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Mal och strategier

Pa stabil grund

| 100 ar har Wihlborgs jobbat for att géra ambitioner till verklighet. Har beskriver vi var identitet, var affarsidé och
afféarsmodell, var strategi och vara évergripande mal.

Wihlborgs

— det ledande fastighetsbolaget i Oresundsregionen

I motet med oss blir ambitioner verklighet

Affarsidé

Affarsmodell

Wihlborgs ska, med fokus pa val fungerande
delmarknader i Oresundsregionen, aga, Affarsmodellen bestar av tva delar:
férvalta i egen regi och utveckla kommersiella

Uthyrning och férvaltning och

fastigheter som gor det majligt for Projekt- och stadsutveckling.

hyresgéaster att vaxa och utvecklas.

| yV

Aktiv och kunnig Starka relationer Vaxa med
organisation och uppdaterad produkt Oresundsregionen

Virderingar

Vi arbetar aktivt med arbetsmiljé och féretagskultur for att bygga
ambassadérskap och skapa tillit, fértroende och stolthet hos
medarbetarna. Var kultur har fokus pa affarsmassighet och vara fyra
vardeord ska ligga till grund for vart agerande i alla situationer:

Kunskap, Arlighet, Handlingskraft och Gemenskap.
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Affarsmodell

Uthyrning och forvaltning

Uthyrning av lokaler och fastighetsférvaltning ar kdrnan i var
verksamhet. Var ambition &r att vara marknadsledande inom
respektive delmarknad vilket stérker var affarsmodell, vart
erbjudande och vara utvecklingsmdjligheter.

Projekt- och stadsutveckling

For att ha ett attraktivt erbjudande behéver vi utveckla och
féradla befintliga fastigheter genom om- och tillbyggna-
der. Vi skapar ocksa tillvéxt och nya méjligheter genom att
férvarva och bygga nya fastigheter.

Var portfolj med befintliga byggrétter skapar goda majlig-
heter fér potentiella kunders behov, men vi undersoker ocksa
kontinuerligt méjligheter till férvarv av ytterligare mark fér
nya projekt.

Var samlade marknad med koncentration till fyra stéder
och utvalda delomraden i respektive stad ger oss en unik
méjlighet att vara aktiva i utvecklingen av Oresundsregionen,
stadder och stadsdelar.

Hallbara affarer

En barande del av Wihlborgs 6vergripande mal &r att ha en
affarsmodell f6r langsiktigt hallbar tillvaxt. Det innebér att vi
tar hansyn till miljé, ménniska och ekonomi i alla vara beslut.
| var strategi formuleras att vi standigt ska forbattra var
hallbarhetsprestanda.

Vi fokuserar vart hallbarhetsarbete till de omraden dér vi
har storst paverkan och darmed storst méjlighet att bidra
till positiv utveckling och minska negativ paverkan. Las mer
pa sid 32-43 om de fyra omraden som utgér vart hallbar-
hetsramverk: Engagerade medarbetare, Ansvarsfulla affarer,
Hallbar fastighetsutveckling och Engagemang fér region och
samhalle, samt tillhérande mal.

Organisation

Var organisation avspeglar afféarsmodellens tva delar och
bestar av fastighetsférvaltning, projekt- och utvecklings-
avdelning samt centrala funktioner som ekonomi/finans, IT,
kommunikation/marknad, inkép, hallbarhet och HR.

Vid utgangen av 2024 hade Wihlborgs 228 heltids-
tjanster, varav 149 i Sverige och 79 i Danmark.

Mal och strategier

Utveckling av fastighetsvérdet 2020-2024
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Mal och strategier

Affarsmodell och virdeskapande

Langsiktighet. Det ar ett ord med ambitioner, som visar att engagemanget star stadigt, oavsett vart vindarna
for tillfallet blaser. Fér Wihlborgs ar langsiktighet ett barande element, saval i férvaltning och utveckling

av fastigheterna, som i alla vara relationer och affarer. Var affarsmodell for langsiktigt hallbar tillvéxt skapar
mojligheter och utveckling for oss sjalva, for véra hyresgaster och fér hela Oresundsregionen.

