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Wihlborgs ar det ledande fastighets-
bolaget i Oresund med fastigheter till
ett samlat marknadsvarde om 8 miljarder
kronor. Den uthyrningsbara ytan uppgar
till ca en miljon kvadratmeter med ett
sammanlagt hyresvarde om 839 miljoner
kronor. Fastighetsbestandet bestar
i huvudsak av kommersiella lokaler.
Bolaget ar noterat pa Stockholms-
borsens O-lista.
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2005

Den 9 maj 2005 beslutade bolagsstimman i Fabege AB att dela ut fastighetsinnehavet i Oresund
under namnet Wihlborgs Fastigheter AB.

Hirigenom bildades ett geografiskt fokuserat fastighetsbolag med inriktning pa kommersiella
fastigheter i Oresundsregionen.

Koncernen har utgjort en ekonomisk enhet fran och med den 31 december 2004.

Wihlborgs aktie noterades pa Stockholmsbérsens O-lista den 23 maj 2005.

Aret i sammandrag

B Hyresintikterna 2005 uppgick till 736 Mkr (709 proforma 2004)
B Arets resultatet efter skatt uppgick till 470 Mkr (333 proforma 2004)
M Vinsten per aktie okade till 24,66 kr (17,81 proforma 2004)

B Styrelsen foreslar en utdelning om 7,00 kr (0 proforma 2004) per aktie
samt en aktiesplit 2:1, innebirande att en gammal aktie ersitts med tva nya

M Soliditeten 6kade till 34,8 procent (29,5)

Nyckeltal » 2005 Proforma 2004
Hyresintakter, Mkr 736 709
Driftséverskott, Mkr 497 472
Resultat efter finansiella poster, Mkr 649 463
Avkastning pa eget kapital, % 18,2 15,5
Soliditet, % 34,8 29,6
Rantetackningsgrad, ggr 4,9 3,5
Vinst per aktie, kr 24,66 17,81
Kassaflode per aktie, kr 16,73 12,41
Utdelning per aktie, kr 7,00 0

1) For definitioner se sidan 64.
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2005 ett starkt forsta ar

Bdista aktiedgare,

B Nir jag blickar tillbaka pé aret som gatt kan jag konstatera
att 2005 blev s bra som jag vigade hoppas pé. Det blev ett
starkt ar for Wihlborgs som aktér i den expansiva Oresunds-
regionen. Genom férvirv och koncentration till vara utvalda
delmarknader har vi stirkt vér position. Vi har ocksa tagit ett
ytterligare steg till att vara det ledande och mest lénsamma
fastighetsbolaget pa Oresundsmarknaden. En stor del i vart
starka &r har &ven varit det positiva mottagandet pa marknaden
efter var avskiljning fran Fabege.

I prospektet inf6r noteringen pa Stockholmsbérsens
O-lista, sa jag att Wihlborgs stod vil rustat for att dra nytta av
en ekonomisk expansion i Oresundsregionen. Att vi med var
foretagskultur att vara néra kunderna, har goda méjligheter
for att kunna gora lonsamma affiirer och 6ka virdet pé fastig-
hetsbestandet. S& hiir i inledningen av 2006 kan jag bara
konstatera att det blev precis si. Utvecklingen i Oresunds-
regionen har priiglats av skad konsumtion, skad efterfragan
pé kommersiella fastigheter och en stark hyresmarknad.

Lét mig lyfta fram nfigra intressanta siffror for att belysa
detta:

B Resultatet okade fran 333 Mkr till 470 Mkr
B Nettouthyrningen fér 2005 slutade pa 39 Mkr
B 184 kontrakt nytecknades till en arshyra av 75 Mkr

Fortsitter vi att siitta siffror p& hur ekonomin utvecklas
beriiknas den regionala tillviixten i Oresundsomradet till 2,7
procent. Detta kan jimforas med Stockholm 3,1 procent och
Goteborg 2,3 procent (killa: Oresundsinstitutet). Laga rintor,
okad sysselsittning inom handel, transport och kommunika-
tion har lett till en stark byggkonjunktur. Hyresnivéerna for
moderna kontorsfastigheter i centrala Malmo ligger stabilt
pé 1 500-1 800 kronor per kvadratmeter. For éldre kontors-
lokaler #r hyresnivén kring 1 000-1 400 kronor per kvadrat-
meter. Hyresnivéerna for industri- och lagerlokaler ligger
fortsatt pd 600800 kronor per kvadratmeter.

Wihlborgs fastighetsbestdnd bestar av kommersiella
fastigheter i Malmé, Helsingborg, Lund och Képenhamn.
Per den 31 december 2005 iigde vi 197 fastigheter med en
uthyrbara yta om cirka 995 000 kvadratmeter. Hélften av
fastigheterna finns i Malmé och knappt en tredjedel i
Helsingborg. Fastighetsvirdet dr atta miljarder kronor, en
okning med atta procent. Wihlborgs totala hyresvirde upp-
gick till 839 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 90 procent, varav i Malmé till 92 procent, i Helsingborg

till 91 procent och Ovriga Oresundsregionell till 87 procent.
Stark lokal marknadskidnnedom och en offensiv strategi gor
att vi kan halla ett hogt affirstempo. Under 2005 gjorde vi en
rad transaktioner for att forbittra fastighetsportfoljen. 184 nya
avtal tecknades till ett viirde av 75 Mkr. Samtidigt har vi haft
35 uppsigningar vilket gor att vira nettointikter f6r ret ckade
med 20 Mkr. Viktigaste hiindelsen #r hyresavtalet med Teleca
som innebir att Wihlborgs uppfor en ny kontorsbyggnad pé
Dockanomridet i Malmo. Avtalet omfattar 9 000 kvadratmeter
av byggnadens totala uthyrningsyta p& 10 200 kvadratmeter.
Investeringen uppgr totalt till 230 Mkr och ett drligt hyres-
virde pd 19 Mkr.

Pi siilj- och képsidan vill jag fréimst framhélla f6rsiljningen
av fastigheten Bergedorf i Hamburg. Dirmed &terstér endast
en fastighet i Tyskland som vi har for avsikt att silja. Wihlborgs
har ocksd genom forvirvet av Téebacken 7-8 och Mésen 16—
17 okat nérvaron i Lund. Vart fastighetsviirde hér har 6kat fran
274 Mkr till 420 Mkr. I Helsingborg konverteras fastigheten
Svea, ett f.d. hotell, till moderna kontorslokaler och i fastig-
heten Hiisthagen byggs ABB verkstadslokaler om for logistik-
verksamhet.

Framtiden fortsitter att se ljus ut for Wihlborgs. Vi verkar i
en region som priiglas av stabil tillviixt och optimism. Obero-
ende siffror pekar pa hog konsumtion, 6kad sysselsittning
och skad efterfragan pa lokaler. Detta utgér bra grogrund for
att Wihlborgs ska kunna viixa ytterligare inom de utvalda del-
marknaderna. Vi riknar med att Dockanomradet i Malmo,
det hetaste omradet i hela sodra Sverige, fortsitter att dra till
sig kunder. Vi ser en stor potential i Helsingborg och tittar
dven hela tiden 6ver sundet. Hittills har prisnivierna varit {6r
hga i Kopenhamn.,

Wihlborgs ska vara dnnu mer aktivt och offensivt under
2006. Vi ska bli &nnu bittre pa att erbjuda befintliga kunder
attraktiva 16sningar och vi ska vara med nér det géller forviiry.
Vi har finansiella resurser, som gor att vi kan vara med och
kopsla nir attraktiva affirstillfillen dyker upp.

Riksbankens hojning av styrrintan ser ut att bana viigen
for ett mer transaktionsvilligt klimat pa fastighetsmarknaden.
Normalt brukar hijda riintor vara negativt for fastighets-
marknaden, eftersom det séinker virdet pa fastigheterna. Vi
har redan miirkt att forvintningarna pa ytterligare hojningar
gor att villigheten att silja okat. Detta gynnar Wihlborgs,
eftersom vi har en betydande kompetens niir det giller att
foridla viirdet pa fastigheter. Vi riknar inte med att rintorna
hojs sa kraftigt att det punkterar fastighetsmarknaden, dven
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om pristkningstakten bromsas in. Vi utgér ifrén att det dr
fraga om en anpassning av riintorna till en mindre expansiv
penningpolitik. Dérfor ser jag ljust pA Wihlborgs méjligheter
att skapa viirden for aktieigarna genom att géra bra affirer
dven under 2006.

Sé férhoppningsvis dr Wihlborgs ett fortsatt givet alterna-
tiv for dem som vill dga aktier i ett fastighetsbolag i den
expansiva Oresundsregionen.

Avslutningsvis vill jag tacka alla medarbetare {6r goda
insatser under 2005. Medarbetarnas insatser under aret har
varit en forutsittning for Wihlborgs positiva utveckling.
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Historik

Den ordinarie bolagstamman den 9 maj 2005 beslutade i enlighet med styrelsens férslag
att andra firma fran Wihlborgs Fastigheter AB till Fabege AB. Detta skedde som en f6ljd

av forestdende utdelning av bolagets fastighetsbestdnd i Oresundsregionen under firma
Wihlborgs Fastigheter AB. Nedan presenteras historiken bakom utvecklingen av fastighets-
bestandet i Oresundsregionen. Det bolag som nedan benamns Wihlborgs Fastigheter AB

avser nuvarande Fabege.

1924

Byggmistare O P Wihlborg grundade 1924 ett byggnads-
bolag i Malmo som givit namn &t Wihlborgs Fastigheter AB.
Under manga ar var bolaget verksamt som byggare, figare
och forvaltare av fastigheter i Malmo.

1985
Byggverksamheten avyttras, bolaget blir ett traditionellt
fastighetsbolag och Active-koncernen blir huvudigare.

1990
Wihlborgs borsnoteras pa Stockholmsbérsens O-lista.
Peab blir ny huvudigare.

1993
I samband med en nyemission om 371 Mkr forvirvar
Wihlborgs 33 fastigheter i Sverige, varav 22 fastigheter
i Malmé och Helsingborg.

Bergaliden blir ny huvudigare i Wihlborgs.

1995

Fastighets AB Stillman forvirvas och Wihlborgs tillfors fastig-
heter beldgna i Malmé, Lund och Landskrona med en total
uthyrbar yta om 44 000 kvm.

1996
Wihlborgs forvirvar 76 fastigheter med en total uthyrbar yta
om 178 000 kvm frén Retriva (numera Kungsleden).

Wihlborgs och Fastighets AB Storheden genomfér en
bytesaffir, i vilken bolaget 6vertar 35 fastigheter i Skidne med
en uthyrbar yta om 78 100 kvm.

Styrelsen i Wihlborgs avger ett offentligt erbjudande om
forviirv av M2 Fastigheter den 22 november 1996, vilket
innebér forviry av fastigheter med en uthyrbar yta om totalt
364 000 kvm.

Bolaget etableras i Danmark genom f6rviirv av tvé fastig-
heter.

1997

Under varen slutfor Wihlborgs forviirvet av M2 Fastigheter.
Styrelsen i Wihlborgs limnar den 14 september 1997 ett

offentligt erbjudande om forviiry av Klovern Fastigheter.

1998
Wihlborgs slutfor forvirvet av Klovern och tillfors fastigheter
i Malmé, Helsingborg, évriga Sverige och Holland med en
uthyrbar yta om totalt 934 000 kvm.

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

2000

JM, Peab och Wihlborgs bildar ett gemensamt exploaterings-
bolag for utveckling av Dockanomradet i Viistra Hamnen i
Malmé.

2004
Wihlborgs forviirvar det Stockholmsbaserade fastighets-
bolaget Fabege.

I december foreslar styrelsen i Wihlborgs att p& den
ordinarie bolagsstimman den 9 maj 2005 genom Lex ASEA
dela ut och sirnotera fastighetsbestandet i Oresunds-
regionen.

2005

Det utdelade bolaget far namnet Wihlborgs Fastigheter AB
och det utdelande bolaget namnéndrar till Fabege AB.
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Affarsidé, mal och strategi

Wihlborgs fokuserar pa kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. Forutsattningar for
en langsiktigt god vardetillvaxt skapas genom att verksamheten karakteriseras av en tydlig
kassaflodesorienterad strategi, dar skapande och realisering av féradlingsvarden ar en viktig
del. Tillsammans med en tydlig utdelningspolicy ar det dvergripande malet att skapa en

god totalavkastning for aktiedgarna.

Affarsidé

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

Overgripande mél och strategi

Wihlborgs skall vara det ledande och mest l6nsamma fastig-
hetsbolaget pd Oresundsmarknaden. Fér att uppné detta mél
skall Wihlborgs:

B Befiista och ytterligare stirka marknadspositionen i
Oresundsregionen genom koncentration till utvalda
delmarknader.

B Aktivt forbiittra fastighetsportfoljen genom kop, foriidling
och forsiljning av fastigheter. Realisering av foridlings-
vinster skall utgéra en central del av verksamheten.

B Aktivt och effektivt forvalta fastighetsbestiandet med fokus
pa god kostnadseffektivitet och hg uthyrningsgrad genom
att vara marknadsledande inom respektive delmarknad.

B Stirka kundrelationerna genom ett aktivt engagemang och
en hog servicegrad som skapar forutsittningar {6r
langsiktiga hyresforhéllanden.

B Aktivt bearbeta hyresmarknaden for att na nya kunder samt
stiirka varumiirket for att bli kundernas férstahandsval.

Finansiella mal

Wihlborgs skall uppvisa:

B Rintabilitet pa eget kapital som 6verstiger den riskfria
rintan med minst fyra procentenheter.”

B Soliditet om ligst 25 procent och higst 35 procent.

B Rintetickningsgrad uppgéende till minst 2,0.

Ovanstéende finansiella mal skall uppnés genom ett aktivt
arbete med saviil tillgingar och skulder som kapitalstruktur.
Wihlborgs skall alltid ha en kapitalstruktur som ger bista
avkastning till aktieigarna med beaktande av risk.

Utdelningspolicy

Wihlborgs utdelningspolicy iir baserad pé att dels éverféra
del av det resultat som fastighetsférvaltningen genererar,
dels dverfora realiserade f6ridlingsvirden:

B Utdelningen skall utgéra 50 procent av resultatet fran
Ispande f6rvaltning.2

B Hirutover skall 50 procent av realiserat resultat frén
fastighetsforsiljningar delas ut.3)

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

Wihlborgs arsredovisning 2005
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Wihlborgs organisation

Helsingborg 3 férvaltningsenheter
Képenhamn 1 férvaltningsenhet

Organisation och medarbetare

Wihlborgs karaktariseras av en platt organisation med korta beslutsvagar.
Wihlborgs organisation skall verka for att bade 6ka resultatet fran den I6pande

férvaltningen och samtidigt skapa nya affarer.

LEGAL STRUKTUR

Wihlborgs Fastigheter AB (publ), org nr 556367-0230, ir
moderbolag i en koncern med 68 heligda koncernbolag och
tva joint ventures.

Joint Ventures

Wihlborgs dger 40 procent av Medeon AB, vilket ér ett mark-

nadsf6ringsbolag som drivs tillsammans med Malmé Stad.
Wihlborgs iiger fiven 33,3 procent av Dockan Exploatering

AB. Bolaget bedriver exploateringen av den nya stadsdelen

Dockan, belidgen i Vistra Hamnen i Malmé. JM och Peab

dger lika stora delar i Dockan Exploatering.

Koncernledning

Ekonomi/Finans

Kommunikation/IT

Affarsutveckling

Forvaltning
Malmé/Lund 4 férvaltningsenheter

Projekt
och Utveckling

Transaktioner

OPERATIV STRUKTUR
Den operativa organisationen bestar av Férvaltningen och
funktionen Affiirsutveckling.

Forvaltningen dr anpassad efter de lokala marknadsmissiga
forutsittningarna och ér organiserad i dtta geografiskt for-
delade forvaltningsenheter. Avsikten ér att skapa forutsitt-
ningar {or en effektiv och kundnéra f6rvaltning. Medarbetarna
skall hela tiden finnas nira kunderna och pa sé sitt mota
hyresgiisternas férviintningar och krav. Varje forvaltnings-
enhet har en férvaltningschef med tydligt resultatansvar.

Affirsutveckling bestér av tva delar, Projekt och Utveck-
ling samt Transaktioner.

Projekt och Utveckling har en central roll nir det gller
forbittringar i fastighetsportf6ljen och ansvarar f6r ny- och
ombyggnadsprojekt samt upphandlingar och uppf6ljningar.

Investeringar i fastigheter bereds och utviirderas av respektive
forvaltningschef tillsammans med en projektledare. Investe-
ringar 6verstigande 10 Mkr skall godkiinnas av styrelsen.

Transaktioner ansvarar fér bolagets samtliga kop och for-
siljningar av fastigheter. Transaktionsenheten utvirderar
stindigt potentiella afférer. Utviirderingen sker ofta i samrad
med Foérvaltningen for att tillvarata den kompetens de besit-
ter vad avser lokal marknadskinnedom etc. Vid utviirdering
av fastighetsforvirv analyseras bland annat fastighetens lang-
siktiga avkastning, tekniska standard, utvecklingsméiligheter
och hyresgiiststruktur.

Utover den operativa organisationen finns de koncern-
gemensamma funktionerna Ekonomi/Finans samt Kommu-
nikation och IT.

Koncernledningen bestar av verkstillande direktor,
ekonomi- och finanschef, fastighetschef, informationschef
samt VD-assistent. Koncernledningen har bland annat det
dvergripande ansvaret {or strategifragor och affirsutveckling,
ekonomistyrning och resultatuppf6ljning samt informations-
fragor.

MEDARBETARE

Medarbetarnas kompetens och engagemang éir avgdrande
for koncernens utveckling och for kvaliteten i de tjénster
kunderna erbjuds. Personalpolicyn ér uppbyggd och starkt
kopplad till foretagets verksamhet. Medarbetarna uppmunt-
ras till nytinkande och egna initiativ och detta ir en viktig
drivkraft for foretagets utveckling.

Per den 1 januari 2006 uppgick antalet anstillda medarbe-
tare till 68 personer. Andelen medarbetare med akademisk
utbildning uppgick till 25 procent. Medelaldern bland de
anstéllda var 49 &r och andelen kvinnor uppgick till 32 procent.
Den storsta dldersgruppen, som omfattar 24 medarbetare,
var mellan 46-55 &r gamla. Bolagets personalomsittning upp-
gick under 2005 till 6,1 procent.

Sjukfranvaro

Wihlborgs har en lg sjukfranvaro och under 2005 uppgick
den till 1,3 procent. Nagon langtidssjukfranvaro, dvs. 60
dagar eller mer, har inte férekommit.

Friskvard
Hilsa ér en resurs bade for individen och féretaget, dirfor
har friskvard en viktig betydelse {6r Wihlborgs verksamhet
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och Iénsamhet. Samtliga medarbetare har erbjudits friskvards-

profiler och uppféljningar. Dessutom erbjuds gemensam
tréning i form av olika motionspass.

Folksams hallbarhetsbolag

Folksam har gett 228 svenska borsforetag ett hallbarhets-
betyg, som baseras pd vad de gjort {6r att 6ka jamstélldheten,
minska ohilsotalet och minska klimatpaverkan. I Skéne lin
har Wihlborgs placerat sig som biista foretag med ett genom-
snittsbetyg pa 3,78 av 5 mojliga att jamforas med landets
genomsnitt pa 2,55. Sett 6ver hela landet placerades Wihlborgs
som atta.

Kompetensutveckling

Wihlborgs uppmuntrar medarbetarna till vidareutveckling.
Organisationen anpassas kontinuerligt till pigiende forind-
ringar, vilket skapar nya méjligheter for medarbetarna att
utvecklas och agera i nya roller.

Incitamentsprogram

Anstiillda inom koncernen, exkluderat verkstiillande direkto-
ren, omfattas av en vinstandelsstiftelse. Syftet med vinst-
andelsstiftelsen ir att stimulera medarbetarna att nd uppsatta
mél i verksamheten.

En hel andel vid maximal avsiittning motsvarar aktier i
Wihlborgs till ett viirde om ett basbelopp, £. n. 39 700 kr.
Samtliga anstiillda far lika delar i stiftelsen, oberoende av
position i bolaget. For deltidsanstillda eller anstillda endast
under del av aret justeras andelstalet.

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

Wihlborgs miljdarbete dar mdlinriktat och
langsiktigt och bedrivs som en integrerad
del av bade fastighetsforvaltning och
affarsutveckling.

Miljsarbetet ér en strategisk frga och utgar fran vil forank-
rade beslut i ledningen. Miljsfrigorna integreras i det dag-
liga arbetet och verksamheten bedrivs resurseffektivt.
Wihlborgs arbetar malmedvetet med att minska foretagets
péverkan pd miljon, bland annat genom att minska energi-
forbrukningen. Wihlborgs viiljer de produkter och tjinster
som belastar miljén minst. Kunskap och kompetens om miljo
utvecklas successivt hos alla medarbetare.

Som ett exempel pé ett energiprojekt under 2005 kan
nimnas fastigheten Slagthuset i Malmé. Tekniken har byggts
om och finjusterats i hela fastigheten. Detta har medfort en
hojd komfort f6r hyresgisterna och minskad fjarrvirmefor-
brukning med 25 procent.

En naturlig del av Wihlborgs miljarbete éir att arbeta med
miljéprogram vid alla stérre om- och nybyggnationer samt
renoveringar. Eftersom Wihlborgs paverkar miljon indirekt
via sina externa underentreprenérer och leverantérer, stills
dven krav pd att dessa har erforderliga miljérutiner.

Vid fastighetskop genomfors alltid en miljsinventering.
For att underlitta och driva miljoarbetet finns en arbets-
grupp bestéende av representanter fran bade fastighetsfor-
valtning och affirsutveckling. Arbetsgruppen ansvarar infor
koncernledningen for att projektméalen nés inom faststillda
ramar.

For att underlitta det dagliga arbetet stiills hoga krav pa
att miljorelaterad information ér tillgiinglig for medarbetar-
na. Wihlborgs har dirfor utvecklat och firdigstillt en miljo-
databas som innehaller information om PCB, kéldmedia,
radon, oljeavskiljare m.m. {6r respektive fastighet.

Wihlborgs redovisar sitt miljoarbete till Folksams Klimat-
index. Syftet med Folksams underskning dr att méta och
redovisa foretagens koldioxidutslipp samt atgirder for att
minska dessa utslipp. I redovisningen av Folksams Klimatin-
dex 2005 fick Wihlborgs ett positivt klimatomdéme: “Fore-
taget bedriver ett viil godkint klimatarbete samt redovisar
sina koldioxidutslipp med en vil godkiind svarskvalitet”.
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Aktien

B Wihlborgsaktien noterades pa Stockholmsbérsens O-lista
den 23 maj 2005. Vid drets utgang uppgick aktiekapitalet till
192 Mkr fordelat pa 19 214 182 aktier. Varje aktie berittigar
till en rost och varje rostberittigad far vid bolagsstimman
rosta for fulla antalet av denne #igda och foretriidda aktier.
Samtliga aktier dger lika riitt till andel i Wihlborgs vinst.
Bolaget har under 2005 ej dterkdpt négra egna aktier, ej
heller har styrelsen utnyttjat sitt bemyndigande att besluta
om en nyemission pa hogst 10 procent av utestiende aktier.

Borsvarde och omsattning

Under 2005 omsattes totalt 8,1 miljoner aktier motsvarande
55 000 aktier per dag fran den 23 maj 2005. Detta motsvarar
en omsittningshastighet om 45 procent av det genomsnittliga
antalet utestiende aktier.

Vid arets slut var kursen pd Wihlborgs 192 kronor, vilket
med samtliga utestdende aktier motsvarar ett borsviirde om
3,7 miljarder kronor. Hogsta och ligsta notering f6r Wihlborgs-
aktien under 2005 var 160 respektive 220 kronor.

Utdelning och utdelningspolicy
Wihlborgs utdelningspolicy ér baserad pé att dels éverféra 50
procent av det I6pande f6rvaltningsresultet, dels 50 procent
av realiserat resultat fran fastighetsforséljningar. I bida fallen
reducerat med en schablonskatt om 28 procent. Styrelsens
forslag till utdelning for 2005 dr 7,0 kronor (0). Detta mot-
svarar en direktavkastning pé 3,6 procent baserat pa aktie-
kursen vid érets slut

Bifaller &rsstimman styrelsens forslag om dels 7 kronors
utdelning dels avstimningsdagen den 2 maj, kommer utdel-
ningen att utbetalas den 5 maj 2006. Wihlborgsaktien kom-
mer att handlas inklusive utdelning till och med arsstimmo-
dagen onsdagen den 26 april 2006.

Aktieutveckling 2005
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Kalla: SIX / Hallvarsson&Halvarsson

B Wihlborgs ® OMX Stockholm index Omsatt antal aktier SX Real Estate index (SX4040)

Aktiesplit 2:1

Styrelsen har foreslagit drsstimman en aktiesplit med villkor
2:1. Detta innebir att varje gammal aktie ersitts med tva
nya genom att antalet aktier okar fran 19 214 182 aktier till
38 428 364 aktier.

Agarstruktur

De storsta digarna i Wihlborgs ér Brinova Fastigheter AB och
Maths O Sundqvist med familj och bolag som éger 10,1 respek-
tive 6,0 procent av aktierna. De tio storsta dgarna dgde vid
utgdngen av december 2005 41,3 procent och antalet aktie-
dgare uppgick till 31 681.

Andelen utldndska #igare uppgick vid utgingen av decem-
ber till 23,2 procent. Av det utlindska dgandet svarar USA
for 22 procent, Frankrike f6r 15 procent, Luxemburg {6r 14
procent och Storbritannien for 11 procent.

Information till aktiedgarna
Samtliga Wihlborgs aktiedigare har fatt forfragan om de énskar
tryckt finansiell information frén Wihlborgs. Till de aktiesigare
som 6nskar, distribuerar Wihlborgs arsredovisning och tre
kvartalsrapporter. Bokslutskommuniké trycks inte. Samtliga
finansiella rapporter och pressmeddelanden finns tillgéingliga
pa Wihlborgs hemsida www.wihlborgs.se. Hir finns ocksé
aktuell information om Wihlborgs aktiekursutveckling.
Kontakterna med aktiemarknaden sker vid de kvartalsvisa
ekonomiska rapporteringarna, genom pressmeddelanden
och féretagspresentationer i olika sammanhang med investe-
rare, analytiker, aktiesparare med flera.

