WALLENSTAM

Delarsrapport

1 JANUARI-30 SEPTEMBER 2022

1 januari-30 september 2022
» Soliditeten uppgar till 48 % och belaningsgraden till 42 %.
» Substansvardet per aktie uppgar till 61,50 kr (57,30). Malet for affarsplanen uppnaddes i kvartal 2.
» Investering i byggnation av fastigheter uppgar till 1 991 Mkr (2 471).
» Pabokslutsdagen ar 1 836 lagenheter under produktion.
» Forvaltningsresultat fastigheter uppgar till 993 Mkr (968).
» Hyresintakterna uppgar till 1 863 Mkr (1721).
» Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgar till 374 Mkr (1 496).
» Aterlaggning av tidigare nedskrivning av vindkraftverk om 300 Mkr (5.
» Vardeforandring finansiella rantederivat uppgar till 1 957 Mkr (368).
» Resultat fore skatt uppgar till 3 497 Mkr (2 770) och resultat efter skatt uppgar till 2 904 Mkr (2 650),
motsvarande 4,4 kr per aktie (4,1).

1 juli-30 september 2022
» Forvaltningsresultat fastigheter uppgar till 343 Mkr (358).
» Hyresintakterna uppgar till 626 Mkr (585).
» Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgar till O Mkr (477).
» Aterlaggning av tidigare nedskrivning av vindkraftverk om 300 Mkr (5.
» Resultat efter skatt uppgar till 754 Mkr (828), motsvarande 1,1 kr per aktie (1,3).

Jamférelser inom parentes avser motsvarande period féregaende ar for resultatmatt, respektive senaste arsskifte for balansmatt,

om inget annat anges. Samtliga nyckeltal per aktie har omréknats efter split 2:1 som genomférdes i maj 2022.




Handelser kvartal 3

Wallenstam har byggstartat 169 hyresrittsligenheter i
kvarteret Nacka Grace, som byggs i nyklassicistisk utform-
ning lings Nya Gatan i centrala Nacka. Sammantaget har
Wallenstam nu 1 836 ligenheter under produktion.

Under kvartalet startade ocksa ett ombyggnations- och
pabyggnadsprojekt i en kommersiell fastighet pd Stampga-
tan i centrala Goteborg. Fastigheten kommer att byggas pa
med 1,5 vdning omfattande cirka 2 000 kvm. Som tidigare

kommunicerats kommer coworkingaktéren Convendum
att bli ny hyresgist och hyra drygt 4 200 kvm i huset, som
berdknas sta firdigt hosten 2023.

Wallenstams huvudkontor i Goteborg samt region-
kontoret i Stockholm har cerifierats enligt Miljobyggnad
iDrift, till niva guld. Certifieringssystemet verkar for att
forbattra och certifiera byggnader i drift genom att arbeta
med byggnaden, driften och forvaltningen.

Mal 2023 uppnatt - Substansvardet 61,50 kr per aktie

Malet for affirsplanen 2019-2023, att ha en substansvir-

desokning om 20 kr per aktie, uppnaddes i kvartal 2 2022.

Malet dr omriknat for den aktieplit 2:1 som genomférdes
under kvartal 2 och mits frdn den 1 oktober 2018 d4 sub-
stansvirdet per aktie var 39,60 kr. Per den 30 september
2022 var substansvirdet per aktie 61,50 kr.

I borjan av dret fattade styrelsen beslut om att tidigare-
ligga arbetet med ny affirsplan ett r. Den nya affirspla-
nen kommer att lanseras i december 2022.
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Substansvarde

Substansvirdet uppgdr pa bokslutsdagen till 40 557 Mkr
(37 795). Substansvirdet beskriver koncernens skapade
samlade virde och innefattar eget kapital samt uppskjuten
skatteskuld hinforlig till forvaltningsfastigheter till foljd
av skillnader mellan redovisade virden och skattemissiga
virden pd koncernens fastigheter. I balansrikningen redo-
visas uppskjuten skatteskuld netto om 6 948 Mkr (6 358),
vilken bestdr av en uppskjuten skattefordran om 593 Mkr
(669) samt av en uppskjuten skatteskuld om 7 542 Mkr

(7 027) dar 7 083 Mkr (7 027) ar fastighetsrelaterat och
458 Mkr (-) avser derivatinstrument och dterliggning ned-
skrivning vindkraftverk.



Vd har ordet

Attraktiva lagen
Som nybliven vd i Wallenstam for drygt 30 ar sedan

hamnade jag rakt in i den kanske allvarligaste finans- och
fastighetskrisen i Sveriges moderna historia. Wallenstam
lyckades ga stirkta ur den krisen. Mina erfarenheter fran
de dren har blivit strategier for bolagets styrning och ar
hogst aktuella dven idag.

Jag har ofta, genom mdnga ar, pratat om att det vikti-
gaste med fastigheter ar "lige, lige, lige”. Nu behover det
kompletteras med ytterligare ett ”lige”. Att fastigheterna
finns i attraktiva regioner i attraktiva ligen dar manniskor
vill bo och arbeta ar helt avgorande, sett ur ett langsiktigt
perspektiv. Wallenstam har alltid, sdvil vid fastighetsaffa-
rer som vid nyproduktion, prioriterat laget. Detta visar sig
inte minst genom att vi har 95 % uthyrt i vart kommersi-
ella bestdnd och 100 % uthyrt i vdra bostadsfastigheter.

I var egen ko for nyproduktionen star nu drygt 210 000
personer och vi har rekordménga sokande nar vi hyr ut var
nyproduktion. Detta vittnar om att vi har en fortsatt stark
efterfragan pa de lokaler och bostider vi erbjuder.

Stark finansiell position
Ytterligare en erfarenhet fran krisdren pa 1990-talet var
vikten av en god kontakt med véra finansidrer. Wallenstam
har alltid valt att finansiera verksamheten frimst via bank,
och en mycket liten del via kapitalmarknaden. Det dr en
strategi som kanns valdigt trygg, inte minst da det ar stor
oro pa kapitalmarknaden. Om det ens gar att emittera
obligationer nu, sd har kostnaden 6kat markant. For att
ytterligare minska var exponering mot kapitalmarknaden
har vi valt att aterkopa en del av vara obligationer och
ersatt dessa med banklan.

Tack vare att vi var tidigt ute med att sikra en stor del
av var ranta med rantederivat, sd har vi en snittrianta pa
1,84 % vid periodens slut. Rantebindningstiden ar i snitt
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nara fyra dr. Att vi tidigt valde att sdkra en sd stor del av
rantan innebar ocksa att vara derivat har haft en positiv
vardeutveckling om cirka 2 Mdr.

Bolaget har totalt sett en stark balansrikning med en
soliditet pd 48 % och en beldningsgrad pa 42 %. Samman-
taget kdnns den finansiella positionen vildigt stabil.

Vardering av vara fastigheter

Vi har inte virderat upp vara befintliga fastigheter sedan
arsskiftet, diremot har vi under forsta halvaret successivt
varderat upp var nyproduktion. Mot bakgrund av ckade
risker till f6ljd av den osdkerhet som rader kring inflation,
materialpriser och leveranser har vi lagt till en riskpremie
i vara kalkyler for nyproduktion. Darfor har vi inte ndgon
successiv virdeokning i vara nybyggnationsprojekt i detta
kvartal.

Var gréna elenergi

Vi dr sedan 2013 sjilvforsorjande pd fornybar elenergi fran
vara vindkraftverk. Nar vi startade satsningen i borjan av
2000-talet var syftet att bidra till den grona omstillning-
en och viaxla over till den grona ekonomin mer och mer.
Totalt 6ver tid har vi investerat drygt 2,6 Mdr i var vind-
kraft. Nu ser vi 6kade elpriser vilket leder till att vi dterfort
nedskrivning om 300 Mkr. Totalt sett har Wallenstams
vindkraftsinvestering inneburit ackumulerade forluster om
cirka 700 Mkr, vilka vi har tagit i vdra tidigare bokslut.

Vi fortsitter ocksd var satsning att installera solceller pa
ménga av vara fastigheter. Hittills uppgér driftsatta och
pagdende projekt till totalt 50 fastigheter och drygt 10 000
solcellspaneler. Hir fir man ha tdlamod da bland annat
leveranstiderna dr ldnga och gor att det tar tid innan vi ar
fardiga.

Vi jobbar ocksd med driftoptimering i vara fastigheter
for att minska miljopdverkan. Under kvartalet har bade
vart huvudkontor i Goteborg och vart regionkontor i
Stockholm certifierats enligt Miljobyggnad iDrift till niva
guld.

