WALLENSTAM

1 januari - 30 juni 2012

DELARET 1 JANUARI - 30 JUNI 2012

e Hyresintakterna for deldrsperioden januari-juni okar till 802 Mkr (761).

e Forvaltningsresultatet dkar till 192 Mkr (158), en forbattring med 22 %.

e Vardeforandringar pa fastigheter uppgar till 393 Mkr (146) och pa derivatinstrument till -76 Mkr (12).

e Resultat efter skatt dkar till 522 Mkr (230) och vinst per aktie till 3,0 kr (1,3).

e Fastigheter har salts for 581 Mkr (60), till priser som ¢versteg senaste arsskiftesvardering med cirka 16 %.

e Investeringar i fastigheter uppgar till 742 Mkr (1 864), varav forvéarv utgdr 166 Mkr (1 316). Investeringar i vindkraft
uppgar till 339 Mkr (123).

e Substansvarde per aktie 6kar och uppgar till 82 kr (76).

KVARTALET 1 APRIL - 30 JUNI 2012

e Hyresintakterna for andra kvartalet okar till 402 Mkr (385).

e Forvaltningsresultatet Okar till 106 Mkr (97), en forbéattring med 9 %.

o Vardeforandringar pa fastigheter uppgar till 282 Mkr (108) och péa derivatinstrument till -66 Mkr (-87).
e Resultat efter skatt dkar till 263 Mkr (81) och vinst per aktie till 1,6 kr (0,4).

Kommentar frian vd Hans Wallenstam:

” Jag dr riktigt néjd med vart resultat fér forsta halviret 2012. Forvaltningsresultatets 6kning med 22 procent ser vi som ett
kvitto pa vir strategi med centralt belgna fastigheter och effektiv nyproduktion. Styrkan i detta bekriftas ytterligare av det
fina resultatet av genomforda fastighetsaffirer som bidrar till en mycket positiv utveckling av bade resultat och verksam-
het. Vi genomférde en av vdra stérsta forséljningar nér vi i borjan av juni tecknade avtal med Platzer om férsiljning av sex
kommersiella fastigheter. Platzeraftiaren i kombination med virt f6rvirv fran Vasakronan gor att vi ytterligare forstirker var
koncentration av kommersiella fastigheter till attraktiva innerstadsligen i Géteborg.”

Uppgifter inom parantes avser motsvarande period foéregaende ar.
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Detta ar Wallenstam

e Antal fastigheter: cirka 300

e Beddmt hyresvarde 2012: 1,6 Mdr
e Uthyrningsbar yta: 1,2 miljoner kvm
e Fastighetsvarde: 27 Mdr

e Uthyrningsgrad, yta: 98 %

e Borsvarde 30 juni 2012: 12 Mdr

Wallenstam grundades 1944 och #r idag ett utvecklande fastig-
hetsbolag som bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter for
hallbart boende och féretagande i Stockholm, Géteborg och
Helsingborg. Agandet fokuseras pa bostadsfastigheter i samt-
liga orter samt i Géteborg dven pd kommersiella fastigheter.
Sammantaget har Wallenstam cirka 9 000 ldgenheter och 1 000
foretagskontrakt. Wallenstam satsar dven pa miljévinlig energi
med malet att vid utgangen av 2013 vara sjilvférsorjande och
ticka savil eget som kunders behov pa manadsbasis. Aktien dr
noterad pa Nasdaq OMX Stockholm, Large cap.

AFFARSIDE
"Att kopa, bygga, utveckla samt silja fastigheter i utvalda
storstadsregioner med léngsiktig héllbarhet f6r minniskor
och foretag”.

AFFARSPROCESS

VARDETILLVAXT

HALLBART BOENDE, STADSUTVECKLING
0OCH LONSAM FGRVALTNING

N
vz

KOPER OCH BYGGER SALIER

UTDELNING

Grunden i Wallenstams affirsverksamhet &r hallbar fastighets-
forvaltning. Wallenstam koper, bygger och utvecklar fastigheter
for minniskor och foretag utifrén behoven fran kunder, samhille
och aktiesigare. Fastigheterna utvecklas och forvaltas pa ett
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hallbart och 16nsamt sitt vilket skapar virdetillvixt. Resultatet
aterinvesteras och utvecklar verksamheten vidare. Genom ut-
delning fér aktieigare del av resultatet.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION
Wallenstamkoncernen har 183 anstillda. Huvudkontoret dr
beliget i Goteborg och verksamheten ir organiserad i de geo-
grafiska regionerna, Stockholm, Goteborg och Helsingborg
samt Wallenstam NaturEnergi. Administrativa staber suppor-
tar de affdrsdrivande enheterna.

STRATEGIER OCH VARDESKAPANDE FAKTORER
Wallenstams verksamhet styrs utifran affdrsplaner, mél och
strategier. Overgripande strategier omfattas av affirsstrategi,
aktiedgarstrategi, fOrvaltningsstrategi, héllbarhetsstrategi,
organisationsstrategi och personalstrategi.

De virdeskapande faktorerna for verksamheten utgérs i
grunden av koncernens affirsprocess med fokus pé en hallbar
och 16nsam utveckling och forvaltning av fastigheter vilket
skapar virdetillviixt. I kombination med évergripande strategier
och ledstjirnor utgdr detta sammantaget de viktigaste verktygen
for att bidra till en positiv utveckling av savil resultat som
verksamhet over tid.

MAL FGR VERKSAMHETEN, AFFARSPLAN 2008-2013

Vart substansvarde per aktie ska uppga till 100 kr.

Wallenstams ledstjarnor:

e Soliditeten ska arligen 6verstiga 25 %.

¢ Uthyrningsgraden i det kommersiella bestandet ska
arligen overstiga 95 %.

e Under perioden ska 2 500 nya ldgenheter produceras till
en direktavkastning som overstiger 7 %.

¢ Wallenstam ska ha en energiproduktion fran fornybar
energi som tacker eget och kunders behov réknat pa
kWh manadsbehov.

e En fortsatt positiv utveckling av verksamhetsresultatet.

Kalender:

Delarsrapport Q3 2012
Bokslutskommuniké 2012

7 november 2012
20 februari 2013

Informationen i denna delarsrapport &r sadan som Wallenstam ska
offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller la-
gen om handel med finansiella instrument. Informationen ldmnades
for offentliggérande den 8 augusti 2012 klockan 08:00 (CET).

Rapporten ar inte granskad av bolagets revisorer.



DELARSRAPPORT
1 januari—30 juni 2012

Vd kommenterar andra kvartalet 2012

Andra kvartalet har haft en stark och fin utveckling. Vi har ge-
nomfort flera goda affidrer och fortsatt att utveckla virt fastig-
hetsbestéind genom ny- och ombyggnation.

En effektiv forvaltning, 16nsam nyproduktion, bra uthyr-
ningsgrad tillsammans med goda affirer och fin utveckling av
fastighetsbesténdet gor att vart substansvirde uppgar till 82
kronor per aktie. Malet 4r att vid utgéngen av 2013 uppna ett
substansvirde pa 100 kr per aktie. Ndgra av de hindelser jag
sdrskilt vill lyfta fram frén andra kvartalet dr att:

Vi har silt fastigheter f6r 513 Mkr. Dessa ér Stampen 6:17
och Gaslyktan 9 i Goteborg samt Gistsalen 3 i Stock-
holm. Gistsalen sildes till en av hyresgisterna bildad
bostadsrittsférening.

Vi har tecknat avtal med Platzer om f6rsiljning av sex
kommersiella fastigheter i Géteborg, en av véra storsta
foérsdljningar nagonsin. Affiren innebidr en fortsatt
tydlig koncentration av vart kommersiella bestand till
Goteborgs innerstad. Fastigherna frantriddes efter rap-
portperiodens slut, den 2 juli, och séldes i god niva med
virdering.

Vér nyproduktion uppmirksammas och prisas vilket dr
glddjande, dels nybyggnationen av Sédra Strandparken
som i april fick Nacka stadsbyggnadsutmirkelse. Dels
Kungsholmsportens arkitektur som vann Svensk Be-
tongs Arkitekturpris i maj manad och dven var nomine-
rad i tivlingen Arets Stockholmsbyggnad.