Tillgangar

Uthyrning och forvaltning

Kapital Fastigheterna hyrs ut och férvaltas av egen personal

* Eget kapital fran aktiedgare som har fokus pa relationsbyggande, service, uthyr-

* Lanat kapital frén banker och ningsgrad, minskad negativ klimatpaverkan, energi-
obligationsmarknaden effektivitet och kostnadseffektivitet.

Fastigheter Projekt- och stadsutveckling

e Attraktivt bestand Fastighetsportfoljen utvecklas genom nyproduktion,

* Investeringar —i snitt 1,6 miljarder/ar foradling och transaktioner. | samarbete med véra

* Mark for framtida utveckling stader utvecklar vi attraktiva stadsdelar och miljcer

for innovation och tillvaxt.
Kompetens

e 241 medarbetare pa fyra orter
e Forvaltning i egen regi Erbjudande
e Kompetens in-house inom energji, teknik,

arbetsplatsfragor m.m.

* Styrelseuppdrag och andra engagemang i olika Arbetsplatser

verksamheter i regionen . . T
9 Kontor, coworking, lager, produktion, utbildning,

Relationer och varuméirke vard, labb, handel - arbetsplatser &r var produkt
« 100 &r i branschen och regionen som vi servar vara hyresgaster, vara stader och var
e 2000 hyresgaster, 50 000 manniskor region med.
som vistas i vara lokaler e Kontor/butik
e 7000 sysselsatta i vara projekt * Logistik/produktion
® Medverkan i branschorganisationer ® Projekt/mark

e Partnerskap och utvecklingssamarbeten
med intressenter
e Starkt varumarke

Kunder Leverantorer Stiider och region
* God och tillganglig service e Arbetstillfallen och intakter e Etablering av féretag
e Bra serviceutbud i ndromradet e Utveckling genom kravstallning e |okala/regionala arbetstillfallen
e Produktivitet, trivsel och trygghet Lo ® Levande stader, stadsdelar och
e Bredd och flexibilitet — majlighet att Aktiedigare bottenvaningar
véxa inom vart bestand e Vardetillvaxt e Entreprencdrskap och innovation
e Energieffektivisering och héllbara val ® Hojd utdelning nitton ar i rad ® Meningsfull fritid fér unga
e Kunskap och radgivning e Lag ESG-risk
Langivare Medarbetare
e Ranteintakter e Arbetstillfallen
e Stabil motpart e Stimulerande arbetsplats

e God jamstalldhet
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Wihlborgs strategi

Wihlborgs strategi ar att koncentrera verksamheten till en
region som vi ska kunna bést av alla for att nyttja potentialen
fullt ut och bidra till regionen pa ett positivt satt. En annan
central avgrénsning ar att vi fokuserar uteslutande pa kommer-
siella fastigheter och pa arbetsplatser.

Strategin utgar fran tre fokusomraden som ska sékerstalla en
langsiktig tillvaxt pa en marknad som standigt forandras: att ha
en aktiv och kunnig organisation, att vaxa med Oresundsregionen
och att ha starka relationer och en uppdaterad produkt.

Pa Wihlborgs satter vi ett stort varde pa kérnverksamheten.

Vi tillampar vad vi kallar f6r “no drama management”, som gar
ut pa att undvika tvara strategiska kast till forman fér mindre och
val genomtankta justeringar varje dag. Det ar vara egna medar-
betare som identifierar nya affarsméjligheter och bygger starka
relationer till kunderna. Vi fokuserar pa insatser som gor verklig
skillnad fér ménniska och miljé och i varje projekt samlar vi pa oss
erfarenheter som gér att vi kan minska klimatpaverkan ytterligare
i nasta. ESG-omradets alla delar &r integrerade i var affar.

Hog nérvaro och
servicegrad fér
hyresgasterna

Utveckla nya
affarsmodeller
och koncept

Erbjudande

Dela med

l@l:?
dbz-
Odukt

oss av kunskap

Engagemang
for kundens
affar Skapa
mervarden
tillsammans

med andra

Mal och strategier

Vi gor mycket av arbetet med egen organisation och har
manga olika kompetenser in-house som i manga fall ocksa driver
utvecklingen av verksamheten. Var 100-ariga historia bar vi med
stolthet tillsammans och den starka féretagskulturen vardar och
utvecklar vi med omsorg. Vart fokus pa kassafléde, driftséver-
skott och stabila finansieringsformer ger motstandskraft och
fortsatta investeringsmajligheter.