Aktiedgare férdelning per land, 2005-12-31
W Sverige, 77 %
USA, 5 %
Frankrike, 3 %
B Luxemburg, 3 %
W Storbritannien, 2 %
Ovriga, 10 %
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WIHLBORGSFAKTA / Aktien

Kortnamn WIHL
Noterad sedan 2005
Marknadsplats Stockholmsboérsen
Lista O-listan
Handelspost 100 aktier

De storsta dgarna i Wihlborgs 31 december 2005

) Antal aktier Andel av kapital
Agare tusental och réster, %
Brinova Fastigheter AB 1933 10,1
Maths O Sundqvist med familj och bolag 1150 6,0
AMF Pension 1100 5,7
Investment AB Oresund 1000 5,2
SEB Fonder 792 4,1
Lansforsakringar Fastighetsfond 621 3,2
Robur Fonder 593 3,1
Mats Qviberg med familj 284 1,5
Forvaltnings AB Fargax 241 1,3
HQ Fonder 218 11
Utlandska agare 4 466 23,2
Ovriga aktiedgare 6816 35,5
Totalt antal registrerade aktier 19214 100,0
Kalla: VPC AB

Aktiernas fordelning 31 december 2005
Antal Antal aktier Andel av
agare tusental aktier, %
1-100 24 098 1285 6
101-500 5841 1472 8
501-1000 888 699 4
1001-5000 624 1373 7
5001-10000 920 655 3
10001-100000 110 3487 18
100001-500000 23 4985 26
500001-1000000 4 2851 15
1000001-2000000 2 2 407 13
Totalt 31681 19214 100,0
Kalla: VPC AB

Wihlborgs arsredovisning 2005

usIY



Marknadsoversikt

Utbudet av lokaler bestar av befintliga ytor och paverkas av nyproduktion. Efterfragan
pa lokaler paverkas av konjunkturférandringar och den enskilda marknadens utveckling
av framforallt sysselsattning inom kontorsnaringar. Eftersom utvecklingen fér Wihlborgs
fastighetsbestand i stor utstrackning paverkas av utvecklingen i Oresundsregionen,

dar bolaget har sin verksamhet, ges en &versiktlig beskrivning av den ekonomiska
utvecklingen 2005 och utsikter for den narmaste framtiden.

OVERSIKT SVERIGE OCH DANMARK

Sverige

B 2005 utvecklades den svenska ekonomin till en bérjan
svagt. Den tilltagande internationella och inhemska efter-
frégan, en svag krona under hésten och historiskt laga riintor
bidrog till att konjunkturen skade kraftigt under resten av
dret och den genomsnittliga BNP-tillviixten under éret blev
2,7 procent. Den starka utvecklingen av exporten, investe-
ringar och hushéllens konsumtion innebir att tillviixten {6r-
vintas bli hog framéver. BNP forviintas oka med 3,6 procent
2006 och 3,1 procent 2007. Byggsektorn fortsiitter 6ka kraftigt
medan tillverkningsindustrin 6kar méttligt. Aven tjinstesek-
torn okar, frimst parti- och detaljhandeln, finansiell sektor
och foretagstjinster.

Arbetsmarknaden i Sverige har viint uppit efter en tre
och ett halvt &rs konjunkturell nedging och under 2005 skade
sysselsittningen med 0,5 procent. Konjunkturinstitutet
bedémer att sysselsittningen kommer att 5ka med 1,3 procent
under 2006 respektive 1,1 procent under 2007. Den 6ppna
arbetslosheten i Sverige uppgick i januari 2006 till 6,3 procent.
Konjunkturinstitutet bedémer att arbetslésheten sjunker till
4,4 procent 2007 pa grund av starkare efterfrigan pa arbets-

Sysselsattningsutveckling i Gresundsregionen,
Danmark och Sverige, 1995-2005 kv 3
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kraft och pé att antalet personer i arbetsmarknadspolitiska
dtgdrder okar.

Inflationstakten i Sverige var 0,5 procent under 2005,
vilket dr en bra bit under Riksbankens inflationsmél om
2 procent per ér. Riksbankens reporiinta har varit historiskt
ldg under 2005 men béde i januari och februari 2006 hsjdes
den med 0,25 procentenheter per géng och var 2 procent
den 1 mars 2006.

Danmark

BNP i Danmark skade med 3,2 procent under 2005. Till-
viixten var sirskilt hog i slutet av aret och drogs upp av savil
offentlig som privat konsumtion och investeringar. Aven
exporten Skade kraftigt. BNP-prognoserna f6r 2006 och
2007 ir 2,9 respektive 2,0 procent.

Den 6ppna arbetslgsheten i Danmark minskade under
2005 och var i december 5,1 procent. Sysselsittningen skade
framforallt i den privata sektorn och i hushéllsnéra service-
foretag. Sysselsittningsutvecklingen i industrin var svagare.
Den demografiska utvecklingen i Danmark kommer att med-
fora att det blir svérare att dka sysselsittningen framéver.
Antalet personer i dldersgruppen 25-60 ar kommer att minska
med 6ver 100 000 personer de nirmaste fem aren. Under

Ranta och inflation i Danmark och Sverige 1995-2005
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2005 uppstod det rekryteringsproblem inom flera omraden
bl. a. inom bygg- och anlidggningssektorn. Det finns enligt
Danmarks Nationalbank risk f6r 6verhettning i den danska
ekonomin den niirmsta tiden med stark tillviixt och minskad
arbetsléshet.

Inflationstakten i Danmark var 1,8 procent under 2005.
Danmarks Nationalbank {6ljde efter ECBs hojning av styr-
riinta i december och hojde riintan med 0,25 procentenheter
till 2,4 procent.

Oresundsregionen
Oresundsregionen omfattas av Skane pa den svenska sidan

och Sjilland, Lolland-Falster, Mén samt Bornholm pé den
danska.

BNP-tillvaxt i Danmark och Sverige 1995-2005
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Kalla: Temaplan (ingér i Tyréns AB) och Konjunkturinstitutet — Sverige Danmark
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Antalet invanare i Oresundsregionen dr 3,6 miljoner. Regio-
nen ir dirmed Nordens befolkningstiitaste region. Av invé-
narna i regionen bor 2,4 miljoner i Danmark och 1,2 miljoner
i Sverige. De senaste dren har folkskningen varit storre i den
svenska delen av regionen. Prognoserna pekar p4 att folk-
méngden fortsiitter 6ka snabbare pé den svenska sidan av
sundet. Frimst ér det barnafédandet som ligger bakom skill-
naderna. Andelen ildre forviintas oka kraftigt, i bade danska
och svenska delen av Oresundsregionen.

Oresundsregionen sysselsitter 1,7 miljoner minniskor
varav drygt 0,5 miljoner i Sverige. Servicesektorn dominerar
i regionen. Den offentliga och privata servicesektorn svarar
tillsammans for 75 procent av sysselsittningen.

Sysselsiittningsgraden i regionen #r bland virldens hogsta.

Befolkningstillvaxt i Oresundsregionen, Danmark och Sverige 1995-2005
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Mer éin tva tredjedelar av befolkningen i aldern 16-64 ar ir
sysselsatt. Sysselsittningsgraden ér hogre pé Sjilland &n i
Skéne. P4 Sjilland arbetar en betydligt stérre andel av unga
under 30 ar medan en storre andel av befolkningen mellan
50 och 65 ar arbetar i Skéne.

Den &ppna arbetslosheten i Oresundsregionen var 5,8
procent under tredje kvartalet 2005.

Oresundsbron som invigdes i juli 2000 har forbittrat for-
bindelserna mellan Sverige och Danmark och 6vriga Europa.
Under 2005 firdades 4,9 miljoner fordon éver Oresundsbron,
vilket motsvarar en ckning pa 15 procent jaimfsrt med 2004.
Arbetspendlingen 6ver sundet har skat kraftigt och under
2005 arbetspendlade cirka 9 200 personer dagligen ver
Oresundsbron. Detta ir dock fortfarande ett lagt antal jim-
fort med hur ménga som bor i regionen. Oresundsregionen
ir diirmed enligt definitionen inte en gemensam lokal arbets-
marknadsregion.

I Oresundsregionen fortsitter satsningen pa att forbittra
infrastrukturen. I Malmé pagar byggandet av Citytunneln
med syfte att knyta samman stambanorna, tka kollektivtrafi-
ken och forkorta restiderna. Planer finns ocksé for utbyggnad
av sodra stambanan till fyra spar mellan Malmé och Lund

Detta avsnitt har skrivits av Temaplan (ingar i Tyréns AB).

(Hastad-Arlov). T Helsingborg planeras f6r utbyggnaden av
Viistra stambanan norr om staden. Det finns ocksa planer pd
att griva ner jarnviigen under mark for att utéka de centrala
delarna av staden. I Képenhamn pagér utbyggnaden av en
tunnelbanelinje fran centrala Képenhamn till Kastrup.

Kastrup ér Nordens storsta internationella flygplats med
20 miljoner passagerare under 2005. Passagerarantalet har
okat med 5 procent sedan 2004. Oresundsregionens niist
storsta flygplats ér Sturup utanfér Malmé med 1,8 miljoner
passagerare per ér (2005).

Regionf6rstoring #r en viktig komponent {6r att Sverige
och Danmark ska kunna behilla och stiirka sin attraktivitet
och sitt viilstdnd. Storre och tiitare regioner har biittre forut-
siittningar att viixa. Stora regioner kiinnetecknas bl. a. av
hogre ekonomisk tillviixt, hogre sysselsittningstillvixt, ligre
arbetsldshet, storre ekonomisk méangfald och hégre befolk-
ningstillviixt. Regionforstoring sker genom att arbetspend-
landet dkar. Detta blir méjligt genom férbéttrad infrastruktur
som leder till kortare restider. I Skine har infrastrukturen
forbittrats mycket de senaste aren vilket har resulterat i region-
forstoring genom att Malmos och Helsingborgs lokala arbets-
marknader har blivit en gemensam arbetsmarknad.

Kallor: Konjunkturinstitutet, Riksbanken, Danmarks Nationalbank, Danmarks statistik, Region Skane (2006) “Oresundsprognos folkmangd 2005-2025". Oresundsregionens arbetsmark-
nadspolitiska rad, Orestad, Oresundsbron, Oresundsregionen, Copenhagen Airport, Luftfartsverket.

Slagthuset, Malmo
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Wihlborgs fastighetsbestand

FASTIGHETSBESTAND PER 31 DECEMBER 2005
Wihlborgs fastighetsbestéind utgors av kommersiella fastig-
heter i Oresundsregionen beligna i Malmé, Helsingborg,
Lund och Képenhamn. Fastighetsbestindet bestod per 31

december 2005 av 197 fastigheter, varav 17 med tomtritt, med

en total uthyrbar yta om cirka 995 000 kvm. Fastigheternas
bokférda viirde per 31 december 2005 uppgick till 7 890 Mkr,
vilket motsvarar fastigheternas bedsmda marknadsvirde vid

samma tidpunkt.”) Det totala hyresvirdet uppgick till 839 Mkr

och de kontrakterade hyresintiikterna pa arsbasis till 758 Mkr.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 90 procent.

Fastigheterna i Malmé och Helsingborg svarade for 86
procent av det totala hyresvirdet och 83 procent av fastighe-
ternas bokforda virde. Hyresviirdet for kontors- och butiks-
fastigheter samt industri- och lagerfastigheter uppgick till 67
procent respektive 30 procent av totalt hyresvéirde.

I Malmé och Helsingborg, dir Wihlborgs ér ett av de
ledande fastighetsbolagen, delas fastighetsbesténdet in i del-
marknader med olika marknadsforutsittningar. Malmé delas
in i delmarknaderna Centrum ¢ Vistra Hamnen, Fosie & Lim-
hamn samt Norra Hamnen & Arlov. Delmarknaden Centrum
& Viistra Hamnen, med en uthyrbar yta om 203 000 kvm ir
Wihlborgs enskilt storsta delmarknad. Helsingborg delas in i
delmarknaderna Centrum, Soder och Berga, varav delmarknad
Centrum dr Wihlborgs virdemiissigt storsta i Helsingborg.

I Ovriga Oresundsregionen dger Wihlborgs fastigheter for
1360 Mkr, beligna huvudsakligen i Kspenhamn och Lund.

Inom det befintliga fastighetsbesténdet genomf{ér Wihlborgs
lspande viirdeskapande projekt genom om- och tillbyggnad
samt nyproduktion. Av fastighetsbestandets totala bokforda
viirde utgor 405 Mkr fastigheter som betecknas som Projekt
& mark. Wihlborgs storsta utvecklingsomréde #ir Dockan-
omradet i Viistra Hamnen, Malmé. Wihlborgs befintliga och
framtida byggriitter inom Dockanomradet bedéms uppga till
90 000 kvm bruttoarea.

Berlin ®

Helsingborg
Lund

o~

Wihlborgs fastighetsbestand &r beldget i Oresundsregionen — Nordens befolkningstétaste
region med 3,6 miljoner invanare, varav 2,4 miljoner i Danmark och 1,2 miljoner Sverige.

HYRESVARDE
PER OMRADE

Helsingborg, 33% Malmo, 53%

HYRESVARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

Projekt & mark, 3% Kontor/butik, 67 %

Ovriga
Oresund,
14%

BOKFORT VARDE
PER OMRADE

Helsingborg, 30%  Malmo, 53 %

Industri/
lager,
30%

BOKFORT VARDE
PER FASTIGHETSKATEGORI

Projekt & mark, 5% Kontor/butik, 75%

Ovriga
Oresund,
17%

Industri/
lager,
20%

1) Wihlborgs redovisar sitt innehav av férvaltningsfastigheter (enligt IAS Forvaltningsfastigheter) till verkligt vérde, vilket innebér att bokfort varde motsvarar forvaltningsfastigheternas
marknadsvarde. Fastigheter som klassificeras som projektfastigheter (enligt 1AS) redovisas till anskaffningsvéarde. Med undantag for ett markomrade i Malmo ar samtliga Wihlborgs

fastigheter klassificerade som férvaltningsfastigheter.

Wihlborgs arsredovisning 2005
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FASTIGHETSBESTANDET PER 31 DECEMBER 2005
Nedanstiende sammanstillningar baseras pd Wihlborgs

fastighetsbestand per 31 december 2005. Hyresintikter avser

kontrakterade hyresintikter pa arsbasis per 31 december

2005. Driftséverskott baseras pa fastigheternas intjéningsfor-

FORDELNING PER OMRADE OCH FASTIGHETSKATEGORI

méga pé arsbasis per 31 december 2005, utgéende fran kon-

trakterade hyresintiikter, drift- och underhéallskostnader och

fastighetsadministration rullande tolv manader samt fastig-
hetsskatt och tomtriittsavgild.

Ekonomisk Over-
Uthyrbar uthyrnings- Hyres- Drifts- Direkt- skotts-
Antal yta, Redovisat varde, Hyresvarde, grad, intakter,  Overskott, avkastning, grad,
fastigheter kvm mkr  kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % %
Fordelning per omrade
Malmo 91 429 671 4207 9791 443 1032 92 405 286 6,8 71
Helsingborg 73 416 916 2323 5572 275 659 91 249 164 7.1 66
Ovriga Oresundsregionen™ 33 148 106 1360 9185 121 814 87 105 74 5,5 71
Totalt Wihlborgs 197 994 693 7 890 7932 839 843 90 758 524 6,6 69
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik? 91 490 195 5877 11989 566 1154 92 519 381 6,5 73
Industri/lager 72 440 877 1609 3649 251 569 88 220 136 8,4 62
Projekt & mark? 34 63621 405 6 365 22 350 83 19 7 1,8 39
Totalt Wihlborgs 197 994 693 7 890 7932 839 843 90 758 524 6,6 69
FORDELNING PER FASTIGHETSKATEGORI INOM RESPEKTIVE OMRADE
Ekonomisk Over-
Uthyrbar uthyrnings- Hyres- Drifts- Direkt-  skotts-
Omrade/ Antal yta, Redovisat varde, Hyresvarde, grad, intdkter,  Overskott, avkastning, grad,
fastighetskategori fastigheter kvm mkr  kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr % %
Malmé
Kontor/butik 39 259 444 3469 13371 343 1320 93 320 239 6,9 75
Industri/lager 32 158 034 570 3605 97 616 85 82 47 8,2 57
Projekt & mark? 20 12193 168 13812 4 292 82 3 1 0,3 20
Totalt Malmo 91 429 671 4207 9791 443 1032 92 405 286 6,8 71
Helsingborg
Kontor/butik? 34 128 201 1212 9454 123 962 93 115 81 6,7 70
Industri/lager 33 239 661 912 3804 136 567 89 121 79 8,7 65
Projekt & mark? 6 49 054 199 4063 15 313 80 12 4 2,1 34
Totalt Helsingborg 73 416 916 2323 5572 275 659 91 249 164 71 66
Bvriga Oresundsregionen?
Kontor/butik 18 102 550 1196 11661 100 972 85 85 62 52 73
Industri/lager 7 43182 127 2948 17 405 96 17 10 7.8 59
Projekt & mark? 8 2374 37 15674 3 1410 100 3 2 6,5 73
Totalt Ovriga Oresundsregionen 33 148 106 1360 9185 121 814 87 105 74 5,5 71
Totalt Wihlborgs 197 994 693 7 890 7932 839 843 90 758 524 6,6 69
FORDELNING AV UTHYRBAR YTA PER OMRADE OCH LOKALTYP
Uthyrbar yta per lokaltyp
Kontor Butik Industri/lager Hotell Bostader Ovrigt Garage Totalt Andel
Omrade kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm %
Malmo 219 884 20 947 162 517 2193 3478 18 982 1670 429 671 43,2
Helsingborg 110 900 34794 238 421 20799 2541 9031 430 416 916 41,9
Ovriga Oresundsregionen™ 77 629 5010 62 866 - 1773 168 660 148 106 14,9
Totalt Wihlborgs 408 413 60 751 463 804 22992 7792 28 181 2760 994 693 100,0
Andel, % 41,4 51 46,6 2,3 0,8 2,8 0,3 100,0

1) I Ovriga Oresundsregionen redovisas &ven en fastighet beldgen i Hamburg, Tyskland, med en uthyrbar yta om 8 090 kvm.

2) | kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter beldgna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 20 759 kvm.
3) Enligt IFRS definition av projektfastigheter dger Wihlborgs en projektfastighet — markomradet i Dockanomradet i Malmé med ett redovisat varde om 58 Mkr.
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HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD KONTRAKTERADE HYRESINTAKTER PER 31 DECEMBER 2005 Qa’
. . . i EFTER KONTRAKTSSTORLEK Kontrakterade >
Fastighetsbestandets totala hyresviirde uppgick per 31 hyresintakter per o
. .. .. .. Antal  Uthyrbar 31 dec 2005 n
december 2005 till 839 Mkr, varav bedomt hyresvirde for Kontraktsstorlek, mk avial  yto kum mke andel, % =
vakanta lokaler motsvarade 81 Mkr. Den totala uthyrbara I0)
i . Lokalhyresavtal A
ytan uppgick per 31 december 2005 till cirka 995 000 kvm. 3.0 47 255634 267 36 o
. . . _ 3
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per 31 decem- ?lg_;lg 13411 1?2 2;; 1;3 : ; =
ber 2005 till 90 procent, varav i IYIalmo EIH 92 procent, 0510 137 112081 2 1
Helsingborg till 91 procent och Ovriga Oresundsregionen till  ¢,25.0,50 229 99 337 79 1
87 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden var for <0,25 871 106675 86 12
. . . . Totalt lokalh I 1419 817 253 739 100
kontors- och butiksfastigheter 92 procent, industri- och lager- otait lokalhyresavta
fastich S8 5 okt & k83 Bostadshyresavtal 128 7 747 8
astigheter 68 procent samt t6r proje mar procent. P-platser och évrigt 329 B 1
Totalt 1876 825 000 758

HYRESINTAKTER OCH KONTRAKTSSTRUKTUR
For Wihlborgs fastighetsbestind per 31 december 2005 upp-
gick de kontrakterade hyresintitkterna pé &rsbasis till 758 Mkr.

LOPTIDER FOR WIHLBORGS HYRESKONTRAKT PER 31 DECEMBER 2005

Kontrakterade
I hyresintikterna ingér hyrestilligg for fastighetsskatt, virme hyresintékter per
. N . . Antal Uthyrbar 31 dec 2005
och elkostnader som Wihlborgs vidaredebiterar hyresgiisterna.  pafalioar avtal  yta, kvm mkr andel, %
Wihlborgs bedémer att hyresintiikterna sammantaget ligger Lokalhyresavtal
pa en marknadsmiissig nivA. 2006 503 162590 132 18
Per 31 december 2005 hade Wihlborgs totalt 1 419 lokal- 2997 354 166272 141 "
. 2008 317 195346 146 20
hyresavtal med kontrakterade hyl‘esnltaker om 739 Mkr OCh 2009 159 142 494 129 17
en genomsnittlig 16ptid om 3,4 ar. Hyresavtal med en loptid 2010 40 33386 44 6
o .. . . o] (o 0 1 . 2011 13 35154 39 5
o.m tre ar eller langre Ar nor@alt foremal for arhg .hyres]uste— Som 33 82011 108 I
ring med hinsyn till forindring av konsumentprisindex. Totalt lokalhyresavtal 1419 817253 739 100
Sammantaget innebir indexklausulerna i Wihlborgs avtal att  Bostadshyresavtal 128 7747 8
hyrorna skar med 90 procent av inflationstakten. P-platser och 6vrigt 329 - "
e o . . L. .. Totalt 1876 825 000 758
Hyresintiikterna frén Wihlborgs tio storsta hyresgiister
uppgick pa arsbasis per 31 december 2005 till 163 Mk, vilket
motsvarade 22 procent av kontrakterade hyresintékter. DE TIO STORSTA HYRESGASTERNA
Hyresgast Omrade
ABB Malmo
Malmé Hogskola Malmd
Malmo Stad Malmo
Telia Sonera Malmo
Tyréns Malmo
Elite Hotels Helsingborg
Helsingborgs Stad Helsingborg
Posten Helsingborg
Unilever Helsingborg
Yves Rocher Helsingborg
UTVECKLING AV HYR_I_ESINTZ'\KTER BRUTTO OCH Proforma 2002" Proforma 2003" Proforma 2004" Per 31 dec 2005
UTHYRNINGSGRAD FOR WIHLBORGS FASTIGHETS- Hyres-  Ekonomisk Hyres-  Ekonomisk Hyres-  Ekonomisk Ekonomisk
intdkter uthyrnings- intakter uthyrnings- intakter uthyrnings- Hyres- uthyrnings-
BESTAND PER 31 DECEMBER 2005 intak hyrning intak hyrning intak hyrning y hyrning
brutto,? grad, brutto,? grad, brutto,? grad, varde, grad,
mkr % mkr % mkr % mkr %
Fordelning per omrade
Malmé 390 91 405 91 416 90 443 92
Helsingborg 256 92 261 89 267 89 275 91
Ovriga Oresundsregionen? 116 90 116 86 114 83 121 87
Totalt Wihlborgs 762 91 782 920 798 89 839 920
Fordelning per fastighetskategori
Kontor/butik® 513 93 524 92 534 90 566 92
Industri/lager 222 90 229 88 236 89 251 88
Projekt & mark 28 68 29 67 27 59 22 83
Totalt Wihlborgs 762 91 782 920 798 89 839 920

1) Avser Wihlborgs fastighetsbestand per 31 mars 2005. Principer fér proformaredovisning, se Not 2 — Proformaredovisning pa sidan 49.
2) Hyresintakter under perioden plus hyresvérdet av under perioden vakanta lokaler.

3) 1 Ovriga Oresundsregionen redovisas dven en fastighet beldgen i Hamburg, Tyskland, med en uthyrbar yta om 8 090 kvm.

4) | kontor/butik redovisas tva hotellfastigheter belédgna i Helsingborg med en uthyrbar yta om 20 759 kvm.
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FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader

Wihlborgs storsta driftkostnader ér viirme, fastighetsel och
vatten samt fastighetsskotsel. Exempel pa 6vriga driftkostna-
der ir forsikringar, bevakning och larm samt sophantering.
Driftkostnaderna uppgick under 2005 till 126 Mkr. Wihlborgs
organisation har stort fokus pa effektiv forvaltning och arbe-
tar kontinuerligt, tillsammans med hyresgiisterna, for att sin-
ka driftkostnaderna. D4 en stor del av driftkostnaderna debi-
teras hyresgisterna som tilligg till lokalhyran blir paverkan
av forindringar i dessa kostnader pa Wihlborgs driftsverskott
begriinsat.

Reparations- och underhallskostnader

For att bibehalla fastigheternas skick och standard genom-
fors savil 16pande som planerade underhéllsatgirder och
reparationer. Kostnader for reparationer och underhall upp-
gick under 2005 till 48 Mkr.

Fastighetsskatt och tomtrattsavgald
Fastighetsskatten uppgér for nirvarande till 1,0 procent av
taxeringsvirdet for lokalhyresfastigheter och till 0,5 procent
for bostads- och industrifastigheter. Specialfastigheter sdsom
skolor och vérdfastigheter ésiitts inget taxeringsviirde och
belastas inte med fastighetsskatt. Taxeringsvirdet for
Wihlborgs fastighetsbesténd i Sverige uppgick per 31 decem-
ber 2005 till 3 145 Mkr och fastighetsskatten for 2005 upp-
gick till 25 Mkr. Genom éterbetalning av fastighetsskatt avse-
ende vakanta lokaler har denna minskat med 3 Mkr som en
engéngseffekt. Av koncernens totala fastighetsskatt vidare-
debiteras 21 Mkr till hyresgiisterna genom hyrestilligg.
Tomtrittsavgilden for de 17 fastigheter som Wihlborgs
innehar med tomtriitt uppgick 2005 till 4 Mkr.
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Ansvarsfordelning fastighetségare och hyresgast
Hyresgiister i kommersiella lokaler, och da friimst i industri-
och lagerlokaler, har ett relativt stort eget ansvar for savil
drift- som underhallskostnader. Normalt ansvarar Wihlborgs
endast for yttre underhéll och hyresgiisterna for inre under-
hall av byggnaderna.

I Danmark ansvarar hyresgiisterna i stort sett for samtliga
driftkostnader.

Fastighetsadministration

Fastighetsadministration bestar huvudsakligen av kostnader
for uthyrning, hyresférhandling, hyresdebitering och mark-
nadsforing. Kostnaderna for fastighetsadministration for
2005 uppgick till 36 Mkr.

INVESTERINGAR

Kostnader for virdehsjande étgiirder i befintliga fastigheter
redovisas som investeringar och resultatfors ej. Exempel pa
investeringar dr kostnader for projektutveckling och hyres-
giistanpassningar. Investeringarna 2005 uppgick till totalt 286
Mkr varav de fem storsta projekten stod for 142 Mkr. De
storsta investeringarna under 2005 var uppforandet av en ny
byggnad pa fastigheten Forskaren 11 Malm, ombyggnad av
Kranen 6 i Malms, om- och tillbyggnader pa fastigheterna
Hiisthagen 4 och Svea 7 i Helsingborg samt ombyggnad av
Horkaer 16-28 i Kpenhamn. Beslutade investeringar i
pagaende projekt uppgick till 427 Mkr varav 146 Mkr var
investerade per 31 december 2005.

