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Wihlborgs &r det ledande fastighetsbolaget i Oresund med fastigheter
till ett samlat marknadsvarde om 14,4 miljarder kronor. Den uthyrnings-
bara ytan uppgar till 1,3 miljoner kvadratmeter med ett sammanlagt
hyresvarde om 1,4 miljarder kronor. Fastighetsbestandet bestar i
huvudsak av kommersiella lokaler.

Bolaget ar noterat pa OMX Nordiska listan, Mid Cap.

Inbjudan till Arsstimma

Arsstimma i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) dger rum onsdagen den

21 april 2010 klockan 17.00 pa Slagthuset, Jorgen Kocksgatan 7A i Malmo.
Aktiedgare som Onskar deltaga i stimman skall dels vara inforda i den av
Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) forda aktieboken senast torsdagen
den 15 april 2010, dels anmala sitt deltagande per brev till Wihlborgs
Fastigheter AB, Box 97, 201 20 Malmo, eller per telefon 040-690 57 70,
telefax 040-23 45 52 eller e-post till annika.lindvall@wihlborgs.se.
Anmalan skall vara Wihlborgs tillhanda senast torsdagen den 15 april
2010 klockan 16.00.

Vid anmalan skall aktieagare uppge namn, personnummer,/registrerings-
nummer, adress, telefonnummer och aktieinnehav. Aktiedgare som valt att
forvaltarregistrera sina aktier maste for att fa deltaga i staimman tillfalligt
omregistrera sina aktier i eget namn hos Euroclear Sweden AB. Begaran
om sadan registrering maste goras i god tid foére den 15 april 2010.
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Ekonomisk information 2010
Delarsrapport januari-mars: 21 april
Halvarsrapport januari-juni: 7 juli
Delarsrapport januari-september: 28 oktober

Produktion: Wihlborgs i samarbete med Annonsbyran Pennan AB, Lund 2010. Svanenmarkt, licensnummer 341 115.
u Fotografer: Joachim Karlsson, Johan Windh, Marcus Carlsson, Ola Hansson, Stefan Larsson och Martin Palvén. Tryckeri: Holmbergs.
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Aret i sammandrag
m Arets resultat 6kade med 536 Mkr till 487 Mkr (-49 MKkr), per aktie 13,43 kr (-1,32 kr)

m Hyresintikterna 6kade med 6 procent till 1 236 Mkr (1 168 Mkr)
m Driftsoverskottet 6kade med 7 procent till 888 Mkr (832 Mkr)

Nyckeltal'

Hyresintakter, Mkr
Driftsoverskott, Mkr
Forvaltningsresultat, Mkr
Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %
Rantetdckningsgrad, ggr
Resultat per aktie, kr

Kassafldde fran Iopande verksamheten fére forandring av rorelsekapital, per aktie, kr

Utdelning per aktie, kr?

' For definitioner se sid 88.

2For ar2009 avses styrelsens forslag.till Utdelning.

1 Aret i sammandrag
2 VD har ordet
4 Historik

6 Affarsidé, mal
och strategi

8 Organisation
och medarbetare

11 Hallbart féretagande
16 Aktien

18 Oresundsmarknaden

21 Fastighetsbestand
38 Projekt och utveckling
40 Varderingsprinciper

42 Forteckning 6ver
fastighetsforvarv
och forsaljningar

45 Fastighetsforteckning

52 Risker och
skattesituation

55 Forvaltningsberattelse

Forvaltningsresultatet 6kade med 20 procent till 541 Mkr (450 Mkr)
Styrelsen foreslar en utdelning om 6,75 kr (6,50 kr) per aktie

©
L =)
~ ©

FINANSIELLA RAPPORTER
Koncernen
59 Resultatrékning

60 Balansrakning

61 Forandring
i eget kapital

61 Kassaflodesanalys
Moderbolaget

62 Resultatrakning

63 Balansrakning

64 Forandring i eget kapital
64 Kassaflodesanalys

65 Noter, Koncernen &
Moderbolaget

77 Arsredovisningens
undertecknande

78 Revisionsberattelse
80 Bolagsstyrning

88 Flerarsoversikt
och definitioner

89 Bolagsordning



n VD HAR ORDET

2009 blev ytterligare ett framgéangsrikt ar for Wihlborgs.
Arets resultat 6kade med hela 536 miljoner till 487
miljoner. D4 ingar dven i ar nedskrivningar av forvalt-
ningsfastigheter till f6ljd av 6kade direktavkastningskrav.
Dessa balanseras dock till storsta delen av att vi i enlighet
med nya IFRS-regler skrivit upp virdet pa var projekt-
portfolj. Nettot blev en varde6kning med 16 miljoner.

Arets resultat tycker jag att vi, i tider med kredit-
atstramningar och en konjunktur som har jamforts
med 1930-talets depression, har all anledning att vara
nojda med.

Femte aret i rad med forbattrat forvaltningsresultat
Det som vi kanske ar mest nojda med ar att vi for femte
aretirad kan leverera ett bittre forvaltningsresultat,
vilket 2009 blev drygt 20 procent battre an 2008.
Visserligen har fastighetsbolagen, trots den hotfulla
marknadsbilden under 2009, haft en gynnsam situa-
tion med relativt 1ag arbetsloshet och laga rantor. Det
senare gagnar naturligtvis sarskilt oss som i huvudsak
finansierar verksamheten med roérliga rantor.

Koncentration till en vdxande marknad
Vi koncentrerar sedan lange verksamheten pa
kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. En
region som har klarat ldgkonjunkturen bra. Framtiden
ter sig ocksa ljus med en rad intressanta projekt.
Uthyrningsgraden i Wihlborgs forvaltningsbestand
ar oférandrad 94 procent. Hyresnivaerna ar ocksa
stabila pa nivaer 6ver 2 000 kronor for basta ligen som
Vistra hamnen.

Var ledande position ger oss

konkurrens- och marknadsférdelar

Vi dr marknadsledande nar det galler kommersiella
lokaler i Oresundsregionen. Det, tillsammans med
att vi primart arbetar pa nagra vl utvalda omraden

i regionens viktigare stader, gor att vi oftast ar forsta-
valet for saval nya som befintliga kunder. Var ledande
position ger oss ocksa skalfordelar som forbattrar saval
vara marginaler som var konkurrenskraft.

Aktiv utveckling ar grunden for var framgang
Bakom vara framgangar ligger ocksa en langsiktig och
aktiv utveckling av attraktiva kontorsytor pa omraden
som Centrum och Berga i Helsingborg, Ideon i Lund,
Herlev i K6penhamn samt i Malmoé Centrum, Medeon
och inte minst pa Dockan. Det senare ansett som ett av
landets basta kontorslidgen.

Utveckling innebdr att vi ibland viljer att, pa ett
ansvarsfullt sitt, silja fastigheter som inte passar var
strategi. Pa sa sitt skapar vi utrymme for att utveckla
nya omraden och lokaler. Forvisso var antalet trans-
aktioner, primért beroende pa restriktivare banker, fa
under 2009. Vi silde dock 18 000 kvm, fordelat pa tio
olika fastigheter varav fem fanns i Malmé. Den totala
kopeskillingen 6versteg virderingen fran foregaende
arsskifte med 54 miljoner.

Nya kreativa projekt

Vi fortsitter att bygga ut Dockan i Malmo. Region Skane
flyttar in i sina nya lokaler till hosten 2010. Darefter
raknar vi med att fortsitta utbyggnaden med ett nytt
kontorsprojekt.

Vi har under aret ocksa forvirvat tva fastigheter om
totalt 21 000 kvin som kompletterar och forstarker var
redan intressanta projektportfélj i och vid Dockan.

Vi forvarvade under 2009 Kockums huvudkontor,
den sa kallade Gangtappen, ett av Malmos mest kinda
hus. Pa tillhérande tomt har vi utékat byggritten med
nastan 15 000 kvm.

I december forvarvade vi 5 300 kvm nybyggda lokaler
i Varvsstaden beldget intill Dockan. Dér har Sveriges
Television flyttat in. I affiren ingar ocksa en byggratt



“Kreativ och ansvarsfull utveckling.”

om 8 800 kvm. Dir planerar vi for Media Evolution City
(MEC) - en byggnad avsedd for mediarelaterade foretag.
Det finns ett fardigprojekterat hus klart att bygga sa
snart vi har hyresgaster pa plats. Med MEC, gar vi in i
ett nytt framtidssegment for Malmo.

For att ytterligare 6ka Dockans attraktionskraft driver
vi pa arbetet med detaljplanen for att har kunna bygga
ett hotell. Med ldget intill havet och narheten till
Centralstationen/Citytunneln tror vi att det blir
Malmés mest attraktiva hotell.

I Lund forstatter arbetet med att utveckla Ideon, som
blir allt intressantare med narheten till Max Lab IV och
ESS. Dessutom kan vi, s snart medarbetarna flyttat in
i sina nya lokaler pa Dockan, borja utveckla Region
Skanes nuvarande lokaler i Lund. Det ar i sig en ut-
maning, men vi har en rad uppslag att arbeta med.

Ansvarsfull utveckling

Dessa utvecklingsprojekt kan och fér vi driva eftersom
vara intressenter som till exempel kunder, finansiarer
och myndigheter vet att vi levererar det vi lovat. Kort
sagt — vi tar ansvar for vara ataganden oavsett om det
galler en lickande kran eller utvecklingen av ett nytt
omrade. Det dr ndédvandigt for oss som skall vara det
prioriterade fastighetsbolaget for alla vara intressenter
—som vi pa hemmaplan méter nastan dagligen.

Vi tar ocksa ansvar for en hallbar utveckling genom en
rad langsiktiga aktiviteter for att minimera belastningen
pa var miljo. Dit hor vara tydliga och krivande mal,
sanering av fastigheter och minskad energiférbrukning.
Men ocksa investeringar som till exempel akvifér-
anlaggningen som reducerar CO,-utsldppen fran vara
fastigheter pa Dockan till noll. En annan ar vara gas-
drivna servicebilar. Miljoarbetet fortsatter nu genom en
kartlaggning av en rad processers miljopaverkan. Vi har
bland annat initierat ett projekt for att mata CO,-utslapp
per arbetsplats. Det blir grunden for fler atgérder.

Kapacitet att vara kreativ och ansvarsfull
Ambitioner ar bra. Vi har emellertid ocksa finansiell
och personell kapacitet att leverera kreativa lésningar
pa ett ansvarsfullt satt i saval goda som mer osékra tider.
Vi har en stabil balansrikning med lépande kassa-
floden som medger nya intressanta affarer. Vi har
en decentraliserad organisation med kompetenta,
engagerade och inte minst kreativa och ansvarsfulla
medarbetare som kan driva dessa affarer.
Medarbetare som jag vill tacka for synnerligen goda
insatser under 2009 och som jag ar 6vertygad om
presterar lika vil under 2010. Pa sa satt skapar vi
varden for vara aktiedgare och alla andra intressenter.

Malmo ¢ mars 2010

Anders Jarl
Verkstallande direktor

“ VD HAR ORDET
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Den ordinarie bolagstimman den 9 maj ar 2005
beslutade i enlighet med styrelsens forslag att dndra
firma fran Wihlborgs Fastigheter AB till Fabege AB.
Detta skedde som en foljd av forestaende utdelning av
bolagets fastighetsbestand i Oresundsregionen under
firma Wihlborgs Fastigheter AB. Nedan presenteras
historiken bakom utvecklingen av fastighetsbestandet i
Oresundsregionen. Det bolag som nedan fram till och
med ar 2004 bendmns Wihlborgs Fastigheter AB avser
nuvarande Fabege AB.

1924

1985

1990

1993

Byggmastare O P Wihlborg grundade 1924

ett byggnadsbolag i Malmé som givit namn at
Wihlborgs Fastigheter AB. Under manga ar var
bolaget verksamt som byggare, dgare och for-
valtare av fastigheter i Malmo.

Byggverksamheten avyttras, bolaget blir ett
traditionellt fastighetsbolag och Activekoncenen
blir huvudégare.

Wihlborgs noteras pa Stockholmsbérsens O-lista.

Peab blir ny huvudagare.

I samband med en nyemission om 371 Mkr
forvarvar Wihlborgs 33 fastigheter i Sverige,
varav 22 fastigheter i Malmoé och Helsingborg.
Bergaliden blir ny huvudagare i Wihlborgs.

1995

1996

1997

1998

2000

2004

Fastighets AB Stillman foérvarvas.

Wihlborgs forvarvar 76 fastigheter fran Retriva
(numera Kungsleden). Wihlborgs och Fastighets
AB Storheden genomfor en bytesaffér. Styrelsen
i Wihlborgs avger ett offentligt erbjudande om
forvarv av M2 Fastigheter. Bolaget etableras i
Danmark genom férvarv av tva fastigheter.

Under varen slutfér Wihlborgs forvarvet av
M2 Fastigheter.

Wihlborgs slutfor forvirvet av Klévern och
tillfors fastigheter i Malmo, Helsingborg, Stock-
holm och Holland. Wihlborgs avger ett bud pa
Fastighets AB Storheden. Stockholmsomréadet
blir ddrmed en viktig del av bolagets verksamhet.

JM, Peab och Wihlborgs bildar ett gemensamt
exploateringsbolag for utveckling av Dockan,
Vistra Hamnen i Malmé.

Wihlborgs férvarvar det Stockholmsbaserade
fastighetsbolaget Fabege. I december foreslar
styrelsen i Wihlborgs att pa den ordinarie
bolagsstimman den 9 maj 2005 genom Lex
ASEA dela ut och sarnotera fastighetsbestandet
i Oresundsregionen.



2005

2006

2007

Det utdelade bolaget far namnet Wihlborgs
Fastigheter AB och det utdelande bolaget namn-
andrar till Fabege AB. Den 23 maj 2005 noteras
Wihlborgs Fastigheter AB pa Stockholmsboérsens
O-lista.

Wihlborgs forvarvar 14 fastigheter i Malmo
fran Tornet med en total uthyrningsbar yta om
182 000 kvm. Under juni férvarvas Ideon AB

i Lund, varvid Wihlborgs tilltrader 40 procent
av aktierna i Ideon AB. Resterande 60 procent
tilltraddes i april 2009. I férvarvet ingar fastig-
heten Betahuset om totalt 24 000 kvm. Under maj
genomfors en aktiesplit 2:1, varvid en gammal
aktie ersitts med tva nya aktier.

Wihlborgs fortsitter investera i Lund pd Ideon-
omradet och 6ppnar sitt fjarde lokalkontor har.
Wihlborgs tecknar avtal med Mercedes om
nybyggnad av nordiskt huvudkontor pa Dockan.
Wihlborgs inleder ett aterkopsprogram av egna
aktier.

2008 Wihlborgs lamnar Tyskland i och med foérsalj-

ningen av den kvarvarande kontorfastigheten
Lippeltstrasse i Hamburg. Avtal tecknas med AF
och Region Skane om tva nya kontorsfastigheter
pa Dockan. Avtal tecknas med Honda om ny-
byggnad av nordiskt huvudkontor pa Svagertorp.
Wihlborgs forvarvar fastigheten Scandinavian
Center i Malmé om 8 000 kvm. Wihlborgs fort-
satter med aterkop av egna aktier och forvirvar
1 217 000 egna aktier och innehar per arsskiftet
2 214 350 stycken.

2009 Wihlborgs férvarvar Gangtappen pa Dockan

och SVT-huset pd det intilliggande Varvsstaden.
Avtal tecknas med Comfort Hotel f6r om- och
tillbyggnad av Europas storsta Comfort Hotel vid
Slagthuset i Malmoé. Wihlborgs férvarvar reste-
rande 60 procent av aktierna i Ideon. Wihlborgs
avyttrar 1 250 000 egna aktier till en kurs om
128,50 kronor per aktie. Aktierna férvarvades
tidigare till en snittkurs om 98 kronor per aktie.

n HISTORIK
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Wihlborgs fokuserar pa kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen. Forutsittningar for en langsiktigt
god vardetillvixt skapas genom att verksamheten ka-
raktariseras av en tydlig kassaflodesorienterad strategi,
dér skapande och realisering av forddlingsvarden ar en
viktig del. Tillsammans med en tydlig utdelningspolicy
ar det 6vergripande malet att skapa en god totalavkast-
ning for aktiedgarna.

Affarsidé

Wihlborgs skall, med fokus pa vil fungerande del-
marknader i Oresundsregionen, iga, forvalta och
utveckla kommersiella fastigheter.

Overgripande mal och strategi

Wihlborgs skall vara det ledande och mest Id6nsamma

fastighetsbolaget pa Oresundsmarknaden. For att

uppna detta mal skall Wihlborgs:

m Befésta och ytterligare stairka marknadspositionen i
Oresundsregionen genom koncentration till utvalda
delmarknader.

m Aktivt forbéttra fastighetsportfoljen genom kop,
foradling och forsaljning av fastigheter. Realisering
av foradlingsvinster skall utgéra en central del av
verksamheten.

m Aktivt och effektivt forvalta fastighetsbestandet med
fokus pa god kostnadseffektivitet och hog uthyr-
ningsgrad genom att vara marknadsledande inom
respektive delmarknad.

m Stdarka kundrelationerna genom ett aktivt engage-
mang och en hog servicegrad som skapar forutsatt-
ningar for langsiktiga hyresférhallanden.

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

Finansiella mal

Wihlborgs skall uppvisa:

m Réntabilitet pa eget kapital som 6verstiger den risk-
fria rantan med minst fyra procentenheter.!
Fran och med 2010 ar malet 4ndrat till
sex procentenheter.

m Soliditet om ldgst 25 procent och hogst 35 procent.
m Rintetickningsgrad uppgéaende till minst 2,0.

Ovanstaende finansiella mal skall uppnas genom ett
aktivt arbete med savil tillgangar och skulder som
kapitalstruktur. Wihlborgs skall alltid ha en kapital-
struktur som ger bdsta avkastning till aktieagarna med
beaktande av risk.

Utdelningspolicy

Wihlborgs utdelningspolicy dr baserad pa att dels 6ver-

fora del av det resultat som fastighetsférvaltningen

genererar, dels 6verfora realiserade foradlingsvarden:

m Utdelningen skall utgora 50 procent av resultatet
fran 16pande forvaltning.?

m Harutover skall 50 procent av realiserat resultat
fran fastighetsforsaljningar delas ut.?

' Riskfri ranta &r definierad som rantan for en 5-arig svensk statsobligation.

2 Forvaltningsresultat belastat med 26,3 procent schablonskatt.

3 Skillnaden mellan forsaljningspris och totalt investerat kapital belastat
med 26,3 procent schablonskatt.
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Wihlborgs karaktériseras av en platt organisation med
korta beslutsvagar. Wihlborgs organisation skall verka for
att bade o6ka resultatet fran den l6pande férvaltningen
och samtidigt skapa nya afféirer.

Legal struktur

Wihlborgs Fastigheter AB (publ), organisationsnummer
556367-0230, 4r moderbolag i en koncern med totalt
125 koncernbolag och sex joint ventures.

Joint ventures

Wihlborgs dger 40 procent av Medeon AB, vilket ar
ett marknadsféringsbolag som drivs tillsammans med
Malmé Stad.

Wihlborgs och Ikano Fastighets AB dger 50 procent
vardera av Ideon Center AB. Bolaget svarar for mark-
nadsforing av Ideon samt tillhandahéller gemensamma
funktioner.

Wihlborgs dger aven 33,3 procent av Dockan
Exploatering AB. Bolaget bedriver framtagande av
detaljplaner samt infrastrukturinvesteringar av den
nya stadsdelen Dockan, beldgen i Vastra Hamnen i
Malmo. JM och Peab ager lika stora delar i Dockan
Exploatering.

Under 2009 investerade Wihlborgs, Peab och Region
Skane lika stor del var i Hilsostaden Angelholm
Holding AB, som i sin tur dger samtliga andelar i
Hailsostaden Angelholm AB. Dotterbolaget forvirvade
i slutet av december 2009 fastigheterna tillh6érande
Angelholms sjukhus och skall verka for att utveckla
sjukhusomradet och skapa férutsittningar for en
Halsostad med stort utbud av sjukvardstjanster och
hilsoframjande verksamheter. Ovriga joint ventures ir
vilande eller bedriver ingen verksamhet.

Operativ struktur
Den operativa organisationen bestar av Forvaltning
och Affarsutveckling. Forvaltningen har anpassats
efter de lokala marknadsmassiga forutsiattningarna
och organiserats i atta geografiskt fordelade forvalt-
ningsenheter. Avsikten dr att skapa forutsittningar for
en effektiv och kundnara foérvaltning.

All férvaltning sker med egen personal for att
finnas niara kunderna och snabbt kunna moéta deras

forvantningar och krav. Det ar viktigt att medarbetarna
kanner sin kundkrets och finns tillgangliga. Varje
forvaltningsenhet har en férvaltningschef med tydligt
resultatansvar. Forvaltningschefen lagger upp rikt-
linjerna for sin verksamhet i nara samarbete med
koncernledningen.

Affarsutveckling bestar av tvd delar, Projekt och
Utveckling samt Transaktioner. Projekt och Utveckling
har en central roll nir det galler forbattringar i fastig-
hetsportfoéljen och ansvarar fér ny- och ombyggnads-
projekt samt upphandlingar och uppfoljningar.
Investeringar i fastigheter bereds och utvirderas
av respektive forvaltningschef tillsammans med en
projektledare. Investeringar 6verstigande 10 Mkr skall
godkannas av styrelsen.

Transaktioner ansvarar for bolagets samtliga kop
och férsiljningar av fastigheter. Transaktionsenheten
utvarderar standigt potentiella affarer. Utvarderingen
sker ofta i samrad med férvaltningen for att tillvarata
deras kompetens vad avser lokal marknadskinnedom
etc. Vid utvardering av fastighetsfoérvarv analyseras
fastighetens langsiktiga avkastning, tekniska standard,
utvecklingsmoijligheter, hyresgaststruktur etc.

Utover den operativa organisationen finns de
koncerngemensamma funktionerna Ekonomi/Finans,
Inkép, Miljé samt Kommunikation/IT.

Wihlborgs koncernledning bestar av verkstallande
direktor, ekonomi- och finanschef, fastighetschef, infor-
mationschef samt affarsutvecklare. Koncernledningen
har det 6évergripande samordningsansvaret for bolagets
verksamhet.

Wihlborgs ledningsgrupp utgors av samtliga atta
forvaltningschefer och koncernledningen som har det
overgripande ansvaret for viktiga strategiska fragor fér
bolaget inom affarsutveckling, transaktioner, information
och policys.

Systemstod

For att effektivisera verksamheten anvander Wihlborgs
olika systemstod. Hyressystemet Vitec Nova anvands
inom hyresadministrationen. Har ar alla hyreskontrakt
registrerade och all administration som galler hyres-
géasterna skots fran Vitec. Ekonomisystemet Visma
Control anvinds for den l16pande redovisningen och



Ocra till koncernredovisningen. All fakturahantering
sker digitalt med inscannade fakturor i det elektroniska
fakturahanteringssystemet Baltzar.

Wihlborgs har utvecklat ett eget verktyg, Hemborgen,
till stod for fastighetsférvaltning och administration
som ar integrerat med hyres- och ekonomisystem.

Genom att all information ar samlad pd ett stalle ar
den lattdtkomlig for hela organisationen. Hemborgen
innehaller bland annat moduler f6r avrikning av drifts-
kostnader mot bolagets hyresgaster, resultatrapporter
och analys av hyreskontrakt. I Hemborgen finns ocksa
ett arkiv 6ver alla dokument som rér fastigheterna och
ett arkiv for dokument som rér bolagen. Har kan man
lagga till information for att bevaka och fo6lja upp for-
fallodagar och uppdateringar.

Medarbetare

Per den 31 december 2009 uppgick antalet anstallda
medarbetare till 80 personer. Andelen medarbetare med
akademisk utbildning var 30 procent. Medelaldern bland
de anstallda var 49 ar och andelen kvinnor 33 procent.
Bolagets personalomsittning uppgick under 2009 till
8,7 procent. Organisationen bestar av 16 chefer, varav

9 4r man och 7 kvinnor.
Koncernledning

Forvaltning

Malmo 3 forvaltningsenheter

Ekonomi/Finans

Kommunikation/IT

Affarsutveckling

Lund 1 férvaltningsenhet Projekt

. T kti
och Utveckling ransaktioner

Helsingborg 3 forvaltningsenheter

Képenhamn 1 forvaltningsenhet

KVINNLIGA RESPEKTIVE MANLIGA CHEFER (TOTALT 16 STYCKEN)

Kvinnor
44%

Man
56%

Sjukfranvaro

Wihlborgs har en lag sjukfranvaro och under 2009 var
den 2,82 (2,01) procent. Andelen langtidssjukvaro av den
totala sjukfranvaron var f6r 2009 61,31 procent (37,40).
Samtliga anstallda omfattas av en sjukvardsforsakring.

Incitamentsprogram

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

En hel andel vid maximal avsattning motsvarar aktier i
Wihlborgs till ett virde om ett basbelopp, for narvarande
42 400 kronor. Samtliga heltidsanstallda far lika delar i
stiftelsen, oberoende av position i bolaget. For deltidsanstallda
eller anstillda endast under del av aret justeras andelstalet.

Samtliga medel som avsatts till vinstandelsstiftelsen
skall investeras i aktier i Wihlborgs. Aven utdelningen
aterinvesteras i Wihlborgsaktier. Per 31 december var
aktieinnehavet 103 200 stycken. Stiftelsen forvaltar aktierna
i minst fem ar innan utskiftning far ske av vinstandelarna.
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Hallbart foretagande

Vad ar det egentligen som gor ett féretag mer hallbart
an ett annat? Svaret ar, tror vi, att det dr viktigt att hoja
ribban och foérsoka ga steget lingre édn vad lagen kraver
for att kunna vara en bra hyresvard, arbetsgivare och
aktor i samhadllet. Att helt enkelt forekomma istallet for
att forekommas ar sjialvklart f6r Wihlborgs Fastigheter.

Hallbart for medarbetare
Wihlborgs ar det ledande kommersiella borsnoterade
fastighetsbolaget i Oresundsregionen. Inte bara mark-
nadsledande - att vara ledande betyder ocksa att vi har
ett ledande forhallningssétt gentemot vara medarbetare.
Detta férhallningssitt bygger pa vara virdeord, som
alla medarbetare varit med och identifierat. Sa skapar
vi gemenskap, trivsel, engagemang och riktning i vart
dagliga arbete — och blir en attraktiv arbetsgivare.

Att Wihlborgs samtliga 80 medarbetare trivs pa jobbet
ar grunden for Wihlborgs langsiktiga framgang.

Gemensamma vardeord

Vara virdeord tog vi fram under 2007, i en process som
engagerade alla Wihlborgs medarbetare. Processen
ledde fram till fyra virderingar som genomsyrar allt vi
gor. Vardeorden ar:

m Handlingskraft

m Arlighet

m Kunskap

m Gemenskap

Varderingarna och véra policyer finns samlade i en
personalhandbok som publicerats pa intranitet.

Jamstalldhet och mangfald

Rekrytering handlar inte enbart om att anstalla en
person med ratt kompetens. Personen ska inga i en
helhet, som vi alltid beaktar ur jamstalldhets- och
mangfaldsperspektiven. Vi tror att en jamn fordelning
mellan min och kvinnor, dar alla kan bidra med sin
kompetens och erfarenhet, ar det basta for Wihlborgs.
Dessutom stravar vi efter att Wihlborgs i stort ska spegla
samhdllet av idag, med medarbetare fran olika kulturer
och bakgrunder.

No6jda medarbetare arbetar bra

For oss ar det viktigt med néjda medarbetare som trivs
med att arbeta pa Wihlborgs. Vad ar det da som gor att
man trivs pa Wihlborgs? Jo — frihet under ansvar och
mojligheten att utvecklas inom foretaget. Alla med-
arbetare kan paverka sin egen arbetssituation, organi-
sationen dr platt och vigen mellan forslag, beslut och
atgard ar oftast kort.

God hilsa ar sjalvklart bra for individen, men ocksa
nodvandig for foretaget och dess lonsamhet. Darfor
satsar Wihlborgs sedan flera ar pa generdsa friskvards-
moijligheter for alla medarbetare, bland annat i form
av obegrinsad tillgang till traning och motion pa
exempelvis Friskis & Svettis i Malmé och Aktiverum i
Helsingborg. Dessutom bjuder vi in till friskvardsaktivi-
teter, till exempel motionslopp, eller stegtavlingen som
vi deltog i under varen 2009. Gladjande nog ger frisk-
vardssatsningen tydliga resultat, i god trivsel och lag
sjukfranvaro.

Vi har ocksa férebyggande friskvard i form av regel-
bundna hélsokontroller hos var foéretagshalsovard, och
en sjukvardsforsikring som omfattar alla medarbetare.

For de konstintresserade har vi sedan flera ar en
konstférening dir medlemmarna képer andelar och
kan vinna konst vid ett arligt konstlotteri.

For att 6ka vars och ens kinsla av delaktighet i verk-
samheten och ge en extra sporre att na uppsatta mal,
grundade Wihlborgs en vinstandelsstiftelse i form av
Wihlborgsaktier ar 2005. Stiftelsen omfattar alla anstallda
utom VD. Aktierna ar bundna i fem ar efter avsattningen.

Livslangt larande
Wihlborgs uppmuntrar alla till kompetensutveckling,
gérna pa vars och ens eget initiativ. Under hdsten och
varen 2008-2009 exempelvis, deltog vara forvaltnings-
chefer i en ledarskapsutbildning. All personal ar utbildad
i brandkunskap, Forsta hjalpen och hjartlungraddning.
Personalen har deltagit i ett flertal individuellt anpassade
utbildningar och kurser under 2009.

Varje ar ger Wihlborgs arbetspraktikplatser at ett
antal studerande fran hégskolorna i Malmé och Lund.
Studenterna kommer i regel fran fastighetsrelaterade
utbildningsprogram. Wihlborgs uppmuntrar dessutom
samarbete med andra fastighetsforetag, exempelvis i form
av kompetensutbyte och utvirderingar av olika program.

w
(a]
=
<
O
<
'—
w
o

0
w
'—
-4
<
o
-
-

oL
I



w
(a]
2
<
(V)
<
|
w
o

:0
L
-
o
<
-]
-
-

oL
I

Arbetsmiljon gor skillnad

Att arbetsplatsen ar trygg, sdker och utan risk for tillbud
eller olyckor ar givetvis helt grundlaggande for ett foretag
som vill erbjuda sina medarbetare trivsel och arbets-
gladje. Darfor arbetar vi kontinuerligt med sikerhets- och
arbetsmiljofragor pa Wihlborgs, bland annat genom en
arbetsmiljogrupp som driver férbattringsarbetet och
utvarderar efter hand. Ansvaret for var arbetsmiljé delas
av alla.

Vi har givetvis upprattat det system for internkontroll
som arbetsmiljolagen kraver, men vi vill 6vertraffa lagens
intentioner. Arbetsmiljdarbetet paverkar systematiskt hur vi
planerar, leder och foljer upp alla delar av verksamheten.
For att underlatta arbetsmiljéarbetet till vardags har vi
tydliga rutiner kring sjukfranvaro, rehabilitering,
ergonomi, hantering av ohalsa och olycksfall, och till-
budsrapportering.

Genom personligt engagemang och émsesidig
omsorg minimerar vi risken foér arbetsskador och far
god arbetsmilj6. Var och en ar ocksa formellt skyldig
att folja instruktioner och rutiner, och att rapportera
eventuella risker och hot i arbetsmiljén direkt.

Personal med sarskild kompetens gor regelbundna
skyddsronder i fastighetsbestindet. De undersoker
arbetsmiljoerna och bedémer risker, vet hur man
protokollfér dem, och de upprattar handlingsplaner
som leder till goda resultat.

Hallbart lokalt — och globalt

Under 2009 gick Wihlborgs med i nitverket CSR-Skéne,
ett nystartat natverk for skanska foretag och organi-
sationer som vill skaffa sig kunskap, erfarenheter och
verktyg for arbetet med samhéllsansvar. CSR star for
Corporate Social Responsibility, det vill sdga foretagens
samhillsansvar. Wihlborgs har under 2009 tagit fram

en handlingsplan for hur vi ska utveckla oss vidare inom
CSR. Olika aktiviteter kommer att ta fart under 2010.
Wihlborgs har ocksa beslutat att skriva under FN:s
Global Compact, som i 6vrigt éverensstaimmer med vara
etiska riktlinjer. Underskriften sker under forsta halv-
aret 2010. Las garna mer om Global Compact pa
www.unglobalcompact.org.

Affarsetik

Wihlborgs affirsetik ligger till grund for bolagets agerande
infor medarbetare, kunder, leverantorer och andra
intressenter. Wihlborgs ska verka inom de lagar och
internationella konventioner som finns. Det innebar att
Wihlborgs ska folja gallande regler inom konkurrens-,
milj6-, och arbetsmiljolagstiftningarna, eller andra krav
och bestdimmelser som berér Wihlborgs forvaltnings-
och projektorganisation. Wihlborgs medarbetare far inte
ta emot obefogade gévor eller beloningar fran annan part
som kan péverka objektiviteten i ett upphandlingsbeslut,
eller uppfattas som paverkan.

Medarbetare inom Wihlborgs far inte heller anvinda
sig av mutor, bestickningar eller annan ersattning i syfte
att uppna affarsuppgorelser i relation med kunder, leve-
rantorer eller ndgon annan intressent. Wihlborgs verkar
och stoder internationella regler om ménskliga rattigheter.
Wihlborgs stodjer mangfald och jamstéilldhet. Ingen
diskriminering avseende nationalitet, kon, ras, religion,
alder, sexuell liggning, politisk asikt, organisations-
tillhorighet, socialt eller etniskt ursprung far ske. Barn-
arbete far aldrig forekomma inom Wihlborgs eller
i ndgon av Wihlborgs affiarsrelationer.

