WALLENSTAM

Bokslutskommuniké

1 JANUARI-31 DECEMBER 2019

1 januari-31 december 2019
Substansvardet per aktie 6kar med 9,00 kr, 11 %, i perioden och uppgar till 91,30 kr (82,30).
Styrelsen foreslar en utdelning om 1,90 kr per aktie (1,90) uppdelat pa tva utbetalningar om vardera 0,95 kr per aktie.
Forvaltningsresultat fastigheter okar med cirka 10 % och uppgar till 1 108 Mkr (1 011).
Hyresintakterna 6kar med drygt 6 % och uppgar till 2 026 Mkr (1 910).
Byggnation av fastigheter uppgar till 3 322 Mkr (2 198).
Pa bokslutsdagen hade vi 3 135 lagenheter i produktion.
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgar till 2 600 Mkr (1 832).
Resultat fore skatt uppgar till 3 464 Mkr (3 445) och resultat efter skatt uppgar till 2 737 Mkr (2 998),
motsvarande 8,5 kr per aktie (9,3).

1 oktober-31 december 2019
» Forvaltningsresultat fastigheter 6kar med drygt 1 % och uppgar till 257 Mkr (253).
» Hyresintakterna 6kar med drygt 5 % och uppgar till 515 Mkr (488).
» Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgar till 1 590 Mkr (764).
» Resultat efter skatt uppgar till 1 699 Mkr (1 229), motsvarande 5,3 kr per aktie (3,8).

Jamférelser inom parantes avser motsvarande period féregdende ar om inget annat anges.

HANS WALLENSTAM, VD

Ett valdigt bra ar

"Vi skapade 9 kronor per aktie i substansvardesokning under det forsta kalenderaret i den nya affarsplanen, av de 40 kronor
som ar vart mal 2023. Forvaltningsresultatet 6kade med 10 % till drygt 1,1 Mdr och 6verskottsgraden landar pa 75,5 %. Det ar
fantastiskt fina siffror som aterigen visar hur val verksamheten och var affarsmodell fungerar.”

"Den stora efterfragan pa fastigheter paverkar direktavkastningskraven och foljaktligen dven varderingen av fastighets-
bestandet. Vardeforandringarna pa vara fastigheter uppgick 2019 till 2,6 Mdr. Det ar extra roligt att se att vardeférandringarna
fran var effektiva nyproduktion bidrar allt mer till var vardetillvaxt.”




Vasentliga handelser kvartal 4

Under kvartalet byggstartades 294 ligenheter i tva projekt.

Det ena projektet avser 161 hyresligenheter i stadsdelen
Rosendal i Uppsala. Det andra projektet omfattar 133
hyreslidgenheter i etapp 3 i vart stadsutvecklingsprojekt
Umami Park i Hallonbergen, Sundbyberg.

Det blev dven klart att Wallenstam utsetts till en av fyra
ankarbyggherrar i ett kommande stadsutvecklingsprojekt
i Knivsta kommun. Avtalet innefattar dven en markanvis-
ning om 250 ligenheter for Wallenstams del.

I oktober utsdgs Marina Fritsche, Regionchef Géteborg,
ocksa till vice vd for Wallenstam. Styrelsens beslut innebar
att Wallenstam nu har tva vice vd:ar — Mathias Aronson,
Regionchef Stockholm, ir vice vd sedan sedan 2007.

Wallenstam har ocksa forvirvat 8,5 % av aktierna i
Tmpl, ett PropTech-bolag som utvecklar en digital kom-
munikations- och serviceplattform riktad mot bostads-
fastigheter och kommersiella fastigheter. Var egen Wallen-
stam-app som under dret borjat lanseras till boende i vira
fastigheter dr utvecklad i samarbete med Tmpl.

Den 14 november lanserades Wallenstams nya logotyp
och visuella identitet dir Wallenstams myra, som varit en
symbol for bolaget sedan 50-talet, fir en mer designad
och modern utformning. Den speglar nu tydligare bolagets
virdegrund, de moderna produkter och den service som
Wallenstam levererar.

Mal 2023 - Substansvardesokning om 40 kr per aktie

I affirsplanen 2019-2023 dr Wallenstams mal att ha en
substansviardesokning om 40 kr per aktie. Malet mits
fran den 1 oktober 2018 da substansvirdet per aktie var
79,20 kr. Per den 31 december 2019 var substansvirdet
per aktie 91,30 kr, vilket innebir en 6kning om 9,00 kr
per aktie under 2019 och totalt 12,10 kr per aktie hittills
under affarsplanen.

Substansvarde

Substansvirdet beskriver koncernens skapade samlade vir-
de och innefattar eget kapital samt uppskjuten skatteskuld
och uppgér pd bokslutsdagen till 29 501 Mkr (26 574).
Uppskjuten skatteskuld avser i huvudsak skillnader mellan

redovisade virden och skattemissiga restvirden pa koncer-

nens fastigheter. I balansrikningen redovisas en uppskju-
ten skatteskuld netto om 5 322 Mkr (4 595), vilken bestar
av en uppskjuten skattefordran om 387 Mkr (370) samt av
en uppskjuten skatteskuld om 5 709 Mkr (4 965). Lang-
siktigt substansvirde (EPRA NAV), som utover aterligg-
ning av uppskjuten skatteskuld ocksa aterlagger effekter
av orealiserade virdeforandringar for derivat, uppgar till
29 778 Mkr (26 595).
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Vd har ordet

Virt jubileumsér ar nu till anda och jag kan konstatera att
det blev ett valdigt bra ar. Det var extra trevligt att just i
november, manaden da bolaget startades for 75 ar sedan,
fa presentera var nya logotyp och grafiska identitet. Jag
personligen ar mycket stolt 6ver den designade logotypen,
som fitt manga positiva reaktioner. Den nya designen —
med myran och namnet i modern tappning — speglar bade
var historia och framtid.

Vi skapade 9 kronor per aktie i substansvardesokning
under det forsta kalenderdret i den nya affarsplanen, av de
40 kronor som ar vart mal 2023. Forvaltningsresultatet
okade med 10 % till drygt 1,1 Mdr och 6verskottsgra-
den landar pd 75,5 %. Det dr fantastiskt fina siffror som
aterigen visar hur vil verksamheten och var affarsmodell
fungerar.

Hog efterfragan ger hogre fastighetsvarden

Efterfridgan pa fastigheter dr smatt otrolig just nu, det ar
en naturlig foljd av att vi befinner oss i en lagrantemiljo
dar fastigheter betraktas som ett tryggt investerings-
alternativ. Den stora efterfragan pa fastigheter paverkar
direktavkastningskraven och foljaktligen dven viarderingen
av fastighetsbestandet. Vardeforandringarna pa vara
fastigheter uppgick 2019 till 2,6 Mdr. Det ar extra roligt
att se att vardeforandringarna fran var effektiva nyproduk-
tion bidrar allt mer till var vardetillvixt. Min och manga
andras bedomning dr att den ldga rantan kommer att kvar-
std under lang tid framover.

Hallbarhet i alla beslut

Under aret har vi formerat var héllbarhetsavdelning som
samlar ihop allt hallbarhetsarbete som gjorts under manga
ar i bolaget och driver vara héallbarhetssatsningar och
strategiarbete framat. Hallbarhet genomsyrar hela var
verksamhet och alla beslut bade i stort och smatt. Vi ar
sedan 2013 sjalvforsorjande pa fornybar energi genom
vara 66 vindkraftverk. Inom just energiomradet har vi
installerat ndgra enstaka solpaneler som pilotprojekt pa
utvalda fastigheter. Under 2020 fortsétter vi med detta i
storre skala péa flera av vara hus.

Det dr ocksa glidjande att Europeiska Investeringsban-
ken, EIB, har kommit in som ny finansiar i vara energieffek-
tiva hyresrattsproduktioner. For oss dr det ett kvitto pa att vi
arbetar p4 ett hallbart sitt, eftersom det ar en forutsdttning
for finansieringen att projekten uppnar EIB:s krav for
“nearly-zero-energy building”. Syftet med finansieringen ar
aven att stodja byggandet av hyresritter och darigenom min-
ska den allvarliga bostadsbristen i Sveriges storsta stader.

Tempo i nyproduktionen

Viér nybyggnation fortsatter enligt plan och vi startar nya
projekt I6pande. Just nu har vi 6ver 3 000 lagenheter i pro-
duktion. Med det stora bostadsbehov som finns 4r det viktigt
att vi som bygger hyresritter héller uppe produktionstakten
och kan serva véra regioner med nya bostider, inte minst nar
bostadsrattsproduktionen nu har minskat. I var egen ko for
nyproducerade ldgenheter i Stockholm, Uppsala och Géteborg
har cirka 100 000 personer registrerat sig.
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Vi dr lyhorda for
hur marknaden och
efterfrigan utvecklas,
vi provar ocksa nya
typer av boendeformer.
Till exempel bygger vi
nu delningslidgenheter
som introduceras i vart
bestind under 2020.
Det ska bli spinnande
att folja utvecklingen
for det moderna kol-

lektivboendet — genom
Colive. Jag hoppas
och tror att det kan bli
en popular produkt i

-

/

'

coworking har blivit, dar vi delar arbetsplatser.

dagens samhalle, sisom

Service, butiker och restauranger viktigt for kontorshyres-
gasterna

Sjalvklart har vi ocksd utmaningar som vi tar oss an. En
utmaning som ar aktuell for manga fastighetsaktorer ar

de fysiska butikerna som utsatts for hard konkurrens

frdn e-handeln. Utover detta har vi utmaningen med det
pagaende arbetet med Vistlinken i Goteborg som for-
svarar tillgangligheten i staden under en tid. For var del
innebar arbetet ett extra fokus pa att hitta olika l6sningar
for verksamheter i fastigheternas entrévaningar sd att vi kan
skapa forutsattningar for ett levande gaturum. Kontor utgor
majoriteten av vara ytor i vira kommersiella fastigheter. For
vara kontorshyresgaster ar det viktigt att det finns service,
butiker och restauranger som ger liv och puls i niromradet,
samtidigt som verksamheterna drar nytta av det kund-
underlag som kontorshyresgasterna utgor. Vi ser darfor all-
tid till helheten i en fastighet och i ett omrade, s att olika
verksamheter kan komplettera varandra. Att vira kommer-
siella fastigheter finns i innerstaden i Goteborg dr en styrka,
det ger oss storre handlingsfrihet och vi kan enklare hitta
kreativa och alternativa losningar for varje fastighet. Var ut-
hyrningsorganisation arbetar kontinuerligt nira marknaden
for att hitta ratt mix for en levande och attraktiv innerstad.

