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Vart bidrag till en
levande och tillgénglig
stad dr 1 500 nya hem.

Varje ar, i fem ar.”

HANS WALLENSTAM, VD

Wiallenstam ir ett utvecklande fastighets-
bolag som bygger, utvecklar och férvaltar
fastigheter for héllbart boende och foreta-
gande. Virt dgande fokuseras pd bostads-
fastigheter i Goteborg och Stockholm,
samt i Goteborg dven pi kommersiella
fastigheter. Genom dotterbolaget Svensk
NaturEnergi ér vi sjilvforsorjande pa
fornybar energi och ticker sivil eget som
hyresgisters behov pa manadsbasis.
Huvudkontoret finns, sedan bolaget
grundades 1944, i Goteborg och aktien dr

noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Antal fastigheter: cirka 220 st
Fastighetsvarde: 28 Mdr
Uthyrningsbar yta: 1 miljon kvm
Uthyrningsgrad, yta: 98 %
Antal vindkraftverk: 64 st
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DET HAR
AR WALLENSTAM

Vart mal:

10 % substansvirdestillvixt
Under affirsplan 2014-2018 ska tillvéixt-
takten i substansvirdet, exklusive utdel-
ning och dterkop, vara i genomsnitt minst
10 % per ar.

Alla behdver nagonstans att bo
Idag rader stor bostadsbrist i vira stor-
stadsregioner. Med 70 érs erfarenhet av
fastighetsférvaltning och byggnation
erbjuder vi en samlad kompetens i att ut-
veckla och fortita stiderna. For oss hand-
lar stadsutveckling bide om att utveckla
befintliga fastigheter och att bygga nytt

— en kombination som skapar virde. Vi dr
forst och frimst en hyresrittsproducent
som bygger for egen forvaltning, men vi
anpassar upplitelseformen till vad som
efterfrigas och dr mojligt i varje enskilt
projekt. Under de kommande édren ska vi
byggstarta i genomsnitt 1 500 ligenheter
per ar.

GEOGRAFISK FORDELNING YTA

HELSINGBORG 2 % .
GOTEBORG 68 %
STOCKHOLM 30 %

VARDETILLVAXT NYPRODUKTION
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Kunden i ¢entrum

Vi finns pa tva starka marknader, Stock-
holm och Géteborg, och erbjuder attrak-
tiva boenden som hyresgisterna kan kinna
sig trygga 1, lokaler som matchar respek-
tive verksamhet liksom miljévinlig el till
ett bra pris. Vi bygger och utvecklar med
fokus pa trygghet, hillbarhet, smarta plan-
16sningar och en rimlig méanadskostnad
for kunden. Vad vira kunder onskar och
behover dr en central del i verksamheten.

Spara pa naturens resurser

Vi vill bidra till ett hallbart samhille.
Utgangspunkten for vir byggnation och
forvaltning dr att fastigheten péaverkar mil-
jon under hela sin livscykel. Vi verkar for
en langsiktig héllbarhet for minniskor och
foretag pé flera sitt. Med 64 vindkraftverk
i drift dr vi sjilvforsorjande pa fornybar
energi. De nya bostider vi bygger har en
lag energiférbrukning, dessutom installerar
vi individuell mitning av el och vatten. Vi
driftoptimerar 16pande vira fastigheter vid
exempelvis ombyggnationer for att minska
fastigheternas energiforbrukning. Héllbar
utveckling dr en del av vir vardag.

FORDELNING AV HYRESINTAKTER 2014 PER LOKALTYP

OVRIGT 5 % )
 INDUSTRI/LAGER 4 % BOSTADER 45 %
VARD/UTBILDNING 6 %
BUTIK 13 %
KONTOR 27 %
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2014 PA EN MINUT

FORSALJININGAR

AVYTTRADE FORVALTNINGS-
FASTIGHETER 2 349 MKR

INVESTERINGAR
NY- OCH OMBYGGNATIONER
1941 MKR %’
2,

FORVARV
42 MKR

VINDKRAFT
250 MKR RESULTAT EFTER SKATT 585 MKR
SUBSTANSVARDESTILLVAXT 3 %

" ‘(—;
<
FORVALTNINGSRESULTAT FASTIGHETER
592 MKR

VARDEOKNING FORVALTNINGS-
FASTIGHETER 829 MKR

UTDELNING
2,25 KR/AKTIE
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KVARTAL 1

SF Bio kiiper grin el frian
Svensk NaturEnergi

SF Bio viljer el fran Svensk
NaturEnergi

Rustar upp Barnens 6
Investerar i solcellsbolag

SF Bio hyr lokaler pa Gota-
platsen pi Avenyn, Géteborg
Vinnare av Kundkristallen for
bista lyft inom serviceindex
Modebutiker och restauranger
med nya matkoncept till
‘Wallenstams lokaler i
Goteborg

Forsiljning av fastigheter i
Bromma och Nacka Orminge
Startat om- och tillbyggna-
tion av drygt 20 ligenheter i
Goteborg

KVARTAL 2
Fastighetsaffirer mojliggor
olkad nyprodulktion

Designprofilerna Simon och
Tomas designar Tuletornen i

Sundbyberg

Friskis & Svettis koper gron el
av Svensk NaturEnergi

Fir pris for bista jamstilldhets-
arbete i branschen

Emitterar obligationslin om

600 Mkr

Nespresso hyr butikslokal i
Kopparhuset pi Avenyn

Siljer fastighet i Sollentuna
— ytterligare moéjlighet till
nyproduktion i Tyreso

Byggstartat 112 ligenheter i
Kvillebacken, Géteborg

KVARTAL 3
Stort intresse for
Tuletornen

Lanserar Wallenstam Drive,

en ny tjinst for hyresgister i
samarbete med Hertz

Tommy Hilfiger viljer att
etablera butik i Kopparhuset
pa Avenyn

Stort intresse vid forsaljnings-
starten av bostadsrittsligen-
heter i Tuletornen, Sundbyberg

KVARTAL 4
Kip av mark for
bostadsbyggande

Ture No8 i Stockholm fir
Svensk Betongs Arkitekturpris
Prefab

Koper mark for bostads-
byggande pi Stallbacken vid
Aby i MéIndal

Siljer kommersiella fastigheter
i Goteborg till Platzer

Fastighet pa Molndalsvigen
GreenBuilding-certifierad

D. Carnegie & Co képer gron
el av Svensk NaturEnergi

Vinner markanvisningstavlingar

i Huddinge och Uppsala

Tecknar avtal om forsiljning
av Kungsholmsporten samt
forviry av fyra fastigheter pa
Hantverkargatan och Bergs-
gatan i Stockholm

Byggstartat 185 ligenheter

pa Stallbacken, Molndal,

121 ligenheter i Norra
Djurgérdsstaden, Stockholm
samt 274 lagenheter i Uppsala

Se vidare bland pressmeddelanden pa wallenstam.se
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Resultat

Hyresintakter, Mkr

Driftnetto fastigheter, Mkr
Overskottsgrad fastighetsdrift, %
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr
Forvaltningsresultat naturenergi, Mkr

Resultat fore orealiserade
vardeforandringar, Mkr

Resultat efter skatt, Mkr
Rantabilitet pa eget kapital, %
Uthyrningsgrad — yta, %

e

Finansiell stallning
Forvaltningsfastigheternas vérde, Mkr
Soliditet, %

Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, %

Data per aktie, kr
Resultat efter skatt
Eget kapital
Utdelning

* Foreslagen utdelning for verksamhetséret 2014
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WALLENSTAM ARBETAR FOR ATT PA
ETT HALLBART SATT UTVECKLA,
BYGGA OCH FORVALTA FASTIGHETER

VISION

Att vara ledande stadsutvecklare samt marknadsledande fastighetsigare
i utvalda storstadsregioner.

AFFARSIDE

Att utveckla och bygga samt kdpa och silja fastigheter i utvalda storstads-
regioner med langsiktig hallbarhet f6r minniskor och foretag.

Att under perioden till och med 2018 ha en tillvixttakt i substansvirdet,
exklusive utdelning och dterkop, pd i genomsnitt minst 10 % per ar.

2 Vision, affarsidé och mal



MAL 2014-2018

SUBSTANSVARDESTILLVAXT

Tillvixttakten i substansvirdet, exklusive utdelning och dterkép,

ska vara i genomsnitt minst 10 % per ar.

DET SKAPADE SAMLADE VARDET

Substansvirdet beskriver koncernens Virt mal miter tillvixten i substans-
skapade samlade virde och innefattar ~ virdet pa rullande heldr och visar hur
eget kapital samt uppskjuten skatte- mycket virde vi skapar i hela verk-
skuld. Substansvirdestillvixten sker samheten. Substansvirdestillvixten

genom 16nsam nyproduktion, effektiv. under 2014, exklusive utdelning och

forvaltning, driven uthyrningsorga- terkop, uppgick till 3,0 %. Det inne-
& yrningsorg P> UPPg 3

nisation, virdeskapande investeringar  fattar dven icke kassaflodespaverkande

och framgangsrik affirsverksamhet. virdef6rindringar i de finansiella

derivaten (minus 4,1 procentenheter)
samt nedskrivningar av vindkraft-
verk som gjorts under aret (minus 1,7
procentenheter). Substansvirdestill-
vixten exklusive dessa poster uppgar
till 8,8 %.

SUBSTANSVARDESTILLVAXT

2014
2015
2016
2017
2018

3,0 %

Genomsnittlig substansvardestillvaxt, exklusive utdelning och aterkdp,

for den senaste tolvmanadersperioden.

EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR
Under pagaende affirsplan har vi
definierat tvé finansiella nyckeltal, vilka
ar realiserad rantetickningsgrad som pi
rullande helar inte ska understiga 2,0 ggr,
samt en soliditet pa minst 30 %.

2014 var den realiserade rintetick-
ningsgraden 5,3 ggr och soliditeten
uppgick till 41 %.

Mal 2014-2018 3
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Vi tar bostadsbristen pa storsta allvar.
Den drabbar bade enskilda personer
och var gemensamma tillviixt hart.
Nu ligger vi om bostadspolitiken. Vi
ska snabba pa processerna och vi ska
bygga fler hyresritter. Malet éir att

leverera 40 000 bostéider till 2020.”

. KARIN WANNGARD,
FINANSBORGARRAD 0CH KOMMUNSTYRELSENS
ORDFORANDE, STOCKHOLMS STAD
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2018

VAR AFFARSPLAN 2018

Wallenstam utvecklar en produkt som 4r enormt
efterfrigad — nya hem 4t ménniskor i attraktiva ligen
i tvd av Sveriges tillvixtregioner: Stockholm och
Goteborg.

Vir linga erfarenhet av att forvalta och utveckla
bostidder och lokaler i kombination med véir kompe-
tens att bygga nytt ger en unik position nér vi dr med
och utvecklar staden. Vi har kunskap om bade vad
som krivs for att en hel stadsdel ska leva och fungera
och vad som ér viktigt for att ménniskor ska kinna sig
trygga och néjda med sitt boende och sin arbetsplats.
Vibygger stad och tar ett helhetsansvar for langsiktig
hallbarhet.

Var arbetsprocess gor det lonsamt att bygga hyres-
ritter, en boendeform som behdvs i virt samhiille,
men vi anpassar upplitelseformen till vad som ar

méjligt i varje enskilt projekt varfor dven bostads-
rittsbyggande utgor en del av vira nyproduktioner.
Oavsett vilket sitter vi utveckling, respekt och
engagemang i fokus.

I affirsplan 2018 dr vart mél en genomsnittlig
tillvixttakt i substansvirdet om 10 % drligen,
exklusive utdelning och aterkop. Virdetillvixt skapas
frimst genom eget arbete, i vir nyproduktion av
i snitt 1 500 ldgenheter per 4r och genom effektiv
forvaltning. Vi sitter ocksa storre fokus pa att oka
andelen néjda kunder, samtidigt som vi ska minska
koldioxidbelastningen i fastighetsbestindet,
parametrar som bidrar till resultattillvixten.

Var ambition for nyproduktion och stadsutveckling
ir utmanande pi flera sitt och det dr en naturlig del
ivar vardag: Vi dlskar staden. Vi vill bygga mer!



LEDSTJARNOR 2014-2018

BOSTADSPRODUKTION

Att ha en genomsnittlig produktion av bostidder om 1 500 ligenheter per ir.

1500 LAGENHETER PER AR

Bostider ir en stor bristvara i vira
regioner och nybyggnation dr en central
fraga for Wallenstam. Vi dr frimst en
hyresrittsproducent men anpassar
upplitelseformen till vad som ar
mojligt i varje enskilt projekt, varfor
vi dven bygger bostadsritter. Genom
en kostnadseffektiv nyproduktion av
kvalitativa ligenheter i bra ligen dir
efterfrigan dr hog genererar vi en god
avkastning och en bra virdetillvéxt.

Ett idogt arbete under ménga ar har
resulterat i en gedigen projektportflj
som vi stindigt arbetar med att utveckla.
Minga projekt planeras parallellt vilket
ir en forutsittning f6r att vi ska uppné
minst 7 500 byggstartade ligenheter vid
utgingen av 2018.

Under 2014 byggstartades 715 ligen-
heter varav 320 i Region Géteborg och
395 1 Region Stockholm.

UTFALL

ANTAL BYGGSTARTADE LAGENHETER/AR

2014 7151gh
2015
2016
2017
2018

MINSKA KOLDIOXIDBELASTNINGEN

Att minska koldioxidbelastningen i fastighetsbestindet med 15 % per kvadratmeter till och med 2018.

15 % PER KVM TILL OCH MED 2018

Ledstjarnan om minskad koldioxid-
belastning i vara fastigheter speglar
virt miljéansvar och bidrar ocksa till
minskade driftkostnader. Merparten
av vir COz2-belastning kommer fran
fjarrvirme.

Minskad koldioxidbelastning uppnis
genom flera olika insatser, som drift-
optimering, forbittring av tekniska
installationer och att ersitta fossilt
brinsle med mer miljévinlig teknik.
Energiproduktionen frin vara 64
vindkraftverk ticker virt eget och
hyresgisters behov av férnybar energi
pé manadsbasis. Vi arbetar stindigt

med forbittringar for att producera
mer energieffektiva fastigheter nir vi
renoverar eller bygger nytt. Dessutom
ar individuell métning av el och vatten
standard i vir nybyggnation sedan
2006, en installation som bidrar till att
férbrukningen vanligtvis sjunker med
10—25 % efter en inkorningsperiod.

Under 2014 har koldioxidbelast-
ningen i fastighetsbestdndet minskat
med 9 % per kvadratmeter. Detta
innefattar effekter av bade arbete med
energisparitgirder och att det varit en
mild vinter.

UTFALL

MINSKAD KOLDIOXIDBELASTNING/KVM, %

2014 9%*
2015
2016
2017
2018

*Berdknat varde for faktisk paverkan.

REKOMMENDERAS AV KUNDER

Att andelen kunder som vill rekommendera Wallenstam ska 6ka drligen.

OKA VARJE AR

Nojda kunder genererar fler kunder!
Vira kunder, privathyresgister savil
som lokalhyresgister, ir viktiga for oss.
Genom en aktiv dialog med kunder
vid méten och i samtal fingas syn-
punkter och behov upp l6pande och i
ett tidigt skede. Vi genomfor arligen
undersokningar bland véra hyresgister
for att pa ett strukturerat sitt ta reda pd
behov och 6nskemal gillande boende
och lokaler. Resultaten anviander vi
for att hitta forbéttringsomraden som

gor kunderna dnnu nojdare. I februari
2014 tilldelades Wallenstam priset
Kundkristallen i kategorin storsta lyft
inom serviceindex, ett pris ddr privata
och kommunala fastighetsbolag tivlar i
service och kvalitet.

Under 2014 6kade andelen bostads-
kunder som vill rekommendera Wallen-
stam med 2,4 procentenheter. Mot-
svarande 6kning bland lokalhyresgister

var 12,0 procentenheter.

UTFALL

KUNDER SOM REKOMMENDERAR WALLENSTAM HAR OKAT
Hyresgaster Hyresgaster

Bostad Kommersiellt

2014

2015

2016

2017

2018

6 Ledstjarnor 2014-2018



VARA STRATEGIER

Wallenstams strategier grundar sig pi de tre dimensionerna for en héllbar utveckling:
ekonomiskt, socialt och miljémassigt ansvar.

MILIOMASSIG HALLBARHET

Vi verkar for en ldngsiktigt miljomassig
hallbarhet och ska minska miljobelastningen i
vara fastigheter samt vara sjalvforsorjande pa
fornybar-el genom egen elproduktion. Genom
en affarsméssigt miljdeffektiv forvaltning

och byggnation utvecklar vi kontinuerligt vara
produkter och tjénster.

K]—XlleV-ARl) EN

SOCIAL HALLBARHET

Vi bidrar till ett battre samhélle och tar ett
aktivt socialt ansvar-genom att bygga trygga
Omraden samt visa.respekt forindividen, vara
kunder och medarbetare. Vi stodjer utsatta
grupper och bidrartill en aktiv fritid och ung-

domsverksamhet pé de orter dar vi verkar.

Vira kirnvirden — utveckling, respekt och engagemang —

* beskriver vara grundliggande virderingar. De ir vig-
“ledande i virt arbete och stirker organisationéns samman-

_ hallning, liksom varumirket i stort. De visar vad vi stér for

och hur vi vill uppfattas av aktiedgare, kunder, allminhet,”

politiker och andra beslutsfattare.

EKONOMISK HALLBARHET

Med en god affarsutveckling, flexibel organisa-
tion och optimal kapitalstruktur moter vi
omvarldens krav. Vi skapar vérde for vara
kunder, samhallet i stort samt for bolaget
genom |onsam utveckling av fastigheter pa ratt
tillvdxtmarknader.

VARDESKAPANDE FAKTORER
Wallenstams virdeskapande faktorer
utgors av en dynamisk afFirsprocess i
vilken hillbart boende, stadsutveck-
ling och l6nsam f6rvaltning utgor en
bas f6r virdetillvixt och kontinuerlig
utveckling av bolaget. I kombination
med strategier, mal, ledstjirnor och
vil forankrade kirnvirden, drivs och
utvecklas verksamheten pa ett sitt
som skapar virde for dgare, kunder,
medarbetare, investerare och Gvriga
intressenter.

Véra strategier 7



VD HAR ORDET

2014 var ett speciellt dr, pd minga sitt.
En vildig turbulens i var omvarld.
Rekordliga rintor och en historiskt lig
tillvixttakt. For bolaget kan jag dock
konstatera att det dr ett bra tryck pa
fastighetsmarknaden och efterfrigan pi
vdr produkt dr odndlig pd vira markna-
der. Det visas inte minst i vart forvalt-

ningsresultat, som 6kar med 2§ %.

Aret har bjudit pi ménga fina och
intressanta upplevelser. Jag upplever
att vi har fitt ett erkinnande och en
tro pd bolaget som hyresrittsbyggare.
I allt hogre grad blir vi en samarbets-
partner till kommunerna nir omréiden

ska bebyggas eller fortitas med fler

8 Vd har ordet

bostider. H6jdpunkten under dret var
att vi kunde visa att var affirsidé haller
hela vigen fran ax till limpa: Under
2009 bérjade vi bygga pa en mark som
beskrevs som "omdjlig att bygga pd”.
Vibyggde det som sedan kom att bli
Kungsholmsporten, med fin kvalitet,
optimalt utifrin miljépaverkan och
drift, som genererade ett virde i bola-
get. Nu limnar vi Kungsholmsporten
vidare till AFA som ocksa dr en ling-
siktig och stark hyresrittsigare. Vi
startade med ingenting, och genom
att anvinda hela vir kompetens inom
organisationen kunde vi sedan skorda
vinsten av allt arbete.

Resultatet 2014

Verksamheten gér bra, verskotts-
graden 6kar och det kinns oerhort
starkt att ha férbittrat forvaltnings-
resultatet med 25 %. Detta trots att vi
salt fastigheter, ndgot som paverkar
forvaltningsresultatet negativt pa
kort sikt. Arets resultat belastas med
virdeforindringar pa rintederivaten
och nedskrivningarna pa vara vind-
kraftverk, virdeminskningar som inte
paverkar kassaflédet men visas som en
kostnad i resultatrikningen. Over tid
kommer dessa aterliggas till virt eget

kapital.




Virt mal: 10 % substans-
virdestillvixt

Vart mél i affirsplan 2018 dr en genom-
snittlig substansvirdestillvixt om
minst 10 % per r, exklusive utdelning
och dterkdp. Arets utfall, 3 %, dr inte
tillfredsstillande, da vi paverkades
negativt med cirka 6 procentenheter
pa grund av virdeférindringarna pa
derivat och nedskrivningar pé vind-
kraftverk under 2014. Virdeforind-
ringarna pi derivat kommer till slut
bli ett nollsummespel, sa framatriktat
paverkas substansvirdet i stillet posi-
tivt. Motsvarande sker for nedskriv-

ningarna nir elpriserna okar. Jag ser

ingen anledning till att revidera milet.

Basen i att nd milet dr att byggstarta i
snitt 1 oo ldgenheter varje ir, nigot vi
jobbar med hela tiden och som jag dr
overtygad om att vi ska klara.

Vi iillskar staden och vill
bygga mer

Under 2014 firdigstillde vi vart
bostadsrittsprojekt Ture No8 dir alla

ligenheterna ir silda, dessutom till

rekordpris f6r Stockholmsmarknaden.

Vi foljer upp med Tuletornen i

Sundbyberg, dven det ett uppseende-

vickande bostadsrittsprojekt. Det
kinns kul och inspirerande att
utveckla unika projekt, men vir
huvudsakliga inriktning dr hyresrétts-
produktion dar vi tar ett helhetsansvar
som stadsutvecklare.

Vi f6ljer den plan som vi har lagt
gillande nybyggnation och under dret
har vi byggstartat drygt 7oo ligen-
heter. I hostas startade vi vér forsta
byggnation i Uppsala, vilket vi dr
glada f6r. Merparten av var nyproduk-
tion sker idag i Stockholm inklusive
Uppsala, jag hoppas att vi kan oka
produktionstakten i Goteborg di

29

Det geografiska liget,
liksom fastigheternas
hyresgister, blir in
viktigare. FFramtiden
for Wallenstams del
ser vildigt ljus ut.”

HANS WALLENSTAM, VD




bostadssituationen har ir lika svar
som i Stockholmsregionen. Vir
projektportfdlj innehiller minga
spiannande méjligheter till byggna-
tion, bade pa egen mark och genom
markanvisningar. Vi dr involverade

i ett flertal storre stadsutvecklings-
projekt, ofta i samarbete med andra
byggherrar, dir vi kommer att bygga
ett stort antal bostider under flera drs
tid. Och vi vill bygga mer!

Miljon i fokus

Jag kinner mig glad och néjd med att
vi dr sjilvforsorjande pa fornybar el.
Vi har tagit h6jd for framtida projekt
s att vi kan fi en storre fastighets-
volym och dnda ticka vart energi-
behov. Satsningen pa vindkraft startade
som en strategi for att kontrollera
vira kostnader. Vi vill ocksa kunna
erbjuda vara hyresgister gron el till ett
bra pris. Det dr en del av det héllbar-
hetstinkande som genomsyrar véir
verksamhet. I bérjan av 2015 tillsatte
vi en miljéchef, en roll med uppgift
att driva och utveckla Wallenstams
arbete inom milj6- och energifragor
ytterligare inom savil férvaltning som
nybyggnation.

Viirdetillviixt genom eget arbete

Det finns en enorm efterfrigan pa bo-
stdder pd de orter vi verkar. Jag kdnner
stark tilltro till var affirsidé och vér
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strategi att bygga nytt med kvalitet
till en tillfredsstillande avkastning
som gor det mojligt att bygga oavsett
konjunktur. Det gor att vi investerar
2—3 Mdr om édret i nybyggnations-
projekt, och vi har en projektportfol;j
som g6r det mojligt att hilla denna
investeringsniva. Det kinns bra att ha
ett investeringsprogram s att vi kan
skapa virdetillvixt f6r bolaget och
vira aktiedgare genom eget arbete,
istillet for att enbart kunna vixa
genom fastighetsforvirv.

Jag dr ocksa stolt Gver alla enga-
gerade och duktiga medarbetare
inom Wallenstam, som ir fantastiskt
energiska och kreativa i verksam-
hetens alla olika delar. Vi har en vil
sammansatt personalstyrka med ritt
kompetenser och var strivan dr att
vara en attraktiv arbetsgivare si att
vira medarbetare stannar och att fler
vill arbeta hos oss.

Ljus framtid for Wallenstam
Framtiden for Wallenstams del ser
vildigt ljus ut. Réinteliget dr lagt i
Sverige och kommer s att vara en
tid framover. Min bedémning ér att
direktavkastningskraven pi fastig-
heter sjunker och att vi den nirmaste
framtiden kommer att kunna se en
virdeokning i ritt fastigheter. Det
geografiska liget, liksom fastigheter-
nas hyresgister, blir dn viktigare. Ur

ett riskperspektiv blir hyresgdsternas
betalningsférméiga mer central, sett
till den liga tillvixttakten. Darmed
blir ocksé kravet pa att husen finns i
eftertraktade ligen mer markant. Det
innebir dven ett arbete f6r att géra
kunderna dnnu mer n6jda med oss

som hyresvird.

Fin aktientveckling

Det ir roligt att se fértroendet vi har
frin marknaden och vira aktiedgare.
Antalet aktiedgare okar for varje ar
och min 6vertygelse dr att en anled-
ning till 6kningen dr tilltro till att

vi som bolag fullféljer var plan och
levererar resultat. Aktieutvecklingen
har under 2014 varit 33 %, vilket 4r i
niva med fastighetsindex. Ambitionen
ir att ligga over fastighetsindex, vilket
ir en tuff utmaning.

Den inslagna vigen som vi valt, att
satsa pd egna nyproducerade hyres-
fastigheter i attraktiva omriden samt
kommersiella fastigheter i innerstads-
ligen, dr helt rdtt och visar att vi har
en hillbar affirsidé, vilket ocksi den
féreslagna utdelningen p4 2,25 kronor
per aktie ska ses som ett resultat av.

Hans Wallenstam
VD
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Att bygga nytt gir att vi kan
forbittra det som redan finns
- vi kkan locka nya butiker och
restauranger, vi kan forbittra
servicen, plantera nya trid och
parker samt rusta upp vara
gator och esplanader. Staden
blir helt enkelt mer levande
och attraktiv - for nyinflyttade
savél som gamla boende!”

JONAS NYGREN,

KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE,
SUNDBYBERGS STAD



ORDFORANDE HAR ORDET

Jag kan med glidje konstatera att
Wallenstams 2014 har utvecklats enligt
forvintningarna, bolaget stir stabilt
med starka finanser och goda framtids-
utsikter. Verksambeten fungerar fantas-
tiskt bra utifran saval ett lednings-,

vd- som styrelseperspektiv. Det dr nigot
vi 1 styrelsen vill markera och lita vira
aktiedgare ta del av genom att foresli en
utdelning pa 2,25 kr/aktie for verksam-

hetsdret 2014.

Ett framgangskoneept

P4 ett par drs tid har Wallenstam
utvecklats till en av Sveriges storre
bostadsproducenter, detta samtidigt
som man aktivt utvecklar det kom-
mersiella bestindet i centrala Gote-
borg och producerar fornybar energi
genom dotterbolaget Svensk Natur-
Energi. Entreprenérsandan och viljan
att utveckla verksamheten, med bide

god kostnadskontroll och fokus pi

lingsiktig hallbarhet, dr ett fram-
gingskoncept.

Aven om Wallenstam ir ett stort,
utvecklande bolag priglas styrning
och den dagliga verksamheten av
tydligt engagemang, nirvaro och
kunskap om detaljer som i ett mindre
bolag. Det ger oss i styrelsen en
grundtrygghet och god insikt i verk-
samheten utifrin ett sdvil strategiskt

som aﬁdrsmﬁssigt perspektiv.




Strategiska viigval

For flera ar sedan prioriterades Stock-
holm och Géteborg som bolagets
huvudmarknader. Ett mycket klokt
vigval som gor att Wallenstam idag
genom nyproduktion och god férvalt-
ning kan skapa virde dels for bolaget,
dels i de kommuner man verkar
genom att tillféra en produkt som

har en enorm, nist intill monumental
efterfrigan — fler bostider!

Finansiell utveckling

Det gingna éret och den finansiella
utvecklingen som just nu priglar

vir omvirld dr en komplex och svar
fraga. Att Riksbanken till och med
har infort minusranta, 4r ett historiskt
och nigot orovickande beslut, det
indikerar att Sverige skulle vara ett
land i kris. I relation till 6vriga linder
i EU har vi enligt mitt sitt att se det
en stabil situation med goda finanser,
rimlig arbetsloshet och viss tillvixt
om 4n nagot begransad.

For fastighetsbranschen och Wal-
lenstams del dr det positivt med ligre
rintekostnader, det ger en moéjlighet
att bygga fler bostider till en ligre
kostnad och leverera en produkt som
marknaden si vil behover. Samtidigt
skapar det ocksa mojligheter att
forbittra bolagets finansiella stabilitet,
vilket kidnns tryggt i den finansiella
turbulens som priglar vir omvirld.

Styrelsens arbete

For styrelsens rakning har vi haft for-
manen att ha arbetat tillsammans 6ver
en tid. Det ger bolaget och styrelse-
arbetet en god kontinuitet som enligt
mig ir en stor fordel, framfor allt for
ett bolag av Wallenstams karaktir,
med en verksamhet som priglas av
relativt langa cykler.

Wallenstams styrelse dr, sett till an-
talet ledamoter, relativt liten men tack
vare sin sammansittning representerar
ledaméterna olika kompetenser som
kompletterar varandra vildigt vil.

For att utvirdera vart styrelsearbete
har vi valt att vartannat 4r anlita en
extern konsultfirma. Under 2014
utfordes utvirderingen av oss i styrel-
sen. Vi har gemensamt resonerat om
vad som varit bra och vad som kan
bli bittre, genom en diskussion med
hégt i tak och, som alltid, respekt for
varandras synpunkter och asikter.
Alla kinner att arbetet fungerar vil,
att alla kommer till tals och att samt-
liga fragor dr vl férberedda for att
hanteras pi bista sitt.

Afférsplan och framtidstro
AfFirsplan och mal f6r Wallenstam
ligger fast. Det dr ett utmanande men
fullt rimligt mal att nd. Under 2014
paverkades substansvirdestillvix-

ten av virdef6rindringar pé derivat
och nedskrivningar i vindkraftverk.

Styrelsen star dock enad i att vi tror pa
framtiden och vill markera det genom
att foresla en ytterligare hojning av
aktieutdelningen i jamférelse med
foregiende ar. Vad giller virdefor-
dndringarna pé derivaten dr de nagot
av en chimir di de inte paverkar
kassaflodet utan nollas nir de 16per

ut men rent redovisningsmdssigt pa-
verkar resultatrikningen och ddrmed
substansvirdet.

Framtid

Min bedémning ér att den nirmsta
framtiden ser vildigt ljus ut f6r Wal-
lenstam, det grundar jag bland annat
pa det strategiska vigval vi gjorde
for flera 4r sedan da vi aktivt valde
att Wallenstam ska verka i utvalda
storstadsregioner. Néigot som vi far
ett positivt kvitto pa idag i samtliga
vira nyproduktioner av bostidder och
marker av tydligt i efterfrigan pd vira
kommersiella lokaler.

Slutligen vill jag ocksa siga att jag
kinner mig vildigt stolt 6ver att vara
ordférande i just Wallenstam och
riktar ett stort tack till ledning och
personal for ett utomordentligt gott

arbete under 2014.

Christer Villard
Styrelseordférande

Ordfirande har ordet 13



STYRELSE

* Inklusive familjemedlemmar.
Owanstiende uppgifter avser forhillandet vid drsskiftet.

ANDERS BERNTSSON

Ledamot

Fodd 1954, jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1997

(Suppleant 1981-1996)

Tidigare erfarenhet fran arbete inom Han-
delsbanken AB och 1979-2006 som vice
vd pd Wallenstam AB samt ett antal andra
styrelse- och ridgivningsuppdrag relaterade
till bygg- och fastighetsbranschen.

Andra uppdrag: Styrelseordforande i
Dadbro Holding AB.

Aktieinnehav i Wallenstam: 9 621 000
B-aktier®.

CHRISTER VILLARD

Ordférande

Fodd 1949, jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1995

Tidigare erfarenhet fran olika foretagsledande
positioner bl.a. som vd fér Aragon Fondkommis-

sion, Higglof och Ponsbach Fondkommission AB,
Kaupthing Bank Sverige AB, Retriva AB och vvd

f6r Gétabanken och som radgivare f6r Virldsbanken
till regeringarna i Litauen och Indonesien.

Andra uppdrag: Styrelseordforande i ACCVI AB,
Aptic AB, Drottningholmsteaterns vinner, Joy Shop AB,
Linsforsikringar Stockholm, Segulah III-IV och
Stockholms Képmansklubb. Styrelseledamot i AB
Segulah, Exeger Sweden AB, G Hamiltons familje-
stiftelse, Fagerbergs stiftelse inom Stockholms
Borgerskap, Stiftelsen Drottningholms Slottsteater och
Linsforsikringar AB.

Aktieinnehav i Wallenstam: 81 500 B-aktier*.




ULRICA JANSSON MESSING

Vice ordférande

Fodd 1968, gymnasieexamen Samhills-
vetenskaplig linje.

Styrelseledamot sedan 2008

Tidigare erfarenhet frain Hassela behand-
lingshem och som riksdagsledamot samt
statsrdd i Arbetsmarknadsdepartementet,
Kulturdepartementet och Nirings-
departementet.

Andra uppdrag: Styrelseordforande i Astrid
Lindgrens virld, vice styrelseordférande

i ACR. Styrelseledamot i Bergvik Skogs
styrelse och Linsforsikringar Livbolag.
Aktieinnehav i Wallenstam: 150 737
B-aktier*.

AGNETA WALLENSTAM

Ledamot

Fodd 1952, utbildning inom teologi,
etnologi, arkeologi och socialantropologi.
Master i Kulturantropologi.
Styrelseledamot sedan 2010

Tidigare erfarenhet frin arbete som pastor
och férsamlingsforestindare i olika forsam-
lingar sedan 1987.

Andra uppdrag: Pastor i Betlehemskyrkan
i Goteborg. Styrelseledamot i Goteborgs
Réddningsmission.

Aktieinnehav i Wallenstam: 10 502 000
B-aktier®.

ERIK ASBRINK

Ledamot

Fodd 1947, fil. kand. och civilekonom.
Styrelseledamot sedan 2000

Tidigare erfarenhet bl.a. som statssekreterare i
Finansdepartementet, ordférande i Riksbanksfull-
miktige, skatteminister, vd for Vasakronan AB,
finansminister och medlem i Ecofinridet samt en
rad styrelseuppdrag och ordférande bl.a. i flera
skatteutredningar och Fortroendekommissionen.
Andra uppdrag: Styrelseordforande i Alecta,
Fasticon Holding AB, Handelshogskolan i
Stockholm och Svensk Hypotekspension AB.
Ordforande i Bemanningsforetagens Auktori-
sationsndmnd. Styrelseledamot i Bilspeditions
Transportorforening och Stiftelsen Cancercentrum
Karolinska.

Aktieinnehav i Wallenstam: 1 500 B-aktier.




KONCERN-
LEDNING

BENNY OLSSON

Vvd Wallenstam AB med ansvar
for Svensk NaturEnergi AB
F5dd 1945, anstillningsir 1988
Utbildning: Byggnadsingenjor
Tidigare ledande befattningar
inom Wallenstam: Bygg- och
forvaltningschef Wallenstam i
Goteborg AB, vd Wallenstam

i Goteborg AB, vd Wallenstam
Lokaler AB, Byggnadsdirektor,
vd Wallenstam Bostad AB.
Externa uppdrag: Styrelseledamot
iBarn i No6d.

Aktieinnehav i Wallenstam:

372 407 B-aktier* och 50 000

syntetiska optioner.

SUSANN LINDE

CFO och IR-ansvarig

Fodd 1979, anstillningsir 2001
Utbildning: Civilekonom
Tidigare ledande befattningar
inom Wallenstam: Koncern-
controller.

Aktieinnehav i Wallenstam:

10 000 B-aktier och 30 000
syntetiska optioner.

HANS WALLENSTAM

Vd Wallenstam AB

Fodd 1961, anstillningsir 1986
Utbildning: Civilekonom
Tidigare ledande befattningar
inom Wallenstam: Finansdirektor,
vd Wallenstam i Goteborg AB.
Aktieinnehav i Wallenstam:

17 250 000 A-aktier, 22 447 400
B-aktier™ och 50 000 syntetiska
optioner.

“Aktieinnehavet inkluderar dven aktier dgda via bolag ™ Aktieinnehavet inkluderar iven aktier dgda via bolag inklusive familjemedlemmar.

Owanstiende uppgifter avser forhillandet vid drsskiftet.
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ULF EK

Finansdirektor

F5dd 1949, anstillningsir 2004
Utbildning: Civilekonom MBA
Tidigare ledande befattningar
inom Wallenstam: Finans- och
informationsdirektor.

Externa uppdrag: Styrelseledamot
i Linsforsikringar i Goteborg och
Bohuslin.

Aktieinnehav i Wallenstam:

36 000 B-aktier och 30 000
syntetiska optioner.

REVISOR

MATHIAS ARONSSON

Vvd Wallenstam AB med ansvar
for region Stockholm

Fodd 1972, anstillningsir 1996
Tidigare ledande befattningar inom
Wallenstam: Vd Wallenstam Stock-
holm AB, Regionchef Stockholm
Wallenstam Bostad AB,

vd Wallenstam Bostad AB.

Externa uppdrag: Styrelseledamot

i Nordisk Byggdag.

Aktieinnehav i Wallenstam:

124 500 B-aktier och 50 000
syntetiska optioner.

Harald Jagner, Revisor, F6dd 1971, Auktoriserad revisor, Deloitte AB

Omvald till ordinarie revisor 2014

Ovriga uppdrag: Serneke, Surahammars Bruk, Bohler-Uddeholm, KVD Kvarndammen

gruppen, Skeppshypotekskassan, Alvstranden Utveckling, Visttrafik AB och Higab.

ELISABETH VANSVIK
Kommunikations- och HR-direktor
Fodd 1970, anstillningsir 2002
Utbildning: Fil. mag. media- och
kommunikationsvetenskap

Tidigare ledande befattningar inom
Wallenstam: Kommunikationschef,
Kommunikationsdirektor.

Externa uppdrag: Styrelseledamot i
Barn i Nod.

Aktieinnehav i Wallenstam: 2 000
B-aktier och 30 000 syntetiska
optioner.

THOMAS DAHL

Vvd Wallenstam AB med ansvar
f6r region Géteborg

F6dd 1961, anstillningsar 1988
Utbildning: Forvaltningsjurist
Tidigare ledande befattningar inom
Wallenstam: Fastighetschef Wallen-
stam i Goteborg AB, Fastighetschef
Lennart Wallenstam Byggnads AB,
Marknads- och informationsdirektor,
vd Wallenstam Foretag AB.

Externa uppdrag: Ledamot i
valberedningen for Fastighetsigarna
Goteborg 1:a regionen.
Aktieinnehav i Wallenstam:

200 950 B-aktier* och 50 000

syntetiska optioner.

Pernilla Lihnell, Revisorssuppleant, Fodd 1969, Auktoriserad revisor, Deloitte AB

Omvald till revisorssuppleant 2014

Ovriga uppdrag: Viking Malt, MediCarrier och S:t Eriks Ogonsjukhus.
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WALLENSTAMAKTIEN

Att dga aktier i Wallenstam innebir att
investera i ett lingsiktigt virdeskapande
foretag med stabil tillvixt. I nuvarande
marknadslige, med lag tillvixt i
omwirlden, sker virdetillvixten frimst
genom nybyggnationsprojekten och var
projektportfol] ger majlighet till god

totalavkastning.

Vir starka finansiella stillning med
lag beldningsgrad och hog soliditet
bidrar till en 1ag riskprofil f6r vra
aktier. Historiskt sett har vi levererat
en stabil avkastning till aktiedgarna:
Wallenstamaktien toppade listan Gver
foretag pa Stockholmsbérsen med
bist totalavkastning under de senaste
15 dren enligt en sammanstillning
som tidningen Affirsvirlden gjorde i
oktober 2014.

Under nuvarande affirsplan pla-
nerar vi att oka takten i vir bostads-
produktion till i snitt 1 500 ligenheter
per ar, vilket ger oss som bolag, liksom
véra aktiedgare, mojlighet till god
virdetillvixt.

Borsvirde

Wallenstams B-aktie har varit noterad
sedan 1984 och ir frin och med 2012
med pé Large Cap-listan pa Nasdaq
Stockholm. Det registrerade virdet pi
samtliga aktier uppgick vid boksluts-
datum till 22 049 Mkr (16 533).

