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* Substansvirdet per aktie uppgir till 83,60 kr (75,80), vilket innebir en okning om 1,30 kr per aktie i
kvartalet och totalt 4,40 kr per aktie hittills under affirsplanen, dir malet dr en 6kning om 40 kr per
aktie till och med 2023.

* Forvaltningsresultat fastigheter 6kar med 20 % och uppgir till 260 Mkr (217).

* Hyresintikterna okar med drygt 6 % och uppgir till 497 Mkr (467).

* Byggnation av fastigheter uppgar till 770 Mkr (451).

* Pa bokslutsdagen hade vi 2 933 ligenheter i produktion.

* Virdeforindringar forvaltningsfastigheter uppgir till 285 Mkr (126).

* Resultat fore skatt uppgar till 416 Mkr (397) och resultat efter skatt uppgar till 340 Mkr (310),
motsvarande 1,1 kr per aktie (1,0).

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

"Resultatet for kvartalet ligger i linje med var plan. Vart forvaltningsresultat har okat med cirka 20 % jamfort med
samma kvartal forra dret och vi har skapat substansvarde som adderar ytterligare 1,30 kronor per aktie — totalt
4,40 kronor hittills — pa vdg mot vart mal om en substansvardesdkning om 40 kronor per aktie till och med 2023.”

"| mars startade vi det storsta projektet i Wallenstams historia, Kallebacks Terrasser. Har har vi en strévan att bygga
blandstad med 1 800 lagenheter, kontorsarbetsplatser, butiker och skola, med mera. Vi ar starka finansiellt och
planerar for investeringar om cirka 3 Mdr per ar i nya bostader och vi har dven kommersiella projekt i planeringsstadiet,
som kan tillféra mer lokalyta i centrala lagen i stan.”

HANS WALLENSTAM, VD

Wallenstanyr»



KORT OM WALLENSTAM

o Antal forvaltningsfastigheter. 216 st e Forvaltningsfastigheternas vérde: 47 Mdr e Borsvérde: 31 Mdr e Uthyrningsgrad, yta: 99 %
o Uthyrningsbar yta: 1,2 miljoner kvm e Antal ldgenheter i produktion: 2 933 st e Antal vindkraftverk: 66 st

Las mer om Wallenstam pa sidan 20.

VASENTLIGA HANDELSER KVARTAL 1

Under kvartalet byggstartades 766 ligenheter i fyra projekt: 305
hyresritter i Séra Kvarter, Osteraker, 50 bostadsritter i kvarte-
ret New York pa Girdet, Stockholm, 141 hyresritter i etapp 2,
Umami Park i Hallonbergen, Sundbyberg samt 270 hyresritter i
Kallebicks Terrasser, Goteborg.

Fastigheten Misshaken 2 i Helsingborg har silts till
Willhem. Det dr den sista fastigheten som omfattas i det avtal
som tecknades med Willhem i december 2015 avseende att de
successivt kommer att 6verta Wallenstams fastigheter i Helsing-
borg. Det éverenskomna fastighetsvirdet uppgick till 229 Mkr
och frintride skedde den 27 februari 2019.

Wiallenstam tecknade i februari avtal med SEB Trygg Liv

MAL 202¢

avseende forvirv av en kommersiell fastighet pa Lorensbergs-
gatan 2-4/Vasagatan 45 i Avenyomridet i centrala Goteborg,
med tilltrdde 1 april 2019.

I mars tecknades avtal med Jamtkraft om att de per 1 april
2019 tar 6ver elférsiljningen till slutkund genom bolaget Svensk
NaturEnergi. Affiren omfattar inte vindkraftsparkerna, vilka
dven fortsittningsvis dgs av Wallenstam som kommer att produ-
cera och vara sjilvforsérjande pa fornybar energi.

Det blev under kvartalet ocksa klart att Wallenstam ir ett av
sex bygg- och fastighetsbolag som tillsammans med Landvetter
Sédra Utveckling och Hirryda kommun kommer att utveckla
Landvetter S6dra, en helt ny stad f6r minst 25 000 invanare.

Mal 2023 - Substansvirdesolkning om 40 kr per aktie

I affirsplanen 2019-2023 4r Wallenstams mil att ha en sub-
stansvirdesokning om 40 kr per aktie. Malet mits frin den

1 oktober 2018 da substansvirdet per aktie var 79,20 kr. Per den
31 mars 2019 var substansvirdet per aktie 83,60 kr, vilket inne-
bir en 6kning om 1,30 kr per aktie i kvartalet och totalt 4,40 kr
per aktie hittills under affirsplanen.

Substansviirde

Substansvirdet beskriver koncernens skapade samlade virde och
innefattar eget kapital samt uppskjuten skatteskuld och uppgar
pa bokslutsdagen till 27 011 Mkr (24 548). Uppskjuten skatte-
skuld avser i huvudsak skillnader mellan redovisade virden och
skattemissiga restvirden pd koncernens fastigheter. I balans-
rikningen redovisas en uppskjuten skatteskuld netto om

4 671 Mkr (4 132), vilken bestar av en uppskjuten skattefordran
om 392 Mkr (846) samt av en uppskjuten skatteskuld om

5062 Mkr (4 978). Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV),
som utéver dterliggning av uppskjuten skatteskuld ocksa dter-
ligger eftekter av orealiserade virdeforindringar for derivat,

uppgér till 27 210 Mkr (25 123).
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Starkt resultat fir forsta kvartalet

Resultatet for kvartalet ligger i linje med viér plan. Vart forvalt-
ningsresultat har 6kat med cirka 20 % jimf6rt med samma
kvartal forra dret och vi har skapat substansvirde som adderar
ytterligare 1,30 kronor per aktie — totalt 4,40 kronor hittills — pa
vig mot virt mil om en substansvirdesdkning om 40 kronor per
aktie till och med 2023.

Rintekostnaderna har i princip halverats, fortfarande som ett
resultat av den omstrukturering vi genomférde under 2018, dir
vi 16ste derivat med en hogre rinta och gick in i nya till en ligre
rinta. Jag tror att rintan kommer att vara extremt lig under en
ling tid framat. Genom derivaten kan vi sikra en lag rinta for
ling tid ifall det, mot férmodan, skulle ske en férindring. Rintan
har dock, frin en redan lig nivé, sjunkit ytterligare, vilket i var
resultatrikning gett teoretiska undervirden i derivatportfoljen.

Rekordméanga ligenheter i produltion

Virdeforindringarna uppgar till 285 Mkr, varav ungefir hilften
kommer frin vir kostnadseffektiva nyproduktion. Kvartalets
byggstarter har varit rekordméanga med hela 766 ligenheter, och
det innebir att vi nu har 2 933 ligenheter i produktion, ocksé
det en rekordsiffra. Det ir roligt ur flera hinseenden — naturligt-
vis att vi kommer framat i vira projekt, men ocksi att dessa pro-
duktionsstarter si sméiningom blir nya hem fér méinga familjer
och inte minst att den absoluta majoriteten dr hyresritter som vi

bygger for egen forvaltning.

Stor efterfragan pa kommersiella lokaler

Vira kommersiella fastigheter har haft en vildigt fin utveckling
dven under detta kvartal. Det dr ett fortsatt hogt tryck pa véra
lokaler i city i Géteborg. Vakansen ir fortfarande mycket lag,
efterfrigan dr hog, och vi fortsitter att fortita med nya kommer-
siella ytor i centrala delar som till exempel i projektet Sturefors i
Avenyomridet. Vi dr starka finansiellt och planerar for inves-
teringar om cirka 3 Mdr per 4r i nya bostider och vi har dven
kommersiella projekt i planeringsstadiet, som kan tillféra mer
lokalyta i centrala ligen i stan.
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Virt stora stadsutvecklingsprojekt i Umami, Sundbyberg, har
fatt en bra start med Convendums kommande satsning. Con-
vendums etablering omfattar flera delar, dels ett coworking-
center och ett konferenscenter, dels konceptet "Big office” som
dr flexibla, stérre premiumkontor med en all inclusive-16sning
innefattande mébler, teknik och kringservice. Dessutom kon-
ceptet "Coliving”, som ir flexibla féretagsbostider med en all
inclusive-16sning.