Ny affarsplan i december

Det saknas verkligen inte utmaningar i dessa tider med ett
hemskt krig i var narhet, en energikris och en galopperan-
de inflation. D4 kinns det skont att ha en s& god grund

att std pa, som vi nu har och som vi lagt grunden till i
ménga 4r. Vi har de bista forutsittningarna — efterfrigade
fastigheter i attraktiva ligen, en stark balansrikning och
en god finansieringssituation. Utifrdn dessa forutsdttningar
arbetar vi nu ocksd med att ta fram en ny affiarsplan, och
det ar en utmaning sett till den osikerhet som rader dar

vi vet vildigt lite om hur framtiden kommer att utvecklas.
Oavsett ska det bli spinnande att kunna presentera den
nya affiarsplanen i december!

Hans Wallenstam, vd



Resultatrakning, koncernen

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Mkr jan-sep  jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep  jan-dec
Hyresintakter 1863 1721 626 585 2 466 2324
Driftkostnader -423 -399 -129 -123 -585 -561
Driftnetto fastigheter 1440 1322 498 462 1881 1763
Forvaltnings- och administrationskostnader -204 -178 -60 -46 =215 -249
Finansiella intakter 4 2 1 1 5 3
Finansiella kostnader -247 -178 -97 -59 -307 -238
Forvaltningsresultat fastigheter 993 9268 343 358 1305 1280
Resultatandel intresseforetag -1 0 0 0 -4 -3
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 62 57 25 12 75 70
Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter -28 -42 -10 -9 -36 -50
Ovriga intakter 199 112 85 44 260 173
Ovriga kostnader =113 -107 -30 -36 -153 -147
Finansiella kostnader, évrigt -11 -16 -3 -5 -16 -21
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 1100 972 360 364 1431 1303
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 374 1496 0 477 2552 3674
Nyproduktion 374 599 0 210 1277 1502
Ovriga 0 897 0 268 1275 2172
Vardeforandring finansiella instrument 1723 391 311 105 1816 484
Aterlaggning nedskrivning vindkraftverk 300 - 300 - 300 -
Vardeforandring syntetiska optioner - -90 - - 1 -89
Resultat fore skatt 3497 2770 970 946 6 098 5371
Aktuell skatt =8 0 =1 0 =8 0
Uppskjuten skatt -589 -120 -215 -118 -1123 -654
Resultat efter skatt 2904 2650 754 828 4971 4717
Ovrigt totalresultat i sammandrag
2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021
Mkr jan-sep  jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep  jan-dec
Poster som kan omforas till periodens resultat 0 3 2 0 3
Poster som inte kan omforas till periodens resultat - - - - -
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 0 -1 - 0 0 -1
Totalresultat 2904 2652 754 830 4971 4719
FORDELNING AV RESULTAT EFTER SKATT
Resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 2904 2650 754 828 4971 4717
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 660000 653778 660000 660000 660 000 655334
Resultat efter skatt per aktie (kr), utspadning forekommer ej 4.4 41 11 1,3 75 7,2
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Kommentar till koncernens resultatrakning

1 JULI-30 SEPTEMBER

Tredje kvartalets hyresintiakter uppgar till 626 Mkr (585),
en 6kning med 41 Mkr, varav majoriteten kommer fran
tillford nyproduktion.

Driftkostnaderna uppgar till 129 Mkr (123), en 6kning
med 6 Mkr. Merparten av 6kningen kommer fran tillford
nyproduktion samt 6kning av fastighetsskatt och avgifter.
Driftnettot 6kar och uppgar till 498 Mkr (462) vilket mot-
svarar en Overskottsgrad i kvartalet om 79,5 % (79,0).

Finansnetto forvaltningsfastigheter uppgar till -95 Mkr
(-58) och okar framst till f6ljd av hogre Stibor och lagre
andel aktiverad rianta samtidigt som rantesdkringar paver-
kar positivt. Aktiverad ranta uppgar till 22 Mkr (26).

Forvaltningsresultatet for fastigheterna minskar och
uppgar till 343 Mkr (358). En storre skillnad mot forega-
ende dr dr hogre forvaltnings- och administrationskost-
nader. Totalt dr dessa knappt 6 Mkr hogre jaimfort med
samma kvartal foregdende ar, 64 Mkr (58). Under tredje
kvartalet 2022 jamfort med foregdende ar, har en mindre
andel fordelats mot fastighetstransaktioner och elpro-
duktion vilket innebdr att en storre andel fordelats mot
fastigheter, 60 Mkr (46).

Ovriga intikter och 6vriga kostnader utgors frimst
av intdkter och kostnader fran var energiproduktion. I
kvartalet har vi producerat 51,7 GWh (70,6) vilket ar
18,9 GWh mindre jamfort med samma kvartal féregdende
ar. Merparten av minskningen ar en f6ljd av var forsilj-
ning av 13 vindkraftverk i maj 2022.

Till foljd av okade priser pa el foreligger inte langre
nedskrivningsbehov av vdra vindkraftverk varfor tidigare
nedskrivningar om 300 Mkr (-) aterlagts i kvartalet.

Periodens viardeforandringar fastigheter dr oforandrade
mot tidigare perioder (477).

Swaprintorna har fortsatt stiga under kvartalet, vil-
ket ger en positiv vardeutveckling pa vara rintederivat
om 310 Mkr (101).

Resultat efter skatt for tredje kvartalet 2022 uppgér till
754 Mkr (828) vilket motsvarar ett resultat per aktie om
1,1 kr (1,3).

HYRESINTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT

Hyresintdikter, Mkr Forvaltningsresultat, Mkr

2500 1400
2000 1300
1500 1200
1000 1100

500 1000

18 19 20 21

W Hyresintakter Forvaltningsresultat

* Senast rullande tolvméanadersperiod.
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1 JANUARI-30 SEPTEMBER

Forvaltningsresultatet for fastigheterna 6kar och uppgar
till 993 Mkr (968). Resultat efter skatt for perioden uppgar
till 2 904 Mkr (2 650) vilket motsvarar ett resultat per
aktie om 4,4 kr (4,1).

Hyresintakter
Periodens hyresintikter 6kar med 142 Mkr och uppgér till
1 863 Mkr (1 721). Rensat for transaktioner ar 6kningen
186 Mkr dar cirka 60 % kommer fran tillford nypro-
duktion och resterande del fran befintligt bestdnd, dar en
del utgors av hogre tilliggsdebitering i det kommersiella
bestandet till f6ljd av hojd fastighetsskatt och hogre elpris.
Wallenstams intdkter dr jamnt fordelade mellan bosta-
der och kommersiella lokaler. Vart bostadsbestand ar fullt
uthyrt. Vara kommersiella fastigheter ar beldgna i centrala
lagen i Goteborg, med kontor som var storsta kommersiel-
la lokaltyp. Aterképsgraden, vilken speglar hur stor andel
av uppsédgningsbara kontrakt som forliangs, uppgar till
90 % (89).
Viér uthyrningsgrad for de kommersiella fastigheterna
avseende yta uppgar pa bokslutsdagen till 95 % vilken ar
densamma som vid arsskiftet.

Driftkostnader & Driftnetto
Driftkostnaderna for perioden uppgar till 423 Mkr (399)
och okar bland annat till foljd av tillférda nyproducerade
fastigheter och hojd fastighetsskatt. Vaderrelaterade kost-
nader dr 5 Mkr ldgre under perioden jamfort med samma
period foregdende ar dd framfor allt uppvarmningskost-
nader var jamforelsevis hoga under 2021. Sisongseffekter
for Wallenstam utgors framst av varierande driftkostna-
der som vanligtvis ar som hogst kvartal ett och fyra da
kostnaderna for uppvarmning och fastighetsskotsel oftast
blir hogre.

Driftnettot 6kar med 118 Mkr och kommer i allt vi-
sentligt fran tillford effektiv nyproduktion. Overskottsgra-
den uppgar till 77,3 % (76,8).

DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD

Driftnetto, Mkr Overskottsgrad, %

2000 77
1800 76
1600 75
1400 74
1200 73
1000 ~"g 19 20 21 220
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* Senast rullande tolvmanadersperiod.



Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader uppgar till
totalt 221 Mkr (201) och fordelas pa fastighetsforvaltning
204 Mkr (178), energiforvaltning 4 Mkr (6) samt fastig-
hetstransaktioner 12 Mkr (17).

