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BOKSLUTSKOMMUNIKE 2002

Wallenstam grundades 1944 och ar idag ett renodlat fastighetsbolag med sammanlagt cirka 300 fastigheter i de
tre storstadsregionerna Goteborg, Stockholm och Helsingborg. Agandet fokuseras pa bostadsfastigheter och
kommersiella fastigheter. Koncernen omsétter drygt 900 miljoner kronor i hyror och har ett fastighetsvarde om
drygt 10 miljarder kronor. Koncernens B-aktier finns noterade pa Stockholmsborsen sedan 1984.

» Resultat efter skatt 6kar till 306,5 Mkr (59,0), motsvarande
19,25 kr/aktie (3,52)

» Forvaltningsresultatet per aktie forbattras till 5,41 kr (3,71),
en 6kning med 46 %

= Réantabilitet pa synligt eget kapital uppgick till 41,8 % (9,0)
e Substansvardet per aktie efter uppskjuten skatt berdknas till 210 kr (199)
= Styrelsen foreslar en hojd utdelning till 4,00 kr per aktie (2,00),

varav 1,00 kr utgor extrautdelning pa grund av det goda resultatet
| fastighetsrorelsen

NYCKELTAL

2002 2001 2000
Resultat, Mkr
Hyresintakter 909 834 756
Forvaltningsresultat 86 62 66
Resultat efter skatt 307 59 59
Uthyrningsgrad 98 98 97
Finansiell stéllning, Mkr
Overvérde fastigheter 3372 3614 3212
Justerad soliditet efter
uppskjuten skatt 30% 29% 30%
Genomsnittlig laneranta 5,47% 5,38% 5,72%
Data per aktie, Kr
Forvaltningsresultat 5,41 3,71 3,62
Resultat efter skatt 19,25 3,52 3,23
Substansvarde efter
uppskjuten skatt 210 199 170
Utdelning 4,0 2,0 1,6



BOKSLUTSKOMMUNIKE 2002

(Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregéende ar.)

o VERKSAMHET

Wallenstam har ett vél koncentrerat och centralt
belaget fastighetshestand i Sveriges mest expansiva
orter Goteborg, Stockholm och Helsingborg. Av
Wallenstams fastighetsvérde utgors 2/3 av bostads-
fastigheter och 1/3 av kommersiella fastigheter.

Wallenstams affarsprocess utgar fran att skapa var-
detillvéxt. Detta sker genom férvéarv och produktion
av fastigheter med utvecklingspotential, en 16nsam
forvaltning och genom att fardigutvecklade fastig-
heter séljs i ratt tid.

Wallenstams verksamhet ska drivas i en marknads-
néra struktur dér forvaltningsbolagen &r specialisera-
de béde geografiskt och per affarsomrade. Staber
stodjer forvaltningsbolagens verksamhet med centra-
liserade funktioner sdsom ekonomi, finans, juridik,
personal, marknad och projektutveckling.

Wallenstams finansiella mél

Substansvarde/aktie efter uppskjuten skatt
ska minst uppga till 200 kr ar 2005.

Substansvarde/aktie efter uppskjuten skatt &r det dver-
gripande finansiella mélet eftersom det visar pa hur val
Wallenstam lyckas i arbetet med att &stadkomma en I6nsam
forvaltning, en framgangsrik fastighetsrorelse samt att skapa
vardetillvéxt i projekt. Nyckeltalet fokuserar ocksa pa hur
verksamheten vdrderas mot utvecklingen av aktiekursen.

Forvaltningsresultatet ska vara minst
140 MKr &r 2005.

Ett positivt forvaltningsresultat innebdr en stabil plattform
som sakerstaller en bra bas for bolagets totala verksamhet.
Malet innebéar en dubblering av forvaltningsresultatet fran ar
2000. Mélet &r valt utifran att det fokuserar pd Wallenstams
basverksamhet, uthyrning, fastighetsforvaltning och kapital-
forvaltning.

Rantabilitet pa synligt eget kapital ska
arligen vara mer &n 10 %.

Rantabilitetsméalet sakerstéller en stabil resultatutveckling
Over tiden.

o RESULTAT

Resultat fore skatt uppgar till 378,7 Mkr (90,7).
Resultat efter skatt har forbéttrats till 306,5 Mkr
(59,0) vilket motsvarar ett resultat per aktie om
19,25 kronor (3,52). Resultatékningen beror dels pa
att Wallenstam tillvaratagit mojligheten att avyttra
fastigheter till bra forséaljningspriser i huvudsak

till bostadsrattsmarknaden, dels pa ett forbattrat
forvaltningsresultat. | resultatet ingar en jamforel-
sestérande intdkt om 101,2 Mkr.