Bostiider och kommersiellt stirker varandra

I Umami har vi nyligen ocksa haft visning for vira forsta, snart
inflyttningsklara, hyresligenheter i omridet — en visning som
glidjande nog har métts av ett mycket stort intresse. Kombina-
tionen av bostider och kommersiellt i ett omrade dr nyckeln till
det vi kallar blandstad, dir bostidderna ger underlag till service
och kommersiellt utbud sdsom restauranger, gym, butiker,
samtidigt som det kommersiella bidrar till bostadsomradets
attraktivitet. Mixen leder till mer liv och rérelse under dygnets
alla timmar — en levande stad.

I mars startade vi det storsta projektet i Wallenstams historia,
Kallebdcks Terrasser. Ocksa hir har vi en strivan att bygga
blandstad med 1 800 ligenheter, kontorsarbetsplatser, butiker
och skola, med mera.

Vir firnybara energi

I mars offentliggjordes att vi frin och med den 1 april inleder ett
samarbete med Jimtkraft, som genom en affir tar 6ver Svensk
NaturEnergi och dess elkunder. Detta genomférs bland annat
mot bakgrund av alltmer komplicerade regelverk inom elhan-
delsomradet. Detta dr svirt for ett mindre elbolag som Svensk
NaturEnergi att sjilvt hantera och bekosta. Det kindes naturligt
att inleda samarbetet med just Jimtkraft, som delar samma
virderingar som vi inom kundvérd och férnybar energi. Viktigt
att poingtera dr att Wallenstam fortfarande dger vindkraftspar-
kerna och dven i fortsittningen kommer att producera och vara
sjalviérsorjande pa fornybar energi.

Liira av historien, leva av framtiden

Vi har nu ocksé gatt in i vért jubileumsdr, dir vi firar att Wal-
lenstam, som startades i november 1944 nu fyller 75 4r! Det
uppmirksammar vi genom var 75-arssymbol och genom olika
aktiviteter under dret som lyfter fram sma och stora milstolpar

i bolagets historia. Skeenden som bidragit till var bolaget star
idag, hindelser som blivit utgangspunkt for véra strategier, och
berittelser som visar vira rétter och ger trygghet nir vi tar oss an
nya utmaningar. Vi lir av var historia, fast vi lever av var framtid.

017

I i
— (UK AL SKIA

Hans Wallenstam, vd




RESULTATRAKNING, KONCERNEN

2019 2018 2018/2019 2018

Mkr Not  jan-mar  jan-mar  apr-mar jan-dec
Hyresintakter 497 467 1940 1910
Driftkostnader -133 -126 -488 -481
Driftnetto fastigheter 364 341 1452 1429
Forvaltnings- och administrationskostnader -58 -52 -217 -211
Finansiella intakter 2 3 5 6
Finansiella kostnader -48 -75 -185 -212
Forvaltningsresultat fastigheter 260 217 1 054 1011
Realiserad vardeforandring finansiella instrument - - -767 -767
Forvaltningsresultat naturenergi 1 10 7 -32 -35
Resultatandel intresseftretag -1 - -1 -
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 262 23 776 537
Kostnader férsaljning exploateringsfastigheter -186 -20 -587 -421
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 345 228 441 324
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 285 126 1991 1832

Nyproduktion 132 93 637 598

Ovriga 153 33 1354 1234
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -202 43 533 778
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner*® -12 - -25 -13
Nedskrivningar och aterlaggningar vindkraftverk - - 524 524
Resultat fore skatt 416 397 3464 3445
Skatt -76 -87 -436 -447
Periodens resultat efter skatt 340 310 3028 2998
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat 1 0 1 0
Poster som inte kan omforas till periodens resultat 0 0 2 2
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat -1 -1 -2 -2
Totalresultat 340 309 3029 2998
FORDELNING AV PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 340 310 3028 2998
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental 323000 325050 321804 323854
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning forekommer ej 1,1 1,0 9,4 9,3
NOT 1 - FORVALTNINGSRESULTAT NATURENERGI

2019 2018 2018/2019 2018

Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Elintakter 171 136 450 415
Elkostnader -133 -90 -343 -300
Avskrivningar -19 -24 -90 -95
Forvaltnings- och administrationskostnader -5 -9 -27 -31
Finansiella kostnader -4 -7 -22 -25
Forvaltningsresultat naturenergi 10 7 -32 -35
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KOMMENTAR TILL KONCERNENS RESULTATRAKNING

1 JANUARI-31 MARS

Hyresintikter

Periodens hyresintikter okar med 30 Mkr, vilket motsvarar drygt
6 %, och uppgir till 497 Mkr (467). Periodens hyresintiktstill-
vixt ar frimst ett resultat av inflyttning i vira nyproducerade
hyresfastigheter samt omférhandlade hyresnivaer. Hyresintikter-
na inkluderar vidarefakturering av hojd fastighetsskatt om drygt
2 Mkr.

Virt bostadsbestind dr fullt uthyrt. Arets hyresforhandlingar
for bostider pagér. For hittills avslutade forhandlingar i Stock-
holm har en genomsnittlig héjning pd 2 % 6verenskommits.

Vi upplever en bra och stabil efterfrigan pa lokaler och
di frimst i centrala ligen i Géteborg ddr vira kommersiella
fastigheter dr beligna. Hyresintikterna for vira kommersiella
fastigheter i jamforbart bestind okar 4,5 % som en effekt av ge-
nomférda framgingsrika nyuthyrningar, indexupprikningar och
ligre vakansgrad. Hyresnivierna i omf6érhandlade avtal okar 8 %.
Aterkopsgraden, vilken speglar hur stor andel av uppsigningsbara
kontrakt som forlings, uppgir for perioden till cirka 93 % och
nettouthyrningen kommersiella fastigheter uppgér till -3 Mkr.
Var uthyrningsgrad fér de kommersiella fastigheterna avseende
yta uppgér pd bokslutsdagen till 97 %.

Driftkostnader & driftnetto

Driftkostnaderna for perioden uppgar till 133 Mkr (126) och
6kar bland annat till f6ljd av tillférda nyproducerade fastigheter.
Sisongseftekter for Wallenstam utgors frimst av varierande
driftkostnader som vanligtvis dr som hogst kvartal ett och fyra
dé kostnaderna for uppviarmning och fastighetsskotsel oftast blir
hogre. Klimatrelaterade kostnader dr 2 Mkr ligre under forsta
kvartalet 2019 jamfort med motsvarande period 2018. Nya taxe-
ringsvirden gor att fastighetsskatten 6kar jamfort med foregien-
de 4r vilket ger 6kade driftkostnader om cirka 3 Mkr. Aven om
storsta delen av hojningen for kommersiella fastigheter betalas
av kunderna fir de h6jda taxeringsvirden en negativ piverkan pa

HYRESINTAKTER OCH FGRVALTNINGSRESULTAT
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overskottsgraden. Till £6ljd av nya redovisningsregler redovisas
tomtrittsavgilder frin och med 2019 inom finansnettot vilket
paverkar driftkostnader positivt med nirmare 3 Mkr.

Diriftnettot 6kar nirmare 7 % och uppgir till 364 Mkr (341).
Tillf6rd effektiv nyproduktion svarar for drygt tvi tredjedelar av
denna tillvixt och befintligt bestand for resterande. Overskotts-
graden uppgir till 73,2 % (73,0).

Forvaltnings- & administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader fordelas pa fastig-
hetsforvaltning 58 Mkr (52), energiférvaltning 5 Mkr (9) samt
transaktioner fastigheter om 2 Mkr (2), totalt 65 Mkr (63).

Finansiella intikter & kostnader

Finansiella intikter uppgér till 2 Mkr (3) och finansiella kostna-
der till totalt 52 Mkr (82) varav 48 Mkr (75) for fastighetsrorel-
sen och 4 Mkr (7) for naturenergiverksamheten. Aktiverad rinta
uppgér till 17 Mkr (13).