Hallbart for miljon

I samband med FN:s klimatkonferens COP15 i
Koépenhamn i december 2009 kom miljén ater i fokus.
Under hela 2009 har det anordnats olika arenor infér
konferensen.

Bland andra gjorde Malmo stad en sarskild satsning
pa klimatfragan infér COP15 i Kopenhamn. Klimat
Malmé ar ett paraply for en rad klimataktiviteter i regi
av olika aktorer i Malmo. I samband med detta kunde
Wihlborgs ansdka om att fa anvinda Klimat Malmo-
logotypen eftersom vdra gasdrivna bilar syns dagligen
i Malmo, Lund och Helsingborg.

Hallbart med energieffektivisering

Wihlborgs viktigaste miljéfraga ar energin vara fastigheter
forbrukar. Darfor ar manga av vara miljomal kopplade
till just energieffektivisering, ett arbete som Wihlborgs
energi- och miljogrupp bedriver kontinuerligt

(se exempel pd kommande sidor). Under 2009 har vi
fortsatt att energideklarera vara fastigheter.



Energideklarationerna ar framtagna av Boverket

och ar ett verktyg for att minska energiatgangen i en
byggnad. Energideklarationen gors av en energiexpert
tillsammans med byggnadens dgare. Resultatet visar
hur mycket energi som gar at i fastigheten, men ger
ocksa rdd om hur byggnaden kan bli mer energieffektiv.
Dessa rad anvander vi i energieffektiviseringsprojekt
som syftar till att uppfylla miljomalen.

Dockan - det &r hér det héander

Dockanomradet ligger centralt i Malmo, pa gdngavstand
fran centralstationen. Wihlborgs expanderar pa Dockan,
sarskilt nar det galler nyproduktion. Under 2009
ansokte Wihlborgs om att bli GreenBuildingpartner
per fastighetsniva, dar ansd6kningsobjektet ligger pa
Dockanomradet. Det innebar en energiinventering som
ska visa att byggnaden kommer att férbruka 25 procent
mindre energi dn vad Boverkets byggregler kraver. Till
ansokningshandlingarna bifogar vi ocksa en atgards- och
aterrapporteringsplan. I december 2009 kom beskedet
att Wihlborgs blivit godkdnd som partner.

De fastigheter vi latit bygga pa Dockanomradet har
alla producerats med ett eget miljoprogram. Programmet
behandlar olika delar som ar viktiga ur ett hillbarhets-
perspektiv, bland annat att fastigheterna ligger nara
kollektivtrafik och att det gar bra att cykla till omradet.
Det ar ocksa darfor fastigheterna pa omradet forses
med cykelstall, och att vi bygger in mojligheten att ta en
dusch efter cykelturen pa arbetsplatsen. Vi ser ocksa till
att omradet erbjuder gott om groénytor, i detta fall genom
att forse taken med sedum. Vi har ocksa riktlinjer for
dagsljus och ljusférdelning i fastigheterna pa Dockan-
omrdadet. Dockanfastigheterna ar redan fran bérjan
planerade for att underlétta framtida kéllsortering. Alla
material i fastigheterna ar dokumenterade, och det finns
en lista som sager vad som ar tillatet och inte tillatet nir
det galler materialval. P4 Dockanomradet har vi dessutom
anvant oss av energieffektiv teknik som ger en energifor-
brukning pa GreenBuildingniva.

Ideon Science Park,

utvecklingsméjligheter och miljomojligheter

Pa Ideon Science Park i Lund ager Wihlborgs knappt
hélften av den totala ytan, det vill siga 40 000 kvm kontor.

Ménga av féretagen som etablerar sig pa Ideon ar
tillvaxtforetag, inte sillan inom miljoteknik. Miljoteknik ar
ett ssmmanfattade begrepp for tekniska l6sningar som
syftar till att vara miljévanliga. Det kan handla om allt
fran utveckling av vindkraftverk och miljévanliga bilar
till miljévanliga kemikalier i industriprocesser och
vattenreningsverk. Under 2009 genomfoérde vi till-
sammans med andra agare och aktorer, flera aktiviteter
inom miljbomradet med fokus pa klimatsmarta kom-
munikationer. Ideon Science Park erbjuder mojlighet
till video- och telefonkonferens, Ideoncyklar, bilpool
och narhet till kollektivtrafik. Vid Ideon har det
under 2009 dessutom genomforts kampanjer for att
minska de gemensamma utsldppen. Omrdadet star
infor en tillbyggnation som kommer att ha hég miljo-
profil. Ideon varms i 6vrigt med fjarrvirme och kyls
med fjarrkyla.

Centralt lage i Helsingborg med den senaste tekniken
Fastigheten Polisen 3 i Helsingborg genomgick en total
renovering under 2008. Allt utom stommen byttes ut.
Det innebar ocksa att vi utrustade den med den senaste
tekniken och fastigheten kan nu styras in i minsta detalj
via ett sarskilt I'T-system.

Diagrammen nedan visar en arlig berdkning for:

KOSTNAD SEK FORE OCH
EFTER OMBYGGNATIONEN

FORBRUKNING MWH FORE OCH
EFTER OMBYGGNATIONEN

2000

1870 1600 000
1483 000
1800
1400 000
1600
1200 000
1400 1054 500
1200 65 1,000 000
1000 800 000
800
600 000
600
400 000
400
200 200 000
0 0

M Kostnad i SEK fore installation
Kostnad i SEK efter installation

B MWh fére installation
MWh efter installation
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CO,/ton/2009

CO,/ton/2009

UTSLAPPENS FORDELNING 2009,
I TON PER VERKSAMHETSOMRADE.
6000

5166
5000

4000 M Industri/lager
3203 Kontor/butik

3000 [ Projekt

2000

1022
1000

UTSLAPPENS FORDELNING 2009,
1 KG PER PERSON.
200

180
163

W CO:-utslapp per person,
160 54 arbetsplaser 6ppet
P PP
kontorslandskap om 460 m?

140 CO2-utslapp per person,
25 arbetsplaser i ett
traditionellt kontor

120 om 460 m?

100
80
60
40

20

Wihlborgsfakta

Miljomal 2009

Wihlborgs har uppfyllt alla sina miljomal f6r 2009:

m Wihlborgs minskade elférbrukningen (kWh/kvm)
med tva procent jamfoért med 2008.

m Wihlborgs minskade varmeférbrukningen
(kWh/kvm) med tva procent jaimfért med 2008.

® Vi har tagit fram forslag pa projekt som medfér innova-
tioner inom fornybar energi. Mélet fortléper in i 2010.

m Vi paborjade en PCB-sanering 2009, och
faststallde saneringsplaner for 2010 och 2011.

m Berord personal fick miljéutbildning.

® Viintroducerade sa kallad Gron IT i samband med
WWFE:s klimatmanifestation Earth Hour. Vi har kartlagt
vara utskrifter under 2009, i syfte att skriva ut mindre
under 2010. Fler aktiviteter inom Grén IT ar planerade.

m Wihlborgs 50 i topp-fastigheter nar det giller hogsta
kostnader for fraktioner ar kartlagda. Vi har tagit
fram handlingsplaner for var och en av dem.

Ett langsiktigt miljémal fran 2007 till 2009 var att
minska el- och virmeférbrukningen (kWh/kvm) med
sex procent sammanlagt. Malet uppnaddes per den sista
december 2009.

Mattal for hallbart foretagande

For att kunna arbeta effektivt med energibesparingar
och energistatistik kravs det ett bra energiprogram.
Wihlborgs energiprogram visar energiférbrukningen
per fastighet, med statistik fran flera ar tillbaka i tiden.
Denna statistik ar ett av flera masten for att vi ska kunna
energideklarera en fastighet.

Med hjilp av energiprogrammet konstaterar vi att
koldioxidutslippen for Wihlborgs samtliga fastigheter
var 9 391 ton i driftsskedet under 2009. Brevid foljer en
illustration 6ver hur utslappen fordelade sig 2009, i ton
per verksamhetsomrade.

Det finns annu ett exempel som baserar sig pa vara
egna ytor vid vart huvudkontor. Kontorets arbetsplatsyta
ar 460 kvm, vilket innebér ett koldioxidutslapp pa 4 077
kilo under 2009 i driftsskedet. Kontoret har 54 arbets-
platser i 6ppet landskap. Koldioxidutsldppet per person
ar foljaktligen 76 kilo per ar vilket motsvarar ca 32 mil
med bil som drar 0,9 liter per mil. Om samma yta hade
inretts med egna arbetsrum skulle uppskattningsvis 25
arbetsplatser fatt plats, och utsldppen hade blivit cirka
163 kilo koldioxid per person. Genom att arbeta i 6ppet
landskap, utnyttjar vi alltsa vara resurser betydligt battre,
och mer an halverar koldioxidutslippen per person.

Se illustration.



Miljomal 2010-2011

Miljomal P 0] 2011
1. ENERGIEFFEKTIVISERING
1.1. Minska energiforbrukningen (1.1) Minska den totala energiférbrukningen (1.1) Minska den totala energiférbrukningen
med visst antal procent/ar. med 3 procent. med 3 procent.
2. FORNYELSEBARA KALLOR
2.1. Framja nya innovationer och investera (2.1) Projekt som medfor energi med delvis fornybar (2.1) Projekt som medfor energi med delvis fornybar
i energi fran forybara kallor. kalla vid en fastighet ur vart bestand. kalla vid tva fastigheter ur vért bestand.
3. UTFASNING AV FARLIGA AMNEN
3.1. Sanering av PCB. (3.1) Sanering av fastigheter som under 2009 (3.1) Sanering av fastigheter som under 2010 y
3.2 Anmalan av sanering till miljonamnden. anmalts till miljonamnden. anmalts till miljonamnden. 7/
(3.2) Nya fastigheter anmals for 2010. (3.1) Slutmal samtliga klara. /

4. UTBILDNING/KOMMUNIKATION

4.1 Grundutbildning
4.2 Vidareutbildning
4.3 Inspirationsforelésning/ar
4.4 Kommunikation

(4.4) Ny "miljogrupp”” med icke “energi- och (4.3) Vidareutbildning i miljofragor. 100 procerit
miljdanstalld s tva ganger per ar av Wihlborgs anstéllda ska genomga
i i vidareutbildning under éret.

5. GRON IT

5.1 Integrera IT- och miljofragor.
5.2 Minska totalrakneverk for utskrifter.

Antalet utskrifter ska minska
i forhallande till &r 2009.

6. AVFALLSHANTERING

6.1 Oka antalet sorterbara fraktioner.

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2009

(6.1) Kostnaderna i samtliga av foregaende ars
identifierade fastigheter ska minska.
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H AKTIEN

Wihlborgsaktien noterades pa Stockholmsbérsen
den 23 maj 2005. Wihlborgs aterfinns sedan oktober
2006 pa Nordiska listans Mid Cap.

Vid arets utgdng uppgick aktiekapitalet till 192 MKkr.
Antalet registrerade aktier var 38 428 364 och utestaende
aktier 37 464 014 stycken. Varje aktie berattigar till en
rost och varje rostberéttigad far vid arsstimman rosta
for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier.
Samtliga aktier dger lika ratt till andel i Wihlborgs vinst.
Bolaget har under 2009 foérsalt 1 250 000 egna aktier av
ett innehav om 2 214 350 aktier.

Styrelsen har inte utnyttjat sitt bemyndigande att
besluta om en nyemission pa hogst 10 procent av
utestaende aktier.

Borsvarde och omsattning

Under 2009 omsattes totalt 41,5 miljoner aktier
motsvarande 165 000 aktier per dag. Detta motsvarar
en omsattningshastighet om 114 procent av det genom-
snittliga antalet utestaende aktier.

Vid arets slut var kursen pa Wihlborgs 132,50 kronor,
vilket med samtliga utestaende aktier motsvarar ett
borsvarde om 5,0 miljarder kronor. Hogsta och lagsta
notering fér Wihlborgsaktien under 2009 var 140,00
respektive 87,50 kronor. Under 2009 har totalavkast-
ningen pa aktien inklusive utdelning om 6,50 kronor
varit 39 procent.

Substansvardet i balansrakningen
Balansriakningens tillgdngar och skulder bor spegla
marknadsvardet, varfor substansvardet kan beraknas
utifran balansrakningens egna kapital. I detta samman-
hang skall beaktas att Wihlborgs aktuella skatt ar lagre
an den nominella skattesatsen om 26,3 procent. Detta
beror pa att forsiljning av fastigheter som regel sker

i bolagsform utan skattekostnad samt att koncernen
erhaller en skattekredit genom olika dtgéarder, framst
utnyttjande av maximalt skattemassiga avskrivningar,
som gor att skattebetalningen skjuts pa framtiden.

EGET KAPITAL PER AKTIE, VID OLIKA SKATTESATSER
26,3 % 13 % 10 % 5% 0%

117,90 131,94 135,50 140,90 146,30

Wihlborgsfakta

Utdelning och utdelningspolicy
Wihlborgs utdelningspolicy dr baserad pa att dels 6ver-
fora 50 procent av det l6pande forvaltningsresultatet,
dels 50 procent av realiserat resultat fran fastighetsfor-
saljningar. I bada fallen reducerat med en schablonskatt
om 26,3 procent. Styrelsens forslag till utdelning for 2009
ar 6,75 kronor (6,50). Detta motsvarar en direktavkastning
pa 5,1 procent baserat pa aktiekursen vid arets slut.
Bifaller arsstimman styrelsens forslag om dels 6,75
kronors utdelning dels avstamningsdagen den 26 april,
kommer utdelningen att utbetalas den 29 april 2010.
Wihlborgsaktien kommer att handlas inklusive utdelning
till och med arsstimmodagen onsdagen den 21 april 2010.

Agarstruktur

De storsta dgarna i Wihlborgs ar Brinova Fastigheter AB
och Sten K Johnson via bolag och privat, som ager 10,3
respektive 6,8 procent av aktierna.

De tio storsta svenska dgarna agde vid utgangen av
december 2009 34,5 procent. Antalet aktieagare upp-
gick till 26 714, vilket ar en 6kning med 250 aktieagare.
Andelen utlindska dgare uppgick vid utgangen av
december till 31,1 procent, en minskning med 4,4
procentenheter sedan forra arsskiftet. Av det utlindska
agandet svarar USA for 26 procent, Luxemburg for
23 procent, Storbritannien fér 16 procent och Norge
for 6 procent.

DE STORSTA AGARNA | WIHLBORGS Antal aktier  Andel av kapital
31 DECEMBER 2009 tusental Agare och réster, %
Brinova Fastigheter AB 3867 10,3
Sten K Johnson via bolag och privat 2 560 6,8
Lansforsakringar Fonder 1347 3,6
Robur Fonder 1250 33
Handelsbanken Fonder 1058 2,8
Familjen Quiberg 726 1,9
SEB Fonder 674 1,8
Skandia Fonder 566 1,5
Folksam Fonder 460 1,2
Skandia Liv 425 1.1
Ovriga aktie3gare registrerade i Sverige 12 876 34,4
Aktiedgare registrerade i utlandet 11 655 31,1
Totalt antal utestaende aktier 37 464 100,0
Aterkopt egna aktier 9%4

Totalt antal registrerade aktier 38428



Aktien 2009

Kortnamn : WIHL

Noterad sedan : 2005
Marknadsplats : OMX Nordiska listan

Lista : Mid Cap
Sektor : Finans och fastighet

Forsakring, pension AP-fonder
5%

Svenska juridiska personer
20,2 %

Aktien/Nyckeltal ' 2009 2008 2007 2006 2005
Borskurs vid arets slut, kr 132,50 100,00 115,75 142,75 96,00
Kursutveckling under aret,% 32,50 -13,60 -18,90 48,70 ejtillamp.
Resultat per aktie, kr 13,43 -1,32 29,08 22,12 12,33
P/E-tal I, ggr 9,90 neg. 4,00 6,50 7.8
P/E-tal I, ggr 12,10 11,20 13,90 17,80 16,0
Eget kapital per aktie |, kr 117,90 110,84 116,29 92,30 73,96
Utdelning, per aktie 6,75 6,50 6,25 5,50 3,50
Direktavkastning, % 510 6,50 5,40 3,90 3,60
Totalavkastning under aret, % 39,0 -8,20 -15,10 52,30 ej tillamp.
Antal aktier vid arets slut 37 464 36 214 37431 38428 38 428
Genomsnittligt antal aktier 36 266 37208 38304 38428 38125

! se definitioner sid 88.

KURSUTVECKLING 2008-12-30 - 2010-01-29
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Hosten 2008 kom finanskrisen samtidigt som varlden
gick in i en kraftig lagkonjunktur. Nu ser vi tecken pa
aterhamtning i flera ekonomier runt om i virlden, inte
minst i Kina. Aven den amerikanska ekonomin och flera
europeiska linder, sisom bland annat Frankrike och
Tyskland, visar tecken pa dterhamtning. Majoriteten av
den svenska exporten gar till OECD-omradet, varav Tysk-
land ar den storsta enskilda exportmarknaden, sa dven
Sverige paverkas av de positiva signaler vi ser i virlden.
Det kraftiga fallet i BNP har upphort och i Sverige
O6kade BNP redan andra kvartalet 2009 jamfort med
kvartalet innan men BNP befinner sig fortfarande pa
en lag niva. Under samma period sjonk BNP i Danmark
med ytterligare 2,6 procent for att forst vinda svagt
uppéit under det tredje kvartalet 2009. Totalt under hel-
aret 2009 minskade BNP i bade Sverige och i Danmark
men under 2010 férvantas positiva tillvaxttal for bagge
landerna igen. Minskningen i Oresundsregionen har
varit mindre an i Sverige och Danmark som helhet.
Samtidigt bedéms den ekonomiska tillvixten 2010

och 2011 bli stérre i Oresundsregionen én i linderna
som helhet. Ekonomin bedéms vaxa kraftigare pa den
svenska sidan av Oresund de nirmaste aren. Cirka en
fjardedel av Sveriges och Danmarks sammanlagda BNP
genereras i Oresundsregionen. Bruttoregionprodukten
i Oresundsregionen ér hela 30 procent storre dn den i
Stockholmsomradet (Stockholm, Uppsala och Séder-
manlands lan).

Sysselsattning

Sysselsittningstillvixten i Oresundsregionen var under
nagra ar valdigt stark men under hosten 2008 kom
finanskrisen och den globala lagkonjunkturen vilket
resulterade i en kraftig avmattning. Den stérsta minsk-
ningen skedde mellan fjarde kvartalet 2008 och halv-
arsskiftet 2009 men nu tycks avmattningen gattin i ett
lugnare skede. Under 2009 bedomdes sysselsiattningen
minska med drygt 2 procent i Skdne. Minskningen ar
storst inom tillverkningsindustrin. Mot slutet av 2010

vantas sysselsittningen ater 6ka i Skane och pa helaret

bedomer AMS, i sin prognos december 2009, att syssel-

sattningsférandringen blir ca 0 procent pa helaret 2010
(avser sysselsatta med arbetsplats i regionen).

Skane ar indelat i tre arbetsmarknadsregioner; AMR
Malmé (i vilken Lund ingar), AMR Kristianstad samt
AMR Helsingborg. Pa grund av regionala skillnader
beddms nedgangen bli minst i AMR Malmo och redan
under 2010 bed6ms positiva tillvaxttal visas for AMR
Malmé. Malmo, som under senare decennier gatt fran
att vara en traditionell industristad till att bli en modern
tjanstestad med ett mer diversifierat naringsliv, ar linets
ekonomiska motor. AMR Kristianstad ar inriktat mot
tillverkningsindustri och jord- och skogsbruk vilket gor
att sysselsattningsminskningen blir storre har och att
aterhamtningen droéjer langre. AMR Helsingborg har
en bred mix av branscher men bade handel och logistik
har en stark roll. Hir finns d&ven manga tillverknings-
industrier. Under 2009 minskar sysselsattningen ndstan
lika mycket har som i AMR Kristianstad men redan under
2010 bedodms en svag uppgang ske i AMR Helsingborg.

Oresundsregionen

Oresundsbron och nirheten till Danmark har skapat
positiva effekter for den skdnska arbetsmarknaden vilket
nu mildrar effekterna av ligkonjunkturen. Aven om
sysselsattningen minskar dven i K6penhamnsregionen
sa har arbetsmarknaden dar intagit mer av ett "normal-
lage” efter den tidigare 6verhettningen dar bristen pa
arbetskraft varit stor.

Det pagar flera stora infrastrukturella projekt som
kommer att ha en positiv inverkan pd utvecklingen i
Oresundsregionen framéver, till exempel Citytunneln i
Malmo, utbyggnaden av E6:an, utbyggnaden av Metron
i Kopenhamn, med flera. Dessutom kommer stora
forskningsanldggningar, ESS och Max Lab IV, att
etableras i Lund vilket kommer att bidra till en gynnsam
utveckling framgent.

Hyresmarknaden hade en positiv utveckling till och



med 2008 men finanskrisen och lagkonjunkturen har
inneburit att den tidigare starka efterfrigan forsvagades
under 2009 da sysselsdttningen minskade. Kontors-
marknaden ligger alltsa nagot senare i konjunkturscykeln
vilket gor att efterfrigan bedoéms hallas pd en lagre niva
aven under 2010 £or att 6ka ndgot under 2011. I radande
konjunkturlidge ar det allt viktigare att ha en lokal
narvaro och en god relation med sina hyresgéster.

Hyresgdsterna kommer dven fortsattningsvis att
efterfraga kontorslokaler med en bra yteffektivitet,
det vill siga mindre kontorsyta per anstalld, vilket gor
att dessa lokaler stdr sig bra. Skillnaden mellan effektiva
och ineffektiva kontor kommer att 6ka framover, bade
avseende vakanser och hyresnivaer.

Nyproduktionen ligger pa en sund niva i regionen da
de kommersiella lokalerna som uppfors till storsta delen
redan har en hyresgast vid byggstart.

KONTORSHYROR MALMO 2000-2009, PRIS PER KVM/AR
Kalla: Newsec

2500

2 000

/

1500
——CBD'
1000 i
Vastra Hamnen
500

0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010P 2011P

' Central business district

Transaktioner

Under 2009 har transaktionsvolymen, avseende transak-
tioner med en volym storre an 100 Mkr, minskat kraftigt.
Volymen stannade pa drygt 30 miljarder kronor (exklusive
Balders forvarv av Din Bostad samt bildandet av bostads-
bolaget Tornet AB) jamfort med knappt 133 miljarder
kronor under samma period, andelen utlindska

investerare har ocksa minskat under samma period,
frdn 25 till 11 procent. Det finns flera orsaker, dels den
globala finanskrisen men aven det faktum att kdparen
fortfarande har en lagre prisuppfattning an saljaren.
Eftersom vi dnnu inte har sett ndgon méarkbar 6kning
av stressade” sdljare sa ar transaktionsvolymen fortsatt
lag pa grund av prisdiskrepansen. Vidare paverkar

det faktum att det idag ar billigare att kopa fastigheter
i andra lander an i Sverige. De investerare som varit
mest aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden under
2009 ar svenska lagbelanade fastighetsbolag, fonder,
institutioner, bostadsrattsforeningar, lokala familjeagda
fastighetsbolag och kommunala bostadsbolag. Det
segment som paverkats minst ar bostiader vars andel av
investeringarna uppgick till cirka 32 procent 2009, att
jamfora med 16 procent 2008.

Avkastning

Direktavkastningskraven har stigit for alla fastighets-
segment. Skillnaden har blivit tydligare mellan bra och
daliga fastigheter och dven mellan fastigheter beligna i
bra respektive mindre bra lagen.

Det ar fortfarande en kraftig endogen atstramning pa
kreditmarknaden och bankernas rantemarginaler vid
utlaning ar hoga. Det ar i dagsliget svart att fa belaning
till investeringar, aven om bankerna bedéms ha blivit lite
mindre restriktiva den senaste tiden. For att fa finansiering
vid fastighetsinvesteringar ar goda bankkontakter i
kombination med bra "track-record” en férutsittning
i nulaget. Finansmarknaden férvantas gradvis norma-
liseras men det drdjer nagot ar innan den ar normal
igen. Bankernas rantemarginaler féorvantas dock
stabiliseras pa en hogre niva dn innan finanskrisen.

Kallor: Newsec, AMS, @resundsinstituttet.
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Wihlborgs fastighetsbestand bestar av kommersiella
fastigheter i Oresundsregionen. Av bokfort virde ir 73
procent kontors- och butiksfastigheter samt 19 procent
industri- och lagerfastigheter. Husen ar belagna pa
utvalda delmarknader i Malmo, Helsingborg, Lund
och Képenhamn. Fastighetsbestindet den 31 december
2009 omfattade 241 fastigheter, varav 15 med tomt-
ratt, med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka
1269 000 kvm. Fastigheternas redovisade virde per 31
december 2009 uppgick till 14 418 Mkr, vilket motsvarar
bedomt marknadsvirde vid samma tidpunkt'. Totalt
hyresvirde 1 368 Mkr och kontrakterade hyresintikter
pa arsbasis 1 250 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 94 procent exklusive projekt och mark.

Fastigheterna i Malmo och Helsingborg svarade for
85 procent av det totala hyresviardet och 83 procent
av fastigheternas redovisade varde. Hyresvardet for
kontors- och butiksfastigheter samt industri- och lager-
fastigheter uppgick till 70 procent respektive 26 procent
av totalt hyresvarde.

I Malmo6 och Helsingborg, dar Wihlborgs ar det
ledande fastighetsbolaget, delas fastighetsbestandet in
i delmarknader med olika marknadsférutsattningar.
Malmo delas in i delmarknaderna Centrum, Vastra
Hamnen, Fosie och Limhamn samt Norra Hamnen
och Arlov. Delmarknaden Vastra Hamnen, med en
uthyrbar yta om 131 000 kvm ar Wihlborgs enskilt

HYRESVARDE
PER OMRADE

HYRESVARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

Projekt/mark

Ovriga Oresund
15%

Industri/lager 4%
26%

Helsingborg Malmoé
Kontor/butik 31% 54%

70%

storsta delmarknad. Helsingborg delas in i delmarknaderna
Centrum, Soéder och Berga, varav delmarknad Centrum
ar Wihlborgs vardemassigt storsta i Helsingborg.

I Ovriga Oresundsregionen dger Wihlborgs fastigheter
for 2 505 Mkr, beligna huvudsakligen i Képenhamn
och Lund. Inom det befintliga fastighetsbestandet
genomfors lopande virdeskapande projekt genom
om- och tillbyggnad samt nyproduktion. Av fastighets-
bestandets totala redovisade varde utgor 1 186 Mkr
fastigheter som betecknas Projekt och Mark. Wihlborgs
storsta utvecklingsomrade ar Dockan i Vastra Hamnen,
Malmé. Wihlborgs befintliga och framtida byggratter inom
Dockan bedéms uppga till 210 000 kvm bruttoarea.

Wihlborgs fastighetsbestand &r beldget i Oresundsregionen — Nordens befolkningstataste
region med 3,7 miljoner invénare, varav 2,5 miljoner i Danmark och 1,2 miljoner Sverige.

REDOVISAT VARDE
PER OMRADE

REDOVISAT VARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

Projekt/mark

i 8%

Ovriga Oresund
17%

Industri/lager
19%

Helsingborg Malmé
Kontor/butik 27% 56%
73%

" Wihlborgs redovisar sitt innehav av forvaltningsfastigheter (enligt IAS Forvaltningsfastigheter) till verkligt varde,
vilket innebar att bokfort varde motsvarar forvaltningsfastigheternas marknadsvarde.
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Fastighetsbestandet per 31 december 2009
Nistfoljande sammanstallningar baseras pa Wihlborgs  fran hyresintikter for januari 2010, drift- och under-
fastighetsbestand per 31 december 2009. Hyresintdkter ~ hallskostnader, fastighetsadministration rullande tolv

avser kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per manader samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald.
1 januari 2010. Driftséverskott baseras pa fastig- I tabellerna &r varje omrade avrundat separat varmed
heternas intjaningsférmaga pa arsbasis, utgaende vissa avrundningsdifferenser kan féorekomma.

FORDELNING PER OMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI

Antal Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt- Over-
fastigheter  Uthyrbar yta Redovisat varde Hyresvarde uthyrn. grad intakter overskott avkastning  skottsgrad
FORDELNING PER OMRADE kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % %
Malmé 119 598 180 8127 13587 736 1231 90 665 478 59 72
Helsingborg 88 464 352 3786 8153 425 916 93 396 284 75 72
Ovriga Oresundsreg. 34 206 662 2 505 12120 206 999 91 189 150 6,0 79
Totalt Wihlborgs 241 1269193 14418 11360 1368 1078 91 1250 912 6,3 73
FORDELNING PER KATEGORI
Kontor/butik' 89 650 826 10 569 16 240 961 1477 94 908 685 6,5 75
Industri/lager 104 523772 2663 5085 354 675 91 321 223 8,4 70
Projekt & mark 48 94595 1186 12 532 53 563 39 21 4 0,3 19
Totalt Wihlborgs 241 1269193 14418 11360 1368 1078 91 1250 912 6,3 73
[a) FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE OMRADE
: Omrade/ Antal Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt-  Overskotts-
; fastighetskategori ~ fastigheter ~ Uthyrbar yta Redovisat varde Hyresvérde uthyrn. grad intakter overskott avkastning grad
(57 ]
a MALMO kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % %
: Kontor/butik 39 334050 6170 18470 561 1679 95 531 398 6,5 75
T Industri/lager 43 184 648 946 5123 127 689 90 115 76 8,0 66
v Projekt & mark 37 79 482 1012 12727 48 607 40 19 4 0,4 21
S Totalt Malméo 119 598 180 8127 13587 736 1231 90 665 478 5.9 72
E HELSINGBORG
Kontor/butik' 34 165732 2281 13761 220 1329 96 211 155 6,8 73
Industri/lager 51 293725 1480 5037 203 690 91 184 130 88 70
Projekt & mark 3 4895 25 5209 3 545 2 55 1 0,0 2
Totalt Helsingborg 88 464 352 3786 8153 425 916 93 396 284 75 72

OVRIGA ORESUNDSREGIONEN

Kontor/butik 16 151045 2119 14026 180 1194 2 166 132 6.2 79
Industriflager 10 45399 238 5239 W 53 2 2 18 77 84
Projekt & mark 8 10218 128 14523 2 3 62 1 0 01 1
Totalt dvr 34 206662 2505 12120 206 999 91 189 150 6,0 79
Oresundsreg.

Totalt Wihlborgs 241 1269193 14418 11360 1368 1078 91 1250 912 6,3 73

Totalt exklusive

- 193 1174598 13232 11266 1315 1120 94 1229 908 6,9 74
projekt och mark

FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP
f Uthyrbar yta per lokaltyp 1

Omrade Kontor, kvm Butik, kvm  Industri/lager , kvm  Hotell, kr/man  Bostader, kvm Ovrigt, kvm Totalt, kvm Andel, %
Malmé 308 888 33579 247 649 2947 5118 598 180 47,1
Helsingborg 157919 40 038 232 569 20799 5260 7767 464 352 36,3
Ovriga Oresundsreg. 127 555 3006 75 848 253 206 662 16,3
Totalt Wihlborgs 594 362 76 623 556 067 23 746 5260 13138 1269 193 100,0
Andel, % 46,8 6,0 43,8 1,9 0,4 1,0

| Kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter beldgna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 21 270 kvm.



Hyresvarde och uthyrningsgrad
Fastighetsbestindets totala hyresvirde uppgick per
31 december 2009 till 1 368 Mkr, varav bedémt hyres-
varde for vakanta lokaler motsvarade 118 MKkr.
Den totala uthyrbara ytan uppgick per 31 december
2009 till cirka 1 269 000 kvm. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick per 31 december 2009 till
94 procent exklusive projekt och mark, varavi Malmo
94 procent, Helsingborg 94 procent och Ovriga
Oresundsregionen med 92 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden var for
kontors- och butiksfastigheter 95 procent, industri och
lager 91 procent samt for projekt och mark 39 procent.

Hyresintdkter och kontraktsstruktur
For Wihlborgs fastighetsbestand per 31 december 2009
uppgick de kontrakterade hyresintikterna pa arsbasis
till 1 250 Mkr. I hyresintakterna ingér hyrestilligg for
bland annat fastighetsskatt, virme och elkostnader som
Wihlborgs vidaredebiterar hyresgasterna.

Per 31 december 2009 hade Wihlborgs totalt 1 699
lokalhyresavtal med kontrakterade hyresintakter om
1 219 Mkr och en genomsnittlig 16ptid om 3,4 ar. Hyres-
avtal med en 16ptid om tre ar eller lingre ar normalt
féremal for arlig hyresjustering baserad pa férandringar i
konsumentprisindex eller en fast procentuell hojning.
For ar 2009 innebar hyresjusteringarna i befintliga avtal
att hyresintidkterna 6kade med cirka 3,6 procent och for
ar 2010 medfo6r sjunkande konsumentprisindex att in-
takterna minskar med cirka 0,2 procent. Sammantaget
innebar indexklausulerna i Wihlborgs avtal att hyrorna
fordandras med 90 procent av inflationstakten.

Hyresintakterna fran Wihlborgs tio storsta hyresgéster
uppgick pa arsbasis per 31 december 2009 till 251 Mkr,
vilket motsvarade 20 procent av kontrakterade hyres-
intdkter.

KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER
31 DECEMBER 2009 EFTER KONTRAKTSSTORLEK

Kontraktsstorlek, mkr Antal avtal Uthyrbar yta Per 31 dec 2009
Lokalhyresavtal kvm mkr  andel, %
>3,0 82 441 902 578 47
2,030 40 89436 96 8
1,0-2,0 145 188 821 201 16
0,5-1,0 218 143917 152 12
0,25-0,5 294 110232 106 9
<0,25 920 109 765 87 7
Totalt lokalhyresavtal 1699 1084073 1219 100
Bostadshyresavtal 63 5260 5

P-platser och 6vrigt 477 0 27

Totalt 2239 1089333 1250

LOPTIDER FOR WIHLBORGS HYRESKONTRAKT PER 31 DECEMBER 2009

Forfalloar Antal avtal Uthyrbar yta Per 31 dec 2009
Lokalhyresavtal kvm mkr andel, %
2010 533 173 459 163 13
2011 430 280910 262 21
2012 374 223 325 264 22
2013 219 130432 144 12
2014 81 132816 189 15
2015 17 46319 60 5
>2015 45 96 812 137 1
Totalt lokalhyresavtal 1699 1084 073 1219 100
Bostadshyresavtal 63 5260 5

P-platser och 6vrigt 477 0 27

Totalt 2239 1089333 1250

DE TIO STORSTA HYRESGASTERNA
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Hyresgést Omréde
ABB Malmd
Elite Hotels Helsingborg
Forsakringskassan Malmé/Helsingborg
Green Cargo Kopenh.Helsingborg
Helsingborgs Stad Helsingborg
Kockums Malmd
Malmé Hégskola Malmo
Malmd stad Malmd
Region Skéne Malmé/Helsingborg
TeliaSonera Malmd

UTVECKLING AV HYRESINTAKTER BRUTTO OCH UTHYRNINGSGRAD FOR WIHLBORGS FASTIGHETSBESTAND INKLUSIVE PROJEKT OCH MARK

Per 31 december 2006

Per 31 december 2007

Per 31 december 2008 Per 31 december 2009

Ekonomisk Ekonomisk Ekonomisk Ekonomisk
Hyresvarde' uthymingsgrad Hyresvarde uthyrningsgrad Hyresvarde uthyrningsgrad Hyresvarde  uthyrningsgrad
Fordelning per omrade mkr % mkr % mkr % mkr %
Malmé 592 93 634 92 685 91 736 90
Helsingborg 331 91 374 95 406 96 425 93
Ovriga Oresundsregionen 156 89 217 20 222 93 206 91
Totalt Wihlborgs 1079 92 1224 93 1314 93 1368 91
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik? 758 92 865 93 906 95 961 94
Industri/lager 305 90 347 92 354 93 354 91
Projekt och mark 16 71 13 65 53 56 53 39
Totalt Wihlborgs 1079 92 1224 93 1314 93 1368 91

" Hyresintakter under perioden plus hyresvardet av under perioden vakanta lokaler.

2 | kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter beldgna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 21 270 kvm.
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FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader

Wihlborgs storsta driftkostnader dr virme, fastighetsel
och vatten samt fastighetsskotsel. Exempel pa dvriga
driftkostnader ar forsakring, bevakning och larm samt
sophantering. Driftkostnaderna uppgick under 2009
till 190 MKkr.

Wihlborgs organisation har stort fokus pa effektiv
forvaltning och arbetar kontinuerligt tillsammans med
hyresgasterna for att sinka driftkostnaderna. D4 en stor
del av driftkostnaderna debiteras hyresgasterna som
tillagg till lokalhyran, blir paverkan av forandringar i
dessa kostnader pa Wihlborgs driftéverskott begransat.

Reparations- och underhallskostnader

For att bibehalla fastigheternas skick och standard
genomfors savil I6pande som planerade underhallsat-
garder och reparationer. Kostnader for reparationer
och underhall uppgick under 2009 till 50 Mkr.

Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
Fastighetsskatten uppgick 2009 till 1 procent av
taxeringsvardet for lokalhyresfastigheter och till 0,5
procent for industrifastigheter.

Specialfastigheter sasom skolor och vardfastigheter
asitts inget taxeringsvarde och belastas inte med
fastighetsskatt.

Taxeringsvardet for Wihlborgs fastighetsbestand i
Sverige uppgick per 31 december 2009 till 6 058 Mkr
och fastighetsskatten for 2009 uppgick till 54 Mkr.

Av koncernens totala fastighetsskatt vidaredebiterades
44 MKr till hyresgésterna genom hyrestilligg.
Tomtréttsavgalden for 2009 uppgick till 3 MKr.

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

I Danmark ansvarar hyresgdsterna i stort sett for
samtliga driftkostnader.

Fastighetsadministration

Fastighetsadministration bestar huvudsakligen av kostnader
for uthyrning, hyresférhandling, hyresdebitering och
marknadsfoéring. Kostnad for fastighetsadministration
for 2009 uppgick till 51 Mkr.

Overskottsgrad
Driftoverskottet i relation till hyresintdkterna, 6verskotts-
graden, uppgick till 73 procent.

INVESTERINGAR

Utgifter for vardehdjande atgérder i befintliga fastigheter
redovisas som investeringar och kostnadsfors ej. Exempel
pa investeringar ar utgifter for projektutveckling och
hyresgastanpassningar. Investeringarna 2009 uppgick
till totalt 763 Mkr, en utforligare beskrivning av projekt-
verksamheten framgar pa sidorna 38-39.
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Lennart Jonsson ar forvaltnings- Cecilia Larsson ar forvaltnings- Johan Ohlsson ar férvaltnings-
chef for Centrum i Malmé. chef for Vastra Hamnen i Malmoé. chef for Fosie, Limhamn,
Norra Hamnen och Arlév.

Malmé utgoér Wihlborgs vairdemassigt storsta omrade
med ett totalt fastighetsviarde per 31 december 2009 om
8 127 Mkr, motsvarande 56 procent av bolagets totala
fastighetsvarde. I Malmo ingar fastigheter belidgna i
kommunerna Malmo, Lomma och Burlov.
Fastighetsbestandet i Malmé bestod per 31 december
2009 av 119 fastigheter, varav 11 innehas med tomtrétt,
med en total uthyrbar yta om 598 000 kvm. Hyresvardet
uppgick till 736 Mkr och kontrakterade hyresintakter per
31 december 2009 pd arsbasis till 665 MKkr. Av fastighets-
vardet dr 76 procent kontors- och butiksfastigheter.
Fastighetsbestandet i Malmo delas in i delmarknaderna:
Centrum, Vastra Hamnen, Norra Hamnen och Arlév samt

o

FASTIGHETSBESTAND

Fosie och Limhamn. Fastigheterna i centrala Malma &r framst beldgna i Véstra Hamnen och | Gamla staden.
Véstra Hamnen &r Wihlborgs storsta utvecklingsomréde och Malmas storsta framtida
utbyggnadsomrade. For fastighetsinformation, se Fastighetsférteckning.

Centrum

Under 2009 har Wihlborgs renodlat delmarknaden
Centrum genom att avyttra Generalens Hage 49 och
Erik Menved 38, vilka var vara sista bostadsfastigheter,
samt de mindre Altona 5 och 22 samt Oscar 4.

Vid arets slut bestod fastighetsbestidndet i Centrum
dirmed av 21 fastigheter med cirka 164 000 uthyrbara
kvm, framst belagna langs Norra Vallgatan och runt
Centralstationen, med valkdnda fastigheter som
Borshuset, Scandinavian Center och Slagthuset.

De vardemassigt storsta fastigheterna inom bestandet
ar Erik Menved 37 och Sparven 15 pa cirka 24 000
respektive 20 000 kvm. De storsta hyresgasterna ar
Forsakringskassan och Tullverket.

Under aret har stérre ombyggnader utforts i kvarter
Neptun for bland andra Socialstyrelsen och i kvarter
Erik Menved 37 for bland andra Forsakringskassan.
Under hésten paboérjade Wihlborgs en tillbyggnad av
hotellet pa kv Slagthuset, som darmed blir Malmos
storsta. Omradet kring Slagthuset erbjuder manga
mojligheter till intressanta framtida projekt. Wihlborgs
ar med fran borjan.
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Efterfragan pa kontor i Malmé ar fortsatt god, bedémer
Wihlborgs, liksom att hyresnivan fér moderna kontor

i Centrum uppgar till 1 800-2 000 kronor per kvm.
Motsvarande kontorshyra for aldre kontorsfastigheter
bedéms uppga till 1 500-1 900 kronor per kvm.
Uthyrningsgraden i delomradet ar cirka 94 procent.

Vastra Hamnen

Vid arets slut var fastighetsbestandet i Vastra Hamnen
18 fastigheter med 131 000 kvm uthyrbar yta. Hela
bestandet ir belaget pa Dockan i Vastra Hamnen.
Dockan dar Wihlborgs storsta utvecklingsomrade; har
fortsatter vi expandera och uppfora nya fastigheter.

Under 2009 har Wihlborgs forvarvat kontorsfastigheten
Kranen 3, dven kallad Gangtappen. Fastighetens cirka
15 000 kvm hyser Kockums kontor i Malmé. Wihlborgs
forviarvade ocksa en fastighet i Varvsstaden som ligger
intill Dockan. Fastigheten omfattar 5 300 kvm och ar
uthyrd till Sveriges Televison. I férvarvet ingar dessutom
en byggritt pa 8 800 kv dar bland annat Media
Evolution kommer att husera.

Under 2009 fardigstillde Wihlborgs Skrovet 5, en
kontorsbyggnad pa 8 200 kvm i vilken bland andra AF,
Fojab Arkitekter och maklarfirman Bjurfors har flyttat
in. Vart forsta parkeringshus pa Dockan med 521 platser
blev ocksa fardigt under 2009.

Under hosten 2010 kommer vi att fardigstédlla kontors-
fastigheten Skaneland 1, som dr under uppférande i
skrivande stund. Region Skane hyr hela fastigheten som
ar pa cirka 11 000 kvm.

De vardemaissigt storsta fastigheterna inom bestandet
ar Skrovet 6 och Kranen 8, med en uthyrbar yta om
12 900 respektive 15 300 kvm. Delomradets storsta hyres-
gaster &r Malmo Hogskola, Kockums och TeliaSonera.

De nyproducerade byggnaderna i Vistra Hamnen
har med sina moderna lokaler och effektiva ytor en
konkurrensfordel jamfort med dldre kontorsfastig-
heter i Malmé, ocksa tack vare laget. Efterfragan pa
kontor i Viastra Hamnen bedémer vi som mycket god
aven framoéver. Wihlborgs bedémer att hyresnivan for
moderna kontor i Vastra Hamnen ligger mellan cirka
1 800 och 2 200 kronor per kvm. Uthyrningsgraden i
Vastra Hamnen ar cirka 99 procent.

Norra Hamnen och Arlév

Wihlborgs fastigheter i delomradet Norra Hamnen och
Arlov ar belagna med utméarkt kontakt med europavag-
nitet. Detta gor omradet intressant for hyresgaster, och
den kommande omdaningen av Norra Hamnen borgar
for att omradet forblir intressant pa lang sikt.

Wihlborgs bestiand i Norra Hamnen och Arlév bestod
vid arsskiftet av 42 fastigheter pa totalt 170 000 kvm.
Till delomradet hor ocksa vara fastigheter pa Bulltofta,
Valdemarsro och Sege industriomraden. I Norra
Hamnen bestar fastigheterna i huvudsak av storre
lager, medan resten av bestindet ar smaindustri och
kontor.

Omradets storsta fastighet ar Kirseberg 31:53, dar
den uthyrningsbara ytan ar cirka 25 000 kvm. Héar
paborjade vi en ombyggnad av lagerlokaler for Axfoods
rikning. Axfood kommer att driva en restaurangsnabb-
gross i fastigheten.

Wihlborgs bedémning ar att hyresnivaerna i omradet
uppgar till cirka 600 kronor per kvm. Uthyrningsgraden
ar cirka 88 procent.

NORRA HAMNEN
ARLOV

Wihlborgs fastighetsbestand i Norra Hamnen och Arlév.



Fosie och Limhamn
Industriomradena i Fosie och Limhamn &r vilkanda och
populdra. De ligger med bra anknytning till europavag-
ndtet och har bra kommunikationer till centrala Malmoé.
Fastigheterna i Fosie och Limhamn bestod vid arsskiftet
av 38 fastigheter pa totalt 130 000 kvm. Fastigheterna
finns i Fosie, Elisedal och Annetorps industriomraden.
Bestandet i Fosie domineras av logistik-, industri-,
handels- och kontorsfastigheter, medan det i Limhamn
huvudsakligen ar mindre lager, industri och kontor.
Delomradets storsta fastighet ar Boplatsen 3 i Fosie,
dar omradets storsta hyresgast ABB huserar.

Wihlborgs fastighetsbestand i Fosie och Elisedal.

Wihlborgs bedémning ar att delmarknadens hyresniva
for kontor uppgar till cirka 900-1 200 kronor per kvm.
Nivan for industri och lager i samma omrade ar cirka
700-900 kronor per kvim. Uthyrningsgraden ar cirka 93
procent.

Till férvaltningsomradet hor dven Svagertorp och
har har under 2009 arbetet fortsatt med att fardigstilla
Hondas nya nordiska huvudkontor. Inflyttningen ar
beraknad till mars 2010.

Wihlborgs fastighetsbestand i Limhamn.
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Jan-Erik Johansson ar forvaltnings-
chef for Centrum i Helsingborg.

Helsingborg utgér Wihlborgs virdemassigt nést storsta
omrade med ett totalt fastighetsvarde per 31 december
2009 om 3 786 Mkr, motsvarande 27 procent av Wihlborgs
totala fastighetsvirde. Fastighetsbestdndet i Helsingborg
bestod per 31 december 2009 av 88 fastigheter, varav fyra
innehas med tomtratt, med en total uthyrbar yta om
464 000 kvm. Hyresvardet uppgick till 425 Mkr och de
kontrakterade hyresintikterna uppgick per 31 december
2009 pa arsbasis till 396 Mkr. Fastighetsbestandet i
Helsingborg delas in i tre delmarknader: Centrum,
Soder och Berga.

Wihlborgs star starkt rustat infor 2010 med en effektiv
forvaltningsorganisation niara kunderna, stort natverk
och ett mycket gott renommé.

Centrum

Helsingborgs Centrum ar en stabil och bra delmarknad
som kannetecknas av langsiktiga hyresgaster med

god betalningsféormaga. Delmarknaden har klarat sig
mycket bra trots turbulensen i ekonomin under 2009
—saval hyresnivderna som uthyrningsgraden har i stort
varit oférandrade.

Nagra av arets storre hiandelser ar att Skatteverket
flyttat in i Polisen 3 efter en genomgripande ombyggnad.
I samma fastighet har vi dessutom tecknat ett hyresavtal
pa ungefar 1 100 kvm med Forsikringskassan, som
oppnar ett gemensamt servicekontor for medborgarna
tillsammans med Skatteverket.

Ombyggnaden av Kalifornien 10 har blivit fardig och
dar har Utvecklingsndmnden flyttat in i nya funktionella
lokaler pa cirka 4 300 kvm. I Najaden 14 har ett hyresavtal

Hakan Gillisson ar forvaltnings-
chef for Soder i Helsingborg.

CENTRUM

Fastigheterna i Helsingborgs centrum utgor 47 procent av det
totala fastighetsvardet i Helsingborg. For fastighetsinformation,
se Fastighetsforteckning.

tecknats med Helsingborgs stad pa cirka 2 000 kvm &t
Naringslivskontoret och Karnfastigheter, som tilltrader
i mars 2010.

Efter att vi avyttrade fastigheten John Ericsson 2
bestar fastighetsbestandet i Helsingborgs Centrum per
den 31 december 2009 av 20 fastigheter om 107 000
kvm. De virdemassigt storsta fastigheterna i bestdndet
ar Terminalen 2 (Marina Plaza), Polisen 3 och Najaden
14. De storsta hyresgasterna ar Helsingborgs stad och
Elite Hotels. Uthyrningsgraden ar 97 procent. Wihlborgs
bedémer att hyresnivan fér kontor i omradet uppgar till
1 400-1 900 kronor per kvm.

Mathias Bengtsson ar férvaltnings-
chef for Berga i Helsingborg.
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Soder
Wihlborgs dr representerat i sodra Helsingborg pa tre
delomraden; Hamn-City (Sydhamnen), Planteringen
och Attekulla. Vid utgangen av 2009 dgde Wihlborgs
31 fastigheter inom dessa delomraden med en uthyrnings-
bar yta om 204 000 kvm. Bestandet bestar framst av
industri-, lager- och stérre handelsfastigheter, men
har finns ocksd kontor. Ytorna spanner dver ett vitt
spektrum av storlekar — fran kontor pa tio kvm till
lager- och produktionslokaler pa 15 000 kvm.
Efterfragan pa lokaler i det si kallade Kapplépnings-
omrddet inom Planteringen har varit stabil under 2009,
inte minst tack vare narheten till de stora trafiklederna
och Ramlésa station. Hér finns dessutom planer pa att

gréiva ner jarnvigen i tunnel, det sa kallade H+-projektet.

Projektet startar 2012 och blir fardigt 2017. Storre
hyresgister ar Green Cargo, Nedermans, Sateba,
Lernia, Willys och OB.

Aven i delomradet Hamn-City, med en av Sveriges
storsta hamnar som nirmaste granne, har efterfragan
varit god de senaste aren. Har pagar en utredning om
att fordndra trafikleden, vilket skulle géra omradet
annu mer tillgdngligt. Det skulle gynna omradet och
Wihlborgs kunder - tillgdngligheten ér viktig fér hyres-
gisterna. Aven hir ir Green Cargo en av vara storre
hyresgister, jamte foretag som TNT, Yves Rocher,
Stroede Ralton och Chiquita.

Fastigheterna inom Attekulla ir bra beligna, med
direkt anslutning till motorvigarna E4 och E6. Har
finns lattforanderliga, fackindelade byggnader med
sakerhetsstangsel som uppskattas av hyresgésterna.
Exempel pa storre hyresgéster 4r Pharmaxim, Ecolean
och Norfrig.

Wihlborgs fastighetsbestand pa Soder.

Efterhand som nya foretag sédllar sig till kretsen av
hyresgaster, forddlar vi vara fastigheter. Framéver
planerar vi exempelvis att bygga om fastigheten
Rausgard 21 for Bring Frigoscandias rdkning.

Uthyrningen i sédra Helsingborg som helhet har
varit fortsatt god under 2009. Vid arsskiftet var
uthyrningsgraden 91 procent. Wihlborgs bedémer att
hyresnivan pa Séder fér industri och lager uppgar till
450-600 kronor per kvm och 800-1 200 kronor per kv
for kontor och handel.



Berga och Vila s6dra i Helsingborg

Wihlborgs dr den klart dominerande aktéren pa del-
marknaden Berga och Vila sédra med 37 fastigheter och
med totalt 153 000 kvm. Lokalerna bestar till storsta
delen av flexibla industri- och lagerlokaler dir en
mangd olika verksamheter ar inrymda. Mangden foretag
i vara lokaler gor Berga och Vila till stabila marknader,
eftersom var verksamhet inte dr beroende av nagra fa
stora hyresgaster utan flera mindre. Uthyrningsgraden
var vid arsskiftet 92 procent.

Vid utgangen av 2009 bedémer vi att hyresgenomsnittet
(kallhyra per ar och kvm) ar fran 1 100 {6r butikslokaler,

1 200 for kontor med bra standard, 700 kronor for
varmlager med bra standard och fran 850 kronor for
kombinerade kontor och lager med normal standard.

Vara fastigheter ar i bra skick. Komponentutbyten
sasom fonster, tak, undercentraler etcetera ar utférda
tidigare ar. Wihlborgs har ocksa satsat pa att skapa
sakrare lokaler, i samarbete med hyresgasterna, under
ett antal ar. Bland annat har vi omgardat ett flertal
av fastigheterna med elstaket och forsett dem med
okrossbara fonster. Detta arbete kommer att fortsatta
under 2010.

Wihlborgs vill expandera och bli annu stérre inom
Berga och Vila. Vi vet att stordriftsférdelar och narhet
till vara kunder gor oss battre dn vara konkurrenter pd att
ge service och forvalta vara fastigheter kostnadseffektivt.

y .g..o::. o

Wihlborgs fastighetsbestand pa Berga.
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Vid arsskiftet dger Wihlborgs 13 fastigheter i Lund, den
tusenariga lirdomsstaden med det gynnsamma féretags-
klimatet. Staden har sedan linge befist en position som
ett internationellt ledande centrum for nyskapande
forskning och industri — nagot som fargat Wihlborgs
strategiska val av omraden att narvara pd; Ideon Science
Park, Gastelyckan, Centrum och Vister.

Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till ungefir
88 000 kvm och uthyrningsgraden var 97 procent vid
arets slut. Pa Ideon Science Park dger Wihlborgs knappt
hilften av den totala ytan, det vill siga 40 000 kvm
kontor. Hyresgasterna dr huvudsakligen forskande och
utvecklande foretag, cirka 120 stycken till antalet. Ideon
Science Park, med naromradena Pilsjo och Brunnshog
har vuxit kraftigt de senaste aren och forblir valdigt
attraktivt for nya, vixande foretag.

Gastelyckan dr ett snabbt expanderande foretags-
omrade i sydostra Lund. Med sin nédrhet till E22 4r
omradet intressant for bade mindre och storre foretag.
Wihlborgs dger bade kontors- och lagerfastigheter
pa Gastelyckan.

I centrala Lund dger Wihlborgs den valkdnda kontors-
fastigheten Armaturfabriken. Pa Vaster dger Wihlborgs
bade industri-, kontors-, lager- och handelsfastigheter.
Wihlborgs dger dven en fastighet pa det sa kallade
Sockerbruksomradet vid Kung Oscars bro, som nu

Anna Stenkil ar forvaltningschef fér Lund.

foradlas till bostadsomrade. Planarbetet ar i full gdng.
Med utbyggda kommunikationer och narhet till centrum,
har omradet stor potential att bli en viktig resurs for
Lunds utveckling.

Under aret har beslutet att placera den nya ESS-
anlidggningen i Lund fattats. ESS (European Spallation
Source) blir ett flervetenskapligt forskningscentrum
baserat pa varldens kraftfullaste neutronkalla. Dar ska
forskare fran hela Europa kunna studera en mangd
olika material — allt fran plaster och proteiner till mediciner
och molekyler. ESS férvantas std fardig 2018.

En annan forskningsanlaggning, Max Lab IV, kommer
att byggas i anslutning till ESS med byggstart under 2010.
Tillsammans kommer ESS och Max Lab IV inte bara
att vara med och forma det framtida Lund och locka
europeiska forskare att arbeta, leva och bo hér — hela
regionen kommer att marka ndrvaron av detta inter-
nationella centrum for spetsforskning.

Under 2008 forvarvades Regionhuset pa Baraviagen
i Lund med tilltrade hosten 2010. Fastigheten ar pa
cirka 16 000 kvm. Sommaren 2010 flyttar Region Skane
harifran till sitt nya kontorshus pa Dockan i Malmo,
och vid samma tillfalle 6vertar Wihlborgs fastigheten i
Lund. Arbetet med att bestimma vad som ska finnas i
fastigheten i framtiden pagar.
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Under 2009 har Képenhamnsmarknaden praglats av
tillbakagdng i sysselsattningen, mycket svag bostads-
marknad, osakra finansieringsférhallanden och 6kad
konkurrens inom kontorsuthyrning. Bostadsmarknaden
ser dock ut att ha stabiliserat sig i bérjan av 2010. Det
ser ocksa ut som om finansmarknaden har bérjat fungera
normalt igen efter krisen, och den korta danska rantan
har ocksa sjunkit betydligt.

Konkurrensen pa kontorsuthyrningsmarknaden blir
formodligen fortsatt intensiv under 2010, till £f6ljd av
att sysselsattningen fortsatter falla. Wihlborgs star val
rustade infor konkurrensen och forvantar oss att vinna
ytterligare marknadsandelar under 2010.

Per 31 december 2009 utgor den ekonomiska uthyrnings-
graden for fastigheter i Kbpenhamn 88 procent.

Wihlborgs har under 2009 agt och forvaltat 11 fastig-
heter, alla i vistra delen av Storképenhamn, pa samman-
lagt 105 000 kvm. 7 av dem, pa totalt 70 000 kvm, ligger i
Herlev kommun. Hyresnivan uppgar til 600-900 danska
kronor per kvm.

Peter Nielsen ar forvaltningschef for Képenhamn.

I Lautrupparken, ett omrade med stérre kontorsfastig-
heter for bland annat I'T-verksamheter i Ballerup
kommun, ligger tva kontorsfastigheter pa totalt 20 000
kvm. Hyresnivan uppgar till 800-1 100 danska kronor
per kvm.

Wihlborgs dger ocksa en logistikfastighet pa 14 000 kvm i
Brgndby kommun och ytterligare en pa 1 200 kvm i Furesg
kommun. Hyresnivan uppgar till 300-700 danska kronor
per kvm.

Wihlborgs har varken kopt eller salt nagra fastigheter
i Képenhamn under 2009.

Ovriga orter

Fastighetsbestandet pa Ovriga orter utgors av 6
obebyggda tomter i Landskrona samt 4 industri- och
lagerfastigheter i 6stra och norra Skane. Véardet av
bestandet pa 6vriga orter ar 16 Mkr.
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Projekt i Malmo

Under 2009 har tva storre projekt Skrovet 4 och Skrovet
5 avslutats pa Dockan i Malmé. Skrovet 4 ar ett parkerings-
hus i nio vaningar med parkeringsplatser for 521 bilar.
Investeringen uppgar till 82 Mkr. Skrovet 5 ar ett kontors-
hus som uppforts bland annat till teknikkonsulten AF och
arkitektfirman Fojab. I detta projekt har investerats totalt
228 Mkr. Skrovet 5 omfattar 8 200 kvm exklusive garage.
Investeringen limnar en avkastning om 8,2 procent.

Under aret har i 6vrigt ett 110-tal projekt i Malmo
fardigstallts for cirka 131 Mkr.

Storre pagaende projekt i Malmé ar nybyggnad at
Region Skane pa Dockan i Malmd, totalt 11 000 kvm,
samt nybyggnad at Honda pa Svagertorp om 4 600 kvm.
Dessutom pagar en om- och tillbyggnad pa Slagthuset
at Comfort Hotel. Dessa investeringar beraknas uppgd
till 541 MKkr.

Dockan i Vastra Hamnen

Mitt i éresundsregionen, 1 en historisk del av Malmo,
omvandlas det gamla varvsomradet till en modern
stadsdel med kommersiella lokaler och bostader.
Hjéartat i Dockan ar varvsdockan, som tidigare anviandes
for att bygga fartyg, och som nu har omvandlats till en
modern smabatshamn.

Med den blandade bebyggelsen blir Dockan en stadsdel
med liv och rorelse dygnet runt. Hogskolor, gymnasium
och andra utbildningar bidrar till dynamiken. Manga
foretag ar redan hemmastadda i sina nya lokaler. Bra
kommunikationer, narheten till vattnet och en trevlig
arbetsplats for de anstallda ar bara nagra av alla de
kriterier som Dockan uppfyller.

Wihlborgs bygger har for ett dynamiskt foretags-
klimat och skraddarsyr nya lokaler for att uppfylla
morgondagens behov till de féretag som star i begrepp
att flytta hit. Omradet blir ett av norra Europas mest
attraktiva omraden fér boende och féretag. Har andas
optimism och framétanda.

Wihlborgs har, inklusive den pagaende nyproduktionen,
ett fastighetsbestdnd pa Dockan om 142 000 kvm.



Dockan Exploatering AB

Wihlborgs, JM och Peab dger vardera en tredjedel av
Dockan Exploatering AB, som i sin tur dger den
oexploaterade marken pa Dockan.

Dockan Exploatering AB bildades ar 2000 for att
driva utvecklingen av Dockanomrddet. Efterhand som
detaljplaner fardigstalls avyttrar Dockan Exploatering
AB tomtmark till Agarna, vilket medfor att bolaget
inte uppfor egna byggnader. Wihlborgs utvecklar de
kommersiella lokalerna, JM och Peab nyproducerar
bostader.

Genom deldgandet i Dockan Exploatering AB bedémer
Wihlborgs att bolaget inom kommande ar kommer att till-
foras byggratter motsvarande ytterligare 70 000 kvm.

Projekt i Helsingborg
I Helsingborg har tva stérre projekt fardigstallts under
2009. I fastigheten Muskoten 9 har en nybyggnad av ett
industri- och kontorshus dgt rum. Investeringen uppgar
till 59 Mkr och omfattar 5 100 kvm. Avkastningen for
projektet uppgar till 9,3 procent. En stérre ombyggnad
i fastigheten Kalifornien 10 har under aret genomforts
till en kostnad av 43 MKkr.

Under aret har i 6vrigt 86 projekt fardigstéllts for
cirka 110 MKkr.

Projekt i Kbpenhamn
I Kopenhamn har endast ett antal mindre investeringar
fardigstallts.
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FASTIGHETSVARDERING

Vardering av Wihlborgs svenska fastigheter

Intor arsskiftet 2009/2010 lat Wihlborgs gora en extern
marknadsvirdering av samtliga fastigheter i sitt bestand
med vardetidpunkt den 31 december 2009. Viarderingen
av samtliga svenska fastigheter ar utférd av SFF
auktoriserade fastighetsvirderare pa Malmobryggan
Fastighetsekonomi AB samt Savills Sweden AB. Ett av
kraven som stélls pd en auktoriserad viarderare ar ett
oberoendekrav vilket innebar att en varderare standigt
skall uppratthalla en sddan stallning i férhallande till
bestallaren att virderarens integritet eller saklighet inte
kan ifragasattas.

De individuella marknadsvardena for respektive
fastighet har bedémts. Definition av marknadsvarde
enligt IVSC:s (International Valuation Standards
Committee) ar: "Market Value is 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 property marketing
wherein the parties had each acted knowledgeably,
prudently, and without compulsion”. Den svenska
definitionen ar mer kortfattad “sannolikt pris vid for-
saljning pa den allmdnna fastighetsmarknaden” men
forutsatts leda till samma varderingsresultat.

Redovisningen av varderingsresultaten ar baserad pa
internationell redovisningsstandard IAS 40 (Forvaltnings-
fastigheter).

Varderingsunderlag

Marknadsvardesbedomningarna grundas

pa foljande underlag:

® Inom ramen for varderingsprocessen sarskilt kvalitets-
sakrad information fran Wihlborgs rérande kontrakts-
och fastighetsanknutna data, sasom bland annat kon-
traktsdata, projektsammanstallning, objektsdata och
kostnader (utfall 2008, prognos 2009 och budget 2010).

m Uppgifter som inhdmtats ur offentliga killor; bland
annat uppgifter om registerfastigheternas markareal,
uppgifter om tomtratter och kopior av detaljplaner
for obebyggd mark och exploateringsfastigheter.

m Per virdetidpunkten aktuella bedémningar av
marknadsinformation, sisom bland annat hyresut-
veckling och direktavkastningskrav, for de i bestandet
ingaende geografiska och egenskapsmassiga marknads-
segmenten.

m Merparten av fastigheterna har besiktigats av
varderaren under 2007-2009.

Varderingsmetoder

m Bebyggda fastigheter som helt eller delvis dr avsedda
for uthyrning varderas med en marknadssimulerings-
modell. Modellen innebar att virdet bedéms motsvara
avkastningsvardet vilket kan berdaknas ur ett prognos-
tiserat kassaflode, i normalfallet en 5-arig kassa-
flodesprognos men for vissa fastigheter har lingre
kalkylperioder motiverats. I kassaflodet bedéms
framtida intakter och kostnader saisom hyror minskade
med hyresbortfall, fastighetsskatt och en normaliserad
drift- och underhallskostnad. Kalkylrantan som
anvands for att diskontera det prognostiserade kassa-
flodet harleds ur de transaktioner som noterats pa
respektive delmarknad. Framtida hyresinbetalningar
bedoéms individuellt for varje enskilt uthyrningsobjekt.
Bostadsliagenheter samt garage och parkeringsplatser
beddms dock aggregerat per fastighet.

m Obebyggda fastigheter, inklusive sanerings- och
foradlingsobjekt, utfors som uppskattningar av
objektets nybyggnadsvarde i en ny framtida mark-
anvandning med beaktande av sanerings- och
exploateringskostnader. Uppskattningarna baseras
pa gallande planférutsittningar och noterade pris-
nivaer vid férsaljningar av liknande objekt.



m Pigaende nybyggnadsprojekt viarderas saisom objektet Marknadsvardering av Wihlborgs danska fastigheter
vore fardigstallt, reducerat med budgeterad édterstdende ~ Wihlborgs fastigheter i Danmark har virderats av DTZ
projektkostnad. i Danmark pa grunder som 6verstimmer med den

svenska viarderingen.

