WALLENSTAM
DELARSRAPPORT

1 januari - 31 mars 2011

e Hyresintakterna 6kar med 7 % till 377 Mkr (352).

e Periodens resultat efter skatt uppgar till 149 Mkr (39). Vinst per aktie uppgar till 3 kr (1).

o Vardeférandringar pa fastigheter uppgar till 38 Mkr (97) och pé derivatinstrument till 99 Mkr (-145).

o Investeringar i fastigheter uppgar till 406 Mkr (2 100), varav forvarv utgor 146 Mkr (1 053).
Investeringar i vind- och vattenkraft uppgar till 42 Mkr (457).

e Substansvarde per aktie dkar till 229 kr (225).

Kommentar frdn vd Hans Wallenstam:

” Vi levererar ett starkt resultat med bdde 6kade hyresintikter och forbiittrat férvaltningsresultat tor
férsta kvartalet.”

” Vi har inlett 2011 med offensiva investeringar inom bide nyproduktion och fastighetsférvirv. Vi har

som mal att producera 2 500 ligenheter under perioden 2008-2013. Hittills har vi byggstartat 6ver
1 000 ligenheter vilket ir ett bra tempo och helt enligt plan.”

KONCERNENS UTVECKLING | SAMMANDRAG

2011 2010  2010/2011 2010

jan-mars jan-mars  april-mars jan-dec

Hyresintakter, Mkr 377 352 1475 1450
Forvaltningsresultat, Mkr 61 58 341 338
Resultat efter skatt, Mkr 149 39 1682 1572
Totalresultat, Mkr 157 112 1679 1634
Investeringar, Mkr 448 557 2 478 2 557
Resultat per aktie, kr 3 1 29 27
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For definitioner etc. se sista sidan i rapporten alternativt www.wallenstam.se.



DELARSRAPPORT

1 januari—31 mars 2011

VD kommenterar kvartalet

Viktiga hiindelser for Wallenstam under f6rsta kvartalet

2011 4r att:

+ Vi har tecknat avtal med Niam om forvirv av sju kommer-
siella innerstadsfastigheter i Goteborg for 1,2 Mdr. Fastig-
heterna omfattar 55 000 kvadratmeter och tilltrids den 1
juli 2011,

+ Verksamheten har fran och med den 1 mars organiserats i
tvd geografiska regioner: Stockholm och Géteborg i vil-
ken verksamheten i Helsingborg ingér. Férindringen har
genomforts mot bakgrund av var vixande nyproduktions-
volym och fokus pa stadsutveckling.

+ Vihar utokat vart fastighetsbesténd i centrala Molnlycke genom
forvirv av en central fastighet for 146 Mkr. Fastigheten omfat-
tar 46 ligenheter samt butiksyta pa nistan 5 000 kvadratme-
ter med hyresgister som bland andra Axfood och Coop.

Resultat 1 januari - 31 mars

Resultat efter skatt uppgar till 149 Mkr (39), vilket motsva-
rar ett resultat per aktie om 3 kr (1). Resultatet har frimst
Okat som en effekt av ett forbittrat férvaltningsresultat och
positiv virdeforidndring pé finansiella instrument. Virdefor-
dndringar pd derivatinstrument har paverkat resultatet med
99 Mkr (-145).

Wallenstams totalresultat dkar till 157 Mkr (112).

HYRESINTAKTER
Koncernens hyresintikter (nettoomsittning) for perioden
okar till 377 Mkr (352). Av hyresintikterna utgors 237 Mkr
(225) av hyresintikter frdn region Goteborg och 138 Mkr
(126) av hyresintikter fran region Stockholm.
Hyrestkningarna i bostadsbestdndet 4r frimst en effekt av
féregdende érs forvirv och firdigstillda projekt samt hyres-
hojningar i befintligt bestdnd. I det kommersiella besténdet
har en fortsatt hog uthyrningsgrad tillsammans med hyres-
térhandlingar och nyuthyrningar paverkat hyresintikterna
positivt.

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna f6r perioden uppgér till 160 Mkr (153), de
okar frimst som en effekt av ett storre fastighetsbesténd. Aret
inleddes, precis som foregdende ér, med mycket kyla och sno.
Driftnettot f6r perioden uppgér till 217 Mkr (199).

FORVALTNINGS- & ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forvaltnings- och administrationskostnader uppgér till
53 Mkr (41), kostnadsokningen bestar i huvudsak av 6kade

personalkostnader med anledning av fler anstéllda. Darut6-
ver har de administrativa kostnaderna paverkats av Wallen-
stams syntetiska optionsprogram med 7 Mkr (1). Program-
met l6per fram till och med juni 2013 och innebir vid ett
maximalt utfall en beridknad total kostnad om 83 Mkr for
bolaget. Hittills har drygt 26 Mkr skuldforts, varav 7 Mkr
belastat 2011.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Virdeforindringar i Wallenstams fastighetsbestind uppgér
till netto 38 Mkr (97). Periodens forindring ér frimst en ef-
fekt av hogre driftnetton efter slutférda hyrestérhandlingar.

Mkr 2011 Q1 2010Q1
Avkastningsforandring -

Kapitalisering av driftnettoférandring 29 49
Framtida investeringsbehov -4 -2
Fardigstallda projekt 13

Realiserade vardeforandringar 0 50
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 38 97

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intikter uppgér till 8 Mkr (7) och finansiella kost-
nader till 124 Mkr (111).

Wallenstam anvinder rintederivat for att erhélla énskad
rinteforfallostruktur samt elderivat for att hantera prisrisker
i elhandeln. Avviker det 6verenskomna priset frin marknads-
pris uppkommer ett teoretiskt 6ver- respektive undervirde i
resultatrikningen. Virdeforindringar pd derivatinstrument
har péverkats positivt av hojda marknadsridntor och uppgér
till 99 Mkr (-145), varav 98 Mkr (-144) dr en orealiserad vir-
deférindring.