Wallenstam har under 2002 ej erlagt nagon betald
skatt. Méjligheten att utnyttja underskottsavdrag,
skattemassiga avskrivningar och utnyttja det s k
“utvidgade reparationsbegreppet” medfor att
Wallenstam enbart redovisar en icke kassaflddes-
péaverkande uppskjuten skatt om 72,2 Mkr. Den
redovisade skattekostnaden uppgar endast till 19 %,
vilket i huvudsak beror pa utnyttjande av ett tidigare
ej redovisat forlustavdrag, samt effekter av skillnader
mellan skattemassiga och bokféringsmassiga poster
vid forséljning av andelar och fastigheter.
Wallenstam tillampar en forsiktig vardering av
uppskjutna skattefordringar avseende underskotts-
avdrag. Dessa redovisas forst da det foreligger hog
sannolikhet att forlustavdraget kan utnyttjas.

o RORELSERESULTAT
FASTIGHETSFORVALTNING

Rorelseresultatet i fastighetsforvaltningen (exkl
finansiella poster) uppgick till 406,8 Mkr (374,0).

Forvaltningsresultatet (resultat exkl vinster fran
fastighetsrorelsen och skatt) uppgar till 86,2 Mkr
(62,3), vilket &r en 6kning med 38 %. Forvaltnings-
resultatet per aktie har 6kat med 46 % till 5,41 kr
(3,71). Fjarde kvartalets forvaltningsresultat
uppgick till 4,7 Mkr (-2,8).

Wallenstams hyresintékter dkade for perioden till
909,0 Mkr (834,1), en 6kning med 9 %. Till stérsta
delen beror 6kningen pa nytecknade och omfor-
handlade hyresavtal, men &r dven en effekt av
Okade hyresintakter fran forvarvade fastigheter.
Uthyrningsgraden uppgick per 31 december 2002
till 98 % vilket &r oférandrat jamfort med samma
tidpunkt foregaende ar.

Driftkostnaderna exklusive fastighetsadministration
uppgick till 371,7 Mkr (348,6). Wallenstam har
under perioden fortsatt med extra kvalitetshdjande
atgarder enligt det &tgardsprogram som pabérjades
under 2001. Déarutdver har bland annat kostnader for
el och fastighetsskatt dkat.

Forvaltnings- och administrationskostnader uppgar
till 41,7 Mkr (33,2). Resultatet har bland annat
belastats med 6kade personalkostnader och 6kade
momskostnader pé& grund av lagre avdragsratt for
ingdende moms. Har ingar dven kostnader for ett
aktiekursbaserat incitamentsprogram om 1,3 Mkr.
Wallenstam har reserverat 2,7 Mkr med anledningen
av att Finansinspektionen anmarkt pa formella fel
vid anmélan av aterkdp av bolagets egna aktier.
Fragan ar foremal for prévning i Kammarratten.

Finansnetto uppgar till -320,6 Mkr efter avdrag om
1,4 Mkr avseende réantebidrag, erhalina ranteintakter
om 5 Mkr och resultat fran finansiella placeringar
om 1,9 Mkr. Réantekostnaderna uppgar under perio-
den till 329 Mkr (324). Den genomsnittliga rantan
under perioden uppgar till 5,43 % och per balans-
dagen till 5,47 % (5,38).

Hans Wallenstam, VD

o RORELSERESULTAT
FASTIGHETSRORELSEN

Under 2002 har Wallenstam salt 19 fastigheter for
521,6 Mkr (448,7), med en vinst om 190,1 Mkr
(113,3).

Resultatet av fastighetsrorelsen uppgar till

292,6 Mkr (28,4). | resultatet ingar en jam-
forelsestorande intdkt om 101,2 Mkr. Beloppet
reserverades i foregaende ars resultat eftersom

en kopares tvist om forvarvstillstand da inte var
avgjord. Koparen har under aret erhallit forvarvs-
tillstdnd varfor affaren nu fullbordats och vinsten
aterforts till resultatet.

Wallenstam har under 2002 avyttrat till priser som
Oversteg foregdende ars vardering med 26 %.

De fastigheter som salts till bostadsrattsmarknaden
ligger ndgot Gver den bostadsrattsvardering som
gjordes vid foregéende arsskifte.

o INVESTERINGAR

Fastighetsforvarv

Under aret har Wallenstam investerat 485 Mkr (492)
i nya fastigheter. Fastigheterna &r centralt beldgna
butiks- och kontorsfastigheter i Goteborg.

Byggnadsinvesteringar

I ny- och ombyggnad av befintliga fastigheter

har under aret investerats totalt 251 Mkr (277).
Huvuddelen av érets byggnadsinvesteringar har
gjorts i Goteborg och i forsta hand i kommersiella
fastigheter.