Genomsnittlig skuld f6r perioden dr 2,3 Mdr hogre dn
motsvarande period foregiende ar till £6ljd av fortsatta investe-
ringar i nyproduktion. Genomsnittlig rinta pa bokslutsdagen,
som speglar framtida rinta att betala i relation till véra krediter,
uppgir till 1,25 % (1,90). Att genomsnittlig rinta pi boksluts-
dagen ir ligre jimfort med foregiende ér dr frimst ett resultat
av att vi under maj och juni 2018 realiserade och samtidigt gick
in i nya rintederivat med ldgre rintenivéer. For perioden uppgir
genomsnittlig rinta (exklusive fortidsinlosta derivatinstrument)
till 1,15 % (1,88). Aven rintetickningsgraden, som ir 1,5 ginger
(3,6), paverkas kortsiktigt (tolv minader) av den genomférda
fortidslosen av rintederivat. Exklusive denna dr rinteticknings-
graden 7,0 ginger, se tabell sida 19.

Under maj och juni 2018 valde Wallenstam att realisera deri-
vatkontrakt med undervirden i syfte att anpassa koncernen till

DRIFTNETTO OCH GVERSKOTTSGRAD
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den nya féretagsbeskattningen som giller frin och med 1 januari
2019. Totalt realiserades derivatkontrakt med marknadsvirde om
-776 Mkr till och med 31 december 2018.

Forvaltningsresultat naturenergi

Nedan resultatkommentarer baseras pi segmentsredovisning

da denna inkluderar resultatet av elsdkringar och dirfor bittre
speglar affirsomradets resultat f6r perioden. Forvaltningsresultat
naturenergi utgdrs av intikter och kostnader, avskrivningar och
virdeférindringar elderivat samt administrations- och rintekost-
nader hinforliga till elhandel och elproduktion. Férvaltnings-
resultatet paverkas ocksd av realiserat férsiljningsresultat frin
elcertifikat.

Segmentets forvaltningsresultat naturenergi uppgar till
25 Mkr (12). Under 2019 har 117 GWh (85) producerats och
133 GWh (134) salts till slutkund. Produktionen ér hogre dn
foregiende dr som ett resultat av mer vind under 2019. Dartill ar
elpriset hogre jamfort med foregiende ér vilket ger biade ckade
intikter och okade kostnader.

Virdet pi elcertifikat dr ligre jamfort med foregiende ar och
dven ldgre dn vid arsskiftet 2018. Pa balansdagen uppgér koncer-
nens virde till 81 kr per elcertifikat att jimféra med 135 kr vid
arsskiftet och 97 kr féregiende ar.

DELARSRAPPORT 1 JAN-31 MAR 2019
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Resultat forsiljining exploateringsfastigheter

Resultat frin forsiljning av exploateringsfastigheter redovisas

i samband med att bostaden respektive fastigheten tilltrdds av
koparen. Utéver anskaffningsvirden inkluderas dven marknads-
och forsiljningsomkostnader vilka kostnadsfors i takt med att de
uppkommer.

Periodens forsiljningsresultat uppgar till 76 Mkr (3) och
omfattar forsiljning av exploateringsfastigheten Palsj6 (Miss-
haken 2) i Helsingborg samt ett mindre antal enskilda bostads-
rittsligenheter jamte omkostnader.

Virdeforindring forvaltningsfastigheter

Totalt uppgar periodens virdeférindring forvaltningsfastigheter
till 285 Mkr (126) varav virdetillvixt som genererats frin eget
arbete i vér kostnadseffektiva nybyggnation svarar for 132 Mkr
(93). Viirdetillvixten i forvaltningsfastigheter som varit i drift ett
kalenderir eller lingre uppgér till 153 Mkr (33) och ér frimst ett
resultat av hogre driftnetton.

I viirdef6rindring finansiella instrument i resultatrikningen
ingér virdeférindringar pa rinte- och elderivat samt innehav i
noterade aktier.




Rinte- och elderivatens virde har utvecklats negativt under
perioden, -197 Mkr (24) respektive -6 Mkr (18). P4 boksluts-
dagen uppgick den 10-ariga swaprintan till 0,83 % att jimfora
med 1,12 % vid arets borjan. Virdeférindringar for ovriga
finansiella instrument ar pa balansdagen 0 Mkr (1).

Orealiserad virdefirindring syntetiskt optionsprogram
Vid arsstimman den 24 april 2018 beslutades om inférandet

av ett syntetiskt optionsprogram riktat till hela personalen.
Loptiden dr till och med 2024-05-31 och beriknad kostnad vid
maximalt utfall 4r 330 Mkr. Vid programmets start i maj 2018
fick personalen forvirva tilldelat antal optioner till marknads-
pris. Virdet pa de syntetiska optionerna, vilka varierar med
‘Wallenstams aktiekurs, har okat under dret. Orealiserad kostnad

inklusive omkostnader forknippade med programmet, uppgér for
perioden till 12 Mkr (-). Totalt uppgér hittills redovisad kostnad

for programmet till 25 Mkr (-).

FORDELNING HYRESVARDE

Ovrigt, 9 %
Garage, 3 %

Industri/lager, 3 % \
Uthildning, 3 %

Butik, 10 %

Bostad, 45 %

Kontor, 27 %
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Skatt
Periodens skattekostnad, som i sin helhet utgérs av uppskjuten
skatt, uppgér netto till 76 Mkr (87).

Skatt har berdknats med 21,4 % pa l6pande beskattningsbart
resultat medan uppskjutna skatteskulder och -fordringar har

beriknats till den ligre skattesatsen 20,6 % som giller frin och
med 2021. Wallenstams beddmning dr att det nya regelverket,
som giller frin 1 januari 2019, inte kommer fi nigon visentlig
effekt pa 2019 érs skatteberidkning under forutsittning att en
effektiv koncernutjamning av rintenetton kan ske.

DE TIO STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgdst Yta, kvm
Goteborgs Kommun 23762
SF Bio AB 14 508
Essity Hygiene and Health AB 13317
Academedia AB 11 382
Landsarkivet i Goteborg 11 000
Véastra Gotalands Lans Landsting 7 590
ICA Fastigheter AB 6 906
Sandryds Handels AB 6730
Folkuniversitetet 6 308
Frisk Service i Goteborg AB 6212
Summa 107 715

Var totala kommersiella yta ar cirka 510 000 kvm.



BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, KONCERNEN

Mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 47 289 42 187 45811
Vindkraftverk 1166 658 1167
Andelar i intresseforetag 112 - 113
Finansiella anlaggningstillgdngar 417 355 408
Finansiella derivatinstrument 7 19 11
Ovriga anldggningstiligangar 63 66 64
Summa anlaggningstillgangar 49 054 43 285 47 574
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter 156 656 317
Finansiella derivatinstrument 18 14 39
Ovriga omsattningstillgdngar 221 205 249
Likvida medel 496 266 83
Summa omsittningstillgangar 891 1141 688
Summa tillgangar 49 945 44 426 48 262

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 21949 19570 21 609
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 2 2 2
Summa eget kapital 21 951 19 572 21611
LANGFRISTIGA SKULDER

Avsattningar for uppskjuten skatt 4671 4132 4 595
Ovriga avséttningar 108 55 86
Rantebarande skulder 9121 2 330 8 545
Finansiella derivatinstrument 279 771 82
Leasingskuld 421 - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 36 49 5)
Summa langfristiga skulder 14 636 7 337 13313
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebérande skulder 12 699 17 001 12 699
Ovriga kortfristiga skulder 659 516 639
Summa kortfristiga skulder 13 358 17 517 13 338
Summa eget kapital och skulder 49 945 44 426 48 262
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KOMMENTAR TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

VARA FASTIGHETER

Periodens utveckling
Under 4ret har vi investerat totalt 802 Mkr (700), varav 791 Mkr
(651) i forvaltningsfastigheter och 11 Mkr (49) i produktion av
exploateringsfastigheter. Pagaende nybyggnationsprojekt om-
fattar 2 933 ligenheter. Totalt virde av pigiende hyresritts- och
exploateringsprojekt uppgér pé balansdagen till 4,0 Mdr (4,0).
Frin och med 1 januari 2019 ska fastighetsbolag redovisa
nyttjanderitten till mark upplaten med tomtritt som en tillging
samt en lika stor leasingskuld. Nyttjanderittsvirdet for marken
har beriknats till 402 Mkr och redovisas som en del av fastighe-

ternas virde.

Forvaltningsfastigheter

Virdef6rindringar har paverkat férvaltningsfastigheternas virde
positivt med totalt 285 Mkr (126), varav 132 Mkr (93) kommer
frin nyproduktionen av hyresritter och resterande frin fastighe-
ter som varit i drift ett kalenderar eller lingre.

