fakturering fran 50 procent av vara leveran-
torer uppnaddes inte, utfallet blev 30 procent vilket &r en
okning om 5 procent i forhallande till féregaende ar.

| slutet av 2014 sattes miljomalsstrategierna for 2015-2017. De
togs bland annat fram genom en workshop med personer fran
Wihlborgs forvaltning. De kommande &ren kommer Wihlborgs
att arbeta pa ett nytt s&tt och med nagra nya omraden. Mer om
detta finns pa illustrationen pa néasta sida.

* Ej i fall da avtalen har varit pé engelska/tyska alternativt vissa fall dar lokalerna inte varit
dndamalsenliga for detta.
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Vi ska fortsatta att
vaxa, med minskad

miljopaverkan.
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Aktien gar
framat med okat
fortroende

Den vaxer stadigt i varde.

Och det &r ett bevis sa gott som nagot att vi tanker ratt med vara malsattningar
och strategier. Under de snart tio ar vi har varit bérsnoterade har vi hela tiden sett
ett 6kat fortroende for Wihlborgsaktien. Vi kan inte tro annat an att det &r var egen
starka tro pa framtiden som avspeglar sig i intresset att investera i var aktie.

Nar vi ser vardet pa var aktie vaxa ger det oss energi att fortsatta satsa pa en stor
projektportfélj i kombination med ett malinriktat hallbarhetsarbete.



Aktien

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

Tva ganger, ar 2006 och 2011, har det genomférts en aktie-
split med villkor 2:1 vilket innebar att en gammal aktie ersattes
med tva nya. Antalet aktier har okat till 76 856 728.

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

Styrelsen har inte under aret utnyttjat sitt bemyndigande att
besluta om en nyemission pa hogst 10 procent av utestdende
aktier. Styrelsen har heller inte utnyttjat bemyndigandet att
forvarva egna aktier. Wihlborgs saknar innehav av egna aktier
per 2014-12-31.

Borsvardet uppgick vid arets slut till 11,0 miljarder.

Omsittning

Under 2014 omsattes Wihlborgs aktier till ett varde av totalt

3,4 miljarder (2,4) pa Stockholmsborsen. Totalt omsattes 27,1
miljoner (22,6) Wihlborgsaktier pa Stockholmsbérsen under 2014
motsvarande 109 000 aktier (90 000) per dag. Detta motsvarar
en omsattningshastighet om 35 procent (29) av det genom-
snittliga antalet utestaende aktier.

Kursutveckling

Vid arets slut var kursen pa Wihlborgsaktien 142,75 kronor.
Hogsta och lagsta notering for Wihlborgsaktien under 2014 var
144,75 respektive 109,00 kronor. Under 2014 har totalavkastning-
en pa aktien inklusive utdelning om 4,25 kronor varit 27,5 procent.

Substansvardet
i balansrikningen

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

Wihlborgs eget kapital per aktie &r 90,65 kr vid en skattesats
om 22 procent. Med en skattesats om O procent &r eget kapital
per aktie 111,82 kr.

Utdelning och utdelningspolicy

Wihlborgs utdelningspolicy &r baserad pa att dels 6verfora

50 procent av det l6pande forvaltningsresultatet, dels 50 procent
av realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar. | bada fallen
reducerat med en schablonskatt om 22 procent. Styrelsens for-
slag till utdelning for 2014 ar 4,75 kronor (4,25). Detta motsvarar
en direktavkastning pa 3,3 procent baserat pa aktiekursen vid
arets slut. Bifaller arsstdmman styrelsens forslag om dels 4,75
kronors utdelning, dels att avstémningsdagen blir den 4 maj,

kommer utdelningen att utbetalas den 7 maj 2015. Wihlborgs-
aktien kommer da att handlas inklusive utdelning till och med
arsstdmmodagen tisdagen den 29 april 2015.

Utdelning/aktie och direktavkastning

Kr I Utdelning, kr  -@ Direktavkastning, % %

N W O N

2010

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

20M 2012 2013 2014

Agarstruktur

Den storsta dgaren i Wihlborgs ar Erik Paulsson med familj
som &ger 10,1 procent av de utestdende aktierna. De tio storsta
svenska dgarna dgde vid utgangen av december 2014 33,2
procent.

Antalet aktiedgare uppgick till 24 507 vilket &r i princip ofor-
andrat jamfort med forra arsskiftet.

Andelen utlandska &gare uppgick vid utgangen av december
till 35,5 procent, vilket &r en minskning sedan forra arsskiftet
med 3,1 procentenheter. Av det utléndska &gandet svarar Stor-
britannien for 39 procent, USA for 38 procent, Luxemburg for
9 procent och Nederldnderna for 6 procent.

De sto6rsta dgarna i Wihlborgs per 31 december 2014

Aktiedgare Antal aktier, Andel av
tusental kapital och

roster, %

Erik Paulsson med familj, privat och via bolag 7769 10,1
SEB Fonder 3362 4.4
Lansforsakringar Fonder 3072 4,0
Handelsbanken Fonder 2969 3,9
Familjen Qviberg 2162 2,8
Robur Fonder 1800 2,3
Skandia Fonder 1333 1,7
Lannebo Fonder 1209 1,6
Tibia Konsult 1113 1,4
DnB Carlson Fonder 735 1,0
Ovr aktiedgare registrerade i Sverige 24 075 31,3
Ovr aktiedgare registrerade utomlands 27 258 35,5
Totalt utestadende aktier 76 857 100,0
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Agarbild Kursutveckling 2010 - 2014
SEK Omséttning i miljoner aktier
Intresseorganisationer Finansiella 160 120
1 90/ foretag
sJ /0 o
—— 0,7%
4,0% 120 - 90
Forsakring Utléndska
Pension, &gare
AP-fonder
— 35,5%
19,4%
Fonder
Svenska
o
juridiska 22’8 A)
personer / Svenska
rivat-
15’7% gersoner 2010 2011 2012 2013 2014
I Wihlborgs
SX8600 Real Estate Pl I Omsattning, antal per ar
B OMX Stockholm Pl OMX, Burgundy, Turquoise

Borsnoterade fastighetsbolag

Borsvarde 31 december 2014, Mdkr*
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R F& aktuell kursutveckling
direkt i din mobil eller lasplatta.

* Samtliga aktieslag
Aktien/Nyckeltal' 2014 2013 2012 201 2010
Borskurs vid arets slut, kr 142,75 115,25 101,50 91,00 97,50
Kursutveckling under aret, % 23,9 13,5 11,5 -6,7 47,2
Resultat per aktie, kr 5,14 13,83 10,71 8,65 12,05
Forvaltningsresultat per aktie, kr 11,55 9,75 8,91 8,54 7,90
P/E-tall, ggr 27,8 8,3 9,5 10,5 8,1
P/E-talll, ggr 15,8 15,2 15,5 14,5 16,7
Eget kapital per aktie I, kr 90,65 89,70 79,86 72,86 67,74
Eget kapital per aktie ll, kr 111,82 110,49 96,96 91,85 84,92
Utdelning per aktie, kr (&r 2014 = féreslagen utdelning) 4,75 4,25 4,00 3,75 3,50
Aktiens direktavkastning, % 3,3 3,7 3,9 41 3,6
Aktiens totalavkastning, % 27,5 17,5 15,7 -3,1 52,3
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857 76 857
Genomesnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857 76 492

" For nyckeltalsdefinitioner se sidan 135.
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Storresunds-
regionen

Ingen &r stérre &n vi i Oresundsregionen.

269 fastigheter med ett marknadsvéarde pa 24,3 miljarder.

Man kan lugnt séga att vi ar pa ratt stalle med tanke pa den véantade utvecklingen
i regionen. Ar 2021 siags den sammanlagda befolkningen 6verstiga 4 miljoner
invanare.

Att vara det storsta kommersiella fastighetsbolaget ger oss den réatta styrkan for
att kunna méta vara hyresgasters behov med stor flexibilitet.

Det &r nar vardagen férandras som storleken har betydelse. Det ar da man vill
ha snabba besked, det ar da man uppskattar att det ar enkla vagar in till alla man
behover prata med. Fastigheter kan inte [6sa nagra problem, men manniskor kan.
Och vivill garna tro att det ar en av anledningarna till att vi fortsatter att bli stérre
och stérre i var region.




Oresundsregionen

Oresundsregionens ledande
fastighetsbolag

Wihlborgs ar den storsta kommersiella fastighetsagaren pa
svenska sidan Oresund. VAr strategi ar att vi ska finnas pé& orter

i Oresundsregionen som ser en l&ngsiktig tillvéaxt, bade befolk-
ningsmassigt och ekonomiskt. Darfor investerar Wihlborgs i
Malmé, Lund, Helsingborg och Képenhamn. Inom dessa orter
ar vi geografiskt val koncentrerade, och dessutom dominerande,
inom ett antal utvalda delmarknader. Detta ger oss en unik moj-
lighet att bedriva en kostnadseffektiv forvaltning som gagnar
vara hyresgaster. Var lokala representation ger oss en djup och
bred kunskap om dessa marknader och pa sa satt kan vi erbjuda
kunderna en béttre service.

En viaxande region

Oresundsregionen bestér geografiskt av Sk&ne pa den svens-
ka sidan av Oresund och Sjalland, Lolland, Falster, M&n och
Bornholm péa den danska. Befolkningen, som uppgar till knappt
3,9 miljoner, &r koncentrerad runt Oresund, med tyngdpunkt pé&
den danska sidan dar tvé tredjedelar bor. Enligt Oresundsprog-
nos 2012, Region Skéne, kommer befolkningen &verstiga fyra
miljoner redan 2021.

Infrastrukturella satsningar har betytt oerhort mycket for
Oresundsregionens utveckling och har bidragit till en regionfér-
storing och 6kad rérlighet. Sedan Oresundsbron invigdes 2000
har den sparbundna infrastrukturen uttkats kraftigt med bl a
Citytunneln i Malmd och Metron i Képenhamn. Drygt 11,5 miljoner
manniskor reste dver Oresundsbron 2014 enligt en undersékning
Trafikverket gjort &t @resundsbro Konsortiet. Antalet passage-
rartdg oversteg 55 000. Fardigstallandet av Fehmarn Balt-for-
bindelsen 2021 bidrar till att Oresundsregionen i allt hégre grad
kommer att intgreras med Hamburgomradet och kontinenten.
Kapacitetstaket p& Oresundsbron &r snart nddd vilket kommer att
hamma den framtida utvecklingen i regionen, och i forlangningen
i hela Sverige, och déarfor &r debatten allt starkare for ytterligare
en férbindelse 6ver Oresund.

Trots Oresundsregionens begransade geografiska yta, mindre
an fem procent av Sveriges och Danmarks’ totala yta, star regio-
nen for mer &n en fjardedel av Sveriges och Danmarks samlade
BNP. Har finns ocksé den storsta koncentrationen av vélutbildad
arbetskraft i hela norra Europa. Det finns elva universitet och
hégskolor i Oresundsregionen.

Oresundsregionen stoltserar med flera forskningssatsningar
i varldsklass. MAX IV, varldens mest kraftfulla anlaggning for
synkrotronljusforskning, kommer att invigas pa arets ljusaste dag
2016. For mer information om MAX IV, se sid 55. Byggnationen av
ESS, ett flervetenskapligt forskningscentrum baserat pa varldens
mest kraftfulla neutronkélla, paborjades i nordostra Lund strax
intill MAX IV den 2 september 2014. ESS kommer att stodja fram-
tida forskningsgenombrott inom medicin, miljovetenskap, klimat,
kommunikation och transport.

" Exklusive Gronland och Farsarna.

Ekonomiska utsikter

Svensk ekonomi har utvecklats relativt val och Nordea gor
prognosen att BNP ¢kat med 1,5 procent 2014, Ekonomiska
utsikter december 2014. Tillvéxten har drivits av inhemsk efter-
fragan medan exporten fortsatt varit svag. Aterhamtningen av
exporten sker ldngsamt da utvecklingen av vara framsta export-
marknader inom euroomradet och de nordiska grannlénderna
gar fortsatt trogt.

Hushallens skulder har varit en punkt som oroat under flera
ar da skuldkvoten okat kraftigt. For att stévja hushallens skuld-
sattning aviserar Finansinspektionen amorteringskrav for nya
bolén. Nordea gor bedémningen att detta dampar uppgangen
av bostadspriserna men det kommer inte att orsaka en nedgang
av bostadspriserna eller hushallens konsumption. Nordea bedo-
mer att BNP-tillvaxten nar 2,5 procent 2015. Inflationen &r fort-
satt svag och Riksbanken sénkte reporéntan till O procent den
29 oktober 2014. | prognosen fran den 16 december beraknar
de att den forsta rantehojningen sker forst andra halvaret 2016.

Den danska ekonomin har sedan mitten av 2013 visat tillvaxt,
vilket &r den langsta perioden av tillvéxt pa atta ar. Under det
tredje kvartalet sdg vi en minskad export och privatkonsumtion,
sa tillvaxten vilar pa skakig grund. Nordea bedémer att till-
vaxten okar de kommande aren da efterfragan, bade inhemsk
och utlandsk, anses bli storre. Aven Danmark befinner sigiett
lagrénteldge och styrrantan har sedan maj 2013 legat pa
0,2 procent. Aven i Danmark &r inflationstrycket rekord|3gt.

Regional utveckling, bruttoregionprodukt, arlig real forandring i %

2012P 2013P 2014P 2015P 2016P

Sydsverige -0,6 1,9 0,9 2,2 2,0
Mélardalen 0,3 2.3 2,8 3,3 2,8
-0,2 11 2,1 2,3 2,3
-1,0 0,7 1,7 1,8 1,8
-0,3 1,5 2,1 2,5 2,3

Véstsverige
Ovriga riket
Totalt (BNP)

Kalla: Nordea, Regionala utsikter oktober 2014

Arbetsmarknadsutsikter

Sysselsattningen foll ovantat i Sydsverige andra halvaret 2013
och har utvecklats svagt under 2014 efter att ha tkat kraftigt
aren dessforinnan. Dock visar barometerdata pa att fler foretag
ser positivt pa utvecklingen och avmattningen pa arbetsmark-
naden beddms vara tillféllig. Konjunkturen &r fortsatt svag i
Danmark, vilket verkar paverka Sydsverige negativt. Arbets-
kraftsutbudet har 6kat starkt i Sydsverige men sysselsattningen
har inte hangt med riktigt. Arbetslésheten i Sydsverige anses
vara strukturell d& majoriteten av de arbetsstkande &r utsatta
pa arbetsmarknaden, t ex lagutbildade, utomeuropeiskt fodda
eller har nedsatt arbetsférmaga.

Enligt Nordea, Ekonomiska utsikter december 2014, har
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arbetsmarknaden i Danmark starkts och sysselsattningen har
okat med mer dn 20 000 personer det senaste aret. Arbets-
losheten ligger pa den lagsta nivan sedan 2009. Antalet lediga
platser och néaringslivets anstéallningsplaner tyder pa att denna
positiva trend kommer att fortsatta dven 2015.

Sysselsattningsutveckling, arlig férandring i %

2012P 2013P 2014P 2015P 2016P

Sydsverige 1,3 1,6 0,2 0,8 0,6
Malardalen 1,3 1,8 1,9 1,5 1,0
Véstsverige 1,1 0,7 1,3 0,8 0,7
Ovriga riket 0,1 0,3 0,9 0,4 0,2
Totalt 1,7 1,0 1,2 0,9 0,6

Kalla: Nordea, Regionala utsikter oktober 2014

Hyresmarknaden

Hyresmarknaden for kontor inom vara orter och delmarknader
skiljer sig at ganska markant.

Malmo &r en relativt stabil marknad dér vakanser och hyres-
nivaer haller sig ganska konstanta. Det finns gott om projekt-
mojligheter men tack vare att fastighetsutvecklarna historiskt
varit restriktiva med nyproduktion, har vakansnivéerna hallits
relativt konstanta. Hyresnivderna &r ej heller sarskilt volatila utan
tickar svagt uppat. Tillfalligtvis pagar ndgra fler nybyggnads-
projekt &n normalt. Nyproduktion sker framst i omradena kring
centralstationen och i Hyllie.

| Lund kan hyresmarknaden for kontor delas upp i tva del-
marknader; centrala Lund samt nordéstra Lund inklusive Ideon.
| centrala Lund finns begrénsat med moderna kontorslokaler
och det sker valdigt lite nyproduktion. Vakansnivaerna ar i
princip obefintliga vilket gor att hyrorna verkar stiga nagot for
nyrenoverade kontorslokaler. Norddstra Lund inklusive Ideon
drabbades hart av neddragningarna hos Ericsson-bolagen och
nedlaggningen av AstraZeneca for nagra ar sedan. Detta gjorde
att vakanserna 6kade kraftigt men nu fylls lokalerna succesivt
upp igen. Hyresnivaerna éar stabila.

| Helsingborg har i princip ingen nyproduktion skett pa drygt
20 ar. Tidigt 1990-tal, mitt i fastighetskrisen, fardigstalldes
Knutpunkten-komplexet. Det tog manga ar innan kontorsloka-
lerna fylldes upp men de senaste aren har vakansnivaerna varit
véldigt laga. Hyrorna har varit stabila men pagaende nyproduk-
tion bidrar till att skapa viss acceptans for en hogre hyresniva
for de battre lokalerna.

Képenhamnsmarknaden har drabbats hart och har sett en
langvarig lagkonjunktur och en rejal nedgéng i sysselsattningen.
Dérfor har det under manga ar varit tufft pad hyresmarknaden i
vara delmarknader. Vakansnivaerna har setts stiga och hyrorna
har varit pressade nedat. Nu verkar marknaden ha bottnat ur
och det ser nagot ljusare ut framgent.

Fastighetsmarknaden

Pa grund av det laga rénteldget och den goda tillgangen pa
kapital var transaktionsmarknaden rekordstark 2014. Transak-
tionsvolymen &r nu uppe pa samma nivaer som fore finans-
krisen. Enligt Newsec uppgick transaktionsvolymen till 148
miljarder kronor 2014. Halften av omséattningen skedde inom
bostads- och kontorssegmenten. Néstan halften av omséttning-
en skedde, i likhet med tidigare ar, i Storstockholm. Malmé stod
for strax 6ver 6 procent av den totala volymen. Detta &r i linje
med den genomsnittliga nivan de senaste sex aren.

Svenska investerare stod for 83 procent av kapitalet men
intresset fran internationella investerare okar. Att utldndska
investerares andel av den totala transaktionen 4nda halls nere,
kan ha paverkats av det relativt begransade utbudet av storre
fastighetsportféljer och den héga prisnivan.

Wihlborgs har varit aktivt och gjort ett antal foérvarv och
forsaljningar. For information om vara transaktioner se avsnitt
Forvarv och forséljning, sid 57-59.

Transaktionsvolymen i Danmark har varit relativt ldg de senaste
aren men har nu 6kat nagot till 30 miljarder DKK 2014.

Transaktionsvolym Sverige Internationell andel

investerare

Svensk andel
investerare

Total volym, Mdkr
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Malmo

318 107

Befolkning 31 december, 2014

o
6,5 A) (3,3 %) Befolkningsutveckling, 2009-2013
o
9,4‘ /O (7,6 %) Sysselsattningsutveckling, 2009-2013"
o
64‘ A) (77 %) Forvarvsintensitet, 20-64 ar, 2013

24‘ % (19 %) Andel hogutbildade, 20132

Regionchef Lennart Jonsson.

Wihlborgs i Malmo

2014 2013
Antal fastigheter 120 st 118 st
Uthyrningsbar yta 666 000 m? 665 000 m?

Siffrorna inom parentes anger tal for hela riket.
"Forvarvsarbetande med arbetsplats i kommunen, 16+ ar.
2 Minst 3-rig eftergymnasial utbildning, 16+ &r.

Kélla: SCB.

Malmo, som numera &r en stad med ett kunskaps- och tjanste-
baserat naringsliv, &r en starkt véxande stad. Enligt en befolk-
ningsprognos frdn Malmo Stad 2014 kommer antalet inva-
nare passera 375 000 ar 2025. Bland annat byggnationen av
Oresundsbron och Citytunneln, och inte minst etableringen av
Malmo Hogskola 1998, har bidragit till omdaningen av Malmo
efter varvs- och industrikrisen. Malmé Hogskola har idag hela
25 000 studenter och 1400 anstallda. Dessutom &r Malmo
Hogskola det laroséte i landet som har storsta andelen
kvinnliga professorer.

Fastighetsutvecklingen i Malmo &r till stor del koncentrerad
till kommunikationsnoderna. Omradet kring centralstationen
utvecklas med bland annat ny kongress-, konsert- och hotell-
anldggning, "Malmo Live’, samt nya lokaler till Malmo Hogskola.
Ett fordjupat 6versiktsplanearbete for Nyhamnen, norr om
centralstationen, paborjades under 2014. Det finns fortfarande
viss industri- och lagerverksamhet kvar i omradet men pa sikt
skall Nyhamnen bli en del av den blandade och téta staden.
Dockanomradet i Vastra Hamnen, beldget endast nagra minuter
fran centralstationen, ar en modern stadsdel vars popularitet
bestar. Under 2014 har flera stora hyresavtal tecknats i Dockan.
Bland andra kommer Orkla flytta sitt huvudkontor fran Eslov hit,
Lansforsakringar flyttar fran Malmo centrum till Kockums gamla
huvudkontor, Gangtappen 1, och SAAB Kockums fortsatter bedri-
va verksamheten i det klassiska varvsomradet, om &n i en annan
fastighet. Hyllie borjar sétta sig pa marknaden och flera kontors-,
bostads- och hotellprojekt pagar har.

Wihlborgs ar den storsta kommersiella fastighetsagaren i Malmo
med knappt 670 000 m? Andra stérre kommersiella fastighets-
agare ar exempelvis Fastighets AB Briggen, Klévern, Kungs-
leden, Stena Fastigheter, Vasakronan och Volito Fastigheter.
Intresset att investera i fastigheter i Malmo var fortsatt starkt
under 2014. Den storsta affaren i Malmo nagonsin skedde 2014.
Det var férsaljningen av Ulla Abergs dédsbo, ett stérre bostads-
bestand som saldes for cirka 2,8 miljarder kronor till Akelius.
Flera investerare sags gora sina forsta forvarv i Malmo under
2014, bland andra Areim genom forvarvet av Hansagallerian och
Rikshem genom forvéarv av 212 studentldgenheter. Wihlborgs
forvarvade fastigheten Soderhavet 4, en lagerfastighet strate-
giskt belagen i utvecklingsomradet Nyhamnen.

Under 2014 genomférdes en stérre ombyggnad i Ostersjén
1, Nyhamnen, dar moderna kontorslokaler iordningsstallts at
Nordea. Det stérsta ombyggnadsprojektet under 2015 kommer
att vara ombyggnaden av Géngtappen 1, Kockums f d huvudkon-
tor. Byggnaden uppférdes 1958 och under varen 2015 kommer
en totalrenovering pabdrjas. Moderna kontorslokaler kommer
att iordningsstallas till bland andra Lansforsakringar, som teck-
nade det forsta hyresavtalet. Fastigheten ar mycket flexibel och
vi kommer &ven att kunna erbjuda ytor for mindre hyresgaster.

Wihlborgs finns vél koncentrerade inom fyra forvaltnings-
omraden i Malmo; Vastra Hamnen, Centrum, Fosie/Limhamn
samt Norra Hamnen/Arlov. Wihlborgs har projektmojligheter i
samtliga forvaltningsomraden. Dessutom har vi reserverat mark
for kontorsbebyggelse i Hyllie och i Nyhamnen. For ytterligare
information om vara projekt och utvecklingsmajligheter, se
avsnitt Projekt och utveckling, sid 51-55.
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Forvaltare Johnny Hansson och fastighetschef Louise Ahnel6v.

Forvaltarna Micha Nadel, Helen Hansson och Sofie Karlsryd.

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

Centrum
Antal fastigheter 21 st
Uthyrningsbar yta 184 000 m?

Utvecklingsomradet Dockan i Vastra Hamnen &r Wihlborgs
vardemassigt storsta forvaltningsomrade. Under 15 ars tid har
omradet omdanats fran ett industriomrade till en modern stads-
del. Héar finns idag bland annat bostéader, kontor, restauranger,
butiker och skolor.

Ar 2000 bildades exploateringsbolaget Dockan Exploatering
som forvarvade markomrédet i Dockan. Har ar Wihlborgs, JM
och Peab vardera tredjedelsdgare. Wihlborgs svarar for utveck-
lingen av det kommersiella bestandet i Dockan.

Byggnationen i Dockan har flera ganger belonats med
Malmés Stadsbyggnadspris. Vart forsta Stadsbyggnadspris
fick vi redan 2002 for Tyrénshuset, 2011 fick vi det fér Region
Skanehuset och 2012 fér Media Evolution City, som &r navet
for Malmos mediabransch.

Wihlborgs &ger och forvaltar 164 000 m? i omré&det. | omrédet
finns ytterligare exploateringsmojligheter, bade genom ny-,
om- och tillbyggnad.

Storre uthyrningar 2014 skedde i bland annat Skrovet 6 dar
Telia och SAAB férhyr vardera 6 000 m? kontorslokaler. Orkla
kommer att flytta sitt huvudkontor frén Eslév och etablerar
sig p& 4 500 m?i Kranen 1. Aven Lansférsakringar kommer att
etablera sig i Dockan genom en forhyrning i Gangtappen 1.

Wihlborgs storre hyresgéster i Vastra Hamnen &r bland andra
SAAB Kockums, Tieto Sweden, Malmo Hogskola, Mercedes-
Benz Sverige, Region Skane, SVT och AF.

En blandad bebyggelse karaktariserar centrum. Har finns fastig-
heter fran medeltiden samtidigt som det pagar nybyggnation.
Wihlborgs forvaltar 184 000 m?, i huvudsak kontorsfastigheter i
Centrum. Tyngdpunkten i Wihlborgs fastighetsbestdnd i Malmo
Centrum ligger i omradet vid centralstationen och langs Norra
Vallgatan.

Under 2014 forvarvade Wihlborgs Soderhavet 4, strategiskt
belagen i Nyhamnen. Bukowskis Market tecknade ett hyresavtal
pé storre delen av ytan i den 2 900 m? stora byggnaden som
iordningsstalldes for att passa deras verksamhet.

I Nyhamnen, omradet norr om centralstationen, har omda-
ningen till en modern stadsdel pabdrjats. Har finns Wihlborgs
representerade med ett antal fastigheter, bdde bebyggda och
obebyggda. Bland annat finns tomten Sirius 3 dar det finns en
fardig detaljplan som medger nybyggnation av 8 000 m? kontor.
Utdver detta har vi en markreservation om ca 25 000 m? BTA i
Nyhamnen. Se Projekt- och Utveckling sid 51- 55 for ytterligare
information om vart bestand och mgjligheter i Nyhamnen.

Lyckade nyuthyrningar under 2014 har t ex gjorts i Medeon
Science Park dar bland andra Region Skane forhyrt nya ytor for
Barn- och ungdomspsykiatrisk verksamhet.

Wihlborgs storre hyresgéster inom férvaltningsomradet ar
bland andra Svenska Prize Hotel, Nordea, Forsakringskassan,
Region Ské&ne, Malmoé kommun, Tullverket och Ubisoft Enter-
tainment.

Marknadsinformation

Marknadsinformation

Kallhyra,  Ekonomisk, Direktavkast- Kallhyra, = Ekonomisk, Direktavkast-
kr/m? vakans', % ningskrav?, % kr/m? vakans', % ningskrav?, %
Kontor 1 800-2 500 6-10 5,25-6,0 Kontor 1500-2 200 7-11 5,5-6,25

Kalla: Malmobryggan Fastighetsekonomi AB, avser normalfastighet.

T Langsiktig ekonomisk vakans.

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

Fastighetschef Ivana Stankovic och férvaltare Stefan Eklof.

Norra Hamnen och Arlov

Fosie och Limhamn
Antal fastigheter 43 st
Uthyrningsbar yta 163 000 m?

38 st
155 000 m?

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta

De valkanda verksamhetsomradena Fosie och Limhamn ar
belagna pa bra kommunikationslage med anknytning till
Europavégnatet.

Fosie, ett av Malmos storsta verksamhetsomraden, bérjade
utvecklas pa 1970-talet och flera nybyggnadsprojekt ar igang.
Omradet &r belaget mellan Inre och Yttre Ringvdgen och har
finns foretag av varierande storlek.

Limhamnsbestandet &r belaget i Annetorps industriomrade
och det kannetecknas av smaindustri med inslag av kontor.
Aven Svagertorp tillhér férvaltningsomradet. Omradena &r val
beldgna med goda anslutningar till Inre och Yttre Ringvéagen.

Wihlborgs férvaltar 163 000 m? inom forvaltningsomrédet,
primart industri/lager. Inom forvaltningsomradet har vi atskilliga
exploateringsmajligheter.

Wihlborgs forvarvade en aldre industrifastighet, Gjuteriet 18,
av Dresser Wayne i samband med att vi omlokaliserade dem till
en av vara fastigheter i Norra Hamnen. Rivning av byggnaderna
och sanering av marken har slutférts under 2014, parallellt med
framtagandet av en ny detaljplan.

Wihlborgs stérre hyresgéaster inom forvaltningsomrédet &r
bland andra ABB, Honda Motor Europe, Papyrus Sverige, Scan-
dinavian Cosmetics, Bravida Sverige och Securitas Sverige.

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

Industriomréddet i Arlov ligger strategiskt belaget mellan
Malmé och Lund, med direkt koppling till motorvégarna i
regionen. Till Wihlborgs forvaltningsomrade hor &ven Bulltofta,
belaget vid Inre Ringvégen. Utvecklingen av omradet pabor-
jades under 1970-talet nér flygplatsen, som funnits hér sedan
1920-talet, lades ner och flyttades till Sturup. Omradet bestar
framst av smaindustrier och mindre kontorsbyggnader.

Wihlborgs férvaltar har 155 000 m?, primart industri/lager. Inom
forvaltningsomradet har vi atskilliga exploateringsmajligheter.

Exempel pa storre nyuthyrningar inom férvaltningsomradet
&r Harley Davidson som férhyr 1500 m? pé Spillepengshagen 3
och Lokaltidningen Mediacenter Sverige som férhyr 1200 m? pa
Arlov 19:133.

Wihlborgs stérre hyresgéaster inom forvaltningsomradet
&r bland andra TransFargo, Ahlsell Sverige, Axfood Sverige,
Dresser Wayne, Mechanum Sverige samt Nordic Sugar.

Marknadsinformation

Marknadsinformation

Kallhyra,  Ekonomisk, Direktavkast- Kallhyra, = Ekonomisk, Direktavkast-

kr/m? vakans', % ningskrav?, % kr/m? vakans', % ningskrav?, %

Kontor 800-1 300 10-15 7,0-8,0  Kontor 800-1 100 10-15 7,5-9,0
Industri/Lager 500-800 6-12 7,25-8,5 Industri/Lager 400-700 12-16 8,0-9,0
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Terminalen 1, Knutpunkten, i centrala Helsingborg. Hér skapas 8 000 m? nya kontorslokaler som &r inflyttningsklara varen 2016.
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Helsingbor

185 344

Befolkning 31 december, 2014

(o)
3,6 A) (3,3 %) Befolkningsutveckling, 2009-2013
o
8,2 A) (7,6 %) Sysselsattningsutveckling, 2009-2013'
()
72 /o (77 %) Forvarvsintensitet, 20-64 ar, 2013

)
18 /o (19 %) Andel hgutbildade, 20132

Siffrorna inom parentes anger tal for hela riket.
"Forvarvsarbetande med arbetsplats i kommunen, 16+ ar.
2 Minst 3-rig eftergymnasial utbildning, 16+ &r.

Kalla: SCB.

Enligt den senaste befolkningsprognosen 2014, Perspektiv
Helsingborg, Helsingborgs Stad, berédknas invanarantalet uppga
till narmare 140 000 redan 2018. | slutet av prognosperioden,

ar 2035, bedoms antalet invanare uppga till 164 400.

Helsingborg &r beldget vid Oresunds smalaste del, det
ar endast fyra kilometer till Helsingor pa den danska sidan
sundet. Den branta sluttningen Landborgen dominerar stadens
geografi. Troligtvis fanns det en boséttning vid Landborgen
redan pa 900-talet, vilket gor staden till en av Sveriges aldsta.
Officiellt grundades staden 1085. Pa 1300-talet var Helsingborg
en av Danmarks mest betydelsefulla stdder. Da var Helsing-
borgs borg, av vilket bostadstornet Karnan aterstar, ett av
Danmarks viktigaste fasten och en viktig bricka i maktkampen
om norra Europa.

Trots att Helsingborg &r en gammal stad finns inte manga
dldre byggnader i staden. Det senaste artusendets manga krig
har gjort att mycket av den aldre arkitekturen har blivit forstord.
Den storsta delen av bebyggelsen i stadens centrala delar &r
fran slutet av 1800-talet och bdorjan av 1900-talet.

Stadens goda lage har gjort att flera akeriféretag och distri-
butionscentraler finns etablerade hdr. Hamnen &r dessutom
Sveriges nést storsta containerhamn.

| Helsingborg péagar arbetet med H+-projektet med syfte att
fortata och utveckla sodra Helsingborg for att skapa en attraktiv
och sammanhallen stad. Som ett delprojekt planeras omradet
Oceanpiren, beldgen ett stenkast fran Knutpunkten, som ska
utvecklas till en urban arkipelag i centrala Helsingborg.

Regionchef Thomas Brahagen.

Wihlborgs i Helsingborg

2014 2013
Antal fastigheter 103 st 105 st
Uthyrningsbar yta 512 000 m? 522 000 m?

Wihlborgs ar den storsta kommersiella fastighetsagaren i
Helsingborg med drygt 510 000 m?. Andra stérre kommersiella
fastighetsdgare i Helsingborg ar exempelvis Alecta, Fastighets
AB Briggen och Norrporten.

Under 2014 fardigstallde Wihlborgs ett stort ombyggnads-
projekt i kv Ruuth dér ett 4 000 m? gammalt bostadshus bygg-
des om till skol- och vardlokaler. P& Berga, invid vag 111, fortgick
nybyggnationen av ett niovanings kontorshus som fardigstalls
varen 2015.

Wihlborgs har under en langre tid arbetat for att mojliggora
en foradling av Knutpunkten, fastigheten Terminalen 1, som for-
varvades 2010. Under 2014 startade pabyggnaden vilken inne-
béar att cirka 8 000 m? nya uthyrningsbara kontorsytor tillskapas.
Forst ut att teckna hyreskontrakt har var Tyréns som forhyr
1400 m? For ytterligare information om véra projekt och exem-
pel pé exploateringsmojligheter, se avsnitt Projekt och utveck-
ling, sid 51-55.

Under aret gjorde Wihlborgs ett antal transaktioner i
Helsingborg, se avsnitt Forvarv och forsaljning, sid 57-59. Ett
storre strategiskt forvarv var tomtréattsfastigheten Terminalen 3,
vilken var den enda kontorsfastigheten inom Knutpunkten-
komplexet vi tidigare ej dgde.

Wihlborgs finns val koncentrerade inom vara tre forvaltnings-
omraden: Centrum, Berga och Soder. Vi har projekt- och utveck-
lingsmojligheter i samtliga omraden.
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Forvaltare Peter Siroky och fastighetschef Jan-Erik Johansson.
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Fastigheten Huggjarnet 12 ligger pa Berga i norra Helsingborg.

Centrum
Antal fastigheter 20 st
Uthyrningsbar yta 107 000 m?

Arkitekturen i centrala Helsingborg ger ett monumentalt och
storstadsmassigt uttryck mot paradgatorna Drottninggatan
och Jarnvdgsgatan och i gatorna bakom dessa ar arkitekturen
mer smaskalig. Helsingborg &r en tatbyggd stenstad. Wihlborgs
férvaltar 107 000 m? i omradet, primart kontorsfastigheter.

Under 2014 forvarvades Terminalen 3 sa nu &ger vi samtliga
kontorsfastigheter inom Knutpunkten-komplexet. Terminalen
2, hotellfastigheten inom samma kvarter, saldes till Elite Hotels.
Aven blandfastigheten Iris 6 avyttrades.

Wihlborgs har sedan forvérvet av Terminalen 1 (Knutpunkten)
arbetat med att langsiktigt lyfta fastigheten. Under 2014 pabor-
jades bland annat en pabyggnad omfattande 8 000 m? kontor.
Under varen 2016 beddms projektet vara inflyttningsklart.
Arbetet med utvecklingen av intilliggande kvarter, Polisen,
pagar. En detaljplan som medger 12 000 m? kontorslokaler
vann laga kraft under 2014. F6r mer information om vara projekt
se Projekt och utveckling sid 51-55.

Exempel pa nyuthyrningar i omradet &r bland andra Tyréns
som kommer att flytta in i tillbyggnaden av Terminalen 1 och
Coop Sverige Fastigheter som 6ppnat en butik i kv Svea 7, ett
stenkast fran Knutpunkten.

Wihlborgs storre hyresgaster inom forvaltningsomréadet ar
bland andra Domstolsverket, Stena Line Oresund, ProCivitas,
Helsingborgs Stad, Region Skane och Ljud & Bildskolan LBS.

Marknadsinformation

Kallhyra,  Ekonomisk, Direktavkast-
kr/m? vakans', % ningskrav?, %
Kontor 1 500-2 000 4-7 5,75-6,0

Kalla: Malmobryggan Fastighetsekonomi AB, avser normalfastighet.

