WALLENSTAM

Bokslutskommuniké

1 JANUARI-31 DECEMBER 2022

1 januari-31 december 2022

» Soliditeten uppgar till 47 % och belaningsgraden till 45 %.

» Investering i byggnation av fastigheter uppgar till 2 517 Mkr (3 325) och forvarv till 2 046 Mkr (358).

» Forsaljning av fastigheter uppgar till 3 285 Mkr (1 340).

» Pabokslutsdagen ar 1 744 lagenheter under produktion.

» Forvaltningsresultat fastigheter uppgar till 1 252 Mkr (1 280).

» Hyresintakterna uppgar till 2 490 Mkr (2 324).

» Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgar till -2 627 Mkr (3 674).

» Substansvarde per aktie uppgar till 57,40 kr (57,30).

» Tidigare nedskrivning av vindkraftverk har aterlagts med 300 Mkr ().

» Vardeforandring finansiella instrument uppgar till 1 646 Mkr (484).

» Resultat fore skatt uppgar till 711 Mkr (5 371) och resultat efter skatt uppgar till 1 103 Mkr (4 717),
motsvarande 1,7 kr per aktie (7,2).

» Styrelsen foreslar en bibehallen utdelning om 0,60 kr per aktie (0,60) uppdelat
pa tva utbetalningar om vardera 0,30 kr per aktie.

1 oktober-31 december 2022
» Forvaltningsresultat fastigheter uppgar till 259 Mkr (312).
» Hyresintakterna uppgar till 627 Mkr (603).
» Vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgar till -3 001 Mkr (2 178).
» Resultat efter skatt uppgar till -1 801 Mkr (2 067), motsvarande -2,7 kr per aktie (3,1).

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 4

Wallenstam har firdigstillt 85 hyresligenheter i Kv. 10 i
Kallebicks Terrasser i Goteborg. Tolv av ligenheterna ar
sd kallade delningsligenheter med totalt 121 rum som hyrs
ut via coliving-aktoren Colive. Aven den kommersiella fast-
igheten Entré Kallebick i Kallebicks Terrasser i Goteborg
ar nu fardigstalld.

Under kvartalet tilltradde Wallenstam den projektfast-
ighet i Arstaberg som i juni férvirvades av Ikano Bostad.
Wallenstam frantradde ocksd 27 fastigheter som sdldes till
Ikano Bostad i samma affar.

Efter dom i Kammarritten i Goteborg har dldre under-
skott virderats, vilket ger en positiv skatt om 336 Mkr.
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I oktober fattade styrelsen beslut om att nyttja mandatet
frin stimman om att genomfora dterkop i Wallenstam AB.
Totalt har 1 000 000 aktier dterkopts i kvartalet.

I november vann Wallenstam Atervinningsgalans pris i
kategorin arets cirkulidra bygginitiativ med Ostermalms-
hallens tillfilliga saluhall som blev padelhall.

Wallenstam presenterade i december en ny affiarsplan
som stricker sig 6ver perioden 2023-2030, med malet att
nd ett substansviarde om 100 kr/aktie.



Vd har ordet

N

2022 har varit ett speciellt ar. Inledningen var stark och

hoppfull med ldga rantor och med en utplanande pandemi
dar vi alla sdg fram emot att samhallet och var vardag
snart skulle kunna édterga till det normala. D4 invaderade
Ryssland Ukraina och ingenting blev sig likt. Férutom allt
det hemska med déd och forintelse som ett krig innebar,
forde det ocksa med sig en rad effekter pa Sverige, Europa
och virlden. Energikrisen blev ett faktum, brister i leve-
ranssystem gjorde att utbudet inte hangde med efterfrigan
och startskottet gick for en rusande inflation som ledde till
att rantorna borjade dra i vag.

Sakrade rantor tidigt 2022

Vi valde att sdkra en stor del av rintan redan under forsta
kvartalet 2022. Wallenstam ar naturligtvis inte opaverka-
de av ranteuppgdngarna, men jag kan konstatera att vi age-
rade tidigt och att vi tack vare det definitivt har paverkats i
lagre grad dn vad vi annars hade gjort.

Vi har ocksad en trygg bas i var balansrakning dar vi har
en soliditet om 47 % och en beldningsgrad pa 45 %. Var
verksamhet fungerar bra med ett driftnetto som okar och
ett forvaltningsresultat som ligger i paritet med foregaende
ar trots 0kade finansieringskostnader och forsaljningar.
Viér position som bolag ar stark nar vi gdr in i en tid av stor
osdkerhet. Ett bevis pa detta ar att styrelsen nu foreslar en
utdelning pa bibehallen niva om 0,60 kronor per aktie.

Systemférandring skapar oro pa marknaden

2022 innebar en, for Wallenstams del, ovanligt stor akti-
vitet gallande fastighetsforsiljningar. Mdnga av transak-
tionerna gjordes i sin helhet under 2022 men en del var
kontrakterade redan under 2021. Sedan sommaren har det
varit en lag aktivitet pa transaktionsmarknaden i Sverige,
en naturlig foljd av den osidkerhet som den 6kande infla-
tionen har skapat. Vi befinner oss helt klart i en system-
forandring, dar samtliga aktorer pd marknaden ska vinja
sig vid att agera i en miljo med hog inflation efter manga
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ar med lag inflation. Plotsligt gédller inte parametrarna som
man tidigare varit van vid. Sjilv har jag varit med om just
en sadan systemforandring tidigare, pd 1990-talet, da vi
gick fran hog inflation till lig inflation. Aven da blev det en
osdkerhet pd marknaden kring vilka parametrar som skul-
le gélla, men detta visade sig med tiden — och sd kommer
det med all sakerhet bli den har gdngen ocksa.

Hojda direktavkastningskrav

Virderingen pd ett hus dr inte en sanning forrdn den dag
man avyttrar det. Vi forsoker ju alltid hamna sa néra
verkligheten som det gar nar vi gor vara viarderingar. En
osidker och avvaktande fastighetsmarknad samt hogre
rantekostnader resulterar 1 hojda direktavkastningskrav
for 2022 om i snitt 0,4 procentenheter till 3,4 % pa vara
bostadsfastigheter och 0,4 procentenheter till 4,8 % pa
vara kommersiella fastigheter.

Jag kdnner mig trygg i den vardering som nu dr gjord.
Vi har vara bostadsfastigheter i de mest attraktiva bostads-
omrédena i de mest attraktiva regionerna — Goteborg och
Stockholm. 230 000 personer star i Wallenstams egen ko
for nyproducerade bostader sa efterfragan finns. Efter-
fradgan finns ocksd pa vara kommersiella lokaler som ar
beligna i CBD Goteborg och i tider som de vi nu gédr in
1, ar efterfragan alltid som storst pd den mest attraktiva
produkten.

Investeringar i nyproduktion

Pandemin medforde forseningar for manga av Sveriges
byggprojekt, och utvecklingen under 2022 har lett till att
en hel del projektstarter har skjutits fram pa obestimd tid.
Vir egen nyproduktionsverksamhet I6per pd, om dn i en
ndgot mindre skala. Vi kommer naturligtvis att fardigstal-
la de projekt vi nu har i gang, och vi kommer att investera
i nyproduktion dven framover, men inte i samma takt som
vi har gjort historiskt. Nar vi startar nya projekt ar vi oer-
hort noga med att leveranser dr sikrade och att vi har en
investeringskalkyl som vi kdnner oss trygga med. Till foljd
av inflation och materialbrist har vi lagt pa en riskpremie
och virderar projekten fullt ut nir de ar fardigstallda.

