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Wihlborgs forbattrade resultatet till 141 Mkr

Delarsrapport januari-mars 2002
Resultat efter finansiella poster 6kade till 141 Mkr (134)

7 fastigheter avyttrades med en vinst om 45 Mkr

Wihlborgs resultat efter finansiella poster 6kade med 5% till 141 Mkr. Vinst per aktie efter full skatt
steg till 0,32 kr (0,30). | resultatet ingar vinster fran fastighetsforsaljningar med 45 Mkr. K assafl 6det
per aktie okade till 0,56 kr (0,53).

— Vi har astadkommit ett gott resultat, trots att det forsta kvartalet ofta & det svagaste under &ret med
hoga sdsongsrel aterade kostnader i forvaltningen och féarre nyuthyrningar efter den hga aktiviteten vid
arsskiftet, kommenterar VD Erik Paulsson.

— Véra huvudmarknader uppvisar god balans och den samlade vakansgraden & ofdrandrad sedan forra
kvartalet, fortsitter Erik Paulsson.

— Det fran Posten forvarvade fastighetsbestandet utvecklas val och integrationen i det 6vriga bestandet
fortskrider enligt plan. Vi har hittills avyttrat 5 postfastigheter pa oprioriterade orter och jag ser i
dagdlaget inga marknadsméssiga hinder for en fortsatt forsaljning med malet att bestandet pa
oprioriterade orter ska vara avyttrat i dlutet av 2003.

Bilaga: Delarsrapport januari-mars 2002

For ytterligare information:

Erik Paulsson, VD, td 08-555 148 18, 0733-87 18 18

Olle Knaust, vWD, tel 08-555 148 10, 0733-87 18 10

Mats Berg, Informationschef, tel 08-555 148 20, 0733-87 18 20

Wihlborgs Fastigheter AB (publ) &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med fastigheter till ett bokfort varde av 21,8
miljarder kronor. Fastighetsbesténdet, som &r koncentrerat till Stockholms- och Oresundsregionerna, har ett hyresvéarde pé
helarsbasis uppgaende till 2,5 miljarder kronor och en uthyrningsbar yta p& 2,6 miljoner kvadratmeter. Bolaget har kontor i
Stockholm, Malmd, Képenhamn och Helsingborg. Wihlborgsaktien ar noterad pa Stockhol mshérsens O-lista



& Wihlborgs

Wihlborgs Fastigheter AB (publ)

Delarsrapport januari — mars 2002

Resultat efter finansiella poster 6kade med 5% till 141 Mkr

7 fastigheter avyttrades med en vinst om 45 Mkr

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 141 Mkr (134)". Vinst per aktie efter full skatt steg till 0,32 kr? (0,30).
Hyresintakterna uppgick till 590 Mkr (543) och driftsdverskottet fore avskrivningar till 351 Mkr (313).

Rorel seresultatet uppgick till 336 Mkr (322), inklusive resultat frén fastighetsforsaljningar med 45 Mkr (65).
Finansnettot uppgick till -195 Mkr (-188), varav réntebidrag 1 Mkr (2).

For jamforbara fastighetshestand kade hyresintakterna med 11 Mkr och fastighetskostnaderna med 6 Mkr.
Déarmed forbéttrades driftsdverskottet med 5 Mkr under forsta kvartal et 2002 jamfdrt med motsvarande period
2001.

Verksamhet

Wihlborgs &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag, med verksamheten koncentrerad till tillvaxtregionerna
Stockholm och Oresund. | dessa regioner finns 89 % av bolagets hyresvarde®. Fastighetsbestandet bestar av
kommersiellalokaler och bostdder med hyresvérde om 2,5 miljarder kr, uthyrningsbar ytaom 2,6 miljoner kvm och
ett bokfort varde, inklusive projektfastigheter, pd 21,8 miljarder kr.

Marknad och fastighetsinnehav

Av hyresvardet finns 49 % i Stockholmsregionen, 40 % i Oresundsregionen och 11 % pa évrigaorter. 53 % avser
kontor/butik, 22 % industri/lager/hotell och 25 % bostader. Uthyrningsgraden uppgar till 94 %, varav
Stockholmsregionen 95 %, Oresundsregionen 93 % och Gvriga orter 91 %.