For kommersiella bestindet uppgar det genomsnittliga di-
rektavkastningskravet till 4,6 % (4,8). For bostider i drift uppgér
genomsnittligt direktavkastningskrav till 3,3 % (3,2).

Genomsnittliga direktavkastningskrav dr oférindrade sedan
foregiende kvartal. Forvaltningsfastigheternas virde dr faststillt
till 47 289 Mkr (42 187) vid periodens utging.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter omfattar bland annat 15 ligenheter

i projektet Vasagatan 33 i Géteborg samt nystartade bostads-
rittsprojektet New York pd Girdet i Stockholm. For pigiende
nyproduktion, se vidare i tabellen pa sidan 10. Bokf6rt virde
Exploateringsfastigheter uppgir till 156 Mkr (656) vid perio-
dens utging.

Vira marknader
De orter vi verkar pé priglas av en stark tillvixt och en omfattan-
de efterfrigan pa bostidder. Endast en liten andel av vira hyres-
ligenheter blir lediga for uthyrning i samband med omflyttning
och efterfragan pa firdigstillda nyproducerade hyresritter dr hog.
Vi bygger i huvudsak hyresritter men dven bostadsritter,
exempelvis nir tillging pa mark £6r hyresrittsproduktion ir be-
grinsad. Var flexibla aftirsmodell, dir forsiljning av bostadsritts-

TOTALT VARDE PAGAENDE PROJEKT
Bokfort varde, Mkr

ligenheter startar forst nir projektet nirmar sig firdigstillande,
g6r det mojligt att vixla ett bostadsrittsprojekt till ett hyresritts-
projekt om efterfrigan pa bostadsritter ér osiker.

Vi upplever att efterfrigan pd kontors- och butiksytor dr
stor 1 Goteborg, framfor allt i stadens centrala delar, vilket ocksé
aterspeglas i den liga vakansgraden for perioden.

Viirdering

Forvaltningsfastigheter

Wallenstam vérderar internt samtliga forvaltningsfastigheter till
verkligt virde. Vi har god marknads- och fastighetskinnedom
genom en aktiv handel med fastigheter, och har dirmed en god
grund for att genomfora interna virderingar av fastighetsbestén-
det. Det bor dock understrykas att en fastighets verkliga virde
ir en realitet forst dd den siljs, varfor en virdering alltid 4r en
bedémning.

Wallenstam har i sin bedémning av fastigheternas virde
anvint olika direktavkastningskrav. Direktavkastningskraven
speglar marknadsforutsittningarna och differentieras utifrin var
fastigheten dr belidgen och vilken typ av fastighet det dr, bostad
eller kontor etc.

Beridkningsmassigt utgir virderingen frin fastigheternas
driftnetton, vilka sitts i relation till ett direktavkastningskrav for
respektive fastighet.

D4 vira fastigheter virderas enskilt tas ingen hénsyn till den
portfoljpremie som kan finnas pa fastighetsmarknaden.

Nyproduktion av hyresritter virderas till verkligt virde,
vilket faststills som anskaffningsvirde med tilligg av kalkylerat
overvirde vid fardigstillandetidpunkten i relation till byggna-
tionens fardigstillandegrad. Denna baseras i sin tur pd nedlagda
kostnader.

Mark- och byggritter, pa detaljplanerad mark, virderas till
marknadsvirde.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter dr fastigheter dér vi avser att uppfora
bostadsritter som ska avyttras vid fardigstillandet. Exploate-
ringsfastigheter redovisas till det ligsta av anskaffningsvirde
(nedlagda investeringar) och bedomt nettoforsiljningsvirde.
Resultat redovisas nir fastigheten eller ligenheten fardigstillts
och 6verlimnats till kdparen.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING, FORVALTNINGSFASTIGHETER
Bokfdrt varde, Mkr

Mark for framtida nyproduktion 743
Pagaende projekt hyresratter 3082
Exploateringsfastigheter 156

Totalt pagaende projekt 3981
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Fastighetsbestand 1 jan 2019 45811
+ Forvarv 32
+ Byggnationer 759
+ Vardeforandring fastigheter 285
+ Nyttjanderattstillgdng tomtratt 402
Fastighetshestand 31 mar 2019 47 289



PAGAENDE NYPRODUKTION 2019-03-31

Projekt Antal Igh Inflyttning * Kvm**
STOCKHOLM

Umami Park, etapp 1A, Sundbyberg 147 Q2 2019 12 000
Norrgardshusen, Osteraker 128 Q4 2019 7 000
Terrassen Elva, Tyrest 54 2019/2020 2 500
Allén, Tyreso 221 2020 13 500
New York, Gardet (brf)*** 50 2020 3500
Parkstraket 1, Haninge 162 2020 13 500
Parkstraket 2, Haninge 131 2020 7 500
Séra Kvarter, Ostergker*** 305 2020 15 500
Trollesunds gardar, Bandhagen 158 2020 14 500
Umami Park, etapp 1B, Sundbyberg 75 2020 3000
Umami Park, etapp 2, Sundbyberg*** 141 2020 9 500
UPPSALA

Tre vénner, Rosendal 141 Q2 2019 6 500
GOTEBORG

Vasagatan 33 (brf) 30 Q3 2018 3500
Stallbacken Niva5, Maindal 109 Q3 2019 6 500
Sten Stures Kroningar, Regenten 29 2020 8 500
Elisedal 336 2021 24 000
Godhems Backe 138 2021 6 500
Kallebacks Terrasser Kv. 11*** 270 2021 16 000
Kv. Rosengangen, Molnlycke Fabriker, Harryda 123 2021 7 000
Kv. Kvarnen, Molnlycke Fabriker, Harryda 185 2022 10 500
Kommersiellt

Kvarteret Sturefors, Avenyn Q3 2019 2000
Summa 2933 193 000

*  Avser berdknad start av inflyttning. Inflyttningen sker successivt, ofta ¢ver flera kvartal.

* %

*** Startat under kvartal 1, 2019.

FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION

Antal Igh
Pagaende nyproduktion
1 jan 2019 2167
- Fardigstallda -
+ Paborjade 766
Pagaende nyproduktion
31 mar 2019 2933
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Antal kvm inkluderar garage, och &r avrundat till nérmaste 500-tal.
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FASTIGHETSFORVARV 2019

Byggdr/ Bostad Kontor Butik  Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm Igh
GOTEBORG
Inom Vallgraven 60:9*
*Mark som tidigare varit tomtrétt
FASTIGHETSFORSALININGAR 2019
Byggér/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm Igh
HELSINGBORG
Masshaken 2 Kantorsgatan 1-7 2018 5116 - - - - - - 5116 96
Totalt 5116 - - - - - - 5116 96
FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2019-03-31
Industri/ . Fordel-  Antal
Uthyrningshar yta, kvm Bostad Kontor Butik Lager Utbildning Garage Ovrigt Totalt ning, ort lgh
Stockholm 286 937 25616 18 358 15 350 4479 49 578 3292 403 610 34 % 4682
Uppsala 21491 1982 933 93 - 5732 - 30231 3% 401
Goteborg 249 454 202 997 90 802 87 057 25 849 58 284 32907 747 350 63 % 4019
Totalt 557 882 230 595 110 093 102 500 30 328 113 594 36199 1181191 100 % 9102
Fordelning, lokaltyp 47 % 20 % 9% 9 % 3% 9 % 3% 100 %
FﬁRVﬁRV,__BYEENATIIJN OCH FORSALINING FASTIGHETSTYP
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Mkr Bostadsfastigheter, 56 % Samhallsfastigheter, 5 %
4000
3000
2000
1000
0
-1 000
-2 000
-3000 Kommersiella fastigheter,
2015 2016 2017 2018 2019 39 %
Forvéry B Avyttrat
B Ny-och B Omklassificering Visar fordelningen av vért fastighetsbesténd
ombyggnation exploateringsfastigheter per kategori. Se definitioner pé sidan 19.
VINDKRAFT FINANSIERING
Wallenstam har per bokslutsdagen 66 vindkraftverk i drift, for- Eget kapital

delade pi 20 parker. Installerad effekt uppgar till 143 MW (139).