Vi har byggstartat var bostadsrittsproduktion pa Grev
Turegatan 8 i Stockholm med ett officiellt frsta spadtag.
Vi har driftsatt vindkraftparken Vettésen fullt ut med 10
verk.

Vi har kopt sex driftsatta vindkraftverk i Skara kommun
och har nu totalt sett 41 vindkraftverk och tre vatten-
kraftverk i drift med en sammanlagd installerad effekt
pa cirka 81 megawatt. Vi har dven silt sex vindkrafts-
projekt som sammantaget genererade en vinst om 5 Mkr.
I borjan av juni tecknades avtal om férvirv av nyemitte-
rade aktier f6r 150 Mkr i Platzer vilket gér att Wallenstam
dérefter blir fjdrde storsta dgare med cirka 9 % i Platzer.

Resultat for kvartalet 1 april - 30 juni
Resultat efter skatt f6r andra kvartalet okar till 263 Mkr (81),
vilket motsvarar ett resultat per aktie om 1,6 kr (0,4). Resul-
tatfrbittringen, jamfort med motsvarande kvartal féregéende
ar, dr frimst en effekt av virdeforindringar pé fastigheter och
genomforda fastighetsaffirer. Totalt har virdeforindringar pa
fastigheter och derivatinstrument péverkat resultatet med 282
Mkr (108), respektive -66 Mkr (-87).

Driftnettot har forstéirkts och uppgir till 287 Mkr (264), vilket
motsvarar en dverskottsgrad om 71% (68%). Forvaltningsresul-
tatet uppgar till 106 Mkr (97), en forbittring med 9 %. Rinte-
kostnaderna har 6kat négot jimfort med foregdende ar, totalt
10 Mkr. Detta beror frimst pa kad beléning for investeringar
och pagaende projekt. Snittréintan 4r ldgre 4n vid samma tid-
punkt foregéende ér, 3,81% (4,02%)

" o . . . .
Resultat for delaret 1 januari - 30 juni
For delarsperioden 1 januari till 30 juni uppgar resultat efter
skatt till 522 Mkr (230). Det motsvarar ett resultat per aktie
om 3,0 kr (1,3). Aven denna resultatfrindring, jimfort med
motsvarande period féregiende ér, dr frimst en effekt av vir-
deférindringar pa fastigheter som uppgér till 393 Mkr (146)
bland annat som en f6ljd av genomftrda fastighetsaffirer. Sam-
tidigt har bade hyresintékter och driftnetto utvecklats positivt.
Virdeforindringar pa derivatinstrument har paverkat resultatet

med 76 Mkr (12).

HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintikter (nettoomsittning) dkar till 802 Mkr
(761). 561 Mkr (480) utgors av hyresintiikter frin Géteborg/Hel-
singborg och 238 Mkr (279) frin Stockholm. Sammantaget har
hyresintéikterna paverkats av genomfoérda férhandlingar, ny-
uthyrningar, fastighetsforsiljningar, férvirv och firdigstillda
projekt.

Arets hyresférhandlingar avseende bostiider resulterade i
en genomsnittlig hojning pa 2,79 % i Géteborg och 2,20 % i
Helsingborg. I Stockholm ir férhandlingarna i princip klara,
hér uppgar hojningen till 2,92 %.

Hyresnivderna for Wallenstams lokaler har i jimforbart
bestdnd okat med cirka 2 % mot foregdende ér, frimst som
en effekt av indexupprikningar. Vi upplever en god efterfré-
gan pa lokaler och da frimst i centrala ldgen dir majoriteten
av vdra kommersiella fastigheter dr beldgna. Hyresnivéerna ér
stabila och var uthyrningsgrad for de kommersiella fastighe-
terna avseende yta uppgar per bokslutsdatum till 95 %.

DRIFTKOSTNADER
Driftkostnaderna uppgar till 253 Mkr (280). En effektiv for-
valtning, optimerad energiférbrukning och ett foridndrat fast-
ighetsinnehav med nyare fastigheter bidrar till sédnkta drift-
kostnader trots 6kande hyresintikter. Driftnettot, som 4r 14 %
bittre dn foregdende ar, 6kar till 549 Mkr (481).
Sdsongseffekter i vir verksamhet utgérs frimst av varie-
rande driftkostnader. Dessa #r vanligtvis som hogst kvartal
ett och fyra d& kostnaderna for uppvirmning och fastighets-
skotsel oftast blir hogre.
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FORVALTNINGS- & ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forvaltnings- och administrationskostnader uppgar till 115 Mkr
(108). I dessa ingar kostnader for Wallenstams syntetiska op-
tionsprogram. Programmet 16per fram till och med juni 2013
och innebir vid ett maximalt utfall en beridknad totalkostnad
om 76 Mkr. Hittills har cirka 25 Mkr skuldforts, varav 5 Mkr
(10) har belastat delérsperiodens resultat.

VARDEUTVECKLING FASTIGHETER
Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden
uppgéar under forsta halvaret till 51 miljarder kronor enligt Jo-
nes Lang LaSalle, vilket dr i nivd med samma period éret fore,
frimst med anledning av ett starkt forsta kvartal under 2012.

Virdeforindringar i Wallenstams fastighetsbestdnd upp-
gar under perioden till netto 393 Mkr (146). Nagon generell
foérindring av avkastningskraven har inte gjorts under perioden.
Diremot har avkastningskravet justerats for ett mindre antal
fastigheter, totalt 17 st, under andra kvartalet. Forindringen
omfattar kommersiella lokaler strax utanfor innerstadsomra-
dena och #r en effekt av genomférda affirer. I 6vrigt dr virde-
okningen frimst en effekt av bolagets medvetna koncentra-
tionsstrategi med attraktiva fastigheter i populira ligen samt
om- och nyproduktionsprojekt som bland annat medfért
bittre driftnetton.

jan-juni jan-juni
Mkr 2012 2011
Avkastningsforandring 110 -
Kapitalisering av driftnettoférandring 161 113
Framtida investeringsbehov -11 -7
Fardigstallda projekt 51 30
Realiserade vardeférandringar fastigheter 82 11
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter 393 146

Under férsta halvaret 2012 har Wallenstam sélt fastigheter for
totalt 581 Mkr till priser som i genomsnitt Gversteg senaste ars-
kiftesvirdering, justerat fér dérefter nedlagda kostnader, med
cirka 16 %.

Dirtill har avtal tecknats om férsiljning av fastigheter for
ytterligare 950 Mkr, vilka tilltrdddes i borjan av juli 2012. D4
Wallenstam redovisar resultat fran férsiljningar i samband
med tilltridesdagen ingér inte denna férsiljning i periodens
realiserade resultat.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intikter uppgér till 21 Mkr (15) och finansiella
kostnader till 279 Mkr (251). Wallenstam anvinder réintede-
rivat for att erhélla 6nskad réinteforfallostruktur. Avviker det
Overenskomna priset frin marknadspris redovisas denna vir-
deférindring 6ver resultatrikningen. Detta péverkar inte Wal-
lenstams rinteutbetalningar men gér redovisningen av rinte-
kostnader mer volatil.

Under andra kvartalet har marknadsnivin for de linga
rdntorna fortsatt att sjunka, vilket innebér en 6kad kostnad
for derivat utan att detta fir ndgon paverkan péd koncernens
snittrinta. Det finns fordelar med sjunkande réntenivéer. Ny
finansiering gors pa ldgre nivder samtidigt som ldgre rinta
stirker forvaltningsresultatet och dirigenom ocksa paverkar
fastigheternas viirde positivt.

