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Wihlborgs forbattrade resultatet
med 43% till 6ver en miljard kr

Bokslutskommuniké 2002
Resultat efter finansiella poster 6kade med 43% till 1 010 Mkr (704)
Soliditeten forbattrades till 27,3% (23,3)

Forslag till utdelning: 4,50 kr (4,00) per aktie + extra utdelning av
aktieinnehavet i Klévern AB

Wihlborgs resultat efter finansiella poster 6kade med 43% till 1 010 Mkr (704). | resultatet ingar vinster
fran fastighetsforsadjningar med 606 Mkr (386). Vinst per aktie efter skatt Okade till 15,55 kr (8,46).

— En vingt pa 6ver en miljard kronor innebér att vi under 2002 gjorde vart hittills béasta resultat,
kommenterar Erik Paulsson, VD, Wihlborgs Fastigheter AB.

— Trots en svagare konjunktur har vi lyckats hadlla ett hogt affarstempo som resulterat i manga avslut
och ofrandrad vakansgrad i vart bestand under 2002, fortsétter Erik Paulsson.

— Med forstérkt soliditet, en annu effektivare forvaltningsorganisation och en fortsatt hog aktivitet,
beddémer jag att &ven 2003 blir et bra & med gott resultat fér Wihlborgs.

Bilaga: Bokslutskommuniké 2002

For ytterligare information:

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

Olle Knaust, vV D, 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 19,9
miljarder kronor. Fastighetsbestandet, som ar koncentrerat till Stockholms- och Oresundsregionerna, har ett
hyresvirde pa helérsbasis uppgaende till 2,2 miljarder kronor och en uthyrningsbar yta pa 2,1 miljoner kvadratmeter.
Bolaget har kontor i Stockholm, Malmé, Képenhamn och Helsingborg. Wihlborgsaktien &r noterad pa Attract40 pa
Stockholmsbdrsen.
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Wihlborgs Fastigheter AB (publ)
Bokslutskommuniké 2002

Resultat efter finansiella poster 6kade med 43% till 1 010 Mkr (704)
Soliditeten forbattrades till 27,3% (23,3)

Forslag till utdelning: 4,50 kr (4,00) per aktie + extra utdelning av
aktieinnehavet i KIovern AB

Resultat

Resultatet efter finansiella poster uppgick till 1 010 Mkr (704)Y. Vinst per aktie efter skatt? steg till 15,55 kr (8,46).
Hyresintakternauppgick till 2 282 Mkr (2 076) och driftsdverskottet fore avskrivningar till 1 412 Mkr

(1 261). Rorelseresultatet Gkade till 1 785 Mkr (1 423), inklusive resultat fran fastighetsforsaljningar med 606 Mkr
(386). Finansnettot uppgick till -775 Mkr (-719), varav réntebidrag 3 Mkr (6).

For jamforbara fasti ghetsbestand dkade hyresintakternamed 87 Mkr och fastighetskostnaderna med 32 Mkr.
Déarmed forbattrades driftstverskottet med 55 Mkr (6,2 %) under heléret 2002 jamfort med 2001.

Verksamhet

Wihlborgs &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag, med verksamheten koncentrerad till tillvaxtregionerna
Stockholm och Oresund. Fastighetsbestandet bestar av kommersiellalokaler och bostader med hyresvarde om 2,2
miljarder kr, uthyrningsbar ytaom 2,1 miljoner kvm och ett bokfért varde, inklusive projektfastigheter, pa 19,9
miljarder kr.

Hyresvarde och uthyrningsgrad

Av hyresvardet® finns 60 % i Stockholmsregionen, 38 % i Oresundsregionen och 2 % p& dvrigaorter. 63 % avser
kontor/butik, 20 % industri/lager/hotell , 15 % bostader och 2 % Gvrigt. Uthyrningsgraden uppgar till 94 %, varav
Stockholmsregionen 95 % och Oresundsregionen 93 %. Den samlade uthyrningsgraden var vid arsskiftet darmed
oférandrad jamfort med foregdende kvartal.