UTDELNING
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* Foreslagen utdelning 2014.
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Handel och omsiittning
Under 2014 omsattes 26,4 miljoner
Wallenstamaktier (24,8) till ett virde
av 2 882 Mkr (2 186) pa Nasdaq
Stockholm. Den genomsnittliga
omsittningen var cirka 106 200 aktier
perﬂdag (99 300).

Arets hogsta betalkurs uppgick
till 131,90 kr och den ligsta till
94,30 kr. Vid érets slut var aktiekur-
sen 129,70 kr (97,25), vilket innebir
en 6kning pi 33 %. Det kan jimforas
med index for OMX Stockholm Real
Estate PT och OMX Stockholm PI
som 6kade med 35 % respektive 12 %.

Utover Nasdaq Stockholm, dir
cirka 92 % av omsittningen av aktien
skedde 2014, handlades Wallenstam-
aktier dven pa Turqouise, cirka 5 %,
och Bats Chi-X, cirka 3 %. Mindre
omsittning har dven skett pa andra
handelsplatser.

Alktiekapital och dgare
Wallenstams aktiekapital uppgér

till 170 Mkr fordelat pé 17 250 coo
av serie A (tio roster per aktie) och
152 750 000 av serie B (en rost per
aktie). 3 ooo ooo B-aktier ir ater-
kopta per bokslutsdagen. Antalet
utestdende aktier, det vill sdga antalet
registrerade aktier minskat med
antalet dterképta aktier, uppgick den
31 december 2014 till 167 000 000
stycken (168 800 000).

AKTIENS AVKASTNING
Totalavkastning, % Direktavkastning, %
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Bolaget hade vid drets utging 8 860
aktiedgare.

Aterkip

Aterkop ir en aktiedgarvinlig dtgird
som fordelar 6vervirdet till aktie-
dgarna. I enlighet med arsstimmans
beslut har Wallenstam méjlighet att
forvirva upp till 1o % av utestiende
B-aktier. Under 2014 har 1 800 ooo
aktier dterkopts till en genomsnitts-
kurs om 113,40 k.

Substansvirde
Substansvirdet pa bokslutsdagen
uppgick till 15 964 Mkr (16 027).
Substansvirdet beskriver koncernens
skapade virde och innefattar eget
kapital och uppskjuten skatteskuld.
Vart mal f6r affarsplan 2018 ir att
uppni en genomsnittlig substans-
virdestillvixt, exklusive utdelning och
dterkop, om minst 10 % per ar.

Se vidare sid. 3.

Utdelning till aktieiigarna

Enligt Wallenstams utdelningspolicy
ska det redovisade resultatet i forsta
hand dterinvesteras i rorelsen for en
fortsatt utveckling och 6kad substans-
tillvixt i bolaget. Ambitionen dr dven
att verksamheten ska ge en lingsiktig
och stabil utdelningsniva over tiden.
Det utdelningsbara beloppet ska
dock aldrig 6verstiga Resultat fore

EGET KAPITAL PER AKTIE
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orealiserade virdeférindringar och
nedskrivningar efter schablonskatt.
Vid bedémning av utdelningens
storlek ska hinsyn tas till bolagets in-
vesteringsbehov, konsolideringsbehov
och stillning i 6vrigt samt bolagets
framtida utveckling.

Styrelsen f6reslar stimman en
utdelning pd 2,25 kr per aktie (2,00).
Resultatet fore orealiserade varde-
forindringar, efter schablonskatt f6r
2014, beriknas till 8oo Mkr och den
foreslagna utdelningen beriknas
uppga till cirka 376 Mkr.

Aktiens avkastning
Den téreslagna utdelningen
motsvarar en direktavkastning

KURSUTVECKLING 2010-2014, KR
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om 1,7 % (2,1) riknat pa aktiekursen
vid periodens utging.

Aktiens totalavkastning, berdknad
som aktiens kursutveckling under
senaste tolvménadersperioden inklu-
sive foreslagen utdelning i relation till
borskurs vid periodens bérjan, uppgir
till 35 % (24).

Information till marknaden

P3 wallenstam.se finns information
om bolaget samlad. Hir offentlig-
gors dven alla pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Finansiell infor-
mation lamnas i forsta hand i deldrs-
rapporter, bokslutskommuniké och
arsredovisning. Vi arrangerar ocksa
regelbundna triffar med analytiker,

investerare och aktiedgarrepresentan-
ter. P4 webbplatsen gir det att ta del
av presentationer frin arsstimma och
analytikertraffar, samt via en prenu-
merationsfunktion anmila hur man
vill ta emot information. Arsredo-
visningen skickar vi till de aktiedgare
som si Onskar.
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Wallenstam B-aktie

OMX Stockholm_PI
— OMX Stockholm Real Estate PI

2010 2011

ALDERSFORDELNING ANTAL AKTIEAGARE*

0-25AR 8%
26-50 AR 26 %

>70AR 27 %

51-70 AR 39 %

* Personer med svenskt personnummer.

2012 2013 2014

IGARKATEGORIER INNEHAV
SOCIALFORSAKRINGSFONDER 1 %

" SVENSKA FYSISKA
UTLANDSBOENDE AGARE 10 % PERSONER 50 %
FINANSIELLA
FORETAG 13 %
SVENSKA JURIDISKA
PERSONER 26 %

GEOGRAFISK FORDELNING INNEHAV

USA 4 %

OVRIGA EUROPA 6 % SVERIGE 90 %
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AKTIEAGARINNEHAV 2014-12-31

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 17 250 000 22 447 400 23,35 60,50
AMF — Forsakring och fonder 14 815 216 8,71 460
Familjen Agneta Wallenstam 10 502 000 6,18 3,26
Familjen Anders Berntsson med bolag 9621000 5,66 2,99
Familjen Henric Wiman 6022 631 3,54 1,87
Bengt Norman med bolag 4300000 2,53 1,33
Monica och Jonas Brandstrom 3831407 2,25 1,19
Familjen U Wallenstam 3749570 2,21 1,16
Christian Wallenstam 2950000 1,74 0,92
CBNY — Norges Bank 2 802 566 1,65 0,87
(Ovriga 4gare 68 708 210 40,42 21,32
Totalt antal aktier 17250 000 149750 000
Kterkopta egna aktier* 3000 000 1,76
Registrerade aktier 17 250 000 152 750 000
Totalt registerade aktier 170000 000 100 100
Summa utestaende aktier 167 000 000
Institutionellt agande 14 8
Utlandskt agande 10 5

Kélla: Euroclear Sweden AB  * /f\terktipta egna aktier saknar rostratt. De erhaller heller ingen utdelning.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Forandring av

Emission
1960 Ursprungligt kapital
1984 Fondemission 9:1
1984 Split 1000:1
1984 Nyemission 1:2 till 32 kr
1986 Fondemission nom. 1 till 10 kr
1986 Nyemission 1:3 till 75 kr
1987 Fondemission 1:1
1995 Nyemission apport till 43 kr
2000 Aktieinlgsen
2001 Nedsattning
2002 Nedsattning
2003 Nedsattning
2004 Nedsattning
2005 Split 5:1
2005 Nedsattning
2006 Nedsattning
2007 Nedsattning
2008 Nedsattning
2011 Split 3:1
2011 Nedsattning
2012 Fondemission
2013 Nedséattning

aktiekapital, kr

1800 000

1000 000
27000 000
10 000 000
40000 000

109 302 320
-9396 690
-1376 200
11 363 000
-13 115000
-10051 430

-7000 000
-3 000000
-4 000 000
-6 000 000

-3333333
57333333
-2000 000

JAMFORELSE MED ANDRA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG

Borskurs,
kr/aktie
2014-12-31

Borsvarde, Mdr
2014-12-31

Kterkop av
aktier under

Resultat
efter skatt,

Aktiekapital, kr
200 000
2000 000
2000 000
3000000
30000 000
40 000 000
80 000 000
189 302 320
179905 630
172 529 430
161 166 430
148 051 430
138 000 000
138 000 000
131 000 000
128 000 000
124 000 000
118 000 000
118 000 000
114 666 667
172 000 000
170 000 000

Antal aktier Nominellt varde, kr
200 1000

2000 1000
2000000 1
3000 000 1
3000000 10
10000 000 10
8000 000 10
18930 232 10
17 990 563 10
17 252 943 10
16 116 643 10
14 805 143 10
13 800 000 10
69 000 000 2
65 500 000 2
64 000 000 2
62 000 000 2
59 000 000 2
177 000 000 0,67
172 000 000 0,67
172 000 000 1
170 000 000 1

Atrium Ljungberg 114,70
Balder 110,25
Castellum 122,10
Fabege 100,60
FastPartner 108,75
Heba 97,25
Hufvudstaden 101,60
Klovern** 7,60
Kungsleden 56,50
Sagax 44,00
Wallenstam 129,70
Wihlborgs 142,75

15
18
20
16
6
4
22
7
10
7
22
11

2014, % kr/aktie

—OoO oo oo o0 oo oo

o

49
18,1
74
10,5
8,7
3,1
9,7
1,0
-5,2
4,0
3,5
51

Foreslagen
utdelning,

P/E-tal kr/aktie
23 3,30
6 0,00
17 4,60
10 3,25
12 3,50
32 1,30
10 2,90
7 0,30
-11 1,50
11 0,80
37 2,25
28 475

Kélla: Respektive bolags bokslutskommuniké och hemsida. Jdmférelsen omfattar enbart stamaktier.
* Baseras pa foreslagen utdelning. ** Direktavkastning och totalavkastning avser endast B-aktier.

20 Wallenstamaktien

Direkt- Total- Antal
avkastning, avkastning, utestaende
%* % aktier (milj)

2,9 33,8 133

0,0 67,0 162

3.8 26,2 164

3,2 349 165

3,2 52,7 53

13 31,3 41

2,9 21,1 206

3,9 n/a 916

2,1 423 182

1,8 84,1 158

1,1 354 167

33 27,5 77



INVESTERING | WALLENSTAM

PRODUKT O0CH ERBJUDANDE

* Erbjuder en produkt med en enorm
efterfrigan — bostider — i regioner
dédr minniskor vill bo och arbeta.

* Ett kommersiellt bestind koncent-
rerat till Goteborgs innerstad har
resulterat i stabil virdeutveckling
och hog uthyrningsgrad oavsett
konjunkturlige.

* En nybyggnationsprocess och invest-
eringsmodell som gér det moéijligt att
bygga oberoende av konjunkturlige.

* En stark projektportfslj, uppbyggd
under ménga ar, som mojliggdr
byggnation for att skapa virde.

KUNSKAP OCH ERFARENHET

* Lang erfarenhet av fastighetsfor-
valtning, bostadsbyggnation och
kommersiella kunders villkor ger
kunskap om stadsutveckling for en
levande stad.

* En stark virdegrund — utveckling,
respekt, engagemang — som genom-
syrar hela organisationen.

* Vil sammansatt styrelse och kon-
cernledning med lang erfarenhet av

bransch, bolag och marknad.

WALLENSTAMAKTIENS UTVECKLING 20002014
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE

* Arbetar for att bidra till stabila
omréiden med hyresgister som trivs
och dr nojda.

* Satsar pd miljbinvesteringar och
socialt engagemang for ett bittre
sambhille.

* Har en stark finansiell stillning med
hog soliditet och lig belaningsgrad.

29

Vi har en massiv invester-
ingsportfilj och skapar
genom byggnation de
narmsta aren var egen
virdetillviixt. Det gor vi

i en miljo med extremt

lag tillviixt och ett viildigt
lagt riinteléige.”

HANS WALLENSTAM, VD

PARAMETRAR SOM | OLIKA OMFATTNING PAVERKAR BOLAGETS UTVECKLING PA KORT OCH LANG SIKT

e Attraktiva fastigheter och god forvaltning
resulterar i ndjda hyresgaster, stabil
uthyrningsgrad och hyresintakt samt goda
affarsmojligheter for verksamheten.

o Tillgang till mark i rétt l4gen &r en avgorande
faktor for att sékerstalla nyproduktion av
bostader och kraver dagligt strategiskt och
praktiskt arbete.

o Trygg finansiering da tillgangen till kapital
ar en nddvandig resurs for verksamheten och
en forutsattning for att kunna utveckla och
expandera i 6nskad omfattning.

o God foretagskultur och kompetens for att
attrahera och engagera rétt personal ar en
viktig framgéngsfaktor for fortsatt utveckling.

e Marknadslaget och marknadens villkor,
vilka forandras over tid, paverkar fastigheter-
nas vérde. Fastigheter i attraktiva ldgen dar
efterfrdgan ar hog dver tid genererar en god
avkastning och bra vardetillvaxt.

Investering i Wallenstam 21



MOJLIGHETER OCH RISKER

Pi Wallenstam arbetar vi medvetet med att optimera majligheter och hantera

samt minimera mojliga riskfaktorer. Risker och mdjligheter som pi kort och

lang sikt kan paverka verksambeten dr uppdelade i tre kategorier:

Verksamhet

verksambet, omvérld och finansiering.

Med mojligheter och risker kopplade till verksamheten avses sidant som ir relaterat

till véar kirnverksamhet, vision samt fokus pé kostnader och intikter i verksamheten.

NYPRODUKTION AV BOSTADER

Vira nybyggnationsprojekt ir viktiga

for virdetillvixten i bolaget, och stiller
hoga krav pa organisationen avseende
projektering, planering, upphandling och
byggnation samt val av entreprendr for att
sikerstilla bide god avkastning, kvalitet
och produktionsvolym. Varje enskilt projekt
paverkas av tillging till mark, planprocess,
bygglovshantering, samarbete med entre-
prenorer, eventuella 6verklaganden etc.

HYRESINTAKTER

F6r kommersiella fastigheter paverkas
hyresnivéer och vakanser av tillviixten i
svensk ekonomi men ocksa av nyproduk-
tionsvolymen. Bostadsbristen dr stor pa de
orter vi verkar. Idag konkurrerar privata och
kommunala fastighetsbolag pa mer lika vill-
kor da den hyresnormerande rollen for de
kommunala bolagen inte lingre ir styrande.

KOSTNADSUTVECKLING FGOR DRIFT, UNDERHALL
SAMT TEKNISKA RISKER

Uppvirmning ir en stor kostnadspost for
alla fastighetsbolag. For Wallenstam utgér
de cirka en fjirdedel av driftkostnaderna
och paverkas av sisongseffekter som tempe-
ratur och vider. Kostnaderna 4r hogre under
kvartal ett och fyra dd uppvirmning och
fastighetsskotsel paverkas av kalla, snoiga
vintermanader. Kostnadsutvecklingen for
underhll kan paverkas exempelvis be-
roende pa oférutsedda hindelser.

22 Mdjligheter och risker

Niir vi bygger nya bostidder gor vi det i bra
ligen dir efterfragan ér hog, till en god avkast-
ning och bra virdetillvixt. Var produktions-
process dr kvalitetsstyrd och kostnadseffektiv.
Med en gedigen kompetens, en organisation
med stort fokus pé exploatering och etablering
samt bra detaljstyrning bygger vi bostider till
en rimlig hyra med god kontroll och virdetill-

vaxt.

Vira fastigheters attraktiva ligen och
goda standard ér faktorer som bidrar till stabila
hyresintikter och 1ag risk for vakanser, oavsett
konjunkturlige. Detta 4r nigot vi dven prio-
riterar i samband med f6rvirv av fastigheter.
Virt bostadsbestand 4r fullt uthyrt och risken
for vakanser lig dé efterfrigan pd véra orter ir
visentligt storre 4n utbudet. Bostadshyres-
intikterna dr forhéllandevis sikra och férut-
sigbara.

1 Goteborg, dir vira kommersiella fastig-
heter ir beldgna, har nyproduktionstakten
avseende lokaler pa senare ar varit 1ag och
efterfrigan stadig. Uthyrningsgraden dr stabil
och uppgir till 95 % avseende yta. Vi har dven

En fjidrdedel av vira fastigheter dr uppforda
eller har ett nytt ombyggnadsar pd 2000-talet.
Viart fastighetsbestind dr vil underhallet.

Den tekniska driften av en fastighet hanteras
genom l6pande forvaltning och varje fastighets
enskilda férvaltningsplan. Genom ett medvetet
arbete med liangsiktiga underhallsplaner skapas
en god kostnadskontroll.

Vi bygger och renoverar befintliga fastighe-
ter med fokus pa energieffektivitet och arbetar

Risken for att vi inte klarar att uppnd en god
produktionsvolym bedéms som relativt liten
da vi har en lang framforhallning, arbetar
med flera potentiella projekt parallellt i
exploateringen och har ett nira samarbete
med de kommuner dir vi vill bidra till

fler bostider. Vart krav pé direktavkast-
ning mojliggor byggnation oberoende av
konjunktur.

en god och stabil kundstruktur dér 21 % av vér
kommersiella yta representeras av kommunala
bolag, institutioner och statliga verk. Vara tio
storsta hyresgister motsvarade vid arsskiftet

9 % av virt totala hyresvirde eller 17 % av
hyresvirdet i det kommersiella bestindet.
Kontraktsportf6ljen ligger stadigt pi mark-
nadsmissiga nivier och for 2015 dr kontrakt
omfattande 17 % av hyresvirdet méjliga for
omforhandling. Den genomsnittliga ater-
stdende loptiden for vira kontrakt dr 2,7 ar.
Detta sammantaget gor att risken for storre
framtida vakanser och minskade hyresintikter
bed6ms som liten.

aktivt med att motivera hyresgisterna till
att sjilva sinka sina egna driftkostnader.
Vi ir sjilvforsorjande pa fornybar energi
vilket gor oss mindre kinsliga for f6rind-
ringar i elpriset. Med utgingspunkt i
driftstatistik frin vira fastigheter siker-
stiller vi ritt forbrukning och i kombi-
nation med energieffektiviserande dtgirder
bedomer vi att kunna minska kostnaderna.



ENERGI

Den arliga vindkraftsproduktionen pé-
verkas av hur mycket det har blist under
dret. Priset pa el har en direkt paverkan pa
verksamhetens resultat och beror pa en rad
olika faktorer som konjunkturlige, vider
och politiska beslut. Vi utsitts dven for en
viss valutarisk, huvudsakligen vid handel
med el hos Nord Pool Spot och Nasdaq
Commodities, d4 dessa transaktioner sker
i EUR.

ORGANISATION

En framgangsfaktor f6r Wallenstam ér att
kunna attrahera och behélla kompetent
och engagerad personal. Efterfragan pa
kompetens inom bygg-/projektledning
och forvaltning ar stor pd marknaden och
beriknas bli allt strre framover.

29

Vi vill ha en trygg och varierad stads-
miljo med manga naturliga mites-
platser for alla méinniskor i livets
olika skeden. En stad déiir man hilsar

pa varandra'!”

CATHRIN BERGENSTRAHLE,

ORDFORANDE MILJO- OCH STADSBYGGNADSNAMNDEN,

Vira vindkraftverk ér spridda frin Jimtland
i norr till Skine i soder, vilket 6kar méjligheten
till jimn och maximal produktionsvolym.
Rédande elpriser ér pa historiskt liga nivéer.
De faktorer som paverkar elpriset som kon-
junkturlige, vider och politiska beslut, kan vi
inte styra 6ver. Utifran nuvarande marknads-
lige ser vi en medelrisk avseende elprisets
utveckling. Var satsning pa férnybar energi dr
en lingsiktig investering som bland annat syftar

God arbetsmilji, attraktiva arbetsvillkor och
kompetenshéjande program resulterar i utveck-
ling f6r bade individen och bolaget. Vi dr en
attraktiv arbetsgivare som har goda méjligheter
att rekrytera medarbetare med ritt profil. Vira
medarbetare har kompetens att kunna férutse

NACKA KOMMUN

till kostnadskontroll for vir fastighetsverk-
samhet — laga priser dr samtidigt positivt for
fastigheternas driftkostnader.

For att skydda verksamheten och minska
paverkan av marknadens rorelser anvinder
vi oss av finansiella terminskontrakt, vilka
sikrar intikter fran framtida elf6rsiljning
och elproduktion. Ekonomisk paverkan av
valutamarknadens rérelser minskas genom
valutaterminer.

forindringar och snabbt agera pa befintliga
och framtida marknadsbehov.
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Omviirld

Moiligheter och risker kopplade till omvirlden finns frimst utantér var verk-
samhet, exempelvis i form av forindrade marknadsf6rutsittningar. Det ir risker
som styrelse och ledning har liten méjlighet att paverka i ett kortare perspektiv
men mdste ta hinsyn till i verksamhetens strategiska utveckling.

FORANDRADE FASTIGHETSVARDEN

Enligt redovisningsreglerna i International
Financial Reporting Standards, IFRS, ska
verkligt virde pa koncernens forvaltnings-
fastigheter redovisas i balansrikningen och
virdeforindringar over resultatrikningen.
Det fir till effekt att resultat och stillning
blir mer volatilt. Smé generella forind-
ringar i avkastningskrav kan leda till stora
resultateffekter.

SKATT

Wallenstam paverkas av politiska beslut
kopplat till skattelagstiftning eller dess tolk-
ning, sisom nivan pé foretagsbeskattningen
eller fastighetsskatten. En forindring av
skattelagstiftning eller praxis, innebdrande
exempelvis forindrade mojligheter avseende
skattemissig avdragsritt eller mojligheten
att nyttja underskottsavdrag, kan medféra
att Wallenstams framtida skattesituation
férindras och dirigenom éven paverkar
resultatet.

MILIO

Virt dgande och drift av vindkraftverk och
elanliggningar innebir att vi bedriver verk-
samhet som béde ér tillstandspliktig och
anmailningspliktig enligt miljobalken.

I vira fastigheter undersoker och identi-
fierar vi fortldpande eventuella miljorisker
sasom PCB och radon. Politiska beslut gil-
lande milj6 samt beddmningar av experter
och myndigheter av vad som ir milj6farlig
teknik, miljéfarliga material och grins-
virden férindras kontinuerligt.

24 Mdjligheter och risker

Vira bostadsfastigheter finns pa starka
marknader i ligen déir minniskor vill bo och
arbeta och dir det finns goda forutsittningar

till en langsiktig positiv utveckling. Det gér att
vi bedomer risken avseende volatila virden for

véra bostadsfastigheter som liten.

Cirka 9o % av vir kommersiella yta finns
i Goteborg och merparten av fastigheterna
inom en kilometers radie frin paradgatan

Vi filjer aktivt utvecklingen inom skatte-
omradet avseende nya stillningstaganden,
tolkningar av rittsfall samt regelférindringar,
da dessa kan medféra att vér skatteposition
forindras.

Koncernens storsta skatteutbetalningar

omfattar frimst kostnader for mervirdesskatt,

f6r vilken vi som fastighetsbolag har begrin-
sad avdragsritt, samt exempelvis fastighets-,

Skulle ndgon form av miljsrisker i form av
exempelvis PCB eller radon férekomma
upprittas omedelbart handlingsplaner med

itgirder. Genom vér energieffektiva byggnation
och satsning pa fornybar energi bidrar vi aktivt

Kungsportsavenyen. Fastigheter i attraktiva
ligen gor risken for virdenedging mindre i
ett simre konjunkturlige. Delmarknaden dr
stabil, med god forutsittning till en lingsiktig
positiv utveckling. Fastigheternas attraktiva
lige och standard gor att vi ser risken som
liten avseende volatila fastighetsvirden dven
for virt kommersiella bestind.

energi- och stimpelskatt liksom personal-
relaterade skatter och avgifter. Kostnaden
for dessa Gvriga skatter uppgick for 2014 till
cirka 520 Mkr (475).

till en hillbar utveckling. Vi agerar proaktivt
for att kunna méta nya bestimmelser och
krav i miljclagstiftning och ser inga storre
risker utifrin miljéaspekter.



Finansiering

En trygg kapitaltillf6rsel dr en forutsittning och méjlighet for att utveckla och expandera

i 6nskad omfattning oberoende av konjunktur. Vi har ett gott och lingsiktigt samarbete

med de storre affdrsbankerna som bygger pd omsesidigt f6rtroende och insyn. Totalt sett

bedéms de finansiella riskerna, utifrin nuvarande marknadslige, vara relativt begrinsade.

LIKVIDITET

En stark likviditet dr en forutsittning for
handlingsfrihet att genomfora beslutade
investeringar och fullgéra betalningsfor-
pliktelser.

RANTA OCH REFINANSIERING

Med finansieringsrisk avses risken att inte
kunna tillgodose behovet av nytt kapital,
vilket dr en nédvindig resurs i verksam-
heten.

KANSLIGHETSANALYS, FORANDRADE DIREKTAVKASTNINGSKRAV FASTIGHETER

0,5 %-enhet lagre
0,25 %-enhet lagre
Var bedémning
0,25 %-enhet hogre
0,5 %-enhet hogre

Wallenstams higa soliditet och goda
bankrelationer skapar bra forutsittningar for
finansiering av pigiende och framtida investe-
ringar. Vi ser inga storre risker i vér likviditet

Var laneportfolj bestar av1in med olika
16ptider och fordelas mellan olika kreditgivare.
Val av kapitalbindning bedoms efter prissitt-
ning och refinansieringsrisk pa kapitalmark-
naden. Vi arbetar aktivt med rintebindning
f6r att uppna en over tiden bra genomsnittlig
rinteniva och god avkastning pa laneportfoljen.

da nybyggnationsprojekt, storre ombyggna-
tioner etc. inte startar forrdn vi har siker-
stillt finansiering. Likviditetsprognoser
uppdateras 16pande i syfte att optimera
kassahéllningen.

Rintederivat anvinds for riskspridning samt i
syfte att skydda den underliggande portféljen
och for att pa ett flexibelt sitt kunna paverka
laneportfoljens rintebindningstid.

Mot bakgrund av ovanstiende arbetssitt
bedomer vi risk/méjlighet f6r stérre volati-
litet i vira rintekostnader som liten.

KANSLIGHETSANALYS, KASSAFLODE

31762 Hyresférandring bostader, 1 % 7
30015 Hyresfordndring omforhandlingsbara lokalkontrakt, 1 % 1
28481  Foérandring av driftkostnader, 1 % 4
27122 Férandring av lanerantan, 1 procentenhet (arsbasis) 65
25908 Vindar, forandring 10 % 14

Euro/SEK, forandring 50 dre 1

Elpris, forandring 5 dre 6
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FINANSIELL STRATEGI

En grundforutsitining for att bygga,
utveckla och dga fastigheter med kvalitet
ar tillgang till kapital. Finansierings-
kostnader, upplining och cash manage-
ment i kombination med finansiell

riskbantering dr centrala frigor.

Finanspolicy

Vir finanspolicy faststills av styrelsen
och prévas arligen. Den syftar till att
begrinsa bolagets finansiella risker
som i huvudsak utgérs av likviditets-,
refinansierings- och rinterisk.

FINANSIERING

EJ RANTEBARANDE
SKULDER 11 %

EGET KAPITAL 41 %

RANTEBARANDE
SKULDER 48 %

RANTEBARANDE SKULDER FORDELNING

OBLIGATIONER 4 %

CERTIFIKAT 8 % BANKLAN 88 %

LANERANTA OCH RANTEBINDNING KONKURRENTER PER 2014-12-31

Kapitalstruktur

Virdet pd koncernens tillgingar upp-
gick 31 december 2014 till 31 757 Mkr
(32 437) och finansieras dels genom
eget kapital pd 12 883 Mkr (12 840),
dels skulder pé 18 874 Mkr (19 597),
varav 15 078 Mkr (16 704) dr rinte-
bérande.

Vi efterstrivar en balans mellan en
acceptabel riskniva och god avkast-
ning pé eget kapital. I nuvarande
affdrsplan har en soliditet versti-
gande 30 % bedémts som limplig.
Vid arsskiftet uppgick vir soliditet
till 41 % (40).

Réntebirande skulder
De rintebirande skulderna bestir av
traditionell bankupplining kom-
binerat med rintederivat, foretags-
certifikat med en ram pa 2 Mdr samt
obligationslan. Obligationslanen om
600 Mkr emitterades under andra
kvartalet 2014 och har anvints for
att omfinansiera lin i Svensk Natur-
Energi. Finansieringen sikerstills
huvudsakligen med pantbrev i fastig-
heter respektive pantsittning av aktier
i vindkraftbolag. For foretagscertifikat-
programmet samt obligationslinen
stills ingen sikerhet.

Vid arsskiftet hade Wallenstam
bindande outnyttjade lingfristiga
laneavtal i bank om 887 Mkr (1 725),

vilket innebir en god tillging till
krediter for att utveckla verksam-
heten.

Vi gér l6pande en 6versyn av de
olika formerna fér upplaning av
kapital som finns sa att strukturen kan
anpassas till det bista for bolaget pa
kort och lang sikt.

Rénte- och kapitalbindning
Rintekostnaden utgér var enskilt
storsta kostnadspost. Den paverkas av
forandringar i marknadsrdntan samt
av forindrade villkor for kreditmark-
naden vilket i sin tur paverkar den
marginal kreditgivare kraver som er-
sittning fOr att 1ana ut pengar. Genom
ett nara samarbete med vira banker
ir vi vil forberedda for att hantera
férindringar av rinteliget. Kapital-
bindningens tid bedéms efter bade
prissittning och refinansieringsrisk.
Av vira rintebirande skulder utgér an-
delen med lang kapitalbindning (6ver
tolv ménader) 8,4 % (6,7). Andelen
med lang rintebindning uppgr till 53
% (49). Rintebindningen har 6kat da vi
valt att amortera r6rliga 1an under aret,
samtidigt har nettoskulden minskat.

Réntederivat

Ett flexibelt och kostnadseffektivt sitt
att forlinga 1an med kort rintebind-
ning ar rintederivat. Ur ett kassa-

SOLIDITET KONKURRENTER PER 2014-12-31
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flodesperspektiv dr utfallet Gver tiden
i princip detsamma som att uppta ett
1in med fast rinta.

Enligt redovisningsreglerna IAS 39
ska rintederivat marknadsvirderas.
Om det 6verenskomna priset av-
viker frin marknadsrintan uppstar
ett teoretiskt 6ver- eller undervirde
i resultatrikningen. Vid drsskiftet
uppgick marknadsvirdet i rinte-
derivatportféljen till -1 o3 Mkr
(—158) till foljd av att marknadsrintan
blivit allt lgre pa grund av den finansi-
ella oron i virlden. Orealiserade
virdeforindringar for rintederivat ar
inte kassaflodespaverkande och nir
ett derivatkontrakt forfaller har dess
marknadsvirde upplésts i sin helhet
och virdeférindringen 6ver tid har

LANEPORTFOLJ

inte paverkat det egna kapitalet. De
lagre rintenivierna innebér samtidigt
ligre rintekostnader for bolaget,
vilket dr positivt f6r kassaflodet.

Realiserad rintetickningsgrad
Rintetickningsgraden miter hur
ménga ginger resultat fore rintor
racker till att betala rintekostnaderna.
Per arsskiftet hade vi en rintetick-
ningsgrad pé 3,7 ginger (2,2). Ett
alternativt stt 4r att maita realiserad
rintetdckningsgrad, som bortser frin
orealiserade virdeforindringar men tar
med hela det realiserade resultatet (an-
skaffningsvirde minus f6rsiljningspris)
frin periodens aktuella transaktioner.

I nuvarande affirsplan ska den rea-
liserade rintetickningsgraden pé

rullande helar inte understiga 2 ggr.
Med beaktande av 2014 drs genomforda
affirer 4r den realiserade rintetick-

ningsgraden 5,3 (4,0).

Valutapolicy

Lan i utlindsk valuta fir endast tas
upp under forutsittning att de vid
upplaningstillfillet sikras pd sidant

satt att valutarisken minimineras.

REALISERAD RANTETACKNINGSGRAD
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REGLERA FORDELNINGEN MELLAN LANGIVARE SAMT FORFALLOSTRUKTUR PA LANEPORTFOLIEN

Utifrén vér finanspolicy ska bolagets kort-
och langsiktiga kapitalférsérjning siker-
stillas genom att anpassa den finansiella
strategin efter bolagets verksamhet.

Vi efterstrivar en férdelning mellan
olika lingivare och olika bindningstider. Vid
utgingen av 2014 har 53 % av lineportf6ljen
en rintebindningstid 6verstigande ett ér.

Den genomsnittliga rintan under dret var
2,82 % (3,34) och genomsnittsrintan pa
bokslutsdagen var 2,56 % (3,11).

Lan med ett rinteforfall inom tre mana-
der har en snittrinta om 1,16 %. 2,39 % inne-
fattar effekten av swapavtal och fastrinteldn
som forfaller inom tremanadersperioden.

BOLAGETS FINANSIELLA RISKER

BINDNINGSTID MEDELRANTA

Rantefor- Snitt-

fallostruktur Belopp, Mkr  rdnta, %  Andel, %
0-3 man 6135 2,39 40,7
3 méan-14ar 888 1,27 59
1-2ar 300 3,21 2,0
2-3 &r 800 2,79 53
3-4ar 500 2,99 33
4-5 &r 530 3,05 35
5-6 ar 1000 2,66 6,6
6-7 ar 1100 3,10 73
7-8 ar 1500 2,48 9,9
8-9ar 1475 2,71 9,8
>9ar 850 3,20 56
Summa 15078 2,56 100,00

RANTEKOSTNADER

Laneportfoljens struktur ska vara en avvig-
ning av kort och lang rintebindning f6r att
minimera och ge stabilitet i rintekostnaden.
Avvigningen bestdms av liget pa rinte-
marknaden, tron pa marknadens fortsatta
utveckling och vér finansiella styrka.

REFINANSIERING

Viarbetar aktivt for att nd en lig refinans-
ieringsrisk och hog flexibilitet avseende
rintebindning i férhallande till prissittning
pa marknaden. Det vill siga bista méjliga
finansnetto inom givna riskramar.

LIKVIDITET

Vir likviditetsreserv ska ge handlingsfrihet
att genomfora beslutade investeringar och
fullgora betalningsforpliktelser. Likviditets-
prognoser uppdateras 16pande i syfte att
optimera kassahéllningen.

Vid arsskiftet uppgick den genomsnittliga
iterstdende rintebindningstiden till 43
ménader (38). Uppf6ljning av rinterisken
sker 16pande.

Vi har ett langsiktigt samarbete med de stora
svenska affdrsbankerna och hade vid arsskiftet
en beliningsgrad pi 48 % (51).

Vid arsskiftet uppgick disponibel likviditet
till 639 Mkr (784).

RANTEBINDNINGSTID
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30
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Det ir vildigt roligt att uppmiirksammas for att
vara ett jamstillt foretag. Samtidigt kiinns det lite
miirkligt att fragan ska behiva lyftas — for det ar
ju egentligen sjalvkdart att alla har lika véirde och
samma rittigheter.”

HANS WALLENSTAM, VD




ORGANISATION
OCH MEDARBETARE

Inom Wallenstam arbetar 203 personer
med stort engagemang for att bidra till
bolagets utveckling. Bolaget har vuxit

snabbt och vi mdnar om att behdilla det
mindre foretagets klimat med personlig

omtanke om medarbetarna.

Delaktighet skapar engagemang
Varje medarbetare i Wallenstam dr
viktig f6r bolagets utveckling. Delak-
tighet i verksamheten f6der engage-
mang i det dagliga arbetet och bidrar
till att uppratthéilla god kvalitet i varje
del av organisationen. For att ytter-
ligare bidra till att medarbetare och
aktiedgare drar 4t samma hall erbjods
under 2013 alla tillsvidareanstillda att
delta i ett syntetiskt optionsprogram.

Pris fir vilutvecklat arbete
med jamstilldhet

Alla medarbetare inom Wallenstam
behandlas med respekt och hinsyn
till var och ens rittmitiga krav pa
integritet, oavsett kon och andra
olikheter. I maj 2014 tilldelades Wal-
lenstam pris av Fastigo, fastighets-
branschens arbetsgivarorganisation,
for ett vilutvecklat och strategiskt
arbete med jimstalldhet. Utmirkelsen
motiverades med vart helhetsgrepp pi
jamstilldhetsfragor och systematisk
l6nekartliggning samt var tydliga
strivan att uppna en jamn konsfordel-
ning vid rekrytering och chefstillsatt-

ning.

Rekrytering och framtida
anstillningsbehov

Sa langt det dr mojligt forsoker vi
att ge mojlighet till utveckling inom
foretaget, exempelvis utlyses lediga
tjdnster forst internt. Vid nyrekry-
teringar liggs stor vikt vid person-
liga egenskaper och kvaliteter. En

grundlig introduktion av nyanstilld
personal dr viktig bade f6r trivsel och
mojligheten att snabbt komma in i
verksamheten. En plan for att méta
olika delar av verksamheten under de
forsta veckorna samt en heldagskon-
ferens for alla nyanstillda bidrar till
en effektiv och vilkomnande intro-
duktion.

Rekrytering av ritt personer med
ritt kompetens dr en av framgangs-
faktorerna for ett framgéngsrikt fre-
tagande. Genom samarbete med flera
olika hogskolor kring foreldsningar
och praktikplatser bidrar vi till attrak-
tionskraft for fastighetsbranschen i
allminhet och bolaget i synnerhet.

Dialog med medarbetare for
bolagets utveckling
Majoriteten av vira medarbetare
ar tillsvidareanstillda och medel-
anstillningstiden uppgar till 8,3 ar.
Samtliga medarbetare omfattas av
kollektivavtal med Fastigo.

Vart tredje ar genomf6rs en med-
arbetarundersokning i form av N6jd
medarbetarindex (NMI), dels for att
utvirdera nulige, dels for att se nya
mojligheter till utveckling inom
bolaget. Den senaste undersdkningen
visar pd hog trivsel, stort engagemang,
uppskattat ledarskap och fértroende
f6r ledningen — kriterier som vi standigt
arbetar for att bibehilla och forbattra.

Medarbetarsamtal genomfors arli-
gen for att stodja personlig utveckling,
f6lja upp gemensamt satta mal och
stimma av arbetssituationen. D4
planeras ocksé framtida kompetens-
utveckling, nigot som bidrar till bide
individens och bolagets utveckling.
Kompetensutvecklingen sker via
externa och interna utbildningar
och seminarier sivil som genom
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25 % av personalen arbetar i Stockholm.
75 % av personalen arbetar i Géteborg.

ALDERSFORDELNING
INOM KONCERNEN
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Det totala antalet utbildningsdagar uppgar till 269,
vilket i snitt ger 1,3 utbildningsdagar per person.
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kunskapséverforing kollegor emellan.

Under 2014 har medarbetare pa

Wallenstam deltagit i utbildningar

som exempelvis:

* Tekniska utbildningar och fortbild-
ning inom forvaltning och drift

* Uppdateringar i regelverket f6r
Kontrollansvariga

* Brandutbildning hos Riddnings-
tjansten

* Hjirt-lungriddning (HLR)

Det arbete som initierades under 2013
med fokus pa ledarskapet har fortsatt
under 2014, bland annat i form av

ledarskapsutbildning.

Vilmaende medarbetare
Wallenstam har friska medarbetare;
sjukfranvaron dr lig och uppgick un-
der aret till 2,8 %. Vi har under flera ir
satsat pd aktiviteter i hilsans tecken,
en satsning som gjorts dven under
2014 genom bland annat organiserad
grupptrining. Dessutom finns goda
mojligheter till individuell trining i
traningsanlidggningar pa respektive

VD
& STABSFUNKTIONER

REGION
STOCKHOLM

REGION
GOTEBORG

SVENSK NATURENERGI

kontor samtidigt som friskvirdsakti-
viteter subventioneras.

Den fysiska arbetsmiljén dr god
och kontoren ir utrustade med ergo-
nomiska arbetsplatser.

Alla anstillda erbjuds ocksé
regelbundet en hilsobedémning i
syfte att frimja fortsatt vilméende.

Krishantering

Minst en ging per ar samlas var in-
terna krisgrupp f6r praktisk 6vning i
krishantering, omfattande bade extern
och intern hantering med utgangs-
punkt i bolagets krishanteringsplan.
Krishanteringsplanen styr dven hur

vi stédjer anstillda och deras familjer
om allvarlig sjukdom eller olycka
skulle intraffa.

Under 2014 genomfordes ocksa en
repetitionskurs i hjirt-lungriddning
for medlemmar i den sé kallade
Akutgruppen, en grupp medarbetare
med fordjupad kunskap om hjirt-
lungriddning och handhavande av de
hjdrtstartare som finns utplacerade pa
vira kontor.

bidrar vi till ngjdare kunder.

