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Delarsrapport

1 JANUARI-30 JUNI 2020

1 januari-30 juni 2020
Substansvardet per aktie 6kar med 2,50 kr i perioden och uppgar till 93,80 kr (83,70).
Forvaltningsresultat fastigheter uppgar till 549 Mkr (547), efter lamnade covid-19-rabatter om cirka 30 Mkr.
Hyresintakterna 6kar med 4 % och uppgar till 1 041 Mkr (1 001).
Byggnation av fastigheter uppgar till 2 110 Mkr (1 596).
Pa bokslutsdagen var 2 999 lagenheter under produktion.
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgar till 429 Mkr (549), som i sin helhet kommer fran
vardetillvaxt i nyproduktion (307).
Resultat fore skatt uppgar till 795 Mkr (712) och resultat efter skatt uppgar till 631 Mkr (575),
motsvarande 2,0 kr per aktie (1,8).

1 april-30 juni 2020
» Forvaltningsresultat fastigheter uppgar till 275 Mkr (287), efter lamnade covid-19-rabatter om cirka 30 Mkr.
» Hyresintakterna 6kar med 3 % och uppgar till 518 Mkr (503).
» Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgar till 175 Mkr (264).
» Resultat efter skatt uppgar till 322 Mkr (235), motsvarande 1,0 kr per aktie (0,7).

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

HANS WALLENSTAM, VD
Wallenstam ar positionerat for framtida maojligheter

"Det har varit ett aktivt kvartal for Wallenstam. Forutom att avtala om forsaljning av vart bostadsrattsprojekt Kv. New
York om 50 lagenheter som ar under uppférande, har vi lyckats forvarva marker for framtida bostadsproduktion i
attraktiva lagen.”

"Driftnettot har 6kat med drygt 3 % till 781 Mkr (756) trots att vi lamnat hyresrabatter om cirka 30 Mkr till vara hyresgaster
som ar i de mest utsatta branscherna. Férvaltningsresultatet for forsta halvaret 2020 uppgar till 549 Mkr (547), vilket ar nagot
over forsta halvaret 2019. Nu far vi alla se tiden an nar det galler utvecklingen framat. Jag kan dock konstatera att Wallenstam
har en stabil finansiell stallning, fastigheter i attraktiva lagen och en val fungerande verksamhet som skapar varde. Tack vare
dessa goda forutsattningar har vi formagan att ocksa fanga de mojligheter for framtiden som uppkommer langs vagen!”




Vasentliga handelser kvartal 2

Arets andra kvartal har priglats av de fortsatta effekterna
av covid-19, som paverkat bdde minniskor, naringsliv och
politik visentligt i savil Sverige som resten av virlden. De
ekonomiska konsekvenserna av pandemin har paverkat
kvartalets resultat. Se vidare sid 4.

Avtal har tecknats med 14 Liansforsikringsbolag inom
Linsforsikringsgruppen om att de forvarvar Wallenstams
nyproducerade fastighet New York pd Girdet i Stockholm.
Fastigheten resultatavriknas och planeras tilltridas av
Linsforsikringsbolagen den 15 december, da fastigheten
berdknas sta klar.

Under kvartalet har Wallenstam forvirvat ett antal
marker och tomtritter, affirer som mojliggor framtida
nyproduktion. Tre tomtritter har forvirvats i Goteborg,
och mark har foérvirvats i Uppsala och Taby. Den senare
affiren innebdr att vi tar steget in i en, for Wallenstams
del, ny kommun.

Den sista juni tecknade Wallenstam avtal om forvarv av
ytterligare mark i Osterdker kommun, for stadsutveckling
med produktion av bostdder och service.

Mal 2023 - Substansvardesokning om 40 kr per aktie

I affarsplanen 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 30 juni 2020 var substansvirdet per
aktie 93,80 kr, vilket innebar en 6kning om 2,50 kr per
aktie under det forsta halvaret 2020 och totalt 14,60 kr
per aktie hittills under affirsplanen.

Substansvarde

Substansvirdet beskriver koncernens skapade samlade vir-
de och innefattar eget kapital samt uppskjuten skatteskuld
och uppgér pa bokslutsdagen till 30 295 Mkr (27 047).
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 5 488 Mkr (4 733), vilken bestr
av en uppskjuten skattefordran om 385 Mkr (418) samt av
en uppskjuten skatteskuld om 5 872 Mkr (5 151).
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Vd har ordet

Vi satsar framat - och agerar i nuet
Det har varit ett aktivt kvartal for Wallenstam. Forutom att
avtala om forsiljning av vart bostadsrittsprojekt Kv. New
York om 50 ligenheter som ar under uppforande, har vi
lyckats forvarva marker for framtida bostadsproduktion i
attraktiva lagen. Vi har under 2020 utokat var projektport-
folj med mojliga framtida bostadsproduktioner, och i dags-
laget innefattar portfoljen cirka 16 000 lagenheter. Dessa
projekt ligger med olika tids- och planeringshorisonter.
2020 har naturligtvis praglats av den pagdende pande-
min och sammantaget har det varit ett av de tuffaste och
mest dramatiska halvaren i min karridr. Det har inneburit
mycket arbete och oro for manniskors hilsa, samhillets
ekonomi och utveckling. Jag vill tacka alla medarbetare
som verkligen jobbat hart under denna tid. Fran bolagets
sida har ambitionen varit att agera sa ansvarsfullt som
mojligt, ddr vi exempelvis har gett vdra hyresgéster stod i
form av hyresrabatter. Vi har dessutom kopt 15 000 lun-
cher fran vara restauratorer, luncher som vi sedan skinkt
till flera olika hjdlporganisationer sdsom till exempel Stads-
missionen och Raddningsmissionen. Vi har dven skdankt 4
ton drickor, energibars och godis till IVA p& Sahlgrenska
sjukhuset i Goteborg.

Forvaltningsresultatet for halvaret i niva med foregaende ar
Driftnettot har 6kat med drygt 3 % till 781 Mkr (756) trots
att vi lamnat hyresrabatter om cirka 30 Mkr till vira hy-
resgaster som dr i de mest utsatta branscherna. Vi soker nu
hyresstod for limnade rabatter och det stod vi erhdller kom-
mer att utgora en intdkt i kommande kvartal. Betalningen
av hyrorna for kvartal tre ar som for ett normalt kvartal.

Resultatet har paverkats av en 6kad rantekostnad om
cirka 20 Mkr, detta till foljd av 6kad uppléning for vara
investeringar samt en 6kad likviditetsreserv. Forvaltnings-
resultatet for forsta halvdret 2020 uppgar till 549 Mkr
(547), vilket ar nagot over forsta halvaret 2019.
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Situationen for vara hyresgaster

For vara kommersiella hyresgaster kan anas en viss ljus-
ning. Nar det giller kontorslokaler ser vi att efterfradgan

ar fortsatt god, och vi har hyrt ut kontorsytor och haft
madnga visningar dven under kvartal tva. De som har

det tuffast dar handeln, dar har det varit svart for manga
redan tidigare och det verkar som att pandemins effekter
paskyndar branschens omstéllning. Vi foljer och hanterar
denna omstillning och kan till exempel bygga om den 6vre
véaningen i en tvavaningsbutik till kontorsyta.

P4 bostadssidan kdnns det vildigt stabilt. Efterfragan
pa vara hyresratter har 6kat under aret och vi har nu mer
an 100 000 personer i var egen ko. Det har varit ett stort
intresse for de virtuella visningar som vi infért i vira
nyproduktionsprojekt under varen. Eftersom det varit sa
lyckat kommer detta vara ett viktigt verktyg i var uthyr-
ning dven i fortsittningen.

Vardering av vara fastigheter

Mot bakgrund av den osdkerhet som rader, kdnns det
tryggt att ha en mix i vart fastighetsbestand om cirka
50 % bostédder i attraktiva bostadsomraden och 50 %
kommersiellt i centrala Goteborg.