Bolagsforvarv

Wallenstam har under 2002 forvérvat 91 % av

ett bolag, som innehaller ett betydande skattemassigt
underskott. Underskottet kan endast utnyttjas mot
vinster pa aktier. Om en féreslagen lagandring
(lagradsremiss Fi2001/709) gar igenom kommer
underskottet dven att kunna utnyttjas mot andra
vinster. Wallenstam har &ven option att under

2003 forvarva resterande 9 %.

o FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetshestandet totala yta uppgick pa balans-
dagen till 1 123 000 kvm (1 141 000). Av ytan utgor
bostader 58 %. Av fastigheternas vérde ar 69 %
héanforligt till Wallenstams bostadsfastigheter.
Antalet fastigheter uppgar till 270. Fastighets-
bestandet finns pa tre orter, Goteborg, Stockholm
och Helsingborg, varav 88 % i Goteborg och
Stockholm. Wallenstams kommersiella bestand, som
i forsta hand ar kontorsfastigheter, finns i Goteborg.
Ungefér hélften av Wallenstams fastigheter ligger i
centrala delar och resterande i populdra naromraden.



e SUBSTANSVARDE

Wallenstam har liksom tidigare &r internt varderat
fastighetshestandet pa bokslutsdagen. | arets samlade
vérdering har marknadsvérdet bedomts till 10 596
Mkr (10 435) eller 679 kronor per aktie (577).
Fastigheternas bokférda vérde &r 7 224 Mkr (6 821),
vilket medfor ett 6vervarde om 3 372 Mkr (3 614).
Foregéende &r genomfordes en vardering baserad pa
marknadens avkastningskrav och en kompletterande
vardering dar hansyn togs till bostadsrattsforeningar-
nas prissattning av bostadshus. Den sistndmnda
varderingen tillforde ett ytterligare dvervarde om

ca 1 miljard. Mot bakgrund av att bostadsratts-
foreningar ar en reell aktor pa fastighetsmarknaden
sé har i ar endast en vardering gjorts. Jamforelser
gors darfor mot den av féregaende ars bada varder-
ingar i vilken hansyn togs till bostadsrattsforeningar-
nas prissattning.

Cirka en tredjedel av bostadsbestandet har varderats
efter bostadsrattsmarknadens prissattning. Rest-
erande del av bostadsbestandet har vérderats enligt
en traditionell avkastningsvardering i intervallet
5,5-7,5 %. Wallenstams kommersiella fastigheter
har ocksa vérderats enligt en traditionell avkast-
ningsvérdering i intervallet 6,5-10 %. Projekt och
specialfastigheter har varderats till bokfért varde.
Genom forsaljningar av fastigheter har dvervarden
realiserats, vilket medfor en minskning av dver-
vardet jamfort med foregaende ar.

En fastighets verkliga varde &r en realitet forst da
den séljs, varfor en vérdering &r en bedémning.
Wallenstam har under 2002 sélt bostadsfastigheter
till priser som Gvertraffat foregdende ars bostads-
réttsvardering med 3 %.

Substansvardet efter uppskjuten skatt uppgar till
210 kr/aktie (199). Forandringen om 11 kr bestér
av arets intjaning, av effekter av ett lagre Gvervarde
och av utdelning och aterkop. Ett vardeintervall
om +/-10 % motsvarar 330 Mkr i fastighetsvérden
vilket innebdr ett substansvérdeintervall om
196-224 kr/aktie.

e FINANSIELL STALLNING

Koncernens 1an uppgick per arsskiftet till 6 145 Mkr
(5 843), varav de langfristiga Ianen utgjorde

3 168 MKr eller 52 %. Av de langfristiga lanen
forfaller 662 Mkr under 2003. Lanen l6per utan
valutarisk. Den genomsnittliga laneréntan uppgick
per 021231 till 5,47 % (5,38). Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick till 29 manader (28).

Den disponibla likviditeten, inkl outnyttjade check-
réakningskrediter, uppgick per 021231 till 229,5 Mkr
(124,9).

Det egna kapitalet uppgar vid periodens slut till
844 Mkr (628), vilket motsvarar 54,09 kr per aktie
(38,63). Den synliga soliditeten uppgar till 11,2 %
(8,5). Den justerade soliditeten, efter uppskjuten
skatt, uppgick till 29,9 % (29,3). Det egna kapitalet
och soliditeten har under perioden bland annat
péverkats av utdelning om 32 Mkr och aterkdp av
aktier om 59 Mkr.

e WALLENSTAMAKTIEN OCH
ATERKOP AV AKTIER

Wallenstams B-aktier noteras sedan 1984 pa
Stockholmshorsen. Antalet aktiedgare uppgar till
cirka 5 000. Kursen pa bolagets aktie var pa balans-
dagen 95 kronor (73), en 6kning med 30 %. Vid
rapporttillfallet indikerar aktiekursen en rabatt pa
upp till 55 % i forhallande till bolagets substans-
varde per aktie efter uppskjuten skatt. Borsvardet
uppgick till 1 481 Mkr (1 187).

