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* I och med detta bokslut avslutas affirsplanen 2014-2018, dir vi skapat en substansvirdestillvixt om i
snitt 17,4 % per ar, exklusive utdelning och aterkop.

* Forvaltningsresultat fastigheter 6kar med 25 % och uppgir till 1 011 Mkr (806).

* Hyresintikterna 6kar med 12 % och uppgir till 1 910 Mkr (1 701).

* Byggnation av fastigheter uppgir till 2 198 Mkr (2 310).

* Pa bokslutsdagen hade vi 2 167 ligenheter i produktion.

* Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter uppgér till 1 839 Mkr (2 556).

* Resultat fore skatt uppgir till 3 445 Mkr (3 001) och resultat efter skatt uppgir till 2 998 Mkr (2 421),
motsvarande 9,3 kr per aktie (7,4).

* Den positiva utvecklingen fér elmarknaden har féranlett en dterliggning av nedskrivningar vind-
kraftverk med 524 Mkr (-500).

* For att anpassa koncernen f6r kommande nya foretagsbeskattningsregler har rintederivat med un-
dervirden om 776 Mkr fortidslosts, vilket paverkar resultat f6re orealiserade virdeforindringar och
nedskrivningar men inte totalt resultat.

* Styrelsen féreslir en utdelning om 1,90 kr per aktie (1,80) uppdelat pé tva utbetalningar om vardera
0,95 kr per aktie.

1 OKTOBER-31 DECEMBER 2018

* Forvaltningsresultat fastigheter 6kar med 37 % och uppgar till 253 Mkr (185).

* Hyresintikterna 6kar med 10 % och uppgar till 488 Mkr (444).

* Orealiserade virdeférindringar forvaltningsfastigheter uppgar till 764 Mkr (739).

* Resultat efter skatt uppgar till 1 229 Mkr (640), motsvarande 3,8 kr per aktie (2,0).
* En aterliggning av nedskrivningar av vindkraftverk har gjorts om 524 Mkr (-200).

Jamforelser inom parantes avser motsvarande period foregdende dr om inget annat anges.

"Under 2018 har vi nétt ett forvaltningsresultat over 1 Mdr. For mig personligen ar det en betydelsefull milstolpe —
sarskilt med tanke pa att jag som vd for bolaget dven har upplevt ett forvaltningsresultat pa minus 50 Mkr.”

"Det utmanande mal som vi antog i slutet av 2013, att vi skulle uppné en genomsnittlig &rlig substansvérdestillvéxt,
exklusive utdelning och aterkop, om minst 10 % har vi klarat med rage! Substansvardestillvaxten, exklusive utdelning
och terkop, uppgick under perioden 2014-2018 till i snitt hela 17,4 % per ar, vilket motsvarar ca 14 Mdr totalt for
affarsplanen.”

HANS WALLENSTAM, VD

®

/&



KORT OM WALLENSTAM

o Antal forvaltningsfastigheter: 218 st e Forvaltningsfastigheternas varde: 46 Mdr e Borsvarde: 27 Mdr e Uthyrningsgrad, yta: 99 %
e Uthyrningsbar yta: 1,2 miljoner kvm e Antal ldgenheter i produktion: 2 167 st e Antal vindkraftverk: 66 st

Lis mer om Wallenstam pa sidan 23.

VASENTLIGA HANDELSER KVARTAL 4

I och med detta bokslut avslutas affirsplanen 2014-2018, dir ma-
let var att uppna en arlig tillvixt i substansvirdet om i snitt 10 %,
exklusive utdelning och aterk6p. Under affirsplanens fem dr har vi
skapat en substansvirdestillvixt om i snitt 17,4 % per ar.

I oktober startade officiellt byggnationen av Mélnlycke Fabri-
ker, ett av Wallenstams storsta byggprojekt i Goteborgsregionen
med 600 nya hem och utveckling av omradets genuina fabriks-
miljéer. Forst ut dr Kvarteret Rosengingen med 123 hyresritter
och Kvarteret Kvarnen med 185 hyresritter. Det tidigare bostads-
rittsprojektet Terrassen Elva med 54 ligenheter har under kvar-
talet gjorts om till ett hyresrittsprojekt.

Daniel Svartling, it-chef pd Wallenstam, har dven utsetts till
innovationschef inom bolaget. I sin roll har han stéd frin Wallen-
stams innovationsrad, vars mélsittning dr att kanalisera och skapa
nya affirsméjligheter f6r bolaget.

Under kvartalet har Wallenstam forvirvat aktier i Conven-
dum, motsvarande 25 % av totalt antal aktier. Convendum etable-

rar moderna center fér coworking med fokus pé flexibilitet, servi-
ce, teknik och design i Stockholm och Géteborg, och dr hyresgist
till Wallenstam pa Avenyn.

Som en del i det avtal som tecknades med Willhem i decem-
ber 2015 avseende att de successivt kommer att 6verta Wallen-
stams fastigheter i Helsingborg, frantriddes fastigheten Skiran
1ibérjan av december. Ytterligare tva fastigheter, bida i Harryda
kommun, sildes under december.

Den 14 december presenterades den nya femariga affirsplan
som Wallenstams styrelse har fattat beslut om. Affirsplanen star-
tar den 1 januari 2019, med malet att under perioden uppni en
substansvirdesdkning om 40 kr/aktie. Substansvirdes6kningen
mits frin och med 1 oktober 2018. Malet kompletteras med tre
viktiga ledstjirnor inom fokusomridena kund, medarbetare och
milj6. I samband med den nya affirsplanen gjordes ocksa juste-
ringar i formuleringarna f6r bolagets vision och affirsidé.
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VD HAR ORDET

Vi klarade mélet!

Det utmanande mil som vi antog i slutet av 2013, att vi skulle uppni
en genomsnittlig drlig substansvirdestillvixt, exklusive utdelning och
dterk6p, om minst 10 % har vi klarat med rage! Substansvirdestillvix-
ten, exklusive utdelning och aterkop, uppgick under perioden 2014-
2018 till i snitt hela 17,4 % per ér, vilket motsvarar ca 14 Mdr totalt
for affirsplanen.

Marknaden har varit gynnsam under denna period, men utan de-
dikerade och engagerade medarbetare hade bolaget inte kunnat upp-
nd detta fina resultat. Det ér ett fantastiskt jobb som har gjorts, och
alla har bidragit inom respektive del av verksamheten. Uthyrningen
har verkligen jobbat med att fylla och forhandla alla vira kommersi-
ella ytor och hyra ut alla de nya ligenheter som vi firdigstillt under
dren. Forvaltningen har jobbat fokuserat for att effektivisera driften
och skotseln av vara fastigheter. Projektorganisationen har lyckats
héja produktionstakten i vir nyproduktion avsevirt. Vi har ocksd
lyckats sinka koldioxidbelastningen i vart bestind, och 6kat andelen
kunder som vill rekommendera oss som hyresvird.

Over 1 Mdr i forvaltningsresultat

Under 2018 har vi nitt ett forvaltningsresultat 6ver 1 Mdr.
For mig personligen dr det en betydelsefull milstolpe — sirskilt
med tanke pi att jag som vd for bolaget dven har upplevt ett for-
valtningsresultat pd minus 50 Mkr. Arets forvaltningsresultat,
som Okat med 25 %, har vi uppnitt trots att vi under affirs-
planen salt fastigheter, som lig lite utanfor vira fokus-
omriden, for drygt 9 Mdr, nigot som i sig paverkar forvaltnings-
resultatet negativt pd kort sikt. Men genom att vi hela tiden jobbat
aktivt for att oka vir effektivitet inom alla omriden i verksamheten
och kunnat tillféra nyproducerade fastigheter har vi skapat denna
positiva tillvixt i forvaltningsresultatet.

Nytt utmanande mal

I december lanserade vi den nya affirsplanen och virt nya mal: Att
uppni en substansvirdesokning om 40 kr per aktie frin och med
1 oktober 2018 till och med 31 december 2023.

Substansvirdet dr ett métt som 4r bra att anvinda for vér verk-
samhet, eftersom det méter manga olika parametrar i verksamheten;
uthyrningen, forvaltningen, nyproduktionen, investeringarna och
affiarsverksamheten. Det som inte kommer med i substansvirdet ir
framtida virden till exempel i vra planerade projekt — dessa virden
kommer in senare ndr vi borjar féridla eller bygga fastigheten.

Virt att notera dr att vi i det nya malet miter i kronor per aktie, det
gor vi for att det blir enklare att relatera till. Dessutom har vi valt att
anvinda oss av den vedertagna definitionen av substansvirde, det vill
siga att substansvirdet beriknas genom att dven inkludera effekten
av de utdelningar och eventuella dterkép som gors under perioden.

Om vi hade anvint samma modell i den forra affirsplanen, sa
hade det inneburit att vi under perioden 2014-2018 6kade substans-
virdet med 34,80 kr per aktie. I den nya affirsplanen ska vi alltsi ka
med 40 kr per aktie, siledes ett nytt utmanande mal som vi kommer
att striva efter att uppna till och med 2023.

Bli dnnu bittre
Vi gir in i den nya affirsplanen med en fantastisk bas. Nu jobbar vi
vidare pd den for att gora allt det vi gér idag pa ett dnnu bittre sitt.
Det kommer bland annat innebira 4n mer kostnadseffektivitet i vir
nybyggnation och f6rvaltning — sjilvklart med samma krav pd hog
kvalitet — driftoptimering, samt en god service och tillginglighet for
vira kunder.

I affirsplanen har milet kompletterats med tre ledstjirnor, vikti-

ga omriden som vi kommer att fokusera pa:

* Vi ska med attraktiva ligenheter och lokaler samt god service
overtriffa kundens forvintningar och drligen forbittra helhetsin-
trycket av Wallenstam.

* Genom var goda foretagskultur ska vi vara en attraktiv arbetsgivare
och drligen forbittra virt engagemangsindex.

* Vi ska arligen minska vér miljopaverkan, genom insatser inom fo-
kusomridena energi, transporter och resurser.

Fortsatt stor efterfragan

Att vara en aktor pa en aktiv marknad med stor efterfrigan ir for-
stas bide roligt och mycket intressant. Den starka konjunkturen i
Vistsverige haller i sig, med lig vakansgrad pa centralt beldgna kon-
tor som f6ljd. P4 kontorsmarknaden har coworkingkonceptet stirkt
sin position med den flexibla uthyrningsformen och vi har under
sista kvartalet fatt formanen att gi in som dgare i Convendum. Con-
vendum har ett vilutvecklat och attraktivt erbjudande som vi ser
intressanta mojligheter i f6r framtiden.

Handeln i citykdrnan utmanas av férindrade konsumtionsméns-
ter och hir har vi, liksom 6vriga aktdrer, en utmaning i att bidra med
insatser som Okar forutsittningarna for en levande innerstad — att
bygga fler bostider, tillféra mer kontorsytor, skapa motesplatser for
umginge och upplevelser.

Pi bostadssidan ser vi en fortsatt minskad efterfrigan pi bo-
stadsritter, medan efterfrigan pa hyresritter dr dn hogre — hir ser
vi inga tecken pa avmattning, snarare tvirtom. Den stora bostads-
bristen pd de orter vi verkar dr forstds en anledning till den starka
efterfrigan, men ocksd att hyresrittskonceptet ligger i tiden, det ir
ju en slags form av “coliving”. Ett flexibelt, bekymmersfritt boende
som hyresgisten slipper forvalta sjilv, dessutom utan ekonomiskt
risktagande for hyresgisten.