Ny affarsplan och nya moéjligheter

Ja, 2022 har verkligen varit ett speciellt ar! T december
kunde vi, ett ar i fortid, presentera var nya affiarsplan
2030 som innebar att vi ska uppnd ett substansvarde om
100 kronor per aktie. Ett utmanande mal i en tid med
ménga osidkerhetsfaktorer och en lang tidshorisont dar
mycket kan hinda. Wallenstam har skapat sig en unik sits
for att kunna tillvarata eventuella mojligheter som kan
uppkomma i osdkrare tider, men dr samtidigt varken opa-
verkade av omvirlden eller utan utmaningar runt hornet.
Dessa kommer vi ta oss an tillsammans, alla fantastiska
medarbetare i Wallenstam som med stort engagemang
bidrar till bolagets utveckling.

Hans Wallenstam, vd



Resultatrakning, koncernen

2022 2021 2022 2021
Mkr jan-dec  jan-dec  okt-dec  okt-dec
Hyresintakter 2490 2324 627 603
Driftkostnader -602 -561 -179 -162
Driftnetto fastigheter 1888 1763 448 441
Forvaltnings- och administrationskostnader -272 -249 -68 -70
Finansiella intékter 6 3 2 1
Finansiella kostnader =310 -238 =128 -60
Forvaltningsresultat fastigheter 1252 1280 259 312
Resultatandel intresseforetag -3 -3 -1 -3
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 79 70 17 13
Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter -49 -50 -21 -7
Ovriga intakter 283 173 85 61
Ovriga kostnader -156 -147 -43 -40
Finansiella kostnader, évrigt -14 -21 -3 -5
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 1392 1303 292 330
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -2627 3674 -3001 2178
Vardeforandring finansiella instrument 1646 484 =77 92
Aterlaggning nedskrivning vindkraftverk 300 - -
Vardeforandring syntetiska optioner = -89 = 0
Resultat fore skatt 711 5371 -2786 2601
Aktuell skatt -4 0 =1 0
Uppskjuten skatt 397 -654 986 -534
Resultat efter skatt 1103 4717 -1801 2067
FORDELNING AV RESULTAT EFTER SKATT
Resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 1103 4717 -1 801 2067
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 659904 655334 659615 660 000
Resultat efter skatt per aktie (kr), utspadning forekommer ej 1,7 7,2 2.7 3,1
Ovrigt totalresultat i sammandrag

2022 2021 2022 2021
Mkr jan-dec  jan-dec  okt-dec  okt-dec
Poster som kan omforas till periodens resultat 0 3 0
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 0 -1 - 0
Totalresultat 1103 4719 -1801 2067

4 WALLENSTAM | BOKSLUTSKOMMUNIKE 1 JAN-31 DEC 2022



Kommentar till koncernens resultatrakning

1 OKTOBER-31 DECEMBER

Fjarde kvartalets hyresintikter uppgar till 627 Mkr (603), en
okning med 24 Mkr jamfoért med samma kvartal foregdende
ar. Okningen ir framst en f6ljd av nettotillférda fastighe-
ter, frimst nyproduktion. Den 1 november 2022 frantrad-
des 27 fastigheter till Ikano Bostad vilket jaimforelsevis ger
lagre intdkter i kvartalet. Under december 2022 beslutade
Wallenstam att ge koncernens bostadshyresgister med
individuell métning stod for elkostnader motsvarande for-
vantat uppldgg fran svenska staten. Kostnaden for detta har
belastat fjarde kvartalets hyresintikter med drygt 6 Mkr.

Driftkostnaderna uppgar till 179 Mkr (162), en 6kning
med 17 Mkr. Utover okade kostnader for fastighetsskatt till
foljd av nya taxeringsbeslut marks dven 6kade kostnader for
el och vatten. Aven viderrelaterade kostnader ir drygt 1 Mkr
hogre jamfort med samma period foregdende dr. Kvartalet
paverkas dven av fler dtgarder for reparationer och underhdll.

Driftnettot 6kar och uppgar till 448 Mkr (441) vilket
motsvarar en overskottsgrad i kvartalet om 71,4 % (73,1).

Finansnetto forvaltningsfastigheter uppgar till -121 Mkr
(-59). Forandringen beror framst pa visentligt hogre Stibor-
ranta samtidigt som rantesdkringar paverkar positivt.
Aktiverad rinta uppgar till 25 Mkr (24).

Forvaltningsresultatet for fastigheterna minskar och
uppgar till 259 Mkr (312) dar okade riantekostnader star for
skillnaden jamfort med samma kvartal foregdende ar.

Ovriga intikter och 6vriga kostnader utgors frimst
av intdkter och kostnader fran var energiproduktion. I
kvartalet har vi producerat 85,3 GWh (111,1) vilket ar
25,8 GWh mindre jamfort med samma kvartal forega-
ende dr. Merparten av minskningen ir en foljd av var
forsaljning av 13 vindkraftverk i maj 2022. Till foljd av
aterldggning av nedskrivningar i foregdende kvartal okar
vindkraftverkens avskrivningar.

Periodens virdeforandringar forvaltningsfastigheter
uppgar till netto -3 001 Mkr (2 178) som f6ljd av bland
annat hojda direktavkastningskrav och beaktande av for-
andrad prisbild for fastigheters l6pande forvaltning.

Swaprantorna har sjunkit ndgot under kvartalet, vilket ger
en negativ vardeutveckling pa vdra rintederivat om -49 Mkr
(110) jamfort med vardet per 30 september 2022.

Kvartalets skatt ar positiv, 985 Mkr (-534). Uppskjuten
skatt paverkas till stor del av viardeférandringarna pa fast-

HYRESINTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT
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igheter, samt att dldre underskott har virderats efter dom
668-21 i Kammarritten i Goteborg vilket ger en positiv
skatt om 296 Mkr.

Resultat efter skatt for fjarde kvartalet 2022 uppgar till
-1 801 Mkr (2 067) vilket motsvarar ett resultat per aktie
om -2,7 kr (3,1).

1 JANUARI-31 DECEMBER

Forvaltningsresultatet for fastigheterna uppgar till

1252 Mkr (1 280). Resultat efter skatt for perioden upp-
gar till 1 103 Mkr (4 717) vilket motsvarar ett resultat per
aktie om 1,7 kr (7,2).

Hyresintakter

Periodens hyresintikter 6kar med 165 Mkr och uppgar till
2 490 Mkr (2 324). Rensat for transaktioner dr 6kningen
226 Mkr dar cirka 70 % kommer fran tillford nyproduk-
tion och resterande del fran befintligt bestdnd, varav en
del utgors av hogre tilliggsdebitering i det kommersiella
bestandet till foljd av hojd fastighetsskatt och hogre elpris.

Wallenstams intdkter dr jamnt fordelade mellan bostidder
och kommersiella lokaler. Bostadsbestdndet r i princip
fullt uthyrt med vakans endast i samband med omflyttningar.
Vara kommersiella fastigheter ar beldgna i centrala ligen
i Goteborg, med kontor som storsta kommersiella lokaltyp.
Aterképsgraden, vilken speglar hur stor andel av uppsignings-
bara kontrakt som forlangs, uppgér till 91 % (88).

Vir uthyrningsgrad for de kommersiella fastigheterna i
Goteborg avseende yta uppgér pa bokslutsdagen till 94 %
(95). Uthyrningsgraden for samtliga kommersiella fastighe-
ter, dvs dven inrdknat Stockholm som utgor cirka 10 % av
ytan, uppgar till 92 %.

Driftkostnader & Driftnetto

Sasongseffekter for Wallenstam utgors framst av varieran-
de driftkostnader vilka vanligtvis ar som hogst kvartal ett
och fyra da kostnaderna for uppvarmning samt fastighets-
skotsel oftast blir hogre.

Driftkostnaderna for perioden uppgar till 602 Mkr
(561) och okar bland annat till foljd av 6kade kostnader
for el, vatten, uppvarmning och hojd fastighetsskatt.
Viderrelaterade kostnader dr 3 Mkr ldgre under perio-
den jamfort med samma period foregdende ar till foljd

DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD
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av mildare vider. Forandrat fastighetsbestind med fler
nyproducerade och kopta fastigheter dn salda bidrar ocksa
till jamforelsevis hogre driftkostnader 2022.