Finansiella intdkter & kostnader
Finansiella intakter uppgar till 4 Mkr (2) och finansiella
kostnader till totalt 258 Mkr (194) och fordelas pa fastig-
hetsrorelsen respektive ovrigt vilket utgors av naturenergi.
Aktiverad ranta uppgar till 56 Mkr (75).

Genomsnittlig skuld for perioden dr 0,6 Mdr hogre jam-
fort med foregdende ar till foljd av fortsatta investeringar
i nyproduktion och ombyggnationer som for dret hittills
uppgar till 3,3 Mdr. Att skulden inte 6kar mer beror pd
positiva kassafloden frin genomforda fastighetsaffarer.
Den genomsnittliga rantan for perioden uppgar till 1,40 %
(1,21).

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.

Periodens forsdljningsresultat uppgar till 34 Mkr (14)
och omfattar forsialjning av fyra radhus samt enskilda
bostadsrattslagenheter inklusive omkostnader.

Ovriga intékter & Ovriga kostnader

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

Under perioden har priset pa el okat, liksom produk-
tionen av el som dr 4 % hogre jamfért med samma period
2021 och uppgar till 252 GWh (242). Resultat fran vind-
kraftsverksforsiljningen, som genomfordes i kvartal 2, i
forhallande till bokfort virde och transaktionskostnader
uppgar till 62 Mkr och redovisas som 6vriga intakter.

FORDELNING HYRESVARDE

Bio, 1%
Ovrigt, 1 %

Industri/Lager, 3 %
Garage, 3 %

Restaurang, 4 %
Utbildning/Vard, 4 %

Bostader, 51 %

Butik, 7 %

Kontor, 26 %
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Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Periodens vardetillvaxt uppgar till 374 Mkr (1 496) och
kommer helt fran fastigheter som utgor nyproduktion
(599), det vill sdga fastigheter som dr under uppforande
eller nyproducerade fastigheter som varit i drift kortare tid
an ett helt kalenderdr. Genomsnittligt direktavkastnings-
krav uppgéar for bostader till 3,0 % (3,1) och for kommer-
siellt bestdnd till 4,5 % (4,5).

Vardeforandring finansiella instrument
I virdeforandring finansiella instrument ingar vardefor-
andringar pa riante- och elderivat samt innehav i noterade
och onoterade aktier som utgor finansiella placeringar.
Riéntederivatens virde har utvecklats positivt under
perioden, 1 957 Mkr (368), till f6ljd av stigande ranteniva-
er. Pd bokslutsdagen uppgick den 10-driga swaprantan till
3,16 % att jamfora med 0,96 % vid arets borjan.
Under andra kvartalet avyttrades koncernens innehav
i SBB och andra finansiella placeringar skrevs ned som en
foljd av den allmdnna nedgingen pa marknaden.

Aterlaggning nedskrivning vindkraftverk

Under tredje kvartalet aterlades en tidigare nedskrivning
om 300 Mkr (-) till foljd av 6kade priser pa el. Wallenstam
har over tid investerat totalt 2,6 Mdr i vindkraft, en in-
vestering som hittills gatt med ekonomisk forlust i form av
negativa rorelseresultat och nedskrivningar som redovisats
tidigare ar. Efter dterliggningen uppgar ackumulerade
forluster till 700 Mkr.

Skatt

Periodens redovisade skattekostnad uppgér netto till
592 Mkr (120), varav uppskjuten skatt utgor 589 Mkr
(120) och aktuell skatt 3 Mkr (0). Skattekostnaden for
ovrigt totalresultat ar 0 Mkr (1).

10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA, YTA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Kommun 19 846
Essity Hygiene and Health AB 15639
Filmstaden AB 14 508
Riksarkivet 11000
Vastra Gotalandsregionen 10 554
Convendum AB 10 497
Academedia AB 7 486
Ica Fastigheter AB 6906
Svenska Handelsbanken AB 6 369
Dagab Inkop & Logistik AB 6308
Summa 109113

Var totala kommersiella yta ar cirka 515 000 kvm.



Balansrakning i sammandrag, koncernen

Mkr 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 65470 60 949 63949
Vindkraftverk 1048 976 957
Andelar i intresseforetag 257 220 217
Finansiella anlaggningstillgangar 347 449 696
Finansiella derivatinstrument 1963 111 137
Ovriga anlaggningstillgdngar 93 81 87
Summa anlaggningstillgangar 69176 62 786 66 043
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter 194 88 123
Finansiella derivatinstrument - 4 1
Ovriga omséttningstillgdngar 231 219 299
Likvida medel 34 407 232
Summa omsattningstillgangar 460 718 655
Summa tillgangar 69 636 63 504 66 698
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 33474 28 899 30767
Summa eget kapital 33474 28 899 30767
LANGFRISTIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld 6948 5823 6 358
Ovriga avsattningar 86 50 51
Rantebarande skulder 4716 6906 6 481
Finansiella derivatinstrument 36 254 170
Leasingskuld 482 480 484
Ovriga l&ngfristiga skulder 17 9 18
Summa langfristiga skulder 12285 13523 13563
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 23171 20318 21 351
Finansiella derivatinstrument 3 0 0
Leasingskuld 1 1 1
Ovriga kortfristiga skulder 703 763 1015
Summa kortfristiga skulder 23878 21082 22 368
Summa eget kapital och skulder 69 636 63 504 66 698
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Kommentar till koncernens balansrakning

VARA FASTIGHETER
Periodens utveckling
Under perioden har vi investerat totalt 3 289 Mkr (2 829),
varav 3 192 Mkr (2 762) i forvaltningsfastigheter och
97 Mkr (68) i exploateringsfastigheter. Pdgdende nybygg-
nationsprojekt omfattar 1 836 ligenheter. Totalt virde av
pagdende hyresritts- och exploateringsprojekt uppgar pa
balansdagen till 5,5 Mdr (5,9).

Nyttjanderittsvardet for mark upplaten med tomtratt
har berdknats till 472 Mkr (469) och redovisas som en del
av fastigheternas virde.

Forvaltningsfastigheter

Under forsta halvaret har vardeférandringar paverkat for-
valtningsfastigheternas virde positivt med totalt 374 Mkr
(1 496) fran nyproduktion. Med beaktande av 6kade risker
till f6ljd av osdkerhet kring leveranser, inflation och 6kade
byggkostnader har en riskpremie lagts till i kalkylerna for
nyproduktion vilket gor att vi inte har nagon successiv
vardetillvaxt fran tredje kvartalet.

De genomsnittliga direktavkastningskraven ar oférand-
rade sedan foregdende kvartal och uppgér pa boksluts-
dagen till 4,5 % (4,5) for det kommersiella bestdndet och
till 3,0 % (3,1) for bostader i drift. Forvaltningsfastig-
heternas virde uppgar till 65 470 Mkr (63 949) vid perio-
dens utgdng.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter omfattar framfor allt projekten
Bersan i Uppsala vilket enligt avtal ska overlatas till
ASPER vid firdigstdllande 2023 samt Sora radhus i
Osteraker, byggnation av 11 st radhus som siljstartades
under forsta kvartalet 2022. Per 30 september har fyra av
radhusen tilltratts. Bokfort varde Exploateringsfastigheter
uppgar till 194 Mkr (123) vid periodens utging.

Vara marknader
De orter vi verkar pa priglas av tillvixt och en omfattan-
de efterfrdgan pa bostdder. Endast en liten andel av vira
hyresldgenheter blir lediga for uthyrning i samband med
omflyttning och efterfragan pa fardigstillda nyproduce-
rade hyresrdtter dr hog. Exempelvis har vi for narvarande
cirka 210 000 personer i var bostadsko for nyproduktion.
Vi bygger i huvudsak hyresritter men dven bostadsrat-

TOTALT VARDE PAGAENDE PROJEKT

ter, nir det finns ett behov av blandade upplatelseformer.
Vir flexibla affarsmodell, dir forsidljning av bostadsritts-
lagenheter startar forst nir projektet narmar sig fardig-
stallande, gor det mojligt att vixla ett bostadsrittsprojekt
till ett hyresrittsprojekt om efterfragan pa bostadsratter ar
osaker.

Vi upplever att efterfrigan pa kommersiella ytor i cen-
trala 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 hansyn 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 pa nedlagda kostnader. Overvirdet pa nyproduktion
redovisas successivt under hela byggnationstiden.