75-arsfirande med sikte pa framtiden

I november 2019 firar Wallenstam 75 ar! Det kommer vi pa olika
sitt att uppmarksamma under éret, och jag vill i det hir samman-
hanget ocksa tacka alla som pa olika sitt bidragit till Wallenstams
fantastiska utveckling under dessa 75 édr. All den kompetens och
erfarenhet som vi samlat — i hégkonjunkturer sivil som ligkonjunk-
turer — tar vi med oss infor framtida utmaningar som vintar. Med
forhoppning, tillforsikt och spinning ser jag fram emot ytterligare
en resa tillsammans med aktiedgare, styrelse, medarbetare, kunder,

leverantdrer och partners! /’
il ’ / I
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Hans Wallenstam, vd
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RESULTATRAKNING, KONCERNEN

2018 2017 2018 2017

Mkr Not  jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 1910 1701 488 444
Driftkostnader -481 -437 -137 -133
Driftnetto fastigheter 1429 1264 351 311
Forvaltnings- och administrationskostnader 211 -210 -62 -61
Finansiella intakter 6 10 2 5
Finansiella kostnader -212 -258 -37 -70
Forvaltningsresultat fastigheter 1011 806 253 185
Realiserad vardeférandring finansiella instrument 1 -767 - 9 -
Forvaltningsresultat naturenergi 2 -35 -40 -36 -6
Realiserad vardeftrandring syntetiska optioner - -54 - -
Intakter forsaljning bostadsréatter samt exploateringsfastigheter Bb37 332 427 12
Kostnader forséljning bostadsratter samt exploateringsfastigheter -421 -284 -333 -16
Realiserad vardeforandring forvaltnings- och rorelsefastigheter
inkl omkostnader 3 -7 6 0 9
Resultat fore orealiserade vardeforandringar 317 765 319 183
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 1839 2 556 764 739
Nyproduktion 598 733 177 344
Ovriga 1241 1823 587 395
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 1 778 182 -83 34
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner*® -13 -2 4 -
Nedskrivningar och aterlaggningar vindkraftverk 524 -500 524 -200
Resultat fore skatt 3445 3001 1528 756
Skatt -447 -580 -299 -116
Periodens resultat efter skatt 2998 2421 1229 640
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat 0 8 0 0
Poster som inte kan omforas till periodens resultat -2 -8 -6 -1
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 2 2 1 0
Totalresultat 2998 2423 1224 639
FORDELNING AV PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 2998 2421 1229 640
Genomsnittligt antal utestadende aktier, tusental 323854 327333 323198 326 150
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning forekommer ej 9,3 7,4 3,8 2,0

NOT 1 - REALISERAD VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT

Avser realisation av réntederivat fore forfall om -776 Mkr (-) samt forsaljningar av finansiella andelar om 9 Mkr (-).

NOT 2 - FORVALTNINGSRESULTAT NATURENERGI

2018 2017 2018 2017

Mkr jan-dec  jan-dec  okt-dec  okt-dec
Elintakter 415 368 80 85
Elkostnader -300 -262 -77 -b4
Avskrivningar -95 -95 -24 -23
Forvaltnings- och administrationskostnader -31 -24 -10 -7
Finansiella kostnader -25 -27 -6 -7
Forvaltningsresultat naturenergi -35 -40 -36 -6

NOT 8 - REALISERAT FORSALJNINGSRESULTAT FORVALTNINGS- OCH RORELSEFASTIGHETER

2018 2017 2018 2017

Mkr jan-dec  jan-dec okt-dec okt-dec
Forsaljningsintakt 25 607 10 312
Anskaffningsvarde samt investeringar -44 -312 -9 -158
Tidigare redovisad vardeférandring** 24 -282 0 -143
Realiserad vardeforandring forvaltnings- och rorelsefastigheter 5) 13 1 11
Forsaljnings- och administrationskostnader -4 -7 -1 -2
Realiserad vardeférandring forvaltnings- och rorelsefastigheter inkl

omkostnader 1 6 0 9

*Inkluderar orealiserade omkostnader férknippade med programmets genomférande.
**Varav 8 Mkr redovisats inom Ovrigt totalresultat.
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

1 OKTOBER-31 DECEMBER

Vi upplever att hyresmarknaden 4r mycket god. Hyresintikter-
na okar med 10 % och uppgick for kvartalet till 488 Mkr (444).
Intdktsokningen dr frimst hinforlig till var firdigstillda nypro-
duktion men ocksd nyuthyrningar och omférhandlingar i kom-
mersiella fastigheter. Driftkostnaderna uppgar till 137 Mkr (133).
Driftnettot ar ndrmare 13 % bittre och uppgar till 351 Mkr (311).

Rintekostnaderna ér visentligt ligre jimfort med foéregiende
ar till foljd av att vi under maj och juni 2018 16ste rintederivat
med undervirden. Det gav en engingskostnad i andra kvartalet
som redovisas pa egen rad i resultatrikningen, Realiserad virde-
forindring finansiella instrument. For fjirde kvartalet uppgar ge-
nomsnittlig rinta pa vira krediter till 1,05 % (1,88).

Forvaltningsresultatet for fastigheterna uppgér till 253 Mkr
(185), vilket dr narmare 37 % bittre 4n samma period foregiende
ar. Forsiljning av delar av virt aktieinnehav i Exeger Sweden AB
ger en vinst om 9 Mkr (-) i kvartalet som redovisas mot Realise-
rad virdeforindring finansiella instrument.

Forvaltningsresultat naturenergi uppgir till -36 Mkr (-6). Den
positiva utvecklingen av elmarknaden haller i sig med visentligt
mycket hogre priser for el och elcertifikat jimfort med féregiende
ar. Da vi inte tillimpar sikringsredovisning for elterminer redo-
visas dessa endast som orealiserat resultat pi raden for finansiel-
la derivatinstrument. Betriffande virdeforindringar elcertifikat
redovisas dessa 16pande mot elintikter utan hinsyn till triffade
avtal om framtida forsiljning annat 4n i hindelse av undervirden.
Beaktat utfallet av koncernens realiserade elterminer och ingang-
na avtal om forsiljning for elcertifikat dr férvaltningsresultat na-
turenergi i kvartalet totalt 41 Mkr (1) bittre dn vad som framgér
av not 2, det vill siga 5 Mkr (-5).

Orealiserad virdeforindring forvaltningsfastigheter dr posi-
tiv och uppgir till 764 Mkr (739) som ett resultat av forbittrade
driftnetton jimte virdetillvixt i var kostnadseffektiva nyproduk-
tion samt efter avdrag for planerat underhall.

Kvartalets orealiserade resultat av derivatinstrument &r
-83 Mkr (34) varav rintederivat -101 Mkr (30), elderivat 16 Mkr
(2) och 6vrigt 2 Mkr (2). Resultat efter skatt for fjirde kvartalet
2018 uppgir till 1 229 Mkr (640), vilket motsvarar ett resultat per
aktie om 3,8 kr (2,0).

HYRESINTAKTER OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
Hyresintakter, Mkr Férvaltningsresultat, Mkr
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1 JANUARI-31 DECEMBER

Hyresintikter

Arets hyresintikter 6kar med 209 Mkr, vilket motsvarar 12 %,
och uppgir till 1 910 Mkr (1 701). Periodens hyresintaktstillvixt
ar frimst ett resultat av tillférda nyproducerade hyresfastigheter
samt framgéingsrika uthyrningar och hyresforhandlingar med
vira féretagskunder.

Virt bostadsbestind ér fullt uthyrt. Arets hyresforhandlingar
har resulterat i en genomsnittlig h6jning pa 1,1 % for bostider i
Géteborg och 1,2 % fran och med april f6r bostider i Stockholm.

Vi upplever en bra och stabil efterfragan pd lokaler och di
frimst i centrala ligen i Goteborg dir vira kommersiella fastig-
heter ér beligna. Hyresnivierna for vira kommersiella fastigheter
rensat for kopta och salda fastigheter 6kar 4,6 % som en effekt av
genomforda framgangsrika nyuthyrningar, indexupprikningar och
ligre vakansgrad. Aterképsgraden, vilken speglar hur stor andel av
uppsigningsbara kontrakt som forlings, uppgir for perioden till
cirka 90 % och nettouthyrningen kommersiella fastigheter uppgér
till 12 Mkr. Vir uthyrningsgrad f6r de kommersiella fastigheterna
avseende yta uppgar pa bokslutsdagen till 98 %.

Driftkostnader & driftnetto
Driftkostnaderna for perioden uppgér till 481 Mkr (437). Si-
songseffekter f6r Wallenstam utgors frimst av varierande drift-
kostnader som vanligtvis dr som hogst kvartal ett och fyra di kost-
naderna fér uppvirmning och fastighetsskotsel oftast blir hogre.
Klimatrelaterade kostnader dr 3 Mkr hogre under 2018 jaimfort
med 2017.

Driftnettot 6kar med 13 % och uppgir till 1 429 Mkr (1 264).
Tillford effektiv nyproduktion svarar for drygt tva tredjedelar av
denna tillvixt och befintligt bestind for resterande.

Firvaltnings- & administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader férdelas pa fastig-
hetsforvaltning 211 Mkr (210), energiforvaltning 31 Mkr (24)
samt transaktioner fastigheter och bostadsritter om 9 Mkr (17),
totalt 251 Mkr (251).

FORVALTNINGSRESULTAT FRAN
NYPRODUKTION*
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* Nyproduktion avser hér fastigheter som
byggstartades 2008 eller senare
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Finansiella intikter & kostnader

Finansiella intikter uppgir till 6 Mkr (10) och finansiella kostna-
der till totalt 237 Mkr (285) varav 212 Mkr (258) for fastighets-
rérelsen och 25 Mkr (27) for naturenergiverksamheten. Aktiverad
rinta uppgdr till 58 Mkr (64).

Genomsnittlig rinta pi bokslutsdagen, som speglar framti-
da rinta att betala i relation till vara krediter, uppgir till 1,06 %
(1,88). Att genomsnittlig rinta pd bokslutsdagen ir ligre jamfort
med foregiende ar dr frimst ett resultat av att vi realiserade och
samtidigt gick in i nya rdntederivat med ldgre rintenivi under
maj och juni 2018. Se vidare Finansiering sida 12. Fér perioden
uppgir genomsnittlig rinta (exklusive fortidsinlosta derivatin-
strument) till 1,35 % (1,93). Aven rintetidckningsgraden, som ir
1,3 ganger (3,8), paverkas kortsiktigt (tolv minader) av den ge-
nomforda fortidslésen av rintederivat. Exklusive denna ir rinte-
tickningsgraden 5,7 ginger, se tabell sida 22. Genomsnittlig skuld
for perioden dr 3,0 Mdr hogre dn motsvarande period féregiende
ar, till f6ljd av fortsatta investeringar i nyproduktion.

Realiserad virdeforindring finansiella instrument

Under maj och juni 2018 valde Wallenstam att realisera deri-
vatkontrakt med undervirden i syfte att anpassa koncernen till
den nya foretagsbeskattningen som giller frin och med 1 ja-
nuari 2019. Totalt har derivatkontrakt med marknadsvirde om
=776 Mkr realiserats till och med 31 december 2018. Inom ore-
aliserad virdeforindring finansiella instrument uppkommer en
motpost motsvarande virdet som dessa derivat hade per 31 mars
2018, 770 Mkr. Skillnaden motsvaras av derivatens orealiserade
virdef6rindring under andra kvartalet 2018 till och med reali-
sationsdagen. Den engingsutgift som uppkom nir derivaten re-
aliserades i fortid fir ingen paverkan péd koncernens nettoresultat
eftersom derivat 16pande virderats till verkligt virde. Over tid
innebir realisationen inte heller nigon merkostnad for koncer-
nen annat dn den finansieringseffekt som uppkommer av valet
att realisera derivaten fore forfall. Ddremot kommer koncernens
framtida genomsnittsranta paverkas di denna blir ligre till £6ljd
av att framtida rintor att betala blir ligre.