T Langsiktig ekonomisk vakans.

2 Direktavkastningskrav avser full uthyrning.
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Fastighetschef Mathias Bengtsson.

Berga

'l

Regionchef Thomas Brahagen och férvaltare Ola Caapsgard.

Soder

40 st
183 000 m?

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta

Antal fastigheter

Uthyrningsbar yta

43 st
223 000 m?

Berga ar Helsingborgs storsta verksamhetsomrade, val belaget
vid Europavédgarna E4/E6 och E20 och saledes pa ett ypperligt
kommunikationslage. Omradet karaktériseras primart av sma-
skaliga industri-, lager- och handelsfastigheter och har utbyggd
service och en val fungerande kollektivtrafik. Wihlborgs forvaltar
183 000 m? inom omrédet, primart industri/lager.

Wihlborgs har under 2014 gjort tva forvarv pa Berga. Ett avsag
lager- och kontorsfastigheten Armborstet 6 vilken férvarvades
av Tools Sverige AB. Séljaren sitter kvar som hyresgést i storre
delen av fastigheten. | anslutning till Visiret 5 har mark forvar-
vats for att kunna tillgodose framtida expansionsbehov.

En forskola i Larod samt intilliggande mark, Nackstycket 8 och
9, avyttrades under aret.

Pa fastigheten Floretten 4 pagar byggnation av ett kontorshus
om 5 000 m? Fastigheten &r i princip fullt uthyrd och fardigstalls
varen 2015. Hit flyttar bland andra NCC, SAAB och Connect4u.
Hyresgasterna kommer &ven att fa service i form av restaurang-
en Holy Greens och Sikén Kiropraktikcenter.

Aven pa fastigheten Kniven 2 p&gar ett nybyggnadsprojekt
avseende 3 500 m? lager som Tullverket flyttar in i véren 2015.

Inom fastighetsbestdndet pa Berga finns stora projekt-
mojligheter.

Wihlborgs storre hyresgéster inom forvaltningsomradet &r
bland andra Eimskip Transport, NetOnNet, AM Depot, Tools
Sverige, Peab och Victoria Scandinavian Soap.

Bebyggelsen i omradet ar ganska heterogen; har finns allt fran
mindre lager- och industrifastigheter, storre logistikfastigheter
till kontors- och handelsfastigheter. Wihlborgs &r representera-
de inom fyra delomraden pa Séder; Hamn-City, belaget i anslut-
ning till den viktiga containerhamnen, Gaseback, Planteringen
och Attekulla. Wihlborgs férvaltar 223 000 m? inom omradet,
primért industri/lager, vilket gor Soder till vart ytméassigt storsta

forvaltningsomrade i Helsingborg.

Under arets séldes industrifastigheten Valsen 1 till hyresgasten,

WM Press.

Ett hyresavtal omfattande 5 000 m? tecknades med Optimera
som flyttar till en ny byggnad pa fastigheten Sadelplatsen 13.
Fardigstallande sker under hosten 2015 och butiken bedéms
Oppna vid arsskiftet 2015/2016. Bolist Logistik, som under 2013
forhyrde storre ytor av oss pa Gymnasten 9, har utokat verksam-
heten ytterligare och hyr idag éver 10 000 m?.

Wihlborgs har stora mojligheter att exploatera inom det be-
fintliga fastighetsbestandet pa Soder. Inom forvaltningsomradet
ingdr &ven sex obebyggda tomter i Landskrona.

Wihlborgs storre hyresgéster inom forvaltningsomradet
ar bland andra Axfood Sverige, PH Nedermans & Co, Bolist
Logistik, Posten Meddelande , Unilever Sverige och Yves

Rocher Suede.

Marknadsinformation

Marknadsinformation

Kallhyra,  Ekonomisk, Direktavkast- Kallhyra,  Ekonomisk, Direktavkast-

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

Kontor 900-1 400 9-12 7,0-8,0  Kontor 600-1 000 9-12 7,5-9,0
Industri/Lager 500-900 7-10 7,5-8,5  Industri/Lager 400-700 8-19 8,25-9,5
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Interiér frén Vétet 1 pa Ideon i Lund.
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Lund

115 968

Befolkning 31 december, 2014

4‘,7 % (3,3 %) Befolkningsutveckling, 2009-2013

L ]
()
, 0 sselsattningsutveckling, -

5,5 O (7,6 %) Sysselsattning kling, 2009-2013'

o Regionchef Cecilia Larsson.
68 A) (77 %) Forvérvsintensitet, 2064 ar, 2013

o) °
AT Y% (19 %) Andel hogutbildade, 2013 WlhlbOI'gS 1 Lund
Siffrorna inom parentes anger tal for hela riket. 2014 2013
"Forvarvsarbetande med arbetsplats i kommunen, 16+ ar.
2 Minst 3-rig eftergymnasial utbildning, 16+ &r. Antal fastigheter 27 st 26 st
Kalla: SCB. Uthyrningsbar yta 205 000 m? 205 000 m?

Enligt den senaste befolkningsprognosen fran Lunds kommun
2014 kommer befolkningsdkningen att accelerera frdn och med
2015 da de planerade bostadsbyggnadsprojekten i kommunens
mark- och bostadsforsorjningsprogram realiseras enligt plan.
Ar 2022 forvantas Lunds befolkningsantal éverstiga 130 000.

Lund &r en av Sveriges aldsta stader och grundades redan
runt &r 990. Ar 1060 var Lund ett eget biskopséte. Lund var en
dansk stad fram till freden i Roskilde 1658 och for att underlatta
forsvenskningen grundades 1666 Lunds universitet som idag
har nastan 48 000 studenter och 7 500 anstallda.

Lund har en stark tradition av forskning och entreprenérskap.
Har finns flera varldsledande, multinationella foretag saval som
nystartade smabolag. Sveriges forsta science park, Ideon, in-
vigdes i Lund 1983. Syftet var att ta tillvara kunskap inom Lunds
universitet och skapa nya tillvaxtforetag med lokal férankring,
och dédrmed 6ka sysselsattningen i regionen.

Traditionen av forskning fortsatter och nu byggs tva av varl-
dens ledande materialforskningsanlaggningar just har i Lund;
Max IV-laboratoriet, som blir den ledande synkrotronljusanlédgg-
ningen i varlden, samt den europeiska forskningsanlaggningen
ESS, som kommer att ha varldens mest kraftfulla neutronkalla.
De bada anldaggningarna kommer att fa en avgoérande betydelse
for framtidens vetenskapliga och industriella utveckling inom
saval materialvetenskap som livsvetenskap.

Mellan Max IV och ESS planeras for stadsdelen Science Vil-
lage Scandinavia. Science Village Scandinavia planeras primart
bli en forskarpark for féretag och forskningsinstutioner som
kompletterar forskningsanldggningarna, men aven innehalla
stodfunktioner, service, rekreation och en viss del bostader.

Wihlborgs ar den storsta kommersiella fastighetsagaren i Lund
dar vi férvaltar 205 000 m? inom férvaltningsomrédet. Huvud-
delen av fastigheterna &r beldgna pa och omkring forskningsbyn
Ideon. Vart bestand har de senaste aren fordubblats i Lund,

inte minst genom vart forvarv av lkanos fastigheter pa Ideon
under 2013.

Andra storre kommersiella fastighetsagare i Lund ar exem-
pelvis Fastighets AB Briggen och Vasakronan. Aven Akademiska
Hus, som framst tillhandahaller utbildningslokaler, ar en stor
aktor i Lund.

Forvaltningsfastigheten Spettet 11, omfattande 1500 m?, bela-
gen i centrala Lund forvarvades av Niam i maj 2014. Den &r fullt
uthyrd till bl a Region Skane och Domstolsverket. | anslutning
till var projektfastighet Postterminalen 1 har mark forvarvats fran
Trafikverket. Har pagér ett planarbete som medger 13 000 m?
kontor och 9 000 m? bostader.

Under 2013 forvarvades en kontorsfastighet av Lunds
Kommun, Landstinget 2, fran vilken de flyttade under 2014. Vi
tecknade ett hyreskontrakt med Sparbanken Skéne avseende
hela fastigheten och har under 2014 fardigstéllt moderna kon-
torslokaler at hyresgasten. Ett stenkast fran Landstinget har vi
pabdrjat ett pabyggnadsprojekt pa Armaturen 4, en pabyggnad
som innebar ett tillskott av 1 000 m? kontorslokaler. Fér ytterli-
gare information om vara projekt och utvecklingsmajligheter,
se avsnitt Projekt och utveckling, sid 51-55.

Wihlborgs finns inom tva férvaltningsomraden i Lund; Ideon
och Ovriga Lund och vi har projekt och utvecklingsmajligheter
i bagge dessa omraden.
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Fastighetsvardarna i Lund framfor Ideon Gateway.
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Forvaltare Anders Gronvall och fastighetschef Magnus Andersson.

Forvaltare Max Alsborn och regionchef Cecilia Larsson.

Ovriga Lund

Ideon
Antal fastigheter 13 st
Uthyrningsbar yta 102 000 m?

14 st
103 000 m?

Antal fastigheter
Uthyrningsbar yta

Sveriges forsta science park, Ideon, &r beldgen i direkt anslut-
ning till Lunds Tekniska Hogskola pa Palsjo angar. Syftet var att
ta tillvara kunskap inom Lunds universitet och skapa nya tillvéxt-
foretag med lokal férankring, och dérmed 6ka sysselsattningen

i regionen. Inspiration hamtades fran USA men konceptet
anpassades for svenska forhallanden och arbetet med att skapa
Sveriges forsta science park paborjades.

Forsta byggnaden, Gamma, byggdes 1983 och darefter har
flertalet byggnader tillkommit. Ideon Gateway som fardigstall-
des 2013 &r den senaste. Ideon Gateway har blivit en motesplats
for hela omrédet. Idag finns det drygt 100 000 m? kontor och
laboratorielokaler pa Ideon. Wihlborgs &r den enda fastighets-
dgaren sedan forvarvet av Ikanos del 2013, se Wihlborgs Ars-
redovisning 2013 for ytterligare information.

Under aret har storre uthyrningar gjorts till bland andra Axis
Communications som successivt utdkar. | samband med inflytt-
ningen kommer lokalerna att anpassas till deras verksamhet.
Exempel pa andra hyresgaster som utdkar och bidrar till var
projektverksamhet & Camurus och Probi.

Wihlborgs stérre hyresgéster inom forvaltningsomrédet &r
bland andra Elite Hotel of Sweden, Axis Communications, Bio
Invent International, Nokia Sales International, Camurus
och Lunds Universitet.

Inom férvaltningsomradet Ovriga Lund finns tyngdpunkten av
vart fastighetsvarde i ndra anslutning till centralen. | 6vrigt ligger
merparten av bestdndet Ovriga Lund p& Gastelyckan. Centrala
Lund préglas till stor del av dldre och medeltida bebyggelse.
Lunds central &r landets tredje mest trafikerade centralstation
och sedan 2011 pagar ett arbete med att ta fram ett ramprogram
for hela stationsomradet. Under 2014 avgjordes en arkitekttavling
for Clemenstorget och Bangatan, ett extra viktigt stadsrum. Ett
nytt resecentrum ska kopplas samman med Clemenstorget, Knut
den stores torg och Bantorget. Fa kontorsfastigheter har byggts
de senaste decennierna i centrala Lund och darfor &r det extra
roligt att Wihlborgs lyckades forvarva kontorsfastigheten Spettet
11, byggd 2008, belagen strax vaster om centralstationen.

Utover projekten namnda pa sid 45 har vi ett storre pagaen-
de projekt i Bytarebacken 39. Har har 2 300 m? kontorslokaler
totalrenoverats &t Vard och omsorgsenheten inom Lunds kom-
mun. Dessutom byts fonster, installationer och delar av taket
ut. Armaturen 4 byggs till med en ny kontorsvéaning som vid
fardigstallandet 2015 &r fullt uthyrd till Kommunférbundet Skéne
och Advokatfirman Glimstedt.

Wihlborgs storre hyresgéster inom forvaltningsomréadet &r
bland andra Region Skéne, ICA Sverige, Gambro Lundia, Capio
Narsjukvard, QlikTech International och Lunds kommun.

Marknadsinformation

Marknadsinformation

Kallhyra, Ekonomisk Direktavkast- Kallhyra, Ekonomisk Direktavkast-

kr/m? vakans', % ningskrav?, % kr/m? vakans', % ningskrav?, %

Kontor 1500 -2 500 7-8 6,0-6,5 Kontor 1 300-2 200 5-11 6,0-8,0
Industri/Lager 500-900 10-15 7,5-8,5




Oresundsregionen

rior fran Borupvang 5 i Ballerup utanfér Képenhamn.

Int
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Kopenhamn

1’768 125

Befolkning 1januari, 2015

5,3 % (2,2 %) Befolkningsutveckling, 2009-2014

(o)
2,8 A) (0,0 %) Forand. antal sysselsatta, 2009-2014"

75,2 % (73,5 %) Andel sysselsatta, 2014

Siffrorna avser Region Hovedstaden. Siffrorna inom parentes anger tal for hela riket.
"15-64 &r.
Kalla: Danmark Statistik.

Region Hovedstaden har nastan 1,8 miljoner invénare. Enligt en
prognos fran Region Hovedstaden kommer befolkningsantalet
2040 att uppga till 2 065 000. Képenhamn &r en gammal stad
med anor fran sen vikingatid. Staden omnamndes forsta gangen
som Havn i Knytlingasagan 1043. Under 1200-talet fick staden
namnet Kebmannahavn.

Képenhamn &r navet i Oresundsregionen och har finns
Nordens storsta flygplats, Kebenhavns Lufthavne. For fjarde
aret i rad sattes 2014 ett nytt passagerarrekord med 25,6
miljoner passagerare, en tillvaxt med 6,5 procent jamfort med
foregdende ar. Flygplatsen beféster sin position som en viktig
nordeuropeisk knutpunkt da transfertrafiken 6kade med hela
12,6 procent 2014.

Wihlborgs har funnits etablerade i Kopenhamnsomradet
sedan 1996 men har de senaste aren fatt séllskap av ett flertal
svenska aktorer som gjort sina forsta forvarv hér.

Wihlborgs i Kopenhamn

h‘
-

E.

Regionchef Peter Nielsen.

Ett antal fastigheter &r beldgna i Lautrupparken i Ballerup, som
kénnetecknas av stora kontorsfastigheter framst nyttjade av
IT-verksamheter. Dessutom har vi en logistikfastighet i Brondby
och en i Furesa. Wihlborgs férvaltar 168 000 m? inom férvalt-
ningsomradet.

Under 2014 gjorde Wihlborgs ett storre forvarv i Danmark,
tillika Wihlborgs storsta forvarv under 2014. For 250 miljoner
DKK forvarvades de fyra fastigheterna Lautrupvang 1, Lautrup-
vang 3, Industriparken 29 samt Literbuen 16-18, omfattande
totalt 39 000 m?. Saljare var Magistrenes Pensionskasse.

Wihlborgs har under 2014 haft en positiv nettouthyrning
i Kbpenhamn och den stérsta uthyrningen, 14 000 m?, gjordes
till Schneider Electric pa fastigheten Lautrupvang 1. Andra storre
uthyrningar &r 1400 m? till MS Branding pa fastigheten Ellekaer
6, 1100 m? till Administrea p& Herkaer 26 och 800 m? till Inge-
nigrfirma Jord Miljg pa Borupvang 5.

Wihlborgs storre hyresgéaster inom forvaltningsomréadet &r
bland andra Schneider Electric, Pfizer, KMD, FORD Danmark,
Formpipe, SOSU-skolen i Herlev, EG Gruppen och Caverion.

2014 2013
Antal fastigheter 19 st 15 st
Uthyrningsbar yta 168 000 m? 132 000 m?

Samtliga Wihlborgs fastigheter &r beldgna nara stora trafikleder
i den véstra delen av Storkdpenhamn. Majoriteten av fastighe-
terna ligger i Herlev och Ballerups kommuner. Herlevs foretags-
omrade anlades pa 1950-talet och har kontinuerligt utvecklats.
Har finns goda kollektiva transporter i form av bade buss och
tdg. Omradet inrymmer cirka 6 500 arbetsplatser.

Marknadsinformation

Kallhyra, Ytvakans, Direktavkast-
DKK/m? % ningskrav?, %
Herlev
Kontor 550-900 13,0 6,75-8,5
Industri/Lager 300-450 6,5 8,0-10,0
Ballerup
Kontor 550-900 13,0 6,5-8,5
Industri/Lager 300-450 6,5 8,0-10,0

Kélla: DTZ, avser normalfastighet. 2 Avser full uthyrning,
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Om ingen
annan gor nagot,
da gor vi det

Det ar sa vi ténker.

Vill vi vara en del av utvecklingen och ddarmed paverka samhallsutvecklingen —
da kan vi inte sitta stilla. Vi gick in for att ta hand om Knutpunkten i Helsingborg,
vi kopte fastigheterna pa Ideonomradet i Lund, vi ar djupt involverade i fardigstal-
landet av MAX IV projektet i Lund och vi tar tag i en av Malmds mest profilerade
byggnader "Gangtappen” — Kockums historiska kontor.

Sa dar ser vardagen ut just nu nar det galler nya projekt. Men da har vi inte
namnt de som nyss blivit avslutade. Ta en titt pa wihlborgs.se.




Optimering

av fasti
bestan

Wihlborgs har som mal att 6ka kassaflodet och marknadsvérdet
genom att aktivt forbattra fastighetsportfoljen, inte enbart
genom kop och forsaljning, utan dven genom foradling av det
befintliga fastighetsbestandet. Under 2014 investerades 802 Mkr
i om-, till- och nybyggnation, se diagram nedan for utvecklingen
sedan 2010. Beslutade investeringar i pagadende projekt uppgér
till 928 Mkr, varav 660 Mkr var investerade vid arsskiftet.

Investeringsvolym
Mkr

1250

1000

750 — - ] =

500 — = = = = -

250 — 1 1 1 1 —

2010 20M 2012 2013 2014

For nyproduktion galler strategin att en betryggande andel av
intdkterna ska vara sékrade fore igdngsattandet, i normalfallet
bygger vi inte pa spekulation.

els-
t

Wihlborgs fastighetsbestand medger majlighet att bygga om
och till befintliga fastigheter for att tillgodose de flesta 6nske-
mal en hyresgést kan ha. Dessutom kan vi bygga nytt, dels pa
obebyggd tomtmark, dels pa redan delvis bebyggda fastighe-
ter. Vi arbetar kontinuerligt med utveckling av detaljplaner for
att optimera vardet pa vara fastigheter, for att kunna férandra
markanvandningen och for att tillgodose hyresgésternas behov.
Nedan finns ndgra exempel pa aktuella och framtida projekt.

Wihlborgs storsta utvecklingsomrade &r Dockan i Malmo, se
kapitel Dockanomradet pa sid 54.

Norr om centralstationen i Malmo, i omradet Nyhamnen, pagar
utvecklingen mot ett modernt verksamhetsomrade. Wihlborgs ar
stor fastighetsagare i omradet och har dessutom en markreser-
vation for att kunna uppféra ca 25 000 m? kontor. Precis dster om
Slagthuset i Malmo ager vi tomten Sirius 3, dér vi redan idag har
mojlighet att uppféra en kontorsbyggnad om 8 000 m?,

| Limhamn forvarvades tva industrifastigheter, Gjuteriet 18
och Limhamn 156:90, i samband med att vi omlokaliserade den
tidigare fastighetsagaren, tillika nyttjaren, Dresser Wayne. Fastig-
heterna ar beldgna i ett attraktivt, kustndra omrade som &r under
konvertering till ett populért bostadsomrade. Ett omfattande riv-
nings- och saneringsarbete har skett parallellt med detaljplane-
arbetet. Detaljplanen vann laga kraft i slutet av 2014 och den
medger cirka 60 000 m? BTA, primart bostader, pa véra fastighe-
ter. D& Wihlborgs ej utvecklar bostader sjélva har processen att
avyttra byggrétterna paborijats.
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]

Forslag pé ett nytt kontorshus p& tomten Sirius 3, Nyhamnen, Malmé. En illustration fran arkitektfirman Tema.

Kring stationen i Hyllie, i sodra Malmo, pagar byggandet av
en ny stadsdel. Vid Malmé Arena, Malmoéméssan och nordens
storsta kopcentrum, Emporia, skapas nya kontor och bostéader.
Wihlborgs har markreservationer avseende tva omraden. Det
pégar ett planarbete for ett av omrédena som medger 7 000 m?
BTA kontor. Vi rdknar med att ha en lagakraftvunnen detaljplan
vintern 2015/2016.

| ytteromradena i Malmo finns flera projektmoijligheter
avseende industri och lager.

| Helsingborg arbetar vi bl a med att utveckla Knutpunkten.
| en férsta etapp skapas 8 000 m? uthyrningsbara kontorsytor,
som star klara for inflyttning varen 2016. | princip har inga nya
kontorsytor tillkommit i Helsingborg sedan hela Knutpunkten-
komplexet fardigstalldes i borjan av 1990-talet. Strax intill Knut-
punkten, i kv Polisen, vann en detaljplan laga kraft 2014 som

medger nya kontorslokaler. Férsta etappen innehéller 4 000 m?
och den andra etappen omfattar 8 000 m? | Helsingborg pagér
aven ett arbete med utveckling av Oceanpiren tillsammans
med kommunen. P& Berga och Soder finns flera mojligheter till
nybyggnad av industri- och lagerfastigheter.

Under hosten 2014 antog Lunds kommunfullmaktige en
detaljplan for Postterminalen 1, en plan som dock 6verklagats.
Planen medger 13 000 m? kontor och 9 000 m? bostéder och
handel. Det finns en hdg efterfrdgan pd moderna kontor i centrala
Lund men utbudet &r i princip noll.

Pa Ideon i Lund har vi en detaljplanelagd byggratt inom kv Syret
som omfattar 8 000 m? kontor. Utéver detta raknar vi pé sikt med
att fortata Ideon med nya byggratter. P4 Gastelyckan finns mojlig-
het att utveckla industri- och lagerfastigheter till intressenter.



Dockanomradet, dar Kockums en gang hade sin storhetstid,
har omdanats fran ett industriomrade till en blandad stadsmiljo.
Sedan 2000 har Dockan Exploatering AB, ett av Wihlborgs,
Peab och JM delagt bolag, drivit utvecklingen av Dockan. Har
har Wihlborgs utvecklat och fardigstallt i princip en byggnad om
aret sedan 2000 da den forsta kontorsbyggnaden, Torrdockan
6, stod klar. Genom att anvanda oss av olika arkitekter for
projekten har en spannande mix av byggnader utvecklats. Tre
ganger har vara nybyggnadsprojekt belonats med Malmo Stads
Stadsbyggnadspris; 2002 for Tyrénshuset, 2011 for Regionhuset
och 2012 fér Media Evolution City. Nar omradet ar fardigutveck-
lat beddms Wihlborgs ha utvecklat drygt 200 000 m? kontor pé
Dockan.

Under 2014 péaborjades en ombyggnad i Skrovet 6, dar
6 000 m? kontorslokaler upprustades till SAAB Kockums AB, som
flyttar in under forsta halvaret 2015. Da de lamnar Gangtappen 1,
Kockums gamla huvudkontor, 6ppnas mojligheter for en totalreno-
vering av den ca 13 000 m? stora byggnaden. Efter ombyggnaden
kommer bl a Lansférsakringar Skéne att flytta in har pd 5 000 m?

Under 2015 kommer dven 5 000 m? kontor iordningsstéllas
i Kranen 14t Orkla Foods AB, vilka flyttar sitt huvudkontor fran
Eslov till Dockan.

Né&sta nybyggnadsprojektprojekt pa Dockan &r Rondellhuset,
vilket kommer att uppféras i korsningen Stora Varvsgatan/Ostra
Varvsgatan. Det &r ett halvmaneformat kontorshus omfattande
7 000 m? uthyrningsbar yta. Detta hus kommer att miljoklassas
som Miljobyggnad Guld.

For att mojliggora ytterligare exploatering pd Dockan pagar
ett planarbete for omradet kring Ubéatshallen som bl a innebar
mojlighet att uppfora ytterligare ett parkeringsgarage samt ett
kontorshus.

Fyra projekt med en investeringsvolym 6ver 10 Mkr slutfordes
2014.

Pa Gjuteriet 18 har rivning av befintliga byggnader och
sanering av marken skett parallellt med detaljplanarbetet.
Arbetet har pagatt under en langre tid men slutférdes under
2014.

| Ostersjon 1, en kontorsfastighet beldgen strax intill central-
stationen i Malmd, byggdes 6 000 m? lokaler om till Nordea
som bl a flyttade hit verksamheter frdn Sédergatan under forsta
halvéaret 2014.

| centrala Helsingborg slutfordes ett stort ombyggnads-
projekt i Ruuth 23, en dldre bostadsfastighet om 4 000 m?.
Fastigheten bestar av en gards- och en gatubyggnad. Gards-
byggnaden byggdes om till skollokaler, vilka i sin helhet forhyrs
av AcadeMedia, medan gatuhuset inrymmer kontor och mottag-
ningslokaler som hyrs av Region Skane.

| Lund, strax vaster om centralstationen, har moderna
kontorslokaler tillskapats i fastigheten Landstinget 2, vilken
Wihlborgs forvarvade 2013 av Lunds kommun. De hade huserat
i lokalerna sedan 1972 men l@mnade till forman for Kristallen
under varen 2014. | samband med detta tecknades ett hyres-
avtal med Sparbanken Skane som flyttar in i bérjan av 2015
efter en totalombyggnad.

Under 2014 paborjades ett antal projekt med en investerings-
volym over 10 Mkr. Det storsta pdgaende projektet ar tillbygg-
naden av 8 000 m? kontorsytor pa Knutpunkten, ett valkommet
tillskott av nya kontorsytor i Helsingborg.

Aven pé& Berga i Helsingborg p&gér nyproduktion. P4 fastig-
heten Floretten 4 uppfors ett 9-vanings kontorshus. Projektet
omfattar 5 000 m? och &r till stor del uthyrt till NCC. Byggnatio-
nen slutfors varen 2015.

| Helsingborg pagar aven tva stycken lagerprojekt. P& Kniven
2, aven den belégen pa Berga, uppfor vi en ny lagerfastighet om
3500 m? till Tullverket och pé Séder, Sadelplatsen 13, bygger vi
5000 m? nya lokaler till Optimera.

Pa stationsnara lage i Lund pagar en tillbyggnad av Armatu-
ren 4. P4 den befintliga byggnaden byggs 1000 m? toppmoder-
na kontorslokaler med en strélande utsikt 6ver den medeltida
stadens taklandskap.

Ett stenkast fran kv Armaturen ligger fastigheten Bytareback-
en 39. | samband med att vi 2014 iordningsstéallde och renovera-
de 2 300 m? till Vard och omsorgsenheten inom Lunds kommun,
beslutades att géra en mer genomgripande renovering dér bl a
fonster, installationer och delar av taket byts ut.

Pagaende projekt med investering > 50 Mkr

Kommun Fastighet Projekt Lokaltyp Fardigstallande Uthyrbar Uthyrnings- Beraknad Upparbetat,

yta, m grad, %' investering, Mkr Mkr!
Helsingborg Floretten 4 Nybyggnad Kontor/Butik Q22015 4800 85 104 73
Helsingborg Terminalen 1 Nybyggnad Kontor/Butik Q12016 8000 20 315 138
Képenhamn Lautrupvang 1 Ombyggnad Kontor/Butik Q12015 14 000 100 116 90
Summa 26 800 535 301

12014-12-31
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Hallbart byggande

Fastighetsbranschen engagerar sig allt mer i frdgan hallbart
byggande och Wihlborgs arbetar med olika typer av miljocertifie-
ringar av byggnader. Wihlborgs tar fram miljomal for tre ar i taget
och 2011 togs de miljomal som géllde for 2012-2014. Miljomalen
for 2014 sager att 100 procent av paborjade nyproduktionspro-
jekt, om minimum 500 m?, ska miljoklassas enligt nadgot erkant
miljoklassningssystem.

T ex kommer Floretten 4 att miljoklassas enligt systemet
Miljobyggnad. Vart mal ar Miljobyggnad Guld som ar den hogsta
klassen. Miljobyggnad &r ett svenskt system dér sexton punkter
granskas, daribland kopt energi, ljudklass, radonhalt, fuktsékerhet,
dagsljus, kontroll av inbyggt material, kemikalier och byggvaror.
Aven vid tillbyggnaden av Knutpunkten efterstravas Miljsbyggnad
Guld. Vid ombyggnaderna i Landstinget 2 och tillbyggnaden av
Armaturen 4 i Lund efterstrévas Miljobyggnad Silver.

MAX IV kommer att ha tre certifieringar, déribland Green
Building. Att Green Building-certifiera en fastighet innebar en
forbattring av energiprestandan. Vid nyproduktion i sédra
Sverige ska en byggnad som mest férbruka 75 kWh/m?. Vid
en ombyggnation ska energiférbrukningen sdnkas med minst
25 procent.

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

Enligt de nya miljdmalen som géller fér 2015-2017 skall samt-
liga projekt inom ramen for nyproduktion miljécertifieras och
vid storre ombyggnationer ska alltid miljocertifiering 6vervagas.
Under perioden skall &ven kartlaggning av méangden avfall vid
vara byggarbetsplatser ske. Méalet for 2017 &r att vi ska kunna
redovisa mangden sorterat avfall for samtliga av vara projekt.
For mer information se Wihlborgs Hallbarhetsredovisning 2014.

Halsostaden

Halsostaden Angelholm AB &r ett joint venture, eller ett Public
Private Partnership (PPP), mellan tre d&gare med olika kompetens;
Region Skane med vard, Peab med byggande och Wihlborgs
med fastighetsforvaltning. Bolaget &ger, utvecklar och forvaltar
fastigheterna inom Angelholms sjukhusomrade. Agardirekti-

vet &r att verksamhetslokalerna pa sodra sjukhusomradet skall
avvecklas och koncentreras till det norra omrédet. Detta sker
genom rivning, ombyggnad av befintlig bebyggelse samt genom
nybyggnad. Bolaget har inget vinstsyfte utan eventuella 6verskott
investeras i bolagets verksamhet.

En 6verenskommelse har tréffats med Region Skadne om en
ombyggnad och storre nybyggnation pa det norra sjukhusomra-
det. Investeringen &r beréknad till 700 Mkr. Hittills har ett barhus
och ett P-hus fardigstallts och nybyggnad av en teknikbyggnad
pagar. Projektering pagar for ombyggnad av en behandlings-
byggnad om 5 500 m? och nybyggnad av en vardbyggnad om
11000 m? Hela projektet bedéms vara fardigstéallt 2018.

“

Tillbyggnad av Terminalen 1i Helsingborg, kdnd under namnet Knutpunkten. En illustration
av Tengbomgruppen.

MAXI1V

Wihlborgs &ger tillsammans med Peab det byggherrebolag,
Fastighets AB ML4, som uppfér anléggningen MAX IV i Lund.
MAX IV blir en synkrotronljusanlaggning i varldsklass med
Lunds universitet som hyresgést och MAX IV-laboratoriet som
nyttjare och kravstéllare.

Anldggningen ska i de upp till 28 stralréren producera ett
mycket kortvagigt ljus - synkrotronljus. Synkrotronljuset produ-
ceras med hjalp av elektroner som accelereras till nara ljusets
hastighet. Med hjalp av det kortvagiga ljuset kan egenskaper hos
olika material undersokas vilket mojliggor nya framsteg inom ett
antal omraden; biomedicin, medicin, materialvetenskap, nanotek-
nologi och miljovetenskap.

Fastigheten hyrs ut till Lunds universitet med slutligt tilltrade
1juni 2015 och darefter har hyresavtalet en 6ptid pa 25 ar.
Byggnationen startade juni 2011 och de forsta tio byggnaderna
tilltraddes i fortid i oktober 2013. Under 2014 har alla byggnader
fardigstallts och nu aterstar de sista markarbetena och viss drift-
séttning innan projektet avslutas. Anldggningen invigs den 21 juni
2016, pa arets ljusaste dag, nar solen star som hogst pa himlen!

Totalt bestar anlaggningen av ett 20-tal byggnader och ca
50 000 m? BTA. Under utférandet har projektet utvecklat ny
teknik for att t ex avvibrera kylvatskefloden och hitta battre be-
rakningsmetoder for geodynamisk dampning. Projektet slutfors
nagra manader fore tidplan och en bit under budget.
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Ett lugnt ar pa
forvarvsironten

Vi har valt att ta det forsiktigt med forvarv och forsaljning det gangna aret. Allting
passar inte var investeringsfilosofi &ven om vi har de muskler som behdvs for att
sla till nar ratt tillfalle dyker upp.

Vi tror ocksa att var finansiella forsiktighet ger oss nya mojligheter att titta lite
l&ngre fram, och avvakta t ex utvecklingen pa den danska sidan dar ljuset borjar
dyka upp vid horisonten.

Men bade i Helsingborg och Malmé har vi férvarvat nya fastigheter, bland
annat Terminalen 3 pa Knutpunkten som var den enda fastigheten i Knutpunkten-
komplexet som vi inte agde. Nu har vi full kontroll 6ver vad som ska goras dar,
och det ar en position vi uppskattar.



Forvirv och forsiljning

Strategiska affarer

Aven om 8rets transaktionsvolym ej var i paritet med 2013 &rs
transaktionsvolym, har antalet transaktioner anda uppgatt till
11 stycken under 2014. Totalt har sju separata transaktioner
genomforts da mark och fastigheter for 489 Mkr forvarvats, att
jamfora med 2 010 Mkr under 2013. Under aret har fem fastig-
heter avyttrats genom fyra transaktioner. Férsaljningssumman
uppgick till 347 Mkr vilket &ar klart hogre an 2013 da fastigheter
for endast 25 Mkr avyttrades. Totalt innebér detta ett nettofor-
varv om 142 Mkr 2014, att jamfora med 1985 Mkr under 2013.
Wihlborgs storsta forvarv 2014 skedde i Kdpenhamn dar vi den
1 februari tilltradde fyra fastigheter om totalt 39 000 m? uthyr-
ningsbar yta, se faktaruta nedan for ytterligare information.

Andra kvartalet var valdigt aktivt da fem forvarv genomfordes.

Under april manad forvarvades tre fastigheter i Helsingborg.
Den storsta var tomtréattsfastigheten Terminalen 3, den enda
kontorsbyggnaden i Knutpunkten-komplexet som Wihlborgs
inte &gde tidigare. Tomtrétten omfattar 4 000 m? kontorsyta.
Pa Berga forvéarvades industri/lagerfastigheten Armborstet 6,
omfattande 4 300 m? uthyrningsbar yta. | anslutning till var
fastighet Visiret 5 férvarvades 5 600 m? mark vilket ger oss
framtida expansionsmojligheter.

| april forvarvades &ven lagerfastigheten Séderhavet 4 i Malmo,
omfattande 2 900 m? uthyrningsbar yta. Fastigheten &r strate-
giskt beldgen i det kommande utvecklingsomradet Nyhamnen
i narheten av centralstationen.

Aven i Lund forstarktes Wihlborgs narvaro genom ett forvary
av en liten kontorsfastighet, 1500 m? uthyrningsbar yta, beldgen
strax intill centralstationen. Fastigheten &r fullt uthyrd.

I Lund har vi ett framtida projekt pa fastigheten Posttermi-
nalen 1, se Projekt och Utveckling sid 53. Som ett led i genom-
forandet har intilliggande mark, ca 3 200 m?, férvarvats av
Trafikverket. Forvarvet avsag del av Innerstaden 1:1.

Nagra forsaljningar av icke strategiska fastigheter har skett,
samtliga belédgna i Helsingborg. Den storsta forsaljningen 2014
avsag hotellfastigheten Terminalen 2 som saldes till Elite Hotels.
| 6vrigt har ndgra mindre fastigheter i icke-prioriterade omréden
i Helsingborg skett. En forskola i Laréd, Nackstycket 8 och 9,
saldes till en mindre fastighetsinvesterare, en industrifastighet
invid Malméleden, Valsen 1, saldes till den storsta hyresgasten
i fastigheten och en industri/lagerfastighet, Iris 6, laings Angel-
holmsleden saldes till en mindre fastighetsinvesterare.

4 fastigheter i Kopenhamn

Fastigheter Lautrupvang 1, Lautrupvang 3,
Literbuen 16-18 och
Industriparken 29 i Ballerup

Séljare Magistrenes Pensionskasse

Koépeskilling 250 MDKK

Uthyrningsbar area Ca 39 000 m?

Hyresgaster FDC, Sony, Caverion, Schneider Electric m fl

I borjan av aret forvarvade Wihlborgs fyra fastigheter i vastra Kopen-
hamn, dar tyngdpunkten i bestandet ligger i Ballerup. Den uthyrnings-
bara ytan & 39 000 m? varav ca 50 procent var vakant vid férvarvstid-
punkten. Strax efter forvarvet tecknades ett 12-arigt hyresavtal med
Schneider Electric Danmark om 14 000 m®. De samlokaliserar flera av
sina enheter i Danmark och skapar ett huvudkontor fér ca 500 perso-
ner pa fastigheten Lautrupvang 1. Inflyttning sker under forsta kvartalet
2015 och fastigheten har under 2014 genomgatt en omfattande
renovering for att skapa en produkt som &r up-to-date bade tekniskt
och miljoméssigt.

Industriparken 29 i Ballerup, strax utanfér Képenhamn, forvarvades under kvartal 12014.
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Fastigheten Spettet 111 Lund férvarvades under kvartal 2 2014.