SKATT

Wallenstam redovisar en skattekostnad pa 56 Mkr (-30). Skatte-
satsen varierar som en effekt av periodens redovisade skattefria
intdkter respektive ej avdragsgilla kostnader. Nyttjande av un-
derskottsavdrag gor att i princip ingen faktisk skattebetalning
uppstar. Det innebér att storsta delen av koncernens skatte-
kostnad utgors av uppskjuten skatt.

SASONGSEFFEKTER

Sisongseffekterna for Wallenstam utgérs frimst av varieran-
de driftkostnader, dessa #dr som hégst under kvartal ett och
kvartal fyra da kostnaderna fér fastigheternas uppvirmning
och fastighetsskétsel dr hogre.
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Wallenstams marknader

Wallenstams fastighetsinnehav 4r koncentrerat till Stock-
holm, Géteborg och Helsingborg och bestar frimst av bosti-
der, kontor och butiker om totalt 1 275 000 kvm i attraktiva
ldgen. Av Wallenstams totala fastighetsvirde utgér andelen
bostider cirka 60 %, resterande 40 % utgérs av kommersiella
fastigheter.

BOSTADSMARKNADEN

Bostadsmarknaden pé de orter dir Wallenstam valt att vara
etablerat priglas av en omfattande efterfrigan och lig ny-
produktionstakt pd hyresritter. Wallenstams bostadsbestand,
som omfattar cirka 11 000 ldgenheter, utgor cirka 60% av
koncernens totala uthyrningsbara yta. Bostadsbestandet ar
fullt uthyrt och endast en liten andel av ldgenheterna blir
lediga for uthyrning under aret i samband med omflyttning.

LOKALMARKNADEN
Wallenstams kommersiella fastighetsbestind dr frimst beli-
get i Goteborgs innerstad samt i attraktiva foretagsligen. Under
perioden uppgér nettouthyrningen till drygt 1 600 kvm, uthyr-
ningsgraden dr stabil och uppgar till cirka 96%. For Gote-
borgsmarknaden i genomsnitt uppgick uthyrningsgraden for
kontorslokaler i de mest centrala delarna till 95 %, enligt Jones
Lang LaSalle (JLL).

Betalningsférmégan och kundstrukturen hos Wallenstams
lokalhyresgister dr god. I kombination med fastigheternas
attraktiva ldgen ger det en lag riskprofil.

FASTIGHETSMARKNADEN
Under forsta kvartalet 2011 har det enligt Jones Lang La-
Salle (JLL) genomforts fastighetstransaktioner i Sverige till
ett virde om cirka 19,5 miljarder kronor vilket dr en 6kning
med sex procent jimfort med samma period féregaende 4r.
Under perioden har Wallenstam forvirvat en fastighet i centrala
Mbénlycke for 146 Mkr samt teckant avtal om forvérv av sju in-
nerstadsfastigheter om 1,2 Mdr som tilltrdds den 1 juli i ar.
Nir det giller ombildningar av bostadsfastigheter till bo-
stadsritter 4r intresset fortsatt stort bland vara hyresgister.
Efterfragan pa bostadsritter ir stabil bdde i G6teborg och
Stockholm.

Investeringar
FASTIGHETER
Under perioden har 406 Mkr (2 100) investerats i fastigheter,
varav forvirv uppgar till 146 Mkr (1 053) och ny- och om-
byggnation till 290 Mkr (1 047).
Totalt sett omfattar férvirvet drygt 7 500 kvadratmeter.
De storre nu pagaende nyproduktionsprojekten dr Kungs-
holmsporten, Sédra Strandparken, Poseidons Grind i Stock-
holmsomradet, se sid 12.

VIND- OCH VATTENKRAFT

Under 2011 har 42 Mkr (457) investerats i vind- och vatten-
kraft. De beslutade investeringarna till och med rapportda-
tum uppgdr till 78 MW:s effekt, vilket motsvarar cirka 78 %
av Wallenstams nuvarande behov for att bli sjilvforsorjande
pa férnybar energi pa méanadsbasis.
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FASTIGHETSBESTAND

GEOGRAFISK FORDELNING, YTA
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DE 10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Kommun 15525
Forsakringskassan 15 286
Molnlycke Health Care AB 13984
SF Bio AB 13365
Landsarkivet i Goteborg 11 000
SCA Hygiene Products AB 7 600
Goteborgs Universitet 6 426
Folkuniversitetet 6270
Ernst & Young 5476
Hérryda Kommun 5424
Summa 100 356

Total kommersiell yta &r cirka 500 000 kvm.
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Anskaffningskostnad B Vardering
Fr.o.m 2009 varderas pagaende nyproduktionsprojekt till bedémt
marknadsvarde med en riskpremie till dess att fastigheten
Gvergatt i forvaltning. Hittills under 2011 har ingen nyproduktion
fardigstallts



Finansiell stéallning

LAN
Lénen uppgér per bokslutsdagen till 13 656 Mkr (13 460).
Lénen har sikerstillts med traditionella pantbrev i fastig-
heter och vindkraftverk samt spirrade bankmedel. Wallen-
stams belaningsgrad uppgar till 52 % (51). Av den totala lane-
portfdljen har 51% en réntebindningstid overstigande ett ar.
Lénen ir i svenska kronor. Den genomsnittliga aterstiende
rintebindningstiden uppgar till 28 manader (28).

Den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade checkrik-
ningskrediter, uppgar pa bokslutsdagen till 861 Mkr (1 049).

P4 bokslutsdagen uppgick genomsnittsrintan till 3,98 %
(3,81). I dagsliget har Wallenstam erhallit ldnel6ften pa sam-
manlagt 2,2 Mdr kronor avseende f6rvirv och beslutade inves-
teringar for planerade nyproduktions- och vindkraftsprojekt.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgér till 9 911 Mkr (9 783), vilket mot-
svarar 173 kr per aktie (170). Soliditeten uppgar till 37 % (37).
Det egna kapitalet har paverkats av periodens totalresultat
och dterkép.

