REALIA

REALIA AB (PUBL)
BOKSLUTSKOMMUNIKE 1 JANUARI — 31 DECEMBER 2002

Sammanslagningen av Columna och Realia har genomforts!

Ror elseresultatet proformafor helaret blev 308 Mkr (295).

Aretsresultat efter skatt uppgick till 110,7 Mkr (-5,8) motsvarande 6,39 kr per aktie
(-0,59) huvudsakligen ber oende pa vérdet av bolagets under skottsavdr ag.

Synligt eget kapital per aktie uppgick till 51,67 kr.

Styrelsen foredar en utdelning om 2 kr per aktie (0).

VERKSAMHET

Realia AB & ett fastighetsbolag med koncentration till Storstockholm, Lund, Norrkoping, Karlstad, Gavle och
Sundsvall. Bolaget ager vidare sju fastigheter i utlandet, sex i Belgien och en i Holland. Fastighetsbestandet
uppgér totalt till cirka 1,2 miljon kvadratmeter och utgorstill 52 procent av kommersiellalokaler och till 48 procent
av bostader. Bolaget & noterat pANGM (Nordic Growth Market) och har 103 anstallda.

KONCERNEN - PROFORMA RESULTATRAKNING JANUARI — DECEMBER 2002

Frén och med den 19 juni 2002 & Realia Fastighets AB (tidigare Realia AB) ett dotterbolag till Realia AB (tidigare
Columna Fastigheter AB). For att ge en bild av de sammanslagna bolagen redovisas nedan verksamheten
proforma som om sammansl agningen hade skett fran érets bérjan med jamforel sesiffror for foregéende &r.
Realisationsvinster vid fastighetsférsaljningar, nedskrivningar och andra jamférel sestérande poster har tagits
bort for att 6kajamforbarheten mellan aren.

Hyresintakter

Jamfort med samma period féregaende & okade hyresintakterna under aret med 2,6 procent fran 802,3 Mkr till
823,1 Mkr. Okningen forklaras av hogre hyresintakter for jamforbart bestand, 31,4 Mkr, och av forandringar i
fastighetshestandet som minskade hyresintakternamed 10,6 Mkr.

Hyresvardet 6kade med 1,7 procent for det jamforbara bestandet. V akansgraden réknat i hyresvarde minskade till

7,9 procent (9,8). Kostnaden for vakanser minskade darmed med 16,5 Mkr varav 12,5 Mkr avser ett jamforbart
bestand.

Driftdver skott

De direkta fastighetskostnaderna ckade med 21,7 Mkr till 411,0 Mkr (389,3). For jamforbart fastighetsbestand
Okade kostnaderna med 32,4 Mkr vilket forklaras av hogre el-, varme- och underhallskostnader samt en
engéngspost som paverkade de direkta fasti ghetskostnaderna positivt med 7,7 Mkr foregéende &r.

For jamforbart fastighetsbestand minskade driftoverskottet med 1,0 Mkr. Effekter av att fastigheter forvarvades
och avyttrades forbattrade driftoverskottet med 0,1 Mkr jamfért med samma period foregéende ar, vilket
medforde att driftoverskottet totalt sett minskade med 0,9 Mkr till 412,1 Mkr (413,0).

ROr el ser esultat

Rorel seresultatet exklusive jamforel sestérande poster kadetill 308,1 Mkr (295,1). De centrala
administrationskostnaderna minskade till 48,9 Mkr (66,1), huvudsakligen till foljd av minskade kostnader i Realia
AB (f d Columna Fastigheter AB) och samordningsvinster vid sammanslagningen av verksamheterna.
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Resultat forejamfor elsestorande poster

Resultatet fore jamforel sestdrande poster uppgick till 66,9 Mkr (53,4). Rantekostnaderna s/6nk till 249,7 Mkr
(264,8) till foljd av en minskad genomsnittlig Ianeskul d.

Resultatet fore jamforel sestorande poster for fjarde kvartalet enligt proformaredovisningen minskade till

4,6 Mkr (16,8). De tkade driftkostnadernaforklaras av hogre varmekostnader till f6ljd av ett kallare kvartal &n
normalt samt engangshandelser under &r 2001 med bland annat en retroaktiv fastighetsskattesinkning som
forbattrade resultatet sista kvartalet.