Var verksamhet ar indelad i tre affarsdrivande enheter: de tva
regionerna Stockholm och Goteborg samt energibolaget Svensk
NaturEnergi. Vara specialiserade staber stodjer verksamheten.
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CENTRAL KUNDSERVICE

Var kundservice ar organiserad som en central funktion i bolaget, vilket mojlig-
gor langre Gppettider och dkad tillgénglighet for vara kunder. Den goda dver-
blicken och samlade kompetensen som kundservice erhéller via sin dialog med
kunderna formedlas och rapporteras till évriga funktioner i bolaget. Tillsammans

Policys och riktlinjer

Arbetet i Wallenstam styrs av besluts-
och attestordning, policys, riktlinjer
och instruktioner som ir viktiga for
att tydligt definiera bolagets stind-
punkter och arbetssitt f6r hela
organisationen. Under dret har alla
policys och riktlinjer arbetats igenom
och renodlats. Policys finns for energi,
finansiering, utdelning och valuta. Vi
har dven en Uppforandepolicy (Code
of Conduct), vilken dr en utgings-
punkt for det etiska radets arbete.
Under 2014 gjordes en informations-
insats till alla medarbetare kring
denna policy.

Utéver dessa policys finns ett antal
riktlinjer, bland annat rérande arbets-
miljs, informationssikerhet, it, jim-
stilldhet, ledarskapsutveckling och
samhillsengagemang. I slutet av aret
utbildades alla chefer i policys och
riktlinjer med uppdraget att formedla
innehéllet vidare till medarbetare pa
den egna avdelningen.

FASTIGHETSSKOTSEL VIA PARTNERKONCEPT

Fastighetsskotsel och underhall av vara fastigheter ar tjanster som upphandlas
av externa leverantdrer genom ett vélutvecklat partnerkoncept, Wallenstam
Partner. Med Wallenstams logotyp pa bilar, klader samt id-kort, skapas igenkan-
ning och trygghet for kunden. For att kvalitetssakra fastighetsskotsel ar en tat
dialog och ndra samarbete en viktig del. Vi genomfér kontinuerligt partnertréffar
och véra fastigheter besoks av egna forvaltare enligt ett rullande schema.



MILJO- OCH
SAMHALLSANSVAR

Vi bygger och forvaltar med lingsiktig
haillbarhet for minniskor och foretag. Ge-
nom att satsa pi trygghet i vira omriden,
stodja utsatta grupper och ungdomsverk-
sambet vill vi bidra till et bittre sambille.

T allt vi gor har vi ett miljomissigt,

socialt och affirsmissigt engagemang.

Processer och rutiner for att arbeta
mer hillbart utvecklas kontinuerligt.
Det dr ett arbete som ger mervirde
f6r bolaget och vara intressenter,
och som samtidigt bidrar till en god
utveckling i vdra regioner.

Som en av de storre fastighets-
dgarna samt stor bostadsproducent pa
orterna dir vi dr verksamma bidrar vi
till sysselsittning nir nya fastigheter
och omriden utvecklas. Vira fokus-
omriden i hillbarhetsarbetet ir att:

* ta ett aktivt samhillsansvar,

* bidra till en minskad energi-
férbrukning,

* satsa pa fornybara energikillor och
energieffektiv byggnation samt

* kontinuerligt forbittra fastig-
heternas miljéstatus och prestanda.

En av ledstjirnorna i nuvarande
affirsplan dr att minska koldioxidbe-
lastningen i fastighetsbestindet med
15 % per kvm till och med 2018, ndgot
som gynnar bide miljén och vért mal
om substansvirdestillvixt f6r bolaget.

Rapportering enligt GRI

Vad vi gor och hur vi arbetar med
hallbarhetsfrigor rapporterar vi
arligen enligt riktlinjerna i Global
Reporting Initiative (GRI) dir vi till-
limpar niva ¢, samt i enkiten Hallbart
Virdeskapande. Se vidare sid. 120.

Organisation for miljoarbete
Bade i var nybyggnation och i vér
forvaltning utgér vi fran att fastig-
heter paverkar miljén under hela sin
livscykel. Det 6vergripande ansvaret
for bolagets hillbarhetsfragor har
koncernledningen. Under aret har

vi tillsatt en miljéchef med uppgift
att driva och utveckla Wallenstams
arbete inom milj6- och energifragor
ytterligare inom sdvil forvaltning som
nybyggnation. Det praktiska, I6pande
hallbarhetsarbetet genomfors i alla
delar av verksamheten. Kartldggning
av vir miljopaverkan och de samhills-
krav som omger verksamheten ir ett
arbete som stindigt pagar. For att
vidareutveckla vart hillbarhetsarbete
tar vi stindigt intryck frin omvirlden
och f6r en 16pande dialog med vara
intressentgrupper, samarbetspartners,
foretagarforeningar och intresseorga-
nisationer.

VIKTIGA INTRESSENTER
| HALLBARHETSARBETET

Wallenstam utvecklar omraden dar manniskor vill

AKTIEAGARE

HYRESGASTER

bo, arbeta och vistas. Langsiktig utveckling férutsatter
engagemang i och forstaelse for hallbarhetsarbetets
tre dimensioner — ekonomi, miljomassighet och social
stabilitet.

LEVERANTORER

MEDARBETARE

Drift med miljo i folus

Den dagliga driften genomfors av
teknisk personal i varje region och
stort fokus ldggs vid att minska fas-
tigheternas energiférbrukning. Nar

vi energieffektiviserar foljer vi upp
fastigheternas medieanvindning,
virme, kyla, el och varmvatten, via
effektuttag per timniva och energi-
anvindning per méinad. Det ger oss
ett bra utgingslige for att identifiera
och planera energieffektiviserande ét-
girder. I samband med energibespar-
ingsprojekt gors forst en berdkning av
nuvarande energistatus och en kalkyl
over hur mycket energi som forbrukas
i férhallande till yta. Direfter tas en
handlingsplan fram.

Andelen fastigheter som virms
upp med fossilt brinsle dr marginell
—idag aterstir endast fyra fastigheter
som pé nagot sitt har olja eller gas
som komplement till mer milj6évinlig
uppvirmning. Vi ér sjilvforsorjande
pa tornybar energi fran egna vind-
och vattenkraftverk och kan dessutom
erbjuda samtliga hyresgister gron el
till ett frménligt pris.

Alktiv avfallshantering

Avfall ska sa langt som mojligt tas
omhand enligt kretsloppsprincipen.
En viktig friga dr dirfor att minska
avfallsmingden frin egen verksamhet
samt frin hyresgister, entreprendrer
och leverantorer. Vi har utvecklat av-
fallshanteringen och skapat fler méj-
ligheter for hyresgister att dtervinna
och hantera farligt och skrymmande
avfall, sekretessmaterial etc, ett arbete
som fortsitter aven kommande ir.

Hantering av miljorisker

I samband med fastighetsforvirv
analyserar vi tidigare samt nuvarande

Miljo- och sambillsansvar 31
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verksamheter i fastigheten utifrin
eventuella miljorisker och vid behov
undersoker vi forekomsten av kemi-
kalier. En genomgang av energifor-
brukningen gors och en dtgirdsplan
tas fram fOr att minska miljopaverkan.
Vid nybyggnation gors markunder-
sokningar och eventuell marksanering
genomfors mycket noggrant. Aveni
befintligt bestind arbetar vi systema-
tiskt med att undersoka och ta fram
handlingsplaner utifrin eventuella
miljorisker i samband med ombygg-
nation.

Miljoansvar vid ny- och
ombyggnation

Var nybyggnation utvecklas konti-
nuerligt £or att bli mer energieffektiv.
Vid nybyggnation bygger vi i grund-
utforande fastigheter med en energi-
forbrukning pa cirka 60 kWh/kvm/ar,
vilket dr ldgre dn bade Boverkets krav
och energiférbrukningen for lig-
energihus. Till det adderar vi dess-
utom ofta energismart teknik som
sinker energiférbrukningen ytter-
ligare. Individuell mitning av el och
vatten dr standard i var nybyggnation
sedan 2006, en installation som bidrar
till att f6rbrukningen vanligtvis sjunker
med 10—25 % efter en inkérnings-
period. Nir vi bygger om en fastighet
undersoker vi hur fastigheten kan
utvecklas for att bli mer miljévinlig.

Miljoprogram som styrmedel
P4 marknaden finns en rad miljo-
program si som Green Building och
Miljobyggnad. Dessa anvinder vi
som kravspecifikationer vid ny- och
ombyggnationer for att uppna savil
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god kvalitet som minskad miljobe-
lastning. Under 2014 erh6ll en av véra
fastigheter Green Building-certifikat
och ytterligare tolv fastigheter inom
virt kommersiella bestdnd uppfyller
kraven for certifiering. Kravet f6r cer-
tifiering av en befintlig fastighet 4r att
byggnaden ska anvinda 25 % mindre
energi in tidigare. For nybyggnation
giller 25 % lagre dn energikraven i
Boverkets byggregler.

Miljobyggnad ir ett certifierings-
system med tre nivéer: brons, silver
och guld som kan anvindas for bade
nyproducerade och befintliga byggna-
der. Kraven inom Miljébyggnad ger
ett kvitto pa viktiga kvaliteter hos en
byggnad vad giller energi, inomhus-
miljé och material.

Miljo och trygghet for vara
hyresgister
Under 2014 har vi fortsatt arbetet med
moderniseringar, forbittringar och
trygghetshojande renoveringar av vara
fastigheter, exempelvis i form av nya
passersystem och bittre belysning.
Vi har ocksa arbetat vidare med att
forbattra utemiljon med nya lek- och
grillplatser och nya planteringar.

I projektet Wallenstam Drive erbjuder
vi genom samarbete med Hertz och
Sunfleet vira hyresgister forméinliga
priser pd hyrbilar och poolbilar, nigot
som bade gynnar miljén och under-
littar vardagen for vara hyresgister.

Som ett steg mot en okad trygghet
och sdkerhet f6r bostadshyresgisterna
har vi inlett ett samarbete med orga-
nisationen Huskurage. De arbetar
aktivt med att forhindra vild i nira

relationer genom grannsamverkan.

ENERGIATGANG MED OLIKA BYGGTEKNIKER

“F]

Boverkets Lagenergihus  Green Building
byggregler

Wallenstam ~ Wallenstam med
energismart teknik



HUR VI BYGGER OCH UTVECKLAR FASTIGHETER MED MILJON | FOKUS

TILLUFT

Vi gir frin vattenburna system till luftburna.
Elementen forsvinner mer och mer och ersiitts
av hogeffektiva luftvirmevixlare.

SOLEN / SOLFANGARE

Ger virme exempelvis till varmvattnet.
Under vinterhalviret nir solen star ligre fir
ligenheterna gratisvirme genom fonster och

balkonger.

INDIVIDUELLA MATARE

Meiter hyresgistens forbrukning av kall-
och varmvatten, el och ibland dven virme.
Minskar férbrukningen med 1025 %.

BALKONGER

Bidrar till att avskiirma
solen under sommaren si
att inomhusklimatet blir
mer behagligt.

SIALVFORSOGRIANDE PA EL
Viir sjilvforsorjande pé fornybar energi
sedan 2013.

FRISKLUFTSINTAG

/

FRANLUFT

VATTENBESPARING

Resurseffektiva dusch-
munstycken, blandare
och toaletter.

()

AvLoPP

VARMVATTENLEDNING

VARMEPUMP

Far virme frin avloppsatervinning, frinluft och solfingare samt el frin vind-
och vattenkraft. Virmeatervinningen kan lingtidslagras i berg och jord.

Virme fordelas sedan till ligenheterna.

AVLOPPSVARMEVAXLARE

Atervinner virmen fran avloppsroret, antingen till forvirmning av kall-
vattnet eller for att ladda lingtidslagret.

ENERGIMASSIG BESPARING PA 57 %
I kontorsfastigheten vid Stampgatan 14 har vi installerat kylvirmepum-
par istillet for fidrrvirme och fjrrkyla, ndgot som gett en energimissig
besparing pa 57 % jamfort med foregiende ar. De nya energimaskinernas
verkningsgrad dr hogre och drivs av vir egenproducerade COz2-neutrala el
frin vind- och vattenkraft.

Sammantaget har detta bidragit till minskad energianvindning,
minskade driftkostnader och minskad miljépaverkan. Fastigheten uppfyller
aven kraven fér Green Building-certifiering.

MILIGBYGGNAD NIVA SILVER
I vir nybyggda bostadsfastighet Knolnaten i Kvillebécken, som férutom
120 hyresritter dven inrymmer férskola och butiker, har vi installerat
virmepumpar och avloppsvirmevixlare som atervinner virme frin
avloppsroren. Genom att anvinda denna teknik har vi halverat energi-
anvindningen i fastigheten jimf6rt med Boverkets byggregler.
Energimaskinerna drivs dessutom av COz-neutral el frin vind- och
vattenkraft. Byggnaden uppfyller Goteborgs Stads miljéprogram Miljs-
anpassat byggande med krav rérande savil innemiljé och material som
energianvindning. Fastigheten dr ocksa certifierad enligt Miljobyggnad
niva silver.
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Boende for ungdomar och
hemlisa

Som ett led i kampen mot hemléshet
tillhandaholl vi under 2014 forsoks-
och triningsldgenheter i Stockholm
for att hjilpa hemlésa till rehabilite-
ring. Vi deltar dven i projekt som Viig-
valet Vist och Ungdomsstegen som
pa olika sitt arbetar for att erbjuda
ungdomar ligenheter. Vid drsskiftet
hade vi drygt 170 aktiva kontrakt

av social eller medicinsk karaktir,
alternativt 6ronmirkta ligenheter for
studenter.

Sponsring och stid

Virt samhillsengagemang, CSR
(Corporate Social Responsibility), dr
tydligt kopplat till vara kirnvirden

— utveckling, respekt, engagemang —
och styrs av tydliga riktlinjer.

EN BATTRE MILJO FOR BARN OCH UNGDOMAR PA KOLLO

Pi Barnens O renoverar och bygger vi nytt for att skapa en hirlig och lustfylld milj6 for de
barn som deltar i kolloverksamhet pd 6n. Wallenstam renoverar den del av 6n som heter
Ostergarden och vi har bland annat tvittat fasader, lagat tak, malat, byggt en volleybollplan

och r6jt sly i omgivningarna.

Under 2015 kommer fokus for virt arbete att ligga pa fonster och husen invindigt.
Barnens O ligger i Stockholms skirgéird och hir bedrivs varje 4r kolloverksamhet f6r barn

och ungdomar mellan g och 16 ar.

PEPPARKAKSHUS FOR HEMLOSA

Goteborgs Riddningsmission arbetar for socialt utsatta manniskor inom ménga olika
omréden. Wallenstam har varit stédpartner sedan 1950-talet och delaktig i verksamheten pa

olika sitt.

Infor julen 2014 bemannade ett tiotal medarbetare frin Wallenstam under ett par kvillar
Riddningsmissionens férsiljningsbod pa Liseberg och silde pepparkakshus under temat

Hus f6r hemlosa.

OKAD INTEGRATION PA ARBETSMARKNADEN

Mitt Liv ir ett socialt féretag som arbetar f6r 6kad méngfald och integration pa den svenska
arbetsmarknaden genom mentorskap, utbildning och vidgade kontaktnit.

Wallenstam dr partner till Mitt Liv och under flera ar har medarbetare pa Wallenstam
varit mentorer f6r Mitt Livs deltagare. Wallenstam erbjuder dven praktikplatser for Mitt

Livs deltagare.
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Vi koncentrerar vdra insatser frimst
till de omraden dir vi verkar och am-
bitionen ir dven att skapa mervirden
for vara hyresgister.

Vi stodjer flera organisationer
som arbetar mot utanférskap samt
organisationer som hjilper barn som
dr utsatta pd olika sitt. Barn i Nod,
BRIS, Géteborgs Riddningsmission,
Goteborgs och Stockholms Stadsmis-
sion samt Mitt Liv 4r nigra exempel.
Utéver det stodjer vi en krogpastor i
Goteborg.

Genom virt stod till exempelvis
stiftelsen Lixhjilpen, Barnens O och
organisationen Majornas samverkans-
f6rening bidrar vi till forebyggande
insatser for barn och ungdomar.
Genom Majornas samverkansfore-
ning erbjuds ungdomar sommarjobb,
dir de arbetar tillsammans med vira
fastighetsskotare i omradet.

Vianser att en aktiv och meningsfull
fritidssysselsittning dr viktig och
sponsrar i forsta hand breda idrotter
och ungdomsverksamheter. Nagra
exempel dr Frélunda Hockey, AltaIF,
Nacka Wallenstam IBK och Pixbo
Wallenstam.

Vi stddjer dven organisationer och
arrangemang som bidrar till stads-
utveckling, forskning och utveckling
for langsiktig hallbarhet. Nagra av
dessa dr Julstaden Goteborg, Go To
Sea, Gunnebo Slott & Tridgérdar,
Universeum och Chalmers CMB som
ar ett forum inom samhillsbyggnad,

samt instiftande av professur for

fastighetsforvaltning pd KTH.




I Harryda arbetar vi
tillsammans med byggare
och bostadsforetag for att
utveckla attraktiva sam-
hiillen med fler bostider
i olika upplatelseformer.
Samarbetet ér viktigt for
att na ett bra resultat.”
PER VORBERG,

KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE,
HARRYDA KOMMUN




MARKNADSUTBLICK

Tillvixten i Sverige var under 2014

lag med ett lagt rintelige som foljd.
Fastighetsmarknaden priglas dock av en
hog aktivitet avseende transaktioner och
det dr en mycket stor efterfragan pd vira
bostdder och vdra kommersiella lokaler.

Marlknadsposition

Vart fastighetsbestind dr en vél av-
vigd kombination av bostadsfastig-
heter och kommersiella fastigheter

i attraktiva ligen. Som kan utldsas i
diagrammet nedan bidrar vér kon-
centrationsstrategi till en hég grad av
geografisk koncentration. Mixen av
ett vilbeliget bostadsbestind i1 huvud-
sakligen Stockholm och Géteborg
samt ett kommersiellt bestind som ar
samlat i centrala Gdteborg gor att vi
har en bredd i vért utbud av fastig-
heter.

Vi arbetar intensivt med att tillfora
marknaden nya bostider, bide hyres-
ritter och bostadsritter. I nuvarande
aftirsplan tar vi sikte pd att bli en
innu storre stadsutvecklare, med en
drstakt om produktion av i snitt 1 500
bostidder. Wallenstam 4r en av de
storsta privata hyresrittsproducen-
terna i bade Stockholm och Géteborg
avseende beviljade bygglov, enligt
Byggfakta.

Grad av renodling

till typ av fastighet Victoria Park

Viir ocksi sjalvforsorjande pd for-
nybar energi genom egna vindkrafts-

parker runt om i landet.

Inhemsk efterfragan

allt viktigare

Den globala ekonomin har utvecklats
svagt under 2014, och utvecklingen i
Europa har varit sirskilt svag. Enligt
Konjunkturinstitutet ar det framfor-
allt i eurolinderna som efterfrigan pi
svenska varor och tjinster dr liten,
vilket fér till foljd att svensk tillvixt
inte tar fart. Den inhemska efter-
frigan har i takt med det blivit allt
viktigare. Konsumenterna har goda
forutsittningar att 6ka sin kon-
sumtion ytterligare di bland annat
rintorna och inflationen ar historiskt
liga.

Konjunkturinstitutets bedémning
ar att Sveriges BNP-tillvixt stiger
successivt i takt med att dterhamt-
ningen i omvirlden 6kar efterfrigan
pa svensk export. Nivin pé investe-
ringarna forblir lig, vilket inverkar
pa produktivitetsutvecklingen bade i
ndrtid och p4 lingre sikt.

Inflationen har fortsatt att utveck-
las svagare dn forvintat, vilket har lett
till att Riksbanken sinkt repordntan
till -o0,10 %. Konjunkturinstitutet
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bedomer att inflationen inte nér 2 %
forran 2018.

Fastighetsmarknadens
utveckling
Transaktionsvolymen for heldret 2014
uppgick till hela 151,5 Mdr att jimfora
med helaret 2013 som summerades till
89 Mdr, en 6kning med 71 %, enligt
fastighetsradgivaren JLL. 38 % av
den totala transaktionsvolymen kan
hinforas till Stockholm och g % till
Goteborg. Under 2014 genomf6rdes
utlindska affdrer for totalt 50,1 Mdr,
vilket motsvarar 33 % (49) av den
totala transaktionsvolymen i Sverige.
Det laga rinteldget har haft en positiv
inverkan pi arets transaktionsvolym
och investeringsintresset har okat
dven bland utlindska investerare.

Lds mer under Region Stockholm,
sid. 48 samt under Region Giteborg,
sid. §2.

Stor efterfragan pa
bostadsmarknaden

Tillvixten pa bostdder i Sverige har
under dret legat pa en fortsatt lag
niva och bostadsbristen pd de orter vi
verkar dr omfattande. Stockholms-
regionen med drygt tvd miljoner
invéinare, har en hog tillvixttakt for

Wallenstams koncentrationsstrategi bidrar till en hog grad av
geografisk koncentration. Mixen av ett vélbelaget bostads-
bestand i Goteborg och Stockholm samt ett kommersiellt
bestand med fokus pa Géteborgsmarknaden gor att graden
specialisering av fastighetstyp ar ndgot lagre.

Kalla: Leimdérfer



savil befolkningstal som sysselsitt-
ning. Befolkningen i regionen 6kade
enligt SCB med cirka 35 ooo personer
samtidigt som endast 11 0ooo ligen-
heter piborjades. Drygt 480 ooo
personer dr registrerade pa Bostads-
férmedlingen i Stockholm.

Aveni Storgéteborg, som utgor
centrum for bide ekonomisk tillvaxt
och befolkningstillvixt i Viistsverige,
ir bostadsbristen stor. Under 2014
okade befolkningsmingden med cirka
7 800 invéinare samtidigt som knappt
2 ooo ligenheter paborjades. Drygt
130 000 personer ir registrerade pa
Boplats Géteborg for att hitta en
bostad.

Efterfragan pa vara nyproducerade
bostider dr enorm, bide avseende
hyresritter och bostadsritter. Vi ser
exempelvis att vira intressebanker
via hemsidan snabbt fylls p4, liksom
att manga soker véra ligenheter via
Bostadstérmedlingen och Boplats.

Vi tror pa hyresriitten

Vi tror pa hyresritten som upplatelse-
form. Boendeformen ir flexibel och
bekvim och kriver inget risktagande
fran hyresgistens sida. Den fungerar
ocksé som ett smoérjmedel i samhil-
let, till exempel om man pé grund av
arbete eller av nigon annan anledning
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snabbt eller pd kort sikt beh6ver byta
bostad. Vi strivar efter rittvisa hyror
och anser att hyran ska vara kopplad
till kvalitet, service, lage och innehill
iboendet. Genom en individuell pris-
sittning kan dven hyresritten utveck-
las i en mer kundvinlig riktning med
mojlighet till individuell paverkan av
var och hur man vill bo.

Det finns ocks3 ett fortsatt stort
intresse bland vira hyresgister att om-
bilda sina bostider till bostadsritts-
foreningar. Vi férhandlar 16pande med
bostadsrittsféreningar bildade av hyres-

gister som vill forvirva sina fastigheter.

Stabil aktor pa Goteborgs
lokalmarknad

P4 Goteborgs lokalmarknad finns ett
stort antal aktorer med forhallandevis
sma marknadsandelar. Wallenstam ar
med cirka 419 ooo kvadratmeter kom-
mersiell yta i Goteborg en av de storre
aktorerna. Marknadens utveckling

ar relaterad till graden av nybyggna-
tion, efterfrigan och hyresutveckling.
Nyproduktionsvolymen avseende
lokaler i Géteborg ir fortsatt 1ag och
efterfrigan pd kontors- och butiks-
lokaler i vira omréiden ir stabil. Under
2014 uppgick den totala nyproduk-
tionsvolymen till 24 800 kvm (22 800),

enligt fastighetsradgivaren JLL. De

TRANSAKTIONSVOLYM PA
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hogsta hyrorna i de finaste lokalerna,
prime rent, ligger kvar pd 2 600 kr/
kvm/ar sedan foregiende ér. Uthyr-
ningsgraden gillande lokaler i G6te-
borg som helhet dr 94 % avseende yta,
vilket kan jimféras med Wallenstams
uthyrningsgrad pa 95 % for det kom-
mersiella bestdndet. JLL férutspar
en fortsatt positiv hyresutveckling i
framforallt de mest centrala delarna
under 2015.

Lds mer under Region Géteborg,
sid. 52.

Energimarknaden

I Sverige har vindkraftens andel av
landets elproduktion 6kat de senaste
iren. 2014 var den 8 %. Under dret in-
stallerades 396 nya vindkraftverk som
bidrog till att det vid arsskiftet fanns
totalt 3 048 vindkraftverk med en total
effekt om 5 425 MW. Totalt produce-
rade vindkraften i Sverige 11,5 TWh
(9,9) under 2014.

Elpriset ligger for nirvarande pa
historiskt laga nivéer. En rad enskilda
faktorer samverkar, sisom ett varmt
klimatér, 1ag tillvixt och ett lagt olje-
pris. Den laga férbrukningen innebar
att det finns ett 6verskott av utsldpps-
ritter. En snabbare utbyggnad av for-
nybar energi dn forvintat gor ocksa att
det finns ett 6verskott av elcertifikat.

PABORIADE LAGENHETER PA

WALLENSTAMS MARKNADER
Lagenheter
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8000 —48% 4 — —
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Utslippsriitter

Handel med utslappsritter dr ett styr-
system dir verksamheter med stora
utslipp av koldioxid maste kopa ut-
slippsritter motsvarande det egna kol-
dioxidutslippet. Alla kan ocks frivilligt
képa utsldppsritter £or sina utslapp.

Elcertifikatsystemet

For att frimja utbyggnaden av
férnybar energi infordes elcertifikat-
systemet i Sverige 2003. Det ir ett
marknadsbaserat system uppbyggt
s att producenter av férnybar el far
ett elcertifikat f6r varje producerad
MWh el. For att skapa efterfrigan
pa elcertifikat dr det obligatoriskt for
elleverantorer och vissa anvindare
att kdpa en viss mangd elcertifikat

i forhillande till sin elleverans/el-
anvindning, si kallad kvotplikt.

INSTALLERAD EFFEKT
VINDKRAFT I SVERIGE, MW
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Energimyndigheten utreder for
ndrvarande ett forslag om nya, hojda
kvotplikter. Svensk NaturEnergis
elproduktion genererar totalt sett ett
betydande 6verskott av elcertifikat.

Svenska elproducenter

Svensk NaturEnergi dr Sveriges

15:¢ storsta elproducent, baserat

pa branschorganisationen Svensk
Energis medlemmar. Flertalet aktorer
i Sverige har eller bygger parker med
en installerad effekt 6ver o MW,
enligt branschorganisationen Svensk
Vindenergi. Dessa aktorer kan delas
in i tre grupper: vindkraftsbolag,
energibolag och bolag med annan
verksamhet i botten. Wallenstam
tillsammans med bland andra IKEA
och SCA tillhor den sistnimnda

kategorin.

ELSPOTPRIS PER KVARTAL
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Gemensam elmarknad for Norden

I Sverige finns drygt 130 elhandels-
bolag. Elmarknaden dr gemensam
for Norden och handel med el sker
huvudsakligen via NordPool, elbdrsen
i Oslo. Nitavgifter och skatter dr
statligt reglerade medan kostnaden
for sjilva elen dr den del av konsument-
priset som ir konkurrensutsatt. Priset
pa el kan f6renklat sigas bestd av tvd
komponenter, dels spotpriset, dels
priset pa elcertifikat.

2011 delades Sverige in i fyra
elomriden med avsikten att styra ut-
byggnaden av elproduktion till s6dra
Sverige genom att priset periodvis
vintas bli hogre i séder 4n i norr. Pa
elspot faststills systempriset (spot-
priset) som elomridespriset ett dygn i
forvig for varje timme pé dygnet.

ARSPRODUKTION VINDKRAFT
| SVERIGE

TWh
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VAR AFFARSPROCESS

Wallenstam arbetar {6r att pd ett hallbart sitt utifrin vision, affirsidé och méil skapa
virde for bolaget och dess dgare, investerare, kunder, medarbetare och 6vriga intressenter.

Grunden i verksamheten idr aftirsprocessen, som utgar ifran vér affirsidé.

VARDETILLVAXT

RESULTAT

BYGGER & KOPER SALJER ) UTDELNING

AN

Affarsprocess: Wallenstam bygger, kbper och utvecklar
fastigheter for manniskor och foretag utifran behoven fran
kunder, samhalle och aktiedgare. Fastigheterna utvecklas och
forvaltas pa ett hallbart och I6nsamt satt vilket skapar varde-
tillvaxt. Resultatet aterinvesteras och utvecklar verksamheten
vidare. Genom utdelning far aktieagarna del av resultatet.

Var affirsprocess 39



VART FASTIGHETSBESTAND

Vira cirka 220 fastigheter har ett fastig-
hetsvirde som vid drsskiftet uppgick till
drygt 28 Mdr. Bostadsfastigheterna finns
samlade frimst i Stockholm och Goteborg.
De kommersiella fastigheterna dr

koncentrerade till Goteborgs innerstad.

Fastighetsbestand

Vart fastighetsbestind utgors av for-
valtningsfastigheter, det vill siga vira
hyresfastigheter. Fastigheter som byggs
f6r att séljas som bostadsritt ingir inte
som forvaltningsfastigheter.

Vi har en vil avvigd kombination av
bostadsfastigheter och kommersiella
fastigheter i bra, attraktiva ligen och
med en god standard. Bostadsfastig-
heterna finns frimst i storstadsregio-
nerna Stockholm, dir vi forvaltar cirka
4200 ligenheter, och Géteborg med
cirka 3 200 ligenheter. Ligenhets-
strukturen motsvarar marknadens
efterfrigan vil. Var typldgenhet dr en
tva pa cirka 56 kvm.

FASTIGHETSBESTAND, KVM | TUSENTAL

Lokaltyp 2014-12-31  2013-12-31 Forandring
Bostader 494 555 -61
Kontor 210 241 -31
Butiker 105 108 -3
Industri/lager 81 87 -6
Utbildning 35 35 0
Ovrigt 82 78 4
Totalt 1007 1104 -97

FASTIGHETSVARDE OCH YTA
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Virt kommersiella bestind, frimst
bestiende av kontors- och butiksyta, dr
koncentrerat till innerstadsligen och
attraktiva kontorsligen i Géteborg.
Totalt sett har vi cirka 7 600 bostider
och 1 ooo kommersiella kunder.

Den totala ytan i virt fastighets-
bestind uppgir till drygt 1 miljon
kvm. Under aret har vi salt fastigheter
med en yta om cirka 122 0oo kvm for
2,3 Mdr. Fastigheterna séldes till pri-
ser som i genomsnitt oversteg senaste
virdering med 14 %. Det innebir en
virdedkning under vir férvaltning om
67 % jamfort med anskaffningsvirde,
vilket motsvarar en genomsnittlig
arlig virdetillvixt om 3,1 %. Forsilj-
ningarna omfattar dels ett antal kom-
mersiella fastigheter beldgna i mindre
centrala omriden av Géteborg, dels
ett antal bostadsfastigheter i Stock-
holm och Géteborg. Forsiljningarna
ar en del i vér strivan att foryngra virt
bostadsbestind och skapa f6rutsitt-

ANDEL AV KONCERNENS YTA TOTALT

HELSINGBORG 2 % .
GOTEBORG 68 %

STOCKHOLM 30 %

FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALINING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
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ningar f6r 6kad nyproduktion samt
centralisera virt kommersiella innehav.
Det har inneburit en nettominskning av
fastighetsbestandet ytmassigt, samtidigt
som det medfort ytterligare méjlighet
till kommande nyproduktion som tillfér
bostider till marknaden.

Inga fastigheter har k6pts under
aret, diremot har vi forvirvat mark och
byggritter samt erhillit markanvis-

ningar f6r kommande nyproduktion.

Uthyrningsgrad och
hyresintilkter

Uthyrningsgraden i vira fastigheter dr
stabil och 4r 98 % avseende yta. Vira
bostider dr fullt uthyrda och uthyr-
ningsgraden f6r de kommersiella
fastigheterna uppgar till 95 % av-
seende yta. Det totala hyresvirdet for
outhyrda kommersiella ytor uppgér
till cirka 63 Mkr pa drsbasis bland
annat som en f6ljd av tomstillda ytor
vid ombyggnationer etc.

FORDELNING AV HYRESINTAKTER 2014
PER LOKALTYP

OVRIGT 5 %
INDUSTRI/LAGER 4 %

VARD/UTBILDNING 6 %

BOSTADER 45 %

BUTIK 13 %

KONTOR 27 %

HYRESINTAKTER OCH
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I vira kommersiella fastigheter bor
dven en viss vakans finnas for att kunna
mota kundernas forindrade behov.

Hyrorna f6r bostider och parkering
omférhandlas i regel en gang per ér.
Dessa avtal 16per pa tre ménader med
automatisk férlingning. Hyreshoj-
ningarna for véra ligenheter uppgick
under 2014 i genomsnitt till 1,6 %1
Stockholm och 1,7 % i Goteborg samt
0,9 % for vart kommersiella bestind i
Goteborg.

I vart kommersiella bestind 4r den
genomsnittliga 16ptiden pa kontrakt
cirka 2,7 &r (2,7). Kontrakt omfattande
17 % av hyresvirdet kan omférhandlas
under 2015 men en affdrsmassig
bedémning gors f6r varje avtal.
Hyresavtal 6verstigande 1 Mkr utgor
65 % av koncernens kommersiella
hyresintikter.

Bostadsfastigheterna utgér cirka
hilften av vart fastighetsbestand gil-
lande yta. 45 % av intikterna kommer

FORDELNING LAGENHETSBESTANDET
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fran bostadsbestindet, 52 % frin vira
kommersiella fastigheter och 3 % frin
parkerings- och garagekontrakt.

Hyresfastigheternas viirde
Férvaltningsfastigheternas marknads-
virde uppgick vid arsskiftet till
28 481 Mkr (28 079) vilket, exklusive
pagaende byggnationer, motsvarar
cirka 26 600 kr/kvm (26 320).
Okningen ir en effekt av en 6kad
andel kommersiella fastigheter och
ett foryngrat fastighetsbestind i
kombination med kontinuerliga
investeringar for att hoja fastigheter-
nas standard. Kép, nybyggnation och
utveckling av fastigheter 4r viktiga be-
stindsdelar for en hillbar och l6nsam
virdetillvixt.

Under 2014 har 1 555 Mkr investerats
i forvaltningsfastigheter och 386 Mkr
i bostadsrittsproduktioner. 42 Mkr
(1 215) avser forvirv och 1 899 Mkr
(1 374) ny-, till- och ombyggnationer.

FASTIGHETSBESTANDETS ALDERSSTRUKTUR

Kvm

50000 —

0 {greo 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010-
A

Bostader Kommersiellt

LOPTIDER HYRESKONTRAKT LOKALER, HYRESVARDE

2019-,19 % 2015,17 %
2018,15 % 2016, 26 %
2017,23 %

Under éret har ett projekt med 64
hyresrittsligenheter firdigstillts med
en virdeokning om 44 % jamf{ort
med anskaffningskostnad. Projektet
Segelflyget i Barkarbystaden fardig-
stills i sin helhet 2015, inflyttning dr
dock redan paborjad i 182 ligenheter
av 247 totalt.

For mer information om vira ny-
produktioner se sid. 46.

VARDEFORANDRINGAR

Mkr
Forséljningsintakt 2349
Redovisat varde salda fastigheter -2 066
Forsaljningsomkostnader -18
Orealiserad vérdeférandring
forvaltningsfastigheter 829
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1094

Fastighetens unika forutsittningar
dr avgorande for dess virde. I hyres-
intdkterna liggs stor vikt vid lige,
standard och sikerhet. Vart fastig-
hetsbestind 4r koncentrerat till bra

ligen i attraktiva storstadsregioner

10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm

Goteborgs Stad 21013
SFBio AB 13365
Landsarkivet i Géteborg 11000
Forsakringskassan 8649
Goteborgs Universitet 8125
SCA Hygiene Products AB 7600
Vittraskolorna AB 6374
Folkuniversitetet 6270
Lansstyrelsen i Vastra Gétalands lan 5615
Renew Group Sweden AB 5434
Summa 93 445

Véra tio storsta hyresgasters hyresvarde motsvarar
9 % av vart totala hyresvéarde eller 17 % av
hyresvérdet i det kommersiella besténdet.
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och star sig vil virdemissigt oavsett
konjunkturlige.

Viirdering

Wallenstam vérderar internt samtliga
forvaltningsfastigheter till verkligt
virde. Vi har god marknads- och
fastighetskinnedom genom en aktiv
handel med fastigheter och har dir-
med en god grund for att genomfora
interna virderingar av fastighetsbe-
stindet. Det bor dock understrykas
att en fastighets verkliga virde dr en
realitet forst di den siljs, varfor en
virdering alltid 4r en bedomning.

Vi gér arligen ett stort antal virde-
ringar, dels av det egna fastighets-
bestindet, dels av objekt som 4r
aktuella f6r f6rvirv. Som underlag

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ort Fastighetstyp A

Stockholm Bostader 3,25-4,25

Goteborg Bostader 3,25-4,75

Goteborg Kommersiella 4,75-8,50
lokaler

VARDESKAPANDE FASTIGHETS-

AFFARER FORVALTNINGSFASTIGHETER
%

100

80

60- —

02010 2011 2012 2013 2014

Realiserad vardedkning under innghavs-
tiden i relation till anskaffningsvarde

Realiserad vérdedkning vid bokslutstill-
fallet i relation till koncernmassigt varde
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f6r bedémning av fastigheternas virde

beaktas:

* Analyser av genomférda och ¢j
genomforda fastighetsaftirer.

* Bedémning av avkastningskrav pa
respektive marknad.

* Bedémning av fastigheternas speci-
fika férutsittningar avseende bland
annat skick och lige.

* Analys av hyresnivier, kontrakts-
lingd, vakans- respektive hyres-
utveckling.

* Analys av befintliga hyresgister.

* Forutsittningar pa kreditmarkna-
den.

Fastigheternas virde dr beroende av

marknadens villkor som forandras

over tid. Under 2014 har direktavkast-

ningskraven varit i princip oférind-

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA
DIREKTAVKASTNINGSKRAV

0,5 %-enhet lagre 31762
0,25 %-enhet lagre 30015
Var bedomning 28 481
0,25 %-enhet hogre 27122
0,5 %-enhet hogre 25908

VARDERING/FORSALININGSPRIS
SALDA FASTIGHETER
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Vérdering Forséljningspris

rade. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet f6r vira kommersiella
fastigheter uppgar till 5,6 % och for
bostadsfastigheter till 3,7 %.

I var beddmning av fastigheternas
virde anvinds olika direktavkast-
ningskrav. Direktavkastningskravet
differentieras utifrin var fastigheten
ar beldgen, vilken typ av fastighet
det ir, etc. En avkastningsvirdering
innebir att varje enskild fastighets
driftnetto divideras med direktavkast-
ningskravet f6r den aktuella fastig-
heten. Det framriknade avkastnings-
virdet jimfors sedan med aktuell
prisstatistik for liknande objekt.
Liagestillagg gors i de fall som avkast-
ningsvirdet avviker frin ortspris.

OREALISERAD VARDEF GRANDRING
FORVALTNINGSFASTIGHETER/AR
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Vardeokning av nyproduk proj t atter jamfort med
anskaffningskostnad. | grafen p as utfall vid fastighetens
fullstandiga fardigstéllande och per projekt det ar som fastigheten
fardigstallts, oavsett nar effekten redovisats i resultatrakningen.




WALLENSTAMS VARDERINGSMODELL

+ Hyresvarde

Generell vakans om 3 % i det kommersiella
bestandet

Driftkostnader inklusive fastighetsskatt,
exklusive administration

Driftnetto

Direktavkastningskravet for fastigheten
Fastighetens avkastningsvérde brutto

Tva arshyror for outhyrda ytor

- Planerade investeringar samt storre reparationer
+/- Nuvérdet av tillfalliga tillagg/avdrag
Lagesjustering

Fastighetens beddmda marknadsvarde

L | ||

I+

Forvaltningsfastigheter som genom-
gér en omfattande ombyggnation
virderas till virde fére ombyggnation
samt ddrefter nedlagda kostnader for
ombyggnationsprojektet. Avkastnings-
virdering paborjas nir byggnaden
fardigstillts eller ndr avgorande forut-

sittningar som hyresnivi med sikerhet
kunnat faststillas.

Nyproduktion av hyresritter virderas
till verkligt virde. Fran och med 2014
faststills detta som anskaftningsvirde
med tilligg av en andel av kalkylerat
overvirde vid firdigstillandetidpunkten
irelation till byggnationens firdig-
stillandegrad, vilken i sin tur baseras
pa nedlagda kostnader. Det beddmda
marknadsvirdet for nyproduktioner
belastas initialt med ett riskpaslag
pa direktavkastningskravet om o,25
procentenheter jamfort med f6rvalt-
ningsfastigheter i motsvarande lige.
Efter en period i drift da faktiska
férhallanden dr kinda gors en f6rnyad
provning av direktavkastningskravet.