Totalt sett redovisar vi inga vardeforandringar i vart
befintliga bestdnd under kvartalet. Ndgra mindre juste-
ringar inom fastighetsbestdndet har gjorts. Bland annat
har virdet pa bostadsfastigheter justerats upp av forbitt-
rade driftnetton, samt har de kommersiella fastigheterna
med lagst direktavkastningskrav justerats, sd att lagsta nu
ar 4,0 % mot tidigare 3,8 %. Vid utgdngen av kvartalet
uppgdr det genomsnittliga direktavkastningskravet fortsatt
till cirka 4,5 % for kommersiella fastigheter och cirka
3,2 % for bostadsfastigheter.

Vir kostnadseffektiva nyproduktion fortsitter som tidi-
gare att generera virden l6pande i takt med att produktio-
nen fortgdr. Under 2020 har nyproduktionen bidragit med
429 Mkr (307) dn sa lange.

Goda forutsattningar ger mojligheter

Nu far vi alla se tiden an nar det giller utvecklingen
framat. Jag kan dock konstatera att Wallenstam har en
stabil finansiell stillning och forutsittningar att klara de
utmaningar som kan uppstd. Jag dr forvissad om att vdra
kommersiella hyresgésters verksamheter 1 centrum sakta
men sikert kommer tillbaka, i takt med att kunderna
atervander. Var nyproduktionsverksamhet loper pa enligt
plan, i oforminskad takt, och efterfrdgan pa vara hyres-
rdtter ar fortsatt stor, savil pa befintliga ligenheter som
nyproducerade. Tack vare dessa goda forutsittningar har
vi formagan att ocksa finga de mojligheter for framtiden
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som uppkommer langs vigen!

Hans Wallenstam, vd



Wallenstam och covid-19

Fastighetsstruktur, nyproduktion och finansiering
Wallenstam gick in i krisen med en stark position vad gil-
ler bade finansiell stabilitet och ett valbeldget fastighetsbe-
stand i Goteborg, Stockholm och Uppsala. Cirka hilften av
bestandet bestdr av bostader och hilften av kommersiellt.

Sakerstalld likviditet ar sarskilt viktigt under osikra ti-
der. Vart val att behilla en storre andel 1an i bank, trots att
ovriga kapitalmarknaden har varit billigare, har gett oss
en bra plattform att sta pa nar det blir skakigt pd mark-
naden. For att skapa trygghet och sikerstilla att vi kan
fortsitta verksamheten med investeringar i nyproduktion
som planerat har vi valt att sikra finansieringen for resten
av dret redan nu trots att det gor oss ndgot framtunga i
finansieringen pad bokslutsdagen. De obligationsforfall som
vi har under 2020 kommer vi att matcha med redan avta-
lade lan hos Europeiska Investeringsbanken. For den delen
av foretagscertifikat som inte refinansieras har vi mojlighet
att anvianda var backup-facilitet hos banken. Utover dessa
atgirder har vd Hans Wallenstam avsagt sig sin 16n fran
och med april och tills vidare, och arvodena till styrelsens
ledamoter dr oférandrade for 2020. Dessutom beslutade
stimman i april att inte limna nagon utdelning i avvaktan
pa att konsekvenserna av pandemin bittre kan 6verblickas.

Gillande nyproduktionen av hyresritter har vi jobbat
med att sikerstdlla material och arbetskraft till de paga-
ende projekten sd att de kan fardigstillas enligt tidplan. Vi
har avstimningar med vara entreprendrer lopande for att
tidigt kunna hantera eventuella storningar sd att vi inte far
nagot stopp i produktionen, vilket hittills visat sig fungera
val.

Hyresintakter och forvaltning

Vi har ett jamnt fordelat fastighetsbestind mellan bosta-
der och kommersiellt. Vira kommersiella lokaler finns
framst i centrala Goteborg dir det finns ett fortsatt flode
av manniskor dven om covid-19 haft en stor paverkan i det
korta perspektivet. De hyresgidster som omfattas av reger-
ingens lista 6ver de mest utsatta branscherna utgor cirka
13 % av vart totala hyresvirde.

Som hyresvird forsoker vi alltid jobba ndra vara hy-
resgaster vilket géller dven i sdrskilt utsatta tider och de
utmaningar som uppkommit till f6ljd av covid-19. I forsta
hand har vi stottat med tillfalliga hyresrabatter men ocksa
genom att kopa varor och tjanster i syfte att hjdlpa hyres-
gasterna att uppratthalla sin ordinarie verksamhet. Genom
dessa stodkop har vi ocksd fatt mojlighet att stotta exem-
pelvis ambulans- och sjukhuspersonal med mat och dryck
liksom olika hjdlpverksamheter i vart samhille saisom
Stadsmissionen och Rdddningsmissionen med bland annat
matleveranser i en tid nar de behovs som mest. I de fall vi
gjort inkop for att stotta vara hyresgaster och dar det vi
kopt skankts vidare likstiller vi detta redovisningsmassigt
med en tillfalligt lamnad rabatt. Totalt ar drets hyresrabat-
ter och 6vriga stod relaterat till covid-19 cirka 30 Mkr.

Efter rapportperiodens utgang blev det mojligt att an-
soka om stod hos Boverket for vissa av staten definierade
lokalhyresgister. D& vara rabatter i huvudsak inte varit
villkorade av att vi sjdlva ska erhalla statligt stod och da
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vi upplever att det finns en stor osikerhet hur dessa stod
kommer fordelas har vi valt att inte redovisa den mojliga
ersdttning detta kan ge.

For att underlitta for de hyresgédster som behover det
har vi ocksa 6vergatt fran kvartals- till manadsfakturering.
For kvartal tvd har vi i huvudsak stottat med rabatter.
Betalningen av hyrorna for kvartal tre ar i linje med ett
normalt kvartal.

Vi har inte markt av ndgon 6kning av konkurser bland
vara hyresgister till foljd av covid-19.

Vardering

Wallenstams strategi ar att ha en diversifierad fastig-
hetsportfolj mellan bostader och kommersiellt med hog
geografisk koncentration samt fokus pad egen nyproduk-
tion, nagot vi sett nyttan av under kvartalet som gétt. I
vart befintliga bestand redovisar vi inga virdeforandringar
totalt sett, under kvartalet. Nagra mindre justeringar inom
fastighetsbestdndet har gjorts. Bland annat har vardet pa
bostadsfastigheter justerats upp av forbattrade driftnet-
ton, samt har de kommersiella fastigheterna med lagst
direktavkastningskrav justerats, sa att lagsta nu ar 4,0 %
mot tidigare 3,8 %. Vid utgdngen av kvartalet uppgar det
genomsnittliga direktavkastningskravet fortsatt till cirka
4,5 % for kommersiella fastigheter och cirka 3,2 % for
bostadsfastigheter. Totalt dr vardeutvecklingen forvalt-
ningsfastigheter positiv vilket helt beror pa fortsatt tillvaxt
i var nyproduktion, viarden som skapas i takt med att nya
bostdder uppfors och fardigstills. Det dr darfor betryggan-
de att vi redan nu sdkerstillt arets finansieringsbehov for
att kunna fortsdtta denna produktion som planerat.

Medarbetare

Sedan mitten av mars har Wallenstams bada kontor varit
stingda for externa besok. Medarbetare har bland annat
arbetat hemifran for att begransa risken for smittsprid-
ning och tjinsteresor har ersatts av digitala métesformer.
Under juni ménad har personalen erbjudits att testa sig for
antikroppar. Vi har dven infort digitala, virtuella visningar
av vara nyproduktionsprojekt infor uthyrning.