Vindkraftverken redovisas till anskaffningsvirde minskat
med av- och nedskrivningar. Periodens avskrivningar uppgir till
19 Mkr (24). Till f6ljd av inforandet av IFRS 16, Leasingavtal,
ska nyttjanderitten till mark genom markarrende frin och med
1 januari 2019 redovisas som en nyttjanderittstillging och en
lika stor leasingskuld. Berdknat nyttjandevirde markarrende,
baserat pa s kallade minimiarrendeavgifter, uppgir pa balansda-
gen till 18 Mkr (-) och redovisas som en del av vindkraftsvirdet.
Koncernens bokforda virde for vindkraftverk uppgick den 31
mars 2019 till 1 166 Mkr (658). Lager av elcertifikat uppgér pi
balansdagen till 9 Mkr (16).
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Det egna kapitalet inklusive innehav utan bestimmande infly-
tande uppgir till 21 951 Mkr (19 572), vilket motsvarar 68 kr
per aktie (60). Soliditeten uppgir till 44 % (44).

Réintebirande skulder
Pi balansdagen uppgick utestiende obligationslin till 2 950 Mkr
(3 050), utestiende volym foretagscertifikat, med en ram om
4 Mdr, till 3 526 Mkr (2 861) och totala rintebirande skulder
till 21 820 Mkr (19 331).

Samtliga obligationslin om 2 950 Mkr (2 150) ryms inom
ramen for virt MTN-program (Medium Term Notes) som har
en total lineram om 5 Mdr. Obligationslinen ér noterade vid



Nasdaq Stockholm.

Den genomsnittliga dterstdende rintebindningstiden upp-
gér till 44 manader (34). Av lineportfoljen har 45 % (51) en
rintebindningstid Gverstigande ett ar. Pa bokslutsdagen uppgér
genomsnittlig rinta pa vira krediter till 1,25 % (1,90).

Finansieringen av laneportféljen sikerstills huvudsakligen
med pantbrev i fastigheter. Féretagscertifikatprogrammet har
bakomliggande linel6ften motsvarande vid var tid utestaende
volym foretagscertifikat. P4 detta finns utstillda kovenanter.

Leasingskuld
Till £5ljd av inforandet av IFRS 16, Leasingavtal, redovisas frin
och med 1 januari 2019, pa egen rad, en leasingskuld motsva-

rande nyttjanderitterna for markarrende och tomtritt. Skulden

uppgar per den 31 mars 2019 till 421 Mkr.

Derivatinstrument

Wallenstams finansiella derivatinstrument utgérs av rinte- och
elderivat. Pa bokslutsdagen har Wallenstam en nettoskuld avse-
ende derivatinstrument om 254 Mkr att jaimf6ra med nettoskuld
om 32 Mkr per 31 december 2018. Av dessa utgor rintederivat
-279 Mkr (-82) och elderivat 25 Mkr (49).

Under forsta kvartalet har koncernen ingitt nya rintederi-
vatavtal om totalt 1,5 Mdr med 10 ars 16ptid. Volymen totalt
utestiende rintederivat, dir Wallenstam betalar fast rinta,
uppgér direfter till 9,5 Mdr (9,7).

Rintederivat anvinds for att pa ett flexibelt och kostnads-
effektivt sitt erhilla 6nskad rinteforfallostruktur. Dessa virderas
genom diskontering av framtida kassafléden till nuvirden med
utgangspunkt frin observerbara marknadsrintor och klassificeras
iniva 2. De uppkomna under- eller évervirdena for rintederivat,
som dterspeglar hur koncernens sikrade rintor forhiller sig till
marknadsrintan pa balansdagen, redovisas i balansrikningen
respektive orealiserad virdeférindring finansiella instrument i
resultatrikningen.

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2019-03-31

Ranteforfallostruktur  Belopp, Mkr  Snittranta, % Andel, %
0-3 man 11171 1,44* 51,2
3 man-1 ar 749 0,48 3,4
1-2 ar 400 2,42 1,8
2-3ar - - -
34 ar - - -
4-5 ar - - -
5-6 ar 1200 0,67 5.5
6-7 ar 1 300 0,87 6,0
7-8 ar 1 500 1,00 6,9
8-9ar 1 500 1,16 6,9
>9ar 4 000 1,16 18,3
Summa 21 820 1,25 100

* Rorliga Ian med ett ranteforfall inom tre manader har en snittrénta om
0,77 %. 1,44 % innefattar effekter av swapavtal som forfaller inom tre-
ménadersperioden.
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Elderivat anvinds f6r att minska péverkan av marknadens ro-
relser genom att sikra intikter for framtida elproduktion. Dessa
virderas till marknadsvirde och dess virdeférindringar redovi-
sas 16pande i koncernen pa raden orealiserad virdeférindring
finansiella instrument. Uppkomna 6ver- respektive undervirden
elderivat forskottsregleras likvidmissigt dag for dag (s.k. future-
kontrakt) varfor utgiende balanspost endast avser dldre kontrakt
(s.k. forwardkontrakt). D4 vi inte tillimpar sikringsredovisning
tor elderivat uppkommer ingen vindningseffekt inom orealise-
rade virdef6riandringar i koncernens resultatrikning i samband
med att elderivaten realiseras. I redovisningen f6r segmentet
tillimpas ddremot sikringsredovisning varfor samtliga resultat-
kommentarer avseende naturenergi utgir frin segmentsrappor-
ten som dérigenom ger en mer rittvisande bild.

Valutaderivat anvinds i begrinsad omfattning for att sikra
inkép fran utlandet. Sikringsredovisning tillimpas varfér om-
rikningseffekter redovisas 6ver 6vrigt totalresultat.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive tillgingliga checkrik-
ningskrediter och exklusive spirrade bankmedel hos Nasdaq
Commodities om 3 Mkr (-) uppgér till 1 293 Mkr (1 066).
Beviljade checkrikningskrediter uppgar till 800 Mkr (800). Inga
av dessa har nyttjats per bokslutsdagen. Koncernen har ocksa
beviljade lineloften och kreditfaciliteter om 4 000 Mkr (4 238).
Hela beloppet, 4 000 Mkr (4 088), ir tillgingligt for att lyftas
pa balansdagen. Per 31 mars 2019 uppgar tillginglig likviditet
till totalt 5 293 Mkr (5 154), varav 3 526 Mkr (2 861) utgor
kreditlofte for emitterade utestiende foretagscertifikat. Fritt att
anvinda pé balansdagen édr dirmed 1 767 Mkr (2 293).

DISPONIBEL LIKVIDITET
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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 2018-01-01 165 359 4 18 880 2 19410
Periodens resultat - - - 310 - 310
Omrakningsdifferenser - - 1 - - 1
Vardefoérandring valutaderivat - - -1 - - -1
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - -1 - - -1
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - - - -
Aterkop egna aktier - - - -147 - -147
Utgaende eget kapital 2018-03-31 165 359 4 19 042 2 19572
Ingdende eget kapital 2019-01-01 165 359 4 21 081 2 21611
Periodens resultat - - - 340 - 340
Omréakningsdifferenser - - 1 - - 1
Vardeforandring rorelsefastigheter - - 0 - - 0
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - -1 - - -1
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - - - -
Aterkop egna aktier . = . 5 = .
Utgaende eget kapital 2019-03-31 165 359 4 21 421 2 21 951

RAPPORT OVER KASSAFLODE

, KONCERNEN

2019 2018 2018/2019 2018
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Resultat fore vardeférandringar och nedskrivningar* 345 228 441 324
Justering for poster som inte ingar eller tillkommer i kassaflodet -40 -9 -96 -65
Betald skatt 0 0 0 0
Kassafldde fore forandring av rorelsekapital 305 219 345 259
Foréndring av rorelsekapital 65 38 138 111
Kassafldde fran den lopande verksamheten 370 257 483 370
INVESTERINGAR/FORSALININGAR
Investering i fastigheter och enskilda br-lagenheter =777 -700 -2 758 -2 681
Investering i vindkraftverk, immateriella & materiella
anlaggningstillgangar -26 -2 -33 -9
Investering i finansiella anldggningstillgdngar - -100 -6 -106
Investering i intresseforetag - - -113 -113
Forsélining andra langfristiga vardepappersinnehav 0 - 35 35
Forsalining av fastigheter, exploateringsfastigheter & materiella
anlaggningstillgangar 267 23 799 555
Kassaflode fran investeringsverksamheten -536 -7179 -2 076 -2 319
FINANSIERING
Upptagna rantebarande skulder 3110 3148 10 240 10278
Amortering av réantebarande skulder -2 415 -2 518 -7 753 -7 856
Nettoférandring checkrakningskredit -119 - - 119
Forskott terminskontrakt 3 - 10 7
Amortering av finansiella anlaggningstillgangar - 77 -9 68
Utbetald utdelning - - -583 -583
Aterkop egna aktier = -147 -82 -229
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 579 560 1823 1 804
Forandring av likvida medel 413 38 230 -145
Kassa, bank vid periodens borjan 83 228 266 228
Periodens kassaflode 413 38 230 -145
Kassa, bank vid periodens slut 496 266 496 83
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 800 800 800 681
Spéarrade bankmedel -3 - -3 -3
Disponibel likviditet 1293 1 066 1293 761

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofloden fran ranteswapkontrakt, ingar med -75 Mkr (-89) respektive 2 Mkr (1) varav 17 Mkr

(13) aktiverats pa anlaggningstillgang.