Under delarsperioden har skulden for var derivatportfolj
minskat, vilket gett en positiv resultateffekt om cirka 76 Mkr (12).
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VARDETILLVAXT NYPRODUKTION
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* Pagaende nyproduktionsprojekt varderas till bedémt
marknadsvarde baserat pa hur stor del av projektet som
Gvergatt i férvaltning. Hittills har ingen nyproduktion helt
fardigstallts under 2012 men successiv inflyttning ar pabérjad
i tva fastigheter. | grafen ovan presenteras enbart utfall vid
fastighetens fullstandiga fardigstallande. For delarsperiodens
successivt pabérjade inflyttning har vérdetillvaxt om 51 Mkr
redovisats.
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SKATT
Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 26,3 % och utgér en av
manga typer av skatt som Wallenstam betalar. Var betalda in-
komstskatt dr begridnsad med anledning av att forsiljning av
aktier inte #r skattepliktig och dé vi har gamla forluster som
kan kvittas mot framtida vinster, s kallade underskottsavdrag.
Koncernens stérsta skatteutbetalningar avser istéllet som regel
mervirdesskatt, fér vilken vi som fastighetsbolag har begrinsad
avdragsritt, samt t. ex. fastighets- och stimpelskatt. Dessa skat-
ter redovisas som rorelsekostnader inom forvaltningsresultatet.

Betald inkomstskatt uppkommer da dotterbolag inte har
skattemissiga koncernbidragsforutsittningar. For kvarva-
rande underskott redovisas en uppskjuten skattefordran om
totalt 995 Mkr (1 086 vid arsskiftet) och en uppskjuten skat-
teskuld om 3 475 Mkr (3 413 vid &rsskiftet). Den uppskjutna
skatteskulden utgérs huvudsakligen av nettot av skillnaden
mellan fastigheternas verkliga viirde och skattemissiga virde,
med avdrag for uppskjuten skatt fran tillgangsférvirv.

Delarets skattekostnad uppgar till 153 Mkr, varav den
uppskjutna skattekostnaden utgor 152 Mkr. Total skattebe-
lastning inklusive de poster som redovisas inom 6vrigt total-
resultat uppgar till 153 Mkr.

Wallenstam har en pigdende skattetvist, se vidare s. 7
Eventualforpliktelser.

Wallenstams segment

Wallenstam koper, bygger, utvecklar samt siljer fastigheter
i utvalda regioner med langsiktig héllbarhet fér ménniskor
och foretag. Vi dr dven en producent och leverantér av forny-
bar energi genom Wallenstam NaturEnergi. Verksamheten drivs
inom tre affirsomrdden, Géteborg/Helsingborg, Stockholm
och Wallenstam NaturEnergi.

GOTEBORG/HELSINGBORG OCH STOCKHOLM
Samtliga stdder ddr Wallenstam verkar priglas av en omfat-
tande efterfragan och lag nyproduktionstakt av hyresritter.
Endast en liten andel av ligenheterna blir lediga for uthyrning
i samband med omflyttning.

Virt fastighetsbestand i Géteborg omfattar drygt 3 000
ldgenheter och cirka 1 000 foretagskunder som hyr kontors-
lokaler och butiker fréimst i Géteborgs innerstadsligen. Aven
i Helsingborg dr vart bostadsbestand, pa cirka 700 ligenheter,
centralt beliget.

I Stockholm ir bostadsbristen dn mer pataglig och efterfra-
gan pa hyresritter dr enorm. Hér forvaltar Wallenstam drygt
5500 ligenheter och i dagsliget pigar ocksa majoriteten av var
nyproduktion i Stockholmsomradet.

NATURENERGI

Verksamheten inom Wallenstam NaturEnergi omfattar béde

produktion av och handel med férnybar energi.
Malsittningen #r att vid utgingen av 2013 ha en energipro-

duktion fran férnybar energi som técker eget och kunders be-

hov riknat pd kwh manadsbehov. For att uppna detta krivs

en installerad effekt om cirka 100 megawatt. Vid juni manads

GEOGRAFISK FORDELNING YTA

HELSINGBORG 5%
STOCKHOLM 33%

GOTEBORG 62%

FORDELNING FASTIGHETSBESTANDET, HYRESVARDE

OVRIGT 7%
INDUSTRI/LAGER 3%

UTBILDNING 4% \

BUTIK 13%

KONTOR 29%

BOSTADER 44%

DE TIO STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs kommun 19 310
Forsakringskassan 16 463
Malnlycke Health Care AB 13905
SF Bio AB 13377
Landsarkivet i Géteborg 11 000
SCA Hygiene Products AB 7 600
Goteborgs Universitet 6770
Folkuniversitetet 6270
Véstra Gotalands lans 6121
landsting

Arbetsférmedlingen 5963
Summa 106 779

Total kommersiell yta i Goteborg ar cirka 500 000 kvm.

FORVARV, BYGGNATION OCH
FORSALINING AV FASTIGHETER
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utgang hade vi en installerad effekt om 81 megawatt. Forsilj-
ning av el sker bade till Wallenstams hyresgister savil som till

externa kunder och kan ske till rorligt eller fast pris. For att sikra

véra intékter frin variationer i spotpriset, kan vi siikra elpriset pa

den finansiella marknaden genom olika finansiella instrument, el-
derivat, med olika l6ptid.

Investeringar

FASTIGHETER

Under perioden har vi investerat 742 Mkr (1 864) i fastig-
heter, varav forvirv uppgar till 166 Mkr (1 316) och ny- och
ombyggnation till 576 Mkr (548). De stérre nu pagdende ny-
produktionsprojekten dr Kungsholmsporten etapp tvéd, Po-
seidons Grind och Riddaren 24 i Stockholm samt Molnlycke
Centrum och Kvillebicken i Géteborg.

NATURENERGI

Under 2012 har vi hittills investerat 339 Mkr (123) i vind- och vat-
tenkraft. De storre nu pagaende projekten dr Gunnarby och
Middagsberget.

Finansiell stéllning

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Det egna kapitalet uppgér till 10 561 Mkr (9 814), vilket mot-
svarar 62 kr per aktie (57). Soliditeten uppgér till 35% (35).
Det egna kapitalet har paverkats av periodens totalresultat,
utdelning och aterkop.

Substansvirdet, som beskriver koncernens samlade virde
och innefattar eget kapital och uppskjuten skatteskuld, beriknas
till 82 kr per aktie (76). Justeringen av eget kapital med tilligg for
uppskjuten skatteskuld gors for att dterspegla substansvirdet
bittre da den verkliga skattebelastningen #r visentligt ldgre dn
den nominella skattesatsen. Detta d& uppskjuten skatteskuld
i huvudsak avser skillnader mellan redovisade virden och
skattemissiga restvirden pa koncernens fastigheter.

Wallenstams mal i nuvarande affirsplan 4r att uppnd ett
substansvirde pa 100 kr per aktie vid utgangen av 2013.

Kr/aktie 2012 Q2 2011 Q2
Eget kapital 62 57
Uppskjuten skatteskuld 20 19
Substansvarde per aktie 82 76

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Wallenstams laneportfo)j uppgar till 15 859 Mkr (15 052) varav
finansiering av pagaende projekt utgor cirka 1,5 Mdr. Lénen
har frimst sikerstillts med traditionella pantbrev i fastigheter
och sikerhet i vindkraftverk.

Wallenstams belaningsgrad uppgér till 53 % (54). Av den totala
laneportfoljen har 50 % en ridntebindningstid 6verstigande ett
ar. Lanen ir i svenska kronor och den genomsnittliga dtersté-
ende rintebindningstiden uppgér till 34 méanader (26).