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

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter ar fastigheter som vi avser att upp-
fora for att avyttra vid fardigstdllandet, exempelvis bostads-
rattsfastigheter. Exploateringsfastigheter redovisas till det lag-
sta 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 och projekt for framtida nyproduktion 1875 Fastighetsbestand 1 januari 2022 63 949
Pagaende projekt hyresratter 3441 + Forvarv 1298
Exploateringsfastigheter 194 + Byggnationer 1894
Totalt pagaende projekt 5510 Forsaljningar -1978
+ Nyttjanderéattstillgang tomtratt 4
+ Orealiserad vardeforandring fastigheter 305
Fastighetsbestand 30 september 2022 65470
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PAGAENDE NYPRODUKTION 2022-09-30

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

Sora radhus, Osteraker (exploateringsfastighet, brf) 11 Q2 2022 1500 4
Nacka Grace ! 169 2024 13 000
Alta Torg Kv. 1, Nacka 191 2024 21000
UPPSALA

Bersan, Kvarngardet (exploateringsfastighet) 98 2023 6 000
Kompositéren, Rosendal 185 2023 9000
GOTEBORG

Kallebacks Terrasser Kv. 10 85** Q4 2022 8 000
Ombyggnation lokal till bostad, Djurgardsgatan 14 2023 500
Kallebacks Terrasser Kv. 7 189 2023 11 000
Kallebacks Terrasser Kv. 8 266 2023 15000
Kv. Skogsvaktaren, Mdlnlycke Fabriker, Harryda 128 2023 7500
Ombyggnation lokal till bostad, Lantmataregatan 18 2023 1000
Pixbo Sjoterrass (exploateringsfastighet, radhus, brf) 8 2023 1500
Kallebacks Terrasser Kv. 5 182 2024 12 000
Kallebacks Terrasser Kv. 6 296 2025 17 000
Kommersiellt

Kallebacks Terrasser Q12022 20 000
Kallebacks Terrasser, forskola 2023 1500
Kallebacks Terrasser Kv. 4 (skola) 2023 5500
Stampgatan, ombyggnation och pabyggnad | 2023 2000
Summa Igh i projekten 1840 153 000
varav pagaende per 30 september 1836

*  Avser beréknad start av inflyttning. Inflyttningen sker successivt, ofta éver flera kvartal.

** Antal kvm inkluderar garage, och ar avrundat till narmaste 500-tal.

*** varav 12 delningslagenheter med totalt 121 uthyrningsrum.

i Startat under kvartal 3, 2022.

FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION,

LAGENHETER
Antal Igh

Pagaende nyproduktion

1 juli 2022 1669
Fardigstallda -2
Séra radhus, Osteréker, brf (2)

+ Paborjade +169

Pagaende nyproduktion

30 september 2022 1836
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FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2022-09-30

Butik/Res-  Industri/ Utbild- ) Fordelning,
Uthyrningsbar yta, kvm Bostad Kontor  taurang/Bio Lager ning/Vard Garage Ovrigt Totalt ort Antallgh
Stockholm 346 877 25151 18 495 7201 4808 44 242 3501 450 275 34% 5853
Uppsala 21941 1909 1091 80 532 2584 0 28 137 2% 445
Goteborg 325102 216525 95566 94 000 37998 87 063 7754 864 008 64% 5469
Totalt 693920 243585 115152 101 281 43338 133889 11255 1342420 100% 11767
Fordelning, lokaltyp 52 % 18 % 8 % 8 % 3% 10 % 1% 100 %

FULLT FARDIGSTALLD NYPRODUKTION

Bygg- Bostad Kontor Butik/Restau-  Industri/ Utbildning/ Garage Ovrigt Summa Antal

Fastighetsbeteckning  Adress ar kvm  kvm rang/Bio kvm Lager kvm Vard kvm kvm  kvm kvm Igh
GOTEBORG
Harryda MolInlycke 1:162  Mjélnarens vag 7,9, 11 2021 9749 - - - - 794 - 10543 185
(Projekt: Kv. Kvarnen)
Harryda Molnlycke 1:165 Bruksgatan 1,3,5,7 / 2021 6110 - 541 - - 390 - 7 041 116
(Projekt: Kv. Vaven) Viola Grastens plats 2, 4,6
Kalleback 18:2 Smorkarnegatan 21-29 2021 14 335 - - - - 1501 - 15836 270
(Projekt: Kv. 11, Mejeristen)
Majorna 303:29* Amiralitetsgatan 2A-2B, 4-8 / 2022 - - - - - - - - 1
Bangatan 21-39 / Djurgards-
gatan 26-40
STOCKHOLM
Freden Storre 19 Ostra Madenvagen 9-9C, 2021 7195 - 481 128 - 2 005 - 9809 133
(Projekt: Umami Park,etapp 3) 11-11D
Murférbandet 1 Trollesundsvagen 2 2022 3555 129 - - - 640 - 4324 84
(Projekt: Stationshuset)
Uppsala Kabo 76:1 Lydia Wahlstroms gata 8,14, 2022 7035 63 122 - 532 - - 7752 156
(Projekt: Flanoren) Torgny Segerstedts Allé 78 A,
80A,82A
Totalt 47979 192 1144 128 532 5330 - 55305 945

*Tillbyggd ldgenhet i befintlig fastighet

FASTIGHETSFORVARV

Byggar/ Bostad Kontor Butik/Restau- Industri/ Utbildning/ Garage Ovrigt Summa Antal

Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm rang/Bio kvm Lager kvm Vardkvm  kvm kvm kvm  Igh
GOTEBORG
Inom Vallgraven 15:13  Ostra Hamng. 23-27 / 1991 8787 2472 562 - - 148 11969 - 0

Sédra Hamng. 33-35 /
Drottningg. 34-36

STOCKHOLM
Sicklaon 134:36*
Del av Alta 10:1*

Totalt 8787 2472 562 - - 148 11969 - (o]
*Mark
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FASTIGHETSFORSALJNINGAR

Byggar/ Bostad Kontor Butik/Restau-

Industri/ Utbildning/ Garage Ovrigt Summa

Antal

Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar  kvm  kvm rang/Bio kvm Lager kvm Vardkvm  kvm  kvm kvm  Igh
STOCKHOLM
Tyreso Jarnet 12 Axel Wennergrens vag 1 / 2020 2376 - 163 22 - - - 2561 54
Bollmora gardsvag 20, 22
Tyreso Jarnet 13 Axel Wennergrens vag 2021 10 266 - 107 - 3245 - 13618 221
3-19
Sundbyberg Fjallnaset Hogklintavagen 9-11 1966 2632 514 153 - - - 3299 37
14
Sundbyberg Larkan 14 Kolonivagen 2-4 / Skogs- 1964 9823 629 1447 2938 1299 9780 113 26029 162
backen 1-3 / Tulegatan
8-14 / Angsstigen 1-7
Barlasten 4 Fagelsangsvagen 17 1929 719 191 21 - - - 931 16
Barlasten 6 Fregattvagen 4-8 1956 4071 - - 335 675 190 5271 60
Barlasten 8 Fagelsangsvagen 1 1956 546 52 - - - 598 11
Galjonsbilden 28 Matrosbacken 15 1949 571 - - - - - - 571 11
Del av Alta 19:2, 24:2, 27:3*
Totalt 31004 1386 1717 3469 1299 13700 303 52878 572
*Mark
FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALJNING FORDELNING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER MARKNADSVARDE
Mkr
5000
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3000 u
Bostader, 64 % Kommersiellt, 36 %
2 000
1000
0
-1000 — .
2000 — g 19 20 21 22
Forvarv Avyttrat
B Ny- och ombyggnation Bl Omklassificering exploaterings-
fastigheter for forsaljning
VINDKRAFT tidigare ar. Efter dterliggningen uppgar ackumulerade

Wallenstam har per bokslutsdagen 53 vindkraftverk i
drift, fordelade pa 17 parker. Installerad effekt uppgar till
112 MW (143). Vindkraftverken redovisas till anskaff-
ningsvirde minskat med av- och nedskrivningar.

Under andra kvartalet 2022 avyttrades Stentjarndsen, 5
verk, 10 MW, i Harjedalens kommun, Ritans-Digerberget,
5 verk, 11,5 MW, i Bergs kommun, Middagsberget, 3 verk,
9 MW, i Bergs kommun, till Jaimtkraft AB.

Under tredje kvartalet aterlades en tidigare nedskrivning
om 300 Mkr (-) till f6ljd av 6kade priser pa el. Wallenstam
har over tid investerat totalt 2,6 Mdr i vindkraft, en in-
vestering som hittills gatt med ekonomisk forlust i form av
negativa rorelseresultat och nedskrivningar som redovisats
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forluster till 700 Mkr.