P& balansdagen uppgick antalet aterkopta aktier

till 522 800. Antalet utestdende aktier uppgar

till 15 593 843. Sedan starten i augusti 2000 har
cirka 13,3 % av aktierna aterkopts, vilket motsvarar
2 396 720 aktier och av dessa har 1 873 920 dragits
in. Wallenstam har under aret kopt tillbaka 672 900
aktier till en genomsnittskurs om 87,95 kr.

Wallenstams ovriga affarsméjligheter paverkas inte
av pagaende aterkop. Sa lange en uppenbar substans-
rabatt i aktien foreligger kommer Wallenstam att
fortsétta kopa tillbaka aktier.

e FORSLAG TILL UTDELNING

For verksamhetsaret 2002 foreslar styrelsen en
utdelning om 4,00 kronor per aktie (2,00), varav
1,00 krona utgor extrautdelning pa grund av det
goda resultatet i fastighetsrorelsen. Den foreslagna
utdelningen motsvarar en direktavkastning om 4 %.
Tillsammans med &rets kursuppgang uppnas en
total avkastning om 27 %. Arets foreslagna utdel-
ning innebdr att 72 % av forvaltningsresultatet,
eller motsvarande 20 % av resultatet efter skatt,
delas ut till aktiedgarna. Wallenstams utdelnings-
policy innebdr att minst 40 % av forvaltningsresulta-
tet delas ut till aktiedgarna. Hansyn ska dock tas
till investeringsplaner, konsolideringsbehov och
stéllning i dvrigt.

o MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar i forsta hand av
att utféra koncerngemensamma tjénster, darutdver
&ger moderbolaget ett mindre antal fastigheter.
Hyresintakter uppgick for perioden till 13,6 Mkr
(13,3). Resultatet efter skatt uppgick till 12,2 Mkr
(11,5). Investeringarna under perioden uppgar

7,7 MKr (3). Moderbolagets 1an uppgick pé boksluts-
dagen till 59,2 Mkr (67,6).

e FRAMTIDSBEDOMNING

Wallenstam tror pa en fortsatt utveckling av regel-
systemet for bostadsmarknaden. Detta &r en forut-
sattning for att komma till ratta med det underskott
av bostader som &r ett faktum i tillvaxtstader sdsom
Stockholm och Géteborg. Darmed kommer attrakti-
va lagen och kvalitet i fastighetshestandet att ge
utdelning i form av hogre hyror. Detta visar inte
minst den 6verenskommelse som bostadsmark-
nadens parter traffat. Regeringen har darfor tillsatt
en bostadsutredning som kommer att behandla
nyproduktionshyror, individuell hyresséattning och
kvalitetshaserad prissattning. Mot bakgrund av
Wallenstams attraktivt belagna bostadsbestand och
genom de gjorda investeringarna som ytterligare

forbattrar bestandets och forvaltningens kvalitet
finns goda forutséttningar for hyreshéjningar i
bostadsbestandet de narmaste aren.

En uthyrningsgrad pa 97,5 % i det kommersiella
bestandet, en forhallandevis Iag snitthyra pa kontor
om tusen kronor per kvadratmeter och &r och en
stabil kommersiell marknad i Géteborg utgér
sammantaget en bra plattform for att dka intékterna
i den kommersiella rorelsen.

Bostadsrattsforeningarnas intresse av att forvarva
bostadshus medfoér goda mojligheter for Wallenstam
att till bra priser realisera stora 6vervarden i bostads-
bestandet. En stabil lokalmarknad och en god
tillvaxt i Goteborg ar ratt forutsattningar for en
forsiktig vardetillvaxt i det kommersiella bestandet.

Goteborg den 18 februari 2003

Hans Wallenstam
Verkstéallande direktor

Denna Bokslutskommuniké har blivit

granskad av bolagets revisorer.

Bolaget har anvént samma redovisningsprinciper
och berékningsmetoder som i den senaste
arsredovisningen. Delarsrapporten ar uppréattad
enligt Redovisningsradets rekommendation

nr 20 avseende delarsrapporter.