Varderingsantaganden och kommentarer =
Alla antaganden som ligger till grund for varde- Sammanstallning av marknadsvardering =
bedémningen speglar de férhallande som vid vardetid- ~ Nedanstaende tabell redovisar marknadsvardet for =
punkten, 31 dec 2009, var kinda pa marknaden. Wihlborgs totala fastighetsbestind, omfattande >
m Konsumentprisindex - KPI beddms 6ka med en procent 241 stycken registerfastigheter, per den 31 december 2009. 7
under 2010 och med tre procent under 2011. Darefter >
bedoms inflationstakten folja Riksbankens langsiktiga =
inflationsmal om tva procent. I de danska varde- MARKNADSVARDE FASTIGHETER PER 31 DECEMBER 2009, MKR :
bedomningarna bedoms inflationen 6ka med tva Malmd 812/ «
procent langsiktigt. Helsingborg : eHES .
Ovriga Oresundsregionen 2505
m Hyresutveckling — den langsiktiga hyresutvecklingen Totalt —
for kontors- och verksamhetslokaler i befintligt skick
beddms generellt fi en svagare utveckling dn FORANDRING AV FASTIGHETERNAS REDOVISADE VARDE
inflationen. Dock finns det en hyrespotential i en E?dcivisat varde 1 januari 2009 13 252)8
Brvérv

stor del av Wihlborgs bestand da 16pande hyresavtal

har en utgidende hyra som understiger den bedémda Investeringar _ 763
knadshvran Avyttrade fastigheter -287

mar Y ’ Vérdefdrandringar 16

) . Valutaomrakningar -84

m Vakanser — den aktuella vakansen, exklusive projekt- Redovisat varde 31 december 2009 14 418

fastigheter, ar 94 procent.

® Drift- och underhallskostnader — i virdebedomningen =~ VARDEFORANDRINGAR

normaliseras drift- och underhallkostnader med VardefGréndring sélda fastigheter 54

hansyn till aktuella fastighetstyper, virdear och lige. M?fk:?dfvarfien?g _prol;ekt. 201

Wihlborgs aktuella drift- och underhallskostnader \I\/lart(ie Grdndring Gvriga fastigheter 2132
etto

stammer val overens med dessa.

m Direktavkastningskraven for de kommersiella
lokalerna har bedémts till mellan 5,5 och 10 procent.
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Forteckning 6ver fastighetsforvarv och forsaljningar

januari-december 2009

. . . . Driftsoverskott
Fastighet Kommun Omrade Kategori Yta, kvm Pris, mkr 2009, mkr’
FASTIGHETSFORVARV KVARTAL 2
Kranen 3 Malmo Malmo Kontor/butik 15571
Totalt forvarv apr-jun 2009 15571 230 14,8
FASTIGHETSFORVARV KVARTAL 4
Hamnen 21:149 (del av) Malmo Malmo Kontor/butik 5226
Totalt forvarv okt-dec 2009 5226 160 0,0
Totalt férvarv 2009 20 797 390 14,8
FASTIGHETSFORSALININGAR KVARTAL 2
Grabroder 34 Lund Ovr Oresund Kontor/butik 2758
Postterminalen 2 Lund Ovr Oresund  Projekt & mark -

Oscar 4 Malmo Malmo Kontor/butik 1235

Totalt forsaljningar apr-jun 2009 3993 113 2,8
FASTIGHETSFORSALININGAR KVARTAL 3

Generalens Hage 49 Malmé Malmé Kontor/butik 1034

Altona 5 Malmo Malmé Kontor/butik 693

Altona 22 Malmo Malmo Kontor/butik mn

Macken 12-14 Hassleholm Ovr Oresund  Industriflager 5642

Totalt forsaljningar jul-sep 2009 8140 61 1.3
FASTIGHETSFORSALININGAR KVARTAL 4

Erik Menved 38 Malmo Malmo Bostader 5090

John Ericsson 2 Helsingborg Helsingborg Kontor/butik 866

Svedala 122:85 Svedala Ovr Oresund  Projekt & mark

Totalt forsaljningar okt-dec 2009 5 956 113 34
Totalt forsaljningar 2009 18 089 287 75

" Driftséverskott fran férvéarvade och avyttrade fastigheter som ingér i arets resultat.
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Fastighetsforteckning

MALMO
Industri/ . Tax.
Nr  Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggar Vardedr Kontor Butik Lager  Hotell Bostader  Ovrigt Totalt varde
DELMARKNAD CENTRUM ——————— Uthyrbar yta, kvm ——— Mkr
1 Borshuset 1 Skeppsbron 2 Malmé T 1929 1987 4340 934 36 5310 88
2 Elefanten 40 Storgatan 20 Malmé 1988 1992 9026 1404 38 10468 202
3 Erik Menved 37 Méster Nilsg / Kattsundsg / Osterg Malmd 1971 1971 17513 3452 2907 203 24075 209
4 Fisken 18 N Vallgatan 100-102 / Vésterg 35 Malmo 1988 1988 6718 86 6 804 85
5 Flundran 1 Gibraltargatan 2 / Suezgatan 9 Malmé T 2451 2451
6 Forskaren 1 Medeon Science Park P A Hanssons vag 41 Malmé 1989 1997 16 195 225 554 16974 195
7 Hamnen 22:188 Hans Michelsensgatan 8-10 Malmé 1951 1951 1057 770 5443 7270 12
8 Hogvakten 6 Grabrodersg 2 / N Vallg 80-82 /Vasterg ~ Malmd 1962 1986 3056 567 3623 52
9 Kolga 4 Jorgen Kocksgatan 4 / Stormgatan 12 Malmé 1929 2001 2 266 19 2285 36
10 Malmen 12 Barkgatan 9-11-13 Malmé 1971 1971 6915 10 586 751
11 Ritaren 1 Stadiongatan 10 Malmé T 1967 1979 3035 3035 14
12 Slagthuset 1 Carlsg 10-12 / Utstallningsg 1B/J Kocksg 7 Malmé 1929 1992 3898 8225 29 2777 14928 153
13 Sparven 15 Storgatan 15 Malmé 1930 1960 14 689 5932 20 621 105
14 Sqvalperup 12 Adelg 9-11 / Kanslig 1 / N Vallg 60 Malmé 1929 1989 5830 133 5963 83
15 Uven9 Diskontogangen 2 / Lugna gatan 80-84  Malmd 1978 1984 6091 1010 7101 67
16 Vaktaren 3 Hjalmaregatan 3 Malmé 1992 1992 8260 60 8320 128
Summa kontors- och butiksfastigheter 111339 15710 16124 2777 0 789 146739 1429
17 Hélsingland 1 Am3lsgatan 7-9 Malmé 1974 282 931 1213
Summa industri- och lagerfastigheter 282 0 931 0 0 0 1213 0
18 Gaddan 6 S Neptunig 10/ Citadellsv 11 Malmé T 1965 1965 7302 2033 1216 10551 15
19 Neptun 6 Vastergatan 43-47 Malmé 1978 1978 4927 174 5101 59
20 Nils 24 Drottninggatan 1 A-B Malmé 548 548 1
21 Sirius 3 Carlsg / Navigationsg / Mercurig Malmé 12
Summa projekt och mark 12229 2033 1938 0 0 0 16200 87
SUMMA DELMARKNAD CENTRUM 123850 17743 18993 2777 0 789 164151 1516
DELMARKNAD VASTRA HAMNEN
22 Dockporten 1 Dockgatan 1 A-F Malmé 2008 4120 450 4570 87
23 Hamnen 21:149 Stora Varvsgatan 4 Malmdé 2009 5226 5226
24 Kranen 1 StVarvsg 1/ Isbergs gata 1-13 Malmé 1965 10 407 479 10 886
25 Kranen 2 Hégskolan O Varvsgatan 11 A-F Malmé 1954 15967 650 707 17 324
26 Kranen 3 Gangtappen Stora Varvsgatan 11 Malmd 1958 1958 14 893 660 18 15571 129
27 Kranen 4 0 Varvsgatan 23 Malmdé 1976 1981 4040 25 170 4235 38
28 Kranen 6 B&ghallarna 0 Varvsgatan 13 A-C Malmé 1964 2830 5300 3050 11180
29 Kranen 8 Ubétshallen 0 Varvsgatan 9 A-B Malmé 2001 14 930 375 10 15315
30 Kranen 9 Isbergs gata 15 Malmé 2001 2001 3710 3710 63
31 Skrovet 3 Dockplatsen 10-18 / Hallenborgs g. 9-19  Malmdé 2007 2007 8503 1722 10225 178
32 Skrovet 4 Hallenborgs gata 7 A-B Malmé 2009 6
33 Skrovet 5 Hallenborgs gata / Stora Varvsgatan Malmé 2009 7251 900 8151 48
34 Skrovet 6 Stora Varvsgatan 3-7 / Isbergs gata 2 Malmdé 2004 2004 12 461 459 12920 229
35 Torrdockan 6 Dockplatsen 1 Malmé 2000 2000 10 892 410 11302 170
Summa kontors- och butiksfastigheter 115230 6105 6060 170 0 3050 130615 948
36 Kranen7 0 Varvsgatan 15 Malmé 1957 1957 3449 3449 9
37 Kranen 10 Ishergs gata 17 Malmd 0
38 Skrovet 7 Hallenborgs gata Malmé
39 Skaneland 1 Hallenborgs gata / Lilla Varvsgatan Malmé
Summa projekt och mark 0 0 3449 0 0 0 3449 9
SUMMA DELMARKNAD VASTRA HAMNEN 115230 6105 9509 170 0 3050 134064 957
DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV
40 Arlov 19:133 Hantverkaregatan 18 Burlov 1962 1965 1537 137 1674 7
41 Spillepengsmarken 8 Stromgatan 11 Malmoé 1978 1978 2412 610 3022 14
Summa kontors- och butiksfastigheter 3949 0 747 0 0 0 4696 21
42 Arlov 17:4 Arlévsvagen 23 Burlov T 1975 1975 212 3609 3821 13
43 Finngrundet 4 Blidogatan 24 Malmé 1963 1963 1469 2152 3621 1"
44 Flintan 3 Borrgatan 4 Malmd 1963 1963 3277 3277 8
45 Flygvardinnan 5 Héjdrodergatan 28 Malmé 1987 1987 331 331 15
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Industri/ Tax.

Nr  Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggar Vérdedr Kontor Butik Lager Hotell Bostider Ovrigt Totalt  vérde
FORTS. MALMO - DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV Uthyrbar yta, kvm——— Mkr
46 Grytan 3 Industrigatan 21 Malmé 1980 1980 1298 1100 2398 9
47 Gulsippan 4 Kallvattengatan 9 Malmé 1992 1992 735 2662 3397 13
48 Hang 1 Handgatan 2 Malmé 1968 1974 665 384 4020 5069 17
49 Kirseberg 31:53 Stémgatan 3 (5a) Malmé 1994 1994 1888 300 22511 24699 97
50 Skjutsstallslyckan 11 Lundavagen 60 / Rosendalsvagen 9 Malmé 1958 1962 692 3073 3765 8
51 Stocken 2 Vastkustv 17 Malmé 1950 1990 7342 7342 27
52 Syret 12 Scheeleg 19-21/ Industrig 33 Malmd T 1970 1970 1803 1803 10
53 Syret 13 Industrig 31-33 / Emilstorpsg 2 Malmé 1986 1986 1585 1585 7
54 Soderarm 11 Bliddgatan 23-27 Malmé T 1966 1991 1886 15574 17 460 3
55 Tagarp 16:19 Hammarvagen 3 Burlov 1972 1977 4316 4316 10
56 Tagarp 16:25 Hammarvagen 17 Burlov 1966 1976 2192 2192 5
57 Tagarp 16:26 Hammarvagen 19 Burlév 1971 1977 198 2418 2616 7
58 Tagarp 16:42 Foretagsvagen 30 Burlov 1968 1970 418 8794 9212 26
59 Vinkeln 8 Arlévsv 7 A-B / Arldvsv / Hakeg 3 Malmé T 1969 1987 2209 6114 8323 31
60 Akarp 1:69 Tegelvdgen 4 Burlov 1972 1974 5277 5277 24
Summa industri- och lagerfastigheter 11670 684 101 130 0 0 0 113483 342
61 Arlov 19:58 Hantverkareg 4 Burlév 1929 1975 540 1275 558 2372 7
Bjarred 9:1 Véstanvagen Lomma 0
Borgeby 15:14 Norra Vastkustv Lomma 1
Borgeby 15:37 Norra Vastkustv 75 Lomma
Borgeby 15:38 N:a Vastkustv / Tegelbruksv Lomma
Borgeby 15:51 Norra Vastkustv Lomma
Borgeby 17:128 Loddesnasv Lomma
Borgeby 17:16 Loddesnasv Lomma 0
g Borgeby 17:22 Loddesnasv / Véstanv Lomma 1
- Borgeby 17:24 Loddesnasv Lomma
5 62 Flygledaren 9 Hojdroderg 16 Malmd 1992 1992 5573 5573 20
v 63 Faltsippan 11 Kallvattengatan 6 Malmé 5
f 64 Hojdmataren 1 Flygledaregatan 5 Malmé 1990 1990 840 1057 1897 7
3 65 Skevrodret 2 Kabingatan 7 Malmé 1979 1984 1830 1830 5
O 66 Spillepengshagen 1 Agatan 8 Malmé 1967 1972 115 1915 2030 5
o 67 Spillepengshagen 3 Lundavégen 140 / Agatan 2 Malmé T 1964 1964 5677 5677 16
: 49 Spillepengsmarken 6 Lundavagen 146 / Stromgatan 3 Malmo 3667 3667 2
T 68 Stenshuvud 3 Handgatan 4-10 Malmd 1966 1976 3327 590 13441 17 358 58
(C) 69 Sunnand 12:2 Staffanstorpsvagen Burlov 7
- 70 Utgrunden 8 Sturkdgatan 8-10 Malml T 1962 1966 139 9945 10 084 19
2 71 Akarp 1:83 Alnarpsv 54 Burldv 1929 1970 468 390 857 4
w Summa projekt och mark 5428 590 44 768 0 0 558 51344 158
SUMMA DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV 21047 1274 146 645 0 0 558 169524 521
DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN
72 Boplatsen 3 Boplatsgatan 4-6-8 Malmé 1980 1997 24972 1855 26 827 103
73 Bronsdolken 25 Stenyxegatan 35 Malmé 1985 1990 480 6872 2993 10 345 32
74 Dubbelknappen 15  Kantyxegatan 23 Malmé 1992 1992 1541 44 1585 9
75 Hindbygarden 8 Ostra Hindbyvigen 74 Malmé 2004 2004 1630 1630 1
76 Revolversvarven 11 Jagershillgatan 20 Malmd T 1986 1986 1170 480 1650 7
77 Rosengard 130:403  Agnesfridsvdgen 113 Malmé 1989 1989 7959 415 8374 48
78 Stenyxan 20 Stenyxegatan 16 Malmé 1970 1981 530 1060 1590 6
Summa kontors- och butiksfastigheter 37112 8457 6432 0 0 0 52001 215
79 Balken 7 Schaktugnsgatan 5 Malmé 1989 1989 618 1202 1820 7
80 Balken 10 Ringugnsgatan 3 Malmé 1997 1997 3725 3725 18
81 Blocket 1 Limhamnsgardens Allé 3-37 Malmd 1987 1991 3105 2987 21 6813 31
82 Bronsdolken 3 Stenyxegatan 15 Malmé 1986 1986 270 9305 9575 29
83 Bronsdolken 10 Stenyxegatan 27 Malmé 1982 1984 1271 1271 4
83 Bronsdolken 11 Stenyxegatan 29 Malmé 1982 1982 550 403 953 4
84 Bronsdolken 18 Stenyxegatan 17 Malmé 1984 1984 1311 1311 5
85 Bronsspannen 5 Trehdgsgatan 7 Malmé 1972 1972 735 735 2
86 Bronsspannen 7 Flintyxegatan 1 / Trehdgsgatan 11 Malmé 1977 1977 1160 1160 4
87 Bronsspannen 8 Flintyxegatan 3 Malmé 1975 1975 1067 1067 3
88 Bronsspannen 9 Flintyxegatan 5 Malmé 1975 1986 548 1577 2125 9
89 Bronsspannen 13 Trehdgsgatan 3 Malmé 1980 1980 1765 1765 5
90 Dubbelknappen 23 Risyxegatan 3 Malmé 2005 2005 4027 4027 16
91 Forbygeln 1 Ridspdgatan 1/ Skrittgatan 1 Malmé 1975 1981 5146 5146 16
92 Mandelblomman 5 Lénngatan 75 Malmé 1960 1960 640 1995 2635 6
93 Muren 5 Ringugnsgatan 8 Malmé 1990 1990 1593 1593 6
94 Ringspannet 3 Kantyxegatan 5 Malmé 1979 1979 207 3420 3627 10
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Industri/

Tax.

Nr  Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggar Vardear Kontor Butik Lager Hotell Bostider Ovrigt Totalt  varde
FORTS. MALMO - DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN ——————— Uthyrbar yta, kvm ————— Mkr
95 Stdngbettet 15 Ridbanegatan 6 / Travbanegatan 5 Malmé 1986 1986 179 3722 3901 15
96 Suffléren 3 Axel Danielssons vag 259 Malmé 1981 1981 828 1487 2315 10
97 Trindyxan 3 Bronsyxeg 9 Malmé 1972 1975 1538 5737 7275 22
98 Valvet 1 Krossverksgatan 5 A-M Malmd 1990 1990 2687 725 3412 1
99 Vipan7 Odengatan 44 Malmé 1970 1970 480 522 1002 3
100 Varbuketten 2 Husievdgen 19 Malmé 1970 1992 2699 2699 1
Summa industri- och lagerfastigheter 11032 0 56379 0 0 721 68132 241
101 Hindbygarden 7 Ostra Hindbyvagen 70-72 Malmé 4
101 Hindbygarden 9 Ostra Hindbyvigen Malmé 2
101 Hindbygarden 10 Ostra Hindbyvégen Malmé 1
102 Hundlokan 10 Cypressv 21-23 Malmé 1973 1988 6000 6000 19
103 Hallristningen 5 Boplatsgatan 5 Malmd 1
104 Loplinan 7 Sporregatan 13 Malmé 1978 1980 2489 2489 7
105 Urnes 3 Langhusgatan 4 Malmo 1
106 Varbuketten 4 Husievagen 17 Malmo 3
Summa projekt och mark 0 0 8489 0 0 0 8489 32
SUMMA DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN 48762 8457 72502 0 0 721 130442 501
SUMMA MALMO 308 888 33579 247 649 2947 0 5118 598180 3495
HELSINGBORG
Industri/ 5 Tax.
Nr Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggar Vérdeér Kontor Butik  Lager  Hotell Bostader Ovrigt Totalt  varde
DELMARKNAD CENTRUM —————— Uthyrbar yta, kvm ——F—— Mkr
1 Belgien Norra 19 Gasverksg 23, N Eneborgsv 2, S6derg 11 Helsingborg 1965 1965 3839 1370 200 2826 819 9054 82
2 Kalifornien 10 Jarnvégsgatan 35-37 Helsingborg 1972 1972 5831 77 5908 61
3 Kullen Véstra 19 Kullagatan 30 Helsingborg 1890 1986 1086 359 10 372 1827 15
4 Karnan Norra 21 Stortorget 17 Helsingborg 1900 1960 2270 303 100 2673 30
5 Karnan Sodra 8 S. Storgatan 7 Helsingborg 1988 1988 1733 1733 22
6 Karnan Sodra 9 S. Storgatan 11-13 Helsingborg 1979 1979 1052 1002 8 1057 3146 6265 65
7 Magnus Stenbock 7 Stromgranden 3 / N Storg 7 Helsingborg 1976 1976 403 200 603 6
8 Minerva 19 Sodra Storgatan 31 Helsingborg 1181 1181
9 Mollberg 1 Stortorget 18 /S Storg 2 / N Kyrkog 19 Helsingborg 1885 1959 416 7641 8057 54
10 Najaden 14 Drottninggatan 7, 11 / Sundstorget 2-6 Helsingborg 1994 1982 11687 1863 314 52 13916 145
11 Polisen 2 Nedre Hollandaregatan 1 Helsingborg 1170 1170
12 Polisen 3 Carl Krooksgata 24 Helsingborg 1969 2005 13311 13311 162
13 Ruuth 35 Bruksgatan 25 / Prastg 10 Helsingborg 1931 1989 1730 589 136 2455 24
14 Stattena 10 Stattena Centrum Helsingborg 1975 1990 257 2537 541 3335 37
15 Svea?7 Jarnvégsgatan 7-11 /S Strandg 4-6 Helsingborg 1895 1955 5066 1935 313 7314 101
16 Terminalen 2 Kungstorget 6 Helsingborg T 1991 1991 55 13158 13213 121
17 Terminalen 4 Jarnvéagsgatan 18 Helsingborg T 1991 1991 3481 25 3506 40
18 Terminalen 5 Jarnvagsgatan 22-24 Helsingborg T 1991 1992 5733 5733 79
19 Vikingen 10 N Kyrkogatan 10-12 / Mariagatan 2 Helsingborg 1935 1935 381 857 615 1853 20
Summa kontors- och butiksfastigheter 60211 11486 768 20799 5260 4583103107 1065
20 lris6 Dragareg 2 / Havertg 21 / Angelholmsv 15 Helsingborg 1949 1970 620 743 1341 1234 3938 4
Summa industri- och lagerfastigheter 620 743 1341 0 0 1234 3938 4
SUMMA DELMARKNAD CENTRUM 6083112229 2109 20799 5260 5817 107 045 1068
DELMARKNAD SODER
Arholma 4 Frosbgatan 7 Helsingborg 1979 1979 1895 1895 9
21 Brottaren 17 Hésthagsvagen 3 Helsingborg 1957 1957 6729 6729 36
22 Gymnasten 4 Planteringsvagen 11 Helsingborg 1961 1977 3335 2490 60 58385 29
23 Hasthagen 7 La Cours gata 2-6 / Landskronav 1-3 Helsingborg 1990 1990 8722 1605 554 320 11201 57
24 Mangvern 3 Hasthagsvagen 1 Helsingborg 1939 1948 240 4739 4979 20
25 Posten 1 Véstra Sandgatan 7 Helsingborg 1973 5927 96 6023
Summa kontors- och butiksfastigheter 14 889 18 303 3 140 0 0 380 36712 152
26 Brottaren 15 Kapplépningsgatan 14, 16 Helsingborg 1989 1998 2696 227 1403 4326 14
27 Flintyxan 1 Stenbrovagen 40-42 Helsingborg 1979 1979 3120 3120 8
28 Flintyxan 3 Stenbrovagen 36-38 Helsingborg 1979 1979 3089 3089 8
29 Flintyxan 5 Stenbrovdgen 32-34 Helsingborg 1989 1989 4333 4333 13
30 Gymnasten 9 Kapplépningsg 6 Helsingborg 1962 1973 2490 16510 19000 35
31 Olympiaden 7 Kapplépningsg 5 Helsingborg 1970 1970 9 890 1831 7
32 Olympiaden 8 Kappldpningsg 3 Helsingborg 1965 1965 635 5910 6545 14
33 Orkanen 5 Landskronav 18 Helsingborg 1969 1969 560 2384 2944 6




Industri/

Tax.

Nr Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggédr Vardedr Kontor Butik Lager  Hotell Bostider Ovrigt Totalt  varde
FORTS. HELSINGBORG - DELMARKNAD SODER —— Uthyrbar yta, kvym ——— Mkr
34 Persien 1 V Sandg 10-12 / Cindersg 11 Helsingborg 1929 1929 300 3209 515 4024 4
35 Persien 14 Cindersg 13-15 Helsingborg 1977 1977 1916 1954 3870 3
35 Persien 15 Cindersg 17-19 Helsingborg 1977 4026 4026
36 Planteringen 1:8 VTallg 32 Helsingborg 1971 1971 540 1325 1865 5
36 Planteringen 1:9 V Tallg 32 Helsingborg 1966 1966 1344 4 852 619 13
37 Pltféradlingen 7 Strandbadsv 11 Helsingborg 1975 1975 1210 1210 3
38 Platforadlingen 8 Strandbadsv 13 Helsingborg 1990 1986 2534 9365 11899 33
39 Platforadlingen 11 Strandbadsv 19-21 Helsingborg 1978 1978 1437 8338 22709 56
40 Platforadlingen 13 Strandbadsv 15-17 Helsingborg 1992 2001 1764 15192 16956 50
41 Platforadlingen 15 Strandbadsv 7 Helsingborg 1997 1997 2496 249% 12
42 Platforadlingen 18 Strandbadsv 9 Helsingborg 1964 1965 170 872 1042 4
43 Rausgard 21 Landskronavégen 9 Helsingborg 1940 1945 1915 8701 190 10806 20
44 Sadelplatsen 10 Faktmastaregatan 5 Helsingborg 1956 1956 489 2734 3223 6
45 Sadelplatsen 13 Planteringsv / Faktmastareg Helsingborg 1965 1991 1162 70616194 520 18582 40
46 Stormen 13 Landskronavégen 2-12 Helsingborg 1964 1970 6004 6004 12
47 Valsen 1 Svanhalsgatan 17 Helsingborg 1940 1965 396 3993 315 4704 12
48 Attehdgen Mellersta 6 Torbornavégen 22 Helsingborg 1970 1983 559 2080 2639 9
Summa industri- och lagerfastigheter 38808 933126158 0 0 1540 167439 386
SUMMA DELMARKNAD SODER 53 697 19 236 129298 0 0 1920204151 538
DELMARKNAD BERGA
49 Floretten 3 Garnisonsgatan 25 A-C Helsingborg 1991 1991 4950 241 609 5800 39
50 Grustaget 1 Grustagsgatan 35-37 Helsingborg 1988 1988 4008 4008 18
51 Huggjarnet 12 Garnisonsg 7 A / Kastellg 8 Helsingborg 1990 1970 4242 420 820 5482 28
52 Lansen 3 Florettgatan 29 A Helsingborg T 1971 1979 1340 1340 5
53 Muskdten 9 Muskétgatan 4 Helsingborg 2009 2009 540 3420 864 4824 4
54 Muskoten 13 Muskétgatan 8 B Helsingborg 2001 2001 2272 2272 9
Nackstycket 8 Tygelvégen 5 Helsingborg 1991
Nackstycket 9 Tygelvégen 5 Helsingborg 1991 316 316
55 Varjan 12 Muskétgatan 12 Helsingborg 1989 1991 1871 1871 6
Summa kontors- och butiksfastigheter 18199 4081 3633 0 0 0 25913 110
56 Armborstet 4 Lilla Garnisonsgatan 31 Helsingborg 1988 1988 1380 900 455 2735 10
57 Grusbacken 1 Mogatan 12 Helsingborg 2009 1278 1278 3
58 Grusgropen 3 Grustagsgatan 22 Helsingborg 1991 1991 601 424 4842 16
59 Grushdgen 2 Makadamgatan 1 Helsingborg 1997 1984 3057 3057 10
60 Grusplanen 2 Blockgatan 8 Helsingborg 1989 1989 2375 2375 6
61 Grustaget 2 Grustagsgatan 15 Helsingborg 1980 1991 3981 3981 14
62 Hakebossan 1 Karbingatan 28-32 Helsingborg 1981 1981 1105 3777 4882 17
63 Hakebossan 2 Karbingatan 10-20 Helsingborg 1986 1978 1291 366 7717 9374 33
64 Hakebossan 3 Karbingatan 22, 26 Helsingborg 1987 1984 1123 4202 5325 20
65 Hillebarden 1 Garnisonsgatan 16 Helsingborg 1969 1969 138 4294 4432 13
66 Huggjarnet 13 Kastellgatan 2 Helsingborg 1967 1967 454 163 3842 4459 12
67 Kniven 2 Modrsaregatan 17 Helsingborg 1976 1976 150 4935 5085 12
68 Kniven 3 Morsaregatan 19 Helsingborg 1975 1984 200 4846 5046 15
69 Kroksabeln 11 Muskotg 17-27 / Garnisonsg 17 Helsingborg 1968 1969 729 864 6337 7930 N
70 Kroksabeln 19 Florettgatan 14 Helsingborg 1966 1973 943 192 7083 8218 19
71 Llansen 1 Florettgatan 15-29 Helsingborg 1985 1985 9961 14021 23982 56
72 lansen 2 Florettgatan 31-39 Helsingborg 1971 1971 1818 3907 30 5755 18
73 Muskéten 11 Muskotgatan 6 Helsingborg 1979 1979 2920 2920 8
74 Muskéten 12 Muskotgatan 8 A Helsingborg 1992 1992 1881 1881 6
75 MorsarenVastra5  Muskotgatan 5 Helsingborg 1970 1970 1701 1701 5
76 Morsaren Vastra 13 Florettgatan 4 Helsingborg 1973 1973 868 3131 3999 12
77 Snarskogen 4 Ekvandan 5 Helsingborg 2007 2007 2276 2276 4
78 Spjutet 1 Garnisonsgatan 12 Helsingborg 1980 1980 149 1512 3008 10
79 Visiret 5 Garnisionsgatan 47 A Helsingborg 1997 1997 1800 1800 5
80 Varjan 9 Garnisionsgatan 13 Helsingborg 1976 1992 355 511 1141 2007 7
Summa industri- och lagerfastigheter 25192 449292634 0 0 30122348 345
81 Barrikaden 3 Fyrverkaregatan Helsingborg 0
82 Kroksabeln 20 Florettgatan 16 Helsingborg 1968 1969 2
83 Varjan 13 Muskdtgatan 10 Helsingborg 1968 1968 4895 4895 11
Summa projekt & mark 0 0 489 0 0 0 489 14
SUMMA DELMARKNAD BERGA 43391 8573 101162 0 0 30153156 468

SUMMA HELSINGBORG

157 919 40 038 232 569 20799 5260 7 767 464 352 2074
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LUND, KOPENHAMN OCH OVRIGA ORTER

Industri/ i Tax.
Nr Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggéar Vardear Kontor  Butik Lager  Hotell Bostader  Ovrigt Totalt vérde
DELMARKNAD LUND ——— Uthyrbar yta, kvm ——— Mkr
1 Armaturen 4 Trollebergsv 1 / Gasverksg 1-9 Lund 1929 1969 5 466 1792 208 7466 68
2 Diabasen 3 Skiffervagen 30-86 Lund 1988 1995 1747 108 6392 8247 34
3 Masen 17 Fielievagen 41 Lund 2001 2001 4169 32 4201 52
4 Studentkaren 5 Scheelevagen 15 B-D Lund 1999 8150 8150
4 Studentkaren 6 Scheelevagen 15A Lund 2000 2000 6587 6587 33
5 Toebacken 7 Bondev 2 / Fjeliev 68 / Aldermansg 13 Lund 1979 1979 2845 1482 448 4775 46
6 Virket 2 Oresundsvagen 14 Lund 1962 1974 321 580 879 1780 6
7 Vétet1 Scheelevégen 17 Lund 1986 2000 22579 836 635 45 24095 151
Summa kontors- och butiksfastigheter 51864 3006 10178 0 0 253 65301 391
8 Diabasen 1 Skiffervagen 26 Lund 1985 1985 750 2 660 3410 14
9 Flintan3 Skiffervagen 24 Lund 1985 1988 5979 5979 24
10 Lansmannen 1 Aldermansgatan 2 Lund 1945 1984 9080 9080 30
11 _Skiffern 2 Skiffervéagen 14 Lund 1982 1982 2910 2910 9
Summa industri- och lagerfastigheter 750 0 20629 0 0 0 21379 77
12 Postterminalen 1 Fabriksgatan 1 Lund 1984 1348 1348
Summa projekt och mark 1348 0 0 0 0 0 1348 0
SUMMA DELMARKNAD LUND 53962 3006 30807 0 0 253 88020 468
DELMARKNAD KOPENHAMN
1 Borupvang 5 Borupvang 5 Ballerup 1974 10 888 10 888
2 Ellekeer 6 Ellekaer 6 Herlev 1945 3911 1942 5853
3 Ellekeer 9 Ellekeer 9 Herlev 1990 6029 1120 7149
4 Horkeer 14, 26 Horkaer 14, 26 Herlev 1957 5379 5379
5 Horkeer 16 - 28 Horkeer 16-28 Herlev 1984 26 462 7758 34220
6 Lautrupvang 12 Lautrupvang 12 Ballerup 1998 7936 1413 9349
7 Marielundvej 28 - 30 Marielundvej 28-30 Herlev 1966 9700 9700
8 Smedeholm 10 Smedeholm 10 Herlev 1992 3206 3206
Summa kontors- och butiksfastigheter 73 511 0 12233 0 0 0 85744 0
9 Abildager 8-14 Abildager 8-14 Brondby 1964 14512 14512
Lejrvej 1 Lejrvej 1 Fures6 1985 1228 1228
11 Vasekaer 9 Vasekaer 9 Herlev 2001 3687 3687
Summa industri- och lagerfastigheter 0 0 19427 0 0 0 19427 O
SUMMA DELMARKNAD KOPENHAMN 73511 0 31660 0 0 0 105171 0
DELMARKNAD OVRIGA ORTER
Bulten 1 Gamla Slétthultsv 3 / Skanev 32 Almhult 1970 1970 82 2229 2311 4
Mjélet 9 Industrig 30 Kristianstad 1961 1973 1142 1142 2
Ogonméttet Lokgatan 14 Tingsryd 1991 1991 1140 1140 2
Summa industri- och lagerfastigheter 82 0 451 0 0 0 4593 8
Bilrutan 5 Kamgatan Landskrona 3
Korreboda 5:1 Lunkendevégen 6 Simrishamn 1929 1994 8870 8870 8
Pedalen 16 Rattgatan 48 Landskrona 0
Pedalen 20 Rattgatan 48 Landskrona 0
Stralkastaren 3 Rattgatan 41 Landskrona
Stralkastaren 4 Rattgatan 43 Landskrona
Orja 19:12 Rattgatan 55 Landskrona 0
Summa projekt och mark 0 0 8870 0 0 0 8870 12
SUMMA OVRIGA ORTER 127 555 3006 75848 0 0 253 206662 488
TOTALT WIHLBORGS 594362 76622 556066 23746 5260 13138 1269193 6058
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Wihlborgs verksamhet, finansiella stallning och resultat
paverkas av ett antal riskfaktorer. De risker som har ett
avgorande inflytande pa koncernens resultatutveckling
ar variationerna i hyresintdkter, kostnadsutveckling,
fastighetsvardering, ranteférandringar och skatter.