Tack!

Jag vill tacka styrelsen och rikta ett sarskilt tack till Ulrica
Jansson Messing som hastigt och pa ett mycket bra satt
tog over rollen som styrelsens ordférande i samband med
Christer Villards tragiska bortgdng. Jag vill ocksd tacka
alla fantastiska medarbetare som engagerat arbetar for att
vi ska kunna vara sa framgangsrika som vi ar. Jag ser med
spanning och forviantan fram emot ett intressant 2020!

Hans Wallenstam, vd



Resultatrakning, koncernen

2019 2018 2019 2018

Mkr Not jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 2026 1910 515 488
Driftkostnader -497 -481 -145 -137
Driftnetto fastigheter 1529 1429 370 351
Forvaltnings- och administrationskostnader -228 211 -64 -62
Finansiella intakter 4 6 0 2
Finansiella kostnader -198 -212 -49 -37
Forvaltningsresultat fastigheter 1108 1011 257 253
Realiserad vardeforandring finansiella instrument = -767 = 9
Resultatandel intresseforetag 5 - =1l -
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 324 535 10 427
Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter -232 -421 -7 -333
Ovriga intakter 1 298 426 54 87
Ovriga kostnader 1 -299 -436 -44 -118
Finansiella kostnader, dvrigt 1 -25 -25 -8 -6
Resultat fore vardeférandringar och nedskrivningar 1169 324 261 319
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2600 1832 1590 764
Nyproduktion 792 598 287 177
Ovriga 1808 1234 1303 587
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -264 778 332 -83
Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner* -40 -13 =5 4
Nedskrivningar och aterlaggningar vindkraftverk 0 524 0 524
Resultat fore skatt 3464 3445 2178 1528
Aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skatt =727 -447 -479 -299
Periodens resultat efter skatt 2737 2998 1699 1229
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omforas till periodens resultat 0 0 -2 0
Poster som inte kan omforas till periodens resultat 60 2 1 -6
Skatt hanforlig till 6vrigt totalresultat =1l -2 0 1
Totalresultat 2796 2998 1698 1224
FORDELNING AV PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 2737 2998 1699 1229
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 323000 323854 323000 323198
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning forekommer ej 85 9,3 5,8 3,8

*Inkluderar orealiserade omkostnader forknippade med programmets genomforande.

Not 1 - Brygga Forvaltningsresultat naturenergi

Fran och med 2019 har Wallenstam andrat uppstallningsformen i resultatrakningen till foljd av att Naturenergi inte langre
utgor ett eget segment. Samtliga jamforelseperioder har raknats om. De tidigare raderna "Forvaltningsresultat Naturenergi"
har ersatts med raderna "Ovriga intakter", "Ovriga kostnader", samt "Finansiella kostnader évrigt". Resultat fére vardefér-
andringar och nedskrivningar ar oférandrat jamfort med foregaende perioder.

2019 2018 2019 2018

Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Elintakter 292 415 52 80
Elkostnader -199 -300 -19 =77
Avskrivningar -76 -95 -19 -24
Forvaltnings- och administrationskostnader -20 -31 -4 -10
Summa elkostnader -295 -426 -42 -111
Finansiella kostnader -25 -25 -8 -6
Tidigare Forvaltningsresultat naturenergi -27 -35 2 -36
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Kommentar till koncernens resultatrakning

1 OKTOBER-31 DECEMBER

Vi upplever att marknaden ir fortsatt god for framfor

allt kontor och bostidder. Hyresintdkterna okar 6 % mot
foregaende ar och uppgick for kvartalet till 515 Mkr (488).
Intaktsokningen ar framst hanforlig till fardigstallda
nyproducerade bostadsfastigheter samt omférhandlingar i
kommersiella fastigheter. Hyresnivaerna i omférhandlade
avtal okar 8,5 %. Nettouthyrning for kommersiella lokaler
uppgdr for kvartalet till -20 Mkr. Darutover tillkommer

8 Mkr avseende uppsagda kontrakt i syfte att mojliggora
projektgenomféranden. Kvartalets fordndringar avser upp-
sdgning av ett fital men relativt stora lokalkontrakt bland
annat till foljd av att Goteborgs kommun omallokerar
verksambheter till egna fastigheter. Uthyrningsgraden for
kommersiella lokaler, som var rekordhog vid utgédngen av
2018, dr fortsatt hog, 96 % (98). Driftkostnaderna uppgér
till 145 Mkr (137). Driftnettot forbattras med 19 Mkr,
motsvarande drygt 5 %.

Kvartalets rantekostnader dar 14 Mkr hogre jamfort med
foregdende ar varav 11 Mkr till foljd av hogre medelskuld
och hogre rantenivder och 3 Mkr till f6ljd av att rantekom-
ponenter for tomtritt och markarrenden numera redovisas
som finansiell kostnad. Aktiverad rianta uppgar till 23 Mkr
(18).

Forvaltningsresultatet for fastigheterna uppgar till
257 Mkr (253). Virdeforandring fastigheter ar positiv och
uppgar till 1 590 Mkr (764) som ett resultat av en fortsatt
positiv marknadsutveckling och virdetillvaxt fran var
nyproduktion.

Swaprantorna har stigit under fjirde kvartalet, exem-
pelvis har den 10-4riga swaprantan stigit 44 punkter. De
stigande swaprdntorna har paverkat viardeutvecklingen for
rantederivat positivt, 330 Mkr (-101).

Resultat efter skatt for fjarde kvartalet 2019 uppgar till
1 699 Mkr (1 229) vilket motsvarar ett resultat per aktie
om 5,3 kr (3,8).

Under aret har koncernen avyttrat verksamheten som
innefattade handel med el till slutkund. I och med de eko-
nomiska och organisatoriska forindringar som f6ljt med
denna fordndring sarredovisas inte naturenergi som eget
segment fran och med oktober 2019.

HYRESINTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Hyresintikter, Mkr Férvaltningsresultat, Mkr
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1 JANUARI-31 DECEMBER

Hyresintakter

Arets hyresintikter 6kar med 117 Mkr, vilket motsvarar
drygt 6 %, och uppgar till 2 026 Mkr (1 910). Periodens
hyresintakestillviaxt dr framst ett resultat av en fortsatt
positiv marknadsutveckling samt inflyttning i vdra ny-
producerade hyresfastigheter. Hyresintikterna inkluderar
vidarefakturering av hojd fastighetsskatt om cirka 10 Mkr.

Wallenstams intdkter dr jaimnt fordelade mellan bosta-
der och kommersiella lokaler. Vart bostadsbestand ar fullt
uthyrt. Arets hyresférhandlingar fér bostider har resulte-
rat i en genomsnittlig hojning om cirka 2 %.

For vara kommersiella fastigheter, vilka ar beldgna i
centrala lagen i Goteborg, upplever vi en fortsatt bra och
stabil efterfragan och da frimst avseende kontor som dr
var enskilt storsta kommersiella lokaltyp. Totalt har hyres-
intdkterna for vara kommersiella fastigheter i jamforbart
bestand okat 3,9 % fore tillagg, bland annat som en effekt
av genomforda framgéangsrika nyuthyrningar och index-
upprakningar. Hyresnivderna i omforhandlade avtal okar
7,7 %. Aterképsgraden, vilken speglar hur stor andel av
uppsdgningsbara kontrakt som forlangs, uppgar till 87 %.

Nettouthyrningen for kommersiella fastigheter uppgar
till -9 Mkr for 2019. Darutover tillkommer 11 Mkr avse-
ende kontrakt som sagts upp for att mojliggora framtida
foradling och affirer. Arets férandring ar framfor allt
héanforlig till fjarde kvartalet 2019 som ett resultat av att
Goteborgs kommun genomfor forandringar for att samla
verksamheter i egna fastigheter. Nettouthyrningsgra-
den utgor ett volatilt och sviangigt matt som paverkas av
madnga, bade externa och interna, faktorer. Exempelvis
ger affirsstrategiska beslut att tomstalla for foradling en
negativ utveckling initialt. Mattet dar ocksd svartolkat i ett
kortare perspektiv da uppsiagningar och uthyrningar ofta
kommer i block som inte matchar varandra och inte heller
har nagon koppling till verksamhetens resultat eftersom
det ofta skiljer &tminstone 6-12 manader mellan avtals-
tecknande och in-/utflytt. Internt foljer Wallenstam i forsta
hand verksamhetens uthyrningsgrad som vi anser vara det
madtt som bast speglar verksamhetens utveckling. Fran och
med 2020 kommer ddrfor daven var externa kommunika-

DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD
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tion fokusera pd uthyrningsgrad. Var uthyrningsgrad for
de kommersiella fastigheterna avseende yta ar fortsatt hog
och uppgér pa bokslutsdagen till 96 % (98).