Sedan 2002 har Wihlborgs nyproducerat byggnader pé
fastigheterna Dubbelknappen 23, Forskaren 1, Hindbygarden
8 och Skrovet 1i Malmg. Dirtill har dven tva byggnader i
Kopenhamn, en i Ballerup och en i Fredriksberg till stora
delar nyproducerats.

Skrovet 1, Malmo
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Malmo

Malmé utgdr Wihlborgs viirdemiissigt storsta omride med
ett totalt fastighetsviirde per 31 december 2005 om 4 207 Mk,
motsvarande 53 procent av Bolagets totala fastighetsvirde.

I Malmé ingér fastigheter beligna i kommunerna Malmo,
Lomma och Burlov.

Fastighetsbestandet i Malmo bestod per 31 december
2005 av 91 fastigheter, varav 13 innehas med tomriitt, med
en total uthyrbar yta om 430 000 kvm. Fastigheternas hyres-
viirde uppgick till 443 Mkr och de kontrakterade hyresintiik-
terna uppgick per 31 december 2005 pa érsbasis till 405 Mkr.
Av fastighetsviirdet avser 82 procent kontors- och butiksfas-
tigheter.

Fastighetsbestandet i Malmd delas in i tre delmarknader:
Centrum & Viistra Hamnen, Norra Hamnen & Arlév samt
Fosie & Limhamn.

Centrum och Vastra Hamnen
Fastighetsbestandet inom Centrum & Vistra Hamnen
bestod per 31 december 2005 av 30 fastigheter med en
uthyrbar yta om 203 000 kvm. Av den uthyrbara ytan iir 76
procent kontor. Fastigheterna ir huvudsakligen beligna i
gamla stan och inom Dockanomrédet i Vistra Hamnen. De
virdemiissigt storsta fastigheterna ér Slagthuset 1 och Skro-
vet 1 med en uthyrbar yta om cirka 20 000 kvim respektive
cirka 13 000 kvm.

Inom Dockanomradet i Vistra Hamnen dger Wihlborgs
10 fastigheter med en uthyrbar yta om 90 000 kvm. I omra-
det har Wihlborgs genomfért flera stora projekt sésom Sigma-
huset, TeliaSonerahuset, Tyrénhuset, Hogskolan och Ubéts-
hallen. Dockanomrédet dr Wihlborgs stérsta utvecklingsom-
réde, se Pdgdende projekt i Malmé.

WIHLBORGS DELMARKNADER | MALMO
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Fastighetsbestandet i Malmo ar indelat i delmarknader. Centrum & Vastra Hamnen
bestéar huvudsakligen av kontorsfastigheter, Norra Hamnen & Arlév av industri- och
lagerfastigheter och Fosie & Limhamn av kontors-, industri- och lagerfastigheter.

Wihlborgs arsredovisning 2005
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Kranen 11, Malmé

Vistra Hamnen har under de senaste &ren attraherat ett fler-
tal storre foretag till etablering som exempelvis Sigma, Telia-
Sonera, Tyréns, Malmo Hogskola och Duni. Fran mitten av
1970-talet till slutet av 1990-talet var nyproduktionen av
kommersiella lokaler i Malmé begriinsad. De nyproducerade
byggnaderna i Viistra Hamnen, med moderna och yteffektiva
lokaler, har dirmed en konkurrensfordel jaimfsrt med det
ildre kontorsfastighetsbestandet i Malma. Efterfragan pa
kontor i Viistra Hamnen bedéms som god. Viistra Hamnen ér
Malmos storsta framtida utbyggnadsomrade med ett flertal
pagéende projekt.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Centrum & Viistra
Hamnen {6r moderna kontor uppgér till 1500-1800 kronor
per kvm och vakansgraden till 8-10 procent. Motsvarande
kontorshyra for ildre kontorsfastigheter bedéms uppga till
1000-1400 kronor per kvm med en vakansgrad om ca 15
procent.

WIHLBORGS FASTIGHETER | CENTRUM OCH VASTRA HAMNEN | MALMO

——

Fastigheterna i centrala Malma &r framst beldgna i Vastra Hamnen och i gamla stan.
Vastra Hamnen &r Wihlborgs storsta utvecklingsomrade och Malmés stérsta framtida
utbyggnadsomrade. For fastighetsinformation, se Fastighetsforteckning.
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Ubatshallen, Malmo
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Boplatsen 3, Malmé

Norra Hamnen och Arlév

Fastighetsbestindet i Norra Hamnen & Arlév bestod per

31 december 2005 av 38 fastigheter med en uthyrbar yta om
146 000 kvm.

Fastigheterna i Norra Hamnen bestér i huvudsak av indu-
stri-, lager- och logistikfastigheter som ligger vil samlade
intill den stora kommunikationsleden i hamnomridet. Efter-
frégan pa lagerlokaler och terminalbyggnader dr god. Efter-
fragan pa kontor i Norra Hamnen styrs till stor del av niirheten
till kommunikationsférbindelser. D4 fiirjeliget flyttar fran
nuvarande lige inne i hamnen ut till Ostra Hamnen bedoms
efterfrigan pa logistiklokaler och kontor 6ka. Wihlborgs
hyresgiister i Norra Hamnen iir bland andra Bravida,
Transfargo, Mertz Akeri och Sita.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Norra Hamnen for
industri/lager uppgar till cirka 600 kronor per kvim och
vakansgraden till cirka 15 procent.

Fastigheterna i Arlév bestar i huvudsak av mindre kontors-
och industrifastigheter. Hyresgiisterna i omradet ér mindre
och medelstora féretag som har anknytning till Arlév. Efter-
fragan pé lokaler i Arl6v ér relativt begriinsad.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Arlov for industri/
lager uppgar till cirka 600 kronor per kvm och vakansgraden
till cirka 15 procent.

Fosie och Limhamn

Wihlborgs fastighetsbestind i Fosie & Limhamn bestod per
31 december 2005 av 23 fastigheter med en uthyrbar yta om
81 000 kvm.

Wihlborgs arsredovisning 2005

Fosie iir ett viiletablerat foretagsomréde i sédra Malmo med

nirhet till stora kommunikationsleder samt vil utbyggd kollek-
tivtrafik. S&vil stérre som mindre foretag ir etablerade i
Fosie, dir fastighetsbestindet huvudsakligen bestar av
handels-, industri-, logistik- och till viss del kontorslokaler.
Intresset {or etablering i Fosie dr fortsatt stort. Exempel pé
storre foretag som ir etablerade i Fosie dr ABB, Ahlsell,
DaimlerChrysler, Schenker, Sveriges Television och WM-
data. Wihlborgs stérsta hyresgiist i Fosie dir ABB som hyr
lokaler i fastigheten Boplatsen 3.

Under 2005 har Wihlborgs uppfért en kontors- och lager-
fastighet om 3 400 kvm till Bevego. Wihlborgs har forvirvat
tvi industrifastigheter om 2 500 kvm under 2005 och har i
bérjan av 2006 dessutom forviirvat tre industrifastigheter om
7 600 kvm.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Fosie fér kontor och
industri/lager uppgér till 600-800 kronor per kvm och vakans-
graden till 5-6 procent.

Limhamns foretagsomrade dr beldget i viistra Malmé med
néirhet till Oresundsbron. I omrédet ir huvudsakligen mindre
och medelstora foretag etablerade, vilka éir verksamma inom
littare industri. Danska foretag har de senaste dren visat
intresse att etablera sig p4 Limhamns foretagsomrade. I
anslutning till féretagsomradet byggs och planeras for ett
stort antal bostiider. Exempel pé storre foretag etablerade i
Limhamn #r DHL, Huntleigh Healthcare, Ingersoll Rand,
Setrab, Somfy och TDC.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Limhamn for industri/
lager uppgér till 600-800 kronor per kvin och vakansgraden
till 8-9 procent.

Blocket 1, Malmo
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Helsingborg

Helsingborg utgor Wihlborgs viirdemiissigt niist stérsta om-
rade med ett totalt fastighetsviirde per 31 december 2005 om
2 323 Mk, vilket motsvarade 30 procent av Wihlborgs totala
fastighetsviirde. Fastighetsbestindet i Helsingborg bestod
per 31 december 2005 av 73 fastigheter, varav 4 innehas med
tomriitt, med en total uthyrbar yta om 417 000 kvm. Hyres-
virdet uppgick till 275 Mkr och de kontrakterade hyresintiik-
terna uppgick per 31 december 2005 pé arsbasis till 249 Mkr.
Fastighetsbestindet i Helsingborg delas in i tre delmarkna-
der: Centrum, Soder och Berga.

Centrum

Fastighetsbestandet i Helsingborgs Centrum bestod per

31 december 2005 av 20 fastigheter med en uthyrbar yta om
83 000 kvm.

Centrum bestar i huvudsak av kontorsfastigheter och
hotell. Elite Hotel Marina Plaza ir den stérsta enheten i cen-
trum. Andra storre viilkiinda fastigheter i centrum ir Stads-
huset (Terminalen 5), f. d. Stadshuset vid Drottninggatan 7
(Najaden 14) samt kv. Svea 7 som genomgér en omfattande
ombyggnad i den sédra delen av fastigheten.

Wihlborgs besténd i Centrum ir vil samlat med varierande
kontorsstorlekar fran 100 kvm upp till 5000 kvm. Detta med-
for att lokalsskande kan erbjudas ett antal alternativ och
hyresgister ges méjlighet att utvidga och viixa inom bestandet.

Hyresmarknaden kiinnetecknas av en 6kad efterfragan
under den senare delen av éret, vilket bor leda till minskade
vakanser. Wihlborgs bedémer att hyresnivan f6r moderna
kontor i Centrum uppgér till 1 200-1 800 kronor per kvm och
ar och vakansgraden &r 5-7 procent.

WIHLBORGS DELMARKNADER | HELSINGBORG
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| Helsingborg &r Wihlborgs fastigheter beldgna inom tre delmarknader; Centrum, Soder

och Berga. Inom varje delmarknad é&r fastigheterna i huvudsak val samlade vilket majliggor
en effektiv fastighetsfovaltning.

Wihlborgs arsredovisning 2005

Terminalen 2, Helsingborg

Soder

Inom delmarknad Séder, som i huvudsak bestir av Hamn-
City och Planteringen, dgde Wihlborgs 28 fastigheter med en
uthyrbar yta om 227 000 kvm.

Delmarknad Séder utgors friimst av industri- och lager-
fastigheter samt storre enheter f6r handel. En utbyggnad av
volymhandeln inom omrédet planeras. Efterfrigan pé lokaler
fran framforallt logistikforetag fir god.

Foretag som ir verksamma inom sédra omrédet ér exem-
pelvis CDG Ralton, Green Cargo, TNT, Willys, Yves Rocher,
och OB.

WIHLBORGS FASTIGHETER | HELSINGBORGS CENTRUM

Fastigheterna i Helsingborgs centrum utgér 40 procent av det totala fastighetsvardet i
Helsingborg. For fastighetsinformation, se Fastighetstérteckning.
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Wihlborgs bedomer att hyresnivan i Séder for industri/lager
uppgér till 400-600 kronor per kvm och {6r butik till 700
1200 kronor per kvm samt att vakansgraden generellt uppgar
till cirka 12 procent.

Berga

P& Berga dgde Wihlborgs 25 fastigheter med en uthyrbar yta
om 107 000 kvm. Bolagets fastigheter pa Berga bestér till
storsta del av flexibla industribyggnader samt kontor.

Berga #r idag Helsingborgs marknadsledande f6retags-
omride och dr mer ett handelsomride in ett industriomride.
Med storsta sannolikhet kommer Berga att viixa geografiskt
mot Maria Park-omradet och mot Vilaomridet.

Berga har utvecklats mycket positivt det senaste &ret med
minskande vakanser och svagt kande hyror. Detta beror dels
pa allmiin 6kad efterfrigan och dels pd att hyrorna i Centrum
okar, vilket gor att fler foretag soker ndgot billigare alternativ
i ytteromrédena.

Berga ir som helhet ett mycket vil definierat geografiskt
omréde, vilket innebiir att Wihlborgs kan ge sina hyresgiister
snabb service och effektivt forvalta fastighetsbestandet.

Wihlborgs bedomer att hyresnivan for kontor pa Berga
uppgér till 700-1 000 kronor per kvm och f6r industri/lager
till 500-700 kronor per kvm. Vakansgraden pa Berga bedéms
generellt uppga till cirka 9 procent.

Terminalen 2, Helsingborg

Platféradlingen 8, Helsingborg
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Ovriga Oresundsregionen

Fastighetsbestindet i Ovriga Oresundsregionen bestod per
31 december 2005 av 33 fastigheter med en total uthyrbar
yta om 148 000 kv och ett fastighetsviirde om 1 360 Mk.
Hyresviirdet uppgick till 121 Mkr och de kontrakterade
hyresintiikterna uppgick per 31 december 2005 pé arsbasis
till 105 Mkr.

Fastighetsbestandet i Ovriga Oresundsregionen delas in
Kopenhamn, Lund och Ovm’ga orter.

Koépenhamn
I Képenhamn dgde Wihlborgs per 31 december 2005
fyra fastigheter. Total uthyrbar yta uppgick till 57 000 kvm.

Tva av fastigheterna ir beligna i Lautrup-parken i Balle-
rups kommun, 15 km viister om centrala Képenhamn. Lau-
trup-parken ir ett foretagsomrade med stérre kontorsfastig-
heter, priméirt inom IT-branschen. Wihlborgs fastigheter har
hog standard och ett bra liige. Hyresnivan for omrédet upp-
gér till 800-1 200 DKK per kvm.

I nirheten av Ballerup i grannkommunen Herlev, diger
Wihlborgs en fastighet med en uthyrbar yta om 35 000 kvm.
Fastigheten har under 2005 konverterats frén lager/industri
till kontor. I samband med ombyggnaden har under 2005 till-
kommit en nettouthyrning om 6 500 kvm. Hyresnivén {6r
omréidet uppgr till 600-800 DKK per kvm.

I centrala Képenhamn i Frederiksbergs kommun iger
Wihlborgs en fastighet som under 2005 byggts om fran kon-
tor till 63 studentldgenheter. Fastigheten dr uthyrd till 100
procent.

Per den 31 december 2005 uppgér den samlade vakans-
graden for Képenhamns-fastigheterna till 11,2 procent.

WIHLBORGS FASTIGHETER | KOPENHAMN
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| Képenhamn ager Wihlborgs fyra fastigheter, varav tva fastigheter ar belagna i foretags-
omradet Lautrup-parken i vastra Képenhamn. For fastighetsinformation, se Fastighetsfor-
teckning.
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Borupvang 5, Képenhamn

Lund

Wihlborgs iger 17 fastigheter i Lund, belidgna i Centrum,
Gastelyckans Foretagsomréde och Vister. Den totala uthyr-
bara ytan uppgar till 59 000 kvm.

I centrala Lund dger Wihlborgs vil beligna kontors- och
butiksfastigheter i niirhet till centralstationen. Butikerna i
centrum konkurrerar framfor allt med Nova Lund som ér ett
nyetablerat képcentrum i vistra Lund.

P4 Vister finns industri-, kontors-, lager- och handelsfas-
tigheter. Mindre och medelstora féretag ér etablerade hiir.

Gastelyckans foretagsomride ir ett viiletablerat industri-
omrade i 6stra Lund med handels-, kontors- och lagerfastig-
heter. Omridet ir attraktivt f6r savill mindre som stérre fore-
tag frimst beroende pé niirheten till E22. Exempel pé fore-
tag som finns i omrédet #r Bilia, SAAB, Star Hotell, Lunda-
produktion, Gambro och Doro Telefoni.

Wihlborgs bedémer att hyresnivan i Lund f6r kontor upp-
gér till 800-1 200 kronor per kvm och fér industri/lager till
500-800 kronor per kvm. Vakansgraden bedéms uppgé till
cirka 8 procent.

Ovriga orter
Fastighetsbestindet pa Ovriga orter utgérs huvudsakligen av
sex obebyggda tomter i Landskrona, en industri- och lager-
fastighet i Trelleborg samt en kontorsfastighet i Hamburg.
Fastigheten i Trelleborg har avyttrats under 2006.

Den totala uthyrbara ytan for Ovriga orter uppgick till
32 000 kvm.
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Projekt och utveckling

PAGAENDE PROJEKT | MALMO

Det storsta pagdende projektet i Malmé dr en nyproduktion
av ett kontorshus pa Dockanomradet for Teleca. Huset blir
totalt p& 10 200 kvm och Teleca hyr 9 000 kvm av ytan.
Projektet beriiknas vara firdigstillt under kvartal 3 2007.

Dockanomradet i Vastra Hamnen
Mitt i Oresundsregionen, i en historisk del av Malmé, om-
vandlas det gamla varvsomradet till en modern stadsdel med
kommersiella lokaler och bostider. Hjirtat i Dockan ir varvs-
dockan, som tidigare anviindes for att bygga fartyg, och som
nu har omvandlats till en modern smabatshamn.

Med den blandade bebyggelsen blir Dockan en stadsdel
med liv och rérelse dygnet runt. Hogskolor, gymnasium och

andra utbildningar bidrar till dynamiken. Manga foretag dr
redan hemmastadda i sina nya lokaler. Bra kommunikationer,
nirheten till vattnet och en trevlig arbetsplats for de anstiillda éir
bara nagra av alla de kriterier som Dockan uppfyller. Fullt ut-
byggt kommer 8-10 000 ménniskor att ha sina arbetsplatser hir.
Wihlborgs bygger hiir for ett dynamiskt foretagsklimat och
skriiddarsyr nya lokaler for att uppfylla morgondagens behov
till de foretag som stér i begrepp att flytta hit. Omréadet andas
optimism och framétanda. Dockan kommer att bli ett av norra
Europas mest attraktiva omraden {6r boende och féretag.

Dockan Exploatering AB
Wihlborgs, JM och Peab #iger vardera en tredjedel av Dockan
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Exploatering AB, som iiger den oexploaterade marken inom
Dockanomridet. Dockan Exploatering AB bildades 2000 for
att driva utvecklingen av Dockanomradet. Efterhand som
detaljplaner fiardigstlls avyttrar Dockan Exploatering AB
tomtmark till figarna, vilket medfér att bolaget inte uppfor
egna byggnader. Wihlborgs utvecklar de kommersiella loka-
lerna medan JM och Peab nyproducerar bostider. Genom
deligandet i Dockan Exploatering AB bedémer Wihlborgs
att bolaget inom kommande ar kommer att tillforas byggriit-
ter motsvarande 30 000 kvim bruttoarea.

Utover deldgandet i exploateringsbolaget dger Wihlborgs
markomréden inom Dockanomradet med tillhérande bygg-
riitter motsvarande cirka 60 000 kvm bruttoarea.

WIHLBORGS STORRE PAGAENDE PROJEKT | MALMO PER 31 DECEMBER 2005

Fardigstallda projekt
Tva exempel pé lyckosamma projekt som firdigstiilldes
under 2005 iir Acadia och Skines Dansteater.

Wihlborgs firdigstillde sommaren 2005 en kontors- och
laboratoriebyggnad pé 2 700 kvm till Acadia Pharmaceuticals
pa Medeonomridet i centrala Malmé. Investeringen har
uppgatt till ca 66 Mkr, hyresavtal har tecknats fér 15 r och
avkastningen blir 10,8 procent.

Baghallarna pa Dockanomradet byggdes om till nya loka-
ler for Skines Dansteater och innehéller diven en mindre
scen och salong med 300 sittplatser. Malmé stad har tecknat
avtal pd 20 ar for strax 6ver 3 000 kvm. Investeringen upp-
gick till 36 Mkr och avkastningen blir 11 procent.

Preliminar Upparbetad Uthyrbar Uthyrningsgrad
total investering per yta per Tillkommande Tillkommande tillkommande
investe- 31 dec 2005, 31 dec 2005, yta, hyresvarde, hyresvarde,  Fardigstallt,
Fastighetsbeteckning Kommun  Typ av projekt ring, mkr mkr kvm kvm mkr? % kvartal/ar
Skrovet Malmo Nybyggnad 230 7 - 10 200 20 100 kv 3, 2007

1) Jamfort med fastigheternas hyresvérde per 31 december 2005.

PAGAENDE PROJEKT | HELSINGBORG

I Helsingborg pégér tva storre projekt. I fastigheten Svea 7
i Centrum konverteras ett tidigare hotell till moderna och
flexibla kontorslokaler. Projektet beriiknas vara firdigstillt
under sommaren 2006. Inom delmarknad Séder, i fastig-
heten Histhagen 4, har ABBs tidigare verkstadslokaler

byggts om for logistikverksamhet. Vid firdigstiillande
bedéms hyresviirdet, jimfort med 31 december 2005, 5ka
med 15 Mkr. Wihlborgs bedémer att intresset {6r projekten
ar stort pa hyresmarknaden.

WIHLBORGS STORRE PAGAENDE PROJEKT | HELSINGBORG PER 31 DECEMBER 2005

Preliminar Upparbetad Uthyrningsgrad
total investering per Uthyrbar yta per Tillkommande Tillkommande tillkommande

Fastighets- investering, 31 dec 2005, 31 dec 2005, yta, hyresvarde, hyresvérde, Fardigstallt,
beteckning Kommun Typ av projekt mkr mkr kvm kvm mkr? % kvartal/ar
Hasthagen 4 Helsingborg ~ Omb. lager 35 23 41598 - 10 - kv2, 2006
Svea 7 Helsingborg ~ Omb. lokal 44 26 7 456 - 5 100 kv3, 2006
Totalt 79 49 49 054 15
1) Jamfort med fastigheternas hyresvérde per 31 december 2005.
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Varderingsprinciper

FASTIGHETSVARDERING

Vardering av Wihlborgs svenska fastigheter
Malmébryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB
har viirderat Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige.

Fastigheternas virden dr individuellt bedémda att mot-
svara marknadsvirdet for respektive fastighet. Marknadsviir-
det har definierats i enlighet med International Valuation
Standards Committees rekommendation. “Market Value is
the estimated amount for which a property should exchange
on the date of valuation between a willing buyer and a willing
seller in an arm’s-length transaction after proper marketing
wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently,
and without compulsion”.

Med hinsyn till att viirderingarna utgér underlag for kon-
cernens ekonomiska redovisning #r viirderingsmetodiken och
redovisningen av viirderingsresultaten utformade med beak-
tande av IAS 40 for forvaltningsfastigheter.

Véarderingsunderlag
Virderingarna grundas pa f6ljande olika typer av underlag:

B Inom ramen for virderingsprocessen sirskilt kvalitetssik-
rad information fran Wihlborgs rérande kontraktsanknutna
och fastighetsanknutna data.

B Uppgifter som inhdmtats ur offentliga kéllor; bl. a. upp-
gifter om fastigheternas markareal och tomtriitter samt
detaljplaner for obebyggd mark och exploateringsfastighe-
ter.

B Marknadsinformation — per virdetidpunkten aktuella
beddmningar av hyresutveckling, vakansgrader och
avkastningskrav {6r de i bestandet ingdende geografiska
och egenskapsmiissiga marknadssegmenten.

B Besiktningar.

Marknadsanalys
For de kommuner diir huvuddelen av bestindet ér beliget i
Malmé, Helsingborg, Lund och Burlév ér marknadsparame-
trar som utgor utgangspunkt {6r de individuella virdebedsm-
ningarna sammanstillda f6r 78 olika geografiska delomriden.
Informationen dr uppdelad for fyra segment av hyresmark-
naden, bostider, kontor, butiker, lager/industri och f6r tre
olika delar av fastighetsmarknaden, bostadsobjekt, kommer-
siella objekt och industriobjekt.

Marknadsparametrarna omfattar antaganden om:

B Vakansgraden
B Hyresutveckling

B Direktavkastningskrav
B Normaliserad drift- och underhéllskostnad
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Varderingsmetoder

Bebyggda fastigheter som ir avsedda for uthyrning virderas
med en marknadssimuleringsmodell. Denna innebér att
marknadsvirdet bedéms motsvara det avkastningsviirde som
kan berdknas ur en femérig kassaflodesanalys med marknads-
anpassade parametrar ifriga om antaganden for in- och utbe-
talningar, beriikning av restviirde samt for kalkylréinta. Som
underlag for kassaflodesanalyserna beriknas for varje hyres-
objekt framtida hyresinbetalningar utifran gillande villkor i
befintliga kontrakt under innevarande kontraktsperiod.
Hyresinbetalningarna avseende framtida hyresperioder samt
for outhyrda lokaler, beriknas efter individuella bedémning-
ar for varje enskilt hyresobjekt.

Viirdebedémningar avseende obebyggda fastigheter
inklusive sanerings- och foridlingsobjekt utfors som direkt-
uppskattningar av objektets nybyggnadsviirde i en ny framti-
da markanviéindning med beaktande av sanerings- och explo-
ateringskostnader.

Véardering av Wihlborgs utldndska fastigheter

Wihlborgs fastigheter i Danmark har virderats av DTZ i
Danmark pa grunder som 6verstimmer med den svenska
virderingen. Aterstiende fastighet i Hamburg har virderats
av Wihlborgs.

Sammanstallning av marknadsvéardering

Nedanstiende sammanstillning visar marknadsvirdet for
Wihlborgs fastighetsbestind per den 31 december 2005.
Antalet fastigheter uppgick per 31 december 2005 till 197.

Marknadsvarde fastigheter per 31 december 2005, Mkr

Malmo 4207
Helsingborg 2323
Ovriga Oresundsregionen 493
Utland 867
Totalt 7 890
Forandring av fastigheternas redovisade vérde

Féréndringspost

Redovisat varde 1 januari 2005 7312
Avyttrade fastigheter -328
Investeringar 286
Fastighetsforvarv 264
Vérdeférandringar 318
Valutaomrékningar 38
Redovisat varde 31 december 2005 7 890
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Forteckning over fastighetsforvarv och -forsaljningar

januari-december 2005

Fastighet Kommun Omrade Kategori Yta, kvm Pris, mkr Driftsoverskott
jan-dec, mkr !