Hyresmarknaden for kommersiella lokaler

| Stockholmsregionen har konjunkturnedgangen inneburit att vissa delmarknader forsvagats under aret med lagre
efterfrégan palokaler som foljd. Dock &r uthyrningsmarknaderna fér Wihlborgs bestand norr och séder om
centrala Stockholm i stort sett stabila. | Oresundsregionen &r bilden generellt sett mer positiv med stabila
hyresnivaer och en fortsatt god efterfrégan palokaler, baddei Malmo och i Helsingborg.

Hyresmarknaden for bostader
Efterfragan ar fortsatt stark i sdval Stockholmsregionen som Malmaé. Wihlborgs har obefintliga vakanser i dessa
omraden.

Wihlborgs har i linje med den fastlagda strategin fortsatt att sélja bostadsfastigheter under 2002. Sammanl agt
avyttrades 82 bostadsfastigheter, varav 20 sdldestill nybildade bostadsréttsféreningar.

1) Jamforelsetalen for resultatposter avser varden for heldret 2001, och for balansposter per 2001-12-31.

2) For definitioner sesid 10.

3) 4krav vinsten per aktie efter skatt kan hanforastill den forandrade skattesituation for & 2002 som Wihlborgs
erhdller i samband med forvarvet av ett dotterbolag till Song Networks.

4) Avser hyresvarde pa heldrsbasis, vilket definieras som utgdende hyra per 2002-12-31 pa heldrshasis med tillagg for
bedémd marknadshyra pa hel&rsbasis for vakanta ytor.
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Den genomsnittliga kontraktstiden for kommersiella lokaler, viktad efter hyresvéarde, uppgar till 36 manader.
Totalt kontraktsvarde uppgar till ca 1,7 miljarder kr.

Fastighetsbestand per 2002-12-31

Region” [Antal Yta, Bokfort |Hyres- |Ekon. ut- | Hyres- | Drifts-
fastig- Kvm varde, varde, | hyrnings |intékter, |dverskott,
heter Mkr 2 Mkr @ |- Mkr? Mkr?

grad, %

Stockholm 218| 1052269| 12503| 1299 95 1227 761

Oresund 226 983 646 7 069 838 93 777 521

Totalt 4441 2035915| 19572| 2 137 94| 2004 1282

1) Efter forsaljningen av 60 fastigheter till Klovern redovisas ej marknadsomradet Ovriga orter i sérskild tabell.

2) | bokfort varde ingar obebyggd mark och projektfastigheter till ett varde av 637 Mkr.

3) Hyresvarde definieras som utgéende hyra per 2002-12-31 pa helérsbasis med tilligg fér bedémd hyra pa helarsbasis
for vakanta ytor.

4) Hyresintakter och driftsdverskott avser perioden 2002-01-01 — 2002-12-31 for Wihlborgs fastighetsbestand per 2002-
12-31.

Forsaljningar och investeringar

197 fastigheter avyttrades for 4 665 Mkr (2 722) med en vinst om 606 Mkr (386). I nvesteringarna uppgick till

2 317 Mkr (4 486), varav forvarv av 15 fastigheter for 868 Mkr (3 154), investeringar i befintliga fastigheter och
projekt om 1 374 (1 332) samt lagfarter till f6ljd av interna Gverl &tel ser inom Wihlborgskoncernen med 75 Mkr.
Forsaljningarna oversteg darmed investeringarnamed 2 348 Mkr jamfort med ett underskott om 1 764 Mkr
foregaende &r.

Investeringar i befintliga fastigheter och pagaende projekt
Investeringar om totalt 1 374 Mkr i befintliga fastigheter och projekt avsag mark, ny-, till- och ombyggnader.
1 135 Mkr investerades i Stockholmsregionen och 239 Mkr i Oresundsregionen.

| Stockholmsregionen ingick KlaraZenit med 496 Mkr, Ladugérdsgardet (OM-huset) med 186 Mkr, Reykjavik med
89 Mkr och Jarla Sj6 med 178 Mkr. | Oresundsregionen ingick projekt i VéastraHamnen i Malmé med 57 Mkr och
fastigheten vid Borupvang i Ballerup med 26 Mkr.