Proforma resultatrékning

2002-10-01- 2001-10-01- 2002-01-01- 2001-01-01-

Mkr 2002-12-31 2001-12-31 2002-12-31 2001-12-31
Hyresintakter 208,1 203,5 823,1 802,3
Direkta fastighetskostnader
Driftkostnader -85,6 -68,4 -291,7 -273,9
Underhall och hyresgéstanpassningar -24,4 -18,3 -82,2 -78,0
Fastighetsskatt -7,0 -5,0 -31,1 -30,9
Tomtrattsavgalder/arrenden -1,4 -1,8 -6,0 -6,5
Driftoverskott 89,7 110,0 412,1 413,0
Avskrivningar -14,8 -14,6 -59,7 -58,1
Bruttoresultat 74,9 95,4 352,4 354,9
Centrala administrationskostnader -13,8 -21,5 -48,9 -66,1
Resultat frdn andelar i intresseféretag 0,4 1,3 -0,7 -1,3
Ovriga rorelseintakter 3,5 6,3 12,1 13,0
Ovriga rérelsekostnader -0,7 -3,1 -6,8 5,4
Rorelseresultat 64,3 78,4 308,1 295,1
Réanteintékter 2,6 31 10,0 11,2
Rantebidrag 0,2 0,3 1,2 25
Valutakursforandringar -0,5 -0,5 -2,7 9,4
Réantekostnader och liknande resultatposter -62,0 -64,5 -249,7 -264,8
Resultat fore jaAmforelsestérande poster 4,6 16,8 66,9 53,4

Proforma resultatanalys, januari-december

Forandringar

2002-01-01- Forandrat i jamforbart 2001-01-01-
Mkr 2002-12-31 bestand bestand 2001-12-31
Hyresvéarde 8494 -15,8 14,1 851,1
Vakanser -67,3 4,0 12,5 -83,8
Hyrestillagg och rabatter 41,0 1,2 4,8 35,0
Hyresintékter 823,1 -10,6 31,4 802,3
Direkta fastighetskostnader -411,0 10,7 -32,4 -389,3
Driftéverskott 412,1 0,1 -1,0 413,0

Vakanser varderas till bedomd marknadshyra. Forandrat bestand avser bade forvarvade
och avyttrade fastigheter.




REALIA AB (DAR REALIA FASTIGHETSAB INGAR FR O M DEN 19 JUNI 2002)

KONCERNEN - JANUARI —DECEMBER 2002

Hyresintakterna och driftoverskottet uppgick till 473,9 Mkr (76,1) respektive 241,3 Mkr (48,2). Under aret
avyttrades en fastighet (2) och en bostadsrétt (0) med en realisationsvinst om 0,5 Mkr (4,6). Resultatet efter skatt
uppgick till 110,7 Mkr (-5,8). Okningen av sdva hyresintakter som driftoverskott forklaras av forvérvet av Realia
Fastighets AB den 19 juni 2002 och att bolaget fran och med samma datum konsolideradesi koncernen.
Fastigheten i Slagsta Strand skrevs ned med 41,7 Mkr. Efter forvarvet uppkom forutséttningar for att i
redovisningen uppta ett varde av uppskjuten skattefordran. Utifran en forsiktig beddmning uppgick vardet till
150 Mkr och intaktsfordes med samma bel opp.

Resultatet per aktie uppgick till 6,39 kr (-0,59). K assaflddet fran den |Gpande verksamheten fore forandring av
rérelsekapital var 58,7 Mkr (6,7) vilket motsvarade 3,40 kr per aktie (0,69).

Realia Fastighets AB bidrog under aret, dvs fran och med den 19 juni 2002, med hyresintakter pa 399,6 Mkr,
driftoverskott p 195,1 Mkr, bruttoresultat pa 169,4 Mkr, rorel seresultat pa 156,8 Mkr och ett resultat efter skatt
pa 37,8 MKr.

Fordlag till utdelning

Styrelsen foresl&r en utdelning om 2,00 kronor per aktie (0) vartill utgér 47,6 Mkr. Till avstamningsdag for
utdelning foreslas den 2 maj 2003.

MARKNADSVARDERING

En extern vérdering genomférdes avseende 2/3 av Realias samtliga fastigheter i Sverige. Ovriga 1/3 av bestandet
vérderadesinternt. Extern vardering har foranlett nedskrivning av vardet p& Slagsta Strand med 41,7 Mkr.
Beddmt marknadsvérde for Realias hel dgda fastigheter uppgick per den 31 december 2002 till 6 522 Mkr. Under
aret forvarvades Realia Fastighets AB samt sex bostadsfastigheter i Sodertélje. Forvarvade fastigheter ingick i
koncernens bestand per den 19 juni 2002 respektive per den 16 december 2002.

Marknadsvérdet for Realias hel agda fastigheter dversteg bokfort varde med 904 Mkr. Redovisat eget kapital
uppgick till 51,67 per aktie vid arsskiftet. Eget kapital justerat med dvervardena pa fastigheterna uppgick till 89,00
kr per aktie.