I december avyttrades knappt hilften av innchavet i Exeger
Sweden AB for totalt 35 Mkr. Total vinst pa forsiljningen upp-
gick till 25 Mkr varav 16 Mkr redovisats inom 6vrigt totalresultat
tidigare &r och 9 Mkr (-) redovisas i drets resultat.

VARDEFORANDRING FGRVALTNINGS- OCH RORELSEFASTIGHETER

2018 2017
Mkr jan-dec  jan-dec
Vardeforandring pagaende
nyproduktion hyresratter 598 733
Véardeforandring forvaltnings- och rorelsefastig-
heter i drift 1241 1815
Realiserad vardeforandring forvaltnings- och
rorelsefastigheter 5 13
Totala vardeforandringar
forvaltnings- och rorelsefastigheter 1844 2561

Forvaltningsresultat naturenergi

Forvaltningsresultat naturenergi utgors av intikter och kostnader
inklusive avskrivningar samt administrations- och rintekostnader
hinforliga till elhandel och elproduktion. Avskrivningarna base-
ras pé anskaffningsvirde. Forvaltningsresultatet paverkas av om-
virderingseffekter och forsiljningsresultat frin elcertifikat. D4 vi
inte tillimpar sikringsredovisning for elderivat péverkas resultatet
ocksa av utfallet av realiserade elterminer som tidigare redovisats
inom orealiserad virdeférindring, jimfor sida 13. Betriffande
virdeforiandringar elcertifikat i lager sd redovisas dessa 16pande
mot elintdkter utan hinsyn till triffade avtal om framtida f6rsalj-
ning annat 4n i hindelse av undervirden.

Forvaltningsresultat naturenergi uppgér till -35 Mkr (-40).
Under 2018 har 338 GWh (381) producerats och 418 GWh
(398) silts till slutkund. Produktionen ir ligre dn foregiende ar
som ett resultat av mindre blast under 2018 vilket resultatmissigt
vigs upp av hogre elpriser som for narvarande noteras bland de
hégsta nivierna pi flera dr. Aven virdet pa elcertifikat har utveck-
lats mycket positivt och uppgir pi balansdagen till 163 kr (62)
per elcertifikat.

Avrets piverkan av att realiserade sikringar inte inkluderas i
redovisningen for elintikter respektive elkostnader dr positiv for
elintikterna med 16 Mkr och negativ for elkostnaderna med
-45 Mkr. Arets elintikter och elkostnader piverkas vidare ne-
gativt frimst av omvirderingsposter for elcertifikatkontrakt for
vilka avtal om framtida forsiljning triffats till andra virden idn
bokslutskursen, netto totalt -15 Mkr. Beaktat utfallet av koncer-
nens realiserade elterminer och ingingna avtal for elcertifikat dr
forvaltningsresultat naturenergi for dret totalt 44 Mkr (7) bittre
in vad som framgdr av not 2, det vill siga 9 Mkr (-33), jimfor
segmentsredovisning sida 15.

Aterliggning av nedskrivningar vindkraftverk

Under 2018 har marknaden for el och elhandel utvecklats posi-
tivt med stigande priser pé el och elcertifikat. Detta fir en positiv
paverkan pé vindkraftverkens virde, som tidigare ar belastats med
nedskrivningar, varfor tidigare nedskrivningar om totalt 524 Mkr
(-500) kunnat dterliggas. Utgdende bokfort virde vindkraftverk
uppgar direfter till 1 167 Mkr (682).

DE TI0 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgdst Yta, kvm
Goteborgs Kommun 23762
SF Bio AB 14 508
Essity Hygiene and Health AB 13317
Academedia AB 11382
Landsarkivet i Géteborg 11 000
Vastra Gotalands Lans Landsting 7 425
ICA Fastigheter AB 6 906
Sandryds Handels AB 6730
Folkuniversitetet 6 308
Frisk Service i Goteborg AB 6212
Summa 107 550

Var totala kommersiella yta ar cirka 510 000 kvm.
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Resultat av forsiljining bostadsriitter och exploaterings-
fastigheter

Resultat frin forsiljning av bostadsritter och exploateringsfastig-
heter redovisas i samband med att bostaden respektive fastigheten
tilltrids av koparen. Utdver anskaffningsvirden inkluderas dven
marknads- och férsiljningsomkostnader vilka kostnadsfors i takt
med att de uppkommer.

Periodens forsiljningsresultat uppgar till 116 Mkr (48) och
omfattar forsiljning av exploateringsfastigheten Skdran 1, ett
mindre antal enskilda bostadsrittsligenheter samt andelar i bo-
stadsrittsprojektet Vasagatan 33 jimte omkostnader.

Orealiserad virdeforindring forvaltningsfastigheter
Totalt uppgar periodens orealiserade virdeforindring forvalt-
ningsfastigheter till 1 839 Mkr (2 556) varav virdetillvixt som
genererats frin eget arbete i vir kostnadseffektiva nybyggnation
svarar for 598 Mkr (733). Virdetillvixten i forvaltningsfastigheter
som varit i drift ett kalenderar eller lingre uppgar till 1 241 Mkr
(1 823) och ir ett resultat av forbittrade driftnetton och en fort-
satt stark fastighetsmarknad.

Orealiserad virdeforindring finansiella instrument

I virdeférindring finansiella instrument i resultatrikningen
ingar virdeférindringar pa rinte- och elderivat samt innehav i
noterade aktier.

Rinte- och elderivatens virde har utvecklats positivt un-
der aret. Virdef6rindring rintederivat dr 706 Mkr (182), varav
770 Mkr ir resultatet av fortidslosen av derivat med undervir-
den under sommaren. Resterande motsvarar drets virdeforind-
ringar pd rintederivat. Pd bokslutsdagen uppgick den 10-ariga
swaprintan till 1,12 % att jimf6ra med 1,19 % vid arets borjan.
Viirdef6rindring elderivat dr positiv till foljd av stigande priser
pa elmarknaden och uppgir till 68 Mkr (10). Virdeférindringar
for ovriga finansiella instrument r pa balansdagen 5 Mkr (-10).

Vid arsstimman den 24 april 2018 beslutades om infoérandet av
ett syntetiskt optionsprogram riktat till hela personalen. Lopti-
den dr till och med 2024-05-31 och beriknad kostnad vid maxi-
malt utfall dr 330 Mkr. Vid programmets start i maj 2018 fick
personalen forvirva tilldelat antal optioner till marknadspris.
Viirdet pi de syntetiska optionerna, vilka varierar med Wallen-
stams aktiekurs, har 6kat under dret. Orealiserad kostnad in-
klusive omkostnader forknippade med programmet, uppgér for
perioden till 13 Mkr.

Skatt
Periodens redovisade skattekostnad, som i sin helhet utgérs av
uppskjuten skatt, uppgér netto till 447 Mkr (580).

Den 14 juni 2018 antog riksdagen regeringens forslag om nya
skatteregler for foretag som bland annat kraftigt begrinsar av-
dragsritten for rintekostnader i bolagssektorn. Utéver de gene-
rella begrinsningarna avseende avdragsritten for rintekostnader
innehaller forslaget dven en sinkning av bolagsskattesatsen frin
22 % till 21,4 % under dren 2019-2020 och till 20,6 % frin och
med 2021. Reglerna giller frin och med rikenskapsaret som bor-
jar 1 januari 2019 men fir en paverkan pa periodens resultat di
uppskjutna skattefordringar och skatteskulder omvirderats till de
nya skattesatserna. Det ska noteras att omvirderingen ér baserad
pa ett antal antaganden som exempelvis framtida skatteplikt-
iga resultat. Omvirderingen utgdr dirfor en basta bedomning
som lopande uppdateras. Di Wallenstams uppskjutna skatte-
skulder 6verstiger de uppskjutna skattefordringarna har den nya
lagen haft en positiv engingspaverkan pa resultatet med netto
312 Mkr per den 31 december 2018.

Koncernens storsta skatteutbetalningar omfattar frimst kost-
nader for mervirdesskatt, for vilken vi som fastighetsbolag har
begrinsad avdragsritt, samt fastighets-, energi- och stimpelskatt
liksom personalrelaterade skatter och avgifter. Kostnaden for dessa
ovriga skatter, som for heldret 2018 uppgick till 556 Mkr (631),
redovisas bland rorelsekostnader inom férvaltningsresultatet res-

pektive investering i byggnadsrorelsen.
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BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, KONCERNEN

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 45811 41 410
Vindkraftverk 1167 682
Andelar i intresseforetag 113 -
Finansiella anlaggningstillgangar 408 367
Finansiella derivatinstrument 11 21
Ovriga anlaggningstillgdngar 64 66
Summa anliggningstillgangar 47 574 42 546
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploaterings- och bostadsréattsfastigheter 317 606
Finansiella derivatinstrument 39 7
Ovriga omsattningstillgdngar 249 286
Likvida medel 83 228
Summa omsittningstillgangar 688 1127
Summa tillgangar 48 262 43 673
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 21 609 19 408
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 2 2
Summa eget kapital 21611 19410
LANGFRISTIGA SKULDER

Avséattningar for uppskjuten skatt 4 595 4146
Ovriga avséattningar 68 56
Réntebérande skulder 8 545 2432
Finansiella derivatinstrument 82 796
Ovriga l&ngfristiga skulder 23 49
Summa langfristiga skulder 13313 7479
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 12 699 16 269
Finansiella derivatinstrument - 1
Ovriga kortfristiga skulder 639 514
Summa kortfristiga skulder 13 338 16 784
Summa eget kapital och skulder 48 262 43 673
Stallda sékerheter 16 131 15 344
Eventualforpliktelser 133 239
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

VARA FASTIGHETER

Periodens utveckling

Under aret har vi investerat totalt 2 688 Mkr (2 950), varav
2 549 Mkr (2 447) i forvaltningsfastigheter och 139 Mkr (503) i
produktion av bostadsritter och exploateringsfastigheter. Pigéen-
de nybyggnationsprojekt omfattar 2 167 ligenheter. Totalt virde
av péagiende hyres- och bostadsrittsprojekt uppgir pi balans-
dagen till drygt 3,6 Mdr (4,8).

Forvaltningsfastigheter

Orealiserade virdeforindringar har péverkat forvaltningsfastig-
heternas virde positivt med totalt 1839 Mkr (2556), varav
598 Mkr (733) kommer frin nyproduktionen av hyresritter och
resterande fran fastigheter som varit i drift ett kalenderar eller
lingre.

Till £6ljd av det starka marknadsliget for kommersiella fastig-
heter i Géteborg har direktavkastningskravet sinkts 0,25 pro-
centenheter under aret for ett antal centrala fastigheter. For kom-
mersiella bestindet uppgar det genomsnittliga direktavkastnings-
kravet till 4,6 % (4,7). For bostider i drift uppgér genomsnittligt
direktavkastningskrav till 3,3 % (3,2).

Genomsnittliga direktavkastningskrav dr i huvudsak oférind-
rade sedan foregiende kvartal. Forvaltningsfastigheternas virde dr
faststllt till 45 811 Mkr (41 410) vid periodens utging.

Exploaterings- och bostadsrittsfastigheter

Nyproduktion exploateringsfastigheter omfattar projektet Palsjo i
Helsingborg. Enligt avtal tecknat i slutet av 2015 ska fastigheten
tilltridas av Willhem efter firdigstillande och en kortare period i
drift, vilket forvintas bli i borjan av 2019.