Driftnettot 6kar med 125 Mkr och kommer i huvudsak
fran nettotillforda fastigheter. Overskottsgraden uppgar
till 75,8 % (75,9).

Forvaltnings- och administrationskostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader uppgar till
totalt 297 Mkr (278) och fordelas pa fastighetsforvaltning
272 Mkr (249), energiforvaltning 6 Mkr (9) samt fastig-
hetstransaktioner 19 Mkr (20).

Finansiella intdkter & kostnader
Finansiella intakter uppgér till 6 Mkr (3) och finansiella
kostnader till totalt 385 Mkr (259) och fordelas pa fastig-
hetsrorelsen respektive 6vrigt vilket utgors av naturenergi.
Aktiverad rinta uppgar till 81 Mkr (100).

Genomsnittlig skuld for perioden dr 0,7 Mdr hogre jam-
fort med foregdende ar till foljd av fortsatta investeringar
i nyproduktion och ombyggnationer som for dret hittills
uppgar till 4,6 Mdr. Att skulden inte 6kar mer beror pa
positiva kassafloden fran genomforda fastighetsaffarer. Den
genomsnittliga rantan for aret uppgar till 1,55 % (1,21).

Resultat forsaljning exploateringsfastigheter

Resultat fran forsiljning av exploateringsfastigheter redo-
visas i samband med att brf-andelen respektive fastigheten
tilltrads av koparen. Utover anskaffningsvirden inkluderas
aven marknads- och forsidljningsomkostnader som kost-
nadsfors i takt med att de uppkommer.

Periodens forsiljningsresultat uppgar till 30 Mkr (20)
och omfattar forsdljning av brf-andelar i sex radhus samt
enskilda bostadsrattslagenheter inklusive omkostnader.
Arets resultat paverkas positivt av att en tidigare avsitt-
ning for osidkerhet i dldre projekt har dterlagts.

Ovriga intédkter & Ovriga kostnader

Som 6vriga intikter och 6vriga kostnader redovisas koncer-

nens elproduktion jamte andra 6vriga intdkter och kostnader.
Under aret har priset pa el 6kat medan produktionen

av el minskat med 4 % jimfort med 2021 och uppgér till

338 GWh (353). Produktionsminskningen ar en foljd av

avyttringen av 13 vindkraftverk i maj 2022. I jaimforbart

FORDELNING HYRESVARDE
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bestand 6kar produktionen med knappt 13 GWh till foljd
av bittre vindar. Arets resultat fran vindkraftstransaktio-
ner inklusive tilliggskopeskilling fran tidigare ar uppgar
till totalt 69 Mkr och redovisas som 6vriga intakter.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Arets virdeforandring uppgr till -2 627 Mkr (3 674) och
paverkas av marknadsutvecklingen med hogre prisbild

for drift samt 6kade direktavkastningskrav. Under fjarde
kvartalet har direktavkastningskraven hojts for majoriteten
av koncernens fastigheter med sidnkta viarden som foljd. Ge-
nomsnittligt direktavkastningskrav uppgar for bostader till
3,4 % (3,0) och for kommersiellt bestand till 4,8 % (4,4).

Vardeforandring finansiella instrument
I vardeforandring finansiella instrument ingar vardefor-
andringar pa rinte- och elderivat samt innehav i noterade
och onoterade aktier som utgor finansiella placeringar.
Riéntederivatens virde har utvecklats positivt under
perioden, 1 908 Mkr (478), till foljd av stigande ranteniva-
er. Pd bokslutsdagen uppgick den 10-driga swaprantan till
3,12 % att jamfora med 0,96 % vid arets borjan.
Under aret har aktieinnehav avyttrats med forlust och
andra, mindre finansiella placeringar skrivits 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 pd el. Genom ater-
laggningen 6kar dven avskrivningarna med knappt 26 Mkr
per ar varav knappt 7 Mkr for 2022. Wallenstam har 6ver
tid investerat totalt 2,6 Mdr i vindkraft, en investering som
hittills gatt med ekonomisk forlust i form av negativa rorel-
seresultat och nedskrivningar som redovisats tidigare ar.

Skatt

Arets redovisade skatt uppgar netto till 393 Mkr (-654),
varav uppskjuten skatt utgor 397 Mkr (-654) och aktuell
skatt -4 Mkr (0). Skattekostnaden for 6vrigt totalresultat
ar 0 Mkr (-1). Uppskjuten skatt paverkas till stor del av
vardeforandringarna pa fastigheter vilket ger en positiv
skatt i perioden. Dartill har dldre underskott virderats
efter dom 668-21 i Kammarritten i Goteborg vilket ger en
positiv skatt om 336 Mkr.

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 6 906
Svenska Handelsbanken AB 6 369
Dagab Inkop & Logistik AB 6 308
Summa 109113

Var totala kommersiella yta ar cirka 525 000 kvm.



Balansrakning i sammandrag, koncernen

Mkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 62593 63949
Vindkraftverk 1026 957
Andelar i intresseforetag 255 217
Finansiella anlaggningstillgangar 287 696
Finansiella derivatinstrument 1900 137
Ovriga anlaggningstillgdngar 100 87
Summa anliggningstillgangar 66 161 66 043
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter 217 123
Finansiella derivatinstrument - 1
Ovriga omséttningstillgdngar 489 299
Likvida medel 181 232
Summa omsattningstillgangar 887 655
Summa tillgangar 67 049 66 698
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 31432 30767
Summa eget kapital 31432 30767
LANGFRISTIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld 5963 6 358
Ovriga avsattningar 77 51
Rantebarande skulder 5131 6 481
Finansiella derivatinstrument 23 170
Leasingskuld 510 484
Ovriga l&ngfristiga skulder 16 18
Summa langfristiga skulder 11720 13563
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 23151 21 351
Finansiella derivatinstrument 3 0
Leasingskuld 1 1
Aktuell skatteskuld 4 0
Ovriga kortfristiga skulder 738 1015
Summa kortfristiga skulder 23897 22 368
Summa eget kapital och skulder 67 049 66 698
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Kommentar till koncernens balansrakning

VARA FASTIGHETER
Periodens utveckling
Under dret har vi investerat totalt 4 564 Mkr (3 684),
varav 4 421 Mkr (3 586) i forvaltningsfastigheter och
143 Mkr (98) i exploateringsfastigheter. Pdgdende nybygg-
nationsprojekt omfattar 1 744 ligenheter. Totalt virde av
pagdende hyresritts- och exploateringsprojekt uppgar pa
balansdagen till 6,4 Mdr (5,8).

Nyttjanderittsvardet for mark upplaten med tomtratt
har berdknats till 500 Mkr (469) och redovisas som en del
av fastigheternas virde.

Forvaltningsfastigheter

Under forsta halvaret har vardeférandringar fran nypro-
duktion paverkat forvaltningsfastigheternas varde positivt
med totalt 374 Mkr (1 496). Med beaktande av okade
risker till foljd av osdkerhet kring leveranser, inflation och
okade byggkostnader har en riskpremie lagts till i kalky-
lerna for nyproduktion vilket gor att vi inte har ndgon
successiv vardetillvixt under andra halvaret.

Under fjarde kvartalet hojdes de genomsnittliga direkt-
avkastningskraven till f6ljd av dndrat marknadsvirde och
uppgdr pd bokslutsdagen till 4,8 % (4,4) for det kommer-
siella bestandet och till 3,4 % (3,0) for bostader i drift.
Forvaltningsfastigheternas virde uppgar till 62 593 Mkr
(63 949) vid periodens utgang.

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 elva brf-radhus som siljstartades
under forsta kvartalet 2022. Per 31 december har sex av
radhusen tilltratts. Bokfort varde Exploateringsfastigheter
uppgar till 217 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 230 000 personer i var bostadsko for nyproduktion.