P4 bokslutsdagen uppgick genomsnittsrintan till 3,81 % (4,02)
och omfattar finansiering av savil forvaltningsfastigheter
som nyproduktionsprojekt och vindkraftsinvesteringar.
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NATURENERGI | DRIFT OCH UNDER BYGGNATION

Parker i drift Antal projekt Antal verk Effekt, MW
Vindkraftverk i drift 14 41 80,5
Vattenkraftverk i drift 1 3 0,7
Summa 15 44 81,2
Parker under byggnation
Gunnarby 1 8 18,4
Middagsberget 1 3 9,0
Summa 2 11 274
FINANSIERING
EJ RANTEBARANDE SKULDER 4 %
UPPSKIUTEN EGET KAPITAL 35 %
SKATTESKULD 8 %
RANTEBARANDE
SKULDER 53 %
BINDNINGSTID MEDELRANTOR
Skuld, Mkr  Snittrénta, %  Andel, %
<3 man 4982 5,07%"* 31,42%
>3 man<=1 ar 3013 3,32% 19,00%
>1 ar<=2 ar 1 894 3,32% 11,94%
>2 &r<=3 ar 571 3,35% 3,60%
>3 ar<=4 ar 600 3,38% 3,78%
>4 &r<=b ar 770 3,59% 4,86%
>5 ar<=6 ar 700 3,45% 4,41%
>6 ar<=7 ar 530 3,44% 3,34%
>7 ar 400 2,85% 2,52%
>8ar<=9 ar 700 3,22% 4,41%
>9 ar 1700 2,72% 10,72%
15 859 3,81% 100,00%

* Lan med ett ranteforfall inom tre manader har en
snittranta om 3,31 %. 5,07 % innefattar effekter av
swapavtal och fastrantelan som forfaller inom treména-

dersperioden.



DISPONIBEL LIKVIDITET

Den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade checkrik-
ningskrediter, uppgér pa bokslutsdagen till 439 Mkr (777).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet #r att i férsta hand utféra koncern-
gemensamma tjdnster, ddrutver dger moderbolaget ett mindre
antal fastigheter.

Den totala omsittningen for perioden uppgér till 173 Mkr
(168), varav hyresintikterna utgér 40 Mkr (38). Under perio-
den har framfor allt de lainga marknadsrintorna stigit vilket
har péverkat virdet pa rintederivaten positivt da det fanns en
stor skuld vid ingéingen av rikenskapsaret. Totalt har resultatet
paverkats av virdeforindringar pd finansiella derivatinstru-
ment om 80 Mkr (-80).

Resultat efter skatt uppgar till 3 050 Mkr (42). Periodens re-
sultat inkluderar utdelning frdn dotterbolag om 3 150 Mkr (83).

Investeringar i anlédggningstillgingar under perioden uppgér
till 8 Mkr (17). Moderbolagets externa rintebirande skulder
uppgar pé bokslutsdagen till 7 705 Mkr (7 553). Av vriga till-
gangar utgdrs 12 182 Mkr (12 270) av fordringar pa koncern-
bolag.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Wallenstams transaktioner med nirstiende utgors frimst av
administrativa arvoden till och lokalhyror fran koncernbolag.
Dirutéver ir dven styrelseledaméter, foretagsledning med fa-
miljer samt bolag som kontrolleras av dessa nirstdende. Nir-
stdende bolag till styrelseledaméter hyr lokaler till marknads-
missiga villkor. Sammantaget uppgar detta ej till visentliga
belopp vare sig fér Wallenstam eller for respektive motpart.
I borjan av dret férvirvade en ledande befattningshavare en
bostadsfastighet till marknadsmaissigt virde.

Mojligheter och risker

Foretagsledningen gor bedomningar och antaganden som pé-
verkar innehdllet i de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar. Wallenstam har definierat
mojligheter och risker inom féljande omraden; verksamhet,
omvirld och finansiering. Wallenstams visentliga risker samt
exponering och hantering av dessa beskrivs i 2011 ars arsre-
dovisning p4 sid. 41 samt p4 www.wallenstam.se/riskhantering.
Inga visentliga forandringar har skett ddrefter.

VERKSAMHET

Med verksamhetsrisker avses risker som ir relaterade till var
kidrnverksamhet, affirsutveckling och fastighetsforvaltning.
Nir nya bostidder byggs gor vi det i bra ldgen dér efterfragan
ir hog, vilket ger en god avkastning och bra virdetillvixt.
Kassaflodet ir starkt och i kombination med fastigheter i bra
ligen med en hdg uthyrningsgrad, bra hyresgister och god
kontraktstruktur i det kommersiella bestandet bedoms risken
for framtida storre vakanser som lag.

Vér produktion av férnybar energi dr beroende av hur
mycket det bléser. For elhandeln ir efterfrigan pa el viktigast
da denna avgér priset. Efterfragan paverkas frimst av konjunk-
turliige, brinslepris samt hur vidret utvecklas temperaturmis-
sigt. Fér Wallenstamkoncernen bedéms ovan beskrivna ris-
ker avseende férnybar energi inte kunna uppga till visentliga
belopp.

OMVARLD

Omvirldsrisker dr frimst kopplade till risker som ligger
utanfor vir verksamhet som exempelvis forindrade mark-
nadsforutsittningar. Virdet pa fastigheterna péverkas bade
av vért agerande i fastighetsférvaltningen och det allmédnna
marknadsldget. Sma f6rindringar i avkastningskrav ger stora
fordndringar pa virdet. Fastighetsbestiandets struktur, att-
raktiva ldgen och en hdg uthyrningsgrad ger sammantaget
en lag riskprofil. Betriffande affirsomride NaturEnergi dr
omvirldsrisker frimst kopplade till politiska beslut jimte all-
minna konjunkturforutsittningar.

FINANSIERING

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose
behovet av nytt kapital vilket dr en nodvindig resurs f6r verk-
samheten. Var finansiella risk begrinsas genom en lig bela-
ningsgrad och utifran var finanspolicy som reglerar bolagets
agerande pé kreditmarknaden, laneportfoljens struktur och
fordelningen mellan antalet lingivare.

Vi arbetar frimst med traditionella 1an och fastighetsinteck-
ningar som sikerhet. Finansiering av vindkraftsparker siker-
stills genom overlételse av arrendeavtal samt pantsittning av
aktier i vindkraftsbolag.

SKATTEARENDE, EVENTUALFORPLIKTELSE

Under aren 2006-2008 salde ett bolag inom Wallenstamkon-
cernen ett antal fastigheter genom si kallad “paketering”.
Skatteverket anser att de silda andelarna i dotterforetag ut-
gor lagertillgédngar varfor de beslutat hoja bolagets taxerade
inkomst for taxeringsaren 2007-2009. Skatteverkets beslut
har bestridits i sin helhet och 6verklagats till Forvaltningsrit-
ten som avslog 6verklagandet. Férvaltningsrittens dom har
overklagats till Kammarritten. Under kvartalet har inget nytt
hint i skattedrendet. Diremot har Hogsta forvaltningsdoms-
tolen genom dom den 1 juni i mél nr 3329-1 i ett fall med
liknande forutsittningar kommit fram till att andelar i dot-
terforetag vid paketering inte utgér lagertillgangar. Domen
fran Hogsta Forvaltningsdomstolen bekriftar enligt Wallen-
stams uppfattning att Skatteverkets ovannimnda beslut om
taxeringshojningar dr felaktiga. For ytterligare detaljer om
skattedrendet hinvisas till sid 52 i arsredovisningen f6r 2011.

Wallenstamaktien
Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq OMX Stockholm,
Large Cap. Wallenstamaktien har under forsta halvaret 2012
okat med 4,36 %. Motsvarande period har fastighetsindex,
OMX Stockholm Real Estate, och OMX Stockholm PI 6kat
med 1,72 % respektive 1,50 %.
Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 67,05 kr (67,25)
och borsvirdet uppgick till 11 533 Mkr (11 903) beridknat pé
antalet registrerade aktier. Substansvirde per aktie uppgick
till 82 kr (76) och eget kapital per aktie till 62 kr (57).
Wallenstam har mandat frin stimman att genomfora ater-
kop. Under 2012 har 754 000 aktier dterkops.
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Ars St am ma kontant betalning, mot vederlag i annan egendom #n kon-

Vid rsstimman { Wallenstam AB (publ) den 25 april 2012 fat- tanter eller genom kvittning av skuld pa grund av bolagets
tades beslut om bland annat foljande érenden: overlételse mot fordran pa bolaget. Styrelsens beslut om

Arsstamman faststillde bokslutet for 2011 och beviljade 6verlé’}.telse ska verlstéllas inom den tid styrelsen bestim-
styrelsen och den verkstillande direktéren ansvarsfrihet mer. Q(\ize.rilatelfs‘? f'%r ull)?g? tlll.hog}slt det agltfl I egna aktier
samt faststéllde styrelsens forslag till utdelning for riken- som vid tiden for Overiatelsen innehas av bolaget.

skapséret 2011 med 1,20 kronor per aktie.