Nyproduktion av bostadsrittsfastigheter omfattar 30 ligenhe-
ter i projektet Vasagatan 33 i Goteborg, ddr forsiljning pégér. Pi
balansdagen hade nirmare hilften av ligenheter tilltritts av nya
dgare. Det tidigare bostadrittsprojektet Terrassen Elva med 54
ligenheter har gjorts om till ett hyresrittsprojekt. For pigiende
nyproduktion, se vidare i tabellen pé sidan 10.

Bokfort virde Exploaterings- och bostadsrittsfastigheter upp-
gir till 317 Mkr (606) vid periodens utging.

Vira marknader

De orter vi verkar pé priglas av en stark tillvixt och en omfattan-
de efterfrigan pé bostider. Endast en liten andel av véra hyres-
ligenheter blir lediga f6r uthyrning i samband med omflyttning
och efterfrigan pé firdigstillda nyproducerade hyresritter ar hog.

TOTALT VARDE PAGAENDE PROJEKT
Bokfort varde, Mkr

Vi bygger i huvudsak hyresritter men dven bostadsritter, ex-
empelvis nir tillgang pa mark for hyresrittsproduktion dr begrin-
sad. Var flexibla aftirsmodell, dir forsiljning av bostadsrittslagen-
heter startar forst nir projektet narmar sig firdigstallande, gor det
mojligt att vixla ett bostadsrittsprojekt till ett hyresrittsprojekt
om efterfrigan pa bostadsritter dr osiker.

Vi upplever att efterfrigan pd kontors- och butiksytor ér stor
i Géteborg, framfor allt i stadens centrala delar, vilket ocksi dter-

speglas i den liga vakansgraden for perioden.

Viirdering

Forvaltningsfastigheter

Wallenstam virderar internt samtliga forvaltningsfastigheter till
verkligt virde. Vi har god marknads- och fastighetskinnedom
genom en aktiv handel med fastigheter, och har dirmed en god
grund f6r att genomfora interna virderingar av fastighetsbestin-
det. Det bér dock understrykas att en fastighets verkliga virde
dr en realitet forst di den siljs, varfor en virdering alltid ar en
bedémning.

Wallenstam har i sin bedémning av fastigheternas virde an-
vint olika direktavkastningskrav. Direktavkastningskraven speg-
lar marknadsforutsittningarna och difterentieras utifrin var fast-
igheten ir beligen och vilken typ av fastighet det dr, bostad eller
kontor etc.

Beridkningsmaissigt utgir virderingen frin fastigheternas drift-
netton, vilka sitts i relation till ett direktavkastningskrav for res-
pektive fastighet.

Da vara fastigheter virderas enskilt tas ingen hansyn till den
portfoljpremie som kan finnas pa fastighetsmarknaden.

Nyproduktion av hyresritter virderas till verkligt virde, vilket
faststills som anskaffningsvirde med tilligg av kalkylerat overvir-
de vid firdigstillandetidpunkten i relation till byggnationens far-
digstillandegrad. Denna baseras i sin tur pa nedlagda kostnader.

Mark- och byggritter, pa detaljplanerad mark, virderas till

marknadsvirde.

Exploaterings- och bostadsrittsfastigheter

De fastigheter som dr under produktion for att vid firdigstillan-
det siljas, redovisas till anskaffningsvirde i balansrikningen pa
raden Exploaterings- och bostadsrittsfastigheter. Resultatet av
dessa projekt redovisas nir fastigheterna firdigstillts och 6ver-

limnats till koparen.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING, FORVALTNINGSFASTIGHETER
Bokfort varde, Mkr

Mark for framtida nyproduktion 703
Pagaende projekt hyresratter 2 552
Exploaterings- och bostadsrattsfastigheter 317

Totalt pagaende projekt 3572

Fastighetsbestand 1 jan 2018 41410
+ Forvarv 489

+ Byggnationer 2061
Omeklassificering exploaterings- och bostadsratts-

+ fastigheter 40

- Forséljningar och utrangeringar -28

+ Orealiserad vardeférandring fastigheter 1839

Fastighetshestand 31 dec 2018 45 811
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PAGAENDE NYPRODUKTION 2018-12-31

LAGENHETER | PAGAENDE PRODUKTION

Antal Igh
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1000 \/_
e
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04 Q1 Q2 Q3 4
2017 2018
— Totalt
=== Region Stockholm, inkl. Uppsala
=== Region Géteborg, inkl. Helsingborg

FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION

Projekt Antal Igh  Inflyttning*
STOCKHOLM

Umami Park, etapp 1A, Sundbyberg 147 Q2 2019
Norrgérdshusen, Osterdker 128 2019/2020
Terrassen Elva, Tyreso 54 2019/2020
Allén, Tyreso 221 2020
Parkstraket 1, Haninge 162 2020
Parkstraket 2, Haninge 131 2020
Trollesunds gardar, Bandhagen 158 2020
Umami Park, etapp 1B, Sundbyberg 75 2020
UPPSALA

Tre vanner, Rosendal 141 Q2 2019
GOTEBORG

Vasagatan 33 (brf) 30 Q32018
Stallbacken Nivab, MoIndal 109 Q3 2019
Sten Stures Kroningar, Regenten 29 2020
Elisedal 336 2021
Godhems Backe 138 2021
Kv. Rosengangen, Molnlycke Fabriker, Harryda** 123 2021
Kv. Kvarnen, Molinlycke Fabriker, Harryda** 185 2022
Summa 2 167

* Avser berdknad start av inflyttning. Inflyttningen sker

successivt, ofta dver flera kvartal.

** Startat under kvartal 4, 2018.

FGRVARV, BYGGNATION OCH FGRSALINING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr
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exploaterings- och
bostadsrattsfastigheter

Antal Igh
Pagaende nyproduktion
1 okt 2018 2079
- Fardigstéllda -220
+ Paborjade 308
Pagaende nyproduktion
31 dec 2018 2167
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— 2500
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FARDIGSTALLD NYPRODUKTION FORVALTNINGS- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER 2018

Byggér/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm Igh
GOTEBORG
Rodklovern 1 Gunnebogatan 68-160 2017 2652 - - - - - - 2652 &9
Stallbacken 27 Aby Alle 67 2018 6252 - - - - 1913 - 8165 133
(Projekt: Stallbacka Allé)
Johanneberg 15:31 Volrat Thamsgatan 2 2018 1620 - - - - 223 - 1843 36
(Projekt: Utforskaren)
Lunden 61:9 Ulfsparregatan 14-18 2018 4961 - 50 - - 750 - 5761 115
(Projekt: Ulfsparregatan)
Ombyggnation lokal till lagenhet 1
HELSINGBORG
Masshaken 2 Kantorsgatan 1-7 2018 5116 - - - - - - 5116 96
(Projekt: Palsjo)
Ombyggnation lokal till lagenhet 9
STOCKHOLM
Barkarby 2:44 Mustanggatan 6A-B, 8A, 2017 12231 - 1203 110 1278 2622 - 17444 205
(Projekt: Tavernan) 10/ Viggengatan 1-5/
Flygfaltsvagen 1A, 3-5/
Barkarbyvagen 14A, 16A,
18A, 20A-B
Balettskon 1 Folkparksvagen 91-95 / 2017 8943 - - - - 1097 - 10040 148
(Projekt: Grénskan) Skodonsvégen 3-7 /
Tahéattevagen 3
Seglarskon 2 Tahéattevagen 7-9 / 2018 4904 - - - - - - 4904 90
(Projekt: Orangeriet, etapp 1) Skodonsvagen 12-16
Jérnet 1 Telefongréand 1/ LM Erics- 2018 9409 - 63 7 - 2498 - 11977 184
(Projekt: Tradgardsporten) sons vag 2-10 / Bollmora
gardsvag 3, bA-5C
Seglarskon 1 Skodonsvagen 2-10 2018 4827 - - - - - - 4827 &0
(Projekt: Orangeriet, etapp 2)
Totalt 60915 - 1316 117 1278 9103 - 72729 1186
FASTIGHETSFORVARV 2018
Byggér/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm  Igh
GOTEBORG
Bjorlanda 1:61 Bjorlanda Prastgardsvag 50 1873 550 - - - - - 898 1448 1
Inom Vallgraven 19:16 Korsgatan 12 / Kyrkogatan 1929 60 631 1630 - - - - 2321 1
STOCKHOLM
Framkallningen 3* Stockholms stad
Passfotot 2* Stockholms stad
Soderbymalm 3:539* Haninge kommun
Soderbymalm 3:540* Haninge kommun
UPPSALA
Dragarbrunn 20:6 Kungsgatan 45-47 / 1938/2017 372 1708 845 70 - - - 299 3
Vaksalagatan 14
Totalt 982 2339 2475 70 - - 898 6764 5
*Mark
FASTIGHETSFORSALININGAR 2018
Byggér/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm  Igh
GOTEBORG
Héarryda Molnlycke 1:160 Fabriksvagen 1/ Langends-  1890/2001 - - - 4 800 - - - 4800 -
vagen 2 / MoéInlycke fabri-
ker 1-21, 2-4, 12-16, 20
Harryda Solsten 1:115* Hérryda kommun
HELSINGBORG
Skaran 1 Grepgatan 10-42 2017 6677 - 2338 - - 3577 1020 13743 119
Totalt 6 677 - 2338 4 800 - 3577 1020 18543 119
*Mark
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FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2018-12-31

Industri/ . Fordel-  Antal
Uthyrningshar yta, kvm Bostad Kontor Butik Lager Utbildning Garage Ovrigt Totalt  ning, ort Igh
Stockholm 286 937 25625 18 340 15350 4479 49 598 3292 403 621 34 % 4682
Uppsala 21 491 1982 933 93 - 5732 - 30231 3% 401
Goteborg 249 474 202 170 91 435 87 033 25 849 58 284 33003 747 248 63 % 4019
Helsingborg 5116 - - - - - - 5116 0% 96
Totalt 563 018 229777 110708 102 476 30 328 113614 36295 1186216 100% 9198
Fordelning, lokaltyp 47 % 19 % 9% 9% 3% 10 % 3% 100 %
FASTIGHETSTYP
Bostadsfastigheter, Samhallsfastig-
56 % . heter, 5 %

Kommersiella
fastigheter, 39 %

Visar fordelningen av vart fastighetsbhestand per
kategori. Se definitioner pa sidan 22.

VINDKRAFT

Under fjirde kvartalet har tvi vindkraftverk med en installerad
effekt om 2,0 MW vardera forvirvats. Wallenstam har per bok-
slutsdagen 66 vindkraftverk i drift, férdelade pd 20 parker. Instal-
lerad effekt uppgar till 143 MW (139).

Vindkraftverken redovisas till anskaffningsvirde minskat
med av- och nedskrivningar. Periodens avskrivningar uppgér till
95 Mkr (95). Koncernens bokforda virde for vindkraftverk upp-
gick den 31 december 2018 till 1 167 Mkr (682). Lager av elcer-
tifikat uppgér pé balansdagen till 58 Mkr (30).

De senaste dren har energimarknaden priglats av fallande el-
priser. Under 2018 har denna utveckling vint med kraftigt sti-
gande priser pd el och elcertifikat som f6ljd vilket dr positivt for
koncernens investering. Vid en virdeprovning av vindkraftverken
under hdsten 2018 kunde konstateras att virdet dterhimtat sig
och 524 Mkr av tidigare drs nedskrivningar kunde dirmed ater-
liggas.

FINANSIERING

Eget kapital

Det egna kapitalet inklusive innehav utan bestimmande inflytan-
de uppgir till 21 611 Mkr (19 410), vilket motsvarar 67 kr per
aktie (60). Soliditeten uppgar till 45 % (44).