Koncernens bokforda virde for vindkraftverk uppgick
pé bokslutsdagen till 1 048 Mkr (957). Periodens avskriv-
ningar uppgar till 52 Mkr (57). Berdknat nyttjandevirde
markarrende, baserat pd minimiarrendeavgifter, uppgar pa
balansdagen till 10 Mkr (15) och redovisas som en del av
vindkraftsvirdet.

FINANSIERING

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar till 33 474 Mkr (30 767), vilket
motsvarar 50,70 kr per aktie (46,90). Soliditeten uppgar
till 48 % (46).



Réantebarande skulder

Wallenstam har 90 % av sin finansiering i form av tra-
ditionella lan hos svenska banker och Europeiska Inves-
teringsbanken. Resterande bestar av foretagscertifikat
och obligationslan. Under aret har Wallenstam minskat
obligationsvolymen bland annat genom &aterkop.

P4 balansdagen uppgick utestidende obligationslan till
1 691 Mkr (2 700), bokford volym foretagscertifikat, med
en ram om 4 000 Mkr, till 1 249 Mkr (2 996) och tota-
la rantebarande skulder till 28 370 Mkr (28 318) varav
leasingskuld uppgar till 483 Mkr (485). Av skulden utgors
8,3 Mdr (7,6) av gron finansiering, varav 6,8 Mdr (5,7)
grona ldn samt 1,5 Mdr (2,0) grona obligationer.

Samtliga obligationsldn om 1 691 Mkr (2 700) ryms
inom ramen for vairt MTN-program (Medium Term Notes)
som har en total [aneram 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. Obligationsldnen dr noterade vid
Nasdaq Stockholm.

Den genomsnittliga dterstdende rintebindningstiden
uppgar till 46 manader (40). Av laneportfoljen har 60 %
(54) en rantebindningstid 6verstigande ett dr. P4 boksluts-
dagen uppgér genomsnittlig rinta pd vara krediter till
1,84 % att jamfora med 1,17 % vid foregaende arsskifte.

Finansieringen av laneportfoljen sikerstills huvud-
sakligen med pantbrev i fastigheter. Obligationslanen,
foretagscertifikaten samt lanet hos EIB ar inte sdkerstillda.
Foretagscertifikatprogrammet har bakomliggande lanelof-
ten motsvarande vid var tid utestiende volym foretagscer-
tifikat. For lanet hos EIB samt for kreditloftet for foretags-
certifikatprogrammet finns utstdllda kovenanter.

Leasingskuld

Redovisad leasingskuld motsvarar nyttjanderdtterna for
markarrende och tomtritt. Skulden uppgér pa boksluts-
dagen till totalt 483 Mkr (485).

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2022-09-30

Ar Belopp, Mkr  Snittranta, % Andel, %
2022 10601 3,17 38,0
2023 536 1,90 19
2024 - - -
2025 2000 0,72 7,2
2026 2000 0,78 7,2
2027 2000 1,05 72
2028 2000 0,16 7,2
2029 2000 0,93 7,2
2030 2000 0,95 72
2031 2000 0,67 7,2
2032 2000 1,31 7,2
2033 750 2,21 2,7
Summa 27 887 1,84 100,0
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Derivatinstrument

Wallenstams finansiella derivatinstrument utgors av rante-
och elderivat. P4 bokslutsdagen har Wallenstam en netto-
fordran avseende derivatinstrument om 1 924 Mkr att
jamfora med nettoskuld om 32 Mkr per 31 december
2021. Samtliga av dessa utgor rantederivat (-33). Den stora
fordndringen dr en foljd av att koncernens derivatavtal

har ingdtts pa rantenivder som ér ligre dn bokslutsdagens
marknadsnivéer.

Under inledningen av 2022 har koncernen forlangt
rantebindningstiden genom att ingd nya rantederivatavtal
om totalt 2,6 Mdr (1,0). Totala volymen utestdende rante-
derivat, dir Wallenstam betalar fast rianta, uppgar till
16,3 Mdr (13,7).

Riéntederivat anvinds for att pa ett flexibelt och kost-
nadseffektivt sitt erhalla 6nskad rantefoérfallostruktur.
Dessa virderas genom diskontering av framtida kassaflo-
den till nuvdarden med utgdngspunkt 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 pd balansdagen, redovisas i balansrakningen res-
pektive orealiserad vardefordndring finansiella instrument
i resultatrakningen.

Valutaderivat anvinds i begransad omfattning for att sak-
ra inkop fran utlandet. Sikringsredovisning tillampas varfor
omrikningseffekter redovisas 6ver ovrigt totalresultat.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive tillgangliga check-
rakningskrediter uppgar till 802 Mkr (1 032). Beviljade
checkrakningskrediter uppgar till 800 Mkr (800), varav
32 Mkr (-) har utnyttjats pa bokslutsdagen. Totalt uppgar
koncernens beviljade och outnyttjade kreditfaciliteter till
1 751 Mkr (3 000) exklusive checkrikningskrediten.

Per 30 september 2022 uppgar tillgianglig likviditet till
totalt 2 553 Mkr (4 032), varav 1 260 Mkr (3 000) utgor
kreditlofte for emitterade utestdende foretagscertifikat.
Med anledning av den minskade volymen utestdende
foretagscertifikat har bolaget valt att under kvartalet
sanka kreditloftet for foretagscertifikat fran 3 000 Mkr till
1500 Mkr.

TILLGANGLIG LIKVIDITET
Mkr
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Rapport over forandring eget kapital, koncernen

- Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare —

Ovrigt till- Andra Balanserad ~ Summa eget
Mkr Aktiekapital skjutet kapital reserver vinst kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 165 359 83 24950 25558
Resultat efter skatt - - - 2650 2650
Vardeforandring innehav onoterade eget
kapitalinstrument -88 88 -
Vardeforandring valutaderivat 3 3
Skatt hanforligt till ovrigt totalresultat -1 -1
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - -194 -194
Forsaljning av egna aktier - - - 883 883
Utgaende eget kapital 2021-09-30 165 359 -3 28 378 28 899
Ingaende eget kapital 2022-01-01 165 359 -3 30 246 30767
Resultat efter skatt = = = 2904 2904
Vardeforandring valutaderivat 0 - 0
Skatt hanforligt till ovrigt totalresultat 0 0
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - -198 -198
Utgaende eget kapital 2022-09-30 165 359 -3 32953 33474
Rapport over kassaflode i sammandrag, koncernen

2022 2021 2022 2021 2021/2022 2021

Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Resultat fore vardeférandringar och nedskrivningar* 1100 972 360 364 1431 1303
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -48 -60 -2 5 56 44
Forandring avsattningar -43 -103 8 - -122 -182
Betald skatt =3 0 =1 0 8 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 1007 809 365 369 1363 1165
Forandring av rorelsekapital 114 -85 -63 -45 -6 -205
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1120 725 312 324 1356 960
INVESTERINGAR/FORSALJNINGAR
Investering i fastigheter och enskilda br-lagenheter -3 288 -2837 -588 -801 -4143 -3692
Investering i immateriella och materiella
anlaggningstillgangar och vindkraftverk -14 -8 -2 -2 =28 -17
Investering i finansiella anlaggningstillgangar E5 -127 = - -328 -450
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 111 119 = - 111 119
Investering i intresseforetag -41 - = - -41 0
Forskott fastighetsaffar - - 858 353
Forsaljning av fastigheter, exploateringsfastigheter och materiella
anlaggningstillgangar 2 005 1395 21 857 2016 1406
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1232 -1458 -569 54 -2056 -2282
FINANSIERING
Upptagna rantebarande skulder 14 349 20721 2589 3386 23601 29973
Amortering av rantebarande skulder -14327 -20788 -3 286 -3644 -22 971 -29 432
Nettoforandring checkrakningskredit 32 - 32 - 32 -
Nettoférandring reverser 58 - - - 61 3
Utbetald utdelning -198 -194 = - -396 -392
Forsaljning av egna aktier = 883 = - = 883
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -86 622 -664 -258 327 1035
Forandring av likvida medel -198 -111 -922 122 -372 -286
Likvida medel vid periodens borjan 232 518 955 285 407 518
Periodens kassaflode -198 -111 -922 122 -372 -286
Likvida medel vid periodens slut 34 407 34 407 34 232
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 768 800 768 800 768 800
Disponibel likviditet 802 1207 802 1207 802 1032

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofiéden fran ranteswapkontrakt, ingar med-299 Mkr (-251) respektive 2 Mkr (2) varav 56 Mkr

(75) aktiverats pa anlaggningstillgang.
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Segmentsrapport