Férteckning 6ver fastighetsforvarv och —forsaljningar

Forvarv

Kvartal  Fastighet Kommun Forvaltnings- Kategori Uthyrbar yta, Pris, Mkr  Driftséverskott
omrade m? 2014, Mkr!

1 Lautrupvang 1 Ballerup Képenhamn Projekt & Mark 14 000

1 Lautrupvang 3 Ballerup Képenhamn Kontor/Butik 12 260

1 Industriparken 29 Ballerup Képenhamn Kontor/Butik 3118

1 Literbuen 16-18 Ballerup Képenhamn Kontor/Butik 8333

2 Armborstet 6 Helsingborg Berga Industri/Lager 4268

2 Terminalen 3 Helsingborg Centrum Kontor/Butik 3985

2 Visiret 1, del av Helsingborg Berga Projekt & Mark

2 Spettet 11 Lund Ovriga Lund Kontor/Butik 1527

2 Soéderhavet 4 Malmo Centrum Kontor/Butik 2940

4 Innerstaden 1:1, del av Lund Ovriga Lund Projekt & Mark

Forvarv totalt 2014 50431 489 25

Forsaljning

1 Terminalen 2 Helsingborg Centrum Kontor/Butik 13216

2 Iris 6 Helsingborg Centrum Industri/Lager 3938

3 Valsen 1 Helsingborg Soder Industri/Lager 4302

4 Nackstycket 8, 9 Helsingborg Berga Kontor/Butik 316

Forsaljningar totalt 2014 21769 347 2

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



512 OOO m? 205 O()Om2
32 | 57 | 14 20 4 | 5

Kontor/Butiker Industri/Lager Projekt & Mark Kontor/Butiker Industri/Lager Projekt & Mark

168 000.: 666 000.:

14| 3 | 2 46 | 49 | 25

Kontor/Butiker Industri/Lager Projekt & Mark Kontor/Butiker Industri/Lager Projekt & Mark
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24 miljarder
som vantar pa
att bli fler

Det &r vardet pa vara fastigheter.
| takt med nya férvarv och nya projekt 6kar bade antalet kvadratmeter vi kan hyra

ut och det sammanlagda vardet pa fastigheterna.

Med vara strategier for tillvéxt bekraftar det var starka position och var roll som
en spelare att rékna med i Oresundsregionen.

24 miljarder inger respekt, men det ger oss ocksa den tyngd vi behéver for att
vaga satsa och méta nya behov med nya l6sningar.



Vara fastigheter

Fastighetsbestand

Wihlborgs fastighetsbestand bestar av kommersiella fastigheter
i Oresundsregionen. Av redovisat varde &r 77 procent kontors-
och butiksfastigheter samt 17 procent industri- och lagerfastig-
heter. Fastigheterna ar belagna pa utvalda delmarknader i
Malmg, Helsingborg, Lund och Képenhamn. Fastighetsbestan-
det den 31 december 2014 omfattade 269 fastigheter, varav

12 innehas med tomtréatt, med en sammanlagd uthyrningsbar
yta om cirka 1552 000 m?. Fastigheternas redovisade varde per
31 december 2014 uppgick till 24 299 Mkr, vilket motsvarar be-
démt marknadsvérde vid samma tidpunkt. Det totala hyresvar-
det ar 2 058 Mkr och kontrakterade hyresintakter pa arsbasis
1863 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till

91 procent. Fastigheterna i Malmé och Helsingborg svarade
for 75 procent av det totala hyresvardet och 73 procent av
fastigheternas redovisade varde. Hyresvardet for kontors- och
butiksfastigheter samt industri- och lagerfastigheter uppgick
till 76 procent respektive 24 procent av totalt hyresvéarde.

Industri/Lager  Projekt & Mark
17% 4 6%
AN

Redovisat
vérde per
fastighets-
kategori

N
77%
Kontor/Butik
Lund Képenhamn
20% __Z 7%
AN

Redovisat
vérde per
omrade

19%
N

Lund Képenhamn

— 6%

Hyresvérde
per omrade

/ N
27% 48%
Helsingborg Malmo

Industri/Lager
24%

N

Hyresviarde
per fastighets-
kategori

| Malmo, Helsingborg och Lund dér Wihlborgs &r det ledande
fastighetsbolaget, delas fastighetsbestandet in i forvaltnings-
omraden med olika marknadsforutsattningar.

| Malmo &ger Wihlborgs fastigheter varda 12 096 Mkr vilka
delas in i forvaltningsomradena Véstra Hamnen, Centrum, Fosie

76%

Kontor/Butik

N
50%

Malmo

/
23%
Helsingb
och Limhamn samt Norra Hamnen och Arlov. Vastra Hamnen, eisingborg
med en uthyrbar yta om 164 000 m? &r Wihlborgs vardemaéssigt
storsta forvaltningsomrade.

Helsingborg med ett fastighetsvdarde om 5 518 Mkr delas in

Fastighetsbestandet
per 31 december 2014

Nastfoljande sammanstéllningar baseras pa Wihlborgs fastig-
hetsbestand per 31 december 2014. Hyresintékter avser kon-
trakterade hyresintakter pa arsbasis per 1januari 2015. Drifts-
overskott baseras pa fastigheternas intjaningsférmaga pa arsba-
sis, utgaende fran hyresintékter for januari 2015 samt bedémda
arliga kostnader for drift, reparationer, underhall, fastighetsad-
ministration, fastighetsskatt och tomtrattsavgald. | tabellerna ar
varje omrade avrundat separat varfor vissa avrundningsdifferen-
ser kan forekomma.

i forvaltningsomradena Centrum, Séder och Berga, dér Centrum
ar det vardemassigt storsta.

| Lund &ger Wihlborgs fastigheter varda 4 832 Mkr och
i Kobpenhamn &r vardet 1853 Mkr.

Inom det befintliga fastighetsbestandet genomfors l6pande
vardeskapande projekt genom om- och tillbyggnad samt nypro-
duktion. Av fastighetsbestandets totala redovisade varde utgor
1495 Mkr fastigheter som betecknas Projekt och Mark. Wihl-
borgs storsta utvecklingsomrade ar Dockan i Vastra Hamnen
i Malmo dar Wihlborgs framtida byggratter bedoms uppga till
50 000 m? bruttoarea.

Fordelning av uthyrbar yta per omrade och lokaltyp

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

m? m? m? Vard, m? m? m? %
Malmo 306 893 47 615 246 102 49 465 15618 665 692 43
Helsingborg 149 804 56 217 274 430 19 126 129107 512 487 33
Lund 120 390 10 598 32116 33272 86193 204 995 13
Képenhamn 152752 0 15740 0 0 168 492 1M1
Totalt 729 839 114 430 568 388 101 863 37 147 1551666 100
Andel, % 47 7 37 7 2 100

"Hér ingar 10 275 m? hotell.
2 Har ingar 5 390 m? bostader.
3 Har ingar 8 215 m? hotell.
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Fordelning per omrade och fastighetskategori

Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Drifts- Over- Drifts- Direkt-
fastighetskategori fastigheter  tusen m? véarde, véarde, véarde, uthyrnings- intakter, overskott skotts- overskott avkastn.
Mkr Mkr kr/m? grad, % Mkr inkl. grad, exkl. exkl.
fastighets- % fastighets- fastighets-
admin, Mkr admin, Mkr  admin, %
Férdelning/omrade
Malmo 120 666 12 096 983 1476 91 897 671 75 700 5,8
Helsingborg 103 512 5518 546 1 066 90 491 343 70 364 6,6
Lund 27 205 4832 401 1954 90 362 260 72 275 5,7
Képenhamn 19 168 1853 128 762 88 113 85 75 91 4,9
Totalt Wihlborgs 269 1552 24 299 2058 1326 91 1863 1359 73 1430 5,9
Fordelning/kategori
Kontor/Butik 112 882 18 787 1536 1739 93 1422 1053 74 1103 5,9
Industri/Lager 113 626 4017 489 781 86 423 297 70 317 7,9
Projekt & Mark 44 42 1494 33 784 - 18 9 - 10 -
Totalt Wihlborgs 269 1552 24 299 2058 1326 91 1863 1359 73 1430 5,9
Fordelning per fastighetskategori inom respektive férvaltningsomrade
Omrade/ Antal Yta, Red. Hyres- Hyres-  Ekonomisk Hyres- Drifts- Over- Drifts- Direkt-
fastighetskategori fastigheter tusen m?2 véarde, varde, varde, uthyrnings- intakter, overskott skotts- overskott avkastn.
Mkr Mkr kr/m? grad, % Mkr inkl. grad, exkl. exkl.
fastighets- % fastighets- fastighets-
admin, Mkr admin, Mkr  admin, %
MALMO
Kontor/Butik 46 397 9608 753 1898 93 702 534 76 554 5,8
Industri/Lager 49 249 1715 203 816 89 180 129 71 136 7,9
Projekt & Mark 25 20 773 27 1329 - 15 9 - 10 -
Totalt Malmo 120 666 12 096 983 1476 91 897 671 75 700 5,8
HELSINGBORG
Kontor/Butik 32 171 3128 283 1653 95 270 193 71 202 6,5
Industri/Lager 57 337 2062 263 780 84 220 151 68 162 7,9
Projekt & Mark 14 4 327 0 98 - 0 0 - 0 -
Totalt Helsingborg 103 512 5518 546 1066 90 491 343 70 364 6,6
LUND
Kontor/Butik 20 181 4549 380 2103 91 346 248 73 263 5,8
Industri/Lager 20 119 14 714 96 14 11 78 1M 9,4
Projekt & Mark 3 4 164 6 1458 - 2 1 - 1 -
Totalt Lund 27 205 4832 401 1954 90 362 260 72 275 5,7
KOPENHAMN
Kontor/Butik 14 134 1502 120 892 87 104 78 75 84 5,6
Industri/Lager 20 120 9 428 100 9 7 82 8 6,3
Projekt & Mark 2 14 230 - - - - - - -
Totalt Kopenhamn 19 168 1853 128 762 88 13 85 75 91 4,9
Totalt Wihlborgs 269 1552 24 299 2058 1326 91 1863 1359 73 1430 5,9
Totalt exklusive
Projekt & Mark 225 1509 22804 2025 1342 91 1845 1351 73 1420 6,2
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Hyresvirde och
L

uthyrningsgrad
Fastighetsbestandets totala hyresvarde uppgick per 1januari
2015 till 2 058 Mkr, varav bedomt hyresvarde for vakanta lokaler
motsvarade 195 Mkr.

Den totala uthyrbara ytan uppgick per 1januari 2015 till
1552 000 m? varav 217 000 m? var outhyrda. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 91 procent i hela fastighetsbestan-
det inkluderat projektportféljen, varav Malmo 91, Helsingborg
90, Lund 90 och Képenhamn 88 procent. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden var for kontors- och butiksfastigheter 93 procent,
industri och lager 86 procent.

Hyresintiikter
och kontraktsstruktur

For Wihlborgs fastighetsbestand per 1januari 2015 uppgick

de kontrakterade hyresintakterna pa arsbasis till 1 863 Mkr.

| hyresintakterna ingar hyrestilldgg for bland annat fastighets-
skatt, varme och elkostnader som Wihlborgs vidaredebiterar
hyresgésterna. Vid samma tidpunkt hade Wihlborgs totalt 2 120
lokalhyresavtal med kontrakterade hyresintakter om 1802 Mkr
och en genomsnittlig l6ptid om 4,0 ar. Hyresavtal med en 6ptid
om tre ar eller langre ar normalt foremal for arlig hyresjuste-

ring baserad pa forandringar i konsumentprisindex eller en fast
procentuell hojning. For Wihlborgs innebar hyresjusteringarna

i befintliga avtal att intékterna for ar 2015 6kar med cirka 0,5
procent. Hyresintakterna fran Wihlborgs tio storsta hyresgaster
uppgick pa arsbasis till 372 Mkr, vilket motsvarade 20 procent
av kontrakterade hyresintékter.

Wihlborgs 10 storsta hyresgéaster 2014-12-31

Hyresgast Omrade
Comfort Hotel Malmo
Helsingborgs Stad Helsingborg
Malmé Hogskola Malmé
Malmo Stad Malmo
QlikTech Lund
Region Skane Malmé/Lund/Helsingborg
SAAB Kockums Malmo
TeliaSonera Malmé
Tullverket Malmé/Helsingborg
AF Malmé/Lund

Kontrakterade hyresintakter
per 1januari 2015 efter kontraktsstorlek

*Antal kontrakt exklusive
bostads- och parkeringsavtal.

Arligt hyresvarde, Mkr
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Loptider for Wihlborgs hyreskontrakt per 1 januari 2015
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Utveckling hyresvarde och uthyrningsgrad, Kontor/Butik
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Utveckling hyresvarde och uthyrningsgrad, Industri/Lager
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Fastighetskostnader

Driftskostnader

Wihlborgs storsta driftskostnader ar varme, fastighetsel, vatten
samt fastighetsskotsel. Exempel pa 6vriga driftskostnader &r
forsakring, bevakning och larm samt sophantering. Driftskostna-
derna uppgick under 2014 till 240 Mkr.

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

Reparations- och underhallskostnader

For att bibehalla fastigheternas skick och standard genomfors
savél lbpande som planerade underhallsatgarder och repara-
tioner. Kostnader for reparationer och underhall uppgick under
2014 till 77 Mkr.

Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
Fastighetsskatten uppgick 2014 till 1 procent av taxeringsvéardet
for lokalhyresfastigheter och till 0,5 procent for industrifastig-
heter. Specialfastigheter som skolor och vardfastigheter asatts
inget taxeringsvarde och belastas inte med fastighetsskatt. Tax-
eringsvardet for Wihlborgs fastighetsbestand i Sverige uppgick
per 31 december 2014 till 9 617 Mkr och fastighetsskatten for
2014 for koncernen uppgick till 87 Mkr. Av koncernens totala
fastighetsskatt vidaredebiterades 71 Mkr till hyresgésterna
genom hyrestillagg.

Tomtrattsavgélden for 2014 uppgick till 5 Mkr.

Ansvarsfordelning fastighetsdgare och hyresgast

Hyresgaster i kommersiella lokaler, och da framst i industri-

och lagerlokaler, har ett relativt stort eget ansvar for saval drifts-
som underhallskostnader.

Normalt ansvarar Wihlborgs endast for yttre underhall och
hyresgéasterna for inre underhall av byggnaderna. | Danmark
ansvarar hyresgasterna i stort sett for samtliga drift- och under-
héllskostnader.

Fastighetsadministration

Fastighetsadministration bestar huvudsakligen av kostnader for
uthyrning, hyresférhandling, hyresdebitering och marknadsforing.
Kostnaden for fastighetsadministration for 2014 uppgick till

90 Mkr.

Overskottsgrad
Driftsoverskottet i relation till hyresintakterna, 6verskottsgraden,
uppgick till 73 procent.

Investeringar

Utgifter for vardehtjande atgarder i befintliga fastigheter
redovisas som investeringar och kostnadsfors ej. Exempel pa
investeringar ar utgifter for om- och tillbyggnader samt hyres-
gastanpassningar. Investeringarna i fastigheter for 2014 uppgick
till totalt 802 Mkr, en utforligare beskrivning av projektverksam-
heten framgér pé sid 51-55.
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Malmo
Véastra Hamnen
Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor Butiker  Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr  ratt m? m? Lager,m?  Vard, m? m? m?
1 Dockporten 1 Dockgatan 1 A-F Malmé  Kontor/Butik 103 4120 450 0 0 0 4570
2 Gangtappen 1 Stora Varvsgatan 11 Malmoé  Kontor/Butik 230 14 893 660 18 0 0 15571
3 Gangtappen 2 Hallenborgsg/Lovartsg Malmé  Kontor/Butik 118 9165 680 19 0 0 9864
4  Kranen 1 St Varvsg/Isbergs gata Malmé  Projekt & Mark 9850 534 0 698 0 11082
5 Kranen 10 Isbergs gata Malmoé  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
6 Kranen 2 Hogskolan ~ Ostra Varvsgatan 11 A-F Malmé  Kontor/Butik 0 650 707 15987 0 17 344
7 Kranen 4 Ostra Varvsgatan 23 Malmoé  Kontor/Butik 43 4053 0 25 0 170 4247
8 Kranen 6 Baghallarna Ostra Varvsgatan 13 A-C Malmé ~ Kontor/Butik 0 0 5484 2830 3050 11364
9 Kranen?7 Ostra Varvsgatan 15 Malmé  Projekt & Mark 2 650 0 2737 0 0 3387
10 Kranen 8 Ub&tshallen Ostra Varvsgatan 9 A-B Malmoé  Kontor/Butik 2524 375 10 12 406 0 15315
11 Kranen9 Isbergs gata 15 Malmé  Kontor/Butik 69 3710 0 0 0 0 3710
12 Skrovet 3 Dockplatsen/Hallenborgsg Malmoé  Kontor/Butik 222 8720 1605 21 0 0 10 346
13 Skrovet 4 Hallenborgs gata 7 Malmé  Kontor/Butik 32 0 0 0 0 0 0
14  Skrovet 5 Hallenborgs g/St Varvsg Malmoé  Kontor/Butik 185 7 482 1243 0 0 0 8724
15  Skrovet 6 Stora Varvsg 3-7/Isbergs g2  Malmoé  Kontor/Butik 253 11992 439 0 0 0 12431
16  Skaneland 1 L Varvsg/Dockplatsen Malmé  Kontor/Butik 224 11206 325 0 0 0 11531
17  Torrdockan 6 Dockplatsen 1 Malmoé  Kontor/Butik 206 10 530 601 0 0 1 11132
18 Ubaten 2 Stora Varvsg/Gamla Dockan ~ Malmé  Kontor/Butik 154 11771 369 0 768 0 12908
Vastra Hamnen Totalt 1840 110 665 7931 9021 32689 3221 163526
Centrum
19 Borshuset 1 Skeppsbron 2 Malmé  Kontor/Butik 104 4372 934 36 0 0 5342
20 Elefanten 40 Storg/S Forstadsg Malmoé  Kontor/Butik 267 12111 2742 8 0 0 14 861
21 Erik Menved 37 M Nilsg/Kattsundsg/Osterg ~ Malmé  Kontor/Butik 315 17 647 3308 2065 0 203 23223
22 Fisken 18 N Vallg/Vasterg/L Bruksg Malmoé  Kontor/Butik 115 5929 0 86 813 0 6828
23 Flundran 1 Gibraltarg/Suezg Malmé  Kontor/Butik 0 0 0 2451 0 2451
24 Forskaren 1 PA Hanssons vég/Cronquistg Malmé  Kontor/Butik 151 12939 225 632 0 0 13796
25 Forskaren 4 PA Hanssons vég 35 Malmoé  Kontor/Butik 2730 0 0 0 0 2730
26 Hamnen 22:188 Hans Michelsensgatan 8-10  Malmé  Kontor/Butik 79 5946 700 1921 0 0 8 567
27 Hoégvakten 6 Grabrodersg/N Vallg/Vasterg Malmé  Kontor/Butik 69 3086 537 0 0 0 3623
28 Kolga 4 Jorgen Kocksg/ Stormg Malmé  Kontor/Butik 47 2266 0 0 0 2 266
29 Malmen 12 Barkg/ Méllevangsg Malmé  Kontor/Butik 3250 0 10 3437 814 7511
30 Neptun6 Vasterg/Slottsg/ N Vallg Malmoé  Kontor/Butik 75 3391 0 239 1486 0 5116
31 Ritaren 1 Stadiong/ Ingenjorsg Malmé  Kontor/Butik 14 T 3088 0 0 0 0 3088
32 Sankt Jorgen 21 Soderg/ Baltzarg/Kalendeg Malmoé  Kontor/Butik 313 7821 3449 76 0 0 11 346
33  Sirius 3 Carlsg/Navigationsg Malmé  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
34  Slagthuset 1 Carlsg/Utstallng/Jorgen Kocks Malmé ~ Kontor/Butik 243 6 656 8225 30 1267 10275 26 453
35 Sparven 15 V Kanalg/Storg/ Drottningg ~ Malmé  Kontor/Butik 110 7637 0 5899 7052 0 20588
36 Soderhavet 4 Carlsg/Elbeg/ Donaug Malmé  Kontor/Butik 10 0 2940 0 0 0 2940
37 Uven9 Diskontogangen/Lugna gatan Malmé  Kontor/Butik 72 6091 0 1010 0 0 7101
38 Vaktaren 3 Hjalmareg/ Nordenskioldsg ~ Malmoé  Kontor/Butik 174 8275 0 60 0 0 8335
39 Ostersjon 1 Carlsg/ Stormg Malmoé  Kontor/Butik 115 7918 0 80 0 0 7 998

Centrum Totalt 2273 121153 23060 12152 16 506 11292 184163
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Fosie & Limhamn

Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor Butiker  Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt

beteckning Mkr  ratt m? m? Lager, m?  Vard, m? m? m?
40 Balken 10 Ringugnsgatan 3 Malmé  Industri/Lager 21 0 0 3725 0 0 3725
41  Balken7 Schaktugnsgatan 5 Malmé  Industri/Lager 8 618 0 1202 0 0 1820
42 Blocket 1 Limhamnsg Allé/Krossverksg  Malmé  Industri/Lager 39 2835 0 3018 270 721 6844
43 Boplatsen 3 Boplatsgatan 4 - 8 Malmé  Kontor/Butik 124 21917 660 2218 0 0 24 795
44 Bronsdolken 10 Stenyxegatan 27 Malmé  Industri/Lager 5 0 0 1271 0 0 1271
45  Bronsdolken 11 Stenyxegatan 29 Malmé  Industri/Lager 5 432 0 521 0 0 953
46  Bronsdolken 18 Stenyxegatan 17 Malmé  Industri/Lager 8 0 0 1311 0 0 1311
47  Bronsdolken 25 Stenyxegatan 33-35 Malmé  Kontor/Butik 38 480 6872 2881 0 0 10233
48 Bronsdolken 3 Stenyxegatan 13-15 Malmé  Industri/Lager 53 176 4242 7 458 0 0 11876
49  Bronsspannen 13 Trehogsgatan 3 Malmé  Industri/Lager 7 0 0 1765 0 0 1765
50 Bronsspannen 5 Trehégsgatan 7 Malmé  Industri/Lager 3 0 0 735 0 0 735
51 Bronsspannen 8 Flintyxegatan 3 Malmé  Industri/Lager 6 0 0 1067 0 0 1067
52 Bronsspannen 9 Flintyxegatan 5 Malmo Industri/Lager 9 351 0 1718 0 0 2069
53  Bronsaldern 2 Bronséldersgatan 2 Malmé  Industri/Lager 57 2145 0 10162 0 0 12307
54 Dubbelknappen 15  Kantyxegatan 23 Malmé  Kontor/Butik 9 1555 0 78 0 0 1633
55 Dubbelknappen 23 Risyxegatan 3 Malmé  Industri/Lager 26 0 0 4027 0 0 4027
56  Forbygeln 1 Ridspbgatan/Skrittgatan Malmé  Industri/Lager 21 0 0 5146 0 0 5146
57 Gjuteriet 18 Limhamnsvégen 109 Malmé  Projekt & Mark 13 0 0 0
58 Hindbygérden 10 O Hindbyvéagen Malmé  Projekt & Mark 1 0 0 0
59 Hindbygérden 7 O Hindbyvagen 70-72 Malmé  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
60 Hindbygérden 8 O Hindbyvéagen 74 Malmé  Kontor/Butik 5 1630 0 0 0 0 1630
61 Hindbygarden 9 O Hindbyvagen Malmé  Projekt & Mark 2 0 0 0
62 Hundlokan 10 Cypressvagen 21 - 23 Malmé  Industri/Lager 20 0 0 5985 0 0 5985
63 Hallristningen 5 Boplatsgatan 5 Malmo Projekt & Mark 3 0 0 0
64 Limhamn 156:90 Gejersgatan 2 Malmo Projekt & Mark 0 0 0
65 Loplinan7 Sporregatan 13 Malmé  Industri/Lager 0 0 2489 0 0 2489
66 Mandelblomman5  Lénngatan 75 Malmé  Industri/Lager 640 0 1995 0 0 2635
67 Muren5 Ringugnsgatan 8 Malmé  Industri/Lager 7 0 0 1593 0 0 1593
68 Olsgard 8 Olsgérdsgatan 3 Malmé  Industri/Lager 26 0 0 3714 0 0 3714
69 Revolversvarven 11 Jagershillgatan 20 Malmé  Kontor/Butik 8 T 0 1170 480 0 0 1650
70 Ringspénnet 3 Kantyxegatan 5 och 3 Malmé  Industri/Lager 14 207 0 3420 0 0 3627
71 Rosengérd 130:403 Agnesfridsvdgen 113 B Malmé  Kontor/Butik 44 7 801 415 0 0 0 8216
72 Spénnbucklan 9 Agnesfridsv 182/ Skivyxeg 7 Malmé  Industri/Lager 35 0 0 6800 0 0 6800
73 Stenyxan 20 Stenyxegatan 16 Malmé  Kontor/Butik 7 1415 0 175 0 0 1590
74  Stendldern 7 Stenaldersgatan Malmé  Projekt & Mark 0 0 0
75  Stridsyxan 4 Agnesfridsvagen 179 Malmé  Industri/Lager 26 564 87 5933 0 0 6584
76 Stangbettet 15 Ridbanegatan 6 Malmé  Industri/Lager 20 270 0 3687 0 0 3957
77  Suffloren 3 Axel Danielssons vag 259 Malmé  Industri/Lager 11 828 0 1486 0 0 2314
78 Trindyxan 3 Bronsyxegatan 9 Malmé  Industri/Lager 34 576 0 7037 0 0 7613
79 Urnes 3 Langhusgatan 4 Malmé  Kontor/Butik 39 4600 0 0 0 0 4600
80 Valvet 1 Krossverksgatan 5 A-M Malmé  Industri/Lager 16 2810 0 629 0 0 3439
81 Varbuketten 2 Husievagen 19 Malmé  Industri/Lager 15 0 0 2837 0 0 2837
82  Varbuketten 4 Husievagen 17 Malmé  Projekt & Mark 4 0 0 0 0 0 0
Fosie & Limhamn Totalt 807 51850 13 446 96 563 270 721 162850
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Norra Hamnen & Arlév

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

83 Finngrundet 4 Blidogatan/Bjurégatan Malmé  Industri/Lager 17 1469 0 2152 0 0 3621
84 Flintan 3 Borrgatan/Lodgatan Malmé  Projekt & Mark 9 0 0 3277 0 0 3277
85 Flygledaren 9 Hojdrodergatan 16 & 24 Malmé  Industri/Lager 24 0 0 5573 0 0 5573
86 Flygvardinnan 5 Hojdrodergatan 28 Malmé  Industri/Lager 24 5230 0 0 0 0 5230
87 Faltsippan 11 Kéllvattengatan 6 Malmé  Projekt & Mark 6 0 0 0 0 0 0
88 Grytan 3 Industrigatan 21 Malmé  Industri/Lager 10 1263 0 1100 0 0 2363
89 Gulsippan 4 Kallvattengatan 9 Malmé  Industri/Lager 16 735 0 2662 0 0 3397
90 Hano 1 Handgatan 2 Malmé  Industri/Lager 20 814 270 3936 0 0 5020
91 Hojdmataren 1 Flygledaregatan 5 Malmé  Industri/Lager 10 1010 0 887 0 0 1897
92 Kirseberg 31:53 Stromgatan/Lundavagen Malmé  Industri/Lager 155 1790 300 22 808 0 0 24 898
93 Skevrodret 2 Kabingatan 7 Malmé  Industri/Lager 6 0 0 1830 0 0 1830
94 Skjutsstallslyckan 11 Lundavagen 60 Malmé  Industri/Lager 9 0 692 3073 0 0 3765
95 Spillepengshagen 1 Agatan 8 Malmé  Industri/Lager 7 115 0 1915 0 0 2030
96 Spillepengshagen 3 Lundavégen/,&gatan Malmé  Kontor/Butik 15 T 2412 1916 0 0 0 4328
97 Spillepengsmarken 8 Stromgatan 11 Malmé  Kontor/Butik 17 2414 0 610 0 0 3024
98 Stenshuvud 3 Hanog/Borrg/Brannogatan Malmé  Industri/Lager 67 1213 0 16 189 0 0 17 402
99 Stocken 2 Vastkustvagen 17 Malmé  Industri/Lager 32 0 0 4390 0 0 4390
100 Syret 12 Scheelegatan/Industrigatan ~ Malmé  Industri/Lager 7 T 0 0 1803 0 0 1803
101 Syret 13 Industrigatan 31-33 Malmé  Industri/Lager 8 0 0 1585 0 0 1585
102 Utgrunden 8 Sturkoégatan 8-10 Malmé  Industri/Lager 25 T 0 0 10 084 0 0 10 084
103 Vinkeln 8 Arlovsv/Vinkelg/ Hakeg Malmé  Industri/Lager 39 T 1777 0 6249 0 0 8026
104 Arlov 17:4 Arlévsvagen 23 Burlov Industri/Lager 14 T 212 0 4024 0 0 4236
105 Arlov 19:133 Hantverkaregatan 18 Burlov Kontor/Butik 11 1674 0 0 0 0 1674
106 Arlov 19:58 Hantverkaregatan 4 Burlov Projekt & Mark 7 540 0 1449 0 384 2372
107 Sunnand 12:2 Staffanstorpsvagen Burlov Projekt & Mark 12 0 0 0 0 0 0
108 Sunnana 12:27 Starrvdagen 100-102 Burlév Industri/Lager 74 0 0 14525 0 0 14525
109 Tagarp 16:19 Hammarvégen 3 Burlov Industri/Lager 1" 0 0 4316 0 0 4316
110 Tagarp 16:42 Foretagsv/Hammarv Burlov Industri/Lager 30 558 0 8653 0 0 9211
111 Akarp 1:69 Tegelvagen 4 Burlov Industri/Lager 0 0 5277 0 0 5277
112 Borgeby 15:14 mfl  Norra Vastkustvagen Lomma  Projekt & Mark 3 0 0 0 0 0 0
Norra Hamnen & Arlév Totalt 685 23226 3178 128367 0 384 155154

Malmé Totalt 5606 306 893 47615 246102 49 465 15618 665692
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Helsingborg

Centrum
Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor ~ Butiker Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr  ratt m? m? Lager, m? Vard, m? m? m?
1 Belgien Norra 19 Gasverksg/N.Eneborgsv Helsingborg  Kontor/Butik 101 1939 728 200 2547 3645 9059
2 Kalifornien 10 Jarnvéagsgatan 35-37 Helsingborg  Kontor/Butik 77 5831 0 0 0 77 5908
3 Kullen Vastra 19 Kullagatan 30 Helsingborg  Kontor/Butik 25 1083 401 0 0 372 1856
4 Kérnan Norra 21 Stortorget 17 Helsingborg  Kontor/Butik 31 2330 303 138 0 0 2771
5 Kérnan Sodra 8 Sodra Storgatan 7 Helsingborg ~ Kontor/Butik 25 1524 0 0 166 0 1690
6 Kérnan Sodra 9 Sodra Storgatan 11-13 Helsingborg  Kontor/Butik 382 1002 8 1336 3543 6271
7 Magnus Stenbock 7 Stromgrand/N Storgatan Helsingborg  Kontor/Butik 8 403 200 0 0 0 603
8 Minerva 19 Sodra Storgatan 31 Helsingborg  Kontor/Butik 1181 0 0 0 0 1181
9 Najaden 14 Drottninggatan/Sundstorget  Helsingborg ~ Kontor/Butik 171 8 669 1552 589 2724 42 13576
10 Polisen 2 Nedre Holléndaregatan 1 Helsingborg  Projekt & Mark 0 0
11 Polisen 3 Carl Krooks gata 24 Helsingborg  Kontor/Butik 136 12033 0 16 1457 0 13506
12 Ruuth 23 Bruksgatan 29 Helsingborg  Kontor/Butik 23 3885 295 0 0 0 4180
13 Ruuth 35 Bruksgatan/ Prastgatan Helsingborg  Kontor/Butik 457 589 136 1273 0 2 455
14  Stattena 10 Stattena Cent, Nelly Krooks g Helsingborg  Kontor/Butik 42 0 2537 0 257 541 3335
15 Svea7 Jarnvagsg7-11/Sodra Strandg Helsingborg  Kontor/Butik 119 5056 1859 0 108 313 7 336
16 Terminalen 1 Jarnvg/Kungstorg/Terminalg  Helsingborg ~ Kontor/Butik T 7413 8421 213 705 1402 18154
17 Terminalen 3 Jarnvégsgatan 14 Helsingborg  Kontor/Butik 60 T 3834 151 0 0 0 3985
18 Terminalen 4 Jarnvagsgatan 18 Helsingborg  Kontor/Butik 51 T 3348 0 0 0 25 3373
19 Terminalen 5 Jarnvagsgatan 22-24 Helsingborg  Kontor/Butik 86 T 5591 142 0 0 0 5733
20 Vikingen 10 N Kyrkogatan/Mariagatan Helsingborg  Kontor/Butik 22 229 831 0 182 615 1857
Centrum Totalt 976 65188 19011 1300 10755 10575 106829