13 WALLENSTAM | DELARSRAPPORT 1 JAN-31 MAR 2019



SEGMENTSRAPPORT

2019 Goteborg  Stockholm Naturenergi* Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 345 158 - - -6 497
Driftkostnader -86 -47 - - - -133
Elintakter - - 171 - -171 -
Elkostnader - - -135 - 135 -
Driftnetto 259 111 35 - -41 364
Forvaltnings- och administrationskostnader -31 -24 -5 -8 11 -58
Finansnetto -58 -27 -5 39 5 -46
Forvaltningsresultat 170 59 25 31 -25 260
Forvaltningsresultat naturenergi - - - - 10 10
Oférdelade poster

Resultatandel intresseféretag -1
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 76
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 345
Vérdeforandringar 71
Resultat fore skatt 416
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 29 598 17 691 - - - 47 289
Vindkraftverk - - 1166 - - 1166
Exploateringsfastigheter 79 77 - - - 156
Ofordelade tillgdngar - - - - - 1334
Summa tillgangar 49 945
Eget kapital - - - - - 21951
Rantebarande skulder och leasingskulder 12 645 7993 1241 362 - 22 241
Oférdelade skulder - - - - - 5753
Summa eget kapital och skulder 49 945
Pagaende investeringar fastigheter inkl.mark 1301 2680 3981
2018 Goteborg  Stockholm Naturenergi* Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 326 147 - - -6 467
Driftnetto fastigheter 245 102 - - -6 341
Forvaltningsresultat 167 74 12 -24 -12 217
Elintakter - - 132 - -132 -
Forvaltningsresultat naturenergi - - - - 7 7
Oférdelade poster

Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 3
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 228
Véardeforandringar 169
Resultat fore skatt 397
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 26 758 15 429 - - - 42 187
Vindkraftverk - - 658 - - 658
Exploateringsfastigheter 576 80 - - - 656
Oférdelade tillgdngar - - - - - 925
Summa tillgangar 44 426
EGET KAPITAL - - - - - 19572
Réntebérande skulder 10214 2879 1242 4 996 - 19331
Oftrdelade skulder - - - - - 5523
Summa eget kapital och skulder 44 426
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 1812 2224 4036

* Skillnad mellan segment och koncernens resultatrakning avser presentationen av orealiserade respektive realiserade elderivatinstrument

samt orealiserad omvéarderingseffekt elcertifikat. For mer info se arsredovisningen not 2.
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WALLENSTAMAKTIEN*

Wallenstams B-aktie 4r noterad pa Nasdaq Stockholm, Large pi bokslutsdagen till 7 000 000 st, kopta till en genomsnittskurs
Cap. Under 2019 har Wallenstams aktiekurs 6kat med 14,2 %. om 76,16 kr per aktie.
Fastighetsindex OMX Stockholm Real Estate 6kade med

15,6 % och OMX Stockholm PI 6kade med 11,7 % under Utdelning
samma period. Styrelsen foreslar stimman en utdelning pa 1,90 kr per aktie
Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 93,85 kr att (1,80) f6r verksamhetsdret 2018, en hojning med 5,6 %, uppdelat

jamfora med 82,20 kr vid drsskiftet 2018/2019. Bérsviardet upp-  pé tva utbetalningstillfillen om vardera 0,95 kr per aktie.
gick till 30 971 Mkr (27 126) beriknat pi totalt antal registrera-
de A- och B-aktier. Eget kapital per aktie uppgick till 68 kr (67).  Omsiittning

Wallenstam har mandat fran stimman att genomfora aterkép ~ Under forsta kvartalet har Wallenstamaktien haft en daglig
av hogst si minga aktier att bolagets innehav vid var tid inte genomsnittlig omsittning pa Nasdaq Stockholm om cirka
Gverstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget. Hittills under 2019 16,8 Mkr (24,0).
har inga aktier dterkopts. Totalt antal aktier i eget forvar uppgér

* Jamforelse inom parentes avser belopp per 2018-12-31.

KURSUTVECKLING 2014-2019, KR GENOMSNITTLIG AKTIELIKVIDITET PER DAG
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— Wallenstam B-aktie Avser handel pa Nasdag Stockholm.

— OMX Stockholm Real Estate PI OMX Stockholm PI

AKTIEAGARINNEHAV 2019-03-31

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34 500 000 48 078 000 25,02 62,05
AMF - Forsakring och fonder 32 660 000 9,90 5,16
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 8 180 000 2,48 1,29
Monica och Jonas Brandstréom 7673326 2,33 1,21
Vanguard 5692 626 1,73 0,90
David Wallenstam 5 640 000 1,71 0,89
BlackRock 5158 965 1,56 0,81
Ovriga agare 121 075 331 36,69 19,12
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 10 procent av kapitalet och cirka 5 procent av rosterna.

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

Moderbolagets verksambhet dr att i férsta hand utféra koncern-
gemensamma tjinster. Dirutéver dger moderbolaget ett mindre
antal fastigheter.

De totala intikterna for perioden uppgir till 111 Mkr (109)
varav forvaltningsintikter uppgar till 80 Mkr (80) och hyres-
intikter till 31 Mkr (29).

Resultatet har paverkats av virdeférindringar pi finansiella
derivatinstrument om -217 Mkr (24). Resultat efter skatt uppgar
till -138 Mkr (-15).

Investeringar i anliggningstillgangar under perioden uppgér
till 5 Mkr (4). Moderbolagets externa lin uppgir pd bokslutsda-
gen till 9 249 Mkr (8 826).
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2019 2018 2018
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intakter 111 109 389
Kostnader -122 -106 -446
Resultat fran andelar i koncernforetag -1 -2 3106
Réntenetto 48 -49 -728
Orealiserad vardeforandring finansiella
instrument -217 24 761
Resultat fore skatt -181 -24 3081
Bokslutsdispositioner 1 - 641
Skatt 41 9 -185
Resultat efter skatt -138 -15 3538
Vardeforandring valutaderivat - -1 -1
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat - 0 0
Totalresultat -138 -16 3537
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

2019- 2018- 2018-
Mkr 03-31 03-31 12-31
Tillgangar
Fastigheter 1355 1378 1361
Andelar i koncernforetag 5372 5369 5369
Finansiella derivatinstrument 25 7 50
Fordringar pa koncernbolag 19635 20072 19929
Ovriga tillgangar 245 396 248
Likvida medel 489 222 77
Summa tillgangar 27 122 27444 27034
Eget kapital och skulder
Eget kapital 10712 7962 10850
Avséttningar 55 - 32
Rantebérande externa skulder 9249 8826 9802
Skulder till koncernforetag 6713 9742 6152
Finansiella derivatinstrument 279 771 82
Ovriga skulder 114 143 115
Summa eget kapital och skulder 27 122 27 444 27034



OVRIGA UPPLYSNINGAR

MOJLIGHETER & RISKER

Wallenstams moéjligheter, risker och hur vi hanterar dessa,
presenteras i drsredovisningen 2018 pa sidorna 34-37. Inga
visentliga férindringar har skett dérefter.