Hyresintdkter och hyresutveckling

Utbud och efterfragan styr hyresutvecklingen for
Wihlborgs kommersiella lokaler. Efterfragan paverkas
av allmanna konjunkturfordndringar samt aktuella
orters utveckling avseende befolkning och sysselsattning.
Lokalutbudet pa en marknad bestar av befintlig yta
samt eventuellt tillkommande nyproducerade ytor.
Fastighetsverksamhet innebdr en risk for avflyttningar
och omflyttningar, vilket innebar kostnader fér bade
anpassning och vakanser.

Wihlborgs verkar i en tillvixtregion vilket begransar
riskerna 6ver tiden. De tio storsta hyresgasterna, vilka
framgar av tabell pd sidan 23, star for en hyresvolym om
251 Mkr vilket svarar f6r 20 procent av de kontrakterade
hyresintdkterna. Per 31 december 2009 hade Wihlborgs
totalt 1 699 lokalhyreskontrakt med en genomsnittlig
16ptid om 3,4 ar. Hyresnivan foér uthyrda lokaler med
langre avtalstider dn tre ar ar normalt bundna till
konsumentprisindex. I Wihlborgs fastighetsbestand ar
cirka 80 procent av hyresvolymen féremal for justering
vid varje arsskifte, med hansyn till férandringen i
konsumentprisindex.

Utover risken for vakanser finns risk for kundforluster
om hyresgésterna inte betalar. Vid all nyuthyrning
gors en kreditbeddmning av hyresgéster och vid behov
kompletteras hyresavtalet med borgen, hyresdeposition
eller bankgaranti. Kundférlusterna for 2009 uppgick
till 6 Mkr (8), vilket motsvarar 0,5 procent av Wihlborgs
totala hyresintakter.

Uthyrningsgrad

Uthyrningsgraden i Wihlborgs bestand ar till stor del
beroende av bolagets egna insatser. Koncentrationen
till utvalda delmarknader ger narhet till kunderna och
via aktivt engagemang samt hog servicegrad skapas
langsiktiga hyresférhallanden och dérigenom minskad
risk fér nya vakanser. Konjunkturella faktorer samt
strukturella férandringar har ocksa inverkan pa
uthyrningsgraden exklusive projekt och mark som
uppgick till 94 procent per 31 december 2009.
Vakansen pa arsbasis per 31 december 2009 uppgar
till 118 MKkr.

Drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt
Storre kostnadsposter inom driften utgors av taxebundna
kostnader for virme, el, vatten och sophantering. I
flertalet fall 4r Wihlborgs beroende av en lokal leverantor,
oftast kommunagd, for vatten, fjarrvirme och sop-
hantering. Mdnga av hyresavtalen innebar att merparten
av dessa kostnader vidaredebiteras till hyresgasten,
vilket innebér att Wihlborgs exponering mot fordndring
av kostnaderna ar relativt begransad.

Hyresfastigheter belastas av en statlig fastighetsskatt,
uppgaende till 1,0 procent av taxeringsvardet for lokal-
hyresfastigheter samt 0,5 procent for industrifastigheter.
Skatten berdknas pa fastighetens taxeringsvarde.
Aven fastighetsskatten vidaredebiteras som regel till
hyresgdsterna.

KANSLIGHETSANALYS FORVALTNINGSRESULTAT

Forandring  Arlig resultateffekt, Mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/-13
Hyresintakter +-1% +-12
Fastighetskostnader +-1% +/-3
Rantekostnader +/- 1%-enhet +/-43



Vardeférandringar pa fastigheter
Vardeférandringarna pa fastigheterna beror pa Wihlborgs
egen férmaga att genom forandring och foéradling av
fastigheter, avtalsstruktur, kundstruktur med mera hoja
fastigheternas marknadsvarde, samt pa yttre faktorer
som paverkar efterfragan och utbud pa Wihlborgs
fastighetsmarknader.

Generellt ar fastighetsvirden mindre volatila for
koncentrerade bestand av fastigheter i goda lagen.
Wihlborgs bestdnd ar vil koncentrerade till Malmo,
Helsingborg, Lund och Képenhamn.

Normalt medfor ett stigande rdntelige en minskad
efterfragan och diarmed fallande fastighetspriser.
Omvant kan ett sjunkande rantelige medfora stigande
fastighetspriser. Andra faktorer som har betydelse for
fastighetsprisernas utveckling ar fastighetsmarknadens
bedémning av framtida risker och maéjligheter, inklusive
forvantningar pa framtida hyrestillvixt, virdestegring,
belaningsmadjligheter etc. Forvantningar om 6kad
hyrestillvixt beroende pa forbattrade tillvaxtutsikter och
stigande inflation kan ha en positiv effekt pa fastighets-
priserna. Forvantningar om okad hyrestillvaxt kan
darfor helt eller delvis neutralisera effekter av ett
stigande ranteldge.

Wihlborgs har hég kompetens inom saval fastighets- som
projektutveckling och har sedan 2005 haft en stadig
okning av redovisat varde pa fastighetsportfoljen.

KANSLIGHETSANALYS VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Finansiering

Wihlborgs ar beroende av 1an fran banker for att kunna
fullfolja sina ataganden och kunna genomfora affarer.
Per 31 december 2009 uppgick belaningsgraden for
fastigheter till 61,3 procent. Upplaningen leder i sin tur
till rantekostnader som ar den enskilt storsta kostnads-
posten fér Wihlborgs.

Hur mycket och hur snabbt en ranteférandring far
genomslag i resultatet beror pa vald rantebindningstid.
En ranteuppgéang ar oftast initierad av en hogre
inflation, vilket féor Wihlborgs del normalt innebér
okade hyresintakter da hyrorna till stor del indexupp-
raknas med inflationen.

Genom en kombination av rorliga rantor och
utnyttjande av rdantederivat kan Wihlborgs anpassa
rdntebindningstiden och rdntenivan sa att malen for
finansverksamheten nas med begransad rénterisk,
se sidan 68 for tabell 6ver riante- och kreditforfallo-
struktur. For att hantera de finansiella riskerna har
Wihlborgs tagit fram en finanspolicy som anger malen
for finansverksamheten, denna faststélls arligen av
styrelsen.

For ytterligare information kring finanspolicy, risk-
hantering och mal avseende finansiella frdgor hénvisas
till Not 2 "Finansiella instrument och finansiell risk-
hantering” pa sidorna 67-68.

FINANSIELLA MAL OCH UTFALL

Genomsnitt

-10% 5% 0 5% 10% Mal 2009 Utfall 2009 2005-2009

Resultat fore skatt, Mkr -1 442 -721 0 721 1442 Réntabilitet pa eget kapital, % >6,8 11,8 16,7

SoIi:iitet, % 24,2 27,0 29,6 32,0 34,3 Soliditet, % Mlnst"25 och 296 318
Belaningsgrad fastigheter, hagst 35

% 68,2 64,6 61,3 58,4 55,8

Rantetackningsgrad, ganger >2,0 2,7 2,8
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Wihlborgs skattesituation

Inkomstskatt har beraknats utifran en nominell skattesats

om 26,3 procent. Wihlborgs totala skattekostnad, som

inkluderar saval aktuell som uppskjuten skatt, ir ligre

an den nominella vilket huvudsakligen beror pa att

fastighetsforsaljningar skett i bolagsform och da skattefritt.
Wihlborgs kan skjuta upp betalningen av inkomstskatt.

Skatten redovisas da som en uppskjuten skatteskuld.

Nedan redovisas de temporara skillnader som utgér

underlag for den uppskjutna skatten:

m Positiva orealiserade virdeférindringar pa forvaltnings-
fastigheter och derivat dr inte skattepliktiga och
negativa ej avdragsgilla. Skatteplikt/avdragsratt
uppstar forst nar vinsten eller forlusten realiseras.

m Skattemadssigt gor Wihlborgs avskrivningar pa
fastighetsbestandet enligt f6ljande:
Byggnad: 2-5 procent pd anskaffningsvardet
Markanlaggning: 5 procent pa anskaffningsvirdet
Byggnadsinventarier: 25 procent pa restvardet
Markinventarier: 25 procent pa restvardet
Anslutningsavgifter: 25 procent pa restvardet

m Wihlborgs har utnyttjat mdjligheten att skattemassigt
gora direktavdrag for vissa ombyggnadsinvesteringar,
hyresgéstanpassningar med mera.

m For bolag inom Wihlborgskoncernen med skatte-
pliktiga 6verskott finns dessutom mojlighet att avsatta
25 procent av 6verskottet till periodiseringsfond.

Under de kommande aren beriknas mojligheten att
senarelidgga inkomstskatten kvarstd och den aktuella
(betalda) skatten berdknas darfér bli 1ag.

Underskottsavdrag

De underskott vilka beaktats vid berakningen av upp-
skjuten skatt uppgar till 500 Mkr (517). Av underskotts-
avdragen ar 322 Mkr spérrade till ar 2012. Underskotts-
avdragen inkluderar underskott i det danska bolaget
med 56 MKkr (46).



Styrelsen och verkstdllande direktoéren for Wihlborgs
Fastigheter AB (publ), org nr 556367-0230, far hirmed
avge arsredovisning och koncernredovisning foér 2009.

Verksamheten

Wihlborgs ar ett fastighetsbolag med verksamheten
koncentrerad till Oresundsregionen. Fastighetsbestandet
bestar av 241 (247) kommersiella fastigheter i Malmo,
Helsingborg, Lund och Képenhamn. Det totala
hyresvardet utgor 1 368 Mkr (1 314) och de kontrakterade
hyresintidkterna pa arsbasis 1 250 Mkr (1 217). Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94 procent
(94) exklusive projekt och mark. Fastigheterna i Malmo
och Helsingborg svarade for 85 procent (83) av det
totala hyresvardet och 83 procent (81) av fastigheternas
redovisade virde. Hyresvardet for kontors- och butiks-
fastigheter samt industri- och lagerfastigheter uppgick
sammanlagt till 70 procent (69) respektive 26 procent
(27) av totalt hyresvirde.

Resultat

Arets resultat 6kade med 536 Mkr till 487 Mkr (-49)

till f6ljd av ett 6kat driftsoverskott och ett forbéttrat
finansnetto, liksom positiva virdeférandringar fér bade
fastigheter och derivat. Resultatet per aktie blev 13,43
kronor (-1,32). Hyresintakterna steg till 1 236 Mkr
jamfort med 1 168 foregaende ar till f6ljd av index-
eringar, omforhandlingar, nyuthyrningar samt hyres-
intakter fran fiardigstillda projekt. Driftséverskottet
okade till 888 Mkr (832) och foérvaltningsresultatet, det
vill sdga resultat exklusive vardeforandringar fastigheter,
uppgick till 541 Mkr (450). Vardeférindringen avseende
fastigheterna var under aret 16 Mkr (-423). Finansnettot
uppgick till -315 Mkr (-351), exklusive vardefoérandringar
derivat om 66 Mkr (-214).

Kassaflode och finansiell stallning

Eget kapital uppgick till 4 417 Mkr (4 134) och soliditeten
till 29,6 procent (29,4). Avkastningen pa eget kapital utgor
11,8 procent (-1,2).

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten gav ett
overskott om 563 Mkr (532). Investeringsverksamheten
har limnat ett negativt kassaflode om 857 Mkr (530).
Lamnad utdelning till aktiedgarna har uppgatt till 235
Mkr (234) och lanen samt langfristiga skulder har 6kat
med 618 Mkr (332). Detta sammantaget har inneburit att
likvida medel okat med 141 Mkr (-7), som tillsammans med
det ingdende virdet om 140 Mkr medfort att likvida
medel vid arets slut uppgick till 281 Mkr. Koncernens
likvida medel inklusive outnyttjade checkrakningskrediter
uppgick per den 31 december till 358 Mkr (232).

De rantebarande skulderna uppgick vid arets slut till
8 844 Mkr (8 271) med en genomsnittlig ranta, inklusive
effekter av utnyttjade derivatinstrument, som minskat
till 3,01 procent jamfort med 5,02 procent 2008. Under
tredje kvartalet 2008 och forsta kvartalet 2009 innehade
Wihlborgs 4,8 miljarder i tre sa kallade Stinaswappar,
innebarande att Wihlborgs erlade en fast rdnta om
4,69 procent. Lanens genomsnittliga rantebindningstid
inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick
per den 31 december 2009 till 30 manader (44).

Genomsnittlig kapitalbindningstid inklusive lanel6ften
uppgick till 5,1 ar (2,8).

Forvarv och forsaljningar av fastigheter
Under aret har tva fastigheter forvirvats, bada i Malmo,
for en sammanlagd kopeskilling om 390 Mkr. Forvarvet
av fastigheten Landsdomaren 6, Regionhuset i Lund,
kommer att redovisas vid tilltradet hosten 2010.

Tio fastigheter har avyttrats for 287 Mkr, vilket ar
61 Mkr 6ver totalt investerat kapital.
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Vardeforandringar
Malmoébryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden
AB har genomfoért en oberoende vardering av Wihlborgs
samtliga fastigheter i Sverige per den 31 december 2009.
Fastigheternas varden ar individuellt bedémda att
motsvara marknadsvardet for respektive fastighet.
I Danmark har fastigheterna varderats av DTZ.
Sammantaget har posten vardeforandring fastigheter
uppgatt till 16 Mkr (-423). Av 6kningen kan 54 Mkr
héanforas till fastigheter som sdlts under aret, 201 Mkr
avser effekt av att projektfastigheter fran och med
1 januari 2009 varderas till verkligt varde istallet for till
nedlagda kostnader, vardet av i koncernen kvarvarande
fastigheter har minskat med 239 Mkr.

Investeringar i befintliga

fastigheter och pagaende projekt

Under aret har investeringar i befintligt bestand skett
med totalt 763 Mkr (622). Av denna summa har

556 Mkr (302) investerats i Malmo. De storre pagaende
projekten ar nybyggnaden till Region Skane pa Dockan
i Malmo och till Honda pé Svagertorp samt om- och till-
byggnad at Comfort Hotel pa Slaghuset. Under aret har
det nya huset till AF och Fojab fardigstallts, liksom P-huset
pa Dockan och en ombyggnad at Forsakringskassan som
flyttar till nya lokaler i centrala Malmo.

I Helsingborg har investerats 169 Mkr (228). Storre
projekt som kan nimnas dr ombyggnad av Kalifornien
10 samt Muskéten 9 som ar nybyggnation, bada har
fardigstallts under 2009.

I Ovriga Oresundsregionen har investerats 38 Mkr (92).
Beslutade investeringar i pidgaende projekt uppgar till
759 Mkr, varav 335 MKkr var investerade per den
31 december 2009.

Moderbolaget
Moderbolaget innehar inga egna fastigheter utan
hanterar fragor kring aktiemarknaden och koncern-
gemensamma funktioner féor administration, forvalt-
ning och finans.

Resultatet efter skatt i moderbolaget uppgick till
148 Mkr (240). Omsittningen uppgick till 77 Mkr (77).
Moderbolaget har under aret investerat 535 Mkr (162)
i dotterbolagsaktier.

Wihlborgsaktien, aktiekapital och aterkop
Wihlborgsaktien ar noterad pa Nasdaq OMX Stockholms
lista for Mid cap. Wihlborgs aktiekapital uppgar till 192
Mkr fordelat pa 38 428 364 aktier med ett kvotvarde
per aktie om 5 kronor. Alla aktier har lika rostratt, en
rost per aktie. Under aret omsattes 41,5 miljoner aktier.
Borsvardet 31 december 2009 var 5,0 miljarder kronor
jamfoért med 3,6 miljarder kronor féregaende ar.

For att finansiera kopet av den nya SVT-fastigheten i
Malmé salde Wihlborgs 1 250 000 egna aktier for 160
Mkr, vilket motsvarar 128,50 kr per aktie. Aktierna for-
varvades 2007 och 2008 till en genomsnittskurs om 98
kr per aktie. Den 31 december 2009 fanns 964 350 egna
aktier kvar i Wihlborgs adgo, motsvarande 2,5 procent av
aktiekapitalet.

Styrelsen har foreslagit drsstimman att ge styrelsen
ett fortsatt bemyndigande att aterkopa maximalt 10
procent av antalet registrerade aktier i bolaget, vilket
skulle kunna innebdra férvarv av ytterligare maximalt
2 878 486 aktier. Antal utestaende aktier uppgick till
37 464 014 aktier vid arets slut.



Agarférhallande

De tva storsta agarna i Wihlborgs den 31 december 2009
var Brinova Fastigheter AB som ager 10,3 procent samt
Sten K Johnsson via bolag och privat som ager 6,8
procent av de utestdende aktierna. De tio storsta svenska
agarna i Wihlborgs vid arets slut dgde 34,5 procent av det
totala kapitalet och rosterna. Antalet aktieagare har okat
med ca 250 till 26 714 stycken jamf{oért med forra arsskiftet.

Vinstandelsstiftelse

De anstalldas aktieinnehav via Wihlborgs Vinstandels-
stiftelse uppgar till 103 200 aktier per den

31 december 2009.

Bolagsstyrningsrapport
En sarskild bolagsstyrningsrapport framgar av
sidorna 80-85.

Styrelse

Wihlborgs styrelse skall enligt bolagsordningen besta
av minst fyra och hogst atta ledamaéter, som viljs arligen
av arsstamman. Under 2009 har styrelsen bestatt av atta
ordinarie ledamoter. Ingen styrelseledamot har ratt till
ersattning vid upphorande av uppdraget.

Risker
Wihlborgs verksamhet, finansiella stallning och resultat
paverkas av ett antal riskfaktorer.

Risker som har ett avgérande inflytande pa koncernens
resultatutveckling ar variationerna i hyresintikter,
ranteférandringar, kostnadsutveckling, fastighetsvardering
och skatter. Till detta kommer likviditets- och upplanings-
risken.

For att hantera och minimera riskerna jobbar
Wihlborgs kontinuerligt for att uppna god intern
kontroll med tillférlitliga rutiner och administrativa
system. Pa sidan 52-54 finns en utforlig beskrivning
av koncernens risker.

Miljo

Wihlborgs har endast i mycket begransad omfattning och

for branschen normalt férekommande tillstands- eller an-

malningspliktig verksamhet enligt 9 kap §6 miljobalken.
For mer information om vart miljéarbete, se "Hallbart

foretagande” pa sidorna 11-15.

Utsikter infér 2010

Trots finanskris och lagkonjunktur har hyresmarknaden
pa den svenska sidan av sundet varit stabil. Pa den
danska sidan kan vi konstatera att vakansen har 6kat
med 1-2 procentenheter.

Var bedémning ar att det rdder balans i marknaden
vad avser tillgdng och efterfragan pa kontorslokaler.
Detta kommer att besta i savdl Malmo som Helsingborg
under 2010. Darfér kommer vi inte att se nagon for-
andring av vakansen och diarmed inte heller nigra stora
andringar av marknadshyrorna. Diremot sa kommer
vakansen att o6ka kraftigt i Lund under senare delen av
2010 pa grund av minskad efterfragan.

Wihlborgs berdknar att redovisa ett 6kat driftséverskott
ijamforelse med 2009 dé detta uppgick till 888 Mkr.

w
(%]
-
w
[
[
<L
o
w
om
(%]
O
2
=2
-
-
<
>
o
‘0
(s




w
(%]
-
1]
[
-
<L
o
(18]
(4]
(%]
O
2
=
-
-
<
>
o
:0
TH

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans férfogande finns i moderbolaget
foljande vinstmedel:

Fria reserver 1625967 511

Avets resultat 148 462 908
Summa 1774430 419
Styrelsen foreslar att beloppet disponeras
enligt foljande:

Till aktiedgarna utdelas 6,75 kr per aktie 252 882 095

I ny rékning balanseras 1521548 324

Summa 1774 430 419

Wihlborgs har registrerat 38 428 364 aktier varav

964 350 ar aterkopta egna aktier som inte ar féremal
for utdelning. Om antalet aterkopta egna aktier dndras
innan avstamningsdagen, kommer utdelningsbeloppet
om 252 882 095 kronor att justeras.

Styrelsens yttrande avseende
foreslagen vinstutdelning
Motivering: Koncernens egna kapital har berdknats enligt
de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna
av dessa (IFRIC) samti enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1.2 (Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner). Moderbolagets egna kapital har
berdknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning
av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2.2 (Redovisning for juridiska personer).

Den féreslagna vinstutdelningen ar baserad pa
50 procent av det lI6pande forvaltningsresultatet och
50 procent av realiserat resultat fran fastighets-
forsaljningar reducerat med en schablonskatt om 26,3
procent, vilket anknyter till Wihlborgs utdelningspolicy.

Styrelsens bedomning ar att den féreslagna utdelningen
¢j kommer att paverka koncernens framtida affars-
moijligheter. Utdelningen ar inte i strid med koncernens
finansiella mal. Koncernens soliditet beraknas efter den
foreslagna utdelningen uppga till 27,9 procent.
Likviditeten inklusive laneutrymmet inrymmer val
foreslagen utdelning.



Resultatrakning for koncernen
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Belopp i Mkr Not 2009 2008
13
Hyresintakter 4 1236 1168
Fastighetskostnader 5-7 -348 -336
Driftsoverskott 888 832
Central administration 6-9 -32 -31
Finansiella intakter 10 7 16
Finansiella kostnader 10 -323 -365
Andel i joint ventures resultat 1 -2
Forvaltningsresultat 541 450
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter " 16 -423
Vérdeforandring derivat 12 66 214
Resultat fore skatt 623 -187
Aktuell skatt 13 -8 -7
Uppskjuten skatt 13 -128 145
Avrets resultat 487 -49
Varav hanférbart till moderbolagets aktiedgare 487 -49
Varav hanférbart till minoritetens andel -
DATA PER AKTIE (UTSPADNINGSEFFEKT FINNS EJ, DA INGA POTENTIELLA AKTIER FOREKOMMER)
Vinst per aktie, kr 13,43 -1,32
Utdelning per aktie (2009, foreslagen utdelning) 6,75 6,50
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 37,5 36,2
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 36,3 37,2
Totalresultat for koncernen
Avrets resultat 487 -49
Ovrigt totalresultat 14
Arets omrakningsdifferenser vid omrékning av utldndska verksamheter -27 62
Sakring av valutarisk i utlandsverksamheten 12,15 23 -15
Skatt hanforligt till Gvrigt totalresultat -5 4
Arets 6vrigt totalresultat -9 51
Arets totalresultat 478 2
Varav hanférbart till moderbolagets aktiedgare 478 2

Varav hanforbart till minoritetens andel
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Balansrakning for koncernen

Belopp i Mkr Not 2009 2008
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 14418 13620
Inventarier 17 6 8
Andelar i joint ventures 18 136 66
Fordringar hos joint ventures - 59
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 9 14
Andra langfristiga fordringar 20 13 34
Summa anléggningstillgangar 14 582 13 801
Omsattningstillgingar

Kundfordringar 21 22 15
Ovriga fordringar 37 67
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 10 17
Kassa och bank 23 281 140
Summa omséttningstillgangar 350 239
Summa tillgangar 14 932 14 040
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Aktiekapital 192 192
Ovrigt tillskjutet kapital 2178 2178
Reserver 14 60 69
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1987 1575
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 4417 4014
Minoritetsintresse - 120
Summa eget kapital 4417 4134
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 25 1064 939
Andra avséttningar 26 29 4
Skulder till kreditinstitut 27 8297 6899
Derivatinstrument 28 37 99
Summa langfristiga skulder 9427 7978
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 547 1372
Derivatinstrument 28 94 100
Leverantorsskulder 113 94
Skatteskulder 7 2
Ovriga skulder 30 36
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 297 324
Summa kortfristiga skulder 1088 1928
Summa eget kapital och skulder 14 932 14 040
Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser 30



Forandring i eget kapital for koncernen
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Aktie- Ovrigt till- Balanserat  Totalteget ~ Minoritets- Summa

Belopp i Mkr Not kapital  skjutet kapital Reserver resultat kapital andel  eget kapital
14,24 ———— hanforligt till moderbolagets aktiedgare ————
Eget kapital 1 januari 2008 192 2178 18 1965 4353 120 4473
Arets totalresultat 51 -49 2 2
Lamnad utdelning -234 -234 - -234
Rterkop egna aktier -107 -107 - -107
Eget kapital 31 december 2008 192 2178 69 1575 4014 120 4134
Arets totalresultat 9 487 478 478
Lamnad utdelning -235 -235 - -235
Forvarv minoritet - 0 -120 -120
Avyttring egna aktier 160 160 - 160
Eget kapital 31 december 2009 192 2178 60 1987 4417 0 4417
Kassaflodesanalys for koncernen

Belopp i Mkr Not 2009 2008
LOPANDE VERKSAMHETEN
Driftsverskott 888 832
Central administration -32 -31
Rterlaggning avskrivningar 2 3
Erhéllen ranta 16 12
Erlagd ranta -319 -329
Betald inkomstskatt -3 -10
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 552 477
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Forandring av rérelsefordringar 19 -30
Forandring av rérelseskulder -8 85
Summa forandring av rorelsekapital 1 55
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 563 532
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar och forvarv av fastigheter -923 -846
Fastighetsforsaljningar 2 409
Forvarv av andelar i koncernforetag 31 -230 -278
Forsaljning av andelar i koncernforetag 32 283 267
Forvarv av andelar i joint ventures -69 -16
Forandring dvriga anlaggningstillgéngar 80 -66
Kassaflode fran investeringsverksamheten -857 -530
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Lamnad utdelning -235 -234
Overlatelse/Aterkop egna aktier 160 -107
Forvarv minoritetsintresse -120 -
Omsattning derivat 12 -
Forandring 1an 640 329
Forandring dvriga langfristiga skulder -22 3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 435 -9
Forandring likvida medel 14 -7
Likvida medel vid periodens bérjan 140 147
Likvida medel vid periodens slut 23 281 140

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN




Resultatrakning for moderbolaget

Belopp i Mkr Not 2009 2008
1,2

Nettoomsattning 33 77 71

Rorelsekostnader 7,9,33 -91 -95

Rorelseresultat -14 -18

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 34 182 454
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar 35 196 389
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3 7
Rantekostnader och liknande resultatposter 36 -309 -458
Vardeforandring derivat 12 81 -210
Resultat efter finansiella poster 139 164
Skatt pa arets resultat 13 9 76
Arets resultat 148 240
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Balansrakning for moderbolaget
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Belopp i Mkr Not 2009 2008
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 17 3 4
Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 37 3433 3076
Fordringar hos koncernforetag 7299 8216
Andelar i joint ventures 18 57 52
Fordringar hos joint ventures 59
Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 14
Uppskjuten skattefordran 38 57 7
Summa finansiella anlaggningstillgangar 10 855 11488
Summa anléggningstillgangar 10 858 11492
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 0 1
Ovriga fordringar 0 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 136 136
Kassa och bank 23 246 137
Summa omsattningstillgangar 382 274
Summa tillgangar 11 240 11766
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 24

Bundet eget kapital

Aktiekapital 192 192
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1627 1391
Arets resultat 148 240
Summa eget kapital 1967 1823
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 6917 5476
Lan hos koncernfdretag 1610 2832
Derivatinstrument 28 37 99
Summa langfristiga skulder 8564 8 407
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 547 1367
Derivatinstrument 28 94 100
Leverantdrsskulder 2
Ovriga skulder 4
Upplupna kostnader och foruthetalda intékter 29 61 63
Summa kortfristiga skulder 709 1536
Summa eget kapital och skulder 11 240 11 766
Stéllda sékerheter och ansvarsforbindelser 30




Forandring i eget kapital for moderbolaget
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Aktie- Bundna Fritt eget Summa

Belopp i Mkr Not kapital reserver kapital  eget kapital
24
Eget kapital 1 januari 2008 192 0 1716 1908
Avets resultat 240 240
Ladmnad utdelning -234 -234
Aterkop egna aktier -107 -107
Koncernbidrag 22 22
Skatt pa koncernbidrag -6 -6
Eget kapital 31 december 2008 192 0 1631 1823
Avrets resultat 148 148
Ldmnad utdelning -235 -235
Forséljning egna aktier 160 160
Koncernbidrag 95 95
Skatt pa koncernbidrag 24 24
Eget kapital 31 december 2009 192 0 1775 1967
Kassaflodesanalys for moderbolaget

Belopp i Mkr Not 2009 2008
LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat -14 -18
Aterldggning avskrivningar 1 1
Erhdllen ranta och utdelning 405 929
Erlagd rénta 311 -420
Betald inkomstskatt -1 -
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 80 492
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Forandring av rérelsefordringar 0 2
Forandring av rorelseskulder 1 1
Summa férandring av rorelsekapital 1 3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 81 495
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av materiella anlaggningstillgdngar 0 0
Lamnade aktiedgartillskott -259 -1
Forvarv av andelar i koncernféretag -276 -161
Férsaljning av andelar i koncernféretag 168 147
Férandring 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 976 -919
Kassaflode fran investeringsverksamheten 609 -934
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Ldmnad utdelning -235 -234
Overltelse/Aterkdp egna aktier 160 -107
Férandring skulder till kreditinstitut 621 375
Forandring dvriga langfristiga skulder -1222 396
Koncernbidrag 95 22
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -581 452
Forandring likvida medel 109 13
Likvida medel vid periodens borjan 137 124
Likvida medel vid peiodens slut 23 246 137



Belopp i Mkr om inget annat anges

NOT 1 - Vasentliga redovisningsprinciper

Allmén information

Koncernredovisningen och arsredovisningen for Wihlborgs Fastigheter AB (moder-
bolaget) for rakenskapsaret 2009 har godkants av styrelsen och verkstéllande
direktoren for publicering den 15 mars 2010 och forelaggs arsstamman den 21
april 2010 for faststallande. Moderbolaget &r ett svenskt aktiebolag (publ) med
sate i Malmdé. Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningar fran International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen
upprattats i enlighet med Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1.2 Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Moderbolagets arsredovisning
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och med tilldmpning av Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.2 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 anskaffningsvérden, férutom vissa
finansiella tillgdngar och skulder och forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt
varde. Finansiella tillgdngar och skulder som varderas till verkligt varde bestar av
derivatinstrument.

Anvandning av bedémningar och uppskattningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretags-
ledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade
tillgdngs- och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt ldmnad
information i ovrigt.

Dessa beddémningar baseras pa erfarenheter och de olika antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstandigheter.
Harigenom dragna slutsatser utgor grunden for avgéranden rérande redovisade
varden pa tillgdngar och skulder, i de fall dessa inte utan vidare kan faststéllas
genom information fran andra kallor. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddmningar om andra antaganden gérs eller om forutsattningarna andras.

Redovisningen &r sarskilt kanslig for de bedomningar och antaganden som ligger
till grund for varderingen av forvaltningsfastigheter. Ytterligare information om
varderingsunderlag och varderingsmetoder med mera gallande fastighetsvarderingen
finns pa sid 40-41 i denna arsredovisning, se dven not 16. Skatteméssiga yrkanden
och underskottsavdrag bedoms och de som ar behaftade med betydande osékerhet
beaktas inte vid berakning av skatt pa arets resultat och skattefordringar (ingar ej
i redovisade totala underskottsavdrag).

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag som narmare
beskrivs, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper
For rakenskapsaret som paborjades 1 januari 2009 gallde foljande nya eller dndrade
standarder och tolkningar som tillampats av Wihlborgs.

IFRS 8 Rérelsesegment — Enligt den nya standarden skall segmentredovisningen
ha som utgangspunkt hur verksamheten styrs och f6ljs upp i den interna
rapporteringen till den hogste verkstallande beslutsfattaren, i Wihlborgs fall har
denne identifierats som koncernledningen. Andringen har inte paverkat uppdelningen
av redovisade segment, daremot redovisas resultatet till och med driftsdverskottet,
vilket ar den resultatrad som respektive segment i koncernen styrs pa, darutoéver
har tillagg gjorts for arets vardeforandring av fastigheter per segment.

Andring i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter — Omarbetningen innebar
att endast de forandringar av tillgdngar och skulder som avser transaktioner med
&garna redovisas i redogérelsen fér forandringar i eget kapital. Ovriga féréndringar
i eget kapital skall antingen redovisas i ett tillagg till resultatrakningen eller i en
egen kompletterande rapport till resultatrakningen. Wihlborgs har valt att redovisa
férandringarna i en kompletterande rapport som bendamns “Totalresultat for koncernen”.
Jamforelseperioder har genomgaende dndrats i drsredovisningen sa att de foljer
den nya utformningen.

Andringar av IAS 23 Laneutgifter — Den omarbetade standarden kréver att
aktivering sker av laneutgifter avseende tillgdngar, till exempel fastigheter, som
med nodvandighet tar en betydande tid att fardigstalla for anvandning eller for-
séljning. Tidigare fanns majligheten att kostnadsfora dessa utgifter. Wihlborgs har
redan tidigare aktiverat laneutgifter i enlighet med IAS 23 och har dédrmed inte
paverkats av férandringen.

Andring av IAS 40 Férvaltningsfastighet under uppférande — Innebér att
forvaltningsfastigheter under uppférande skall redovisas till verkligt varde istallet
for som tidigare i enlighet med IAS 16, det vill sdga vanligtvis till nedlagda utgifter
fram till dess att fastigheten fardigstallts. Den nya principen tillampades forsta
géngen vid varderingen i bokslutet kvartal 1 2009 och innebar en engangseffekt
vid varderingen av projektfastigheterna med 201 Mkr.