VAr mélsattning &r att kunna de marknader i Oresunds-
regionen vi &r verksamma pa bést av alla. Vi tar en aktiv roll
i Oresundsregionens tillvéxt och utvecklingen av attraktiva,
hallbara stadsdelar och kluster, och &r ddrmed med och paver-
kar vara egna forutsattningar att verka. Vi investerar dven i mer
utmanande tider, vilket bade stérker var egen och regionens
konkurrenskraft 6ver konjunkturcyklerna.

Vi gér inte allt at alla, men erbjuder allt fér vara kunders
utveckling. Vara medarbetare arbetar nara kunderna och ar
lyhérda fér nya behov och skiftningar. Vi delar med oss av var
kunskap for att sakerstalla att kunderna kan utveckla sin verk-
samhet och skapa ett starkt arbetsgivarvarumarke. Genom
partnerskap skapar vi plattformar fér saval innovation som
personlig utveckling.

Koncentration
till sarskilt
attraktiva

delmarknader

8 Kontinuerligt
. 5 férbattra
%0 fastighets-
portféljen

£
3
&

N2 Verka for
Oresunds-
23 regionens

aNp tillvaxt

4 Aktiv roll i

stadsutveckling
Investera

oavsett
konjunktur
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Mal och strategier

20

Overgripande mél

Fokus for karnverksamheten

Var affarsmodell bestar av tva delar: uthyrning och férvaltning respektive projekt-
och stadsutveckling. Resultatet fran dessa tva delar &r tillsammans med vérdefor-
andringar pa fastigheter det som lagger grunden fér var ekonomiska stabilitet.
For att utvérdera utfallet har vi valt att fokusera pa féljande parametrar.

Okande forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet ar ett viktigt matt pa
hur vi utvecklar var verksamhet eftersom det
i stor utstrackning reflekterar det kassaflode
som var operativa verksamhet genererar.
Malet ar att ha en stabil arlig tillvaxt i
forvaltningsresultatet for att kunna bade
finansiera vara projektinvesteringar och 6ka
utdelningen till vara aktieagare.

Forandring, %
15

10

0 .

3 -1 3 -6 2
2020 2021 2022 2023 2024

Forvaltningsresultatet dkade under aret
med 2 procent till 1 781 Mkr. Ett 6kat
driftséverskott kompenserar de ckade
rantekostnaderna under aret.

Overskottsgrad

Fastighetsforvaltning ar karnan i var
verksamhet. Effektiviteten i férvaltning-
en kan matas i dverskottsgraden, det vill
saga driftséverskottet i férhallande till
hyresintakterna. Vi ska bibehalla en hég
overskottsgrad genom fokus pa saval
hyresintakter som vakanser och kostnads-
effektivitet.
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Overskottsgraden uppgick till 72 procent
for 2024, vilket &r en procentenhet hogre
an 2023 trots 6kande fastighetsskatt och
erhallet elstéd under 2023. Okningen

av fastighetskostnader har varit lagre an
intaktsokningen.

Projektinvesteringar

Projektinvesteringar skapar varde for
Wihlborgs bade genom potentiella projekt-
vinster och genom att ge férutsattningar
for okade hyresintakter 6ver tid. Med
beaktande av marknadsférutsattningarna
ska Wihlborgs kontinuerligt investera i nya
projekt som ger god avkastning.
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Projektinvesteringarna uppgick under
2024 till 2 204 Mkr. Flera storre projekt
har avslutats under aret, men projekt-
volymen &r storre @n nagonsin da beslut
om ytterligare nyinvesteringar fattats
under aret.



Mal och strategier

Finansiella mal

Wihlborgs finansiella styrka &r en avgérande faktor for var fortsatta tillvéxt och for att
bolaget ska vara en attraktiv investering. En stark finansiell stéllning ger oss méjlighet
att férvarva fastigheter och investera i nya projekt nér marknadslaget ar ratt.