KANSLIGHETSANALYS

Per 31 mars 2019 uppgir fastigheternas bedémda marknadsvir-
de till cirka 47 Mdr. En virdef6rindring pi +/- 10 % motsvarar
dirmed cirka +/- 4,7 Mdr. En generell forindring av fastigheter-
nas direktavkastningskrav med 0,25 procentenheter motsvarar
cirka -2,8 Mdr eller +3,2 Mdr.

En férindring av elpriset med 1 6re per kWh motsvarar cirka
+/- 43 Mkr vid virdering av vindkraftverk medan en f6rind-
ring av elcertifikatpriset med 1 6re per kWh motsvarar cirka

+/- 23 Mkr vid virdering av vindkraftverk.
NARSTAENDETRANSAKTIONER

Wallenstams nirstiende utgdrs frimst av koncernbolag.
Styrelseledamoter, foretagsledning med familjer samt bolag de
kontrollerar 4r ocksa nirstiende. Transaktioner med nirstiende
utgors frimst av administrativa arvoden och lokalhyror mellan
koncernbolag. Personer som ir nirstiende till styrelseledamoter
och koncernledning hyr ligenheter samt ar elkunder. Forsak-
ringstjdnster inhandlas av bolag dir ledaméter i Wallenstams
styrelse dr styrelseledamoter, totalt motsvarande niarmare 4 Mkr
i nettoutgift for aret. Vidare utfor bolag, dir en av Wallenstams
styrelseledaméter var nérstiende vid kontrakteringen, entrepre-
nadtjinster motsvarande totalt kontrakterade virden om 89 Mkr.
Detta bolag ir elkund till Svensk NaturEnergi.

Vd ir deldgare (50 %) i Aranea Holding AB. Aranea Hol-
ding AB dger 48 % i Renew Group Sweden AB, tillverkare av
innebandyutrustning. Aranea dr hyresgist hos Wallenstam till
motsvarande arligt hyresvirde om 0,6 Mkr. Aranea och Renew
Group ir bida elkunder.

Wallenstams engagemang i miljé- och samhaillsansvarsfrigor
beskrivs narmare i drsredovisningen 2018 pa sidorna 27-33. Som
ett led i Wallenstams samhillsansvarsarbete bidrar koncernen
ekonomiskt till ett antal organisationer men ocksi med tid i
form av exempelvis styrelsearbete. Genom sidana styrelseposi-
tioner uppkommer nirstdendeférhillanden med Riddningsmis-
sionen i Géteborg och Barn i Nod. Under éret har Riddnings-
missionen i Géteborg erhallit rabatter motsvarande 0,7 Mkr.
Riddningsmissionen och Barn i N6d hyr lokaler av Wallenstam
motsvarande 4,7 Mkr respektive 0,1 Mkr i drliga hyresintikter.
Bada ir elkunder till Svensk NaturEnergi.

Samtliga transaktioner sker till marknadsmissiga villkor.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Rapporten har upprittats i enlighet med IAS 34. Redovisnings-
principerna dr oférindrade i jimforelse med arsredovisningen
2018, och nedanstiende redovisningsprinciper tillimpas frin och
med 2019. Moderbolagets redovisningsprinciper f6ljer drsredo-
visningslagen och RFR2.

Nya redovisningsprineiper som trider i kraft 1 jannari
2019 och framat

IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersatte IAS 17 den 1 januari 2019 och innebir bland
annat att leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansrikningen.
Wallenstam tillimpar inte standarden retroaktivt. Som hyresvird
och leasegivare paverkar férindringen inte Wallenstams redo-
visning. Som leasetagare fir hantering av tomtrittsavgilder och
minimiarrenden f6r mark for vindkraftverken diremot betydelse.
Per 1 januari 2019 uppgick leasingsskulden f6r tomtrittsavgilder
till 402 Mkr och for minimiarrenden mark till 18 Mkr. Skulden
redovisas pd egen rad i balansrikningen, Leasingskuld. Motsva-
rande nyttjanderittstillgangar redovisas i balansrikningen och
ingdr som en del i posterna Forvaltningsfastigheter respektive
Vindkraftverk. Kostnaden for tomtrittsavgilder redovisas som
en finansiell kostnad. Fér minimiarrenden mark innebar den nya
standarden att avgilden istillet ska fordelas pa avskrivningar res-
pektive finansiella kostnader. Det innebir att finansiella kostna-
der blir hogre under avtalstidens borjan f6r att sedan avta i takt
med amortering av skulden. Avskrivningen dr densamma Gver
hela avtalstiden. Férvaltningsresultaten paverkas dirmed endast
av den periodiseringseffekt som uppkommer f6r markarrendena
vilken dr ytterst marginell.

Nyckeltalsberikningar gors utifrin nu gillande redovisning
innebdrande att exempelvis finansnettot inkluderar rinta for
leasing. Jimforelsetal tidigare ar har ej justerats.

Inga 6vriga av EU godkinda nya och dndrade standarder
samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Commit-
tee bedoms péverka koncernens finansiella stillning i visentlig
omfattning.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Per den 1 april 2019 inleder Wallenstam ett fordjupat samarbete
med Jimtkraft som genom en affir tar 6ver Svensk Natur-
Energi AB och elférsiljningen till slutkund. Wallenstam behaller
alla 66 vindkraftverk och ér genom egen produktion av vindkraft
fortsatt sjilvforsérjande péd fornybar energi.



NYCKELTAL - FLERARSOVERSIKT

2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017

Ackumulerat perioden 3l mar 3ldec 30sep 30jun 3lmar 3ldec 30sep 30jun 31 mar
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Driftnetto fastigheter, Mkr 364 1429 1078 706 341 1264 953 615 301
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 73 75 76 75 73 74 76 74 73
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 260 1011 758 462 217 806 621 391 191
Vardeforandring nyproduktion 132 598 421 267 93 733 389 247 132
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 47289 45811 44360 43446 42187 41410 39660 38797 37025
Antal kvm (tusental) 1181 1186 1197 1196 1175 1145 1090 1078 1064
Uthyrningsgrad - yta, % 99 99 99 99 99 98 98 98 98
Exploateringfastigheter, netto, Mkr 156 317 658 691 656 606 850 875 765
FINANSIELLA NYCKELTAL

Resultat efter skatt, Mkr 340 2998 1769 1310 310 2421 1781 1447 540
Réntabilitet pa eget kapital, % 14,6 148 12,2 11,8 11,5 13,0 19,3 20,0 21,6
Réantabilitet pa totalt kapital, % 9,5 9,7 84 83 7,2 8,0 11,6 11,9 12,7
Rantetackningsgrad, ggr 1,5 1,3 1,2 1,1 3,6 3,8 3,8% 3,8* 3,9*
Belaningsgrad, % 45 45 46 46 44 43 43 42 41
Snittranta per bokslutsdatum, % 1,25 1,06 0,98 1,01 1,90 1,88 1,92 1,95 2,08
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 44 39 36 38 34 36 34 36 38
Soliditet, % 44 45 44 44 44 44 45 45 46
Eget kapital, Mkr 21951 21611 20688 20252 19572 19410 19073 18826 18281
Substansvérde, Mkr 27011 26574 25608 25113 24548 24314 23866 23505 22741
Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV), Mkr 27210 26595 25560 25110 25123 24915 24491 24163 23460
Borsvarde, Mkr 30971 27126 2778 26582 25031 26037 26763 27591 24565
Aterkop aktier, Mkr - 229 204 182 147 235 220 129 46
DATA PER AKTIE

Substansvarde per aktie, kr 83,60 82,30 79,20 77,60 75,80 74,60 73,20 71,80 69,30
Resultat efter skatt, kr 1,1 9,3 55 4.0 1,0 7,4 54 4.4 16
P/E-tal, ggr 10,0 89 11,3 11,5 11,3 10,7 7,7 7,7 6,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr 1,1 1,1 0,2 -0,8 0,8 2,6 2,1 1,6 1,1
Eget kapital, kr 68 67 64 63 60 60 58 57 56
Borskurs, kr 93,85 82,20 84,20 80,55 75,85 78,90 81,10 81,15 72,25
Utestdende aktier i tusental, genomsnitt 323000 323854 324073 324405 325050 327333 327728 328208 328583

Utestaende aktier, tusental vid periodens utgang 323 000 323 000 323310 323550 324 000 326 000 326200 327 325 328 350