2022 Goteborg ~ Stockholm Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 1254 629 0 -20 1863
Driftkostnader -273 -149 0 = -423
Driftnetto 981 479 (o} -20 1440
Forvaltnings- och administrationskostnader -133 -67 -25 20 -204
Finansnetto -199 =l 54 = -243
Forvaltningsresultat 649 315 30 - 993
Oférdelade poster

Resultatandel intresseforetag -1
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 34
Ovriga intakter och kostnader 86
Finansiella kostnader, dvrigt -11
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 1100
Vardeférandringar 2397
Resultat fore skatt 3497
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 41317 24153 = = 65470
Vindkraftverk = = 1048 = 1048
Exploateringsfastigheter 19 175 = = 194
Ofordelade tillgangar = = 2924
Summa tillgdngar 69636
Eget kapital = = = = 33474
Rantebarande skulder och leasingskulder 17 645 9436 1289 = 28 370
Oférdelade skulder = = = = 7792
Summa eget kapital och skulder 69 636
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 3567 1942 - 5510
2021 Goteborg  Stockholm Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 1104 637 - -20 1721
Driftnetto fastigheter 857 484 - -20 1322
Forvaltningsresultat 565 272 130 968
Ofdrdelade poster

Resultatandel intresseforetag 0
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 14
Ovriga intakter och kostnader 5
Finansiella kostnader, 6vrigt -16
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 972
Vardeférandringar 1797
Resultat fore skatt 2770
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 37 035 23915 - 60 949
Vindkraftverk - - 976 976
Exploateringsfastigheter - 88 - 88
Ofordelade tillgangar - - - 1491
Summa tillgangar 63504
Eget kapital - - - 28 899
Rantebarande skulder och leasingskulder 15577 11583 545 27 705
Ofdrdelade skulder - - - 6900
Summa eget kapital och skulder 63504
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 4029 1902 5931
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Wallenstams hallbarhetsarbete

Fastighetssektorn har en betydande paverkan pd miljo

och klimat och som en stor fastighetsdgare och byggaktor
vill Wallenstam ta ansvar for denna paverkan. Under det
andra kvartalet tog Wallenstam nista steg i bolagets hall-
barhetsarbete, genom att sitta nya vetenskapligt baserade
klimatmal i linje med Parisavtalet genom att ansoka med
nya klimatmal till det globala klimatsamarbetet Science
Based Targets Initiative. Handldggning av var ansokan
pagar fortsatt och fram till ndsta affirsplan, da de nya kli-
matmadlen borjar gilla, fortsitter arbetet med Wallenstams
fyra nuvarande klimatmal som antogs hosten 2020.

Tva certifieringar enligt Miljébyggnad iDrift guld

Under det tredje kvartalet certifierades Wallenstams
huvudkontor i Goteborg samt regionkontoret i Stockholm
enligt Miljobyggnad iDrift, till niva guld. Certifierings-
systemet verkar for att forbattra och certifiera byggnader
i drift genom att arbeta med byggnaden, driften och
forvaltningen. Certifieringen har betygsnivderna brons,
silver och guld, dar guld ar den hogsta nivan. Certifie-
ringsprocessen har inneburit att fastigheterna har fatt en
metodisk genomgang inom flera omraden. Erhallandet av
guldcertifikat visar att dldre fastigheter som har forval-
tats langsiktigt och vil kan vara héllbara och leva upp

WALLENSTAMS

FYRA

till moderna certifieringskrav. Utover de tva kontoren har
ytterligare tva fastigheter certifierats under kvartalet, bada
beldgna i region Goteborg. Den ena certifierades enligt
Miljobyggnad och den andra enligt Miljobyggnad iDrift,
bada till silverniva.

Aterbruksinventering i Alta

Wallenstam utvecklar tillsammans med Nacka kommun
Alta centrum, som ska besta av bostdder, handel och le-
vande motesplatser. I samband med denna stadsutveckling
kommer delar av ett befintligt inomhuscentrum och par-
keringshus att rivas. Under kvartalet inledde Wallenstam
ett samarbete med arkitektbyran Lendager group fran
Danmark. Med deras hjilp har en fullstandig dterbruksin-
ventering utforts av de ytor som ska rivas i Alta Centrum.
Genom inventeringen far Wallenstam en 6verblick 6ver
vilka av byggnadernas material som dr mojliga att aterbru-
ka, och som kan tas tillvara under rivningsarbetet.

Anslutit till Hallbart Stockholm 2030

Wallenstam har under kvartalet dven anslutit sig till HS30,
Hallbart Stockholm 2030, ett initiativ som samlar aktorer
fran bygg- och fastighetsbranschen for att tillsammans ar-
beta for att kraftfullt minska det ekologiska avtrycket fran
branschen och dven fokusera pa social héllbarhet.

KLIMATMAL

O

n

o

Mal: Minska CO2-utslappen
fran byggverksamheten med
10 % per kvadratmeter.

Utfall 2021*: -7,9 %

Kommentar: Ett forsta
steg har varit att utfora
klimatberakningar i plane-
ringsskedet i flera av vara
projekt. Med dessa berak-
ningar som grund kan sedan
mer klimatvanliga material-
val goras. Dartill har vissa
konstruktionsoptimeringar
utforts for att om maojligt
minska mangden material.
Ett lyckat exempel &r vart
projekt Bersan i Uppsala.

Mal: Minska CO2-utslappen fran fastig-
heternas energianvandning med 15 %
per uppvarmd kvadratmeter.

Utfall 2021*: -25,7 %

Kommentar: Ut6ver var vindelspro-
duktion, dar vi ar sjalvforsorjande
sedan 2013 har vi fortsatt installera
solceller pa de fastigheter dar det ar
mojligt. Vi har ocksa utrustat manga
lagenheter med temperaturgivare,
moderniserat flera fjarrvarmeunder-
centraler samt utfort optimeringsarbete
sasom injustering av varmesystem.

En energibesparingsinnovation som

vi har utrett ar varmeatervinning fran
fastigheternas spillvatten. Vi har redan
nu installerat tekniken i nagra av vara
fastigheter.

* Utfallet avser 2021 jamfort med basaret 2019. Uppféljning sker ej kvartalsvis.

Mal: Minska fastighe-
ternas restavfall med
10 % per kvadratmeter.

Utfall 2021*: -20,1 %

Kommentar: Vi har
forbattrat mojligheter-
na for kallsortering i fle-
ra av vara fastigheter,
bland annat genom att
komplettera miljorum
med fler sorterings-
fraktioner och tillhan-
dahalla kladinsamling.
Vi har aven pabérijat ett
arbete med information
till vara hyresgaster for
att minska restavfallet.

Mal: Genomfora tjansteresor
med elbil, tag eller via fullt
klimatkompenserad och bio-
branslebaserad flygresa.

Utfall 2021*: Delvis uppnatt

Kommentar: Wallenstams
tjansteresor har varit forhallan-
devis fa, och dessa har ge-
nomforts pa ett klimatneutralt
satt till storsta del. For att nd
malet kravs ytterligare infor-
mation och Gversyn av rutiner
for resebokningar, vilket ar ett
pagaende arbete, ibland &ven

i samarbete med leveranto-
rer. Wallenstams bilpool, som
medarbetarna kan anvanda for
bilburna tjansteresor, bestar
enbart av elbilar.
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Wallenstamaktien

Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Under 2022 har Wallenstams aktiekurs mins-
kat med 51,7 %. Fastighetsindex OMX Stockholm Real
Estate PI minskade med 51,6 % och OMX Stockholm PI
minskade med 31,9 % under samma period.

Aktiesplit

I maj genomfordes den aktiesplit 2:1 som stimman
beslutade om den 26 april 2022. Det totala antalet aktier
uppgdr efter spliten till 660 000 000, varav 69 000 000
A-aktier och 591 000 000 B-aktier.

Aktiekurs

Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 40,58 kr att
jamfora med 84,00 kr vid arsskiftet 2021/2022. Borsvar-
det uppgick till 26 783 Mkr (55 440) berdaknat pa totalt
antal registrerade A- och B-aktier. Eget kapital per aktie
uppgick till 50,70 kr per aktie (46,90).

KURSUTVECKLING Q4 2017-Q3 2022
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AKTIEAGARINNEHAV 2022-09-30

Utdelning

Stimman beslutade om en utdelning pa 1,20 kronor per
aktie for verksamhetsdret 2021. Utdelningen ar uppdelad pa
0,60 kronor per aktie vid det forsta tillfallet och 0,30 kro-
nor per aktie vid det andra tillfallet efter genomfoérandet av
den aktiesplit 2:1 som drsstimman beslutade om.