Fastighetsforvarv kvartal 2

Biise} 19AQ Buluyd31Q) Uadidulidsbuliaplien

Bronsspannen 5 Malmé Malmé Industri/lager 735

Bronsspannen 13 Malmo Malmo Industri/lager 1765

Dubbelknappen 23 Malmo Malmé Projekt & mark

Kolga 4 Malmo Malmo Kontor/butik 2236

Minerva 19 Helsingborg Helsingborg Kontor/butik 1200

Olympiaden 8 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 6 600

Masen 16 Lund Ovr Oresundsreg.  Industri/lager 8128

Mésen 17 Lund Ovr Oresundsreg.  Kontor/butik 4233

Totalt kvartal 2 24 897 172 4,9

Fastighetsforvarv kvartal 3

Téebacken 7-8 Lund Ovr. Oresundsreg.  Kontor/butik 4617 5:
Totalt kvartal 3 4617 48 1.1 2
Fastighetsférvarv kvartal 4 (C'):;_
Forbygeln 1 Malmo Malmo Industri/lager 5146

Muskéten 11 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 2920

Mérsaren Vastra 5 Helsingborg Helsingborg Kontor/butik 1890

Totalt kvartal 4 9 956 44 0

Totalt fastighetsforvarv 39 470 264 6,0

2005

Fastighetsforsaljningar

kvartal 1

Ledebur 15 Malmé Malmo Kontor/butik 7507

Wurttemberg 19 Helsingborg Helsingborg Kontor/butik 13615

Karlsvik 8 Malmé Malmé Projekt & mark -

Totalt kvartal 1 21122 174 0

Fastighetsforsaljningar

kvartal 2

Studsaren 5 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 2950

Maria Park 32 Helsingborg Helsingborg Projekt & mark 1169

Akarp 18:1 Burlév Malmé Kontor/butik 178

Totalt kvartal 2 4297 33 1

Fastighetsforsaljningar

kvartal 3

Maria Park 34 Helsingborg Helsingborg Projekt & mark 2430

Bergedorf Hamburg Ovr Oresundsreg.  Kontor/butik 5610

Totalt kvartal 3 8040 120 4,3

Fastighetsforsaljningar

kvartal 4

Del av Lasidan 2 Helsingborg Helsingborg Industri/lager 7 463

Totalt kvartal 4 7 463 10 0,8
Totalt fastighetsforsalj- 40 922 337 6,1
ningar 2005

1) Driftséverskott fran forvarvade och avyttrade fastigheter som ingér i periodens resultat
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WIHLBORGS FASTIGHETER | MALMO
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Fastighetsforteckning

MALMO Uthyrbar yta, kvm
= 5 —
A P T @
Nr. Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggar Vardear M a £8 2 2 3 ] 2 Mkr ~
=
DELMARKNAD CENTRUM & VASTRA HAMNEN >S5
1 Altona 5 Stora Nygatan 38 Malmo 1929 1980 512 181 693 5 Q
2 Altona 22 Stora Nygatan 40 Malmé 1990 1990 701 70 771 6
3 Borshuset 1 Skeppsbron 2 Malmé T 1929 1987 4478 864 5342 65
4 Dimman 11 Bergsgatan 20 Malmé 1940 1965 7 582 480 2946 11008 19
5 Fisken 18 Norra Vallgatan 100 - 102 Malmo 1988 1988 6734 6734 66
6 Forskaren 1 Per Albin Hanssons véag 41 Malmé 1989 1997 16 739 225 253 17 217 122
7 Generalens Hage 46 Hospitalsgatan 12 - 14 Malmé 1929 1992 472 562 1034 4
8 Generalens Hage 49 Hospitalsgatan 16 Malmo 1936 1992 4201 4201 38
9 Hogvakten 6 Grabrodersg 2/ N Vallgatan 80 Malmo 1962 1986 3259 347 3606 37
10 Kolga 4 Jorgen Kocksgatan 4/ Stormgatan 12 Malmé 1929 2001 2236 2236 34
11 Kranen 1 St Varvsg 1/ Isbergs gata 1-13 Malmé 1965 1975 10 885 10 885 0
12 Kranen 2 Hogskolan O Varvsgatan 11 A-C Malmo 1954 1992 15967 650 707 17 324 0
13 Kranen 4 0 Varvsgatan 23 Malmo 1976 1981 4127 113 4240 31
14 Kranen 6 Baghallarna O Varvsgatan 13 A-C Malmé 1964 1446 8900 10 346 0
15 Kranen 8 Ubétshallen O Varvsgatan 9 A-B Malmé 2001 14951 319 15270 0
16 Kranen 9 Isbergs gata 15 Malmé 2001 2001 3710 3710 47
17 Kranen 11 Dockplatsen 1 Malmo 2000 2000 10 960 222 11182 122
18 Malmen 12 Barkgatan 9-13 Malmé 1971 1971 6089 313 1042 7 444 35
19 Oscar 4 Stortorget 25 Malmé 1935 1960 638 400 37 132 1207 1Al
20 Priorn 2 S:t Johannesgatan 2-6 Malmo T 1944 1970 5788 60 2538 1670 10 056 64
21 Ritaren 1 Ingenjorsgatan 11/ Stadiong 10 Malmo T 1967 1979 3035 3035 14
22 Sankt Peter 3 Ostergatan 30 Malmé 1929 1950 2 850 2 850 20
23 Skrovet 1 St Varvsg 3-7/ Isbergs gata 2 Malmé 2004 2004 12 745 175 12 920 173
24 Slagthuset 1 Carlsgatan 10-12/ J6rgen Kocksg 7 Malmo 1929 1992 9270 100 2193 336 8225 20124 125
25 Sqvalperup 12 Adelgatan 9-11/ N Vallgatan 60 Malmo 1929 1989 5813 135 5948 62
Summa kontors- och butiksfastigheter 153 270 4068 5722 2193 3478 18 982 1670 189 383 1100
26 Halsingland 1 Amalsgatan 7 -9 Malmé 1974 282 931 1213 0
Summa industri- och lagerfastigheter 282 (] 931 0 0 0 0 1213 0
27 Hamnen 22:188 Hans Michelsensgatan 8-10 Malmo 1951 1951 389 7715 8104 6
28 Kranen 7 O Varvsgatan 15 Malmé 1957 1957 4089 4089 6
29 Kranen 10 Isbergs gata 17 Malmé 0 0
30 Sirius 3 Carlsgatan 14 Malmo 0 11
23 Skrovet 1 (del av) Stora Varvsgatan 3 - 5 Malmé 0 0
Summa projekt & mark 389 (] 11804 0 0 0 0 12 193 23
SUMMA DELMARKNAD CENTRUM & VASTRA HAMNEN 30 153 941 4068 18 457 2193 3478 18 982 1670 202 789 1124
DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV
31 Arlov 19:133 Hantverkaregatan 18 Burlov 1962 1965 1100 570 1670 5
32 Arlov 19:58 Hantverkaregatan 4 Burlév 1929 1975 1359 1009 2368 5
33 Hammaren 8 Sodra Bulltoftavagen 21 Malmo 1944 1975 3030 3030 0
34 Hojdmataren 1 Flygledaregatan 5 Malmé 1990 1990 841 978 78 1897 6
35 Segeholm 12 Lundavégen 151 Malmo 1958 1984 7292 795 8087 42
36 Spillepengsmarken 8 Strémgatan 11 Malmé 1978 1978 3060 3060 16
Akarp 1:69 Tegelvagen 4 Burlov 1972 1974 5277 5277 22
37 Akarp 1:83 Alnarpsvagen 54 Burlév 1929 1970 655 252 907 3
Summa kontors- och butiksfastigheter 17 337 6255 2704 0 0 0 0 26 296 98
38 Arlov 17:4 Arlovsvagen 23 Burlév T 1975 1975 3821 3821 9
39 Burlov 3:2 Smedjevagen 3 Burlov 1974 1974 738 738 0
40 Finngrundet 4 Bjurdgatan 23 -25 Malmo 1963 1963 1469 2152 3621 7
41 Flintan 3 Borrgatan 4 Malmo 1963 1963 3277 3277 4
42 Gulsippan 4 Kéllvattengatan 9 Malmé 1992 1992 735 2662 3397 1A
43 Hano 1 Borrgatan 40 Malmé 1968 1974 1025 248 3807 5080 10
44 Rodkallen 11 Bjurogatan 40 - 42 Malmo 1963 906 4346 5252 0
45 Skjutsstallslyckan 11 Lundavégen 60 Malmo 1958 1962 3590 3590 4
46 Spillepengshagen 1 Agatan 8 Malmé 1967 1972 235 1795 2030 4
47 Spillepengshagen 3 Agatan 4 Malmo T 1964 1964 5724 5724 12
48 Stenshuvud 3 Borrgatan 36 - 38 Malmo 1966 1976 3327 590 13441 17 358 49
49 Stillman 47 Krusegrand 42 Malmo T 1963 1972 1905 11884 13789 26
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MALMO forts. Uthyrbar yta, kvm

= o}
. = _ 3 - ) Tax-
Nr. Fastighetsférteckning Adress Kommun T Byggar Vardear N 2 £5 ks 2 IS} It} L Mkr
50 Syret13 Industrigatan 31-33 Malmé 1986 1986 1585 1585 4

52 Tagarp 16:25 Hammarvégen 17 Burlév 1966 1976 2192 2192 4

54 Tagarp 16:42 Foretagsvagen 30 Burlov 1968 1970 30 9143 9173 18

56 Vinkeln 8 Arl6vsvagen 9 Malmo T 1969 1987 1914 6 860 8774 29

Bjarred 9:1 Vastanvagen Lomma 0 0

Borgeby 15:37 Norra Véstkustvagen 75 Lomma 0 0

Borgeby 15:51 Norra Vastkustvagen Lomma 0 0

Borgeby 17:16 Loddesnasvagen Lomma 0 0

Borgeby 17:24 Loddesnasvagen Lomma 0 0

58 Sunnand 12:2 Staffanstorpsvagen Burlov 0 2

SUMMA DELMARKNAD NORRA HAMNEN & ARLOV 38 30901 7093 107 781 0 0 [ 0 145774 315

DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN

60 Boplatsen 3 Boplatsgatan 4 - 8 Malmé 1980 1997 24078 2749 26 827 69

62 Dubbelknappen 15 Kantyxegatan 23 Malmo 1992 1992 1504 25 1529 8

64 Revolversvarven 11 Jagershillgatan 20 Malmé T 1986 1986 1170 480 1650 6

65 Blocket 1 Krossverksgatan 12 - 30 Malmo 1987 1991 3808 3129 6937 25

67 Bronsspannen 7 Flintyxegatan 1 Malmé T 1977 1977 154 1006 1160 3

69 Bronsspannen 9 Flintyxegatan 3 - 5 Malmé 1975 1986 685 1440 2125 6

71 Dubbelknappen 23 Risyxegatan 3 Malmé 2005 3400 3400 4

73 Muren 5 Ringugnsgatan 8 Malmé 1990 1990 1593 1593 5

75 Valvet 1 Krossverksgatan 5 1990 1990 2349 1092 3441 10

o
o
o

Summa industri- och lagerfastigheter 7 642 0 29701 ] 37343 97

77 Hindbygarden 9 Ostra Hindbyvagen 70 - 74 Malmé 0 2

78 Hallristningen 5 Boplatsgatan 8 Malmé 0 0

Summa projekt & mark (] (1] 0 (] (] [1] (] [1] 10

SUMMA DELMARKNAD FOSIE & LIMHAMN 23 35043 9786 36 279 0 ] [ ] 81108 221

SUMMA MALMO 91 219 885 20 947 162 517 2193 3478 18 982 1670 429 671 1661
T = Tomtratt
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HELSINGBORG

Uthyrbar yta, kvm

5 E i _ g o g ~ Tax-
2 ~ 33 T b =] © = varde,
Nr. Fastighetsforteckning Adress Kommun T  Byggar Vérdear S é E LO‘Q 2 é 3 I E Mkr
DELMARKNAD CENTRUM
1 John Ericsson 2 Jarnvéagsgatan 23 Helsingborg 1896 1963 527 220 119 866 5
2 Kalifornien 10 Jarnvagsgatan 35 - 37 Helsingborg 1972 1972 6002 77 6079 38
3 Kullen Vastra 19 Kullagatan 30 Helsingborg 1890 1986 772 430 10 372 82 1666 10
4 Karnan Norra 21 Stortorget 17 Helsingborg 1900 1960 1426 303 942 2671 21
5 Kérnan Sodra 8 S. Storgatan 7 Helsingborg 1988 1988 1712 1712 11
6 Kérnan Sodra 9 S. Storgatan 11-13 Helsingborg 1979 1979 1406 1002 1057 2649 6114 32
7 Magnus Stenbock 7 Strémgranden 3 Helsingborg 1976 1976 402 200 602 5
8 Minerva 19 Sodra Storgatan 31 Helsingborg 1200 1200 0
9 Mollberg 1 Stortorget 18 Helsingborg 1885 1959 408 7 641 8049 47
10 Najaden 14 Drottninggatan 7 - 11 Helsingborg 1994 1982 11110 1854 314 52 13330 100
11 Ruuth 35 Bruksgatan 25 Helsingborg 1931 1989 1736 589 136 2 461 18
12 Skoldenborg 18 Hebsackersgatan 24 Helsingborg 1929 1975 861 861 7
13 Stattena 10 Stattena Centrum 1-9 Helsingborg 1975 1990 712 1695 360 541 3308 26
14 Terminalen 2 Kungstorget 4 -6 Helsingborg T 1991 1991 55 13158 13213 81
15 Terminalen 5 Jarnvagsgatan 22 - 24 Helsingborg T 1991 1992 5733 5733 42
16 Thalia 15 Bruksgatan 22 Helsingborg 1923 1929 488 198 124 810 4
16 Thalia 17 Bruksgatan 22 Helsingborg 1923 1929 589 90 10 243 932 3
17 Vikingen 10 Mariagatan 4 Helsingborg 1935 1935 1023 603 215 1841 1
Summa kontors- och butiksfastigheter 33815 8067 1772 20799 2228 4767 0 71448 460
18 lris6 Dragaregatan 2 Helsingborg 1949 1970 429 3467 42 3938 5
Summa industri- och lagerfastigheter 429 0 3467 0 0 42 0 3938 5
19 Svea7 Jarnvdgsgatan 9- 11 Helsingborg 1895 1955 5778 1365 313 7 456 19
Summa projekt & mark 5778 1365 [ 0 313 0 0 7 456 19
SUMMA DELMARKNAD CENTRUM 20 40 022 9432 5239 20799 2541 4809 0 82842 483
DELMARKNAD SODER
Arholma 4 Frésogatan 7 Helsingborg 1979 1979 1590 1590 6
20 Brottaren 17 Hasthagsvagen 3 Helsingborg 1957 1957 6729 6729 24
21 Carnot 11 Norra Ljunggatan 3 Helsingborg 1982 1039 1039 0
22 Gymnasten 4 Planteringsvagen 11 Helsingborg 1961 1977 3535 2290 60 5885 24
23 Manovern 3 Hasthagsvagen 1 Helsingborg 1939 1948 240 4739 4979 15
24 Posten 1 Vastra Sandgatan 7 Helsingborg 1973 2830 2688 5518 0
25 Runristaren 1 Rusthallsgatan 43 - 45 Helsingborg 1996 1996 4300 724 5024 21
26 Sagan 1 Attekullagatan 2 Helsingborg 1977 1977 170 1020 1190 3
Summa kontors- och butiksfastigheter 4279 21913 5702 0 0 60 0 31954 9
27 Flintyxan 1 Stenbrovagen 40 - 42 Helsingborg 1979 1979 3220 3220 6
28 Flintyxan 3 Stenbrovagen 36 - 38 Helsingborg 1979 1979 3083 3083 5
29 Flintyxan 5 Stenbrovagen 32 -34 Helsingborg 1989 1989 320 4020 4340 9
30 Gymnasten 9 Kapplépningsgatan 6 Helsingborg 1962 1973 4760 14 240 19 000 23
31 Lésidan 2 Sydhamnsgatan 25 Helsingborg T 1970 1970 99 11324 11423 15
32 Olympiaden 8 Kapplépningsgatan 3 Helsingborg 1965 1965 6 600 6 600 10
33 Planteringen 1:8 Véstra Tallgatan 32 Helsingborg 1971 1971 809 1343 2152 3
33 Planteringen 1:9 Vastra Tallgatan 32 Helsingborg 1966 1966 103 4581 147 6155 8
34 Platforadlingen 7 Strandbadsvégen 11 Helsingborg 1975 1975 1210 1210 3
35 Platféradlingen 8 Strandbadsvagen 13 Helsingborg 1990 1986 1410 10118 11528 26
36 Platforadlingen 11 Strandbadsvagen 19 - 21 Helsingborg 1978 1978 9070 12 985 22055 42
37 Platféradlingen 13 Strandbadsvagen 17 Helsingborg 1992 2001 2147 14 395 16 542 37
38 Platforadlingen 15 Strandbadsvégen 7 Helsingborg 1997 1997 2496 2 496 1
39 Platféradlingen 18 Strandbadsvagen 9 Helsingborg 1964 1965 1005 1005 4
40 Rausgard 21 Landskronavagen 9 Helsingborg 1940 1945 1540 8691 385 190 10 806 24
41 Sadelplatsen 13 Planteringsvagen 5 -9 Helsingborg 1965 1991 1706 16910 340 18 956 30
42 Stormen 13 Landskronavégen 2 -12 Helsingborg 1964 1970 6004 6004 8
43 Valsen 1 Svanhalsgatan 17 Helsingborg 1940 1965 3369 1159 4528 8
44 Attehogen Mellersta 6 Torbornavagen 22 Helsingborg 1970 1983 245 2394 2639 6
Summa industri- och lagerfastigheter 25578 (] 125778 0 0 2196 190 153 742 278
45 Hasthagen 4 Landskronavégen 5, 7A-E Helsingborg 1974 1974 3300 38298 41598 55
Summa projekt & mark 3300 (] 38298 0 0 0 0 41598 55
SUMMA DELMARKNAD SODER 28 33157 21913 169 778 0 0 2256 190 227 294 427
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HELSINGBORG forts. Uthyrbar yta, kvm

b} = -‘.? @ Tax- =i
5 i o g % E :§ g E 2 g E E vérde, 2
Nr. Fastighetsforteckning Adress Kommun T  Byggar Vérdear 7 a £8 T 2 O G} 2 Mkr ~
=
DELMARKNAD BERGA >S5
46 Floretten 3 Garnisonsgatan 25 Helsingborg 1991 1991 4978 315 609 5902 33 (@]
47 Grustaget 1 Grustagsgatan 37 Helsingborg 1988 1988 4008 4008 17
48 Huggjérnet 12 Garnisonsgatan 7 Helsingborg 1990 1970 5498 5498 30
49 Muskoten 13 Muskétgatan 8b Helsingborg 2001 2001 1440 850 2290 1
50 Morsaren Vastra 5 Muskétgatan 5 Helsingborg 1970 1970 1022 628 240 1890 4
Nackstycket 8 Tygelvagen 5 - 7 Helsingborg 1991 0 0
Nackstycket 9 Tygelvagen 5 Helsingborg 1991 316 316 0
51 Varjan 13 Muskétgatan 10 Helsingborg 1968 1968 4028 867 4895 7
Summa kontors- och butiksfastigheter 20974 315 2954 0 0 316 240 24799 102
52 Grushogen 2 Makadamgatan 1 Helsingborg 1997 1984 3057 3057 7
53 Grustaget 2 Grustagsgatan 11-15 Helsingborg 1980 1991 3981 3981 10
54 Hakebossan 1 Karbingatan 28 - 32 Helsingborg 1981 1981 1105 3777 4882 12
55 Hakebdssan 2 Karbingatan 10 - 20 Helsingborg 1986 1978 499 582 6700 1620 9401 21
56 Hakebdssan 3 Karbingatan 22 - 26 Helsingborg 1987 1984 1447 3878 5325 13
57 Kroksabeln 11 Garnisonsgatan 17 Helsingborg 1968 1969 701 864 6349 7914 14
58 Kroksabeln 19 Florettgatan 14 Helsingborg 1966 1973 1048 192 7075 8315 12
59 Lansen 1 Florettgatan 15 Helsingborg 1985 1985 10129 14 024 24153 62
60 Lansen 2 Florettgatan 31 -39 Helsingborg 1971 1971 1818 3956 30 5804 12
61 Lansen 3 Florettgatan 7 Helsingborg T 1971 1979 1340 1340 6
62 Muskoten 11 Muskétgatan 6 Helsingborg 2920 2920 5
63 Muskoten 12 Muskétgatan 8a Helsingborg 1992 1992 1881 1881 4
64 Spjutet 1 Garnisonsgatan 12 Helsingborg 1980 1980 1496 1512 3008 7
Summa industri- och lagerfastigheter 16 747 3134 60 450 0 0 1650 0 81981 185
65 Barrikaden 3 Fyrverkaregatan Helsingborg 0 0
66 Kroksabeln 20 Muskétgatan 17-27 Helsingborg 1968 1969 0 2
67 Muskoten 9 Muskétgatan 4 Helsingborg 1967 0 3
68 Snarskogen 4 Ekvandan Helsingborg 0 1
Summa projekt & mark 0 0 [] 0 0 0 0 0 7
SUMMA DELMARKNAD BERGA 25 37721 3449 63 404 0 0 1966 240 106 780 293
SUMMA HELSINGBORG 73 110 900 34794 238 421 20799 2541 9031 430 416 916 1203
T = Tomtratt
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OVRIGA ORESUNDSREGIONEN Uthyrbar yta, kvm

b} = % @ Tax- =i
5 i o g % E :§ g % 2 g g TE vérde, 2
Nr. Fastighetsforteckning Adress Kommun T Byggar Vardear 7 a £8 T 2 O G} 2 Mkr ~
=
KOPENHAMN S
1 Borupvang 5 Borupvang 5 D-E Ballerup 1974 8877 1396 10273 0 (@]
2 Horkaer 16-28 Herlev Herlev 1984 28554 5 666 34220 0
3 Lautrupvang 12 Lautrupvang 12 Ballerup 1998 8136 1213 9 349 0
4 Ndr Fasanvej 117 Ndr Fasanvej 117 Fredriksberg 1958 625 1773 168 660 3226 0
Summa kontors- och butiksfastigheter 45 567 625 8275 0 1773 168 660 57 068 0
SUMMA KOPENHAMN 4 45 567 625 8275 0 1773 168 660 57 068 0
LUND
5 Armaturen 1 Trollbergsvagen 1 Lund 1929 1969 4116 3350 7 466 49
6 Armaturen 2 Gasverksgatan 3 Lund 0 0
7 Armaturen 3 Gasverksgatan 5 Lund 0 0
8 Armaturen 4 Gasverksgatan 7 Lund 0 0
9 Armaturen 5 Gasverksgatan 9 Lund 0 0
10 Diabasen 3 Skiffervagen 30 - 86 Lund 1988 1995 533 108 7570 8211 19
11 Grabroder 34 Klostergatan 14 Lund 1929 1986 1093 1665 2758 39
12 Kvartsen 7 Porfyrvagen 14 Lund 1990 1990 4274 2746 7020 18
13 Masen 17 Fielievagen 41 A-C Lund 2001 2001 4233 4233 39
14 Toéebacken 7 Bondevégen 2/ Aldermansgatan 13
/ Fjelievagen Lund 3124 1482 169 4775 38
14 Toebacken 8 Bondevéagen 2/ Aldermansgatan 13/
Fjelievagen Lund 0
15 Virket 2 Virkesvagen 3 Lund 1962 1974 321 580 879 1780 3
Summa kontors- och butiksfastigheter 17 694 3835 14714 0 0 0 0 36 242 204
16 Lansmannen 1 Aldermansgatan 2 - 4 Lund 1945 1984 9080 9080 17
16 Lansmannen 8 Aldermansgatan 2 - 4 Lund 0 0
17 Masen 16 Starvagen 9,11 Lund 1956 1956 3566 4402 7968 9
18 Skiffern 2 Skiffervagen 14 Lund 1982 1982 2910 2910 5
Summa industri- och lagerfastigheter 3566 0 16 392 0 0 0 0 19 958 31
19 Postterminalen 1 Fabriksgatan 1 Lund 1984 674 1700 2374 0
Summa projekt & mark 674 0 1700 0 0 0 0 2374 0
SUMMA LUND 17 21934 3835 32 806 0 0 0 0 58 574 235
OVRIGA ORTER
St Georg Sud Lippeltstr. 1 Hamburg 1966 8090 8090 0
Svedala 122:71 Foretagsgatan 19 Svedala 1988 1988 600 550 1150 6
Summa kontors- och butiksfastigheter 8690 550 0 0 0 0 0 9240 6
Eskilstorp 14:99 Hammargatan 10 Vellinge 1975 1985 7611 7611 14
Korreboda 5:1 S:t Olof Simrishamn 1929 1994 8870 8870 5
Spelmanshejdan 5 Mellankopingevagen 1 Trelleborg 1970 1990 1439 5304 6743 17
Summa industri- och lagerfastigheter 1439 (] 21785 0 0 0 0 23224 36
Bilrutan 5 Kamgatan Landskrona 0 2
Pedalen 16 Rattgatan 48 Landskrona 0 0
Pedalen 20 Rattgatan 48 Landskrona 0 0
Stralkastaren 3 Rattgatan 41 Landskrona 0 0
Stralkastaren 4 Rattgatan 43 Landskrona 0 o]
Svedala 122:85 Verkstadsgatan 11 Svedala 0 1
Orja 19:12 Rattgatan 55 Landskrona 0 0
Summa projekt & mark 0 (] 0 0 0 0 0 0 4
SUMMA OVRIGA ORTER 12 10 129 550 21785 0 0 0 0 32464 46
SUMMA OVRIGA ORESUNDSREGIONEN 33 77 630 5010 62 866 0 1773 168 660 148 106 281
TOTALT WIHLBORGS 197 408 414 60 751 463 804 22992 7792 28 181 2760 994 693 3145
T = Tomtratt
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Risker och skattesituation

Riskfaktorer och skattesituation

Wihlborgs verksamhet, finansiella stillning och resultat pé-
verkas av ett antal riskfaktorer. De risker som har ett avgtrande
inflytande pa bolagets resultatutveckling iir variationerna i
hyresintiikter, ranteforindringar, kostnadsutveckling, fastig-
hetsvirdering och skatter.

Hyresintakter och hyresutveckling
Utbud och efterfrigan styr hyresutvecklingen for kommersi-
ella lokaler. Efterfrigan pd Wihlborgs kommersiella lokaler
paverkas av allméinna konjunkturférindringar samt aktuella
orters utveckling avseende befolkning och sysselsiittning.
Lokalutbudet pa en marknad bestér av befintlig yta samt
eventuellt tillkommande nyproducerade ytor. Wihlborgs
verkar i en tillviixtregion vilket begriinsar riskerna éver tiden.
Hyresnivan f6r uthyrda lokaler med lingre avtalstider éin
tre ar dr normalt bundna till konsumentprisindex. I Wihlborgs
fastighetsbestand #r cirka 80 procent av hyresvolymen féremal
for justering vid varje &rsskifte m.h.t. fériindringen i konsu-
mentprisindex. T huvudsak fériindras hyran i indexreglerade
avtal med 100 eller 75 procent av inflationen.