Vi bygger i huvudsak hyresritter men dven bostadsritter

ndr det finns ett behov av blandade upplatelseformer. Var

TOTALT VARDE PAGAENDE PROJEKT

flexibla affirsmodell, dar forsaljning av bostadsrattslagen-
heter startar forst nir projektet ndrmar sig fardigstillande,
gor det mojligt att vixla ett bostadsrattsprojekt till ett hy-
resrattsprojekt om efterfragan pa bostadsritter ar osiker.

Vi upplever att efterfrigan pa kommersiella ytor i cen-
trala Goteborg ar fortsatt stabil.

Vardering

Forvaltningsfastigheter

Wallenstam vérderar internt samtliga forvaltningsfastig-
heter till verkligt viarde. I samband med arsbokslutet 2022
har dven extern vardering inhdmtats avseende projekt i
tidiga skeden. Vi har god marknads- och fastighetskanne-
dom genom en aktiv bevakning, och har darmed en god
grund for att genomfora interna virderingar av fastig-
hetsbestandet. Det bor dock understrykas att fastigheters
faktiska varden ar en realitet forst dd de 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 (bostad eller kontor etc).

Berdkningsmissigt 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 virderas
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 6verlamnats till koparen.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING,
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bokfort varde, Mkr Bokfort varde, Mkr
Mark och projekt for framtida nyproduktion 3265 Fastighetsbestand 1 januari 2022 63 949
Pagaende projekt hyresratter 2965 + Forvarv 2046
Exploateringsfastigheter 217 + Byggnationer 2374
Totalt pagaende projekt 6448 Forsaljningar -3124
+ Nyttjanderattstillgang tomtratt 32
- Orealiserad vardeforandring fastigheter -2684
Fastighetsbestand 31 december 2022 62593
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PAGAENDE NYPRODUKTION 2022-12-31

Projekt Antal Igh Inflyttning* Kvm** varav inflyttade Igh hittills
STOCKHOLM
Nacka Grace 169 2024 13 000
Alta Torg Kv. 1, Nacka 191 2024 21000
UPPSALA
Bersan, Kvarngardet (exploateringsfastighet) 98 Q2 2023 6 000
Kompositoren, Rosendal 185 Q2 2023 9 000
GOTEBORG
Kallebacks Terrasser Kv. 8 266 Q12023 15000
Ombyggnation lokal till bostad, Djurgardsgatan 14 Q12023 500
Kallebacks Terrasser Kv. 7 189 Q22023 11 000
Kv. Skogsvaktaren, Molnlycke Fabriker, Harryda 128 Q22023 7 500
Ombyggnation lokal till bostad, Lantméataregatan 18 Q22023 1000
Pixbo Sjoterrass (exploateringsfastighet, radhus, brf) 8 Q4 2023 1500
Kallebacks Terrasser Kv. 5 182 2024 12 000
Kallebacks Terrasser Kv. 6 296 2025 17 000
Kommersiellt
Kallebacks Terrasser, forskola Q2 2023 1500
Kallebacks Terrasser Kv. 4, skola Q2 2023 5500
Stampgatan, om- och pabyggnation Q4 2023 2000
Summa Igh i projekten 1744 123 500
varav pagaende per 31 december 1744
*  Avser beréknad start av inflyttning. Inflyttningen sker successivt, ofta éver flera kvartal.
** Antal kvm inkluderar garage, och ar avrundat till nérmaste 500-tal.
FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION, LAGENHETER
LAGENHETER | PAGAENDE PRODUKTION
Antal Igh Antal Igh
Péagaende nyproduktion 3500
1 oktober 2022 1836 3000
Fardigstallda -92 2500
Séra radhus, Osterdker, brf (7) - S~
Kallebécks Terrasser Kv. 10 (85) e SN~—————
+ Paborjade 0 1000
Pagaende nyproduktion =
31 december 2022 1744 0
Q4 Q1 Q2 Q@3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2020 2021 2022
= Totalt
Region Stockholm
Region Goteborg
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FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2022-12-31

Butik/Res-  Industri/ Utbild- ) Fordelning,
Uthyrningsbar yta, kvm Bostad Kontor  taurang/Bio Lager ning/Vard Garage Ovrigt Totalt ort Antallgh
Stockholm 346 877 28653 13155 8230 5466 61149 2494 466 024 34% 5853
Uppsala 21941 1909 1091 80 532 2584 28137 2% 445
Goteborg 301588 228774 94616 92761 39433 96 725 7687 861584 64% 4993
Totalt 670406 259 336 108862 101071 45431 160 458 10181 1355745 100% 11291
Fordelning, lokaltyp 49 % 19% 8% 8% 3% 12% 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 - - - 772 10521 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 14335 - - - 1501 15836 270
(Projekt: Kv. 11, Mejeristen)
Majorna 303:29* Amiralitetsgatan 2A-2B, 4-8 / 2022 - - - 1
Bangatan 21-39 / Djurgards-
gatan 26-40
Kalleback 18:8 Smérkarnegatan 3,5, 7,9, 2022 6928 - - - 950 7878 85
(Projekt: Kv. 10, Hallbarheten) 11,13, 15
Kalleback 18:4 Langfilsgatan 1, 3,5,7,9, 11, 2021 12531 46 2335 8764 23676 0
(Projekt: Entré Kalleback) 13,15,17,19
STOCKHOLM
Freden Storre 19 Ostra Madenvagen 9-9C, 2022 7195 481 128 2005 9809 133
(Projekt: Umami Parketapp 3) 11-11D / Odlingsgatan 6A-B
Murférbandet 1 Trollesundsvégen 3 / 2022 3555 129 - - 640 4324 84
(Projekt: Stationshuset) Mosstenabacken 2, 4, 6
Uppsala Kabo 76:1 Lydia Wahlstroms gata 8,14 / 2022 7 035 63 122 - 532 - 7752 156
(Projekt: Flanoren) Torgny Segerstedts Allé 78 A,
80A,82A
Totalt 54907 12723 1144 174 2867 15022 86 837 1030
*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 Lagerkvm Vardkvm  kvm  kvm kvm  Igh
GOTEBORG
Inom Vallgraven 15:13  Ostra Hamng. 23-27 /  1991/2019 8787 2472 562 - 148 11969 0
Sodra Hamng. 33-35 /
Drottningg. 34-36
STOCKHOLM
Sickladn 134:36*
Del av Alta 10:1*
Packrummet 12*
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*

GOTEBORG

Bramaregarden 15:17 Vaderkvarnsgatan 1991 1012 50 - 10 - - - 1072 17
11A-11C

Bramaregarden 19:2  Jagaregatan 9A-9C / 1990 1032 - - - - - - 1032 19
Tunnbindaregatan 1

Bramaregarden 30:3  Ekebergsgatan 1-7 / Hal- 2006 2276 - - - - - - 2276 35
legatan 7 / Hisingsgatan
22,22B,24A-24B

Bramaregarden 42:11 Godemansgatan 2 / 1942 782 - 266 75 - - - 1123 14
Hjalmar Brantingsgatan
5, 5A-5D

Bramaregarden 42:12 Hjalmar Brantingsgatan 1939 821 - 221 70 - - - 1112 15
7, 7A-7D / Lantmétare-
gatan 5

Bramaregarden 44:11 Hjalmar Brantingsgatan 9 1983 2792 - 291 128 - - - 3211 39
/ Lantmataregatan 2-6

Kalltorp 36:15 Stobéegatan 8A-8C 1997 945 - 50 - - - - 995 20

Kalltorp 57:1 Qvidingsgatan 2A-2C 1936 576 - - 65 - - - 641 14

Kalltorp 57:2 Qvidingsgatan 4A-4B 1936 551 - - 72 - - - 623 10

Lunden 13:2 Karlagatan 7A-7C 1935 628 - - - - - - 628 16

Lunden 16:7 Karlagatan 4, 4A-4C 1976 583 46 34 - - 30 - 663 12

Majorna 332:6 Godhemsgatan 14A-14C 1933 854 - - 70 - - - 924 18
/ Paternostergatan 7