UPPSKJUTEN SKATT

I koncernen redovisas en nettoskuld for uppskjuten skatt
om 2 190 Mkr. Denna bestar av en uppskjuten skattefordran
om 1 015 Mkr och en uppskjuten skatteskuld om 3 205 Mkr.
Uppskjuten skattefordran avser virdet av underskottsavdrag i
koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld avser i huvudsak skill-
nader mellan redovisade virden och skattemissiga restvir-
den pé koncernens fastigheter.

SUBSTANSVARDE

Substansvirdet berdknas till 229 kr per aktie (225). Substans-
virdet beskriver koncernens samlade virde, eget kapital samt
fastigheternas obeskattade 6vervirde. Wallenstam siljer fast-
igheter bade direkt och via bolag, varfor skattebelastningen
kan variera.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i forsta hand av att utfora
koncerngemensamma tjinster, dirutéver dger moderbolaget
ett mindre antal fastigheter. Den totala omsittningen f6r perio-
den uppgér till 75 Mkr (66), varav hyresintikterna utgér 19 Mkr
(17). Resultat efter skatt uppgar till 4 Mkr (-5). Investeringar
i anldggningstillgdngar under perioden uppgir till 9 Mkr (6).
Moderbolagets l&n uppgér pa bokslutsdagen till 7266 Mkr (5 994).
Av 6vriga tillgdngar som uppgar till 11 928 Mkr (11 670) utgérs
11 383 Mkr (11 135) av fordringar pa koncernbolag.

Mojligheter och risker

I enlighet med god redovisningssed gor foretagsledningen
bedémningar och antaganden som péverkar de finansiella
rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig frén dessa bedém-
ningar. Wallenstam har tre kategorier av mojligheter och ris-
ker; férindring av kassafléden, férindring av virden och 6v-
riga risker. Dessa presenteras mer i detalj i drsredovisningen
for 2010 pé sid 45-47.
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Under férsta kvartalet 2011 har inga fastigheter sélts.

VIND- OCH VATTENKRAFT 2011

| drift Effekt, MW
23 vindkraftverk i 10 parker 41,0
3 vattenkraftverk 0,7
Summa 41,7
Under bygnation Effekt, MW
Middagsberget 9,0
Ralanda 2 4,0
Vettasen 23,0
Summa 36,0
Kommande projekt Effekt, MW
17 vindkraftverk 34

BINDNINGSTID MEDELRANTOR

Skuld, Mkr  Snittrénta, %  Andel, %
<3 man 6029 4.27%  44,12%
>3 mén <= lar 642 3,92% 4,70%
>1 &r<=24ar 1671 401%  12,24%
>2 dr<=3ar 1244 3,80% 9,12%
>34r<=4ér 600 4,12% 4,40%
>4 ar<=5ar 520 3,38% 3,81%
>5ar<=6ar 900 3,90% 6,59%
>6ar<=7ar 620 3,44% 4.54%
>7 ar 1430 3,33%  10,48%
Summa 13 656 3,98% 100,00%

I lanestocken finns endast 1&an i SEK.

* Lan med ett ranteforfall inom 3 ménader har en snittrdnta om
3,21 %. 4,27 % innefattar effekten av swapavtal och fastran-
teldn som forfaller inom tremanadersperioden.
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KASSAFLODE

Wallenstams belaningsgrad #r lag och kassaflodet starkt. I
kombination med fastigheter i bra ligen, en hog uthyrnings-
grad, bra hyresgister och god kontraktstruktur i det kom-
mersiella bestandet bedéms risken for framtida storre vakan-
ser bedéms som lag.

Bostadshyresintikterna dr forhallandevis sikra och férut-
sdgbara. En procents forindring av bostadshyresintikterna
motsvarar cirka 8 Mkr pa helarsbasis.

Av Wallenstams hyresintidkter kommer cirka hilften fran
de kommersiella fastigheterna. En procents forindring av
uthyrningsgraden i det kommersiella bestindet motsvarar
en intdktsférindring om cirka 6 Mkr pa helarsbasis. Wal-
lenstams tio storsta lokalhyresgister motsvarar cirka 7% av
Wallenstams totala hyresvirde. Med det som utgangspunkt
ser Wallenstam inte ndgon risk for storre bortfall i kassaflédet.

FASTIGHETERNAS VARDE

Wallenstam redovisar fastigheternas bedémda marknads-
virde i balansrikningen och virdeféridndringar i resultat-
rikningen. Fastigheternas virde dr beroende av marknadens
villkor och dessa féridndras 6ver tid. P4 bokslutsdagen uppgar
det beddmda marknadsvirdet till cirka 24 Mdr. En prisfor-
dndring pa +/-10 % motsvarar ett férindrat substansvirde pa
cirka 42 kr/aktie.

Ett attraktivt fastighetsbestand minskar risken for hyres-
bortfall och virdenedgéng. Wallenstam verkar i tre orter dir
det rader stor bostadsbrist och de kommersiella fastigheterna
ar frimst beldgna i centrala Goteborg. Direktavkastningen
fér Wallenstams kommersiella fastigheter uppgar i genom-
snitt till 6,7% och for bostadsfastigheterna till 4,3 %. Fastig-
hetsbestandets struktur, fastigheternas attraktiva ldgen och
en hog uthyrningsgrad gér sammantaget att Wallenstams
riskprofil avseende fastigheternas virde #r 1ag.

FINANSIERING

Rintekostnaden dr Wallenstams enskilt storsta kostnadspost
och forutsittningarna pé rinte- och kapitalmarknaden 4r i stin-
dig fordndring.

Wallenstam bedémer att Riksbanken kommer att fortsitta
hoja styrrdntan, nivan dr kopplad till sévil den inhemska
utvecklingen som den globala utvecklingen. Réintehdjning-
ar uppfattas ofta som negativa, men det brukar vara tecken
pé en god ekonomisk utveckling, vilket oftast kan generera
okade intékter.