Den gor ocksa att vi star val rustade for att méta olika utmaningar och féréandringar
i konjunktur och efterfragan. Vi har fyra dvergripande finansiella mal som f6ljs upp
kontinuerligt. Fér 2024 uppfyller vi de flesta av vara finansiella mal.

Avkastning pa eget kapital Riéintetiickningsgrad Soliditet

Rantabilitet pa eget kapital som 6ver- Rantetackningsgraden ska uppga till Soliditeten ska vara lagst 30 procent.
stiger den riskfria réntan med minst sex minst 2,0.

procentenheter.

LOPANDE MAL LOPANDE MAL LOPANDE MAL

>6% over den riskfria rdntan >2,0 ganger >30 %
UTFALL UTFALL UTFALL
25 8 50
20 7 40 — - |
15 = B - |
10 — — — ———— 5 — — —
PO —— g H B B
§ B = =
, 19162 101 75 B - = =H BN
-0,1 o B B M3 429 41,2 390
-5 2 A 0
2020 2021 2022 2023 2024 g B B B 2020 2021 2022 2023 2024
6,5 6,7 56 2,8
a - e .
Réntabiliteten p3 eget kapital uppgick 020 2021 2022 2095 2004 Soliditeten uppgick vid arets slut till

2024 till 7,5 procent. Den riskfria réntan 38,1 procent. Negativa vérdeforandringar

var vid arets ingang 2,00 procent, vilket
ger ett mal pa 8,00 procent for 2024.
Okade rantekostnader och negativa
vardeférandringar pa rantederivat har
paverkat rantabiliteten negativt. En
god &kning av driftsdverskottet gor att
rantabiliteten trots detta ar nara malet.

Rantetackningsgraden uppgick 2024

till 2,5 ganger, vilket ar nagot lagre an
under 2023. Detta kan harledas till rante-
kostnaderna som har 6kat pa grund av
hégre marknadsrantor under aret.

pa rantederivat samt betald utdelning
om 968 Mkr har paverkat det egna kapi-
talet negativt, vilket gjort att soliditeten
sjunkit nagot.

Beldningsgrad

Belaningsgraden ska uppga till hégst
60 procent.

LOPANDE MAL

<60 %
UTFALL
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60 <
40 — — — —
20 — — — —
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Belaningsgraden uppgick vid utgangen
av 2024 till 50,9 procent, vilket &r
betydligt lagre &n malet pa maximalt
60 procent.
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Mal och strategier

Hallbarhetsmal

@ Miljo (ordjupad maluppfslining pa sid 138-147)

Scope 1 och 2, absolut mal

Utslapp inom scope 1 och 2 harrér fran var
bransle- och energianvéndning i férvalt-
ningsverksamhet. Malet ar i linje med Paris-
avtalet och godkant enligt Science Based
Targets initiative (SBTi).

MAL 2030 MAL 2045
50% 90% (Netto noll)
minskning minskning
sedan 2018 sedan 2018
UTFALL
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100 =\
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Energianvindning

Att minska vara fastigheters energianvéndning
ar en vasentlig hallbarhetsaspekt for oss.
Malet till & 2030 &r <75kWh/ m? Atemp, ar.

Vi har fokus pa att energioptimera driften och
utfor [dpande energieffektiviseringsatgarder.

MAL 2025
<85 kWh/m? Atemp, &r
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Hallbarhetscertifiering av kontorsbestand

Att hallbarhetscertifiera vart bestand ar

en grundlaggande del i vart hallbarhets-
arbete. Certifieringsarbetet 6kar exempelvis
var kunskap om fastigheternas resurs- och
energianvandning och méjliggér darmed
minskad miljé- och klimatpaverkan.

MAL 2025

o, M?LOA av vara kontors-
>90% fastigheter i Sverige

UTFALL
100 =
80
60
40— —
20 [ N

29 36 49 71
2020 2021 2022 2023 2024

Scope 3, absolut mal

Scope 1 och 2, intensitetsmal

Scope 3 utgér majoriteten av vara utslapp.
De kan primart harledas till var projekt-
verksamhet. Darfor har vi bland annat
CO,-grénsvérde som ska understigas vid
nyproduktion. Malet &r godkant enligt SBTi.