Hyresmarknaden for kommersiella lokaler

Wihlborgs huvudmarknader uppvisar god balans. Hyresnivaerna har stabiliserats pa de flesta del marknader efter
den utplaning som skedde under senare delen av 2001. Under det forsta kvartalet har majoriteten av
omfoérhandlade kontrakt inneburit hojda hyresnivaer. Den samlade vakansgraden ar of randrad sedan forra
kvartalet.

Hyresmarknaden for bostader

Efterfrégan pa bostader & mycket stor i Stockholmsregionen. | Malmo har bostadsmarknaden utvecklats mycket
starkt under det senaste aret, med mycket 1&g omflyttning och i princip ingavakanser. Aven i dvrigadelar av
Oresundsregionen &r efterfragan pa bostader god. Hyresférhandlingar har i Stockholm resulterat i hojningar med i
genomsnitt 3% frén den 1 april och i Malmo med i genomsnitt 2,1% frén den 1 juli.

| Stockholm &r intresset for bostadsrattsombildningar fortsatt stort. Under kvartalet har Wihlborgs avyttrat en
fastighet i Bagarmossen till en nybildad bostadsrattsforening, och fler fastigheter i omradet och i andra
Stockholmsférorter &r aktuellafér ombildningar. | Malmd har intresset for bostadsréttsombildningar okat.

1) Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for perioden jan-mars 2001, och f6r balansposter per 2001-12-31.
2) For definitioner sesid 9.



3) Avser hyresvarde pa heldrsbasis, vilket definieras som utgaende hyra per 2002-03-31 pa heldrsbasis med tillagg for
bedémd marknadshyra pé hel&rsbasis for vakanta ytor.

Fastighetsbestand per 2002-03-31

Region Antal Yta, Bokfort [Hyres- [ Ekon. ut- | Hyres- Drifts-
fastig- Kvm varde, varde, | hyrnings | intéakter, |dverskott,
heter Mkr 92 | mkr @ |- Mkr® Mkr?

grad, %

Stockholm 228| 1085387| 11939| 1218 95 283 158

Oresund 329 1243915 8186 | 1007 93 237 141

Ovrigt 78 308 878 1704 262 91 59 33

Totalt 635| 2638 180| 21 829 2 487 94 579 332

1) | bokfort varde ingar obebyggd mark och projektfastigheter till ett varde av 2 254 Mkr.

2) | bokfort varde ingar fastigheten Klara Zenit med totalt 1 916 Mkr, varav 1 538 Mkr ingdr i bokfort varde for projekt och
378 Mkr ingar bokfort varde for forvaltningsfastigheter.

3) Hyresvarde definieras som utgéende hyra per 2002-03-31 pa helérsbasis med tilliagg fér bedémd hyra pa helarsbasis
for vakanta ytor.

4) Hyresintakter, driftsoverskott och rantebidrag avser perioden 2002-01-01 — 2002-03-31 for Wihlborgs fastighetsbestand
per 2002-03-31.

Investeringar och forséljningar
Investeringarna uppgick till 276 Mkr (515), varav forvarv av fastigheter 7 Mkr (235) och investeringar i befintliga
fastigheter och projekt 269 Mkr (280).

Forvéarv av fastigheter
1 fastighet forvérvades for 7 Mkr.

Forsaljning av fastigheter
7 fastigheter avyttrades for 290 Mkr med en vinst om 45 Mkr.

Fastighetsforvarv och forsaljningar januari-mars 2002

Forvérv och forséljning Mkr | Kvm | Antal fastigheter
Forvarv
Forvarv kvartal 1, Oresundsregionen 7] 1350 1

Forsaljningar

Forsaljningar kvartal 1, Stockholmsregionen 169| 16 803 3
Forsaljningar kvartal 1, Oresundsregionen 80| 11 810 2
Forsaljningar kvartal 1, Ovriga fastigheter 41| 13 507 2

Se aven forteckning sid 8.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagaende projekt

Investeringar om totalt 269 Mkr i befintliga fastigheter och projekt avsdg mark, ny-, till- och ombyggnader. 210

MKr investeradesi Stockholmsregionen och 59 Mkr i Oresundsregionen. Klara Zenit i Stockholm ingick med 78
Mkr, Reykjavik i Stockholm med 48 Mkr, Jérla §6 i Nacka med 48 Mkr, Postiljonen i Stockholm med 17 Mkr och
VéastraHamnen i Malmd med 20 Mkr.