Driftkostnader & driftnetto
Driftkostnaderna for perioden uppgar till 497 Mkr (481)
och okar bland annat till foljd av tillférda nyproducera-
de fastigheter, 6kade kostnader for fastighetsskotsel fran
hojda taxor samt hojd fastighetsskatt. Sasongseffekter
for Wallenstam utgors framst av varierande driftkostna-
der som vanligtvis ar som hogst kvartal ett och fyra da
kostnaderna for uppviarmning och fastighetsskotsel oftast
blir hogre. Klimatrelaterade kostnader ar cirka 6 Mkr
lagre under 2019 jamfort med 2018. Nya taxeringsvirden
gor att fastighetsskatten okar jamfort med foregdende ar
vilket ger 6kade driftkostnader om drygt 14 Mkr. Aven om
storsta delen av hojningen for kommersiella fastigheter be-
talas av kunderna fir de hojda taxeringsvirdena en negativ
paverkan pa overskottsgraden. Till foljd av nya redovis-
ningsregler redovisas tomtrattsavgilder frain och med 2019
inom finansnettot vilket paverkar driftkostnaderna positivt
med 12 Mkr.

Driftnettot 6kar 7,1 % och uppgar till 1 529 Mkr
(1 429). Tillford effektiv nyproduktion svarar for hilften
av denna tillvixt och befintligt bestdnd for resterande.
Overskottsgraden uppgar till 75,5 % (74,8).

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader uppgar totalt
till 254 Mkr (251) och fordelas pa fastighetsforvaltning
228 Mkr (211), energiforvaltning 20 Mkr (31) samt fastig-
hetstransaktioner 6 Mkr (9).

Finansiella intakter & kostnader

Finansiella intakter uppgar till 4 Mkr (6) och finansiella

kostnader till totalt 223 Mkr (237) och fordelas pa fastig-

hetsrorelsen respektive ovrigt vilket framst utgors av

naturenergi. Aktiverad ranta uppgar till 83 Mkr (58).
Genomsnittlig skuld for dret ar 2,3 Mdr hogre jamfort

med foregdende ar som en f6ljd av fortsatta investeringar i

FORDELNING HYRESVARDE

Ovrigt, 9 %

Garage, 3 %

Industri/lager, 3 %

Utbildning, 3 %
Butik, 9 %

Bostader, 47 %

Kontor, 26 %
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nyproduktion. Genomsnittlig rdnta pa bokslutsdagen, som
speglar framtida rdnta att betala i relation till vara kredi-
ter, uppgar till 1,22 % (1,06). Denna ar hogre jamfort med
foregaende ar till f6ljd av hogre STIBOR 3M jamte hogre
rantebindning genom derivatavtal. For aret har genom-
snittlig ranta uppgatt till 1,20 % (1,35 exklusive fortidsin-
losta derivatinstrument).

Realiserad vardeforandring finansiella instrument

Under maj och juni 2018 realiserades rintederivatkontrakt
med marknadsvirde om -776 Mkr i syfte att anpassa kon-
cernen till den nya foretagsbeskattningen som galler fran
och med 2019.

Resultat forsaljning exploateringsfastigheter

Resultat fran forsdljning av exploateringsfastigheter redo-
visas i samband med att bostaden respektive fastigheten
tilltrads av koparen. Utover anskaffningsvarden inkluderas
aven marknads- och forsiljningsomkostnader vilka kost-
nadsfors i takt med att de uppkommer.

Arets forsiljningsresultat uppgar till 92 Mkr (114) och
omfattar forsiljning av exploateringsfastigheten Palsjo
(Masshaken 2) i Helsingborg, lagenheter i projektet Vasaga-
tan 33, enskilda bostadsrittslagenheter samt omkostnader.

Ovriga intékter & Ovriga kostnader

Per den 1 april avyttrades koncernens elhandel till Jamt-
kraft. T och med de ekonomiska och organisatoriska
forandringar som foljde denna forsiljning sirredovisas inte
naturenergi som eget segment fran och med oktober 2019.
Som 6vriga intdkter och 6vriga kostnader redovisas intak-
ter och kostnader fran elproduktion jimte andra 6vriga
intdkter och kostnader.

Arets elintikter dr visentligt ligre jamfort med forega-
ende ar. Detta forklaras framfor allt av forsdljningen av af-
firsomradet for elhandel. Produktion av el har okat, totalt
9 % jamfort med foregdende dr, och uppgér till 367 GWh
(338). Priset pd el och elcertifikat har diremot minskat
vilket gor att dven omsittningen fran elproduktion ar lagre
jamfort med foregdende 4r.

10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Stad 24077
Filmstaden AB 14 508
Essity Hygiene and Health AB 13317
Academedia AB 11382
Landsarkivet i Goteborg 11000
Vastra Gotalands Lans Landsting 10108
ICA Fastigheter AB 6 906
Sandryds Handels AB 6730
Folkuniversitetet 6 308
Frisk Service i Goteborg AB 6212
Summa 110548

Var totala kommersiella yta ar cirka 515 000 kvm.



Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Totalt uppgar periodens vardeforandring forvaltnings-
fastigheter till 2 600 Mkr (1 832) varav vdrdetillvaxt

som genererats fran eget arbete i var kostnadseffektiva
nybyggnation svarar for 792 Mkr (598). Virdetillvixt fran
forvaltningsfastigheter som varit i drift ett kalenderér eller
langre uppgar till 1 808 Mkr (1 234). Det dr framst ett re-
sultat av en fortsatt god hyresmarknad, hogre driftnetton
samt sinkta direktavkastningskrav under fjarde kvartalet
om i snitt 11 respektive 12 punkter for kommersiella loka-
ler och bostéder.

Orealiserad vardeforandring finansiella instrument

I viardeforandring finansiella instrument i resultatrak-
ningen ingar virdeforandringar pa rdnte- och elderivat
samt innehav i noterade och onoterade aktier. Resultatet
redovisas i resultatrakningen bortsett fran virdeférand-
ringarna fran onoterade aktier som redovisas mot 6vrigt
totalresultat.

Rinte- och elderivatens vdarde har utvecklats negativt
under aret, -269 Mkr (706) respektive -15 Mkr (68). Fore-
gdende ar paverkades vasentligt av fortidslosen av rante-
derivat, 776 Mkr. Pa bokslutsdagen uppgick den 10-driga
swaprantan till 0,68 % att jamfora med 1,12 % vid arets
borjan. Virdet pa ovriga finansiella instrument har under
aret utvecklats positivt, totalt 79 Mkr (-1) varav 19 Mkr
(5) redovisas i resultatrakningen och 60 Mkr (-6) i dvrigt
totalresultat.

Orealiserad vardeforandring syntetiskt optionsprogram
Vid drsstimman den 24 april 2018 beslutades om inféran-
det av ett syntetiskt optionsprogram riktat till hela perso-
nalen. Loptiden ar 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 marknadspris. Virdet pa de syntetiska optio-
nerna, vilka varierar med Wallenstams aktiekurs, har okat
under aret. Orealiserad kostnad inklusive omkostnader
forknippade med programmet, uppgar for aret till 40 Mkr
(13). Totalt uppgar hittills redovisat dtagande for program-
met till 53 Mkr (13).

Skatt

Periodens skattekostnad, som i sin helhet utgors av
uppskjuten skatt, uppgar netto till 727 Mkr (447). Skatt
har berdknats med 21,4 % pa lopande beskattningsbart
resultat medan uppskjutna skatteskulder och -fordringar
har berdknats till den lagre skattesatsen 20,6 % som giller
fran och med 2021. Arets skattekostnad har paverkas
positivt 28 Mkr (312) till f6ljd av omvérdering till bolags-
skattesats 20,6 %. Nya foretagsbeskattningsregler har inte
paverkat arets resultat.

[

Nya kontor i Kallebacks Terrasser

Kontor utgér cirka 20 % av vart totala bestand yt-
massigt och 45 % av var totala kommersiella yta.
Just nu uppfor vi en ny kommersiell fastighet om
totalt 20 000 kvm i vart stadsutvecklingsprojekt
Kallebacks Terrasser i Goteborg.
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Balansrakning i sammandrag, koncernen

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 52 354 45 811
Vindkraftverk 1109 1167
Andelar i intresseforetag 183 113
Finansiella anlaggningstillgangar 549 408
Finansiella derivatinstrument 6 11
Ovriga anlaggningstillgdngar 71 64
Summa anlaggningstillgangar 54 222 47 574
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter 175 317
Finansiella derivatinstrument 2 39
Ovriga omséttningstillgdngar 161 249
Likvida medel 129 83
Summa omsattningstillgangar 467 688
Summa tillgangar 54 689 48 262
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 23792 21609
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 2 2
Summa eget kapital 23794 21611
LANGFRISTIGA SKULDER

Avsattningar for uppskjuten skatt 5322 4595
Ovriga avsattningar 188 86
Rantebarande skulder 3883 8545
Finansiella derivatinstrument 356 82
Leasingskuld 420 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 36 5
Summa langfristiga skulder 10 205 13313
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 19998 12699
Finansiella derivatinstrument 2 -
Leasingskuld 1 -
Ovriga kortfristiga skulder 689 639
Summa kortfristiga skulder 20690 13338
Summa eget kapital och skulder 54 689 48 262
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Kommentar till koncernens balansrakning

VARA FASTIGHETER

Periodens utveckling

Under aret har vi investerat totalt 3 833 Mkr (2 688),
varav 3 781 Mkr (2 549) i forvaltningsfastigheter och

52 Mkr (139) i exploateringsfastigheter. Pdgdende nybygg-
nationsprojekt omfattar 3 135 ldgenheter. Totalt varde av
pagaende hyresritts- och exploateringsprojekt uppgar pa
balansdagen till 5,8 Mdr (3,6).

Fran och med 1 januari 2019 ska fastighetsbolag redovi-
sa nyttjanderatten till mark uppldten med tomtritt som en
tillgdng samt en lika stor leasingskuld. Nyttjanderattsvar-
det for marken har berdknats till 402 Mkr och redovisas
som en del av fastigheternas varde.