I maj utbetalades totalt 198 Mkr till aktiedgarna. Nista
utbetalning, som efter den genomforda aktiespliten alltsd
uppgar till 0,30 kronor per aktie, sker i november. 2021
utbetalades totalt 392 Mkr.

Omsattning

Under perioden har Wallenstamaktien haft en daglig
genomsnittlig omsittning pd Nasdaq Stockholm om cirka
36,3 Mkr (39,6).

GENOMSNITTLIG AKTIELIKVIDITET
PER DAG

Mkr
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Avser handel pa Nasdaq Stockholm.

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 69 000 000 99 867 000 25,59 61,66
AMF - Forsakring och fonder 89220972 13,52 6,96
Agneta Wallenstam 36 408 000 5,52 2,84
Henric och Ulrika Wiman 23955504 3,63 1,87
Anna-Carin B Wallenstam och Anders Berntsson 21400 000 3,24 1,67
David Wallenstam 17 040 276 2,58 1,33
Christian Wallenstam 16 000 000 2,42 1,25
Bengt Norman 12 500 000 1,89 0,98
Monica och Jonas Brandstrom 12371069 1,87 0,97
Elin Wallenstam Sjogren 8 654 480 1,31 0,68
Ovriga agare 253582 699 38,43 19,79
Totalt antal aktier 69 000 000 591 000 000
Totalt registrerade och utestaende aktier 660 000 000 100,00 100,00

Andelen institutionellt agande uppgar till cirka 20 procent av kapitalet och cirka 10 procent av résterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 10 procent av kapitalet och cirka 5 procent av rosterna.

Kalla: Euroclear Sweden AB
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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 399 Mkr
(352) varav hyresintikter uppgér till 99 Mkr (96).

Resultatet paverkas av virdeforandringar finansiella
derivatinstrument, 1 957 Mkr (368). Forandringen ar en
foljd av vasentligt hogre swaprantenivaer pd bokslutsdagen
an rantenivderna i bolagets ingdngna derivatavtal. Resultat
efter skatt uppgar till 1 917 Mkr (463).

Investeringar i immateriella och materiella anldagg-
ningstillgangar under perioden uppgar till 82 Mkr (24).
Moderbolagets externa ldn uppgar pa bokslutsdagen till
12 533 Mkr (14 228).
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2022 2021 2021
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Forvaltningsintakter 291 251 302
Hyresintakter 99 96 129
Intakter forsaljning elcertifikat 3 5 7
Ovriga intakter 6 1 2
Summa intakter 399 352 439
Forvaltning- och administrationskostnader -294  -278 -381
Driftkostnader -24 -22 -30
Av- och nedskrivningar fastigheter -22 -20 -27
Kostnader forsaljning elcertifikat -4 3 -4
Vardeforandring syntetiskt optionsprogram - -89 -89
Ovriga kostnader -6 1 -2
Summa kostnader -348 -414  -533
Rorelseresultat 50 -62 -94
Resultat fran andelar i koncernféretag 227 88 970
Ranteintakter och liknande resultatposter 457 474 538
Rantekostnader och liknande resultatposter =38 -271 -262
Vardeforandring derivatinstrument 1957 368 478
Finansnetto 2308 660 1724
Resultat efter finansiella poster 2 359 598 1630
Bokslutsdispositioner - - -19
Skatt pa periodens resultat -442 -135 -100
Resultat efter skatt 1917 463 1511
OVRIGT TOTALRESULTAT
Vardeforandring valutaderivat 0 3 3
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat 0 -1 -1
Totalresultat 1917 465 1513

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MODERBOLAGET

2022- 2021- 2021-
Mkr 09-30 09-30 12-31
Tillgangar
Fastigheter 1392 1317 1344
Andelar i koncernforetag 6231 7305 6026
Finansiella derivatinstrument 1963 111 137
Fordringar pa koncernbolag 26602 23402 26474
Ovriga tillgangar 108 97 146
Likvida medel 34 403 228
Summa tillgangar 36329 32635 34355
Eget kapital och skulder
Eget kapital 14501 11933 12782
Avséttning skatt 393 -
Avsattningar 31 31 32
Rantebarande externa skulder 12533 13851 14228
Skulder till koncernforetag 8708 6442 7004
Finansiella derivatinstrument 89 254 170
Ovriga skulder 124 124 139
Summa eget kapital och skulder 36329 32635 34355



Ovriga upplysningar

MOJLIGHETER & RISKER

Wallenstams mojligheter, risker och hur vi hanterar dessa,
presenteras i drsredovisningen 2021 pa sidorna 33-39.
Inga visentliga forandringar har skett darefter.

KANSLIGHETSANALYS
Per 30 september 2022 uppgar fastigheternas bedomda
marknadsvirde till cirka 65 Mdr. En viardeforandring pa
+/- 10 % motsvarar dirmed cirka +/- 6,5 Mdr. En gene-
rell férandring av fastigheternas direktavkastningskrav
med 0,25 procentenheter motsvarar cirka -4,2 Mdr eller
+4,9 Mdr, medan en generell fordndring av intdkterna med
5 % motsvarar cirka +/- 3,6 Mdr.

En forandring av rantan med +/- 50 punkter motsvarar
cirka +/- 53 Mkr.

NARSTAENDETRANSAKTIONER
Wallenstams narstdende utgors framst av koncern- och
intressebolag. Styrelseledaméter, foretagsledning med
familjer samt bolag de kontrollerar dr ocksd nirstaende.
Transaktioner med nirstidende utgors framst av admi-
nistrativa arvoden och lokalhyror mellan koncern- och
intressebolag. Personer som ar nirstaende till styrelse-
ledamoter och koncernledning hyr ligenheter och lokaler.
Forsakringstjanster inhandlas av bolag dar ledamot i Wal-
lenstams styrelse dr styrelseledamot, totalt motsvarande
cirka § Mkr i nettoutgift for dret. Vd ar delagare (50 %) i
Aranea Holding AB. Aranea ar hyresgdst hos Wallenstam
till motsvarande arligt hyresviarde om 0,7 Mkr.

Ledamot i Wallenstams styrelse har genom eget konsult-
bolag salt konsulttimmar till Wallenstam om 1,9 Mkr.

Wallenstams engagemang i miljo- och samhallsan-
svarsfragor beskrivs ndrmare i arsredovisningen 2021

pa sidorna 25-32. Som ett led i Wallenstams samhalls-
ansvarsarbete bidrar koncernen ekonomisket till ett antal
organisationer men ocksa med tid i form av exempelvis
styrelsearbete. Genom sddana styrelsepositioner uppkom-
mer nédrstdendeforhallanden med Rdddningsmissionen 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 0,1 Mkr i stod.
Riddningsmissionen och Barn i N6d hyr lokaler av Wal-
lenstam motsvarande 5,0 Mkr respektive 0,1 Mkr i arliga
hyresintdkter.

Samtliga transaktioner sker till marknadsmassiga villkor.

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 2021. Moderbolagets redovisningsprinciper
foljer arsredovisningslagen och RFR2.

Nya och dndrade standarder och principer som tratt i
kraft per 1 januari 2022 eller senare bedéms ej ha ndgon
vasentlig paverkan pa Wallenstamkoncernens finansiella
rapporter.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Inga hindelser av vasentlig betydelse for bolagets stillning
har intriffat efter rapportperiodens utgang.