TABELLER & DIAGRAM

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2002 2001 2002 2001
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintékter 909,0 834,1 233,3 216,7
Driftkostnader -371,7 -348,6 -115,9 -113,4
Fastighetsadministration -45,5 -40,4 -12,7 -10,7
Driftéverskott 491,8 4451 104,7 92,6
Avskrivningar fastigheter -43,3 -37,9 -11,9 -10,7
Bruttoresultat 448,5 407,2 92,7 81,9
Forvaltnings- och administrationskostnader -41,7 -33,2 -7,2 -10,3
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 406,8 374,0 85,6 71,6
FASTIGHETSRORELSE
Forsaljningsintakter 521,6 448,7 96,6 126,5
Kostnad sélda fastigheter -331,5 -335,4 -89,4 -88,9
Jamforelsestdrande poster 101,2 -101,2 0,0 -101,2
Vardejustering fastigheter 1,3 16,3 1,3 16,3
Rorelseresultat fastighetsrorelsen 292,6 28,4 8,5 -47,3
Ovriga finansiella poster 1,9 0,0 3,0 0,0
Rénteintakter 5,0 9,3 1,5 3,8
Rantebidrag 14 3,0 0,3 0,3
Rantekostnader -329,0 -324,0 -85,8 -78,5
Finansnetto -320,6 -311,7 -80,9 -74,4
Resultat fore skatt 378,7 90,7 13,1 -50,1
Skatt -72,2 -31,7 26,7 18,8
Resultat efter skatt 306,5 59,0 39,8 -31,3
Forvaltningsresultat 86,2 62,3 4,7 -2,8
Resultat/aktie, kr 19,25 3,52 2,54 -1,91
Antal aktier, tusental 15 594 16 267 15 594 16 267
Antal aktier genomsnitt, tusental 15 924 16 772 15 662 16 377

KONCERNENS BALANSRAKNING

2002 2001
Mkr 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Foérvaltningsfastigheter 7 224 6 821
Ovriga anlaggningstillgangar 49 51
Omséttningstillgéngar 287 523
Summa tillgangar 7 559 7 396
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 844 628
Minoritetsintresse 8 -
Avsattningar 330 279
Réntebarande skulder 6 145 5843
Ej rantebarande skulder 232 646
Summa eget kapital och skulder 7 559 7 396

FORANDRING EGET KAPITAL

2002 2001
Mkr 31 dec 31 dec
Ing&ende eget kapital 628 680
Utdelning -32 -27
Aterkép egna aktier -59 -84
Periodens resultat 306 59
Vid periodens utgang 844 628

FORVALTNINGSRESULTAT PER KVARTAL
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BI“NDNINGSTIDER/
MEDELRANTOR PER 2002-12-31
Mkr Skuld Snittrénta  Andel
Kortfristiga 1an 2 314 560 4,69% 38%

Langfristiga lan 2003 662313 6,56% 11%
Langfristiga 1an 2004 380353 5,88% 6%
Langfristiga 1an 2005 410 647  6,02% 6%
Langfristiga lan 2006 600 317 5,64% 10%
Langfristiga 1an 2007 600 000 5,96% 10%
Langfristiga 1&n 2008- 1 177 004 5,73% 19%

Summa 6145194 547% 100%

| lanestocken finns endast 1an i SEK



KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2002 2001 2002 2001

Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsforvaltningens driftéverskott 491 463 101 115
Forvaltnings- och administrationskostnader
exkl avskrivningar -31 -43 -5 -25
Rantebidrag 1 3 0 0
Finansnetto exkl rantebidrag -330 -314 -86 -82
Kassaflode fore foréandring av rorelsekapital och investeringar 131 108 11 8
Férandring av rorelsekapital 21 -47 12 -5
Kassaflode fore investeringar/forsaljningar och finansiering 153 61 23 3
Investeringar/Férsaljningar

Investering i fastigheter -719 -863 -1 -197

Forsaljning av fastigheter 489 662 62 122

Nettoinvestering inventarier -7 -2 -2 -1

Summa investeringar -236 -203 59 -77
Finansiering 208 114 7 44
Forandring av likvida medel 125 -27 89 -29
Disponibla likvida medel och outnyttjade checkkrediter 230 125

MALUPPFOLJNING

SUBSTANSVARDE/AKTIE EFTER
UPPSKJUTEN SKATT SKA MINST
UPPGA TILL 200 KR AR 2005
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FORANDRINGAR | FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSFORVARV UNDER 2002