Forvaltningsfastigheter

Virdeforandringar har paverkat forvaltningsfastigheter-
nas virde positivt med totalt 2 600 Mkr (1 832), varav
792 Mkr (598) kommer fran nyproduktionen av hyres-
ritter och resterande fran fastigheter som varit i drift ett
kalenderar eller lingre.

For kommersiella bestdndet uppgér det genomsnittliga
direktavkastningskravet till 4,5 % (4,6). For bostader i
drift uppgédr genomsnittligt direktavkastningskrav till
3,1 % (3,3). Genomsnittliga direktavkastningskrav ar i
snitt 11-12 punkter lagre jaimfort med foregaende kvar-
tal. Forvaltningsfastigheternas varde ar faststallt till
52 354 Mkr (45 811) vid periodens utgang.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter omfattar bland annat bostads-
rattsprojektet New York pa Gérdet i Stockholm samt
kvarvarande lagenheter i projektet Vasagatan 33 i Gote-
borg. For pagaende nyproduktion, se vidare i tabellen pa
sidan 10. Bokfort varde Exploateringsfastigheter uppgar
till 175 Mkr (317) vid periodens utgdng.

Vara marknader
De orter vi verkar pa priglas av en stark tillvixt och en
omfattande efterfragan pa bostdder. Endast en liten andel
av vara hyresliagenheter blir lediga f6r uthyrning i samband
med omflyttning och efterfragan pa fardigstdllda nyprodu-
cerade hyresratter ar hog.

Vi bygger i huvudsak hyresritter men dven bostadsrat-
ter, exempelvis nir tillgdng pd mark for hyresrattsproduk-

TOTALT VARDE PAGAENDE PROJEKT

tion dr begriansad. Var flexibla affirsmodell, dar forsilj-
ning av bostadsrattslagenheter startar forst nir projektet
ndrmar sig fardigstiallande, gor det mojligt att vaxla ett
bostadsrattsprojekt till ett hyresrattsprojekt om efterfragan
pd bostadsritter dr osiker.

Vi upplever att efterfrdgan pa framfor allt kontorsytor
ar stor i Goteborg, framst i stadens centrala delar, vilket
ocksa aterspeglas i den laga vakansgraden.

Vardering

Forvaltningsfastigheter

Wallenstam vérderar internt samtliga forvaltningsfastighe-
ter till verkligt varde. Vi har god marknads- och fastighets-
kdnnedom genom en aktiv bevakning, och har dirmed en
god grund for att genomfora interna virderingar av fastig-
hetsbestdndet. Det bor dock understrykas att en fastighets
verkliga virde ar en realitet forst dd den siljs, varfor en
vardering alltid ar en bedomning.

Wallenstam har i sin bedomning av fastigheternas varde
anvint olika direktavkastningskrav. Direktavkastningskra-
ven speglar marknadsforutsattningarna och differentieras
utifran var fastigheten dr beldgen och vilken typ av fastig-
het det ir, bostad eller kontor etc.

Beridkningsmissigt utgdr varderingen fran fastigheternas
driftnetton inklusive tomtrattsavgalder, vilka sitts i rela-
tion till ett direktavkastningskrav for respektive fastighet.

D4 vara fastigheter virderas enskilt tas ingen hinsyn till
den portfoljpremie som kan finnas pd fastighetsmarknaden.

Nyproduktion av hyresritter virderas till verkligt varde,
vilket faststills som anskaffningsvarde med tilligg av kal-
kylerat 6vervarde vid fardigstallandetidpunkten i relation
till byggnationens fardigstillandegrad. Denna baseras i sin
tur pd nedlagda kostnader.

Mark- och byggritter, pa detaljplanerad mark, varderas
till marknadsvarde.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter r fastigheter som vi avser att
uppfora for att avyttra vid firdigstallandet, exempelvis bo-
stadsrattsfastigheter. Exploateringsfastigheter redovisas till
det lagsta av anskaffningsvirde (nedlagda investeringar)
och bedomt nettoforsiljningsvirde. Resultat redovisas nar
fastigheten eller lagenheten fardigstillts och 6verlimnats
till koparen.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING,
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bokfort varde, Mkr Bokfort varde, Mkr
Mark for framtida nyproduktion 759 Fastighetsbestand 1 jan 2019 45811
Pagaende projekt hyresratter 4835 + Forvarv 511
Exploateringsfastigheter 175 + Byggnationer 3270
Totalt pagaende projekt 5769 Forsaljningar -242
+ Orealiserad vardeférandring fastigheter 2602
+ Nyttjanderattstillgang tomtratt 402
Fastighetsbestand 31 dec 2019 52 354
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PAGAENDE NYPRODUKTION 2019-12-31

Projekt Antal Igh Inflyttning * Kvm **
STOCKHOLM

Umami Park, etapp 1A, Sundbyberg 147 Q22019 12 000
Trollesunds gardar, Bandhagen 158 Q32019 14 500
Norrgardshusen, Osteraker 128 Q4 2019 7 000
Terrassen Elva, Tyreso 54 Q12020 2500
Allén, Tyreso 221 Q22020 13500
Parkstraket 1, Haninge 155 Q32020 13500
Sora Kvarter, Osteraker 305 Q32020 15500
Umami Park, etapp 1B, Sundbyberg 75 Q32020 3000
New York, Gardet (brf) 50 Q4 2020 3500
Parkstraket 2, Haninge 131 Q4 2020 7 500
Umami Park, etapp 2, Sundbyberg 141 Q4 2020 9500
Umami Park, etapp 3, Sundbyberg*** 133 2021 10 000
UPPSALA

Flandren, Rosendal*** 161 2021 7 500
GOTEBORG ‘

Vasagatan 33 (brf) 30 Q32018 3500
Sten Stures Kroningar, Regenten 29 Q32020 2000
Elisedal 336 Q42020 24000
Godhems Backe 138 Q4 2020 6500
Kallebacks Terrasser Kv. 9 165 2021 9500
Kallebacks Terrasser Kv. 11 270 2021 16 000
Kv. Rosengangen, Malnlycke Fabriker, Harryda 123 2021 7 000
Kv. Kvarnen, Molnlycke Fabriker, Harryda 185 2022 10 500

Kommersiellt

Kallebacks Terrasser 2021 20000
MolInlycke Fabriker*** 2021 20 000t
Summa 3135 238 500

* Avser beraknad start av inflyttning. Inflyttningen sker successivt, ofta dver flera kvartal.
** Antal kvm inkluderar garage, och ar avrundat till narmaste 500-tal.

*** Startat under kvartal 4, 2019.

i Varav 19 lagenheter salda och tilltradda av képaren.

i Avser tva idrottshallar och ett p-hus.

LAGENHETER
FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION | PAGAENDE PRODUKTION
Antal Igh Antal Igh
Pagaende nyproduktion 3500

1 okt 2019 2841 SOOOﬁ*V
0 2 500

- Fardigstallda

+ Paborjade 294 2000 ﬁg

Pagaende nyproduktion 1500
31 dec 2019 3135 1000
500
Qs Qf 02 03 04 Q1 Q2 Q3 Q3 04
2017 2018 2019
= Totalt
Region Stockholm

Region Goteborg
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FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2019

Byggar/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm  Igh
GOTEBORG
Stallbacken 26 Abyvéagen 4 A-D 2019 5778 98 592 6468 109
(Projekt: Stallbacken Niva5)
UPPSALA
Kabo 63:2 Torgny Segerstedts allé 2019 6114 156 106 - - - 6376 141
(Projekt: Tre vdnner) 71-81 / Prefektgatan 5-7 /
Betty Petterssons gata 13
Totalt 11892 156 106 98 592 - 12844 250
FASTIGHETSFORVARV 2019 )
Byggar/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm Igh
GOTEBORG
Inom Vallgraven 60:9*
Lorensberg 54:9 Vasagatan 45 1979/2010 4639 1541 388 567 7135 0
STOCKHOLM
Tyreso strand 1:18, Kringlan 1, 2,4, 11 & 12**
UPPSALA
Kabo 76:1**
Totalt - 4639 1541 388 567 7135 0
*Mark som tidigare varit tomtratt **Mark
FASTIGHETSFORSALJNINGAR 2019 i
Byggar/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm  Igh
GOTEBORG
Johanneberg 15:32 Volrat Thamsgatan 4 1950/1993 - 569 - - - 569 0
Inom Vallgraven 20:9 Kungsgatan 52 / Ostra 1864,/2008 - - 1767 - - - 1767 0
Hamngatan 39
HELSINGBORG
Masshaken 2 Kantorsgatan 1-7 2018 5116 - - - - - 5116 96
STOCKHOLM
Alta 24:2 (del av)*
Totalt 5116 569 1767 - - - - 7452 96
*Mark
FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2019-12-31
Industri/ ) Fordelning,  Antal
Uthyrningsbar yta, kvm Bostad Kontor Butik Lager  Utbildning Garage Ovrigt Totalt ort Igh
Stockholm 287 049 25499 18 358 15 355 4479 49580 3292 403612 34% 4684
Uppsala 27 605 2138 1039 101 - 5732 36615 3% 542
Goteborg 255 401 208 724 91277 87 369 25849 59 443 32845 760908 63% 4128
Totalt 570055 236361 110674 102 825 30 328 114755 36137 1201135 100% 9354
Fordelning, lokaltyp 47 % 20 % 9% 9% 2% 10 % 3% 100 %

FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALJNING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr

4000

3000 —
2000 —
1000

-1000 —

Bl

-2 000

-3 000 15

Forvarv

16 17 18

Avyttrat

19

B Ny- och ombyggnation Bl Omklassificering exploaterings-
fastigheter for forsaljning
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FASTIGHETSTYP

Bostadsfastigheter, 56 %

39 %

Visar férdelningen av vart fastighetsbestand
per kategori. Se definitioner pa sidan 22.

Samhallsfastigheter, 5 %

Kommersiella fastigheter,



VINDKRAFT

Wallenstam har per bokslutsdagen 66 vindkraftverk i
drift, fordelade pa 20 parker. Installerad effekt uppgar till
143 MW (143).