Finanspolicyn reglerar Wallenstams agerande pa kreditmark-
naden, ldneportfoljens struktur och fordelningen mellan an-
talet langivare. Wallenstam arbetar inte med covenantsavtal
utan har traditionella 1an med fastighetsinteckningar som
sikerhet. Finansiering av vindkraftsparker sikerstills genom
Overlatelse av arrendeavtal samt pantsittning av aktier i vind-
kraftsbolag. Wallenstam #r tryggt béde avseende refinansie-
ring och pris.

Ett flexibelt och kostnadseffektivt sitt att forldnga lan
med kort réntebindning ir rintederivat, vilket Wallenstam
till stérsta delen har valt att arbeta med. Valutapolicyn styr
Wallenstams agerande med handel i utldndsk valuta. Lan i
utldndsk valuta far endast tas upp under forutsittning att de
vid upplaningstillfillet sikras pa sddant sitt att valutarisken
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minimeras. Ink6ép av vindkraftverk sker i euro. Wallenstam
arbetar med terminssikring av inkop for att minimera kurs-
risker och for att sikerstilla investeringskalkylen.

SKATTEARENDE

I det skattedrende som beskrivs i drsredovisningen fér 2010
(sid 74, not 32) beridknas forvaltningsritten meddela dom
kring ménadsskiftet april/maj 2011. Oavsett utgangen i For-
valtningsritten lir drendet drivas vidare av forlorande part
till nésta instans, innebédrande att ett slutligt avgérande san-
nolikt kommer tidigast inom ett par ar.

Wallenstamaktien

Wallenstams B-aktie 4r noterad pa Nasdaq OMX Stockholm,
Mid Cap-listan. Under férsta kvartalet 2011 har Wallenstam-
aktien okat med 11 %, vilket kan jimforas med fastighetsin-
dex SX4040 som i princip har legat still.

Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 196 kr (177)
och borsvirdet uppgick till 11 564 Mkr (10 443) beriknat pé
antalet registrerade aktier. Substansvirde per aktie uppgick
till 229 kr (225) och eget kapital per aktie till 173 kr (170).
Wallenstam har mandat fran stimman att genomfdra dterkop.
Under 2011 har 155 000 aktier aterkdpts till en genomsnitt-
kurs om 180,50 kr. Sedan Wallenstam startade dterkop av ak-
tier, augusti 2000, har aktier motsvarande cirka 39 % av det
ursprungliga antalet dterkopts.

Efter rapportperiodens utgang

I borjan av april startade Wallenstam nybyggnationen av cir-
ka 100 ligenheter i Molnlycke. Ligenheterna beridknas vara
klara for inflyttning drsskiftet 2012/2013.

Framtid

Wallenstams 6vergripande mal dr att uppna ett substansvir-
de per aktie som ska uppg4 till 300 kr 2013.

Wallenstam planerar for ett ambitiést nyproduktionspro-
gram av bostidder och d& framfor allt hyresritter. En effektiv
byggprocess och vil valda ldgen bidrar till en bra virdetill-
vixt i bolagets nybyggnationer.

Wallenstams valda strategi med ett attraktivt fastighets-
bestand som dr koncentrerat till Stockholm, Géteborg och
Helsingborg ger en stabil grund for framtida tillvixt.

Goteborg den 27 april 2011
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Hans Wallenstam
Verkstillande direktor



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

2011 2010 2010/2011 2010
Mkr jan-mars  jan—mars april-mars jan-dec
Hyresintakter 377 352 1475 1450
Driftkostnader -160 -153 -539 -532
Forvaltnings- och administrationskostnader -b3 -41 214 -202
Ovriga rorelseintakter och kostnader 20 2 64 46
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 38 97 1663 1722
Rorelseresultat 222 257 2449 2484
Finansiella intakter 8 7 29 28
Finansiella kostnader -124 -111 -460 -447
Véardeforandring derivatinstrument 99 -145 328 84
Resultat fore skatt (Not 1) 204 9 2 345 2149
Skatt -56 30 -663 -577
Resultat efter skatt 149 39 1682 1572
Véardejustering sakringsredovisade finansiella derivatinstrument - 102 -10 92
Vardejustering aktier - -2 0 -2
Omrakningsdifferens 11 0 5 -6
Skatt hanforlig till 6vrigt totalresultat -3 -26 1 -22
Totalresultat 157 112 1679 1634
Férdelning av periodens resultat
Periodens resultat hanforligt till minoritetsintressen 0 0 0 0
Periodens resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 149 39 1682 1572
Resultat efter skatt per aktie, inga utspadningseffekter forekommer 3 1 29 27
NOT 1. FORDELNING AV RESULTAT

2011 2010 2010/2011 2010
Mkr jan—mars  jan—mars april-mars jan-dec
Hyresintakter 377 352 1475 1450
Driftkostnader -160 -153 -539 -532
Driftnetto 217 199 936 918
Forvaltnings- och administrationskostnader -41 -36 -169 -164
Finansnetto -115 -105 -425 -415
Férvaltningsresultat 61 58 341 338
Forsaljningsresultat lagenheter 3 -0 40 37
Foérsaljningsresultat fastigheter - 50 107 157
Administrationskostnader -5 -4 -24 -24
Resultat fran transaktioner -1 45 124 171
Ovriga intékter och kostnader 17 3 23 9
Realiserat resultat 76 106 488 518
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 38 47 1 556 1 565
Orealiserade vardeférandringar derivatinstrument* 91 -145 301 66
Resultat fran vardeférandringar 129 -98 1857 1631
Resultat fore skatt 204 9 2 345 2 149
*Hér ingdr vérdeféréndring av syntetiskt optionsprogram till personalen 7 1 20 14
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

Mkr 2011-03-31 2010-03-31 2010-12-31
Tillgangar

Fastigheter 24 081 21 002 23637
Vind- och vattenkraftverk 1215 808 1179
Materiella anlaggningstillgangar 53 Bil 54
Finansiella anlaggningstillgangar 325 361 365
Finansiella derivatinstrument 98 7 76
Omsaéttningstillgangar 673 710 839
Summa tillgadngar 26 446 22 939 26 151
Eget kapital och skulder