Fastigheten i intressebolaget Manhattan Center varderadesi april 2002. V arderingen baserades pa en l1angsiktig
vakans pa 10 procent. Vid arsskiftet flyttade den storsta hyresgasten ut och vakansgraden uppgick datill 50
procent. Realias exponering mot Manhattan Center uppgick till 72 Mkr medan vérdet i intressebolaget, for Realia,
uppgick till 94 Mkr. For 6vriga utlandsfastigheter motsvarade bokforda vardet det externt bedomda
marknadsvérdet.

KONCERNEN —RAPPORTPERIODEN OKTOBER —DECEMBER 2002

Hyresintakter

Jamfort med samma period foregéende 8r okade hyresintakterna under fjarde kvartalet frén 19,5 Mkr till 208,0
Mkr. Okningen forklaras nastan i sin helhet av att Realia Fastighets AB ingick i koncernen under hela
rapportperioden. Vakansgraden réknat i hyresvarde uppgick till 7,4 procent (20,3).

Driftéver skott

De direkta fastighetskostnaderna uppgick till 118,2 Mkr (8,8) och driftoverskottet 6kadetill 89,8 Mkr (10,7).
Okningen av s&vél kostnaderna som resultatet var en f6ljd av forvarvet av Realia Fastighets AB.
Direktavkastningen, raknat parullande tolv manader, uppgick till 7,7 procent pa bokfort varde.

Sasongsvariationer

Varme- och underhdllskostnader &r de poster i driftéverskottet som normalt varierar mest under aret.

V armekostnaderna ar sasongsbundna och drygt 30 procent av &rets varmekostnader belastar det fjarde kvartalet
under ett normaldr. Varmekostnaderna svarar for drygt en femtedel av de direkta fastighetskostnaderna.

K ostnaderna for underhall och hyresgéstanpassningar varierar beroende panar under aret som storre &tgarder
genomfars, vilket kan skiftafran ar till &r.



Ror el ser esultat

Rorelseresultatet 6kade till 22,6 Mkr (11,2). De centrala administrationskostnaderna tkade till 13,8 Mkr (11,5)
varvid kostnaden 2002 aven inkluderade Realia Fastighets AB. Fastigheten i Slagsta Strand skrevs ned med 41,7
Mkr. Resultat fran andelar i intressebolag minskade med 12,3 Mkr till 0,3 Mkr (12,6) och forklaras av att
intressebolagsandelen i Realia Fastighets AB féregdende ar bidrog med 11,3 Mkr.

Skatt

Skattekostnaden for perioden uppgick till 4,6 Mkr (0,0). De ackumulerade underskottsavdragen i Realia AB
uppgar till drygt 2 800 Mkr. Forvarvet av Realia Fastighets AB innebar att 150 Mkr har upptagits som en
uppskjuten skattefordran. Skattesatsen for bolaget uppgér till 28 procent i Sverige, 35 procent i Holland och 40
procent i Belgien.

Resultat efter skatt
Resultatet efter skatt uppgick till 41,6 Mkr (4,3). Rantekostnaderna tkade till 62,0 Mkr (11,7) till foljd av

forvérvet av Realia Fastighets AB. De 1&n som |6pte vid periodens slut hade en genomsnittlig rantapa 5,7
procent (6,1) och en rantebindningstid pa 2,6 ar (2,1).

Eget kapital

Synligt eget kapital per aktie uppgick till 51,67 kr (64,34). Justerat eget kapital per aktie beréknadestill

89,00 kr baserat p& de 6vervarden i fastigheterna som framgick av fastighetsvarderingarna. Ndgon hansyn togs
intetill uppskjuten skatt med anledning av de stora, icke bokfdrda, underskottsavdragen. Om uppskjuten skatt
beraknades med 28 procent pa Gvervardet uppgick skatten till 11 kr per aktie.

Forsaljningar och férvéarv
Den 16 december forvarvades sex bostadsfastigheter i Sodertélje for 339,3 Mkr. Fastigheterna omfattar 57 500
kvm fordelat pa 750 |agenheter samt 1 000 kvm lokaler och ligger i anslutning till sedan tidigare dgda fastigheter.

Ovrigainvesteringar

Investeringarnai det befintliga fastighetsbestandet under perioden, totalt 7,7 Mkr (-6,0), bestod huvudsakligen
av fortsatt modernisering av tvéttstugor i sbdra Stockholm.