Majorna 332:9 Godhemsgatan 8A-8B 1933 665 - - 90 - - - 755 12

Olskroken 11:8 Ovre Olskroksgatan 22, 1979 1640 - - 60 - - - 1730 24
22A-22B

Rambergsstaden 25:3 Enekullegatan 5A-5D 1984 744 - - 49 - - - 793 14

Rambergsstaden 28:1 Enekullegatan 4 / Ha- 1943 714 - 52 125 - - - 891 15
kansgatan 2 / Trekants-
gatan 2, 2A-2D

Rambergsstaden 28:2 Enekullegatan 2A-2D / 1943 808 - - 201 - - - 1009 18
Hakansgatan 4

Rambergsstaden 32:2 Lantmannagatan 6 / Ost- 1985 1948 - - - - - - 1948 36
ra Keillersgatan 1A-1G

Sannegarden 20:2 Bautastensgatan 1936 700 - - 29 - - - 729 18
11A-11C

Sannegarden 20:3 Bautastensgatan 9, 1939 741 - 41 6 - - - 788 17
9A-9C

Sannegarden 21:39 Biskopsgatan 2A-2D 1983 612 50 - 50 - - - 712 11
/ Pilegardsgatan 26 /
Prebendegatan 9

Sannegarden 21:41 Pilegardsgatan 22A-22D 1975 520 - - 59 - - - 579 14
/ Prebendegatan 5

Sannegarden 21:42 Pilegardsgatan 20A-20D 1942 538 - - 20 - - - 558 14
/ Prebendegatan 3

Partille Startered 1:21 Backsorlet 2 / Lansmans- 1994 2176 134 - 33 - - - 2343 40
vagen 2A-2B, 4A-4B, 6A-
6B, 8A-8B

Partille Startered 1:22* Starteredsvagen 22 - - - - - - - - 0

Partille Startered 1:23 Starteredsvagen 1994 2164 - - 94 - - - 2258 40
24A-24B, 26A-26B,
28A-28B, 30A-30B

Partille Startered 1:28 Starteredsvagen 25-31 2010 3620 - - - - - - 3620 59

Totalt 61446 1666 2672 4775 1299 13730 303 85891 1133

*Mark

11 WALLENSTAM | BOKSLUTSKOMMUNIKE 1 JAN-31 DEC 2022



Det fardigstalldakVanteret \‘/éven samt kvarte-
ret Skogsvaktaren, som ar under uppforande, i
stadsutvecklingsprojektet Molnlycke Fabriker.

FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALJNING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr
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Forvarv Avyttrat
B Ny- och ombyggnation Bl Omklassificering exploaterings-
fastigheter for forséljning

VINDKRAFT

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
tidigare 4r.
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FORDELNING
MARKNADSVARDE

Bostader, 60 % Kommersiellt, 40 %

Koncernens bokforda virde for vindkraftverk uppgick
pé bokslutsdagen till 1 026 Mkr (957). Arets avskriv-
ningar uppgar till 74 Mkr (76). Beraknat nyttjandevirde
markarrende, baserat pd minimiarrendeavgifter, uppgar
pa balansdagen till 9 Mkr (15) och redovisas som en del av
vindkraftsvirdet.

UPPSKJUTEN SKATT

I balansrikningen redovisas uppskjuten skatteskuld netto
om 5 963 Mkr (6 358), vilken bestar av en uppskjuten
skattefordran om 907 Mkr (669) samt av en uppskjuten
skatteskuld om 6 870 Mkr (7 027) dar 6 484 Mkr (7 027)
ar fastighetsrelaterat och 386 Mkr (-) avser derivatin-
strument och aterlaggning nedskrivning vindkraftverk.



FINANSIERING

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar till 31 432 Mkr (30 767), vilket
motsvarar 47,70 kr per aktie (46,60). Soliditeten uppgar
till 47 % (46).

Réantebarande skulder

Wallenstam har 93 % av sin finansiering i form av tradi-
tionella 1dn hos svenska banker och Europeiska Investe-

ringsbanken. Resterande finansiering bestdr av foretags-
certifikat och obligationslan. Under dret har Wallenstam
minskat obligationsvolymen bland annat genom dterkop.

P4 balansdagen uppgér totala rantebarande skulder
till 28 793 Mkr (28 318). Av skulden uppgar utestdende
obligationslan till 890 Mkr (2 700), bokford volym fore-
tagscertifikat, med en ram om 4 000 Mkr, till 1 034 Mkr
(2 996) samt leasingskuld till 511 Mkr (485). Totala rante-
barande skulder utgors av 8,8 Mdr (7,6) gron finansiering,
varav 7,9 Mdr (5,7) dr grona lan samt 0,9 Mdr (2,0) ar
grona obligationer.

Samtliga obligationsldn om 890 Mkr (2 700) ryms inom
ramen for vairt MTN-program (Medium Term Notes) som
har en total ldneram om 5 Mdr. Villkoren f6r de grona
obligationerna dar desamma som for 6vriga obligationer
med tillagg for att emissionslikviden endast kan allokeras
till projekt och tillgdngar som ar kvalificerade enligt Wal-
lenstams grona ramverk. Obligationsldanen dr noterade vid
Nasdaq Stockholm.

Den genomsnittliga dterstdende rantebindningstiden
uppgar till 44 manader (40). Av laneportfoljen har 59 %
(54) en rantebindningstid 6verstigande ett dr. P4 boksluts-
dagen uppgér genomsnittlig rinta pa vara krediter till
2,21 % (1,17).

Finansieringen av laneportfoljen sikerstills huvud-
sakligen med pantbrev i fastigheter. Obligationslanen,
foretagscertifikaten samt lanet hos EIB ar inte sdkerstillda.
Foretagscertifikatprogrammet har bakomliggande lane-
l6ften i form av checkrikningskrediter. For lanet hos EIB
finns utstillda kovenanter.

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2022-12-31

Ar Belopp, Mkr  Snittranta, % Andel, %
2023 11533 3,96 40,8
2024 - - -
2025 2000 0,72 71
2026 2000 0,78 71
2027 2000 1,05 71
2028 2000 1,16 71
2029 2000 0,93 71
2030 2000 0,95 71
2031 2000 0,67 71
2032 2000 1,31 71
2033 750 2,21 2,7
Summa 28 283 2,21 100,0
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Leasingskuld

Redovisad leasingskuld motsvarar nyttjanderdtterna for
markarrende och tomtritt. Skulden uppgér pa boksluts-
dagen till totalt 511 Mkr (485).

Derivatinstrument

Wallenstams finansiella derivatinstrument utgors av rante-
derivat. P4 bokslutsdagen har Wallenstam en netto-
fordran avseende derivatinstrument om 1 874 Mkr att
jamfora med nettoskuld om 32 Mkr per 31 december
2021. Den stora forandringen ar en foljd av att koncernens
derivatavtal har ingétts pa rantenivder som ar lidgre dn
bokslutsdagens marknadsnivder.

Under inledningen av 2022 forlingde koncernen rante-
bindningstiden genom att ingd nya ridntederivatavtal
om totalt 2,6 Mdr. Totala volymen utestdende rantederi-
vat, dir Wallenstam betalar fast ranta, uppgér till
16,3 Mdr (13,7).

Riéntederivat anvinds for att pa ett flexibelt och kost-
nadseffektivt sitt erhalla 6nskad ranteforfallostruktur.
Dessa varderas genom diskontering av framtida kassaflo-
den till nuvdarden med utgdngspunkt fran observerbara
marknadsrantor och klassificeras i nivd 2. Uppkomna
under- eller 6vervarden for rantederivat, som dterspeglar
hur koncernens sidkrade riantor forhaller sig till mark-
nadsriantan pa balansdagen, redovisas i balansrikningen
respektive som virdeférandring finansiella instrument i
resultatrdkningen.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive tillgangliga check-
rakningskrediter uppgar till 2 093 Mkr (1 032). Beviljade
checkrakningskrediter uppgar till 1 912 Mkr (800), dar
ingen del har utnyttjats pa bokslutsdagen (-).