Uthyrningsgrad

Uthyrningsgraden i Wihlborgs bestand iir till stor del beroende
pa bolagets egna insatser. Konjunkturella faktorer samt
strukturella forindringar har ocksd en inverkan pa Wihlborgs

uthyrningsgrad.

Drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt
Storre kostnadsposter inom driften utgérs av taxebundna
kostnader, t. ex. fér viirme, el, vatten och sophantering. I fler-
talet fall &r Wihlborgs beroende av en lokal leverantor, oftast
kommunigd, for vatten, fjirrvirme och sophantering.
Hyresfastigheter belastas av en statlig fastighetsskatt, upp-
gende till 1,0 procent av taxeringsviirdet for lokalhyresfastig-
heter samt 0,5 procent fér bostads- och industrifastigheter.
Skatten beriiknas pé fastighetens taxeringsvirde. Fastighets-
skatten vidaredebiteras som regel till hyresgiisterna.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar
Maijligheten att realisera framtida vinster vid avyttring av
fastigheter beror pa Wihlborgs egen f6rméga att genom for-
dndring och f6ridling av fastigheter, avtalsstruktur, kund-
struktur m. m. hoja fastigheternas marknadsvirde, samt pa
yttre faktorer som péaverkar efterfragan och utbudet pa
Wihlborgs fastighetsmarknader.

Normalt medfor ett stigande riinteliige en minskad efter-
fragan och dirmed fallande fastighetspriser. Omviint kan ett
sjunkande riintelige medfora stigande fastighetspriser.
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Andra faktorer som har betydelse for fastighetsprisernas
utveckling iir fastighetsmarknadens bedomning av framtida
risker och méjligheter, inklusive férviintningar pé framtida
hyrestillviixt, viirdestegring, belaningsméjligheter etc. Ett
hojt rintelige, som kan ha en negativ effekt pa fastighets-
priserna, kan medféra forviintningar om kad hyrestillviixt
beroende pé forbittrade tillviixtutsikter och stigande inflation.
Forvintningar om 6kad hyrestillviixt kan dérfor helt eller
delvis neutralisera effekter av ett stigande riintelige.

Finansiering

For information om policyfragor, riskhantering avseende
finansiella fragor hinvisas till avsnittet “Finansiella instrument
och finansiell riskhantering” pd sidan 48.

Wihlborgs skattesituation

I balansrikningen per den 31 december 2005 uppgér det
redovisade viirdet pé fastigheter till 7 890 Mkr. Redovisat
virde verstiger skattemissigt viirde pé fastigheterna i
koncernen med 2 293 Mkr. Detta innebir att en uppskjuten
skatteskuld for fastigheterna f6reldg den 31 december 2005
om 642 Mkr, motsvarande 28 procent av skillnaden mellan
redovisat och skattemissigt virde pa fastigheter. Vidare fore-
lg enligt balansriikningen en uppskjuten skatteskuld om

47 Mkr hinforlig till obeskattade reserver. Wihlborgs redo-
visar en uppskjuten skattefordran om 18 Mkr f6r koncernens
fastighetsinnehav i Danmark.

Wihlborgs gor skattemissigt maximala arliga avskrivningar
om 2-5 procent av byggnadernas anskaffningsvirde beroende
pa typ av byggnad. Detta medfor att koncernens aktuella
skattekostnad reduceras med erhillen skattekredit. Motsva-
rande belopp kommer i redovisningen att féras som en upp-
skjuten skattekostnad.

Genom omfordelning av skattemiissiga avskrivningsunder-
lag, fastighetsinvesteringar fran byggnader till byggnadsin-
ventarier, har en senareldggning skett av aktuell skatt. Utover
skattemissiga avskrivningar har bolaget utnyttjat méjligheten
att gora direktavdrag for vissa investeringar.

Skattemassiga underskottsavdrag

Per den 31 december 2005 uppgick koncernens skattemissiga
underskott till 207 Mkr, motsvarande en uppskjuten skatt om
58 Mkr. I balansriikningen redovisas en uppskjuten skatte-
fordran om 18 Mkr avseende Danmark. I 6vrigt har kvittning
kunnat ske av uppskjutna skattefordringar och skulder.
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Forvaltningsberattelse

B Styrelsen och verkstillande direktoren for Wihlborgs
Fastigheter AB (publ), org nr 556367-0230, fir hiirmed avge
redovisning f6r koncernen och moderbolaget 2005.

Verksamheten

Wihlborgs ér ett fastighetsbolag med verksamheten koncen-
trerad till Oresundsregionen. Fastighetsbestandet utgérs av
kommersiella fastigheter i Malmo, Helsingborg, Lund och
Kopenhamn. Det totala hyresvirdet uppgick till 839 Mkr och
de kontrakterade hyresintikterna pa &rsbasis till 758 Mkr.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 90 procent.
Fastigheterna i Malmé och Helsingborg svarade for 86 pro-
cent av det totala hyresviirdet och 83 procent av fastigheternas
redovisade viirde. Hyresvirdet for kontors- och butiksfastig-
heter samt industri- och lagerfastigheter uppgick sammanlagt
till 67 procent respektive 30 procent av totalt hyresvirde.

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 649 Mkr (463).
Vinst per aktie uppgick till 24,66 kronor (17,81). Jamforelser
angivna inom parantes avser motsvarande period 2004 pro-
forma fastighetsbestandet per den 31 mars 2005. Proforma
redovisningen visar utfallet av de fastigheter som Wihlborgs
dgde per 31 mars 2005 som om de hade fgts per den 1 januari
2004. Proformaredovisningen har uppriittats i enlighet med
principerna i IFRS.

Hyresintikterna uppgick till 736 Mkr (709) och driftséver-
skottet vkade till 497 Mkr (472 ). Rorelseresultatet skade till
798 Mkr (631), inklusive resultat frén fastighetsforsiljningar
med 9 Mkr (0) och virdeférindring fastigheter 318 Mkr (183).
Finansnettot uppgick till -149 Mkr (-168).

Kassaflode och finansiell stallning

Eget kapital uppgick till 2 842 Mkr (2 320) och soliditeten till
34,8 procent (29,6). Avkastningen pé eget kapital uppgick till
18,2 procent (15,5).

Kassaflédet frin den lspande verksamheten gav ett dver-
skott om 414 Mkr. Investeringsverksamheten gav ocksé ett
overskott om 106 Mkr. Av éverskottet tillsammans med en
nyemission om 5 Mkr och aktiedigartillskott om 55 Mkr har
527 Mkr disponerats till en minskning av de langfristiga
skulderna. Arets kassaflode har gett ett overskott om 53 Mkr,
som tillsammans med det ingéende virdet av likvida medel
om 36 Mkr medfort att likvida medel vid periodens slut upp-
gick till 89 Mkr.

Koncernens likvida medel inklusive outnyttjade checkrik-
ningskrediter uppgick per den 31 december till 164 Mkr (114).
De riintebiirande skulderna uppgick vid érets slut till 4 388 Mkr
(4 868) med en medelrinta om 3,23 procent exklusive léne-
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I6ften och 3,30 procent inklusive kostnader for laneloften. Av
den totala miingden lin med kort riinta, 3 881 Mkr, ir 300
Mkr forlingda med hjilp av en riinteswap med en l6ptid av
2,5 ar (se dven nedan). Lanens genomsnittliga rintebind-
ningstid inklusive effekter av nyttjade derivatintrument upp-
gick per den 31 december 2005 till 15 manader (14).

Genomsnittlig kapitalbindningstid inklusive léneldften
uppgick till 4,8 ar (4,6).

Forvarv och férséljningar av fastigheter
Under aret har tretton fastigheter f6rvirvats for en samman-
lagd kopeskilling om 264 Mkr.

Atta fastigheter har avyttrats for 337 Mkr. Forsiljnings-
summan 6versteg det redovisade viirdet med 9 Mkr.

Vardeforandringar

Malmébryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden
AB har genomfért viirdering av Wihlborgs samtliga fastighe-
ter i Sverige. Fastigheternas viirden ér individuellt bedémda
att motsvara marknadsvirdet for respektive fastighet. I
Danmark har fastigheterna virderats av DTZ. Aterstaende
fastighet i Hamburg har viirderats av Wihlborgs.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagaende projekt
Under aret har investeringar i befintligt besténd skett med
totalt 286 Mkr. Av denna summa har 155 Mkr investerats i
Malmé. Storre projekt som kan nidmnas ér Forskaren 1,

39 Mkr, projekt till Acadia, Dansteatern i Dockanomrédet,
21 Mkr och 18 Mkr i fastigheten Dubbelknappen 23 till
Bevego.

I Helsingborg har investerats 87 Mkr. Stérre projekt som
kan némnas dr Histhagen 4, 23 Mkr, och Svea 7, 25 Mkr.

I Ovriga Oresundsregionen har investerats 44 Mkr dir olika
hyresgiistanpassningar i Képenhamnsfastigheten Horkaer stér
for 33 Mkr.

Beslutade investeringar i pdgiende projekt uppgér till
427 Mk, varav 146 Mkr var investerade per den 31 december
2005. De storre pagiende projekten iir Teleca i Malmé som
star for 230 Mkr av beslutade investeringar. Ovriga storre
pagdende projekt ir ombyggnaden av Svea 7 och Hiisthagen
4i Helsingborg.

Moderbolaget
Omsittningen som i huvudsak utgors av koncerninterna
tjénster uppgick till 61 Mkr (0). Moderbolaget har investerat
128 Mkr (911) i frimst dotterbolagsaktier.

Resultatet efter skatt i moderbolaget, som innehéller endast
koncerngemensamma funktioner uppgick till 77 Mkr (0).
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Bolagsstyrningsrapport
En sirskild bolagsstyrningsrapport framgér av sidorna 58-62.

Redovisning enligt IFRS 2005

Wihlborgs redovisningsprinciper och berikningsmetoder
overensstimmer med av EU antagna IFRS vilka dven inklu-
derar giillande TAS samt tolkningar enligt IFRIC/SIC. Inom
tvi omréden finns viisentliga skillnader jamfort med de
rekommendationer som gillde t. 0. m. ar 2004 — férvaltnings-
fastigheter (IAS 40) och finansiella instrument (IAS 39).

Forvaltningsfastigheter har enligt IAS 40 redovisats till
verkligt viirde, vilket har paverkat jimforelsetalet for eget
kapital vid utgangen av 2004. Forindringar direfter redovisas
lspande i resultatriikningen. Som en £6ljd av detta redovis-
ningssiitt redovisas inga av- och nedskrivningar pa fastighets-
bestindet.

Frén och med den 1 januari 2005 tillimpas IAS 39, varfor
rintederivat redovisas i balansrikningen till verkligt virde.
Effekten av denna principiindring, efter beaktande av skatt,
har redovisats direkt mot eget kapital vid &rets ingéing.

Skillnaderna framgar av Redovisningsprinciperna pé
sidan 44.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

I januari har Wihlborgs genomfért en lésen av rinteswap om
300 Mkr med forfallodag den 30 juni 2008. Losenbeloppet
uppgick till 14 Mkr, vilket var marknadsvirdet vid arsskiftet
2005/06. Samtidigt har Wihlborgs évergétt till en kort riinte-
bindning fér ett 1an om 500 Mkr, som tidigare 16pt med en
rantesats om 6,25 procent.

Beriiknat per den 31 januari 2006 redovisar Wihlborgs en
genomsnittlig riinta om 2,66 procent efter Riksbankens
hojning i januari, lésen av rdnteswap och en ny riantebindning
av 1&n om 500 Mkr.

Wihlborgs har silt fyra fastigheter under 2006. Fastig-
heterna dr beligna i Malmo; Dimman 11, i Lund; Kvartsen 7,
i Vellinge; Eskilstorp 14:99 och i Trelleborg; Spelmanshejdan
5. Total uthyrningsyta 32 300 kvm. Férséljningssumman upp-
gick totalt till 190 Mkr, vilket var lika med marknadsvirdet
vid arsskiftet.

I Malmé har Wihlborgs forvirvat tvé fastigheter i Fosie
for ett belopp om 11 Mkr och med en uthyrningsbar yta upp-
gende till 2 300 kvm. I Malmo centrum har fastigheten
Uven 9 forviirvats for ett belopp om 118 Mkr. Fastigheten
omfattar 7 100 kvm.

Miljo

Wihlborgs har endast i mycket begriinsad omfattning och for
branschen normalt férekommande tillstinds- eller anmiil-

38

ningspliktig verksamhet enligt 9 kap §6 miljobalken. Fér mer
information om vért miljoarbete, se iven miljobeskrivning pd

sidan 7.

Utsikter infér 2006

Tillviixten ér stark i Oresundsregionen och var hyresmarknad
kommer dirigenom att utvecklas positivt. Fastigheter kom-
mer dven under 2006 vara intressanta investeringsobjekt.
Wihlborgs har en stark finansiell stéllning, vilket innebér att
nir affirsmojligheterna uppstér, kan ett forvirvsutrymme i
balansrikningen utnyttjas.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdmmans forfogande finns i moderbolaget {6ljande

belopp:

1079595 396
77 374 465
1156 969 861

Fria reserver
Arets resultat
Summa

Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar att beloppet
disponeras enligt fsljande:

Till aktiedgarna utdelas
7,00 kr per aktie

I ny rékning balanseras
Summa

134499 274
1022 470587
1156 969 861

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Motivering

Koncernens egna kapital har beriiknats i enlighet med de av
EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa
(IFRIC) samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning
av Redovisningsradets rekommendation RR 30 (Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner). Moderbolagets
egna kapital har beriiknats i enlighet med svensk lag och med
tillimpning av Redovisningsradets rekommendation RR 32
(Redovisning f6r juridiska personer).

Den féreslagna vinstutdelningen #r baserad pa 50 procent
av det Ispande forvaltningsresultatet och 50 procent av reali-
serat resultat fran fastighetsforsiljningar reducerat med en
schablonskatt om 28 procent. Vilket helt anknyter till
Wihlborgs utdelningspolicy.

Styrelsens bedémning ér att den foreslagna utdelningen
ej kommer att paverka bolagets framtida affirsmojligheter.
Utdelningen ér inte i strid med bolagets finansiella mél.
Bolagets soliditet beriiknas efter den f6reslagna utdelningen
uppga till 33,1 procent.

Bolagets likviditet inklusive laneutrymme inrymmer
mycket vil foreslagen utdelning.
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Resultatrakning

Koncernen Moderbolaget
Not Proforma

Belopp i Mkr 1-3 2005 2004 2004 2005 2004
Hyresintakter 4 736 - 709 - -
Fastighetskostnader 5 -239 - -237 - -
Driftsoverskott/ Bruttoresultat 497 0 472 0 0
Central administration och marknadsféring 6,7 -26 - -24 -11 -
Resultat forsaljning forvaltningsfastigheter 8 9 - - - -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 9 318 - 183 - -
Ovriga rorelseintakter 10 - - - 61 -
Ovriga rérelsekostnader 10 - - - -61 -
Rorelseresultat 798 0 631 -1 0
Resultat fran andelar i koncernforetag 11 - - - 76 -
Resultat fran andelar i joint ventures 12 1 - - -3 -
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 13 6 - 9 112 -
Ovriga ranteintakter 8 - 7 42 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 -168 - -184 -137 -
Vardeforandring derivat 15 4 - - - -
Resultat efter finansiella poster 649 0 463 79 0
Skatt pa drets resultat 16 -179 - -130 -2 -
Resultat efter skatt 470 0 333 77 0

Da inga minoritetsintressen foreligger ar koncernens hela resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Data per aktie (utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella stamaktier forekomimer).

Vinst per aktie, kr 24,66 0,00 17,81
Utdelning per aktie (2005, féreslagen utdelning) 7,00 0,00 0,00
Antal aktier vid periodens utgang, miljoner 19,2 18,7 18,7
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 19,0 0,1 18,7
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Balansrakning

Koncernen Moderbolaget
Belopp i Mkr Not 2005 2004 2005 2004
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Fastigheter 17
Forvaltningsfastigheter 18 7 832 7 258 - -
Projektfastigheter 19 58 54 - -
Summa fastigheter 7 890 7312 0 0
Inventarier 20 7 7 4 4
Summa materiella anlaggningstillgangar 7 897 7319 4 4
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 21 - - 972 855
Fordringar hos koncernféretag - 254 4313 3690
Andelar i joint ventures 22 53 52 52 52
Andra langfristiga vardepappersinnehav 10 - 10 -
Uppskjuten skattefordran 23 18 37 - -
Andra langfristiga fordringar 24 60 140 12 -
Summa finansiella anldaggningstillgangar 141 483 5359 4597
Summa anlaggningstillgangar 8038 7 802 5363 4601
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7 12 1 -
Ovriga fordringar 26 7 6 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 13 10 1 -
Summa kortfristiga fordringar 46 29 8 0
Kassa och bank 26 89 36 80 11
Summa omsattningstillgangar 135 65 88 1
SUMMA TILLGANGAR 8173 7 867 5451 4612
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Koncernen Moderbolaget
Belopp i Mkr Not 2005 2004 2005 2004
Eget kapital och skulder
Eget kapital 27
Aktiekapital 192 0 192 0
Ovrigt tillskjutet kapital 2178 2310 - 187
Reserver 15 10 - =
Summa bundet eget kapital i moderbolaget 192 187
Balanserat resultat 457 0 1080 1030
Arets resultat i moderbolaget 77 0
Summa fritt eget kapital i moderbolaget 1157 1030
Summa eget kapital 2842 2320 1349 1217
Langfristiga skulder
Ej rdntebdrande skulder
Uppskjuten skatteskuld 28 633 489 - -
Andra langfristiga skulder 29 40 37 - -
Réntebadrande skulder
Checkrakningskredit 30 22 15 - -
Skulder till kreditinstitut 31 4366 4853 3638 3393
Lan hos koncernforetag - - 434 2
Summa langfristiga skulder 5061 5394 4072 3395
Kortfristiga skulder
Ej réntebdrande skulder
Leverantorsskulder 47 56 2 -
Skatteskulder 4 2 - -
Ovriga skulder 44 6 3 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 32 175 89 25 -
Summa kortfristiga skulder 270 153 30 0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8173 7 867 5451 4612
Stdllda sakerheter och
eventualférpliktelser/ansvarsférbindelser 33
Wihlborgs arsredovisning 2005 41

o
0N
QD
>
(%]
-
Qe
~
=i
>
(@]




Forandring i eget kapital

Aktie- Ovrigt till- Reserver Balanserat Summa
Belopp i Mkr Not kapital  skjutet kapital resultat  eget kapital
Koncernen
Eget kapital 31 december 2003 0 0 0 0 0
Aktiedgartillskott - 1030 - - 1030
Koncernbildning 34 - 1089 10 - 1099
Nyemission - 187 - - 187
Erhallna koncernbidrag - 69 - - 69
Lamnade koncernbidrag - -63 - - -63
Skatt pa koncernbidrag - -2 - - -2
Arets resultat - - - - 0
Eget kapital 31 december 2004 0 2310 10 0 2320
Effekt av byte redovisningsprincip - derivat - - - -13 -13
Valutakursdifferenser - - 5 - 5
Aktiedgartillskott - 55 - - 55
Nyemission 192 -187 - - 5
Arets resultat - - - 470 470
Eget kapital 31 december 2005 27 192 2178 15 457 2842

Eget kapital i koncernen ar i sin helhet hanforbart till moderbolagets aktiedgare.

Aktie- Bundna Fritt eget Summa

kapital reserver kapital  eget kapital
Moderbolaget
Eget kapital 31 december 2003 0 0 0 0
Aktiedgartillskott - - 1030 1030
Nyemission - 187 - 187
Arets resultat - - - 0
Eget kapital 31 december 2004 0 187 1030 1217
Aktiedgartillskott - - 55 55
Nyemission 192 -187 - 5
Lamnade koncernbidrag - - -7 -7
Skatt pa koncernbidrag - - 2 2
Arets resultat - - 77 77
Eget kapital 31 december 2005 27 192 0 1157 1349
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Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
Belopp i Mkr Not 2005 2004 2005 2004
Lépande verksamheten
Driftséverskott 497 - - -
Central administration och marknadsféring exkl avskrivningar -25 - -10 -
Erhallen rénta och utdelning 15 - 227 -
Erlagd ranta -160 - -122 -
Betald inkomstskatt -2 - - -
Kassafloden fore forandring av rorelsekapital 325 0 95 0
Forandring av rorelsekapital
Kortfristiga fordringar -16 - -8 -
Kortfristiga skulder 105 - 15 -
Summa férandring av rorelsekapital 35 89 0 7 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 414 0 102 0
Investeringsverksamheten
Investeringar och forvarv av fastigheter -414 -885 - -
Fastighetsforsaljningar 149 - - -
Forvarv av andelar i koncernféretag 36 -122 -1 007 -117 -855
Forsaljning av andelar i koncernforetag 37 158 - - -
Forvarv av andelar i joint ventures - -52 - -52
Forvarv av andelar i andra foretag -10 - -10 -
Ovriga materiella anldggningstillgangar -1 -4 -1 -4
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 346 -2 632 -635 -3 690
Kassaflode fran investeringsverksamheten 106 -4 580 -763 -4 601
Finansieringsverksamheten
Nyemission 5 187 5 187
Aktiedgartillskott 55 1030 55 1030
Forandring langfristiga skulder -527 3393 677 3395
Koncernbidrag - 6 -7 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -467 4616 730 4612
Forandring likvida medel 53 36 69 11
Likvida medel vid periodens borjan 36 0 11 0
Likvida medel vid periodens slut 26 89 36 80 1
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Redovisningsprinciper

Allmant

Koncernredovisningen och arsredovisningen fér Wihlborgs
Fastigheter AB (moderbolaget) for rikenskapsaret 2005 har
godkints av styrelsen och verkstillande direktéren fér publi-
cering den 20 mars 2006 och féreldggs arsstimman den 26
april for faststiillande.

Moderbolaget iir ett svenskt aktiebolag (publ) med site i
Malme.

Wihlborgs koncernredovisningsprinciper éverensstimmer
med av EU antagna IFRS vilka éiven inkluderar gillande TAS
samt tolkningar enligt IFRIC/SIC. Vidare har koncernredo-
visningen upprittats i enlighet med Redovisningsradets
rekommendation RR 30 (Kompletterande redovisningsregler
for koncerner).

Moderbolagets drsredovisning ér upprittad i enlighet
med drsredovisningslagen och med tillimpning av Redovis-
ningsradets rekommendation RR 32 (Redovisning {or juri-
diska personer).

Wihlborgs var ett vilande bolag, utan dotterbolag, fram
till den 29 december 2004 och har séledes inte avgivit nigon
koncernredovisning f6re 2004-12-31. I december 2004 {6r-
viirvades ett fastighetsbesténd frén bolag inom Fabegekon-
cernen. Forvirvet skedde dels genom direkta fastighetsfor-
virv och dels genom f6rvirv av aktier och andelar i fastighets-
forvaltande bolag.

Wihlborgs ingick i Fabegekoncernen fram till maj 2005
da bolagets aktier delades ut till Fabeges aktiedgare.

Effekter av redovisning enligt IFRS
Inom tvé omréden finns viisentliga skillnader jimfort med de
rekommendationer som gillde t.o.m. &r 2004 — férvaltnings-
fastigheter (IAS 40) och finansiella instrument (IAS 39). For-
valtningsfastigheter har enligt IAS 40 redovisats till verkligt
viirde, vilket har paverkat jimforelsetal for eget kapital vid
utgdngen av 2004 jaimfort med det utgiende egna kapitalet i
arsredovisningen f6r 2004. Forandringar ddrefter redovisas
lspande i resultatrikningen. Som en £6ljd av detta redovis-
ningssiitt redovisas inga av- och nedskrivningar pa fastighets-
besténdet. Fran och med den 1 januari 2005 tillimpas IAS
39, varfor riantederivat redovisas i balansrdkningen till verk-
ligt viirde. Effekten av denna principindring, efter beaktan-
de av skatt, har redovisats direkt mot eget kapital vid érets
ingéng. Nedan visas avstimning 6ver skillnader mellan redo-
visningsradets principer (RR) och IFRS.

Avstimning av resultatritkning 2004 visas med proforma
siffror, di koncernen bildades forst i slutet av december
2004.
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EFFEKTER PA BALANSRAKNING AV IRFS 31 DEC 2004 OCH 1 JAN 2005

31 dec 2004 Effekter IFRS 1 jan 2005
RR_ 31dec2004 1 jan 2005 IFRS
Fastigheter 6 896 416 7312
Ovriga anldggningstillgéngar 490 490
Omsattningstillgangar 29 29
Likvida medel 36 36
Summa tillgangar 7451 416 0 7 867
Eget kapital 2020 300 -13 2307
Uppskjuten skatteskuld 373 116 -5 484
Ovriga langfristiga skulder 4905 18 4923
Kortfristiga skulder 153 153
Summa eget kapital och
skulder 7 451 416 0 7 867

EFFEKTER PA RESULTATRAKNING PROFORMA 1 JAN - 31 DEC 2004

Proforma Proforma
2004 Effekter IFRS 2004
RR IFRS
Hyresintakter 709 709
Fastighetskostnader -252 15 -237
Driftoverskott 457 15 472
Avskrivningar -60 60 0
Bruttoresultat 397 75 472
Central administration -24 -24
Vardeférandringar,
forvaltningsfastigheter 183 183
Rorelseresultat 373 258 631
Finansnetto -168 -168
Resultat efter finansnetto 205 258 463
Skatt -58 -72 -130
Arets resultat 147 186 333

Anvandning av bedomningar
For att kunna uppriitta redovisningen enligt god redovis-
ningssed méste foretagsledningen och styrelsen géra bedom-
ningar och antaganden som péverkar redovisade tillgéngs-
och skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter samt
léimnad information i 6vrigt. Dessa bedémningar baseras pa
erfarenheter och de olika antaganden som ledningen och sty-
relsen bedémer vara rimliga under ridande omstiindigheter.
Hirigenom dragna slutsatser utgor grunden f6r avgéranden
rérande redovisade virden pa tillgdngar och skulder, i de fall
dessa inte utan vidare kan faststéllas genom information fran
andra kiillor. Faktiskt utfall kan skilja sig frén dessa bedém-
ningar om andra antaganden gors eller andra férutsittningar
ir for handen.