Vindkraftverken redovisas till det ligsta av anskaff-
ningsvirde minskat med av- och nedskrivningar och
bedomt nettoforsiljningsvirde. Periodens avskrivningar
uppgar till 76 Mkr (95). Till foljd av inforandet av IFRS
16, Leasingavtal, ska nyttjanderitten till mark genom
markarrende frdn och med 1 januari 2019 redovisas som
en nyttjanderittstillgdng och en lika stor leasingsskuld. Be-
raknat nyttjandevarde markarrende, baserat pa sa kallade
minimiarrendeavgifter, uppgar pa balansdagen till 17 Mkr
(-) och redovisas som en del av vindkraftsvirdet. Koncer-
nens bokforda virde for vindkraftverk uppgick den 31
december 2019 till 1 109 Mkr (1 167). Lager av elcertifikat
och ursprungsgarantier uppgar pa balansdagen till 14 Mkr
(58).

FINANSIERING

Eget kapital

Det egna kapitalet inklusive innehav utan bestimmande
inflytande uppgar till 23 794 Mkr (21 611), vilket motsva-
rar 74 kr per aktie (67). Soliditeten uppgar till 44 % (45).

Rantebarande skulder
P4 balansdagen uppgick utestdende obligationslan till
3 950 Mkr (3 450), utestdende volym foretagscertifikat,
med en ram om 4 Mdr, till 3 993 Mkr (3 503) och tota-
la rantebarande skulder till 24 302 Mkr (21 244) varav
leasingskuld uppgar till 421 Mkr (-). Av skulden utgors
1,8 Mdr (0,7) av grona lan, samt 1,0 Mdr av grona obliga-
tioner.

Samtliga obligationsldn om 3 950 Mkr (2 950) ryms
inom ramen for vart MTN-program (Medium Term Notes)
som har en total ldineram om 5 Mdr. Villkoren for de grona

138 nya lagenheter till Majorna i Goteborg

| projektet Godhems Backe bygger vi 138 nya hem med

narhet till service, kommunikationer och Slottsskogens gréna

omraden. Projektet planeras sta klart i slutet av 2020.
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obligationerna dr samma som for 6vriga obligationer med
tillagg for att emissionslikviden endast kan allokeras till
projekt och tillgdngar som adr kvalificerade enligt Wal-
lenstams grona ramverk. Den ena grona obligationen om
500 Mkr emitterades i maj och l6per 6ver tva ar med en
rorlig rainta om 3M STIBOR + 0,75 %. Den andra grona
obligationen om 500 Mkr emitterades i september och
16per 6ver tva ar med en rorlig ranta om 3M STIBOR

+ 0,60 %. Obligationsldnen adr noterade vid Nasdaq Stock-
holm.

Den genomsnittliga dterstdende rintebindningstiden
uppgar till 38 méanader (39). Av laneportfoljen har 41 %
(41) en rantebindningstid overstigande ett ar. P4 boksluts-
dagen uppgér genomsnittlig rinta pa vara krediter till
1,22 % (1,06).

Finansieringen av laneportfoljen sikerstills huvudsak-
ligen med pantbrev i fastigheter. Obligationsldnen ar inte
sakerstillda. Foretagscertifikatprogrammet har bakomlig-
gande laneloften motsvarande vid var tid utestdende volym
foretagscertifikat. Pa detta finns utstdllda kovenanter.

Leasingskuld

Till foljd av inférandet av IFRS 16, Leasingavtal, redovisas
fran och med 1 januari 2019, en leasingskuld motsvarande
nyttjanderdtterna for markarrende och tomtritt pa en egen
rad. Skulden uppgar per den 31 december 2019 totalt till
421 Mkr.

Derivatinstrument
Wallenstams finansiella derivatinstrument utgors av
rante- och elderivat. P4 bokslutsdagen har Wallenstam
en nettoskuld avseende derivatinstrument om 349 Mkr
att jamfora med nettoskuld om 32 Mkr per 31 december
2018. Av dessa utgor rantederivat -350 Mkr (-82), elderivat
2 Mkr (49) och valutaderivat -1 Mkr (-).

Under 2019 har koncernen ingdtt nya rantederivat-
avtal om totalt 1,7 Mdr med 10 &rs 16ptid. Volymen totalt
utestdende rantederivat, dir Wallenstam betalar fast rianta,
uppgar till 9,7 Mdr (8,0).

Rintederivat anviands for att pa ett flexibelt och kost-

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2019-12-31

Ranteforfallostruktur ~ Belopp, Mkr ~ Snittranta, % Andel, %
0-1ar 14181 1,35 59,4
1-2ar - - -
2-3ar - -

3-4ar - - -
4-5 ar 1000 0,64 4,2
5-6 ar 1500 0,86 6,3
6-7 ar 1500 1,00 6,3
7-8 ar 1500 1,16 6,3
8-9 ar 1500 1,18 6,3
>9ar 2700 1,09 11,3
Summa 23881 1,22 100,0
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nadseffektivt sitt erhalla 6nskad ranteforfallostruktur.
Dessa virderas genom diskontering av framtida kassa-
floden till nuvarden med utgangspunkt fran observerbara
marknadsrantor och klassificeras i nivd 2. De uppkomna
under- eller 6vervardena for rantederivat, som dterspeglar
hur koncernens siakrade rantor forhaller sig till marknads-
rantan pa balansdagen, redovisas i balansrakningen res-
pektive orealiserad vardeforandring finansiella instrument
i resultatrakningen.

Elderivat anvdands for att minska paverkan av mark-
nadens rorelser genom att sakra intakter for framtida
elproduktion. Dessa virderas till marknadsvirde och dess
vardeforandringar redovisas 16pande i koncernen pa raden
orealiserad vardeforandring finansiella instrument. D& vi
inte tillimpar sikringsredovisning for elderivat uppkom-
mer ingen vindningseffekt inom orealiserade vardefor-
andringar i koncernens resultatrikning i samband med att
elderivaten realiseras.

Valutaderivat anvands i begrinsad omfattning for att
sikra inkop fran utlandet. Siakringsredovisning tillimpas
varfor omrakningseffekter redovisas 6ver ovrigt totalresul-
tat.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive tillgangliga check-
rakningskrediter och exklusive sparrade bankmedel hos
Nasdaq Commodities om 1 Mkr (3) uppgar till 928 Mkr
(761). Beviljade checkrikningskrediter uppgar till 800 Mkr
(800). Inga av dessa har nyttjats per bokslutsdagen (119).
I slutet av aret beviljade EIB (Europeiska Investeringsban-
ken) en kreditfacilitet om 2 500 Mkr for nyproduktion

av energieffektiva hyresritter. Totalt uppgér koncernens
beviljade kreditfaciliteter till 6 500 Mkr (4 000). For de

2 500 Mkr som beviljats av EIB kravs tio bankdagars
framforhallning. Ovriga 4 000 Mkr ir tillgingliga att
lyftas pa balansdagen.

Per 31 december 2019 uppgar tillganglig likviditet till
totalt 4 928 Mkr (4 761), varav 3 993 Mkr (3 503) utgor
kreditlofte for emitterade utestdende foretagscertifikat.
Fritt att anvdnda pd balansdagen dar darmed 935 Mkr
(1258).

DISPONIBEL LIKVIDITET

Mkr

1400
1200
1000
800
600
400
200
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Rapport over forandring eget kapital, koncernen

- Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare -

Innehav utan

Ovrigt till- Andra  Balanserad bestammande Summa eget
Mkr Aktiekapital skjutet kapital reserver vinst inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 165 359 4 18 880 2 19410
Periodens resultat - - 2998 - 2998
Omrakningsdifferenser 0 - - 0
Vardeforandring valutaderivat -1 - - -1
Vardeférandring rorelsefastigheter 8 0 - 8
Vardeforandring finansiella instrument till forsaljning -6 16 - 10
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat -2 0 - -2
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - -583 - -583
Aterkép egna aktier - - - -229 - -229
Utgaende eget kapital 2018-12-31 165 359 4 21081 2 21611
Ingaende eget kapital 2019-01-01 165 359 4 21081 2 21611
Periodens resultat - - 2737 - 2737
Omrakningsdifferenser 1 = = 1
Vardeforandring valutaderivat -1 - - -1
Vardeforandring rorelsefastigheter 1 = = 1
Vardeforandring finansiella instrument till forsaljning 60 = = 60
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat -1 - - -1
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning = = = -614 = -614
Utgaende eget kapital 2019-12-31 165 359 64 23204 2 23794
Rapport over kassaflode, koncernen

2019 2018 2019 2018
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar* 1169 324 261 319
Justering for poster som inte ingar eller tillkommer i kassaflodet 10 -65 11 -45
Betald skatt 0 0 0 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 1179 259 272 274
Forandring av rorelsekapital 174 111 =15 25
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1353 370 257 299
INVESTERINGAR/FORSALJNINGAR
Investering i fastigheter och enskilda br-lagenheter -3812 -2 681 -998 -675
Investering i immateriella & materiella
anlaggningstillgangar och vindkraftverk -45 -9 =18 -2
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -69 -106 =1©@ -6
Investering i intresseforetag -25 -113 -113
Forsaljning andra langfristiga vardepappersinnehav 35 35
Forsaljning av fastigheter, exploateringsfastigheter & materiella
anlaggningstillgangar 628 555 77 407
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3323 -2319 -944 -354
FINANSIERING
Upptagna rantebarande skulder 18 050 10278 6 450 473
Amortering av rantebarande skulder -15294 -7 856 -5780 -429
Nettoforandring checkrakningskredit -119 119 - 119
Forskott terminskontrakt -8 7 -2 7
Amortering av finansiella anlaggningstillgangar = 68 = -16
Utbetald utdelning -614 -583 -307 -291
Aterkép egna aktier - -229 - -25
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2016 1804 362 -162
Forandring av likvida medel 46 -145 -325 -217
Likvida medel vid periodens borjan 83 228 454 300
Periodens kassaflode 46 -145 -325 =217
Likvida medel vid periodens slut 129 83 129 83
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 800 681 800 681
Sparrade bankmedel -1 -3 -1 -3
Disponibel likviditet 928 761 928 761