Stimman omvalde enligt valberedningens firslag Chris-  Efter rapportperiodens utgéng

ter Villard som styrelsens ordférande samt Ulrica Jansson  Wallenstam har tecknat avtal om férviry av fem kommersi-
Messing, Agneta Wallenstam, Erik Asbrink och Anders  Jiy Goteborgsfastigheter pa cirka 13 000 kvadratmeter genom
Berntsson som styrelseledaméter. Det beslutades att arvo- bolagsaffir med Vasakronan. Fastighetsvirdet uppgick till 408

de till styrelsen ska utga med totalt 1.200.000 kronor, varav  Mkr och fastigheterna tilltriids den 3 september 2012.
600.000 kronor till styrelsens ordférande, 225.000 kronor

till vice ordforande och 125.000 kronor vardera till 6vriga

ledaméter. Beloppen inkluderar erséttning for utskottsar- R d p po rte ns un d e rtec k nan d e

bete. Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att halvars-
Stamman beslutade om en ny modell for hur valberedning- rapporten ger en rittvisande 6versikt av moderbolagets och
ens ledamater ska utses: "I valberedningen ingér styrelsens ~ koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
ordforande samt en till tvé personer som representerar bo-  de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbola-
lagets storsta aktiedgare. Dessa personer ska gemensamt  get och de foretag som ingar i koncernen star infor.

utse ytterligare en person till ordférande i valberedningen.

For det fall en ledamot skulle avgs i fortid ska kvarvarande ~ Goteborg den 8 augusti 2012

ledaméter vid behov utse en ny ledamot enligt principen

ovan, att ingd i valberedningen fram till dess att ny Val—

beredning utses”. Christer Villard, Hans Wallenstam och W @

Dick Brenner (ordf) omvaldes som ledaméter till valbe- Chrlster Vlllar

redningen och Lars-Ake Bokenberger valdes in i egenskap ~ Styrelseordférande

av representant for AMF, en av bolagets storsta aktiedgare. \

Det beslutades #ven att valberedningen har i uppdrag att M,Z&ﬂ
forbereda forslag pa valberedning infor arsstimman 2013, Ulrica Jansson Messing

Stimman beslutade om nyval av revisor Bjérn Grundvall Vice ordférande

vid Ernst & Young AB, som bolagets revisor till slutet av ‘\/,_;\/(\__\\
arsstimman 2013. | (

Stimman beslutade om riktlinjer till ledande befattnings- 2:}35}8 Berntsson
havare enligt styrelsens forslag. elseledamot
Det beslutades om en Okning av aktiekapitalet ge-

nom fondemission. Wallenstams aktiekapital ckas med

57.333.333,3333 kronor och tillférs aktiekapitalet fran ba-

lanserad vinst enligt den senast faststillda balansrikningen. starn

v

Fondemissionen sker utan utgivande av nya aktier. Skélet Styrelseledamot

ir att 6ka bolagets aktiekapital sd att bolagets aktier far

ett jimnt kvotvirde, en krona per aktie. Efter registrerat /
beslut uppgar bolagets aktiekapital till 172.000.000 kronor

fordelade pé totalt 172.000.000 aktier, varav 17.250.000 ak- Erik Asbrm

tier av serie A och 154.750.000 aktier av serie B. Styrelseleledamot
Arsstaimman bemyndigade styrelsen att fram till niista érs-

stdimma vid ett eller flera tillfillen, fatta beslut om forvirvy
pé Nasdaq OMX Nordiska Bors av hogst sd manga egna
B-aktier att bolagets innehav vid var tid inte 6verstiger 10 A=
procent av samtliga aktier i bolaget. Forvirvet ska ske till Hans Wallenstam
ett pris inom det vid var tid registrerade kursintervallet (d ~ Verkstéllande direktor
v s intervallet mellan hégsta kopkurs och ligsta siljkurs).
Arsstimman bemyndigade iiven styrelsen att fram till nista
arsstimma - med eller utan foretridesritt for aktiedigarna
- fatta beslut om 6verlatelse av egna aktier pa annat sitt dn
pé Nasdaq OMX Nordiska Bors. Overlitelse far ske mot

Delarsrapporten har uppréattats i enlighet med IAS 34. Moderbolagets redovisningsprinciper foljer arsredovisningslagen och RFR 2.
For mer information om redovisningsprinciper: www.wallenstam.se/redovisningsprinciper.
For definitioner etc. se sista sidan i rapporten alternativt www.wallenstam.se/definitioner.
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RESULTATRAKNING, KONCERNEN

2012 20m 2012 2011 2011/2012 201
Mkr jan-juni jan-juni  april-juni april-juni juli-juni jan-dec
Hyresintakter 802 761 402 385 1573 1532
Driftkostnader -253 -280 -115 -120 -502 -529
Forvaltnings- och administrationskostnader -115 -108 -62 -bb -209 -201
Ovriga rorelseintakter och 6vriga rorelsekostnader 30 18 10 -2 40 27
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 393 146 282 108 1154 907
Rorelseresultat 857 537 516 315 2 056 1736
Finansiella intakter 21 15 10 7 44 37
Finansiella kostnader -279 -2561 -137 -127 -5b4 -527
Vardeforandring derivatinstrument 76 12 -66 -87 -260 -324
Resultat fore skatt (se nedan "Oversikt resultat fore skatt”) 675 313 323 108 1 286 923
Skatt -153 -83 -60 -27 -257 -187
Resultat efter skatt 522 230 263 81 1029 736
Vérdeforandring kassaflédessakring -1 41 0 30 -34 8
Skatt hanforlig till 6vrigt totalresultat 0 -11 0 -8 9 -2
Totalresultat 521 260 263 103 1 003 742
Fordelning av periodens resultat
Periodens resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget b22 230 263 81 1029 736
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental 171 522 171974 171 383 171 819 171596 171908
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning férekommer ej 3,0 1,3 1,6 0,4 6,0 4,3
OVERSIKT RESULTAT FORE SKATT

2012 201 2012 2011 2011/2012 201
Mkr jan-juni jan-juni  april-juni  april-juni juli-juni jan-dec
Hyresintakter 802 762 402 385 1573 1532
Driftkostnader -253 -280 -115 -120 -502 -529
Driftnetto 549 481 287 264 1071 1003
Forvaltnings- och administrationskostnader -98 -88 -b3 -47 -185 -175
Finansnetto -259 -235 -128 -120 -510 -486
Forvaltningsresultat 192 158 106 97 376 343
Forsaljiningsresultat fastigheter, bostader och vindkraftverk 88 26 75 23 143 80
Administrationskostnader -12 -11 -5 -6 -24 -23
Resultat fran transaktioner 76 15 70 16 119 57
Ovriga rorelseintakter och 6vriga rorelsekostnader 21 2 5 -14 46 28
Realiserat resultat 289 175 181 100 541 427
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 311 136 212 98 1025 849
Orealiserad vardeforandring elcertifikat och derivatinstrument * 75 1 -70 -89 -280 -354
Resultat frén vardeférandringar och omvérdering 386 137 142 9 745 796
Resultat fore skatt 675 313 323 108 1286 923
*| Oversikt resultat fore skatt ingdr omvérdering av syntetiskt optionsprogram -5 -10 -5 2 2 -3

till personalen.
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BALANSRAKNING, KONCERNEN

Mkr 2012-06-30 2011-06-30 2011-12-31
Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Fastigheter 26 865 25590 26 296
Vind- och vattenkraftverk inkl. pagaende nyanl. 1835 1287 1548
Finansiella anlaggningstillgangar 658 406 603
Finansiella derivatinstrument 18 48 3
Ovriga anlaggningstillgdngar 53 47 55
Summa anldggningstiligangar 29429 27 378 28 505
Omséttningstillgangar