Fastighetsforvarv och forsaljningar 2002

Forvarv och forsaljning Mkr | Kvm Antal fastigheter
Forvarv

kvartal 1, Oresundsregionen 7 1 350 1
kvartal 2, Stockholmsregionen 236 - 1
kvartal 2, Oresundsregionen 4 1256 1
kvartal 3, Oresundsregionen 536 | 32944 2
kvartal 4, Stockholmsregionen 52 1964 9
kvartal 4, Oresundsregionen 31 800 6
Forsaljningar

kvartal 1, Stockholmsregionen 169| 16 803 3
kvartal 1, Oresundsregionen 80| 11810 2
kvartal 1, Ovriga orter 41| 13507 2
kvartal 2, Stockholmsregionen 194| 17912 6
kvartal 2, Oresundsregionen 304| 44101 18
kvartal 2, Ovriga orter 1371] 251811 64
kvartal 3, Stockholmsregionen 394 40022 3
kvartal 3, Oresundsregionen 767 | 52 029 13
kvartal 4, Stockholmsregionen 226 21317 8
kvartal 4, Oresundsregionen 1128]| 196 986 73
Kvartal 4, Ovriga orter 98| 11515 4

Fullstandig forteckning 6ver kopta och salda fastigheter finns pa www.wihlborgs.se.

Projektportfolj per 2002-12-31

Fastig- |Fastig- | Kommun | Berék- [ 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 12-31, Mkr Mkr MKr
Mkr

Jarla Kontor | Nacka 2002- 15 000 50 163 118 281 30

Sjo? 2004

OM- Kontor | Stock- Q4 34 000 100 182 432 614 75

huset? holm 2003

Telia- Kontor | Malmo Q2 13500 100 27 263 290 24

huset 2004

Ovriga 265 - 265 -

projekt

och

mark?

Summa 62 500 637 813 1450 129

1) Gjuteriet & under produktion. Attiksfabriken har ej pabérjats.

2) Forvarv av fastigheten Ladugardsgarde 1:48 for 236 Mkr ingar ej.

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

Kassafléde och finansiell stéllning
Wihlborgs egna kapital 6kadetill 6 182 Mkr (5 478) och soliditeten till 27,3 % (23,3).

Resultatet gav ett likviditetstillskott om 489 Mkr (429). Efter 6kning av rorel sekapitalet med 528 Mkr (-351), framst till foljd
av att fordringarna 6kade i samband med genomférda férsdljningar, gav den |6pande verksamheten en likviditetsminskning om

39 Mkr (780). Forséljningarna dversteg investeringarna med 2 023 Mkr (-1 967). Sammantaget gav rorelsen ett
likviditetstillskott om 1 984 Mkr (-1 187). Efter utdelning om 250 Mkr (218) blev likviditetstillskottet 1 734 Mkr (-1 405).

Koncernens likvida medel inklusive outnyttjade checkrakningskrediter uppgick vid &rets utgang till 1 049 Mkr (462).

Lanestruktur per 2002-12-31




MKkr Genomsnittlig ranta % | Andel %
2003 6 033 5,68 41
2004 2 952 5,67 20
2005 2 400 6,08 16
2006 1304 6,58 9
2007 1338 6,00 9
2008 200 5,95 1
>2008 500 6,86 3
Checkrékning 11 5,50 0
Totalt 14 738 5,89 100

De rantebarande skulderna uppgick vid periodens slut till 14 738 Mkr (15 753) med en genomsnittlig rénta om 5,89
% (5,57). | den totalal&nevolymen per 31 december ingér 1&nebel opp for pagéende projekt med 1 612 Mkr, vars
réntor om 22 Mkr aktiverats.