Per 31 december 2022 uppgar tillgianglig likviditet till
totalt 2 093 Mkr (4 032), varav 1 045 Mkr utgor check-
rakningskrediter for emitterade utestdende foretagscerti-
fikat. Skillnaden mellan dren beror fraimst pa att Wallen-
stam valt att avsluta back up-faciliteten om 3 000 Mkr till
foljd av ldgre nyttjande av foretagscertifikat.

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 - - - 4717 4717
Vardeforandring innehav onoterade eget
kapitalinstrument -88 88 -
Vardeforandring valutaderivat 3 3
Skatt hanforligt till ovrigt totalresultat -1 -1
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - -392 -392
Forsaljning av egna aktier - - - 883 883
Utgaende eget kapital 2021-12-31 165 359 -3 30 246 30767
Ingaende eget kapital 2022-01-01 165 359 -3 30 246 30767
Resultat efter skatt = = = 1103 1103
Vardeforandring valutaderivat 0 - 0
Skatt hanforligt till ovrigt totalresultat 0 0
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - -396 -396
Aterkép egna aktier - - - -43 -43
Utgaende eget kapital 2022-12-31 165 359 -3 30911 31432
Rapport over kassaflode i sammandrag, koncernen

2022 2021 2022 2021
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Resultat fore vardeférandringar och nedskrivningar* 1392 1303 292 311
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -16 44 31 44
Forandring avsattningar -44 -182 =1l -
Betald skatt -4 0 =1 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 1328 1165 320 356
Forandring av rorelsekapital -129 -205 -242 -121
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1199 960 79 236
INVESTERINGAR/FORSALJNINGAR
Investering i fastigheter och enskilda br-lagenheter -4 562 -3692 -1274 -855
Investering i immateriella och materiella
anlaggningstillgangar och vindkraftverk -27 -17 =18 -9
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 5 -450 = -323
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 137 119 27 -
Investering i intresseforetag -41 0 - 0
Forskott fastighetsaffar 353 - 353
Forsaljning av fastigheter, exploateringsfastigheter och materiella
anlaggningstillgangar 3179 1406 1174 12
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1318 -2 282 -86 -823
FINANSIERING
Upptagna rantebarande skulder 23159 29973 8810 9252
Amortering av rantebarande skulder -22709  -29432 -8 382 -8 644
Nettoforandring checkrakningskredit = - =82 -
Nettoforandring reverser 58 3 = 3
Utbetald utdelning -396 -392 -198 -198
Aterkép egna aktier -43 - -43 -
Forsaljning av egna aktier 883 = -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 69 1035 155 413
Forandring av likvida medel -51 -286 148 -175
Likvida medel vid periodens borjan 232 518 34 407
Periodens kassaflode -51 -286 148 -175
Likvida medel vid periodens slut 181 232 181 232
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 1912 800 1912 800
Disponibel likviditet 2093 1032 2093 1032

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofiéden fran ranteswapkontrakt, ingar med-400 Mkr (-359) respektive 4 Mkr (3) varav 81 Mkr

(100) aktiverats pa anlaggningstillgang.
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Segmentsrapport

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

Hyresintakter 1679 838 0 -27 2490
Driftkostnader -390 -212 0 = -602
Driftnetto 1289 626 (0} -27 1888
Forvaltnings- och administrationskostnader -168 -100 -32 27 -272
Finansnetto -275 =185 46 = -364
Forvaltningsresultat 846 391 15 - 1252
Oférdelade poster

Resultatandel intresseforetag -3
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 30
Ovriga intakter och kostnader 127
Finansiella kostnader, dvrigt -14
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 1392
Vardeférandringar -681
Resultat fore skatt 711
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 39790 22802 - - 62593
Vindkraftverk = = 1026 = 1026
Exploateringsfastigheter 31 186 = = 217
Ofordelade tillgangar = = 3213
Summa tillgdngar 67 049
Eget kapital = = = = 31432
Rantebarande skulder och leasingskulder 16703 10 261 1829 = 28793
Oférdelade skulder = = = = 6824
Summa eget kapital och skulder 67 049
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 3291 3157 - 6448
2021 Goteborg  Stockholm Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
RESULTATRAKNING

Hyresintakter 1495 855 1 -27 2324
Driftnetto fastigheter 1149 640 1 -27 1763
Forvaltningsresultat 746 357 177 1280
Ofdrdelade poster

Resultatandel intresseforetag -3
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 20
Ovriga intakter och kostnader 26
Finansiella kostnader, 6vrigt -21
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 1303
Vardeférandringar 4068
Resultat fore skatt 5371
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 38832 25117 - 63949
Vindkraftverk - - 957 957
Exploateringsfastigheter 5 118 - 123
Ofordelade tillgangar - - - 1669
Summa tillgangar 66 698
Eget kapital - - - 30767
Rantebarande skulder och leasingskulder 15964 11067 1287 28318
Ofdrdelade skulder - - - 7613
Summa eget kapital och skulder 66 698
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 3777 2047 5824
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Wallenstams hallbarhetsarbete

Klimatmal 2023-2030

Under det fjarde kvartalet blev Wallenstams nya veten-
skapligt baserade klimatmal, som gér i linje med Parisav-
talet, godkdnda av Science Based Targets initiative. Detta
innebar att Wallenstam forbinder sig att minska sina ut-
sldpp inom scope 1 och 2 med 50 % till och med 4r 2030,
med basar 2018. Dartill har ett frivilligt mal definierats
inom scope 3: att minska utslippen fran byggverksam-
heten med 55%, med basar 2019. Milen bérjar gilla 1
januari 2023 och eftersom Science Based Targets striacker
sig till och med 2030 har Wallenstams styrelse valt att
koppla hela affarsplanen till samma period.

Uppfoljning klimatmal 2019-2023

Under affirsplanen som strickte sig fran 2019 till och med
2023, och som avslutats ett ar i fortid, arbetade Wallen-
stam enligt fyra klimatmal som syftade till att minska

WALLENSTAMS

FYRA

utslappen av CO,. Det ir glidjande att se att det intensiva
klimatarbetet har resulterat i att vi ndr de matbara malen.
De utsldpp som uppstar da fjarrvirme produceras ar en del
av vart redovisade utsldpp i energimalet. D4 utslappsfak-
torerna avseende 2022 inte ar offentliggjorda dnnu baseras
utfallet pa foregdende ars utslappsfaktorer. Uppdaterade
utslappsfaktorer kommer ligga till grund for utfallet som
presenteras i arsredovisningen for 2022.

Pris for Miljobyggnad iDrift och Arets cirkulara bygginitiativ
I hostas vann Wallenstams huvudkontor i kategorin
Miljobyggnad iDrift vid Sweden Green Building Awards.
P4 Atervinningsgalan vann Wallenstam arets cirkulira
bygginitiativ med den temporira Ostermalmshallen som
fick nytt liv som padelhall i Molnlycke.

KLIMATMAL

B

Mal: Minska CO2-utslappen
fran byggverksamheten med
10 % per kvadratmeter.
(Scope 3)

Utfall: -13,4 %

Kommentar: | flertalet av
vara projekt har klimatberak-
ningar utforts i planerings-
skedet vilket bland annat har
resulterat i mer klimatvanliga
materialval. Konstruktions-
optimeringar har utforts for
att minska mangden material,
exempelvis har haldacksbjalk-
lag visat sig vara effektivt for
att minska mangden betong.
Dessutom har aterbruksprojekt
bidragit till den totala minsk-
ningen.