Berga

21 Ametisten 5 Porfyrgatan 1 Helsingborg  Industri/Lager 41 0 0 7 669 0 0 7 669
22 Armborstet 4 Lilla Garnisonsgatan 31 Helsingborg  Industri/Lager 12 880 1970 0 0 0 2850
23 Armborstet 6 Lilla Garnisonsgatan 41 Helsingborg  Industri/Lager 14 309 3798 0 0 0 4107
24  Barrikaden 3 Fyrverkaregatan Helsingborg  Projekt & Mark 0
25 Floretten 3 Garnisonsgatan 25 A-C Helsingborg  Kontor/Butik 40 5248 44 444 0 0 5736
26 Floretten 4 Garnisonsgatan 23 Helsingborg  Projekt & Mark 0
27  Grusbacken 1 Mogatan 12 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 1278 0 0 1278
28 Grusgropen 3 Grustagsgatan 22 Helsingborg  Industri/Lager 24 531 0 4200 0 0 4731
29 Grushogen 2 Makadamgatan 1 Helsingborg  Industri/Lager 12 0 0 3057 0 0 3057
30 Grusplanen 2 Blockgatan 8 Helsingborg  Industri/Lager 10 3352 0 0 0 0 3352
31 Grustaget 1 Grustagsgatan 35-37 Helsingborg  Kontor/Butik 20 4008 0 0 0 0 4008
32 Grustaget 2 Grustagsgatan 11-15 Helsingborg  Industri/Lager 19 992 0 2712 0 0 3704
33 Hakebossan 1 Karbingatan 28-32 Helsingborg  Industri/Lager 22 997 0 3885 0 0 4882
34 Hakebossan 2 Karbingatan 10-20 Helsingborg  Industri/Lager 43 715 366 7717 576 0 9374
35 Hakebossan 3 Karbingatan 22, 26 Helsingborg  Industri/Lager 24 1123 0 4202 0 0 5325
36 Hillebarden 1 Garnisonsgatan 16, 18 A-B Helsingborg  Industri/Lager 39 2416 2321 4294 0 0 9031
37 Huggjarnet 12 Garnisonsgatan/ Kastellgatan Helsingborg  Kontor/Butik 28 4242 420 820 0 0 5482
38 Huggjarnet 13 Kastellgatan 2 Helsingborg  Industri/Lager 16 454 163 3842 0 0 4459
39 Kniven 2 Mérsaregatan 17 Helsingborg  Projekt & Mark 15 0 0 3515 0 0 3515
40 Kniven 3 Méorsaregatan 19 Helsingborg  Industri/Lager 19 200 0 4591 0 0 4791
41 Kroksabeln 11 Muskétgatan/ Garnisonsgatan Helsingborg  Industri/Lager 29 729 864 6339 0 0 7932
42 Kroksabeln 19 Florettgatan 14 Helsingborg  Industri/Lager 22 835 192 7083 0 0 8110
43  Kroksabeln 20 Florettgatan 16 Helsingborg  Kontor/Butik 27 972 2463 842 0 0 4277
44 Lansen 1 Florettgatan 15-29 Helsingborg  Industri/Lager 97 9579 0 13581 0 0 23160
45 Lansen 2 Florettgatan 31-39 Helsingborg  Industri/Lager 23 1818 0 3855 0 30 5703
46 Lansen 3 Florettgatan 29 A Helsingborg  Kontor/Butik 5 T 0 0 1340 0 0 1340
47  Lovskogen 3 Ekvandan Helsingborg  Projekt & Mark 0 0
48 Muskoten 13 Muskétgatan 8 B Helsingborg  Kontor/Butik 13 2308 0 0 0 0 2308
49  Muskoten 20 Muskétgatan 6-8 Helsingborg  Industri/Lager 12 0 0 1881 0 0 1881
50 Muskoten 9 Muskétgatan 4 Helsingborg  Kontor/Butik 15 864 3420 864 0 0 5148

fortsattning pa nasta sida



Vara fastigheter

Berga fortsattning

Nr Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor  Butiker Industri/ Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr  ratt m? m? Lager, m? Vard, m? m? m?
51 Morsaren Vastra 13 Florettgatan 4 Helsingborg  Industri/Lager 16 404 0 3566 0 0 3970
52 Morsaren Vastra 5 Muskotgatan 5 Helsingborg  Industri/Lager 7 1701 0 0 0 0 1701
53 Rubinen 1 Basaltgatan 9 Helsingborg  Industri/Lager 37 0 0 11202 0 0 11202
54 Snarskogen 4 Ekvandan 5 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 2276 0 0 2276
55 Snarskogen 5 Ekvandan Helsingborg  Projekt & Mark 2 0
56 Spjutet 1 Garnisonsgatan 12 Helsingborg  Industri/Lager 13 168 1328 1512 0 0 3008
57 Visiret 5 Garnisonsgatan 47 A Helsingborg  Industri/Lager 8 0 0 1800 0 0 1800
58 Varjan 12 Muskétgatan 12 Helsingborg  Kontor/Butik 11 1871 0 0 0 0 1871
59 Varjan 13 Muskotgatan 10 Helsingborg  Industri/Lager 22 0 0 5145 0 0 5145
60 Zirkonen 2 Andesitgatan 16 Helsingborg  Industri/Lager 22 0 4628 0 0 0 4628
Berga Totalt 801 46716 21977 113512 576 30 182811
Soder
61 Afrika 18 Verkstadsgatan 13 Helsingborg  Industri/Lager 9 1434 0 0 0 0 1434
62 Brottaren 15 Kapplépningsgatan 14, 16 Helsingborg  Industri/Lager 19 3250 100 1005 0 0 4 355
63 Brottaren 17 Hasthagsvagen 3 Helsingborg  Kontor/Butik 33 0 5547 700 0 0 6247
64 Bunkagdrden Mellersta 1  Bunkagdrdsgatan 1 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 2463 0 0 2463
65 Bunkagarden Véstra 8 Bunkalundsvégen 5 Helsingborg  Industri/Lager 35 30 0 10345 0 0 10375
66 Bunkalund Ostra 8 Bunkagardsgatan 13 Helsingborg  Industri/Lager 20 0 0 6300 0 0 6 300
67 Flintyxan 1 Stenbrovéagen 40-42 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 3115 0 0 3115
68 Flintyxan 3 Stenbrovégen 36-38 Helsingborg  Industri/Lager 11 0 0 3118 0 0 3118
69 Flintyxan 5 Stenbrovégen 32-34 Helsingborg  Industri/Lager 18 436 0 4086 0 0 4522
70 Gymnasten 4 Planteringsvagen 11 Helsingborg  Kontor/Butik 28 65 2020 3740 0 60 5885
71 Gymnasten 9 Kapplépningsgatan 6 Helsingborg  Industri/Lager 39 2714 0 16329 0 0 19043
72 Héasthagen 7 La Cours g/Landskronav  Helsingborg  Kontor/Butik 64 7 350 1609 621 1297 320 11197
73 Mangvern 3 Hasthagsvagen 1 Helsingborg  Kontor/Butik 18 240 4739 0 0 0 4979
74 Olympiaden 7 Kapplopningsgatan 5 Helsingborg  Industri/Lager 8 812 0 890 0 0 1702
75 Olympiaden 8 Kapplépningsgatan 3 Helsingborg  Industri/Lager 18 1190 0 5910 0 0 7100
76 Orkanen 5 Landskronavégen 18 Helsingborg  Industri/Lager 7 578 0 2384 0 0 2962
77 Persien 1 V Sandg/Cindersgatan Helsingborg  Industri/Lager 7 104 0 3235 0 515 3854
78 Persien 14 Cindersgatan 13-15 Helsingborg  Industri/Lager 9 44 0 1336 2472 0 3852
79 Persien 15 Cindersgatan 17-19 Helsingborg  Industri/Lager 0 0 0 4026 0 4026
80 Planteringen 1:8 V Tallgatan 32 Helsingborg  Industri/Lager 5 540 0 1325 0 0 1865
81 Planteringen 1:9 V Tallgatan 32 Helsingborg  Industri/Lager 16 1191 0 4882 0 0 6073
82 Platforadlingen 11 Strandbadsvégen 19-21 Helsingborg  Industri/Lager 72 2527 0 20048 0 0 22575
83 Platforadlingen 13 Strandbadsvdgen 15-17  Helsingborg  Industri/Lager 67 1674 0 15193 0 0 16867
84 Platforadlingen 15 Strandbadsvégen 7 Helsingborg  Industri/Lager 17 0 0 2 496 0 0 2 496
85 Platforadlingen 18 Strandbadsvégen 9 Helsingborg  Industri/Lager 5 170 0 862 0 0 1032
86 Platforadlingen 7 Strandbadsvéagen 11 Helsingborg  Industri/Lager 4 0 0 1210 0 0 1210
87 Platféradlingen 8 Strandbadsvégen 13 Helsingborg  Industri/Lager 43 2451 0 9365 0 0 11816
88 Posten 1 Vastra Sandgatan 7 Helsingborg  Kontor/Butik 3074 0 2949 0 0 6023
89 Pafageln 9 Frejagatan 8 Helsingborg  Projekt & Mark 3 0 0 797 0 0 797
90 Rausgéard 21 Landskronavdgen 9 Helsingborg  Industri/Lager 43 4200 0 6172 0 190 10562
91 Sadelplatsen 10 Faktmastaregatan 5 Helsingborg  Industri/Lager 7 485 0 2725 0 0 3210
92 Sadelplatsen 13 Planteringsv/Féktméastareg Helsingborg  Industri/Lager 52 109 706 13551 0 520 14886
93 Spanien 11 Kvarnstg/Motorg/O Sandg Helsingborg  Industri/Lager 24 2133 508 2910 0 0 5551
94 Spanien 5 Gasebacksvagen 6 Helsingborg  Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0 0
95 Stormen 13 Landskronavagen 2-12 Helsingborg  Industri/Lager 16 0 0 4303 0 0 4303
96 Tyfonen 1 Landskronavégen 20 Helsingborg  Industri/Lager 16 370 0 3365 0 700 4435
97 Attehdgen Mellersta 6 Torbornavdgen 22 Helsingborg  Industri/Lager 11 729 0 1888 0 0 2617
98 Pedalen 16 mfl Rattgatan 48 Landskrona  Projekt & Mark 3 0
Soder Totalt 768 37900 15229 159618 7795 2305 222847
Helsingborg Totalt 2545 149804 56217 274430 19126 12910 512487
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Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor Butiker  Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr ratt m? m? Lager,m?  Vard, m? m? m?
1 Studentkaren 2 Scheelev 15/ Ole Rémers v Lund Kontor/Butik 60 10044 1183 185 0 22 11434
2 Studentkaren 5 Scheelevégen 15 B-D Lund Kontor/Butik 8150 0 0 0 0 8150
3 Studentkaren 6 Scheelevagen 15 A Lund Kontor/Butik 33 4707 0 0 0 0 4707
4 Syret 1 (Delta) Molekylvagen 3 Lund Kontor/Butik 20 0 0 0 0 0 0
5 Syret 3 (Gateway) Scheelevagen 27 Lund Kontor/Butik 277 9114 0 251 0 8217 17 582
6 Syret 4 (Delta 2) Scheelevagen 25 Lund Projekt & Mark 2 0
7 Syret 5 (Delta 3) Scheelevagen 23 Lund Kontor/Butik 37 3545 0 2448 0 0 5993
8 Syret 6 (Delta 4) Scheelevagen 21 Lund Kontor/Butik 45 8123 0 0 0 0 8123
9 Syret 7 (Delta 5) Scheelevagen 19 Lund Kontor/Butik 40 5875 0 227 0 0 6102
10  Syret 8 (Gamma) Soélvegatan 41 Lund Kontor/Butik 43 9549 0 330 0 0 9879
11 Syret 9 (Delta 6) Solvegatan 43 Lund Kontor/Butik 20 3407 0 41 0 0 3448
12 Vatet 1 (Beta) Scheelevégen 17 Lund Kontor/Butik 151 23169 710 1045 1016 5 25945
13 Vatet 3 (Minideon) Ole Rémers vag 5 Lund Kontor/Butik 0 0 0 335 0 335
14 Armaturen 4 Trollebergsv 1/Gasverksg Lund Kontor/Butik 60 5466 0 50 0 208 5724
15 Bytarebacken 39 Bangatan/ Clemenstorget Lund Kontor/Butik 210 4156 7223 988 3078 167 15612
16 Diabasen 1 Skiffervagen 26 Lund Industri/Lager 14 710 0 2630 0 0 3340
17 Diabasen 3 Skiffervagen 30-86 Lund Kontor/Butik 39 1825 0 6392 0 0 8217
18 Flintan 3 Skiffervagen 24 Lund Industri/Lager 26 0 0 5979 0 0 5979
19 Forskaren 3 Scheelevagen 24-26 Lund Kontor/Butik 221 11253 0 0 0 0 11253
20 Landsdomaren 6 Baravégen 1 Lund Kontor/Butik 0 0 0 27 495 0 27 495
21 Landstinget 2 Byggmastaregatan 4 Lund Projekt & Mark 3069 0 0 0 0 3069
Y99 9 )
22 Lansmannen 1 Masvéagen 23 Lund Industri/Lager 32 27 0 7740 0 0 7767
23 Masen 17 Starvégen/Grisslevagen Lund Kontor/Butik 49 3829 0 452 0 0 4281
24 Postterminalen 1 Fabriksgatan 1 Lund Projekt & Mark 0 0 0 1348 0 1348
25  Skiffern 2 Skiffervagen/ Porfyrvéagen Lund Industri/Lager 10 0 0 2910 0 0 2910
26 Spettet 11 Byggmastaregatan 5 Lund Kontor/Butik 26 1527 0 0 0 0 1527
27 Toebacken 7 Bondev/ Fieliev/ Aldermansg  Lund Kontor/Butik 47 2 845 1482 448 0 0 4775
Lund Totalt 1462 120 390 10598 32116 33272 8619 204995
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Nr  Fastighets- Adress Kommun Typ av fastighet ~ Taxv. Tomt- Kontor Butiker  Industri/  Utbildn/ Ovrigt Totalt
beteckning Mkr  réatt m? m? Lager,m?  Vard, m? m? m?

1 Borupvang 5 Borupvang 5 Ballerup  Kontor/Butik 10273 0 0 0 0 10273

2 Industriparken 29 Industriparken 29 Ballerup  Kontor/Butik 3118 0 0 0 0 3118

3 Lautrupvang 1 A+B  Lautrupvang 1 A-B Ballerup  Projekt & Mark 14 000 0 0 0 0 14 000

4 Lautrupvang 12 Lautrupvang 12 Ballerup  Kontor/Butik 9396 0 0 0 0 9396

5 Lautrupvang 3 Lautrupvang 3 Ballerup  Kontor/Butik 12 260 0 0 0 0 12 260

6 Lautrupvang 8 Lautrupvang 8 Ballerup  Kontor/Butik 8542 0 0 0 0 8542

7  Literbuen 16-18 Literbuen 16-18 Ballerup  Kontor/Butik 8333 0 0 0 0 8333

8 Literbuen 6-10 Literbuen 6-10 Ballerup  Kontor/Butik 11932 0 0 0 0 11932

9 Abildager 8-14 Abildager 8-14 Brondby  Industri/Lager 0 0 14512 0 0 14512
10 Lejrvej1 Lejrvej 1 Fureso Industri/Lager 0 0 1228 0 0 1228
11 Ellekeer 2-4 Ellekaer 2-4 Herlev Kontor/Butik 4828 0 0 0 0 4828
12 Ellekeer 6 Ellekaer 6 Herlev Kontor/Butik 5834 0 0 0 0 5834
13  Ellekeer 9 Ellekaer 9 Herlev Kontor/Butik 7 149 0 0 0 0 7149
14  Horkeer 14 & 26 Horkaer 14, 26 Herlev Kontor/Butik 5379 0 0 0 0 5379
15 Horkeer 16-28 Horkaer 16-28 Herlev Kontor/Butik 34 360 0 0 0 0 34 360
16 Marielundvej 28-30  Marielundvej 28-30 Herlev Kontor/Butik 9700 0 0 0 0 9700
17  Marielundvej 29 Marielundvej 29 Herlev Industri/Lager 4442 0 0 0 0 4442
18 Smedeholm 10 Smedeholm 10 Herlev Kontor/Butik 3206 0 0 0 0 3206
19 Vasekeer 9 Vasekaer 9 Herlev Projekt & Mark 0 0 0 0 0 0
Képenhamn Totalt 0 152752 0 15740 0 0 168 492
Wihlborgs Totalt 9613 729839 114430 568388 101863 37147 1551666
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Siffrorna ljuger
mte, men visar
inte varifran de
kommer

Siffrorna talar sitt eget klarsprak.

Alla berédkningar vi gor foljer vedertagna varderingsprinciper och lagar. Men
siffrorna blir annu mer vardefulla om man tittar bakom dem. Déar finns alla de
tusentals manniskor som arbetar i vara fastigheter och som ger liv at siffrorna
och forklarar varfér de ser ut som de gor. Det finns inga genvéagar, det finns inget
putsande av siffror, det finns inget annat sétt att visa bra siffror an att tro pa sin
affarsidé och jobba malmedvetet pa att férverkliga den.




Viirderingsprinciper

Marknadsvirdering

Wihlborgs koncernredovisning uppréttas i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) och vi har valt att
redovisa vara fastigheter till verkligt varde, det vill séga mark-
nadsvérdet. Vid tillgdngsforvarv har rabatt for uppskjuten skatt
minskat fastighetsvérdet. Vid vardering till verkligt vérde efter
forvarvstillfallet justeras fastighetsvardet med erhallen rabatt.
Denna uppgar 2014-12-31 till 226 Mkr. Fastigheternas redovisa-
de varde uppgick per den 31 december 2014 till 24 299 Mkr
(22 584), vardeokningen var 642 Mkr (167) under aret. For
samtliga forandringsposter, se tabell nedan.

Forandring av fastigheternas redovisade varde 2014

Forandringspost Koncernen totalt, Mkr

Redovisat varde 1 januari 2014 22 584
Omklassificering' 51
Forvarv 489
Investeringar 802
Avyttringar? -376
Vardeforandring 642
Valutaomrakningar 107
Redovisat varde 31 december 2014 24 299

T Avser fastigheter och fastighetsvarde som tillkommit pga omklassificering av samarbets-
arrangemang

2 Inklusive preliminar forsakringsersattning totalskada fastighet

Férandring av fastigheternas redovisade varde
samt uthyrbara yta 2010-2014
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Redovisat varde per fastighetskategori samt per omrade 2014

Lund Kopenhamn Industri/Lager  Projekt/Mark
20% < 7% 17% “ 6%
N N

Redovisat
vérde per
fastighets-
kategori

Redovisat
vérde per
omrade

/ N N
23% 50% 77%
Helsingborg Malmo Kontor/Butik

Exklusive fastighetsadministration uppgar direktavkastningen
for forvaltningsfastigheterna, exklusive projekt, till 6,2 procent
(6,3). Nedbrutet per fastighetskategori blir den 5,9 procent (6,0)
for kontorsfastigheterna och 7,9 procent (7,8) for industri- och
lagerfastigheterna.

Extern marknadsvardering

Wihlborgs har vid vardetidpunkten 2014-12-31 [atit gora en
extern vardering av hela fastighetsbestandet, dér de individu-
ella marknadsvardena bedomts. Det svenska bestandet har
varderats av Aspect-auktoriserade varderare pa Malmobryg-
gan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB, medan det
danska bestandet &r varderat av DTZ Egeskov & Lindquist A/S.
Vérderingen &r utford i enlighet med International Valuation
Standards. Den géngse anvénda definitionen av marknadsvérde
i Sverige ar:

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

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

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

Som underlag for varderingarna har bland annat anvénts
kvalitetssakrad kontrakts- och fastighetsrelaterad information
fran Wihlborgs, uppgifter som hdmtats ur offentliga kallor och
relevant marknadsinformation. Samtliga bebyggda fastigheter
har besiktigats under 2012-2014.

Viarderingsmetoder

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

| de fall dér det bedoms motiverat med hansyn till ldngsiktiga
hyreskontrakt anvénds langre kalkylperioder. Pagaende nybygg-
nadsprojekt varderas som om objektet vore fardigstallt, reduce-
rat med budgeterad aterstdende projektkostnad. Fér obebyggda
fastigheter och foradlingsobjekt uppskattas ett nybyggnadsvérde
i en framtida markanvandning, med beaktande av sanerings- och
exploateringskostnader, baserat pa géllande planforutsattningar
och prisnivaer for liknande forsalda objekt.
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| centrala Malmo, intill Kanalen, ligger fastigheten Sparven 15.

Fastighetsvardena paverkas av de antagna marknadsparamet- A Drift- och underhallskostnader bedéms 6ka med 0,5 pro-
rarna som anvdnds. Genom att variera ett antal parametrar centenheter mer &n inflationen under kalkylperioden. | véarde-
erhalls ett matt pa kansligheten i varderingen. Till exempel ger beddmningen anvdnds, med hansyn till objektets speciella
en sankning av direktavkastningskravet pa 0,25 procent en egenskaper, normaliserade drift- och underhallskostnader.
hojning av avkastningsvardet om 2,8 procent pa de svenska Uppskattningen av dessa baseras pa analyser av historiska
bebyggda fastigheterna. En motsvarande hojning innebéar en utfall och budgeterade kostnader pa saval objektsniva som
sénkning av avkastningsvardet om 3,4 procent. Se tabell nedan pa aggregerad niva for berdrda marknadssegment och

for kanslighetsanalys. objektstyper.

& Under kalkylperioden bedéms KPI bli 0,4 procent under 2015,

Aggregerad kanslighetsanalys, bebyggda svenska fastigheter
99res 9 Y y99 9 i ovrigt bedéms inflationen folja Riksbankens langsiktiga mal

Parameter Antagen Avkastnings- om tv& procent
andring, % véarde &ndring, % P ’
Marknadshyresniva 10 9,3 Beddémda kalkylréntor och direktavkastningskrav
Marknadshyresniva -10 -10,5 Omrade Kalkylranta for Direktavkastnings-
nuvardesberékning krav for berakning
Drift- och underhéallskostnader 20 -7,3 av driftnetton, % av restvarde, %
Drift- och underhéallskostnader -20 6,4 Vistra Hamnen 5.25.7.7 5.0-6,0
Direktavkastning, restvérde 0,25 -3,4 Centrum Malmo 6,0-8,0 4,75-6,25
Direktavkastning, restvérde -0,25 2,8 Fosie och Limhamn 7,2-8,7 5,75-7,5
Norra Hamnen och Arlov 7,4-9,0 5,75-7,5
Kalla: Malmobryggan Fastighetsekonomi AB
All q i " d for virdebeds ) Centrum Helsingborg 5,5-7,7 5,5-6,0
n nden som r rund for var mningen
a antagande so" :gge ti g"u (? ve} e 'e émninge Berga 7.4-9.1 6.0-7.75
speglar marknadsforhallanden kénda vid vardetidpunkten. )
Soder 7,3-9,0 6,0-7,75
A Efter hyreskontraktens utgéng har hyresnivan marknadsan-
passats samtidigt som hansyn har tagits till en objektsspecifik,  |geon 6,9-7,7 55-6,25
langsiktig vakansrisk. Den langsiktiga hyresutvecklingen for Ovriga Lund 5,25-8,5 6,0-7,5
kontors- och verksamhetslokaler i befintligt skick beréknas Képenhamn _ 6.75-8,25

till hogst inflationen.






Risker och mojligheter

Wihlborgs Arsredovisning 2014 81

Att inte blunda
for riskerna
gor att vi ser

mojligheterna

Det finns risker i all affarsverksamhet.

For var del kan det handla om fastigheternas marknadsvérde, hyresintékter,
underhallskostnader, projektkostnader, finansiering, politiska beslut och skatter.

Sa har det alltid varit.

Men ser man bara riskerna star allting stilla och det passar inte oss. | stallet
forsoker vi upptacka férandringar som ar pa gang i god tid. Sa vi kan parera i tid
och omvandla riskerna till nya mojligheter.

| basta fall innan nagon annan gor det.




Risker 1 kassaflodet

De faktorer som ar avgorande for kassaflodet fran den l6pande
verksamheten &r variationer i hyresintakter, fastighetskostna-
der samt réntenivaer. Utover kassaflodet paverkas resultat och
nyckeltal.

RISK FOR FALLANDE HYRESNIVAER

Beskrivning av risk

Det ar framst efterfrdgan pa lokaler som styr hyresnivaerna,
vilken i sin tur styrs av tillvdxten pa olika delmarknader. P4 orter
med ekonomisk tillvaxt forvantas okad efterfragan pa lokaler
och darmed en méjlighet till stigande hyror och utrymme for
nyproduktion. En konjunkturnedgang eller pressade hyresnivaer
pa grund av 6verproduktion kan leda till 6kade av- och om-
flyttningar med 6kade vakanser samt fallande hyror som féljd.
Hyresmarknaden ligger traditionellt sett sent i konjunkturcykeln.

Riskhantering

Eftersom kontraktstiden pa hyresavtalen vanligtvis ligger pa
mellan tre till fem ar innebér forandringar i marknadshyror

inte ndgon omedelbar effekt pad hyresintdkterna. | Wihlborgs
hyresavtal med langre 6ptid &n tre ar finns i de flesta fall
indexklausuler som innebéar arliga hyresjusteringar baserat
antingen pa forandringar i konsumentprisindex eller pa en fast
procentuell héjning. Indexklausulerna i Wihlborgs tecknade
kontrakt inneb&r normalt att hyrorna férandras med 85 procent
av inflationstakten.

Utfall

Intékterna i lika bestand vid utgangen av 2014 har 6kat med

1,3 procent jamfort med samma tidpunkt féregdende ar trots
annu ett ar med negativ KPI. Det beror dels pa kontrakt med
fast procentuell 6kning per ar men &ven pa att hyresnivaerna
ligger relativt stabilt trots den 6kade konkurrensen i framfér allt
Malmo. Den genomsnittliga [6ptiden for Wihlborgs hyreskon-
trakt uppgick vid arsskiftet till 4,1 ar. | nedanstdende tabell visas
avtalstidens slut for lokalhyreskontrakten.

Lokalhyreskontraktens loptider

Antal avtal Mkr Andel, %
2015 813 357 20
2016 505 309 17
2017 417 337 19
2018 227 273 15
2019 78 154 8
2020 37 91 5
>2020 43 281 16
Summa 2120 1802 100

RISK FOR VAKANSER

Beskrivning av risk

Uthyrningsgraden i bestandet &r till stor del beroende av
bolagets egna insater men paverkas dven av konjunkturcykler.
Koncentration till enstaka marknader ger manga mojligheter
genom narhet till kunderna och kunskap om marknaden, men
kan ocksa vara en risk vid stérre strukturella férandringar som
paverkar en viss stad eller region. T ex &r produktionen av nya
kontorsytor i Malmo hog for tillfallet vilket ger 6kad konkurrens
om hyresgésterna.

Riskhantering

Oresundsregionen bedéms som l&ngsiktigt stark, avseende
lage, befolkningstillvaxt, sysselsattning och allménna kommuni-
kationer. Genom lokalkédnnedom, aktivt engagemang samt hog
servicegrad hos personalen som skoter fastigheterna och kon-
takten med hyresgésterna, skapas langsiktiga hyresforhallanden
och darigenom minskad risk for nya vakanser. En viss niva av
vakanser ger mojligheter i form av nyuthyrningar och flexibilitet
gentemot befintliga hyresgaster. Ett exempel pa detta ar SAAB
Kockums i Malmé som minskade sin yta genom att flytta fran
Gangtappen 1till Skrovet 6, vilket i sin tur gav mojlighet for
Lansforsakringar att flytta till Gangtappen 1 och da lamna Uven
9 for andra nya eller befintliga hyresgéaster. Under 2014 har
aven en NKI (Nojd Kund Index) undersdkning genomférts for
att se vad som fungerar bra och vad som kan goéras battre.

Utfall

| 28 kvartal i rad har Wihlborgs visat positiv nettouthyrning. Detta
trots dkad volym av uppsagda kontrakt under 2014, vilket i sin

tur tyder pa 6kad aktivitet pa marknaden. Uthyrningsgraden vid
arsskiftet ar oforandrat 91 procent och vakansen i kronor under
2014 uppgick till 199 Mkr (178). NKI 6kade nagot jamfort med
senaste undersdkningen 2012. Framfor allt 6kade andelen mycket
nojda kunder fran 11 till 17 procent och andelen hyresgaster som
kan tanka sig att rekommendera Wihlborgs i hog eller mycket hog
grad till ett annat foretag har ckat fran 69 till 75 procent.

Nettouthyrning
Mkr

Nytecknat, Mkr
Uppsagt, Mkr

Netto, Mkr

250
200 -
50 — - - | -
100 — - - - - -
50 — = - = - -

100 — = = = - =
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KUNDBEROENDE/KUNDFORLUSTER

Beskrivning av risk

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

Riskhantering

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

Utfall

Wihlborgs har cirka 2100 lokalhyresavtal férdelat pa kontor,
butik, industri/lager, utbildning/vard samt hotell. De tio storsta
enskilda kontrakten star for 20 procent av hyresintékterna per
1januari 2015. 19 procent av intakterna vid samma tillfalle
kommer fran kommuner, landsting och myndigheter. Kundfér-
lusterna for 2014 uppgick till 0,5 procent (0,4) av totala intakter-
na, vilket motsvarar 9 Mkr (7). Av dessa avser storsta delen en
hyresgast som gatt i konkurs.

RANTEBINDNINGSTID

Beskrivning av risk

Rantekostnaderna, inklusive kostnad for swapréantor, kreditavtal
mm, &r Wihlborgs enskilt storsta kostnadspost. Férandringar i
rantenivaer far stor inverkan pa saval kassaflode som resultat
och nyckeltal. Hur mycket och hur snabbt en rénteféréandring far

genomslag i resultatet beror pé vald rantebindningstid for [dnen.

Riskhantering

Wihlborgs anvander sig av en kombination av rérliga rantor och
utnyttjande av réntederivatinstrument for att anpassa rénte-
bindningstid och ranteniva sa att malen for finansieringsverk-
samheten nds med begrénsad ranterisk och utan att ldnen be-
hover omforhandlas. Rantederivaten vérderas till verkligt varde.
Om avtalad réanta for derivatet avviker fran den framtida forvanta-
de marknadsrantan under 6ptiden uppkommer en vardeférand-
ring som paverkar foretagets balans- och resultatrékning, men
inte kassaflodet. Den minskade risken i rénteutbetalningarna
genom langa réntebindningar ger ofta en storre risk i derivatvar-
det pa grund av tidsfaktorn. Nar 6ptiden for derivaten gatt ut ar
vardet pa rantederivaten alltid noll.

Utfall

| december omvandlades tva stangningsbara swappar om 1500
Mkr till vanliga fasta swappar med langre 6ptid och sankt betald
ranta. Lanens genomsnittliga réntebindningstid uppgick till 6,0 ar
(5,0) vid arsskiftet. Den genomsnittliga réntan, inklusive kostnad
for kreditavtal har minskat och uppgick till 3,20 procent (3,50).

Beskrivning av risk

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

Riskhantering

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

Utfall

Okningen i fastighetskostnader ar framst kopplat till 6kat
fastighetsbestand. | jamforbart bestand &r kostnaderna lagre an
foregaende ér, framst till foljd av gynnsam vaderlek. For en bild
av arbetet med med vara miljdmal hanvisas till beskrivning och
utfall pa sid 26-27.

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

Kanslighetsanalys forvaltningsresultat

Forandring Arlig resultat-
effekt, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%-enhet +/- 21
Hyresintakter +/-1% +/-19
Fastighetskostnader +/-1% +/- 5
Marknadsrénta +/-1%-enhet +/- 42




Risker i fastighets-
viarderingen

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

Beskrivning av risk

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

Riskhantering

For information kring uppskattningar och bedémningar vid
fastighetsvarderingen se sid 78-79. Vid forvérv gor transaktions-
avdelningen analyser av den aktuella fastigheten for att bedéma
vardet samt framtida mojligheter och risker. Generellt sett ar
fastighetsvarden mindre volatila for koncentrerade bestand av
fastigheter i goda lagen. Wihlborgs bestand ar val koncentrera-
de till Malmo, Helsingborg, Lund och Képenhamn.

Utfall

Wihlborgs vardeforandringar 2014 uppgick till 642 Mkr varav
182 Mkr &r hanforlig till projektutvecklingen. Vardeuppgangen

i forvaltningsfastigheterna uppgar till 460 Mkr. Avkastningskra-
ven har sjunkit nagot under aret. Tabellen nedan visar paverkan
pa Wihlborgs resultat och stéllning om fastighetsvéardet skulle
forandrats +/- 5-10 procent.

Kanslighetsanalys vardeforandring fastigheter

Risker 1
mvestermgar

Wihlborgs har som mal att fortsatta véxa, vilket kréver investe-
ringar i sdval nya som befintliga fastigheter.

Beskrivning av risk

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

Riskhantering

Vid alla nyforvarv samt investeringsprojekt gors kalkyler for be-
raknad kostnad samt avkastning som godkéanns enligt faststéllda
interna rutiner. Projekt 6ver 10 Mkr godkanns av styrelsen. Vid
forvarv av fastigheter/bolag begrénsas riskerna genom att due
diligence genomfors med hjélp av personer savél internt som
externt med relevant kompetens. | de egna projekten som drivs
av egna erfarna projektledare, begrénsas riskerna for kostnads-
okningar dels i avtal gentemot entreprendérer, dessutom gors
regelbunden uppfoljning internt mot budget for att upptécka
och hantera eventuella avvikelser i tid. | rddande konjunkturlage
paborjas inte nagra nybyggnationer utan att hyreskontrakt finns
for merparten av de nya ytorna.

Utfall

-10%  -5% 0 5% 10%
Resultat fore skatt, Mkr -1938 -723 492 1707 2922
Soliditet, % 22,8 25,7 28,2 306 32,7
Beldningsgrad fastigheter, % 64,7 61,3 582 555 529

Under aret har tio fastigheter, varav det storsta var ett paket om
fyra fastigheter i Kobpenhamn, forvarvats. Ett storre projekt har
avslutats under aret, Ruuth 23 i Helsingborg. Projektet fardig-
stélldes enligt plan men blev ndgot dyrare &n beréknat till foljd
av problem med hussvamp som upptacktes under arbetets
gang. Ytterligare tre storre projekt var pagéende vid arsskiftet,
ombyggnaden till Schneider Electrics i Kbpenhamn som blir
fardigstallt under kvartal 12015, nybyggnation av 9-vanings kon-
torshus pa Floretten 4 klart kvartal 2 2015 samt tillbyggnaden
av 8 000 m? ovanpa Knutpunkten i Helsingborg som skall sta
klart kvartal 12016. F6r mer information se avsnittet Projekt och
utveckling, sid 51-55.
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Risker i finansiering

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

Beskrivning av risk

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

Riskhantering

Styrelsen faststéller arligen en finanspolicy som anger 6vergri-
pande regler for finansfunktionen samt hur riskerna i finansverk-
samheten ska begrénsas. Bland annat anges att fordelningen av
l&n mellan olika kreditinstitut ska vara sddan att det finns 4-6
huvudsakliga kreditgivare vars andel av totala lanestocken ej
bor dverstiga 30 procent vardera. Wihlborgs ska &ven efter-
stréva att slutforfallodatum pa krediter sprids ut sa langt det ar
marknadsmassigt mojligt. For att minska beroendet gentemot
bankerna har Wihlborgs dels lanat pengar fran det deldgda bo-
laget Svensk FastighetsFinansiering och dels gett ut sékerstall-
da obligationslan. | slutet av 2014 etablerades dven ett Medium
Term Note-program for att kunna emittera icke-sékerstéllda
obligationer. For 6vriga finansiella mal och finansiell riskhante-
ring hénvisas till not 2.

Utfall

Vid arets slut uppgick beldningsgraden till 58,2 procent och det
fanns sex huvudsakliga kreditgivare, varav den storsta motsva-
rar 21 procent av den totala ldnestocken. 83 procent &r lan fran
banker och 17 procent obligationslan (inkl Svensk Fastighets-
Finansiering). Lanens forfallotider samt outnyttjat ldneutrymme
framgar av tabellen nedan.

Laneforfall
Mkr

Ej utnyttjat, Mkr
Utnyttjat, Mkr
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Ovriga risker

Beskrivning av risk

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

Riskhantering

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

Utfall

De senaste arens tillvaxt samt visst generationsskifte har med-
fort att flera nya medarbetare borjat pad Wihlborgs. Detta har
lett till 6kat fokus pa rutinbeskrivningar och instruktioner for att
kompetensoverforingen ska underlattas. Nya medarbetare leder
ocksa ofta till positiva idéer om férandringar som i sin tur leder
till effektiviseringar och forbattringar.

Beskrivning av risk

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

Riskhantering

Wihlborgs arbetar aktivt for att minska negativ miljopaverkan
och har uppsatta miljomal, dessa redovisas under avsnittet Hall-
bart foretagande sid 24-27. | samband med forvérv gors analys
och beddmning av miljérisker.

Utfall

P& sidan 26 finns beskrivning av utfallet avseende miljomalen.



Skatter

| den verksamhet Wihlborgs bedriver finns ett flertal omraden
som beskattas. Forutom inkomstskatt som belastar de i kon-
cernen ingdende bolagen finns bland annat fastighetsskatter,
mervardesskatt, stampelskatter och energiskatter. P4 denna
sida redogors for hur dessa skatter paverkar Wihlborgs. Politiska
beslut sdsom foréandringar i foretagsbeskattning, skattelagstift-
ning eller dess tolkningar kan leda till att Wihlborgs skattesitua-
tion forandras saval positivt som negativt.

Den nominella bolagsskatten uppgar i Sverige till 22 procent
(22) och i Danmark till 24,5 procent (25). Bolagsskatten i Dan-
mark sanks 2015 till 23,5 procent och fran och med 2016 till
22 procent.

Foretagsskattekommittén

Under det gédngna aret kom Foretagsskattekommittén med sitt
slutbetdnkande. Forslaget innebér bland annat:
* Ingen avdragsratt for negativt finansnetto.
Halvering av underskottsavdrag uppkomna fore forslagets
ikrafttagande.
Finansieringsavdrag med 25 procent pa det skattemassiga
resultatet, vilket de facto innebar en sankning av den nomi-
nella skattesatsen fran 22 procent till 16,5 procent.
Vid leasing ska rantekomponenten sarskiljas och inga i finan-
siella intakter/kostnader. Detta géller dock inte for uthyrning
av fastighet.
For Wihlborgs skulle forslaget innebara en 6kning av aktuell
(betald) skatt med cirka 75 Mkr pa arsbasis. Vid denna berak-
ning har bortsetts fran kvarvarande underskottsavdrag och
skattepliktiga vinster vid fastighetsforsaljningar.

Forslaget har mott kraftigt motstand och det ar i nulaget
oklart om och nar det kommer att genomforas. Foreslaget
ikrafttradande ar 1 januari 2016.

*

Aktuell skatt

Wihlborgs aktuella skatt uppgick 2014 till 5 Mkr (4). | det skatte-
pliktiga underlaget ingdr inte vardeférandringar pa fastigheter
och derivat. Resultat vid bolagsférsaljning ingér inte heller da
detta normalt inte &r skattepliktigt/avdragsgillt. Vidare finns
mojlighet att skjuta upp beskattningen genom skattemaéssiga
avskrivningar och direktavdrag. Utover detta finns underskotts-
avdrag att nyttja. | not 14 pa sid 112 framgar hur det skattepliktiga
resultatet framréknats.

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatteskulden berdknas pa nettot av tempo-
rara skillnader mellan tillgdngar och skulders redovisade och
skattemaéssiga varden samt underskottsavdrag. | resultatrak-
ningen redovisas skatten pa arets forandring av den uppskjutna
skatteskulden.

Skattemadssiga avskrivningar

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

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

Fastighetsinventarier 25 %

Mark 0%

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

| Danmark sker fordelningen pa foljande avskrivningsklasser:

Byggnad 0-4 % (Kontor 0 %, Industri/Lager 4 %)
Installationer 4 %
Fastighetsinventarier 25 %
Mark 0%

Mojlighet finns i Danmark att gora en extra initial avskrivning for
byggnader och installationer under investeringsaret.

Skatteméssiga direktavdrag for mindre ombyggnationer

For hyresgastanpassningar, komponentbyten och mindre om-
byggnationer medges omedelbart avdrag skatteméssigt dven
om dessa &r vardehojande och aktivering skett i redovisningen.

Forséljning fastigheter via bolag

Vid forséljning av fastigheter via bolag ar vinsten skattefri
och eventuell forlust ej avdragsgill. Detta galler aktier som &r
naringsbetingade.

Underskottsavdrag

De underskottsavdrag som har beaktats vid berégkning av upp-
skjuten skatt uppgar till 1178 Mkr (1 469).

Fastighetsskatt betalas for nastan alla koncernens fastigheter.
Skattefrihet géller for specialbyggnader, till exempel kommu-
nikationsbyggnad, utbildnings- och vardbyggnader. For 6vriga
fastigheter beror skattesatsen pa typ av byggnad och mark. For
kontorsfastigheter &r skatten 1 procent av taxeringsvardet och
for industri och lager 0,5 procent. | Danmark varierar skattesat-
serna beroende pa vilken kommun fastigheterna &r beldgna i.
Erlagd fastighetsskatt uppgick for ar 2014 till 87 Mkr (82).
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Fastigheter ar undantagna fran obligatorisk momsplikt. Om
uthyrning sker av lokal till hyresgast som stadigvarande bedriver
momspliktig verksamhet kan fastighetsagare frivilligt registrera
sig for mervardesskatt och pa sa satt fa avdrag for ingdende
moms pa saval driftskostnader som investering. For uthyrning
till stat och kommun finns inget krav pa momspliktig verksam-
het. Inget avdrag kan ske av ingdende mervardesskatt avseende
driftskostnader eller investeringar i lokaler som inte registrerats
for frivillig skattskyldighet for moms. Ej avdragsgill ingdende
moms pa driftskostnaderna uppgar for ar 2014 till 6 Mkr (6),
denna skatt redovisas som en driftskostnad i arsbokslutet. Ej
avdragsgill ingdende moms pa investeringar uppgar for ar 2014
till 24 Mkr (2) och redovisas som investering i fastighet.