Resultatrakning, koncernen

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019

Mkr Not jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun  jan-dec
Hyresintakter 1041 1001 518 503 2066 2026
Driftkostnader -260 -245 -128 -1 512 -497
Driftnetto fastigheter 781 756 395 392 1554 1529
Forvaltnings- och administrationskostnader -115 -114 -56 -56 -229 -228
Finansiella intakter 2 3 0 2 3 4
Finansiella kostnader -119 -99 -64 -51 -218 -198
Forvaltningsresultat fastigheter 549 547 275 287 1110 1108
Realiserad vardeforandring finansiella instrument 4 - 4 - 4 -
Resultatandel intresseforetag -4 -2 -2 -1 =1 -5
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 92 298 35 37 118 324
Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter -42 -214 =8 -28 -60 -232
Ovriga intakter 1 118 207 35 35 209 298
Ovriga kostnader 1 -98 -221 -48 -63 -176 -299
Finansiella kostnader, dvrigt 1 -10 -10 5 -6 -25 -25
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 609 606 291 261 1172 1169
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 429 549 175 264 2480 2600

Nyproduktion 429 307 175 175 914 792

Ovriga - 242 - 89 1566 1808
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -250 -425 =18 -223 -89 -264
Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner* 7 -17 7 -5 -16 -40
Resultat fore skatt 795 712 400 296 3547 3464
Aktuell skatt 0 0 0 0 0 0
Uppskjuten skatt -164 -137 S -62 -754 -127
Periodens resultat efter skatt 631 575 322 235 2793 2737
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omforas till periodens resultat 1 1 -1 0 1 0
Poster som inte kan omforas till periodens resultat - 20 - 20 40 60
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat =1 -1 0 0 =1 -1
Totalresultat 631 594 321 254 2833 2796
FORDELNING AV PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 631 575 322 235 2793 2737
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 323000 323000 323000 323000 323000 323000
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning férekommer ej 2,0 1,8 1,0 0,7 8,6 8,5
*Inkluderar orealiserade omkostnader forknippade med programmets genomférande.
Not 1 - Brygga Forvaltningsresultat naturenergi
Fran och med 2019 har Wallenstam andrat uppstallningsformen i resultatrakningen till f6ljd 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.

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019

Mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun  jan-dec
Elintakter 97 205 14 34 184 292
Elkostnader -40 -170 -11 -37 -69 -199
Avskrivningar -38 -38 519 -19 -76 -76
Forvaltnings- och administrationskostnader -6 -1 -4 -6 -15 -20
Driftnetto energi 13 -14 -20 -28 24 -3
Finansiella kostnader el -10 -10 5 -6 -25 -25
Tidigare Forvaltningsresultat naturenergi 2 -25 -26 -35 (0} -27
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Kommentar till koncernens resultatrakning

1 APRIL-30 JUNI

Arets andra kvartal har varit speciellt pA manga sitt till
foljd av den pandemi varlden drabbats av. For Wallenstam
avspeglar sig det ekonomiskt inte minst i de tillfilliga ra-
batter och 6vriga stod som vi hjdlpt vara hyresgaster med.

Andra kvartalets intakter uppgar till 518 Mkr (503), en
okning med 3 %. Nyproduktion och netto fran kép och
salj ger 20 Mkr 6kade intdkter. I jaimforbart bestdnd mins-
kar intikterna 5§ Mkr jamfort med foregdende ar. Dessa
har paverkats av tillfilliga hyresrabatter motsvarande cirka
30 Mkr. Da det dr hogst osdkert om, nér eller hur mycket
statliga stod som kommer utbetalas och da vi inte villko-
rat vara rabatter har vi valt att inte redovisa nagon del av
eventuella framtida ersattningar fran staten i detta kvartal.

Driftkostnaderna okar till f6ljd av tillférda nyproduce-
rade fastigheter samt hojda taxor. Driftnettot 6kar knappt
1% och uppgar till 395 Mkr (392) vilket motsvarar en
overskottsgrad om 76,3% (77,9).

Finansnettot uppgar till -70 Mkr (-55) och paverkas
negativt av hogre rantebiarande skulder pa grund av
tidigarelagd finansiering till f6ljd av radande ldge samt
hogre ranta pa certifikatmarknaden.

Forvaltningsresultatet for fastigheterna uppgar till
275 Mkr (287). Virdeforandring fastigheter dr positiv
och uppgar till 175 Mkr (264) och kommer helt fran vir
nyproduktion.

Swaprantorna har fortsatt sjunka under andra kvarta-
let. Detta har paverkat viardeutvecklingen for rantederivat
negativt, -73 Mkr (-224).

Resultat efter skatt for andra kvartalet 2020 uppgar till
322 Mkr (235) vilket motsvarar ett resultat per aktie om
1,0 kr (0,7).

1 JANUARI-30 JUNI

Hyresintakter

Periodens hyresintdakter 6kar med 40 Mkr, 4 %, och
uppgar till 1 041 Mkr (1 001). Periodens hyresintaktstill-
vaxt kommer helt fran inflyttningar i vira nyproducerade
bostadshyresfastigheter da befintligt bestdnd belastats med

HYRESINTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Hyresintikter, Mkr Férvaltningsresultat, Mkr
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hog andel tillfalliga covid-19-rabatter till kommersiella
kunder.

Wallenstams intdkter dr jamnt fordelade mellan bosté-
der och kommersiella lokaler. Vart bostadsbestand ar fullt
uthyrt. Vara kommersiella fastigheter dr beldgna i centrala
lagen i Goteborg, med kontor som vér enskilt storsta kom-
mersiella lokaltyp. Aterkopsgraden, vilken speglar hur stor
andel av uppsidgningsbara kontrakt som forliangs, uppgar
till 90 % (93). Var uthyrningsgrad for de kommersiella
fastigheterna avseende yta uppgar pa bokslutsdagen till
95 % att jamfora med 96 % vid arsskiftet.

Driftkostnader & Driftnetto

Driftkostnaderna for perioden uppgar till 260 Mkr (245)
och okar bland annat till foljd av tillférda nyproducerade
fastigheter samt 6kade kostnader for fastighetsdrift fran
hojda taxor. Sdsongseffekter for Wallenstam utgors framst
av varierande driftkostnader som vanligtvis ar som hogst
kvartal ett och fyra da kostnaderna fér uppvarmning och
fastighetsskotsel oftast blir hogre. Klimatrelaterade kost-
nader dr knappt § Mkr ldgre under perioden jamfort med
samma period 2019. Driftnettot 6kar 25 Mkr eller 3,3 %
och uppgér till 781 Mkr (756). Tillford effektiv nyproduk-
tion star for tillvaxten dd befintligt bestand belastas med
tillfalliga rabatter. Overskottsgraden uppgar till 75,1 %
(75,6).

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader uppgéar totalt
till 126 Mkr (128) och fordelas pa fastighetsforvaltning
115 Mkr (114), energiforvaltning 6 Mkr (11) samt fastig-
hetstransaktioner 5 Mkr (3).

Finansiella intakter & kostnader

Finansiella intdkter uppgér till 2 Mkr (3) och finansiel-

la kostnader till totalt 129 Mkr (109) och fordelas pa

fastighetsrorelsen respektive ovrigt vilket framst utgors av

naturenergi. Aktiverad rinta uppgar till 52 Mkr (38).
Genomsnittlig skuld for aret dr 3,2 Mdr hogre jamfort

DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD

Driftnetto, Mkr Overskottsgrad, %
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med foregaende ar som en f6ljd av fortsatta investeringar

i nyproduktion samt av tidigarelagd finansiering. Genom-
snittlig ranta pa bokslutsdagen, som speglar framtida ranta
att betala i relation till vara krediter, uppgér till 1,40 %
(1,24). Denna dr hogre jamfort med foregdende ar framst
till f6ljd av hogre rinta pa certifikatmarknaden. For perio-
den uppgar den genomsnittliga rantan till 1,31 % (1,19).

Realiserad vardeforandring finansiella instrument

Arets realiserade virdeforindring finansiella instrument
utgors av forsiljning av koncernens innehav i Eolus Vind
AB som sdldes for 36 Mkr under drets andra kvartal.
Innehavet, som varit viktigt for koncernens satsning inom
vindkraft, har ocksa varit ekonomiskt gynnsamt. Utover
arliga utdelningar realiserar forsiljningen en vinst om

27 Mkr varav 23 Mkr redovisats som orealiserad vardefor-
andring i tidigare rapporter.

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

Arets forsiljningsresultat uppgar till 50 Mkr (85) och
omfattar forsdljning av lagenheter i projektet Vasagatan
33, enskilda bostadsrittsligenheter samt omkostnader.