Utveckling av fastighet at OM-koncernen

Wihlborgs har forvarvat det sk Fordhuset i Frihamnen i Stockholm foér 236 Mkr. Fastigheten kommer efter om- och
tillbyggnad att bli nytt kontor & OM-koncernen. Sammanlagt 1 500 arbetsplatser kommer att rymmasi fastigheten.
Den totala projektkostnaden uppgar till ca850 Mkr, inklusive kopeskillingen. Forvarvet forvantas slutforas under
kvartal 2.



Projektportfolj per 2002-03-31

Fastig- Fastig- | Kommun | Berak- | Uthyrnings- | Uthyrnings- | Bokfort | Tillkomman- | Total Ber

hets- hetstyp nad bar yta, kvm | grad, % varde de bygg- inve- ars-

beteck- inflytt- 2002- investering, | stering, [ hyra,

ning ning 03-31, | Mkr Mkr MKkr

MKr

Reykjavik | Kontor/ | Stock- Q1 15 000 100 234 30 264 29

1 lab holm 2002

Blaman- | Kontor/ | Stock- Q3 45 000 90 1538 145 1683 190

nen 20/ | butik/ holm 2002

Klara bostad

Zenit?

Jarla Sj6 | Kontor | Nacka

-etapp 19 |Kontor |Nacka | Q2 12 000 50 130 - 130 21
2002

-etapp 29 [ Kontor |Nacka 18 000 - - 200 200 27

Ovriga 352 - 352 -

projekt

och

mark?

Summa 90 000 2254 375 2629| 267

1) Fastigheten Klara Zenit/Bldmannen 20 kommer vid fardigstallandet ar 2002 att omfatta ca 65 000 kvm uthyrningsbar yta.
Angivna varden i ovanstdende sammanstallning avser endast den del av Klara Zenit som definieras som projekt. Utéver
projektdelen innehaller fastigheten ca 20 000 kvm yta som under projekttiden utgor del av det forvaltade
fastighetsbestandet. Wihlborgs andel i Blamannen 20/Klara Zenit &r 75 procent; resterande 25procent gs av
byggféretaget Peab. Uthyrningsgrad avser kontor och butik. Bostadsprojektets 100 lagenheter haller pa att uppféras och
ar ej uthyrda.

2) Turbinhallen &r under produktion.

3) Attiksfabriken mm har ej paborijats.

4) | Hammarby Sjéstad dger Wihlborgs kontors- och industrifastigheter med en uthyrningsbar yta om 65 000 kvm. Omradet
ar under utveckling och en planprocess pagar.

Finansiell stallning
Wihlborgs egna kapital tkadetill 5563 Mkr (5 478). Soliditeten tkadetill 24,2 % (23,3). Koncernens likvida medel
inklusive outnyttjade checkrakningskrediter uppgick till 364 Mkr (462).

De réntebarande skulderna uppgick vid periodens slut till 15 457 Mkr (15 753) med en medelréntaom 5,61 % (5,57).
| den totalalanevolymen per 31 mars ingar |anebel opp for pagaende projekt med 2 428 Mkr, vars rantor aktiverats.
L anens genomsnittliga rantebindningstid inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick den 31 marstill
20 manader (25). Minskningen jamfort med foregaende kvartal &r en effekt av att ranteswappar om 800 Mkr sdlts
under det forsta kvartal et samt att en réanteswap om 130 Mkr forfallit i januari.

Av den totala méngden |8n med kort ranta, 10 935 Mkr, &r 4 029 Mkr forlangda med hjélp av ranteswappar pa ett

till &tta &, medan 400 Mkr tacks av réntetak pa4%. De lan som forfaller under 2002 har en genomsnittlig
réntebindningstid pa 101 dagar.