KVARTALSOVERSIKT

2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017
jan-mar okt-dec  jul-sep aprjun jan-mar okt-dec  jul-sep aprjun jan-mar

Hyresintakter, Mkr 497 488 480 475 467 444 428 415 414
Driftnetto fastigheter, Mkr 364 351 372 365 341 311 338 314 301
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 73 72 77 77 73 70 79 76 73
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 260 253 296 245 217 185 230 200 191
Rantabilitet pa eget kapital, % 14,6 14,8 12,2 11,8 11,5 13,0 19,3 20,0 21,6
Substansvarde per aktie, kr 83,60 82,30 79,20 77,60 75,80 74,60 73,20 71,80 69,30
Resultat efter skatt per aktie, kr 1,1 3,8 1,4 3,1 1,0 2,0 1,0 2,8 1,6
Kassaflode per aktie fran l6pande verksamhet, kr 1,1 0,9 1,0 -1,6 0,8 0,4 0,6 0,4 1,1
Eget kapital per aktie, kr 68 67 64 63 60 60 58 57 56
Borskurs, kr 93,85 82,20 84,20 80,55 75,85 78,90 81,10 81,15 72,25

Resultatbaserade nyckeltal beraknas pa genomsnittligt antal utestdende aktier, avkastningstal beraknas utifran rullande tolvméanaders resultat.
* Har uppdaterats efter férandrad fordelning i resultatrakningen avseende realiserad och orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter.
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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 (s&
kallade alternativa nyckeltal, Alternative perfomance measures, enligt ESMA:s riktlinjer) i
syfte att, for investerare och bolagets ledning, mojliggora en effektiv utvardering av bolagets
finansiella stallning 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 méatt
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.

Utestdende antal aktier: antalet registrerade aktier med avdrag for &terkopta egna aktier vid
viss tidpunkt.

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

Bostadsfastighet
Fastighet som till vervagande del bestar av bostadsyta.

Belaningsgrad
Réntebarande skulder samt leasingskuld efter avdrag for likvida medel i relation till koncern-
ens investeringar i fastigheter, exploateringsfastigheter samt vindkraft vid periodens utgéng.

Bdrsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier per balansdagen.

Driftnetto
Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

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

Hyresvérde*
Hyresintékter samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Kassafldde per aktie
Periodens kassafldde i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Kassaflide fran den Iopande verksamheten per aktie
Periodens kassaflode fran den Iopande verksamheten i forhéllande till genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Kommersiell fastighet
Fastighet som till Gvervdgande del bestar av kommersiell yta.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld, samt nettoeffekt av orealiserad
véardeforandring derivatinstrument efter skatt och avdrag for forskottsreglerade finansiella
elkontrakt.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthyrningar under perioden minus uppsagningar och avflytt.

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

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 tolvmanaders resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital.

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

Réantetackningsgrad

Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar med aterlaggning av finansnettot och
fortidslosta rantederivat for senaste rullande tolvmanadersperiod i férhallande till finans-
nettot och fortidslosta rantederivat for senaste rullande tolvmanadersperiod.

Réntetackningsgrad exkl. fortidslosta rantederivat **

Resultat fore vardeférandringar och nedskrivningar med aterlaggning av finansnettot och
fortidslosta rantederivat for senaste rullande tolvmanadersperiod i férhallande till finans-
nettot for senaste rullande tolvmanadersperiod.

Samhillsfastighet
Fastighet som brukas till dvervagande del av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt
anpassad for samhallsservice.

Snittranta
Periodens rantekostnader inklusive resultat av periodens realiserade swapavtal i relation till
réntebdrande skulder.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

Substansvarde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

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

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Resultat av intakter fran periodens forséljning av forvaltningsfastigheter efter avdrag for om-
kostnader och fastigheternas bedémda marknadsvarde vid narmast féregaende rapportperiod
samt resultat av forandring av bedémt marknadsvérde for forvaltningsfastigheter jamfort
med narmast foregéende rapportperiod.

Vardeférandring Nyproduktion: Vardetillvaxten redovisas successivt under fastighetens
byggnation till dess att fastigheten tas i drift forsta aret. Som vardeférandring nyproduktion
redovisas skillnaden mellan kostnaden for byggnationen av ny hyresratt och det vérde den har
vid fardigstallandet.

Vérdeférandring Ovriga: Avser vardeforandringar for forvaltningsfastigheter som varit i drift
ett kalenderdr eller langre.

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

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information: www.wallenstam.se/ordlista

* Operationellt nyckeltal, anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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** Vlisar rantekostnader for aktuella skulder i relation till resultat for rullande tolv manader
som béada exkluderar den engangseffekt som uppkom i och med fortidsldsen av rantederivat.

2018/2019
Mkr apr-maj
Besultat fore vardeférandringar och nedskrivningar 441
/;\terléggning fortidsrealiserade rantederivat 776
Aterlaggning finansnetto 202
Resultat fore rantekostnader, vardeférandringar och
nedskrivningar 1419
Finansnetto 202



DET HAR AR WALLENSTAM

AFFARSPLAN 2023

Mil
Att uppna en substansvardesokning 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
overtriffa kundens forvintningar och arligen forbattra hel-
hetsintrycket av Wallenstam.

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

* Vi ska arligen minska var miljépaverkan, genom insatser
inom fokusomridena energi, transporter och resurser.

Definierat nyckeltal
* Soliditeten ska inte understiga 30 %.

VISION

Wallenstam ska vara méinniskors och foretags sjilvklara val for

boende och lokaler.

AFFARSIDE

Vi utvecklar och férvaltar ménniskors boende och arbetsplatser
med hog service och lingsiktig hallbarhet i utvalda storstads-
regioner.

AFFARSPROCESS

Wallenstam bygger, utvecklar och férvaltar

fastigheter och omraden utifran manniskors
och samhéllets behov, samt utifran énske-

mal och krav fran kunder och aktieégare.

Genom kostnadseffektiv byggnation,
utveckling och forvaltning samt hig
service och langsiktig hallbarhet skapar vi
vérdetillvaxt.

Resultatet aterinvesteras och utvecklar
verksamheten vidare. Genom utdelning far

WALLENSTAM IDAG

Wallenstam grundades 1944 och firar 75 4r som bolag under
2019. Huvudkontoret finns i Géteborg. B-aktien dr 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 G6-
teborg, och vira kommersiella fastigheter ir koncentrerade till
innerstadsligen i Goteborg. Sammantaget har Wallenstam drygt
9 000 lagenheter och 1 000 foretagskunder. Wallenstam 4r en
stor bostadsproducent pi de orter vi verkar och bygger f6rst och
frimst hyresritter for egen forvaltning.

Wallenstam ir sjilvirsorjande pd fornybar energi genom
egna vindkraftverk i drift.

Verksamheten bedrivs i Region Stockholm, Region Géteborg

samt Naturenergi.

Stoclkholm

Majoriteten av vara bostider, drygt 5 000 stycken, finns i Region
Stockholm. Cirka 400 av dessa ligenheter finns i Uppsala. I
dagsldget pigir ocksd merparten av vir nyproduktion i Stock-
holmsomradet, inklusive Uppsala. Pa bokslutsdagen hade Region
Stockholm drygt 1 700 ligenheter i produktion.

Goteborg

Vart fastighetsbestind i Goteborg omfattar cirka 4 000 ligenhe-
ter och cirka 900 féretagskunder som hyr kontors- och butikslo-
kaler framst i Goteborgs innerstadsligen. Pa bokslutsdagen hade
Region Goteborg drygt 1 200 ligenheter i produktion.

Naturenergi
Verksamheten omfattar bide produktion av och handel med
fornybar energi. Produktionen ticker vira egna fastigheters och

véra hyresgisters energibehov.

Vérdetillvaxt

Kostnadseffektiv
utveckling och
forvaltning av
bostéder och lokaler
med hog service och
langsiktig héllbarhet.

aktiedgare del av resultatet.
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Denna information dr sddan som Wallenstam é&r
skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksférordning. Informationen ldmnades, genom
nedanstaende kontaktpersons forsorg, for offentlig-
gbrande den 2 maj 2019 kI 08:00 CET.

KONTAKT

For ytterligare information, vanligen kontakta
Susann Linde, CFO och IR-ansvarig

tel: 0705-17 11 34

e-post: susann.linde@wallenstam.se
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