Finansiering och likviditet

Eget kapital uppgick till 1230,9 Mkr (627,3), vilket motsvarade en soliditet om 20,2 procent (44,0). Vid periodens
slut uppgick de réntebérande skuldernatill 4 480,6 Mkr (745,3) inklusive konvertibla skuldebrev om 58,8 Mkr.
Bolagets genomsnittliga rantebindningstid for de rantebarande skulderna uppgick till 2,6 & (2,1). Den
genomsnittligalanerantan inklusive kostnader for derivatinstrument uppgick till 5,7 procent (6,1).
Forfallostrukturen for kapital och rantebindning framgér av efterfoljande tabell. Den visar dven forfallotid for
réntebindning jamfort med den normportfélj som angesi finanspolicyn fér Realia AB.

De utl&ndska hel &gda fastigheterna & belagnai Bryssel och Amsterdam och &r finansieradei euro, vilket
omraknat till svenskakronor vid drets slut motsvarade 197,6 Mkr. Ingen valutanettoexponering foreligger.



LANESTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2002

Réantebindning

Konvertering Norm- Genom-
inom Kapital- Belopp inkl portfolj Utfall Ack snittlig
antal &r bindning réantecap i% % utfall %  ranta %

1 1861 1424 30 32 32 59

2 582 561 15 13 44 6,0

3 85 602 15 13 58 54

4 38 834 10 20 76 53

5 340 570 10 12 89 5,7

6-8 ar 1575 490 20 11 100 6.1

SUMMA 4481 4481 100 100 57

Bindningstid &r i genomsnitt 2,6 ar.

Rantecapen omfattar 225 Mkr med forfall oktober 2003

Mkr %

1750 T
1500 T
1250 T
1000
750 + M3
500 1 2
250 + F1

1 2 3 4 5 6-8 ar

Kapitalbindning == Rantebindning

3 Normportfélj-rantebindning

Genomsnittlig ranta

Likvidamedel uppgick vid periodens utgéng till 81,2 Mkr (24,3) inklusive checkkredit om 80,0 Mkr (0,0).
Checkkrediten var utnyttjad med 36,7 Mkr. | likviditeten ingick sparrade medel med 22,3 Mkr (0,0). Huvuddelen
avsig sakerhet for finansiellainstrument.

Tvister

Som tidigare redovisats & bolaget inblandat i ndgratvister. Under rapportperioden har inget intraffat som

paverkar tidigare |amnad information.

MODERBOLAGET —JANUARI —DECEMBER 2002

Moderbolagets intakter for aret uppgick till 2,9 Mkr (3,3) och resultatet fore skatt uppgick till =32,7 Mkr (-5,2).
Investeringar genomfordesi form av forvarv av aktier i Realia Fastighets AB. Sedan tidigare 8gdes 25,8 procent
av aktierna. Forvarvet av 72,9 procent av aktiernainnebar att dgarandelen numera uppgar till 98,7 procent av
kapitalet. Forvarvet genomfordes dels genom en nyemission av 14 073 090 aktier och dels kontant. Den totala
investeringen uppgick till 520,7 Mkr. Moderbolagets likvida medel uppgick vid aretsslut till 0,2 Mkr (5,8).



Resultatrkning

2002-10-01- 2001-10-01- 2002-01-01- 2001-01-01-
Mkr 2002-12-31 2001-12-31 2002-12-31 2001-12-31
Hyresintakter 208,0 19,5 4739 76,1
Direkta fastighetskostnader
Driftkostnader -85,5 -5,5 -158,5 -17,9
Underhall och hyresgastanpassningar -24.4 -0,4 -51,6 -2,2
Fastighetsskatt -6,9 -2,9 -19,4 -7,8
Tomtrattsavgalder/arrenden -1,4 - -3,1 -
Driftéverskott 89,8 10,7 2413 48,2
Avskrivningar -14,8 -2,5 -36,9 -9,5
Bruttoresultat 75,0 8,2 204,4 38,7
Centrala administrationskostnader -13,8 -11,5 -32,6 -36,1
Forséljning av fastigheter - 0,9 0,5 4,6
Nedskrivning av fastigheter 41,7 - -41,7 -
Resultat av avveckling dotterforetag - -0,1 - -12,7
Resultat fran andelar i intresseforetag 03 12,6 -20,3 28,0
Ovriga rérelseintakter 35 1,1 6,1 36
Ovriga rorelsekostnader -0,7 - -1,7 -
Rorelseresultat 22,6 11,2 114,7 26,1
Nedskrivning av aktier - -0,4 - -14,7
Ranteintékter 2,6 57 15,2 214
Réntebidrag 0,3 - 0,6 -
Valutakursfoérandringar -05 -0,5 -2,7 94
Rantekostnader och liknande resultatposter -62,0 -11,7 -153,3 -48,0
Resultat efter finansiella poster -37,0 4,3 -25,5 -5,8
Skatt -4,6 - 136,2 -
Resultat efter skatt -41,6 43 110,7 -5,8
Minoritetens andel 0,0 - -04 -
Periodens resultat -41,6 4,3 110,3 -58
Data per aktie
2002-10-01- 2001-10-01- 2002-01-01- 2001-01-01-
2002-12-31 2001-12-31 2002-12-31 2001-12-31
Resultat, kr -1,75 0,45 6,39 -0,59
Kassaflode, kr 0,72 -1,55 3,40 0,69
Foreslagen utdelning, kr - - 2,00 -
Synligt eget kapital, kr 51,67 64,34 51,67 64,34
Justerat eget kapital, kr * 89,00 - 89,00 -
Fastigheternas bokforda varde, kr 237,74 87,41 237,74 87,41
Borskurs, kr 30,70 28,00 30,70 28,00
Direktavkastning, % - - 6,5 -
P/E-tal, ggr . - 4,8 -47,5
P/CE-tal, ggr - - 9,0 40,6
* Justerat eget kapital &r beréknat utan avdrag for uppskjuten skatt pa fastigheternas évervarde da det foreligger
underskottsavdrag, vars vérde ej har bokférts, som Gverstiger fastigheternas dvervarde.
Antal aktier
2002-10-01- 2001-10-01- 2002-01-01- 2001-01-01-
2002-12-31 2001-12-31 2002-12-31 2001-12-31
Vid periodens slut 23822 375 9 749 290 23822375 9 749 290
| genomsnitt under perioden 23822 375 9 749 290 17 254 935 9 749 286