Ovriga intédkter & Ovriga kostnader

Som 6vriga intikter och 6vriga kostnader redovisas
koncernens elproduktion jimte andra 6vriga intakter och
kostnader.

Periodens elintikter och elkostnader ar visentligt ligre
jamfort med foregdende ar. Detta forklaras framfor allt av
forsdljningen av affirsomradet for elhandel. Produktion
av el har okat, totalt 18 % jamfort med foregdende ar, och
uppgar till 232 GWh (196). Priset pa el och elcertifikat har
ddaremot minskat vilket gor att omsattningen fran elpro-
duktion ar lagre jamfort med foregdende ar.

FORDELNING HYRESVARDE

Ovrigt, 1 %

Industri/Lager, 3 %
Garage, 4 %
Utbildning/Vard, 5 %

Bostader, 48 %

Butik/Restaurang/Bio,
139

3%

Kontor, 26 %
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Totalt uppgar periodens vardeférandring forvaltningsfast-
igheter till 429 Mkr (549) och kommer helt fran successiv
vardetillvaxt i var nu pdgdende nyproduktion (307).

Orealiserad vardeforandring finansiella instrument

I vardeforandring finansiella instrument i resultatrak-
ningen ingar virdeforandringar pa rinte- 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.

Riéntederivatens varde har utvecklats negativt under
perioden, -249 Mkr (-421). P4 bokslutsdagen uppgick den
10-ariga swaprintan till 0,28 % att jimfora med 0,68 %
vid drets borjan.

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 ar 330 Mkr. Vid programmets
start i maj 2018 fick personalen forvirva tilldelat antal op-
tioner till marknadspris. Virdet pa de syntetiska optioner-
na, vilka varierar med Wallenstams aktiekurs, har minskat
nagot under 2020. Orealiserad vardeutveckling inklusive
omkostnader forknippade med programmet, uppgar for
perioden till 7 Mkr (-17). Totalt uppgar hittills redovisat
atagande for programmet till 46 Mkr (35).

Skatt

Periodens skattekostnad, som i sin helhet utgors av
uppskjuten skatt, uppgar netto till 164 Mkr (137). 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
frdn och med 2021. Periodens skattekostnad har paverkats
positivt med 6 Mkr (5) till f6ljd av omvardering till bolags-
skattesats 20,6 %. Nya foretagsbeskattningsregler har inte
paverkat drets resultat i ovrigt.

10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Kommun 24077
Filmstaden AB 14 508
Essity Hygiene and Health AB 13317
Academedia AB 11382
Riksarkivet 11 000
Vastra Gotalandsregionen 10128
Ica Fastigheter AB 6 906
Sandryds Handels AB 6730
Folkuniversitetet 6 308
Frisk Service i Goteborg Aktiebolag 6212
Summa 110568

Var totala kommersiella yta ar cirka 510 000 kvm.



Balansrakning i sammandrag, koncernen

Mkr 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 55127 48 757 52 354
Vindkraftverk 1071 1147 1109
Andelar i intresseforetag 160 111 133
Finansiella anlaggningstillgangar 499 441 549
Finansiella derivatinstrument 5 1 6
Ovriga anlaggningstillgdngar 79 62 71
Summa anliggningstillgangar 56 941 50520 54 222
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter 281 155 175
Finansiella derivatinstrument 0 - 2
Ovriga omséttningstillgdngar 192 161 161
Likvida medel 922 342 129
Summa omsattningstillgangar 1396 657 467
Summa tillgangar 58 336 51177 54 689
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 24 423 21897 23792
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0 2 2
Summa eget kapital 24 423 21899 23794
LANGFRISTIGA SKULDER

Avsattningar for uppskjuten skatt 5488 4733 5322
Ovriga avsattningar 96 112 188
Rantebarande skulder 5156 6458 3883
Finansiella derivatinstrument 604 504 356
Leasingskuld 492 421 420
Ovriga l&ngfristiga skulder 22 36 36
Summa langfristiga skulder 11858 12263 10 205
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 21202 16 380 19998
Finansiella derivatinstrument 0 - 2
Leasingskuld 1 - 1
Ovriga kortfristiga skulder 852 635 689
Summa kortfristiga skulder 22055 17016 20690
Summa eget kapital och skulder 58 336 51177 54 689
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Kommentar till koncernens balansrakning

VARA FASTIGHETER
Periodens utveckling
Under dret har vi investerat totalt 2 419 Mkr (2 043),
varav 2 372 Mkr (2 018) i forvaltningsfastigheter och
48 Mkr (25) i exploateringsfastigheter. Pigaende nybygg-
nationsprojekt omfattar 2 999 lagenheter. Totalt varde av
pagdende hyresritts- och exploateringsprojekt uppgar pa
balansdagen till 6,4 Mdr (4,6).

Nyttjanderdttsvardet for mark upplaten med tomtritt
har beriknats till 476 Mkr (402) och redovisas som en del
av fastigheternas virde.

Forvaltningsfastigheter

Virdeforandringar har paverkat forvaltningsfastigheternas
virde positivt med totalt 429 Mkr (549), varav hela peri-
odens forandring kommer fran virdetillvaxt i fastigheter
under uppforande (307).

Direktavkastningskraven dr marginellt justerade sedan
foregdende rapport. Pa bokslutsdagen uppgar genomsnitt-
ligt direktavkastningskrav fortsatt till cirka 4,5 % for det
kommersiella bestandet och till cirka 3,2 % for bosta-
der i drift. Forvaltningsfastigheternas varde uppgar till
55127 Mkr (48 757) vid periodens utging.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter omfattar bland annat bostads-
rattsprojektet New York pa Gérdet i Stockholm samt
kvarvarande fyra ligenheter i projektet Vasagatan 33 i
Goteborg. Bokfort viarde Exploateringsfastigheter uppgar
till 281 Mkr (155) 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-
tion dr begransad. Var flexibla affirsmodell, dar forsalj-
ning av bostadsrattslagenheter startar forst nar projektet

TOTALT VARDE PAGAENDE PROJEKT

ndrmar sig fardigstiallande, gor det mojligt att vaxla ett
bostadsrattsprojekt till ett hyresrattsprojekt om efterfragan
pd bostadsritter dr osdker.

Trots den padgdende pandemin upplever vi att efterfrigan
pd centrala kontorsytor i Goteborg ar fortsatt stabil.

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 ar, 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 ar 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 671 Fastighetsbestand 1 januari 2020 52354
Pagaende projekt hyresratter 5429 + Forvarv 310
Exploateringsfastigheter 281 + Byggnationer 2062
Totalt pagaende projekt 6 381 Forsaljningar -
+ Nyttjanderattstillgang tomtratt 73
+ Vardeforandring fastigheter 429
- Klyvning mark 102
Fastighetsbestand 30 juni 2020 55127
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PAGAENDE NYPRODUKTION 2020-06-30

Projekt Antal Igh Inflyttning* Kvm**  varav inflyttade hittills
STOCKHOLM

Parkstraket 1, Haninge 154 Q32020 13500
Sora Kvarter, Osteraker 305 Q32020 15 500
Umami Park, etapp 1B, Sundbyberg 75 Q32020 3 000
Allén, Tyreso 221 Q4 2020 13500
New York, Gardet (exploateringsfastighet) 50 Q4 2020 3500
Parkstraket 2, Haninge 131 Q4 2020 7500
Umami Park, etapp 2, Sundbyberg 141 Q4 2020 9500
Umami Park, etapp 3, Sundbyberg 133 2021 10 000
UPPSALA

Flanoren, Rosendal 161 2021 7500
GOTEBORG

Sten Stures Kroningar, Regenten 29 Q32020 2000
Elisedal 336 Q4 2020 24000
Godhems Backe 138 Q4 2020 6500
Kallebacks Terrasser Kv. 9 165 2021 9500
Kallebacks Terrasser Kv. 11 270 2021 16 000
Kv. Rosengangen, MdlInlycke Fabriker, Harryda 123 2021 7000
Kv. Kvarnen, Malnlycke Fabriker, Harryda 185 2022 10500
Kallebacks Terrasser Kv. 8 266 2022 15000
Kv. Vaven, Molnlycke Fabriker, Harryda 116 2022 7000
Kommersiellt

Kallebacks Terrasser 2021 20 000
MélInlycke Fabriker 2021 20 0001
Summa Igh i projekten 2999 221000
varav pagaende per 30 juni 2999

*

**Antal kvm inkluderar garage, och ar avrundat till nd&rmaste 500-tal.

i Avser tva idrottshallar och ett p-hus.

FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION

Antal Igh
Pagaende nyproduktion
1 april 2020 3085
Fardigstallda -86
Umami Park, etapp 1A, Sundbyberg (38 Igh)
Trollesunds gardar (48 Igh)
+ Paborjade 0
Pagaende nyproduktion
30 juni 2020 2999
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Avser beraknad start av inflyttning. Inflyttningen sker successivt, ofta dver flera kvartal.

LAGENHETER
| PAGAENDE PRODUKTION
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FARDIGSTALLD NYPRODUKTION 2020*

Byggdr/ Bostad Kontor Butik/Restau- Industri/ Utbildning/ Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm rang/Bio kvm Lagerkvm Vardkvm  kvm  kvm kvm  Igh
STOCKHOLM
Jarnet 12 Bollmora Gardsvag 2020 2376 163 - - - 2539 54
(Projekt: Terrassen Elva) 20, 22
Hacksta 1:72 Norrgardshojden 1-8 2020 5633 86 1195 6914 128
(Projekt: Norrrgardshusen)
Framkallningen 3 Trollesundsvagen 56 2020 6766 - 11 1249 8026 110
(Projekt: Trollesunds gardar) A-F
Passfotot 2 Trollesundsvagen 58 2020 2975 - - - 1526 4501 48
(Projekt: Trollesunds gardar) B-C
Freden storre 13 Ostra Madenvigen 2020 8125 176 662 200 3040 - 12203 147
(Projekt: Umami Park, 7A, 7D / Geséllvagen
etapp 1A) 7,7C, 9 / Odlingsga-

tan4B,C,D

Totalt 25875 176 911 211 - 7010 - 34183 487
*Avser fullt fardigstallda och inflyttade forvaltningsfastigheter
FASTIGHETSFORVARV 2020

Byggar/ Bostad Kontor Butik/Restau- Industri/ Utbildning/ Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm rang/Bio kvm Lagerkvm Vardkvm  kvm  kvm kvm  Igh
STOCKHOLM
Murférbandet 1* (Bandhagen)
Taby Tibble 10:8-9*
Taby Bergkristallen 1*
UPPSALA
Kvarngardet 71:1*
GOTEBORG
Majorna 721:75 Fiskhamnen 27 1973 - 1207 - - 1207 0
Majorna 721:78,721:81 Fiskhamnen 23-25 1974 - 2416 - - 2416 0
Totalt - 3623 - - - 3623 -
*Mark
FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2020-06-30

Butik/Res-  Industri/ Utbild- ) Fordelning,  Antal
Uthyrningsbar yta, kvm Bostad Kontor  taurang/Bio Lager ning/Vard Garage Ovrigt Totalt ort Igh
Stockholm 312544 26 085 18880 15566 4479 56 590 3292 437 436 36% 5171
Uppsala 27 605 2138 1039 101 - 5732 - 36615 3% 542
Gateborg 255433 207 487 92238 85171 48 506 59443 7337 755615 61% 4129
Totalt 595582 235710 112157 100838 52985 121765 10629 1229666 100% 9842
Fordelning, lokaltyp 49 % 19 % 9% 8 % 4% 10 % 1% 100 %

FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALJNING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr
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Bostadsfastigheter, 56 %

FASTIGHETSTYP, YTA

39 %

Fordelning av vart fastighetsbestand
per kategori.

Sambhallsfastigheter, 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 38 Mkr (38). Beraknat nyttjandeviarde mark-
arrende, baserat pd minimiarrendeavgifter, uppgar pa
balansdagen till 17 Mkr (18) och redovisas som en del av
vindkraftsvirdet. Koncernens bokforda virde for vind-

kraftverk uppgick pa bokslutsdagen till 1 071 Mkr (1 147).

Lager av elcertifikat och ursprungsgarantier uppgdr pa
balansdagen till 2 Mkr (7).

FINANSIERING

Eget kapital

Det egna kapitalet inklusive innehav utan bestimmande
inflytande uppgar till 24 423 Mkr (21 899), vilket motsva-
rar 76 kr per aktie (68). Soliditeten uppgar till 42 % (43).

Kallebacks Terrasser
vaxer fram

Réntebarande skulder

P4 balansdagen uppgick utestdende obligationslan till

3 650 Mkr (3 450), utestdende volym foretagscertifikat,
med en ram om 4 Mdr, till 2 070 Mkr (3 612), utnyttjad
kredit frin Europeiska Investeringsbanken till 1 000 Mkr
(-) och totala rintebarande skulder till 26 852 Mkr

(23 259) varav leasingskuld uppgar till 493 Mkr (421). Av
skulden utgors 3,5 Mdr (1,8) av grona ldn, samt 1,0 Mdr
(0,5) av grona obligationer.

Samtliga obligationsldn om 3 650 Mkr (3 450) ryms
inom ramen for virt MTN-program (Medium Term Notes)
som har en total ldneram om 5 Mdr. Villkoren for de gro-
na obligationerna dr samma som for dvriga obligationer
med tillagg for att emissionslikviden endast kan allokeras
till projekt och tillgdngar som ar kvalificerade enligt Wal-
lenstams grona ramverk. Obligationslanen ar noterade vid
Nasdaq Stockholm.

Den genomsnittliga dterstdende rantebindningstiden
uppgdr till 39 méanader (41). Av laneportfoljen har 46 %
(42) en rantebindningstid 6verstigande ett ar. P4 boksluts-

700 lagenheter ar under pro-
duktion i vart storsta pagaende
stadsutvecklingsprojekt. Nar
omradet star klart kommer har
finnas 1 800 bostader, kontors-
arbetsplatser, skola, forskola och
service.
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dagen uppgér genomsnittlig rinta pa vara krediter till
1,40 % (1,24).

Finansieringen av laneportfoljen sikerstills huvudsak-
ligen med pantbrev i fastigheter. Obligationslanen samt
lanet hos EIB ir inte sikerstillda. Foretagscertifikatpro-
grammet har bakomliggande lanel6ften motsvarande vid
var tid utestdende volym foretagscertifikat. P4 detta finns
utstdllda kovenanter.

Leasingskuld

Redovisad leasingskuld motsvarar nyttjanderdtterna for
markarrende och tomtritt. Skulden uppgér pa bokslutsda-
gen till totalt till 493 Mkr (421).

Derivatinstrument

Wallenstams finansiella derivatinstrument utgors av rante-
och elderivat. Pa bokslutsdagen har Wallenstam en netto-
skuld avseende derivatinstrument om 599 Mkr att jamfora
med nettoskuld om 349 Mkr per 31 december 2019. Av
dessa utgor rantederivat -600 Mkr (-350), elderivat 0 Mkr
(2) och valutaderivat 1 Mkr (-1).

Under 2020 har koncernen ingatt nya rantederivatavtal
om totalt 1,05 Mdr med 10,5 4rs 16ptid. Volymen totalt
utestdende rantederivat, dir Wallenstam betalar fast rianta,
uppgar till 10,8 Mdr att jaimféra med 9,7 Mdr i drsbok-
slutet.