L &nens genomsnittliga rantebindningstid inklusive effekter av nyttjade derivatinstrument uppgick den 31
december till 21 ménader (25). Av den totala mangden |8n med kort ranta, 8 423 Mkr, ar 3 929 Mkr forlangda med
hjalp av ranteswappar med |6ptider om en manad till sju &, medan 400 Mkr tacks av rantetak pa 4%. Av
ranteswapparnaforfaller 1 539 Mkr under 2003. De l&n som forfaller under 2003 har en genomsnittlig
rantebindningstid pa 141 dagar. Den genomsnittliga kapital bi ndningstiden inklusive | &nel 6ften uppgick till 6,2 ar
(4.4

Klara Zenit

| en bytesaffar om 240 Mkr med Peab férvarvade Wihlborgs per den 16 december resterande 25 procent av
aktiernai KlaraZenit och avyttradei huvudsak byggrétter. Redovisning av minoritetsintresse och minoritetens
andel upphor till foljd av affaren. Vid fastighetsbytet varderades fastigheten Klara Zenit/Bl&mannen 20 till 2 930
Mkr.

Reviderat soliditetsmal
Styrelsen har reviderat Wihlborgs mal for den synliga soliditeten till 1&gst 30 procent.

Skattesituationen

Wihlborgs forvarvade under 2002 ett skuldfritt dotterbolag av Song Networks. Dérigenom uppkom en
skattefordran som varderatstill ca400 Mkr. Transaktionen paverkar sval posterna aktuell skatt som uppskjuten
skatt i resultatrakningen. Aktuell skatt som Wihlborgs kommer att erlaggafor & 2002 beréknastill 54 Mkr. Den
uppskjutna skatten blir positiv och har upptagitstill 23 Mkr.

Vardering av fastigheter

Wihlborgs fastighetsbestand har marknadsvérderats enligt samma principer som 2001. Per den 31 december 2002
uppgick marknadsvéardet till 20,8 miljarder kr, vilket ger ett substansvarde per aktie om 109,50 kr. Vid
substansvardesberakningen har hansyn tagitstill uppskjuten skatt om 28% pa dvervarden.

Moderbolaget

Omséttningen under &ret uppgick till 178 Mkr (200) och nettoresultatet till 207 Mkr (368). Investeringarna uppgick
till 20 Mkr (60). Bolagets likvidamedel inklusive outnyttjade checkrakningskrediter uppgick den 31 december till
634 Mkr (217).

Forslag till utdelning och aterkop
Styrelsen kommer att foresla bolagsstdmman att besluta om:

- utdelning om 4,50 kr (4,00) per aktie, vilket motsvarar 281 Mkr (250).

- enextrautdelning av Wihlborgs aktieinnehav i KIévern AB, totalt 10,4 miljoner B-aktier, varvid sex
Wihlborgsaktier foresl&s berattigatill en B-aktiei Klévern. (Den samlade utdel ningen uppgér till ca 6,50
kr, varav utdelningen av aktiernai Klovern varderastill ca2 kr.)

- att ge styrelsen bemyndigande att till nésta ordinarie bolagsstamma 8terkdpa Wihlborgsaktier
motsvarande maximalt 10% av utestdende aktier



Handelser efter rapportperiodens utgang

Fastighetsforséljning
Wihlborgs har sdlt tre fastigheter i Danmark for 542 Mkr med en vinst om 102 Mkr. Vinsten kommer att ingai
resultatet for det forsta kvartal et 2003.

Ny organisation

Den 1 januari 2003 infordes en ny organisation med forvaltningen indelad i 17 ”block” . Blockorganisationen
innebdr mer koncentrerade forvaltningsenheter med fastigheterna val samlade for att underl dtta effektiv
forvaltning med goda och nara kundkontakter. Den nya organisationen har ocksa fatt en forstarkt
controllerfunktion. Samtidigt har en ny inkopsfunktion inréttats for att samordnainkdp for hela koncernen och
darigenom uppna ytterligare kostnadsbesparingar.