Ovriga omséattningstillgdngar 312 222 375
Kassa och Bank 104 377 86
Summa omséttningstillgdngar 416 599 461
Summa tillgangar 29 845 27 977 28 967

Eget kapital och skulder

Eget kapital 10 561 9814 10295
Langfristiga skulder

Avséttningar for uppskjuten skatt 2 480 2 302 2327
Ovriga avsattningar 24 21 18
Skulder till kreditinstitut 2524 2710 3766
Finansiella derivatinstrument 358 123 421
Ovriga l&ngfristiga skulder 60 65 56
Summa langfristiga skulder 5446 5221 6 589
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13 335 12 342 11 527
Finansiella derivatinstrument 12 2 16
Ovriga Kortfristiga skulder 491 598 540
Summa kortfristiga skulder 13838 12942 12083
Summa eget kapital och skulder 29 845 27 977 28 967
Eget kapital hanforligt till innehav utan

bestédmmande inflytande 1 1 1
Stéallda sékerheter 16810 14 094 16 723

Eventualforpliktelser

*Se sid 7. avsnitt Skattedrende, eventualférpliktelse
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt till- Innehav utan

Mkr Aktiekapital ~skjutet kapital ~ Andra reserver  Balanserad vinst bestdmmande inflytande =~ Summa eget kapital
Ingaende eget kapital 2011-01-01 118 357 -12 9 319 1 9783
Resultat efter skatt - - 230 - 230
Ovrigt totalresultat - - 41 - - 41
Skatt hanforligt till ¢vrigt totalresultat - - -11 - - -11
Transaktioner med bolagets égare
Utdelning - - - -200 - -200
Nedsattning av aktiekapital - - - - - 0
Aterkop egna aktier - - - -29 - -29
Utgédende eget kapital 2011-06-30 118 357 18 9 320 1 9 814
Ingaende eget kapital 2012-01-01 115 357 -6 9 828 1 10 295
Resultat efter skatt - - - 522 - 522
Ovrigt totalresultat - - -1 - - -1
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - 0 - - 0
Transaktioner med bolagets &gare
Utdelning - - - -206 - -206
(?kning av aktiekapital (fondemission) 57 - - -57 -
Aterkdp egna aktier - - - -49 - -49
Utgaende eget kapital 2012-06-30 172 357 -7 10 038 1 10 561
RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN

2012 201 2012 2011 2011/2012 201
Mkr jan-juni jan-juni april-juni april-juni juli-juni jan-dec
Rérelseresultat 857 537 511 315 2 050 1736
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -393 -146 -284 -108 -1 156 -907
Ovriga ej kassafédespéverkande poster 7 7 6 -6 49 42
Erhalina rantor 36 24 2 1 46 34
Betalda réntor -276 -240 -130 -115 -550 -514
Betald skatt -1 - - - -3 -2
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 230 182 105 87 437 388
Férandring av rorelsekapital -77 47 -8 74 -200 -76
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 153 229 97 162 237 312
Investeringar/Forséljningar
Investering i fastigheter -648 -1 864 -312 -1 458 -1817 -3033
Investering i vindkraftverk/materiella anlaggningstillgangar -304 -127 -221 -84 -600 -423
Forséljning av fastigheter/ materiella anlaggningstillgangar 480 74 467 70 1700 1294
Kassafléde fran investeringsverksamheten -472 -1917 -66 -1473 717 -2 162
Finansiering
Upptagna langfristiga skulder 782 1661 445 1442 1847 2726
Amortering langfristiga skulder -206 -26 -198 -23 -1 054 -874
Utbetald utdelning -206 -200 -206 -200 -206 -200
Aterkop egna aktier -49 -28 -44 - -b0 -29
Investering av finansiella anlaggningstillgangar -3 -28 -2 -28 -553 -578
Forséljning och amortering av finansiella anldggningstillgangar 19 38 16 37 223 242
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 337 1416 11 1227 207 1 286
Foréandring av likvida medel 18 -272 42 -84 -273 -563
Kassa, bank vid periodens borjan 86 649 61 461 377 649
Periodens kassaflode 18 -272 42 -84 -273 -563
Kassa, bank vid periodens slut 104 377 104 377 104 86
QOutnyttjad checkkredit vid periodens slut 335 400 335 400 335 349
Disponibel likviditet 439 777 439 777 439 435
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SEGMENTSRAPPORT

2012 Stockholm Gbg /Hbg NaturEnergi Ovrigt Elim. Totalt
2012 2012 2012 2012 2012 2012
Mkr jan—juni jan—juni jan-juni jan-juni jan-juni* jan—juni
Resultatrakning
Hyresintakter 238 561 - 7 -4 802
Driftkostnader -88 -159 - -6 0 -253
Elintakter - - 61 - -61 -
Elkostnader - - -44 - 44 -
Driftnetto 150 402 17 1 -21 549
Forvaltnings- och administrationskostnader -36 -60 -7 -77 82 -98
Finansnetto -28 -160 -29 -42 - -259
Forvaltningsresultat 86 182 -19 -118 61 192
Forsaljiningsresultat fastigheter, bostader, vindkraftverk 63 20 5 - - 88
Administrationskostnader -5 -7 - - - -12
Resultat fran transaktioner 58 13 5 - - 76
Ovriga intakter och kostnader - - 0 77 -56 21
Realiserat resultat 144 195 -14 -42 6 289
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 91 228 - -8 - 311
Orealiserade vardeforandringar elcertifikat och derivatinstrument - - 74 -6 75
Resultat fran vardeférandringar och omvérdering 91 228 66 -6 386
Resultat fore skatt 235 423 7 24 B 675
Balansrakning
Fastigheter 9067 17 260 - 538 - 26 865
Vindkraftverk - - 1835 - - 1835
Oftrdelade tillgangar - - - - - 1145
Summa tillgdngar 29845
Eget kapital - - - - - 10 561
Lan 2236 8754 1714 3155 - 15 859
Ofordelade skulder - - - - - 3425
Summa eget kapital och skulder 29 845
2011** Stockholm Ghg/Hbg Ovrigt Elim. Totalt
2011 2011 2011 2011 2011
Mkr jan—juni jan—juni jan-juni jan-juni jan—juni
Resultatrakning
Driftnetto 151 333 1 -4 481
Forvaltningsresultat 73 153 -134 66 158
Resultat fran transaktioner 12 8 -5 - 15
Ovriga rorelseintékter och rorelsekostnader 0 1 67 -66 2
Realiserat resultat 85 162 -71 - 175
Resultat fran vardeférandringar 87 53 -3 - 137
Resultat fore skatt 172 214 74 - 313
Balansrakning
Fastigheter 9332 15711 546 - 25590
Oftrdelade tillgangar - - - - 2 387
Summa tillgéngar 27 977
Eget kapital - - - - 9814
Fordelade lan 3142 7 698 4212 - 15 052
Oftrdelade skulder - - - - 3111
Summa eget kapital och skulder 27 977

* Uppgifter for NaturEnergi motsvarar Wallenstams dgarandel. Innehav utan bestdémmande inflytande, vilka ingér i de konsoliderade uppgifterna fér koncernen,

aterfinns i kolumn eliminering.