Lanestruktur per 2002-03-31

MKkr Genomsnittlig rénta % | Andel %
2002 6 906 4,95 45
2003 3098 5,63 20
2004 1204 6,07 8
2005 1299 6,30 8
2006 1102 6,68 7




2007 268 6,10 2
2008 201 5,95 1

>2008 604 6,79 4
Checkrékning 35 5,82 0
Forlagslan 740 6,95 5
Totalt 15 457 5,61 100




Handelser efter rapportperiodens utgang

Fastighetsforsaljningar
Wihlborgs har sdit tre fastigheter i V &xjo, Karlskrona och Norrkaping for 97,5 Mkr och med en sammanlagd vinst
pa 13 Mkr. Vinsten kommer att ingdi resultatet for andra kvartalet 2002.

Ordinarie bolagsstamma den 4 april 2002

Vid den ordinarie bolagsstamman faststélldes den féreslagna utdel ningen till aktiedgarna om 0,80 kronor per aktie,
totalt 250 Mkr. Vid stamman omvaldes styrel seledamoterna Géte Dahlin, Kerstin Fredriksson, Sven-Ake
Johansson, Erik Paulsson, Mats Qviberg, Maths O. Sundqvist och Jonas Wahlstrom. Vidare besl 6ts att arvodet
till styrelsen blir oférandrat, 700 000 kronor. Stamman besl 6t ocksa om en sammanl&ggning av aktier (1:5) samt att
lamna styrelsen bemyndigande att forvérva och Gverl dta egna aktier (hdgst 10% av utestaende aktier). Vid
efterfdljande konstituerande styrel sesammantrdde omvaldes Mats Qviberg till styrelsens ordférande och Sven-
Ake Johansson till vice ordférande.

Ekonomisk rapportering 2002
Del&rsrapport januari-juni 8 augusti
Delarsrapport januari-september 31 oktober

Dennadel&rsrapport har g varit foremdl for granskning av bolagets revisorer.

Mama den 2 maj 2002

Wihlborgs Fastigheter AB (publ)

Erik Paulsson
Verkstallande direktor



Koncernens resultatrakningar
(Mkr)

Jan-mar  Jan-mar Jan-dec Rullande
2002 2001 2001 12-man
Hyresintakter 590 543 2076 2123
Fastighetskostnader -239 -230 -815 -824
Driftsdverskott 351 313 1261 1299
Avskrivningar -48 -45 -176 -179
Bruttoresultat 303 268 1085 1120
Central administration -12 -11 -48 -49
Resultat fastighetsforsaljningar 45 65 386 366
Rorelseresultat 336 322 1423 1437
Ranteintékter 4 4 20 20
Rantebidrag 1 2 6 5
Réantekostnader -200 -194 -745 -751
Resultat efter finansiella poster 141 134 704 711
Aktuell skatt -16 -14 -155 -157
Uppskjuten skatt -23 -24 -20 -19
Resultat efter skatt 102 96 529 535
Minoritetens andel -2 -1 0 -1
Nettoresultat 100 95 529 534
Vinst per aktie fore utspadningseffekt, kr 0,32 0,30 1,69 1,71
Vinst per aktie efter utspadningseffekt, kr 0,32 0,30 1,69 1,71
Antal aktier vid periodens utgang fore
utspadningseffekt, miljoner 312,1 312,1 312,1 312,1
Antal aktier vid periodens utgang efter
utspadningseffekt, miljoner 312,6 313,0 312,6 312,6
Genomesnittligt antal aktier fore
utspadningseffekt, miljoner 312,1 312,1 312,1 312,1
Genomeshnittligt antal aktier efter
utspadningseffekt, miljoner 312,6 313,0 312,6 312,6



Koncernens balansrakningar (Mkr)
2002-03-31 2001-03-31 2001-12-31

Tillgangar

Fastigheter 21829 19726 21894
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 18 13 16
Finansiella anlaggningstiligangar 560 452 606
Omsittningstillgangar 704 1049 1111
Summa tillgangar 23111 21240 23 627