&

Mal: Minska COz2-utslappen fran
fastigheternas energianvandning
med 15 % per uppvarmd kvad-
ratmeter. (Scope 1 & 2)

Utfall*: -31,4 %

Kommentar: For att komplet-
tera var elproduktion fran vind
har solcellsinstallationer utforts.
Vi har aven moderniserat yt-
terligare fjarrvarmecentraler,
optimerat fler varmesystem och
atervunnit varme fran fastighe-
ternas spillvatten. Fjarrvarme
har successivt blivit renare och
vart fastighetsbestand har blivit
energieffektivare tack vare

att nyproducerade fastigheter
tillférs i forvaltningen.

*Ackumulerat utfall aren 2020-2022, med basar 2019.

o

Mal: Genomfora tjansteresor
med elbil, tag eller via fullt kli-
matkompenserad och biobrans-
lebaserad flygresa. (Scope 3)

Mal: Minska fastigheternas
restavfall med 10 % per
kvadratmeter. (Scope 3)

Utfall*: -25,7 % Utfall*: Delvis uppnatt
Kommentar: Wallenstams
tjansteresor har till storsta
del genomforts pa ett
klimatneutralt satt under
2022. Bolaget har elcyklar
samt en bilpool bestdende
av enbart elbilar som kan
anvandas vid tjansteresor.

Kommentar: Vi har forbatt-
rat mojligheterna for kallsor-
tering i vara fastigheter. Till
exempel har miljdrummen
gjorts mer estetiskt tilltalande
och kompletterats med fler
sorteringsfraktioner. Antalet
kladinsamlingskarl har ocksa
utokats. Vi har aven arbetat
med att kontinuerligt infor-
mera vara hyresgaster for
att 6ka sorteringsgraden och
minska restavfallet.
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Wallenstamaktien

Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Under 2022 har Wallenstams aktiekurs mins-
kat med 47,8 %. Fastighetsindex OMX Stockholm Real
Estate PI minskade med 44,7 % och OMX Stockholm PI
minskade med 24,6 % 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.

Aterkop

Wallenstam har mandat fran stimman att genomfora
aterkop, ett mandat som styrelsen i oktober beslutade att
nyttja. Under 2022 har 1 000 000 aktier dterkopts, vilket
ocksd motsvarar totalt antal aktier i eget forvar pa bok-
slutsdagen. Aktierna ar aterkopta till en genomsnittskurs
om 42,56 kr per aktie.

Aktiekurs

Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 43,90 kr att
jamfora med 84,00 kr vid arsskiftet 2021/2022. Borsvar-
det uppgick till 28 974 Mkr (55 440) beraknat pa totalt

KURSUTVECKLING Q1 2018-Q4 2022

antal registrerade A- och B-aktier. Eget kapital per aktie
uppgick till 47,70 kr per aktie (46,60). Arets hogsta betal-
kurs var 85,30 kr och den lagsta var 32,80 kr.

Utdelning
I maj utbetalades totalt 198 Mkr till aktiedgarna, och i
november 198 Mkr, totalt 396 Mkr (392).

Styrelsen foreslar stimman en utdelning pa 0,60 kr
per aktie (0,60) for verksamhetsaret 2022, uppdelat pa
tva utbetalningstillfillen om vardera 0,30 kr per aktie.
Avstamningsdagen for den forsta utbetalningen foreslas
vara den 5 maj 2023 och for den andra utbetalningen den
1 november 2023.

Den foreslagna utdelningen motsvarar en direktavkast-
ning om 1,4 % (0,7) riknat pa aktiekursen vid periodens
utgdng. Aktiens totalavkastning for 2022, beriknad pa
verkstalld utdelning, dr negativ till foljd av aktiens virde-
nedgang.

Omsattning

Under perioden har Wallenstamaktien haft en daglig
genomsnittlig omsittning pd Nasdaq Stockholm om cirka
37,2 Mkr (39,6).

GENOMSNITTLIG AKTIELIKVIDITET

PER DAG
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AKTIEAGARINNEHAV 2022-12-31
A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %

Hans Wallenstam med bolag och familj 69 000 000 100 889 200 25,74 61,79
AMF - Forsakring och fonder 89053972 13,49 6,96
Henric och Ulrika Wiman 24090 504 3,65 1,88
Agneta Wallenstam 23 368 000 3,54 1,83
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
Monica och Jonas Brandstrom 13 868 604 2,10 1,08
Bengt Norman 12 500 000 1,89 0,98
Elin Wallenstam Sjogren 12 259 480 1,86 0,96
Ovriga agare 259 529 964 39,34 20,27
Totalt antal aktier 69 000 000 590 000 000
Aterkopta egna aktier* 1000 000 0,15
Totalt registrerade aktier 660 000 000 100,00 100,00
Summa utestaende aktier 659 000 000

Andelen institutionellt agande uppgar till cirka 19 procent av kapitalet och cirka 10 procent av résterna.

Utlandsagandet uppgar till cirka 10 procent av kapitalet och cirka 5
*Aterkopta egna aktier saknar rostratt.
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Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet ar att forvalta koncernens
samtliga bolag. Darutover dger moderbolaget ett min-
dre antal fastigheter samt handlar med elcertifikat och
ursprungsgarantier.

De totala intdkterna for perioden uppgar till 479 Mkr
(439) varav hyresintakter uppgér till 132 Mkr (129).

Resultatet paverkas av posten viardeforandringar finan-
siella derivatinstrument, 1 908 Mkr (478). Forandringen ar
en foljd av visentligt hogre swaprantenivaer pa boksluts-
dagen dn rantenivderna i bolagets ingdngna derivatavtal.
Resultat efter skatt uppgar till 2 107 Mkr (1 511).

Investeringar i immateriella och materiella anlagg-
ningstillgangar under perioden uppgar till 82 Mkr (66).
Moderbolagets externa lan uppgar pa bokslutsdagen till
11 406 Mkr (14 228).
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2022 2021
Mkr jan-dec jan-dec
Forvaltningsintakter 336 302
Hyresintakter 132 129
Intakter forsaljning elcertifikat 5 7
Ovriga intakter 6 2
Summa intakter 479 439
Forvaltnings- & administrationskostnader -396 -381
Driftkostnader -38 -30
Av- och nedskrivningar fastigheter -29 -27
Kostnader forsaljning elcertifikat =11 -4
Vardeforandring syntetiskt optionsprogram - -89
Ovriga kostnader -7 -2
Summa kostnader -481 -533
Rorelseresultat -2 -94
Resultat fran andelar i koncernforetag 224 970
Ranteintakter och liknande resultatposter 550 538
Rantekostnader och liknande resultatposter -338 -262
Vardeforandring derivatinstrument 1908 478
Finansnetto 2343 1724
Resultat efter finansiella poster 2341 1630
Bokslutsdispositioner -194 -19
Skatt pa periodens resultat -40 -100
Resultat efter skatt 2107 1511
OVRIGT TOTALRESULTAT
Vardeforandring valutaderivat 0 3
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat 0 -1
Totalresultat 2107 1513

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG, MODERBOLAGET

2022- 2021-
Mkr 12-31  12-31
Tillgangar
Fastigheter 1383 1344
Andelar i koncernforetag 5692 6026
Finansiella derivatinstrument 1900 137
Fordringar pa koncernbolag 25631 26474
Ovriga tillgangar 113 146
Likvida medel 181 228
Summa tillgangar 34901 34355
Eget kapital och skulder
Eget kapital 14451 12782
Avsattningar 28 32
Rantebarande externa skulder 11406 14228
Skulder till koncernforetag 8870 7004
Finansiella derivatinstrument 26 170
Ovriga skulder 119 139
Summa eget kapital och skulder 34901 34355



Ovriga upplysningar

MOJLIGHETER & RISKER

Wallenstams mojligheter, risker och hur vi hanterar dessa,
presenteras i drsredovisningen 2021 pa sidorna 33-39.
Inga visentliga fordndringar i hanteringen har skett under
2022.