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofléden fran ranteswapkontrakt, ingar med-296 Mkr (-1 106) respektive 3 Mkr (0) varav 83 Mkr

(58) aktiverats pa anlaggningstillgang.
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Segmentsrapport

2019 Goteborg ~ Stockholm Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 1402 648 -24 2026
Driftkostnader -325 -172 = -497
Driftnetto 1078 475 - -24 1529
Forvaltnings- och administrationskostnader -132 -105 -15 24 -228
Finansnetto -240 =18 158 = -194
Forvaltningsresultat 706 257 144 - 1108
Oférdelade poster

Resultatandel intresseforetag -5
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 92
Ovriga intakter 298
Ovriga kostnader -299
Finansiella kostnader, évrigt -25
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 1169
Vardeforandringar 2295
Resultat fore skatt 3464
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 32342 20011 - 52 354
Vindkraftverk = = 1109 1109
Exploateringsfastigheter 57 118 > 175
Ofordelade tillgangar - - 1051
Summa tillgdngar 54 689
Eget kapital = = = 23794
Rantebarande skulder och leasingskulder 13 366 9278 1658 24 302
Ofdrdelade skulder - - - 6593
Summa eget kapital och skulder 54 689
Pagaende investeringar fastigheter inkl.mark 1934 3835 = 5769
2018 Goteborg  Stockholm Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 1317 617 -24 1910
Driftnetto fastigheter 1007 445 - -24 1429
Forvaltningsresultat 681 322 8 1011
Oférdelade poster

Realiserad vardeforandring finansiella derivat =767
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 114
Ovriga intakter 426
Ovriga kostnader -436
Finansiella kostnader, dvrigt -25
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 324
Vardeférandringar 3121
Resultat fore skatt 3445
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 28979 16 832 - 45 811
Vindkraftverk - - 1167 1167
Exploateringsfastigheter 253 64 - 317
Oférdelade tillgangar - - - 967
Summa tillgangar 48 262
EGET KAPITAL - - - 21611
Réntebarande skulder 11163 4149 5932 21244
Ofdrdelade skulder - - - 5407
Summa eget kapital och skulder 48 262
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 1275 2297 3572
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Wallenstamaktien

Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Under 2019 har Wallenstams aktiekurs okat
med 37,7 %. Fastighetsindex OMX Stockholm Real Estate
okade med 59,2 % och OMX Stockholm PI okade med
29,6 % under samma period.

Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 113,20 kr
att jamfora med 82,20 kr vid arsskiftet 2018/2019.
Borsvirdet uppgick till 37 356 Mkr (27 126) beraknat pa
totalt antal registrerade A- och B-aktier. Eget kapital per
aktie uppgick till 74 kr (67).

Wallenstam har mandat fran stimman att genomfora
aterkop av hogst sd manga aktier att bolagets innehav vid
var tid inte 6verstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget.
Under 2019 har inga aktier aterkopts. Totalt antal aktier
1 eget forvar uppgar pa bokslutsdagen till 7000 000 st,
kopta till en genomsnittskurs om 76,16 kr per aktie.

KURSUTVECKLING 2015-2019

Utdelning

Under 2019 utbetalades till aktieigarna totalt 614 Mkr
fordelat pa ett utbetalningstillfalle i maj och ett i oktober.
2018 utbetalades totalt 583 Mkr.

Styrelsen foreslar stimman en utdelning pa 1,90 kr per
aktie (1,90) for verksamhetsaret 2019, uppdelat pa tva
utbetalningstillfillen om vardera 0,95 kr per aktie.

Den foreslagna utdelningen motsvarar en direktavkast-
ning om 1,7 % (2,3) raknat pa aktiekursen vid periodens
utgdng. Aktiens totalavkastning for 2019 berdknad pa
verkstalld utdelning, uppgar till 40,0 % (6,5)

Omsattning

Under 2019 har Wallenstamaktien haft en daglig genom-
snittlig omsittning pd Nasdaq Stockholm om cirka

21,6 Mkr (24,0).

GENOMSNITTLIG AKTIELIKVIDITET

PER DAG
Kr
160 . Mkr
140 /t\./ 25
120 /\_I,' 20
100 — 15
80 W 2Lia o
60 — ——
5
A0 2015 2016 2017 2018 2019 o
Wallenstam B-aktie 15 16 1 18 19
= OMX Stockholm Real Estate PI OMX Stockholm PI Avser handel pa Nasdaq Stockholm.
AKTIEAGARINNEHAV 2019-12-31
A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34 500 000 48 902 000 25,27 62,18
AMF - Forsakring och fonder 32710000 9,91 516
Anna-Carin B Wallenstam och Anders Berntsson 19 300 000 5,85 3,05
Agneta Wallenstam 18 204 000 5,52 2,87
Henric och Ulrika Wiman 12037 752 3,65 1,90
Bengt Norman 8 007 500 2,43 1,26
Monica och Jonas Brandstrom 7413326 2,25 117
Vanguard 5990 458 1,82 0,95
David Wallenstam 5640 000 1,71 0,89
Elin Wallenstam Sjogren 4 327 240 1,31 0,68
Ovriga agare 125967 724 38,17 19,89
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 utestaende aktier 323 000 000

Andelen institutionellt &gande uppgar till cirka 16 procent av kapitalet och cirka 8 procent av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 10 procent av kapitalet och cirka 5 procent av résterna.

Kalla: Modular Finance, Monitor
*Aterkopta egna aktier saknar réstratt.
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Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet ar att i forsta hand utfora
koncerngemensamma tjanster inklusive finansiella tjanster
samt handel med elcertifikat och ursprungsgarantier. Dar-
utover ager moderbolaget ett mindre antal fastigheter.
De totala intdkterna for perioden uppgar till 456 Mkr
(389) varav hyresintikter uppgar till 124 Mkr (117).
Periodens resultat paverkas av viardeférandringar
finansiella derivatinstrument, -323 Mkr (761), till foljd av
framfor allt sjunkande swaprintenivier. Arets Resultat
fran andelar i koncernfoéretag inkluderar utdelningar fran
dotterbolag och uppgar till 33 Mkr (3 106). Den stora
skillnaden mellan dren beror pa att koncernen genomforde
en Oversyn av kapitalstrukturen foregdende ar.
Foregdende ar paverkades finansiella derivatinstrument
av en storre engdngspost fran fortida losen av derivatkon-
trakt i maj och juni 2018 om 776 Mkr. Motsvarande kost-
nad redovisades da som rintekostnad varfor transaktionen
inte fick ndgon nettopaverkan p4 resultat. Rantekostnad
foregdende ar, utover rantekostnad fran fortidslosta kon-
trakt, var 333 Mkr. Arets rintekostnader ir ligre jamfort
med foregdende ar trots en hogre genomsnittlig skuld till
foljd av lagre rdnta, ett resultat av den fortida derivatlosen
2018. Resultat efter skatt uppgar till 234 Mkr (3 538).
Investeringar i immateriella och materiella anliagg-
ningstillgangar under perioden uppgar till 22 Mkr (15).
Moderbolagets externa ldn uppgar pa bokslutsdagen till
13 421 Mkr (9 802).
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2019 2018
Mkr jan-dec  jan-dec
Forvaltningsintakter 273 269
Hyresintakter 124 17
Intakter forsaljning elcertifikat 57 -
Ovriga intakter 2 3
Summa intakter 456 389
Forvaltning- och administrationskostnader -359 -348
Driftkostnader -36 -52
Av-och nedskrivningar fastigheter -30 -30
Kostnader forsaljning elcertifikat -52 -
Vardeforandring syntetiskt optionsprogram -40 -13
Ovriga kostnader -2 -3
Summa kostnader -519 -446
Rorelseresultat -63 -57
Resultat fran andelar i koncernféretag 33 3106
Ranteintakter och liknande resultatposter 455 381
Rantekostnader och liknande resultatposter -223 -1109
Vardeforandring derivatinstrument 823 761
Finansnetto -59 3139
Resultat efter finansiella poster -122 3081
Bokslutsdispositioner 373 641
Skatt pa periodens resultat -17 -185
Resultat efter skatt 234 3538
OVRIGT TOTALRESULTAT
Vardeforandring valutaderivat =1 -1
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat 0 0
Totalresultat 233 3537
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

2019- 2018-
Mkr 12-31 12-31
Tillgangar
Fastigheter 1340 1361
Andelar i koncernforetag 5879 5369
Finansiella derivatinstrument 8 50
Fordringar pa koncernbolag 21894 19929
Ovriga tillgéngar 206 248
Likvida medel 122 e
Summa tillgangar 29449 27034
Eget kapital och skulder
Eget kapital 10470 10850
Avsattningar 84 32
Rantebarande externa skulder 13421 9802
Skulder till koncernforetag 4994 6152
Finansiella derivatinstrument 8511 82
Ovriga skulder 123 115
Summa eget kapital och skulder 29449 27034



Foreslagen utdelning, aterkop och éverlatelse av egna

aktier m.m.