Eget kapital och skulder

Eget kapital 5563 5252 5478
Minoritetsintresse 23 22 21
Avsattningar 1008 950 932
Réntebéarande skulder 15 457 14 295 15 753
Ej ranteb&rande skulder 1060 721 1443
Summa eget kapital och skulder 23111 21240 23 627

Redogorelse 6ver forandring eget kapital
2002-03-31 2001-03-31 2001-12-31

Ingéende balans rapportperioden 5478 5 147 5147
Utdelning till aktieagarna - - -218
Aterkép egna teckningsoptioner - - -1
Omrakningsdifferenser -15 10 21
Nettoresultat 100 95 529

Utgdende balans rapportperioden 5563 5252 5478



Koncernens kassaflodes-
analyser (Mkr)

Rorelseresultat exkl. avskrivningar

Betalt finansnetto

Betald inkomstskatt

Forandring ovrigt rorelsekapital

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringar och forvarv av fastigheter

Bokfort varde salda fastigheter

Ovriga investeringar (netto)

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Summa kassafloden fran rorelsen

Utdelning

Forandring rantebéarande skulder

Forandring avsattningar, minoritetsandelar mm
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandring likvida medel

Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

2002-03-31 2001-03-31 2001-12-31
386 368 1603
-157 -172 -713
-22 -74 -75
-92 138 351
115 260 1166
-276 -515 -4 486
245 630 2336
40 -46 -203

9 69 -2 353
124 329 -1187
- - -218
-262 -207 1228
55 -13 -30
-207 -220 980
-83 109 -207
206 413 413
123 522 206



Koncernens nyckeltal

Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %
Rantetéckningsgrad, ggr

Soliditet, %

Vinst per aktie, kr

Kassaflode per aktie, kr

Synligt eget kapital per aktie, kr

2002-03-31

6,4
7,2
1,7
24,2
0,32
0,56
17,80

2001-03-31

6,7
7,3
1,7
24,8
0,30
0,53
16,78

2001-12-31

7,3
10,0
19
23,3
1,69
2,33
17,53

Nyckeltal for vinst per aktie samt uppgifter om antalet aktier redovisas direkt i anslutning till resultatrakningen pa sid 6.

Redovisningsprinciper mm

Vid uppréattande av delarsrapporten har samma redovisningsprinciper och berédkningsmetoder anvants som i senaste

arsredovisningen.

Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med redovisningsradets rekommendation RR20 — Delarsrapportering.

Forteckning over fastighetsforsaljningar

och forvarv januari-mars 2002

Fastighetsforvarv kvartal 1

Fastighet Region Kommun Yta, Kategori
kvm

Lansen 3 Oresund Helsingborg 1350 Lager

Totalt fastighetsférvarv januari-mars 2002 1350

Fastighetsforsaljningar kvartal 1

Fastighet Region Kommun Yta, Kategori
kvm

Vaksamheten 1 Stockholm Stockholm 10221 Bostad

Veddesta 2:63 Stockholm Jarfalla 5118 Ind/lager

Kungséangens kyrkby Stockholm Upplands-Bro 1464 Kont/butik

Vale 5 (50%) Ovrigt Umed 9517 Kont/butik

Ritaren 6 Oresund Malmé 8855 Bostad

Ritaren 7 Oresund Malmo 2 955 Bostad

Tjadern 7 Ovrigt Visby 3990 Kont/butik

Totalt fastighetsférséljningar januari-mars 2002 42 120
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Definitioner

Berdkning av nyckeltal per aktie
Nyckeltal baserade pa genomsnittligt antal aktier, eget och sysselsatt kapital har beraknats utifran vagda
genomsnitt. For nyckeltal per aktie har utspadningseffekten for utgivna teckningsoptioner beaktats.

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej rantebarande skulder och avsattningar.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat fore skatt plus rantekostnader i relation till genomsnittligt sysselsatt kapital.

Avkastning pa eget kapital
Resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Réantetackningsgrad
Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i relation till balansomslutningen.

Resultat per aktie
Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Kassafldde per aktie
Resultat fore skatt 6kat med av- och nedskrivningar samt minskat med betald skatt i relation till
genomsnittligt antal aktier.

Synligt eget kapital per aktie
Eget kapital enligt balansrakningen i relation till antal aktier vid periodens slut.