Byggar/ Bostader Kontor Butik Ind/Lager Ovrigt Summa
Fastighetsbeteckning Adress ombyggn.ar kvm kvm kvm kvm kvm kvm
Goteborg
Inom Vallgraven 20:10 0O.Hamng 41-43/
Kungsg 59 1804/1998 1675 493 13 2181
Inom Vallgraven 20:18 Kungsg 42-44/
Korsg 14-18/
Kyrkog 15-19 1810/1987 4 587 4105 100 12 8 804
Stampen 5:6 Stampg 12-18/
Polhemsplatsen 1 1988 8 461 69 3642 12 172
Garda 18:19 Drakeg 7 1989 6 079 197 1600 7876
Totalt 20 802 4598 379 5254 31033
FASTIGHETSFORSALJININGAR UNDER 2002
Byggéar/ Bostéader Kontor Butik Ind/Lager Ovrigt Summa
Fastighetsbeteckning Adress ombyggn.ar kvm kvm kvm kvm kvm kvm
Stockholm
Droskhésten 14* Folkungag 69-71 1971 4177 660 594 118 1295 6 844
Eken 4* Rasundav 117/
Parkv 12, Solna 1931 1807 430 310 48 19 2614
Opalen 5* Hannebergsg 16, Solna 1951 1889 274 2 163
Postiljonen 15* Wollmar Yxkullg 52 A-B 1935/1995 1940 298 2238
Slandan 5* Dannemorag 18/
Norrtullsg 63 1947 4 445 230 1923 6 598
Slandan 13* Norrtullsg 61 1930 1184 111 185 400 1880
Tor 3* Vanadisv 28 1914 1995 208 2203
Tre Byttor 2* Klubbacken 59 1943 1134 1134
Goteborg
Bagaregarden 32:6 Wahlbergsg 1 1945/1990 1505 1505
Bramaregarden 19:7-8 Herkulesg 23-25 1938 530 117 117 764
Kviberg 10:1 Lars Kaggsg 37 1946 1518 59 81 585
Kviberg 10:2 Lars Kaggsg 39 1945 1494 69 211 584
Kviberg 10:4 Bjornkéarrsg 4 1945 858 15 40 913
Olivedal 2:8* Nordhemsg 31 1931/1978 1471 30 1501
Olivedal 14:4* Linnég 39 1900/1982 1891 115 19 2025
Hogsbo 11:5 Britta Sahlgrensg 5 1960/1975 3935 3935
Kalltorp 98:6 Lilla Munkebécksg 6 1961 200 600 800
Kalltorp 98:7 Lilla Munkebécksg 4 1956/1983 6 483 1065 7548
Majorna 720:19 Banehagsgatan 20 1993 1200 1200
Totalt 27 838 9 246 2990 5294 3 666 49 034
*Forséljning till bostadsrattsforeningar
FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING
Bokfort varde, Mkr kvm
Fastighetsbestand 1 Januari 2002 6821 1140 619*
+ Forvarv 485 31033
+ Byggnationer 251
- Forsalining -291 -49 034
- Avskrivningar -43
- Nedskrivning/Aterféring nedskrivning fastigheter 1
Fastighetsbestand 31 december 2002 7224 1122618

*Justerad efter ommaétning av fastigheter om ca 3 400 kvm

FORSALJININGSPRISER | FORHALLANDE TILL FASTIGHETSVARDERING
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2002-12-31

Uthyrnings- Industri/ .
bar yta, kvm Bostader Kontor Butiker Lager Utbildning Ovrigt Totalt
Wallenstam
Stockholm 316 017 13 621 5 366 6124 8 059 16 986 366173  33%
Wallenstam
Goteborg 213672 18 857 13739 3944 - 23 436 273648  24%
Wallenstam
Helsingborg 117 669 6 153 9 029 2824 - 3864 139539 12%
Wallenstam
Lokaler 4 455 176 102 17 098 81 839 17 263 46 501 343258 31%
Totalt 651 813 214 733 45 232 94 731 25322 90 787 1122618

58% 19% 5% 8% 2% 8% 100%

GEOGRAFISK FORDELNING FORDELNING AV LOKALTYP

Innerstad 47%

Lokaler 31% Stockholm 33%

Utbildning 2%
Industri/Lager 8%
Butik 5%

Ovrigt 8%
\ Bostader 58%

Kontor 19%

Wallenstam Wallenstam Naromrade 53%
Helsingborg 12% Goteborg 24%

KONCENTRATION FASTIGHETSBESTAND

Huddinge 10%

Innerstad 100% Molndal 3% Hisingen 13%

Innerstad 39%

Innerstad 11% - Méolndal 10%
Hisingen 4%

Ov.
Storstockholm 20%
N

Oster 6%

Nacka 30%

Vallingby/

Récksta 23% Innerstad 80%

Wallenstam Stockholm Wallenstam Goteborg Wallenstam Helsingborg Wallenstam Lokaler