**Fran och med 2012 utgor affarsomrade NaturEnergi ett eget segment i Wallenstams finansiella rapportering. D& NaturEnergi tidigare ingétt som en integrerad
del i 6vrig verksamhet saknas fullsténdiga jamforelsesiffror varfor motsvarande jamforelseuppgifter inte redovisas i denna rapport.
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2012 201 2012 2011 2011/2012 2011
Mkr jan—juni  jan—juni april-juni  april-juni  juli-juni  jan-dec
Intakter 173 168 85 93 336 331
Kostnader -164 -165 -90 -77 -304 -295
Finansnetto 2917 115 2947 104 2835 33
Véardeforandring derivatinstrument 80 -80 -64 -80 -262 -422
Resultat fore skatt 3006 49 2878 40 2 605 -362
Skatt 44 -7 46 -2 -13 -64
Resultat efter skatt 3050 42 2924 38 2 592 -416
Vardejustering sékringsredovisade finansiella derivatinstrument - - - - - -
Skatt hanforlig till 6vrigt totalresultat - - - - - -
Totalresultat 3050 42 2924 38 2592 -416
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET
Mkr 2012-06-30 2011-06-30 2011-12-31
Tillgangar
Fastigheter 836 835 833
Andelar i koncernféretag 6 364 1889 6 856
Finansiella derivatinstrument 18 44 3
Fordringar pa koncernbolag 12 182 12 270 8 295
Ovriga tillgéngar 555 559 510
Kassa och bank 55 224 11
Summa tillgangar 20010 15820 16 508
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5530 3195 2735
Rantebarande skulder 7 705 7 553 7117
Skulder till koncernforetag 6235 4794 6071
Finansiella derivatinstrument 363 123 428
Ovriga skulder 176 155 157
Summa eget kapital och skulder 20 010 15820 16 508
Stallda sékerheter 7418 7572 7135
Ansvarsforbindelser 8027 7 542 7 886
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KASSAFLODESANALAYS, MODERBOLAGET

2012 2011 2011/2012 2011
Mkr jan-juni jan-juni juli-juni jan-dec
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3163 123 3275 235
Kassaflode fran investeringsverksamheten 90 -21 -4 878 -4 989
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3208 -193 1435 4 450
Férandring av likivida medel 45 -91 -168 -304
Kassa, bank vid periodens borjan 11 315 224 315
Periodens kassaflode 45 -91 -168 -304
Kassa, bank vid periodens slut 55 224 55 11
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 335 400 335 349
Disponibel likviditet 390 624 390 360
FORANDRING EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Aktiekapital  Reservfond Balanserat Totalt eget
Mkr resultat kapital
Ingéende eget kapital 2011-01-01 118 117 3147 3381
Resultat efter skatt - - -416 -416
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till aktieagare - - -200 -200
Nedsattning aktiekapital -3 3 - 0
Aterkdp egna aktier - - -29 -29
Utgaende eget kapital 2011-12-31 115 120 2501 2735
Ingaende eget kapital 2012-01-01 115 120 2 501 2735
Resultat efter skatt 3050 3050
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till aktieagare - - -206 -206
Okning av aktiekapital 57 - -57 0
Aterkdp egna aktier -49 -49
Utgaende eget kapital 2012-06-30 172 120 5239 5530
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FASTIGHETSBESTANDET

FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2012-06-30

Industri/
Uthyrningsbar yta, kvm Bostader Kontor Butik Lager Uthildning Ovrigt Totalt
Stockholm 337 659 13842 12571 12914 3643 8773 389 402
Goteborg 209 135 270 536 82 847 80877 31720 68 504 743 619
Helsingborg 50 059 2807 3822 1482 95 2522 60 787
Totalt 596 853 287 185 99 240 95273 35458 79799 1193808
50% 24% 8% 8% 3% 7%
FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING AVKASTNINGSKRAV
Bokfort varde, Mkr Kvm Ort Fastighetstyp Avkastningskrav, %
Fastighetsbestand 1 januari 2012 26 296 1221 159 Stockholm Bostader 3,25-6,00
+Forvarv 166 1719 Goteborg Bostader 3,25-6,50
+Byggnationer 576 0 Kommersiellt 5,25-8,50
-Forsaljningar 486 -29 070 Helsingborg Bostader 3,25-6,50
+QOrealiserad vardeférandring netto 313 0 o )
Genomsnittligt avkastningskrav bostader 39
Fastlghetsbesténd 30 Jum 2012 26 865 1 193 808 Genomesnittligt avkastningskrav
kommersiellt bestand 59
Byggar/  Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning  Ovrigt Summa
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm
Stockholm
Géstsalen 3 Maltesholmsvégen 147,
Medsolsbacken 13-17 1960 13394 240 103 66 13803
Heimdall 30 Norrtullsgatan 41-43 1929/1985 2393 2393
Goteborg
Gaslyktan 9 Argongatan 6 1976 2 569 2 569
Stampen 6:17 Odinsg.13-15, Barnhusg. 1991/2003 6915 590 2 800 10 305
6-8, Karin Boyes gata 1
Totalt 13394 7155 590 2672 2393 2866 29 070
Byggar/  Bostad Kontor Butik Industri/ Uthildning  Ovrigt Summa
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kv
Goteborg
Lorensbergsgatan 7, 1920/1984 1179 540 1719
Lorensberg 53:5 Kristinelundsgatan 14
Mark
Tyres6 Jarnet 11
Totalt 1179 540 1719
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PAGAENDE NYPRODUKTION

PLANERAD NYPRODUKTION

Berdknas Antal Igh, Berdknad
Fastighetsheteckning Kvim Antallgh fardigstallt  Projekt cirka  byggstart
Stockholm Stockholm
Poseidons grand, Soderbymalm 3:518 11 300 196* Q3 2012  Barkarbystaden, Jarfélla 250 2012
Kungsholmsporten, Gladjen 14 9000 129* Q3 2012  Kv. Barlasten, Stockholm 50 2012
Riddaren 24 5100 61 Q42013 Jarlaberg, Nacka 120 2012
. Svanhojden, Alta 130 2012
Goteborg Tuletorget, Sundbyberg 250 2012
Mélnlycke C, Harryda Huleback 4:164 6000 104 Q42012 A
Kvillebacken. Graset 6300 108 Q32013 Norra Djurgardsstaden, Stockholm 130 2013
o P Solberga, Stockholm 160 2013
Kvillebacken, Knolnaten 5200 101 Q32013 Larsboda, Farsta 100 2014
Summa 42900 699 Alta, etapp 3, Nacka 150 2014
Angsbotten, Norra Djurgérdsstaden, Stockholm 200 2014
Ostra Sala backe, Uppsala 100 2014
“inflyttning pabdrjad Barkarbystaden, etapp 3, Jarfalla 200 2015
Goteborg/Skane
Vita Bjorn, Majorna 50 2012
Vildvinet 1 & 2, Helsingborg 50 2012
Kvillebacken, Lott H 105 2013
Kvillebacken, Lott L 105 2013
Summa 2150

Riddaren

Kungsholmsporten

VINDKRAFTSPARKER UNDER BYGGNATION

Parker under hyggnation Parker Antal verk Effekt, MW
Gunnarby 1 8 18,4
Middagsberget 1 3 9,0
Summa 2 11 274
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WALLENSTAMAKTIEN

KURSUTVECKLING BORSKURS — SUBSTANSVARDE PER AKTIE
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AKTIEAGARINNEHAV 2012-06-30

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 17 250 000 22 076 500 22,86% 59,46%
Familjen Agneta Wallenstam 14 502 000 8,43% 4.43%
Familjen Anders Berntsson med bolag 10 334 000 6,01% 3,16%
AMF - Forsakring och fonder 10 120 065 5,88% 3,09%
Bengt Norman med bolag 6 600 000 3,84% 2,02%
Familjen Henrik Wiman 5960 025 3,47% 1,82%
Familjen U Wallenstam 3765570 2,19% 1,15%
Familjen Brandstrém med bolag 3586 400 2,09% 1,10%
Christian Wallenstam 2 810 000 1,63% 0,86%
JPM Chase NA 2758 091 1,60% 0,84%
Ovriga agare 71 283 349 41,45% 21,78%
Iotalt antal aktier 17 250 000 153 796 000
Aterkopta egna aktier 954 000 0,55% 0,29%
Registrerade aktier 17 250 000 154 750 000
Totalt registerade 172 000 000 100,00%
Summa utestaende aktier 171 046 000

Andelen institutionellt Agande uppgar till 12 procent av kapitalet och 6 procent av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 10 procent av kapitalet och 5 procent av rosterna.
Kalla: Euroclear Sweden AB
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NYCKELTAL - FLERARSGVERSIKT*