Vid omséttning av fastighet i Sverige utgar en stdmpelskatt (lag-
fart) pa 4,25 procent berédknat pa det hogsta av kopeskilling och
taxeringsvarde. | Danmark &r skatten 0,6 procent och berdknas
pa liknande sétt. Vid koncerninterna fastighetstransaktioner
finns mojlighet att erhalla uppskov med stampelskatten till dess
fastigheten l@mnar koncernen. Om fastigheter kops eller saljs via
bolag (sa kallad paketering) utgar ingen stampelskatt. Under ar
2014 erlades 7 Mkr (1) i stampelskatt pa de transaktioner Wihl-
borgs medverkade i. Utdver detta utgar aven stampelskatt med
2 procent (1,5 procent i Danmark) vid uttag av pantbrev i fastig-
heter. For 2014 uppgick denna skatt till 5 Mkr (32).

Wihlborgs kdpte ar 2014 energi for 131 Mkr (134) att anvandas
i fastigheterna framst fér uppvarmning, kyla, ventilation och
belysning. Av detta belopp avser 20 Mkr (19) energiskatter.
Wihlborgs arbetar aktivt for att minska energiférbrukningen,
vilket pa sikt och med oféréndrad skattesats och fastighets-
bestand innebar en lagre kostnad for energiskatter.

Wihlborgs verksamhet genererade 2014 sammanlagt 154 Mkr
(146) i olika slag av skatter, vilka beskrivits ovan och specificeras
nedan:

Specifikation betalda skatter (Mkr) 2014 2013
Inkomstskatt 5 4
Fastighetsskatt 87 82
Mervardesskatt 30 8
Stampelskatt 12 33
Energiskatt 20 19
Summa betalda skatter 154 146

Wihlborgs har, utéver betalda skatter, skulder avseende skatter
vars betalning skjutits upp. Uppskjuten inkomstskatt uppgar till
1627 Mkr (1598) och stampelskatt till 30 Mkr (30). Med en bibe-
hallen expansionstakt bedoms de uppskjutna inkomstskatterna
inte forfalla till betalning inom en éverskadlig framtid.

e
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Fastighetsvard Magnus Leo byter ut en av flaggorna pa Dockan.



altningsberittelse

Masen 17 ligger i vastra Lund och innehaller 4 000 m? kontorsyta.
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Forvaltnings-

Styrelsen och verkstéallande direktoren for Wihlborgs Fastigheter
AB (publ), org nr 556367-0230, far harmed avge redovisning for
koncernen och moderbolaget 2014.

Verksamheten

Wihlborgs ar ett fastighetsbolag med verksamheten koncentre-
rad till Oresundsregionen. Fastighetsbestandet bestér av 269
(264) kommersiella fastigheter i framst Malmo, Helsingborg,
Lund och K&penhamn med ett redovisat varde pa balansdagen
om 24 299 Mkr (22 584). Det totala hyresvardet per 1januari 2015
uppgick till 2 058 Mkr (2 012) och de kontrakterade hyresintékter-
na pa arsbasis per samma datum var 1863 Mkr (1 826), vilket ger
en ekonomisk uthyrningsgrad, exklusive projekt och mark, om

91 procent som &r oférandrad jamfort med féregaende ar.

Organisation

Wihlborgs operativa organisation bestar av Forvaltning och
Projektutveckling. Forvaltningen har anpassats efter de lokala
marknadsmassiga forutsattningarna och ar organiserad i fyra
regioner, som i sin tur &r indelade i tio geografiskt fordelade
delomraden for att uppna en effektiv och kundnéra férvaltning.
All forvaltning sker med egen personal. Projektavdelningen med
egna projektledare ansvarar fér ny- och ombyggnadsprojekt,
upphandlingar och uppféljningar. Pa huvudkontoret finns cen-
trala funktioner som Ekonomi/Finans, HR/CSR, Ink&p, Kommu-
nikation, Miljo och Customer Relations. Dessa funktioner driver
koncerngemensam utveckling och stottar forvaltningen med
funktionell expertis. Huvudkontoret finns i egna lokaler p& Dockan-
omradet i Malmo. Darutover finns lokalkontor i Helsingborg, Lund
samt Képenhamn. Antalet heltidsanstallda vid arsskiftet uppgar
till 113 (111). Medelaldern ligger oforandrad pa 45 ar.

Resultat

Under 2014 6kade koncernens hyresintdkter med 9 procent till
1856 Mkr (1704) exklusive 6vriga intdkter som avser engangs-
erséattningar for fortida l6sen av hyreskontrakt och uppgick till
49 mkr (3). Okningen &r en féljd av en fortsatt positiv nettouthyr-

berattelse

ning, fastighetsforvarv samt fardigstallda projekt. Wihlborgs
kan nu uppvisa 28 kvartal i rad med positiv nettouthyrning,

for heldret 2014 uppgick nettouthyrningen till 19 Mkr (21).
Totala fastighetskostnaderna uppgick till 499 Mkr jamfoért med
469 Mkr foregdende &r. Okningen forklaras framst av fastig-
hetsforvarv samt fardigstallda projekt. For jamforbara fastighe-
ter ar kostnaderna lagre &n féregaende ar, framst pa grund av
gynnsam vaderlek. Driftsoverskottet inklusive 6vriga intakter
okade med 168 Mkr till 1406 Mkr (1 238). Exklusive erséattningar
for fortida l6sen av hyreskontrakt uppgick driftséverskottet till
1357 Mkr (1235), vilket ger en oférandrad 6verskottsgrad om

73 procent jamfort med forra arsskiftet.

Rénteintakterna uppgick till 11 Mkr (14). Till foljd av en hogre
laneskuld jamfort med foregaende ar har rantekostnaderna okat
fran 469 Mkr till 488 Mkr. Den genomsnittliga rantan var nagot
lagre &n foregdende ar och uppgick vid arsskiftet till 3,20 pro-
cent (3,50) inklusive kostnad for swaprantor samt kreditavtal.

Vardeokningen i fastighetsbestandet uppgick till 642 Mkr
(167), varav 182 Mkr (112) som ett resultat av projektutvecklingen,
medan forvaltningsportfoljen 6kat med 460 Mkr (55). Avkast-
ningskraven har under aret sjunkit ndgot. De ldga marknads-
rantorna har inneburit en negativ vardeférandring pa rante-
derivatportfoljen under aret med 1038 Mkr, féoregaende ar
var vardeférandring positiv med 449 Mkr.

Kassaflode och
finansiell stillning

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten gav ett 6verskott
om 945 Mkr jamfort med 770 Mkr féregdende ar, framst tack
vare ett 6kat driftsoverskott. Kassautflodet fran investerings-
verksamheten uppgick till 863 Mkr under aret att jamféra med
2 476 Mkr foregdende ar da forvarvet av lkanos fastigheter pa
Ideon i Lund genomférdes. Finansieringen av investeringar och
forvarv sker till stor del via lan vilket innebér att ldnen under aret
har ckat med 305 Mkr (1902). Aktiedgarna har erhallit 327 Mkr
(307) i utdelning under 2014. Totalt kassaflode for koncernen
under aret uppgick till 60 Mkr (-91).

Koncernens egna kapital 6kade med 73 Mkr till 6 967 Mk,



Forvaltningsberittelse

vilket gav en soliditet vid arets slut om 28,2 procent (29,7).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets slut till 14 148 Mkr
(13 740) vilket innebar en belaningsgrad om 58,2 procent (60,8).
Soliditetsmalet om 30 procent samt malet for avkastning pa
eget kapital har ej uppnatts vilket beror pa arets negativa varde-
forandring av réntederivaten. Koncernens ovriga finansiella mal
avseende belaningsgrad samt rantetdckningsgrad var uppfyllda
vid utgangen av 2014.

Forvirv och forsiljningar av
fastigheter och dotterbolag

Arets storsta forvary skedde i forsta kvartalet da 4 fastigheter

i Ballerup, Képenhamn forvarvades. | 6vrigt har 3 fastigheter
forvarvats i Helsingborg, 2 i Lund och 1i Malmo, varav fyra via
bolagsforvérv. Totalt sett anskaffades 10 (14) fastigheter for

489 Mkr (2 010). 5 (2) fastigheter har avyttrats for 347 Mkr (25),
samtliga i Helsingborg, varav ett via bolag. For ytterligare infor-
mation om arets férandringar i fastighetsbestandet, se avsnitt
Forvarv och forsaljningar sid 57-59.

[ ] L[] o

Investeringar i befintliga

] o [o]
fastigheter och pagaende

[ ]
projekt
Totalt sett har 802 Mkr (548) investerats i fastigheterna under
2014. Under aret har ett storre projekt fardigstéallts; Ruuth 23 i
Helsingborg. Vid arsskiftet finns 3 stdrre pagaende investering-
ar; Lautrupvang 1i Képenhamn dar ombyggnad sker till Schnei-
der Electric, nybyggnation av Floretten 4 pa Berga i Helsingborg
samt tillbyggnad av 8 000 m? kontor pa Knutpunkten i Helsing-
borg. Beslutade investeringar i pagdende projekt vid arsskiftet
uppgick till 928 Mkr (367), varav 660 Mkr (162) var investerade.

Se sid 51-55 for ytterligare beskrivning av projektverksamheten
och kommande projekt.

Moderbolaget

Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan hanterar
fragor kring aktiemarknaden och koncerngemensamma funk-
tioner fér administration, férvaltning och finans. Omséattningen
uppgaende till 119 Mkr (118) avser framst forsaljning av tjanster
till andra bolag inom koncernen. Resultatet efter skatt i moder-
bolaget uppgick till -52 Mkr (668). Minskningen mot foéregaende
ar ar framst hanforlig till vardeférandring pa derivaten som var
negativ med -1 038 Mkr i &r men positiv med 449 Mkr forega-
ende &r. A andra sidan 6kade resultat fran andelar i koncernfs-
retag 752 Mkr (376), erhallna koncernbidrag 256 Mkr (17 Mkr)
och uppskjuten skatt 226 Mkr (-83) jamfort med féregdende ar.
Arets kassaflode var positivt med 29 Mkr (-71). Moderbolaget
har under aret investerat 444 Mkr (3 885) Mkr i framst dotter-
bolagsaktier, inklusive aktiedgartillskott.

°
Aktien
Wihlborgsaktien ar noterad pa Nasdaq OMX Stockholms lista
for Mid Cap. Aktiekapitalet uppgar till 192 Mkr och ar fordelat pa
76 856 728 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 2,50 kronor.
Samtliga aktier har lika rostratt, en rost per aktie. Under aret
omsattes 27,1 miljoner aktier (22,6). Borsvardet 31 december
2014 var 11,0 miljarder kronor jamfért med 8,9 miljarder kronor
foregdende ar. Styrelsen foreslar arsstdmman att ge styrelsen
ett fortsatt bemyndigande att dels aterkdpa maximalt 10 pro-
cent av antalet registrerade aktier, vilket skulle kunna innebéra
forvarv av maximalt 7 685 672 aktier, dels besluta om nyemission
motsvarande maximalt 10 procent av utestdende aktier.

Agarforhallande

Den storsta agaren i Wihlborgs den 31 december 2014 &r Erik
Paulsson med familj som &ger 10,1 procent av saval kapital som
roster, vilket &r oférandrat jamfort med foregaende ar. Andelen
aktieagare registrerade i utlandet uppgar till 35,5 procent (38,6).
De tio storsta svenska agarna i Wihlborgs vid arets slut dgde
33,2 procent (29,6) av utestaende aktier. Antalet aktiedgare vid
arsskiftet uppgick till 24 507 stycken (24 617).

Vinstandelsstiftelse

Anstélldas aktieinnehav via Wihlborgs Vinstandelsstiftelse
uppgar till 278 789 aktier per den 31 december 2014.

Bolagsstyrningsrapport

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

Styrelse

Wihlborgs styrelse ska enligt bolagsordningen besta av minst
fyra och hogst atta ledamoter. Under 2014 har styrelsen bestatt
av sju ordinarie ledaméter. Ingen styrelseledamot har rétt till
ersattning vid upphdrande av uppdraget.

Ersittning till ledande
befattningshavare

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
arsstammans beslut. Till ledningen har arsstdmman 2014 be-
slutat om féljande riktlinjer avseende erséattning. Ersattning till
verkstallande direktoren och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon, ovriga formaner och pension. Grundlénen
omférhandlas &rligen, fér belopp 2014 se not 8. Ovriga férmaner
avser tjanstebil samt sjukvardsforsakring. Inga sérskilda rorliga
eller aktiekursrelaterade ersattningar utgar till koncernledningen.
Pensionsaldern &r 65 ar. Kostnader for verkstéllande direktorens
pension utgar med en premie om 35 procent av den pensions-
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grundande l6nen under anstéllningstiden. For andra ledande
befattningshavare galler ITP-plan eller motsvarande. Med andra
ledande befattningshavare avses de tre personer (fyra personer
under del av aret) som tillsammans med verkstéllande direktoren
utgor koncernledningen. Fér koncernledningens sammanséttning
se sid 132.

Risker och osikerhetsfaktorer

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

Hyresintékter

Efterfragan pa lokaler paverkas av allménna konjunkturfor-
andringar samt den lokala tillvaxten pa olika delmarknader.
Wihlborgs verksamhet &r koncentrerad till fastigheter i Ore-
sundsregionen som beddms som langsiktigt attraktiv med av-
seende pa lage, befolkningstillvaxt, sysselsattning och allménna
kommunikationer. Kontraktstiden p& Wihlborgs lokalhyresavtal
ligger i genomsnitt pa 4,0 ar, vilket innebér att forandringar i
marknadshyror inte ger ndgon omedelbar effekt p& hyresinték-
terna. | hyresavtal med langre loptid &n tre ar finns i de flesta
fall indexklausuler som innebér arliga hyresjusteringar, varav
merparten ar baserade pa forandringar i konsumentprisindex
medan en mindre del pa en fast procentuell hojning. Genom

en bred kontraktstock minskar risken for stora forandringar i
vakanser. Wihlborgs har 2 120 lokalhyresavtal férdelat pa kontor,
butik, industri/lager, utbildning/vard samt hotell. Det enskilt
storsta hyresavtalet motsvarar knappt 3 procent av de totala
hyresintdkterna och de tio storsta hyresgasterna star for 20
procent av kontrakterade hyresintékter per 31 december 2014.
Uthyrningsgraden i Wihlborgs bestand &r till stor del beroende
av bolagets egna insatser men paverkas aven av konjunktur-
cykler och strukturella férandringar. | slutet av 2014 uppgick
Wihlborgs uthyrningsgrad, exklusive projekt, till 91 procent (91).
Utover risken for vakanser finns risk for kundforluster om hyres-
gasterna inte betalar. Vid all nyuthyrning gors en kreditbedom-
ning av hyresgaster och vid behov kompletteras hyresavtalet
med borgen, hyresdeposition eller bankgaranti. Samtliga hyror
betalas kvartals- eller manadsvis i forskott.

Fastighetskostnader

Storre kostnadsposter inom driften utgors av taxebundna
kostnader for varme, el, vatten och sophantering. Manga av
hyresavtalen innebér att merparten av de taxebundna kostna-
derna vidaredebiteras till hyresgésten. Wihlborgs exponering mot
forandring av dessa kostnader &r darmed relativt begrénsad.
Fastighetsskatten baseras pa fastigheternas taxeringsvarde och
paverkas av politiska beslut om skattesats och myndigheternas
faststallande av taxeringsvérde. Aven fastighetsskatten vidare-
debiteras som regel till hyresgésterna.

Réntekostnader och finansiering

Wihlborgs ar beroende av lan fran kreditgivare for att kunna
finansiera och fullgora sina dtaganden och kunna genomfo-

ra affarer. For att minska beroendet gentemot bankerna har
ytterligare en obligation lanserats under 2014 pa totalt 785 Mkr,
obligationen garanteras av Region Skane som féar en borgens-
avgift fran Wihlborgs. | december etablerades dven ett Medium
Term Note-program for att kunna emittera icke-séakerstéallda
obligationer. Vid arsskiftet var inga emissioner gjorda under pro-
grammet. Per den 31 december 2014 uppgick beladningsgraden
till 58,2 procent (60,8). Uppléningen leder i sin tur till réntekost-
nader, inklusive kostnader for swaprantor, kreditavtal m m, som
ar den enskilt storsta kostnadsposten for Wihlborgs. Genom en
kombination av rorliga réntor och utnyttjande av rantederivat
kan Wihlborgs anpassa rantebindningstiden och réntenivan sa
att malen for finansieringsverksamheten nads med begransad
rénterisk och utan att ldnen behéver omforhandlas. | lAneavtalen
med bankerna ingar att marginalen normalt omférhandlas arli-
gen. Lanens genomsnittliga rantebindningstid inklusive effekter
av réntederivat uppgick den 31 december 2014 till 6,0 ar (5,0).

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

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

Viédrdeférandringar pa fastigheter

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

pa Wihlborgs fastighetsmarknader. Generellt &r fastighetsvar-
den mindre volatila for koncentrerade bestand av fastigheter i
goda lagen. Wihlborgs bestand &r val koncentrerade till Malmo,
Helsingborg, Lund och Képenhamn. Fastighetsvarderingar ar
berégkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa
antaganden och som paverkar koncernens resultat vasentligt.
For mer information om fastighetsvérdering se avsnitt Varde-
ringsprinciper sid 78-79 samt not 16.

Skatter

Koncernens aktuella skattekostnad ar lagre &n den nominella
skatten pa resultatet fore skatt, vilket beror pa hogre skatte-
massiga avskrivningar pa fastigheterna &n i redovisningen i de
juridiska personerna, skatteméssiga direktavdrag avseende vissa
ombyggnationer, orealiserade vardeforandringar som ej ingar

i det skattemassiga resultatet samt att fastighetsfoérsaljningar
skett i bolagsform och darmed skattefritt. Politiska beslut sdsom
forandringar i foretagsbeskattning, skattelagstiftning eller dess
tolkningar kan leda till att Wihlborgs skattesituation férandras
saval positivt som negativt.



Forvaltningsberittelse

Operationell risk

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

Milje

Wihlborgs arbetar aktivt for att minska negativ miljopaverkan
och har uppsatta miljomal. | ssmband med forvarv gors analys
och bedémning av miljorisker. Pa en av Wihlborgs fastigheter,
Gjuteriet 18 i Limhamn, finns miljokrav avseende férorenad mark
och rivning. Behovet av sanering var ként vid forvarvet av fastig-
heten och &r i princip avslutad vid utgangen av 2014. Kostnaden
for detta ingar i projektbudgeten for utvecklingen av fastighe-
ten. Nagra vasentliga miljokrav &r inte kénda eller riktade mot
Wihlborgs.

Hindelser efter
rikenskapsarets utgang

Wihlborgs har i januari forvéarvat tomtratten Kroksabeln 12
i Helsingborg for 151 Mkr. Fastigheten &r beldgen péa Berga och
har en yta pa 15 000 m? kontor och lager samt en tomtyta pa
30 000 m2 | februari avyttrades fastigheten Bunkagarden
Mellersta 1i Helsingborg for 22 Mkr via bolag.

| januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering
AB, ett nybildat finansbolag med ett sakerstéllt MTN-program om
8 Mdkr. Bolaget &gs av Catena AB, Dits Fastigheter AB, Fabege
AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB
till 20 procent vardera. Syftet ar att bredda basen for bolagets
upplaningsstruktur i ett lage dar kapitalmarknaden har stor
efterfragan pa obligationer. Under februari gick bolaget ut med
ett emissionserbjudande som fulltecknades. Sammantaget
tecknades obligationer om 2 025 Mkr pa 6ptider mellan tva
och fem ér, till séval fast som rorlig rénta, varav Wihlborgs del
uppgick till 1343 Mkr.

| mars forvarvades fastigheten Stationsalleen 40-46 i Danmark
for 38 miljoner DKK. Dessutom tecknades avtal om forsaljning
av Hogvakten 6 via bolag, férsaljningspris 91 Mkr.

Utsikter infor 2015

Wihlborgs affarsmodell bygger pa tillvéaxt genom projektutveck-
ling och fastighetsforvaltning. Vi réknar med ett ¢kat driftsover-
skott for 2015 och en 6kning av projektportfoljen. Men néar det
géller nyproduktion &ar strategin att inte bygga pa spekulation.
Balansrakning &r stark och férhoppningen &r att forvérva fler
fastigheter inom befintliga delomrdden. Nettouthyrningen har
varit positiv 28 kvartal i rad och den kommer att vara i fokus
aven under 2015.

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

1576385715
-51934 520

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa, kr 1524 451195

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt féljande:

365 069 458
1159381737

Till aktiedgarna utdelas 4,75 kr per aktie

I ny rékning balanseras

Summa, kr 1524451195

Wihlborgs har registrerat 76 856 728 aktier. Om antalet utestaen-
de aktier &ndras innan avstamningsdagen kommer utdelnings-
beloppet om 365 069 458 kr att justeras.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen vinstutdelning

Motivering

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

Moderbolagets egna kapital har beréknats i enlighet med
svensk lag och med tillampning av Radet for Finansiell
Rapporteringsrekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Den foreslagna vinstutdelningen &r baserad pa
50 procent av det [6pande forvaltningsresultatet i koncernen
och 50 procent av realiserat resultat fran fastighetsforsaljningar
reducerat med en schablonskatt om 22 procent, vilket anknyter
till Wihlborgs utdelningspolicy. Styrelsen finner att full tdckning
finns for bolagets bundna egna kapital efter den féreslagna
vinstutdelningen. Styrelsen finner dven att den foéreslagna utdel-
ningen till aktiedgarna &r forsvarlig med héansyn till de parame-
trar som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktie-
bolagslagen; verksamhetens art, omfattning och risker samt
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

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

RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Belopp i Mkr Not 2014 2013
1-3

Hyresintakter 4 1856 1704
Ovriga intakter 5 49 3
Fastighetskostnader 6-8 -499 -469
Drifts6verskott 1406 1238
Ovriga intakter 9 9 14
Central administration och marknadsféring 7-8,10-11 -50 -51
Ranteintakter 11 14
Rantekostnader -488 -469
Andel i joint ventures resultat 0 3
Forvaltningsresultat 888 749
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 12 642 167
Vardeférandring derivat 13 -1038 449
Resultat fore skatt 492 1365

6' Aktuell skatt 14 -5 -4

,:E' Uppskjuten skatt 14 -92 -298

=

g, Arets resultat 395 1063

>

= Ovrigt totalresultat 15

A

(Z) Poster som kan komma att aterforas till arets resultat

(@] R

1L Arets omrakningsdifferenser vid omrékning av utléndska verksamheter 29 12

E Arets sékring valutarisk i utlandsverksamheten -29 -15
Skatt hanforligt till poster som kan komma att aterforas till arets resultat 5 3
Arets ovrigt totalresultat 5 0
Arets totalresultat 400 1063
Arets resultat hanforbart till:
Moderbolagets aktieagare 395 1063

Innehav utan bestémmande inflytande - -

Arets totalresultat hanforbart till:
Moderbolagets aktiedgare 400 1063

Innehav utan bestémmande inflytande - -

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

Vinst per aktie, kr 5,14 13,83
Utdelning per aktie (2014, foreslagen utdelning) 4,75 4,25
Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner 76,9 76,9

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

Belopp i Mkr Not 2014 2013

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 24 299 22584
Inventarier 17 7 7
Andelar i joint ventures 18 6 124
Fordringar hos joint ventures 19 - 51
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 1 1
Derivatinstrument 29 - 110
Andra langfristiga fordringar 21 183 176
Summa anléggningstillgangar 24 496 23053

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 22 26 40
Ovriga fordringar 17 22
Foérutbetalda kostnader och

upplupna intékter 23 68 64
Likvida medel 24 71 11
Summa omsiéttningstillgangar 182 137
Summa tillgangar 24678 23190

EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Eget kapital 25

Aktiekapital 192 192
Ovrigt tillskjutet kapital 2178 2178
Reserver 15 50 45
Balanserat resultat inklusive rets resultat 4547 4479
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 6967 6 894

Innehav utan bestammande inflytande - -

Summa eget kapital 6967 6 894

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 26 1627 1598
Andra avsattningar 27 37 36
Langfristiga réantebarande skulder 28 14 148 13078
Derivatinstrument 29 1148 220
Ovriga langfristiga skulder 16 16
Summa langfristiga skulder 16976 14948
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 28 - 662
Leverantorsskulder 96 80
Aktuella skatteskulder 5 18
Ovriga skulder 182 168
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 452 420
Summa kortfristiga skulder 735 1348
Summa eget kapital och skulder 24678 23190

Information om koncernens stéllda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 31.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

Ovrigt Innehav utan
Aktie- tillskjutet Balanserat Totalt bestdmmande Summa
Belopp i Mkr Not kapital kapital Reserver resultat  eget kapital inflytande  eget kapital
15, 25 L hanforligt till moderbolagets aktiedgare — 1
Eget kapital 1 januari 2013 192 2178 45 3723 6138 - 6138
Arets totalresultat
Arets resultat - - - 1063 1063 - 1063
Ovrigt totalresultat - - 0 - 0 - 0
Arets totalresultat - - 0 1063 1063 - 1063
Transaktioner med koncernens dgare
L&mnad utdelning - - - -307 -307 - -307
Summa transaktioner med koncernens dgare - - - -307 -307 - -307
Eget kapital 31 december 2013 192 2178 45 4479 6894 - 6 894
= Arets totalresultat
O:
3. Arets resultat - - - 395 395 - 395
4 .
g Ovrigt totalresultat - - 5 - 5 - 5
% Arets totalresultat - - 5 395 400 - 400
B
a Transaktioner med koncernens dgare
m
; Lamnad utdelning - - - -327 -327 - -327
>
)
§ Summa transaktioner med koncernens dgare - - - -327 -327 - -327
=
A
<23 Eget kapital 31 december 2014 192 2178 50 4547 6967 - 6 967
2
=
4
m
z
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KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN
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Belopp i Mkr Not 2014 2013
LOPANDE VERKSAMHETEN

Driftséverskott 1406 1238
Ovriga intakter 9 14
Central administration -50 -51
Avskrivningar 1 1
Erhallen rénta 5 19
Erlagd rénta -486 -466
Betald inkomstskatt -18 -6
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 867 749
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Forandring av rorelsefordringar 22 -64
Forandring av rorelseskulder 56 85
Summa férandring av rorelsekapital 78 21
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 945 770
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastigheter -489 -2010
Investeringar i befintliga fastigheter -802 -548
Avyttring av fastigheter 376 65
Forandring fordringar pa joint ventures - 22
Forandring ovriga anlaggningstillgdngar 52 -5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -863 -2476
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Lamnad utdelning -327 -307
Losen derivat - 22
Upptagna lan 3406 5310
Amortering ldneskuld -3101 -3408
Forandring 6vriga langfristiga skulder - -2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -22 1615
Forandring likvida medel 60 -91
Likvida medel vid periodens bérjan 11 102
Likvida medel vid periodens slut 24 Al 1
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Belopp i Mkr Not 2014 2013
1-2

Nettoomsattning 32 119 118

Rorelsekostnader 8,11,32 -122 -117

Rorelseresultat -3 1

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 33 752 376
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &ar anlaggningstillgdngar 34 343 434
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 0 2
Réntekostnader och liknande resultatposter 35 -588 -528
Vardeforandring derivat 13 -1038 449
Resultat efter finansiella poster -534 734
Bokslutsdispositioner 36 256 17
Resultat fore skatt -278 751
Skatt pa arets resultat 14 226 -83
Arets resultat -52 668

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

Arets resultat -52 668

Arets 6vrigt totalresultat - -
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Arets totalresultat -52 668
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET
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Belopp i Mkr Not 2014 2013
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 17 3 4
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 37 8029 7 626
Fordringar hos koncernféretag 9028 8998
Andelar i joint ventures 18 36 53
Fordringar hos joint ventures 19 45 51
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 1 1
Derivatinstrument 29 - 110
Andra langfristiga fordringar 21 176 169
Uppskjuten skattefordran 38 268 41
Summa finansiella anldggningstillgangar 17 583 17 049
Summa anléaggningstillgangar 17 586 17 053
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 1 4
Ovriga fordringar 2 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 620 163
Kassa och bank 24 33 4
Summa omsiéttningstillgangar 656 173
Summa tillgangar 18 242 17 226
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 192 192
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1576 1235
Arets totalresultat -52 668
Summa fritt eget kapital 1524 1903
Summa eget kapital 1716 2095
Avséttningar

Avsattningar till pensioner 27 7 6
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 28 12152 11626
Skulder till koncernforetag 3061 3133
Derivatinstrument 29 1148 220
Summa langfristiga skulder 16 361 14 979
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3 4
Ovriga skulder 60 60
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 95 82
Summa kortfristiga skulder 158 146
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 242 17 226
Stéllda sékerheter 31 13930 12840
Eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser 31 2108 1436
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Finansiella rapporter

FORANDRING | EGET KAPITAL FOR MODERBOLAGET

Aktie- Bundna Fritt eget Summa

Belopp i Mkr Not kapital reserver kapital  eget kapital
25

Eget kapital 1 januari 2013 192 0 1542 1734
Arets totalresultat - - 668 668
Lamnad utdelning - - -307 -307
Eget kapital 31 december 2014 192 0 1903 2095
Eget kapital 1 januari 2014 192 0 1903 2095
Arets totalresultat - - -52 -52
Lamnad utdelning - - -327 -327
Eget kapital 31 december 2014 192 0 1524 1716
KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET
Belopp i Mkr Not 2014 2013
LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -3 1
Avskrivningar 1 0
Erhallen rénta och utdelning 676 821
Erlagd ranta -576 -529
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 98 293
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Forandring av rorelsefordringar 5 -5
Forandring av rorelseskulder 0 59
Summa férandring av rorelsekapital 5 54
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 103 347
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av anlaggningstillgangar 0 -2
Ldmnade aktie&dgartillskott -116 -2987
Forvarv av andelar i koncernforetag -328 -896
Forandring fordringar pa koncernforetag -30 1148
Forandring 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 16 24
Kassaflode fran investeringsverksamheten -458 -2713
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
L&mnad utdelning -327 -307
Avslut derivat 0 22
Upptagna lan 2673 5084
Amortering l&neskuld -2147 -3241
Forandring 6vriga langfristiga skulder och avsattningar -71 720
Erhallna koncernbidrag 256 17
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 384 2295
Forandring likvida medel 29 -71
Likvida medel vid periodens borjan 4 75
Likvida medel vid periodens slut 24 33 4
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Noter

Belopp i Mkr om inget annat anges.

Not 1 - Viisentliga

L[] L] L] [ ]
redovisningsprinciper
Allmén information
Koncernredovisningen och arsredovisningen for Wihlborgs
Fastigheter AB (moderbolaget) for réakenskapsaret 2014 har
godkants av styrelsen och verkstallande direktoren for publice-
ring den 19 mars 2015 och forelédggs arsstdmman den 29 april
2015 for faststallande. Moderbolaget &r ett svenskt aktiebolag
(publ) med sate i Malmo. Moderbolagets funktionella valuta
ar svenska kronor som &ven utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och koncernen.

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

har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Moderbolagets arsredovis-
ning &r uppréattad i enlighet med Arsredovisningslagen och med
tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Avvikelserna mellan
koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar

i avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper” nedan.

Grunder for redovisningen

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

Anvéndning av bedémningar och uppskattningar

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

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

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

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

Visentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter, savida inte ndgot annat anges nedan.

Nya redovisningsregler

Andringar frdn 1januari 2014

Nedan beskrivs vilka &ndrade redovisningsprinciper som kon-
cernen tillampar fr&n och med 1januari 2014. Ovriga nya och
andrade standarder och tolkningar av IFRS med tillampning
frdn och med 2014 har inte haft ndgon paverkan pa koncernens
finansiella rapporter.

IFRS 11 Samarbetsarrangemang definierar skillnaden mellan
gemensam verksamhet och joint venture beroende pa om kon-
cernen har direkt ratt till tillgdngar och adtagande i skulder eller
inte. Bedomningen utgar fran strukturen pa investeringen, den
legala formen, avtalsméssiga dverenskommelser samt 6vriga
faktorer och omstandigheter. Enligt tidigare regler gjordes
bedomningen endast utifran strukturen pa investeringen. For
Wihlborgs del innebér IFRS 11 att det innehav i Dockan Explo-
atering AB samt Nyckel 0328 AB som tidigare klassificerades
som Joint Venture, frdn och med 1januari 2014 klassificeras
som gemensam verksamhet. Joint Venture redovisas liksom
tidigare i enlighet med kapitalandelsmetoden. For de bolag som
klassificerats som gemensam verksamhet redovisas i koncer-
nen dels den gemensamma verksamhetens tillgangar, skulder,
intakter och kostnader som é&r direkt hanforbara till Wihlborgs,
och dels Wihlborgs andel av den gemensamma verksamhetens
tillgédngar, skulder, intdkter och kostnader som inte kan hanforas
till ndgon av 6vriga delagare. Ovanstaende andring bedéms inte
paverka vare sig resultat eller balansomslutning vasentligt, var-
med foregdende ars siffror inte har omarbetats. For ytterligare
information kring Joint Ventures och gemensamma verksamhe-
ter se not 18. Fastighets AB ML4 som tidigare redovisades som
Joint Venture har klassificerats om till andra langfristiga véarde-
pappersinnehav, andring har dven skett i foregdende ars siffror
i rapporten 6ver finansiell stéllning. Andringen har ingen effekt
pa varken resultat eller balansomslutning. Daremot innebé&r
IFRS 12 6kade upplysningskrav for andelarna.

| moderbolaget redovisas koncernbidrag fran och med
1januari 2014 i enlighet med Alternativregeln vilket innebar att
saval erhallna som l@mnade koncernbidrag redovisas som bok-
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Finansiella rapporter

slutsdisposition. Féregaende ars erhallna koncernbidrag, som
foregdende ar redovisades som en finansiell intékt i enlighet
med huvudregeln, har i drets arsredovisning redovisats som
bokslustdisposition.

Nya standarder och tolkningar frén 1 januari 2015

IFRIC 21 anger att statliga avgifter skall skuldféras i sin helhet
nar forpliktelsen uppstar och galler fran och med 1januari 2015.
Fastighetsskatt &r en statlig avgift och uppstar for den som &ager
en fastighet den 1januari respektive ar. Wihlborgs har tillam-
pat IFRIC 21i fortid sedan 1 januari 2014 vilket innebéar att hela
fastighetsskatteskulden redovisas i kvartal 1. Den nya tolkningen
har en mindre paverkan pa rapporten 6ver finansiell stéllning

i kvartalsrapporteringarna men paverkar inte stallningen vid
heldrsrapporteringen. Tolkningen har ingen paverkan pa resul-
tatrakningen.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som &nnu inte
trétt ikraft

De nya och &ndrade standarder och tolkningar som har givits ut
av International Accounting Standards Board (IASB) och IFRS In-
terpretation Committee, men som trader ikraft for rakenskapsar
som borjar efter den 1januari 2014, har &nnu inte borjat tillam-
pas av koncernen. Nedan beskrivs de nya och &ndrade stan-
darder och tolkningar som bedéms fa paverkan pa koncernens
finansiella rapporter den period de tillampas for forsta gangen.

IFRS 15 Intakter av kundkontrakt kommer att trdda ikraft
tidigast for rakenskapsar som pabdrjas den 1januari 2017. Hur
den bedéms paverka koncernen har darfor inte utretts &nnu.
Foretagsledningens beddmning &r att tilldmpningen av IFRS 9
Finansiella instrument, som trader ikraft 2018 eller senare, kan
paverka de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad
géller koncernens finansiella tillgdngar och skulder. Foretags-
ledningen har annu inte genomfoért en detaljerad analys av
effekterna vid tillampningen.

Foretagsledningen beddmer att 6vriga nya och &ndrade
standarder och tolkningar, som inte har tratt ikraft, inte vantas
fa ndgon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter
nar de tillampas for forsta gangen.

Definition av segment

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

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Wihlborgs Fastig-
heter AB och samtliga bolag i vilkka moderbolaget direkt eller

indirekt har ett bestammande inflytande. Bestammande inflytan-
de innebaér direkt eller indirekt en ratt att utforma ett féretags
finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska
fordelar. Koncernredovisningen bygger pa redovisningshand-
lingar uppréattade for samtliga koncernbolag per 31 december
och har uppréttats enligt forvarvsmetoden. De koncernbolag
som forvérvats i december 2004 har i denna koncern dock upp-
tagits till de varden de redovisats till i Fabegekoncernen enligt
reglerna om gemensam kontroll.

| koncernens resultatrakning ingar under aret forvarvade eller
avyttrade bolag endast med varden avseende innehavstiden.
Interna forsaljningar, mellanhavanden, vinster och forluster inom
koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Forvarv av fastigheter via bolag

Ett bolagsforvary kan betraktas som antingen ett tillgangsfor-
varv eller ett rorelseforvarv. Bolagsforvary vars primara syfte ar
att komma 6ver det kopta bolagets fastigheter och dar bolagets
eventuella forvaltningsorganisation och administration har en
underordnad betydelse for forvarvets genomforande, behandlas
i normalfallet som tillgangsforvéarv. Bolagsforvarv dar det kopta
bolagets forvaltningsorganisation och administration har stor
betydelse for forvarvets genomférande och vérdering, behand-
las istallet som rorelseforvary.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt pa fastig-
heternas 6vervarde, eventuell rabatt hanforbar till den upp-
skjutna skatten minskar istéallet fastighetsvardet. Vid vérdering
till verkligt varde efter forvarvstillfallet justeras fastighetsvardet
med erhallen rabatt. Vid rérelseforvary bokas daremot uppskju-
ten skatt upp med géllande nominell skatt pa fastigheternas
overvarde och andra temporéra skillnader hanforbara till de for-
varvade tillgangarna eller skulderna. De bolagsforvarv som skett
efter koncernens bildande har behandlats som tillgdngsforvarv.