KANSLIGHETSANALYS
Per 31 december 2022 uppgér fastigheternas bedomda
marknadsvarde till cirka 63 Mdr. En vardeforandring pa
+/- 10 % motsvarar dirmed cirka +/- 6,3 Mdr. En gene-
rell forandring av fastigheternas direktavkastningskrav
med 0,25 procentenheter motsvarar cirka -3,6 Mdr eller
+4,2 Mdr, medan en generell forindring av intdkterna med
5 % motsvarar cirka +/- 3,5 Mdr.

En forandring av rantan med +/- 50 punkter motsvarar
cirka +/- 58 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 6 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 narmare i drsredovisningen 2021
pa sidorna 25-32. 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 ndrstdendeforhallanden med Rdddningsmissionen i
Goteborg och Barn i N6d. Under dret har Raddningsmis-
sionen i Goteborg erhallit stod och rabatter motsvarande
3,3 Mkr, och Barn i Nod har erhallit 1,8 Mkr i stod.
Riddningsmissionen och Barn i N6d hyr lokaler av Wal-
lenstam motsvarande 5,0 Mkr respektive 0,1 Mkr i arliga
hyresintakter.

Samtliga transaktioner sker p4 marknadsmaissiga 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
Brygga forandringar resultatrakningen, Mkr 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec
Realiserad vardeforandring finansiella instrument - - - 19 -
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 749 105 14 253 7
Vardeférandring finansiella instrument 749 105 14 272 7
Realiserad vardeforandring syntetiska optioner -103 -
Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner -2 15 7
Vardeforandring syntetiska optioner -105 15 7
Brygga paverkan rantetackningsgrad vid forand- 2022 2021 2021 2021 2021 2020
ringar resu|tatrékningen’ ggr 31mar 31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec
Rantetackningsgrad fore forandringar resultatrakning 57 58 55 5,7 58
Rantetackningsgrad efter forandringar resultatrakning 6,1 6,1 58 5,7 5,8
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Nyckeltal - flerarsoversikt

2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020
Ackumulerat perioden 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 1888 1440 942 459 1763 1322 860 414 1613
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 75,8 77,3 76,2 74,5 75,9 76,8 75,7 738 75,7
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 1252 993 650 322 1280 968 609 291 1131
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr -2627 374 374 187 3674 1496 1019 311 1339
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 62593 65470 64913 63864 63949 60949 60441 59262 57933
Antal kvm (tusental) 1356 1342 1342 1314 1330 1306 1307 1312 1235
Uthyrningsgrad - yta, % 97 97 97 97 98 97 98 97 98
Exploateringfastigheter, netto, Mkr 217 194 169 147 123 88 155 128 126
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr 1103 2904 2150 1207 4717 2650 1822 723 1908
Rantabilitet pa eget kapital, % 34 15,7 16,5 17,8 16,9 134 12,0 9,3 7.8
Rantabilitet pa totalt kapital, % 1,6 9,5 9,6 9,3 8,9 6,8 6,1 54 4,6
Rantetackningsgrad, ggr 4,7 55 6,1 6,1 6,1 6,1 58 57 58
Belaningsgrad, % 45 42 43 43 43 44 45 46 46
Snittranta per bokslutsdatum, % 2,21 1,84 1,43 1,34 1,17 1,22 1,20 1,21 1,21
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 44 46 47 50 40 41 40 40 41
Soliditet, % 47 48 47 47 46 46 45 43 42
Eget kapital, Mkr 31432 33474 32720 31975 30767 28899 28069 26281 25558
Substansvarde, Mkr 37854 40557 39697 38864 37795 35388 34497 32577 31746
Borsvarde, Mkr 28974 26783 29535 45177 55440 42834 44682 39369 43098
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 1,7 4,4 33 18 7,2 4.1 2,8 11 3,0
P/E-tal, ggr 26,3 54 59 8,7 11,7 11,8 14,2 16,6 22,1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten, kr 1,8 1,7 1,2 0,6 15 11 0,6 04 1,9
Eget kapital, kr 47,70 50,70 4960 4840 4660 4420 43,10 40,70 39,60
Substansvarde per aktie, kr 5740 6150 60,10 5890 57,30 53,60 52,30 5040 49,10
Borskurs, kr 4390 4058 44,75 6845 8400 6490 67,70 5965 65,30
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 659904 660000 660000 660000 655334 653778 650666 646000 646 000
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgdng 659 000 660 000 660 000 660 000 660 000 660 000 660 000 646 000 646 000
Kvartalsoversikt

2022 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020

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

Hyresintakter, Mkr 627 626 620 616 603 585 574 561 555
Driftnetto fastigheter, Mkr 448 498 483 459 441 462 445 414 408
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 71,4 79,5 77,9 74,5 731 79,0 77,5 738 785
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 259 343 328 322 312 358 319 291 271
Rantabilitet pa eget kapital, % 34 15,7 16,5 17,8 16,9 134 12,0 9,3 78
Resultat efter skatt per aktie, kr -2,7 1,1 14 1,8 3,1 1,3 1,7 11 1,5
Kassaflode per aktie fran I6pande verksamhet, kr 0,1 0,5 0,6 0,6 0,4 0,5 0,3 0,4 0,3
Eget kapital per aktie, kr 47,70 50,70 4960 4840 4660 4420 43,10 40,70 39,60
Substansvarde per aktie, kr 57,40 61,50 60,10 58,90 57,30 53,60 52,30 50,40 49,10
Borskurs, kr 4390 4058 44,75 6845 8400 6490 67,70 5965 65,30

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 bokslutskommunikén ger en rattvisande dversikt av moderbolagets
och koncernens verksambhet, stdllning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osidkerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de foretag som ingér i koncernen stir infor.

Goteborg den 8 februari 2023

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 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 2022 2021 2021 2021 2021 2020
Brygga alternativa nyckeltal 31dec 30sep 30jun 31Tmar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec
Eget kapital, Mkr 31432 33474 32720 31975 30767 28899 28069 26281 25557
Genomsnittligt eget kapital, Mkr 32074 31567 30486 29198 27915 26714 25819 25026 24528
Balansomslutning, Mkr 67049 69636 69397 67616 66698 63504 62927 61666 60581
Genomsnittlig balansomslutning, Mkr 68079 67370 66028 64482 63075 61531 60497 59104 57708

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

AFFARSPLAN 2030

Mal

Substansvéardet ska uppga till 100 kr per aktie.

Fokusomraden

» Viska med attraktiva ligenheter och lokaler samt god
service arligen forbdttra kundens helhetsintryck av
Wallenstam.

» Viska verka for en 6kad trygghet for vara kunder som
bor och arbetar i vira fastigheter.

» Genom var goda foretagskultur ska vi vara en attraktiv

arbetsgivare och arligen forbattra vart engagemangsindex.

Definierat nyckeltal
» Soliditeten ska inte understiga 35 %.

VISION
Wallenstam ska vara det sjalvklara valet for boende och
lokaler.

AFFARSIDE

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

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 11 300 lagenheter och 1 000 foretags-
kunder. Wallenstam bygger dven hyresritter for egen
forvaltning.

Wallenstam producerar fornybar elenergi genom 53
egna vindkraftverk i drift. D4 vi producerar minst lika
mycket elenergi som vira fastigheter anvander ar vi sjalv-
forsorjande pa fornybar el.

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

5 000 ldgenheter och cirka 900 foretagskunder som hyr
kontors- och butikslokaler framst i Goteborgs innerstads-
lagen. Pa bokslutsdagen hade Region Goteborg cirka 1 100
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
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Utdelning
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Kalender

Publicering av arsredovisning 2022 vecka 12, 2023
Delarsrapport Q1, 2023 3 maj 2023
Arsstamma 2023 3 maj 2023
Delarsrapport Q2, 2023 14 juli 2023

Delarsrapport Q3, 2023 20 oktober 2023

Denna information ar sadan som Wallenstam &r skyldigt att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
genom nedanstaende kontaktpersons forsorg, for offentlig-
gorande den 8 februari 2023 kl 13:00 CET.

Rapporten har inte varit foremal fér granskning av bolagets
revisorer.

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