For nyproduktion av bostadsritter, vilka
redovisningsmissigt skiljs fran f6rvalt-
ningsfastigheter, sker 16pande redovis-
ning till anskaffningsvirde. Resultatet
redovisas nir bostadsritten firdigstillts,
salts och lamnats 6ver till koparen.

Mark- och byggritter, pi detalj-
planerad mark, virderas till marknads-
virde.

I samband med varje kvartalsbok-
slut virderas fastigheterna och virde-
férindringar redovisas i resultatet.
Wallenstam har vid fastighetsf6rsalj-
ningar under ett antal 4r genomsnitt-
ligt fatt priser i nivi med eller 6ver
virdering. Fastigheter som salts och
tilltritts efter bokslutsdatum men fore
rapport, varderas till forsiljningspris.
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Att bygga mer, det passar
som hand i handske! Jag
vill skapa en attraktiv stad
i Nacka med massor av nya
hus i mysiga miljoer.”

MATS GERDAU,
KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE,
NACKA KOMMUN
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FASTIGHETSOVERSIKT

Region Region Totalt Jamforelse

Stockholm Goteborg 2015
Bostader
VYta, tusentals kvm 265,7 228,0 493,8 5549 619,0
Andel av total yta, % 87 33 49 50 53
Andel av hyra, % 85 27 44 44 47
Snitthyra, kr/kvm 1460 1340 1410 1320 1240
Kontor
Yta, tusentals kvm 13,5 196,6 210,1 240,8 239,6
Andel av total yta, % 4 28 21 22 21
Andel av hyra, % 5 35 26 27 26
Snitthyra, kr/kvm 1790 2010 1990 1860 1790
Butik
Yta, tusentals kvm 10,5 94,4 104,9 108,4 102,9
Andel av total yta, % 3 13 10 10 9
Andel av hyra, % 3 23 17 16 14
Snitthyra, kr/kvm 1370 2710 2 580 2370 2320

Industri/lager

Yta, tusentals kvm 9,7 70,8 80,5 86,0 88,2
Andel av total yta, % 3 10 8 8 8
Andel av hyra, % 1 4 3 3 3
Snitthyra, kr/kvm 370 620 590 550 540
Uthildning

Yta, tusentals kvm 2,4 33,0 35,4 34,5 35,4
Andel av total yta, % 1 5 4 3 3
Andel av hyra, % 1 5 4 4 4
Snitthyra, kr/kvm 1190 1800 1760 1820 1670
Ovrigt*

Yta, tusentals kvm 3,1 29,9 33,0 35,8 36,9
Andel av total yta, % 1 4 3 3 3
Andel av hyra, % 1 4 3 3 3
Snitthyra, kr/kvm 1350 1460 1450 1510 1470

Garage/p-platser

Garageyta, tusentals kvm** 0,9 48,3 49,2 43,3 39,0
Andel av total yta, % 0 7 5 4 3
Andel av hyra, % 4 3 3 3 3
Totalt

Yta, tusentals kvm 306 701 1007 1104 1161
Snitthyra, kr/kvm 1490 1620 1580 1500 1420

* Innehaller bl a vardlokaler ** Uppvarmd garageyta

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, STOCKHOLM FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, GOTEBORG
HUDDINGE 11 % INNERSTAD 19 % HISINGEN 10 % INNERSTAD 73 %
OSTER 3%
MOLNLYCKE 11 %
OVRIGA STOR- NACKA 18 % _
STOCKHOLM 23 % VASTER 3 %
VALLINGBY/

HASSELBY 29 %

44 Fastighetsiversikt



EN VILJA ATT UTVECKLA

Al vir byggnation utgdr frin stadens
och hyresgistens behov med fokus pi
trygghet, hillbarbet, smarta planlos-
ningar och en rimlig minadskostnad.
Genom att bygga i attraktiva ligen med
god kostnadskontroll skapar vi virdetill-
vdxt for bolaget samtidigt som i tillfor
bostider till marknaden. Under perioden
2014-2018 kommer vi att byggstarta

minst 7 500 ligenbeter.

Med 70 érs erfarenhet erbjuder vi en
samlad kompetens i att utveckla och
fortita stiderna med energieftektiva
hus och levande omriden som min-
niskor vill bo i, arbeta i och besoka.
Forst och frimst 4r vi en hyres-
rittsproducent, men vi anpassar
upplitelseformen till vad som efter-
frigas och vad som dr mojligt i varje
enskilt projekt. Ambitionen dr att
fortsitta bygga oavsett konjunktur.
Vi letar hela tiden nya mojligheter
f6r att bygga, utveckla och arbeta mer
hallbart, och p si sitt skapa virde-
tillvixt for bolaget. Genom planering
och god framforhéllning samt ménga
parallella projekt sikerstiller vi pro-
duktionstakten for bostadsbyggandet.

Vill bygga mer

Vart stora engagemang i att forvirva
mark och att soka markanvisningar
f6r nyproduktion har resulterat i ett
stort antal pagiende och planerade
projekt f6r bostider. Investeringar
gors 1 forsta hand pé valda marknader
och i omraden dir vi redan verkar, via
nybyggnation eller forvirv av fastig-
heter med god utvecklingspotential.

Stadsutveckling i fokus

For oss dr det viktigt att bidra till
stadsutvecklingen pa de orter ddr
viverkar. Vi bygger inte bara en
fastighet, utan hem eller arbetsplatser
for minniskor och ser dven till det
aktuella omridet. Allt oftare arbe-

tar vi med stadsutveckling av hela
stadsdelar. Har blir var f6rméga att

se till helheten dnnu viktigare — det
ska finnas en balans mellan bostider
och det serviceutbud som krivs for att
stadsdelen ska bli levande och fungera
tillsammans med resten av staden.
Det handlar till exempel om kommu-
nikationer och ytor for rekreation, att
planera for skolor, férskolor och an-
nan kommunal service sivil som for

Ett projekts liv borjar med en projektidé som utreds i en forstudie. Nar planldsningar finns framme
och platsens forutsattningar ar utredda tas en kalkyl fram. Efter detta fattas investeringsbeslut,
finansiering sékerstalls och projekteringsfasen inleds. Nér alla ritningar ar framme foljer upphand-
ling av entreprenad och byggnationen kan inledas. Efter fardigstéllandet gors bade en ekonomisk
uppfdljning och en utvardering av projektet ur ett kundperspektiv.

Y
o

/@7 %" /“O
FORSTUDIE KALKYLERING PROJEKTERING UPPHANDLING BYGGNATION

P
e
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butiker och kontor. Genom att bygga
blandstad med olika verksamheter
ges stadsdelen ritt forutsittningar
tor liv och rérelse under bade dag och
kvill, med métesplatser och nirhet
till service for de som bor och arbetar
i omridet.

I Alta, dir vi redan har ett fastig-
hetsbestand pi cirka 550 ligenheter,
arbetar vi tillsammans med Nacka
kommun for att utveckla omra-
det med fler bostader, handel och
service. Visionen for Alta har vi tagit
fram tillsammans med kommunens
tjdnstemdn, politiker, boende och
téreningar. Norra Djurgirdstaden och
Solberga i Stockholm samt Barkarby-
staden i Jarfilla dr ytterligare exempel
ddr vi dr med och utvecklar nya och
storre bostadsomraden.

Ocksa i Goteborgsomridet dr vi in-
volverade i ett antal stadsutvecklings-
projekt; Kvillebicken och Kalleback
i Géteborg, Forsakeromradet och
Stallbacken i Molndal samt Moln-
lycke fabriker i centrala Molnlycke.

Lrs

L
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Fortitning

Vi arbetar for att hitta olika m6j-
ligheter till fler bostdder. Att bygga
ligenheter i vindsutrymmen eller
bygga ytterligare viningar ovanpi
en befintlig fastighet ér ett tillviga-

och utvirderar stindigt méjligheter
att hitta outnyttjade ytor som kan
bebyggas, bade pa kommunens och
pa egen mark. Ett exempel pa det
sistnimnda dr de 64 ligenheter som
vi 2014 firdigstillde pa en del av

Kvalitativt byggande

I var ambition att alltid leverera enligt
kundens onskemail har vi formulerat
tydliga processer och kvalitetskrav,
anpassade for en langsiktig hillbarhet.
Vi kostnads- och kvalitetsstyr var

gangssitt. Att riva en dldre fastighet byggnation frin forsta dagen. Varje
i daligt skick och bygga fler bostdder

pa samma mark 4r ett annat. Vi letar

girden mellan tva befintliga hus i vért
bostadsomride Vita Bjorni Majorna,  potentiellt byggprojekt inleds med en

Goteborg. noggrann projektering dir projektets

.

NYPRODUKTION -

Vi pabérjade byggnation av 715 ligenheter under 2014 Under 2015 planerar vi att bygg-
starta ytterligare cirka 950 ligenheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala och Helsingborg.

/ REGION STOCKHOLM
Pagaende nyproduktion 2014-12-31

Beréknas

Antal fardig-

Projekt [[]] stallt

- 1. Tuletornen, Sundbyberg (brf) 90 - Q1 2015

£z Lidingo . 2. Riggen, Grondal (brf)" "~ 42 Q22015

\ } s’as‘tEnL ) » *3. Segelflyget, Barkarbystaden, 247 Q22015
o ) Norrmazlimugar . Jarfalla -

4. Svanhdjden, Alta 2 129 Q22015

STOCKHOLM

5. Tyreso Tradgardar, Tyreso, 114 . Q32015
Etapp 1 (brf) 1

\ Sodermalm
Hégersten-j ‘ehoa

mp ,, 6. Filja Berg; Nacka T 122 . Q42015
Ekerd 526 8 . 7.Fjarilen, Rosendal, Uppsala_ 137 2016
8. Ménspinnaren, 121 2016
- : Norra Djurgérdss’ta}den
Botkyrka  prg P2y Tyresd 9. Snickeriet, Ostra Salabacke, 137~ 2016
Huddinge -Uppsala - e
Summa - w1138

* Etappvis fardigstallande. Inflyttning sker
successivt fran och med juni 2014.

; Planerade byggstarter 2015

N A Uppskattat
Projekt antal Igh
10. Barken, Barkarbystaden, J4rfélla 200
11. Bergkristallen, Solberga o St 199
12. Symfonin, Grénby, Uppsala . 110
13. Tyreso Tradgardar, Tyreso, Etapp 2~ 125
Summa 570
- = - :
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ekonomi respektive framtida forvalt-
ningskostnader beriknas.

For att minimera fel och brister
i byggprocessen bygger vi alltid en
referensligenhet som sitter standard
for hela fastigheten. Avvikelser i ut-
forande eller tid accepteras inte.

GOTEBUR\

Kvnlebacken

Hisingen

\\\t::i\i':i /\

Tomtriitter ir oforandrad under en viss tid, en si

Nir vi bygger hyresritter bygger vi kallad avgildsperiod som normalt dr
dem pé egen mark alternativt pi pa tio ar. Infér en ny period kan bida
tomtritt. Tomtritt innebir att kom- parter begira dndring av villkoren.
munen dger marken och vi betalar Hittills har inga avgilder justerats
en rlig avgift for sjilva nyttjandet av i storre omfattning och vi ser heller
tomten, en sa kallad tomtrittsavgild. ingen anledning till att detta skulle
Tomtritter har enligt gdllande lag- ske framover. Tomtrittsavgild och
stiftning ingen bestimd avtalstid utan  arrendeutgifter utgjorde under aret
16per tills vidare. Tomtrittsavgilden 3 % av vira totala driftkostnader.
- i :
o *
REGION GOTEBORG e
Pagaende nyproduktion 2014-12-31 L
Antal  Berédknas
Projekt lgh fardigstallt
1. Avenyn 31-35, Teatergatan 3036 66 Q1 2015
2. Langangen, Kvillebacken H5 Q1 2015
3. Vagmastaren, Kvillebacken - 117 2016
4. Stallbacken, MéIndal, Etapp 1 185  2016/2017
Summa 478
_ Planerade byggstarter 2015
Uppskattat [
Projekt antal Igh x
.. 5.Avenyrr21-23, Teatergatan 2426 =40
6. Mariastaden; Helsinghorg* * e, 130
7. Stallbacken, MéIndal, Etapp 2 160 £
8. Vildvinet, Helsingborg* i 50

Summa : 380
- *Visas ej p3 karta.

] shL
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Goteborg ér inne i en spinnande stadsutveckling déir
visionen om Alvstaden och stadens 400-drsjubileum 2021
gar som en rod trad. Nu skapar vi langsiktigt attraktiva
och hallbara stadsmiljoer vid dlvstrinderna savil som

i till exempel Backa och Tynnered. Det stirker stadens
attraktivitet for invanare, besokare och néringsliv.”

ANNELI HULTHEN,
KOMMUNSTYRELSENS ORDFORANDE, GOTEBORGS STAD
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REGION STOCKHOLM

Verksambeten i Region Stockholm
priglas av stort fokus pd nybyggnation
och mdjligheter till nya projekt. Det
befintliga fastighetsbestindet med cirka
4 200 bostéder och cirka 39 000 kum
kommersiell yta utvecklas och forddlas
kontinuerligt, vilket bidrar till virde-
tillvixt och nojda kunder.

Fastighetsbestandet

I Stockholmsomrédet forvaltar vi
cirka 6o fastigheter. Fastigheterna ar
beldgna i attraktiva omraden i Stor-
stockholm, frin de centrala delarna till
nirfororter som Grondal och Récksta
samt i angrinsande kommuner sisom
Nacka, Sundbyberg och Huddinge.
Region Stockholm omfattar ocksa
Uppsala dir vi har avtal med kommu-

nen om nybyggnation av cirka 1 ooo

29

lagenheter under en femarsperiod.
Ytan for vira kommersiella lokaler
uppgir till cirka 39 ooo kvm och ut-
gors frimst av butiks- och kontorsytor
i bostadsfastigheter.

Uthyrning och forvaltning
Vart bostadsbestind i regionen ér fullt
uthyrt och endast en liten andel av
ligenheterna blir lediga under éret.
Den genomsnittliga omflyttningshas-
tigheten under dret uppgick till cirka
13 %. Majoriteten av vira lediga ligen-
heter formedlas via Bostadsformed-
lingen i Stockholm. En del av vira
nyproducerade ligenheter erbjuder vi
till befintliga hyresgister for att virna
extra om véra kunder.

Vi strivar efter att stindigt utveck-
las i rollen som hyresvird och pé bista

Stockholm maste fa fortsiitta viixa. Staden ska planeras
utifran ett helhetsperspektiv med méalet att uppna en tit och
hallbar stad. Vi ska bygga ett Stockholm som haller samman
— med nya bostider savil som med lokaler for skolor, idrott

och kultur.”

48 Region Stockholm

sdtt motsvara véira kunders forvint-
ningar. For att mita utfallet genomfor
vi regelbundet undersokningar bland
véra hyresgister, vars resultat ger
virdefull aterkoppling och mynnar ut
i dtgirdsplaner for verksamheten.

Renoveringar under aret

De stérre renoveringsprojekten under
dret har varit arbetet med upprustning
av Tuletorget och dess lokaler samt
den etappvisa renoveringen av bal-
kongerna i véra cirka 550 ligenheter i
Alta. Dessutom har vi i enlighet med
vira kunders 6nskemil i genomf6rda
undersokningar férbdttrat allmanna
ytor i och utanfor fastigheterna i stora
delar av fastighetsbestandet.

ROGER MOGERT,
STADSBYGGNADS- OCH KULTURBORGARRAD, STOCKHOLMS STAD



Stor efterfragan pa
nybyggnation

Tillvixttakten bade for befolkningen
och sysselsittningen i Stockholm med
omnejd ir hog och bostadsbristen
omfattande.

Vivill pa vart sitt bidra till fram-
tida utveckling och tillvixt och har
stort fokus pa nybyggnation i regio-
nen. Den 31 december 2014 hade vi
drygt 1 100 ligenheter under byggna-
tion i Stockholmsomridet. Cirka 400
ligenheter byggstartades under 2014
varav drygt 270 stycken i Uppsala. Vi
har under éret fardigstallt tre projekt:
de bada bostadsrittsprojekten Ture
No8 och Tuletornen dir forsiljning
fortfarande pagir i det sistnimnda,
samt den forsta etappen med 182
hyresldgenheter i Segelflyget i Barkar-

FAKTA OM REGION STOCKHOLM (xata: JLL)

bystaden, Jarfilla. Det har funnits ett
mycket stort intresse bide for att kopa
bostadsrittsligenheterna och att bli
hyresgist hos oss i Barkarbystaden.
Under 2015 planeras byggstart av
cirka 570 bostider, bland annat ytter-
ligare ligenheter i Barkarbystaden
och projektet Symfonin i Uppsala.
Lds mer om vdr nyproduktion pd
sid. 46.

Majligheter for nya projekt
Viarbetar intensivt for att I6pande
hitta nya méjligheter till byggnation
av fler bostider i regionen.

Till exempel har vi under 2014
forvirvat en byggritt i Tyreso for ny-
byggnation av cirka 200 ligenheter. Vi
har ocksa vunnit tvid markanvisnings-
tavlingar; i Vistaberg i Huddinge samt

STOCKHOLMS LAN UPPSALA LAN
Utfall 2014 Trend 2015 Utfall 2014 Trend 2015

Antal invénare 2198044 ? 348 942 ?
Nettoinflyttning, antal invanare 20843 ? 2158 ?
Arbetsldshet, % 6,4 > 54 >
Sysselsattning, % 78,5 > 76,9 >
Bostéder

Hyresniva nyprod kr/kvm/ar 1700-2 200 ? 1500-2 000 ?
Vakansgrad, % 0 17 0 17
Direktavkastningsniva, % 2,00-3,50 > 3,50-4,25 v
Antal paborjade lagenheter, st 10992 > 2546 ?
Hyresmarknadens storlek, Mdr * 239 ? 34 ?

*Avser 2013.

MARKNADSANDELAR HYRESRATTER STOCKHOLM**
WALLENSTAM 1%
SVENSKA BOSTADER 8 %
STOCKHOLMSHEM 8 %

FAMILJE-
BOSTADER 6 %

OVRIGA 69 %

AKELIUS FASTIGHETER 3 %

STENA FASTIGHETER 3 %
EINAR MATTSON 2 %

** Marknadsandelen utgdr antalet hyreslagenheter i
relation till totalt antal hyreslagenheter enligt
stads Utred och Statisti AB.

FORDELNING BOSTADER STOCKHOLM***

BOSTADSRATTER 39 % SMAHUS 28 %

KOMMUNALA

OVRIGA \
HYRESRATTER 18 % HYRESRATTER 15 %

*** Avser 2013.

i Rosendal i Uppsala. Dessutom pagar
planering f6r mer byggnation i flera
olika stadsutvecklingsprojekt i bland
annat Barkarbystaden i Jirfilla, Alta

i Nacka och Norra Djurgirdsstaden i
Stockholm. I bérjan av 2015 tecknade
vi avtal om f6rvirv av en fastighet i
Eker6 dir vi kommer att bygga cirka
400 ligenheter i blandade upplatelse-
former inklusive handel i bottenplan
och en ny bussterminal.

TRANSAKTIONSVOLYM —
STOCKHOLM

Mdr SEK
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PROJEKT | REGION STOCKHOLM

Ndgra av de utvecklingsprojekt vi arbetat med under dret.

§ BARKEN, JARFALLA

Léage: Barkarbystaden

Byggtid: 2015-2017

Antal bostéder: cirka 200

Lokaler: Forskola samt enstaka lokaler i bottenplan
Storlek: 1-4 rum och kok

Arkitekt: Semrén & Mansson Arkitektkontor AB

Under 2015 startar nybyggnationen av cirka 200 hyres-

" lagenheter i projekt Barken. Det ar vért andra projekt i
Barkarbystaden, som 4r ett av de storsta utbyggnads-
omradena i Stockholmsomradet just nu. Under en tio-
arsperiod vaxer en helt ny stadsdel fram med bostader,
arbetsplatser, skolor, kultur och service. Redan idag

finns goda kommunikationer, nagot som kommer att bli

d annu battre med tunnelbanans forlangning av bla linjen.
Barkarbystaden blir en stad med Iag energiforbrukning och
goda forutsattningar for en héllbar utveckling.

FOLJA BERG, NACKA

Lage: Jarlaberg, Nacka Strand

Byggtid: 2013-2016

Antal bostéader: 122

Storlek: 1-4 rum och kok

Arkitekt: Semrén och Mansson Arkitektkontor AB

= "Ett mycket innovativt forslag” var omddmet nar vi med

= det vann en markanvisningstévling i Nacka kommun.
Under 2013 startade vi byggnationen av 122 moderna

. hyresratter med fina materialval och hog standard. Totalt
uppfor vi fem hus som klattrar utmed bergets stigning och
formar sig kring en lummig bostadsgard. Sa mycket som
mojligt av den ursprungliga tomten bevaras for att behalla
dess rogivande atmosfar. Omradet kommer att besta

* av tva olika hustyper med fyra till sex vaningar vardera:
tva forlangda punkthus och tre hus med entrébalkonger.
Fordelarna ar manga ocksa geografiskt med nérhet till
bade natur och serviceutbud.

RIGGEN, STOCKHOLM

Lage: Grondal

Byggtid: 2013-2015

Antal bostader: 42

Storlek: 1, 2 samt 4 rum och kok
Arkitekt: Krook & Tjadder AB

| april 2015 startar forséljningen av 42 bostadsratts-
ldgenheter i det funktionella och vackra punkthuset.
Lagenheterna r vélplanerade med fin kontakt mellan kik
och vardagsrum och med stora glaspartier mot varsin
rymlig gavelbalkong eller uteplats. Balkongerna har
framforliggande flyttbara skivor som ar bade avskarmande
och insynsskyddande och som skapar en tydlig, modern
och foranderlig karaktar &t fasaden. Under huset byggs ett
garage med 25 parkeringsplatser.

!
|
i
i
1
:
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i T '3" SEGELFLYGET, JARFALLA
Lage: Barkarbystaden

~ Bygatid: 20122015 (inflyttning pabérjad)
Antal bostader: 247

Storlek: 1-4 rum och kok

Arkitekt: Argo Arkitekter AB

Alldeles vid det Stora torget i Barkarbystaden vaxer vart
kvarter Segelflyget fram. Har bygger vi 247 hyresrétter,
samtliga med balkong eller uteplats, anpassade for att
mdta morgondagens krav i miljg- och energifragor. Till
huset hor en stor kuperad gron gard med ytor for umgange
- och gemensamma aktiviteter och under huset finns det
mojlighet till parkering i garaget. | fastighetens bottenplan
 flyttar butiker, caféer och restauranger in — allt som hor till
en levande stadsdel. Laget for kvarter Segelflyget ar opti-
malt, inte minst med tanke pa kommunikationerna som nu
ocksa kommer att forbéttras vasentligt med tunnelbanans
forlangning av bla linjen.

SNICKERIET, UPPSALA

Lage: Ostra Sala backe
Byggtid: 2014-2016

Antal bostader: 137
Storlek: 1-4 rum och kok
Arkitekt: Vera Arkitekter AB

Visionen for Ostra Sala backe 4r att skapa en samman-
tléllen stadsstruktur som kopplar ihop Sala backe och
Arsta. Den nya bebyggelsen ska bidra till en blandad stad
med en mix av handel, arbetsplatser, bostader och service.
Ambitionen &r att utveckla ett stadsliv som forlanger
innerstadens kvaliteter till ytterstaden. Hallbarhet ar i
fokus nar vi bygger dessa ljusa, valplanerade lagenheter
som alla har balkong eller uteplats.

“ SVANHOJDEN, NACKA

Lage: Alta

Byggtid: 2013-2015

Antal bostader: 129

~ Storlek: 1-4 rum och kk
Arkitekt: Sjogren Arkitekter AB

Intill Oxelvagen i Alta dar den gamla panncentralen g
bygger vi 129 hyresrétter. Svanhdjden kommer besta av
tre hus med &tta vaningar som byggs uppe pa berget med
endast ndgon minut till Alta Centrum. Det hoga laget ger
en fantastisk utsikt dver omgivningarna. Nedanfor husen
och i anslutning till vdgen upp for berget bygger vi ett
R A T, stort parkeringsgarage i tre vaningar med 103 p-platser,
il -1 en byggnad som ocksé ska f4 en fin konstutsmyckad

I'Hﬂ I fasad.
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REGION GOTEBORG

Region Géteborgs cirka 160 fastigheter
moderniseras och utvecklas lopande med
Jfokus pd vérdetillvixt, hallbarbet och
nojda kunder. Dessutom arbetar verk-
sambeten intensivt med nybyggnations-
projekt for att mota den stora efterfrigan
pd nya bostider.

Vara bostadsfastigheter

1 Goteborg forvaltar vi cirka 3 200
ligenheter, varav merparten finns i In-
nerstaden, i Majorna och pa Hisingen
samt i Ostra delarna av centrum:
Lunden, Olskroken och Killtorp. Vi
har bostadsfastigheter dven i krans-
kommunerna Hirryda, Partille och
Molndal. T affirsomradet ingir dven
forvaltningsfastigheter med cirka

200 ligenheter i centrala Helsingborg.

Uthyrning och forvaltning

Vart bostadsbestand dr fullt uthyrt
och endast en liten andel av ligen-

FAKTA OM REGION GGTEBORG (Kélla: JLL)

GOTEBORG

Utfall 2014 Trend 2015
Antal invanare 541 145 ?
Nettoinflyttning, antal invanare 4406 ?
Arbetsléshet, % 5,1* >
Sysselsattning, % 73,0 >
Bostader
Hyresnivé nyprod kr/kvm/ar 1500-1 800 >
Vakansgrad, % 0-1 >
Direktavkastningsniva, % 2,5-4,5 >
Antal pabérjade lagenheter, st 1957 ?
Hyresmarknadens storlek, Mdr 9,7 ?
Kontor centrumlage
Hyresniva A-Lage kr/kvm/ar 2000-2 600 ?
Vakansgrad, % 2,9 >
Direktavkastningsniva, % 4,50-5,25 >
Butik centrumlage
Hyresnivé A-lage kr/kvm/ar 4000-10 500 >
Vakansgrad, % 0-3 >
Direktavkastningsniva, % 4,75-5,25 >
Totala lokalmarknadens storlek 78 ?

(Goteborg), Mdr
*8 7 inkl. program med aktivitetsstod

52 Region Giteborg

heterna blir lediga under dret. Den ge-
nomsnittliga omflyttningshastigheten
2014 uppgick till cirka 15 %. Majorite-
ten av vira lediga ligenheter formedlas
i samarbete med Boplats Géteborg. En
del av vara nyproducerade ligenheter
erbjuds till befintliga hyresgister {or att
ména extra om vira kunder.

Vi genomfor fortlspande undersok-
ningar med frigor som berér bostadens
standard, fastighetsskotsel, trygghet och
service. Svaren frin vira kunder utgor
ett viktigt underlag i forvaltningen si
att kundernas dsikter och 6nskemal i allt
storre utstrackning bidrar till att paverka
bostidernas utveckling. Exempel pd
storre renoveringsprojekt under 2014
ir fasadrenovering och fonsterbyten i
vart bestind pa Dahlstromsgatan samt
ombyggnation av hissar i Vita Bjorn i
Majorna. Vi har ocksi forbittrat all-
minna ytor i och utanfor fastigheterna i
stora delar av fastighetsbestandet.

FORDELNING BOSTADER GOTEBORG

BOSTADSRATTER 26 % SMAHUS 21 %
OVRIGA _ KOMMUNALA
HYRESRATTER 26 % HYRESRATTER 27 %

MARKNADSANDELAR HYRESRATTER GOGTEBORG**

OVRIGA 57 % WALLENSTAM 2 %

POSEIDON 13 %
BOSTADS-
BOLAGET 11 %

FAMILJE-
BOSTADER 9 %

‘ STENA
N PSTGHETER 4%

ACTA/ SGS STUDENT-
WILLHEM 1% BOSTADER 3 %

** Marknadsandelen utgdr antalet hyresldgenheter i relation till
totalt antal hyresldgenheter enligt Stadsbyggnadskontoret i Géteborg.

Stor efterfragan pa nybyggnation
Utover att forvalta och utveckla vira
befintliga fastigheter i regionen, byg-
ger vi nya bostider f6r att mota den
stora efterfrigan.

Den 31 december 2014 hade vi cirka
500 ldgenheter under byggnation i re-
gionen. 320 ligenheter byggstartades
under aret, bland annat forsta etappen
i Stallbacken vid Aby i Mélndal och
ytterligare ett kvarter i Kvillebdcken
pa Hisingen. I virt bostadsomrade
Vita Bjorn i Majorna blev 64 nya
hyresligenheter inflyttningsklara. Vi
ser ett mycket stort intresse for vira
nybyggda ligenheter, vilket mirks
bade i vira egna intressebanker till
projekten och pa antalet s6kande till
vira ligenheter via Boplats Goteborg.

Under 2015 planeras byggstart
av drygt 380 bostider, varav knappt
hilften i Helsingborg. Lis mer om vir

nyproduktion pa sid. 46—47.

HYRESNIVAER
KOMMERSIELLA MARKNADEN
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Nettouthyrning visar férandringen av uthyrda lokaler vid arets
slut, uttryckt i procent av den totala stocken av kontorslokaler.
Nyproduktionen anges ocksa i procent av den totala kontors-
stocken.



Mojligheter for nya projekt

Stort fokus liggs pa att kontinuerligt
hitta nya méjliga nybyggnationspro-
jekt. Exempelvis pagér planering for
ytterligare byggnation i flera olika
stadsutvecklingsprojekt i bland annat
Kallebick i Géteborg, Forsiker och
Stallbacken i Molndals kommun,
Aspedalen i Lerum samt Moélnlycke
fabriker i centrala Mélnlycke.

Vara kommersiella fastigheter
Vira kommersiella fastigheter dr
koncentrerade till Géteborgs inner-
stadsligen, exempelvis lings parad-
gatan Avenyn och i citypulsens hog-
kvarter Inom Vallgraven. Vi har goda
mojligheter att erbjuda vara kunder
ett brett utbud av lokaler, som kan
anpassas efter kundernas behov.

Med vira cirka 419 0oo kvm kom-
mersiell yta i Goteborg dr vi en av de
storre aktorerna pi Goéteborgs lokal-
marknad med en marknadsandel pa
drygt 8 %. Tyngdpunkten, 47 %, av den
kommersiella ytan bestér av kontor.

Under 2014 har vi silt kommersiella
fastigheter med en yta om 36 ooo kv
som ett led i strategin att centralisera
det kommersiella innehavet. Vi har
inte byggt nigra nya kommersiella
fastigheter under dret, nigot som
annars kriver att majoriteten av ytan
kontrakterats innan produktionen
startar. Ddremot tillfor vi yta genom
ombyggnationer i befintligt bestind,
till exempel utdkas ytan i samband
med ombyggnationen av Koppar-
huset pid Avenyn 31-35.

Hig och stabil uthyrningsgrad
Uthyrningsgraden avseende yta for
vira kommersiella fastigheter uppgick
till 95 % vid drsskiftet, vilket kan
jamforas med uthyrningsgraden for
kontorslokaler i G6teborg pa 94 %
(JLL). En viss vakansgrad behovs i
det kommersiella bestindet for att
kunna mota vdra kunders forindrade
behov.

Totalt har vi cirka goo foretags-
kunder i Géteborg. Var kundstruktur
ir differentierad, vilket bidrar till en
god riskspridning. Vira tio storsta
lokalhyresgisters hyresvirde motsva-
rar cirka 17 % av det totala lokalhyres-
virdet och deras yta motsvarar drygt
20 % av den totala ytan inom det
kommersiella bestandet i Goteborg.

Vi har under aret tecknat cirka 150
nya avtal som omfattar cirka 33 ooo kvm.
Exempel pé nya avtal med hyresgister
ir Vistra Gotalandsregionen VGR,
SF Bio samt Boulebar Sverige.

Utveclklar i samverkan

Var stridvan dr att stindigt utvecklas i
rollen som hyresvird och pé bista sitt
motsvara vira kunders forvintningar.
Utifran en vil fungerande silj- och
kundvardsprocess arbetar vi aktivt
med att utveckla relationen med

vira lokalhyresgister. Fastigheterna
moderniseras kontinuerligt utifrin
underhallsplaner och hyresgisternas
aktuella 6nskemal och verksamhet.
Exempel pi storre projekt under 2014
ir renovering av fasad och tak med
nya fonster och virmesystem i fastig-

KONKURRENTANALYS KOMMERSIELLA MARKNADEN, GOTEBORG (Kélla: JLL)

Fastighetsholag Lokalarea, kvin
Eklandia (Castellum) 535000
Harry-Sjogren (Castellum) 286 000
Wallenstam 419000
Vasakronan 418000
Bygg-Gota 300000
Platzer 375000
Balder Goteborg/Vést 310000
(Ovriga -

Marknadsandel, % *

Hyresintakter, Mkr

10,5 558
5,6 250
8,2 178
8,2 1113
59 *k
74 531
6,1 624

48,2 -

Vakansgrad, %

6,5
6,9
41
3,0

*%

7,0

*k

*Marknadsandelen ar beraknad utifrén respektive fastighetsagares lokalarea i relation till den totala lokalarean i Géteborg som den ar

bedomd av Business Region Goteborg (~5 100 000 kvm).
** Redovisas €]

heter pd Forsta och Andra Léinggatan,
renovering av garage pa Stampgatan
samt byte av ventilationsaggregat i
fastighet pd Sodra Gubberogatan.
Unders6kningar bland vira hyres-
gister gors regelbundet som miter
utfallet av vira insatser. Resultaten ger
virdefull dterkoppling och mynnar
ut i dtgirdsplaner for verksamheten.
Den undersokning som genomférdes
2014 visar en stor f6rbittring géllande
kundnéjdheten. Framfor allt har
bemétande, tillginglighet och service
stirkts, och kundernas 6nskemal har
resulterat i att extra fokus nu liggs
bland annat pi férbdttrade soprum,
miljéstationer och avfallshantering.
For att skapa mervirde f6r vara hyres-
gister erbjuder vi trygghetspaket och
mojlighet att via Svensk NaturEnergi
kopa fornybar el till forménligt pris.
Utover det arrangerar vi flertalet
kundvéirdande aktiviteter inom ramen
f6r vart samhillsengagemang.

THINT AVFLYTTNING
NYUTHYRNING

OMFORHANDLING

KUNDVARD

TRANSAKTIONSVOLYM —
GOTEBORG

Mdr SEK
15

0010 2011 2012 2013 2018”

Cross-border Inhemsk

Region Géteborg 53



PROJEKT | REGION GOTEBORG

Ndgra av de utvecklingsprojekt vi arbetat med under dret.

GOTAPLATSEN, GOTEBORG

Lage: Avenyomradet

Byggtid: 2014-2015

Yta: Cirka 1 500 kvm biograf och restaurang/café
Arkitekt: Semrén & Mansson Arkitektkontor AB

f Hyresgast: SF Bio AB

P& Gotaplatsen langst upp pa Kungsportsavenyen dppnar
SF Bio under 2015 en ny modern biograf med den senaste
tekniken. Biografen kommer att ha fyra salonger med
totalt 257 platser och erbjuda i forsta hand kvalitetsfilm.
Straket kring Gotaplatsen har redan idag fokus péa konst
och kultur och biografen blir ett fint tillskott till det nu-
varande utbudet. Det pagar ocksa ett detaljplanearbete for
att mojliggora en utbyggnad av fastigheten i bottenplan
med plats for en restaurang och ett café som komplement
till biografen.

KOPPARHUSET, AVENYN 31-35/
TEATERGATAN, GOTEBORG

Lage: Avenyomréadet

Byggtid: 2013-2015

Handelsyta: Cirka 3 400 kvm
Kontorsyta: Cirka 3 800 kvm

Antal bostéader: 66 lagenheter
Storlek: 1-3 rum och kok

Arkitekt: Wingérdh Arkitektkontor AB

Genom ombyggnation har vi tillfort mer butiks- och res-
taurangyta med skyltfonster i tva plan ut mot Avenyn och
mindre butiker mot Teatergatan. Kontoren &r dppna, ljusa
och fullt moderna. Langs Teatergatan bygger vi 66 lagen-
heter med dppen planldsning och fint ljusinslapp fran
fonster och bursprak. Balkonger vetter mot en innergard
med dekorativa planteringar. Fastigheten varms upp av
bergvarme och forsorjs av vindkraftsel fran Wallenstams
elbolag Svensk NaturEnergi.

% KVARTERET VAGMASTAREN,
{ GOTEBORG

Lage: Kvilleb4cken, centrala Hisingen
Byggtid: 20142016

Antal bostader: 112

Storlek: 1-3 rum och kok

Arkitekt: KUB Arkitekter AB

Kvarteret Vagmastaren dr vart fjarde projekt i Kvillebacken
= och rymmer 112 moderna och ljusa hyresratter. | fokus for

- Kvillebacken star ekologisk och social hallbarhet. Har vill
vi skapa en miljo for manniskor att métas och umgas i,
med goda forutsattningar for att leva medvetet och miljé-
smart. Blandningen av bostéder och verksamheter innebar
ocksa att manniskor vistas i omradet under alla tider pa
dygnet, vilket bidrar till en trygg och saker miljo.
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ROSENLUNDSGATAN, GOTEBORG

Lage: Rosenlundsomradet, Inom Vallgraven
Byggtid: 2013-2014

Rosenlundsgatan ligger i centrala Géteborg vid Vallgraven
och anrika Feskekorka. Genom ett omfattande stadsupp-
rustningsprojekt i samverkan med staden och vriga fastig-
hetsagare har det som tidigare upplevts som ett otryggt
kontorsomrade fyllts med liv och rorelse. Omradet ar idag
en attraktiv del av staden med handel och restauranger.
Detaljplanearbete pagar for att bygga fler vaningar med
nya bostader pa fastigheterna och tillsammans med redan
genomforda satsningar leder det till att fler manniskor ror
sig i omradet dven under kvallstid.

] STALLBACKEN, MOLNDAL

Lage: Centrala Molndal

Byggtid: 20142016, etapp 1

Antal hostader: 185, i etapp 1
Storlek: 1-3 rum och kok

Arkitekt: Arkitekthuset Jonkdping AB

I nya gronskande stadsparken Stallbacken beldget vid
Aby travbana planerar vi att bygga 185 lagenheter i en
forsta etapp. De sex huskropparna byggs i olika hdjd och
med varierad utformning. Totalt ska vi bygga cirka 550
lagenheter i omradet, som blir ett modernt och spannande
bostadsomrade i parkliknande miljé med narhet bland
annat till sim- och ishall. En trédallé kommer att av-
skarma travbanan fran bostaderna. Pa promenadavstand
finns MéIndals centrum med bra kommunikationer och all
ténkbar service.

VITA BJORN, GOTEBORG

Lage: Majorna

Byggtid: 2013-2014

Antal bostéder: 64

Storlek: 1-2 rum och kok
Arkitekt: Sjogren Arkitekter AB

| kvarteret Vita Bjorn har vi genom ett frtatningsprojekt
inom egen fastighet byggt ett attavaningshus som rymmer
64 hyresratter. Ligenheternas samtliga rum har ekparkett
och malade vaggar i ljusa farger. Huset far sin karaktar
av dess speciella balkonger med glasracken som sticker

W ut cirka tva meter fran husvaggen. De dversta vaningarna

erbjuder en storslagen utsikt dver Goteborgs hamninlopp.
Majorna &r ett barnvénligt och charmigt omrade med
nérhet till bade hav och natur, exempelvis Slottsskogen.
Stadsdelen bestar till storsta delen av bostadskvarter men
vid hamnen och dess narhet finns en del utpraglad kontors-
och néringsverksamhet.
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SVENSK

NATURENERGI

Med véra 64 vindkraftverk och tre
vattenkraftverk spridda frin Jamtland
i norr till Skdne i soder dr vi sedan 2013
sjalvforsorjande pd fornybar energi.

Vir satsning pa fornybar energi
startade for att 6ka bolagets kontroll
6ver de egna elkostnaderna och
klimatpéaverkan. Idag forsorjer virt
dotterbolag Svensk NaturEnergi vira
fastigheter med all el. Forutom att vir
fastighetsf6rvaltning dr mindre kins-
lig for fordndringar i elpriset kan vi
forse bade kunder och oss sjdlva med

56 Svensk NaturEnergi

gron el till ett bra pris. Satsningen
har dven haft positiv inverkan i sam-
arbeten med de kommuner vi verkar i.

Installerad effelt och produltion
Den installerade effekten ir 139 MW
(118). Vi firdigstillde vira sista
pagiende projekt under aret och vi
fokuserar nu pd driften i vira parker
for att 6ka produktionen av el. 2014
var ett bra vindér och vi har en hog
produktivitet. Affirsomradet Svensk
NaturEnergi producerade 321, GWh
(281,5) under 2014, och det samlade
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Att vi ar sjalvforsiorjande
pa el dr fantastiskt. Att vi
varje manad producerar
mer el én vad vi och vara
hyresgiister forbrukar.”