Eget kapital 9911 8 528 9783
Uppskjuten skatt 2190 1443 2135
Rantebarande skulder 13 656 12 086 13460
Finansiella derivatinstrument 91 316 153
Ej rantebdrande skulder 597 567 619
Summa eget kapital och skulder 26 446 22 939 26 151

RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt till- Minoritetens

Mkr Aktiekapital ~skjutet kapital ~ Andra reserver  Balanserad vinst andel  Summa eget kapital
Ingaende eget kapital 2010-01-01 118 357 -73 8 052 0 8454
Resultat efter skatt - - - 1572 0 1572
Ovrigt totalresultat - - 84 - - 84
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - -22 -22
Transaktioner med bolagets dgare

L;Jtdelning - - - -189 - -189
Aterkdp egna aktier - - - -116 - -116
Utgaende eget kapital 2010-12-31 118 357 -12 9 319 1 9783
Resultat efter skatt - - - 149 - 149
Ovrigt totalresultat - - 11 - - 11
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - -3 - - -3
Transaktioner med bolagets dgare

l:JtdeIning - - - - - -
Aterkop egna aktier - - - -28 - -28
Utgaende eget kapital 2011-03-31 118 357 -3 9 440 1 9911

8 WALLENSTAM



RAPPORT GVER SEGMENT/AFFARSOMRADE | SAMMANDRAG

Stockholm Goteborg Ovrigt  Elim. Totalt Stockholm Gdteborg Ovrigt  Elim.  Totalt
2011 2011 2011 2011 2011 2010 2010 2010 2010 2010
Mkr jan—mars  jan-mar jan-mar jan-mar jan—mar jan-mar jan—mar jan-mar jan-mar jan—mar
Resultatrakning
Hyresintakter 138 237 3 -2 377 126 225 3 -2 352
Driftkostnader -75 -82 -3 - -160 -71 -79 -3 - -153
Driftnetto 63 155 0 -2 217 56 146 0 -2 199
Forvaltnings- och administrationskostnader -17 -26 -32 34 -41 -13 -22 -27 25 -36
Finansnetto -22 -61 -33 - -115 -19 -60 -27 - -105
Férvaltningsresultat 25 68 -65 32 61 24 64 -54 23 58
Forsaljningsresultat lagenheter 5 - -1 - 3 - - - - -
Forsaljningsresultat fastigheter 0 - - - 0 17 33 - - 50
Administrationskostnader -2 -2 0 - -5 -2 -2 0 - -4
Resultat fran transaktioner -2 -1 - -2 15 31 0 - 45
Ovriga intakter och kostnader 0 0 48 -32 16 0 0 26 -23 3
Realiserat resultat 27 66 -18 - 75 38 95 -26 - 106
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 14 27 -2 - 38 34 17 -3 - 47
Orealiserade vardeforandringar derivatinstrument* - - 91 - 91 - - -144 - -145
Resultat fran vérdeféréndringar 14 27 88 - 129 34 17 -147 - -98
Resultat fore skatt 41 92 70 - 204 72 112 -174 - 9
Balansrakning
Fastigheter 9066 14469 546 24 081 7746 12728 528 21 002
Oférdelade tillgangar 2 365 1937
Summa tillgangar 9066 14469 546 26446 7746 12728 528 22939
Eget kapital 9911 8 528
Fordelade lan 3092 6660 3904 13656 2287 6146 3653 12 086
Oférdelade skulder 2 878 2325
Summa eget kapital och skulder 3092 6660 3904 26446 2287 6146 3653 22 939

*Hér ingar vardeforandring av syntetiskt optionsprogram till personalen med -7 Mkr (1).
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RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN

2011 2010  2010/2011 2010
Mkr jan—mars jan—mars  april-mars jan-dec
Rorelseresultat 222 257 2449 2484
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande -25 -80 -1 609 -1 664
Erhallna réantor 23 21 38 36
Betalda rantor -125 -114 -458 -447
Betald skatt - -0 - -0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 94 83 420 409
Forandring av rorelsekapital -27 -24 -/ -4
Kassaflode fran den lopande verksamheten 68 59 414 405
Investeringar/Forsaljningar
Investering i fastigheter -406 -486 -2 020 -2 100
Investering i vindkraftverk/materiella anlaggningstillgangar -43 -75 -438 -470
Forséljining av fastigheter/materiella anlaggningstillgangar 4 420 506 922
Kassaflode fran investeringsverksamhet -444 -141 -1 951 -1 648
Finansiering
Upptagna langfristiga skulder 219 88 1950 1819
Amortering langfristiga skulder -3 -128 -263 -388
L;thetald utdelning - - -189 -189
Aterkop egna aktier -28 -38 -106 -116
Minoritetens andel -0 1 -0 1
Investering av finansiella anlaggningstillgangar 0 -114 58 -56
Forsaljining av finansiella anlédggningstillgangar 1 66 39 104
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 189 -125 1490 1176
Foérandring av likvida medel -188 -207 -49 -68
Kassa, bank vid periodens borjan 649 717 510 717
Periodens kassaflode -188 -207 -49 -68
Kassa, bank vid periodens slut 461 510 461 649
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 400 400 400 400
Disponibel likviditet 861 910 861 1049
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2011 2010 2010
Mkr jan—mars jan—mars jan-dec
Intakter 75 66 301
Kostnader -78 -61 -280
Finansnetto 11 -6 804
Resultat fore skatt 9 -1 825
Skatt -5 -4 -105
Resultat efter skatt 4 -5 720
Vérdejustering sékringsredovisade finansiella derivatinstrument - 101 101
Skatt hanforlig till 6vrigt totalresultat - -27 -27
Totalresultat 4 69 794
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET
Mkr 2011-03-31  2010-03-31  2010-12-31
Tillgangar
Fastigheter 831 815 825
Andelar i koncernforetag 1885 1373 1885
Ovriga tillgéngar 11 928 10 690 11 670
Kassa och bank 214 25 35
Summa tillgangar 14 858 12 903 14 694
Eget kapital och skulder
Eget kapital 3 357 3237 3381
Réntebérande skulder 7 266 5994 7212
Rantebérande skulder till koncernforetag 4096 3552 3967
Ovriga skulder 138 120 134
Summa eget kapital och skulder 14 858 12903 14 694
Stéllda sakerheter 7 266 5728 7212
Ansvarsforbindelser 6430 4951 6286
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2011-03-31