Omridkning av utlandsverksamheter

Koncernens utlandsverksamheter har som funktionell valuta den
valuta i vilken respektive koncernenhet bedriver sin affarsverk-
samhet. Koncernens finansiella rapporter presenteras i svenska
kronor (SEK), vilken & moderbolagets funktionella valuta. Resul-
tat- och balansrakningar for utlandsverksamheter omraknas till
SEK, vilket innebar att balansrékningarna omraknas till balans-
dagens kurser, forutom eget kapital som omraknas till historisk
kurs. Resultatrdkningarna omréknas till periodens genomsnitt-
skurs. Den omrékningsdifferens som uppstér vid omrékning till
SEK redovisas i 6vrigt totalresultat och ackumuleras som reserv
i eget kapital.

Samarbetsarrangemang

Bolag dar Wihlborgs har ett langsiktigt &garengagemang, och
tillsammans med en eller flera samarbetspartner har ett be-
stémmande inflytande delas fran och med 2014 upp i antingen
joint venture eller gemensamma verksamheter beroende pa om
koncernen har direkt ratt till tillgdngar och dtagande i skulder (ge-
mensam verksamhet) eller inte (joint venture). Bedomningen utgar
fran strukturen pa investeringen, den legala formen, avtalsmassiga
Overenskommelser samt 6vriga faktorer och omstandigheter.
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Joint Venture redovisas i koncernens resultat- och balansrak-
ningar enligt kapitalandelsmetoden vilket innebaér att i kon-
cernens resultatrékning redovisas arligen Wihlborgs andel av
resultatet samt i forekommande fall férandring av 6ver- eller un-
dervarden. | balansrakningen justeras vérdet av andelarna med
resultatandelen samt med eventuella utdelningar. Justering sker
i resultatrdkningen for eventuella internvinster.

Gemensamma verksamheter redovisas i koncernen och re-
dovisar Wihlborgs direkta del av tillgdngar, skulder, intdkter och
kostnader. De tillgangar, skulder, intdkter och kostnader som
inte kan fordelas direkt pa deldgarna fordelas utifrdn dgarande-
len. | koncernen sker eliminering av interna mellanhavanden.

Redovisningen avseende samarbetsarrangemang baseras
pa senast tillgangligt bokslut for respektive bolag justerad for
eventuella avvikelser i redovisningsprinciper, och med bedémd
justering for handelser och transaktioner fram till Wihlborgskon-
cernens bokslutsdag.

Transaktioner i utlandsk valuta

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

Sakring av nettoinvestering i en utlandsverksamhet

For att reducera valutarisker avseende nettotillgangar i utlands-
verksamheter har [an upptagits i utlandsk valuta. Vid bokslut-
stillfallena omréknas an till balansdagskurs. Den effektiva delen
av periodens valutakursforandringar avseende sakringsinstrumen-
ten redovisas i 6vrigt totalresultat for att mota omrakningsdiffe-
renserna avseende nettotillgdngarna i utlandsverksamheterna.
De ackumulerade omrékningsdifferenserna fran bade netto-
investering och s&kringsinstrument &ses upp och redovisas i
arets resultat nar utlandsverksamhet avyttras. | de fall sékring-
en inte ar helt effektiv redovisas den ineffektiva delen i arets
resultat.

Intékter

Hyresintékter i fastighetsforvaltningen aviseras i forskott och
resultatfors i den period som de avser. | hyresintakterna ingar
fakturerade tillagg sdsom till exempel el, varme och fastighets-
skatt. | de fall hyresgéast under viss tid medges en reducerad
hyra och under annan tid en hégre hyra, periodiseras denna
under- respektive 6verhyra linjart 6ver kontraktets 6ptid savida
hyresreduktionen ej beror pa successiv inflyttning eller liknande.
Inkomster i samband med fortidsinlosta hyreskontrakt intékts-
fors omgaende om inga kvarstaende forpliktelser finns gente-
mot hyresgasten. Intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas
nar de vasentliga riskerna och formanerna forknippade med
dgandet av fastigheterna 6vergatt till koparen, och da det &r
sannolikt att de ekonomiska férdelarna som &r forknippade
med forsaljningen kommer att tillfalla Wihlborgs. Detta innebar
vanligtvis att redovisning sker vid ko&parens tilltrade.

Leasing

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

Kostnader

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

Ersattning till anstéllda
Ersattningar till anstallda i form av l6ner, betald semester,
betald sjukfrdnvaro med mera redovisas i takt med intjdnandet.
Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad
anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller
formansbestamda planer. Ataganden betraffande de avgifts-
bestamda planerna fullgérs genom premier till fristdende
myndigheter eller foretag vilka administrerar planerna. Ett
antal anstallda i Wihlborgs har ITP-plan med fortlépande ut-
betalningar till Alecta. Denna ska enligt IFRS klassificeras som
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. D& det
inte foreligger tillracklig information for att redovisa dessa som
formansbestamda redovisas dessa som avgiftsbestamda planer.
Samtliga anstéllda, utom verkstallande direktdren kan
erhalla andelar i Wihlborgs Vinstandelsstiftelse, som &r en fran
Wihlborgs helt fristdende stiftelse. Avsattning till vinstandels-
stiftelsen redovisas som en personalkostnad i den period som
vinstandelarna ar hénforbara till.

Forvaltningsresultat

I IAS 1 féreskrivs vilken information som ska redovisas i resulta-
trékningen och i bilaga beskrivs hur densamma kan stéallas upp.
Emellertid &r vare sig det som foreskrivs eller det som beskrivs
uttommande eller inriktat pa hur ett fastighetsforvaltande
foretag i Sverige har utvecklats, och en ganska tydlig tendens
kan ses. Med hansyn till detta redovisas forvaltningsresultat i ett
avsnitt i resultatrakningen, och vardeféréandringar pa fastighe-
ter och derivat i ett eget avsnitt mellan forvaltningresultat och
resultat fore skatt.

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

| finansiella kostnader ingar ranta och andra kostnader han-
forliga till finansieringen av verksamheten samt [6pande rénta

pa réantederivat. Har ingar dven nedskrivningar samt realiserade
forluster pa finansiella tillgdngar som kan saljas. Ranteutgifterna
har belastat resultatet for den period de avser, utom till den del
de inréknats i ett byggprojekts anskaffningsvarde, och redovisas

med tillampning av effektivrantemetoden. Wihlborgs aktiverar
ranteutgifter som &ar hanforbara till produktionen av storre ny-,
till- och ombyggnationer i koncernredovisningen. | enskilda

bolags redovisning belastar samtliga ldnekostnader resultatet

for det ar till vilket de hanfor sig. Vid berakning av laneutgift att

aktivera har laneportféljens genomsnittliga réntesats anvéants.

Utgifter for uttagna pantbrev kostnadsfors inte utan aktiveras

som fastighetsinvestering.

Inkomstskatter
Skatt pa arets resultat inkluderar saval aktuell som uppskjuten

inkomstskatt for svenska och utlandska koncernenheter. Aktuell

skatt baseras pé arets skattepliktiga resultat, vilket skiljer sig
fran drets redovisade resultat genom att det justerats for ej

skattepliktiga intékter, ej avdragsgilla kostnader samt for forand-
ring av temporara skillnader mellan redovisade och skattemaés-
siga varden for tillgdngar och skulder. Koncernens aktuella skatt
har beréknats utifran de skattesatser som gallt pa balansdagen.
Vid berakning av uppskjutna skatter tilldmpas balansréknings-
metoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och

fordringar for alla temporéra skillnader mellan redovisade och

skatteméssiga varden for tillgdngar och skulder samt for 6vriga

skatteméssiga avdrag eller underskott. Uppskjutna skatteskul-

der och skattefordringar beréknas utifrdn den forvéntade skatte-

satsen vid tidpunkten for aterféring av den temporéra skillna-
den. Vid vérdering av skatteméassiga underskottsavdrag gors

en bedémning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas.
| underlaget for uppskjutna skattefordringar ingar faststallda un-
derskott till den del de med sakerhet kan utnyttjas mot framtida

vinster. Vid tillgangsforvarv redovisas initialt ingen uppskjuten

skatt pa koncernméssiga over- respektive undervarden avseen-
de forvarvade tillgangar och skulder. Uppskjutna skatter redovi-

sas till nominellt géllande 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.

Savél aktuell som uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen
som intékt eller kostnad utom i de fall d& underliggande trans-

aktion bokas i 6vrigt totalresultat. | dessa fall redovisas &ven
skatten i 6vrigt totalresultat.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige och vissa andra l&nder ger mojlig-
het att skjuta upp skattebetalning genom avséttning till obeskat-
tade reserver i balansrakningen via resultatrakningsposten bok-
slutsdispositioner. Lagstiftningens avskrivningsregler mojliggor
avskrivningar utéver avskrivningar enligt plan. | koncernredovis-
ningen redovisas dock inte bokslutsdispositioner och obeskat-
tade reserver. | koncernens balansrakning har de obeskattade
reserverna delats upp i uppskjuten skatteskuld respektive eget
kapital. Eliminering av eget kapital sker darefter sa att endast
intjanat eget kapital efter forvarvstillfallet kvarstar. | koncernens
resultatrékning fordelas avséattning till eller upplésning av obe-
skattade reserver mellan uppskjuten skatt och arets resultat.

Fastigheter
Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som forvaltnings-
fastigheter da de innehas i syfte att generera hyresintékter eller
vardeokning eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastig-
heterna redovisas till verkligt varde i balansrakningen i enlighet
med IAS 40. Vardeforandringen redovisas pa séarskild rad i
resultatrdkningen. Koncernens fastigheter redovisas i balansrak-
ningen som anlaggningstillgdngar. | och med att fastigheterna
redovisas till verkligt varde redovisas inte nagra avskrivningar
i koncernredovisningen. Forvaltningsfastigheterna varderas
kvartalsvis enligt en intern varderingsmodell. Vérderingen av for-
valtningsfastigheterna har kategoriserats som tillhérande niva
3 i verkligtvardehierarkin, da ej observerbara indata som anvants
i varderingen har en vasentlig paverkan pa bedomt varde. Vid ars-
skiftet varderas samtliga fastigheter genom oberoende externa
varderingsméan med erkénda och relevanta kvalifikationer. Den
anvénda varderingsmodellen bygger pa en langsiktig avkast-
ningsvardering utifran nuvérdet av framtida betalningsstrommar
med differentierade avkastningskrav per fastighet, beroende pa
bland annat lage, &ndamal, skick och standard. For fastigheter
som forvarvats genom tillgangsforvary har det redovisade var-
det justerats ner med ett belopp lika med den eventuella rabatt
man erholl for den uppskjutna skatten vid forvarvstillfallet.

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

Pa sid 78-79 samt not 16 finns ytterligare information om
varderingen av fastighetsbestandet och redogorelse for dess
redovisade vérden.
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Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
finansiell tillgdng tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen
over dem. Vid varje rapporttillfalle utvérderar féretaget om det
finns objektiva indikationer om att en finansiell tillgadng eller
grupp av finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen néar forpliktelsen

i avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

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

Finansiella instrument redovisas antingen till upplupet
anskaffningsvarde eller till verkligt varde beroende pa kategori-
seringen under |IAS 39, se not 29 for klassificering.

Kassa och bank utgors av tillgodohavande pa bank per bok-
slutsdagen och redovisas till nominellt varde.

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som
inte ar derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningar
och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Fordringarna
redovisas till anskaffningsvéarde med reservering for oséakra ford-
ringar. Reserveringsbehovet bedéms individuellt och nedskriv-
ningen redovisas i rorelsens kostnader. Den del av fordringarna
som forfaller inom ett ar redovisas bland 6vriga fordringar.

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivatinstrument vérderas l6pande till verkligt varde i enlighet
med IAS 39. Vardeforandringarna redovisas i resultatrdkningen.
Principerna om séakringsredovisning i enlighet med IAS 39 har
inte tilldmpats avseende rantederivaten. Vardering av deriva-
tinstrumenten sker till nuvérdet av kommande kassafloden.

Vid faststéllande av kommande kassafloden har férvantade
marknadsréantor under derivatportféljens aterstaende 6ptid
anvants. For de stangningsbara swapar som finns i portféljen har
optionsmomentet inte dsatts ndgot vérde, da sténgning endast
kan ske till par och darmed inte ger upphov till ndgon resultat-
effekt for Wihlborgs. Bankerna beslutar om stéangning sker.

Leverantdrsskulder har kort forvantad 6ptid och redovisas till
anskaffningsvarde.

Inventarier

Tillgangarna upptas i balansrékningen till ackumulerade anskaff-
ningsvarden med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt
plan samt nedskrivningar. Arlig avskrivning sker linjart med

20 procent pa anskaffningsvardet.

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

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

Avséttningar

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

Moderbolagets redovisningsprinciper

De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och kon-
cernens principer foranleds av begransningar i mojligheterna
att tilldmpa IFRS i moderbolaget till foljd av lagbestammelser i
framst arsredovisningslagen samt med hansyn tagen till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning.

Aktier i dotterbolag

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

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

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i enlighet med alternativregeln i RFR2.
Alternativregeln innebér att savél erhédllna som lamnade kon-
cernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiedgartillskott

Aktieagartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier
i dotterbolag och hos mottagaren som 6kning av fritt eget
kapital.
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Not 2 - Finansiell
riskhantering

Finanspolicy

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

— Sakerstalla Wihlborgs kapitalférsorjning pa kort och lang sikt.

— Optimera finansnettot inom givna riskramar.

— Utifran Wihlborgs verksamhet l6pande anpassa finansiering-
en i syfte att uppna och bibehalla en [dngsiktigt stabil kapital-
struktur.

Hantering av finansiella risker

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditets- och finansieringsrisk avses risken att inte kunna
uppfylla betalningsforpliktelser som en f6ljd av otillracklig lik-
viditet eller svarigheter att uppta nya lan. Wihlborgs ska kunna
genomfora afféarer néar tillfalle ges och alltid kunna méta sina
ataganden. Refinansieringsrisken 6kar om bolagets kreditvér-
dighet férsamras eller en stor del av skuldportféljen forfaller
vid ett eller ndgra enstaka tillfallen.

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

Upplaningsrisk ar risken for att finansiering saknas eller &r
mycket oférmanlig vid en viss tidpunkt. Enligt finanspolicyn
satts malet for kapitalstrukturen for att tillgodose avkastning pa
eget kapital, mojlighet att erhalla erforderlig lanefinansiering
och sakerstélla utrymme for investeringar. Wihlborgs mal for
kapitalstrukturen &r att uppvisa en soliditet om lagst 30 procent
samt en belaningsgrad om hégst 60 procent. Per den 31 de-
cember var soliditeten 28,2 procent (29,7) och beldningsgraden
58,2 procent (60,8). | syfte att begrénsa finansieringsrisken ska
Wihlborgs efterstrava att slutforfallodatum pa krediter sprids ut
sa langt det &r marknadsmassigt mojligt, for forfallostrukturen
vid arets slut hanvisas till tabellen nedan. Wihlborgs har ett totalt
kreditutrymme om 15 612 Mkr (14 049), varav 14 148 Mkr (13 740)
var utnyttjat per 31 december 2014. Genom langfristiga kredit-
loften har Wihlborgs tillgang till finansiering sakerstallts.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive lanel6fte
uppgick till 4,1 ar (4,0). For laneforfall per ar se tabell nedan.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR
PER 31 DECEMBER 2014

Ranteforfall Laneforfall
Lanebelopp, Snittrénta  Kreditavtal,  Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Mkr % Mkr Mkr Mkr
2015 4238 1,48 1350 1350 0
2016 0 0 5340 4715 625
2017 0 0 6 390 5551 839
2018 0 0 0 0
2019 1000 3,24 906 906
Efter 2019 8910 3,92 1626 1626
Summa 14 148 3,14 15612 14 148 1464

Rénterisk

Réntekostnaderna ar den enskilt storsta kostnadsposten for
Wihlborgs. Hur mycket och hur snabbt en ranteféréandring far
genomslag i resultatet beror pa vald rantebindningstid. En
ranteuppgdng ar oftast initierad av hogre inflation. | kommersi-
ella hyreskontrakt &r det normalt att hyran indexuppréknas med
inflationen.

Med rénterisk avses risken for en resultat- och kassaflodes-
paverkan genom en féréandring av marknadsréntan, rante-
risken beréknas som avvikelsen mellan den aktuella snittrantan
i portféljen och marknadsrantan. Enligt finanspolicyn ska rénte-
tackningsgraden alltid 6verstiga 2,0 ganger, per arsskiftet var
rantetackningsgraden 2,8 ganger (2,6).

Genom en kombination av l&n med kort réntebindning och
utnyttjande av finansiella instrument i form av rénteswappar kan
en stor flexibilitet uppnas och rantebindningstiden samt rénte-
nivan anpassas sa att malen for finansverksamheten nas med
begransad rénterisk. Detta utan att underliggande lan behover
omférhandlas. For att hantera rénterisken och uppna en jamn
utveckling av finansnettot har den genomsnittliga réntebind-
ningen for Wihlborgs réntebédrande [dneskuld anpassats efter
bedomd riskniva och ranteférvantningar. Wihlborgs har ett
ranterad som tar fram forslag till styrelsen om réntebindnings-
tider och réntenivaer som underlag for beslut. Wihlborgs har
rantederivatportfolj bestar av sammanlagt 9,5 miljarder kronor
fordelat pa elva olika rénteswappar. For mer detaljerad informa-
tion, se nedanstaende tabell. Genom séankta marknadsréntor har
undervérdet pa Wihlborgs rantederivatportfolj okat till 1148 mkr,
vilket inneburit en negativ vardeférandring om 1038 mkr under
aret. Vardeforandringen paverkar inte kassaflodet, nér l6ptiden
for derivaten gatt ut ar vardet alltid noll.
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Réntederivatportfoljen innehaller 11 ranteswappar

Belopp, Mkr Rénta % Kan stdngas Avslut
Stangningsbara swappar

500 2,63 kvartalsvis 2026
500 2,52 kvartalsvis 2026
500 2,33 kvartalsvis 2026
500 2,58 kvartalsvis 2027
1000 1,96 kvartalsvis 2021
Rénteswappar

2 000 2,70 2021
1000 2,04 2022
1000 2,01 2022
1000 3,40 2024
500 3,32 2024
Troskelswap

1000 3,07 Troskel 4,75 % 2021
Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra
leverans eller betalning. | finansverksamheten uppstar mot-
partsrisk framforallt vid placering av likviditetsoverskott, vid
tecknande av ranteswapavtal samt vid erhallande av lang-
fristiga kreditloften. For att reducera motpartsrisken anges i
finanspolicyn att Wihlborgs endast ska arbeta med banker eller
likvardiga kreditinstitut med en rating motsvarande minst A fran
saval Moody’s som Standard & Poors. Dessutom kan Svensk
FastighetsFinansiering vara langivare sa ldnge Wihlborgs har
ett deléagarskap i bolaget. Enligt finanspolicyn ska fordelningen
av lan mellan olika kreditinstitut vara sddan att det atminstone
finns fyra till sex huvudsakliga kreditgivare, vars andel av den
totala lanestocken ej bor 6verstiga 30 procent vardera per ar.
Vid arsskiftet fanns 6 huvudsakliga kreditgivare, ingen av dessa
oversteg 30 procent av den totala lanestocken. Utéver dessa
har Wihlborgs sedan tidigare gett ut egna sékerstéllda obliga-
tioner. | slutet av 2014 har aven ett Medium Term Note-program
etablerats for att kunna emittera icke-sékerstéallda obligationer.
Betraffande Wihlborgs kundfordringar genomfors sedvanli-
ga kreditprovningar innan en ny hyresgast accepteras och vid
behov kompletteras hyresavtalet med borgen, hyresdeposition
eller bankgaranti. Fordringar aldre &n tre manader reserveras
for i rakenskaperna om ingen avbetalningsplan eller liknande
uppgorelse gjorts med hyresgasten. P4 motsvarande satt prévas
kreditvardigheten pa de eventuella reversfordringar som upp-
star i samband med avyttring av fastigheter och bolag.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Wihlborgs
resultat- och balansrakning till féljd av forandrade valutakurser.
Wihlborgs dger fastigheter i Danmark via dotterbolaget Wihl-
borgs A/S. For att minska effekterna av férandrade valutakurser
ar fastigheterna i Danmark finansierade i danska kronor direkt

i det danska bolaget. Darutéver har Wihlborgs i moderbolaget
upptagit [&n i danska kronor.

Operationell risk

Med operationell risk i finansiella verksamheter avses risken

att asamkas forluster pa grund av bristfélliga rutiner och/eller
oegentligheter. God intern kontroll, andamalsenliga adminis-
trativa system, kompetensutveckling och tillgéng till palitliga
varderings- och riskmodeller &r en god grund for att minska

de operationella riskerna. Wihlborgs finansfunktion arbetar
kontinuerligt med att 6vervaka bolagets administrativa sakerhet
och kontroll.
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Not 3 - Rorelsesegment

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

Redovisning av segment

Marknadsomraden Malmo Helsingborg Lund Képenhamn Totalt

Poster fordelade per segment 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 895 862 494 498 356 261 111 83 1856 1704
Ovriga intakter 0 2 2 0 47 1 0 0 49 3
Fastighetskostnader -217 -220 -152 -148 -101 -76 -29 -25 -499 -469
Drifts6verskott 678 644 344 350 302 186 82 58 1406 1238
Vardeférandring fastigheter 299 49 130 23 191 110 22 -15 642 167
Segmentsresultat 977 693 474 373 493 296 104 43 2048 1405

POSTER EJ FORDELADE PER SEGMENT

Ovriga intakter - - - - - - - - 9 14
Central administration - - - - - - - - -50 -51
Réntenetto m m - - - - - - - - -477 -452
Vardeférandring derivat - - - - - - - - -1038 449
Skatt pa arets resultat - - - - - - - - -97 -302
g Nettoresultat - - - - - - - - 395 1063
m
= FASTIGHETSVARDEN OCH INVESTERINGAR PER SEGMENT
Fastigheter 12096 11586 5518 5249 4832 4 433 1853 1316 24299 22584
Arets fastighetsforvary 27 441 115 - 47 1569 300 - 489 2010
Ovriga investeringar i fastigheter 139 263 394 164 161 107 108 14 802 548
[ ] LXJ
Hyresintédkter och fastighetsvirde per land NOt 4‘ - Hy I eSIIltaktel‘
Hyresintékter Fastighetsvarde
Koncernen
2014 2013 2014 2013
2014 2013
Danmark 111 83 1853 1316
Hyresintékter, brutto 2 055 1882
Sverige 1745 1621 22 446 21268
Kostnad outhyrt -199 -178
1856 1704 24 299 22584
1856 1704

| hyresintakter, brutto ingar férutom kallhyra, vidaredebiterade
tilldgg for bland annat uppvarmning, elektricitet, VA och fastig-
hetsskatt, samt avdrag for ldmnade hyresrabatter. Av hyresintak-
terna utgor 50 Mkr (43) omsattningsbaserade lokalhyror. Hyror
och hyresrabatter som endast debiteras under viss del av ett
kontrakts loptid har periodiserats linjart Over respektive kontrakts
hela 6ptid.
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Hyresintakterna grundar sig pa hyresavtal som &r att betrakta NOt 8 - Anstiillda, personal_

som operationella leasingavtal dér koncernen &r leasegivare.

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

Koncernen
2014 2013 Medelantalet anstéllda varav varav
2014 man 2013 man
Inom ett ar 1753 1746
Mellan 1 och 5 ar 3668 3462 Moderbolaget, Sverige 91 58 88 56
Senare &n 5 &r 2206 2164 Dotterforetag, Sverige 6 0 6
Dotterforetag, Danmark 19 13 12 9
7 627 7372
Koncernen totalt 116 71 106 67
Av ovan redovisade framtida icke uppsagningsbara hyres-
betalningar avser 344 Mkr (238) hyreskontrakt vilka tecknats Konsfordelning styrelse och Styrelse Ledande befattningshavare
fore arets utgang men med inflyttning vid ett senare tillfalle ledande befattningshavare 2014 2013 2014 2013
nastféljande ar. Pa sidan 64-65 finns ytterligare informationom /.. 4 5 31 3
hyror och hyreskontrakt. Kvinnor 3 3 2 2
P ° ° o0 Totalt 7 8 5 5
Not 5 - Ovriga intikter
' Fran september 2014, 2 personer.
Avser engangsersattningar fran hyresgaster i samband med
fortida utflyttning. Loner, andra erséttningar och Koncernen Moderbolag

sociala kostnader

Not 6 - Fastighetskostnader 2014 2013 2014 2013

Styrelsearvode 0,9 1,0 0,9 1,0
Koncernen
2014 2013
Verkstéllande direktor
Vérme, elektricitet och VA 141 143 Loner och andra ersattningar 3,9 3,7 3,9 3,7
Ovriga driftskostnader 99 95  Férmaner 0,1 0,1 0,1 0,1
Reparation och underhall 77 70
i fattningsh
Fastighetsskatt 87 82 Ovriga ledande befattningshavare
. B Loner och andra ersattningar 4,7 4,7 4,7 4,7
Tomtrattsavgald 5 Férmaner 0,1 0,2 0,1 0,2
Fastighetsadministration 90 73
499 469 Ovriga anstéllda 48,0 441 39,9 36,8
Summa 57,7 53,8 49,6 46,5
L [ ]
Not 7 - Avskrivningar Pensionkostnader exk!sarskild
. . . . . X l6neskatt)
Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till . o
i ird 0 Krivni dovi 4 fastioh Verkstéallande direktor 1,4 1,3 1,4 1,3
ver °|gt varde varfor inga avskrivningar redovisas pa fastighets- Gvriga ledande befattningshavare 13 13 13 13
bestadndet. Ovriga anstallda 6,8 7,4 6,3 7,1
Koncernen Ovriga sociala kostnader 19 187 17,9 17,9
Inventarier 2014 2013
Fastighetsforvaltningen 1 1 Summa 28,5 28,7 26,9 27,6

Central administration och marknadsféring - -
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Ersattning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
arsstdammans beslut. Styrelsens ordférande har erhallit 230 tkr
(230) och 6vriga ledamoter, forutom verkstéllande direktéren,
135 tkr (125) vardera. Erséattning till verkstéllande direktéren och
andra ledande befattningshavare utgoérs av grundlon, évriga
formaner och pension. Med andra ledande befattningshavare
avses koncernledningen, som férutom VD bestar av ekonomi-
och finanschef, informationschef, projekt- och utvecklingschef
(till och med augusti) samt HR/CSR-chef fran och med augusti
2013. Till koncernledningen utgar inga sarskilda rorliga eller
aktiekursrelaterade erséattningar.

Ersé&ttningar och évriga férmaner under aret

Ovriga férmaner avser tjanstebil. Pensionskostnad avser

den kostnad som paverkar arets resultat. Pensionsaldern for
verkstéallande direktoren &r 65 ar. Kostnader for verkstallande
direktorens pension utgar med en premie om 35 procent av den
pensionsgrundande l6nen under anstallningstiden. Fér andra
ledande befattningshavare galler ITP-plan eller motsvarande
och pensionsaldern ar 65 ar.

For ett antal tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens for-
mansbestamda pensionsataganden for alders- och familjepen-
sion genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet
for finansiell rapportering, UFR 3 Klassificering av ITPplaner
som finansieras genom forsakring i Alecta, ar detta en formans-
bestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskaps-
aret 2014 har bolaget inte haft tillgang till information for att
kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser,
forvaltningstillgdngar och kostnader vilket medfort att planen
inte varit mojlig att redovisa som en formansbestamd plan.
Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en forsékring i Alecta
redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan. Premien for den
formansbestadmda alders- och familjepensionen &r individuellt
beraknad och &r bland annat beroende av 6n, tidigare intjanad
pension och forvéntad aterstaende tjanstgoringstid. Forvantade
avgifter nasta rapportperiod for ITP2-forsakringar som ar teck-
nade i Alecta uppgar till 165 tkr. Den kollektiva konsoliderings-
nivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsatagandena berdknade enligt Alectas forsakrings-
tekniska metoder och antaganden, vilka inte 6verensstémmer
med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt
tilldtas variera mellan 125 och 155 procent. Om Alectas kollek-
tiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller 6verstiger
155 procent ska atgarder vidtas i syfte att skapa forutsattningar
for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid lag
konsolidering kan en atgard vara att hoja det avtalade priset
for nyteckning och utékning av befintliga formaner. Vid hog
konsolidering kan en atgéard vara att inféra premiereduktioner.
Vid utgangen av 2014 uppgick Alectas 6verskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 144 procent (148 procent).

Avgangsvederlag

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

Beredningsunderlag

Ersattningar till verkstallande direktoren for verksamhetsaret
2014 har beslutats av styrelsen. Andra ledande befattningshava-
res ersattningar har beslutats av verkstallande direktoren.

Vinstandelsstiftelse

Wihlborgs har en vinstandelsstiftelse som omfattar samtliga
anstallda forutom verkstéllande direktoren. Avséattningen till
vinstandelsstiftelsen kan maximalt uppga till ett prisbasbelopp
per anstalld och ar och baseras pa en kombination av Wihlborgs
resultat exklusive vardeforandringar pa fastigheter och derivat,
avkastningskrav pa eget kapital samt utdelning till aktiedgare.
Vinstandelsstiftelsen ska placera sina tillgangar i aktier i Wihl-
borgs Fastigheter AB. Utbetalning till de anstéllda sker i enlighet
med faststéllda stadgar i stiftelsen. | personalkostnader for 2014
ingar avsattning till vinstandelsstiftelsen med 4 040 tkr (3 770).

Not 9 - Ovriga intiikter

Avser andra intdkter &n intdkter hanforbara till egen fastighets-
forvaltning.

Not 10 - Central
administration och
marknadsforing

Avser kostnader for koncernledning och koncerngemensamma-
funktioner for finans, personal, redovisning, IT och investor re-
lations med mera, samt andra kostnader for att vara ett publikt
borsnoterat bolag. Fastighetsrelaterad administration ingar inte
utan redovisas bland fastighetskostnaderna.
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Not 11 - Arvode och kostnads-
ersittning till revisorerna, tkr

Not 12 - Virdeforindring
forvaltningsfastigheter

Arets vardeférandring ar hanforbar till saval sélda fastigheter

Koncernen Moderbolag som till fastighetsbestand vid &rets slut.
2014 2013 2014 2013
Deloitte AB Koncernen
2014 2013
Revisionsuppdrag 2 200 2 055 2 200 2055
. Vardeforandring salda fastigheter 24 2
Revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget 435 400 435 400 Vardeforéndring fastighetsbestédnd 31 dec 618 165
Skatteradgivning 141 246 141 246 642 167

Andra uppdrag - - - -

Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s

Revisionsuppdrag 64 58 - _
Revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdraget 102 104 _ _
Skatteradgivning 70 64 _ _
Andra uppdrag 158 _ _ B

Arvoden for svenska dotterbolag faktureras moderbolaget.
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning samt revision och annan
granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal.
Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankom-
mer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitradde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Realiserad vardefoérandring, det vill saga skillnad mellan & ena
sidan salda fastigheters forsaljningspris och & andra sidan
totalt investerat kapital i dessa fastigheter, uppgar till 157 Mkr
(6). Med totalt investerat kapital avses ursprunglig investering
eller forvarv 6kat med de investeringar som skett pa respektive
fastighet under &terstdende innehavstid.

For att faststélla varje periods vardeférandring véarderas
fastigheterna varje kvartalsskifte. Intern vardering sker per
31 mars, 30 juni och 30 september. For att sakerstalla den inter-
na varderingen vid dessa tidpunkter véarderas ett mindre urval av
fastigheterna externt. Urvalet av fastigheter gérs med fokus pa
fastigheter med stora férandringar i hyresnivaer, vakansgrader
eller med omfattande investeringar. Vid varje arsskifte varderas
alla fastigheter externt. Malmobryggan Fastighetsekonomi AB
och Savills Sweden AB har per 2014-12-31 genomfort vardering
av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas
varden ar individuellt bedémda att motsvara verkligt varde for
respektive fastighet. | Danmark har fastigheterna vérderats av
DTZ Egeskov & Lindquist A/S. Ytterligare information ldmnas
i not 16.

Pa sid 78-79 finns en redogorelse 6ver varderingsmetoder,
varderingsunderlag, marknadsparametrar med mera som
anvénts vid varderingen av fastighetsbestandet.

Not 13 - Vardeforandring
derivat

Derivat &r finansiella instrument som i enlighet med IAS 39 varde-
ras till verkligt varde i balansrakningen. Vardeférandringar pa
rantederivat redovisas under rubriken "Vardeforandring derivat”
i resultatrakningen. Principerna for vardering av derivat framgar
av not 2.
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Not 14 - Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolag

2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt pa arets resultat -5 -3 - -
Justering aktuell skatt tidigare ar - -1 - -
Summa aktuell skatt -5 -4 0 0
Uppskjuten skatt -92  -298 226 -83
Summa skatt -97 -302 226 -83
Nominell skatt pa resultat fore skatt -108  -300 61 -165

Skatteeffekter justeringsposter
- Utdelning fran koncernbolag - - 174 91

- Nedskrivning/reversering
andelar i koncernbolag - -9 -8

- Forséljning fastighet via bolag
— Omstrukturering koncern 14 - - -
- Skattefria intakter 22 - _
- Ej avdragsgilla kostnader 27 -15 0 -1
- Resultatandelar joint ventures -8 - -

- Ovriga justeringsposter

Summa skatt exkl. aktuell
skatt tidigare ar -97  -301 226 -83

Justering aktuell skatt tidigare ar - -1 - _

-97  -302 226 -83

Utover vad som redovisats ovan finns i koncernen en skattekost-
nad hanforbar till komponenter i 6vrigt totalresultat uppgaende
till -5 (3).

Den nominella skattesatsen &r 22 procent (22) i Sverige och
24,5 procent (25) i Danmark. Fran och med 1januari 2015 sénks
bolagsskatten i Danmark till 23,5 procent, vilket enbart margi-
nellt paverkat berdkningen av den uppskjutna skatten i arets
bokslut.

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

Detta beror framst pa att:

— Vérdeférandring avseende forvaltningsfastigheter och
derivat inte ingar i det skattepliktiga resultatet.

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

— Skatteméssigt direkt avdragsgilla belopp avseende vissa
ombyggnadsinvesteringar pa fastigheter ej belastar
koncernresultatet.

— Skatteméssigt utnyttjade underskottsavdrag ej belastar
koncernresultatet.

Berdkning aktuell skatt pa

arets resultat i koncernen 2014 2013
Resultat fore skatt 492 1365
Véardeforandringar 396 -616
Skatteméssiga avskrivningar fastigheter -464 -635
Direktavdrag hyresgéstanpassningar

och komponentbyten m m -184 -202
Omstrukturering koncern 63 -
Skattepliktigt resultat fastighetsforsaljningar 6 26
Ovrigt 6 8
Skattepliktigt resultat fore underskottavdrag 315 -54
Underskottsavdrag, ingadende balans -1469 -1400
Underskottsavdrag, utgadende balans 1178 1469
Skattepliktigt resultat 24 15
Aktuell skatt pa arets resultat -5 -3

Not 15 - Redogorelse for
ovrigt totalresultat samt
forandring reserver

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

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

Ingdende  Arets forandring Overfort till  Utgdende
2014 Balans omrékningsreserv  &rets resultat Balans

Omrakning netto-
investeringar i
utlandska verksamheter 4 29 - 33

Séakring av valutarisk
i utlandsverksamheten 57 -29 - 28

Skatt hanforligt till
sakring av valutarisk
i utlandsverksamheten -16 5 - -11

45 5 - 50
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Ingdende  Arets forandring Overfort till  Utgaende
2013 Balans omrékningsreserv  arets resultat Balans
Omrékning netto-
investeringar i
utlandska verksamheter -8 12 - 4

Sakring av valutarisk
i utlandsverksamheten 72 -15 - 57

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

45 0 - 45

| syfte att minimera den paverkan valutakursférandringar har

pa omrakning av utlandska verksamheters nettotillgadngar till
svenska kronor har historiskt anvands saval terminsaffarer i valu-
ta som lan i utlandsk valuta. For narvarande énvands enbart [an

i utlandsk valuta for denna sakring.

Not 16 - Forvaltnings-
fastigheter

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

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

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

Beslutade investeringar uppgar till 928 Mkr (367), varav
660 Mkr (162) var nedlagt vid arsskiftet.

Av fastigheternas redovisade varden beraknas 116 Mkr (108)
avse aktiverade lanekostnader. Vid berékning av ldnekostnad
att aktivera har en rantesats motsvarande den genomsnittliga
rantan pa ldneportfoljen anvénts. Per 2014-12-31 uppgick rénte-
satsen till 3,20 procent (3,50).