Redovisningen ir sérskilt kiinslig for de bedsmningar och
antaganden som ligger till grund f6r viirderingen av forvalt-
ningsfastigheter.
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Koncernredovisning

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

Koncernredovisningen bygger pa redovisningshandlingar
upprittade for samtliga koncernbolag per 31 december och
har upprittats enligt forviirvsmetoden. De koncernbolag som
forvirvats i december 2004 har i denna koncern dock uppta-
gits till de viirden de redovisats till i Fabegekoncernen enligt
reglerna om gemensam kontroll.

I koncernens resultatriikning ingér under aret frviirvade
eller avyttrade bolag endast med viirden avseende innehavs-
tiden. Interna forsiljningar, mellanhavanden, vinster och for-
luster inom koncernen elimineras i koncernredovisningen.

Ett bolagsférvirv kan antingen betraktas som ett rorelse-
forvirv eller ett tillgngsforvirv. Bolag innehéllande enbart
fastigheter utan egen forvaltningsorganisation och adminis-
tration behandlas i normalfallet som tillgdngsforviirv.

Omrakning av utlandsk verksamhet

Koncernens utlindska verksamheter har som funktionell
valuta den valuta i vilken respektive koncernenhet bedriver
sin affirsverksamhet. Koncernens finansiella rapporter
presenteras i svenska kronor (SEK), vilken #r moderbolagets
redovisningsvaluta. Resultat- och balansriikningar f6r utlind-
ska verksamheter omriiknas till SEK enligt dagskursmetoden,
vilket innebir att balansrikningarna omriknas till balans-
dagens kurser forutom eget kapital, som omriknas till historisk
kurs. Resultatriikningarna omriiknas till periodens genomsnitts-
kurs. Den omrikningsdifferens som uppstar vid omrikning
till SEK fors direkt till eget kapital.

Joint Ventures

Bolag dir Wihlborgs har ett langsiktigt digarengagemang, och
tillsammans med en eller flera samarbetspartners har ett
bestimmande inflytande, redovisas i koncernens resultat- och
balansriikningar enligt kapitalandelsmetoden.

I resultatriikningsposten resultat frin andelar i joint ven-
tures redovisas ocksé resultat vid {6rsiljning av andelar i joint
ventures. Eventuella internvinster elimineras i relation till
dgd kapitalandel. I balansriikningen viirderas andelar i joint
ventures till anskaffningsviirde vilket inkluderar ej utdelade
resultatandelar. Eventuella av- eller nedskrivningar reduce-
rar det redovisade viirdet.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlindsk valuta omriknas till svenska kronor
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med valutakursen vid transaktionstidpunkten. Monetira till-
géngar och skulder i utlindsk valuta omriiknas till balans-
dagens kurs, varvid kursdifferenser resultatbokfors. Kurs-
differenser avseende rorelsefordringar och skulder redovisas
i rorelseresultatet, medan kursdifferenser hinforliga till
finansiella tillgangar och skulder redovisas som resultat fran
finansiella investeringar.

Intakter

Hyresintikter i fastighetsf6rvaltningen resultatfors i den
period som de avser. I de fall hyresgiist under viss tid medges
en reducerad hyra och under annan tid en hégre hyra, perio-
diseras denna under- resp. 6verhyra éver kontraktets 16ptid
savida hyresreduktionen ej beror pa successiv inflyttning
eller liknande.

Inkomster i samband med fortidsinlosta hyreskontrakt
intidktsbokf6rs omgdende om inga kvarstende forpliktelser
finns gentemot hyresgiisten. Intiikter fran fastighetsforsilj-
ningar redovisas pa kontraktsdagen sévida det inte strider
mot sirskilda villkor i képekontraktet. Rénteintéikter resultat-
fors i den period de avser. Utdelning pa aktier redovisas i den
period riitten att erhélla betalning bedoms som siiker.

Kostnader

I begreppet fastighetskostnader ingér samtliga kostnader f6r
de uthyrda fastigheterna. Detta inkluderar direkta fastighets-
kostnader sdsom kostnader for drift, underhall, tomtrittsav-
gild och fastighetsskatt. Begreppet inkluderar édven indirekta
fastighetskostnader ssom kostnader for uthyrning och fastig-
hetsadministration.

I begreppet central administration ingér kostnader for
koncernledning samt kostnader for att vara ett publikt bolag
och andra kostnader som sammanhiénger med bolagsformen
inkluderande central annonsering och annan marknads-
foring.

Rintekostnader har belastat resultatet for den period de
avser utom till den del de inréiknats i ett byggprojekts anskaff-
ningsvirde. Vid beriikning av riintekostnad att aktivera har
laneportfoljens genomsnittliga riintesats anviints. Aktivering
av riintekostnad har enbart skett i koncernredovisningen.

Leasing

Hyreskontrakt hiinforliga till forvaltningsfastigheter iir att
betrakta som operationella leasingavtal. Dessa avtal redovisas
i enlighet med principerna for intiiktsredovisning ovan. Det
finns #ven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning,
diir Wihlborgs éir leasetagare. Aven dessa leasingavtal, som
friimst avser personbilar, redovisas som operationella leasing-
avtal.
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Nedskrivningar

Det redovisade virdet pa koncernens anldggningstillgdngar
(exklusive forvaltningsfastigheter vilka viirderas till verkligt
virde) provas fortlopande genom analyser av enskilda till-
géngar. Om en sidan analys indikerar att det redovisade viirdet
overstiger tillgdngens dtervinningsvirde, vilket dr det hogsta
av nettoforsiljningsvirdet och nyttjandeviirdet, sker ned-
skrivning till tervinningsvirdet. Nyttjandevirde mits som
forvintat framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbe-
loppet belastar resultatrikningen i den period virdenedging
under redovisat viirde pévisas.

Resultat fran joint ventures

Hiér redovisas koncernens andel av joint ventures resultat
efter skatt. Resultatet f6r joint ventures baseras pa senast till-
ginglig redovisning for resp. bolag justerad fér eventuella
avvikelser i redovisningsprinciper, och med bedémd justering
for hindelser och transaktioner framtill Wihlborgskoncernens

bokslutsdag.

Ersattning till anstallda

Ersittningar till anstéllda i form av 16ner, betald semester,
betald sjukfrénvaro m. m. redovisas i takt med intjinandet.
Betriiffande pensioner och andra ersittningar efter avslutad
anstillning kan dessa klassificeras som avgiftsbestimda eller
forménsbestimda planer. jo\taganden betriffande de avgifts-
bestimda planerna fullgsrs genom premier till fristiende
myndigheter eller féretag vilka administrerar planerna.

Ett antal anstéllda i Wihlborgs har ITP-plan med fortlop-
ande utbetalningar till Alecta. Denna skall enligt IFRS klassifi-
ceras som formansbestiimd plan som omfattar flera arbets-
givare. D4 det inte foreligger tillriicklig information for att
redovisa dessa som férménsbestimda redovisas dessa som
avgiftsbestdmda planer.

Inkomstskatter

I resultatritkningsposten, skatt pé arets resultat, redovisas
aktuell och uppskjuten inkomstskatt for svenska och utlind-
ska koncernenheter.

Aktuell skatteskuld baseras pé arets skattepliktiga resultat,
vilket skiljer sig fran &rets redovisade resultat genom att det
justerats for ej skattepliktiga intiikter, ej avdragsgilla kostna-
der samt for foriindring av temporira skillnader mellan redo-
visade respektive skattemiissiga viirden for tillgdngar och
skulder. Koncernens aktuella skatt har beriknats utifrin de
skattesatser som gillt pa balansdagen.

Vid beriikning av uppskjutna skatter tillimpas balansrik-
ningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatte-
skulder och fordringar for alla temporira skillnader mellan
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redovisade respektive skattemissiga virden for tillgngar och
skulder samt for évriga skattemiissiga avdrag eller underskott.
Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar beriknas uti-
frén den forviintade skattesatsen vid tidpunkten for aterféring
av den temporira skillnaden. Uppskjutna skattefordringar
reduceras till den del det inte ér sannolikt att den underlig-
gande skattefordran kommer att kunna realiseras inom en
overskddlig framtid.

Vid s. k. tillgangsforviry redovisas initialt ingen uppskjuten
skatt pa koncernmiissiga éver- respektive underviirden avse-
ende forvirvade tillgingar och skulder.

Uppskjutna skatter redovisas till nominellt géllande skatte-
sats utan diskontering. Uppskjutna skattefordringar och upp-
skjutna skatteskulder kvittas om de avser inkomstskatt till
samma skattemyndighet och om koncernen kan reglera skatten
med ett nettobelopp.

Séavil aktuell som uppskjuten skatt redovisas i resultatriik-
ningen som intékt eller kostnad utom i de fall da underlig-
gande transaktion bokas direkt mot eget kapital. I dessa fall
redovisas éven skatten direkt mot eget kapital.

Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
Skattelagstiftningen i Sverige och vissa andra linder ger
majlighet att skjuta upp skattebetalning genom avsittning till
obeskattade reserver i balansrikningen via resultatritknings-
posten bokslutsdispositioner. Lagstiftningens avskrivnings-
regler majliggor avskrivningar utéver de planenliga. T koncern-
redovisningen redovisas dock inte bokslutsdispositioner och
obeskattade reserver. I koncernens balansrikning har de
obeskattade reserverna delats upp i uppskjuten skatteskuld
respektive eget kapital. Eliminering av eget kapital sker diir-
efter s att endast intjinat eget kapital efter forvirvstillfillet
kvarstar.

I koncernens resultatritkning fordelas avsittning till eller
uppldsning av obeskattade reserver mellan uppskjuten skatt
och érets resultat.

Fastigheter

Samtliga firdigstillda fastigheter i koncernen klassificeras
som forvaltningsfastigheter dé de innehas i syfte att generera
hyresintikter eller virdeskning eller en kombination av dessa.
Forvaltningsfastigheterna viirderas till verkliga viirden i
balansrikningen i enlighet med IAS 40. Virdef6rindringen
redovisas i resultatriikningen och ingér i rorelseresultatet.
Koncernens fastigheter redovisas i balansrikningen som
anlidggningstillgdngar. I och med att fastigheterna redovisas
till verkligt viirde redovisas inte lingre nigra avskrivningar i
koncernredovisningen. Forvaltningsfastigheterna viirderas
kvartalsvis enligt en intern virderingsmodell. Vid arsskiftet
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virderas fastigheterna genom extern virdering. Den anviinda
viirderingsmodellen bygger pé en langsiktig avkastningsvirde-
ring utifrén nuvirdet av framtida betalningsstrommar med
differentierade avkastningskrav per fastighet, beroende pa
bland annat lige, &indamél, skick och standard.

Wihlborgs har en fastighet som klassificeras som projekt-
fastighet och diirfor redovisas till upplupet anskaffningsvirde.
P4 sidan 26 finns ytterligare information om den externa fast-
ighetsviirderingen och i not 17-19 redogérs £6r indelningen
av fastighetsbestdndet och dess redovisade viirden.

Definition av segment

Som primira segment har Wihlborgs definierat tre geografiska
marknadsomréden ndmligen: Malmé, Helsingborg och
Ovriga Oresundsregionen. Som sekundira segment indelas
fastighetsbestandet i fastighetskategorierna kontor/butik
respektive industri/lager. Kontor/butik skiljer sig frén industr/
lager genom en ligre procentuell direktavkastning och hogre
procentuell viirdeforindring.

Inventarier

Tillgéngarna upptas i balansrikningen till upplupet anskaff-
ningsviirde med avdrag for ackamulerade avskrivningar
enligt plan samt nedskrivningar. Arlig avskrivning sker med
20 procent pé anskaffningsvirdet.

Uppdelning av bundet och fritt eget kapital

I koncernredovisningen gors i balansridkningen ingen upp-
delning i fritt och bundet eget kapital vilket ddremot gors i
moderbolaget i enlighet med ARL. Till aktiefigarna far endast
utdelas s& mycket att det efter utdelning finns full tickning
for bundet eget kapital i moderbolaget. Vidare far endast
vinstutdelning géras om det ér forsvarligt med hinsyn till de
krav som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa
storleken av det egna kapitalet och bolagets samt koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Finansiella instrument

Finansiella tillgéngar och skulder tas upp i balansrikningen
nir bolaget blir part till instrumentets avtalsmissiga villkor.
En finansiell tillgAng tas bort fran balansrikningen nér rittig-
heterna i avtalet realiseras, forfaller eller niir bolaget férlorar
kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rikningen nir f6rpliktelsen i avtalet fullgjorts eller p& annat
siitt utslickts. Finansiella instrument redovisas antingen till
anskaffningsviirde eller till verkligt viirde beroende pé kate-
goriseringen under TAS 39.
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Langfristiga fordringar

Langfristiga fordringar avser i huvudsak reverslén limnade i
samband med forsiiljning av fastigheter eller bolag. Avsikten
ir att behélla dessa reverser till forfall. Viirdering sker till
upplupet anskaffningsvirde. Om reverslénen lsper med réin-
tevillkor som avviker frén marknadsmissiga réntevillkor av-
viker det upplupna anskaffningsvirdet frén nominellt viirde.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde.
Viirdet av varje kundfordran bedéms individuellt och endast
belopp som f6rviintas inflyta upptages i balansriikningen.

Laneskulder
Léneskulder redovisas till upplupet anskaffningsviirde.

Derivatinstrument

Wihlborgs derivatinstrument kategoriseras som finansiella
tillgangar/skulder som innehas fér handel och virderas dér-
for Iopande till verkligt viirde med viirdefériindringar redo-
visade i resultatriikningen. Verkligt virde faststlls utifran
officiella noteringar pa bokslutsdagen. I moderbolaget har
derivatinstrumenten redovisats till anskaffningsvirde.

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde.
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Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finanspolicy

Wihlborgs finansverksamhet styrs av den finanspolicy som

styrelsen arligen faststiller. Finanspolicyn anger de 6vergri-

pande reglerna f6r hur Wihlborgs finansfunktion skall hante-

ras och hur riskerna i finansverksamheten skall begrinsas.

Finansfunktionen #r en koncernfunktion med ansvar for

Koncernens finansiering, likviditetsplanering och hantering

av finansiella risker. De 6vergripande mélen for finansfunk-

tionen ir att:

B Sikerstilla Wihlborgs kapitalforsorjning pa kort och lang
sikt.

B Optimera finansnettot inom givna riskramar.

B Utifran Wihlborgs verksamhet 16pande anpassa finansie-
ringen i syfte att uppnd och bibehélla en langsiktigt stabil
kapitalstruktur.

HANTERING AV FINANSIELLA RISKER

Likviditets- och upplaningsrisk

Med likviditets- och uppléningsrisk avses risken att inte kunna
uppfylla betalningsforpliktelser som en foljd av otillriicklig
likviditet eller svarigheter att uppta nya lan. Wihlborgs skall
alltid kunna genomf6ra affirer nér tillfélle ges och alltid kunna
folja sina taganden. Likviditetsrisken hanteras genom att
Wihlborgs har tillgang till krediter eller likvida medel som
kan Iyftas med kort varsel. Uppléningsrisk ér risken {or att
finansiering saknas eller dr mycket oférmanlig vid viss tid-
punkt. I syfte att begriinsa uppléningsrisken skall Wihlborgs
efterstriva krediter med ldng 16ptid savil som en bred kredit-
givarbas. Genom langfristiga kreditloften har Wihlborgs till-
géng pa finansiering sikerstillts. Wihlborgs har ett totalt
kreditutrymme om 5 265 Mkr, varav 4 374 Mkr var utnyttjat
per 31 december 2005.

Ranterisk

Med rinterisk avses risken for en resultat- och kassaflodespa-
verkan genom en forindring av marknadsréntan. Réintekost-
naderna dr den enskilt storsta kostnadsposten for Wihlborgs.
Hur mycket och hur snabbt en rintef6rindring far genom-
slag i resultatet beror pa vald rintebindningstid. En riinte-
uppgéng ir oftast initierad av hogre inflation. I kommersiella
hyreskontrakt dr det normalt att hyran indexuppriknas med
inflationen. Dirmed kan Wihlborgs tillgodogéra sig hogre
hyror vid en rinteuppgang, dock med en viss efterslipning.

I huvudsak upptas lan med kort rintebindning. Genom att
utnyttja mojligheten att anviinda réinteswappar kan en énskad
rintebindningstid och ett 6nskat skydd av Bolagets totala
riintekostnader uppnas. Genom en kombination av lin med
kort riintebindning och riinteswappar kan en stor flexibilitet
uppnas och rintebindningstiden anpassas s att malen f6r
finansverksamheten nés. Detta utan att underliggande lan
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behsver omfsrhandlas. For att hantera rénterisken och upp-
nd en jimn utveckling av finansnettot har den genomsnittliga
rintebindningen f6r Wihlborgs rantebérande laneskuld
anpassats efter bedémd risknivd och rinteforvintningar. Per
31 december 2005 uppgick Wihlborgs genomsnittliga réinte-
bindningstid till 15 manader.

Rénte- och laneférfallostruktur per 31 december 2005

Ranteforfall Laneforfall

Forfall, &r Lanebelopp Snittrdnta  Kreditavtal Utnyttjat

mkr % mkr mkr
2006 3881 3,03 434 434
2007
2008 300 4,96 20 20
2009 1135 1120
2010 3474 2 596
>2010 193 4,71 202 202
Totalt 4374 3,23 5245 4374
Derivat 14
Totalt inkl derivat 4383

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra
leverans eller betalning. I finansverksamheten uppstér mot-
partsrisk framforallt vid placering av likviditetsoverskott, vid
tecknande av rinteswapavtal samt vid erhallande av langfris-
tiga kreditloften. For att reducera motpartsrisken anges i
finanspolicyn att Wihlborgs endast skall arbeta med banker
eller likvirdiga kreditinstitut med en rating motsvarande
minst A frén sévil Moody's som Standard & Poors. Betrif-
fande Wihlborgs kundfordringar genomfors sedvanliga kredit-
prévningar innan en ny hyresgist accepteras. P4 motsvarande
siitt provas kreditvirdigheten pa de eventuella reversford-
ringar som uppstér i samband med avyttring av fastigheter

och/eller bolag.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa Wihlborgs
resultat- och balansrikning till f6ljd av férindrade valutakur-
ser. Wihlborgs dger fastigheter i Danmark samt Tyskland och
for att undvika valutarisker #r dessa fastigheter i huvudsak
finansierade i danska kronor respektive euro. Valutakursfor-
dndringar ger pa detta siitt effekt pa nettoresultatet fran res-
pektive land.

Operationell risk

Med operationell risk i finansiella verksamheter avses risken
att dsamkas forluster pd grund av bristfilliga rutiner och/eller
oegentligheter. God intern kontroll, indamélsenliga adminis-
trativa system, kompetensutveckling och tillgang till palitliga
virderings- och riskmodeller éir en god grund f6r att minska
de operationella riskerna. Wihlborgs finansfunktion arbetar
kontinuerligt med att 6vervaka Bolagets administrativa
sikerhet och kontroll.

Wihlborgs arsredovisning 2005



Noter

Belopp i Mkr om inget annat anges
Belopp avseende koncernen 2004 not 3-16 avser proformaredovisning

B NOT 1 - ANSTALLDA OCH LONEKOSTNADER MM

varav varav
Medelantalet anstallda 2005 man 2004 man
Moderbolaget 46 30 - -
Dotterforetag 25 19 - -
Koncernen totalt 71 49 - -

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Loneroch Sociala Lénero Sociala
andra kost-  andra kost-
ersattn  nader ersattn  nader
2005 2005 2004 2004

Moderbolaget 21 11 - -
varav pensionskostnader 3 - -
Dotterforetag 9 4 - -
varav pensionskostnader 1 - -
Koncernen totalt 30 15 - -
varav pensionskostnader totalt 4 - -

Sjukfranvaro januari-december 2005

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

(sammanhéngande franvaro 60 dagar eller mer) -

Sjukfranvaro, kvinnor 1,82
Sjukfrénvaro, man 1,05
Sjukfrénvaro, personal <30 ar 0,80
Sjukfrénvaro, personal 30-49 ar 1,02
Sjukfrénvaro, personal >49 ar 1,55

Konsfordelning styrelse och ledande befattningshavare

Ledande
befattnings-
Styrelse havare
2005 2004 2005 2004
Man 7 7 3 -
Kvinnor 1 1 2 -
Totalt 8 8 5 -

Ersattning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode om 750 tkr enligt
bolagsstammans beslut.

Ersattning till verkstéllande direktéren och andra ledande befattningsha-
vare utgors av grundlén, évriga forméner och pension. Med andra ledande
befattningshavare avses ekonomi-, fastighets-, informationschef samt VD-
assistent som tillsammans med verkstallande direktéren utgjort koncernled-
ningen under 2005. For koncernledningens nuvarande sammansattning, se
sidan 62.

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

Erséttningar och 6vriga férmaner under aret, tkr
Grundlén  Rérlig Ovriga
/arvode ersattn  férmaner  Pension Summa

Styrelsens ordforande 150 150
Verkstallande direktor 1671 558 2229
Andra ledande

befattningshavare 2707 156 819 3682

Wihlborgs arsredovisning 2005

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

Avgangsvederlag
For verkstallande direktoren galler en 6msesidig uppsagningstid om sex mana-
der.

Vid uppsagning fran Wihlborgs sida har VD rétt till ett avgangsvederlag
motsvarande 18 manadsloner. Avgangsvederlaget avraknas mot andra inkom-
ster. Vid uppsagning fran verkstallande direktérens sida utgdr inget avgangs-
vederlag.

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

Beredningsunderlag

Ersattningar till verkstallande direktoren for verksamhetsaret 2005 har beslu-
tats av styrelsen. Ersattningar till andra ledande befattningshavare har beslu-
tats av verkstallande direktoren.

Till bolagets revisorer har foljande ersattning utgatt:

Arvode och kostnadsersattning, tkr

Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004

Deloitte AB
revisionsuppdrag™) 1050 - 1050 -
andra uppdrag 371 - 371 -

Aaen & Co Statsauktoriserade Revisorer A/S 100 - - -

1) Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning. Ovriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller genomférandet av sddana évriga
arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.

H NOT 2 - PROFORMAREDOVISNING

For att visa den ekonomiska utvecklingen for Wihlborgs lamnas en proforma-
redovisning for perioden 2004. | proformaredovisningen redovisas inte forvéarv
eller avyttringar under proformaperioden. Proformaredovisningen visar utfallet
av de fastigheter som Wihlborgs dgde per 31 mars 2005 som om de hade
agts per 1 januari 2004. Proformaredovisningen har uppréttats i enlighet med
principerna i International Financial Reporting Standards (IFRS).

Proformaresultatrakningarna for 2004 &r baserade pa historik for det
fastighetsbestand som ingick i koncernen per den 31 mars 2005. Harvid har
hyresintékter, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsav-
gald i allt vasentligt baserats pé verkliga utfall. For fastigheter som nyproduce-
rats eller férvarvats fran andra an koncernbolag under 2004 kan tillgangen till
historiska uppgifter vara begrénsad. | det fall helarsutfall saknas har justering
skett utifran bedomt utfall 2005 for hyresintakter och fastighetskostnader.
Kostnader for central administration utgors av kalkylerade kostnader for cen-
tral administration for 2005 for den nya koncernen. Bedémda kostnader base-
rar sig pa att bolaget kommer att verka som ett oberoende bérsnoterat bolag.

Vérdeforandringar utgors av skillnaden i fastigheternas redovisade varde
mellan aren 2003 och 2004, justerat for under 2004 genomforda investe-
ringar. Underlaget for fastigheternas redovisade vérde utgérs av bedémda
marknadsvarden som gjorts per utgangen av respektive ar.
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B NOT 2 - FORTS

Rantekostnader har beraknats utifrén Wihlborgs aktuella ranteférfallostruk-
tur per den 31 mars 2005. Harvid har antagits att ranteforfallostrukturen
varit konstant under 2004 och att aktuell marknadsrénta pa kvartalsbasis for
motsvarande rantebindningstid med tilldgg for rantemarginal utgjort den
arliga rantekostnaden pa under aret rantebarande skuld. Ranteintakter har
beraknats baserat pa Wihlborgs réntebarande tillgangar per 31 mars 2005
med beaktande av att fordran pa Fabege till fullo reglerats genom kontant

aterbetalning.

B NOT 3 - SEGMENTSREDOVISNING

till 28 procent av resultatet efter finansiella poster

Koncernens verksamhet ar geografiskt indelad i marknadsomraden som ocksa &r det primara segmentet i rapportering och redovisning.

Verksamheten delas ocksa upp utifran fastighetskategori. Denna uppdelning utgor koncernens sekundara segment. Intékter, kostnader och

investeringar avseende 2004 &r hamtade fran proformaredovisningen. Laneskuld och finansiella kostnader har fordelats ut pa

marknadsomraden utifran respektive marknadsomrades andel av totalt fastighetsvarde.

Redovisning av primart segment

Skatt har i proformaredovisningen delats upp pa aktuell och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt har beraknats utifran arets skattemdssiga resultat, vilket belastats
med skattemadssiga avskrivningar om 2,5 procent pa det skattemassiga
avskrivningsunderlaget per 31 december 2004, vilket under proforma perio-
den justerats for gjorda investeringar. Uppskjuten skatt utgérs av skillnaden
mellan 28 procent pa det redovisade proforma resultatet efter finansiella pos-
ter och aktuell skatt. Den totala redovisade skattekostnaden proforma uppgar

Marknadsomraden
Malmo Helsingborg Ovriga Oresund Oférdelat Totalt
2005 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2004 2005 2004
Hyresintakter 390 375 248 240 98 94 - - 736 709
Fastighetskostnader -124 -122 -85 -84 -30 -31 - -239 -237
Driftséverskott 266 253 163 156 68 63 0 0 497 472
Central administration - - - - - - -26 -24 -26 -24
Resultat fastighetsforsaljningar 2 0 7 0 0 0 - - 9 0
Vardeférandring fastigheter 105 225 109 -18 104 -24 - - 318 183
Rorelseresultat 373 478 279 138 172 39 -26 -24 798 631
Finansiella intakter - - - - - - 15 16 15 16
Finansiella kostnader -88 -100 -48 -55 -28 -29 - - -164 -184
Resultat fore skatt 285 378 231 83 144 10 -1 -8 649 463
Skatt pa arets resultat -79 -106 -63 -23 -40 -3 3 2 -179 -130
Nettoresultat 206 272 168 60 104 7 -8 -6 470 333
Fastigheter 4207 3964 2323 2208 1360 1140 - - 7 890 7312
Andra tillgangar - - - - - - 283 555 283 555
Summa tillgangar 4207 3964 2323 2208 1360 1140 283 555 8173 7 867
Lan 2 340 2 639 1292 1470 756 759 - - 4388 4 868
Andra skulder - - - - - - 943 679 943 679
Summa skulder 2340 2639 1292 1470 756 759 943 679 5331 5547
Arets forvarv av fastigheter 80 - 57 - 127 - - - 264 0
Ovriga investeringar i fastigheter 155 119 87 27 44 15 - - 286 161
Redovisning av sekundart segment
Fastighetskategori
Kontor/Butik Industri/Lager Totalt
2005 2004 2005 2004 2005 2004
Hyresintakter 499 481 237 228 736 709
Redovisat varde fastigheter 5863 5406 2027 1906 7 890 7312
Investeringar och forvérv av fastigheter 360 121 190 40 550 161
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B NOT 4 - HYRESINTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Hyresintékter, brutto 824 798 - -
Kostnad outhyrt -88 -89 - -
736 709 0 (1]

| hyresintakterna ingar forutom kallhyra, vidaredebiterade tillagg for bland
annat uppvarmning, elektricitet, VA och fastighetsskatt, samt avdrag for lam-
nade hyresrabatter som har periodiserats over resp kontrakts l6ptid.