Industri/
Uthyrningsbar yta, kvm Bostader Kontor Butik Lager Utbildning Ovrigt Totalt
Stockholm 463 869 17 280 15011 8934 8821 16 283 530 198 42%
Goteborg 209 878 227 286 75 659 79770 29 559 58 956 681 108 53%
Helsingborg 52 403 2 849 4119 1483 95 2515 63 464 5%
Totalt 726 150 247 415 94 789 90 187 38475 77 754 1274770
57% 19% 8% 7% 3% 6% 100%
FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING
Bokfort varde, Mkr Kvm Ort Fastighetstyp  Avkastningskrav, %
Fastighetsbestand 1 januari 2011 23637 1267121  Stockholm Bostader 3,25-6,0
+Forvarv 146 7 649 Goteborg Bostader 3,25-6,50
+Byggnationer 260 - Kommersiellt 5,25-10,00
-Forséljningar 0 - Helsingborg Bostader 3,25-6,50
+Orealiserad vardeférandring netto 38 -
. R Genomsnittlig avkastning bostader 4.3
Fesifpiiabasie Sl e s 2010 20l L 208 4 Genomsnittlig avkastning kommersiellt bestand 6,7
Byggar/  Bostad Kontor Butik  Industri/ Uthildning  Ovrigt  Summa
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm
Goteborg
Hulebéck 1:23 Biblioteksg. 7-15, Centralv. 14, 1975/2004 2751 4 898 7 649
Ekdalav. 3, Rada Torg 3
Totalt 2751 4 898 7 649
PAGAENDE NYPRODUKTION PLANERAD NYPRODUKTION UNDER AFFARSPLANEN
Berédknas Beréknad
Fastighetsheteckning Kvm Antal Igh fardigstallt Fastighetsheteckning Kvm  Antal Igh  byggstart
Stockholm Goteborg
Poseidons grand 11 300 196 Q2 2012 Kvillebacken 23 800 400 2011
Kungsholmsporten 18 900 267 Q3 2012 M@élnlycke C* 6 000 100 2011
Sodra Strandparken 5100 73 Q3 2011
Stockholm
Summa 35300 536 Barlasten 2500 42 2011
Riddaren 5500 61 2011
Tuletorget, Sundbyberg 15 000 170 2011
Barkarbystaden 12 900 240 2012
Norra Djurgardsstaden 7 000 130 2012
Solberga 7 800 140 2012
Folja Berg, Nacka 6 500 112 2013
Summa 87 000 1395
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WALLENSTAMAKTIEN

KURSUTVECKLING

BORSKURS — SUBSTANSVARDE PER AKTIE

2007-2011 KR
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z 2007 2008 2009 2010
g Substansvérde per aktie
2 m— BOrskurs
50 °
2007 2008 2009 2010 2011
A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 5750 000 7 111 000 21,80 58,34
Familjen Agneta Wallenstam 4770 000 8,08 4,31
Familjen Anders Berntsson med bolag 3414 000 5,79 3,08
AMF - Forsékring och fonder 2 703 000 4,58 2,44
Familjen Henrik Wiman 2 315500 3,92 2,09
Bengt Norman med bolag 2 300000 3,90 2,08
Familjen U Wallenstam 1437 190 2,44 1,30
Familjen Brandstrém med bolag 1 164 800 1,97 1,05
Lansforsakringar fondférvaltning AB 1139419 1,93 1,03
Christian Wallenstam 920 000 1,56 0,83
Ovriga agare 24 248 049 41,10 21,89
Totalt 5750 000 51 522 958
Aterkopta egna aktier 1727 042 293 1,56
Registrerade aktier 5 750 000 53250 000
Totalt registrerade 59 000 000 100,00 100,00
Summa utestdende aktier 57 272 958

Andelen institutionellt Agande uppgar till cirka 40 procent av kapitalet och 27 procent av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 6 procent av kapitalet och 3 procent av résterna.

Kalla: Euroclear Sweden AB

1
2011
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NYCKELTAL - FLERARSGVERSIKT