Fastighetsbestédndets skattemassiga restvarde uppgick vid
arets slut till 11 818 Mkr (11 343).

2014 2013
Taxeringsvéarde svenska fastigheter 9613 9 586
Redovisat varde svenska fastigheter 22 466 21268

Verkligt véarde har faststallts med en kombinerad tillamp-

ning av ortsprismetod, utifrdn redovisade jamforelsekop, och
avkastningsmetod. Avkastningsmetoden ar baserad pa nuvar-
desberékning av framtida faktiska kassafloéden som successivt
marknadsanpassats, under normalt 5 ar, samt nuvardet av

beddmt restvarde vid kalkylperiodens slut. Varderingen av for-
valtningsfastigheterna har kategoriserats som tillhérande niva
3iverkligtvardehierarkin, da ej observerbara indata som anvants
i varderingen har en vasentlig paverkan pa bedémt varde. Fast-
igheternas varden &r individuellt bedémda att motsvara verkligt
varde for respektive fastighet.

Verkligt véarde av forvaltningsfastigheter har beddmts av ex-
terna, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professio-
nella kvalifikationer och med erfarenhet av saval aktuella mark-
nadsomraden som typ av fastigheter som varderats. | Sverige
har véarderingarna utférts av Malmobryggan Fastighetsekonomi
AB och Savills Sweden AB. | Danmark har fastigheterna varderats
av DTZ Egeskov & Lindquist A/S. Ytterligare information kring
varderingarna av fastighetsinnehavet samt finns pa sid 77-79.

Avstamning fastighetsvirdering

Koncernen
2014 2013
Fastighetsvérde enligt externa varderingar 24 525 22800
Justering for initial skatterabatt som
erhallits vid tillgangsforvarv -226 -216
Redovisat vérde 24 299 22584
Arets forandring av redovisat virde
Koncernen
2014 2013
Redovisat varde arets ingang 22 584 19 876
Omklassificering' 51 -
Fastighetsforvarv 489 2010
Investeringar 802 548
Avyttrade fastigheter? -376 -65
Vardeforandring 642 167
Valutaomrakningar 107 48
Redovisat véarde 24 299 22584

'Avser fastigheter och fastighetsvéarde som tillkommit pga omklassifiering av samarbets-
arrangemang

2Inklusive preliminar forsakringsersattning totalskada fastighet

Aggregerad kanslighetsanalys, bebyggda svenska fastigheter

Parameter Antagen Avkastnings-

andring, % varde andring, %
Marknadshyresniva 10 9,3
Marknadshyresniva -10 -10,5
Drift- och underhallskostnader 20 -7,3
Drift- och underhallskostnader -20 6,4
Direktavkastning, restvarde 0,25 -3,4
Direktavkastning, restvarde -0,25 2,8

Kalla: Malmobryggan Fastighetsekonomi AB
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har reducerats. Siffror fran foregdende ar har inte omarbetats

Sammanfattning da ingen vasentlig paverkan foreligger pa var sig resultat eller

Vardetidpunkt 2014-12-31 balansomslutning.

Verkligt vérde 24 999 Mkr Fastighets AB ML4 som &ager forskningsanlaggningen MAX IV
i Lund och som tidigare redovisats som ett joint venture redovi-

Kalkylperiod I normalfallet 5 ar for de svenska fastig-

sas numera som ett icke-konsoliderat strukturerat foretag .
heterna och 10 ar for de danska fastighe-

terna. For vissa fastigheter har dock andra Koncernen Moderbolag
kalkylperioder motiverats med hansyn till 2014 2013 2014 2013

kontraktslangderna.

Redovisat varde vid arets ingang 124 129 53 53

Beddmt direktavkastnings- Omklassifieringar -118 - - -

krav, restvarde Mellan 4,75 procent och 8,25 procent. Resultatandel _ 3 _ _

Kalkylranta Mellan 5 procent och 9 procent. Aterbetalt aktieagartillskott - - 17 -

L&ngsiktig vakansgrad Normalt mellan 5 procent och 12 procent. Uppskjuten skatt - -8 - -

Drift- och | vardebedémningen normaliseras drift- Redovisat vérde vid arets utgang 6 124 36 53
underhéllskostnader och underhéllkostnader med hénsyn till

aktuella fastighetstyper, vardear och lage. Kapital- Moder-

Namn/Org nr Séte andel, % Koncernen bolag

Inflationsantagande KPI bedéms 6ka med 2 procent per ar utom
ar 2015 da KPI endast bedéms 6ka med

0,40 procent.

Dockan Exploatering AB
556594-2645 Malmo 33,3 - 31

Halsostaden Angelholm

o Holding AB/556790-5723  Angelholm 33,3 5 5
Not 17 - Inventarier Medeon AB
556564-5198 Malmé 40,0 0 0
Koncernen Moderbolag  Ideon AB
z
9 Ingdende anskaffningsvérde 43 34 10 8 6 36
L Investeringar 1 11 0 2
Forséljningar och utrangeringar -4 -2 - - Beskrivning av andelar klassificerade som Joint Ventures
Utgaende anskaffingsvérden 20 23 10 10 — Halsostaden AngelhE)lm Holding AB ska verka for att utveck-
la sjukhusomradet i Angelholm till en Halsostad med stort
Ingdende avskrivningar 36 -29 6 6 utbud av sjukhustjanster och halsoframjande verksamheter.
Avskrivningar i forvérvade bolag - -8 - - En stérre om- och nybyggnation har igdngsatts i norra sjuk-
Férséljningar och utrangeringar 4 2 - - husomradet for cirka 700 Mkr som beraknas paga till ar 2018.
Arets avskrivning -1 -1 -1 - Finansiering av projektet sker bland annat genom Nordiska
. - Investeringsbanken (NIB)
Utgdende avskrivningar -33 -36 -7 -6 . .
- Medeon AB marknadsfér Medeon Science Park, en forsk-
Redovisat virde 7 7 3 4 ningspark i Malmé med inriktning pa life science (ldkemedel,

Not 18 - Andelar
ijoint ventures och innehav i
gemensamma verksamheter

IFRS 11 Samarbetsarrangemang tillampas sedan 1 januari
2014. Det har inneburit att samarbetsarrangemang ska bedo-
mas vara joint venture eller gemensam verksamhet beroende
pa om koncernen har direkt ratt till tillgangar och dtagande

i skulder eller inte. Bedomningen utgar fran strukturen pa
investeringen, den legala formen, avtalsméssiga 6verenskom-
melser samt 6vriga faktorer och omstandigheter. For Wihlborgs
delinnebér forandringen att Dockan Exploatering AB samt
Nyckel 0328 AB klassifieras som gemensamma verksamheter
fran 1 januari 2014 vilket inneburit att vissa tillgangar, skulder,
intakter och kostnader tillkommit samtidigt som tillgangar i
form av kapitalandelar och resultatposter som resultatandelar

medicinteknik, bioteknik och halsovard).

— ldeon AB, som &gs tillsammans med Lunds Universitets

Innovationssystem AB och Lunds kommun skall starka och
utveckla Ideon som en kreativ och aktiv forskningsby i nara
kontakt med universitet och hoégskolor.

Beskrivning av innehav klassificerade som gemensam
verksamhet
— Dockan Exploatering AB bedriver exploateringsverksamhet

inom Dockanomradet i Malmé. Bolaget har till uppgift att
forse delégarna med byggbar mark.

— Nyckel 0328 AB bedriver via sitt dotterbolag, Svensk Fastig-

hetsFinansiering AB, finansieringsverksamhet genom upp-
tagande av lan pa kapitalmarknaden och utlaningsverksam-
het genom utgivande av kontantlan. Bolaget &gs gemensamt
av Fabege, Wihlborgs och Peab. Wihlborgs dgarandel uppgar
till 33,33 procent. Avsikten ar att bredda basen i bolagets
finansiering med en ny finansieringskélla. Under ar 2011 lan-
serades ett obligationsprogram med en total ram om 5 Mdkr
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Per 2014-12-31 var totalt 1 380 Mkr (2 320) av denna ram

utnyttjad varav 690 Mkr (1160) av Wihlborgs.

— ljanuari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering
AB, ett nybildat finansbolag med ett sékerstallt MTN-program
om 8 Mdkr. Bolaget ags av Catena AB, Dios Fastigheter AB,
Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs
Fastigheter AB till 20 procent vardera. Syftet &r att bredda
basen for bolagets upplaningsstruktur i ett ldge dar kapital-
marknaden har stor efterfrdgan pa obligationer. Under februari
gick bolaget ut med ett emissionserbjudande som fullteckna-

des. Sammantaget tecknades obligationer om

2 025 Mkr pa

l6ptider mellan tva och fem ar, till saval fast som rorlig ranta,

varav Wihlborgs del uppgick till 1 343 Mkr.

Sammandrag av joint venture bolagens resultat och stallning (100 %)

Not 20 - Andra langfristiga
virdepappersinnehav

Koncernen Moderbolag

Redovisade varden 2014 2013 2014 2013

Ingédende/utgaende varde 1 1 1 1

1 1 1 1

Kapital- Redovisat

Namn/Org nr Sate andel, % vérde
Fastighets AB ML4

556786-2155 Malmo 50,0 1

Fastighets AB ML4 ska utveckla, uppfora, &ga och forvalta forsk-
ningsanldggningen MAX IV i Lund och &gs tillsamman med Peab
Sverige AB. Anldggningen bérjade byggas 2011 och kommer

Resultat 2014 2013 4tt vara klar sommaren 2015 d4 hyresgasten Lunds Universitet
Intakter 81 237  flyttar in, hyreskontraktet [6per pa 25 ar. Investeringen beréknas
Kostnader -81 229 tillknappt 2 Mdkr och finansieras framst via [an fran kreditinsti-
tut, med mojlighet till forldngning av kreditavtalet till 2017. Lanet
0 8 « .
har garanterats 50 procent var av delégarna via borgen samt
Tillgangar genom pantsattning av aktierna i bolaget. Vid arsskiftet uppgick
Anlaggningstillgangar 403 4069 Wihlborgs borgensatagande till 659 Mkr. Wihlborgs har lanat
Omséttningstillgangar 12 532 169 Mkr till bolaget vilket redovisas som langfristig fordran
415 4601 | koncernens rapport 6ver finansiell stéllning.
Skulder och eget kapital ° ° °
Eget kapta 7w Not 21 - Andra langfristiga
Langfristiga skulder 382 4079 fordringar
Kortfristiga skulder 16 334
415 4601 Koncernen Moderbolag
2014 2013 2014 2013
Redovisat virde 6 124 Forfallotidpunkt mellan
1-5 ar fran balansdagen 178 172 171 165
NOt 19 - Fordringal' Forfallotidpunkt senare &n
h e o 5 ar fran balansdagen 5 4 5 4
os jomt ventures
Redovisat viarde 183 176 176 169
Koncernen Moderbolag Av fordringarna ovan &r 176 Mkr (165) rantebarande fordringar.
2014 2013 2014 2013
Forfallotidpunkt mellan
1-5 ar frén balansdagen - 51 45 51
Forfallotidpunkt senare &n
5 ar fran balansdagen - - - -
Redovisat virde - 51 45 51
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Not 22 - Kundfordringar

Koncernen
Aldersférdelning - forfallna kundfordringar 2014 2013
Kundfordringar som &r varken forfallna
eller nedskrivna 5 23
Kundfordringar som ar forfallna
0-30 dagar 5 4
31-60 dagar 3
61-90 dagar
>90 dagar 32 21
Varav reserverat (exklusive moms) -21 -15
Summa 26 40

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade
kundforluster till till 9 Mkr (7).

Not 23 - Forutbetalda
kostnader och upplupna
intikter

Koncernen Moderbolag
2014 2013 2014 2013

Hyresintakter 8 7 - -
Forsakringsersattningar 40 39 - -
Anteciperade utdelningar - - 612 152
Réanteintakter 4 6 4 6
Ovrigt 16 12 4 5
Summa 68 64 620 163

Not 24 - Likvida medel

Likvida medel utgors av kassa och bank. Outnyttjade check-
rakningskrediter som ej ingar i likvida medel uppgar till 114 Mkr
(157), varav i moderbolaget 114 Mkr (157).

Not 25 - Eget kapital

Antal registrerade och utestdende

aktier vid rets ingang och utgang 76 856 728

Alla aktier har lika rostratt, en rost per aktie. Kvotvarde per aktie
ar 2,50 kr (2,50). Under ar 2014 har aktiedgarna erhallit utdelning
per aktie med 4,25 kr (4,00) eller totalt 327 Mkr (307).

Efter balansdagen har styrelsen foreslagit
foljande utdelning

Per aktie 4,75 kr
Totalt 365 Mkr

Utdelningen blir foremal for faststallelse pa arstdmman den
29 april 2015.

Den foreslagna utdelningen anknyter till utdelningspolicyn och

ar baserad pa:

— 50 procent av forvaltningsresultatet belastat med 22 procent
skatt.

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

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

Mal Utfall Genomsnitt
2014 2014 2010-2014
Rantabilitet pa eget kapital
ska Overstiga den riskfria rantan >6,4 5,7 13,5
med minst sex procentenheter, %
Soliditet, % >30,0 28,2 29,7
Belaningsgrad, % <60,0 58,2 59,2
Rantetackningsgrad, ggr >2,0 2,8 2,8

Till ldngivarna har lamnats garantier (financial covenants) géllande
soliditet och rantetackningsgrad. Det finns en betryggande
marginal mellan nivan pa ldmnade garantier och uppstéllda mal
respektive utfall 2014. Pa sidan 14 och 135 finns ytterligare in-
formation om koncernens finansiella mél, utdelningspolicy med
mera, samt definitioner till dessa.

Not 26 - Uppskjuten
skatteskuld

Koncernen
2014 2013
Uppskjuten skatt har beraknats pa nettot av:
- Underskottsavdrag -259 -324
— Skillnad redovisat och skattemassigt
vérde avseende fastigheter 2054 1812
- Skillnad redovisat och skattemassigt
varde avseende derivat -253 24
— Andra temporéra skillnader 67 121
— Obeskattade reserver 18 13
1627 1598

De underskottsavdrag som har beaktats vid berékning av upp-
skjuten skatt uppgar till 1178 Mkr (1469). Av dessa &r 5 Mkr (-)
koncernbidrags- eller fusionsspéarrade underskott.

Underskottsavdragen inkluderar underskott i det danska
bolaget med 2 Mkr (20). Vid berakning av uppskjuten skatt pa
outnyttjade underskottsavdrag, har underskott behaftade med
betydande osékerhet exkluderats.
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Not 27 - Andra avsattningar Not 29 - Derivatinstrument

Koncernen Moderbolag Fordelning varde utifran derivatinstrumentens slutforfallotidpunkt
2014 2013 2014 2013 Koncernen Moderbolag

Stampelskatt, fastighetsforvarv 30 30 - - 2014 2013 2014 2013
Ovriga avséttningar till pensioner 7 6 7 6 Mindre &n 1 &r frén balansdagen _ _ _ _
Redovisat virde 37 36 Vi 6 Mellan 1 och 5 ar fran balansdagen - - - -

Senare &n 5 ar fran balansdagen 1148 110 1148 110
Stampelskatteskulden har uppstatt da fastigheter salts internt 1148 110 1148 110
inom koncernen. Skulden forfaller till betalning forst da fastig-
heterna eller de koncernbolag som dger fastigheterna saljs till varav redovisas som
extern part. Langfristig fordran

— Rantederivat, 6vervérde - 110 - 110

Not 28 - Rantebarande skulder

Langfristig skuld
— Rantederivat, undervarde 1148 220 1148 220

Koncernen Moderbolag
2014 2013 2014 2013

Derivatinstrument klassificeras som langfristiga skulder i ba-

Forfallotidpunkt upp till lansrakningen och varderas l6pande i enlighet med IAS 39 till

1 ar fran balansdagen 1350 970 1000 250 verkligt varde enligt niv 2 med undantag av de sténgningsbara
Forfallotidpunkt mellan swapparna som véarderas enligt niva 3 (IFRS 7). Rantederivaten

1 och 5 ar frén balansdagen 11172 11524 10743 10992 beréknas ej regleras med kontanter. Se &ven not 1 — Redovis-
Forfallotidpunkt senare &n ningsprinciper.

5 &r fran balansdagen 1626 1246 409 384 Vardeférandringen pa réantederivat redovisas i resultatrakning-

en pa separat rad benamnd "Vardefoérandring derivat”.

Arets vardeforandringar for rantederivat uppgér till -1 038 Mkr
— varav langfristig del 14148 13078 12152 11626 (449)som samtliga &r orealiserade.

— varav kortfristig del - 662 - - I not 2 - Finansiell riskhantering ldmnas mer detaljerad infor-
mation om Wihlborgs derivatinstrument och vilka risker de avser
att minimera.

14148 13740 12152 11626

14148 13740 12152 11626

| belopp ovan ingar utnyttjad del av checkrékningskredit med Koncernen/
80 Mkr (39) for koncernen och for moderbolaget med 61 Mkr moderbolaget
(18). Beviljad kreditlimit for checkréakningskredit uppgar for Swapar virde IFRS 7, nivé 3

koncernen till 194 Mkr (196) och for moderbolaget till 175 Mkr
(175). Kortfristig del av lan har helt eller delvis reducerats med
outnyttjade langfristiga kreditavtal. | laneportfjen ingar forutom

Ingdende verkligt varde 140101, skuld 183

Andring frdn nivé 3 till niva 2, ej langre stang-

ningsbar -125
lan fran banker och kreditinstitut &ven lan fran finansbolaget e )
. . L ) Vérdeféréndringar, negativ 269
Svensk FastighetsFinansiering AB, ett dotterbolag till Nyckel Forfall
orfa _

0328 AB med 690 Mkr (1160) och obligationslan om
1785 Mkr (1 000). Utgaende verkligt varde 141231 skuld, nivé 3 327
Utgaende verkligt viarde 141231 skuld, niva 2 821
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Not 30 - Upplupna kostnader
och forutbetalda intikter

Koncernen Moderbolag
2014 2013 2014 2013

Forskottsbetalda hyror 271 233 - -

Rantekostnader 78 76 76 64

Tillkommande kostnader

salda fastigheter 15 25 - -

Ovrigt 88 86 19 18
452 420 95 82

Not 31 - Stallda sakerheter
och eventualforpliktelser/
ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolag
Stéllda sakerheter 2014 2013 2014 2013
Fastighetsinteckningar 15583 15191 - -
Andelar i koncernforetag 1909 1122 823 482
Andra andelar 1 1 1 1
Kapitalférsakring 5 5 5 5
Reverser - - 13100 12351
Bankmedel 1 1 1 1

17499 16320 13930 12840

Eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser
Borgensatagande for dotterbolag - - 1327 971
Ovriga ansvarsférbindelser 781 465 781 465

781 465 2108 1436

Not 32 - Nettooms:ittning
och Rorelsekostnader

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

Rorelsekostnader 2014 2013
Personalkostnader 83 80
Administrationskostnader 39 37

122 117

Not 33 - Resultat fran
andelar i koncernforetag

Moderbolaget

2014 2013

Utdelning pa andelar 793 415
Nedskrivning andelar -41 -85
Reversering andelar - 46
752 376

Nedskrivning av andelar i koncernféretag sker nér redovisat
varde i moderbolaget 6verstiger det verkliga vardet pa ett
enskilt koncernforetag. | de fall nedskrivna andelars varde okat
och overstiger redovisat vérde i moderbolaget reverseras dessa
nedskrivningar helt eller delvis. Under 2014 har nedskrivning

av andelsvardet skett i 6 koncernforetag.

Not 34 - Resultat fran ovriga
viardepapper och fordringar
som ir anliggningstillgangar

Moderbolaget

2014 2013

Rénteintékter, koncernbolag 333 420
Rénteintékter, 6vriga 10 14
343 434

Not 35 - Riintekostnader
och liknande resultatposter

Moderbolaget

2014 2013

Réntekostnader, koncernbolag 123 87
Réntekostnader, 6vriga 465 441
588 528

Not 36 - Bokslutsdispositioner

Avser i sin helhet erhallna koncernbidrag fran andra koncern-
bolag. Koncernbidrag redovisas i enlighet med alternativregeln
i RFR2. Alternativregeln innebér att saval erhallna som ldmnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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Not 37 - Andelar

L °
i koncernforetag
Moderbolaget

2014 2013
Ingédende anskaffningsvarde 9261 5378
Forvarv 328 896
Ladmnade aktiedgartillskott /nyemissioner 117 2987
Forsaljning 0 -
Utgadende anskaffningsvarde 9706 9261
Ingédende nedskrivningar -1635 -1596
Arets nedskrivningar -42 -85
Arets reverseringar - 46
Utgaende nedskrivningar -1677 -1635
Redovisat véarde 8029 7 626
Dotterbolag Redovisat
Namn Org nr varde
Balken 10 i Malmo AB 556705-3334 19
Bastionen Syd AB 556072-2042 115
Berga V5, AB 556742-9443 1
Bruksgatans Fastighets AB 556401-0675 21
Bunium Fastigheter AB 556700-5474 24
Exab Utvecklings AB 556353-2828 0
Fastighets AB Altimeter 556786-2213 5
Fastighets AB Bergakniven 556742-7454 11
Fastighets AB Flygvardinnan 5 556708-8512 19
Fastighets AB Fortet 556090-5621 97
Fastighets AB Hundstjarnan 556824-7679 0
Fastighets AB Kastrullen 556754-8812
Fastighets AB Kvavet 556222-8071 7
Fastighets AB Oxigenium 556754-8820 207
Fastighets AB Plinius 556033-6538 23
Fastighets AB Rentabel 556252-6284 1
Fastighets AB Stillman 556082-1752 39
Fastighets AB Yxstenen 556691-4437 7
FR Forvaltning AB 556281-3559 0
Forsta Fastighets AB Ideon 556233-7765 842
Forvaltnings AB Haspen 556466-2533 17
Hilab Fastigheter AB 556112-0345 12
Hundlokan 10 i Malmé AB 556730-4489 31
Ishavet Malmo AB 556928-0737 15
Kalinehuset AB 556129-5824 127
Kniven 2 AB 556706-9355 15
Kolgafour AB 556627-7843 7
Lund Lagret 1 AB 556730-3820 35
Lunds Byggmastaregille, AB 556058-9888 1
M2 Fastigheter AB 556101-4332 389
Malmo Borshus AB 556115-8543 109
Medeon Fastigheter AB 556034-1140 31
Neptuninnan AB 556743-5465 96

Dotterbolag Redovisat
Namn Org nr varde
Ringcentralen i Halsingborg Fastighets AB 556115-9483 0
Ringcentralen i Tingsryd Fastighets AB 556100-7641 0
Spillepengen Fastighets AB 556107-5002 67
Studentkaren 6 Fastighets AB 556730-3499 129
Tagarp 16:19 Fastighets AB 556692-9336 8
Utvecklings AB Kranen 556286-9999 117
Weraco AB 556509-6418 58
Wihlborgs A/S 14125043 144
Wihlborgs Ametisten 5 AB 556686-0457 11
Wihlborgs Armborstet 6 AB 556966-7081 15
Wihlborgs Boplatsgatan 5 AB 556675-2449 0
Wihlborgs Borgeby AB 556675-2639 0
Wihlborgs Bronsdolken AB 556232-5919 4
Wihlborgs Bytarebacken AB 556822-0171 257
Wihlborgs Cinder AB 556518-5732 6
Wihlborgs Cityfastighet AB 556862-2848 0
Wihlborgs Erik Menved 37 AB 556704-3699 417
Wihlborgs Fastigheter i Helsingborg AB 556101-6295 424
Wihlborgs Fastigheter i Nordvéstra Skane AB~ 556271-3924 3
Wihlborgs Fisken 18 AB 556675-2357 145
Wihlborgs Flintan 3 AB 556675-2647 5
Wihlborgs Flounderone AB 556727-7909 20
Wihlborgs Forskaren 3 AB 556690-0667 128
Wihlborgs Fosieberg AB 556188-3223 50
Wihlborgs Fosiering AB 556721-4225 22
Wihlborgs Gallerian AB 556704-3632 181
Wihlborgs Gjuteriet 18 AB 556717-2282 118
Wihlborgs Gaseback AB 556303-1326 9
Wihlborgs Gaddan 6 AB 556704-3681 0
Wihlborgs Géngtappen 1 AB 556776-3585 324
Wihlborgs Gangtappen 2 AB 556813-3572 147
Wihlborgs Havskryssaren AB 556703-0613 54
Wihlborgs Holding AB 556701-2827 0
Wihlborgs Ideon Fastigheter AB 556239-8718 194
Wihlborgs Kirseberg AB 556691-4874 0
Wihlborgs Kranen 10 AB 556824-7703 33
Wihlborgs Kranen AB 556704-6387 112
Wihlborgs Karnan Sédra 9 AB 556824-7661 76
Wihlborgs Lénngatan AB 556704-3657 10
Wihlborgs Mauritzborg AB 556753-3483 339
Wihlborgs Mobergsgarden Véastra 8 AB 556831-9130 23
Wihlborgs Motorseglaren AB 556703-0605 0
Wihlborgs Masen 17 AB 556627-7835 2
Wihlborgs N.Vallgat. 80-82 AB 556675-2613 56
Wihlborgs Nils 24 AB 556704-3731 0
Wihlborgs Olsgérd 8 AB 556775-6019 10
Wihlborgs Polisett AB 556703-0589 87
Wihlborgs Riggen AB 556701-5028 202
Wihlborgs Ritaren 1 AB 556675-2605 1
Wihlborgs Rosengard AB 556699-7986 48
Wihlborgs Rubinen AB 556862-2855 10
Wihlborgs Sjstaden AB 556831-0246 0
Wihlborgs Skrovet 3 AB 556468-5385 170
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Finansiella rapporter

Dotterbolag Redovisat
Namn Org nr vérde
Wihlborgs Skrovet 4 AB 556173-9417 5
Wihlborgs Skrovet 5 AB 556237-6268 145
Wihlborgs Skrovet 6 556681-1898 281
Wihlborgs Spanien 5 AB 556710-4574 0
Wihlborgs Sparven 15 AB 556704-3624 292
Wihlborgs Spettet 11 AB 556761-9050 12
Wihlborgs Stenaldern 7 AB 556120-9759 0
Wihlborgs Stridsyxan 4 AB 556825-9948 4
Wihborgs Stangbettet 15 AB 556683-1615 15
Wihlborgs Suffléren 3 AB 556704-3640 6
Wihlborgs Sunnana 12:27 AB 556766-4098 50
Wihlborgs Sydporten AB 556726-0202 36
Wihlborgs Tegelvdgen 4 AB 556824-7653 0
Wihlborgs Terminalen 1 AB 556726-1663 78
Wihlborgs Terminalen 3 AB 556962-9859 62
Wihlborgs Tyfonen 1 AB 556692-2570 0
Wihlborgs Uvenine AB 556695-2502 30
Wihlborgs Vikingen 10 AB 556675-3082 32
Wihlborgs Véktaren 3 AB 556743-6109 173
Wihlborgs Zirkonen 2 AB 556788-4852 17
Wihlborgs Ostersjon 1 AB 556637-7361 138
Wihlborgsporten AB 556630-3797 87
Wihlodia AB 556301-8109
WJ Bygg AB 556060-0529

8029

Nedskrivning av andelar i koncernféretag sker nar redovisat
varde i moderbolaget 6verstiger det verkliga véardet pa enskilt
koncernforetag. | de fall nedskrivna andelars varde 6kat och
overstiger redovisat varde i moderbolaget reverseras dessa
nedskrivningar helt eller delvis.

Av ovan redovisade dotterbolag utgor 11 st moderbolag
i underkoncerner. Samtliga dotterbolag &r helagda bolag och
alla har séte i Malmo utom Wihlborgs A/S som har séte
i Kbpenhamn. Totalt finns i koncernen 153 (150) bolag.

Not 38 - Uppskjuten

skattefordran
Moderbolaget
2014 2013
Uppskjuten skatt har beraknats pa:
— Underskottsavdrag 4 13
— Skillnad redovisat och skatteméassigt
vérde avseende derivat 253 24
- Ovriga temporara skillnader 1" 4
268 41

De underskottsavdrag som har beaktats vid berakning av uppskjuten
skatt uppgar till 18 Mkr (57).
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Not 39 - Verkliga viarden for finansiella
tillgangar och skulder

Koncernen
Finansiella tillgadngar/skulder Finansiella tillgdngar som kan Léne- och Finansiella skulder
vérderade till verkligt séljas kundfordringar vérderade till upplupet
varde via resultatet anskaffningsvérde
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Tillgangar
Langfristiga fordringar 183 228
Finasiella placeringar 1 1
Derivat 10
Kundfordringar 26 40
Ovriga fordringar 33 22
Kassa och bank 7 1
Skulder
Réntebéarande skulder -14148 -13 740
Derivat -1148 -220
Leverantorsskulder -96 -80
Ovriga skulder -198 -184
Moderbolaget
Finansiella tillgdngar/skulder Finansiella tillgadngar som kan Lane- och Ovriga skulder
varderade till verkligt saljas kundfordringar vérderade till upplupet
vérde via resultatet anskaffningsvérde
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Tillgangar
Langfristiga fordringar 221 220
Derivat 10 1 1
Kundfordringar 1
Ovriga fordringar 2
Kassa och bank 33
Skulder
Réntebéarande skulder -15213 -14 759
Derivat -1148 -220
Leverantorsskulder -3 -4
Ovriga skulder -60 -60
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Finansiella rapporter

Kundfordringar, 6vriga fordringar, forutbetalda kostnader och
upplupna intakter, kassa och bank, leverantérsskulder ¢vriga
skulder och upplupna kostnader och férutbetalda intakter redo-
visas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell
nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedéms 6verensstdmma
med redovisat varde. Rantebarande skulder [6per i huvudsak
med kort réntebindning innebarande att upplupet anskaffnings-
varde 6verensstammer med verkligt varde.

Not 40 - Narstaende relationer

Samarbetsarrangemang
Koncernen och moderbolaget har narstdenderelation med joint
venture foretag samt gemenamma verksamheter, se not 18.

Koncernbolag
Moderbolaget har nérstaenderelation med i koncernen heléagda
bolag, se not 37

Ledande befattningshavare
Vad galler styrelse, VDs och andra ledande befattningshavares
6ner och ersattningar, kostnader och forpliktelser som avser
pensioner och liknande férmaner samt avtal avseende avgangs-
vederlag, se not 8.

Samtliga transaktioner med néarstadende &r prissatta pa mark-
nadsmassiga villkor.

Sammanstallning 6ver nérstaendetransaktioner

Koncernen
TRANSAKTIONER MED SAMARBETSARRANGEMANG 2014 2013
Forséaljning till samarbetsarrangemang 2 4
Fakturering frdn samarbetsarrangemang 10 24
Ranteintakter fran samarbetsarrangemang 2 2
Réntekostnader till samarbetsarrangemang 37 37
Fordran pa samarbetsarrangemang per 31 december 45 51
Skuld till samarbetsarrangemang per 31 december 691 1160
Moderbolaget

TRANSAKTIONER MED JOINT VENTURE FORETAG 2014 2013
Forséljning till samarbetsarrangemang 0 0
Fakturering fran samarbetsarrangemang 0 0
Rénteintakter frdn samarbetsarrangemang 2 2
Fordran pa samarbetsarrangemang per 31 december 45 51
TRANSAKTIONER MED KONCERNBOLAG

Forséljning till koncernbolag 105 98
Inkop fran koncernbolag 5 5
Ranteintakter fran koncernbolag 333 420
Utdelning fran koncernbolag 793 415
Réntekostnader till koncernbolag 123 87
Fordran pa koncernbolag per 31 december 9028 8998

Skuld till koncernbolag per 31 december 3060 3133
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Arsredovisningens
undertecknande

Koncernens rapport 6ver resultat och rapport 6ver finansiell
stallning samt moderbolagets resultat- och balansrékning blir
foremal for faststallelse pa arsstamman den 29 april 2015.
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att arsredo-
visningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i
Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
de internationella redovisningsstandarder som avses i Europapar-
lamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli
2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder.

Erik Paulsson Per-IH—g"emar Persson

Ordférande Vice ordférande

/:4_"" |

Sara Karlsson
Styrelseledamot

Helen Olausson
Styrelseledamot

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

Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncer-
nen ger en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av moder-
bolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat
samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Tina Andersson
Styrelseledamot

Anders Jarl
Verkstallande
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Johan Qviberg
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lAmnats den 20 mars 2015
Deloitte AB
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Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Revisionsberattelse till
arsstimman i Wihlborgs
Fastigheter AB (publ),
556367-0230

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Wihlborgs Fastigheter AB (publ) for rakenskaps-
aret 2014-01-01 - 2014-12-31. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 89-123.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for drsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning som ger en réattvisande bild
enligt rsredovisningslagen och en koncernredovisning som
ger en rattvisande bild enligt International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen
och for den interna kontroll som styrelsen och verkstallande
direktoren bedémer ar nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

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

sakerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller vésentliga felaktigheter.
En revision innefattar att genom olika atgéarder inhamta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisning-
en och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder
som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréttar arsredo-
visningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r andamalsen-
liga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksa en utvéardering av andamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvéants och av rimligheten i
styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar i redo-
visningen, liksom en utvardering av den 6vergripande presenta-
tionen i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseen-
den rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per
den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat och kas-
safloden for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av koncer-
nens finansiella stéllning per den 31 december 2014 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och
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arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen &r forenlig med granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar. téren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, "
Vi tillstyrker darfor att arsstdamman faststéller resultatrakningen arsredovisningslagen eller bolagsordningen. A
och balansrékningen for moderbolaget och koncernen. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga ul;J

och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden. E
Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar i
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis- Uttalanden 5
ningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositio- Vi tillstyrker att drsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget g
ner betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och o
verkstallande direktorens forvaltning for Wihlborgs Fastigheter verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

AB (publ) for rakenskapsaret 2014-01-01 - 2014-12-31.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar Malmé den 20 mars 2015
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och Deloitte AB

verkstallande direktoren som har ansvaret for forvaltningen N
enligt aktiebolagslagen. IU‘I b -
LWp oY)
T |

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget Torbjérn Svensson
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om Auktoriserad revisor
forvaltningen péa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna beddma om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi ut-
6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren &r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven




Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrningsrapport

Wihlborgs ar ett svenskt publikt aktiebolag noterat pa Nas- stdmman rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda
dag OMX Stockholm. Svensk kod fér bolagsstyrning (koden) aktier. Samtliga aktier &ger lika ratt till andel i Wihlborgs vinst.
tilldmpas av Wihlborgs. Denna rapport ingar ej i den formella Den storsta agaren i Wihlborgs ar Erik Paulsson med familj
arsredovisningen utan utgor en egen rapport. Wihlborgs som &ger 10,1 procent av de utestdende aktierna. De tio storsta
bolagsstyrningsrapport &r granskad av bolagets revisorer. svenska dgarna dgde vid utgangen av december 2014 33,2
Aktiedgarna paverkar bolagets styrning genom att delta och procent. Antalet aktiedgare uppgick till 24 507 vilket &r i princip
utdva sin rostratt pa arsstdmman som &r Wihlborgs hogsta oférandrat jamfort med foregaende ar. Andelen juridiska perso-
beslutande organ. ner av dgandet uppgar till 77 procent och fysiska personer till 23
Wihlborgskoncernens ledning och ansvar ar férdelat mellan procent.
styrelsen och verkstéllande direktéren enligt aktiebolagslagen, Andelen utlandska &gare uppgick vid utgdngen av december
andra lagar och forordningar, Nasdag OMX Stockholms regel- till 35,5 procent vilket &r en minskning med 3,1 procentenheter
verk for emittenter, svensk kod for bolagsstyrning, bolagsord- sedan forra arsskiftet.
ningen och interna styrinstrument som styrelsens arbetsord- Ytterligare information om aktien och aktiedgare kan utlésas
ning, instruktion for verkstallande direktéren och finanspolicyn. pa sid 29-31.

Antal aktiedgare, per 31 december
Aktiedgare
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Verkstéallande direktor 0
2010 20Mm 2012 2013 2014
Koncernledning
Aktiedgarstruktur, per 31 december B Svenska agare, %
B Utlandska &gare, %
100
Forvaltning Projekt & Utveckling
80
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Aktiedgare o

Wihlborgsaktien noterades pa Stockholmsborsen den 23 maj

2005. Wihlborgs aterfinns sedan oktober 2006 pa Nordiska 20

listans Mid Cap. Vid arets utgang uppgick aktiekapitalet till

192 Mkr. Antal registrerade och utestdende aktier uppgick till 0

76 856 728 med ett kvotvarde om 2,50 kr per aktie. Varje aktie 2010 2011 2012 2013 2014

berattigar till en rost och varje rostberattigad far vid bolags-
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Bolagsordning

Wihlborgs bolagsordning dndrades senast vid arsstdmman 2011.

| bolagets verksamhet ingar att férvarva, forvalta, foradla och
avyttra fastigheter i féretradesvis Oresundsregionen, samt att
bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Styrelsen ska ha sitt séte
i Malma. Bolagsordningen framgar i sin helhet pa sidan 137.