AKTIEN

AKTIEAGARINNEHAV 2002-12-31

Antal
A-aktier B-aktier Kapital % RoOster %
Hans Wallenstam med bolag 1 150 000 950 000 13,03 47,04
Odin 1326 380 8,23 5,01
Familien Sjogren med bolag 1193 764 7,41 4,51
Familien Berntsson 1126 985 6,99 4,26
SEB 1009 694 6,26 3,81
Livforsékringsaktiebolaget Skandia 981 600 6,09 3,71
Robur 769 600 4,78 2,91
Familjen Eskil Johannesson 630 000 3,91 2,38
Familien Brandstrom med bolag 331 859 2,06 1,25
Ulla Wallenstam 322 638 2,00 1,22
Bengt Norman 200 000 1,24 0,76
Svenska Kyrkan 182 300 1,13 0,69
Wasa Fastighetsfond 170 650 1,06 0,64
Henric Wiman 149 050 0,92 0,56
Ovriga ca 5000 &gare 5099 323 31,64 19,27
Totalt aktier 1150 000 14 443 843 100 100
Aterképta egna aktier 522 800
Registrerade aktier 1 150 000 14 966 643
Totalt registrerade aktier 16 116 643
Summa utestaende aktier 15 593 843
Andelen institutionellt agande uppgér till 40 %.
Utlandséagandet uppgar till 11,7 % av kapitalet och 7,1 % av rosterna
NYCKELTAL
2002 2001
31 dec 31 dec
Resultat efter skatt, mkr 306,5 59,0
Forvaltningsresultat 86,2 62,3
Overskottsgrad, % 54,1 53,4
Réantabilitet pa synligt eget kapital, % 41,8 9,0
Réantabilitet pa totalt kapital, % 9,5 5,9
Fastigheternas bokférda varde, mkr 7 224 6 821
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 10 596 10 435
Fastigheternas direktavkastning inkl fastighetsadministration, % 6,9 6,8
Belaningsgrad, % 58,0 62,0
Genomshittlig rantebindningstid, manad 29 28
Synlig soliditet, % 11,2 8,5
Justerad soliditet efter uppskjuten skatt, % 29,9 29,3
Genomsnittlig rénta per bokslutsdatum, % 5,47 5,38
Uthyrningsgrad — yta, % 98 98
Borsvarde, mkr 1481 1187
DATA PER AKTIE (KR)
Forvaltningsresultat 5,41 3,71
Resultat efter skatt 19,25 3,562
P/E-tal, ggr 5 21
Fastighetsvarde enligt vardering 679 577
Synligt eget kapital 54,09 38,63
Substansvérde efter uppskjuten skatt 210 199
Borskurs/substansvarde efter uppskjuten skatt, % 45 37
Borskurs 95,00 73,00
Utdelning 4,00* 2,00
Antal aktier i tusental vid periodens utgdng 15 594 16 267
Antal aktier i tusental, genomsnitt 15 924 16 772

*Foreslagen utdelning

Resultatet baseras pa genomsnittligt antal utestdende aktier,
ovriga nyckeltal baseras pa antal aktier vid periodens utgang
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WALLENSTAMS AFFARSKONCEPT

Wallenstams verksamhet fokuseras pa att uppna
de finansiella malen under 2005.

e AFFARSIDE

”Att utifran ett mycket gott fastighetsbestand fort-
sétta att forvérva, forvalta, foradla och forsélja
fastigheter. Allt i syfte att forse en féranderlig
marknad med dndamalsenliga bostader och lokaler
i storstadsregioner.”

o FINANSIELLA MAL
« Substansvéarde/aktie efter uppskjuten skatt
ska minst uppga till 200 kr ar 2005

« Forvaltningsresultat ska vara minst
140 Mkr &r 2005

« Rantabilitet pa synligt eget kapital ska
arligen vara mer 4n 10 %

e OPERATIV ORGANISATION

Wallenstams verksamhet ska drivas i en marknads-
néra struktur dér forvaltningsbolagen &r specialisera-
de bade geografiskt och per affarsomrade. Staber
stdjer forvaltningsbolagens verksamhet med centra-
liserade funktioner sdsom ekonomi, finans, juridik,
marknad och projektutveckling.

Wallenstams affarsprocess

OLM

e AFFARSPROCESS

Wallenstams affarsprocess utgdr fran att skapa
vardetillvaxt. Detta sker genom forvérv och
produktion av fastigheter med utvecklingspotential,
en lonsam forvaltning och genom att fardigutveck-
lade fastigheter saljs i ratt tid.

3% | Q% | &% 3
Hﬁ . i

Wallenstams operativa organisation

WALLENSTAMS FRAMGANGSFAKTORER

o KONCENTRATION

Wallenstam har ett val koncentrerat och centralt
belaget fastighetshestand i Sveriges mest expansiva
orter Goteborg, Stockholm och Helsingborg.

Av Wallenstams fastighetsvarde utgors cirka 2/3

av bostadsfastigheter och 1/3 av kommersiella
fastigheter.

o KAPITALSTRUKTUR

Wallenstam har, mot bakgrund av fokuseringen pa
bostadsfastigheter i centrala storstadslagen, en lag
rorelserisk, varfor bésta avkastning for aktiedgarna
uppnas genom en forhallandevis 13g synlig soliditet
jamfort med andra bérsnoterade fastighetsbolag med
tonvikt pd kommersiella fastigheter.