201 2010 2010 2010 2010 2009 2009 2009 2009
31 mars 31dec 30 sep 30juni 31 mars 31 dec 30 sep 30juni 31 mars
Hyresintakter, Mkr 377 1450 1075 711 352 1356 1011 674 B85
Driftnetto, Mkr 217 918 697 441 199 885 676 435 204
Overskottsgrad, % 58 63 65 62 57 65 67 65 61
Forvaltningsresultat, Mkr 61 338 265 158 58 346 277 175 75
Realiserat resultat, Mkr 76 518 428 310 106 375 291 180 75
Resultat efter skatt, Mkr 149 1572 944 784 39 489 122 100 32
Totalresultat, Mkr 157 1634 1016 858 112 631 266 194 28
Réntabilitet pa eget kapital, % 18 17 15 14 6 6 5 3 4
Réntabilitet pa totalt kapital, % 11 11 9 9 5 5 2 1 1
Fastigheternas varde, Mkr 24081 23637 22621 21958 21002 20728 19753 19489 19459
Fastigheternas direktavkastning, % 4 4 4 4 4 5 5 4 4
Fastigheternas totalavkastning, % 11 11 11 10 6 6 4 2 3
Belaningsgrad, % 52 51 52 52 53 53 53 53 52
Réntetdckningsgrad, ggr 1,6 2,2 2,4 2,5 2,0 2,0 19 19 1,7
Genomsnittlig réanta per bokslutsdatum, % 3,98 3,81 3,76 3,73 3,93 3,87 3,96 4,02 3,90
Genomsnittlig rantebindningstid, manad 28 28 29 29 30 29 31 32 30
Soliditet, % 37 37 37 37 37 37 38 37 38
Eget kapital, Mkr 9911 9783 9178 9037 8528 8454 8118 8046 8 055
Substansvéarde, Mkr 13116 12935 12015 11793 11066 10931 10454 10366 10358
Borsvarde, Mkr 11564 10443 10148 7 759 8142 7 596 6534 4691 4027
Antal kvm (tusental) 1275 1267 1244 1234 1244 1217 1199 1183 1191
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 98 98 98 98 98 98 98
Antal anstéllda 190 184 180 174 168 163 163 158 158
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr 2,6 27,1 16,3 13,3 0,7 8,4 2,1 1,7 0,5
Totalresultat, kr 2,7 28,2 17,5 14,8 19 10,8 46 3,3 0,5
P/E tal, ggr 6,7 6,5 7,6 6,5 16,2 15,4 15,7 17,2 13,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 1,2 7,0 4.5 1,6 1,0 8,6 6,6 4,5 3,0
Eget kapital, kr 173 170 160 157 147 145 139 137 138
Substansvarde, kr 229 225 209 205 191 188 179 177 177
Borskurs, kr 196,00 177,00 172,00 131,50 138,00 128,75 110,75 79,50 68,25
Borskurs i % av eget kapital 113 104 108 84 94 89 80 58 49
Borskurs i % av substansvarde 86 79 82 64 72 68 62 45 39
Utdelning 3,50* 3,25
Antal aktier i tusental vid periodens utgéng 57273 57428 57504 57625 B80O00 58290 58548 58548 58548
Antal aktier i tusental, genomsnitt 57350 57771 57863 57989 58153 58461 58548 58621 58831
Resultatet baseras pa genomsnittligt antal utestdende aktier, 6vriga nyckeltal baseras pa antal aktier vid periodens utgang.
*Foreslagen utdelning 2010.
2011 2010 2010 2010 2010 2009 2009 2009 2009
jan-mars  okt-dec juli-sep april-juni  jan-mars okt-dec juli-sep  april-juni  jan-mars
Hyresintéakter (nettoomsattning), Mkr 377 375 364 359 352 345 337 339 335
Forvaltningsresultat, Mkr 61 73 105 101 57 68 102 100 75
Réntabilitet pa eget kapital, % 18 17 15 14 6 6 5 3 4
Fastigheternas direktavkastning, % 4 4 4 4 4 5 5 4 4
Soliditet, % 37 37 37 37 37 37 38 37 38
Eget kapital per aktie, kr 173 170 160 157 147 145 139 137 138
Kassaflode per aktie I6pande verksamheten, kr 1,2 2,5 29 0,6 1,0 2,0 2,1 1.4 3,0
Resultat efter skatt per aktie, kr 3 10 3 13 1 6 0 1 1
Substansvéarde per aktie, kr 229 225 209 205 191 188 179 177 177
Borskurs i % av substansvarde 86 79 82 64 72 68 62 45 39

Resultatbaserade nyckeltal berdknas pa genomsnittligt antal utestdende aktier, avkastningstal beraknas utifréan rullande 12-ménaders resultat.
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Detta ar Wallenstam

Wallenstam grundades 1944 och ir idag ett utvecklande fastig-
hetsbolag som bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter for
hallbart boende och foretagande i Stockholm, Géteborg och
Helsingborg. Agandet fokuseras pa bostadsfastigheter samt
i Géteborg dven pa kommersiella fastigheter. Wallenstams
uthyrningsbara yta uppgar till cirka 1 275 000 kvm. Av fast-
ighetsvirdet utgors cirka 60 % av bostadsfastigheter. Wallen-
stam har ocksd en omfattande projektportfolj f6r nyproduk-
tion av bostdder och kommersiella lokaler.

Wallenstam satsar pa miljovinlig energi med malet att
2013 vara sjélvforsorjande pa fénybar energi p4 ménadsbasis
och tdcka savil eget som kunders behov. Wallenstams krite-
rier for att investera i vindkraft 4r att verken ska generera en
avkastning som 6verstiger 7 % ar ett och minst 15 % i genom-
snitt per ar 6ver verkets ekonomiska livslangd.

Koncernen omsitter cirka 1,5 miljarder kronor i hyror och
har ett fastighetsvirde om cirka 24 miljarder kronor. Wal-
lenstams B-aktier #dr noterade pd Nasdag OMX Stockholm,
Mid cap-listan. Borsvirdet uppgar till 11,5 miljarder kronor.

AFFARSIDE
"Att kopa, bygga, utveckla samt silja fastigheter i utvalda
storstadsregioner med ldngsiktig hallbarhet fér minniskor
och foretag”.

AFFARSPROCESS

Grunden i Wallenstams affirsverksamhet dr héllbar fastig-
hetsférvaltning. Wallenstam képer och bygger fastigheter for
minniskor och foretag utifran behoven frin kunder, samhille
och aktiedigare. Fastigheterna utvecklas och férvaltas pa ett
hallbart och l6nsamt sitt vilket skapar virdetillvixt. Resulta-
tet dterinvesteras och utvecklar verksamheten vidare. Genom
utdelning fér aktiefigare del av resultatet.

VARDETILLVAXT

HALLBART BOENDE, STADSUTVECKLING
OCH LONSAM FORVALTNING

|

KGPER OCH BYGGER

\\ /7

SALJER UTDELNING

STRATEGIER OCH VARDESKAPANDE FAKTORER
Wallenstams verksambhet styrs utifran affirsplaner, mal och
strategier. Overgripande strategier har utarbetats inom fol-
jande omraden: affirsstrategi, aktiedgarstrategi, forvaltnings-
strategi, hallbarhetsstrategi, organisationsstrategi och perso-
nalstrategi.