Antalet aktier har omraknats med hansyn till den omvanda split 1:100 som genomfordes den 4 juni 2002. Nyemissionen i
samband med forvarvet av Realia Fastighets AB har paverkat berékningen av antalet aktier frdn och med den 19 juni 2002,

dvs den dag fran vilken Realia Fastighets AB konsolideras i koncernen. En konvertering av de konvertibla skuldebreven

skulle 6ka antalet aktier med 465 295 st. Konvertering kan ske senast i september 2007. Konverteringskursen ar 135 kr.

Nagon omrakning av nyckeltalen med hansyn till utspadningseffekter har inte gjorts da sannolikheten for konvertering &r

mycket liten.




Balansrékning

Tillgangar, Mkr 2002-12-31 2001-12-31
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 5654,1 851,4

Inventarier 4,4 11

Pagaende nyanlaggningar 9,4 0,8
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 9,4 262,7

Fordringar hos intresseféretag 83,1 89,6

Konvertibla vinstandelsbevis hos intresseforetag - 158,7

Uppskjutna skattefordringar 313,5 -

Andra langfristiga fordringar 2,4 -
Summa anlaggningstillgdngar 6076,3 1364,3
Omséttningstillgangar

Ovriga omséttningstillgangar 41,2 35,9

Kassa och bank 37,9 24,3
Summa omsaéttningstillgangar 79,1 60,2
Summa tillgangar 6155,4 14245
Eget kapital och skulder, Mkr
Eget kapital 1230,9 627,3
Minoritetsandelar 15,4 -
Uppskjutna skatteskulder 100,8 -
Ovriga avséttningar 150,9 -
Rantebarande skulder 4480,6 745,3
Ej rantebérande skulder 176,8 51,9
Summa eget kapital och skulder 6155,4 14245
Eget kapital

2002-01-01- 2001-01-01-

Mkr 2002-12-31 2001-12-31
Ing&ende eget kapital 627,3 628,0
Nyemission 499,6 -
Omrakningsdifferens -6,3 51
Periodens resultat 110,3 -5,8
Utgdende eget kapital 1230,9 627,3




K assaflédesanalys

2002-10-01- 2001-10-01- 2002-01-01- 2001-01-01-
Mkr 2002-12-31 2001-12-31 2002-12-31 2001-12-31
Resultat efter finansiella poster -37,0 4.3 -25,5 -5,8
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet mm 54,1 -19,4 84,2 12,5

Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore

foérandringar av roérelsekapital 17,1 -15,1 58,7 6,7
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital -22,2 43,5 -17,1 0,0
Kassaflode fore investeringar 51 28,4 41,6 6,7
Investeringar -71,0 -4,7 -76,2 -39,1
Forséljningar 0,6 25,2 11,7 71,3
Kassaflode efter investeringar -75,5 48,9 -22,9 38,9
Utbetald utdelning - - - -
Upptagna lan, amorteringar mm 61,2 -53,3 36,6 -42,2
Periodens kassaflode -14,3 -4,4 13,7 -3,3
Likvida medel vid periodens bérjan 52,2 28,6 24,3 26,7
Kursdifferens i likvida medel 0,0 0,1 -0,1 0,9
Likvida medel vid periodens slut 37,9 24,3 37,9 24,3
Nyckeltal