2012 2012 2011 201 201 201 2010 2010 2010
Ack. perioden 30 juni 31 mars 31dec 30 sept 30 juni 31 mars 31dec 30 sep 30 juni
Hyresintakter, Mkr 802 400 1532 1139 761 377 1450 1075 711
Driftnetto, Mkr 549 262 1003 756 481 217 918 697 441
Overskottsgrad, % 68 66 65 66 63 58 63 65 62
Forvaltningsresultat, Mkr 192 86 343 261 158 61 338 265 158
Realiserat resultat, Mkr 289 104 427 317 175 76 518 428 310
Resultat efter skatt, Mkr 522 259 736 296 230 149 1572 944 784
Totaltresultat, Mkr 521 258 742 329 260 157 1634 1016 858
Réntabilitet pa eget kapital, % 10 8 7 9 11 18 17 15 14
Réntabilitet pa totalt kapital, % 7 6 5 6 7 11 11 9 9
Fastigheternas varde, Mkr 26865 26765 26296 25486 25590 24081 23637 22621 21958
Fastigheternas direktavkastning, % 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Fastigheternas totalavkastning, % 8 8 7 7 7 11 11 11 10
Belaningsgrad, % 58 53 53 54 54 52 51 52 52
Rantetackningsgrad, ggr 2,1 1,8 18 1,9 1,7 2,1 2,2 2,4 2,5
Réntetdckningsgrad, realiserad, ggr 2,7 2,0 2,5 2,5 1,9 2,4 2,7 2,9 2,9
Genomsnittlig rénta per bokslutsdatum, % 3,81 3,89 3,92 4,00 4,02 3,98 3,81 3,76 3,73
Genomesnittlig réntebindningstid, ménader 34 32 33 32 26 28 28 29 29
Soliditet, % 35 36 36 35 35 37 37 37 37
Eget Kapital, Mkr 10 561 10 548 10295 9 883 9814 9911 9783 9178 9037
Substansvarde, Mkr 14 035 13996 13708 13081 13 058 13116 12935 12 015 11 793
Borsvarde, Mkr 11533 11 051 10922 10836 11 903 11564 10443 10 148 7 759
Utdelning, Mkr 206 - - - 200 - - - 189
Antal kvm (tusental) 1194 1220 1221 1225 1328 1275 1267 1244 1234
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 98 98 98 98 98 98 98
Antal anstallda 183 184 194 190 189 190 184 180 174
Data per aktie (kr)
Resultat efter skatt 3,0 15 43 1,7 1,3 0,9 91 54 45
P/E-tal, ggr 11,2 13,0 14,8 11,7 11,4 6,7 6,5 7,6 6,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 0,9 0,3 1,8 1,6 1,3 0,4 2,3 1,5 0,5
Eget kapital 62 61 60 58 57 58 57 53 52
Substansvarde 82 81 80 76 76 76 75 70 68
Borskurs 67,05 64,25 63,50 63,00 67,25 65,33 59,00 57,33 43,83
Borskurs i forhallande till eget kapital, % 109 105 106 110 117 113 104 108 84
Borskurs i forhallande till substansvarde, % 82 79 80 83 88 86 79 82 64
Utdelning - - 1,20 - - - 1,17 - -
Utestadende aktier, tusental vid periodens utgang 171046 171720 171800 171819 171819 171819 172284 172512 172875
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 171522 171760 171908 171935 171974 172052 173313 173589 173967
KVARTALSOVERSIKT*
2012 2012 2011 2011 2011 2011 2010 2010 2010
april-juni  jan-mars okt-dec  juli-sept  april-juni  jan-mars okt-dec  juli-sept  april-juni
Hyresintakter (nettoomsattning), Mkr 402 400 393 378 385 377 375 364 359
Forvaltningsresultat, Mkr 106 86 82 103 97 61 73 105 101
Overskottsgrad, % 71 68 63 73 69 58 59 65 67
Réntabilitet pa eget kapital, % 10 8 7 9 11 18 17 15 14
Borskurs i forhallande till substansvarde, % 82 79 80 83 88 86 79 82 64
Resultat efter skatt per aktie, kr 1,6 1,5 2,6 0,4 0,4 0,9 3,6 0,9 4.3
Kassaflode per aktie fran Iopande verksamhet, kr 0,6 0,3 0,2 0,3 0,9 0,4 0,8 1,0 0,2
Eget kapital per aktie, kr 62 61 60 58 57 58 57 53 52
Substansvéarde per aktie, kr 82 81 80 76 76 76 75 70 68

*Resultatbaserade nyckeltal berdknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier, avkastningstal berdknas utifran rullande 12-manaders resultat.

Nyckeltal per aktie har raknats om efter split 3:1.
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Definitioner

Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling under perioden inklusive utdelning, dividerat
med bérskurs vid arets borjan.

Antalet aktier

Antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt. Utestdende antal aktier
— antalet registrerade aktier med avdrag for aterkpta egna aktier vid
viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier — vagt genomsnittligt antal
utestdende aktier under viss period.

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder i procent av balansomslutning.

Borsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier per balansdagen.

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

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto i procent av fastigheternas vdgda genomsnittliga redovisade
varde.

Fastigheternas totalavkastning
Driftnetto plus/minus orealiserad vardefordndring fastigheter i procent
av fastigheternas vagda genomsnittliga redovisade véarde.

Fastigheternas redovisade védrde
Fastighetshestandets bedoimda marknadsvarde enligt en internt utford
vardering.

Forvaltningsresultat
Driftnetto med tillagg av forvaltnings- och administrationskostnader
samt finansnetto.

Hyresvirde
Hyresintékter samt beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

Kassaflode per aktie
Periodens forandring av likvida medel i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Kassaflode fran den lopande verksamheten per aktie
Periodens kassaflode frdn den lopande verksamheten i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Orealiserad vardefdrandring fastigheter
Resultat av forandring av bedomt marknadsvérde fran arets bérjan till
rapportperiodens utgang.

P/E-tal
Borskurs vid periodens slut, i forhallande till resultat efter skatt per
aktie for den senast IGpande tolvmanadersperioden.

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

Realiserat resultat
Resultat fore skatt exklusive orealiserade vardefordndringar.

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

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

Resultat fran transaktioner

Resultat av intakter fran fastighetsforsaljningar och lagenheter efter
avdrag for fastigheternas redovisade varde vid arets borjan och admi-
nistrativa kostnader hanforliga till fastighetsférsaljningar.

Réantahilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt pa &rshasis i forhdllande till genomsnittligt eget
kapital.

Rantabhilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg av rantekostnader pa &rshasis i forhal-
lande till genomsnittlig balansomslutning.

Réntetackningsgrad

Rorelseresultat for perioden exklusive orealiserade vardeféréandringar
i forvaltningsfastigheter i forhallande till finansiella intakter och
kostnader.

Réantetackningsgrad, realiserad

Rérelseresultat for perioden exklusive vardeforandringar péa forvalt-
ningsfastigheter med tilldgg av resultat fran fastighetsforsaljningar,
berdknat utifran forsaljningsintakt med avdrag for anskaffningsvérde
och dvriga omkostnader, i forhallande till finansiella intédkter och
kostnader.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

Substansvérde
Eget kapital med tilldgg av uppskjuten skatteskuld.

Totalresultat
Resultat efter skatt inklusive eget kapitaltransaktioner efter skatt som
inte dr transaktioner med agare.

Uthyrningsgrad - yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat fran fastighetsfdrsaljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintékterna.

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 4r relaterat till en underliggande egendom.
Anvands for att skapa ett skydd mot odnskad prisutveckling pad den
underliggande egendomen. Exempel pa vanliga derivatinstrument ar
terminer och swapavtal.

Fornybar energi
Energi som kommer fran fornybara kéillor som vind- och vattenkraft
samt biobrdnsle.

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

Syntetiskt optionsprogram

Ett aktierelaterat opitionsprogram riktat till de anstéllda. Syntetiska
optioner ger innehavaren ratt till en kontant slutreglering vid en be-
stamd tidpunkt berdknat utifran aktiens borsvérde.

Fér mer information: www.wallenstam.se/ordlista

WALLENSTAM 19



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
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