Fran och med 2022 presenteras vardeforandringar finansiella instrument samt viardeforindringar syntetiska optioner pa

en rad enligt nedan:

2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020
Brygga forandringar resultatrakningen, Mkr 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep
Realiserad vardeforandring finansiella instrument - - - 19 - -
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 749 105 14 253 7 12
Vardeférandring finansiella instrument 749 105 14 272 7 12
Realiserad vardeforandring syntetiska optioner -103 - -
Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner -2 15 7 -51
Vardeforandring syntetiska optioner -105 15 7 -51
Brygga paverkan rantetackningsgrad vid forand- 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020
ringar resu|tatrékningen’ ggr 31mar 31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec 30 sep
Rantetackningsgrad fore forandringar resultatrakning 57 58 55 5,7 58 57
Rantetackningsgrad efter forandringar resultatrakning 6,1 6,1 58 57 58 57
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Nyckeltal - flerarsoversikt

2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020
Ackumulerat perioden 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31Tmar 31dec 30sep
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 1440 942 459 1763 1322 860 414 1613 1205
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 77,3 76,2 74,5 75,9 76,8 75,7 738 75,7 76,4
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 993 650 322 1280 968 609 291 1131 860
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr 374 374 187 3674 1496 1019 311 1339 616
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 65470 64913 63864 63949 60949 60441 59262 57933 56226
Antal kvm (tusental) 1342 1342 1314 1330 1306 1307 1312 1235 1231
Uthyrningsgrad - yta, % 97 97 97 98 97 98 97 98 97
Exploateringfastigheter, netto, Mkr 194 169 147 123 88 155 128 126 291
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr 2904 2150 1207 4717 2650 1822 723 1908 974
Rantabilitet pa eget kapital, % 15,7 16,5 17,8 16,9 134 12,0 9,3 7,8 11,2
Rantabilitet pa totalt kapital, % 9,5 9,6 9,3 8,9 6,8 6,1 54 4,6 6,6
Rantetackningsgrad, ggr 58 6,1 6,1 6,1 6,1 58 57 58 57
Belaningsgrad, % 42 43 43 43 44 45 46 46 46
Snittranta per bokslutsdatum, % 1,84 1,43 1,34 1,17 1,22 1,20 1,21 1,21 1,27
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 46 47 50 40 41 40 40 41 38
Soliditet, % 48 47 47 46 46 45 43 42 42
Eget kapital, Mkr 33474 32720 31975 30767 28899 28069 26281 25558 24766
Substansvarde, Mkr 40557 39697 38864 37795 35388 34497 32577 31746 30715
Borsvarde, Mkr 26783 29535 45177 55440 42834 44682 39369 43098 45144
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 4,4 33 1,8 72 41 2,8 1.1 3,0 1,5
P/E-tal, ggr 54 59 8,7 11,7 11,8 14,2 16,6 22,1 16,5
Kassaflode fran den Iopande verksamheten, kr 1,7 1,2 0,6 15 11 0,6 04 19 1,6
Eget kapital, kr 50,70 4960 4840 4690 4420 43,10 40,70 39,60 38,30
Substansvarde per aktie, kr 61,50 60,10 5890 57,30 5360 52,30 50,40 49,10 47,60
Borskurs, kr 40,58 44,75 68,45 84,00 6490 67,70 59,65 65,30 6840
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 660 000 660 000 660000 655334 653778 650666 646 000 646 000 646 000
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgdng 660 000 660 000 660 000 660 000 660 000 660 000 646 000 646 000 646 000
Kvartalsoversikt

2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020

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

Hyresintakter, Mkr 626 620 616 603 585 574 561 555 536
Driftnetto fastigheter, Mkr 498 483 459 441 462 445 414 408 424
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 79,5 779 74,5 731 79,0 775 738 735 79,1
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 343 328 322 312 358 319 291 271 310
Rantabilitet pa eget kapital, % 15,7 16,5 17,8 16,9 134 12,0 9,3 78 11,2
Resultat efter skatt per aktie, kr 11 14 1,8 3,1 1,3 1,7 11 15 0,5
Kassaflode per aktie fran l6pande verksamhet, kr 0,5 0,6 0,6 0,4 0,5 0,3 0,4 0,3 0,5
Eget kapital per aktie, kr 50,70 4960 4840 4690 4420 43,10 40,70 39,60 38,30
Substansvarde per aktie, kr 61,50 60,10 58,90 57,30 53,60 52,30 50,40 49,10 47,60
Borskurs, kr 40,58 44,75 68,45 84,00 6490 67,70 59,65 65,30 6840

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

Nyckeltal per aktie har raknats om efter split 2:1 genomférd i maj 2022.
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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 25 oktober 2022

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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Granskningsrapport

Till styrelsen i Wallenstam AB (publ)
Org. nr 556072-1523

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den bifogade finansiella delarsinformationen (deldrsrapporten) for Wallenstam
AB (publ) per den 30 september 2022 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verk-
stillande direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna finansiella delarsinformation (delarsrapport)
i enlighet med TAS 34 och drsredovisningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna finansiella deldrsinforma-
tion (deldrsrapport) grundad pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Over-
siktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar

av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och
god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgdrder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifiera-
de om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa vér oversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att den bifogade finansiella delarsinformationen (delarsrapporten) inte, i allt vdsentligt, 4r upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med drsredovisningslagen.

Goteborg den 25 oktober 2022

KPMG AB

Mathias Arvidsson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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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 ska 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.

Effektivt genomsnittligt direktavkastningskrav

Normaliserade driftnetton i enlighet med varderingsmodellen i relation till
direktavkastande fastigheters beraknade marknadsvarde efter avdrag respek-
tive tillagg i enlighet med varderingsmodellen.

Exploateringsfastighet
Exploateringsfastighet avser fastighet som innehas for foradling med avsikt
att avyttras, antingen i sin helhet eller per andel, vid fardigstallandet.

Hyresvarde*
Hyresintakter samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

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

Kassaflode fran den lopande verksamheten per aktie
Periodens kassaflode fran den [6pande verksamheten i férhallande till genom-
snittligt antal utestaende aktier.

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

P/E-tal
Borskurs 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.

Rantabilitet pa eget kapital**
Resultat efter skatt for rullande tolvmanaders resultat i forhallande till genom-
snittligt eget kapital.

Réntabilitet pa totalt kapital**
Resultat fore skatt med aterlaggning av rantekostnader for senaste rullande
tolvmanadersperiod i forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Réantetackningsgrad

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

Samhalisfastighet
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 hanférligt till férvaltnings-
fastigheter.

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.

Vérdeforandring 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 hyresréatt och det varde den har vid fardigstallandet.
Vardeféréndring Ovriga: Avser vardeférandringar for férvaltningsfastigheter
som varit i drift ett helt 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 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020
Brygga alternativa nyckeltal 30sep  30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31Tmar 31dec 30sep
Eget kapital, Mkr 33474 32720 31975 30767 28899 28069 26281 25557 24766
Genomsnittligt eget kapital, Mkr 31567 30486 29198 27915 26714 25819 25026 24528 23896
Balansomslutning, Mkr 69636 69397 67616 66698 63504 62927 61666 60581 58977
Genomsnittlig balansomslutning, Mkr 67370 66028 64482 63075 61531 60497 59104 57708 56084

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 20 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
storstadsregioner.

AFFARSPROCESS

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 11 800 ldgenheter och 1 000 foretags-
kunder. Wallenstam ar en stor bostadsproducent pd de
orter vi verkar och bygger framst hyresritter for egen
forvaltning.

Wallenstam dr sjalvforsorjande pa fornybar elenergi
genom 53 egna vindkraftverk i drift. Produktionen tacker
vara egna fastigheters och vara hyresgisters energibehov.

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

Stockholm

Majoriteten av vara bostidder, cirka 6 300 stycken, finns i
Region Stockholm. Cirka 450 av dessa ldgenheter finns i

Uppsala. Pa bokslutsdagen hade Region Stockholm cirka
650 lagenheter i produktion.

Goteborg

Virt fastighetsbestdnd i Region Goteborg omfattar cirka

5 500 lagenheter och cirka 900 féretagskunder som hyr
kontors- och butikslokaler framst i Goteborgs innerstads-
lagen. Pa bokslutsdagen hade Region Goteborg cirka 1200
lagenheter i produktion.

Wallenstam bygger, képer, utvecklar och forvaltar fastigheter och omraden utifran méanniskors

och samhéllets behov, samt utifran 6nskemal och krav fran kunder. Genom byggnation, utveck-
ling och forvaltning med hdg service och langsiktig hallbarhet skapar vi vardetillvaxt. Resultatet
aterinvesteras och utvecklar verksamheten vidare. Aktiedgarna far del av varde-
tillvaxten genom denna aterinvestering samt genom utdelning.

RESULTAT

itk
Il N
EN EE

Bygger och képer = Forvaltar och utvecklar N
e W
g === = —AN

il
i 1
N

Utdelning
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Kalender

Avstamningsdag utdelning nr 2 31 oktober 2022
Forvantad utbetalning av utdelningnr 2~ 3 november 2022
Bokslutskommuniké 2022 8 februari 2023
Delarsrapport Q1, 2023 3 maj 2023
Arsstamma 2023 3 maj 2023

Denna information ar sadan som Wallenstam ar skyldigt att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informa-
tionen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersons forsorg,

for offentliggérande den 25 oktober 2022 kI 08:00 CEST.

Kontakt

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

tel: 0705-17 11 34 Wallenstam AB (publ)
e-post: susann.linde@wallenstam.se 401 84 Goteborg

Besoksadress: Kungsportsavenyen 2

~ Telefon 031-20 00 00
www.wallenstam.se

Org.nr.556072-1523