Rintederivat anviands for att pa ett flexibelt och kost-
nadseffektivt sitt erhlla 6nskad ranteforfallostruktur.
Dessa virderas genom diskontering av framtida kassaflo-
den till nuvdarden med utgdngspunkt fran observerbara
marknadsrantor och klassificeras i nivd 2. De uppkomna
under- eller 6verviardena for rantederivat, som dterspeglar

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2020-06-30

Ranteforfallostruktur ~ Belopp, Mkr ~ Snittranta, % Andel, %
0-1ar 14 284 1,75 54,2
1-2ar - - -
2-3ar 401 1,09 15
3-4ar 500 0,56 1,9
4-5 ar 1823 1,07 6,9
5-6 ar 2100 0,92 8,0
6-7 ar 2000 1,13 7,6
7-8 ar 1500 1,18 5,7
8-9 ar 1500 1,03 5,7
>9ar 2 250 0,80 8,5
Summa 26 358 1,40 100,0
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hur koncernens siakrade rantor forhaller sig till marknads-
rantan pd 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 begransad 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 uppgar till 1 722 Mkr (1 139). Beviljade
checkrakningskrediter uppgar till 800 Mkr (800), dir
ingen del har utnyttjats pa bokslutsdagen. I slutet av 2019
beviljade EIB (Europeiska Investeringsbanken) en kreditfa-
cilitet om 2 500 Mkr for nyproduktion av energieffektiva
hyresritter. Under perioden har 1 000 Mkr (-) lyfts fran
faciliteten. Totalt uppgar koncernens beviljade och out-
nyttjade kreditfaciliteter till 5 500 Mkr (4 000).

Per 30 juni 2020 uppgar tillganglig likviditet till totalt
7222 Mkr (5 139), varav 2 070 Mkr (3 612) utgor kredit-
l6fte for emitterade utestdende foretagscertifikat.

TILLGANGLIG LIKVIDITET
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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 2019-01-01 165 359 4 21081 2 21611
Periodens resultat - - 575 - 575
Finansiella instrument till forsaljning 20 - - 20
Omrékningsdifferenser 1 - 1
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat -1 - -1
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - -307 - -307
Utgaende eget kapital 2019-06-30 165 359 24 21349 2 21899
Ingaende eget kapital 2020-01-01 165 359 64 23204 2 23794
Periodens resultat - - 631 - 631
Omrakningsdifferenser 0 - = 0
Vardeforandring valutaderivat 2 - - 2
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat =1l = = =1l
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning innehav utan bestammande inflytande = = =2 -2
Utdelning = > = = = =
Utgaende eget kapital 2020-06-30 165 359 64 23835 (o} 24 423
Rapport over kassaflode, koncernen

2020 2019 2020 2019 2019/2020 2019
Mkr jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jul-jun jan-dec
Resultat fore vardeférandringar och nedskrivningar* 609 606 291 261 1172 1169
Justering for poster som inte ingar eller tillkommer i kassaflodet -58 -1 -30 29 -3i7 10
Betald skatt 0 0 0 0 0 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 551 595 261 290 1135 1179
Foérandring av rorelsekapital 172 97 105 32 248 174
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 723 692 367 322 1383 1353
INVESTERINGAR/FORSALJININGAR
Investering i fastigheter och enskilda br-lagenheter -2427 -2013 -1403 -1236 -4 226 -3812
Investering i immateriella & materiella
anlaggningstillgangar och vindkraftverk -13 -30 -6 -4 -28 -45
Investering i finansiella anlaggningstillgangar = - -69 -69
Investering i intresseforetag -30 = - -55 -25
Forsaljning av fastigheter, exploateringsfastigheter & materiella
anlaggningstillgangar 67 327 15 60 368 628
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2404 -1716 -1 395 -1180 4011 -3323
FINANSIERING
Upptagna rantebarande skulder 7163 8511 5697 5401 16 702 18 050
Amortering av rantebarande skulder -4 688 -6 798 -3580 -4 383 -13184  -15294
Nettoférandring checkrakningskredit -119 -257 - = -119
Forskott terminskontrakt = -4 - -6 -4 -8
Utbetald utdelning till minoritetsagare 2 : =2 - 2 -
Utbetald utdelning -307 = -307 -307 -614
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2473 1283 1858 704 3206 2016
Forandring av likvida medel 793 259 830 -154 580 46
Likvida medel vid periodens bdrjan 129 83 92 496 496 83
Periodens kassaflode 793 259 830 -154 580 46
Likvida medel vid periodens slut 922 342 922 342 1076 129
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 800 800 800 800 800 800
Sparrade bankmedel = -3 = -3 = -1
Disponibel likviditet 1722 1139 1722 1139 1876 928

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofléden fran ranteswapkontrakt, ingar med-175 Mkr (-135) respektive 1 Mkr (3) varav 52 Mkr

(38) aktiverats pa anlaggningstillgang.
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Segmentsrapport

2020 Goteborg ~ Stockholm Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 698 356 -14 1041
Driftkostnader -162 -97 = -260
Driftnetto 536 259 - -14 781
Forvaltnings- och administrationskostnader -75 -45 -8 14 -115
Finansnetto -121 -65 69 = -117
Forvaltningsresultat 341 148 61 - 549
Oférdelade poster

Realiserad vardeforandring finansiella instrument 4
Resultatandel intresseforetag -4
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 50
Ovriga intakter 118
Ovriga kostnader -98
Finansiella kostnader, évrigt -10
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 609
Vardeférandringar 186
Resultat fore skatt 795
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 33491 21636 = 55127
Vindkraftverk = = 1071 1071
Exploateringsfastigheter 14 267 - 281
Of6rdelade tillgangar - - 1857
Summa tiligangar 58 336
Eget kapital = = = 24 423
Rantebarande skulder och leasingskulder 14 156 10 448 2247 26 851
Ofordelade skulder = = - 7062
Summa eget kapital och skulder 58 336
Pagaende investeringar fastigheter inkl.mark 2820 3561 = 6381
2019 Goteborg  Stockholm Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun jan-jun
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 694 319 -12 1001
Driftnetto fastigheter 535 233 -12 756
Forvaltningsresultat 355 126 65 - 547
Oférdelade poster

Resultatandel intresseféretag -2
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 85
Ovriga intakter 207
Ovriga kostnader -221
Finansiella kostnader, ovrigt -10
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 606
Vardeférandringar 107
Resultat fore skatt 712
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 30496 18 260 - 48 757
Vindkraftverk - - 1147 1147
Exploateringsfastigheter 64 91 - 155
Ofordelade tillgangar - - - 1118
Summa tillgangar 51177
Eget kapital - - - 21899
Rantebarande skulder 13199 8379 1681 23259
Ofdrdelade skulder - - - 6019
Summa eget kapital och skulder 51177
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 1531 3087 4618
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Wallenstamaktien*

Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Under 2020 har Wallenstams aktiekurs mins-
kat med 4,7 %. Fastighetsindex OMX Stockholm Real
Estate PI minskade med 21,7 % och OMX Stockholm PI
minskade med 5,0 % under samma period.

Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 107,90 kr
att jamfora med 113,20 kr vid arsskiftet 2019/2020.
Borsvirdet uppgick till 35 607 Mkr (37 356) berdknat pa
totalt antal registrerade A- och B-aktier. Eget kapital per
aktie uppgick till 76 kr (74).

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 2020 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.

* Jamforelse inom parentes avser belopp per 2019-12-31.

KURSUTVECKLING Q3 2015-Q2 2020

Utdelning

Staimman beslutade om att inte limna nagon utdelning for
verksamhetsdret 2019, i enlighet med styrelsens forslag
som dr en forsiktighetsatgard mot bakgrund av covid-19
och den osikra ekonomiska miljo som rader.

Omsattning

Under perioden har Wallenstamaktien haft en daglig
genomsnittlig omsittning pd Nasdaq Stockholm om cirka
34,3 Mkr (21,6).

GENOMSNITTLIG AKTIELIKVIDITET

PER DAG
Kr
160 Mkr
140 A S
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W ad
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0
Wallenstam B-aktie & 7 3 L 20
= OMX Stockholm Real Estate PI == OMX Stockholm PI Avser handel p& Nasdag Stockholm.
AKTIEAGARINNEHAV 2020-06-30
A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34 500 000 49 068 000 25,32 62,20
AMF - Forsakring och fonder 32317 332 9,79 5,10
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
Monica och Jonas Brandstrom 7 227 826 2,19 1,14
Bengt Norman 7 000 000 2,12 1,10
David Wallenstam 5640 000 1,71 0,89
Elin Wallenstam Sjogren 4 327 240 1,31 0,68
Lisa Liljeqvist 4 279 240 1,30 0,68
Ovriga agare 129098610 39,13 20,39
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 9 procent av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 10 procent av kapitalet och cirka 5 procent av résterna.