Arsstimma 2014

Wihlborgs arsstdamma &gde rum den 29 april 2014. P4 stdmman
deltog 384 aktiedgare som foretraddde 36,2 procent av antalet
utestaende aktier. Stammoprotokollet finns tillgangligt pa
Wihlborgs hemsida, www.wihlborgs.se

Antal narvarande arsstaimmor 2010-2014

400
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2010 20M 2012 2013 2014

De viktigaste besluten var i korthet:

Val av styrelseledaméter och revisorer — Antalet ledamoter be-
slutades till sju stycken. Till styrelseledaméter omvaldes Anders
Jarl, Sara Karlsson, Helen Olausson, Erik Paulsson, Per-Ingemar
Persson och Johan Qviberg. Nyval gjordes av Tina Andersson.
Till styrelsens ordforande utsags Erik Paulsson. Beslutades

utse Deloitte AB till revisor med Torbjérn Svensson som huvud-
ansvarig revisor.

Valberedningen - Beslutades att valberedningen ska besta av
foretradare for de tre storsta aktiedgarna, som 6nskar delta
jamte representant for de mindre aktiedgarna, i bolaget sex
ménader fore arsstdmman 2015. Valberedningen kan darutover
besluta att bolagets styrelseordférande ska inga i valbered-
ningen. Valberedningens ordférande ska vara den ledamot som
representerar den storsta aktiedgaren om inte valberedningen
enats om annat. Nagot arvode utgar inte till valberedningen
men bolaget ska svara for skaliga kostnader sa att valbered-
ningen kan fullgora sitt uppdrag.

Férvérv och éverlatelse av egna aktier — Beslutades att ge
styrelsen bemyndigande att till ndsta arsstdmma forvarva och
overlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt tio procent av
utestaende aktier.

Nyemission — Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att till
nasta arsstdmma besluta om nyemission, motsvarande maximalt
tio procent av utestdende aktier.

Valberedningen och forslag
infor arsstimman 2015

Koden anger att arsstdmmans beslut om tillsattning av styrelse
respektive revisorer bor beredas genom en av dgarna styrd,
strukturerad och transparent process som ger alla aktiedgare
moijlighet att ge sin syn pa och lamna forslag i respektive fraga
och som skapar goda forutséttningar for val underbyggda
beslut. Valberedningen ar arsstdmmans organ for beredning av
stdammans beslut i tillsattningsfragor. Valberedningen i Wihl-
borgs har darfor arbetat med forslag till arsstammoordférande,
styrelseordforande, styrelseledaméter, arvoden till styrelsen
samt revisorer och deras arvode.

I enlighet med arsstammans beslut offentliggjordes namnen
pa valberedningens ledamoter i oktober 2014. | valberedningen
ingar Bo Forsén som foretrader Erik Paulsson, Per Trygg fran
SEB Fonder, Eva Gottfridsdotter-Nilsson fran Lansforsakringar
Fonder och Krister Eurén som representant for de mindre aktie-
dgarna. Ledamoterna for de tre storsta dgarna i valberedningen
representerar 18,5 procent av rosterna i Wihlborgs. | valbered-
ningen har Bo Forsén utsetts till ordférande.

Valberedningen har sammantratt tvd ganger. Som underlag
for sitt arbete har valberedningen haft samtal med styrelsens
ledamoéter samt méten med ordférande, och VD. Valberedning-
en har informerats om bolagets strategi, riskhantering och kon-
trollfunktioner. Valberedningen har ocksa tagit del av styrelsens
egen utvardering.

Infor &rsstdmman den 29 april 2015 foéreslér valberedningen
att styrelsen bestar av sju ledaméter. Valberedningen foreslar
vidare omval av styrelseledaméterna Anders Jarl, Sara Karlsson,
Helen Olausson, Erik Paulsson, Per-Ingemar Persson, Johan
Qviberg samt Tina Andersson. Till styrelsens ordférande fore-
slas Erik Paulsson. Arvodet till styrelsen foreslas utgd med totalt
905 000 kronor (905 000). Till styrelsens ordférande utgar ett
arvode om 230 000 kronor (230 000) och till 6vriga ledamoter
135 000 kronor (135 000), férutom till VD Anders Jarl.

Valberedningens forslag till revisor &r omval av Deloitte AB
med huvudansvarig revisor, Torbjorn Svensson.

Valberedningen inf6r arsstamman 2015

Namn Foretrader Andel av Andel av
Roster Roster
2014-09-30  2014-12-31

Bo Forsén Erik Paulsson med 10,1 10,1
familj, privat och
via bolag

Per Trygg SEB Fonder 3,8 4,4

Eva Gottfridsdotter-Nilsson  Lansforsakringar 4,2 4,0
Fonder

-
1
o
o
o
<
o
n
(Y]
=
4
(3
>
-
I
7]
Q
<
i}
o
(2]




X
o
=
>
]
(7]
(%]
-
<
x
=
4
9]
[72]
X
>
h)
o
[©]
2
|

Bolagsstyrningsrapport

Ovriga beslut infor
arsstamman 2015

Infor arsstamman den 29 april har styrelsen foreslagit:

— En utdelning om 4,75 kr per aktie med avstdmningsdag den
4 maj

— Riktlinjer for erséattning till koncernledningen

- Bemyndigande for styrelsen att till nasta arsstdmma forvar-
va och 6verlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt tio
procent av utestaende aktier

- Bemyndigande for styrelsen att till nasta arsstdmma besluta
om nyemission, motsvarande maximalt tio procent av ute-
stdende aktier.

Styrelsen

Styrelsens 6vergripande uppgift &r att for dgarnas rékning
forvalta bolagets angelédgenheter pa ett sddant satt att agar-
nas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses

pa basta mojliga satt enligt en faststalld arbetsordning. Enligt
Wihlborgs bolagsordning ska styrelsen bestéd av minst fyra och
hogst atta ledamoter. Vid drsstdmman i april 2014 omvaldes
Erik Paulsson till ordférande i styrelsen och i det efterfoljande
styrelsemétet utsags Per-Ingemar Persson till vice ordférande.
Bolagets ekonomi- och finanschef, Arvid Liepe, har arbetat som
styrelsens sekreterare.

| Wihlborgs styrelse finns kompetens och erfarenhet fran
omraden som &r av stor betydelse for att kunna stodja, félja och
kontrollera verksamheten i ett ledande fastighetsbolag i Sverige.
Bland ledamoterna finns djupa kunskaper om fastigheter, fastig-
hetsmarknaden, finansiering och affarsutveckling.

Styrelsen uppfyller kodens och Stockholmsbdérsens note-
ringskrav att hogst en styrelseledamot far arbeta operativt i
den l6pande verksamheten. Verkstéllande direktéren Anders
Jarlingar i styrelsen. Majoriteten av styrelsen ar oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen. Under 2014 har
styrelsen haft elva styrelsemoten inklusive konstituerande- och
per capsulam sammantraden. Av de elva styrelsesammantrade-
na har sju sammantraden varit ordinarie.

Styrelsens ledamoter, oberoende,
antal sammantraden och narvaro

Oberoende Oberoende  Antal s-méten/
av foretaget av storre deltagande
agare

Erik Paulsson, ordf nej nej 11av 11
Per-Ingemar Persson, vice ordf  ja ja 11av 11
Tina Andersson** ja ja 7 av 11
Kerstin Fredriksson* ja ja 4av 11
Anders Jarl nej ja 11av 11
Sara Karlsson ja ja 11av 11
Helen Olausson ja ja 11av 11
Tommy Qvarfort* ja ja 4av11

* Ledamot i styrelsen fram till arsstamman 2014
** Ledamot i styrelsen fran arsstdmman 2014

Styrelsens arbete

februari Nr 1 Obligationslan

februari Nr 2  Bokslutskommuniké, slutrevision, finans-
rapport, forvarv, projekt, beslut infér arsstdamman,
efterkalkyler pa fardigstallda projekt

mars Nr3 Forvarv

april Nr4 Kvartalsrapport 1, finansrapport, projekt,
forvarv och forsaljningar, anstallningsvillkor for VD
och féretagsledning

april Nr5 Konstituerande sammantréade

juni Nr6 Projekt, forvarv och forséljningar, réntor,

marknadsanalys

september  Nr7 Kvartalsrapport 2, projekt, forvarv och
forséljningar, finansrapport, genomgang
av arbetsordningen och etiska riktlinjer
november Nr8 Kvartalsrapport 3, forvarv, finansrapport,
utvérdering av VDs prestationer, planering av
revisionen

december  Nr9 Obligationslan

december Nr 10 Budget, strategi, finansiella- och miljomal,
marknad, finansrapport, delarsrevision,
forvarv och forsaljningar, dversyn finanspolicy,
utvérdering av styrelsens arbete

december Nr 11 Forvarv

L]
Kommittéer och utskott
Wihlborgs saknar sérskilda revisions- och erséttningsutskott till
foljd av bolagets storlek. For att folja kreditmarknadens utveck-
ling finns ett réanterdd i Wihlborgs. Rénteradet sammantréader
varannan manad och l@mnar fortlopande forslag och rapporter
till styrelsen. Ranterddet bestod fram till arsstdmman 2014 av
Sara Karlsson, Per-Ingemar Persson, Tommy Qvarfort, Anders
Jarl samt ekonomi- och finanschefen Arvid Liepe. Efter arsstam-
man 2014 ersattes Tommy Qvarfort av Tina Andersson. Radet
saknar beslutanderatt i finansfragor.

Arbetsordning och
instruktioner

Styrelsen foljer en arbetsordning innehallande instruktioner
avseende arbetsfordelning och ekonomisk rapportering. Arbets-
ordningen, som utgor ett komplement till aktiebolagslagens
bestammelser och Wihlborgs bolagsordning ar foremal for arlig
oversyn.

Styrelsen ska enligt arbetsordningen tillse att verkstéllande
direktoren fullgor sina aligganden. Verkstéllande direktorens
prestationer utvarderas arligen och jamfors da med faststéllda
lang- och kortsiktiga mal.

Styrelsen ska vidare fortlépande utvardera Wihlborgs
handlaggningsrutiner, riktlinjer for forvaltning och placering av
bolagets medel. Styrelsen ska faststélla mal, vasentliga policies
och strategiska planer for Wihlborgs samt fortlopande 6vervaka
saval efterlevnaden av dessa som att de, efter rapport fran verk-



Wihlborgs Arsredovisning 2014 129

stallande direktoren, blir foremal for uppdatering och 6versyn.
Normalt ska fem ordinarie styrelseméten hallas per kalenderdar,
utover det konstituerande motet. Sammantréadena behandlar
bland annat ekonomiska rapporter, finansrapporter, forséljningar
och investeringar, aktuella marknadsfrdgor samt personalfragor.
Extra moten kan hallas for 6verlaggning och beslut i arenden
som inte kan hanskjutas till ordinarie styrelsemoten.

Enligt arbetsordningen aligger det styrelsens ordférande att,
genom kontakter med verkstallande direktoren, félja Wihlborgs
utveckling och se till att styrelseledaméterna genom verkstal-
lande direktérens forsorg far den information som behovs.
Styrelsens ordférande ska dven samrada med verkstéllande
direktoren i strategiska fragor samt tillse att handlaggning av
arenden inte sker i strid med bestdmmelserna i aktiebolagsla-
gen, bolagsordningen eller koden fér bolagsstyrning.

Koncernledningen

Verkstallande direktoren ar ansvarig for bolagets l6pande
forvaltning och att leda verksamheten i enlighet med styrelsens
riktlinjer, instruktioner och anvisningar. | Wihlborgs arbets-
ordning for styrelsen ingar en instruktion for verkstallande
direktéoren som har att tillse att styrelsen erhaller erforderligt
informations- och beslutsunderlag infor styrelsemotena, att
styrelsen halls informerad mellan styrelsemoétena, samt att den
ekonomiska rapporteringen fullfoljs pa ett sddant satt att styrel-
sen kan gora en vélgrundad bedémning. Vidare ingar en sarskild
rapporteringsinstruktion med angivande av tidplaner.

Koncernledningen utgors av:

Anders Jarl, VD

Arvid Liepe, ekonomi- och finanschef
Iréne Johansson, informationschef
Anna Nambord, HR- och CSR-chef

Fran februari 2015 ingar dven Ulrika Hallengren, projekt-
och utvecklingschef, i koncernledningen.

Principer for
anstallningsvillkor for
VD och koncernledning

Enligt koden for bolagsstyrning ska styrelsen pa arsstamman
presentera forslag till principer for ersattning och andra anstall-
ningsvillkor for koncernledningen. Styrelsen i Wihlborgs foreslar
att ersattningar och andra anstallningsvillkor ska vara marknads-
massiga och konkurrenskraftiga. Ersattningen utgar med en fast
lon for samtliga i koncernledningen. Eventuell ersattning utéver
den fasta l6nen ska vara maximerad och relaterad till den fasta
lonen och ska utges i kontanter. | forekommande fall ska ersatt-
ning utdver den fasta l6Gnen vara baserad pa utfall i forhallande
till uppsatta mal och sammanfalla med aktiedgarnas intresse.
Villkoren for 6vriga formaner ska dér de forekommer utgora

en begransad del av erséattningarna och utgéras i huvudsak av
bilforman.

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

Pensionsaldern ar 65 ar for samtliga i koncernledningen.
Kostnaden for verkstallande direktdrens pension utgar med en
premie om 35 procent av den pensionsgrundande l6nen per ar
under anstallningstiden. For 6vriga i koncernledningen galler
ITP-planen eller motsvarande. For verkstéllande direktéren och
ovriga i koncernledningen galler en 6msesidig uppsagningstid
om sex manader. Avgangsvederlag for VD uppgar till 18 manads-
6ner och for dvriga i koncernledningen till upp till 12 manader.
Avgéngsvederlaget ska avrdknas mot andra inkomster.

Hela styrelsen forutom verkstéllande direktoren beslutar om
principerna for ersattning och anstéllningsvillkor for koncernled-
ningen samt verkstéllande direktdrens erséttning och anstall-
ningsvillkor. Principerna for anstallningsvillkoren &r oférandrade
mot tidigare.

Erséttningar och 6vriga férmaner 2014, tkr

Lén Ovriga formaner Pension Summa

3916 68
4688 140

1367 5352
1331 6159

Verkstallande direktor

Ovriga i koncernledningen

Ovriga formaner utgérs av ersattning fér bil och drivmedel.

° [ ]
Revision
Revisorn i bolaget ska enligt aktiebolagslagen granska bola-
gets arsredovisning och 6pande bokféring samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning. Granskningen utmynnar
i att en revisionsberattelse avges efter rakenskapsarets slut till
arsstamman.

Valberedningen l@amnar forslag pa revisorer till &rsstdmman.

Vid arsstdmman 2014 omvaldes Deloitte AB med huvudan-
svarig revisor Torbjorn Svensson som Wihlborgs revisor for en
period om ett ar och nasta val blir darfor i samband med ars-
stdmman 2015. Han saknar uppdrag i bolag vilka ar narstdende
till Wihlborgs storre dgare eller verkstéllande direktor. Torbjorn
Svensson &r, vid sidan av Wihlborgs revisionsuppdrag, revisor
i foljande storre uppdrag: Mellby Gard, Braganza, Fairford samt
Skanemejerier.

Vid styrelsesammantréadet som behandlar bokslutet &r Tor-
bjorn Svensson personligen narvarande och l@amnar en rapport
over den slutliga granskningen av bolagets rakenskaper. Dess-
utom l@mnar revisorn fortlépande information till styrelsen 6ver
de granskningar som genomférs under aret.

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

Infor arsstamman 2015 har valberedningen féreslagit omval
av Deloitte AB som revisor med Torbjorn Svensson som huvud-
ansvarig revisor.
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelsen

Erik Paulsson Helen Olausson
Styrelseordférande Styrelseledamot
wuld Bastad, fodd 1942 Stockholm, fodd 1968
Invald i styrelsen 2004 Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning
VD Ekonord Invest AB och Arehus AB.

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordforande i Backahill AB,
Fabege AB och SkiStar AB.
Styrelseledamot i Catena AB. Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordférande i AB Jamtsol.
Styrelseledamot i Lantmateriet,

Skarvangens Bymejeri AB, Bole Garveri AB, m fl.

Innehav i Wihlborgs

7 768 058 aktier i eget innehav
och bolag.

Innehav i Wihlborgs
1000

Tina Andersson
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1969
Invald i styrelsen 2014

Per-Ingemar Persson
Vice styrelseordférande
Lund, fédd 1956

Invald i styrelsen 2010

Huvudsaklig sysselséttning
Marknads- och kommunikationsdirektor
Duni AB.

Huvudsaklig sysselséttning
Koncerndirektor i Veidekke ASA

Ovriga styrelseuppdrag

Styrelseordforande i Northern environmental
and water solutions.

Styrelseledamot i Sveriges Byggindustrier.

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Midsona AB.

Innehav i Wihlborgs

- aktier Innehav i Wihlborgs
2 000 aktier i privat kapitalforsakring.
Anders Jarl Johan Qviberg

Styrelseledamot
Stockholm, fédd 1981
Invald i styrelsen 2004

Styrelseledamot
Malmo, fédd 1956
Invald i styrelsen 2004
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Huvudsaklig sysselséttning
VD Quinary Investment AB.

Huvudsaklig sysselséttning
Verkstallande direktor i Wihlborgs.

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordférande i Ingager AB.
Styrelseledamot i eWork AB, Nattaro Labs
AB, Svolder AB och Virtusize.

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Platzer Fastigheter AB.

Innehav i Wihlborgs
477 530 aktier i eget innehav
och bolag. Innehav i Wihlborgs

780 000 aktier

Sara Karlsson
Styrelseledamot
Bastad, fodd 1969
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning
Entreprendr Bastad Foretagsby

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

Innehav i Wihlborgs
21 880 aktier med familj
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Arvode och kostnadsersattning till revisorerna, tkr

Koncernen 2014 2013
Deloitte AB

Revisionsuppdrag 2200 2055
Revisionsverksamhet

utover revisionsuppdraget 435 400
Skatteradgivning 141 246

Andra uppdrag - -

Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s

Revisionsuppdrag 64 58
Revisionsverksamhet

utdver revisionsuppdraget 102 104
Skatteradgivning 70 64
Andra uppdrag 158 -

Koden for bolagsstyrning

Kodens 6vergripande syfte &r att bidra till en forbattrad styrning
av svenska bolag sa att de uppfyller dgarnas krav pa avkastning
pa det insatta kapitalet. De avvikelser som férekommer fran reg-
lerna i koden ska redovisas och motiveras enligt principen "folj
eller forklara”. Skalen for varje avvikelse ska tydligt redovisas.
Wihlborgs avvikelser har varit foljande:

Nagot sarskilt revisionsutskott har ej inrattats utan hela styrel-
sen forutom VD har fullgjort revisionsutskottets arbetsuppgifter.

Nagot sarskilt ersattningsutskott har ej inrattats utan hela
styrelsen forutom VD har fullgjort ersattningsutskottets arbets-
uppgifter. Vid behandling av dessa &renden har inte nagon fran
foretagsledningen varit narvarande.

Styrelsens motiv till att inte inratta ndgot revisions- och er-
sattningsutskott &r att bolagets storlek ej motiverar detta.
Fragorna kan behandlas i anslutning till ordinarie sammantraden.

Intern kontroll avseende den
finansiella rapporteringen

Enligt aktiebolagslagen och svensk kod fér bolagsstyrning
ansvarar styrelsen for den interna kontrollen. Wihlborgs till-
lampar COSO, Internal Control — Integrated Framework, som
ar ett internationellt erkant och vedertaget ramverk for att
beskriva bolagets kontrollstruktur. COSO beskriver den interna
kontrollen som uppdelad pa fem komponenter: kontrollmiljo,
riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunika-
tion samt uppfoljning.

Kontrollmiljon utformas av styrelsen, koncernledningen och
bolagets personal i syfte att uppna att bolaget tillampar lagar
och forordningar, har en effektiv organisation och att bolaget
har en god finansiell rapportering.

Kontrollmiljén - har en stark betydelse for organisationen och
ar grunden for en god intern kontroll.

For att kunna sakerstélla en god intern kontroll och goéra
en korrekt riskbedémning finns en arbetsordning. Av denna
framgar ansvarsfordelningen mellan styrelsen och verkstal-
lande direktéren for att uppna en effektiv bedomning av risker
i verksamheten och den finansiella rapporteringen. En arlig
uppdatering sker av arbetsordningen och de etiska riktlinjerna
som galler for styrelsen och bolagets anstallda.

Styrelsen har i sin arbetsordning klarlagt beslutsdelegeringen
till ledningen for den finansiella rapporteringen. Organisations-
strukturen hos Wihlborgs mojliggor en effektiv intern kontroll.
Bolagets organisation i férvaltningsomraden med en fastighets-
chef i ledningen har ett definierat ansvar med befogenheter.
Detta har beskrivits i en instruktion for tecknande av hyresavtal,
attestregler och projektanmaélningar. Koncernrapporteringen
for Wihlborgs cirka 150 dotterbolag &r standardiserad. Internre-
dovisningen stéms av mot den externa redovisningen vid varje
rapporttillfalle. | enlighet med Wihlborgs personalpolicy har
medarbetare som jobbar med ekonomiska fragor individuella
utbildningsplaner for att sakerstalla kompetensen inom omradet.

Overgripande policies finns fér finans, IT, information, inkép,
jamstalldhet och personal.

Wihlborgs har signerat Global Compact till FN vilket innebar
att bolaget skrivit under tio principer inom omréddena manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och bekdmpning av korruption. Sig-
neringen innebér att bolaget arligen kommer att rapportera om
nuléget i den sa kallade Communication On Progress. Wihlborgs
har valt att hallbarhetsredovisa enligt GRI (Global Reporting In-
itiative). Hallbarhetsredovisningen sker pa tilldmpningsnivan B+
och lamnas for fiarde gangen avseende verksamhetsaret 2014.
Redovisningen ar integrerad med den redovisning som kravs for
Global Compact.

Riskbedémning — Wihlborgs genomfér fortldpande en risk-
bedomning kring den finansiella rapporteringen. En riskanalys
visar att den interna kontrollen &r sarskilt betydande avseende:

— Rutiner for hyresdebitering inklusive tillaggsdebiteringar till
hyresgéasterna

- Kop och forséljning av fastigheter, saval enskilda som i bolag

- Fastighetskostnader frémst energi

- Finansiering, réantor och derivat

- IT-funktionen

- Fastighetsvérderingen

- Projektverksamheten

- Skatter

I samrad med ledningen och revisorerna bedéms riskerna arligen.
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Bolagsstyrningsrapport

Koncernledning

)

Anders Jarl

Verkstallande direktor

Malmo, fodd 1956

Anstélld i Wihlborgs sedan 2001

Innehav i Wihlborgs

477 530 aktier i eget innehav och bolag.

Iréne Johansson
Informationschef

Malmo, fodd 1953

Anstalld i Wihlborgs sedan 1992

Innehav i Wihlborgs
13 263 aktier i eget innehav
och via bolag.

Arvid Liepe

Ekonomi- och finanschef
Falsterbo, fodd 1967

Anstalld i Wihlborgs sedan 2013

Innehav i Wihlborgs
11 803 aktier via bolag.

Anna Nambord

HR- och CSR-chef

Lomma, fodd 1973

Anstélld i Wihlborgs sedan 2013

Innehav i Wihlborgs

Ulrika Hallengren*
Projekt- och utvecklingschef
Lomma, fodd 1970

Anstalld i Wihlborgs sedan 2010

Innehav i Wihlborgs
11 803 aktier via bolag.

* Ingar i koncernledningen fr o m 1 februari 2015

Kontrollaktiviteter — syftar till att skapa metoder for bolaget att
hantera risker. Avsikten &r att aktiviteterna ska férebygga, notera
och réatta till fel som kan uppkomma. Aktiviteterna ska sékra
intakterna och tillgdngarna, kontrollera riktigheten och tillfor-
litligheten i de finansiella rapporterna men &ven sakerstalla att
faststallda regelsystem efterfoljs.

Rapportering sker kvartalsvis fran verksamheten. Uppfoljning
sker av det ekonomiska utfallet i jgmforelse med budget. En
gang i kvartalet traffas ocksa projektledare och forvaltningsorga-
nisationen for att samordna frdgor i om- och nybyggnads-
arenden med den 6pande forvaltningen. Regelbundet under
kvartalet tréffas koncernledningen och forvaltningschefsled-
ningen for att rapportera om avvikelser och st6rre nyuthyrningar
och uppséagningar.

Kvartalsvis upprattar en central enhet koncernredovisning
samt finansiell rapportering. Vid dessa tillfallen uppréttas ocksa
en fastighetstabell som belyser hyresvarde, l6pande hyresintdk-
ter, vakanser, driftsoverskott, fastighetsvéardering och avkastning
vid denna tidpunkt.

Information och kommunikation - Informationsavdelningen an-
svarar for att den externa informationen bedrivs enligt bérskon-
traktet. | bolagets informationspolicy beskrivs bland annat hur
den finansiella rapporteringen ska ske.

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

Genom intranétet far Wihlborgs medarbetare kontinuerlig
information kring uppdatering av riktlinjer och policies.

Wihlborgs hemsida uppdateras kontinuerligt for att anpassa
och forbéattra den externa informationsgivningen till marknadens
krav.

Uppfélining — For att garantera kvaliteten pd kontrollsystemet
sker uppféljning och utvérdering kontinuerligt. Lopande uppfolj-
ning sker per delmarknad till ledningen och eventuella brister
som da har uppstatt i den interna kontrollen &tgéardas.

Koncernledningen rapporterar till styrelsen i enlighet med
instruktionerna for den ekonomiska rapporteringen. Bolagets
revisorer granskar den finansiella rapporteringen avseende
helarsbokslutet samt gor en 6versiktlig granskning av bokslutet
for tredje kvartalet. Revisionen [@mnar arligen minst tva ganger
sin bedémning om bolagets interna kontroll till styrelsen.

Intern revision — Kontinuerligt pagar, som ett komplement till
den externa revisionen, ett arbete med egna utvarderingar av
den interna kontrollen i de viktigaste rutinerna i bolaget. Nar
dessutom organisationen &r enkel och verksamheten geogra-
fiskt begrénsad har styrelsen funnit att tillsdttande av en intern-
revision inte &r nodvandig.
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Erik Paulsson Anders Jarl
Ordférande Verkstélland
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Helen Olausson Per-Ingemar Persson

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till arsstamman i Wihlborgs Fastigheter AB,
org nr 556367-0230

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
for ar 2014, som ingar i den tryckta versionen av detta doku-
ment pa sidorna 126-133 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att
vi har tillracklig grund for véra uttalanden. Detta innebér att var
lagstadagade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en

oV Saudab_

Sara Karlsson Tina Andersson

|/ Johan Qviberg

annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har.

Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har uppréattats och att
dess lagstadgade information &r forenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Malmo den 20 mars 2015

Deloitte ﬁB
_Eﬂfp'ﬂ/\ @Wmm/}

Torbjérn Svensson
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

2014 2013 2012 20m 2010
Totalresultat, Mkr
Hyresintakter 1856 1704 1497 1428 1290
Driftsoverskott 1406 1238 1099 1042 921
Forvaltningsresultat 888 749 685 656 604
Vardeférandringar -396 616 4 179 603
Skatt -97 -302 134 -170 -285
Arets resultat 395 1063 823 665 922
Arets totalresultat 400 1063 826 663 906
Finansiell stéllning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 24 299 22584 19876 18 046 16678
Ovriga anlaggningstillgéngar 197 469 382 234 160
Kortfristiga fordringar 111 126 89 97 75
Likvida medel 71 11 102 206 175
S:a tillgdngar 24 678 23190 20 449 18 583 17 088
Eget kapital 6967 6 894 6138 5600 5206
Uppskjuten skatteskuld 1627 1598 1314 1459 1321
Ovriga langfristiga skulder 15349 13 350 12412 10974 8263
Kortfristiga skulder 735 1348 585 550 2298
S:a eget kapital och skulder 24678 23190 20 449 18 583 17 088
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 5,7 16,3 14,0 12,3 19,0
Avkastning pa totalt kapital, % 8,4 6,4 6,2 8,6 9,0
Soliditet, % 28,2 29,7 30,0 30,1 30,5
Réntetéckningsgrad, ggr 2,8 2,6 2,7 2,8 3,1
— Beldningsgrad fastigheter, % 58,2 60,8 59,3 58,1 59,6
5 Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 2,0 1,9 1,9 1,9
ga
8: Aktierelaterade nyckeltal
§ Resultat per aktie, kr 5,14 13,83 10,71 8,65 12,05
5‘1, Resultat fore skatt per aktie, kr 6,40 17,76 8,96 10,86 15,78
= Forvaltningsresultat per aktie, kr 11,55 9,75 8,91 8,54 7,90
. Kassaflode fran lopande
verksamhet per aktie, kr 12,30 10,02 9,72 8,94 8,28
Eget kapital per aktie I, kr 90,65 89,7 79,86 72,86 67,74
Eget kapital per aktie Il, kr 111,82 110,49 96,96 91,85 84,92
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie, kr 126,76 111,92 104,23 97,32 86,03
Borskurs per aktie, kr 142,75 115,25 101,50 91,00 97,50
Utdelning per aktie, kr (&r 2014 = féreslagen utdelning) 4,75 4,25 4,00 3,75 3,50
Aktiens direktavkastning, % 3,3 3,7 3,9 41 3,6
Aktiens totalavkastning, % 27,5 17,5 15,7 -3,1 52,3
P/E-tal |, ggr 27,8 8,3 9,5 10,5 8,1
P/E-talll, ggr 15,8 15,2 15,5 14,5 16,7
Antal aktier vid periodens slut, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857 76 857
Genomesnittligt antal aktier, tusental 76 857 76 857 76 857 76 857 76 492
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 269 264 253 247 249
Fastigheternas redovisade varde, Mkr 24 299 22584 19 876 18 046 16678
Direktavkastning, % — Alla fastigheter 5,6 5,9 5,6 5,8 6,1
Direktavkastning, % — Exkl projektfastigheter 5,9 6,0 6,1 6,2 6,3
Uthyrbar yta, m? 1551666 1523125 1425072 1365170 1369 064
Hyresintakter, kr per m? 1201 1199 1085 1057 1034
Driftsoverskott, kr per m? 876 876 786 760 741
Ekonomisk uthyrningsgrad, % - Alla fastigheter 91 91 92 91 93
Ekonomisk uthyrningsgrad, % — Exkl projektfastigheter 91 91 92 92 94
Overskottsgrad, % 73 73 72 72 72
Medarbetare
Antal anstallda vid periodens slut 113 111 87 87 86

For definitioner till nyckeltal se sidan 135
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Definitioner

Finansiella nyckeltal

I nyckeltal dar arets resultat eller eget kapital ingar avses
resultat eller eget kapital inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande om inget annat anges.

Avkastning pé eget kapital
Resultat i procent av genomsnittligt eget kapital, exklusive
innehav utan bestémmande inflytande.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt, med aterldggning av réantekostnader och
vardeforandring derivat, i procent av genomsnittlig balans-
omslutning.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultat 6kat med réantekostnader dividerat med
rantekostnader.

Beldningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder i procent av fastigheternas redovisade
vérde.

Skuldséttningsgrad
Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Aktierelaterade nyckeltal

Nyckeltalen &r baserade pd moderbolagets aktiedgares andel
av eget kapital och resultat. Det finns inga utspadningseffekter
av potentiella aktier att beakta. Omréakning har skett for under ar
2011 genomford aktiesplit 2:1.

Resultat per aktie
Resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Resultat fore skatt per aktie
Resultat fore skatt dividerat med genomsnittligt antal utestaen-
de aktier.

Férvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal utesta-
ende aktier.

Kassafléde fran [6pande verksamhet per aktie

Kassaflode fran den l[6pande verksamheten (efter foréandring av
rorelsekapital) dividerat med genomsnittligt antal utestaende
aktier.

Eget kapital per aktie |
Eget kapital vid periodens slut i forhallande till antal aktier vid
periodens slut.

Eget kapital per aktie Il

Beradknat som eget kapital per aktie I, men utan belastning av
uppskjuten skatt. Eget kapital har 6kats med redovisad upp-
skjuten skatteskuld.

Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV) per aktie
Eget kapital per aktie med aterldggning av réntederivat och
uppskjuten skatt enligt balansrékningen.

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning i relation till bors-
kursen vid arets borjan.

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

P/E-tal ll, ggr
Borskurs per aktie dividerad med forvaltningsresultat, belastat
med nominell skatt), per aktie.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltalen &r baserade pa fastighetsbestdndet per den 31
december respektive ar. Hyresintakterna avser kontraktera-

de hyresintakter pa arsbasis per den 1januari nastféljande ar.
Driftsoverskottet ar baserat pa fastigheternas intjaningsférmaga
per 1januari nastfoljande ar.

Antal fastigheter
Totalt antal fastigheter i Wihlborgs &go vid periodens slut.

Fastigheternas redovisade vérde
Redovisat varde for koncernens fastighetsbestand vid periodens
slut.

Hyresvérde
Hyresintakter plus beddmd marknadshyra pa outhyrda ytor.

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

Uthyrbar yta
Total yta som é&r tillganglig for uthyrning.

Hyresintékter per m?
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Driftséverskott per m?
Driftsoverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvérde.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakter.
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Bolagsordning
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Wihlborgs kund- och marknadschef Hans Andersson samtalar med Dennis Rosinder, VD for Magisty och hyresgést pa Media Evolution City i Malmo. Magisty utvecklar mobilapplikationer.
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Bolagsordning

§1

§2

§3

§4

§5

§6

§7

§8

§9

Bolagets firma &r Wihlborgs Fastigheter AB. Bolaget &r
publikt (publ).

Bolaget skall ha till foremal for sin verksamhet att forvarva,
forvalta, foradla och avyttra fastigheter i foretradesvis
Oresundsregionen samt att bedriva dadrmed férenlig
verksamhet.

Styrelsen har sitt sate i Malmo.

Aktiekapital skall utgora lagst 155 000 000 och hogst
620 000 000 kronor.

Antalet aktier skall vara lagst 21 500 000 och hogst
86 000 000 stycken.

Styrelsen skall bestd av minst 4 och hogst 8 ledaméter.

Minst en revisor jamte minst en revisorssuppleant,
varav minst en revisor jamte suppleant fér denne
skall vara auktoriserade revisorer, eller ett registrerat
revisionsbolag skall utses.

Bolagets rékenskapsar skall vara 1januari till 31 december.

Arsstamma skall hallas &rligen inom sex méanader efter
rakenskapsarets utgang. Arsstimman skall hallas i Malms.
Pa drsstamman skall foljande &renden férekomma:

Val av ordférande vid stdmman.

Upprattande och godkénnande av rostlangd.

Val av en eller tva justerare.

Godkéannande av dagordning.

o0 s wN S

Framlaggande av arsredovisning och revisionsberéttelse

samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och

koncernrevisionsberéattelsen.

7. Beslut

a) om faststallelse av resultatrékningen och balans-
rakningen samt, i forekommande fall, koncern-
resultatrakningen och koncernbalansrakningen,

b) om dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststéllda balansrékningen,

Prévning av om stdamman blivit behérigen sammankallad.

c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och
verkstallande direktoren, och
d) avstamningsdag for det fall bolagsstamman beslutar
om vinstutdelning.
8. Beslut om antal styrelseledamoter och, i férekommande
fall, revisorer och revisorssuppleanter.
9. Faststallande av styrelse- och, i forekommande fall,
revisorsarvoden.
10. Val av styrelse.
1. | forekommande fall val av revisorer och
revisorssuppleanter.
12. Val av valberedning.
13. Annat drende, som ankommer pa stdamman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 10 Kallelse till arsstamma samt till extra bolagsstamma dar

§1

§12

frdga om &ndring av bolagsordningen kommer att behand-
las skall utfardas tidigast sex och senast fyra veckor fore
stdmman. Kallelse till annan bolagsstamma skall utfardas
tidigast sex och senast tre veckor fore stamman. Kallelse
till bolagsstdmma skall ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och pa bolagets webbplats.

Att kallelse skett skall annonseras i Svenska Dagbladet
samt i Sydsvenska Dagbladet eller i annan i Skane utkom-
mande dagstidning. Om utgivningen av Svenska Dagbladet
skulle nedlaggas, skall istallet kallelse ske genom annonse-
ring i Dagens Industri.

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolags-
stdmma, skall dels vara upptagen i utskrift eller annan
framstallning av hela aktieboken avseende forhallandena
fem vardagar fore stamman, dels géra anmalan till
bolaget for aktiedgaren och hogst tva bitraden senast
den dag som anges i kallelsen till stémman. Denna dag
far inte vara sondag, annan allméan helgdag, l6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare &n femte vardagen fére stamman.

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstamnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument.
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2 Wihlborgs

Malmé - Huvudkontor
Wihlborgs Fastigheter AB
Box 97, 201 20 Malmo
Besok: Dockplatsen 16
Telefon: 040-690 57 00
Fax: 040-690 57 01

Helsingborg

Wihlborgs Fastigheter AB
Garnisonsgatan 25 A

254 66 Helsingborg
Telefon: 042-490 46 00
Fax: 042-490 46 01

Lund

Wihlborgs Fastigheter AB
Ideon Science Park
Scheelevdagen 17

22370 Lund

Telefon: 040-690 57 00

Danmark

Wihlborgs A/S

Herkeer 26, 1sal

DK-2730 Herlev, Danmark
Telefon: +45 396 16157
Fax: +45 396 16158

ESC reoe corasns

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



Hos oss bor arbetsglidjen

Med hjalp av vart engagemang och vara fastigheter ska
vi skapa foérutsattningar fér naringslivet i Oresundsregionen att
utvecklas positivt.

42 1 Wihlborgs

wihlborgs.se