Utslépp av vaxthusgaser inom scope 1 och 2
per kvadratmeter ar ett matt pa var forvalt-
ningsverksamhets klimatpaverkan i relation
till ytan i vart bestand.
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Solenergi Energiklassificering

For att sakerstalla tillgang till férnybar
energi och minska mangden inképt energi
installerar vi solceller pa utvalda fastigheter.
2024 genererade vara solceller 11 procent
av bestandets totala behov av fastighetsel.

Energiklassificeringen indikerar en bygg-
nads energiprestanda. Att lyfta de fastig-
heter som vid arsskiftet var klassificerade
enligt F eller G &r planerat.

MAL 2025
MAL 2025
100% ska vara i intervallet

>10 MWp installerad effekt A-E i energiklassificering
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Hillbarhetscertifiering av nybyggnation

Samtlig nybyggnation ska hallbarhets-
certifieras, som standard enligt Miljobyggnad
niva Guld. Under aret har Wihlborgs tilldelats
nio certifieringar inom nyproduktion.

LOPANDE MAL

o/, avvar nybyggnation
100% ska certifieras
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Inpacs anldggning pa Tomaten 1 i Lund &r en av Wihlborgs
nybyggda fastigheter som certifierats enligt Miljcbyggnad
Guld under 2024.

*En av tva fardigstéllda nybyggnationer certifierades ej.
Den initierades innan krav pé certifiering fanns.



@ Socialt srdjupad maluppfslining pa sid 148-152)

Lokala leverantorer

Ambitionen &r att i férsta hand gynna lokala
leverantdrer som verkar i Oresundsregionen
och bidrar till att naringslivet vaxer och
utvecklas, vilket i sin tur skapar nya affars-
mojligheter for Wihlborgs.

LOPANDE MAL

90% av vara leverantorer med
© ramavtal ska vara lokala
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Fortroendeindex

Med engagerade och kompetenta
medarbetare kan vi halla hog kvalitet
och hégt kundfokus i verksamheten.

LOPANDE MAL
av vara medarbetare ska

>85% tycka att vi ar en mycket
bra arbetsplats
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Sponsring med samhiillsinriktning

Wihlborgs har ett omfattande samhélls-
engagemang dar en del utgér sponsring. De
organisationer vi stddjer ska ha en samhélls-
inriktning med fokus pa arbete, utbildning,
inkludering och regional utveckling.

LOPANDE MAL

o/ AV var sponsring ska
50% vara samhallsinriktad
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Jamstalldhet

Vi tror pa att mangfald av perspektiv, erfaren-
heter och kulturer berikar en organisation
och skapar férutsattningar for en mer
attraktiv arbetsplats. Malet &r att ha en jamn
konsférdelning i hela organisationen.

LOPANDE MAL

40/60% fordelning i koncernen
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KVINNOR MAN

| utvérderingen Great Place to Work 2024 blev Wihlborgs
utsett till en av Skanes basta arbetsplatser.

Mal och strategier

Sjukfranvaro
Det ar viktigt att sakerstalla en god arbets-

milj6 for vara medarbetare bade vad géller
den fysiska och den psykosociala miljon.

LOPANDE MAL

<3% sjukfranvaro
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Kunders rekommendationsvilja

Att vi har ndjda kunder skapar forutsattningar
for langsiktiga affarsrelationer och kan ge

oss goda ambassadérer. Ett viktigt matt pa
kundndjdhet &r rekommendationsvilja.

LOPANDE MAL

S50, 2Vvara kunder ska vilja
rekommendera oss
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@ BOlagSStyI'ning (férdjupad maluppféljning pa sid 152-155)

Anti-korruption

Wihlborgs arbetar for att motverka
korruption och annat oetiskt agerande.

LOPANDE MAL

av korruption ska férekomma
0 fall inom Wihlborgs
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ESG-utviirdering av leverantorer

Ansvarstagande leverantérer &r centralt for
Wihlborgs. Det stélls hdga krav pa kvalitet,
kompetens, miljo, etik och service.

MAL 2025

100% godkénda strategiska

leverantorer
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