HANS WALLENSTAM, VD

virdet av elproduktion och elf6rsalj-

ning uppgir till 237 Mkr (219).

Effekten som verken genererar
paverkas framfor allt av hur mycket
det blaser. Vid goda vindar med en
normal drstérdelning producerar
vindkraftverk el under cirka go % av
drets timmar. Nér det dr svag vind
eller vindstilla stir vindkraftverken
ivinteldge. Blaser det tillrickligt
mycket, ungefir 3-4 m/s, startar vind-
kraftverken automatiskt och levererar
in el pa elnitet. Vid cirka 12-14 m/s

ger aggregaten full effekt. Vid kraftig



blist med vindhastigheter 6ver 25 m/s,
ir belastningarna si stora att vind-
kraftverken stoppas for att inte orsaka
onddigt slitage.

Projelkt och afférer
Nettoinvesteringarna under dret upp-
gick till 229 Mkr (326). Tvé vindparker
fardigstilldes och driftsattes under
2014; Rigmor Skéld, (Tommared) i
Skane och Gun Karlsson (Nyckel-
torp) i Vistra Gotaland. Som ett bevis
pa uppskattning namnger vi vira
vindkraftsparker efter de som har
arbetat lingst tid i bolaget. Vi har nu
inga pigiende projekt.

Under éret sildes fyra vindkraft-
verk, med en total effekt pd 3,2 MW
och samtidigt kdptes tva vindkraft-
verk med en total effekt pa 4 MW.

Eget balansansvar

Som elhandelsbolag har vi eget balans-
ansvar. Det innebdr att vi ska produ-
cera eller kopa motsvarande méingd

el som vira kunder forbrukar timme
for timme. Vi sikerstiller balansen
mellan produktion och férbrukning
av el genom noggrann planering och
overvakning av var produktion, samt

genom att handla med el pd elbdrsen

NordPool.

PROSPEKTERING,
UTREDNING OCH
TILLSTAND

Forsiljining av overskottsel
Forsiljning av el sker savil till hyres-
gister som till "externa kunder”, till
bade rorligt och fast pris. Utover ar-
bete med att optimera driften av vira
vindparker koncentreras verksamhe-
ten till att effektivisera forsaljningen.
Kundstocken okade under 2014 med
27 % jimfort med foregiende ar.
Exempel pi stérre kunder som vi
skrev avtal med under 2014 ar Friskis
& Svettis och D. Carnegie & Co AB.
Resterande 6verskottsel siljs pa
NordPool. For att sikra intikterna
frin variationer i spotpriset sikras
elpriset pa den finansiella marknaden.
Detta sker genom finansiella instru-
ment, elderivat, med olika 16ptid.
Svensk NaturEnergis elproduktion
genererar totalt sett ett betydande
overskott av elcertifikat, som kan sil-

jas och generera ytterligare intékter.

Lagt elpris

Minga enskilda faktorer bidrar till

att elpriserna ligger pa historiskt liga
nivder: ett varmt klimatar, 1ag tillvixt
med lag elférbrukning inom exempel-
vis industrin som f6ljd, samt ett lagt
oljepris som i férlingningen dven
pressar priset pa el fran vindkraft. Den
laga f6rbrukningen tillsammans med

D )r‘%.:':ﬂ il

PROJEKTERING
OCH BYGGNATION

en snabbare vindkraftsutbyggnad dn
forvintat innebir ocksi att det finns
ett overskott av elcertifikat.

Som en f6ljd av prisnivierna pi
el, och hur dessa bedoms utvecklas
framéver, gjordes under dret en
nedskrivning om 350 Mkr avseende
vindkraftverken. Avskrivningstiden
for vara vindkraftverk dr 25 dr.

Andra metoder for gron el

I dagsliget omfattar Wallenstams
satsning pa férnybar energi fraimst
vindkraft, men alternativa metoder
och méjligheter utvirderas l6pande.
Ett exempel ar Wallenstams investe-
ring i Exeger Sweden AB, ett bolag
som utvecklar industriell produktion

av nista generations solceller.

ELSPOTPRIS PER KVARTAL

kr/MWh
800

700
600 —_—=
500
400 — - -—-———— _
W
200 —m™M8M8 ———
100

02004 2006 2008 2010 2012 2014

DRIFT OCH FINANSIELL OCH FORSALINING MATVARDES- ENERGI-
PRODUKTION  FYSISK ELHANDEL, HANTERING OPTIMERING
EGET BALANSANSVAR
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FLERARSOVERSIKT

Mkr 2014 2013 2012 201 2010
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Hyresintakter 1566 1578 1576 1532 1450
Driftkostnader -439 -483 -503 -529 -532
Driftnetto fastigheter 1127 1095 1073 1003 918
Foérvaltnings- och administrationskostnader -187 -199 -172 -163 -152
Finansiella intakter 17 45 41 37 28
Finansiella kostnader -365 -468 -488 -470 -411
Forvaltningsresultat fastigheter 592 473 454 407 383
Foérvaltningsresultat naturenergi -25 -8 -34 -0 -35
Realisationsvinst vindkraftstillgdngar 0 3 10 0 0
Forsaljningsresultat bostadsréatter 226 4 8 22 37
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 232 67 180 35 134
Resultat fore orealiserade vardefdrandringar 1025 539 618 414 519
och nedskrivningar

Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 829 605 1198 849 1565
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -854 328 -94 -337 79
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner -20 -23 -20 -3 -14
Nedskrivning anlaggningstillgdngar -350 -150 -100 0 0
Resultat fore skatt 630 1299 1601 923 2149
Skatt -45 -23 326 -187 -577
Resultat efter skatt 585 1276 1927 736 1572

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Foérvaltningsfastigheter 28481 28079 27 680 26 296 23637
Vind- och vattenkraftverk inkl. pdgédende nyanlaggningar 1770 1982 1906 1548 1179
Finansiella derivatinstrument 27 75 851 659 419
Ovriga anlaggningstillgdngar 600 551 2 3 76
Pagaende arbete bostadsratter 601 970 - - -
Ovriga omsattningstillgdngar 278 780 774 461 839
Summa tillgangar 31757 32437 31213 28 967 26 150
Eget kapital 12 883 12840 11893 10295 9783
Uppskjuten skatt 2063 2014 2 006 2327 2135
Réntebarande skulder 15078 16 704 16 042 15293 13460
Finansiella derivatinstrument 1047 248 501 437 153
Ej rantebérande skulder 686 631 771 615 619
Summa eget kapital och skulder 31757 32437 31213 28 967 26 150

KASSAFLGDESANALYS | SAMMANDRAG

Kassaflode fran den lopande verksamheten 626 510 276 312 405
Kassaflode fran investeringsverksamhet 1053 -939 -639 -2 162 -1648
Kassaflode fran finansiering -2 007 619 471 1286 1176
Forandring likvida medel -328 190 108 -563 -68
Disponibel likviditet 639 784 594 435 1049
HYRESINTAKTER OCH VﬁR_DESKAPANDE TILLVAXT FRAN FASTIGHETER VﬂR_I_JESKAP__ANDE FASTIGHETS-
OVERSKOTTSGRAD | FORVALTNING OCH NYPRODUKTION AFFARER FORVALTNINGSFASTIGHETER
Mkr % Mir* %
1600 100 2000 100
1200 — — — — 75 1500 — 80
60 — - -
800 I — I 1000 10 - - B BN Realiserad vérdetkning under
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200 - — — —  _—  _9 50 - — - . _ 20 anskaffningsvarde
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* Orealiserad vérdetillvaxt
forvaltningsfastigheter
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Mkr

NYCKELTAL

Hyresintakter, Mkr

Driftnetto fastigheter, Mkr
Overskottsgrad fastighetsdrift, %
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr
Foérvaltningsresultat naturenergi, Mkr

Resultat fore orealiserade vardeférandringar, Mkr

Resultat efter skatt, Mkr
Totaltresultat, Mkr

Réntabilitet pa eget kapital, %
Réntabilitet pa totalt kapital, %

Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr
Pagaende arbete bostadsratter, netto, Mkr
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning, %
Forvaltningsfastigheternas totalavkastning, %

Rantetédckningsgrad, realiserad, ggr
Rantetédckningsgrad, ggr

Belaningsgrad, %

Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, %
Genomsnittlig rantebindningstid, ménader

Soliditet, %

Eget kapital, Mkr

Substansvarde, Mkr

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr
Bdrsvéarde, Mkr

Utdelning, Mkr

Antal kvm (tusental)
Uthyrningsgrad - yta, %
Medelantal anstallda

Data per aktie, kr

Resultat efter skatt

P/E-tal, ggr

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Eget kapital

Borskurs

Borskurs i forhallande till eget kapital, %
Utdelning

Utestdende aktier, tusental vid periodens utgang

Utestdende aktier i tusental, genomsnitt

28481

12
15

601
4,4
85

583
3,7
48
2,56
43

41
883
964

16 760

22

1

12

049
337

007

203

85
37,1
3,7
77
9,70
168
2,00

167 000
168 200

Resultatbaserade nyckeltal beraknas pa genomsnittligt antal utestdende aktier, avkastningstal berdknas utifran rullande tolvménaders resultat.

SOLIDITET OCH EGET KAPITAL

Mkr %
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LANGSIKTIGT SUBSTANS-

VARDE (EPRA NAV)
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AKTIENS AVKASTNING

2013 2012 20M 2010
1578 1576 1532 1450
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-8 -34 -50 -35

539 618 414 519
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97,25 79,35 63,50 59,00
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktiren for Wallenstam AB (publ),
org. nv. 556072-1523, avger harmed foljande drsredovisning och
koncernredovisning for 2014. Uppgifter inom parantes avser fore-

gdende rakenskapsar.

DETTA AR WALLENSTAM

Wallenstam grundades 1944 och ir idag ett fastighetsbolag som
bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter for héllbart boende och
foretagande frimst i Stockholm och Géteborg. Agandet fokuseras
pd bostadsfastigheter pa bada orter samt i Goteborg ocksa pa kom-
mersiella fastigheter. Wallenstam satsar dven pa miljévinlig energi
och dr sedan borjan av 2013 sjilvforsorjande pd fornybar energi
och ticker savil eget som hyresgisters behov pd manadsbasis.
Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

AFFARSIDE

Wallenstams affirsidé dr att utveckla och bygga samt kpa
och silja fastigheter i utvalda storstadsregioner med lingsiktig
hallbarhet for ménniskor och féretag.

MAL FOR VERKSAMHETEN

Wallenstam styr verksamheten utifran affirsplaner, mal och
strategier. Nuvarande affirsplan stricker sig mellan 2014 och
2018. Affirsplanens mal dr:

* Attunder perioden uppni en genomsnittlig substansvérdestillvixt
om minst 10 % per ar, exklusive utdelning och éterkop.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION

Styrelsen har sitt site i G6teborg dir dven huvudkontoret dr
beldget pd Kungsportsavenyen 2. I koncernen arbetar per
2014-12-31 totalt 205 (197) personer och verksamheten drivs
inom tre affirsomriden: fastigheter i region Géteborg och
fastigheter i region Stockholm samt férnybar energi genom
Svensk NaturEnergi. De administrativa stodfunktionerna tillfor
affirsomridena kompetens inom ekonomi, finans, I'T; juridik,
kommunikation, kundservice, personal och skatt. I fastigheternas
tvd affirsomriden ingir sivil ansvar for uthyrning och forvalt-
ning av bostidder och lokaler liksom projektering och byggnation.
Koncernens kommersiella lokaler finns i huvudsak i Goteborg dir
Wallenstam forvaltar cirka 200 000 centralt beldgna kvadratmeter
med en uthyrningsgrad pa 95 %.

Fastighetsinnehavet omfattar totalt 1 006 980 kvm som for-
delas pa cirka 220 fastigheter frimst i Stockholm och Géteborg,
Sammantaget har Wallenstam cirka 7 600 ligenheter och 1 000
foretagskunder. Forvaltningsfastigheternas virde uppgir till cirka
28 Mdr, andelen bostider utgor 49 % av ytan och resterande av
kommersiella fastigheter och parkering. Bostadsbestindets 7 600
lagenheter dr fullt uthyrt. Utover forvaltningsfastigheter har Wal-
lenstam pagaende nyproduktion av bostadsrittsprojekt om netto
601 Mkr varfor totalt virde for fastigheter uppgar till 29 Mdr.

Svensk NaturEnergis primira uppgift r att tillse att Wallen-
stam har en energiproduktion frin férnybar energi som téicker eget
och hyresgisters behov riknat pA kWh ménadsbehov. Vid december
méanads utging hade vi en installerad effekt om 139 MW (118).

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Wallenstams héllbarhetsarbete utgér frin en koncerngemen-
sam policy och rapporteras enligt Global Reporting Initiatives

riktlinjer for hallbarhetsarbete (GRI-index) och Hallbart
virdeskapande. Vara fokusomraden i hallbarhetsarbetet ir att:
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* Ta ett aktivt samhillsansvar,

* Bidra till en minskad energiférbrukning,

* Satsa pd fornybara energikillor och energieffektiv byggnation
* Kontinuerligt f6rbittra fastigheternas prestanda.

Som en del i vart aktiva samhillsansvar arbetar vi med trygghets-
héjande insatser for vira hyresgister, bidrar till boende f6r unga
och heml6sa samt stodjer organisationer som genomfor aktiviteter
som kostnadsfri lixldsning och fotbollsskolor och som arbetar
mot drogproblem och utanférskap, exempelvis BRIS, Barn i N6d,
Riddningsmissionen med flera.

En avledstjarnorna i nuvarande affarsplan dr att minska
koldioxidbelastningen i fastighetsbestindet med 15 % per kvm
till och med 2018. Genom innehav och drift av vindkraftverk
bedriver koncernen verksamhet som béde ér tillstindspliktig
och anmilningspliktig enligt miljébalken. Energiproduktion
genom vindkraft har effekt pa natur och samhille beroende pa var
verken dr lokaliserade. En fordel med vindkraft som energikilla
ar att Wallenstam bidrar med att minska utsldppen av koldioxid.
Vindkraft dr dven ett fornybart energislag vilket medfor att vi
inte dr beroende av fossila brinslen i vir produktion. Koncernen
innehar samtliga tillstind som krévs for att driva den befintliga
verksamheten.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Wiallenstam har haft ett intensivt 2014. Vi har genomfort flera
goda affirer och fortsatt att utveckla vart fastighetsbestind genom
ny- och ombyggnation.

Under éret har vi salt 16 fastigheter och en mark for totalt
2 349 Mkr (1 986) till priser som sammantaget oversteg virdering
med 14 %. Avyttrade fastigheter omfattar fyra kommersiella samt
tva bostadsfastigheter i Goteborg samt tio bostadsfastigheter i
Stockholm. Arets frvirv omfattar endast nigra mindre markkép
om totalt 42 Mkr (1 215). Utdver genomforda forsiljningar har
avtal tecknats om framtida forsiljning, bland annat av Kungsholms-
porten, tva fastigheter som Wallenstam uppférde 2009-2012 vid
Essingeleden, Stockholm. K6pare ér den langsiktiga och starka
hyresrittsforvaltaren AFA.

Den offensiva satsningen pé nybyggnation fortsitter. Inves-
teringarna har fokuserats pa egen nyproduktion av framfor allt
hyresritter men dven bostadsritter. Vid drsskiftet var drygt 1 600
ligenheter under byggnation, varav 1 140 i Stockholm och 490 i
Goteborg. Sammantaget har det under dret investerats i ny- och
ombyggnation av hyres- och bostadsritter om 1 899 Mkr (1 374).

Wiallenstam vérnar om och bygger hyresrittsfastigheter. En
nybyggnationsprocess ar krivande och fordrar stor omsorg och
planering for att vara genomforbar ur ett ekonomiskt perspektiv.
En forutsittning ér tillgang till mark att bygga fastigheterna pa.
Denna erhilles i form av markanvisningar i samarbete med kom-
muner eller genom forvirv. Totalt har vi pabérjat byggnationen
av 715 hyresrittsligenheter under dret och fardigstillt totalt 246
varav 182 ir etappvis inflyttade, i dnnu ej fullt fardigstillt projekt.
Under 2014 har vi dven fardigstillt byggnationen av nya bostads-
rittsfastigheter.

Sommaren 2014 genomférdes forsiljningen av bostadsritter i
vér nyproducerade bostadsrittsfastighet Ture No 8, Grev Turega-
tan pi Ostermalm i Stockholm. Projektet, som ir unikt i sitt slag
for Wallenstam, omfattade 61 exklusiva bostadsritter och fick
stor uppmirksamhet i media. Detta projekt f6ljdes under hos-
ten upp av ytterligare ett uppmirksammat bostadsrittsprojekt,



de sd kallade Tuletornen i Sundbyberg som totalt omfattar 180
ligenheter fordelade pé tva hus. Fér merparten av ligenheterna
har siljavtal tecknats och under december 2014 paborjades
dven inflyttningen i det férsta av de tvd husen, Kristallen.

Per den 31 december 2014 hade affirsomridet Svensk
NaturEnergi 64 vindkraftverk och tre vattenkraftverk i drift
med en sammanlagd installerad effekt pa 139 MW att jimfora
med 118 MW vid bérjan av 2014. Priset pa el har varit histo-
riskt lagt vilket paverkat resultatet men ocksi bedémningen av
vindkraftverkens nuvarande virde. Under hosten 2014 justerades
virdet for ett antal vindkraftverk ned med totalt 350 Mkr (150).
En virdering bygger pa antaganden om framtiden och speglar en
uppfattning om virde vid en viss tidpunkt. Framf6r allt dr det de
radande l4ga prisnivierna pi el som paverkar. Nedskrivningen
kommer att reverseras sa snart forutsittningarna tilliter.

Under dret har Wallenstam erhallit flera priser:

* Kundkristallen i kategorin stérsta lyft inom serviceindex,
ett pris dér privata och kommunala fastighetsbolag tavlar i
service och kvalitet.

* Fastigopriset 2014 for ett vilutvecklat och strategiskt arbete
med jimstilldhet.

* Svensk Betongs arkitekturpris tilldelat Vera Arkitekter AB
f6r Wallenstams projekt Ture No8.

KONCERNENS RESULTAT

Koncernens hyresintikter uppgar till 1 566 Mkr vilket ar en

liten minskning mot féregiende ar dé intikterna uppgick till
1578 Mkr. Férindringen ar framfor allt en konsekvens av arets
genomforda fastighetsforsiljningar som dven minskat driftkost-
naderna av samma anledning. Genomférda hyresforhandlingar
har fallit vil ut. Dirtill har nyproducerade hyresrittsfastigheter
tillkommit varfér minskningen av intikterna trots de stora forsilj-
ningarna endast blir -12 Mkr netto. Betriffande driftkostnaderna
har dessa utover eftekten frin forindrat fastighetsbestand ocksa
minskat till f6ljd av ligre energikostnader och effektivare drift i
fastigheterna jaimfort med foregiende ar. Totalt dr drets driftkost-
nader 439 Mkr vilket dr 44 Mkr ligre dn 2013. Driftnettot uppgar
till 1 127 Mkr (1 095) vilket summerar i en 6verskottsgrad om

72 % (69) for dret vilket dr en kraftig forbattring mot tidigare ar.

Forvaltningsresultat fastigheter uppgir till 592 Mkr (473), en
forbattring med 25 % jamfért med foregiende dr. Forbattringen
forklaras av det stirkta driftnettot i kombination med ligre rinte-
kostnader. Minskningen i finansnettot dr en f6ljd av att vi valt att
amortera under dret samt en ldgre snittrinta. Amorteringarna har
kunnat goras till f5ljd av positiva kassafloden frin den l6pande
rérelsen samt de fastighets- och bostadsrittsforsiljningar som
genomforts under dret. Vid utgingen av dret var den rintebdrande
skulden 1,6 Mdr lidgre jamfért med 2013. Snittrintan uppgick
pd balansdagen till 2,56 %, vilket motsvarar en sinkning med
0,55 procentenheter jamf6rt med 3,11 % per 2013-12-31.

Fastigheter har silts for fastighetsvirde motsvarande 2 349 Mkr
och bostadsritter for 1 055 Mkr. Resultatet fran dessa forsilj-
ningar uppgir till ssmmanlagt 458 Mkr (71) efter beaktande av
forsiljningskostnader.

Aven virdeutvecklingen pa forvaltningsfastigheterna har varit
positiv och uppgar till 829 Mkr (605). Den positiva virdeutveck-
lingen ir en f6ljd av god efterfrigan pa fastigheter, vil genomforda
hyresforhandlingar och effektiviseringar av fastighetsdriften samt
en god virdetillvixt i koncernens nyproducerade hyresrittsfastig-
heter.

Sjunkande marknadsrintor bidrar till 6kad efterfrigan pa
fastigheter och liga linekostnader men har ocksa bidragit till att
undervirden har uppkommit i koncernens rantederivatportflj.
Den kostnad som redovisningen av derivatvirdeférindringen
innebir har ingen kassaflodespaverkan och paverkar inte heller
koncernens snittrinta di denna berdkning beaktar effekten av
ingingna rintederivatavtal. Givet att derivaten inte realiseras
kommer skulden dérfor att 16sas upp under derivatens 16ptid
varvid vi kommer i en motsvarande positiv resultateftekt.

Resultat efter skatt for 2014 uppgir till 585 Mkr (1 276), vilket
motsvarar ett resultat per aktie om 3,50 kr (7,5).

Hyresintikter

Koncernens hyresintikter uppgir till 1 566 Mkr (1 578), varav
1100 Mkr (1 056) utgérs av hyresintikter frin Géteborg och

457 Mkr (513) frin Stockholm. Sammantaget har hyresintikterna
paverkats av genomférda férhandlingar, nyuthyrningar, fas-
tighetsforsiljningar, f6rvirv och firdigstillda projekt. Wallen-
stams bostadsbestind ir fullt uthyrt. Arets hyresforhandlingar
resulterade i en genomsnittlig h6jning pa 1,7 % i Goteborg och

1,6 %1 Stockholm. Hyresnivéierna for Wallenstams lokaler har i
jimforbart bestind 6kat med 0,9 % mot féregiende ar. Vi upplever
en stabil efterfrigan pa lokaler och dé frimst i centrala ligen dir
majoriteten av vira kommersiella fastigheter ér beldgna. Hyres-
nivierna ir stabila och vér uthyrningsgrad for de kommersiella
fastigheterna avseende yta uppgar per bokslutsdatum till 95 %.

Driftkostnader och driftnetto férvaltningsfastigheter
Driftkostnaderna har minskat 9 % och uppgir till 439 Mkr
(483). En effektiv forvaltning, optimerad energiférbrukning och
ett forandrat fastighetsinnehav med nyare fastigheter bidrar till
sinkta driftkostnader liksom det mildare klimatet under framfor
allt bérjan av 2014. Driftnettot, som ér 3 % bittre dn foregiende
4r, okar till 1 127 Mkr (1 095). Sisongseffekter for Wallenstam
utgdrs frimst av varierande driftkostnader. Dessa dr vanligtvis
som hogst kvartal ett och fyra da kostnaderna for uppviarmning
och fastighetsskotsel oftast blir hogre. Overskottsgraden uppgar
till 72 % (69).

Férvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader avser i huvudsak
personalkostnader och férdelas pa fastighetstorvaltning 187 Mkr
(199), energiforvaltning 35 Mkr (24) samt fastighetstransaktioner
33 Mkr (31) och paverkas av engingskostnader om 10 Mkr (3).
Orealiserade kostnader for Wallenstams nya syntetiska options-
program redovisas pé egen rad i resultatrikningen och uppgir for
2014 till 20 Mkr (23). Utéver orealiserade kostnader hade Wal-
lenstam under 2013 realiserade kostnader om 18 Mkr {6r avslut
av tidigare optionsprogram jimte uppstart av nytt sidant. Dessa
ingick 2013 i kostnaden for fastighetsférvaltning,

Nuvarande syntetiska optionsprogram har 16ptiden 2014-10-01
till och med 2019-05-31. Viktiga parametrar ér aktiepriset som
per balansdagen uppgick till 129,70 kr, I6senpris 105 kr med tak
om 160 kr, aktieprisets férvintade volatilitet pd 22 %, optionernas
16ptid till och med 2019-05-31, forvintad utdelning 2,25 kr och
arlig riskfri rinta om 0,12 %. Maximalt utfall f6r detta program ar
250 Mkr. For mer detaljer, se vidare not 7.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter uppgar till 17 Mkr (45) och finansiella kostna-
der till 403 Mkr (503). Arets minskade rintekostnader ir dels en
t6ljd av att vi valt att amortera under aret, dels en effekt av en lagre
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snittrinta. Finansiella intékter bestar av rinteintékter och andra
finansiella intékter och har minskat med 28 Mkr. Férutom eftekten
av sinkt snittrinta under 2014 paverkas intakterna i en jaimforelse
av att kontrakt med hog avkastning 16pte ut under bérjan av dret
samtidigt som foregiende ars intékter inkluderade resultat frin for-
sdljning av virdepappersinnehav och utdelningar om totalt 18 Mkr
for vilka motsvarighet saknas i 4r.

Finansiella kostnader fordelas mellan fastighetsférvaltningen
respektive forvaltningen av naturenergi, 365 Mkr (468) respektive
38 Mkr (35).

Férvaltningsresultat naturenergi

Forvaltningsresultat naturenergi utgors av intakter och kostnader
inklusive avskrivningar samt administrations- och rintekostnader
hinforliga till elhandel och elproduktion. Under 2014 producera-
des 321,2 GWh (281,5), vilket dr en 6kning om 14 % jimfort med
2013. Produktionsokningen éterspeglas inte i samma omfattning
iomsittningen di elpriserna dr visentligt ligre jamfort med fore-
giende 4r. Intidkter och kostnader f6r produktion och forsiljning
av el och elcertifikat uppgér netto till 48 Mkr (51). Efter avdrag for
rintor samt forvaltnings- och administrationskostnader om totalt
-73 Mkr (-59) blir forvaltningsresultat naturenergi -25 Mkr (-8)
for dret. Arets energikostnader inkluderar icke kassaflodespaver-
kande avskrivningar pa vindkraftverk om 91 Mkr (79).

Forsiljningsresultat bostadsrittsproduktioner

Under éret har Wallenstam fardigstillt tva storre nyproducerade
bostadsrittsfastigheter, dels fastigheten Ture No8 pa Grev Turega-
tan i Stockholm, dels ett av tvi hus pd Tuletorget i Sundbyberg.
Intikt och kostnad frin forsiljning av bostadsrétter redovisas nér
bostaden 6verlimnas till kdparen och utgérs av frsiljningsersitt-
ningen respektive anskaffningsvirdet for de salda bostadsrittsan-
delarna. Kostnaderna inkluderar marknads- och f6rsiljningskost-
nader f6r bostadsritter vilka redovisas 16pande i takt med att de
uppkommer. Arets forsiljningsresultat bostadsritter uppgir till
netto 226 Mkr (4).

Virdeutveckling forvaltningsfastigheter
Realiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter
Virdeutveckling f6rvaltningsfastigheter bestar dels av orealiserade
virdeforandringar, dels resultat realiserat genom fastighetsforsljningar.
Wiallenstam har under perioden salt fastigheter for totalt
2 349 Mkr (1 986). Forsiliningarna genomfordes till priser
som i genomsnitt dversteg senaste virdering med cirka 14 % (7)
vilket ger ett koncernmissigt realiserat resultat om 265 Mkr (98)
inklusive forsiljningskostnader men fore internt fordelad admi-
nistration. I férhillande till investerat belopp, 1 413 Mkr (1 033),
och beaktat direkta f6rsiljningsomkostnader realiserar Wallen-
stam i och med forsiljningarna en vinst om 916 Mkr (929) eller
66 % (89). D de avyttrade fastigheterna i snitt innehafts under
knappt 17 ar motsvarar detta en genomsnittlig arlig virdetillvixt
om 3,1 %. Storsta delen av denna virdeutveckling har redovisats
16pande i koncernens resultatrikning under innehavstiden som en
del i posten Orealiserad virdef6rindring forvaltningsfastigheter.

Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter
Avret har visat pi stabila nivier for fastighetsvérderingen. Hog
efterfrigan pa fastigheter brukar leda till sinkta direktavkast-
ningskrav. Wallenstam har inte gjort nigon generell forindring
av fastigheternas direktavkastningskrav under dret. Ddremot
justerades direktavkastningskravet for ett mindre antal kommer-
siella fastigheter i Goteborgs innerstad sommaren 2014. Som
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framgér av not 17 har orealiserad virdetillvixt frimst genererats
genom forbittrade driftnetton till f6ljd av arets hyresforhandlingar
och effektivare fastighetsdrift, samt om- och nyproduktionsprojekt
som har tillfért nya fastigheter med effektiv drift. Vir medvetna
koncentrationsstrategi med attraktiva fastigheter i populira ligen
med en langsiktig virdetillvixt bedoms ocksé bidra. Bedomt
marknadsvirde for nyproduktionsprojekt pafors inledningsvis ett
riskpéslag pa avkastningskravet om 0,25 procentenheter jamfort
med en forvaltningsfastighet i samma ldge. Detta gors med anled-
ning av den osikerhet som finns avseende budgeterade utgifter for
exempelvis avslutande produktionskostnader och drift for dessa
fastigheter initialt. Efter en period i drift da faktiska forhillanden dr
kinda gbrs en fornyad prévning av avkastningskravet.

Totala virdeforandringar i Wallenstams fastighetsbestind
uppgar per den 31 december 2014 till 1 094 Mkr (703), varav rea-
liserat resultat utgor 265 Mkr (98) och orealiserad virdeforindring
829 Mkr (605).

Orealiserad virdeférindring finansiella derivatinstrument
Wallenstam anvinder rantederivat vilket ar ett kostnadseffektivt
och flexibelt sitt att forlinga krediter med kort rintebindning och
erhalla onskad rinteforfallostruktur. Avviker det avtalade priset frin
marknadspriset pd derivat redovisas denna vérdeskillnad i balans-
rakningen respektive 6ver resultatrikningen.

Under 2014 har undervirdet i bolagets rintederivatport-
tolj okat till 1 003 Mkr (158) vilket paverkat resultatet negativt
med 845 Mkr (positivt 337). Den negativa virdeutvecklingen
for rintederivat dr en effekt av forvintan om fortsatt sjunkande
marknadsrintor. Det finns férdelar med sjunkande rintenivier. Ny
finansiering gors pa ligre rintenivéer som stirker forvaltningsresul-
tatet. Sjunkande rantor kan vidare oka efterfrigan pa fastigheter pa
marknaden och dirmed fastigheternas virde.

Utéver rantederivat har resultatet paverkats av kostnader for
elterminer om 7 Mkr (13) jimte en negativ virdeforindring av-
seende ovriga finansiella tillgingar om 2 Mkr (positiv 4).

Nedskrivningar anliggningstillgingar

Till £6ljd av bedémningen att energimarknaden kommer att vara
fortsatt svag under en period belastades vindkraftverk med en
nedskrivning om totalt 350 Mkr (150) under kvartal tre. Vind-
kraftverkens virde efter nedskrivningen speglar de marknadsfor-
utsdttningar som rader i branschen pd balansdagen. Framfor allt dr
det sjunkande elpriser som tynger virderingen. Nedskrivningarna
kommer att reverseras si snart forutsittningarna tilliter.

Skatt

Arets redovisade skattekostnad uppgir netto till 45 Mkr (23)
varav uppskjuten skatt utgor 44 Mkr (21) och aktuell skatt -1 Mkr
(-2). Skattekostnaden for ovrigt totalresultat ir 0 Mkr (3). I de fall
torsilining av fastigheter har skett genom forsiljning av aktier i
dotterbolag har avsittning f6r skatteskuld for de silda fastighe-
terna dterforts. For arets fastighetsavyttringar via dotterbolag har
tidigare avsatta skatteskulder f6r de silda fastigheterna dterforts
med 197 Mkr (117).

Utéver kostnader for inkomstskatt omfattas koncernen dven av
andra skattekostnader dir de storsta utbetalningarna frimst avser
kostnader f6r mervirdesskatt, f6r vilken vi som fastighetsbolag
har begrinsad avdragsritt, samt exempelvis energi-, fastighets-
och stimpelskatt liksom personalrelaterade skatter och avgifter.
For Wallenstam uppgér kostnaden 2014 f6r dessa skatter till cirka
520 Mkr (475) vilka redovisas bland rérelsekostnader inom for-
valtningsresultatet respektive investering i byggnadsrorelsen 2014.



Specifikation betalda skatter

Mkr 2014 2013
Inkomstskatt 1 2
Mervardesskatt 392 338
Fastighets-, energi- och stdmpelskatt 86 90
Sociala avgifter personal 41 45
Summa betalda skatter 520 475

WALLENSTAMS AFFARSOMRADEN

Géteborg och Stockholm

Samtliga stider dir Wallenstam verkar priglas av en omfattande
efterfrigan och lig nyproduktionstakt av hyresritter. Endast en li-
ten andel av ligenheterna blir lediga for uthyrning i samband med
omflyttning. Virt fastighetsbestind i Géteborg omfattar drygt
3200 ligenheter och cirka 900 foretagskunder som hyr kontorslo-
kaler och butiker frimst i G6teborgs innerstadsligen. I Hel-
singborg dr vart bostadsbestand pé cirka 200 ldgenheter centralt
beliget. I Stockholm forvaltar Wallenstam cirka 4 200 ligenheter
och i dagsliget pagir ocksd majoriteten av vir nyproduktion dir.

Svensk NaturEnergi

Verksamheten inom Svensk NaturEnergi omfattar bide
produktion av och handel med f6rnybar energi. Vid december
minads utging uppgick den installerade effekten till 139 MW
(118). Under 2014 producerades 321,2 GWh (281,5). Forsilj-
ning av el sker bade till Wallenstams hyresgaster sivil som till
externa kunder och kan ske till rorligt eller fast pris.

KONCERNENS BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Fastigheternas bedomda marknadsvirde uppgar till

28 481 Mkr (28 079), se vidare not 17. Wallenstams samtliga
fastigheter virderas kvartalsvis av ett internt virderingsteam.
Som underlag f6r beddmning av fastigheternas virde beaktas:

* Analys av genomforda och icke genomférda fastighetsaffarer.

* Bedomning av avkastningskrav pi respektive marknad.

* Bedomning av fastigheternas specifika forutsittningar med
avseende pa bland annat skick och lige.

* Analys av hyresnivéer, kontraktslingd, vakans- respektive
hyresutveckling.

* Analys av befintliga hyresgister.

* Forutsittningarna pi kreditmarknaden.

Under 4ret har vi investerat 1 555 Mkr (2 254) i forvaltnings-
fastigheter, varav forvirv uppgar till 42 Mkr (1 215) och ny- och
ombyggnation till 1 513 Mkr (1 039). Till och med &rsskiftet
2014/2015 har vi startat nyproduktion av 715 hyresligenheter
ligenheter under nuvarande affirsplan, och har totalt cirka 1 380
hyresrittslagenheter i pdgiende produktion. Exempel pa storre
pagiende nyproduktions- och ombyggnadsprojekt dr Segelflyget
och Svanhgjden i region Stockholm samt Kvillebacken och Stall-
backen i region Géteborg.

Bostadsrittsbyggnation

Under éret har vi investerat 386 Mkr (335) i nybyggnation av
bostadsritter. Wallenstam har pagiende nyproduktion bostadsrit-
ter vilka pa balansdagen uppgick till 601 Mkr (970). Nuvarande
storre pagiende projekt omfattar bland annat projekten Riggen i
Grondal, Tuletornen i Sundbyberg (delvis fardigstallt) samt Tyreso
Tradgardar i Tyresd. Projekten motsvarar cirka 250 ligenheter i
produktion.

Svensk NaturEnergi

Under 2014 har vi netto investerat 229 Mkr (326) i vind- och vat-
tenkraft. Nettoinvesteringarna i fardigstillda verk och pagiende
byggnationer efter av- och nedskrivningar uppgick vid drsskif-
tet till 1 770 Mkr (1 982). I samband med septemberbokslutet
genomfordes en nedskrivning av virdet for vindkraftverk om
sammantaget 350 Mkr (150). Vid forindrade marknadsforutsitt-
ningar kan nedskrivningen reverseras.

Eget kapital och substansvirde

Det egna kapitalet uppgir till 12 883 Mkr (12 840), vilket
motsvarar 77 kr per aktie (76). Soliditeten uppgir till 41 % (40).
Det egna kapitalet har paverkats av drets totalresultat, utdelning
och aterk6p. Substansvirdet, som innefattar eget kapital samt
uppskjuten skatteskuld, uppgick till 15 964 Mkr (16 027). Tilligg
tor uppskjuten skatteskuld gors for att dterspegla substansvirdet
bittre da verklig skattebelastning ér visentligt ligre 4n den nomi-
nella skattesatsen.

Nettoskatteskuld

I koncernen redovisas en nettoskatteskuld om 2 063 Mkr (2 014),
som dels bestir av en uppskjuten skattefordran pa 1 018 Mkr
(1173), dels av en uppskjuten skatteskuld om 3 081 Mkr (3 187).
Uppskjuten skattefordran avser frimst virdet av underskottsav-
drag i koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld utgérs i huvudsak
av beriknad skatt pé skillnader mellan redovisade virden och
skattemissiga restvirden pd koncernens fastigheter.

Rintebirande skulder

Wallenstams lineportfolj uppgar till 15 078 Mkr (16 704).
Lénen har frimst sikerstillts med traditionella pantbrev i fast-
igheter och sikerhet i vindkraftverk. Belaningsgraden uppgar
till 48 % (51). Laneportfoljen har genom kraftiga amorteringar
minskat trots bibehéllen investeringstakt. Detta har méjlig-
gjorts genom positiva kassafloden bide frin forvaltning och
affirer. For 53 % (49) av laneportf6ljen dverstiger rantebind-
ningstiden ett ar. Den genomsnittliga dterstiende rintebind-
ningstiden uppgar till 43 méinader (38). Genomsnittlig effektiv
rinta per den 31 december 2014 uppgick till 2,56 % (3,11). Av
de rintebirande skulderna uppgir lin med ling kapitalbind-
ning till i storleksordningen 8 % (6) av den totala portfoljen.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade checkrak-
ningskrediter, uppgir pi bokslutsdagen till 639 Mkr (784).
Dirtill finns beviljade dnnu inte nyttjade byggnadskreditiv om
887 Mkr (1 725) varav 792 Mkr (835) utgér tillgingliga men ¢j
nyttjade medel pa bokslutsdagen.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Wallenstam har definierat risker och osikerhetsfaktorer inom £6l-
jande omréiden: verksamhet, omvirld och finansiering. I enlighet
med IFRS gor foretagsledningen antaganden, bedémningar och
uppskattningar som paverkar innehéllet i de finansiella rappor-
terna. Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedémningar och
uppskattningar vilket dven framgér av redovisningsprinciperna.

Verksamhet

Med verksambhetsrisker avses risker som dr relaterade till vir
kirnverksambhet, affirsutveckling och fastighetsférvaltning. Nir
nya bostider byggs gor vi det i bra ligen dir efterfragan dr hog,
vilket ger en god avkastning och bra virdetillvixt. Kassaflodet
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ar starkt och i kombination med fastigheter i bra ligen med en
ho6g uthyrningsgrad, bra hyresgister och god kontraktstruktur

i det kommersiella bestandet bedéms risken for framtida storre
vakanser som lag. Bostadshyresintikterna dr forhillandevis sikra
och forutsigbara.

Uppvirmning ir en stor kostnad for fastighetsbolag vilken
paverkas av sisongseffekter sisom vider och klimat. Vi bygger
och renoverar med fokus pa energieftektivitet och ér sjalvfor-
sorjande pa fornybar energi, vilket gor oss mindre kinsliga f6r
forindringar av elpriset.

Var produktion av vindkraft r beroende av hur mycket det
blaser. For elhandeln ér utbud och efterfrigan viktigast da dessa
avgor priset. Efterfragan paverkas frimst av konjunkturlige samt
hur védret utvecklas temperaturmissigt. Vi arbetar aktivt med
kostnadsuppfoljning och ser inte nigon visentlig risk for storre
bortfall i kassaflédet och att sikra relevant andel av vir produktion
och f6rsiljning.