e BOSTADSMARKNAD | FORANDRING

Ett storre behov av att tillfredsstalla individuella
kundbehov 6kar takten mot en mer marknadsoriente-
rad bostadsmarknad. Detta marks dels genom att
marknadens parter tagit initiativ till en ny prissatt-
ningsmodell dar kundernas preferenser vérderas.
Dels 6kar den politiska insikten om behovet av fler

bostader och nédvandigheten av en annan pris-
séttning. For Wallenstams del, med ett centralt
beldget bostadsbestand, medfér en marknads-

orienterad hyresséttning en god hyrespotential.

tillvaratagits genom forséljningar till bostadsrétts-
foreningar, vilket Wallenstam har for avsikt att
fortsétta med.

| takt med att Wallenstams resultat forbattras och i
den man aktien &ven fortséttningsvis handlas med
stor substansrabatt kommer Wallenstam fortsatta
aterkopa aktier.

e GOTEBORG, EN STARK
LOKALMARKNAD

Goteborgsregionen har lokalhyresnivaer Iangt
understigande jamforbara regioner. Wallenstam
tillhandahaller framst kontor och uppvisar en
genomsnittshyra om cirka tusen kr/kvm.
Sammantaget bedémer Wallenstam att det

finns en betydande potential i bade hyrestillvaxt
och expansion.

e GOD VARDETILLVAXT

Genom en aktiv forvarvsstrategi har Wallenstam
oOkat sitt innehav i Stockholm och Géteborg.
Koncentrationsstrategin ger nu resultat genom 6kade
priser pa bolagets fastigheter i dessa regioner. Detta
forstarks ytterligare genom bostadsrattsmarknadens
stora efterfragan pa bostadshus och den darmed
efterféljande vardedkningen. VVardetillvaxten har

e DETTA AR WALLENSTAM

Wallenstam grundades 1944 och &r i dag ett renodlat
fastighetsbolag med cirka 300 fastigheter i de tre
storstadsregionerna Géteborg, Stockholm och
Helsingborg. Agandet fokuseras pa bostadsfastig-
heter samt i Goteborg dven pa kommersiella fastig-
heter. Koncernen omsatter drygt 900 miljoner kr i
hyror och har ett fastighetsvarde om drygt 10 miljar-
der kr. Koncernens B-aktier finns noterade pa
Stockholmsbdrsen sedan 1984.

o EKONOMISK RAPPORTERING

Bolagsstamma halls tisdag 8 april 2003 kI 17.00 i
Wallenstamsalen, Stadsmuseet, Norra Hamngatan 12
i Goteborg.

Hérutdver ldmnas information I6pande via
pressreleaser. Information kan ocksa hamtas pa
Wallenstams hemsida, www.wallenstam.se.

Arsredovisning 2002 skickas till aktieagarna i mars.

Kvartalsrapport 1
Kvartalsrapport 2
Kvartalsrapport 3

14 maj 2003
13 augusti 2003
12 november 2003
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e DEFINITIONER

BELANINGSGRAD

Réntebarande skulder i procent av fastigheternas
marknadsvarde.

DRIFTOVERSKOTT

Hyresintékter minus driftkostnader och fastighets-
administration.

FASTIGHETERNAS DIREKTAVKASTNING

Driftéverskott i procent av fastigheternas vagda genom-
snittliga bokférda vérde.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

Fastighetsbestandets bedomda verkliga varde enligt en
internt utford vardering.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat fore skatt, exkl rorelseresultat i fastighetsrorelsen.

JUSTERAD SOLIDITET

Substansvérde efter uppskjuten skatt i férhallande till
balansomslutning med tillagg av 6vervarde i fastigheter.

P/E-TAL

Borskurs vid periodens slut i forhallande till resultat efter
skatt per aktie.

RESULTAT EFTER SKATT PER AKTIE
Resultat efter skatt i forhéllande till genomsnittligt antal aktier.

RANTABILITET PA SYNLIGT EGET KAPITAL

Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt synligt
eget kapital.

RANTABILITET PA TOTALT KAPITAL

Resultat fére skatt med tillagg av rantekostnader i férhéllande
till genomsnittlig balansomslutning.

SYNLIG SOLIDITET
Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutning.

SUBSTANSVARDE EFTER UPPSKJUTEN SKATT

Synligt eget kapital plus 6vervarde i fastigheter med avdrag
for 28 % uppskjuten skatt pa 6vervardet i fastigheter.

UTHYRNINGSGRAD - YTA
Uthyrd yta i forhéllande till total yta.

OVERSKOTTSGRAD
Driftéverskott i procent av hyresintékterna.

OVERVARDE | FASTIGHETER

Skillnaden mellan fastigheternas beddmda marknadsvarde
och bokférda varde.

Wallenstam

BraBoende
www.wallenstam.se Levande Lokaler

Lennart Wallenstam Byggnads AB (publ), 401 84 Géteborg. Besoksadress Sodra Vagen 1
Tel 031-20 00 00. Fax 031-10 02 00
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