Rintebirande skulder
Pi balansdagen uppgick utestiende obligationslin till 3 450 Mkr
(2 650), utestiende volym foretagscertifikat, med en ram om
4 Mdr, till 3 503 Mkr (2 641) och totala rintebirande skulder till
21 244 Mkr (18 701).

Av obligationslinen om 3 450 Mkr ryms 2 950 Mkr (1 750)
inom ramen f6r virt MTN-program (Medium Term Notes) som
har en total lineram om 5 Mdr. Under iret har totalt 1 200 Mkr

emitterats inom ramen for detta program, varav 400 Mkr emitte-
rades i januari och 16per 6ver tvd dr med en fast rinta om 0,68 %,
400 Mkr emitterades i maj och 16per 6ver tvd dr med en fast rin-
ta om 0,48 % och ytterligare 200 Mkr emitterades i september
och lper Gver tre ir med en rinta om 3M STIBOR +0,93 %. 1
oktober emitterades ytterligare 200 Mkr, som léper 6ver 2,5 ar
med en rinta om 3M STIBOR +0,88 %. Dirtill finns en gron
obligation om 500 Mkr (900). Obligationslinen ir noterade vid
Nasdaq Stockholm.

Belaningsgraden uppgir till 45 % (43). Den genomsnittliga
iterstiende rintebindningstiden uppgér till 39 manader (36). Av
lineportfoljen har 41 % (51) en rintebindningstid 6verstigande
ett ar. Pa bokslutsdagen uppgér genomsnittlig rinta pa vara kre-
diter till 1,06 % (1,88).

Finansieringen av lineportfoljen sikerstills huvudsakligen
med pantbrev i fastigheter. Foretagscertifikatprogrammet har
bakomliggande laneléften motsvarande vid var tid utestiende vo-
lym foretagscertifikat. Pa detta, och pd 500 Mkr av obligationslan-

en, finns utstillda kovenanter.

Derivatinstrument

Wallenstams finansiella derivatinstrument utgérs framfor allt
av rinte- och elderivat samt en mindre del valutaderivat. Pa
bokslutsdagen har Wallenstam en nettoskuld avseende derivat-
instrument om 32 Mkr att jaimfora med nettoskuld om 769 Mkr
per 31 december 2017. Av dessa utgdr rantederivat -82 Mkr
(-787), elderivat 49 Mkr (17) samt 6vrigt - Mkr (1). Den stora
forindringen ér ett resultat av att undervirden realiserats i f6r-
tid som ett led i bolagets omstrukturering av rintederivatport-
foljen. Totalt har derivat, som per 31 mars 2018 hade undervir-
den om 770 Mk, realiserats i fortid. Genom att samtidigt ga in
i nya rintederivat har Wallenstam sinkt sin framtida snittrinta.
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Rintebindningstiden 4r 39 manader, en 6kning med 5 manader
jamfort med 31 mars 2018. Netto paverkar omstruktureringen
inte resultatet da derivaten 16pande virderats till marknadsvir-
de som orealiserad virdeférindring. De rintederivat Wallenstam
realiserat hade en snittrinta pa 2,55 % och en genomsnittlig 16p-
tid om 4,91 4r. Den nya volymen rintederivat tecknades till en
snittrinta pa 1,10 % och en genomsnittlig 16ptid om 9,37 4r. Vo-
lymen totalt utestiende derivat, dir Wallenstam betalar fast rinta,
uppgar pi bokslutsdagen till 8,0 Mdr.

Rintederivat anvinds for att pa ett flexibelt och kostnadseffek-
tivt sitt erhalla 6nskad rinteforfallostruktur. Dessa virderas genom
diskontering av framtida kassafléden till nuvirden med utgings-
punkt frin observerbara marknadsrintor och klassificeras i niva 2.

De uppkomna under- eller évervirdena for rintederivat, som
dterspeglar hur koncernens sikrade rintor forhiller sig till mark-
nadsrintan pd balansdagen, redovisas i balansrikningen respektive
orealiserad virdeférindring finansiella instrument i resultatrdk-
ningen.

Elderivat anvinds f6r att minska paverkan av marknadens r6-
relser genom att sikra intikter frin framtida elf6rsiljning och
elproduktion. Dessa virderas till marknadsvirde och dess virde-
forindringar redovisas l6pande i koncernen pa raden orealiserad
virdef6rindring finansiella instrument. D vi inte tillimpar sik-
ringsredovisning for elderivat uppkommer ingen vindningseftekt
inom orealiserade virdeférindringar i ssmband med att elderivaten

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2018-12-31

Ranteforfallostruktur ~ Belopp, Mkr  Snittranta, % Andel, %
0-3 man 11159 1,15* 52,5
3 man-1ar 1285 0,16 6,0
1-2 ar 800 1,55 3,8
2-3ar - - -
3-4ar - - -
4-5 ar - - -
5-6 ar 1000 0,64 4,7
6-7 ar 1500 0,86 7.1
7-8 ar 1500 1,00 7,1
89ar 1500 1,16 7,1
>9ar 2 500 1,24 11,8
Summa 21244 1,06 100

* Rorliga lan med ett ranteforfall inom tre ménader har en snittrénta om
0,54 %. 1,15 % innefattar effekter av swapavtal som forfaller inom tre-
méanadersperioden.

realiseras. Utfallet av sikringen fir ddrmed ingen paverkan pa resul-
tatet annat dn som orealiserad virdef6rindring derivat. Betraffande
virdefoérandringar elcertifikat si redovisas dessa l6pande mot elin-
takter utan hinsyn till triffade avtal om framtida forsiljning annat
dn i hindelse av undervirden. Frin och med 2017 férskottsregleras
uppkomna Gver- respektive undervirden elderivat likvidmissigt
dag for dag (s.k. futurekontrakt) varfor utgiende balanspost endast
avser ildre kontrakt (s.k. forwardkontrakt).

Valutaderivat anvinds i begrinsad omfattning for att sikra
inkdp fran utlandet. Sikringsredovisning tillimpas varfér omrik-
ningseffekter redovisas 6ver dvrigt totalresultat.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive tillgingliga checkriknings-
krediter och exklusive spirrade bankmedel hos NASDAQ_Com-
modities om 3 Mkr (-) uppgir till 761 Mkr (1 028). Beviljade
checkrikningskrediter uppgir till 800 Mkr (800) varav 119 Mkr
(-) har nyttjats per bokslutsdagen. Koncernen har ocksa beviljade
laneldften och kreditfaciliteter om 4 000 Mkr (4 238). Hela be-
loppet, 4 000 Mkr (4 088), ir tillgingligt for att lyftas pa balans-
dagen. Per 31 december 2018 uppgir tillginglig likviditet till to-
talt 4 761 Mkr (5 116), varav 3 503 Mkr (2 641) utgor kreditlofte
tor emitterade utestiende foretagscertifikat. Fritt att anvinda pa

balansdagen dr didrmed 1 258 Mkr (2 475).

DISPONIBEL LIKVIDITET
Mkr
1200

1000
800
600
400
200

04 Q1 Q2 Q3 04
2017 2018

Disponibel likviditet inklusive checkrakningskrediter.
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

— Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare —

Ovrigt Innehav utan

tillskjutet Andra Balanserad bestdmmande  Summa eget
Mkr Aktiekapital kapital reserver vinst inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 170 359 2 17 246 12 17 788
Periodens resultat - - - 2421 - 2421
Finansiella instrument till férsaljning - - 8 - - 8
Orealiserad vardeférandring rorelsefastigheter - - -8 - - -8
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - 2 - - 2
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Nedséttning aktiekapital -5 - - 5 - -
Utdelning - - - -556 -10 -566
Aterkop egna aktier - - - -235 - -235
Utgaende eget kapital 2017-12-31 165 359 4 18 880 2 19410
Ingaende eget kapital 2018-01-01 165 359 4 18 880 2 19410
Periodens resultat - - - 2998 - 2998
Omrékningsdifferenser - - 0 - - 0
Vardeforandring valutaderivat - - -1 - - -1
Orealiserad vardeférandring rorelsefastigheter - - 0 - - 0
Finansiella instrument till forséljning - - 10 - - 10
Skatt hanforligt till Gvrigt totalresultat - - -2 1 - -1
Realiserad vardeforandring rorelsefastighet - - - 6 - 6
Férandring i omvarderingsreserv - - -8 8 - 0
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - -583 - -583
Aterkop egna aktier . . . -229 . -229
Utgaende eget kapital 2018-12-31 165 359 4 21 081 2 21611

m A JQA D A Al A A
RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN
2018 2017 2018 2017

Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Resultat fore orealiserade vardeférandringar och nedskrivningar* 317 765 319 183
Justering for poster som inte ingér eller tillkommer i kassaflodet -58 43 -45 -8
Betald skatt 0 0 0 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 259 808 274 175
Forandring av rorelsekapital 111 26 25 -40
Kassafldde fran den lopande verksamheten 370 834 299 135
INVESTERINGAR/FORSALININGAR
Investering i fastigheter och enskilda br-lagenheter -2 681 -2 952 -675 -1 051
Investering i vindkraftverk, immateriella & materiella
anlaggningstillgadngar -9 -15 -2 -2
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar -106 -17 -6 0
Investering i intresseforetag -113 - -113
Forsalining andra langfristiga vardepappersinnehav 35 10 35 10
Forsaljning av fastigheter, bostadsratter, exploateringsfastigheter
& materiella anldggningstillgangar 555 934 407 319
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2319 -2 040 -354 -124
FINANSIERING
Upptagna rantebédrande skulder 10278 4 495 473 1630
Amortering av rédntebarande skulder -7 856 -2 358 -429 -5b64
Nettoférandring checkrakningskredit 119 - 119 -
Forskott terminskontrakt 7 - 7 -
Amortering av finansiella anlaggningstillgangar 68 - -16 -3
Utbetald utdelning -583 -556 -291 -277
Utbetald utdelning till minoritet - -10 - -10
Aterkop egna aktier -229 -235 -25 -15
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1804 1336 -162 71
Forandring av likvida medel -145 130 -217 182
Kassa, bank vid periodens bérjan 228 98 300 46
Periodens kassaflode -145 130 -217 182
Kassa, bank vid periodens slut 83 228 83 228
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 681 800 681 800
Spéarrade bankmedel -3 - -3 -
Disponibel likviditet 761 1028 761 1028

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofloden frén ranteswapkontrakt, ingar med -1 106 Mkr (-349) respektive O Mkr (6) varav
58 Mkr (64) aktiverats pa anlaggningstillgang.
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SEGMENTSRAPPORT

Svensk

2018 Goteborg  Stockholm NaturEnergi* Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 1303 601 - 30 -24 1910
Driftkostnader -305 -169 - -7 - -481
Elintakter - - 402 - -402 -
Elkostnader - - -338 - 338 -
Driftnetto 998 432 65 23 -89 1429
Forvaltnings- och administrationskostnader -125 -89 -31 21 55 211
Finansnetto -211 -63 -25 68 25 -206
Forvaltningsresultat 662 280 9 70 -9 1011
Forvaltningsresultat naturenergi - - - - -35 -35
Oférdelade poster

Realiserad vardeforandring finansiella instrument -767
Forsaljningsresultat 109
Resultat fore orealiserade vardeforandringar 317
Orealiserade vardeforandringar 3128
Resultat fore skatt 3445
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 28 620 16511 - 680 - 45811
Vindkraftverk - - 1167 - - 1167
Exploaterings- och bostadsrattsfastigheter 253 64 - - - 317
Of6rdelade tillgdngar - - - - - 967
Summa tillgangar 48 262
EGET KAPITAL - - - - - 21611
Lan 11 163 4149 1264 4 668 - 21 244
Of6rdelade skulder - - - - - 5 407
Summa eget kapital och skulder 48 262
Pagaende investeringar fastigheter inkl.mark 1275 2297 3572

Svensk .