Omvirld

Omvirldsrisker ir frimst kopplade till risker som ligger utanfor
vir verksamhet som exempelvis forindrade marknadsforutsitt-
ningar. Virdet pa fastigheterna paverkas bide av virt agerande

i fastighetsférvaltningen och av det allmédnna marknadsliget. Sma
forindringar i avkastningskravet ger stora fordndringar pa virdet.
Wiallenstam verkar pa orter ddr det rader stor bostadsbrist. De
kommersiella fastigheterna dr frimst beldgna i centrala Géteborg.
En fordndring av avkastningskraven med 0,25 %-enheter mot-
svarar +/- cirka 9 kr/aktie. Per den 31 december 2014 uppgir det
bedémda marknadsvirdet till cirka 28 Mdr. En virdeférindring
pa +/-10 % motsvarar en virdeférindring om cirka 2,8 Mdr och
ett férindrat substansvirde pé cirka 16 kr/aktie. Fastighetsbe-
standets struktur, attraktiva ligen och en hég uthyrningsgrad ger
sammantaget en lag riskprofil.

Wallenstam paverkas av politiska beslut kopplat till skattelag-
stiftning eller dess tolkning, sdsom nivin pa foretagsbeskattning-
en eller fastighetsskatten. En férindring av skattelagstiftningen
eller praxis, innebdrande exempelvis férindrade mojligheter
avseende skattemissig avdragsritt eller mojligheten att nyttja
underskottsavdrag, kan medféra att Wallenstams framtida skatte-
situation férdndras och dirigenom paverkar resultatet.

Betriffande affirsomrade Svensk NaturEnergi dr omvarldsris-
ker frimst kopplade till politiska beslut jaimte allménna konjunk-
turférutsittningar inklusive utbud och efterfrigan pa el.

Finansiering

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose
behovet av erforderligt kapital vilket dr en n6dvindig resurs f6r
verksamheten. Vir finanspolicy reglerar bolagets agerande pé
kreditmarknaden, lineportfoljens struktur och fordelningen
mellan antalet langivare. Vi arbetar frimst med traditionella
lin och fastighetsinteckningar som sikerhet. Finansiering av
vindparker sikerstills genom 6verlatelse av arrendeavtal samt
pantsittning av aktier i vindkraftsbolag och dess tillgingar.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Wallenstams styrelse bestar av fem ledamaéter. Under 2014 har
styrelsen haft sex protokollférda moten utover I6pande kontak-
ter. Styrelsens viktigaste uppgift dr att fatta beslut i strategiska
fragor. Generellt giller att styrelsen behandlar fragor av visentlig
betydelse f6r koncernen. Huvudfrigorna under dret har varit
strategiska beslut for bolaget kring satsningen pi nybyggnation
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och f6érnybar energi, fastighetsaffarer med mera. Styrelsens arbete
framgir av Bolagsstyrningsrapporten som dr avskild frin forvalt-
ningsberittelsen och kan lisas pa sida 105.

RIKTLINJER FOR BESTAMMANDE AV LON 0CH ANNAN
ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Styrelsen for Wallenstam AB (publ) foreslar att foljande rikt-
linjer for bestimmande av 16n och annan ersittning till ledande
befattningshavare i bolaget ska gilla for avtal som ingés under
tiden fran drsstimman 2014 intill slutet av drsstimman 2015.
Riktlinjerna ska omfatta verkstillande direkt6ren och andra
personer i bolagets ledning.

Fast lon - Ledande befattningshavare ska erbjudas fast 16n
som dr marknadsmissig och som baseras pa den anstilldes
ansvarsomride och prestation.

Pensionsforméaner - Ledande befattningshavare ska erbjudas
marknadsmissiga pensionsvillkor huvudsakligen i form av
premiebaserade pensionsavtal.

Icke-monetira formdiner - Ledande befattningshavare ska
erbjudas sedvanliga icke-monetira férméner som bl.a. under-
ldttar utforandet av arbetet sdsom exempelvis bil, mobiltelefon
och féretagshilsovird. Dirut6ver kan dven forman i form av
bostad erbjudas i enstaka fall.

Rorlig ersittning - Utover fast 16n ska rorlig ersittning som
bel6nar forutbestimda och mitbara prestationer kunna erbju-
das. Sidan rorlig ersittning ska syfta till att frimja lingsiktigt
virdeskapande inom koncernen. Styrelsen ska vidare, i den
midn styrelsen finner det limpligt, i samband med avslutandet
av en for bolaget offentliggjord affarsplan, dga ritt att besluta
om kontant ersittning till verkstillande direktéren samt vice
verkstillande direkt6rerna sisom en beléning for extraordinirt
utfort arbete under genomford affirsplan.

Rorlig ersittning ska utbetalas i form av 16n och ska inte
overstiga den fasta ersittningen for aktuell befattningshavare
under innevarande ér. Utbetalningar enligt incitamentspro-
gram ovan ska inte vara pensionsgrundande.

ARktierelaterad ersittning — Ledande befattningshavare kan
erbjudas incitament i form av s kallade syntetiska optioner om ett
sadant erbjudande riktas till samtliga tillsvidareanstillda i bolaget.

Uppsigningstid och avgdngsvederlag — For ledande befatt-
ningshavare ska en 6msesidig uppsigningstid om sex méanader
gilla. Avgingsvederlag, inklusive 16n under uppsigningstiden,
far inte 6verstiga 24 ménadsloner.

Styrelsen dger ritt att fringa riktlinjerna om det i ett enskilt
fall finns sirskilda skl for detta.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet dr att i forsta hand utféra koncerngemen-
samma tjinster, ddrutéver dger moderbolaget ett mindre antal
fastigheter. Den totala omsittningen for dret uppgar till 255 Mkr
(254), varav hyresintikterna utg6r 57 Mkr (60). Under dret har
framfor allt de linga marknadsrintorna sjunkit vilket har paverkat
virdet pé rintederivaten negativt. Totalt har resultatet paverkats
negativt av virdeforindringar pé finansiella rintederivatinstru-
ment om 845 Mkr (positivt 337). Resultat efter skatt, liksom
totalresultatet uppgér till -687 Mkr (2 649). Periodens resultat
inkluderar utdelning frin dotterbolag om 221 Mkr (2 712).
Investeringar i anliggningstillgingar under perioden uppgir till
243 Mkr (91). Moderbolagets externa lin uppgir pa boksluts-
dagen till 7 689 Mkr (7 995). I moderbolaget arbetar per
2014-12-31 totalt 202 (195) personer.



WALLENSTAMAKTIEN

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestér av 17 250 000 A-aktier
som berittigar till 10 roster vardera samt 152 750 000 med 1 rost
vardera. Wallenstams B-aktie 4r noterad pi Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Antal registrerade aktier uppgir till totalt 170 000 000
aktier och det registrerade aktiekapitalet till 170 000 000 kronor
vilket motsvarar ett kvotvirder per aktie om 1,00 kr.

Under 2014 har Wallenstamaktien 6kat med 33 %. Motsva-
rande period har fastighetsindex, OMX Stockholm Real Estate,
och OMX Stockholm PI 6kat med 35 % respektive 12 %. Vid
periodens slut var Wallenstams aktiekurs 129,70 kr (97,25) och
borsvirdet uppgick till 22 049 Mkr (16 533) beriknat pa antalet
registrerade aktier. Eget kapital per aktie uppgick till 77 kr (76).
Arets hogsta betalkurs var 131,90 kr och den ligsta var 94,30 kr.
Totalt omsattes 26,4 miljoner (24,8) Wallenstamaktier till ett
virde av 2 882 Mkr (2 186) pa Nasdaq Stockholm. Den genom-
snittliga omsittningen per dag uppgick till cirka 106 200 aktier
per dag (99 300). Wallenstam har mandat frin stimman att
genomfora dterkép. Under 2014 har 1 800 000 aktier aterkopts
till en genomsnittskurs om 113,40 kr per aktie. Totalt antal aktier
ieget forvar uppgér till 3 000 000 st vilket motsvarar 1,8 % av
aktiekapitalet.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Tillsammans med Carlshofs Fastighetsholding har Wallen-
stam tecknat avtal om att, genom ett gemensamt bolag,
forvirva den fastighet i Eker6 centrum dér SL:s bussdepd ar
placerad. Bussdepan kommer att flyttas och pi tomten planerar
Wallenstam att bygga cirka 400 ligenheter i blandade upp-
litelseformer inklusive handel i bottenplan och en ny angrins-
ande bussterminal. Byggstart planeras till 2017.

FRAMTID
Wallenstam styr sin verksamhet genom affarsplaner dér nu-
varande omfattar dren 2014 till och med 2018. Planen innebir
ett offensivt tempo f6r nyproduktion och fokus pa eftektiv
forvaltning vilket summeras i ett 6vergripande mal att uppna
en genomsnittlig substansvirdestillvixt som uppgér till minst
10 % per ar, exklusive utdelning och aterk6p, under perioden.
Ett ambitiést nyproduktionsprogram av bostider, en effek-
tiv byggprocess och vil valda ligen bidrar till en god virdetill-
vixt. Under 2015 fortsitter vi i ett offensivt tempo och planerar
for investeringar motsvarande 2—3 Mdr, varav merparten avser
nyproduktion. Vi planerar byggstart av cirka 950 ligenheter
och dirtill fortsidtta ombyggnation och renovering i befintligt
fastighetsbestind. Den valda strategin med ett attraktivt
fastighetsbestand som dr koncentrerat till Stockholm och
Goteborg ger en stabil grund for framtida tillvixt.

UTDELNINGSPOLICY

Det redovisade resultatet ska i férsta hand dterinvesteras i
rorelsen for att mojliggora en fortsatt utveckling av koncernens
karnverksamhet och dirigenom skapa en 6kad substanstillvixt.
Ambition ir dven att verksamheten ska ge en lingsiktig och
stabil utdelningsniv 6ver tiden. Det utdelningsbara beloppet
ska dock aldrig 6verstiga Resultat fore orealiserade virdeforand-
ringar och nedskrivningar efter schablonskatt. Vid bedémning
av utdelningens storlek ska dven hinsyn tas till koncernens
investeringsbehov, konsolideringsbehov och stillning i 6vrigt
samt att koncernens framtida utveckling ska ske med bibehallen
finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Styrelsen kommer att foresla stimman att besluta om:

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till drsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 6773 369 088
Arets resultat -686 725 897
Kr 6 086 643 191
Till aktiedgarna utdelas 2,25 kr/aktie 375 750 000

I ny rikning 6verfors kr 5710893 191
Kr 6086 643 191

Styrelsens forslag till vinstdisposition ér att utdelning ska ske
med 2,25 kr per aktie. Antalet utdelningsberittigade aktier
kan komma att ha minskat till drsstimman genom att bolagets
innehav av dterkopta aktier har okat.

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
VINSTUTDELNINGEN

Koncernens egna kapital har beriknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag, bl.a. genom tillimpning av Ridet
for Finansiell Rapportering, RFR 1. Moderbolagets egna kapital
har beraknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av
RFR2.

Den féreslagna utdelningen 4r i linje med av styrelsen faststilld
utdelningspolicy innebérande att det utdelningsbara beloppet
inte 6verstiger Resultat f6re orealiserade virdeférandringar och
nedskrivningar efter schablonskatt. Vid bed6mning av utdelning-
ens storlek har styrelsen tagit hinsyn till koncernens investerings-
behov, konsolideringsbehov och stillning i 6vrigt samt att
koncernens framtida utveckling kan ske med bibehéllen finansiell
styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Den féreslagna utdelningen till aktiedgarna reducerar
bolagets soliditet fran 34 % till 32 %. Koncernens soliditet
minskar 1 procentenhet genom den foreslagna utdelningen,
frin 41 till 40 %. Soliditeten dr betryggande mot bakgrund av
att bolagets och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med
lonsamhet. Likviditeten i bolaget och koncernen bedéms
kunna uppritthéllas pa en likaledes betryggande niva.

Derivatinstrument och andra finansiella instrument har
virderats till verkligt virde enligt 4 kap 14a § arsredovis-
ningslagen (1995:1554). Dirvid har visat sig ett undervirde
om 796 Mkr efter skatt som péverkat det egna kapitalet med
nimnda belopp.

Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingdende bolag, frin
att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att
tullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen
kan dirmed forsvaras med hinsyn till vad som anférs i aktie-

bolagslagen (2005:551) 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

Mkr Not 2014 2013
Hyresintakter 2,5 1 566 1578
Driftkostnader 6 -439 -483
Driftnetto fastigheter 1127 1095
Forvaltnings- och administrationskostnader 6,7, 10 -187 -199
Finansiella intakter 11 17 45
Finansiella kostnader 11 -365 -468
Forvaltningsresultat fastigheter 592 473
Forvaltningsresultat naturenergi 12 -25 -8
Realisationsresultat vindkraftstillgdngar 12 0 3
Intékter forsaljning bostadsratter 13 1055 28
Kostnader forsaljning bostadsratter 13 -829 -24
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 14 232 67
Resultat fore orealiserade vardeférandringar och nedskrivningar 1025 539
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 14 829 605

Nyproduktion 146 225

Ovriga 683 380
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 11 -854 328
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner 7 -20 -23
Nedskrivning anlaggningstillgangar 18 -350 -150
Resultat fore skatt 630 1299
Aktuell skatt 15 -1 -2
Uppskjuten skatt 15 -44 -21
Arets resultat efter skatt 585 1276

Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat

Omrakningsdifferens -2 -12
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 15 0 3
Totalresultat 583 1267

Fordelning av periodens resultat

Héanforligt till minoritetsintresse 0 -1
Hanforligt innehavare av aktier i moderbolaget 585 1277
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekter férekommer) 3,5 75
Utdelning, kr (foreslagen 2014) 2,25 2,00
Genomsnittligt antal utestdende aktier vid arets utgang, tusental 168 200 169 533
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTAT

Hyresintikter, driftkostnader och
driftnetto fastigheter
Hyrsintikterna dr nigot ligre dn fore-
giende ir di genomforda fastighets-
affarer minskar intikterna med totalt
83 Mkr. Firdigstilld nyproduktion samt
2014 ars hyresforhandlingar har bidragit
till 6kade intikter varf6r nettominsk-
ningen endast blir 12 Mkr.
Driftkostnaderna har minskat 9 %. En
effektiv forvaltning, optimerad energifor-
brukning och ett férindrat fastighetsinne-
hav med nyare fastigheter bidrar till sinkta
driftkostnader liksom det mildare klimatet
under framf6r allt bérjan av 2014. Drift-
nettot, som ir 3 % bittre dn féregiende ér,

okar till 1 127 Mkr (1 095).

Férvaltningsresultat fastigheter
Forvaltnings- och administrations-
kostnaderna for fastigheter dr 12 Mkr
ligre jaimfort med foregiende ar. Aven
finansnettot har stirkts och dr totalt

75 Mkr ligre jamfort med foregiende

ar. Det sjunkande finansnettot ir f6ljd av
ligre skuldsittning i kombination med
en ldgre genomsnittsrinta, 2,82 % (3,34).
Totalt var skuldsittningen pa balans-
dagen 1,6 Mdr ligre 4n vid 4rsskiftet
2013. Forvaltningsresultat fastigheter
uppgir till 592 MKr (473) vilket dr en
forbittring med 25 % jaimfoért med mot-
svarande period féregéende ar.

Forvaltningsresultat naturenergi
Forvaltningsresultat naturenergi utgérs
av intikter och kostnader inklusive
avskrivningar samt administrations- och
rintekostnader hinférliga till elhandel
och elproduktion. Under 2014 6kade
produktionen av el med 14 %. D4 el-
priserna dr visentligt ligre jamfort med
foregiende ér dterspeglas inte produk-
tionsékningen i samma omfattning i
omsittningen. Intikter och kostnader
for produktion och forsiljning av el och
elcertifikat uppgér netto till 48 Mkr (51).

Efter avdrag for rintor samt forvalt-
nings- och administrationskostnader om
totalt -73 Mkr (-59) blir forvaltnings-
resultat naturenergi -25 Mkr (-8) for
dret.

Forvaltningsresultat bostadsrittsproduktion
Under aret har Wallenstam firdigstallt
tvd storre nyproducerade bostadsratts-
fastigheter, dels fastigheten Ture No8 i
Stockholm, dels ett av tva hus pd Tule-
torget i Sundbyberg. Intikt och kostnad
frin forsiljning av bostadsritter redovisas
ndr bostaden 6verlimnas till kdparen

och utgérs av forsiljningsersittningen
respektive anskaffningsvirdet for de silda
bostadsrittsligenheterna. Kostnaderna
inkluderar marknads- och f6rsiljnings-
kostnader f6r bostadsritter vilka redovisas
16pande i takt med att de uppkommer.
Arets forsiljningsresultat bostadsritter
uppgir till netto 226 Mkr (4).

Virdférindring férvaltningsfastigheter
Realiserad véirdeforindring forvalt-
ningsfastigheter — Som framgar nedan har
fastigheter silts for totalt 2 349 Mkr vilket dr
en 6kning med 18 % jamfort med 2013.
I férhallande till investerat belopp om

1 413 Mkr innebir det att Wallenstam

i och med forsiljningarna realiserar en
vinst om 936 Mkr eller 66 %. Da avytt-
rade fastigheter innehafts under knappt
17 ar motsvarar detta en genomsnittlig
arlig virdeutveckling om 3,1 %. Storsta
delen av denna virdeutveckling har
redovisats l6pande i koncernens resultat-
rikning under innehavstiden som del

i posten "Orealiserad virdeférindring
forvaltningsfastigheter”. I relation till
virdering har férsiljningarna genom-
forts motsvarande 14 % 6ver aktuell
virdering.

Orealiserad vérdeforindring forvaltnings-
fastigheter ir positiv med totalt 829 Mkr
(605) for dret. Nyproducerade fastig-

REALISERAT FORSALININGSRESULTAT FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forsaljningsintakt 2 349 1986
Anskaffningsvarde samt investeringar -1413 -1033
Tidigare redovisad vardeforandring -653 -831
Forsaljnings- och administrationskostnader -51 -55
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 232 67

heter svarar fér 146 Mkr (225) och det
befintliga 6vriga bestindet f6r 683 Mkr
(380). For den nyproducerade fastighet
som helt firdigstillts under 2014 uppgar
virdetillvixt i relation till investering till
totalt 44 %. Virdetillvixten frin det be-
fintliga bestdndet har frimst genererats
genom forbittrade driftnetton av arets
hyresforhandlingar, dir vir medvetna
koncentrationsstrategi med attraktiva
fastigheter i populira ligen bed6ms bidra,
samt effektivare fastighetsdrift. Hog
efterfrigan pa fastigheter bidrar ocksa
da marknadens avkastningskrav sjunker.
Orealiserad virdetillvixt for befintliga
fastigheter paverkas ocksd av avtal om
arets och framtida f6rsiljning.

Orealiserade virdef6érindringar
finansiella instrument

Wallenstam anvinder rintederivat for
att férlinga krediter med kort rante-
bindning och erhilla 6nskad rintefér-
fallostruktur. Avviker avtalat pris frin
marknadspriset pé derivat redovisas
denna virdeskillnad i resultatrikningen.
Fordelar med sjunkande rintenivéer dr att
ny finansiering gors pi ligre rintenivier
vilket dr positivt for forvaltningsresultatet.
Sjunkande rintor kan ocksi 6ka efter-
frigan pa fastigheter pi marknaden och
dirmed fastigheternas virde positivt.

I kombination med forvintan om att det
laga rinteldget ska bestd skapar sjunkande
rantor undervirden i koncernens rinte-
derivatportfolj pa balansdagen vilket
paverkat drets resultat fore skatt negativt
med 845 Mkr (positivt 337). I takt med
att avtalen l6per ut kommer detta under-
virde realiseras och resultat och ddrmed
substansvirde piverkas med motsvarande
positiva virdef6rindring.

Nedskrivningar anliggningstillgingar
Till f6ljd av bedomningen att energi-
marknaden kommer vara fortsatt svag
under en period har vindkraftverken
belastats med en nedskrivning under
dret om totalt 350 Mkr (150). Vind-
kraftverkens virde speglar direfter de
marknadsférutsittningar som rader
ibranschen pé balansdagen. Framfor
allt dr det sjunkande elpriser som tynger
virderingen. Nedskrivningarna kommer
att reverseras si snart forutsattningarna
tillater.
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BALANSRAKNING KONCERNEN

Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Aktiverade kostnader datorprogram 16 7 7

Summa immateriella anldggningstillgéngar 7 7

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14,17 28 481 28 079
Vind- och vattenkraftverk 18 1770 1982
Inventarier 19 50 44
Summa materiella anlaggningstillgadngar 30301 30 105
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 3,20 103 101
Langfristiga fordringar 3,20 440 399
Finansiella derivatinstrument 3 27 /5
Summa finansiella anlaggningstillgangar 570 575
Summa anliggningstillgangar 30878 30 687
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Immateriella omsattningstillgdngar 21 69 58
Pagaende arbete bostadsratter 22 601 970
Kundfordringar 2,3,23 19 18
Ovriga fordringar 3,24 19 192
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3,25 90 80
Finansiella derivatinstrument 3 - 1
Andelar 3,26 25 47
Likvida medel 3,27 56 384
Summa omsattningstillgangar 879 1 750
SUMMA TILLGANGAR 31757 32 437
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 28

Aktiekapital 170 170
Ovrigt tillskjutet kapital 359 359
Andra reserver -14 -12
Balanserat resultat 12 368 12 323
Summa eget kapital 12 883 12 840
LANGFRISTIGA SKULDER

Avséttningar for uppskjuten skatt 29 2 063 2014
Ovriga avsattningar 30 36 30
Rantebdrande skulder 3 1228 1064
Finansiella derivatinstrument 3 993 236
Ovriga skulder 3 54 40
Summa langfristiga skulder 4 374 3384
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebarande skulder 3 13 850 15 640
Finansiella derivatinstrument 3 b4 12
Leverantorsskulder 3 152 179
Ovriga skulder 3 107 37
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 337 345
Summa kortfristiga skulder 14 500 16 213
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31757 32 437
STALLDA SAKERHETER 32 15185 17 900
EVENTUALFORPLIKTELSER 33 31 2
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter dr fastigheter
som innehas i syfte att generera hyres-
inkomster eller virdestegring eller en
kombination av bida, det vill siga véra
hyresfastigheter. Om en investering
piborjas i en ny eller befintlig férvaltnings-
fastighet redovisas fastigheten som forvalt-
ningsfastighet dven under uppforande-
respektive ombyggnadsfasen. Under aret
har fastighetsbestindet utvecklats enligt
foljande:

Forvaltningsfastigheternas

Bokfort
varde, Mkr

Fastighetsbestand 1B 29049
- Overfort till BRF-redovisning -894
+ Forvarv 42
+ Byggnationer 1513
- Forsaljningar -2 059
+ Orealiserad vérdeférandring netto 829
Forvaltningsfastigheter UB 28481

forandring

Under aret har totalt investerats

1555 Mkr (2 254) i forvaltningsfastig-
heter varav férvirv uppgir till 42 Mkr

(1 215) och investering i ny-, till och
ombyggnation 1 513 Mkr (1 039).
Wallenstam faststiller fastighetsvirdet
genom interna virderingar baserade pa
en kassaflédesmodell med en individuell
bedémning av varje fastighet. I bedé6m-
ningen beaktas dels framtida intjinings-
férmaga, dels marknadens direktavkast-
ningskrav. Vid bedomning av en fastig-
hets framtida intjiningsformaga beaktas
bl.a. férindringar i hyresnivéer, uthyr-
ningsgrad och fastighetens driftkostnad.
Avkastningskravet dr olika for olika fas-
tigheter beroende pa marknad och typ av
fastighet. Analyser och jimforelser gors
mot aktuell prisstatistik for liknande
objekt. Wallenstam genomfor drligen ett
visentligt antal fastighetstransaktioner
vilket ger en god avstimning av markna-
den. Det beriknade avkastningsvirdet
minskas for bedémt framtida investe-
ringsbehov och tvé arshyror f6r outhyrda
ytor. Mark- och byggritter virderas till
marknadsvirde.

Vind- och vattenkraftverk

Vind- och vattenkraftverk redovisas

till anskaftningsvirde med avdrag for
ackumulerade av- och nedskrivningar.
Avskrivning gors planenligt over
nyttjandeperioden som beddms till

25 ér frin fardigstallandetidpunkten.
Under 2014 har tva projekt fardigstallts
och inga nya pabérjats. Utgdende virde
efter av- och nedskrivningar f6r de 64
vindkraftverken och de tre vattenkraft-
verken uppgir till 1 770 Mkr (1 982).
Tillsammans har de en installerad effekt

om 139 MW (118).

Pigiende arbete bostadsritter
Pigiende arbete bostadsritter omfattar
koncernens investeringar i produktion av
bostadsrittsfastigheter. Dessa virderas i
balansrikningen till anskaffningsvirde
och redovisas som kostnad i resultatrik-
ningen nir kunden tilltritt ligenheten.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgir till

12 883 Mkr (12 840), vilket motsvarar
77 kr per aktie (76). Soliditeten uppgar
till 41 % (40). Det egna kapitalet har
paverkats av totalresultat, utdelning och
aterkop.

Rintebirande skulder
Wallenstams finansiering utgors av
traditionell bankupplaning inklusive
checkkrediter, foretagscertifikat med en
ram om 2 Mdr samt obligationslin om
totalt 600 Mkr. Vid utgangen av 2014
var skulden for dessa 1an 1,6 Mdr ligre
in motsvarande skuld vid drsskiftet
2013, 15 078 Mkr att jimféra med
16 704 Mkr. Minskningen ir en foljd av
att vi valt amortera under slutet av 2014
vilket méjliggjorts av ett positivt kassa-
fléde fran den l6pande verksamheten och
arets forsiljningar. Belaningsgraden har
minskat frin 51 % till 48 %.

Lanen ir frimst sikerstillda med
traditionella pantbrev fastigheter och

sikerhet i vindkraftverk. For fore-
tagscertifikat och obligationslin stills
ingen sikerhet. Avlinen har 49 % (46) en
rintebindningstid 6verstigande ett ar. Den
genomsnittliga dterstiende rantebind-
ningstiden uppgér till 43 manader (38).
Genomsnittlig effektiv rinta beaktat
effekterna av ingéingna derivatavtal
uppgick pé bokslutsdagen till 2,56 %
(3,11). Av de rintebirande skulderna
uppgdr lin med ling kapitalbindning till
i storleksordningen 8 % (6) av den totala
portfoljen.

Finansiella derivatinstrument
Wallenstams finansiella derivatinstru-
ment utgors frimst av rintederivat och
elderivat. Under ret har virdeutveck-
lingen f6r ingéngna derivatkontrakt
utvecklats negativt frimst till foljd av
sjunkande rintor, ett forhillande som
forvintas bestd, samt for elderivat till
£6ljd av sjunkande elpriser. Totalt uppgér
utgiende redovisat undervirde netto
derivatinstrument till netto 1 020 Mkr
172).

Avsittningar for uppskjuten skatt

I balansrikningen redovisas en netto-
skatteskuld om 2 063 Mkr (2 014),

vilken bestir av en uppskjuten skatteskuld
om 3 081 Mkr (3 187) samt en uppskjuten
skattefordran om 1 018 Mkr (1 173).
Uppskjutna skatteskulder i koncernen
avser frimst skillnader mellan fastighe-
ternas redovisade virde och deras skatte-
missiga virde. Uppskjuten skattefordran
ar framfor allt hanforlig till underskotts-
avdrag som bed6ms majliga att utnyttja
mot framtida skattemdssiga 6verskott.
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

—— Hanforligt till moderbolagets aktieigare —

Ovrigt Minori- Totalt

Aktie- tillskjutet Andra Balanserat tetens eget
kapital kapital reserver resultat andel  kapital
Ingaende eget kapital 2013-01-01 172 357 -3 11 364 3 11893
Arets resultat - - - 1277 1 1276
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omfdras till periodens resultat
Omrékningsdifferens - - -13 - - -13
Vérdefoérandring sakringsredovisade
derivatinstrument - - 1 - - 1
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - 3 - - 3
Transaktioner med holagets dgare
Utdelning till aktieagare - - - -212 - -212
Nedséttning aktiekapital -2 2 - - - -
Aterkop/forsalining egna aktier (inkl. kostnader) - - - -108 - -108
Utgaende eget kapital 2013-12-31 170 359 -12 12 321 2 12840
Ingaende eget kapital 2014-01-01 170 359 -12 12 321 2 12840
Arets resultat - - - 585 - 585
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens - - -2 - - -2
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - 0 - - 0
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till aktieagare - - - -337 - -337
Forskjutning inom eget kapital - - - 2 -2 0
Aterkop/forsalining egna aktier (inkl. kostnader) - - - -204 - -204
Utgaende eget kapital 2014-12-31 170 359 -14 12 368 0 12883

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.
Aktiekapitalet utgors av 17 250 000 st A-aktier (kvotvarde 1,00 kr) och
152 750 000 st B-aktier (kvotvarde 1,00 kr).

Ovrigt tillskjutet kapital

| 6vrigt tillskjutet kapital ingdr summan av de transaktioner som Wallen-
stam AB har haft med aktiedgarkretsen. De transaktioner som férekommit
ar emission till Gverkurs. Beloppet som ingar i dvrigt tillskjutet kapital mot-
svaras saledes till sin helhet av erhallet kapital utéver nominellt belopp

av emissionen.

ANDRA RESERVER
Andra reserver bestér till sin helhet av vardeforandringar sakringsredovisade
finansiella derivatinstrument samt omrakningsdifferenser.

BALANSERAT RESULTAT

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och forluster
som genererats totalt i koncernen med avdrag for utdelningar och aterkdp
av aktier.
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KAPITALHANTERING

Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut till 12 883 Mkr (12 840).
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 4,6 % (10,3). Grunden for
koncernens finansiella strategi ar att skapa betryggande finansiella forut-
séattningar for drift och utveckling. Vid utgdngen av 2014 var soliditeten
41 % (40).

Wallenstams utdelningspolicy ar att det redovisade resultatet i forsta
hand ska aterinvesteras i rorelsen for en fortsatt utveckling av fastig-
hetsbestandet och tkad substanstillvaxt i bolaget. Det utdelningsbara
beloppet ska dock aldrig dverstiga realiserat resultat efter schablonskatt.
Styrelsen foreslar for 2014 en utdelning pa 2,25 kr per aktie (2,00).
Beraknat pa 167 000 000 st utestdende aktier uppgar den foreslagna
utdelningen till cirka 376 Mkr. Wallenstam genomfor aterkop som ett led
i att anpassa bolagets kapitalstruktur. Under aret har ingen férandring
skett i koncernens principer for kapitalhantering.

| koncernens balansrakning finns ej rantebarande skulder att likstéalla
med eget kapital. Av den anledningen kan substansvardet beréknas pa olika
satt. Wallenstam har som mal att under perioden till och med 2014 ha en
tillvaxttakt i substansvardet, exklusive utdelning och aterkop, pa i genom-
snitt 10 % per ar. Substansvardet innefattar eget kapital samt uppskjuten
skatteskuld. Uppskjuten skatteskuld avser i huvudsak skillnader mellan
redovisade varden och skatteméssiga varden pa koncernens fastigheter.



RAPPORT OVER KASSAFLODE KONCERNEN

Mkr Not 2014 2013
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Resultat fore orealiserade vardeférandringar 1025 539
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 34 -417 -34
Betald skatt - -2
Kassaflode fore foréandring av rorelsekapital 608 503
Fordndring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar 8 114
Kortfristiga skulder 10 -107
Forandring av rorelsekapital 18 7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 626 510
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -1 940 -2 601
Forvarv av inventarier, vindkraftverk och immateriella tillgdngar -241 -299
Investering finansiella anlaggningstillgangar -12 -12
Forsélining av fastigheter, brf-andelar och materiella anlaggningstillgangar 3 246 1973
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1053 -939
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna rantebdrande skulder 5464 2461
Amortering rantebdrande skulder -7 096 -1 845
Utbetald utdelning -337 -212
Aterkop av egna aktier -204 -108
Forsalining och amortering av finansiella anlaggningstillgdngar 166 323
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 007 619
Forandring av likvida medel

Likvida medel vid arets borjan 384 194
Arets kassaflode -328 190
Likvida medel vid arets slut 56 384
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 583 400
Disponibel likviditet 27 639 784
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KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1. Koncernens redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION

Wallenstam AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i
Goteborg. Wallenstams B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Large
Cap-listan. Moderbolag &r Wallenstam AB (publ) med organisations-
nummer 556072-1523 och bolagets adress ar 401 84 Goteborg med
bestksadress Kungsportsavenyen 2.

Koncernens verksamhet bedrivs genom dotterbolag och verksamheten
beskrivs i forvaltningsberattelsen. Koncern- och arsredovisningen for Wal-
lenstam AB (publ) for det rékenskapsar som slutar den 31 december 2014
godkandes av styrelsen och verkstallande direktéren den 12 mars 2015
och forelaggs arsstimman den 28 april 2015 for faststéllande.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de av EU godkénda
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)

per den 31 december 2014. Darutover tillampar koncernen Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner”.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
med de undantag och tillagg som anges i den av Radet for finansiell
rapportering utgivha rekommendationen RFR 2 "Redovisning for juridiska
personer”. Det innebér att IFRS tillampas med de avvikelser som anges i
avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper” pa sidan 96.

Nedan anges de viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats av
koncernen, samt en sammanfattning avseende kommande redovisnings-
principer som bedoéms paverka redovisningen.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finan-
siella rapporter om inte annat framgér nedan. Koncernens redovisnings-
principer har tilldmpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och samtliga dotterbolag.

Den funktionella valutan for moderbolaget och koncernens rapporte-
ringsvaluta ar svenska kronor. Alla belopp anges i miljoner svenska kronor
(Mkr) om inget annat anges.

De finansiella rapporterna for koncernen &r upprattade baserat pa
historiska anskaffningsvarden vilket innebar att tillgdngar och skulder &r
redovisade till dessa varden férutom for fastigheter och vissa finansiella
instrument samt elcertifikat som vérderas till verkligt varde.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tilldmpningen av IFRS,
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i det paféljande
arets finansiella rapporter, beskrivs narmare nedan.

Andrade redovisningsprinciper
Inga nya eller andrade IFRS med tillampning frédn och med 2014 har haft
nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter. Fran januari
2014 tillampar Wallenstam IFRIC 21 Avgifter (Levies). IFRIC 21 anger
att statliga avgifter skall skuldforas i sin helhet da forpliktelsen uppstar
vilket sker den 1 januari. For Wallenstam avses avgift for fastighetsskatt.
Forandringen har inte fatt nagon effekt pa koncernens helérsrapportering
men ddremot en marginell paverkan pa koncernens forsta tre delérsrap-
porter sé till vida att balansomslutningen i dessa tkat. Kostnad redovisas
i resultatrakningen i takt med &tagandet att reglera skulden infallit.

For upplysningar om nya standards, se avslutande stycke redovis-
ningsprinciper.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs att féretagsledningen gor olika antaganden, beddmningar
och uppskattningar som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar och
skulder, intdkter och kostnader, eventualtiligdngar och eventualforplik-
telser samt 6vrig information. Dessa bedémningar och uppskattningar
baseras pa historisk erfarenhet och forvantningar om framtida handelser
som beddms vara rimliga under rddande omstandigheter. | sakens natur
ligger att faktiskt utfall kan skilja sig vasentligt fran dessa bedémningar
och uppskattningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger eller uppkommer. Andringar av uppskattningar redovisas i den
period &ndringen gors om den endast paverkat denna period, alternativt

i den period &ndringen gors och framtida perioder om andringen péverkar
bade aktuell period och framtida perioder.
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Forvaltningsfastigheter

Sarskilt inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och uppskattningar ge en betydande paverkan pa koncernens
redovisade resultat och stéllning. Varderingen av forvaltningsfastigheter,
som ér intern, kraver bedémningar av och antaganden om framtida
kassafloden samt faststéllande av direktavkastningskrav (diskonterings-
faktor) for varje enskild fastighet. De gjorda bedémningarna paverkar det
redovisade vardet i balansrakningen for posten "Férvaltningsfastigheter”
och i resultatrékningen redovisas posten "Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter”. | samband med avslutad affar gérs avstdmning
mot gjorda antaganden. Wallenstam foljer ocksa I6pande genomforda
relevanta fastighetstransaktioner.

Wallenstam genomfor kvartalsvisa interna vérderingar av hela
fastighetsbestandet. For att spegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden, bedomningar och uppskattningar anges normalt ett sa kallat
varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om osakerheter och for
viktiga antaganden och bedémningar som gjorts vid den interna varde-
ringen framgéar av not 17.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Forvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvéary eller tillgangs-
forvarv. Det &r en individuell beddmning som maste goras for varje
enskilt forvarv. | de fall déar det priméra syftet &r att forvarva ett bolags
fastighet och dar forvarvat bolag saknar férvaltningsorganisation och
administration eller d& denna &r av underordnad betydelse for forvarvet,
klassificeras forvarvet som ett tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsforvary som
saledes normalt innehaller en sjélvstandig verksamhet klassificeras som
rorelseforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fas-
tighetsforvarvet. Eventuell forhandlad sa kallad skatterabatt minskar istéllet
fastighetens anskaffningsvérde vilket medfor att vardeférandringarna vid
efterfoljande vardering paverkas av skatterabatten. Vid rorelseforvary
redovisas forvarv av dotterbolag enligt forvarvsmetoden och uppskjuten
skatt redovisas till nominell gallande skattesats utan diskontering.

Vind- och vattenkraftverk

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av dver den period d& de kommer
att generera intakter, det vill sdga deras nyttjandeperiod. Om det finns en
indikation pa att en tillgdng har minskat i varde berdknas tillgdngens
atervinningsvarde vilket utgors av det hogre av tillgdngens verkliga

varde reducerat med forséljningskostnader och dess nyttjandevarde.

En nedskrivning redovisas nar tillgadngens atervinningsvarde ar lagre dn
dess redovisade varde. Atervinningsvérdet faststalls utifran ledningens
uppskattning av till exempel framtida kassaflode. Vid bedémning av
nyttjandevarde tas utgangslage i forvantad framtida produktion vilken

ar avhangig av framfor allt vader. Vidare uppskattas forvantade pris- och
efterfragannivaer, avseende el och elcertifikat. Eftersom all handel med
el dartill sker i Euro ingar en bedémning av férvantad utveckling av denna
valutakurs. Nyttjandeperioden for ett vindkraftverk har bedomts uppga
till 25 ar vilket &r grunden for investeringskalkylen. De antaganden som
gjorts avseende provningen av nedskrivning framgar av not 18.

Uppskjuten skatt

Enligt redovisningsreglerna skall uppskjuten skatt redovisas till nominellt
varde utan diskontering efter beslutad skattesats, for narvarande 22 %.

| Wallenstam finns huvudsakligen tre poster dér det féreligger temporéra
skillnader som utgor grund for redovisning av uppskjuten skatt — fastig-
heter, vardeférandringar derivatinstrument samt underskottsavdrag. Vid
vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av sannolikheten

att underskotten kan utnyttjas i framtiden. Faststéllda underskott som
med hog sékerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag for
berékning av uppskjuten skattefordran. Wallenstam beddmer, beaktat nu
gallande skatteregler, att samtliga svenska forlustavdrag kommer att kunna
utnyttjas mot framtida vinster. Se ocksa not 29, Uppskjuten skatt. Vid
tillgadngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet.

Ovriga poster

Ovriga poster som innehaller kritiska bedémningar &r bland annat
uppskattningar som gors i samband med realisering av forvaltningsfas-
tigheter, d& framst hyresgarantier och reversfordringar ar att betrakta som
vasentliga. For hyresgarantier gors en bedémning av sannolikheten for
utbetalning samt eventuella investeringskostnader for fardigstéllande av
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ytor fér uthyrning under aterstdende garantitid. For reversfordringar gors
en bedémning av vilket belopp som vantas inflyta.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag dar
moderbolaget direkt eller indirekt har mer &n 50 % av rosterna eller pa
annat satt ett bestdmmande inflytande. Bestammande inflytande innebar
att koncernen har ett inflytande ¢ver investeringsobjektet som kan anvan-
das for att paverka avkastningen eller ge andra fordelar. | bedémningen
beaktas "de facto control” vilket innebér att bestdmmande inflytande kan
foreligga trots avsaknad av majoritet av rosterna. Koncernbokslutet ar
upprattat enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att eget kapital som fanns
i dotterbolagen vid forvarvstidpunkten elimineras i sin helhet, och bygger
pa redovisningshandlingar upprattade fér samtliga koncernbolag per

31 december 2014. | koncernens egna kapital ingdr ddrmed endast den
del av dotterbolagets egna kapital som intjanats efter forvarvet. Under
aret forvarvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncernredo-
visningen med belopp avseende innehavstiden. | samband med férvarvet
upprattas en forvarvsanalys som faststéller anskaffningsvardet for an-
delarna samt det verkliga vardet av forvéarvade tillgadngar samt 6vertagna
skulder och eventualférpliktelser. Interna transaktioner mellan koncern-
bolag samt koncernmellanhavanden inklusive internvinster elimineras vid
upprattandet av koncernredovisning.