B NOT 5 - FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Vérme, elektricitet och VA 79 78 - -

Driftskostnader 47 44 - -

Reparation och underhall 48 51 - -

Fastighetsskatt 25 28 - -

Tomtrattsavgald 4 4 - -
Fastighetsadministration 36 32 -

239 237 0 0

B NOT 6 - AVSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 40 till verkligt varde varfor
inga avskrivningar redovisas pa fastighetsbestandet.

Koncernen Moderbolaget

Inventarier 2005 2004 2005 2004
Fastighetsforvaltningen 0 0 0 -
Central administration och marknadsféring 1 1 1 -
1 1 1 0

B NOT 7 - CENTRAL ADMINISTRATION OCH MARKNADSFORING

Avser kostnader for koncernledning samt kostnader for att vara ett publikt
bolag och andra kostnader som sammanhéanger med bolagsformen. Fastig-
hetsrelaterad administration ingar ej utan redovisas bland fastighetskostnader-
na. I kostnaderna for central administration och marknadsféring ingar avskriv-
ningar pa centrala inventarier med 1 (1) i koncernen och 1 i moderbolaget.

B NOT 8 — RESULTAT FORSALIJNING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Forsaljningsintakter 337 - - -
Redovisat varde och omkostnader -328 - - -
9 0 0 0

Resultatet vid fastighetsforsaljningar utgérs av skillnaden mellan & ena sidan
forsaljningsintakten och a andra sidan det redovisade vardet vid senaste kvar-
talsskifte justerat for investeringar och kostnader. Det redovisade véardet pa
varje fastighet justeras varje kvartal for forandringar i marknadsvérdet.

B NOT 9 - VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Vardeforandring forvaltningsfastigheter 318 183 - -
318 183 0 0

Wihlborgs Arsredovisning 2005

B NOT 9 - FORTS.

For att faststalla varje periods vardeférandring marknadsvérderas fastighe-
terna varje kvartalsskifte. Intern vardering sker per 31 mars, 30 juni och 30
september. Extern vardering sker per 31 december. Malmobryggan Fastighets-
ekonomi AB och Savills Sweden AB har per 2005-12-31 genomfort vardering
av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige. Fastigheternas varden ar individu-
ellt bedémda att motsvara marknadsvardet for respektive fastighet. | Danmark
har fastigheterna vérderats av DTZ.

B NOT 10 - OVRIGA RORELSEINTAKTER OCH KOSTNADER

Moderbolaget 2005 2004
Ovriga rorelseintakter 61 -
Ovriga rérelsekostnader -61 -

0 0

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

M NOT 11 - RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget 2005 2004
Utdelning pa andelar 76 -
76 0

B NOT 12 - RESULTAT FRAN ANDELAR | JOINT VENTURES
Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Resultatandel 1 - - -
Tillkommande kostnad salda andelar - - -3 -
1 0 -3 0

B NOT 13 - RESULTAT FRAN OVRIGA VARDEPAPPER OCH FORD-
RINGAR SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Ranteintdkter, koncernbolag - - 111 -
Rénteintdkter, 6vriga 6 9 1 -
6 9 112 0

B NOT 14 - RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Réantekostnader, koncernbolag - - 15 -
Réntekostnader, 6vriga 168 184 122 -
168 184 137 0

B NOT 15 - VARDEFORANDRING DERIVAT

Rantederivat ar ett finansiellt instrument som i enlighet med IAS 39 varderas
till verkligt varde i balansrakningen. Vardeforandringar pa rantederivat redo-
visas under rubriken vardeférandring derivat i resultatrékningen. Standarden
for finansiella instrument (IAS 39) tillampas, | Gverensstammelse med 6ver-
gangsreglerna, fran och med 2005 utan omrakning av 2004 vilket inneburit
att derivatportfoljens marknadsvarde pa -18 Mkr vid arets ingang efter avdrag
for uppskjuten skatt pa 5 Mkr redovisats direkt mot eget kapital. Till foljd av
hojda marknadsrantor har derivatportfoljen utvecklats positivt under aret, med
en vardeforandring pa 4 Mkr, som redovisats i resultatrakningen.
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B NOT 16 - SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004
Aktuell skatt pa arets resultat 5 48 2 -
Justering aktuell skatt tidigare ar - - - -
Summa aktuell skatt 5 48 2 0
Uppskjuten skatt 174 82 - -
Summa skatt 179 130 2 0
Nominell skatt (28%) pa resultat
efter finansiella poster 182 130 22 -
Skatteeffekter justeringsposter
- Utdelning fran dotterforetag - - -21 -
- Skattefri vinst forsaljning koncernféretag -5 - - -
- Ovrigt 2 - 1 -
Summa skatt exkl. aktuell
skatt tidigare ar 179 130 2 0
Justering aktuell skatt tidigare ar - - - -
Summa skatt 179 130 2 0

I moderbolaget har en skatteintakt pa 2 Mkr hanférbar till lamnade koncern-
bidrag bokats direkt mot eget kapital.

B NOT 17 — FASTIGHETER

Ett fastighetsbolags fastighetsbestand kan enligt IFRS/IAS indelas pa féljande
satt:

Forvaltningsfastigheter:

Fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster eller vardestegring
eller en kombination av dessa. IAS 40 — Férvaltningsfastigheter tillampas.

Rorelsefastigheter:

Fastigheter som anvandes i den egna verksamheten for produktion av varor
eller tjanster eller for administrativa &ndamal. IAS 16 — Materiella anlaggnings-
tillgangar tillampas.

Lagerfastigheter:
Fastigheter som forvérvats och innehas for forsaljning eller &r under byggna-
tion for att darefter saljas. IAS 2 — Varulager tillampas.

Projektfastigheter:

Fastigheter som bebyggs for framtida anvéandning som férvaltningsfastighet.
IAS 16 ér tillamplig for sadana fastigheter tills de ar fardigstallda. Darefter
blir fastigheterna forvaltningsfastigheter. Fastighet som fére ombyggnation
var forvaltningsfastigheter behaller denna klassificering om den ocksa efter
ombyggnaden skall anvéndas som forvaltningsfastighet.

Wihlborgs fastigheter har med ett undantag klassificerats som forvalt-
ningsfastigheter. Per arsskiftet redovisar Wihlborgs en fastighet med ett redo-
visat varde pa 58 Mkr (54), som projektfastighet. Denna fastighet har for-
varvats under 2004. Byggnationen, som pabdrjades vid arskiftet 2005/2006
berédknas bli fardig under ar 2007.

Wihlborgs férhyr kontor i Képenhamn, Malmé och Helsingborg i egna
fastigheter. Hyresvardet for den egna forhyrningen understiger i samtliga fall
20 procent av fastighetens totala hyresvérde varfér nagon klassificering som
rorelsefastighet for dessa fastigheter ej gjorts.

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

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Forvaltningsfastigheter 7832 7258 - -
Projektfastigheter 58 54 - -
7890 7312 0 0

Forvaltningsfastigheter redovisas till marknadsvardet och projektfastigheter
redovisas till upplupet anskaffningsvérde justerat for eventuella av- och ned-
skrivningar. Marknadsvérdet for projektfastigheten uppgar till 66 Mkr (54)
Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Savills Sweden AB har per 2005-
12-31 genomfort vardering av Wihlborgs samtliga fastigheter i Sverige.
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B NOT 17 - FORTS.

Fastigheternas varden &r individuellt bedémda att motsvara marknadsvardet
for respektive fastighet. | Danmark har fastigheterna vérderats av DTZ.

P4 sidan 26 finns en redogorelse dver varderingsmetoder, varderingsun-
derlag, marknadsparametrar m.m. som anvants vid marknadsvarderingen av
fastighetsbestandet.

B NOT 18 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Ingdende anskaffningsvarde 7 830 - - -
Fastighetsforvarv 267 7830 - -
Investeringar befintliga fastigheter 282 - - -
Forsaljningar och utrangeringar -337 - - -
Valutaomrékning 38 - - -
Utgadende ackumulerade
anskaffningsvarden 8080 7830 0 0
Ingéende vardeférandring -572 - - -
Forvarv via bolag -3 -572 - -
Forsaljningar och utrangeringar 9 - - -
Arets vardeforandring 318 - - -
Utgdende ackumulerade vardeférandring  -248 -572 0 0
Redovisat varde 7832 7258 0 0
Varav byggnad 6271 5976 - -
Varav markanlaggning 120 61 - -
Varav mark 1004 1001 - -
Varav fastighetsinventarier 330 22 - -
Varav pagdende byggnation 107 198 -
Redovisat vérde 7832 7258 0 0
Taxeringsvarde svenska fastigheter 3145 3259 - -

Av fastigheternas redovisade varden berdknas 32 Mkr (30) avse aktiverade
lanekostnader. Vid berdkning av lanekostnad att aktivera har en rantesats
motsvarande den genomsnittliga rantan pé laneportféljen anvants. Per 2005-
12-31 uppgick rantesatsen till 3,23 procent (3,76)

B NOT 19 - PROJEKTFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Ingdende anskaffningsvarde 54 - - -
Fastighetsforvarv - 54 - -
Investeringar befintliga fastigheter 4 - - -
Redovisat varde 58 54 0 0
Varav mark 50 50 - -
Varav pagaende byggnation 8 4 - -
Redovisat varde 58 54 0 0

Projektfastigheten &r samtaxerad med fastigheter som redovisas under forvalt-
ningsfastigheter.
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B NOT 20 - INVENTARIER B NOT 21 - FORTS.

Koncernen Moderbolaget Dotterbolag Kapital-  Redovisat
2005 2004 2005 2004 Namn/Org nr Sate andel i % varde
Ingdende anskaffningsvarde 54 - 4 - Wihlborgs Masen 16 AB
Investeringar 1 54 1 4 556627-7827 Malmo 100 7
Forsaljningar och utrangeringar -25 - - - Wihlborgs Masen 17 AB
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 30 54 5 4 556627-7835 Malmo 100 2
Wihlborgs N.Vallgat. 80-82 AB
Ingdende avskrivningar -47 - - - 556675-2613 Malmo 100 0
Forvarv via bolag - -47 - - Wihlborgs Priorinnan AB
Forsaljningar och utrangeringar 25 - - - 556675-2423 Malmo 100 0
Arets avskrivning -1 - -1 - Wihlborgs Ritaren 1 AB
556675-2605 Malmo 100 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -23 -47 -1 0 Wihlborgs Sgvalpan AB
Redovisat varde 7 7 4 4 556675-2399 Malmo 100 0
Wihlborgs Séderarm 11 AB
556675-2407 Malmo 100 0
Wihlborgs Vikingen 10 AB
556675-3082 Malmo 100 0
WJ Bygg AB
.. 556060-0529 Malmd 100 4
B NOT 21 - ANDELAR | KONCERNFORETAG 972
Totalt finns i koncernen 67 bolag.
Moderbolaget 2005 2004
Ingdende anskaffningsvarde 855 0
Forvarv 30 855
Ladmnade aktiedgartillskott 87 -
Redovisat varde 972 855
Dotterbolag Kapital-  Redovisat B NOT 22 - ANDELAR | JOINT VENTURES
Namn/Org nr Sate andel i % varde
Bastionen Syd AB Koncernen Moderbolaget
556072-2042 Malmé 100 90 2005 2004 2005 2004
Exab Utvecklings AB Ing&ende anskaffningsvérde 52 - 52 -
556353-2828 Malmo 100 0 Forvarv och aktiedgartillskott - 52 - 52
Fastighets AB Bronsdolken Resultatandel 1 - R R
556112-0345 Malmo 100 0 Redovisat virde 53 52 52 52
Fastighets AB Hasthagen
556252-1616 Malmo 100 20 Kapital- Redovisat
Fastighets AB Kvavet Namn/Org nr Sate andel i % vérde
556222-8071 Malmo 100 2 Moderbolaget
Fastighets AB Plinius Medeon AB
556033-6538 Malmé 100 16 556564-5198 Malmo 40,0 4
Fastighets AB Stillman Dockan Exploatering AB
556082-1752 Malmo 100 38 556594-2645 Malmd 33,3 48
Hilab Holding Férvaltning AB 52
556670-7138 Malmé 100 0 Dotterbolagen
Hilab Malmé AB PeWi Bostadsutveckling HB
556660-1786 Malmo 100 0 969687-5492 Helsingborg 50,0 1
Kolgafour AB 53
556627-7843 Malmé 100 7
Lunds Byggmaéstaregille, AB
556058-9888 Malmé 100 1
M2 Fastigheter AB
556101-4332 Malmé 100 555
Malmo Borshus AB
556115-8543 Malmé 100 40 H NOT 23 - UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR
Utvecklings AB Kranen
556286-9999 Malmé 100 108 Fordran avser uppskjutna skatter avseende koncernens fastighetsinnehav i
Wihlborg A/S, Danmark Danmark. Beloppet antas komma att kvittas mot skattemdssiga dverskott
A/S 190 168 Képenhamn 100 79 under de narmsta aren. | not 28 framgar vilka delkomponenter den upp-
Wihlborgs Boplatsgatan 5 AB skjutna skatten bestar av.
556675-2449 Malmé 100 0
Wihlborgs Borgeby AB
556675-2639 Malmé 100 0
Wihlborgs Fastigheter i NVS AB
556271-3924 Malmé 100 3
Wihlborgs Fisken 18 AB B NOT 24 - ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
556675-2357 Malmé 100 0
Wihlborgs Flintan 3 AB Koncernen Moderbolaget
556675-2647 Malmo 100 0 2005 2004 2005 2004
Wihlborgs Grynbodagatan AB Ingdende anskaffningsvérde 140 S S -
556675-2597 Malmé 100 0 Tillkommande fordringar 52 140 18 -
Wihlborgs Kvartsen 7 AB Avgdaende fordringar -132 - -6 -
556675-2373 Malmé 100 0 Summa 60 140 12 0
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B NOT 25 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Hyresintakter 8 9 - -
Ovrigt 5 1 1 B
Summa 13 10 1 0

B NOT 26 - KASSA OCH BANK

Koncernens likvida medel utgors av kassa och bank. Koncernens outnyttjade
checkrakningskrediter, som ej ingér i likvida medel ovan uppgar till 75 Mkr (78).

B NOT 27 - EGET KAPITAL

Ackumulerade omrékningsdifferenser i koncernen uppgar till 15 Mkr (10).

Antal registrerade aktier vid arets ingang 1000
Split 1:10 Reg.datum  05-01-14 9000
Nyemission Reg.datum  05-01-14 18 684 800
Nyemission Reg.datum  05-05-10 519382
Antal registrerade aktier vid arets utgang 19214182
Alla aktier har lika rostratt, en rost per aktie.
Foreslagen utdelning per aktie, 7,00 kr.
Nominellt varde per aktie, 10,00 kr.
B NOT 28 — UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Uppskjuten skatt har berdknats pa :

Underskottsavdrag -58 -41 - -

Skillnad redovisat varde och skatte-

massigt varde avseende fastigheter 626 464 - -

Obeskattade reserver 47 29 - -
Nettoskuld 615 452 0 0

Justering for uppskjuten skattefordran
Not 23 18 37 - -

Uppskjuten skatteskuld 633 489 0 0

De totala underskottsavdragen uppgar till 207 Mkr (143), vilka beaktats vid
berakning av uppskjuten skatt.

B NOT 29 - ANDRA LANGFRISTIGA SKULDER

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

B NOT 30 - CHECKRAKNINGSKREDIT

Koncernen Moderbolaget

2005 2004 2005 2004

Beviljad kreditlimit 97 93 75 75
Outnyttjad del -75 -78 -75 -75
Utnyttjad del 22 15 0 0
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B NOT 31 - SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004

Forfallotidpunkt upp till

1 ar fran balansdagen 434 15 - -
Forfallotidpunkt mellan

1 och 5 ar frén balansdagen 3716 4652 3638 3393
Forfallotidpunkt senare an

5 ar fran balansdagen 202 186 - -
Derivatinstrument 14 - - -

4366 4853 3638 3393
Eftersom det vid arets slut fanns lanel6fte dverstigande laneforfall under

nastkommande ar har hela skulden avseende saval checkrakningskredit som
skulder till kreditinstitut behandlats som langfristig skuld.

B NOT 32 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Forskottsbetalda hyror 93 65 - -
Upplupna réntekostnader 18 4 15 -
Ovrigt 64 20 10 -
175 89 25 0

M NOT 33 - STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER/ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen Moderbolaget
Stallda sakerheter 2005 2004 2005 2004
Fastighetsinteckningar 5003 4521 - -
Reverser - - 3853 3339

5003 4521 3853 3339

Eventualforpliktelser/Ansvarsforbindelser 46 - 20 -

B NOT 34 - KONCERNBILDNING

Koncernen bildades genom en omstrukturering inom den tidigare moderkon-
cernen (Fabegekoncernen). Eftersom transaktionerna har gjorts internt och
inte mellan sjélvstandiga kopare och saljare har de 6vertagna tillgangarna och
skulderna redovisats till de varden de upptagits till i moderkoncernens balans-
rakning och inte till vad som faktiskt erlagts. Av IFRS 3, rorelseforvary, framgar
att transaktioner mellan féretag under gemensam kontroll inte omfattas av
rekommendationen.

B NOT 35 - FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Koncernen Moderbolaget
2005 2004 2005 2004
Forandring enligt balansrakning 100 124 22 -
Rorelsekapital i forvarvat koncernféretag -3 -122 - -
Rorelsekapital i avyttrat koncernforetag 3 - - -
Forandring inkomstskatteskuld -3 -2 - -
Forandring fordringar resp skulder avseende
ranteintakter, utdelningar och
rantekostnader -8 - -15 -
89 0 7 0
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B NOT 36 - FORVARV AV ANDELAR | KONCERNFORETAG B NOT 37 - FORSALINING AV ANDELAR | KONCERNFORETAG

Vérdet av forvarvade tillgdngar och skulder, i forvarvade koncernféretag, var Vérdet av avyttrade tillgdngar och skulder, i avyttrade koncernféretag, var
enligt upprattade forvarvsanalyser foljande: enligt upprattade analyser foljande:

2005 2004 2005 2004
Fastigheter 125 5212 Fastigheter 177 -
Andra materiella anldggningstillgdngar - 3 Kassa och bank 2 -
Finansiella anlaggningstillgangar - 177 Langfristiga skulder koncernféretag -128 -
Omsattningstillgangar 1 29 Langfristiga skulder -7 -
Kassa och bank 1 25 Kortfristiga skulder -3 -
Langfristiga skulder koncernféretag -113  -2378 Kopeskilling 41 0
Langfristiga skulder - -1885 Avgadr lamnad saljrevers -9 0
Kortfristiga skulder -4 -151 Tillkommer évertag séljarens fordran 128 0
Kopeskilling 10 1032 Erhallen kopeskilling 160 0
Tillkommer évertag séljarens fordran 113 0 Avgar likvida medel i de avyttrade bolagen -2 0
Utbetald kopeskilling 123 1032 Paverkan pa koncernens likvida medel 158 0
Avgar likvida medel i de forvarvade bolagen -1 -25
Paverkan pa koncernens likvida medel 122 1007

B NOT 38 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

Erik Paulsson tillsammans med familj och bolag har ett bestammande infly-
tande i Peab AB. Under 2005 hade Wihlborgs intakter fran hyresverksamhet
uppgaende till 8 Mkr frén Peab-koncernen. Wihlborgs har erlagt entreprenad
ersattningar till Peab-koncernen med 103 Mkr. Avtal har tecknats med Peab
om férsaljning av en fastighet for 8 Mkr. Transaktionen har skett till marknads-
massiga villkor.

Balansrikningar och resultatritkningar skall faststiillas pa &rsstimman den 26 april 2006.
Arsredovisningen ir svitt vi kiinner till uppriittad i éverensstimmelse med god redovisningssed for aktiemarknadsbolag,
limnade uppgifter stimmer med de faktiska férhéllandena och ingenting av visentlig betydelse dr utlimnat som skulle
péverka den bild av bolaget som skapats av rsredovisningen.

Malmé 20 mars 2006

Erik Paulsson

ordférande
Kerstin Fredriksson Anders Elsell Bo Forsén
vice ordférande
Anders Jarl Sten K Johnson Johan Qviberg
verkstillande direktor

Lars Skold

Vér revisionsberittelse har avgivits den 24 mars 2006
Deloitte AB

Torbjorn Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till &rsstimman i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) 556367-0230.

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning i Wihlborgs Fastigheter AB (publ) for riken-
skapsaret 2005. Det ér styrelsen och verkstillande direktéren
som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och f6rvalt-
ningen och {or att arsredovisningslagen tillimpas vid upprit-
tandet av drsredovisningen samt for att internationella redo-
visningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och érsre-
dovisningslagen tillimpas vid upprittandet av koncernredo-
visningen. Vrt ansvar ir att uttala oss om &rsredovisningen,
koncernredovisningen och férvaltningen pé grundval av var
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfért revisio-
nen for att med hg men inte absolut siikerhet forsikra oss
om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehéller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen f6r belopp och annan infor-
mation i ritkenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksé
att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verk-
stillande direktorens tillimpning av dem samt att bedéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstillan-
de direktoren gjort niir de uppriittat arsredovisningen och
koncernredovisningen samt att utviirdera den samlade infor-
mationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
viisentliga beslut, atgiirder och forhallanden i bolaget for att
kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande
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direktoren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har éven
granskat om négon styrelseledamot eller verkstiillande direk-
toren pd annat siitt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att vér
revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en riittvisande bild av bolagets resultat
och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Koncernredovisningen har uppriittats i enlighet med interna-
tionella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av
EU och drsredovisningslagen och ger en riittvisande bild av
koncernens resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen ér
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststiiller resultatrikningen
och balansrikningen fér moderbolaget och f6r koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt f6rslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stilllande direktren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Malmé den 24 mars 2006
Deloitte AB

Torbjorn Svensson
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning

Aktiemarknadsbolagens f6rening och Stockholmsbérsen har
enats om att infora svensk kod for bolagsstyrning efter ett
forslag som presenterades i december 2004. Koden tillimpas
frén den 1 juli 2005 f6r bolag pd Stockholmsbérsens A-lista
och bolag p& O-listan som har ett bérsviirde dverstigande 3
miljarder kronor. Wihlborgs har diirfor sedan detta datum
tillimpat svensk kod for bolagsstyrning. Enligt koden skall en
bolagsstyrningsrapport och en rapport om intern kontroll 6ver
den finansiella rapporteringen &rligen limnas av styrelsen.

Aktiedigarna paverkar bolagets styrning genom att delta
och utéva sin réstritt pa arsstimman som #r Wihlborgs hogsta
beslutande organ. Samtliga aktier har samma rostriitt vilket
innebir att detta 6verensstimmer med varje aktiefigares andel
i aktiekapitalet.

Wihlborgskoncernens ledning och ansvar ér fordelad
mellan styrelsen, och verkstillande direktoren enligt aktie-
bolagslagen, andra lagar och f6rordningar, noteringsavtalet
med Stockholmsbérsen, svensk kod for bolagsstyrning,
bolagsordningen och interna styrinstrument som styrelsens
arbetsordning och instruktion for verkstiillande direktoren.

Wihlborgs bolagsstyrningsrapport har ej granskats av
bolagets revisorer.

STYRELSE

Erik Paulsson

Styrelseordférande

Bastad, fodd 1942

Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning: VD i Fabege.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande

i SkiStar AB. Styrelseledamot i Nolato AB och
Fabege AB.

Innehav i Wihlborgs: 21 200 aktier med familj
och bolag. Dessutom tillkommer ett aktieinne-
hav via Brinova Fastigheter AB.

Kerstin Fredriksson

Vice styrelseordférande

Burldv, fodd 1942

Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning: Kommunstyrelsens
ordférande i Burlévs kommun.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Skanet AB. Fullmaktigeledamot i Region Skane.
Styrelseledamot i Regionala utvecklingsnamn-
den, SEB lokalstyrelse i Arlov, Sydvatten AB och
SYSAV AB.

Innehav i Wihlborgs: 100 aktier.

Koden for bolagsstyrning

Kodens 6vergripande syfte dr att bidra till en forbittrad
styrning av svenska bolag sé att de uppfyller dgarnas krav pd
avkastning pd det insatta kapitalet. Sverige har tidigare saknat
en samlad kod for bolagsstyrning som funnits pa ett interna-
tionellt plan inom bl. a. OECD och EU. De avvikelser som
forekommer fran reglerna i koden skall redovisas och moti-
veras enligt principen “fol] eller férklara”. Skiilen for varje
avvikelse skall tydligt redovisas.

Wihlborgs avvikelser har varit foljande:

B Nigot sirskilt revisionsutskott har ej inriittats utan hela
styrelsen férutom VD har fullgjort revisionsutskottets
arbetsuppgifter.

B Nigot sirskilt ersittningsutskott har ej inrittas utan hela
styrelsen férutom VD har fullgjort ersiittningsutskottets
arbetsuppgifter. Vid behandling av dessa drenden har
nagon fran foretagsledningen ej varit nirvarande.

B Nigra etiska riktlinjer har dnnu ej faststiillts. Under 2006
kommer dessa att faststiillas.

B Distansuppkoppling till bolagsstimmométen kommer ej
att inréittas. Motiv for detta ér att kostnaden ej motsvarar
nyttan.

Anders Elsell

Styrelseledamot

Stockholm, fédd 1957

Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning: Finansanalytiker/For-
valtare pd Investment AB Oresund.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Avanza AB inkl. dotterbolag.

Innehav i Wihlborgs: 3 000 aktier.

Bo Forsén

Styrelseledamot

Vellinge, fodd 1948

Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelseuppdrag.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Topeja AB, Bewag AB, Norén Fastigheter AB
och Nordea Malm¢ City. Styrelseledamot i Cale
AB, Capona AB och Roxtec AB.