Andring av IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar — Andringen medfér
huvudsakligen 6kade upplysningskrav om finansiella instrument vérderade till
verkligt vérde i balansrakningen. Instrumenten skall delas in i tre nivaer beroende
pa kvaliteten pé indata i varderingen. Dessa upplysningskrav har framst paverkat
not 2 nedan.

Kommande IFRS-standarder och tolkningar
For rakenskapsar som péborjas fran och med 1 juli 2009 skall andringar i IFRS 3
Rorelseforvary och i IAS 27 Koncernredovisning tillampas, vilket far paverkan for
Wihlborgs finansiella rapporter forst 2010. Indirekt forvérv av fastighet i bolag
klassificeras som rorelseforvarv eller tillgdngsforvary, vilket paverkar redovisningen.
Andringarna innebar att definitionen pa vad som &r rérelseférvéry &ndras vilket
kan leda till att fler forvérv an tidigare klassificeras som rorelseférvary. Dessutom
skall transationskostnader vid rorelseforvarv kostnadsforas och verkligt varde av
tillaggskopeskillingen ska faststallas vid forvarvstidpunkten, varje andring darefter
paverkar resultatet och justerar inte forvarvsanalysen.

Ovriga nya eller &ndrade IFRS eller tolkningar bedéms inte ge négra direkta
effekter p4 Wihlborgs kommande finansiella rapporter.

Definition av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken
den kan generera intakter och adra sig kostnader, vars rorelseresultat regelbundet
granskas av foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare for att fatta beslut om
resursfordelning till segmentet och for att bedéma dess resultat, samt for vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig. Wihlborgs hogste verkstallande
beslutsfattare ar koncernledningen. Koncernens rorelsesegment utgors av tre
geografiska omraden; Malmé, Helsingborg och Ovriga Oresundsregionen.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Wihlborgs Fastigheter AB och
samtliga bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt dger mer an 50 procent
av rostetalet eller eljest har ett bestdmmande inflytande. Koncernredovisningen
bygger pé redovisningshandlingar upprattade fér samtliga koncernbolag per 31
december och har uppréttats enligt forvarvsmetoden. De koncernbolag som
forvarvats i december 2004 har i denna koncern dock upptagits till de varden de
redovisats till i Fabegekoncernen enligt reglerna om gemensam kontroll.

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

Forvarv av fastigheter via bolag

Ett bolagsforvarv kan betraktas som antingen ett tillgdngsforvarv eller ett rorelse-
forvarv. Bolagsforvarv vars primara syfte ar att komma 6ver det kopta bolagets
fastigheter och dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration
har en underordnad betydelse for forvéarvets genomfoérande, behandlas i normal-
fallet som tillgangsforvarv.

Bolagsforvérv dar det kdpta bolagets forvaltningsorganisation och administration
har stor betydelse for forvarvets genomférande och vardering, behandlas istéllet som
rorelseforvarv. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt pa fastigheternas
Overvarde, eventuell rabatt hanforbar till den uppskjutna skatten minskar istallet
fastighetsvardet. Vid vardering till verkligt varde efter forvarvstillfallet justeras
fastighetsvardet med erhéllen rabatt. Vid rorelseforvary bokas daremot uppskjuten
skatt upp med nominellt 26,3 procent pa fastigheternas évervarde och andra
temporéra skillnader hanférbara till de forvérvade tillgdngarna eller skulderna. De
bolagsforvary som skett efter koncernens bildande har behandlats som till-
gangsforvarv.

Omrakning av utlandsverksamheter
Koncernens utlandsverksamheter har som funktionell valuta den valuta i vilken
respektive koncernenhet bedriver sin affarsverksamhet. Koncernens finansiella
rapporter presenteras i svenska kronor (SEK), vilken ar moderbolagets funktionella
valuta. Resultat- och balansrékningar for utlandsverksamheter omraknas till SEK,
vilket innebér att balansrakningarna omréknas till balansdagens kurser férutom
eget kapital, som omréknas till historisk kurs.

Resultatrékningarna omréknas till periodens genomsnittskurs. Den omréknings-
differens som uppstar vid omrékning till SEK redovisas i totalresultat for koncernen
och ackumuleras som reserv i eget kapital.




NOTER

forts. NOT 1 - Vasentliga redovisningsprinciper

Joint ventures

Bolag dar Wihlborgs har ett langsiktigt dgarengagemang, och tillsammans med en
eller flera samarbetspartner har ett bestammande inflytande, redovisas i koncernens
resultat- och balansrakningar enligt kapitalandelsmetoden. | resultatrakningsposten
resultat fran andelar i joint ventures redovisas arligen Wihlborgs andel av resultatet
samt i forekommande fall resultat vid forsaljning av andelar i joint ventures. | balans-
rakningen justeras vardet av andelarna med resultatandelen samt med eventuella
utdelningar. Justering sker i resultatrakningen for eventuella internvinster. Redo-
visningen avseende joint ventures baseras pa senast tillgangligt bokslut for respektive
bolag justerad for eventuella avvikelser i redovisningsprinciper, och med bedémd
justering for handelser och transaktioner fram till Wihlborgskoncernens bokslutsdag.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till svenska kronor med valutakursen vid
transaktionstidpunkten. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta omraknas
till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser resultatbokférs. Kursdifferenser avseende
rorelsefordringar och skulder redovisas i rorelseresultatet, medan kursdifferenser
hanférliga till finansiella tillgdngar och skulder redovisas som resultat fran finansiella
investeringar.

Sakring av nettoinvestering i en utlandsverksamhet

For att reducera valutarisker i nettotillgdngar avseende verksamheterna i Danmark
och Holland har Wihlborgs tagit Ian och tecknat terminskontrakt i samma valuta
som nettoinvesteringarna. Vid bokslutstillfallet redovisas dessa lan omraknade till
balansdagskurs och terminskontrakten redovisas till verkligt varde. Den effektiva
delen av periodens vardeforandring avseende sékringsinstrumenten redovisas i 6vrigt
totalresultat for att mota omrékningsdifferenserna avseende nettotillgdngarna i
utlandsverksamheterna. De ackumulerade omréakningsdifferenserna fran bade
nettoinvestering och sakringsinstrument I6ses upp och redovisas i drets resultat,
da utlandsverksamhet avyttras. | de fall sékringen inte &r helt effektiv redovisas
den ineffektiva delen i drets resultat.

Intékter
Hyresintakter i fastighetsforvaltningen aviseras i forskott och resultatfors i den
period som de avser. | hyresintékterna ingar fakturerade tillagg sasom till exempel
fastighetsskatt och varme. | de fall hyresgést under viss tid medges en reducerad
hyra och under annan tid en hogre hyra, periodiseras denna under- respektive
Overhyra linjart 6ver kontraktets I6ptid savida hyresreduktionen ej beror pa successiv
inflyttning eller liknande. Inkomster i samband med fortidsinlosta hyreskontrakt
intaktsfors omgéende om inga kvarstdende forpliktelser finns gentemot hyresgasten.
Intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas nar de vasentliga riskerna och
formanerna forknippade med &gandet av fastigheterna évergatt till koparen och
da det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna som ar forknippade med
forsaljningen kommer att tillfalla Wihlborgs, vilket i de flesta fall innebar att
redovisning sker vid frantradestidpunkten.

Leasing

Hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter &r att betrakta som operationella
leasingavtal. Dessa avtal redovisas i enlighet med principerna for intéktsredovisning
ovan. Wihlborgs &r leasetagare i tomtrattsavtal som, sett ur ett redovisningsperspektiv,
ar ett operationellt leasingavtal. Tomtrattsavgélden redovisas som kostnad for den
period den avser. Det finns ocksé 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 dver leasingperioden.

Kostnader

I begreppet fastighetskostnader ingar samtliga kostnader for de uthyrda fastigheterna.
Detta inkluderar direkta fastighetskostnader sdsom kostnader for drift, underhall,
tomtrattsavgéld och fastighetsskatt. Begreppet inkluderar aven indirekta fastighets-
kostnader sasom kostnader for uthyrning och fastighetsadministration. | begreppet
central administration ingdr kostnader for koncernledning samt kostnader for att vara
ett publikt bolag och andra kostnader som sammanhénger med bolagsformen
inkluderande central annonsering och annan marknadsféring.

Ersattning till anstéllda
Ersattningar till anstéllda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro
med mera redovisas i takt med intjanandet. Betraffande pensioner och andra er-
sattningar efter avslutad anstallning klassificeras dessa som avgiftsbestamda eller
formansbestamda planer. Ataganden betraffande de avgiftsbestamda planerna
fullgérs genom premier till fristdende myndigheter eller foretag vilka administrerar
planerna. Ett antal anstéllda i Wihlborgs har ITP-plan med fortldpande utbetalningar
till Alecta. Denna skall enligt IFRS klassificeras som férméansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. D& det inte foreligger tillracklig information for att redovisa
dessa som formansbestamda redovisas dessa som avgiftsbestamda planer.
Samtliga anstallda, utom verkstallande direktoren, erhaller andelar i Wihlborgs
Vinstandelsstiftelse, som &r en fran Wihlborgs fristdende stiftelse. Avsattning till

vinstandelsstiftelsen redovisas som en personalkostnad i den period som vinst-
andelarna ar hanforbara till.

Forvaltningsresultat

I'1AS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultatrakningen och i
bilaga beskrivs hur densamma kan stallas upp. Emellertid &r vare sig det som fore-
skrivs eller det som beskrivs uttdmmande inriktat pa ett fastighetsforvaltande foretags
forhallanden. Praxis i fastighetsforvaltande foretag i Sverige har utvecklats, och en
ganska tydlig tendens kan ses. Med hansyn till detta &ndrades indelningen av
resultatrakningen fran och med kvartal tre 2009 sé att férvaltningsresultat redo-
visas i ett avsnitt i resultatrakningen och vérdeférandringar pé fastigheter och
derivat i eget avsnitt mellan férvaltningsresultat och resultat fore skatt. Jamforelse-
tal for tidigare perioder har omarbetats.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter avser ranteintakter samt realiserade vinster pd finansiella
placeringar. Ranteintakter resultatfors i den period de avser. Utdelning pa aktier
redovisas i den period ratten att erhélla betalning bedéms som séker.
Ranteutgifter har belastat resultatet for den period de avser utom till den del de
inréknats i ett byggprojekts anskaffningsvarde. Vid berakning av ranteutgift att
aktivera har laneportféljens genomsnittliga rantesats anvénts. Aktivering av
ranteutgifter har enbart skett i koncernredovisningen. Utdver ranta ingar andra
finansieringskostnader liksom nedskrivningar och realiserade forluster pa finansiella
placeringar i posten rantekostnader och 6vriga resultatposter. Utgifter for uttagna
pantbrev kostnadsfors inte utan aktiveras som fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Skatt pa drets resultat inkluderar saval aktuell som uppskjuten inkomstskatt for
svenska och utlandska koncernenheter. Aktuell skatt baseras pa arets skattepliktiga
resultat, vilket skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det justerats for
ej skattepliktiga intakter, ej avdragsgilla kostnader samt for forandring av temporara
skillnader mellan redovisade och skattemdssiga véarden for tillgdngar och skulder.
Koncernens aktuella skatt har beréknats utifrdn de skattesatser som géllt pa
balansdagen. Vid berakning av uppskjutna skatter tillampas balansrakningsmetoden.
Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och fordringar for alla temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden for tillgangar och skulder
samt for dvriga skatteméassiga avdrag eller underskott. Uppskjutna skatteskulder
och skattefordringar beraknas utifran den forvantade skattesatsen vid tidpunkten
for aterforing av den temporéra skillnaden. Uppskjutna skattefordringar reduceras
till den del det inte ar sannolikt att underskottsavdrag kommer att kunna utnyttjas
inom en overskadlig framtid. Vid tillgadngsforvarv redovisas initialt ingen uppskjuten
skatt pa koncernméssiga over- respektive undervarden avseende forvarvade till-
gangar och skulder. Uppskjutna skatter redovisas 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. Saval aktuell som uppskjuten skatt redovisas
resultatrakningen som intékt eller kostnad utom i de fall d& underliggande
transaktion bokas direkt mot eget kapital. | dessa fall redovisas aven skatten direkt
mot eget kapital.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver

Skattelagstiftningen i Sverige och vissa andra lander ger maojlighet att skjuta upp
skattebetalning genom avsattning till obeskattade reserver i balansrakningen via
resultatrakningsposten bokslutsdispositioner. Lagstiftningens avskrivningsregler
mojliggor avskrivningar utover avskrivningar enligt plan. | koncernredovisningen
redovisas dock inte bokslutsdispositioner och obeskattade reserver. | koncernens
balansrakning har de obeskattade reserverna delats upp i uppskjuten skatteskuld
respektive eget kapital. Eliminering av eget kapital sker dérefter sé att endast intjanat
eget kapital efter forvarvstillféllet kvarstar. | koncernens resultatrékning fordelas
avsattning till eller uppldsning av obeskattade reserver mellan uppskjuten skatt
och érets resultat.

Fastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som forvaltningsfastigheter dé de
innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller en kombination
av dessa. Forvaltningsfastigheterna varderas enligt verkligt vardemetoden i balans-
rakningen i enlighet med IAS 40. Vérdeférandringen redovisas pé sarskild rad i
resultatrakningen. Koncernens fastigheter redovisas i balansrakningen som anléggnings-
tillgdngar.  och med att fastigheterna redovisas enligt verkligt vardemetoden redovisas
inte n&gra avskrivningar i koncernredovisningen. Forvaltningsfastigheterna véarderas
kvartalsvis enligt en intern varderingsmodell. Vid arsskiftet varderas samtliga
fastigheter genom oberoende externa varderingsman med erkanda och relevanta
kvalifikationer. Den anvanda véarderingsmodellen bygger pa en langsiktig avkastnings-
vardering utifrdn nuvérdet av framtida betalningsstrommar med differentierade
avkastningskrav per fastighet, beroende pa bland annat lage, andamal, skick och
standard. For fastigheter som forvarvats genom tillgangsforvarv har det verkliga
vardet justerats ner med ett belopp lika med den eventuella rabatt man erhéll, for
den uppskjutna skatten, vid forvarvstillfallet. Tilkommande utgifter i samband med
projekt for om- och tillbyggnader laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade med tillgdngen



kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Avgérande fér beddmningen nér en tilkkommande utgift
l&ggs till det redovisade vérdet ar om utgiften avser utbyten av hela eller delar av
identifierade komponenter, varvid utgifterna aktiveras. Aven utgifter fér helt nya
komponenter l&ggs till det redovisade vardet. | storre projekt aktiveras rantan under
projekttiden. Utgifter for reparationer kostnadsfors i den period som de uppkommer.

Pa sid 40-41 finns ytterligare information om den externa fastighetsvarderingen
och i not 16 redogors for klassificeringen av fastighetsbestdndet och dess
redovisade varden.

Finansiella instrument
Finansiella tillgdngar och skulder tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balans-
rékningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Vid varje rapporttillfélle utvarderar foretaget om det finns
objektiva indikationer om att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgdngar ar i behov av nedskrivning. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nér forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller p& annat satt utslackts.

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

Finansiella instrument redovisas antingen till anskaffningsvarde eller till verkligt
varde beroende pa kategoriseringen under IAS 39.

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

Fordringar — Langfristiga fordringar avser i huvudsak reverslan Idmnade i samband
med forséljning av fastigheter eller bolag. Avsikten ar att behélla dessa reverser till
forfall. Den del av reversfordran som forfaller inom ett ar redovisas bland 6évriga
fordringar. Om reverslanen 16per med rantevillkor som avviker frdn marknads-
massiga rantevillkor avviker anskaffningsvardet fran nominellt varde. Fordringarna,
inklusive kundfordringar, vérderas till anskaffningsvarde med avdrag for reservering
av osakra fordringar. Reserveringsbehovet bedéms individuellt och nedskrivning
redovisas i rorelsens kostnader.

Laneskulder — redovisas till anskaffningsvarde.

Derivatinstrument — Wihlborgs rantederivatinstrument kategoriseras som finansiella
tillgadngar/skulder som innehas fér handel och vérderas darfor I6pande till verkligt
varde i balansrékningen, och under rubriken "vardeférandring derivat” i resultat-
rékningen. Principerna om sakringsredovisning i enlighet med IAS 39 har inte
tillampats avseende réantederivaten. Daremot redovisas forandringar i valutaderivat
som sakrar nettoinvesteringar i utlandsverksamheter i totalresultat for koncernen.
Verkligt varde berdknas utifran officiella noteringar géllande rantesatser och
valutakurser.

Leverantérsskulder — har kort forvantad 16ptid och redovisas till anskaffningsvarde.

Inventarier

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

Eget kapital
Vid aterkop av egna aktier reduceras det egna kapitalet med den betalda kope-
skillingen 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 det egna kapitalet efter det att
arsstdmman fattat beslut. Anteciperad utdelning redovisas hos mottagaren som
finansiell intakt.

Avsattningar

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

Moderbolagets redovisningsprinciper

De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
foljd av lagbestammelser i framst ARL samt med hénsyn tagen till sambandet
mellan redovisning och beskattning.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvéardemetoden.
Det redovisade vardet provas fortlopande mot dotterbolagens koncernmdssiga
egna kapital. | de fall redovisat varde understiger dotterbolagens koncernméssiga
varde sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare
nedskrivning inte l&ngre ar motiverad sker aterféring av denna.

Koncernbidrag

Koncernbidrag och aktiedgartillskott redovisas i enlighet med uttalande fran Radet
for finansiell rapportering. Vilket innebéar att koncernbidrag redovisas efter sin
ekonomiska innebord. Lamnade och erhdlina koncernbidrag vars syfte ar att minimera
koncernens totala skatt, samt eventuell skatteeffekt darpd, redovisas direkt i
balansrékningen som en minskning respektive ¢kning av fritt eget kapital.
Aktieagartillskott redovisas hos givaren som 6kning av aktier i dotterbolag och
hos mottagaren som 6kning av fritt eget kapital.

NOT 2 - Finansiella instrument
och finansiell riskhantering

Finanspolicy

Wihlborgs finansverksamhet styrs av den finanspolicy som styrelsen arligen faststaller.
Finanspolicyn anger de &vergripande reglerna for hur Wihlborgs finansfunktion
skall hanteras och hur riskerna i finansverksamheten skall begransas. Verksamheten
finansieras med eget kapital och skulder, dér huvuddelen av skulderna utgérs av
rantebarande skulder. Finansfunktionen hos moderbolaget ar en koncernfunktion
med ansvar for koncernens finansiering, ranteriskhantering, likviditetsplanering
och hantering av évriga finansiella risker. Rapportering sker till styrelsen kvartalsvis
i enlighet med faststallda riktlinjer i finanspolicyn. Wihlborgs har ett ranterdd som
har till uppgift att folja ranteutvecklingen pa marknaden och féresléa atgérder till
styrelsen. De dvergripande mélen for finansfunktionen &r att:

- Sakerstalla Wihlborgs kapitalforsorjning pa kort och lang sikt.

- Optimera finansnettot inom givna riskramar.

- Utifrdn Wihlborgs verksamhet I6pande anpassa finansieringen i
syfte att uppné och bibehalla en langsiktigt stabil kapitalstruktur.

Hantering av finansiella risker

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditets- och finansieringsrisk avses risken att inte kunna uppfylla betalnings-
forpliktelser som en foljd av otillracklig likviditet eller svarigheter att uppta nya lan.
Wihlborgs skall alltid kunna genomféra affarer nar tillfélle ges och alltid kunna
folja sina dtaganden. Refinansieringsrisken kar om bolagets kreditvardighet forsamras
eller en stor del av skuldportféljen forfaller vid ett eller ndgra enstaka tillfallen.

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

Upplaningrisk ar risken for att finansiering saknas eller ar mycket oférmanlig vid
viss tidpunkt. Enligt finanspolicyn satts malet for kapitalstrukturen for att tillgodose
avkastning pa eget kapital, mojlighet att erhalla erforderlig ldnefinansiering och
sékerstalla utrymme for investeringar. Wihlborgs mél for kapitalstrukturen ar att
uppvisa en soliditet om lagst 25 procent och hdgst 35 procent. Per den 31 december
var soliditeten 29,6 procent (29,4).

I syfte att begransa finansieringsrisken skall Wihlborgs efterstrava att slutforfallo-
datum pa krediter sprids ut jamt 6ver tiden. Wihlborgs har ett totalt kreditutrymme
om 8 932 Mkr (8 404), varav 8 844 Mkr (8 271) var utnyttjat per 31 december 2009.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden inklusive lanel6fte uppgick till 5,1 ar (2,8).
Genom langfristiga kreditléften har Wihlborgs tillgang till finansiering sékerstallts.

Rénterisk

Réntekostnaderna &r den enskilt storsta kostnadsposten for Wihlborgs. Hur mycket
och hur snabbt en ranteforandring far genomslag i resultatet beror pa vald rénte-
bindningstid. En ranteuppgang &r oftast initierad av hogre inflation. | kommersiella
hyreskontrakt &r det normalt att hyran indexuppraknas med inflationen.

Med rénterisk avses risken for en resultat- och kassaflodespaverkan genom en férandring
av marknadsrantan, ranterisken beraknas som avvikelsen mellan den aktuella snittrantan
i portfolien och marknadsréntan. Enligt finanspolicyn skall rantetackningsgraden alltid
Overstiga 2,0 ganger, per arsskiftet var rantetackningsgraden 2,7 ganger (2,2).

Genom en kombination av [an med kort réntebindning och utnyttjande av finansiella
instrument i form av ranteswapar kan en stor flexibilitet uppnas och réante-
bindningstiden samt rantenivan anpassas sa att malen for finansverksamheten nas
med begransad ranterisk. Detta utan att underliggande 1&n behdver omférhandlas.

For att hantera ranterisken och uppnéa en jamn utveckling av finansnettot har den
genomsnittliga rantebindningen fér Wihlborgs rantebarande laneskuld anpassats
efter bedomd riskniva och ranteférvéntningar. Per 31 december 2009 uppgick
Wihlborgs genomsnittliga rantebindningstid inklusive effekter av nyttjade derivat-
instrument till 30 manader (44).
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forts. NOT 2 - Finansiella instrument
och finansiell riskhantering

Réntederivatportféljen innehéller tta réanteswapar.

. En troskelswap om 1 miljard kronor med en aterstaende 16ptid om 7,0 ar som
innehdller en rantetroskel pa 4,75 procent. Sa lange den korta rantan, 3 man
Stibor, inte dverstiger 4,75 procent betalar Wihlborgs 3,48 procent mot att man
erhaller 3 man Stibor.

. En stédngningsbar swap om 1 miljard kronor med en berdknad aterstdende
|6ptid om 7,6 ar dar Wihlborgs erlagt en kupongranta som under 2009 uppgatt
till i snitt 3,92 procent och erhdllit en ranta motsvarande 3 man Stibor.

. En stéangningsbar swap om 500 Mkr med en berdknad aterstaende 16ptid om
8,4 ar dar Wihlborgs erlagger 4,02 procent och erhaller 3 manaders Stibor.

4. Tva stangningsbara swapar om vardera 500 Mkr med en berdknad dterstaende
|6ptid om 1,8 ar dar Wihlborgs erldgger 3,76 respektive 3,79 procent och erhaller
3 manaders Stibor.

. Tre kurvlutningsswapar om totalt 500 Mkr med en I6ptid om 3,5 ar dar Wihlborgs
far en rabatt om i snitt om 1,18 procentenheter, sa lange rantan for en tioérig
swap ar hogre an rantan for en tvaarig swap.

N

N

w
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Derivatportféljen vérderas i enlighet med IAS 39 till verkligt varde. Vérdering har
skett till nuvardet av kommande kassafléden och varderingsmodellen som anvands
ar huvudsakligen baserad pa observerbar data for tillgangen eller skulden.
Kommande kassafldden beraknas som skillnaden mellan den fasta rantan Wihlborgs
har att betala enligt respektive derivatavtal och marknadens forvéntningar pa
Stiborrantan for varje ranteperiod. Vid diskontering av de kommande kassaflédena
har forvantad Stiborranta for varje ranteperiod anvants.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2009

Réanteforfall Laneforfall
Forfall, ar Lanebelopp Snittranta  Kreditavtal Utnyttjat

mkr % mkr mkr
2010 5080 1,59 635 635
2011 1000 4,92 1977 1970
2012 52 4,29 2628 2626
2013
2014 500 4,02 2 800 2721
>2014 2212 5,17 892 892
Totalt 8 844 3,01 8932 8 844

Not 3 - Segmentsredovisning

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra leverans eller betalning.
| finansverksamheten uppstar motpartsrisk framforallt vid placering av likviditets-
overskott, vid tecknande av ranteswapavtal samt vid erhéllande av langfristiga
kreditloften. For att reducera motpartsrisken anges i finanspolicyn att Wihlborgs
endast skall arbeta med banker eller likvardiga kreditinstitut med en rating
motsvarande minst A fran saval Moody’s som Standard & Poors. Enligt finans-
policyn skall férdelningen av lan mellan olika kreditinstitut vara sddan att det
atminstone finns tva till tre huvudsakliga kreditgivare, vars andel av den totala
l&nestocken ej bor dverstiga 30 procent vardera per ar. Betraffande Wihlborgs
kundfordringar genomférs sedvanliga kreditprovningar innan en ny hyresgast
accepteras. P4 motsvarande satt provas kreditvardigheten pé de eventuella revers-
fordringar som uppstar i samband med avyttring av fastigheter och/eller bolag.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Wihlborgs resultat- och balans-
rakning till foljd av forandrade valutakurser. Wihlborgs ager fastigheter i Danmark
via dotterbolaget Wihlborgs A/S. For att minska effekterna av forandrade valutakurser
ar fastigheterna i Danmark finansierade i danska kronor direkt i det danska bolaget.
Dérutover har Wihlborgs en valutatermin i danska kronor i syfte att minska
aterstdende valutaexponering i de utldndska nettotillgdngarna. Valutaterminen
forfaller den 10 december 2010 d& 200 miljoner danska kronor skall levereras
samtidigt som 279,8 miljoner svenska kronor erhalls.

Operationell risk

Med operationell risk i finansiella verksamheter avses risken att dsamkas forluster
pé grund av bristfalliga rutiner och/eller oegentligheter. God intern kontroll,
&ndamalsenliga administrativa system, kompetensutveckling och tillganag till palitliga
varderings- och riskmodeller &r en god grund for att minska de operationella
riskerna. Wihlborgs finansfunktion arbetar kontinuerligt med att dvervaka bolagets
administrativa sékerhet och kontroll.

Koncernens verksamhet ar koncentrerad till kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. | den interna rapportering till koncernledningen féljs verksamheten upp per
marknadsomrade som utgér koncernens enda uppdelning i segment. Marknadsomradena dr Malmé, Helsingborg och Ovriga Oresund. Ovriga Oresund innefattar framst

Képenhamn och Lund.

REDOVISNING AV SEGMENT

Malmé Helsingborg Ovriga Oresund Oférdelat Totalt
Marknadsomraden 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Poster fordelade per segment
Hyresintakter 648 612 388 366 200 190 - - 1236 1168
Fastighetskostnader -184 -178 -115 -106 -49 -52 - - -348 -336
Drifts6verskott 464 434 273 260 151 138 0 0 888 832
Vardeforandring fastigheter 87 -152 =121 -126 50 -145 - - 16 -423
Segmentsresultat 551 282 152 134 201 -7 0 0 904 409
Poster ej fordelade per segment
Central administration - - - - - - -32 -31 -32 -31
Finansnetto - - - - - - -315 -351 -315 -351
Vérdeforandring derivat - - - - - - 66 =214 66 214
Skatt pa arets resultat - - - - - - -136 138 -136 138
Nettoresultat 551 282 152 134 201 -7 -417 -458 487 -49
Fastighetsvarden/investeringar per segment
Fastigheter 8127 7 268 3786 3740 2 505 2612 - - 14 418 13620
Arets forvarv av fastigheter 390 297 - 47 - 165 - - 390 509
Ovriga investeringar i fastigheter 556 302 169 228 38 92 - - 763 622



forts. NOT 3 - Segmentsredovisning

HYRESINTAKTER OCH FASTIGHETSVARDE PER LAND

Hyresintakter Fastighetsvarde

2009 2008 2009 2008
Danmark 84 74 1332 1373
Sverige 1152 1094 13086 12 247
1236 1168 14 418 13 620

NOT 4 - Hyresintakter

Koncernen

2009 2008
Hyresintakter, brutto 1360 1255
Kostnad outhyrt -124 -87
1236 1168

| hyresintakterna ingar forutom kallhyra, vidaredebiterade tilldgg for bland annat
uppvarmning, elektricitet, VA och fastighetsskatt, samt avdrag for lamnade
hyresrabatter. Av hyresintakterna ar 9 Mkr (11) omséttningsbaserade. Hyror och
hyresrabatter som endast debiteras under viss del av ett kontrakts 6ptid har
periodiserats linjart 6ver respektive kontrakts hela Ioptid.

Hyresintékterna grundar sig pa hyresavtal som é&r att betrakta som operationella
leasingavtal dar koncernen ar leasegivare. De framtida icke uppsagnigsbara hyres-
betalningarna fordelade pa forfallotid &r som foljer:

Koncernen
2009 2008
Inom ett ar 1158 1036
Mellan 1 och 5 ar 2712 2157
Senare &n 5 ar 1194 891
5064 4084

Av ovan redovisade framtida icke uppsagnigsbara hyresbetalningarna avser 942 Mkr
(556) hyreskontrakt vilka tecknats fore arets utgdng men med inflyttning vid ett
senare tillfalle nastfoljande ar. P4 sid 21-23 finns ytterligare information om hyror
och hyreskontrakt.

NOT 5 - Fastighetskostnader

Koncernen

2009 2008

Varme, elektricitet och VA 119 1M
Driftskostnader 71 67
Reparation och underhall 50 51
Fastighetsskatt 54 52
Tomtrattsavgald 3 3
Fastighetsadministration 51 52
348 336

NOT 6 - Avskrivningar

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till verkligt vérde varfor inga
avskrivningar redovisas péa fastighetsbestandet.

Koncernen
Inventarier 2009 2008
Fastighetsforvaltningen 1 1
Central administration och marknadsféring 1 2

2 3

NOT 7 - Anstéllda och Ionekostnader med mera

Medelantalet anstéllda 2009 varav man 2008 varav médn
Moderbolaget, Sverige 60 41 58 38
Dotterforetag, Sverige 17 12 18 14
Dotterféretag, Danmark 6 5 6 5
Koncernen totalt 83 58 82 57

Loner, andra erséttningar Léner och andra  Sociala kost- Loner och andra  Sociala kost-

och sociala kostnader ersattn. 2009 nader 2009  ersattn. 2008  nader 2008
Moderbolaget 29 15 28 15

varav pensionskostnader 6 6
Dotterforetag 10 3 10 4

varav pensionskostnader 1 1
Koncernen totalt 39 18 38 19

varav pensionskostn. totalt 7 7
Sjukfranvaro 2009 2008
Total sjukfranvaro i % av total ordinarie arbetstid 2,82 2,01
Varav andel langtidssjukfranvaro
(sammanhéngande franvaro 60 dagar eller mer) 61,31 37,40
Sjukfranvaro, kvinnor 1,17 2,91
Sjukfranvaro, man 3,55 1,58
Sjukfranvaro, personal <30 ar 1,74 1,74
Sjukfranvaro, personal 30-49 ar 217 1,25
Sjukfranvaro, personal >49 ar 3,51 2,58
Konsfordelning styrelse och Ledande
ledande befattningshavare Styrelse befattningshavare

2009 2008 2009 2008

Man 5 4 3 3
Kvinnor 3 3 2 2
Totalt 8 7 5 5

Ersattning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgér arvode om 940 tkr enligt arsstammans
beslut. Styrelsens ordférande har erhdllit 220 tkr och 6vriga ledaméter forutom
verkstallande direktéren 120 tkr vardera.

Ersattning till verkstéllande direktéren och andra ledande befattningshavare utgors
av grundlén, évriga formaner och pension. Med andra ledande befattningshavare
avses ekonomi-, fastighets-, informationschef samt VD-assistent som tillsammans
med verkstallande direktéren utgjort koncernledningen under 2009. For koncern-
ledningens nuvarande sammansattning, se sid 84.

Till koncernledningen utgar inga sarskilda rorliga eller aktiekursrelaterade erséttningar.

Ersattningar och 6vriga Grundlon/ Rérlig Ovriga R
formaner under éret, tkr arvode  ersattning forméner GEE] Smo
Styrelsens ordférande 220 - - - 220
Ovriga styrelseledaméter 720 - - - 720
Verkstallande direktor 2418 - 85 858 3361
Andra ledande befattnings-

havare, fyra personer 3140 - 185 809 4134

Ovriga férmaner avser tjanstebil, samt férman for dator. Pensionskostnad avser
den kostnad som paverkar arets resultat.

Pensionsaldern for verkstallande direktoren ar 65 ar. Kostnader for verkstallande
direktdrens pension utgar med en premie om 35 procent av den pensionsgrundande
|6nen under anstéliningstiden. For andra ledande befattningshavare galler ITP-plan
eller motsvarande och pensionsaldern ar 65 ar.

Avgangsvederlag

For verkstallande direktdren galler en dmsesidig uppsagningstid om sex méanader.
Vid uppsagning fran Wihlborgs sida har verkstéllande direktor ratt till ett avgangs-

vederlag motsvarande 18 manadsloner. Avgangsvederlaget avraknas mot andra

inkomster. Vid uppsagning fran verkstéllande direktérens sida utgar inget avgangs-

vederlag.