2002-10-01- 2001-10-01- 2002-01-01- 2001-01-01-
2002-12-31 2001-12-31 2002-12-31 2001-12-31

Fastighetsrelaterade

Overskottsgrad, % 43,2 54,9 50,9
Direktavkastning, % 1,7 1,2 7,8
Vakansgrad hyresvarde, % 7.4 20,3 8,1
Finansiella

Rantetackningsgrad, ggr 0,4 1,4 0,8
Avkastning pa totalt kapital, % 0,4 1,1 3,4
Avkastning pa eget kapital, % -3,3 0,7 11,9
Soliditet, % 20,2 44,0 20,2
Skuldsattningsgrad, ggr 3,6 1,2 3,6
Bel&ningsgrad, % 78,1 74,8 78,1

63,3
53
18,5

0,9
2,9
-0,9
44,0
1,2
74,8

Redovisningsprinciper

Bolaget har anvant samma redovisningsprinciper och berdkningsmetoder som i den senaste &rsredovisningen

med undantag for att Redovisningsradets rekommendationer avseende koncernredovisning (RR 1:00) respektive

nedskrivningar (RR 17) har borjat tillampas 2002.

Rekommendationen om koncernredovisning innebér bland annat att vid férvarv som genomférs med emission
av egna vardepapper ska kopeskillingen bergknas utifran borskursen vid transaktionstidpunkten. Detta & en
forandring fran tidigare rekommendation som innebar att genomsnittskursen 10 dagar fore offentliggorandet
av affaren skulle anvandas. Omrakning av tidigare forvarv kommer inte att ske da paverkan pa redovisningen
& marginell.

Rekommendationen om nedskrivningar innebéar att en tillgang ska skrivas ned nar det redovisade vardet
Overstiger det s k atervinningsvardet. Bedomningen ska goras for varje enskild tillgang. En nedskrivning ska
aterforas nér det skett en forandring i de antaganden som ledde fram till beslutet om nedskrivning efter det att
nedskrivningen gjordes. Rekommendationen géller och tillampas inte retroaktivt.

Bolaget foljer Redovisningsradets rekommendationer.




REALIASFASTIGHETER

Realia dgde vid arsskiftet 331 fastigheter i Sverige, sex i Belgien och en i Holland. Den totala uthyrningsbara
ytan var 1 165 000 kvadratmeter. Y tan fordelade sig mellan bostéder 48 procent och kommersiellalokaler 52

procent. Fastigheternai Sverige finns huvudsakligen pa sex marknader, Storstockholm, Lund, Norrkdping,
Karlstad, Gavle och Sundsvall.

Fastighetsbestandet férdelat per region 2002-12-31

Storstockholm

Region Syd Region Ost Region Vést Region Norr Utland Summa
Hyresvérde inkl hyrestilagg, Mkr 3582 1259 95,7 849 2251 363 926
Uthyrbar yta, tkvm 4434 1528 1272 99,7 317,2 253 1165
Hyra, kikvm 808 &4 2 852 710 1440 795
Ekonomisk vakansgrad, % 4% Pk 8% 6% 11% 15% 7%
Antal fastigheter 42 21 D 11 185 7 331
Fastighetsbesténdet fordelat pé lokaltyp 2002-12-31
Bostader Kontor Butiker  IndustrilLager Utbildn/Omsorg Owrigt Summa
Hyresvérde inki hyrestilagg, Mkr 411 2658 696 383 758 556 926
Uthyrbar yta, tkvm 5518 2337 1105 1164 1026 505 1165
Hyra, krkvm 763 137 630 329 738 1100 795
Ekonomisk vakansgrad, % 4% 14% 8% 18% 3% 5% 79
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Tio storsta kommersiella hyresgasterna
Andel av totala
Andel av totala kommersiella
Hyresgéaster hyresintakter hyresintakter
Alfa Laval m dotterbolag 4,0% 7,4%
Botkyrka kommun 2,9% 5,4%
Stadsdelsférvaltningen Rosengéard 2,8% 5,2%
Regionfastigheter (Skane lans landsting) 2,7% 5,0%
ICA/ICA Fastigheter 1,8% 3,3%
Norrk6épings kommun 1,0% 1,8%
Sundsvalls kommun 0,9% 1,7%
Kunskapskolan i Sverige AB 0,8% 1,5%
Lunds Kommun, Lundafastigheter 0,8% 1,5%
Novozymes Biopharma AB 0,7% 1,3%
Summa: 18,5% 34,1%

REALIA-AKTIEN

Aktien & noterad pANGM Equity sedan december 2001 och har ett aktieslag. Rostvardet & en rost per aktie och
det nominellavérdet per aktie & 10 kronor. Handel sker under beteckning REAL.