2017 Goteborg  Stockholm NaturEnergi* Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 1194 500 - 25 -18 1701
Driftnetto fastigheter 915 351 17 16 -35 1264
Forvaltningsresultat fastigheter 619 270 -33 -83 33 806
Elintakter - - 374 - -374 -
Forvaltningsresultat naturenergi - - - - -40 -40
Oférdelade poster

Realiserad vardeftrandring syntetiskt optionsprogram -54
Forsaljningsresultat 54
Resultat fore orealiserade vardeforandringar 765
Orealiserade vardeforandringar 2236
Resultat fore skatt 3001
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 26 126 14 642 - 642 - 41 410
Vindkraftverk - - 682 - - 682
Exploaterings- och bostadsréattsfastigheter 536 70 - - - 606
Of6rdelade tillgdngar 975
Summa tillgangar 43673
EGET KAPITAL - - - - - 19410
Lan 10 100 2 507 1300 4794 - 18 701
Oftrdelade skulder 5562
Summa eget kapital och skulder 43 673
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 1646 3117 - - - 4763

* Skillnad mellan segment och koncernens resultatrdkning avser presentationen av orealiserade respektive realiserade elderivatinstrument
samt orealiserad omvarderingseffekt elcertifikat. For mer info se arsredovisningen not 2.
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MALUPPFOLJNING

Mal 2018 - Vi dr i mal!
Wallenstams mal for perioden 2014 till och med 2018 var att ha
en tillvixttakt i substansvirdet, exklusive utdelning och aterkép,
pé i genomsnitt minst 10 % per ar.

Beriknad substansvirdestillvixt i relation till koncernens mal
uppgér for 2018 till 12,6 %. Det innebdr att vi i snitt haft en till-
vixt i substansvirdet om 17,4 % per dr under affarsplanen.

Substansvirde

Substansvirdet beskriver koncernens skapade samlade virde och
innefattar eget kapital samt uppskjuten skatteskuld och uppgar pa
bokslutsdagen till 26 574 Mkr (24 314). Uppskjuten skatteskuld
avser 1 huvudsak skillnader mellan redovisade virden och skatte-
missiga restvirden pa koncernens fastigheter. I balansrikningen

TILLVAXT SUBSTANSVARDE | RELATION TILL MAL 2018

2014 I 3,0 %
2015
2016

MAL

10 % PER AR 2017
2018

Genomsnittlig
tillvaxt per ar

redovisas en uppskjuten skatteskuld netto om 4 595 Mkr (4 146),
vilken bestir av en uppskjuten skattefordran om 370 Mkr (761)
samt av en uppskjuten skatteskuld om 4 965 Mkr (4 907). Ling-
siktigt substansvirde (EPRA NAV'), som utéver aterliggning av
uppskjuten skatteskuld ocksa aterligger effekter av orealiserade
virdeforindringar for derivat, uppgir till 26 595 Mkr (24 915).

Mil 2023 - Substansvirdesokning om 40 kr per aktie

T affirsplanen 2019-2023 ir Wallenstams mil att ha en substans-
virdesokning om 40 kr per aktie. Malet mits frin den 1 oktober
2018 da substansvirdet per aktie var 79,20 kr. Per den 31 decem-
ber 2018 var substansvirdet per aktie 82,30 kr, vilket innebir en
6kning om 3,10 kr per aktie.

22,6 %

Mal: 10 %

SUBSTANSVARDESOKNING KR/AKTIE " KONCERNENS SUBSTANSVARDE
R Mkr
Mal 2023: 30000
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i substansvirdes- 25000
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SUBSTANSVARDESTILLVAXT MALUPPFOLINING SUBSTANSVARDE
1JAN 2018-31 DEC 2018 2018 2017
Mkr Mkr 31dec 3ldec
Substansvarde 1 jan 2018 24 314 Eget kapital enligt balansréakning exkl. minoritet 21 609 19 408
Forandring substansvérde perioden 2 260 Uppskjuten skatteskuld enligt balansrakning 4965 4907
Koncernens substansvarde 26 574 Koncernens substansvarde 26574 24314
Aterlaggning utdelning och aterkép perioden 812 Derivat, efter skatt 20 600
Substansvarde malberakning 27387 12,6 % Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 26595 24915
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WALLENSTAMAKTIEN

Wallenstams B-aktie dr noterad pia Nasdaq Stockholm, Large
Cap. Under 2018 har Wallenstams aktickurs 6kat med 4,2 %. Fast-
ighetsindex OMX Stockholm Real Estate 6kade med 9,7 % och
OMX Stockholm PI minskade med 7,7 % under samma period.

Vid arets slut var Wallenstams aktiekurs 82,20 kr att jimfo-
ra med 78,90 kr vid arsskiftet 2017/2018. Borsvirdet uppgick till
27 126 Mkr (26 037) beriknat pa totalt antal registrerade A- och
B-aktier. Eget kapital per aktie uppgick till 67 kr (60). Arets hog-
sta betalkurs var 92,00 kr och den ligsta var 65,50 kr.

Wallenstam har mandat frin stimman att genomféra dter-
kop av hogst si minga aktier att bolagets innehav vid var tid
inte 6verstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget. Under 2018 har
3 000 000 st aktier aterkopts till och med bokslutsdatum.

Totalt antal aktier i eget forvar uppgér pa bokslutsdagen till
7 000 000 st, képta till en genomsnittskurs om 76,16 kr per aktie.
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AKTIEAGARINNEHAV 2018-12-31

Utdelning

Under 2018 utbetalades till aktiedgarna totalt 583 Mkr fordelat
pa ett utbetalningstillfille i maj och ett i november. 2017 utbeta-
lades totalt 556 Mkr.

Styrelsen foreslir stimman en utdelning pd 1,90 kr per aktie
(1,80) f6r verksamhetsdret 2018, en héjning med 5,6 %, uppdelat
pa tva utbetalningstillfillen om vardera 0,95 kr per aktie.

Den foreslagna utdelningen motsvarar en direktavkastning om
2,3 % (2,3) riknat pé aktickursen vid periodens utging.

Aktiens totalavkastning for 2018 beriknad pé verkstilld utdel-
ning, uppgér till 6,5 % (13,7)

Omsiitining
Under 2018 har Wallenstamaktien haft en daglig genomsnittlig
omsittning pd Nasdaq Stockholm om cirka 24,0 Mkr (20,1).

GENOMSNITTLIG
AKTIELIKVIDITET PER DAG
Mkr
25

20

2014 2015 2016 2017 2018
Avser handel pa Nasdag Stockholm.

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34 500 000 47 878 000 24,96 62,02
AMF - Forsakring och fonder 31 820 000 9,64 5,02
Agneta Wallenstam 22 204 000 6,73 3,50
Anna-Carin B Wallenstam och Anders Berntsson med bolag 20 100 000 6,09 3,17
Henric och Ulrika Wiman 12 037 752 3,65 1,90
Bengt Norman med bolag 8 200 000 2,48 1,29
Monica och Jonas Brandstréom 7673326 2,33 1,21
Vanguard 5705 696 1,73 0,90
Christian Wallenstam med bolag 5 650 000 1,71 0,89
David Wallenstam 5 640 000 1,71 0,89
Ovriga agare 121 591 226 36,86 19,21
Totalt antal aktier 34 500 000 288 500 000
Aterkopta egna aktier* 7 000 000 2,11
Registrerade aktier 34 500 000 295 500 000
Totalt registrerade aktier 330 000 000 100,00 100,00
Summa utestdende aktier 323 000 000

Andelen institutionellt &gande uppgar till cirka 15 procent av kapitalet och cirka 8 procent av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 9 procent av kapitalet och cirka 5 procent av rosterna.

Kalla: Modular Finance, Monitor
*Aterképta egna aktier saknar rostratt.
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MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet dr att i forsta hand utfora koncern-
gemensamma tjinster. Dirutover dger moderbolaget ett mindre
antal fastigheter.

De totala intikterna for perioden uppgir till 389 Mkr (349)
varav forvaltningsintikter uppgar till 272 Mkr (252) och hyres-
intikter till 117 Mkr (97). Rintenettot inkluderar kostnader for
fortidsrealiserade rintederivat om 776 Mkr (-).

Resultatet har paverkats av virdeforindringar pd finansiella
rintederivatinstrument om 761 Mkr (182), varav 770 Mkr ir en
engingspost avseende fortidsrealiserade rintederivat. Resultat ef-
ter skatt uppgar till 3 538 Mkr (4 072).

Investeringar i anldggningstillgingar under perioden uppgir
till 15 Mkr (101). Moderbolagets externa lan uppgér pé boksluts-
dagen till 9 802 Mkr (8 460).

RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2018 2017

Mkr jan-dec jan-dec
Intakter 389 349
Kostnader -446 -460
Resultat fran andelar i koncernforetag 3106 3921
Rantenetto -728 -139
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 761 182
Resultat fore skatt 3081 3853
Bokslutsdispositioner 641 279
Skatt -185 -59
Resultat efter skatt 3538 4072
Vérdeférandring valutaderivat -1 1
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 0 0
Totalresultat 3537 4073
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

2018- 2017-
Mkr 12-31 12-31
Tillgangar
Fastigheter 1361 1383
Andelar i koncernforetag 5369 5369
Finansiella derivatinstrument 50 10
Fordringar pa koncernbolag 19929 19325
Ovriga tillgangar 248 446
Likvida medel 77 207
Summa tillgangar 27 034 26 740
Eget kapital och skulder
Eget kapital 10850 8125
Rantebadrande externa skulder 9802 8460
Skulder till koncernféretag 6152 9229
Finansiella derivatinstrument 82 797
Ovriga skulder 147 129
Summa eget kapital och skulder 27 034 26 740

Foreslagen utdelning, aterkiop och overlitelse av egna

aktier m.m.

Styrelsen kommer att féresla stimman att besluta om foljande:

* En utdelning pi 1,90 kr/aktie (1,80), uppdelat pa tva utbetal-
ningstillfillen om vardera 0,95 kronor per aktie. Avstimnings-
dagen f6r den forsta utbetalningen féreslis vara den 6 maj 2019
och f6r den andra utbetalningen den 28 oktober 2019. Den £6-
reslagna utdelningen motsvarar en direktavkastning om 2,3 %
(2,3) riknat pa aktiekursen vid periodens utgéng. Enligt bolagets
utdelningspolicy ska det utdelningsbara beloppet inte 6verstiga
resultat fore orealiserade virdeférindringar och nedskrivning-
ar efter schablonskatt. Den nu féreslagna utdelningen f6r 2018
avviker dock frin utdelningspolicyn da resultat fore orealiserade
virdeforindringar och nedskrivningar efter schablonskatt — som
en engingsféreteelse — i maj och juni 2018 paverkades av en
kostnad om 776 Mkr till £6ljd av att rintederivat da fortidslos-
tes. Fortidslésen av derivatskulder gjordes i syfte att forbittra
bolagets position inf6r dndrade beskattningsregler, se vidare sid
6. Vid bedémning av utdelningens storlek har styrelsen tagit
hinsyn till koncernens investeringsbehov, konsolideringsbehov
och stillning i 6vrigt samt att koncernens framtida utveckling
kan ske med bibehillen finansiell styrka och fortsatt god hand-
lingsfrihet.

* Bemyndigande for styrelsen att intill nistkommande arsstim-
ma, vid ett eller flera tillfdllen, fatta beslut om f6rvirv pa Nasdaq
Stockholm av hogst si minga B-aktier att bolagets innehav vid
var tid inte 6verstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget.