NOTER

forts. NOT 7 — Anstéllda och I6nekostnader med mera

Mellan bolaget och andra ledande befattningshavare galler en émsesidig uppsag-
ningstid om 6 manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhélls ett avgangs-
vederlag upp till 18 manader. Avgangsvederlaget avraknas mot andra inkomster.
Vid uppsagning fran ledande befattningshavares sida utgar inget avgéngsvederlag.

Beredningsunderlag

Ersattningar till verkstéllande direktéren for verksamhetséaret 2009 har beslutats
av styrelsen. Ersattningar till andra ledande befattningshavare har beslutats av
verkstéllande direktoren.

Vinstandelsstiftelse

Wihlborgs har en vinstandelsstiftelse som omfattar alla anstéllda férutom verk-
stallande direktoren. Varje ar sker en avsattning till vinstandelsstiftelsen baserat pa
resultatet i moderbolaget. Vinstandelsstiftelsen skall placera sina tillgdngar i aktier
i Wihlborgs Fastigheter AB. Utbetalning till de anstéllda sker i enlighet med fast-
stallda stadgar i stiftelsen. | personalkostnaderna fér 2009 ingdr avsattning till
vinstandelsstiftelsen med 3 053 (2 876) tkr.

NOT 8 - Central administration och marknadsféring

Avser kostnader for koncernledning samt kostnader for att vara ett publikt bolag
och andra kostnader som sammanhanger med bolagsformen. Fastighetsrelaterad
administration ingdr ej utan redovisas bland fastighetskostnaderna. | kostnaderna
for central administration och marknadsféring ingar avskrivningar pé centrala
inventarier med 1 Mkr (2).

NOT 9 - Arvode och kostnadsersattning
till revisorerna, tkr

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Deloitte AB
revisionsuppdrag’ 2100 2 257 2100 2 257
andra uppdrag 741 1284 741 1284
Aaen & Co Statsautoriserede
Revisorer A/S
revisionsuppdrag’ 60 55 - -
andra uppdrag 213 157 - -

' Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utféra, samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.

NOT 10 - Finansiella intdkter och kostnader

Koncernen
2009 2008
Réanteintakter 7 16
7 16
Réantekostnader -318 -365
Vardeforandring andra
R - ; ) -5 -
langfristiga vardepappersinnehav
-323 -365

NOT 11 - Vardeférandring férvaltningsfastigheter

Arets vardeforandring ar hanforbar till saval salda fastigheter som till fastighets-
bestand vid arets slut.

Koncernen
2009 2008
Vardeforandring salda fastigheter 54 13
Vérdeforandring fastighetsbestand 31 dec -38 -436

16 -423

Av drets vardeforandring pa kvarvarande fastigheter avser 201 Mkr en ¢kning av
projektfastigheters varde som genom éndringar i IAS 40 skall redovisas till marknads-
vérde istéllet fér som tidigare till nedlagd kostnad. Ovriga kvarvarande fastigheters
varde har minskat med 239 Mkr. Realiserad vérdeférandring, det vill séga skillnad
mellan & ena sidan sélda fastigheters forsaljningspris och, & andra sidan totalt in-
vesterat kapital i dessa fastigheter uppgér till 61 Mkr (163). Med totalt investerat
kapital avses ursprunglig investering eller férvarv 6kat med de investeringar som
skett pa respektive fastighet under aterstdende innehavstid.

For att faststalla varje periods vardeforandring varderas fastigheterna varje
kvartalsskifte. Intern vardering sker per 31 mars, 30 juni och 30 september. Extern
vardering sker per 31 december. Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills
Sweden AB har per 2009-12-31 genomfért vardering av Wihlborgs samtliga
fastigheter i Sverige. Fastigheternas varden é&r individuellt bedémda att motsvara
verkligt varde for respektive fastighet. | Danmark har fastigheterna varderats av
DTZ. P& sid 40-41 finns en redogorelse éver varderingsmetoder, varderingsunderlag,
marknadsparametrar med mera som anvénts vid varderingen av fastighetsbestandet.

NOT 12 - Vardeférandring derivat

Derivat &r ett finansiellt instrument som i enlighet med IAS 39 varderas till verkligt
varde i balansrakningen. Vérdeférandringar pé rantederivat redovisas under rubriken
"Vardeférandring derivat” i resultatrakningen medan valutaderivat som hedgar
nettotillgdngar i utldndska dotterbolag redovisas under rubriken “Sékring valutarisk
i utlandsverksamheten” i 6vrigt totalresultat. Principerna for vardering av derivat
framgar av not 2.

NOT 13 - Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Aktuell skatt pa arets resultat 7 2 - -
Justering aktuell skatt tidigare ar 1 5 1 -
Summa aktuell skatt 8 7 1 0
Uppskjuten skatt 128 -145 -10 -76
Summa skatt 136 -138 -9 -76
Srtr Tnansiels poser 63 A9 W 4
Skatteeffekter justeringsposter
- Utdelning fran koncernbolag - - -51 -103
- Nedskrivning andelar i koncernbolag - - 1 19
- Omvardering skatt pa temporara
skillnader beroende pa andrade nominella 2 -66 -1 -
skattesatser och skatteregler
- Skattefri vinst forséljning koncernféretag -26 -31 -38 -36
- Ovriga justeringsposter -4 3 2 1
Summa skatt exkl. aktuell skatt tidigare ar 135  -143 -10 -76
Justering aktuell skatt tidigare ar 1 5 1 -
136  -138 -9 -76

Utover vad som redovisats ovan finns i koncernen en skattekostnad hanforbar till
komponenter i 6vrigt totalresultat uppgdende till 5 (-4). | moderbolaget har en
skattekostnad pa 25 Mkr (6), hanforbar till koncernbidrag bokats direkt mot eget
kapital. Den nominella skattesatsen ar 26,3% (28) i Sverige och 25% (25) i Danmark.
Den nominella skattesatsen i Sverige sénktes ar 2009 till 26,3%.

Koncernen redovisar en aktuell skatt pa drets resultat uppgdende till 7 Mkr.
Den aktuella skatten berdknas pa de i koncernen ingdende bolagens skattepliktiga
resultat. Detta dar lagre &n koncernens redovisade resultat fore skatt.

Detta beror framst pé att:

- Vardeférandring avseende forvaltningsfastigheter och derivat ej ingar i det
skattepliktiga resultatet.

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

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

Skattemassigt utnyttjade underskottsavdrag ej belastar koncernresultatet.



BERAKNING AKTUELL SKATT PA ARETS RESULTAT | KONCERNEN

2009 2008
Resultat fore skatt 623 -187
Vardeférandringar -82 637
Skattemassiga avskrivningar fastigheter -329 -296
Direktavdrag hg-anpassningar, komponentbyten med mera -154 -194
Effekt av forséljning fastigheter via bolag -45 -98
Utnyttjade underskottsavdrag -17 109
Ovrigt 31 35
Skattepliktigt resultat 27
Aktuell skatt pa arets resultat 7 2

NOT 14 - Redogorelse for 6vrigt
totalresultat samt forandring reserver

Omrakningsreserven innefattar alla valutadifferenser som uppstar vid omrakning av
finansiella rapporter fran utlandska dotterbolag som har upprattat sina finansiella
rapporter i annan valuta an den valuta koncernens finansiella rapporter presenteras
i. Vidare bestar omrakningsreserven av valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakning av skulder och annat som upptagits som sakringsinstrument av en
nettoinvestering i utlandsk verksamhet. | not 15 specificeras arets sakring av
valutarisk pa olika sékringsinstrument. | eget kapital redovisas reserver som

en sarskild post. Olika reserver kan férekomma men for narvarande omfattar
posten reserver enbart omrékningsreserven.

Ingéende  Arets forandring  Utgdende
balans  omrakningsreserv balans
Omrakning nettoinvesteringar
i utlandska verksamheter 9 27 68
Sakring av valutarisk
i utlandsverksamheten 29 23 -6
Skatt hanforlig till dvrigt
totalresultat 3 E 2
69 -9 60

NOT 15 - Sakring valutarisk i utlandsverksamheten

| syfte att minimera den péverkan valutakursférandringar har p& omrékning av
utlandsverksamheter nettotillgdngar till svenska kronor anvands saval terminsaffarer
i valuta som olika motposter i form av 1&n i utlandsk valuta. Nedan framgar hur
valutakursférandringar paverkat dessa poster.

2009 2008
Terminsaffarer valuta 14 4
Lé&n i utlandsk valuta for 2 4
finansiering utlandsverksamheten
Svenska koncernbolags skulder i 7 15
utldndsk valuta till utlandska koncernbolag
23 -15

NOT 16 - Forvaltningsfastigheter

Wihlborgs samtliga fastigheter har klassificerats som férvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter
eller vardedkning eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter redovisas
i balansrékningen till verkligt varde.

Pagaende byggnation av fastighet for framtida anvandning som férvaltningsfastighet
klassificeras frdn och med ar 2009 som férvaltningsfastighet och redovisas darmed
till verkligt varde istallet for som tidigare till nedlagda kostnader.

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

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

Av fastigheternas redovisade varden berdknas 55 Mkr (46) avse aktiverade laneutgifter.
Vid berékning av lanekostnad att aktivera har en rantesats motsvarande den
genomsnittliga rantan pa laneportfolien anvants. Per 2009-12-31 uppgick rantesatsen
1ill 3,01 procent (5,02). Fastighetsbestandets skatteméssiga restvarde uppgick vid arets
slut till 8 430 Mkr (8 130).

2009 2008
Taxeringsvérde svenska fastigheter 6058 5969
Redovisat varde svenska fastigheter 13 086 12 247

Malmaobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har per 2009-12-31
genomfort vardering av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas
varden &r individuellt bedémda att motsvara verkligt varde for respektive fastighet.
| Danmark har fastigheterna vérderats av DTZ. Ytterligare information kring
varderingarna av fastighetsinnehavet finns pa sidan 40-41.

ARETS FORANDRING AV REDOVISAT VARDE

Koncernen

2009 2008
Redovisat varde arets ingédng 13620 13397
Fastighetsforvarv 390 509
Investeringar 763 622
Avyttrade fastigheter -287 -678
Vardeférandring 16 -423
Valutaomréakningar -84 193
Redovisat varde arets utgang 14 418 13620

Sammanfattning

Viérdetidpunkt 2009-12-31
Verkligt védrde 14 418 Mkr
Kalkylperiod I normalfallet 5 &r fér de svenska

fastigheterna och 10 ar for de
danska fastigheterna. For vissa
fastigheter har dock andra
kalkylperioder motiverats med
hansyn till kontraktsldngderna.

Bedémt direktavkastningskrav, Mellan 5,5% och 10%

restvérde
Mellan 6,1% och 10,6%
Normalt mellan 3% och 10%

| vardebedémningen normaliseras
drift- och underhallskostnader med
hansyn till aktuella fastighetstyper,
vardedr och lage.

Kalkylrdnta
Langsiktig vakansgrad
Drift- och underhéllskostnader

KPI beddms 6ka med 1% under
2010 och med 3% under 2011 i
Sverige. Dérefter bedoms
inflationstakten félja Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2%.

| Danmark beddms inflationen oka
med 2% langsiktigt.

Inflationsantagande

NOT 17 - Inventarier

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Ingdende anskaffningsvarde 38 39 7 7
Investeringar - 2 - 1
Forsaljningar och utrangeringar - -3 - -1
Utgaende anskaffningsvarden 38 38 7 7
Ingdende avskrivningar -30 -30 -3 -2
Forsaljningar och utrangeringar - 3 - -
Arets avskrivning -2 -3 -1 -1
Utgaende avskrivningar -32 -30 -4 -3
Redovisat varde 6 8 3 4
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NOT 18 - Andelar i joint ventures

NOT 20 - Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget Koncernen
2009 2008 2009 2008 2009 2008
Redovisat vérde vid arets ingang 66 52 52 52 Forfallotidpunkt mellan 12 32
Arets férvarv och emissioner 69 16 5 - 1:5 ar frén balansdagen"
Resultatandel 1 B B B Focrfall?tldpunkt senare an 1 5
- — 5 ar fran balansdagen
R_ed?wsat val:de 136 66 57 52 13 34
vid arets utgang
Av fordringarna ovan avser 4 Mkr (24) rantebarande fordringar.
Moderbolaget Kapital- Redovisat
Namn/Org nr Sate  andeli % vérde
Dockan Exploatering AB, . .
556594-2645 Malmo 333 49 NOT 21 - Kundfordrlngar
Halsostaden i Angelholm i
: . Malmo 33,3 5 Koncernen
Holding AB, 556790-5723 Aldersférdelning - forfallna kundfordringar 2009 2008
Medeon AB, 556564-5198 Malmo 40,0 4 . x
Kundfordringar som é&r
. . 10 7
o varken forfallna eller nedskrivna
Dott
Ido e(r: ° ag:r; Kundfordringar som é&r forfallna
eon Center
556239-0384 Lund 200 0 _1-30dagar 5 !
31-60 dagar 7 3
Nyckel 0328 SE
517100-0069 Stockholm 300 78 61-90 dagar 1 5
PeWi Bostadsutveckling HB . >90 dagar i 13
Helsingborg 50,0 0
969687-5492 Varav reserverat (exklusive moms) -12 -14
136 summa 22 15

Joint venture-bolagens verksamhet:

Dockan Exploatering AB bedriver exploateringsverksamhet inom Dockanomradet
i Malma. Bolaget forser deldgarna med byggbar mark.

Halsostaden Angelholm Holding AB bildades under december 2009 och skall
verka for att utveckla sjukhusomrédet i Angelholm till en Halsostad med stort
utbud av sjukhustjanster och halsoframjande verksamheter.

Medeon AB marknadsfér Medeon Science Park, en forskningspark i Malmé med
inriktning pa life science (lakemedel, medicinteknik, bioteknik och halsovérd).

- Ideon Center AB &r ett service- och marknadsféringsbolag med uppgift att
utveckla forskarbyn Ideon (Ideon Science Park) i Lund.

Nyckel 0328 SE amnar bedriva finansieringsverksamhet genom upptagande av l&n
pa kapitalmarknaden och utldningsverksamhet genom utgivande av kontantlan.
Uppléningsverksamheten pé kapitalmarknaden har varit vilande till féljd av de
stérningar som forevarit under 2009.

- PeWi Bostadsutveckling HB bedriver ingen verksamhet.

Sammandrag av joint venture bolagens

resultat och stallning: (koncernens andel) 2009 2008
Intakter 23 19
Kostnader -22 -21
Resultat 1 -2
Tillgangar 190 74
Skulder -135 -88
Nettotillgangar/nettoskulder 55 -14

NOT 19 — Andra langfristiga vardepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
Ingéende anskaffningsvarde 14 10 14 10
Arets forvarv - 4 -
Vaérdeférandring/nedskrivning -5 - -5 -
Redovisat varde 9 14 9 14
Koncern och moderbolag Kapital-  Redovisat
Namn/Org nr Sate andeli % varde
Sveland Sakforsakr. AB Héssleholm 54 9

516406-0229

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade kundforluster till 6 Mkr (8).

NOT 22 - Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Hyresintakter 2 1 - -
Anteciperade utdelningar - - 132 124
Ranteintakter 2 1N 2 1N
Ovrigt 6 5 2 1
10 17 136 136

NOT 23 - Kassa och bank

Likvida medel utgors av kassa och bank. Outnyttjade checkrakningskrediter, som ej ingar
i likvida medel ovan uppgar till 77 Mkr (92), varav i moderbolaget 75 Mkr (75).

NOT 24 - Eget kapital

Antal registrerade aktier vid arets ingang och utgang 38 428 364
Antal utestdende aktier vid drets ingang 36214014
Under dret avyttrade egna aktier 1250 000
Antal utestaende aktier vid arets utgang 37 464 014

Alla aktier har lika rostratt, en rost per aktie. Kvotvérde per aktie, 5 kr (5). Under
aret har aktiedgarna erhallit utdelning per aktie med 6,50 kr (6,25) eller totalt 235
Mkr (234). Efter balansdagen har styrelsen foreslagit foljande utdelning:

Per aktie 6,75 kr

Totalt 253 Mkr



Utdelningen blir féremal for faststallelse pa arstamman den 21 april 2010.

Den foreslagna utdelningen anknyter till utdelningspolicyn och ar baserad pa:

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

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

| syfte att styra och forvalta foretagets kapital, framst eget kapital, har ett antal
finansiella mal stallts upp som skall ge Wihlborgs en kapitalstruktur som ger
aktiedgarna den basta avkastningen med beaktande av risk:

Mal Utfall Genomsnitt
2009 2009 2005-2009
Rantabilitet pa eget kapital skall

overstiga den riskfria ranta med minst >6,8% 11,8% 16,7%
fyra procentenheter

Soliditet 25-35% 29,6% 31,8%
Réntetackningsgrad >2,0 2,7 2,8

Till langivarna har lamnats garantier (financial covenants) géllande soliditet och rante-
tackningsgrad. Det finns en betryggande marginal mellan nivan pa lamnade garantier
och uppstallda mal respektive utfall 2009. P& sidan 6 finns ytterligare information om
koncernens finansiella mal, utdelningspolicy med mera, samt definitioner till dessa.

NOT 25 - Uppskjuten skatteskuld

Koncernen

Uppskjuten skatt har berdknats pa: 2009 2008
Underskottsavdrag -131 -135
SEHInad redovisat och skattemassigt 1219 1118
varde avseende fastigheter
Skillnad redovisat och skattemassigt

s X -34 -52
varde avseende derivat
Obeskattade reserver 10 8

1064 939

De underskottsavdrag som beaktats vid berdkning av uppskjuten skatt uppgar till
500 Mkr (517). Av dessa ar 322 Mkr (326) sparrade till &r 2012. Underskottsavdragen
inkluderar underskott i det danska bolaget med 56 Mkr (46).

NOT 26 - Andra avsattningar

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

NOT 27 - Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderbolaget

2009 2008 2009 2008
F('jurfall?ndpunkt upp till 635 1405 635 1400
1 ar fran balansdagen
F('jrfallotidpuonkt mellan 7317 6000 6829 5443
1 och 5 ar fran balansdagen
Ft‘)ﬂrfaII?Udpunkt senare an 392 266 . .
5 ar fran balansdagen

8844 8271 7464 6843

I belopp ovan ingdr utnyttjad del av checkrakningskredit med 19 Mkr (5) for koncernen
och fér moderbolaget med 0 Mkr (0). Beviljad kreditlimit for checkrakningskredit upp-
gar for koncernen till 96 Mkr (97) och f6r moderbolaget till 75 Mkr (75).

| balansrakningen har kortfristig del av skulder till kreditinstitut enligt ovanstaende
tabell minskats med outnyttjade langfristiga kreditl6ften. Langfristig del av skulder
till kreditinstitut har 6kats pa motsvarande satt.

NOT 28 - Derivatinstrument

Koncernen Moderbolaget

e B I O A 5 2009 2008 2009 2008
over tiden
Mﬁmdre an 1ar 94 100 94 100
fran balansdagen
l\/luellan 1och5ar 37 72 37 72
fran balansdagen
Senare an 5 ar
fran balansdagen ) 27 ) 27

131 199 131 199

Undervarde redovisas da effekterna av derivaten, utifran rddande marknadsforut-
sattningar, innebar framtida nettoutbetalningar. Undervarde motsvarande nettout-
betalningar under 2010 redovisas som kortfristiga skulder, 6vriga som langfristiga
skulder. | bada fallen har diskontering skett av betalningsflédena.

Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt varde. Vardeférandringen pa rante-
derivat redovisas i resultatrakningen pa separat rad benamnd “Vardeférandring
derivat”. Vardeférandringen pa valutaderivat redovisas i resultatredovisningen som
Ovrigt totalresultat pa raden “Sékring valutarisk i utlandsverksamheten” och i
balansrakningen i eget kapital pa raden “Reserver”. Arets vardeférandringar rante-
derivat uppgar till 66 Mkr (-214) som samtliga ar orealiserade och for valutaderivat
till 14 Mkr (4) varav 12 Mkr realiserats under aret. | not 2 — Finansiella instrument
och finansiell riskhantering ldmnas mer detaljerad information om Wihlborgs
derivatinstrument och vilka risker de avser att minimera.

NOT 29 - Upplupna kostnader
och forutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Forskottsbetalda hyror 150 158 - -
Upplupna rantekostnader 50 51 49 51
e s L
Ovrigt 55 52 12 12
297 324 61 63

NOT 30 - Stdllda sékerheter och
eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser

Koncernen Moderbolaget
Stéllda sakerheter 2009 2008 2009 2008
Fastighetsinteckningar 9318 8972 - -
Reverser - - 7 590 6843
9318 8972 7 590 6843
Eventualforpliktelser/ansvarsférbindelser
Borgensatagande - - 300 -
for dotterbolag
Ovriga ansvarsforbindelser 20 20 20 20
20 20 320 20




NOTER

NOT 31 - Forvarv av andelar i koncernféretag

Vérdet av forvarvade tillgangar och skulder, i forvarvade koncernféretag, var enligt
upprattade forvarvsanalyser foljande:

2009 2008
Fastigheter 230 285
Langfristiga fordringar koncernféretag - 3
Kortfristiga fordringar 1 -
Kassa och bank - 1
Langfristiga skulder koncernféretag -74 -120
Kortfristiga skulder -1 -7
Kopeskilling 156 162
Tillkommer 6vertag saljarens fordran 74 117
Utbetald kopeskilling 230 279
Avgar likvida medel i de forvarvade bolagen - -1
Paverkan pa koncernens likvida medel 230 278

NOT 32 - Forsaljning av andelar i koncernféretag

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

2009 2008
Fastigheter 285 269
Langfristiga skulder koncernforetag 2 -120
Andra langfristiga skulder -115 -2
Kortfristiga skulder -2 -
Kopeskilling 170 147
Tillkommer 6vertag séljarens fordran/skuld 113 120
Paverkan pa koncernens likvida medel 283 267

NOT 33 - Nettoomsattning och rérelsekostnader

Nettoomsattningen avser moderbolagets vidaredebitering av kostnader pa andra
koncernbolag av framst fastighetsadministration, fastighetsskotsel, regional
administration samt andel av central administration.

Moderbolaget
Rorelsekostnader 2009 2008
Personalkostnader 47 48
Administrationskostnader 43 46
Avskrivning inventarier 1 1

91 95

NOT 34 - Resultat fran andelar i koncernforetag

NOT 35 - Resultat fran 6vriga vardepapper
och fordringar som ar anlaggningstillgangar

Moderbolaget
2009 2008
Ranteintakter, koncernbolag 201 389
Nedskrivning andra
. S . -5 -
langfristiga vérdepappersinnehav
196 389

NOT 36 - Rantekostnader och liknande resultatposter

Moderbolaget
2009 2008

Utdelning pa andelar 195 391
Resultat forsaljning andelar 145 134
Nedskrivning andelar -158 -72
Reversering andelar - 1
182 454

Moderbolaget
2009 2008
Rantekostnader, koncernbolag 48 135
Réntekostnader, évriga 261 323
309 458

NOT 37 - Andelar i koncernféretag

Moderbolaget
2009 2008
Ingdende anskaffningsvérde 4203 4054
Forvarv 276 161
Ldmnade aktiedgartillskott 259 1
Forsaljning -76 -13
Utgaende anskaffningsvarde 4662 4203
Ingédende nedskrivningar -1127 -1 056
Forsaljning 55 -
Arets nedskrivningar och reverseringar -157 -71
Utgaende nedskrivningar -1229 -1127
Redovisat varde 3433 3076

Dotterbolag

Kapital- Redovisat

Namn/Org nr Sate  andeli % vérde
Bastionen Syd AB, 556072-2042 Malmé 100 115
Berga V5 AB, 556742-9443 Malmé 100 1
Exab Utvecklings AB, 556353-2828 Malmo 100 0
Fastighets AB Altimeter, 556786-2213 Malmo 100 0
Fastighets AB Bergakniven, 556742-7454 Malmo 100 1
Fastighets AB Bronsdolken, 556112-0345 Malmo 100 0
Fastighets AB Cyperus, 556786-2320 Malmo 100 0
Fastighets AB Flygvardinnan 5, 556708-8512 Malmo 100 10
Fastighets AB Fortet, 556090-5621 Malmo 100 137
Fastighets AB Kastrullen, 556754-8812 Malmo 100 0
Fastighets AB Kranen 3, 556776-3585 Malmo 100 156
Fastighets AB Kvavet, 556222-8071 Malmo 100 2
Fastighets AB Oxigenium, 556754-8820 Malmo 100 1
Fastighets AB Plinius, 556033-6538 Malmo 100 23
Fastighets AB Stillman, 556082-1752 Malmo 100 38
Fastighets AB Yxstenen, 556691-4437 Malmo 100 7
Forvaltnings AB Haspen, 556466-2533 Malmo 100 17
Hundlokan 10 i Malmé AB, 556730-4489 Malmé 100 23
Ideon AB, 556239-8718 Lund 40 200
Kalinehuset AB, 556129-5824 Malmo 100 152
Kniven 2 AB, 556706-9355 Malmo 100 5
Kolgafour AB, 556627-7843 Malmé 100 7
Lund Lagret 1 AB, 556730-3820 Malmé 100 35




Dotterbolag

Kapital- Redovisat

NOT 38 - Uppskjuten skattefordran

Namn/Org nr Sate  andeli % varde
Lunds Byggmastaregille, AB, 556058-9888 Malmo 100 45 Moderbolaget
M2 Fastigheter AB, 556101-4332 Malmé 100 555 Uppskjuten skatt har beréknats pa: 2009 2008
Malmo Borshus AB, 556115-8543 Malmo 100 40 - Underskottsavdrag 22 9
Medeon Fastigheter AB, 556034-1140 Malmo 100 70 - Skillnad redovisat och skattemassigt
- varde avseende derivat 35 52
Neptuninnan AB, 556743-5465 Malmo 100 56 57 7
Ringcentralen i Helsingborg Fastighets AB, Malmé 100 0
556115-9483 . .
: — - Moderbolagets underskottsavdrag per 31 december uppgar till 85 Mkr (71).
Ringcentralen i Kristianstad Fastighets AB, Malmé 100 0
556100-7641
Ringcentralen i Tingsryd Fastighets AB, Malmé 100 0
556240-3633 NOT 39 - Verkligt varde pa finansiella
Ringcentralen i Almhult AB, 556120-9759 Malmo 100 0 ti||géngar och skulder i ba|an5r5kningen
Spillepengen Fastighets AB, 556107-5002 Malmo 100 25
Studentkaren 6 Fastighets AB, 556730-3499 Malmé 100 193 Nedanstdende tabeller v_isar korjcernen och moderbo!agets_ fin_ansiella tillgangar
Utvecklings AB Kranen, 556286-9999 Malms 100 17 ogh skulde_r varde_radeuhll verk_llgt ya:de per kgtegﬂon. Dgn\a/atm.:strumenten har
- - varderats till verkligt varde enligt niva 2, det vill sdga utifran varderingsmodell
Wihlborg A/S, 14125043 Kdpenhamn 100 78 huvudsakligen baserad pa observerbar marknadsdata for tillgangen eller skulden.
Wihlboras Boplatsgatan 5 AB. 556675-2449 Malmé 100 0 Beloppen 6verensstdmmer med redovisade varden per 31 december.
9 platsg '
Wihlborgs Borgeby AB, 556675-2639 Malmé 100 0 Franset g A
Wihlborgs Bronsdolken AB, 556232-5919 Malmo 100 4 Koncernen for handel enligt IS el mg;'n”g?j;‘r‘: ”a"’j;‘fjp‘;‘(‘ TR
39, varderade till
Wihlborgs Cinder AB, 556518-5732 Malmo 100 6 2009 et vrevs Ol ool
Wihlborgs Erik Menved 37 AB, 556704-3699 Malmo 100 156 Andra langfristiga o 0
Wihlborgs Fastigheter i Hbg AB, 556101-6295 Malmo 100 424 vardepappersinnehav
Wihlborgs Fastigheter i NVS AB, 556271-3924 Malmé 100 3 Langfristiga fordringar 13 13
Wihlborgs Fisken 18 AB, 556675-2357 Malmé 100 0 Kundfordringar 22 22
Wihlborgs Flintan 3 AB, 556675-2647 Malmo 100 0 Ovriga fordringar 37 37
Wihlborgs Flounderone AB, 556727-7909 Malmé 100 20 Kassa och bank 281 281
Wihlborgs Gallerian AB, 556704-3632 Malmé 100 163 Summa 353 9 362
Wihlborgs Gaddan 6 AB, 556704-3681 Malmo 100 8
Wihlborgs Havskryssaren AB, 556703-0613 Malmo 100 0 Réntebarande skulder -8844 -8844
Wihlborgs Holding AB, 556701-2827 Malmé 100 0 Derivat -131 -131
Wihlborgs Kirseberg AB, 556691-4874 Malmé 100 0 Leverantorsskulder -113 -113
Wihlborgs Kranen AB, 556704-6387 Malmo 100 0 Ovriga skulder -30 -30
Wihlborgs Lonngatan AB, 556704-3657 Malmo 100 9 Summa -131 -8987 -9118
Wihlborgs Mauritzborg AB, 556753-3483 Malmo 100 0
Wihlborgs Motorseglaren AB, 556703-0605 Malmé 100 0
Wihlborgs Mésen 17 AB, 556627-7835 Malmé 100 2 alionsom e Owiga skulder
Koncernen
Wihlborgs N.Vallgat. 80-82 AB, 556675-2613 Malms 100 0 2008 Sojadeatell g knsaes  amkortings
Wihlborgs Nils 24 AB, 556704-3731 Malmé 100 0 iz e
Wihlborgs Polisett AB, 556703-0589 Malmé 100 o  Andralangfristiga 14 14
- - vardepappersinnehav
Wihlborgs Riggen AB, 556701-5028 Malmo 100 63 — -
- - Langfristiga fordringar 34 34
Wihlborgs Ritaren 1 AB, 556675-2605 Malmo 100 1 -
- Kundfordringar 15 15
Wihlborgs Rosengard AB, 556699-7986 Malmé 100 0 . -
- Ovriga fordringar 67 67
Wihlborgs Skrovet 3 AB, 556468-5385 Malmé 100 1
- Kassa och bank 140 140
Wihlborgs Skrovet 4 AB, 556173-9417 Malmo 100 0
- Summa 256 14 270
Wihlborgs Skrovet 5 AB, 556237-6268 Malmo 100 0
Wihlb Sk t 6 AB, 556681-1898 Malmao 100 0
f orgs oxrove &mo Réntebarande skulder -8271  -8271
Wihlborgs Sparven 15 AB, 556704-3624 Malmé 100 215 -
- Derivat -199 -199
Wihlborgs Sgvalpan AB, 556675-2399 Malmo 100 0 -
- Leverantdrsskulder -94 -94
Wihlborgs Suffléren 3 AB, 556704-3640 Malmo 100 7 T
- Ovriga skulder -36 -36
Wihlborgs Sydporten AB, 556726-0202 Malmé 100 44
- Summa -199 -8401 -8600
Wihlborgs Séderarm 11 AB, 556675-2407 Malmé 100 0
Wihlborgs Uvenine AB, 556695-2502 Malmo 100 0 )
- - - ! Arets resultat samt 6vrigt totalresultat
Wihlborgs Vikingen 10 AB, 556675-3082 Malmo 100
Wihlborgs Véktaren 3 AB,556743-6109 Malmo 100 134
Wihlborgs Varjan 9 AB, 556742-8312 Malmé 100 "
Wihlodia AB, 556301-8109 Malmo 100 38
WJ Bygg AB, 556060-0529 Malmo 100 5
3433

Totalt finns i koncernen 125 (129) bolag.




NOTER

forts. NOT 39 - Verkligt varde pa finansiella
tillgangar och skulder i balansrakningen

NOT 40 - Narstaendetransaktioner

Peabkoncernen
Fransiel iginga —— Erik Paulsson har tillsammans med familj och bolag ett bestammande inflytande i
Moderbolaget ooy e roadle widesded | Peabkoncernen.
2009 varderade il verkligt fordringar kansaljas  anskaffnings-
resultatrakningen s Joint ventures
Andra langfristiga 5 9 Koncernen och moderbolaget har nérstdenderelation med joint venture féretag,
vardepappersinnehav se not 18.
Langfristiga fordringar 0 1] Dotterféretag
Kundfordringar 0 0 Moderbolaget har en narstadenderelation med sina dotterforetag, se not 37.
Ovriga fordringar 0
Kassa och bank 246 246 SAMMANSTALLNING OVER NARSTAENDETRANSAKTIONER
Summa 246 9 255 e ——
Transaktioner med joint venture foretag 2009 2008
Rantebarande skulder 7464 -7464 Forsaljning till joint venture foretag 1 1
Derivat 2131 131 Fakturering fran joint venture foretag 2 2
Leverantorsskulder 3 -3 Rénteintakter fran joint venture foretag - -
Ovriga skulder 4 .4 Réntekostnader till joint venture féretag 1 0
Summa 131 7471  -7602 Skuld till joint venture féretag per 31 december - -
Fordran pa joint venture féretag per 31 december - -
Flga‘nds\el\a t\Hgénghar/ Ouigdalt
Moderbolaget *for hande och ar B o R Transaktioner med Peabkoncernen
2008 vm:::i::;kav:%hve?g fordringar kanséljas  anskaffnings- Hyresintakter fran Peabkoncernen 9 9
Andra langfristiga ’ ” “ Entreprenadersattningar till Peabkoncernen 340 290
vérdepappersinnehav Fastighetsforvarv fran Peabkoncernen 160 -
Langfristiga fordringar 59 59 Skuld till Peabkoncernen per 31 december 37 43
Kundfordringar 1 1 Fordran pa Peabkoncernen per 31 december 1 3
Ovriga fordringar 0 0
Kassa och bank 137 137
Summa 197 14 211 Moderbolag
Transaktioner med joint venture féretag 2009 2008
Rantebarande skulder 6843 -6843 Forsaljning till joint venture foretag 1 0
Derivat -199 -199 Fakturering frén joint venture foretag 2 2
Leverantorsskulder 2 -2 Skuld till joint venture foretag per 31 december 0 0
Ovriga skulder -4 -4 Fordran pa joint venture foretag per 31 december 0 0
Summa -199 -6849 -7048
Transaktioner med dotterbolag
Forsaljning till dotterbolag 77 77
Inkop fran dotterbolag 3 3
Ranteintdkter fran dotterbolag 201 389
Utdelning fran dotterbolag 195 391
Réntekostnader till dotterbolag 48 135
Skuld till dotterbolag per 31 december 1610 2832
Fordran pa dotterbolag per 31 december 7299 8216

Ledande befattningshavare

Vad géller styrelse, VDs och andra ledande befattningshavares léner och ersattningar,
kostnader och forpliktelser som avser pensioner och liknande férméner samt avtal

avseende avgangsvederlag, se not 7.