Kalla: Euroclear Sweden AB
*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 277 Mkr
(280) varav hyresintikter uppgér till 60 Mkr (61).

Periodens resultat paverkas av viardeférandringar
finansiella derivatinstrument, -252 Mkr (-473), till foljd
av framfor allt sjunkande swapridntenivder. Resultat efter
skatt uppgér till -57 Mkr (-5235).

Investeringar i immateriella och materiella anliagg-
ningstillgangar under perioden uppgar till 27 Mkr (7).
Moderbolagets externa lan uppgar pa bokslutsdagen till
12 873 Mkr (12 636).
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2020 2019 2019
Mkr jan-jun  jan-jun jan-dec
Forvaltningsintakter 174 164 273
Hyresintakter 60 61 124
Intakter forsaljning elcertifikat 42 52 57
Ovriga intakter 1 2 2
Summa intakter 277 280 456
Forvaltning- och administrationskostnader -183 -186 -359
Driftkostnader -16 -20 -36
Av-och nedskrivningar fastigheter -15 -15 -30
Kostnader forsaljning elcertifikat -2 -50 -52
Vardeforandring syntetiskt optionsprogram 7 -17 -40
Ovriga kostnader -1 -2 -2
Summa kostnader -228 -289 -519
Rorelseresultat 49 -10 -63
Resultat fran andelar i koncernféretag 17 -226 33
Ranteintakter och liknande resultatposter 300 253 455
Rantekostnader och liknande resultat-
poster -193 -151 -223
Vardeforandring derivatinstrument -252 -473 -323
Finansnetto -128 -597 -59
Resultat efter finansiella poster -79 -607 -122
Bokslutsdispositioner 1 373
Skatt pa periodens resultat 23 80 -17
Resultat efter skatt -57 -525 234
OVRIGT TOTALRESULTAT
Vardeforandring valutaderivat 2 -1
Skatt hanforligt till ovrigt totalresultat 0 - 0
Totalresultat -55 -525 233
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

2020- 2019- 2019-
Mkr 06-30 06-30 12-31
Tillgangar
Fastigheter 1338 1349 1340
Andelar i koncernforetag 5742 5133 5879
Finansiella derivatinstrument 5 1 8
Fordringar pa koncernbolag 22949 20903 21894
Ovriga tillgangar 228 291 206
Likvida medel 920 334 122
Summa tillgangar 31183 28011 29449
Eget kapital och skulder
Eget kapital 10414 10018 10470
Avsattningar 77 60 84
Rantebarande externa skulder 12873 12636 13421
Skulder till koncernforetag 7089 4669 4994
Finansiella derivatinstrument 604 504 357
Ovriga skulder 125 125 123
Summa eget kapital och skulder 31183 28011 29449



ARSSTAMMA 2020

Vid arsstimman i Wallenstam AB (publ) den 28 april 2020

fattades beslut om bland annat foljande drenden:

e Stimman faststillde bokslutet f6r 2019 samt styrelsens
forslag om att inte [imna ndgon utdelning for riken-
skapsédret 2019.

e Stamman beviljade styrelsen och den verkstdllande direk-

toren ansvarsfrihet samt valde enligt valberedningens
forslag Lars-Ake Bokenberger till ny ordférande samt
Mikael Soderlund till ny ledamot i styrelsen. Agneta
Wallenstam, Anders Berntsson och Karin Mattsson om-
valdes som styrelseledamoter. Det beslutades att arvode
till styrelsen ska utga med 740 000 kronor till styrelsens
ordforande, 260 000 kronor till vice ordforande och
160 000 kronor till vardera 6vriga ledamoter. Belop-
pen inkluderar ersittning for utskottsarbete. Dessutom
beslutades att det ska utga 1 700 000 kronor i ytterli-
gare styrelsearvode till styrelsens ordférande, som i sin
ordforanderoll under aret ska bistd bolagsledningen i
betydande omfattning.

e Dick Brenner (ordférande), Lars-Ake Bokenberger,
Anders Oscarsson och Hans Wallenstam valdes som
ledamoter i valberedningen infor drsstimman 2021.

e Stimman beslutade att KPMG valjs till bolagets revisor
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for tiden intill slutet av drsstimman 2021. KPMG har
meddelat att Mathias Arvidsson kommer att vara huvud-
ansvarig revisor.

Stimman godkinde styrelsens forslag till riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare.

Stimman bemyndigade styrelsen att fram till nista
drsstimma, vid ett eller flera tillfillen, fatta beslut om
forvarv pa Nasdaq Stockholm av hogst sd mdnga egna
B-aktier att bolagets innehav vid var tid inte &verstiger
10 procent av samtliga aktier i bolaget. Forvirvet ska ske
till ett pris inom det vid var tid registrerade kursinterval-
let (det vill sdga intervallet mellan hogsta kopkurs och
lagsta sdljkurs).

Stimman bemyndigade dven styrelsen att fram till ndsta
arsstimma — med eller utan foretradesratt for aktie-
dgarna — fatta beslut om overlatelse av egna aktier pa
annat sitt 4n pa Nasdaq Stockholm. Overlatelse far ske
mot kontant betalning, mot vederlag i annan egendom
an kontanter eller genom kvittning av skuld pa grund

av bolagets overlatelse mot fordran pa bolaget. Styrel-
sens beslut om 6verlatelse ska verkstillas inom den tid
styrelsen bestimmer. Overlatelse far uppga till hogst det
antal egna aktier som vid tiden for 6verldtelsen innehas
av bolaget.



Ovriga upplysningar

MOJLIGHETER & RISKER

Wallenstams mojligheter, risker och hur vi hanterar dessa,
presenteras i drsredovisningen 2019 pa sidorna 34-39.
Inga visentliga forandringar har skett darefter.

KANSLIGHETSANALYS

Per 30 juni 2020 uppgar fastigheternas bedomda mark-
nadsvirde till cirka 55 Mdr. En virdeforindring pa +/-

10 % motsvarar dirmed cirka +/- 5,5 Mdr. En generell for-
andring av fastigheternas direktavkastningskrav med 0,25
procentenheter motsvarar cirka -3,2 Mdr eller +3,8 Mdr,
medan en generell forandring av intikterna med 5 % mot-
svarar cirka +/- 2,9 Mdr (2,8).

En forandring av rantan med +/- 50 punkter motsvarar
cirka +/- 72 Mkr (63).

En forandring av elpriset med 1 6re per kWh motsva-
rar cirka +/- 41 Mkr (43) vid vardering av vindkraftverk
medan en forandring 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 5 Mkr i nettoutgift for dret. Vd
ar deldgare (50 %) i Aranea Holding AB. Aranea Holding
AB dger 48 % i Renew Group Sweden AB, tillverkare av
innebandyutrustning. Aranea dr hyresgist hos Wallenstam
till motsvarande arligt hyresviarde om 0,6 Mkr.

Ledamot i Wallenstams styrelse har genom eget konsult-
bolag, salt konsulttimmar till Wallenstam om 0,4 Mkr.

I juni tecknades avtal om forsdljning av Wallenstams
nyproduktionsprojekt New York i Stockholm. Kopare ar
koncernbolag dir ledamot i Wallenstams styrelse ar styrel-
seledamot. Det 6verenskomna fastighetsvirdet uppgar till
cirka 420 Mkr och tilltrade planeras ske i december. T upp-
gorelsen ingdr att Wallenstam ansvarar for den tekniska
forvaltningen i tva ars tid fran tilltradesdatum.