Utsikter for 2003

Wihlborgs stér starkt efter de senaste arens goda resultat. Med forstarkt soliditet, en ny och annu effektivare
forvaltningsorgani sation samt ett fortsatt hogt aff arstempo, forvantas 2003 bli dnnu ett bra 8r med gott resultat for
Wihlborgs.

Arsredovisning och bolagsstamma

Ordinarie bolagsstamma kommer att héllas onsdagen den 2 april kl 17.00 i Slagthuset, Malmé. Arsredovisning for
2002 kommer att utsandastill de aktieégare som anmélt att de 6nskar ekonomisk information. Arsredovisningen
kommer dven att finnas tillganglig pa Wihlborgs kontor i Nacka och Malma fran mitten av mars.

Ekonomisk rapportering 2003

Arsredovisning 2002 mars
Ordinarie bolagsstémma 2003 2 gpril
Del&rsrapport januari-mars 5ma
Delé&rsrapport januari-juni 7 augusti
Delarsrapport januari-september 30 oktober

Malmé den 4 februari 2003

Wihlborgs Fastigheter AB (publ)

Styrelsen



Koncernens resultatrakningar

(MKkr)
okt-dec okt-dec Helar Helar
2002 2001 2002 2001
Hyresintakter 531 524 2282 2076
Fastighetskostnader -196 -219 -870 -815
Driftsoverskott 335 305 1412 1261
Avskrivningar -43 -43 -184 -176
Bruttoresultat 292 262 1228 1085
Central administration -15 -16 -49 -48
Resultat fastighetsforsaljningar 216 100 606 386
Rorelseresultat 493 346 1785 1423
Ranteintakter 7 8 39 20
Réntebidrag 0 1 3 6
Réantekostnader -195 -188 -817 -745
Resultat efter finansiella poster 305 167 1010 704
Aktuell skatt 50 -42 -54 -155
Uppskjuten skatt 119 19 23 -20
Resultat efter skatt 474 144 979 529
Minoritetens andel -3 2 -8 0
Nettoresultat 471 146 971 529
Vinst per aktie fore utspadningseffekt, kr 7,55 2,33 15,55 8,47
Vinst per aktie efter utspadningseffekt, kr 7,55 2,34 15,55 8,46
Antal aktier vid periodens utgang fore
utspadningseffekt, miljoner 62,4 62,4 62,4 62,4
Antal aktier vid periodens utgang efter
utspadningseffekt, miljoner 62,4 62,5 62,4 62,5
Genomesnittligt antal aktier fore
utspadningseffekt, miljoner 62,4 62,4 62,4 62,4
Genomsnittligt antal aktier efter
utspadningseffekt, miljoner 62,4 62,5 62,4 62,5

Uppgifter om antal aktier samt aktierelaterade nyckeltal har omraknats med hansyn till genomford split.
Teckningsoption Il har I8pt ut under december 2002 och kan darmed inte utnyttjas for teckning av aktier i Wihlborgs.



Koncernens balansrakningar (Mkr)

Tillgangar

Fastigheter

Ovriga materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstiligangar
Omséttningstillgangar

Likvida medel

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Minoritetsintresse

Avsattningar

Réntebérande skulder

Ej rantebarande skulder

Summa eget kapital och skulder

Redogorelse 6ver forandring eget kapital

Ingéende balans rapportperioden
Utdelning till aktiedgarna

Aterkép egna teckningsoptioner
Omrakningsdifferenser
Nettoresultat

Utgdende balans rapportperioden

Koncernens kassaflodes-
analyser (Mkr)

Driftsdverskott

Central administration (exkl avskrivningar)

Betalt finansnetto

Betald inkomstskatt

Forandring ovrigt rérelsekapital

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Investeringar och forvarv av fastigheter
Fastighetsforsaljningar