Styrelsen kommer att foresld stimman att besluta om

foljande:

» Enligt bolagets utdelningspolicy ska det utdelningsbara
beloppet aldrig 6verstiga resultat fore vardeforiandring-
ar och nedskrivningar med avdrag for resultatandel
i intresseforetag efter schablonskatt. Vid bedomning
av utdelningens storlek ska hinsyn tas till koncernens
investeringsbehov, konsolideringsbehov och stillning i
ovrigt samt att koncernens framtida utveckling ska ske
med bibehdllen finansiell styrka och fortsatt god hand-
lingsfrihet. Utifran Wallenstams framtida investerings-
planer, foreslar styrelsen att dterinvestera en storre del
av vinsten i verksamheten. For verksamhetsaret 2019
foreslar styrelsen darfor en bibehallen utdelning om
1,90 kr per aktie (1,90), uppdelat pa tva utbetalnings-
tillfallen om vardera 0,95 kr per aktie. Avstimnings-
dagen for den forsta utbetalningen foreslds vara den
6 maj 2020 och for den andra utbetalningen den
4 november 2020. Den foreslagna utdelningen mot-
svarar en direktavkastning om 1,7 % (2,3) raknat pa
aktiekursen vid periodens utgang.

» Bemyndigande for styrelsen att intill nistkommande
arsstimma, vid ett eller flera tillfallen, fatta beslut
om forvirv pd Nasdaq Stockholm av hogst sd manga
B-aktier att bolagets innehav vid var tid inte dverstiger
10 % av samtliga aktier i bolaget.

» Bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om 6ver-
latelse av egna aktier.

» Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare.
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Styrelsens arbete

Wallenstams styrelse bestod fram till den 25 september
2019 av fem ledaméter. Efter Christer Villards bort-

gang bestod styrelsen av fyra ledaméter. Under 2019 har
styrelsen haft atta protokollférda moten utover 16pande
kontakter. Styrelsens viktigaste uppgift ar att fatta beslut i
strategiska fragor. Generellt géller att styrelsen behandlar
fragor av visentlig betydelse for koncernen. Styrelsearbetet
under dret har sarskilt inriktats pa strategidiskussioner,
konjunktur- och finansieringsfragor, compliancefragor
samt investeringar.

Styrelsen har genomfort en utvardering av sitt arbete
under 2019. Utvdrderingen genomfordes under ledning av
styrelsens ordforande i form av en 6ppen diskussion inom
styrelsen. Styrelsearbetet konstaterades fungera mycket
val.



Ovriga upplysningar

MOJLIGHETER & RISKER

Wallenstams mojligheter, risker och hur vi hanterar dessa,
presenteras i drsredovisningen 2018 pa sidorna 34-37.
Inga visentliga forandringar har skett darefter.

KANSLIGHETSANALYS

Per 31 december 2019 uppgar fastigheternas bedomda
marknadsvarde till cirka 52 Mdr. En vardeforandring pa
+/- 10 % motsvarar dirmed cirka +/- 5,2 Mdr. En gene-
rell férandring av fastigheternas direktavkastningskrav
med 0,25 procentenheter motsvarar cirka -3,1 Mdr eller
+3,7 Mdr.

En forandring av rantan med +/- 50 punkter motsvarar
cirka +/- 67 Mkr (62).

En forandring av elpriset med 1 6re per kWh motsva-
rar cirka +/- 41 Mkr (42) vid virdering av vindkraftverk
medan en fordndring av elcertifikatpriset med 1 6re per
kWh motsvarar cirka +/- 21 Mkr (23) vid vardering av
vindkraftverk.

NARSTAENDETRANSAKTIONER
Wallenstams narstaende utgors fraimst av koncernbolag.
Styrelseledaméter, foretagsledning med familjer samt
bolag de kontrollerar dr ocksad nirstidende. Transaktioner
med narstdende utgors frimst av administrativa arvoden
och lokalhyror mellan koncernbolag. Personer som ar
nérstaende till styrelseledamoter och koncernledning hyr
lagenheter. Forsikringstjanster inhandlas av bolag dir
ledamoter i Wallenstams styrelse dr styrelseledamoter,
totalt motsvarande cirka 4 Mkr i nettoutgift for aret.
Give-aways for firande av bolagets 75-arsjubileum har
inhandlats for 0,3 Mkr (-) frdn bolag som dr narstdende
till styrelseledamot. Vidare utfor bolag, dir en av Wallen-
stams styrelseledamoter var nirstdende vid kontraktering-
en, entreprenadtjanster motsvarande totalt kontrakterade
virden om 86 Mkr. Vd dr deldgare (50 %) i Aranea Hol-
ding AB. Aranea Holding AB dger 48 % i Renew Group
Sweden AB, tillverkare av innebandyutrustning. Aranea ar
hyresgdst hos Wallenstam till motsvarande arligt hyresvar-
de om 0,6 Mkr.

Wallenstams engagemang i miljo- och samhallsan-
svarsfragor beskrivs narmare i arsredovisningen 2018
pd sidorna 27-33. Som ett led i Wallenstams samhalls-
ansvarsarbete bidrar koncernen ekonomiskt till ett antal
organisationer men ocksa med tid i form av exempelvis
styrelsearbete. Genom sddana styrelsepositioner uppkom-
mer narstdendeforhdllanden med Raddningsmissionen i
Goteborg och Barn i N6d. Under dret har Raddningsmis-
sionen i Goteborg erhallit stod och rabatter motsvarande
3,2 Mkr och Barn i Nod har erhallit stod om 1,8 Mkr.
Ridddningsmissionen och Barn i N6d hyr lokaler av Wal-
lenstam motsvarande 4,8 Mkr respektive 0,1 Mkr i arliga
hyresintdkter.

Samtliga transaktioner sker till marknadsmaéssiga vill-
kor.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Rapporten har upprittats i enlighet med IAS 34. Redovis-
ningsprinciperna ir oférdndrade i jamforelse med drsredo-
visningen 2018, och nedanstdende redovisningsprinciper
tillimpas fran och med 2019. Moderbolagets redovisnings-
principer foljer drsredovisningslagen och RFR2.

Nya redovisningsprinciper som tradde i kraft 1 januari
2019 och framat
IFRS 16 Leasingavtal
Standarden ersatte IAS 17 den 1 januari 2019 och inne-
bar bland annat att leasetagare ska redovisa hyresavtal i
balansrikningen. Wallenstam tillimpar inte standarden
retroaktivt. Som hyresvird och leasegivare paverkar for-
andringen inte Wallenstams redovisning. Som leasetagare
far hantering av tomtrattsavgilder och minimiarrenden
for mark for vindkraftverken daremot betydelse. Per 1
januari 2019 uppgick leasingsskulden for tomtrittsavgal-
der till 402 Mkr och for minimiarrenden mark till 18 Mkr.
Skulden redovisas pa egen rad i balansrakningen, Lea-
singskuld. Motsvarande nyttjanderittstillgdngar redovisas
i balansrikningen och ingdr som en del i posterna For-
valtningsfastigheter respektive Vindkraftverk. Kostnaden
for tomtrattsavgilder redovisas som en finansiell kostnad.
For minimiarrenden mark innebar den nya standarden att
avgilden istallet ska fordelas pa avskrivningar respektive
finansiella kostnader. Det innebdr att finansiella kost-
nader blir hogre under avtalstidens borjan for att sedan
avta i takt med amortering av skulden. Avskrivningen ar
densamma 6ver hela avtalstiden. Forvaltningsresultaten
paverkas darmed endast av den periodiseringseffekt som
uppkommer for markarrendena vilken ar ytterst marginell.
Nyckeltalsberdkningar gors utifran nu gillande redovis-
ning innebdrande att exempelvis finansnettot inkluderar
ranta for leasing. Jamforelsetal tidigare dr har ej justerats.
Inga 6vriga av EU godkdnda nya och dndrade standar-
der samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations
Committee bedoms paverka koncernens finansiella stall-
ning i vasentlig omfattning.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Under januari tillkdnnagavs beslut fran skiljenamnd i
arende som innefattade ett Wallenstambolag. Domen, som

foll ut till var fordel, har inte fitt ndgon paverkan i drets
bokslut.



Nyckeltal - flerarsoversikt

2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017
Ackumulerat perioden 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 1529 1159 756 364 1429 1078 706 341 1264
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 755 76,7 75,6 732 74,8 75,8 75,0 73,0 74,3
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 1108 851 547 260 1011 758 462 217 806
Vardeforandring nyproduktion 792 505 307 132 598 421 267 93 733
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 52354 49793 48757 47289 45811 44360 43446 42187 41410
Antal kvm (tusental) 1201 1199 1188 1181 1186 1197 1196 1175 1145
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 99 99 99 99 99 99 98
Exploateringfastigheter, netto, Mkr 175 154 155 156 317 658 691 656 606
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr 2737 1038 575 340 2998 1769 1310 310 2421
Rantabilitet pa eget kapital, % 12,3 10,4 10,6 14,6 14,8 12,2 11,8 11,5 13,0
Rantabilitet pa totalt kapital, % 7,2 6,1 6,2 9,5 9,7 84 8,3 7,2 8,0
Rantetackningsgrad, ggr 6,3 7,0 74 1,5 1,3 1,2 1,1 3,6 38
Belaningsgrad, % 45 45 46 45 45 46 46 44 43
Snittranta per bokslutsdatum, % 1,22 1,23 1,24 1,25 1,06 0,98 1,01 1,90 1,88
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 38 40 41 44 39 36 38 34 36
Soliditet, % 44 43 43 44 45 44 44 44 44
Eget kapital, Mkr 23794 22402 21899 21951 21611 20688 20252 19572 19410
Substansvarde, Mkr 29501 27666 27047 27011 26574 25608 25113 24548 24314
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 29778 28210 27449 27210 26595 25560 25110 25123 24915
Borsvarde, Mkr 37356 36828 32406 30971 27126 27786 26582 25031 26037
Aterkop aktier, Mkr - - - - 229 204 182 147 235
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 8,5 32 1,8 1,1 9,3 55 40 1,0 74
P/E-tal, ggr 134 15,9 14,0 10,0 8,9 11,3 11,5 11,3 10,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 4,2 3,4 2,1 11 11 0,2 -0,8 0,8 2,6
Eget kapital, kr 74 69 68 68 67 64 63 60 60
Substansvarde per aktie, kr 91,30 85,70 83,70 83,60 82,30 79,20 77,60 75,80 74,60
Borskurs, kr 11320 111,60 9820 9385 8220 8420 8055 7585 7890
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 323000 323000 323000 323000 323854 324073 324405 325050 327 333
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgang 323 000 323 000 323 000 323000 323000 323310 323550 324 000 326 000
Kvartalsoversikt