Aktiensutveckling

| jamfoérelsesiffrorna har hansyn tagitstill den omvanda split som verkstalldes den 4 juni 2002 dér hundragamla
aktier blev enny.

Vid &rets utgang var borskursen for Realias aktie 30 (28) kronor och borsvardet 719 (273) Mkr. Under 2002
omsattes cirka 1,48 (4,89) miljoner aktier motsvarande i genomsnitt 4 054 (13 397) aktier per dag, vilket motsvarar
en omsattningshastighet om 6,2 (50,2) procent.

Under 2002 6kade aktien med 7,9 (-9,7) procent samtidigt som Afférsvérldens general- och fastighetsindex
forandrades med —37,3 (-16,8) respektive 4,3 (6,4) procent.

Aktiens totalavkastning 6kade under 2002 med 7,9 (-9,7) procent medan Findatas avkastningsindex forandrades
med -35,9 (-15,0) procent.

Aterkdp av aktier
Inga aterkop av aktier har forekommit i Realia.

Agar struktur

Den 30 december uppgick aktiekapitalet till 238,2 (97,5) Mkr fordelat pa 23 822 375 (9 749 290) aktier. Antalet
aktiedgare var 82 472 (83 487), varav 1,79 procent var juridiska personer och 0,97 procent var utlandska
aktiedgare. Den enskilt storsta égaren var Weland Fastigheter AB med 24,9 procent av aktiekapitalet och
résterna.
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Aktiernas fordelning per den 30 december 2002

Storleksklass Antal &gare Procent av. Procent av

antal antal aktier

aktiedgare

1-500 80789 97,94 11,94
501 - 1 000 835 1,03 2,76
1001 - 2 000 388 0,47 2,38
2001 - 5000 270 0,33 3,85
5001 - 10 000 86 0,10 2,68
10 001 - 15 000 27 0,04 1,44
15 001 - 20 000 10 0,01 0,76
20 001 - 50 000 32 0,04 4,08
50 001 - 100 000 13 0,01 3,96
100 001 - 22 0,03 66,14
Totalt 82472 100,00 100,00

Agarstruktur den 30 december 2002 enligt uppgifter frdn VPC

Agarstruktur efter konvertering

Aktie- Andr i %- Aktie-

och rost- enheter jmfr och rost-

ﬂare Antal aktier _andel % 31-0kt-02 Antal aktier andel %
Weland Fastigheter AB och narstdende 5934 307,0 24,9 0,0 5934 307,0 24,4
Thomas Hopkins m bolag 4 988 375,0 20,9 0,0 4988 375,0 20,5
Svenska Handelsbanken S.A. 1019538,0 4,3 0,0 1019538,0 4,2
Credit Suisse eqt 750 000,0 3,1 0,0 750 000,0 3,1
Staffan Gunnarsson 727 870,0 3,1 0,6 727 870,0 3,0
Wasa Fastighetsfond 483 625,0 2,0 0,1 483 625,0 2,0
Leif A R Eriksson och bolag 280820,0 1,2 0,0 280820,0 1,2
Bertil Aberg 257 000,0 1,1 0,1 257 000,0 1,1
Gdran Larsson 247000,0 1,0 0,0 247000,0 1,0
Keith Olsson 247 000,0 1,0 0,0 247 000,0 1,0
Johan Rapp 0,0 232647,5 1,0
Pér Arvidsson 0,0 232647,5 1,0
Anders Bergholtz 164 600,0 0,7 0,0 164 600,0 0,7
Melins Fastighetsforvaltning AB 149 300,0 0,6 -0,2 149 300,0 0,6
Ovriga 8 572 940,0 36,0 -0,6 8 572 940,0 35,3
Totalt 23822 375,0 100,0 0,0 24 287 670,0 100,0

Konvertibla skuldebrev

| Realia finns utestdende konvertibla skuldebrev till ett nominellt belopp om 62,8 Mkr (62,8). Skuldebreven |16per

med 5 procents rénta och kan senast i september 2007 konverterastill 465 295 aktier i bolaget. Vid full

konvertering okar aktiekapitalet med cirka 4,6 (4,6) Mkr.
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BOLAGSSTAMMA

Ordinarie bolagsstamma kommer att hallas torsdagen den 24 april 2003 klockan 17.00 pa Wenner-Gren Center i
Stockholm.