Ovriga investeringar (netto)

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Summa kassafloden fran rorelsen

Utdelning

Forandring rantebarande skulder

Foérandring avsattningar, minoritetsandelar mm
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandring likvida medel

Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

2002-12-31  2001-12-31
19 940 21894
17 16
924 606
996 905
780 206
22 657 23 627
6 182 5478
- 21
781 932
14 738 15 753
956 1443
22 657 23 627
2002-12-31 2001-12-31
5478 5147
-250 -218
- -1
-17 21
971 529
6 350 5478
2002 2001
1412 1261
-44 -44
-742 -713
-137 -75
-528 351
-39 780
-2317 -4 486
4665 2722
-325 -203
2023 -1967
1984 -1187
-250 -218
-1003 1228
-157 -30
-1410 980
574 -207
206 413
780 206



Koncernens nyckeltal

2002-12-31 2001-12-31
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,7 7,3
Avkastning pa eget kapital, % 16,7 10,0
Rantetéckningsgrad, ggr 2,2 1,9
Soliditet, % 27,3 23,3
Vinst per aktie, kr 15,55 8,46
Kassaflode per aktie, kr 18,34 11,66
Synligt eget kapital per aktie, kr 99,03 87,63

Nyckeltal for vinst per aktie samt uppgifter om antalet aktier redovisas direkt i anslutning till resultatrakningen pa sid 7.

Redovisningsprinciper mm

Arsbokslutet har uppréttats i enlighet med Redovisningsrédets rekommendationer och uttalanden.
Delarsrapport for oktober-december ar uppréttad i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR20 —
Delarsrapportering. Delarsrapporten har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
Aktierelaterade nyckeltal har omraknats med hansyn till genomford split 1:5.

Aktiedgare i Wihlborgs Fastigheter AB per 2002-12-31

Antal aktier Andel av kapital och roster, %
Investment AB Oresund 6 800 900 10,9
Erik Paulsson 3082 248 4,9
SEB Fonder 2 823 646 4,5
AMF Pension 2589 000 41
SEB-Trygg Foérsakring 2543 320 4,1
Robur Fonder 2335374 3,7
HQ Fonder 1980 895 3.2
Skandia 1687 451 2,7
Sten K Johnsson 1663 740 2,7
Andra AP-fonden 1346 903 2,2
Utlandska aktieagare 11 708 309 18,8
Ovriga 23861 900 38,2
Totalt 62 423 686 100

Aktieutveckling 2002

i Ardal huasn skl
[i.i] Vil hlborgs Carrmge Paal Estabe iredes AFGX Dwraatt ankal fusen aktis
Ureeckling 2003
Wihiborgs = B.5%
AFGE -6, 20
Carrvege Real Estate indes +5.7%
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Totalavkastning 3 ar
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Totnleskastning inkluderar Sterinvesterade utdeini ngas

a0

Om 1 000 kr investerades i Wihlborgsaktier i borjan av ar 2000 hade investeringen, inklusive
aterinvesterad utdelning, vuxit till 1 850 kr i slutet av 2002. Om investeringen gjorts i en aktie
som utvecklats som borsen i genomsnitt, hade tusenlappen krympt till ca 500 kr.

Definitioner

Berékning av nyckeltal per aktie

Nyckeltal baserade p& genomsnittligt antal aktier, eget
och sysselsatt kapital har beraknats utifran vagda
genomsnitt. For nyckeltal per aktie har utspadnings-
effekten for utgivna teckningsoptioner beaktats.

Sysselsatt kapital
Balansomslutning minus ej rantebarande skulder och
avsattningar.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Resultat fére 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.

Kassafléde per aktie

Resultat fore skatt 6kat med av- och nedskrivningar
samt minskat med aktuell skatt i relation till genomsnittligt
antal aktier.

Synligt eget kapital per aktie
Eget kapital och minoritetsintresse enligt balans-
rakningen i relation till antal aktier vid periodens slut.
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