2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017

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

Hyresintakter, Mkr 515 510 503 497 488 480 475 467 444
Driftnetto fastigheter, Mkr 370 403 392 364 351 372 365 341 311
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 71,8 79,0 77,9 732 71,9 77,4 76,8 73,0 70,0
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 257 304 287 260 253 296 245 217 185
Rantabilitet pa eget kapital, % 12,3 10,4 10,6 14,6 14,8 12,2 11,8 11,5 13,0
Resultat efter skatt per aktie, kr 5,8 14 0,7 11 38 14 3,1 1,0 2,0
Kassaflode per aktie fran I6pande verksamhet, kr 0,8 1,3 1,0 11 0,9 1,0 -1,6 0,8 0,4
Eget kapital per aktie, kr 74 69 68 68 67 64 63 60 60
Substansvarde per aktie, kr 91,30 85,70 83,70 83,60 82,30 79,20 77,60 75,80 74,60
Borskurs, kr 11320 111,60 9820 9385 8220 8420 8055 7585 7890

Resultatbaserade nyckeltal beraknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier, avkastningstal berdknas utifran rullande tolvmanaders resultat.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren forsdkrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande dversikt av moderbolagets
och koncernens verksambhet, stdllning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som moder-

bolaget och de foretag som ingdr i koncernen stir infor.

Goteborg den 5 februari 2020

Ulrica Jansson Messing Karin Mattsson

Ordforande Styrelseledamot
Anders Berntsson Agneta Wallenstam

Styrelseledamot Styrelseledamot

Hans Wallenstam
Verkstillande direktor
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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 borjan.

Alternativa nyckeltal (APM)

Wallenstam presenterar en rad finansiella matt som ligger utanfor IFRS defi-
nitioner (sa kallade alternativa nyckeltal, Alternative perfomance measures,
enligt ESMA:s riktlinjer) i syfte att, for investerare och bolagets ledning, moj-
liggora en effektiv utvardering av bolagets finansiella stéllning och prestation.
Detta innebar att dessa matt inte alltid &r jamférbara med andra foretags
anvanda matt och skall darfor ses som ett komplement till matt definierade
enligt IFRS. Wallenstam tillampar dessa alternativa nyckeltal konsekvent 6ver
tid. Definitionerna beskriver hur Wallenstams nyckeltal beraknas. Nyckeltalen
ar 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 aterképta
egna aktier vid viss tidpunkt.

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

Bostadsfastighet
Fastighet som till Gvervagande del bestar av bostadsyta.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder samt leasingskuld efter avdrag for likvida medel i rela-
tion till koncernens investeringar i fastigheter, exploateringsfastigheter samt
vindkraft vid periodens utgang.

Borsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier per balansdagen.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

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

Hyresvarde*
Hyresintakter samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

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

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie
Periodens kassaflode fran den I6pande verksamheten i férhallande till genom-
snittligt antal utestaende aktier.

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

Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV)

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

Nettouthyrning
Under perioden tecknade nyuthyrningar minskat med uppsagningar.

P/E-tal
Baorskurs vid periodens slut, i forhallande till resultat efter skatt per genom-
snittligt antal aktier fér 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 genom-
snittligt eget kapital.

Rantabilitet pa totalt kapital**

Resultat fore skatt med aterlaggning av rantekostnader och fortidslosta
derivat for senaste rullande tolvmanadersperiod i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Réantetackningsgrad

Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar med aterlaggning av finan-
snettot och fortidslGsta rantederivat for senaste rullande tolvmanadersperiod

i forhallande till finansnettot och fortidslosta rantederivat for senaste rullande
tolvmanadersperiod.

Rantetackningsgrad exkl. fortidslosta rantederivat

Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar med aterlaggning av finan-
snettot och fortidslGsta rantederivat for senaste rullande tolvmanadersperiod i
forhallande till finansnettot for senaste rullande tolvmanadersperiod.

Samhallsfastighet
Fastighet som brukas till vervagande del av skattefinansierad verksamhet och
ar specifikt anpassad for samhallsservice.

Snittranta
Periodens rantekostnader inklusive resultat av periodens realiserade swapav-
tal i relation till rantebarande skulder.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

Substansvarde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

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

Uthyrningsgrad - yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Resultat av intakter fran periodens forsaljning av forvaltningsfastigheter efter
avdrag for omkostnader och fastigheternas bedémda marknadsvarde vid
narmast foregaende rapportperiod samt resultat av forandring av bedomt
marknadsvarde for forvaltningsfastigheter jamfort med narmast foregaende
rapportperiod.

Véardefdrandring Nyproduktion: Vardetillvaxten redovisas successivt under
fastighetens byggnation till dess att fastigheten tas i drift forsta aret. Som
vardeforandring nyproduktion redovisas skillnaden mellan kostnaden for bygg-
nationen av ny hyresratt och det varde den har vid fardigstallandet.
Vardeférandring Ovriga: Avser vardeforandringar for forvaltningsfastigheter
som varit i drift ett kalenderar eller langre.

Aterkopsgrad
Andel kontrakt som forlangs i relation till andel uppsagningsbara 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.

*x 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017
Brygga alternativa nyckeltal 31dec 30sep 30jun 31Tmar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec
Eget kapital, Mkr 23792 22400 21897 21949 21609 20686 20250 19570 19408
Genomsnittligt eget kapital, Mkr 22329 21708 21278 20813 20305 19795 19421 19024 18665
Balansomslutning, Mkr 54689 52459 51177 49945 48262 46655 45625 44426 43673
Genomsnittlig balansomslutning, Mkr 51306 49700 48333 46983 45728 44508 43452 42298 41293

For genomsnittliga varden, addera de senaste fem perioderna och dividera med fem.
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Det har ar Wallenstam

AFFARSPLAN 2023

Mal
Att uppna en substansvardesckning om 40 kr

per aktie fran och med 1 oktober 2018 till och
med 31 december 2023.

Ledstjarnor

» Viska med attraktiva ligenheter och lokaler samt god
service overtrdffa kundens forvantningar och arligen
forbattra helhetsintrycket av Wallenstam.

» Genom var goda foretagskultur ska vi vara en attraktiv
arbetsgivare och arligen forbattra vart engagemangsindex.

» Viska arligen minska var miljopaverkan, genom
insatser inom fokusomradena energi, transporter och
resurser.

Definierat nyckeltal
» Soliditeten ska inte understiga 30 %.

VISION
Wallenstam ska vara ménniskors och foretags sjalvklara
val for boende och lokaler.

AFFARSIDE
Vi utvecklar och forvaltar manniskors boende och arbets-
platser med hog service och langsiktig hallbarhet i utvalda

WALLENSTAM IDAG

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

Vira bostadsfastigheter finns i Stockholm, Uppsala och
Goteborg, och viara kommersiella fastigheter dr koncen-
trerade till innerstadslagen i Goteborg. Sammantaget har
Wallenstam cirka 9 400 lagenheter och 1 000 foretagskun-
der. Wallenstam dr en stor bostadsproducent pa de orter vi
verkar och bygger framst hyresritter for egen forvaltning.

Wallenstam dr sjalvforsorjande pa fornybar energi
genom 66 egna vindkraftverk i drift. Produktionen ticker
vara egna fastigheters och vira hyresgisters energibehov.

Verksamheten bedrivs i affirsomrddena Region Stock-
holm och Region Goéteborg.

Stockholm

Majoriteten av vara bostader, drygt 5 000 stycken, finns i
Region Stockholm. Cirka 500 av dessa lagenheter finns i
Uppsala. I dagsldget pagdr ocksd merparten av var nypro-
duktion i Stockholmsomradet, inklusive Uppsala. P4 bok-
slutsdagen hade Region Stockholm nira 1 900 ldgenheter i
produktion.

Goteborg
Virt fastighetsbestdnd i Goteborg omfattar drygt 4 000
lagenheter och cirka 900 foretagskunder som hyr kontors-

storstadsregioner. och butikslokaler framst i Goteborgs innerstadslagen. Pa
bokslutsdagen hade Region Goéteborg nara 1 300 liagenhe-
ter i produktion.
AFFARSPROCESS
Wallenstam bygger, utvecklar och férvaltar fastigheter och omraden utifran . {} ]
manniskors och samhallets behov, samt utifran énskemal och krav fran @v
kunder och aktieagare. Genom byggnation, utveckling och forvaltning samt é\\\’
hog service och langsiktig hallbarhet skapar vi vardetillvaxt. Resultatet .-VQQ
aterinvesteras och utvecklar verksamheten vidare. Genom utdelning far S
aktieagare del av resultatet.
BEHOV RESULTAT
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Koper och bygger Forvaltar och utvecklar —— =
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Kalender

Publicering av arsredovisning 2019 vecka 12, 2020
Delarsrapport Q1, 2020 28 april 2020
Arsstamma 2020, Goteborg 28 april 2020
Delarsrapport Q2, 2020 17 juli 2020
Delarsrapport Q3, 2020 22 oktober 2020

Denna information ar sadan som Wallenstam &r skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
genom nedanstaende kontaktpersons forsorg, for offentlig-
gorande den 5 februari 2020 kI 12:00 CET.

Delarsrapporten har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.

Kontakt

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

tel: 0705-17 11 34

e-post: susann.linde@wallenstam.se

@@ ®

Wallenstam AB (publ)

401 84 Goteborg

Besoksadress: Kungsportsavenyen 2
Telefon 031-20 00 00
www.wallenstam.se
Org.nr.556072-1523