Innehav i Wihlborgs: 200 aktier.
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Styrelsens motiv till att ej inriitta nagot revisions- och ersitt-
ningsutskott r att bolagets storlek ej motiverar detta. Fragorna
kan behandlas i anslutning till ordinarie sammantriide.

Bolagsordning

Vid en extra bolagsstimma den 12 april 2005 antogs Wihlborgs
gillande bolagsordning. Bolagets foremél ér att {6rvirva, for-
valta, foridla och avyttra fastigheter i foretridesvis Oresunds-
regionen samt att bedriva diirmed férenlig verksamhet. Styrel-
sen skall ha sitt site i Malmé. Bolagsordningen framgér i sin
helhet pé sidan 63. Till f6ljd av en ny aktiebolagslag kommer
forslag till en ny bolagsordning att foreliggas rsstimman
2006.

Ordinarie bolagsstamma 2005

Wihlborgs ordinarie bolagsstimma égde rum den 11 april
2005. P4 stimman var bolagets enda aktiedigare Fabege AB
nirvarande eftersom stimman fgde rum innan aktierna
Wihlborgs delades ut till Fabeges aktieiigare. Stimmoproto-
kollet finns tillgingligt p4 Wihlborgs hemsida,

www. wihlborgs.se. De viktigaste besluten var i korthet:

Val av styrelseledamater och revisorer
Antalet ledaméter beslutades till atta stycken. Till styrelse-

Anders Jarl

Styrelseledamot

Malmo, fodd 1956

Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning: Verkstallande direk-
t6r i Wihlborgs.

Ovriga styrelseuppdrag: —

Innehav i Wihlborgs: 12 400 aktier med familj
och bolag.

Sten K Johnson

Styrelseledamot

Malmo, fodd 1945

Invald i styrelsen 2004

Huvudsaklig sysselsattning: Koncernchef i
Midway Holding AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Midway Holding AB och Skane-méllan AB.
Innehav i Wihlborgs: 121 520 aktier med familj
och bolag.
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ledaméter omvaldes Anders Elsell, Bo Forsén, Kerstin
Fredriksson, Anders Jarl, Sten K Johnson, Erik Paulsson och
Johan Qviberg samt nyval av Lars Skold.

Det antecknades att registrerade revisionsbolaget Deloitte
AB vid en extra bolagsstimma den 28 december 2004 valts
till revisor med auktoriserade revisorn Torbjérn Svensson
som huvudansvarig revisor.

Nomineringskommitté/Valberedning

Beslutades att nomineringskommittén skall bestd av f6retri-
dare for de tre storsta aktiefigarna jimte representant fér de
mindre aktiefigarna, foretriidda av Aktiespararna, i bolaget
vid utgéingen av tredje kvartalet 2005. Tvé av kommitténs
ledaméter far inte ingd i bolagets styrelse. Nominerings-
kommitténs ordférande skall utses bland en av dem som inte
ingdr i bolagets styrelse. Nagot arvode utgér ej till kommitténs
ledaméter.

Forvirv och overldtelse av egna aktier

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att till niista bolags-
stimma forviirva och 6verlidta Wihlborgsaktier motsvarande
maximalt tio procent av utestiende aktier.

Nyemission
Beslutades att genomf6ra en nyemission om 519 382 aktier

Johan Qviberg
Styrelseledamot
Stockholm, fodd 1981
Invald i styrelsen 2004

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Fjallinvest AB.
Innehav i Wihlborgs: 71 140 aktier.

Lars Skold

Styrelseledamot

Stockholm, fodd 1950

Invald i styrelsen 2005

Huvudsaklig sysselsattning: Egen verksamhet,
t.0.m. 2004 VD och koncernchef Sveaskog AB.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i
Ajtte - svenskt fjall- och samemuseum.
Innehav i Wihlborgs: —
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Huvudsaklig sysselsattning: Ekonomistuderande.
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till ett av Fabeges koncernbolag. Detta var foranlett av den
forestdende utdelningen av Wihlborgsaktierna till Fabeges
aktiedgare.

Beslutades att ge styrelsen bemyndigande att till niista
bolagsstimma besluta om nyemission, motsvarande maximalt
tio procent av utestiende aktier.

Inrdttande av vinstandelsstiftelse
Beslutades att inriitta en vinstandelsstiftelse f6r personalen

i Wihlborgs

Valberedningen
For en dverensstimmelse i termologin med koden f6r
bolagsstyrning anviinds framéver begreppet valberedning.
Koden anger att bolagsstimmans beslut om tillsittning av
styrelse respektive revisorer bor beredas genom en av dgarna
styrd, strukturerad och transparent process, som ger alla
aktiedigare mojlighet att ge sin syn pd och limna forslag i res-
pektive fraga och som skapar goda forutsittningar for vil
underbyggda beslut. Valberedningen ér bolagsstimmans
organ for beredning av stimmans beslut i tillsittningsfrégor.
Valberedningen i Wihlborgs har diirfor arbetat med for-
slag till drsstimmoordfsrande, styrelseordférande, styrelsele-
daméter, arvoden till styrelsen och revisorer och deras arvode.
I enlighet med bolagsstimmans beslut offentliggjordes
namnen pd valberedningens ledaméter den 25 oktober 2005.
I valberedningen ingr Anders Silverbage fran Brinova Fast-
igheter AB, Magnus Wirn frain AMF-P, Erik Térnberg fran

KONCERNLEDNING

Anders Jarl

Verkstallande direktor

Malmo, fodd 1956

Anstalld i Wihlborgs sedan 2001.

Innehav i Wihlborgs: 12 400 aktier med familj
och bolag.

Christer Johansson

Ekonomi- och Finanschef

Svedala, fodd 1948

Anstalld i Wihlborgs sedan 1996.

Innehav i Wihlborgs: 7 400 aktier via bolag.
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Investment AB Oresund och Leif Franzon frin Aktiesparar-
na. Ledaméterna for de tre storsta éigarna i valberedningen
representerade 21 procent av résterna i Wihlborgs. I valbe-
redningen har Anders Silverbége utsetts till ordférande.

Valberedningen har hallit fyra protokollférda méten samt
ddremellan hallit lspande kontakt. Som underlag for sitt
arbete har valberedningen bl. a. haft en utviirdering av styrel-
sens arbete. Valberedningen har dirutéver triiffat styrelsens
ordférande, verkstillande direktéren samt bolagets revisor
och informerats om bl. a. bolagets strategi, riskhantering och
kontrollfunktioner.

Valberedningen har diskuterat styrelsens storlek och sam-
mansiittning, bl. a. vad avser branscherfarenhet och kompe-
tens. Det noterades att nuvarande styrelse fungerat viil och
att den, sévitt valberedningen kan bedéma, har en samman-
siittning och kompetens som viil Gverensstimmer med de
krav som skall stiillas. Valberedningen har ocksa diskuterat
styrelseledaméternas oberoende.

Av kallelsen till arsstimman kommer valberedningens
forslag att tillkinnages. Bolagets revisor éir pa en extra bolags-
stimma 2004 vald till &rsstimman 2008.

Styrelsen

Styrelsens dvergripande uppgift dr att for dgarnas rikning
forvalta bolagets angeligenheter pd ett sddant sitt att dgarnas
intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pé
biista mojliga siitt.

Thomas Brahagen

Fastighetschef

Malmo, fodd 1955

Anstalld i Wihlborgs sedan 1990.

Innehav i Wihlborgs: 7 800 aktier med familj
och bolag.

Iréne Johansson

Informationschef

Malmo, fodd 1953

Anstalld i Wihlborgs sedan 1992.

Innehav i Wihlborgs: 3 700 aktier via bolag.
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Enligt WihIborgs bolagsordning skall styrelsen bestd av minst
fyra och hogst atta ledaméter. Efter den ordinarie bolags-
stimman i april 2005 utségs Erik Paulsson till ordférande i
styrelsen och Kerstin Fredriksson till vice ordférande. Bola-
gets ekonomi- och finanschef Christer Johansson har arbetat
som styrelsens sekreterare.

I Wihlborgs styrelse finns kompetens och erfarenhet {rén
omraden som ir av stor betydelse for att kunna stodja, f6lja
och kontrollera verksamheten i ett ledande fastighetsbolag i
Sverige. Bland ledaméterna finns djupa kunskaper om fastig-
heter, fastighetsmarknaden, finansiering och afféirsutveckling.

Styrelsen uppfyller kodens och Stockholmsbérsens note-
ringskrav om sammansiittning av styrelsen. Verkstillande
direktéren Anders Jarl éir att betrakta som beroende till bolaget.
Av styrelsens ledaméter ér Erik Paulsson att betrakta som
beroende till storre aktiedigare.

Under 2005 har styrelsen haft 11 styrelseméten inklusive
konstituerande och per capsulam sammantriden. Av de 11
styrelsesammantriidena har sex sammantriiden varit ordinarie.
Styrelsens arbete under véren 2005 har priiglats av noteringen
av Wihlborgs pa Stockholmsbérsen den 23 maj. Ett omfattande
arbete kring affirsidé, strategier, finansiella mal och utdel-
ningspolicy har verkstillts. Efter noteringen har arbetet med
den finansiella rapporteringen varit i centrum. Under hosten
har framtida strategier, budget och fastighetsforviirv domine-
rat styrelsens arbete.

Wihlborgs har under hosten 2005 inrittat ett rinterdd

Catharina Lachmann
VD-assistent

Svedala, fédd 1955

Anstélld i Wihlborgs sedan 1985.
Innehav i Wihlborgs: -

REVISORER

Deloitte AB

Huvudansvarig revisor

Torbjorn Svensson

Malmo, fodd 1953

Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor i Wihlborgs sedan 2004.

Var tidigare huvudansvarig revisor i Fabege sedan 2001.

Wihlborgs arsredovisning 2005

som har till uppgift att folja rinteutvecklingen p& marknaden
och foresld styrelsen tgirder. Rinteradets ansvar och arbets-
uppgifter ér inte reglerade i styrelsens arbetsordning.

Enligt bolagsstimmans beslut har styrelsens arvode upp-
gétt till 750 000 kr av vilken summa ordféranden erhallit
150 000 kr och évriga ledaméter forutom VD har erhallit
100 000 kr.

Styrelsens ledaméter, antal sammantréaden och narvaro

Styrelsemoten Nérvaro
Erik Paulsson, ordf 11 11
Kerstin Fredriksson, vice ordf 11 11
Anders Elsell 11 1"
Bo Forsén 11 11
Anders Jarl 11 1
Sten K Johnson 1" "
Johan Qviberg 1M "
Lars Skold 11 8

Lars Skold invaldes i styrelsen pa bolagsstdamman den 11 april och har sedan
dess haft full narvaro.

Arbetsordning och instruktioner

Styrelsen arbetar efter en arbetsordning innehéllande instruk-
tioner avseende arbetsfrdelning och ekonomisk rapportering.
Arbetsordningen, som utgor ett komplement till aktiebolags-
lagens bestdmmelser och Wihlborgs bolagsordning éir f6re-
mél for arlig 6versyn. Under 2005 har arbetsordningen
anpassats till kodens bestimmelser.

Styrelsen skall enligt arbetsordningen tillse att verkstil-
lande direktéren fullgér sina dligganden. Verkstillande direk-
torens prestationer utviirderas érligen och jimfors dirvid
med faststillda ling- och kortsiktiga mal.

Styrelsen skall vidare fortlpande utvirdera Wihlborgs
handldggningsrutiner, riktlinjer for forvaltning och placering
av bolagets medel. Styrelsen skall faststilla mal, viisentliga
policies och strategiska planer f6r Wihlborgs samt fortlspan-
de 6vervaka savill efterlevnaden av dessa som att de, efter
rapport fran verkstillande direktoren, blir fsremal for upp-
datering och éversyn.

Totalt skall fem ordinarie styrelseméten hallas per kalen-
derfr, utéver det konstituerande métet. Sammantriidena
behandlar bland annat ekonomiska rapporter, finansrappor-
ter, forsiljningar och investeringar, aktuella marknadsfrégor
samt personalfrigor. Extra méte kan héllas for verliggning
och beslut i #renden som inte kan hiinskjutas till ordinarie
styrelseméte.

Enligt arbetsordningen aligger det styrelsens ordférande
att genom kontakter med verkstiillande direktoren félja
Wihlborgs utveckling och se till att styrelseledaméterna
genom verkstiillande direktorens forsorg far den information
som behovs. Styrelsens ordférande skall dven samréda med
verkstillande direktoren i strategiska frigor samt tillse att
handliggning av drenden inte sker i strid med bestimmelser-
na i aktiebolagsslagen, bolagsordningen eller koden f6r

bolagsstyrning.
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Revision

Revisorerna i Wihlborgs utses av drstimman {6r en period om
fyra ar. Wihlborgs revisorer utsdgs pd en extra bolagsstimma
2004 och niista val blir déirfor i samband med arsstimman
2008. Bolagsstémman har utsett revisionsbolaget Deloitte AB
som revisor med huvudansvarig revisor Torbjdrn Svensson.

Torbjérn Svensson ir huvudansvarig for revisionsuppdra-
get 1 Wihlborgs. Han saknar uppdrag i bolag vilka dr nirsté-
ende till Wihlborgs storre #igare eller verkstillande direktor.
Torbjorn Svensson ir, vid sidan av Wihlborgs revisionsupp-
drag, revisor i foljande stérre uppdrag: Malmé Aviation AB,
Doro AB, Flextronics, Dynapac AB och Skénemejerier.

Vid styrelsesammantridet som behandlar bokslutet ir
Torbjorn Svensson personligen niirvarande och limnar en
rapport éver den slutliga granskningen av bolagets rikenska-
per. Dessutom ldmnar revisorn fortlspande information till
styrelsen som revisionsutskott éver de granskningar som
genomfors under aret.

Arvode till revisorerna framgér av not 1, sidan 49.

Intern kontroll

I koden for bolagsstyrning anges att styrelsen arligen skall
avge en rapport om hur den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen ér organiserad och hur vil den har
fungerat under rikenskapséret. Wihlborgs har funnit att
bolagets egen kontroll och granskning tillsammans med den
externa revisionen #r tillricklig, varfér ndgon funktion for
intern revision ej bedéms behovas.

I syfte att siikerstélla den interna kontrollen har en sér-
skild projektorganisation med en ledamot frén styrelsen bil-
dats for att under 2006 ta fram ett ramverk fér den interna
kontrollen. Som bas for detta ramverk kommer COSO
(Internal Control — Integrated Framework) att ligga. COSO
beskriver den interna kontrollen som uppdelad pé fem kom-
ponenter:

B kontrollmiljs

B riskbedomning

B kontrollaktiviteter

B information och kommunikation

B uppfoljning

Avsikten iir att ta fram ett underlag for styrelsen att uttala sin
slutsats hur vil den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen fungerat under rikenskapsaret.

Finansiell rapportering
Bolagets forvaltnings- och affirsutvecklingsorganisation rap-
porterar l6pande varje ménad till koncernledningen enligt
fastlagd rutin. Centralt uppriittas kvartalsvis en legal kon-
cernredovisning som ir uppbyggd pa redovisningsdata inrap-
porterat per dotterbolag enligt en fastlagd mall och tidplan.
Rapportering sker enligt centralt upprittade redovis-
ningsregler, policies, ekonomihandbok etc. sa att en enhetlig-
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het kan uppnas. Den finansiella informationen sikerstills
genom den externa revisionen som granskar kvartalsrappor-
ten f6r perioden januari-september jamte arsbokslutet.
Granskningen sker pa bide dotterbolags- och koncernniva.

Koncernledningen

Verkstdllande direktoren

Verkstillande direktoren #r ansvarig {6r bolagets 1pande
forvaltning och att leda verksamheten i enlighet med styrel-
sens riktlinjer, instruktioner och anvisningar.

I Wihlborgs arbetsordning for styrelsen ingér en instruk-
tion for verkstillande direktoren som har att tillse att styrel-
sen erhdller erforderligt informations- och beslutsunderlag
infor styrelsemétena, att styrelsen halls informerad mellan
styrelsemétena, att den ekonomiska rapporteringen fullfljs
pa ett sddant sitt att styrelsen kan gora en vilgrundad
beddmning. Vidare ingdr en siirskild rapporteringsinstruk-
tion med angivande av tidplaner.

Koncernledningen utgors av:

Anders Jarl, VD

Christer Johansson, ekonomi- och finanschef
Thomas Brahagen, fastighetschef

Iréne Johansson, informationschef
Catharina Lachmann, VD-assistent

Principer for anstéllningsvillkor for VD och koncernledning
Enligt koden f6r bolagsstyrning skall styrelsen pa arsstam-
man presentera forslag till principer for ersiittning och andra
anstillningsvillkor for koncernledningen. Styrelsen i
Wihlborgs foreslar att ersiittningar och andra anstéllnings-
villkor skall vara marknadsmiissig och konkurrenskraftig.
Ersittningen utgér med en fast ersittning for samtliga i
koncernledningen. I Wihlborgs finns en vinstandelsstiftelse
som omfattar alla anstillda forutom verkstiillande direktoren.
Avsittningen till stiftelsen dr hinforlig till avkastningen pa
eget kapital och dr maximerad till ett basbelopp per &r och
anstilld.

Pensionsaldern ér 65 &r for samtliga i koncernledningen.
Kostnaden for verkstiillande direktérens pension utgir med
en premie om 35 procent av den pensionsgrundande lénen
per ar under anstillningstiden. For évriga i koncernledning-
en giller ITP-planen eller motsvarande. Uppsigningslon och
avgangsvederlag skall inte 6verstiga 24 ménadsloner. Avgangs-
vederlag skall avriknas mot andra inkomster.

Hela styrelsen férutom verkstiillande direktéren beslutar
om principerna f6r ersittning och anstéllningsvillkor f6r kon-
cernledningen och verkstiillande direktérens ersittning och
anstillningsvillkor.

Wihlborgs arsredovisning 2005



Bolagsordning
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Bolagsordning for Wihlborgs Fastigheter AB, organisationsnr 556367-0230

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

9. Beslut om antal styrelseledaméter och, i forekommande
fall, revisorer och revisorssuppleanter.
10. Faststallande av arvoden at styrelsen och revisorerna.

§ 2 Bolagets foremal &r att forvarva, forvalta, foradla och avyttra 11. Bolagsstammans ordférande lamnar uppgift om de fore-
fastigheter i féretradesvis Oresundsregionen samt att bedriva slagna styrelsemedlemmarnas eventuella uppdrag i andra
darmed forenlig verksamhet. foretag och organisationer.

12. Val av styrelse.
§ 3 Styrelsen har sitt sate i Malmo. 13. I férekommande fall val av revisorer och revisorssuppleanter.
14. Val av nomineringskommitté.

§ 4 Bolagets aktiekapital skall utgéra lagst 155.000.000 kronor 15. Annat drende som ankommer pa stamman enligt aktie-
och hoégst 620.000.000 kronor. bolagslagen eller bolagsordningen.

§ 5 Aktie skall lyda & 10 kronor. § 10 Kallelse till bolagsstdmma skall ske genom annonsering i Post-

och Inrikes Tidningar och Svenska Dagbladet eller annan riks-

§ 6 Styrelsen skall bestd av minst 4 och hogst 8 ledamoter. Leda- tackande dagstidning samt Sydsvenska Dagbladet eller annan i
moterna valjs arligen vid ordinarie bolagsstamma for tiden intill Skane utkommande dagstidning. Kallelse till ordinarie bolags-
utgdngen av nasta ordinarie bolagsstdmma. stdmma och sadan extra bolagsstdmma dar andring av bolags-

ordningen kommer att behandlas, skall utfardas tidigast sex

§ 7 Pa ordinarie bolagsstdamma utses i forekommande fall minst en veckor och senast fyra veckor fore bolagsstéamman. Kallelse till
revisor jamte minst en revisorssuppleant. Av bolagets revisorer annan extra bolagsstamma skall utfardas tidigast sex veckor
skall minst en revisor jdmte suppleant for denne vara auktorise- och senast tva veckor fére bolagsstamman.
rade revisorer. Bolagsstdamman kan istallet for revisor utse ett
eller tva auktoriserade revisionsbolag, varvid ingen revisors- §11 Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmma, skall dels vara upp-
suppleant behdver utses. tagen i utskrift av hela aktieboken avseende forhallandena tio

dagar fore bolagsstamman, dels géra anmalan till bolaget for

§ 8 Kalenderaret skall vara bolagets rékenskapsar. aktiedgaren och hogst tva bitraden senast klockan 16 den dag

som anges i kallelsen till bolagsstamman. Denna dag far inte

§ 9 Ordinarie bolagsstdmma skall hallas i Malmé en gang arligen. vara séndag, annan allméan helgdag, I6rdag, midsommarafton,

Pa ordinarie bolagsstdmma skall féljande drenden férekomma

till behandling:

. Val av ordférande vid stdmman.

. Upprattande och godkannande av rostlangd.

. Val av en eller tva justerare.

. Godkannande av dagordning.

. Prévning av om stdmman blivit behérigen sammankallad.

. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberéattelsen
samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och
koncernrevisionsberattelsen.

8. Beslut

a. om faststallelse av resultatrakningen och balansrakningen
samt, i forekommande fall, koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen,

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

c. om ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstallande
direktoren, och

d. avstamningsdag for det fall bolagsstdmman beslutar om
vinstutdelning.

N o b wN
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§12

julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte var-
dagen fore bolagsstamman.

Den som pa faststalld avstamningsdag ar inford i aktieboken
eller i forteckning enligt 3 kap 12 § aktiebolagslagen
(1975:1385) skall anses behorig att mottaga utdelning och,
vid fondemission, ny aktie som tillkommer aktiedgare, samt att
utova aktiedgares foretradesratt att delta i emission.
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Flerarsoversikt

Proforma3  Proforma3)  Proforma3)
Finansiella 2005 2004 2003 2002
Avkastning eget kapital, % 18,2 15,5 12,3 10,2
Avkastning totalt kapital, % 10,2 8,5 7,0 6,8
Soliditet, % 34,8 29,6 26,5 23,8
Rantetackningsgrad, ggr 4,9 3,5 2,5 1,9
Rantetackningsgrad I6pande férvaltning, ggr 2,9 2,5 2,1 1,7
Belaningsgrad fastigheter, % 55,6 66,8 71,3 74,9
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 2,1 2,5 2,9
Aktierelaterade)
Resultat fore skatt per aktie, kr 34,05 24,77 16,61 12,30
Resultat per aktie, kr 24,66 17,81 11,96 8,86
Resultat I6pande forvaltning fore skatt per aktie, kr 16,68 14,98 12,94 10,56
Resultat I6pande forvaltning per aktie, kr 12,01 10,81 9,32 7,60
Eget kapital per aktie, kr 147,91 123,62 102,91 90,95
Kassaflode fran Iopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital per aktie, kr 16,73 12,41 10,87 9,13
Utdelning per aktie, kr 7,002 - - -
Antal aktier vid arets slut, tusental 19214 18 695 19214 19214
Genomsnittligt antal aktier, tusental 19 063 18 695 19214 19214
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 197 190 190 190
Fastigheternas redovisade varde, mkr 7 890 7149 6 805 6 668
Direktavkastning, % 6,6 6,6 6,9 7.3
Uthyrbar yta, kvm 994 693 963 331 963 331 963 331
Hyresintakter, kr per kvm 762 736 730 722
Driftsoverskott, kr per kvm 524 490 490 506
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90 89 90 91
Overskottsgrad, % 69 67 67 70
Medarbetare
Antal anstallda vid drets slut 68 71 71 71
Genomsnittligt antal anstallda 71 71 71 71
1) Vid berakning av nyckeltal per aktie finns inga utspadningseffekter av potentiella stamaktier att beakta.
2) Foreslagen utdelning.
3) Proforma nyckeltal fér 2004, 2003 och 2002 ar baserade pa fastighetsbestandet per 2005-03-31, se &ven not 2, sidan 49.
DEFINITIONER
FINANSIELLA AKTIERELATERADE FASTIGHETSRELATERADE

Avkastning pa eget kapital
Resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt plus rantekostnader i procent av genom-
snittlig balansomslutning.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansnetto med &terlaggning av rantekostna-
der, dividerat med rantekostnader.

Réntetackningsgrad I6pande forvaltning

Resultat efter finansnetto med &terldggning av rantekostna-
der samt resultat fastighetsférsaljningar och vardeférand-
ringar, dividerat med rantekostnader.

Belaningsgrad fastigheter
Réantebérande skulder i procent av fastigheternas redovisade
varde.

Skuldséattningsgrad
Réntebérande skulder dividerat med eget kapital.
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Resultat per aktie
Resultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Resultat fore skatt per aktie
Resultat fore skatt dividerat med genomsnittligt antal ute-
stdende aktier.

Resultat I6pande férvaltning per aktie

Resultat efter finansnetto med aterlaggning av resultat
fastighetsforsaljningar och vardeférandringar belastat med
28 procent skatt, dividerat med genomsnittligt antal utesta-
ende aktier.

Resultat I6pande férvaltning fore skatt per aktie
Resultat efter finansnetto med aterlaggning av resultat
fastighetsforséljningar och vardeférandringar, dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier.

Kassafléde fran I6pande verksamhet fore forandring
av rorelsekapitalet per aktie

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring
av rorelsekapital i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens slut i férhallande till antal aktier
vid drets slut.

Utdelning per aktie
For senaste rakenskapséret avses foreslagen utdelning.
For tidigare &r beslutad utdelning.

Antal fastigheter

Totalt antal fastigheter i Wihlborgs &go per 31 december

2005.

Fastigheternas redovisade varde
Redovisat varde for koncernens fastighetsbestand vid arets

slut.

Direktavkastning

Driftsdverskott i procent av fastigheternas redovisade vérde

vid arets slut.
Uthyrbar yta

Total yta som ar tillganglig fér uthyrning.

Hyresintakter per kvm

Hyresintakter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Driftséverskott per kvm

Driftsdverskott dividerat med uthyrbar yta.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvérde.

Overskottsgrad

Driftséverskott i procent av hyresintékter.
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Adresser

Malmo

Wihlborgs Fastigheter AB
Box 97

201 20 Malmo

Besok: S:t Johannesgatan 2
Telefon: 040-690 57 00
Fax: 040-690 57 01

Helsingborg

Wihlborgs Fastigheter AB
Garnisonsgatan 25A
254 66 Helsingborg
Telefon: 042-490 46 00
Fax: 042-490 46 01

Danmark

Wihlborgs A/S

Hearkaer 20, st

DK-2730 HERLEV, Danmark
Telefon: +45-396 161 57
Fax: +45-396 161 58
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MANGSIDIGA UTBUDET

KOMMERSIELLA LOKALER |
ORESUNDSREGIONEN

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