Koncernens utlandsverksamhet omréknas till koncernens funktionella
valuta SEK genom att balansréakningar omréknas till balansdagens valuta-
kurs (dagskursmetoden) forutom eget kapital som omraknas till historisk
anskaffningskurs. Intakts- och kostnadsposter omréknas till periodens
genomsnittskurs. De omrakningsdifferenser som uppkommer redovisas
i Ovrigt totalresultat. Ackumulerade omrékningsdifferenser ingar i koncer-
nens egna kapital bland andra reserver och omférs och redovisas som del
i reavinst eller reaforlust nar ett utlandskt dotterbolag avyttras. Finansiella
tillgangar och skulder i utldndsk valuta omraknas till balansdagens kurs,
varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser redovisas i resultat-
rakningen. Rorelserelaterade valutakursvinster/férluster redovisas under
rorelseintakter respektive rérelsekostnader. Finansiella valutakursvinster/
forluster redovisas som finansiella intékter och kostnader.

Andel av eget kapital hanforligt till &gare med innehav utan bestam-
mande inflytande (tidigare bendmnt minoritet) redovisas som en sarskild
post inom eget kapital separerat fran moderbolagets dgares andel av
eget kapital. Darutéver lamnas sarskild upplysning om dess andel av
periodens resultat.

Andelar i intresseforetag

Ett bolag redovisas som intresseftretag nar Wallenstam innehar minst
20 % av rosterna och max 50 % eller pa annat satt har ett betydande
inflytande 6ver den verksamhetsmassiga och finansiella styrningen. |
koncernredovisningen redovisas intresseféretag i enlighet med kapital-
andelsmetoden.

Andelar i intresseféretag redovisas i balansrékningen till anskaffnings-
varde justerat for forandringar i koncernens andel i intresseftretagets netto-
tillgdngar, med avdrag for eventuella vardeminskningar i verkligt varde.
Vid transaktioner mellan koncernbolag och intresseftretag elimineras den
del av orealiserade vinster och forluster som motsvarar koncernens andel.

Segmentrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstammer med den
interna rapportering som ldmnas till den hogste verkstéllande beslutsfat-
taren, Wallenstams vd. Verksamheten drivs och f6ljs upp inom koncer-
nens tre rapporterbara affirsomraden: fastigheter region Géteborg och
fastigheter region Stockholm samt férnybar energi Svensk NaturEnergi.
Tillampade redovisningsprinciper i segmentsrapporteringen, not 4,
Overensstdmmer i allt vasentligt med koncernens redovisningsprinciper.
For affarsomrade Svensk NaturEnergi skiljer dock presentationen av
derivatinstrument mellan resultatrakning och segmentsrapport da dessa
instrument i den interna rapporteringen (som aterspeglas i segmentsrap-
porten) hanteras som sékringsredovisade. En kostnad som redovisats
som vardeférandring elderivat i koncernens resultatrakning atervinns

inte och redovisas darmed aldrig som rorelsekostnad. | segmentsnoten
presenteras daremot vardeforandringar netto och som rérelsekostnad den
sakrade kostnaden, dvs. motsvarande kassaflodeseffekten. Darav skiljer
forvaltningsresultaten presentationsmassigt mellan koncernens resultat-
rakning och segmentsrapporten. Motsvarande skillnad i presentation gal-
ler &ven for vardeférandringar elcertifikat efter forsta redovisningstillfallet.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar periodens forandring av likvida medel och

koncernens disponibla likviditet. Kassaflodesanalysen upprattas enligt

den indirekta metoden, vilket innebar att rorelseresultatet justeras for

transaktioner som inte medfér in- eller utbetalningar under perioden

uppdelat utifrdn de olika verksamhetsgrenarna;

¢ Lopande verksamhet: Intdkter och kostnader som ingar i rorelse-
resultatet, erhalina och betalda rantor, betald skatt samt forandring
av rorelsekapitalet,

o Investeringsverksamhet: Forvarv av anlaggningstillgangar och andra
typer av investeringar,

e Finansieringsverksamhet: Upptagande och amortering av 1an,
utdelningar och aterkop av aktier samt eventuella emissioner.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas mer an tolv manader fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader frén balansdagen.

RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Hyresintakter

Intakter varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer
att erhallas. Koncernen redovisar en intakt nar dess belopp kan métas pa
ett tillforlitligt satt och det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar
kommer att tillfalla koncernen. Hyreskontrakt hanforliga till Wallenstams
forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal enligt
IAS 17. Intékterna innefattar det verkliga vardet av vad som kommer att
erhéllas i koncernens lopande verksamhet. Redovisade intékter avser

i huvudsak hyresintéakter. | tillampliga fall ingar tjanster som Wallenstam
tillhandahaller sdsom kabel-tv, el och varme. Intdkterna nettoredovisas
exklusive mervardesskatt och med avdrag for eventuella rabatter. Hyres-
intakter aviseras i forskott och periodiseras i enlighet med hyresavtal och
intaktsredovisas i den period som uthyrningen avser. Forskottsbetalda
hyror redovisas som forutbetalda hyresintékter.

Rabatter som lamnas vid intrang i nyttjanderatten, vid t ex ombyggna-
tion och eller i samband med inflyttning, redovisas i den period de avser.
Ersattning i samband med uppségning av hyresavtal i fortid intéktsfors
direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgésten.

Driftkostnader

Wallenstams driftkostnader utgtrs av kostnader som uppkommer i sam-
band med fastighetsforvaltning s som fastighetsskoétsel, el, bréanslekost-
nader, underhéll, tomtratt/arrende, fastighetsskatt och 6vriga driftkostna-
der. Driftkostnaderna redovisas i den period de avser.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Wallenstams férvaltnings- och administrationskostnader utgors av
koncernens administrationskostnader sdsom personal-, kontors-, lokal-,
konsult- och marknadsféringskostnader, avskrivningar pa inventarier samt
kostnader for syntetiskt optionsprogram till personalen i de fall detta utgor
en realiserad kostnad. Kostnaderna redovisas i den period de avser.

Ersattning till anstallda redovisas i takt med utférda tjénster. Pensioner
och andra erséattningar efter avslutad anstéallning utgtrs huvudsakligen
av avgiftsbestamda planer vilka fullgérs genom fortlépande utbetalningar
till fristiende myndigheter eller organ som administrerar planerna. Dessa
redovisas i resultatrakningen nér forpliktelse uppkommit. Dartill har ett
antal personer formansbestdamda ITP-planer hos Alecta till den del de
omfattas av s k ITP 2. Dessa redovisas enligt reglerna for avgiftsbestamd
plan till foljd av att Alecta ej kan tillhandahalla den information som krévs
for att redovisa planen som férmansbestamd.

Ersattning till anstéllda omfattar ocksa kostnader relaterade till
syntetiska optionsprogram vilkas vardeforandring sérredovisas pa egen
rad i resultatrékningen. Optionerna vérderas enligt Black & Scholes. For
ytterligare detaljer och forutsattningar personalrelaterade ataganden, se
nedan under "Ersattning till anstallda” liksom not 7.

Finansiella intakter

Med finansiella intakter avses ranteintakter pa bankmedel, fordringar,
finansiella placeringar, utdelningsintékter, réntebidrag och positiva
valutakursdifferenser pa finansiella poster. Finansiella intékter redovisas i
den period de avser. Utdelningar redovisas nar ratten att erhalla betalning
har faststallts.
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Finansiella kostnader
Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer
i samband med upplaning och redovisas i resultatrakningen i den period
de avser. Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas ej som finansiell
kostnad utan aktiveras som fastighetsinvestering. Finansiella kostnader
inkluderar rantekostnader for rantederivatavtal. Betalningsstrommar fran
rantederivatavtal redovisas i resultatrakningen som rantekostnad i den
period de avser. Finansnettot paverkas inte av marknadsvérderingen av
ingdngna réntederivatavtal vilka istallet redovisas som vardeférandringar
under egen rubrik. Genomsnittlig ranta for en rapportperiod omfattar
motsvarande faktiskt ranta att betala bade till foljd av avtalad ranta saval
som effekt av ingdngna derivatavtal.

Den del av finansiella kostnader som avser stérre ny-, till- eller om-
byggnation aktiveras. Den aktiverade rantan beraknas utifran genomsnitt-
ligt vagd upplaningskostnad fér koncernen.

Forvaltningsresultat naturenergi

Forvaltningsresultat naturenergi utgors av intékter och kostnader inklusive
avskrivningar samt administrations- och rantekostnader hanforliga till
elhandel och elproduktion.

Betraffande elcertifikat klassificeras dessa som en immateriell omsétt-
ningstillgang och vérderas enligt IAS 38 initialt till anskaffningsvarde. Efter
att en immateriell omséttningstillgang redovisats forsta gangen redovisas
den loépande till omvarderat belopp vilket utgors av det verkliga vérdet
vid omvarderingstidpunkten identifierat som balansdagens spotpris.
Samtliga vardeférandringar till foljd av dessa omvarderingar redovisas i
resultatrakningen som forvaltningsresultat naturenergi. Detsamma galler
intakter fran forsaljning av det dverskott av elcertifikat som Wallenstams
energiproduktion genererar.

For forutsattningar och ytterligare information kring elcertifikat, se
vidare nedan under immateriella omsattningstillgangar.

Resultat forsaljning av bostadsratter

Intakter forsaljning bostadsratter avser ersattning fran forsaljning av
bostadsrattsprojekt och bostadsrattsandelar. Som kostnad redovisas
anskaffningsvardet for sélda bostadsrattsprojekt och bostadsrattsandelar.
Kostnaderna inkluderar direkta marknadsférings- och férséljningskost-
nader for bostadsratter. Nybyggnationer av bostadsratter redovisas

enligt IFRIC 15, Avtal for uppférande av fastigheter. Fér Wallenstam
innebér detta att IAS 18, Intakter, tillampas. | balansrékningen redovisas
investeringar lépande till anskaffningsvarde pé raden "Pagaende arbete
bostadsréatter”. | samband med forséljning redovisas som intakt erhallen
ersattning och som kostnad lagenhetens beddémda andel av produktions-
kostnaden, eller for externt forvéarvade bostadsrattsandelar, lagenhetens
anskaffningsvarde. Intakt och kostnad redovisas i resultatrékningen i
samband med att bostaden 6verldmnas till koparen medan marknads-
foringskostnader redovisas lopande.

Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Med realiserade vardeférandringar avses resultatet fran forsaljning av
forvaltningsfastigheter. En forséljning redovisas som realiserad pa frantra-
desdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i kopeavtalet. Detta
géller &ven vid forsaljning av fastighet via bolag. Vid forsaljning av fastig-
heter via bolag bruttoredovisas transaktionen vad avser fastighetspris och
uppskjuten skatt. Resultatet av forsaljning av fastighet omfattar skillnaden
mellan avtalad kopeskilling och bedomt marknadsvérde vid senaste
féregdende avgiven rapportering. Direkta forsaljningsomkostnader samt
en andel av internt fordelade administrationskostnader avgar.

Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter varderas I6pande i enlighet med IAS 40 till ett
bedomt verkligt varde. Varderingen ar intern och genomférs i samband
med varje kvartalsbokslut. Skillnaden mellan vardering pé& balansdagen

i relation till vardering vid féregadende rapportering redovisas som oreali-
serad vardeférandring i resultatrakningen. Fastigheter som kontrakterats
for forséaljning med tilltrade efter bokslutsdag varderas vid rapporttillfallet
till forsaljningspris med beaktande av eventuell kvarstaende osakerhet.
Da det ar tilltradesdagen som avgor nar en forsaljning &r realiserad kan
darmed orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter inkludera
vardeforandring till foljd av kontrakterade forsaljningar i den man avtal
tecknats i en rapportperiod som féregar den da transaktionen realiseras.

Vardeforandring derivatinstrument

Wallenstams finansiella derivatinstrument utgors framfér allt av rante-
derivat och elderivat. Wallenstam anvénder rantederivat for att erhalla
onskad ranteforfallostruktur. Om den avtalade rantan avviker fran
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marknadsrantan uppstar ett 6ver- eller undervarde pa rantederivaten.
Den vardeskillnad som uppkommer, och som inte ar kassaflodespaver-
kande, redovisas 6ver resultatrakningen. Vardeférandringar kan vara
savél realiserade som orealiserade. Realiserade vardeforandringar avser
|6sta réantederivatavtal och utgdr skillnaden mellan senast redovisat varde
i relation till dsatt pris vid inlésen. Orealiserade vardeforandringar avser
den vérdeférandring som uppstatt pa Wallenstams rantederivatavtal
sedan foregadende ar, alternativt jamfort med anskaffningsvardet om
avtalen ingatts under aret. Bade realiserade och orealiserade vardefor-
andringar redovisas i resultatrakningen. Réntederivaten varderas genom
diskontering av framtida kassafloden med utgangspunkt frén externt
observerbar marknadsdata och klassificeras i niva 2.

For att sdkra kostnader fran produktion respektive intékter fran forsalj-
ning av el och minska paverkan av marknadens rorelser sakrar Wallen-
stam delar av elpriset pa den finansiella marknaden. Elderivaten varderas
till marknadsvarde baserat pa marknadsdata och klassificeras i niva 2.

Se ocksé not 2 och not 3 for detaljer.

Inkomstskatt
Inkomstskatter i resultatrakningen utgérs av aktuell skatt och uppskjuten
skatt.

Aktuell skatt avser skatt som ska betalas avseende aktuellt ar och
beréknas enligt gallande beslutad skattesats. Hit hér dven eventuella
justeringar av aktuell skatt fran tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden till nominella
belopp pa temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga
varden pa tillgdngar och skulder. Beloppen beréknas baserat pa hur de
temporéra skillnaderna forvéntas bli realiserade och med tillampning av
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per
balansdagen. Undantag gors dock for temporéara skillnader som upp-
kommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som utgor
tillgadngsforvarv. For dessa redovisas ingen uppskjuten skatt.

| Wallenstam finns huvudsakligen fyra poster dar det foreligger
temporéra skillnader som utgér grund for redovisning av uppskjuten skatt
— fastigheter, vindkraftverk, vardeférandringar derivatinstrument samt
underskottsavdrag. Uppskjuten skatteskuld bestér framst av en temporar
skillnad mellan fastigheternas redovisade varde och deras skatteméssiga
varde. Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag redovisas
baserat p& antagandet att det kommer att finnas framtida skattemassiga
overskott som dessa kan nyttjas mot. For vardeforandring finansiella
derivatinstrument redovisas en uppskjuten skattefordran eller uppskjuten
skatteskuld beroende pa om marknadsvéardena for tillfallet utgor en skuld
eller en tillgang. Vid forandring av de ndmnda balansposterna férandras
saledes dven den uppskjutna skatteskulden/-fordran vilket redovisas
i resultatrakningen som uppskjuten skatt.

Skatt redovisas i resultatrakningen, utom néar skatten avser poster
som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall
redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationella leasing-
avtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till Wallenstams
forvaltningsfastigheter &r att betrakta som operationella leasingavtal

sett ur ett redovisningsperspektiv. Redovisning av dessa avtal framgér
av principen for intakter samt not 5.

Tomtrattsavtal &r ocksa att betrakta som operationella leasingavtal ur
ett redovisningsperspektiv. Tomtrattsavgalden redovisas som kostnad for
den period den avser.

Det finns dven ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dar
Wallenstam &r leasetagare. Aven dessa leasingavtal &r operationella
leasingavtal och avser frémst kopieringsmaskiner och personbilar. Betal-
ningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen
linjart 6ver leasingperioden.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde, med av-
drag for ackumulerade avskrivningar och gjorda nedskrivningar, férutom
for forvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt varde enligt IAS 40
samt konst som redovisas till anskaffningsvarde utan avdrag for avskriv-
ningar. Avskrivningar gors linjart éver den beraknade nyttjandeperioden.
De tillgdngar som omfattas av nedskrivningsprovning enligt IAS 36 ar
Immateriella tillgédngar, Vindkraftverk och Inventarier. N&r det finns indi-
kation pa att en tillgang minskat i varde gors en bedémning av tillgangens
redovisade varde. | de fall det redovisade vardet dverstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs tillgdngen ned till sitt tervinningsvarde. En
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nedskrivning redovisas i resultatrakningen. En tidigare gjord nedskrivning
reverseras om forutsattningar fér nedskrivningen inte langre foreligger.
Reversering gors maximalt upp till tillgdngens anskaffningsvérde med
avdrag for berdknade planenliga avskrivningar fram till balansdagen.
Reversering sker dver resultatrékningen.

Férvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av bada.
Forvaltningsfastigheterna, vilka initialt varderas till anskaffningsvarde
inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, redovisas till verkligt
varde enligt IAS 40 med vardeférandringar i resultatrakningen. Verkligt
varde motsvaras av bedémt marknadsvarde och faststélls genom en
intern varderingsmodell vilken beskrivs narmare i not 17 dar ocksa de an-
taganden som ligger till grund for varderingen beskrivs. Modellen bygger
pa en vardering av framtida betalningsstrommar med ett differentierat
marknadsmaéssigt direktavkastningskrav per fastighet. Detta innebér att
marknadens direktavkastningskrav sétts i relation till respektive fastighets
driftnetto. Vardet avseende de forvaltningsfastigheter som innehas per
bokslutsdagen paverkas darmed av forandringar i direktavkastningskrav,
driftnetto och investeringsbehov. Till detta laggs det beddmda marknads-
vardet av obebyggd mark och byggratter. Som framgér ovan redovisas
vardeforandringar fran vardering av forvaltningsfastigheter till verkligt
varde i resultatrékningen.

Fastighetskop och fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen,
da risker och forméaner dvergatt till koparen. Fastigheter som kontrakterats
for forsaljining med tilltrade efter bokslutsdagen varderas vid rapporttillfal-
let till férsaljningspris med beaktande av eventuell osakerhet.

Samtliga Wallenstams fastigheter klassas som forvaltningsfastigheter
bortsett fran nar de omfattas av ett bostadsrattsprojekt och redovisas i
balansrakningen som pagaende arbete. Om en investering paborjas i en
ny eller befintlig forvaltningsfastighet med avsikt om fortsatt anvand-
ning som forvaltningsfastighet i koncernen redovisas fastigheten som
forvaltningsfastighet &ven under uppférande- respektive ombyggnadsfa-
sen. Under uppférandefasen av en hyresfastighet bedéms verkligt varde
motsvara koncernens investering vid respektive balansdag med tillagg for
en andel av kalkylerat 6vervarde vid fardigstallandetidpunkten i relation
till byggnationens fardigstallandegrad. Den senare baseras pa nedlagda
kostnader. Bedomt marknadsvarde for nyligen fardigstéalld nyproducerad
forvaltningsfastighet belastas inledningsvis med ett riskpaslag pa direkt-
avkastningskravet om 0,25 procentenheter jamfért med en etablerad
forvaltningsfastighet i samma lage. Detta gérs med anledning av den
osakerhet som finns avseende budgeterade utgifter for avslutande pro-
duktionskostnader samt drift. Efter en period i drift da faktiska forhallan-
den ar kanda gors en fornyad provning av avkastningskravet. Betraffande
forvaltningsfastigheter som genomgar en mer omfattande ombyggnation
bedoms verkligt varde under ombyggnationstiden som regel motsvara det
marknadsvarde forvaltningsfastigheten hade vid projektstart med tillagg
for darefter genomférd investering.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade véardet om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna som ar forknippade
med tillgdngen kommer att komma koncernen till del. Vid stérre ny- och
ombyggnationer aktiveras rantekostnader under projektperioden fram
tills att fastigheten tas i bruk. Utgifter avseende I6pande underhall och
reparationer kostnadsfors i den period de uppkommer.

Varderingen av forvaltningsfastigheter kraver antaganden, bedém-
ningar och uppskattningar om framtida kassafléden samt faststallande
av avkastningskrav for varje enskild fastighet. Information om osékerheter
och beddémningar som gjorts vid den interna varderingen framgar av
stycke beddmningar och uppskattningar och beskrivning av varderings-
modell och kanslighetsanalys framgéar av not 17.

Vind- och vattenkraftverk

Vind- och vattenkraftverk redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivning
gors planenligt éver nyttjiandeperiod med 4 % péa anskaffningsvardet.
Verkens nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde bedéms
|6pande enligt de principer som beskrivs ovan under "Beddémningar och
uppskattningar”. Avskrivningar avseende vind- och vattenkraft ingar i
resultatrakningens post Forvaltningsresultat naturenergi.

Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivning gors planenligt
pa anskaffningsvardet 6ver nyttjandeperiod. Avskrivning gérs med 33 %
pa datorer, 10 % pa mobler och 20 % pa 6vriga inventarier. Inventariernas

nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde bedoms lopande.
Pa konst sker ingen avskrivning. Avskrivningar inventarier ingar
i resultatrakningens post forvaltnings- och administrationskostnader.

Immateriella anlaggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats och anpassats for koncernens
rakning redovisas som immateriell tillgdng om de har troliga ekonomiska
fordelar under kommande ar. Balanserade utgifter for forvarvade pro-
gramvaror skrivs av planenligt éver nyttjandeperioden med 20 % pa
anskaffningsvardet. Tillgdngarnas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod
och restvarde bedéms l6pande. Avskrivningarna ingar i resultatrak-
ningens post forvaltnings- och administrationskostnader. Programvaror
av standardkaraktér och arliga licenser kostnadsfors.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar:

¢ Finansiella tillgadngar och finansiella skulder varderade till verkligt varde
via resultatrékningen

o Lanefordringar och kundfordringar

o Investeringar som halls till forfall

¢ Finansiella tillgdngar som kan séljas

e Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Klassificeringen &r beroende av syftet for vilket den finansiella tillgangen
eller skulden forvarvades.

Ett finansiellt instrument vérderas initialt till det verkliga vardet med
tillagg for transaktionskostnader, med undantag for kategorierna finansiell
tillgang eller finansiell skuld varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part i ett avtal. Kundfordran tas upp i balansrakningen néar
faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura &nnu inte
mottagits. En finansiell tillgdng (eller del dérav) tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget 6verfor i
allt vasentligt de risker och fordelar som ar férknippade med dgande. En
finansiell skuld (eller del ddrav) tas bort fran balansrakningen néar forplik-
telsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. En finansiell tillgang
och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balans-
rakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt
att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Wallenstam redovisar
sina finansiella avtal brutto for finansiella instrument sésom exempelvis
ranteswapar och valutaterminer eftersom det inte foreligger nagra rattsligt
bindande avtal om nettning. Wallenstam har inte identifierat nagra inbad-
dade derivat som ska skiljas fran sina vardkontrakt och redovisas separat.

| enlighet med IFRS 13 skall upplysas om verkligt véarde for vissa
tillgadngar och skulder &ven da de inte varderas till verkligt varde i balans-
rakningen. Wallenstam har 1&n hos de svenska storbankerna. Enligt
Wallenstams finanspolicy far en enskild bank som mest svara for 50 %
av finansieringen for att garantera riskspridning i relation till finansiarer-
na. Wallenstams kapitalbindning var vid utgdngen av aret 7 manader.
Wallenstam har ett diversifierat fastighetsbestand med ungefar lika andel
bostédder som kommersiella ytor. | kombination med bolagets utveckling
over tid vilken varit stabil finns ingen forvantan om nagon snar vasentlig
férandring av motpartsrisk, och darmed lanekostnaderna, for Wallen-
stamkoncernen. Verkligt varde pa koncernens kreditskulder bedoms i allt
vasentligt motsvara redovisad skuld.

Koncernen bedémer I6pande om det férligger objektiva grunder for
nedskrivningsbehov for en finansiell tillgang. | de fall nedskrivningsbehov
foreligger utgors reserveringens storlek av skillnaden mellan tillgangens
redovisade varde och nuvardet av bedomda framtida kassafloden,
diskonterade med den ursprungliga effektiva rantan.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder vérderade till verkligt varde
via resultatrdkningen

Denna kategori bestar av tva undergrupper: dels finansiella tillgangar
och finansiella skulder som utgér innehav for handelsdndamal, det vill
saga med huvudsyfte att saljas eller aterkopas pa kort sikt, dels andra
finansiella tillgdngar och skulder som foretaget initialt valt att placera i
denna kategori, sé kallad Fair Value Option. Derivat klassificeras som att
de innehas for handelsdandamal om de inte &r identifierade som sakringar.
Finansiella tillgdngar och skulder i denna kategori varderas lopande till
verkligt varde med vardeforandringar redovisade i resultatréakningen.

| denna kategori ingér framst réantederivat, elderivat och valutaterminer
samt mindre innehav i noterade bolag.
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Vardet pa investeringar i noterade aktier beraknas genom att anvanda
noterade marknadspriser. Derivatinstrument redovisas i balansrakningen
pa kontraktsdagen och varderas till verkligt varde, bade initialt och vid
efterféljande omvarderingar. Koncernen anvander rantederivat for att
reducera ranteriskerna. Upplaning till rorlig rénta vaxlas till fastréantelan
genom ranteswapkontrakt. Koncernen redovisar rantederivat som finan-
siella instrument varderade till verkligt varde via resultatrakningen. P&
motsvarande satt redovisas elderivat och de valutaterminer som anvénds
for elhandel samt elcertifikat.

Andelar

Andelar redovisas under omsattningstillgdngar och utgors av externt for-
vérvade innehav i bostadsréattsforeningar. Dessa har varderats till verkligt
varde dar verkligt varde utgors av beddémt forséljningsvarde med avdrag
for beréknad forsaljningskostnad. Eftersom dessa andelar som regel
endast innehas en kortare tidsperiod motsvarar vanligtvis marknadsvardet
av anskaffningsvardet. Vid avyttring av andelar redovisas intékten som
Intakt forsaljning bostadsréatter och den salda andelens bokftrda varde
som Kostnad forsaljning bostadsrétter.

Lanefordringar och kundfordringar
| denna kategori ingar hyres- och kundfordringar, likvida medel, lanefordringar
samt 6vriga fordringar. Dessa varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upp-
lupet anskaffningsvarde bestams utifrdn den effektivranta som beraknades vid
anskaffningstidpunkten. Kundfordrans férvéntade 16ptid &r kort, varfor vérdet
redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Kund- och lanefordringar
redovisas till det belopp som beréknas inflyta, det vill séga efter avdrag for osakra
fordringar. Likvida medel redovisas till nominellt varde.

Kundfordringarna utgérs i huvudsak av hyresfordringar samt kundfordringar
avseende elfdrsaljning. Ovriga fordringar utgdrs i huvudsak av reversfordringar
relaterade till fastighetsaffarer.

Investeringar som halls till forfall

Finansiella tillgdngar med fasta betalningsstrommar, eller betalnings-
strommar som kan faststallas pa forhand med en fast [6ptid som bolaget
har en uttrycklig avsikt och formaga att inneha till forfall, redovisas som
investeringar som halls till forfall. Tillgdngar i denna kategori varderas till
upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgdngar som kan saljas omfattar icke-derivata tillgangar som
ar tillgéngliga for forséaljning. Vardering sker initialt till verkligt varde, nor-
malt anskaffningsvarde. Vardeférandringar redovisas i 6vrigt totalresultat.
Justeringen till verkligt varde av dessa instrument redovisas i resultatrak-
ningen och i balansréakningen som langfristiga vardepappersinnehav.

Finansiella skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvérde

Lan fran kreditinstitut och leverantorer samt 6vriga skulder varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Wallenstams skulder utgérs i huvudsak av
skulder till kreditinstitut samt rorelseskulder sésom leverantorsskulder.
Skulder med I6ptid 6ver tolv manader redovisas som langfristiga, 6vriga
som kortfristiga. Merparten av Wallenstams skulder har en kortare
kapitalbindning an tolv manader och redovisas som kortfristiga. Check-
rékningskredit hanfors till laneskulder under kortfristiga skulder. Lanen
upptas i svenska kronor och redovisas i balansrakningen pa likviddagen
till anskaffningsvarde.

Omsattningstillgangar
Som omsattningstillgangar redovisas tillgangar dar den aterstaende inne-
havstiden beraknas understiga tolv manader.

Immateriella omséttningstillgangar
Immateriella omsattningstillgangar bestar av elcertifikat vilka enligt
IAS 38 initialt redovisas till anskaffningsvarde. Efter att en immateriell
omsattningstillgédng redovisats for forsta gangen redovisas den l6pande till
omvarderat varde motsvarande verkligt véard vid omvéarderingstidpunkten.
Elcertifikaten erhaller Wallenstam fran Svenska Kraftnéat i egenskap av
producent av el i fornybara energikallor. Elcertifikat erhalles vederlagsfritt
i takt med att certifikatberattigad el produceras. Upparbetade certifikat
varderas till verkligt varde vid erhallandetidpunkten och omvarderas
dérefter till marknadsvardet enligt balansdagens spotpris. Priset satts
genom bud fran marknadens aktorer via Svensk Kraftméakling. Inkép-
ta certifikat redovisas initialt till anskaffningskostnad och omvéarderas
darefter kvartalsvis. Wallenstams energiproduktion genererar ett dverskott
av elcertifikat. Upparbetade elcertifikat redovisas som en intakt under
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Forvaltningsresultat naturenergi. | samband med elférsaljning uppstar
ett dtagande att leverera in elcertifikat till respektive lands myndighet.
Detta atagande redovisas som en kostnad och en skuld. Kostnaden per
certifikat utgdrs av senaste redovisat varde, enligt omvarderingsmetoden
for immateriella rattigheter.

Likvida medel

Wallenstams likvida medel utgors av kassa- och bankmedel samt kort-
fristiga placeringar med kortare 16ptid an tre ménader. Dessa tillgangar
beddéms vara omséattningsbara omgéende med en féorsumbar risk for
vardeforandringar vilket medfor att redovisat varde motsvarar verkligt
varde. | forekommande fall redovisas utnyttjad checkrakningskredit som
upplaning bland kortfristiga skulder.

Eget kapital
Eget kapital i koncernen férdelas enligt féljande: Aktiekapital motsvarar
moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital bestar av fran aktiea-
garna tillskjutet kapital utdver aktiekapital. Har ingédr moderbolagets redo-
visade reservfond till den del den tillskjutits av aktiedgarna. Andra reserver
omfattar sddana belopp som till foljd av reglerna i IFRS ska redovisas i
ovrigt totalresultat. Balanserat resultat utgérs av ackumulerade resultat
fran koncernens verksamhet samt arets resultat med avdrag for utdelning
till aktiedgarna. | denna kategori ingér moderbolagets redovisade
reservfond till den del den bestar av dverforingar fran arets resultat.
Aterkopta egna aktier redovisas som en minskning av balanserade
vinstmedel inklusive relaterade aterkopskostnader. Utbetald utdelning till
moderbolagets aktiedgare redovisas som en minskning av eget kapital
efter det att arsstdmman fattat beslut.

Skulder och finansiella skulder

En skuld tas upp ndr motparten presterat och en avtalsenlig skyldighet

att betala foreligger, dven om faktura inte mottagits. En skuld tas bort

ur balansrékningen nér avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Klassificeringen avgor varderingen av skulden, det vill sdga om skulden

varderas till verkligt varde eller till upplupet anskaffningsvarde. De finan-

siella skulderna klassificeras i foljande kategorier:

e Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen.
Har redovisas koncernens derivat med negativt verkligt véarde for
vilka sékringsredovisning inte tillampas. For dessa har verkligt véarde
faststallts till niva 2 enligt IFRS 7. Férandringar i verkligt varde redovisas
i arets resultat.

® Andra finansiella skulder, 1&n fran kreditinstitut och leverantdrer samt
ovriga skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde. Merparten av
Wallenstams skulder har en kortare kapitalbindning an tolv manader
och redovisas som kortfristiga.

For ytterligare information, se ovan avsnitt Finansiella instrument.

Avsittningar

En avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller informell forplik-
telse till foljd av tidigare handelser, dar det &r sannolikt att ett utfléde av
resurser kommer att kravas for att reglera atagandet, och beloppet kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Som avséattning redovisas det belopp som
forvantas kravas for att reglera forpliktelsen. Redovisade avséattningar
utgors av avsattning for uppskjuten skatt, pensioner, avgangsvederlag,
garantidtaganden i samband med ombyggnation i salda fastigheter och

i forekommande fall bedémt belopp for risker i tvister.

Avséttning for uppskjuten skatt
Avséttning for uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden
pa alla tempordara skillnader som uppkommer mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatteford-
ringar och uppskjutna skatteskulder varderas i balansréakningen till nomi-
nella belopp och enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade.
Detta innebar att det finns en skatteskuld som forfaller till betalning
den dag tillgadngen eller skulden realiseras. Uppskjutna skatteskulder
i koncernen hanférs huvudsakligen till skillnader mellan verkligt varde res-
pektive skatteméssigt véarde pa fastigheter och skillnader mellan verkligt
varde och anskaffningsvarde pa finansiella instrument i de fall dvervarden
foreligger. Vid tillgdngsforvarv redovisas inte nagon uppskjuten skatte-
skuld vid forvarvstillfallet vilket innebar att uppskjuten skatt som fanns vid
forvarvstillfallet inte finns upptagen i balansrékningen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillna-
der och underskottsavdrag redovisas i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna anvandas mot framtida vinster och darmed medftra lagre
skatteutbetalningar. Det finns inga tidsmassiga begransningar for koncer-
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nens underskott och i princip samtliga underskottsavdrag i koncernen ar
varderade.

| balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och upp-
skjuten skatteskuld om dessa géller samma skatteverk (land).

Ersattningar till anstallda
Erséattningar till anstéllda redovisas i takt med att de anstéllda har utfort
tjanster i utbyte mot ersattningen.

Avséttning fér pensioner

Pensionerna finansieras vanligen genom betalningar till férsékringsbolag
dar betalningarna faststélls utifrén periodiska aktuariella berdkningar.
Koncernen har bade forméansbestdmda och avgiftsbestamda pensions-
planer. En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar fasta avgifter till ett forsakringsbolag. En formans-
bestdmd pensionsplan &r en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd,
utan istallet utgar fran storleken pa pensionsformanen som en anstalld
erhéller efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer
sasom alder, tjanstgoringstid och 16n. Som avgiftsbestamda pensionspla-
ner klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den
anstélldes pension pa de avgifter som foretaget betalar till ett forsakrings-
bolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljdaktligen ar det
den anstallde som bér den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre én
forvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer
att vara otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna). Foretagets
forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som
en kostnad for koncernen i den takt de intjanats.

Wallenstams pensionsforpliktelser utgdrs av avgiftsbestdmd pension,
utan nagra andra forpliktelser fran bolaget an att under anstaliningstiden
erlagga en arlig premie. Detta innebér att den anstéllde efter avslutad
anstallning har ratt att sjalv bestdmma under vilken tid de tidigare avgifts-
bestdmda inbetalningarna och avkastning dérpa, tas ut som pension.
Undantag finns dock for de personer som omfattas av formansbestamda
ITP-planer med fortlépande betalningar till Alecta inom ITP 2. Arets
avgifter for pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 6
Mkr (7). Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna eller de
forsakrade. Alectas dverskott i form av den senaste preliminara officiella
konsolideringsnivan uppgick till 144%. Den kollektiva konsolideringsnivan
utgoérs av marknadsvardet pa Alectas tillgdngar i procent av forsakrings-
ataganden berdknade enligt Alectas forsakringstekniska berdkningsan-
taganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19. Avgifterna redovisas
som personalkostnader i takt med intj@nandetiden.

Aktierelaterade erséttningar

Redovisning av aktierelaterade ersattningar redovisas enligt IFRS 2.
Under 2013 avslutades ett program med syntetiska optioner riktat till
Wallenstams personal. Under hsten samma ar paborjades ett nytt
optionsprogram med samma grundférutsattningar. Syntetiska optioner

till anstallda varderas pa balansdagen enligt Black & Scholes varderings-
modell. Viktiga indata i modellen for det program som ingicks under
hosten 2013 ar pé bokslutsdagen per aktie: Aktiepris 129,70 kr, 16senpris
105 kr med tak om 160 kr, aktieprisets forvantade volatilitet pa 22 %,
|6ptid optioner till och med 2019-05-31, férvantad utdelning 2,25 kr och
arlig riskfri ranta om 0,12 %. Volatiliteten berdknas som den framtida
beddmda volatiliteten under optionernas kvarvarande 16ptid. Vardeférand-
ringar redovisas i posten Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner.
Skatten pa initialt identifierade férmansvarden redovisades vid tecknandet
av optionen som Forvaltnings- och administrationskostnad. Se vidare

not 7 for ytterligare detaljer.

Erséttningar vid uppsagning

En avséttning redovisas i samband med uppsagning av personal endast
om foretaget ar forpliktigat att avsluta en anstélining fére normal tidpunkt
eller nar ersattningar ldmnas som ett erbjudande att uppmuntra frivillig
avgang. Avsattning och kostnad redovisas for den tidsperiod under vilken
bolaget inte erhaller ndgon motprestation.

Stéllda sdkerheter

For koncernens forpliktelser stalls sékerheter i huvudsak i form av pant-
brev i fastigheter. Betraffande finansiering av vindparker sa sakerstélls
dessa genom overlatelse av arrendeavtal och genom pantsattning av
aktier i vindkraftsbolag. For foretagscertifikat och obligationer stélls ingen
sakerhet.

Eventualforpliktelser

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt atagande som harror fran
intréaffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av en eller flera
oséakra framtida handelser eller nar det finns ett atagande som inte redo-
visas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att krévas.

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkénts av EU

Nya standarder vilka trétt i kraft 2014

Nya standarder som tratt i kraft 2014 har inte medfort nagon paverkan

pa Wallenstams finansiella rapportering. De viktigaste, och de standarder
som potentiellt kan komma att paverka Wallenstams framtida redovisning,
ar IFRS 10 Koncernredovisning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang och
IFRS 12 Upplysningar om innehav i andra foretag. IFRS 10 bestammer
nar bestammande inflytande, och darmed konsolidering, ska ske medan
IFRS 11 reglerar redovisningen av innehav utan bestammande inflytande.
IFRS 12 anger upplysningskrav for foretag som innehar andelar som inte
konsolideras.

Férédndringar i befintliga standarder vilka trétt i kraft 2014

Som en foljid av inforandet av ovanstdende rekommendationer har IAS 27
Separata finansiella rapporter och IAS 28 Innehav i intresseféretag och
joint ventures uppdaterats. Inte heller dessa forandringar har medfort
nagon forandring av Wallenstams redovisning.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2015

Den 13 juni 2014 godkédnde EU IFRIC 21 Avgifter (Levies) vilken anger
att statliga avgifter, for Wallenstams del fastighetsskatt, ska skuldféras

i sin helhet da forpliktelsen uppstar, vilket sker den 1 januari varje ar.
Wallenstam fortidstillampar IFRIC 21 fr o m 2014. Den nya tolkningen ger
en mindre paverkan pa balansrakning l6pande under aret men paverkar
inte stallningen vid arsskiftet. Tolkningen far ingen paverkan pa resultat-
rakningen.

NOT 2. Finansiering och finansiella risker

For att optimera villkoren for laneportfolien gérs koncernens upplaning
i huvudsak med borgen fran moderbolaget. Vi har framst traditionella
lan med fastighetsinteckningar som sékerhet. Finansiering av vindkrafts-
parker sakerstélls genom Overlatelse av arrendeavtal samt pantsattning av
aktier i vindkraftsbolag. For foretagscertifikatprogrammet samt utestdende
obligationslan stalls ingen sakerhet.

De rantebadrande skulderna, som i huvudsak bestar av traditionell
bankupplaning kombinerat med rantederivat, uppgar till 15 078 Mkr
(16 704) varav 1 228 mkr (1 064) ar langfristiga. Kortfristig del inkluderar
ett foretagscertifikatprogram med en ram om 2 Mdr (2).

Per 2014-12-31 uppgick utgédende skuld for foretagscertifkaten till
1 441 Mkr (1 379). Utéver banklan och certifikatprogram har Wallenstam
dven lanat kapital pa obligationsmarknaden som en delfinansiering for
vindkraftsbolagen. Wallenstam AB emitterade i juni manad tvé obliga-
tioner till en 16ptid om tre ar. Varav en obligation om 400 mkr med rorlig
ranta (STIBOR 3M +110 punkter) och en obligation om 200 mkr med
fast ranta till 2,125%. Obligationslanen ar behaftade med kovenanter, se
finansieringsrisk.