Samtliga transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.



Balansriakningar och resultatrakningar skall faststallas pa arsstaimman den 21 april 2010.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsikrar att arsredovisningen har upprattats i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och
radets férordning (EG) nr 1606,/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella
redovisningsstandarder.

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

Forvaltningsberittelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande oversikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat
samt beskriver viasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Malmo den 15 mars 2010
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Erik Paulsson Kerstin Fredriksson Arne Bernroth Anders Jarl

Ordforande Vice ordforande Verkstdllande
direktor

Sara Karlsson Helen Olausson Tommy Qvarfort Johan Qviberg

Var revisionsberattelse har lamnats den 18 mars 2010.

Deloitte AB

Torbjorn Svensson
Auktoriserad revisor
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Till arsstamman i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) 556367-0230.

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning i Wihlborgs Fastigheter AB
(publ) for rakenskapsaret 2009. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingér i den tryckta versionen
av detta dokument pa sidorna 55-77. Det ar styrelsen
och verkstidllande direktéren som har ansvaret for
rdkenskapshandlingarna och férvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid upprattandet av
arsredovisningen samt for att internationella redovisnings
standarder IFRS sddana de antagits av EU och arsredo-
visningslagen tillampas vid upprittandet av koncern-
redovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om ars-
redovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen
pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed

i Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfort
revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet
forsdkra oss om att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.
En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rikenskapshandling-
arna. I en revision ingar ocksa att préva redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstillande direktorens
tillampning av dem samt att beddma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstiallande
direktoren gjort ndr de uppréttat arsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utvardera den samlade
informationen i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Som underlag fér vart uttalande om ansvars-
frihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och

forhdllanden i bolaget for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstdllande direktoren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har aven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren

pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser
att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden
nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed
i Sverige. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS
sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen
och ger en rattvisande bild av koncernens resultat och
stallning. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker att arsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och for koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Malmo den 18 mars 2010
Deloitte AB

Torbjoérn Svensson
Auktoriserad revisor
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Svensk kod for bolagsstyrning (koden) tillimpas av
Wihlborgs. Denna rapport ingar ej i den formella ars-
redovisningen utan utgér en egen rapport. Wihlborgs
bolagsstyrningsrapport dr inte granskad av bolagets
revisorer.

Bolagsstyrningsrapport
Aktiedgarna paverkar bolagets styrning genom att delta
och utdva sin rostratt pa arsstimman som ar Wihlborgs
hogsta beslutande organ. Samtliga aktier har samma
rostratt vilket innebar att detta 6verensstimmer med
varje aktiedgares andel i aktiekapitalet.
Wihlborgskoncernens ledning och ansvar ar fordelat
mellan styrelsen och verkstillande direktéren enligt
aktiebolagslagen, andra lagar och férordningar,
noteringsavtalet med Stockholmsborsen, svensk kod for
bolagsstyrning, bolagsordningen och interna styr-
instrument som styrelsens arbetsordning och instruktion
for verkstillande direktoren.

Koden for bolagsstyrning

Kodens 6vergripande syfte dr att bidra till en forbéttrad
styrning av svenska bolag sa att de uppfyller 4garnas
krav pa avkastning pa det insatta kapitalet. Avvikelser
som férekommer fran reglerna i koden skall redovisas
och motiveras enligt principen "f6lj eller forklara”.
Skadlen for varje avvikelse skall tydligt redovisas.

Wihlborgs avvikelser har varit foéljande:

m Nagot sarskilt revisionsutskott har ej inréttats utan
hela styrelsen féorutom VD har fullgjort revisionsut-
skottets arbetsuppgifter.

m Nagot sarskilt ersittningsutskott har ej inrattats utan
hela styrelsen féorutom VD har fullgjort ersattnings-
utskottets arbetsuppgifter. Vid behandling av dessa
arenden har inte nagon fran foéretagsledningen varit
narvarande.

Styrelsens motiv till att inte inrdtta ndgot revisions- och
ersattningsutskott dr att bolagets storlek ej motiverar
detta. Fragorna kan behandlas i anslutning till ordinarie
sammantrade. Wihlborgs har ett rinterad som har

till uppgift att folja ranteutvecklingen pa marknaden
och foresla styrelsen atgérder. Rinteradets ansvar och
arbetsuppgifter ar inte reglerade i styrelsens arbets-
ordning men arbetsuppgifterna framgar av bolagets
finanspolicy.

Bolagsordning

Wihlborgs bolagsordning dndrades senast vid ars-
stimman 2006. I bolagets verksamhet ingar att forvérva,
forvalta, foradla och avyttra fastigheter i foretradesvis
Oresundsregionen samt att bedriva dirmed forenlig
verksamhet. Styrelsen skall ha sitt site i Malmo. Bolags-
ordningen framgar i sin helhet pa sidan 89.

Arsstamma 2009

Wihlborgs arsstimma dgde rum den 23 april 2009.

Pa stimman deltog ca 250 aktiedgare som foretradde

28,6 procent av antalet utestaende aktier.
Stammoprotokollet finns tillgdngligt pa Wihlborgs

hemsida, www.wihlborgs.se.

De viktigaste besluten var i korthet:

Val av styrelseledaméter och revisorer — Antalet ledamoter
beslutades till atta stycken. Till styrelseledamoter
omvaldes Kerstin Fredriksson, Anders Jarl, Sara Karlsson,
Helen Olausson, Erik Paulsson, Tommy Qvarfort och
Johan Qviberg. Nyval skedde av Arne Bernroth.

Valberedningen — Beslutades att valberedningen skall
bestd av foretradare for de tre storsta aktiedgarna som
onskar delta jamte representant for de mindre aktie-
dgarna, foretradda av Aktiespararna, i bolaget vid
utgdngen av tredje kvartalet 2009. Valberedningen kan



darutdver besluta att bolagets styrelseordférande skall
inga i valberedningen. Valberedningens ordférande
skall vara den ledamot som representerar den storsta
aktiedgaren om inte valberedningen kommit éverens
om annat. Nagot arvode utgar inte till valberedningen
men bolaget skall svara for skiliga kostnader for att
valberedningen skall fullgora sitt uppdrag.

Forvdrv och éverlatelse av egna aktier — Beslutades att ge
styrelsen bemyndigande att till nasta arsstimma forvarva
och overlata Wihlborgsaktier motsvarande maximalt tio
procent av utestaende aktier.

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

Valberedningen

Koden anger att arsstimmans beslut om tillsittning

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

Valberedningen i Wihlborgs har darfor arbetat med
forslag till arstimmoordférande, styrelseordférande,
styrelseledamoter, arvoden till styrelsen samt revisorer
och deras arvode.

I enlighet med arsstimmans beslut offentliggjordes
namnen pa valberedningens ledaméter i oktober 2009.
I valberedningen ingar Anders Silverbage fran Brinova
Fastigheter AB, Eva Gottfridsdotter-Nilsson fran Lans-
forsakringar Fondfoérvaltning AB, Sten K Johnson fran
Tibia Konsult AB och Leif Franzon fran Aktiespararna.
Ledamoterna for de tre storsta dgarna i valberedningen

representerar 20,2 procent av rosterna i Wihlborgs. I val-
beredningen har Anders Silverbage utsetts till ordférande.

Arbetet i valberedningen har varit inriktat pa hur
styrelsearbetet fungerat under aret. Kodens schema for
valberedningen har varit vigledande. Sammansattning,
storlek och kompetens har utvirderats. Ledamoternas
oberoende till storre aktiedgare och bolagsledning har
ocksa diskuterats.

Inf6r drsstimman den 21 april 2010 foreslar val-
beredningen att styrelsen bestar av atta ledamoter.
Valberedningen féreslar vidare omval av styrelseleda-
moterna Erik Paulsson, Kerstin Fredriksson, Anders
Jarl, Sara Karlsson, Helen Olausson, Tommy Qvarfort
och Johan Qviberg samt nyval av Per-Ingemar Persson
som ar oberoende till foretaget och storre agare. Val-
beredningen foreslar ocksa att Erik Paulsson omviljs
till styrelseordférande.

Arvodet till styrelsen foreslas utga, oférandrat mot 2009,
med totalt 940 000 kronor. Till styrelsens ordférande utgar
ett arvode om 220 000 kronor och till 6vriga ledamoter
120 000 kronor, férutom VD Anders Jarl.

Styrelsen

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for 4garnas rdkning
forvalta bolagets angeldgenheter pa ett sadant satt att
dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning till-
godoses pa bista mdjliga sitt enligt en faststilld arbets-
ordning. Enligt Wihlborgs bolagsordning skall styrelsen
bestd av minst fyra och hogst atta ledamoter. Efter
arsstimman i april 2009 omvaldes Erik Paulsson till
ordférande i styrelsen och Kerstin Fredriksson till vice
ordférande. Bolagets ekonomi- och finanschef, Christer
Johansson, har arbetat som styrelsens sekreterare.

I Wihlborgs styrelse finns kompetens och erfarenhet
fran omraden som &r av stor betydelse for att kunna
stddja, folja och kontrollera verksamheten i ett ledande
fastighetsbolag i Sverige. Bland ledamoéterna finns
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Erik Paulsson
Styrelseordférande
Béstad, fodd 1942
Invald i styrelsen 2004

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Backahill AB, Dids

Fastigheter AB, Fabege AB och SkiStar AB.

Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB
och Nolato AB.

Innehav i Wihlborgs:

22 501 aktier med familj och bolag.
Dessutom tillkommer ett aktieinnehav via
Brinova Fastigheter AB.

Sara Karlsson
Styrelseledamot
Béstad, fodd 1969
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning:
Entreprendr Bastad Foretagsby.

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

Innehav i Wihlborgs:
10 000 aktier.

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

Ovriga styrelseuppdrag:

Ledamot i Regionfullmaktige

Skane, styrelseledamot i Regionala
utvecklingsnamnden Ské&ne, Kommun-
forbundet Skane och Skanet AB.

Innehav i Wihlborgs:
200 aktier.

Helen Olausson
Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1968
Invald i styrelsen 2007

Huvudsaklig sysselséttning:
Egen foretagare.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande AB Jamtsol, styrelse-
ledamot i Lantmateriet, Incloode AB och
Tréngsviksbolaget AB.

Innehav i Wihlborgs:

Arne Bernroth
Styrelseledamot
Falsterbo, fédd 1947
Invald i styrelsen 2009

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Nordea Fonder AB,
Nordea Investment Management AB,
Sydsvenska Industri- och Handels-
kammaren, Lunds Universitet Ekonomi-
hogskolan, Axcel Advisory Board och
John Bauer Organisation.

Innehav i Wihlborgs:

Tommy Qvarfort
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1944
Invald i styrelsen 2006

Huvudsaklig sysselséttning:
VD Abitare Fastighetsutveckling.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i ApQ EL AB.

Innehav i Wihlborgs:
50 000 aktier.

Anders Jarl
Styrelseledamot
Malmo, fodd 1956
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselséattning:
Verkstallande direktor i Wihlborgs.

Ovriga styrelseuppdrag:

Innehav i Wihlborgs:
153 702 aktier i privat kapitalforsakring
och 18 343 via bolag.

Johan Qviberg
Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1981
Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselséttning:
Egen foretagare.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande Dentalbolaget
Sverige AB.

Innehav i Wihlborgs:
300 000 aktier.



djupa kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering och affarsutveckling.

Styrelsen uppfyller kodens och Stockholmsborsens
noteringskrav att hogst en styrelseledamot far arbeta
operativt i den 16pande verksamheten. Verkstédllande
direktoéren Anders Jarl ingar i styrelsen. Majoriteten av
styrelsen dr oberoende av forhallanden till bolaget och
bolagsledningen. Under 2009 har styrelsen haft atta
styrelsemoten inklusive konstituerande- och per capsulam
sammantraden. Av de dtta styrelsesammantridena har
sju sammantraden varit ordinarie. Styrelsens arbete
boérjade med boksluts- och utdelningsfragor jamte en
utvardering av styrelsens arbete och rutiner. Under
varen 2009 har arbetet inriktats pa finansieringsfragor,
fastighetsforvarv, marknad och nya projekt. Vidare for-
beredelser kring styrelsens drenden infér arsstimman
framst férslagen om aterkodp av egna aktier och bemyn-
digande om nyemission.

Under hosten har projektutveckling och rantestrategier
diskuterats. Bolagets framtida strategier infoér 2010
till 2012, vardering, budget och fastighetsférvarv har
vidare dominerat styrelsens arbete. Under hosten har
styrelsen ocksa diskuterat férutsittningar och volym pa
forsaljning av egna aterkopta aktier.

Arbetsordning och instruktioner

Styrelsen arbetar efter en arbetsordning innehallande
instruktioner avseende arbetsfordelning och ekonomisk
rapportering. Arbetsordningen, som utgor ett
komplement till aktiebolagslagens bestammelser och
Wihlborgs bolagsordning dr féremal for arlig 6versyn.

Styrelsen skall enligt arbetsordningen tillse att verk
stillande direktoren fullgor sina aligganden. Verk-
stillande direktorens prestationer utvarderas arligen
och jamfors did med faststillda lang- och kortsiktiga
mal.

Styrelsen skall vidare fortlopande utvardera Wihlborgs
handlaggningsrutiner, riktlinjer for férvaltning och
placering av bolagets medel. Styrelsen skall faststilla
mal, vasentliga policies och strategiska planer for
Wihlborgs samt fortlépande dvervaka savil efterlevnaden
av dessa som att de, efter rapport fran verkstallande
direktoren, blir féoremal for uppdatering och éversyn.

Totalt skall sex ordinarie styrelsemoéten hallas per
kalenderar, utover det konstituerande motet. Samman-
tradena behandlar bland annat ekonomiska rapporter,
finansrapporter, forsaljningar och investeringar, aktuella
marknadsfragor samt personalfragor. Extra mdten
kan hallas for 6verlaggning och beslut i arenden som
inte kan hanskjutas till ordinarie styrelsemoten.

Enligt arbetsordningen aligger det styrelsens ord-
forande att genom kontakter med verkstallande
direktoren folja Wihlborgs utveckling och se till att
styrelseledamoterna genom verkstallande direktorens
forsorg far den information som behévs. Styrelsens
ordforande skall aven samrada med verkstallande

direktoren i strategiska fragor samt tillse att hand-
laggning av drenden inte sker i strid med bestimmelserna
i aktiebolagsslagen, bolagsordningen eller koden for
bolagsstyrning.

Koncernledningen

Verkstdllande direktoren — ar ansvarig for bolagets
lopande forvaltning och att leda verksamheten i enlighet
med styrelsens riktlinjer, instruktioner och anvisningar.
I Wihlborgs arbetsordning for styrelsen ingar en
instruktion for verkstallande direktéren som har att
tillse att styrelsen erhaller erforderligt informations- och
beslutsunderlag infor styrelsemotena, att styrelsen
halls informerad mellan styrelsemoétena, samt att den
ekonomiska rapporteringen fullféljs pa ett sadant

satt att styrelsen kan gora en valgrundad bedéomning.
Vidare ingar en sarskild rapporteringsinstruktion med
angivande av tidplaner.

Koncernledningen utgors av:

Anders Jarl, VD

Thomas Brahagen, fastighetschef

Marten Edstrand, affarsutvecklare (ingar fran feb. 2010)
Christer Johansson, ekonomi- och finanschef

Iréne Johansson, informationschef

Under 2009 har Catharina Lachmann, VD-assistent,
ingatt i koncernledningen.

Ledningsgruppen utgors av:

Koncernledningen

Mathias Bengtsson, forvaltningschef Helsingborg
Hékan Gillisson, férvaltningschef Helsingborg
Jan-Erik Johansson, forvaltningschef Helsingborg
Lennart Jonsson, forvaltningschef Malmo

Cecilia Larsson, forvaltningschef Malmo

Johan Ohlsson, férvaltningschef Malmo

Peter Nielsen, forvaltningschef K6penhamn
Anna Stenkil, forvaltningschef Lund

Principer for anstallningsvillkor

for VD och koncernledning

Enligt koden for bolagsstyrning skall styrelsen pa ars-
stamman presentera forslag till principer for ersattning
och andra anstédllningsvillkor fér koncernledningen.
Styrelsen 1 Wihlborgs foreslar att ersittningar och andra
anstallningsvillkor skall vara marknadsmassiga och
konkurrenskraftiga. Ersittningen utgar med en fast
ersattning for samtliga i koncernledningen. Eventuell
ersattning utover den fasta lonen skall vara maximerad
och relaterad till den fasta I6nen och utges i kontanter.
I forekommande fall skall ersattning utéver den fasta
lonen vara baserad pa utfall i férhéallande till upp-

satta mal och sammanfalla med aktiedgarnas intresse.
Villkoren for 6vriga férmaner skall dar de forekommer
utgora en begransad del av ersattningarna och utgoras i
huvudsak av bilféorman.
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Koncernledning

Anders Jarl

Verkstallande direktor

Malmo, fodd 1956

Anstalld i Wihlborgs sedan 2001.

Innehav i Wihlborgs:

Thomas Brahagen
Fastighetschef

Malmo, fodd 1955

Anstalld i Wihlborgs sedan 1990.

Innehav i Wihlborgs: 9 971 aktier

Marten Edstrand
Affarsutveckling

Falsterbo, fodd 1966

Anstalld i Wihlborgs sedan 2009.

Innehav i Wihlborgs:

Christer Johansson

Ekonomi- och Finanschef
Svedala, fodd 1948

Anstalld i Wihlborgs sedan 1996.

Innehav i Wihlborgs:

153 702 aktier i privat kapitalforsékring med familj och bolag. 9 171 aktier via bolag. 18 837 aktier eget innehav och
och 18 343 via bolag. via bolag.

REVISORER

Iréne Johansson .
Informationschef Deloitte AB
Malmo, fédd 1953

Anstalld i Wihlborgs sedan 1992. Huvudansvarig revisor

Torbjorn Svensson, Malmo, fodd 1953
Innehav i Wihlborgs: Auktoriserad revisor, Huvudansvarig revisor i Wihlborgs sedan 2004.
9 530 aktier eget innehav och

via bolag.

BOLAGSSTYRNING

STYRELSENS LEDAMOTER, OBEROENDE, ANTAL SAMMANTRADEN OCH NARVARO

Oberoende av Oberonde av Antal styrelseméten/
foretaget storre dgare deltagande

Erik Paulsson, ordforande i j 6avs
Kerstin Fredriksson, vice ordférande j j 8avs
Arne Bernroth 5 av 8 (invald april)
Anders Jarl j j 8av8
Sara Karlsson j 6av8

Helen Olausson j 8avs

Tommy Qvarfort j j 8av8

Johan Qviberg j j 8avs

WIHLBORGS ARSREDOVISNING 2009




I Wihlborgs finns en vinstandelsstiftelse som omfattar
alla anstallda forutom verkstallande direktoren. Av-
sattningen till stiftelsen ar hanforlig till avkastningen
pa eget kapital och 4r maximerad till ett basbelopp per
ar och anstalld.

Pensionsaldern ar 65 ar for samtliga i bolagsledningen.
Kostnaden for verkstdllande direktorens pension
utgar med en premie om 35 procent av den pensions-
grundande l6nen per ar under anstillningstiden.

For ovriga i bolagsledningen galler ITP-planen eller
motsvarande. Uppsdgningslon och avgangsvederlag skall
inte 6verstiga 24 manadsloner. Avgangsvederlaget skall
avraknas mot andra inkomster.

Hela styrelsen, forutom verkstallande direktoren,
beslutar om principerna for ersattning och anstallnings-
villkor for koncernledningen och verkstallande direktorens
ersattning och anstallningsvillkor. Principerna for
anstallningsvillkoren ar oférandrade mot tidigare.

Revision

Vid arsstamman 2008 omvaldes Deloitte AB med
huvudansvarig revisor Torbjorn Svensson som Wihlborgs
revisor for en period om tre ar och nésta val blir darfor i
samband med arsstamman 2011.

Torbjorn Svensson ar, vid sidan av Wihlborgs revisions-
uppdrag, revisor i foljande storre uppdrag: Malmo
Aviation, Flextronics, Ballingslév, Mellby Gard, Thule
och Skanemejerier.

Vid styrelsesammantradet som behandlar bokslutet ar
Torbjorn Svensson personligen narvarande och lamnar
en rapport over den slutliga granskningen av bolagets
rakenskaper. Dessutom lamnar revisorn fortlopande
information till styrelsen som revisionsutskott 6ver de
granskningar som genomfors under aret. Arvode till
revisorerna framgar av not 9 sida 70.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen och svensk kod for bolags-
styrning ansvarar styrelsen for den interna kontrollen.
Styrelsen skall varje ar skriftligen limna en rapport
over hur den interna kontrollen till den del den avser
den finansiella rapporteringen ar organiserad.
Rapporten ar upprittad utifran den vigledning som
tagits fram av Svenskt Naringsliv och FAR SRS. Denna
rapport utgor inte del av de formella arsredovisnings-
handlingarna och har inte varit féremal f6r granskning
av bolagets revisorer. Wihlborgs tillampar COSO, Internal
Control — Integrated Framework, som ar ett internationellt
erkant och mycket vedertaget ramverk for intern
kontroll for att beskriva bolagets kontrollstruktur.
COSO beskriver den interna kontrollen som uppdelad
pa fem komponenter; kontrollmiljé, riskbedémning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation
samt uppfoljning.

Kontrollmiljon — har en stark betydelse for organisationen
och ar grunden for en god intern kontroll.
Styrelsen har i sin arbetsordning klarlagt beslutsdele-

geringen till ledningen for den finansiella rapporteringen.

Organisationsstrukturen hos Wihlborgs mojliggér en
effektiv intern kontroll. Bolagets organisation i forvalt-
ningsomraden med en forvaltningschef i ledningen
har ett definierat ansvar med befogenheter. Detta har
beskrivits i en instruktion for tecknande av hyresavtal,
attest och projekt samt ett antal policies. Koncern-
rapporteringen féor Wihlborgs 125 dotterbolag ar
standardiserad. Internredovisningen stams av mot den
externa redovisningen vid varje rapporttillfalle. I
enlighet med Wihlborgs personalpolicy har medar-
betare som jobbar med ekonomiska fragor individuella
utbildningsplaner for att sikerstilla kompetensen inom
omradet.

Riskbedomning — Wihlborgs genomfor fortlopande en
riskbedomning kring den finansiella rapporteringen.
En riskanalys visar att den interna kontrollen ar sarskilt
betydande avseende rutiner for hyresdebitering inklusive
tillaggsdebiteringar, kop och forsaljning av fastigheter
savil enskilda som i bolag, ITfunktionen, fastighetsvarde-

ringen, projektverksamheten och risker for oegentligheter.

Kontrollaktiviteter — syftar till att skapa metoder for
bolaget att hantera risker. Avsikten ar att aktiviteterna
skall forebygga, notera och ratta till de fel som kan
uppkomma. Aktiviteterna skall sakra intakterna och
tillgangarna, kontrollera riktigheten och tillférlitligheten
i de finansiella rapporterna men aven sakerstalla att
faststallda regelsystem efterfoljs.

Information och kommunikation — Hur den finansiella
rapporteringen skall kommuniceras framgér av bolagets
instruktioner for rapporteringen. Information till
langivare, investerare och leverantérer ar baserade pa
respektive intressents sarskilda behov. Borsens regler for
informationsgivning och rapportering ar av speciell vikt.
Informationsavdelningen ar ansvarig for den externa
informationen. I bolagets informationspolicy beskrivs
bland annat hur den finansiella rapporteringen skall ske.

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

Uppfoljning — For att garantera kvaliteten pa kontroll-
systemet sker uppfoljning och utvardering kontinuerligt.

Lopande uppfoéljning sker per omrade till ledningen
och eventuella brister som da har uppstitt i den interna
kontrollen atgardas. Revisionen limnar arligen minst
tva ganger sin beddmning om bolagets interna kontroll
till styrelsen.

Malmo den 15 mars 2010
Styrelsen
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Flerarsoversikt

FINANSIELLA 2009 2008 2007 2006 2005
Avkastning eget kapital, % 11,8 -1,2 27,9 26,6 18,2
Avkastning totalt kapital, % 6,1 2,8 14,0 12,5 10,1
Soliditet, % 29,6 29,4 32,6 32,7 34,8
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 2,2 2,7 33 2,9
Beldningsgrad fastigheter, % 61,3 60,7 58,2 59,2 55,6
Skuldsattningsgrad, ggr 2,0 2,0 1,7 1,8 1,5
AKTIERELATERADE'

Resultat per aktie, kr 13,43 -1,32 29,08 22,12 12,33
Resultat fore skatt per aktie, kr 17,18 -5,03 39,21 27,69 17,03
Forvaltningsresultat per aktie, kr 14,92 12,09 11,59 11,16 8,34
Kassaflode fran lopande verksamheten fore férandring av rérelsekapital per aktie, kr 14,86 12,04 11,36 10,93 8,24
Eget kapital per aktie I, kr 117,90 110,84 116,29 92,30 73,96
Eget kapital per aktie I, kr 135,50 126,91 135,07 104,58 84,55
Borskurs per aktie, kr 132,50 100,00 115,75 142,75 96,00
Utdelning per aktie, kr? 6,75 6,50 6,25 5,50 3,50
Aktiens direktavkastning, % 51 6,5 54 39 3,6
Aktiens totalavkastning, % 39,0 -8,2 -15,1 52,3 ej tillamp.
P/E-tal I, ggr 9,9 neg. 4,0 6,5 7.8
P/E-tal Il, ggr 12,1 11,2 13,9 178 16,0
Antal aktier vid arets slut, tusental 37 464 36214 37 431 38428 38428
Genomsnittligt antal aktier, tusental 36 266 37208 38304 38428 38125
FASTIGHETSRELATERADE?

Antal fastigheter 241 247 245 219 197
Fastigheternas redovisade vérde, Mkr 14418 13620 13397 10 888 7 890
Direktavkastning, % — alla fastigheter 6.3 6.5 6,0 6.4 6,6
Direktavkastning, % — exkl projektfastigheter 6,9 6,9 6,2 6,7 6,9
Uthyrbar yta, kvm 1269193 1257410 1241445 1159852 994 693
Hyresintakter, kr per kvm 985 968 914 851 761
Driftsoverskott, kr per kvm 719 699 650 597 526
Ekonomisk uthymingsgrad, % — alla fastigheter 91 93 93 92 90
Ekonomisk uthymingsgrad, % — exkl projektfastigheter 94 94 93 92 91
Overskottsgrad, % 73 72 Al 70 69
MEDARBETARE

Antal anstallda vid arets slut 80 81 84 77 68
Genomsnittligt antal anstallda 81 82 82 78 VAl

! Vid berdkning av nyckeltal per aktie finns inga utspadningseffekter av potentiella aktier att beakta. Omrakning har skett for under maj 2006 genomford aktiesplit 2:1.

2 Foreslagen utdelning (2009).

3 Beraknat pa fastighetsbestand per den 31 december respektive &r.

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital

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

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

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat 6kat med rantekostnader
dividerat med rantekostnader.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder i procent av
fastigheternas redovisade varde.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder dividerat
med eget kapital.

AKTIERELATERADE

Resultat per aktie

Resultat dividerat med genomsnittligt
antal utestaende aktier.

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

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt
antal utestadende aktier.

Kassaflode fran I6pande verksamhet fére
forandring av rérelsekapitalet per aktie
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
efter avdrag for aktuell skatt fore forandring
av rorelsekapital i forhallande till genomsnittligt
antal aktier.

Eget kapital per aktie |

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

DEFINITIONER

Eget kapital per aktie Il

Beréknat som eget kapital per aktie | men
med en skattesats for uppskjuten skatt pa
10 procent istéllet fér 26,3 procent.

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av borskursen
vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling och faktisk utdelning
i relation till borskursen vid érets borjan.

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

P/E-tal I, ggr

Borskurs per aktie dividerad med forvaltnings-
resultat belastat med 26,3 procent skatt,

per aktie.

FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter

Totalt antal fastigheter i Wihlborgs ago
vid drets slut.

Fastigheternas redovisade varde
Redovisat varde for koncernens
fastighetsbestand vid arets slut.

Hyresvarde
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra
pé outhyrda ytor.

Direktavkastning
Driftsverskott i procent av fastigheternas
redovisade varde vid drets slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig fér uthyrning.

Hyresintakter per kvm
Hyresintékter pa arsbasis dividerat med
uthyrbar yta.

Driftsoverskott per kvm
Driftséverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintdkter i procent av hyresvérde.

Overskottsgrad
Driftsgverskott i procent av hyresintakter.
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Bolagets firma ar Wihlborgs Fastigheter AB
(publ). Bolaget dr publikt (publ).

Bolaget skall ha till féremal for sin verksamhet
att férvarva, forvalta, foradla och avyttra fastig-
heter i foretridesvis Oresundsregionen samt att
bedriva dar med forenlig verksamhet.

Styrelsen har sitt site i Malmo.

Bolagets aktiekapital skall utgora lagst 155 000 000
kronor och hogst 620 000 000 kronor.

Antalet aktier skall vara ldgst 15 500 000
och hogst 62 000 000 stycken.

Styrelsen skall bestd av minst fyra
och hogst atta ledamoter.

Minst en revisor jimte minst en revisorssuppleant,
varav minst en revisor jamte suppleant fér denne
skall vara auktoriserade revisorer, eller ett
registrerat revisionsbolag skall utses.

Bolagets rakenskapsar skall vara
1 januari till 31 december.

Arsstimma skall hillas arligen inom sex manader
efter rikenskapsarets utgang. Arsstimman skall
hallas i Malmé. Pa arsstimman skall foljande
arenden forekomma:

1. Val av ordférande vid stimman.

2 Upprittande och godkdnnande av rostlingd.

3. Val av en eller tva justerare.

4. Godkannande av dagordning.

5. Prévning av om stimman blivit
behoérigen sammankallad.

6. Framliggande av arsredovisning och revisions-
berattelse samt, i forekommande fall, koncern-
redovisning och koncernrevisionsberittelse.

7. Beslut
a. om faststallelse av resultatrakningen och

balansrakningen samt, i férekommande fall,
koncernresultatrakningen och koncern-
balansrakningen,

b. om dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststiallda balans-
rikningen,

c. om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och
verkstallande direktéren, och

d. avstimningsdag for det fall bolagsstimman
beslutar om vinstutdelning.

§ 10

§11

§12

8. Beslut om antal styrelseledaméter och, i fore-
kommande fall, revisorer och revisorssuppleanter.
9. Faststdllande av styrelse- och, i férekommande
fall, revisorsarvoden.
10. Val av styrelse.
11. I férekommande fall val av revisorer
och revisorssuppleanter.
12. Val av valberedning.
13. Annat arende som ankommer pa stimman
enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

Kallelse till arsstaimma samt till extra bolags-
stimma, dar fraga om dndring av bolagsordningen
kommer att behandlas, skall utfardas tidigast sex
och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till
annan extra bolagsstimma skall utfiardas tidigast
sex och senast tva veckor fore stimman. Kallelse
till arsstaimma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och i Svenska
Dagbladet samt i Sydsvenska Dagbladet eller
annan i Skdne utkommande dagstidning.

Om utgivningen av Svenska Dagbladet skulle
nedldggas, skall istallet kallelse ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar

och i Dagens Industri.

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid
bolagsstimma, skall dels vara upptagen i utskrift
eller annan framstdllning av hela aktieboken
avseende forhallandena fem vardagar fére stimman,
dels géra anmadlan till bolaget for aktiedgaren
och hogst tva bitraden senast klockan 16.00 den
dag som anges i kallelsen till stimman. Denna
dag far inte vara sondag, annan allméan helgdag,
lérdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton
och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore
stimman.

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett av-
stimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument.

E BOLAGSORDNING
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Malmé - Huvudkontor
Wihlborgs Fastigheter AB
Box 97

201 20 Malmé

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
Scheelevagen 17

22370 Lund

Telefon: 046-286 85 00
Fax: 046-18 40 96

Danmark

Wihlborgs A/S

Ellekeer 6, opgang C
DK-2730 HERLEV,
Danmark

Telefon: +45-396 161 57
Fax: +45-396 161 58

www.wihlborgs.se
info@wihlborgs.se
Styrelsens sate: Malmo
Organisationsnummer:
556367-0230