* Bemyndigande f6r styrelsen att fatta beslut om 6verlitelse av
egna aktier.

* Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare.

Styrelsens arbete

Wallenstams styrelse bestir av fem ledamoter. Under 2018 har
styrelsen haft tta protokollférda méten utéver lopande kontak-
ter. Styrelsens viktigaste uppgift dr att fatta beslut i strategiska
fragor. Generellt giller att styrelsen behandlar frigor av visentlig
betydelse f6r koncernen. Huvudfrigorna under dret har varit stra-
tegidiskussioner i samband med framtagandet av en ny affirsplan,
investerings- och finansieringsfrigor, arbete med inrittandet av
ett nytt syntetiskt optionsprogram riktat till bolagets personal
samt compliancefrigor innefattande bland annat implementering
av nya dataskyddsférordningen.

Styrelsen har genomfért en utvirdering av sitt arbete under
2018. Utvirderingen genomférdes under ledning av styrelsens
ordférande i form av en 6ppen diskussion inom styrelsen. Styrel-
searbetet konstaterades fungera mycket vil.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

MOJLIGHETER & RISKER

Wallenstams méjligheter, risker och hur vi hanterar dessa, presen-
teras i arsredovisningen 2017 péd sidorna 32-35. Inga visentliga
forindringar har skett direfter.

KANSLIGHETSANALYS

Per 31 december 2018 uppgir fastigheternas bedomda marknads-
virde till cirka 46 Mdr. En virdef6rindring pa +/- 10 % motsvarar
dirmed cirka +/- 4,6 Mdr. En generell forindring av fastighe-
ternas direktavkastningskrav med 0,25 procentenheter motsvarar
cirka -2,8 Mdr eller +3,2 Mdr.

En f6rindring av elpriset med 1 6re per kWh motsvarar cirka
+/- 42 Mkr vid virdering av vindkraftverk medan en forindring av
elcertifikatpriset med 1 6re per kWh motsvarar cirka +/- 23 Mkr
vid virdering av vindkraftverk.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Wallenstams nirstiende utgdrs frimst av koncernbolag. Styrelse-
ledaméter, foretagsledning med familjer samt bolag de kontrol-
lerar dr ocksd nirstiende. Transaktioner med nirstdende utgors
frimst av administrativa arvoden och lokalhyror mellan koncern-
bolag. Personer som ér nirstiende till styrelseledaméter och kon-
cernledning hyr ligenheter samt ér elkunder. Forsikringstjinster
inhandlas av bolag dir ledamoéter 1 Wallenstams styrelse liksom
under aret avgiende medlem i koncernledningen ér styrelseleda-
moter, totalt motsvarande nirmare 4,5 Mkr i nettoutgift for éret.
Vidare utfor bolag, dir en av Wallenstams styrelseledamoter var
nirstiende vid kontrakteringen, entreprenadtjinster motsvarande
totalt kontrakterade virden om 94 Mkr. Detta bolag dr elkund till
Svensk NaturEnergi.

Vd har under andra kvartalet férvirvat den tjinstebostad som
sedan tidigare nyttjats. Avtalad képeskilling uppgér till 15 Mkr
vilket ger en redovisningsmissig vinst om 4 Mkr som redovisas
dels i resultatrikningen, dels i 6vrigt totalresultat.

Vd ir deligare (50 %) i Aranea Holding AB. Aranea Hol-
ding AB édger 48 % i Renew Group Sweden AB, tillverkare av
innebandyutrustning. Aranea Holding AB har fram till och med
bokslutsdagen genom dotterbolag dgt tva stycken vindkraftverk.
Elhandeln for vindkraftverken har handlagts av Svensk Natur-
Energi. Per den 31 december 2018 f6rvirvade Wallenstam dessa
tvd vindkraftvek till en avtalad képeskilling om 26 Mkr. Aranea
Holding AB har genom dotterbolag per den 31 december 2018
forvirvat fastigheten Hirryda Solsten 1:115 till en kopeskilling
om 5 Mkr. Aranea ir hyresgist hos Wallenstam till motsvarande
arligt hyresvirde om 0,6 Mkr. Aranea och Renew Group ir bida
elkunder.

Wallenstams engagemang i miljo- och samhillsansvarsfrigor
beskrivs nirmare i drsredovisningen 2017 pa sidorna 24-31. Som
ett led i Wallenstams samhillsansvarsarbete bidrar koncernen
ekonomiskt till ett antal organisationer men ocksi med tid i form
av exempelvis styrelsearbete. Genom sidana styrelsepositioner
uppkommer nirstiendeforhillanden med Riddningsmissionen i
Goteborg och Barn i Nod. Under aret har Riddningsmissionen
i Goteborg erhallit stéd och rabatter motsvarande 3,1 Mkr och
Barn i Nod ett stod om 1,7 Mkr. Under 2018 har avtal tecknats
avseende kop av fastighet frin Riddningsmissionen i Géteborg

om 25 Mkr. Fastigheten tilltriddes under andra kvartalet. Ridd-
ningsmissionen och Barn i N6d hyr lokaler av Wallenstam mot-
svarande 4,4 Mkr respektive 0,1 Mkr i arliga hyresintikter. Bida
dr elkunder till Svensk NaturEnergi.

Samtliga transaktioner sker till marknadsmissiga villkor.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Rapporten har upprittats i enlighet med IAS 34. Redovisnings-
principerna dr oférindrade i jimforelse med érsredovisningen
2017, och nedanstiende redovisningsprinciper tillimpas fran och
med 2018. Moderbolagets redovisningsprinciper féljer drsredo-
visningslagen och RFR2.

Nya redovisningsprinciper fran och med 1 januari 2018
IFRS 15 Intikter frin avtal med kunder

Grundprincipen i IFRS 15 Intikter frin avtal med kunder, ér att
foretaget redovisar intikten ndr kunden erhiller kontrollen Gver
varan eller tjdnsten och inte likt tidigare nir risken och férméinen
overgatt till kund. IFRS 15 har i rapporten redovisats enligt den
retroaktiva Overgingsmetoden, innebdrande att jimforelsetalen
t6r 2017 har omriknats.

Wallenstams intikter bestar i huvudsak av hyresintikter, vilka
inte paverkas av standarden di dessa faller in under IFRS 16 Le-
asingavtal. Tilligg som tas ut i relation till hyresintikten, si som
snoréjning, sopor samt i forekommande fall vatten, virme och
kyla, utgér service- och mediaintikter. Liksom intdkter avseende
fastighetsaffirer samt koncernens intikter frin elférsiljning faller
dessa inom ramen fér IFRS 15.

Overgingen till IFRS 15 fir inte nigon visentlig paverkan pa
totala intikter eller redovisat resultat.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 innebir nya principer for klassificeringen av finansiella
tillgéngar, for sikringsredovisning och for kreditreserveringar. De
nya principerna for klassificering av finansiella tillgingar bygger
pa en analys av affirsmodellen som tillgingen hanteras i och till-
gangens kassaflodeskaraktir.

Den enskilt stérsta posten inom ramen f6r tillimpningsomra-
det £6r IFRS 9 ér derivat som fortsatt redovisas till verkligt virde
via resultatrikningen. Detsamma giller noterade innehav.

IFRS 9 innebir vidare att principerna for reservering for kre-
ditférluster gors i en modell som bygger pé forvintade forluster.
Vir analys visar att effekten av overgingen inte fitt nigon vi-
sentlig effekt pa de redovisade virdena pa grund av fordringarnas
riskkaraktir.

Wallenstam tillimpar sikringsredovisning pa nettoinveste-
ringar i Norge vilket vi kommer fortsitta gora under IFRS 9 och
vi bedémer att sikringsrelationen dr effektiv dven under den nya
standarden. Overgﬁngen har dirmed ingen effekt.

Inférandet av IFRS 9 fir inte nidgon visentlig paverkan pi
Wallenstams redovisning. Jaimforelsetal har ej omriknats.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inga hindelser av visentlig betydelse for bolagets stillning har
intriffat efter rapportperiodens utging.
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NYCKELTAL - FLERARSOVERSIKT

2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016
Ackumulerat perioden 3l1dec 30sep 30jun 31mar 3l1dec 30sep 30jun 31mar 31dec
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 1429 1078 706 341 1264 953 615 301 1175
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 75 76 75 73 74 76 74 73 73
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 1011 758 462 217 806 621 391 191 733
Orealiserad vardeforandring nyproduktion 598 421 267 93 733 389 247 132 1195
Forvaltningsfastigheternas vérde, Mkr 45811 44360 43446 42187 41410 39660 38797 37025 36555
Antal kvm (tusental) 1186 1197 1196 1175 1145 1090 1078 1064 1074
Uthyrningsgrad - yta, % 99 99 99 99 98 98 98 98 98
Exploaterings- och bostadsrattsfastigheter, netto,
Mkr 317 658 691 656 606 850 875 765 734
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr 2998 1769 1310 310 2421 1781 1447 540 3348
Rantabilitet pa eget kapital, % 14,8 12,2 11,8 11,5 13,0 19,3 20,0 21,6 20,9
Réntabilitet pa totalt kapital, % 9,7 84 8,3 7,2 8,0 11,6 119 12,7 12,2
Rantetackningsgrad, realiserad, ggr 1,3 1,3 1,2 41 48 54 53 6,5 5,6
Rantetackningsgrad, ggr 1,3 1,2 1,1 3,6 3,8 4,1 4,0 4,5 4,1
Belaningsgrad, % 45 46 46 44 43 43 42 41 43
Snittrénta per bokslutsdatum, % 1,06 0,98 1,01 1,90 1,88 1,92 1,95 2,08 1,97
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 39 36 38 34 36 34 36 38 37
Soliditet, % 45 44 44 44 44 45 45 46 45
Eget kapital, Mkr 21611 20688 20252 19572 19410 19073 18826 18281 17788
Substansvarde, Mkr 26574 25608 25113 24548 24314 23866 23505 22741 22159
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 26595 25560 25110 25123 24915 24491 24163 23460 22906
Borsvarde, Mkr 27126 27786 26582 25031 26037 26763 27591 24565 24106
Aterkop aktier, Mkr 229 204 182 147 235 220 129 46 192
DATA PER AKTIE
Substansvarde per aktie, kr 82,30 79,20 77,60 75,80 74,60 73,20 71,80 69,30 67,40
Resultat efter skatt, kr 9,3 55 4.0 1,0 7,4 54 4.4 16 10,1
P/E-tal, ggr 8,9 11,3 11,5 11,3 10,7 7,7 7,7 6,6 7,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 1,1 0,2 -0,8 0,8 2,6 2,1 16 1,1 2,0
Eget kapital, kr 67 64 63 60 60 58 57 56 54
Borskurs, kr 82,20 84,20 80,55 75,85 78,90 81,10 81,15 72,25 70,90
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 323854 324073 324405 325050 327333 327728 328208 328 583 330 409
Utestdende aktier, tusental vid periodens utgdng 323 000 323 310 323550 324 000 326 000 326200 327 325 328350 329 000

rn N Al Q rp

KVARTALSOVERSIK'

2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016

okt-dec  jul-sep aprjun jan-mar okt-dec jul-sep aprjun jan-mar okt-dec

Hyresintakter, Mkr 488 480 475 467 444 428 415 414 410
Driftnetto fastigheter, Mkr 351 372 365 341 311 338 314 301 284
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 72 77 77 73 70 79 76 73 69
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 253 296 245 217 185 230 200 191 169
Réntabilitet pa eget kapital, % 14,8 12,2 11,8 11,5 13,0 19,3 20,0 21,6 20,9
Substansvarde per aktie, kr 82,30 79,20 77,60 75,80 74,60 73,20 71,80 69,30 67,40
Resultat efter skatt per aktie, kr 3,8 14 3,1 1,0 2,0 1,0 2,8 1,6 5,2
Kassaflode per aktie fran l6pande verksamhet, kr 0,9 1,0 -1,6 0,8 0,4 0,6 0,4 1,1 0,6
Eget kapital per aktie, kr 67 64 63 60 60 58 57 56 54
Borskurs, kr 82,20 84,20 80,55 75,85 78,90 81,10 81,15 72,25 70,90

Resultatbaserade nyckeltal beraknas pa genomsnittligt antal utestdende aktier, avkastningstal berdknas utifran rullande tolvméanaders resultat.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande dversikt av moderbolagets och koncernens

verksambhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér

i koncernen stir infor.