Wallenstams engagemang i miljo- och samhallsan-
svarsfragor beskrivs narmare i arsredovisningen 2019
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 narstdendeforhallanden med Raddningsmissionen i
Goteborg och Barn i Nod. Under dret har Raddningsmis-
sionen i Goteborg erhallit stod och rabatter motsvarande
1,6 Mkr. Riaddningsmissionen och Barn i N6d hyr lokaler
av Wallenstam motsvarande 4,8 Mkr respektive 0,1 Mkr i
arliga hyresintakter.

Samtliga transaktioner sker till marknadsmaéssiga vill-
kor.
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AVRUNDNINGAR

Till f6ljd av avrundningar summerar siffror presenterade
i denna rapport i vissa fall inte exakt till totalen och pro-
centtal kan avvika for att de ska dverensstimma med de
faktiska uppgifterna.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Rapporten har upprittats i enlighet med IAS 34. Redovis-
ningsprinciperna ar oférdndrade i jaimforelse med drsre-
dovisningen 2019. Moderbolagets redovisningsprinciper
foljer arsredovisningslagen och RFR2.

Nya och dndrade standarder och principer som tratt i
kraft per 1 januari 2020 eller senare bedoms ej ha nagon
vasentlig paverkan pa Wallenstamkoncernens finansiella
rapporter.

Redovisning av statliga stod

Statliga stod ska redovisas i de finansiella rapporterna nir
det foreligger rimlig siakerhet att foretaget kommer att upp-
fylla villkoren som ar férknippade med bidragen samt att
dessa bidrag kommer att erhallas. Wallenstam har lamnat
rabatter till lokalhyresgister som ligger inom de kategorier
staten definierat som mojliga att soka bidrag for. D4 kon-
cernens rabatter i huvudsak inte varit villkorade av att vi
sjdlva ska erhalla detta stod och di det ridder osdkerhet hur
dessa stod kommer att fordelas kommer eventuell ersatt-
ning redovisas nir den sikrare kan beraknas.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inga hiandelser av visentlig betydelse for bolagets stillning
har intriffat efter rapportperiodens utgang.



Nyckeltal - flerarsoversikt

2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018
Ackumulerat perioden 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 781 386 1529 1159 756 364 1429 1078 706
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 75,1 738 75,5 76,7 75,6 732 74,8 75,8 75,0
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 549 275 1108 851 547 260 1011 758 462
Vardeférandring nyproduktion, Mkr 429 254 792 505 307 132 598 421 267
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 55127 53619 52354 49793 48757 47289 45811 44360 43446
Antal kvm (tusental) 1230 1210 1201 1199 1188 1181 1186 1197 1196
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 98 98 99 99 99 99 99
Exploateringfastigheter, netto, Mkr 281 170 175 154 155 156 317 658 691
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr 631 309 2737 1038 5115 340 2998 1769 1310
Rantabilitet pa eget kapital, % 12,0 11,9 12,3 10,4 10,6 14,6 14,8 12,2 11,8
Rantabilitet pa totalt kapital, % 7,0 7,0 7,2 6,1 6,2 9,5 9,7 84 8,3
Rantetackningsgrad, ggr 59 6,1 6,3 7,0 74 15 1,3 1,2 1,1
Belaningsgrad, % 46 45 45 45 46 45 45 46 46
Snittranta per bokslutsdatum, % 1,40 1,31 1,22 1,23 1,24 1,25 1,06 0,98 1,01
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 39 38 38 40 41 44 39 36 38
Soliditet, % 42 43 44 43 43 44 45 44 44
Eget kapital, Mkr 24423 24104 23794 22402 21899 21951 21611 20688 20252
Substansvarde, Mkr 30295 29897 29501 27666 27047 27011 26574 25608 25113
Borsvarde, Mkr 35607 37290 37356 36828 32406 30971 27126 27786 26582
Aterkbp aktier, Mkr - - - - - - 229 204 182
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 2,0 1,0 8,5 32 1,8 1,1 9,3 55 4,0
P/E-tal, ggr 12,5 135 134 15,9 14,0 10,0 8,9 11,3 11,5
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 2,2 11 472 3,4 21 1,1 11 0,2 -0,8
Eget kapital, kr 76 75 74 69 68 68 67 64 63
Substansvarde per aktie, kr 93,80 92,60 91,30 85,70 83,70 83,60 82,30 79,20 77,60
Borskurs, kr 10790 11300 11320 11160 9820 9385 8220 8420 8055
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 323000 323000 323000 323000 323000 323000 323854 324073 324 405
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgang 323 000 323 000 323 000 323 000 323 000 323000 323000 323310 323550
Kvartalsoversikt

2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018

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

Hyresintakter, Mkr 518 523 515 510 503 497 488 480 475
Driftnetto fastigheter, Mkr 895 386 370 403 392 364 351 372 365
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 76,3 738 71,8 79,0 77,9 732 71,9 774 76,8
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 275 275 257 304 287 260 253 296 245
Rantabilitet pa eget kapital, % 12,0 11,9 12,3 10,4 10,6 14,6 14,8 12,2 11,8
Resultat efter skatt per aktie, kr 1,0 1,0 53 14 0,7 11 3,8 14 3,1
Kassaflode per aktie fran l6pande verksamhet, kr 11 11 0,8 1,3 1,0 1.1 0,9 1,0 -1,6
Eget kapital per aktie, kr 76 75 74 69 68 68 67 64 63
Substansvarde per aktie, kr 93,80 92,60 91,30 85,70 83,70 83,60 82,30 79,20 77,60
Borskurs, kr 10790 11300 11320 11160 9820 9385 8220 8420 8055

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

Fran och med Q1 2020 rapporteras ej EPRA NAV, da Wallenstam inte ar medlem i EPRA.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren forsdkrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de foretag som ingér i koncernen stir infor.

Goteborg den 17 juli 2020

Lars-Ake Bokenberger Karin Mattsson
Ordforande Vice ordforande
Anders Berntsson Agneta Wallenstam
Styrelseledamot Styrelseledamot
Mikael Séderlund Hans Wallenstam
Styrelseledamot 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.

Nettouthyrning
Under perioden tecknade nyuthyrningar minskat med uppsagningar.

P/E-tal
Barskurs vid periodens slut, i forhallande till resultat efter skatt per genom-
snittligt 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 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 fortidsliosta 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 bedémt
marknadsvarde for forvaltningsfastigheter jamfort med narmast foregaende
rapportperiod.

Véardefdrdndring 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.
Vérdeforandring 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.

Fér mer information: www.wallenstam.se/ordlista

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

*x 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018
Brygga alternativa nyckeltal 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun
Eget kapital, Mkr 24423 24102 23792 22400 21897 21949 21609 20686 20250
Genomsnittligt eget kapital, Mkr 23323 22828 22329 21708 21278 20813 20305 19795 19421
Balansomslutning, Mkr 58336 55959 54689 52459 51177 49945 48262 46655 45625
Genomsnittlig balansomslutning, Mkr 54524 52846 51306 49700 48333 46983 45728 44508 43452

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 huvudkontoret finns

i Goteborg. B-aktien dr noterad pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap och vi ar ett av de storre borsnoterade fastig-
hetsbolagen 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 9 800 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 bostdder, drygt 5§ 700 stycken, finns i
Region Stockholm. Cirka 500 av dessa lagenheter finns i

Uppsala. Pa bokslutsdagen hade Region Stockholm cirka

1 350 lagenheter i produktion.

Goteborg

Virt fastighetsbestand i Goteborg omfattar drygt 4 100
lagenheter och cirka 900 foretagskunder som hyr kontors-
och butikslokaler framst i Goteborgs innerstadslagen. Pa
bokslutsdagen hade Region Goéteborg cirka 1 650 ldgen-

storstadsregioner. heter i produktion.
AFFARSPROCESS
Wallenstam bygger, utvecklar och férvaltar fastigheter och omraden utifran . {} ]
manniskors och samhéllets behov, samt utifran 6nskemal 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.
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Kalender

Delarsrapport Q3, 2020 22 oktober 2020

Denna information ar sddan som Wallenstam &r skyldigt att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och
lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
genom nedanstaende kontaktpersons férsorg, for offentlig-
goérande den 17 juli 2020 kl 08:00 CEST.

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