De virdeskapande faktorerna foér verksamheten utgors i
grunden av koncernens affdrsprocess med fokus pa en héllbar
och lonsam utveckling och férvaltning av fastigheter vilket
skapar virdetillvixt. Det i kombination med Wallenstams
overgripande strategier och ledstjirnor utgér sammantaget
de viktigaste verktygen for att bidra till en positiv utveckling
av savil resultat som verksamhet Gver tid.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION
Wallenstamkoncernen har 190 anstillda. Huvudkontoret ér
beldget i G6teborg. Fran och med 1 mars 2011 dr Wallenstam
organiserat i tvd geografiska regioner; Stockholm och Géte-
borg i vilken verksamheten i Helsingborg dven ingér. Admi-
nistrativa staber stottar de affirsdrivande enheterna.

MAL FOR VERKSAMHETEN 2013

Substansvarde per aktie ska uppga till 300 kr.

Wallenstams ledstjarnor:

e Soliditeten ska arligen tverstiga 25 %.

e Uthyrningsgraden i det kommersiella bestadndet ska arligen
overstiga 95 %.

e Under perioden ska 2 500 nya lagenheter produceras till en
direktavkastning som 6verstiger 7 %.

¢ Wallenstam ska ha en energiproduktion frén fornybar energi

som tacker eget och kunders behov raknat pa kWh ma-
nadsbehov.

e £n fortsatt positiv utveckling av verksamhetsresultatet.

EKONOMISK RAPPORTERING

Arsstamma 2011 i Géteborg
Delarsrapport |l
Delarsrapport lll
Bokslutskommuniké 2011

27 april 2011

10 augusti 2011

9 november 2011
22 februari 2012

P& Wallenstams hemsida finns samlad information om Wal-

lenstams verksamhet, ekonomisk rapportering samt press-
meddelanden.
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Definitioner

Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling under aret inklusive utdelning, dividerat med
borskurs vid arets borjan.

Beladningsgrad
Réantebarande skulder i forhallande till balansomslutning.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhéllskostnader, tomtrattsavgalder
och fastighetsskatt.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto i procent av fastigheternas vdgda genomsnittliga redovisade
varde, beraknas utifran rullande 12-méanaders resultat.

Fastigheternas totalavkastning

Driftnetto plus/minus orealiserad vardefordndring fastigheter i procent
av fastigheternas vdgda genomsnittliga redovisade vérde, beraknas uti-
fran rullande 12-manaders resultat.

Fastigheternas redovisade varde
Fastighetshestandets bedomda marknadsvarde enligt en internt utford
vardering.

Forvaltningsresultat
Driftnetto med tilldgg av férvaltnings- och administrationskostnader
och finansnetto.

Kassaflode fran den IGpande verksamheten per aktie
Periodens kassaflode fran den lopande verksamheten i farhallande till
genomsnittligt antal utomstaende aktier.

Orealiserad vardeforandring fastigheter
Resultat av férandring av bedomt marknadsvarde fran arets bérjan till
rapportperiodens utgang.

P/E-tal
Barskurs vid arets slut, i farhallande till resultat efter skatt per aktie,
for den senast Iopande tolvmanadersperioden.

Realiserad vardeforandring fastigheter
Resultat av intakter fran arets fastighetsforsaljningar efter avdrag for
fastigheternas bedémda marknadsvarde vid arets borjan.

Realiserat resultat
Resultat fore skatt exklusive orealiserade vardeférandringar.

Realiserat resultat efter skatt
Berdkningsunderlag for utdelning. Realiserat resultat efter schablon-
skatt 26,3 %.

Resultat efter skatt per aktie
Periodens resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal ute-
staende aktier.

Resultat fastighetsrdrelsen

Resultat av intakter fran fastighetsforsaljningar efter avdrag for fast-
igheternas bedomda marknadsvarde vid &rets bérjan, vardeforandring
forvaltningsfastigheter och administrativa kostnader hanforliga till
fastighetsforséljningar.

Réntabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital, berak-
nas utifran rullande 12-manaders resultat.

Rantabilitet pa totalt kapital

Resultat fore skatt med tillagg av rantekostnader i forhallande till ge-
nomsnittlig balansomslutning, beraknas utifran rullande 12-méanaders
resultat.

Réntetdckningsgrad

Rorelseresultat for perioden exklusive orealiserade vardeforandringar i
forvaltningsfastigheter i forhallande till finansiella intédkter och kost-
nader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

Substansvarde
Eget kapital med tilldgg av uppskjuten skatteskuld.

Totalresultat
Resultat efter skatt inklusive eget kapitaltransaktioner efter skatt som
inte ar transaktioner med dgare.

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat fran fastighetsforsaljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintdkterna.

Ordlista

Covenantsavtal

Ett avtal mellan en kreditgivare och kredittagare kopplat till att kredit-
tagaren garanterar att uppfylla vissa nyckeltal, exempelvis en viss niva
av soliditet som en forutsattning for krediten.

Derivatinstrument

Ett vardepapper vars varde &r relaterat till en underliggande egendom.
Anvinds for att skapa ett skydd mot odnskad prisutveckling pa den
underliggande egendomen. Exempel pa vanliga derivatinstrument ar
terminer och swapavtal.
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Fornybar energi
Energi som kommer frdn fornybara kéllor som vind- och vattenkraft
samt biobransle.

kWh manadshehov
En energienhet baserad pa hur manga kW som forbrukas under en timme
berdknat utifran manatligt behov.

Syntetiskt optionsprogram

Ett aktierelaterat opitionsprogram riktat till de anstallda. Syntetiska
optioner ger innehavaren rétt till en kontant slutreglering vid en be-
stamd tidpunkt berdknat utifran aktiens bérsvérde.

Fér mer information: www.wallenstam.se/ordlista



Wallenstany:

WALLENSTAM AB (publ), org.nr. 556072 - 1523
401 84 Goteborg, Besoksadress: Kungsportsavenyen 2
Telefon 031-20 00 00, Fax 031-10 02 00, www.wallenstam.se