Goteborg den 6 februari 2019

Christer Villard
Ordférande

Ulrica Jansson Messing
Vice ordférande

Anders Berntsson

Styrelseledamot

Karin Mattsson
Styrelseledamot

Agneta Wallenstam
Styrelseledamot

Hans Wallenstam
Verkstillande direktor

Denna rapport har inte varit f6remal f6r granskning av bolagets revisorer.
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DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av borskursen vid periodens slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling under aret inklusive verkstalld utdelning i procent av borskursen vid
periodens bdrjan.

Alternativa nyckeltal (APM)

Wallenstam presenterar en rad finansiella matt som ligger utanfor IFRS definitioner (sa
kallade alternativa nyckeltal, Alternative perfomance measures, enligt ESMA:s riktlinjer) i
syfte att, for investerare och bolagets ledning, mojliggéra en effektiv utvardering av bolagets
finansiella stéllning och prestation. Detta innebér att dessa matt inte alltid ar jamforba-

ra med andra foretags anvanda matt och skall darfor ses som ett komplement till matt
definierade enligt IFRS. Wallenstam tillimpar dessa alternativa nyckeltal konsekvent dver
tid. Definitionerna beskriver hur Wallenstams nyckeltal beraknas. Nyckeltalen &r alternativa i
enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges.

Antalet aktier

Antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.

Utestaende antal aktier: antalet registrerade aktier med avdrag for aterkopta egna aktier vid
viss tidpunkt.

Genomsnittligt antal aktier: vagt genomsnittligt antal utestaende aktier under viss period.

Bostadsfastighet
Fastighet som till Gvervdgande del bestar av bostadsyta.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till koncernens investeringar i
fastigheter, exploaterings- och bostadsrattsfastigheter samt vindkraft vid periodens utgéng.

Barsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier per balansdagen.

Driftnetto
Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter avser fastigheter uppforda med avsikt att saljas efter fardigstallande.

Hyresvérde*
Hyresintékter samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Kassaflode per aktie
Periodens kassaflade i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Kassaflode fran den Iopande verksamheten per aktie
Periodens kassaflade fran den IGpande verksamheten i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Kommersiell fastighet
Fastighet som till 6vervagande del bestar av kommersiell yta.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld, samt nettoeffekt av orealiserad
vardeforandring derivatinstrument efter skatt.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar och avflytt.

Orealiserad vardefdrandring forvaltningsfastigheter **

Resultat av fordndring av bedémt marknadsvarde for forvaltningsfastigheter jamfort med
narmast féregaende rapportperiod.

Orealiserad vérdefdrandring Nyproduktion: Véardetillvaxten redovisas successivt under
fastighetens byggnation till dess att fastigheten tas i drift forsta &ret. Som orealiserad
vérdeférandring nyproduktion redovisas skillnaden mellan kostnaden for byggnationen av ny
hyresrétt och det varde den har vid fardigstéllandet.

Orealiserad vardeférandring Ovriga: Avser vardeforandringar for forvaltningsfastigheter som
varit i drift ett kalenderar eller langre.

P/E-tal
Borskurs vid periodens slut, i forhallande till resultat efter skatt per genomsnittligt antal
aktier for den senaste rullande tolvmanadersperioden.

Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Resultat av intakter fran periodens forséljning av forvaltningsfastigheter efter avdrag for
fastigheternas bedémda marknadsvarde vid narmast foregaende rapportperiod.

Resultat efter skatt per aktie
Periodens resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier, i
enlighet med IFRS.

Rantabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt for rullande tolvménaders resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital.

Rintabilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med aterldggning av rantekostnader och fortidslgsta derivat for senaste
rullande tolvmanadersperiod i forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Réantetackningsgrad

Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar med &terldggning av finans-
nettot och fortidslosta rantederivat for senaste rullande tolvmanadersperiod i forhallande till
finansnettot och fortidslgsta rantederivat for senaste rullande tolvmanadersperiod.

Réantetackningsgrad exkl. fortidslosta rantederivat ***

Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar med &terldggning av finans-
nettot och fortidslosta rantederivat for senaste rullande tolvménadersperiod i forhallande till
finansnettot for senaste rullande tolvmanadersperiod.

Réntetackningsgrad, realiserad

Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar med aterlaggning av finans-
nettot och fortidslosta rantederivat exklusive realiserad vardeférandring forvaltningsfastig-
heter med tillagg for forsaljningsresultat i relation till investerat belopp forvaltningsfastig-
heter for senaste rullande tolvmanadersperiod, i forhallande till finansnettot och fortidslosta
rantederivat for senaste rullande tolvmanadersperiod.

Samhallsfastighet
Fastighet som brukas till dvervdgande del av skattefinansierad verksamhet och &r specifikt
anpassad for samhallsservice.

Snittrénta
Periodens réntekostnader inklusive resultat av periodens realiserade swapavtal i relation till
rantebarande skulder.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

Substansvirde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

Substansvarde per aktie
Koncernens substansvarde i relation till antal utestaende aktier vid perioden slut.

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Rterkopsgrad
Andel kontrakt som forlangs i relation till andel uppségningsbara kontrakt.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information: www.wallenstam.se/ordlista

*Qperationellt nyckeltal, anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.

**Definitionen avseende nyproduktion respektive dvrig forvaltningsfastighet ar
uppdaterad fran och med kvartal 4 2016. Effekt av forandrad definition avseende
nyproducerade respektive dvriga forvaltningsfastigheter:

2016
Mkr okt-dec
Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter
Nyproduktion tidigare definition 276
Nyproduktion uppdaterad definition 367
Ovriga tidigare definition 1343
Ovriga uppdaterad definition 1252

***\lisar rantekostnader for aktuella skulder i relation till resultat for rullande
tolv manader som bada exkluderar den engéngseffekt som uppkom i och med
fortidslosen av rantederivat.

2018
Mkr jan-dec
Resultat fore orealiserade vardeférandringar och
nedskrivningar 317
Aterlaggning fortidsrealiserade finansiella instrument 776
Aterlaggning finansnetto 231
Resultat fore rantekostnader, orealiserade vardefor-
andringar och nedskrivningar 1324
Finansnetto 231
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DET HAR AR WALLENSTAM

AFFARSPLAN 2023

Mal:
Att uppna en substansvirdesokning om 40 kr per aktie
fran och med 1 oktober 2018 till och med 31 december 2023.

Ledstjirnor

* Vi ska med attraktiva ligenheter och lokaler samt god service
overtrifta kundens forvintningar och drligen forbattra helhets-
intrycket av Wallenstam.

* Genom vir goda foretagskultur ska vi vara en attraktiv arbets-
givare och arligen forbittra virt engagemangsindex.

* Vi ska édrligen minska var miljopéverkan, genom insatser inom
fokusomradena energi, transporter och resurser.

Definierat nyckeltal
* Soliditeten ska inte understiga 30 %.

VISION

Wallenstam ska vara miénniskors och foretags sjilvklara val for
boende och lokaler.

AFFARSIDE

Vi utvecklar och forvaltar minniskors boende och arbetsplatser
med hog service och langsiktig hallbarhet i utvalda storstads-
regioner.

STRATEGIER & VARDESKAPANDE
FAKTORER
Wallenstams verksamhet styrs utifrin affirsplan, mal och stra-
tegier. Strategierna grundar sig pa de tre dimensionerna for ett
hallbart féretagande: ekonomiskt, socialt och miljomassigt ansvar.
De virdeskapande faktorerna for verksamheten utgérs i grun-
den av koncernens affirsprocess. I kombination med 6vergripan-
de strategier och ledstjdrnor utgér detta ssmmantaget de viktigas-
te verktygen for att bidra till en positiv utveckling av sivil resultat
som verksamhet 6ver tid.

Affarsprocess

Wallenstam bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter och
omraden utifran manniskors och samhallets behov, samt
utifran onskemal och krav fran kunder och aktiedgare.

Genom kostnadseffektiv byggnation, utveckling och forvalt-
ning samt hog service och langsiktig hallbarhet skapar vi
vérdetillvaxt.

Resultatet aterinvesteras och utvecklar verksamheten vidare.
Genom utdelning far aktiesgare del av resultatet.

WALLENSTAM IDAG

Wallenstam grundades 1944 och firar 75 ér som bolag under
2019. Huvudkontoret finns i Géteborg. B-aktien édr noterad pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap och vi ir ett av de storre borsno-
terade fastighetsbolagen i Sverige.

Vira bostadsfastigheter finns i Stockholm, Uppsala och Go-
teborg, och vira kommersiella fastigheter dr koncentrerade till
innerstadsligen i Goteborg. Sammantaget har Wallenstam drygt
9 000 ligenheter och 1 000 foretagskunder. Wallenstam dr en
stor bostadsproducent pa de orter vi verkar och bygger forst och
frimst hyresritter for egen forvaltning.

Wallenstam ir genom Svensk NaturEnergi sjilvforsorjande pa
fornybar energi.

Verksamheten bedrivs i Region Stockholm, Region Géteborg
samt Svensk NaturEnergi.

Stockholm

Majoriteten av vira bostider, drygt 5 000 stycken, finns i Regi-
on Stockholm. Cirka 400 av dessa ligenheter finns i Uppsala. I
dagsliget pagir ocksi merparten av vir nyproduktion i Stock-
holmsomridet, inklusive Uppsala. P4 bokslutsdagen hade Region
Stockholm cirka 1 220 ligenheter i produktion.

Giteborg

Virt fastighetsbestind i Goteborg omfattar cirka 4 000 ligenheter
och cirka 900 foretagskunder som hyr kontors- och butikslokaler
frimst i Goteborgs innerstadsldgen. Pa bokslutsdagen hade Regi-
on Géteborg cirka 950 ligenheter i produktion.

Svensk NaturEnergi

Verksamheten inom Svensk NaturEnergi omfattar bide produk-
tion av och handel med fornybar energi. Produktionen ticker vira
egna fastigheters och vira hyresgisters energibehov.

VARDETILLVAXT

RESULTAT

BYGGER & KOPER SALIER ) UTDELNING

A
|

A
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Denna information 4r sadan som Wallenstam ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning och lagen om véardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 6 februari 2019 kI 13:00 CET.

For ytterligare information, vanligen kontakta:
Susann Linde, CFO och IR-ansvarig Wallenstam AB (publ), tel: 031-20 00 00 alt. 0705-17 11 34
Elisabeth Vansvik, Kommunikationsdirektor Wallenstam AB (publ), tel: 031-20 00 00 alt. 0705-17 11 38

Wallenstanyr

WALLENSTAM AB (publ), org.nr.556072-1523
401 84 Goteborg, Besoksadress: Kungsportsavenyen 2
Telefon 031-20 00 00, Fax 031-10 02 00, www.wallenstam.se
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