Styrelsensforslag till dagordning for bolagsstamman kommer att publicerasi kallelsen till bolagsstdmman, vilken
annonserasi press och pa bolagets hemsida. Den kommer ocks3, tillsammans med arsredovisningen och
styrelsensforslag till beslut med mera, att finnas tillganglig pa bolagets kontor, Bergsgatan 5 B, Stockholm,
senast fran onsdagen den 9 april 2003.

Stockholm den 17 februari 2003
Realia AB (publ)

Styrelsen

GRANSKNINGSRAPPORT

Jag har dversiktligt granskat denna bokslutskommuniké enligt den rekommendation som FAR utférdat for
granskning av del&rsrapporter. En dversiktlig granskning ar vasentligt begransad jamfort med en revision. Det
har inte kommit fram ndgot som tyder pa att rapporten inte uppfyller kraven for deldrsrapporter enligt
arsredovisningslagen.

Stockholm den 17 februari 2003

Bo Ribers
Auktoriserad revisor

FOR YTTERLIGARE INFORMATION KONTAKTA
Sven-Ane Friberg, verkstdllande direkttr 08-441 12 01 eller Erik Turai, ekonomichef 08-441 12 05.

KOMMANDE INFORMATION

Arsredovisning avseende verksamhetséret 2002 april 2003
Ordinarie bolagsstammahélls 24 gpril 2003
Delérsrapport per den 31 mars 2003 15 mg 2003
Delérsrapport per den 30 juni 2003 28 augusti 2003
Delarsrapport per den 30 september 2003 13 november 2003



DEFINITIONER
Fastighetsrelaterade

Direktavkastning

Justerat driftoverskott dividerat med justerat bokfort
vérde pafastigheter.

Driftover skott

Hyresintakter reducerat med drift- och
underhalIskostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald
och fastighetsrel aterad administration (exklusive
centrala administrationskostnader).

Hyresintakter

Hyresvarde minus outhyrt och hyresrabatter.
Hyresvarde

Total hyra, allt uthyrt. For vakanta ytor ingar bedomd
marknadshyra.

Justerat bokfort varde pa fastigheter

Bokfort varde pa fastigheterna vid periodens utgang
med avdrag for varde pé obebyggd tomtmark.
Justerat driftdverskott

Borskurs

Borskurs per balansdagen.

Central administration

Kostnader fér bdrsnotering, bolagsstdmma, revision,
styrelse, VD samt centrala marknads-, finans- och
ekonomifunktioner inklusive I T-kostnader.

Eget kapital per aktie

Eget kapital dividerat med antal aktier pa balansdagen.
Justerad balansomslutning

Balansomslutningen justerad med skillnaden mellan
fastigheternas bedémda verkliga vérde och bokforda
varde.

Justerat eget kapital

Eget kapital justerat med skillnaden mellan
fastigheternas bedémda verkliga vérde och bokforda
varde.

Kassafl6de

K assafl 6de fran den 16pande verksamheten fore
forandringar av rorel sekapital .

Kassafldde per aktie

K assafl 6de fran den |16pande verksamheten fore

Driftéverskott enligt ovan dar dessa poster justeras pa férandringar av rorelsekapital dividerat med

sa sétt att bel oppen exkluderas for sélda fastigheter och

inkluderas, pa arsbasis, for kopta fastigheter.
Vakansgrad hyror

genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.
P/E-tal
Borskursi forhallandetill resultat per aktie.

Beddmd marknadshyrafor outhyrdalokaler i procent av p/cg.tg]

hyresvardet.

Vakansgrad ytor

Total ytafor outhyrdalokaler i procent av total
uthyrningsbar yta.

Overskottsgrad

Driftdverskott dividerat med hyresintékter.

Rékenskapsrelaterade

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt och minoritetsandelar i procent av
genomsnittligt eget kapital .

Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader
minus rantebidrag i procent av genomsnittlig
balansomslutning.

Belaningsgrad

Summafastighetslan i procent av fastigheternas
bokférdavérde.

Borskursi forhdlandetill kassaflode per aktie.
Resultat per aktie

Resultat efter skatt och minoritetsandelar dividerat med
genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.
Rantetackningsgrad

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader
dividerat med finansiella kostnader.
Skuldsattningsgrad

Réantebérande skulder dividerade med eget kapital
inklusive minoritetsintresse.

Soliditet (justerad)

Justerat eget kapital inklusive minoritetsintresse i
procent av justerad balansomslutning.

Soliditet (synlig)

Eget kapital inklusive minoritet i procent av
balansomslutningen.

REALIA AB (publ) 556100-0703
Box 22523, 104 22 Stockholm Besdksadress Bergsgatan 5B
Telefon 08441 12 00 Fax 08-441 12 10
e-post: info@redia.se hemsida: www.redia.se
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