FINANSIELLA RISKFAKTORER

Wallenstam ar genom sin verksamhet, utdver verksamhets- och omvérlds-
risker, exponerad for olika finansiella risker sdsom rante-, likviditets-,
valuta- och finansieringsrisk. Dessa risker uppstar i koncernens redovisa-
de finansiella instrument sasom likvida medel, rantebarande fordringar,
kundfordringar, leveranttrsskulder, upplaning samt derivat.
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FINANSIELL RISKHANTERING

For att minimera riskerna arbetar Wallenstam med en aktiv riskhantering.
Riskhanteringen skots av finansavdelningen enligt den finanspolicy som
provas arligen och som faststéllts av styrelsen. Policyn beskriver finan-
sieringsverksamhetens syfte, organisation och ansvarsférdelning samt
regelverk for den finansiella riskhanteringen. Finanspolicyns dvergripande
mal utgar fran uppdraget att:

o Sikerstalla koncernens kort- och Iangsiktiga kapitalforsorjning

* Anpassa den finansiella strategin efter koncernens verksamhet sa att
en optimal kapitalstruktur uppnas

o Arbeta aktivt for att nd en Iag refinansieringsrisk och hog flexibilitet
avseende réntebindning och sékerheter

¢ Uppna béasta majliga finansnetto inom givna riskramar

Wallenstams finansverksamhet ar centraliserad till moderbolagets
finansfunktion och fungerar som en internbank med ansvar for upplaning,
cash management och finansiell riskhantering. Wallenstam efterstravar
en balans mellan bra avkastning pa eget kapital och en acceptabel
riskniva. Var finanspolicy faststalls av styrelsen och prévas arligen. Den
syftar till att begransa bolagets finansiella risker som i huvudsak utgors
av rante-, refinansierings- och likviditetsrisk. Inom finansfunktionen finns
instruktioner, system och arbetsfordelning i syfte att uppna en god intern
kontroll och uppféljning av verksamheten. Storre finansieringsldsningar
ska godkannas av styrelsen och styrelsen informeras vid varje styrelse-
mote om finansiella fragor.

| enlighet med IFRS 13 skall upplysas om verkligt varde for vissa
tillgangar och skulder dven da de inte vérderas till verkligt varde i balans-
rékningen. Wallenstam har Ian hos de svenska storbankerna. Enligt
Wallenstams finanspolicy far en enskild bank som mest svara fér 50 % av
finansieringen for att garantera riskspridning i relation till finansiarerna.
Wallenstams kapitalbindning var vid utgadngen av aret 7 manader (7).
Wallenstam har ett diversifierat fastighetsbestand med ungefér lika andel
bostader som kommersiella ytor. | kombination med bolagets utveckling
over tid vilken varit stabil finns ingen forvantan om nagon snar véasentlig
forandring av motpartsrisk, och darmed I&nekostnaderna, for Wallenstam-
koncernen. Verkligt varde pa koncernens kreditskulder bedéms i allt
vasentligt motsvara redovisad skuld.

LIKVIDITETSRISK
En likviditetsrisk innebar en situation dér likvida medel for betalning
av dtaganden inte kan s&kerstallas. Vi har prioriterat en hog likviditet
vilket tillfér stor handlingsfrihet for bolagets nybyggnationsprojekt, stérre
ombyggnationer samt byggnation av vindkraftsparker vilka inte paborjas
forran finansiering har sakerstéllts. Wallenstams likviditetsreserv ska sale-
des ge handlingsfrihet att genomféra beslutade investeringar och fullgdra
betalningsforpliktelser. Likviditetsprognoser uppdateras I6pande. Som
likvida medel definieras kortfristiga placeringar och outnyttjade krediter.
Koncernens likviditetsrisk begransas genom att vid varije tillfélle ha en
likviditet motsvarande minst tre manaders kanda nettoutbetalningar.
Koncernen hade per 2014-12-31 l&ngfristiga, outnyttjade laneloften
om 887 Mkr (1 725), i form av byggnadskreditiv samt dértill outnyttjade
checkréakningskrediter vilka uppgick till 583 Mkr (400).

FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk motsvaras av att svarigheter kan foreligga att erhalla
finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt. Wallenstam arbetar
aktivt for att na en 1ag refinansieringsrisk i forhallande till prissattning pa
marknaden. Det vill séga basta mojliga finansnetto inom givna riskramar.
Koncernen har ett langsiktigt samarbete med de stora svenska affars-
bankerna. Malet &r att ha finansiering frdn minst tre av de stora svenska
affarsbankerna och en I&neportfolj med spridda forfall och en relevant
|6ptid i forhallande till prissattning. Refinansieringsrisken ska begransas
genom att koncernen alltid ska ha god framforhéalining vid refinansierings-
omforhandlingar. For att minimera finansieringsrisken for koncernen har
Wallenstam lanelaften for alla storre investeringar.

Styrelsen faststéaller I6pande nivan for kapitalbindning i Ianeportfolien.
Ledningen uppréttar l6pande prognoser for koncernens likviditet pa basis
av forvantade kassafloden. Koncernen stravar efter att ha en laneportfolj
med spridda kreditforfall samt mojliggdr amorteringar.

For de rantebarande skulderna i form av traditionell bankupplaning
har vi framst fastighetsinteckningar som sé&kerhet. Obligationslanen ar be-
haftade med kovenanter som innebar att belaningsgraden i koncernen ej
far dverstiga 75 %, att rantetdckningsgraden for en rullande 12-manader-
speriod ej ska understiga 1,5 gdnger samt att huvudégare ar oférandrad.
For foretagscertifikaten och obligationslanen stalls ingen sakerhet.
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Laneavtalens forfallostruktur

2014-12-31 2013-12-31

Belopp, Andel, Belopp, Andel,

Mkr % Mkr %

0-3 man 4799 32 5467 33
3 man-lar 9 006 60 10172 60
1-2 ar 175 1 454 3
2-3ar 931 6 390 2
3-4 ar - - - -
4-5 ar 97 1 = =
5-6 ar - - 105 1
6-7 ar - - - -
>7 ar 70 - 116 1
15078 100 16704 100

Ut6ver ovanstaende finns évriga skulder som aven innefattar leverantors-
skulder, vilka normalt har en forfallotid pa 30 dagar, samt rantederivat-
instrument med negativt vdarde om 1 003 Mkr (158).

RANTERISK

Med réanterisk avses hur forandringar i rantenivan paverkar koncernens
finansnetto och vardet pa finansiella instrument vid férandrade mark-
nadsrantor. Wallenstams laneportfolj bestar av Ian med olika l6ptider och
fordelning fran olika kreditgivare. For att fa en stabil rantekostnadsutveck-
ling &r en bra balans mellan en lang rantebindningstid som ger stabilitet
och en kort som normalt ger den l&gsta rantekostnaden viktig. Utifran
finanspolicyn arbetar vi aktivt med rantebindning for att uppna en éver
tiden bra genomsnittlig ranteniva.

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid ska ligga inom inter-
vallet 24-48 manader. Koncernen efterstravar en jamn férdelning av
l&nekonverteringar under aret.

Rantederivat anvands for riskspridning samt i syfte att skydda den
underliggande portféljen. Vi anvander finansiella instrument, rante-
swapar, i syfte att begransa ranterisker i laneportfolien samt for att pa ett
flexibelt satt kunna paverka laneportféljens rantebindningstid. Upplaning
sker normalt med kort rantebindning och for att uppna 6nskad rantebind-
ningsstruktur anvands ranteswapar. Derivatinstrument anvands saledes
i riskminimerande syfte och ska vara kopplade till en underliggande expo-
nering. Koncernen har fér narvarande derivatinstrument som redovisas
i kategorin finansiella tillgangar och skulder véarderade till verkligt varde via
resultatrakningen. Som réntekostnad redovisas motsvarande betalda rantor
och som vardeférandring derivatinstrument arets nettovardeférandring av
utestdende derivatskuld. Rantederivaten varderas genom diskontering av
framtida kassafloden med utgangspunkt fran observerbara marknads-
rantor.

Genomsnittlig ranta, vilken beaktar effekterna av ingdngna swapavtal,
uppgick pa balansdagen till 2,56 % (3,11). Genomsnittlig effektiv ranta
for rakenskapsaret uppgick till 2,82 % (3,34) och belaningsgraden pa
balansdagen till 48 % (51).

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 43 manader (38).

Med den fordelning av rantebindningstider som galler vid ingdngen av
2015 med beaktande av effekter av ingdngna ranteswapavtal skulle en
forandring av ranteldget med en procentenhet i borjan av aret paverka
Wallenstams rantekostnader med cirka 65 Mkr (61), vilket motsvarar cirka
11 % (12) av Wallenstams kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital.

Ranteforfallostruktur

2014-12-31 2013-12-31
Belopp, Medel- Belopp, Medel-
Mkr ranta % Mkr ranta %
0-3 mén 6135 2,39, 7177 3,50+
3 mén-léar 888 1,27 1292 2,71
1-2 ar 300 3,21 980 2,07
2-3ar 800 2,79 850 3,56
3-4ar 500 2,99 600 3,02
4-5 ar 530 3,05 500 2,99
5-6 ar 1 000 2,66 530 3,05
6-7 ar 1100 3,10 800 2,98
7-8 ar 1 500 2,48 1 000 3,26
8-9 ar 1475 2,71 1400 2,53
>9ar 850 3,20 1575 2,69
15078 2,56 16704 3,11

* Lan med ett ranteforfall inom tre manader har en snittranta om 1,16 % (2,16). 2,39 % (3,50)
innefattar effekten av swapavtal och fastrantelan som forfaller inom tremanadersperioden.
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Vagda genomsnittliga rantesatser pa lan med beaktande av effekt av
derivatinstrument uppgick till:

% 2014 2013
Lan 2,82 3,34
Checkrakningskredit 1,81 2,10

Réntekostnad pa skulder till kreditinstitut beréknas att uppga till i storleks-
ordningen 461 Mkr (547) for ar 2015.

KREDITRISK

Wallenstams kreditrisker avser framst hyresfordringar och reversfordringar.
Kreditrisken é&r risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér sina
avtalsforpliktelser och eventuella sékerheter inte tacker koncernens ford-
ringar. Malet &r att minimera kreditrisken genom forskottshyror och att
framst gora kreditaffarer med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan i
huvudsak hanforas till utestaende kund-/hyresfordringar, reversfordringar,
likvida medel samt finansiella derivatavtal.

Forluster pa kund-/hyresfordringar och reversfordringar uppstar
nar kunder forsatts i konkurs eller av andra skal inte kan fullfolja sina
betalningsataganden. Riskerna begransas genom att Wallenstam arbetar
framst med etablerade kunder med dokumenterad betalningsférmaga
och konkurrenskraftig verksamhet. For att begrénsa riskerna kredit-
kontrolleras koncernens kunders finansiella stallning bland annat genom
inhamtande av information fran kreditupplysningsforetag.

| enlighet med Wallenstams riktlinjer kravs, i de fall motpartens betal-
ningsformaga beddms som osaker, en bankgaranti, borgensforbindelse
eller forskottshyra vid nyuthyrning av kommersiella lokaler.

Beaktat loptiden pa Wallenstamkoncernens hyreskontrakt och kun-
ders relativa betydelse ar koncernens exponering mot enskilda kunders
kreditrisk begransad.

Wallenstams tio storsta lokalhyresgaster motsvarar cirka 9 % (8) av
Wallenstams bedémda helarsvéarde. Nedan redogors for saval hyreskon-
traktens 16ptid och kontraktens storlek for lokalhyresgésterna som
bostaders andel av totala kontraktens och intdkternas betydelse.

Maximal kreditrisk motsvarar bokfort varde revers-, kund- samt ¢vriga
kortfristiga fordringar, vilka totalt uppgar till 618 Mkr (830), dar stéllda
sékerheter finns for reversfordringar, 441 Mkr (390).

Hyreskontraktens loptider

Mkr beddmt
Antal kontrakt helarsvirde Totalt, %
2015 634 132 8
2016 434 204 13
2017 387 179 11
2018 187 113 7
2019- 87 147 9
Summa lokaler 1729 775 49
Vakanta objekt 420 71 4
Bostader och parkering 12 539 744 47
Totalt 14 688 1 590 100
Hyreskontraktens storlek
Mkr bedomt
Antal kontrakt helarsvarde Totalt, %
Over 5 Mkr 18 156 10
4,0-5,0 Mkr 8 37 2
3,0-4,0 Mkr 19 66 4
2,0-3,0 Mkr 36 88 6
1,0-2,0 Mkr 115 159 10
0,5-1,0 Mkr 187 131 8
under 0,5 Mkr 1 346 138 9
Summa lokaler 1729 775 49
Vakanta objekt 420 71 4
Bostader och parkering 12 539 744 47
Totalt 14 688 1 590 100

Reversfordringar uppgar till 420 Mkr (390) varav - Mkr (2) forfaller inom
tre manader, - Mkr (-) inom 3-12 manader, 243 Mkr (228) inom 1-5 ar
och 177 Mkr (130) efter fem &r. Ovriga finansiella instrument sdsom
kundfordringar och kortfristiga fordringar férfaller i huvudsak inom

tre ménader fran balansdag.

OVRIGA FINANSIELLA RISKER

ELPRISRISK

Priset pa el har en paverkan pa verksamhetens resultat. Da Wallenstam
ar nettoproducent av el pa arsbasis medfor en nedgang av elpriset en
negativ resultateffekt. Elpriset paverkas av en rad olika faktorer som till
exempel konjunkturldge och vader. Forandringar i elpriset paverkar vardet
av bade ingédngna saval som nya kontrakt. For att skydda verksamheten
och minska paverkan av marknadens rorelser anvander sig koncernen av
finansiella terminskontrakt for att sékra intakter fran framtida elforsalj-
ning och elproduktion i enlighet med den energipolicy som styrelsen har
faststéllt. Energipolicyn innebér att upphandling far goras for maximalt
fem &r framét. Aven férsaljning av elcertifikat sdkras med terminskontrakt
i enlighet med denna policy.

VALUTARISK

Valutarisk avser risk for paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning till foljd av forandrade valutakurser. Koncernen har inga 1an

i utlandsk valuta och utsatts darfor inte for nagon valutarisk i samband
med upplaning. Wallenstam utsétts for valutarisker bade genom valuta-
kursférandringar av framtida betalningsfléden (transaktionsexponering)
och avseende omvérdering av nettotillgdngar i utlandska dotterbolag
(omrakningsexponering).

TRANSAKTIONSRELATERAD VALUTAEXPONERING

Koncernens transaktionsrelaterade valutaexponering uppstar dels vid

inkdp av byggelement, dels vid handel med el hos Nord Pool Spot och via
Nasdag OMX commaodities eftersom dessa transaktioner sker i EUR. For
att minimera den ekonomiska paverkan av valutamarknadens rorelser pa
koncernens resultat, anvénder sig koncernen av valutaterminer for att sékra
dessa floden i enlighet med den valutapolicy som styrelsen har faststallt.

OMRAKNINGSEXPONERING

Wallenstamkoncernen ar utsatt for en begransad omréakningsexpone-
ring fran konsolideringen av dotterbolagen i Norge. Dessa rapporterar
finansiell stallning i lokal valuta som omréknas till svenska kronor vilket
leder till en omrakningsdifferens da tillgadngar och skulder réknas om till
balansdagens kurs medan poster tillhérande resultatrakningen omréknas
till genomsnittskursen under aret.

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT
Finansiella derivatinstrument redovisas till verkligt vérde enligt IAS 39.

2014-12-31 2013-12-31

Till- Till-

gangar  Skulder gangar  Skulder

Langfristiga derivatinstrument

Réanteswapkontrakt —

kassaflédessakringar 27 -986 75 -229
Elderivat och valutatermin —

kassaflodessékringar - -7 - -7
Summa 27 -993 75 -236
Kortfristiga derivatinstrument

Ranteswapkontrakt —

kassaflodessakringar - -44 1 -4
Elderivat och valutatermin —

kassaflédessékringar - -10 - -8
Summa - -54 1 -12
Summa derivatinstrument 27 -1047 76 -247

Forfallostruktur finansiella derivatinstrument

2014-12-31 2013-12-31

0-3 man -23 -3
3 man-1 ar -31 -7
1-5 ar -173 -110
>5 ar -793 -52
Summa -1 020 -172
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NOT 2. Finansiering och finansiella risker, forts.

Den totala véardeférandringen under aret pa derivat uppgar till 854 Mkr RANTESWAPAR
(328). Samtliga ranteswapkontrakt och elderivat har varderats till verkligt De nominella beloppen avseende koncernens utestaende ranteswapar
varde och redovisats i resultatrakningen. | 6vrigt totalresultat redovisas per den 31 december 2014 uppgick till 8 355 Mkr (8 555). Per den
i forekommande fall effektiv del for valutaterminer som hanterats som 31 december varierar de fasta swaprantorna vilka betalas till bankerna
sakringsredovisning i enlighet med IAS 39, for aret O Mkr (0). fran 0,330 - 4,6875 (0,330 — 4,960). De rorliga swaprantorna, vilka

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med erhélls fran bankerna, motsvarar STIBOR 3 M. Vid en parellforskjutning
ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt av avkastningskurvan med +/-0,5 % per 2014-12-31 dndras marknads-
att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med vardet pa derivatportfélien med +/- 275 Mkr.
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. | rantederivatportfolien ingar rantederivat med optionsinslag vilka upp-
Wallenstams samtliga avtal for finansiella instrument sésom exempelvis gar till nominellt 900 Mkr (1 100). Vid forfall kan dessa pa kreditgivarens
ranteswapar och valutaterminer &r redovisade brutto eftersom det inte initiativ ombildas till ranteswapar inom rénteintervallet 1,49 % — 2,50 %
foreligger nagra rattsligt bindande avtal om nettning. Wallenstam har inte (1,49 - 2,60).

identifierat nagra inbdddade derivat som ska skiljas fran sina vardkontrakt

) Kénslighetsanlys kassafldde fore skatt*
och redovisas separat.

Forandring av l&neréntan 1 procentenhet (arsbasis) 65 61
Euro/Sek 50 ore 1 1
Elpris 5 ¢re 6 4

*Efter beaktande av utfall fran ingdngna derivatavtal

NOT 3. Klassificering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar Investeringar Lanefordringar Finansiella
varderade till verkligt varde som halls och tillgangar som
i Resultatrakningen till forfall kundfordringar kan sdljas Resultatrakningen

Derivat anvanda for
Verkligt varde  sakringsredovisning
141231 131231 141231 131231 141231 131231 141231 131231 141231 131231 141231 131231

Finansiella tillgangar

Reversfordran - - - - 420 390 - - - - 420 390 Rénteintakter
Kostnader forséljning

Andelar 25 47 - - - - - - - = 25 47 bostadsratter

Andra vardepappersinnehav 9 18 - - - - 21 - 59 62 89 80 Finansnetto

Rantederivat 27 76 - - - - - - - - 27 76 Vérdeforandringar derivat

Kundfordringar - - - - - - 19 18 - - 19 18 Hyresintakter

Ovriga kortfristiga fordringar - - - - - 175 38 219 - - 38 394 -

Likvida medel - - - - - - 56 384 - - 56 384 -

Summa finansiella tillgangar 61 141 - - 420 565 134 621 59 62 674 1389

Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till verkligt varde varderade till
i Resultatrakningen upplupet anskaff- Resultatrakningen

Derivat anvanda for ningsvarde
Verkligt virde  sdkringsredovisning
141231 131231 141231 131231 141231 131231 141231 131231

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 43 23 - - 11 - 54 23 Administrationskostnader
Réantederivat 1030 233 - - - - 1030 233 Vardeforandringar derivat
Elderivat 17 15 - - - - 17 15 Véardeférandringar derivat
Rantebarande skulder - - - - 15078 16704 15078 16 704 Réntekostnader
Leverantérsskulder - - - - 152 179 152 179 Drift och administration
Upplupna kostnader - - - - 195 185 195 185 Drift och administration
Ovriga kortfristiga skulder - - - - 107 37 107 37 Drift och administration
Summa finansiella skulder 1090 271 - - 15543 17 105 16633 17 376

For alla finansiella instrument som vérderas till verkligt vérde skall enligt IFRS 13 anges hur verkligt varde har beddomts samt hur detta vérde klassificeras

i relation till tre olika vardekategorier. De olika varderingsnivaerna definieras enligt:

o Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgadngar eller skulder (Niva 1).

¢ Andra observerbara data for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (d.v.s. som priser) eller indirekt (d.v.s.
harledda fran priser) (Niva 2).

e Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (icke observerbara indata) (Niva 3).

Samtliga derivatinstrument véarderade till verkligt varde i balansrakningen &r hanforliga till Niva 2 i IFRS 13. Innehav i noterade bolag varderade till
verkligt varde ar hanforliga till Niva 1. Andelar avseende externt forvarvade innehav i bostadsrattsforeningar véarderas till verkligt varde och ar
hanforliga till Nivé 3. Innehav i onoterade bolag vérderas till anskaffningsvéarde. Rantebdrande skulder, leverantérer samt évriga skulder varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Aven dessa klassificeras i nivé 2.

Det har inte skett nagon férandring eller dverforing for nagot instrument mellan de olika vardenivaerna under 2014.

BESKRIVNING AV VARDERINGSTEKNIKER NIVA 2 OCH 3

Vardering av skulder till kreditinstitut jamte derivatinstrument som klassas inom niva 2 baseras pa uppgifter fran respektive ansvarig bank. Detsamma
galler investering som hélls till forfall. Betraffande uppgift om elderivat erhélles marknadsuppgifter fran NordPool och kategoriseras till nivé 2. Ovriga
skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde vilket motsvarar nominellt varde med tillagg for tillkommande eller avgdende vérderingsposter.

80 Finansiell rapportering



NOT 4. Segmentsrapport

Wallenstams fastigheter &gs och forvaltas av helagda dotterbolag och ar koncentrerade till staderna Géteborg och Stockholm. Wallenstam &r aven en
producent och leverantor av fornybar energi genom Svensk NaturEnergi.

Verksamheten bedrivs i affarsomréddena; Region Géteborg, Region Stockholm samt Svensk NaturEnergi. | dvrigt segmentet redovisas de administra-
tiva stodfunktionernas verksamhet och i elimineringskolumen elimineras de koncerninterna transaktionerna.

Rorelsegement rapporteras pa ett satt som 6verensstammer med den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstallande beslutsfattaren,
Wallenstams vd.

2013
Svensk

Region Region . Elimi- Region Region Natur- . Elimi-
Goteborg Stockholm Ovrigt nering Goteborg Stockholm Energi Ovrigt nering

Resultatrakning

Hyresintakter 1100 457 - 17 -8 1566 1 056 513 - 17 -8 1578
Driftkostnader -275 -155 - -9 - -439 -290 -182 - -11 - -483
Elintakter - - 237 - =237 - - - 219 - -219 -
Elkostnader - - -194 - 194 - - - -161 - 161 -
Driftnetto 825 302 43 8 51 1127 766 331 58 6 -66 1095
Foérvaltnings- och

administrationskostnader -112 -80 -35 -2 42 -187 -122 -83 -24 -2 32 -199
Finansnetto -218 -14 -38  -116 38 -348 -250 -54 -35 -119 35 -423
Forvaltningsresultat 495 208 -30 -110 29 592 394 194 -1 -115 1 473
Forsaljningsresultat

bostadsréatter 4 222 - - - 226 10 -6 - - - 4
Forvaltningsresultat

naturenergi - - - - -25 -25 - - - - -8 -8
Realisationsresultat

vindkraftstillgangar - - 0 - - 0 - - 3 - - 3
Realiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter 56 176 - - - 232 39 28 - - - 67
Resultat fore orealiserade 555 606 30 -110 4 1025 443 216 2 -115 -7 539

vardeforandringar och
nedskrivningar

Orealiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter 664 165 - - - 829 394 211 - - - 605
Orealiserad vardeforandring

finansiella instrument och

elcertifikat - - -3 -847 -4 -854 - - -21 342 7 328
Orealiserad vardeférandring

syntetiska optioner - - - -20 - -20 - - - -23 - -23
Nedskrivning anlédggnings-

tillgdngar - - -350 - - -350 - - -150 - - -150
Resultat fore skatt 1219 a -383 -977 - 630 837 427 -169 204 - 1299

Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 19 328 8 590 - 563 - 28481 18407 9107 - 565 - 28079
Vindkraftverk - - 1770 - - 1770 - - 1982 - - 1982
Pagaende arbete

bostadsratter - 601 - - - 601 - 970 - - - 970
Ofordelade tillgdngar - - - - - 905 - - - - - 1406
Summa tillgangar 19 328 9191 1770 563 - 31757 18407 10077 1982 565 - 32437
Eget kapital - - - - - 12883 - - - - - 12840
Lan 8014 1497 1280 4287 - 15078 8 062 2 586 1124 4932 - 16704
Oférdelade skulder - - - - - 379 - - - - - 2 893
Summa eget kapital och

skulder 8014 1497 1280 4287 - 31757 8 062 2 586 1124 4932 - 32437
Investeringar 895 1 004 250 - - 2149 736 638 337 - - 1711
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NOT 6. Drift-, forvaltnings- och

NOT 5. Hyresintikter administrationskostnader
@ | driftkostnader ingér kostnader for bland annat el, vatten, varme, fastig-
Bostader, parkering 745 790 hetsskotsel, renhalining, reparationer, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.
Lokaler 821 788 En del av driftkostnaderna vidarefaktureras till hyresgésterna i form av
Summa hyresintakter 1566 1578 tillagg till hyran.
Férindring av hyresintikter mellan 2013 och 2014 Driftkostnader
Branslekostnader 80 100
Hyresintakter enligt resultatrakning 1578 1576 Ovriga dﬂrlftkostnader 165 179
Hyresfoérandring befintliga fastigheter 39 17 Underﬂhallskostnader 116 123
Nyproduktion 32 29 TomFratt/arrende 13 15
Forvarvade fastigheter 41 42 Fastighetsskatt 65 66
Sélda fastigheter -124 -8~ Summa 439 483
Hyresintékter enligt resultatrakning 1 566 1578 Driftkostnad kr/kvin
Branslekostnader 75 88
Justering till aktuellt helarsvarde Ovriga driftkostnader 154 157
Vakanser och tomstéllningar 63 75 Underhallskostnader 108 107
Hyresvérde 31 december 1629 1653 Tomtratt/arrende 13 13
Fastighetsskatt 61 58
Se &ven not 2 for ytterligare information avseende hyreskontrakt. Summa 411 423

Forvaltnings- och administrationskostnader
Avskrivning inventarier och aktiverade kostnader

datorprogram 7 7
Marknadsforingskostnader 25 20
Ovriga externa tjanster och kostnader 24 30
Personalkostnader*® 173 174
Lokalkostnader, hyra anlaggningstillgéngar,

kontorsmaterial 31 32
Ovriga kostnader 15 14
Summa 275 277
*Inkluderar kostnad syntetiskt optionsprogram 20 41

NOT 7. Loner, andra ersittningar och sociala kostnader

Sociala  Pensions- Sociala  Pensions-
Grundldn Formaner . kostnader  kostnader Grundldn Formaner . kostnader  kostnader

Styrelsens ordférande 0,7 0,2 0,6 0,2
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 - 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,3 - - 0,4 - 1,2 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 43 0,5 1,0 2,6 1,6 4,0 0,9 - 2,3 1,6
Vice vd:ar 3 personer (3) 9,2 0,6 3,0 50 3,2 9,2 16 - 4.4 3,2
Andra ledande

befattningshavare 3 personer (2) 3,1 0,1 - 1,4 1,5 2,1 0,6 - 1,1 1,1
Ovriga anstéllda 100,2 34 - 33,1 13,6 96,0 18,1 - 36,5 12,3
Summa 1181 46 4,0 42,5 19,9 112,5 21,2 - 44,7 18,2

Ersattningar
Till vd har utgatt 16n, bil- och bostadsformén om sammanlagt 5,8 Mkr (4,9). For verksamhetsaret 2014 har rorlig erséttning utgétt med 1 Mkr (-).
Ledande befattningshavare erbjuds marknadsmassig fast [6n. Ut6ver fast 16n kan rorlig ersattning erbjudas. Principer for detta faststélls av arsstam-
man. Vd och vvd:s léner faststélls av ersattningskommittén som bestér av styrelsens presidium. Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare faststélls
enligt styrelsens riktlinjer.
| enlighet med arsstammans beslut uppbar styrelsen for tiden april 2014 till ordinarie arsstamma 2015 arvode om 1 290 kkr (1 250), varav 650 kkr
(630) till styrelsens ordférande Christer Villard, 235 kkr (230) till vice ordférande Ulrica Jansson Messing och 6vriga ledamoter (Anders Berntsson,
Agneta Wallenstam och Erik Asbrink) 135 kkr (130) vardera. Inga ytterligare ersattningar till styrelsen har utgatt utéver vad arsstimman beslutat.

Pensioner och avgangsvederlag

For vd har bolaget tecknat pensionsforsékring med arlig premie om 35 % av bruttolon inklusive formaner. Bolaget har ocksa tecknat livforsakringar for
att sékerstalla efterlevandepension i handelse av dodsfall under anstéaliningstid. Efterlevandeatagandet fullgérs genom inbetalning till en premiebestamd
forsakring for vilken kostnaden under 2014 uppgick till totalt 104 kkr.

Om vd l&mnar sin anstalining skall en uppsagningstid om sex manader iakttas. Vid uppsagning av vd fran bolagets sida géller en uppsagningstid om
sex manader. Vd, eller hans efterlevande i handelse av dodsfall, har vid anstaliningens upphdérande ratt att kdpa sin tjanstebostad till 1,33 x taxerings-
vardet vid forséaljningstidpunkten.

Ovriga ledande befattningshavare utgors av tre vice vd:ar, CFO & IR-ansvarig, kommunikations- och HR-direktor och finansdirektér. Pensioner for évriga
ledande befattningshavare utgors i enlighet med ersattningspolicyn av avgiftsbestamd pension. For fullgérande av pensionsférmaner for 6vriga ledande
befattningshavare har bolaget tecknat pensionsforsékringar motsvarande 30 % respektive 35 % av kontrakterad I6n. Uppsagningstiden for 6vriga ledande
befattningshavare &r sex manader. Avseende vvd:ar och 6vriga ledande befattningshavare utgar avgangsvederlag med 18 manader vid uppsagning fran
bolagets sida. For de vvd:ar som har tjianstebostad foreligger rétt att forvarva dessa till aktuellt marknadsvarde vid forséaljningstidpunkten. Vid sjukfranvaro
har ledande befattninghavare liksom 6vrig personal, med avdrag for vad som kan erhallas fran Forsakringskassan, ratt till 90 % av fasta manadslonen dag
2-90 och 75 % av fasta lI6nen dag 91-365.

Pensionséalder for vd &r 65 ar och évriga ledande befattningshavare &r 65-67 ar savida inte enskild éverenskommelse traffas.
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NOT 7. Loner, andra erséittningar och
sociala kostnader, forts.

NOT 9. Upplysningar om néirstaende

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR TILL KONCERNLEDNING
OCH OVRIGA ANSTALLDA

Optionsprogram 2013-2019
Samtliga tillsvidareanstéllda fick i september 2013 erbjudande om att utan
vederlag erhélla syntetiska optioner. 194 anstéllda utnyttjade erbjudandet
och erhdll vardera 10 000-50 000 syntetiska optioner. Vd respektive vvd:ar
erholl 50 000 syntetiska optioner och 6vriga ledande befattningshavare
totalt 90 000 stycken. Under 2014 har ytterligare 79 500 syntetiska optio-
ner stallts ut. Optionerna vérderas enligt Black & Scholes varderingsmodell.
Viktiga indata i modellen ar: aktiepriset per balansdagen 129,70 kr, 16sen-
pris 105 kr med tak om 160 kr, aktieprisets forvantade volatilitet pa 22 %,
optionernas loptid till och med 2019-05-31, férvantad utdelning 2,25 kr
och arlig riskfri ranta om 0,12 %. Volatiliteten berdknas som den framtida
beddmda volatiliteten under optionernas kvarvarande I6ptid.
Optionsprogrammet I&per fram till 31 maj 2019 och innebar att per-
sonalen far ta del av den vérdetillvaxt som skapas. Vid ett maxutfall dar
alla optioner nyttjas och en aktiekurs om 160 kr per aktie nas, kan som
mest ge en kostnad for bolaget om cirka 250 Mkr. Totalt antal utgivna
syntetiska optioner uppgar till 2 509 500 st av maximalt 4 000 000 st. Vid
arets slut uppgick utgdende skuld till 43 Mkr (23). Arets kostnad uppgar
till totalt 20 Mkr (28) inklusive skatter och avgifter. Optionsinnehavare har
ratt att pakalla 16sen av de syntetiska optionerna pa slutdagen eller om
Wallenstamaktien har en noterad slutkurs éverstigande 160 kronor minst
fem dagar under en period om 30 dagar.

Optionsprogram 2008-2013

Under perioden maj 2008 till och med juni 2013 I6pte ett syntetiskt
optionsprogram som vid utgivandet riktade sig till samtliga anstallda,
varav totalt 147 medarbetare valde att teckna sig. Den totala kostnaden
for detta program uppgick till 58 Mkr varav 13 Mkr redovisades i resultat-
rakningen 2013.

Kostnad for syntetiskt optionsprogram

vd 0,4 1,0
Vice vd:ar 3 personer (3) 1,2 3,0
Andra ledande befattningshavare 3 personer (2) 0,7 1,5
Ovriga anstéllda 18,2 35,8
Summa 20,5 41,3

Pensionsforsakring i Alecta

Arets avgifter for pensionsforsakringar som &r tecknade i Alecta avseende
ITP 2 uppgar till 6,2 Mkr (7,4). Alectas dverskott kan fordelas till forsak-
ringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgéngen av 2014 uppgick
Alectas overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 143 %
(148). Wallenstams andel av totala antalet sparpremier for ITP 2 i Alceta
uppegick till 0,04264 %.

NOT 8. Medelantal anstiillda

2014 2013

Medelantal Varav Medelantal Varav

anstéllda kvinnor anstillda kvinnor

203 117 196 109
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare

2014-12-31 2013-12-31

Varav Varav

Antal kvinnor Antal kvinnor

Styrelseledamoter 5 2 5 2

Vd, vvd:ar och ledande
befattningshavare 7 2 7 2

Narstaenderelationer
Med narstaende avses bade juridiska och fysiska personer enligt defini-
tionen i IAS 24.

Wallenstam har beslutat om rutiner for definition av narstdende parter,
for hanteringen av transaktioner samt for att folja upp narstadendeavtal.

Som narstdende definieras:

® samtliga bolag inom Wallenstamkoncernen

o styrelseledamoter och foretagsledning

¢ nara familjemedlemmar till styrelseledamoter och foretagsledning

e bolag kontrollerade av styrelseledamoter eller foretagsledning

e aktiedgare som kontrollerar mer &n 10 % av aktierna eller résterna i
bolaget

Transaktioner med narstaende ska i likhet med 6vriga transaktioner
genomforas pa affarsméassiga villkor. Vid transaktionerna ska dven sarskilt
beaktas de riktlinjer som finns for intressekonflikter. For att sékerstélla
att ingen ovidkommande hansyn tagits vid ingdende av narstaendeavtal,
beslutar alltid tva personer for Wallenstams rakning om avtalet. Dessutom
far attestberattigad inte attestera utgifter som géller den egna personen.
Infor upprattandet av arsredovisningen lamnar ledamater | Wallen-
stams styrelse och foretagsledning en férsakran om huruvida denne eller
nara familiemedlemmar under rékenskapsaret ingatt nagra transak-
tioner som betraktas som narstdende transaktioner med bolag inom
Wallenstamkoncernen.

Transaktioner med narstaende

Moderbolaget har utfért administrativa tjanster for évriga koncernbolag.
Intékterna avseende dessa redovisas som forvaltningsintékt, se moder-
bolaget not 2. Moderbolaget har kostnader fran 6vriga koncernbolag
avseende el, lokalhyra, inkdp restaurangtjanster/mat samt PR med cirka
22 Mkr (19).

Moderbolaget hanterar for dotterbolagens réakning laneupphandling
och rantederivat.

Personer och bolag som ar narstaende till styrelseledamaéter ar
hyresgaster samt elkunder. Forsékringstjanster inhandlas av bolag dar
ledamoter i Wallenstams styrelse liksom medlem i koncernledningen ar
styrelseledamoter, totalt 4,3 Mkr 2014. Arkitekttjanster har inhandlats for
2,6 Mkr fran bolag som ar narstaende till en vvd. Vidare utfor bolag dar
en av Wallenstams styrelseledamater ar narstaende entreprenadtjanster
motsvarande totalt kontrakterade varden om 288,4 Mkr. Detta bolag ar
sedan slutet av 2014 elkund till Svensk NaturEnergi. En styrelseledamot
i Wallenstam &r ocksa styrelseledamot i Alecta som forvaltar pensioner.

Wallenstams engagemang i miljé- och samhallsansvarsfragor beskrivs
narmare i arsredovisningen pa sidorna 31-35 Som ett led i Wallenstams
samhallsansvarsarbete bidrar koncernen ekonomiskt till dessa organi-
sationer men ocksa med tid i form av exempelvis styrelsearbete. Genom
sadana styrelsepositioner uppkommer narstaendeférhallanden med
Raddningsmissionen i Goteborg och Barn i Nod. Under éret har Barn i
Nod erhallit 1,6 Mkr i bidrag och Raddningsmissionen i Géteborg 2,5 Mkr
i bidrag. Raddningsmissionen hyr lokal av Wallenstam motsvarande
4,1 Mkr hyresintakter.

| borjan av aret forvarvade vd en mindre bostadsratt fran Wallenstam.
Samtliga transaktioner sker till marknadsmassiga villkor.
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NOT 10. Forvaltnings- och administrations-
kostnader

NOT 13. Intikter och kostnader forséljning
bostadsritter

Forvaltnings- och administrationskostnaderna omfattar koncernens
administrativa kostnader sdsom personal, kontors-, lokal- och mark-
nadsforingskostnader samt avskrivningar pa inventarier. Dessa fordelas
och presenteras i resultatrakningen pa tre rader: fastighetsforvaltning,
fastighetsaffarer samt forvaltningsresultat naturenergi.

Forvaltnings- och administrationskostnader som hanfors till koncer-
nens fastighetsforvaltning uppgar till 187 Mkr (199). Forvaltnings- och
administrationskostnader hanforliga till naturenergi uppgar till 35 Mkr
(24). Administrationskostnader hanforliga till fastighetstransaktioner ingar
i posten forsaljnings- och administrationskostnader forsaljning forvalt-
ningsfastigheter och uppgar till 33 Mkr (31).

Wallenstam anlitar Deloitte for revision.

Revisionsuppdrag 0,9 0,9
Revisionsnara radgivning 0,1 -
Skatteradgivning 0,1 -
Ovriga uppdrag 0,1 0,1
Summa 1,2 1,0

NOT 11. Finansiella intikter och kostnader

Mkr 2014 2013
Intékter forsaljning bostadsratter

Intakter fran forsaljning av nyproducerade
bostadsrattsandelar

Intakter fran forsaljning av forvarvade
bostadsrattsandelar 90 28

965 -

Summa intakter forsaljning bostadsratter 1 055 28
Kostnader forsaljning bostadsratter

Anskaffningskostnad nyproducerade bostadsréttsandelar

inklusive férsaljningsomkostnader -758 -

Anskaffningskostnad forvarvade bostadsrattsandelar
inklusive forsaljningsomkostnader -71 -24

Summa kostnader forséljning bostadsratter -829 -24

Forsaljningsresultat bostadsratter 226 4

NOT 14. Viirdeforindring
forvaltningsfastigheter

Mkr 2014 2013
Finansiella intakter

Rénteintakter omsattningstillgdngar 16 32
Utdelning 1 3
Ovriga finansiella intakter 0 10
Summa ranteintakter 17 45

Finansiella kostnader

Rantekostnader -362 -466
Ovriga finansiella kostnader -3 -2
Summa rantekostnader -365 -468

Under aret har 58 Mkr (44) i rantor avseende investeringar i projekt
aktiverats. Vid aktivering har den genomsnittliga réantenivan anvants,
vilken uppgar till 2,8 % (3,3).

Finansnettot inklusive vardeforandringar finansiella derivatinstrument
uppgar till -1 202 Mkr (-95), se not 2.

NOT 12. Forvaltnings- och
realisationsresultat naturenergi

Mkr 2014 2013
Forvaltningsresultat naturenergi

Elintakter 280 253
Elkostnader -232 -202
Férvaltnings- och administrations-

kostnader naturenergi -35 -24
Finansiella kostnader naturenergi -38 -35
Summa férvaltningsresultat naturenergi -25 -8
Resultat fran forsaljining anlaggningstillgéngar 0 3
Summa realisationsresultat vindkraftstillgdngar 0 3

84 Finansiell rapportering

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen
fordelat pa Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter samt Oreali-
serad vardeférandring forvaltningsfastigheter.

Realiserad vardeforandring bestar av skillnaden mellan erhéllen
ersattning efter avdrag férsaljningskostnader vid genomférd fastighets-
forsaljning i jamforelse med senaste foregaende faststallda véardering.

Orealiserad vardeforandring baseras pa skillnad mellan beréknat
verkligt varde baserat pa genomforda interna véarderingar och koncernens
anskaffningsvarde. Interna varderingar gors kvartalsvis. For ytterligare
information om véardering av forvaltningsfastigheter se not 17.

Mkr 2014 2013
Forsaljningsintakt salda fastigheter 2349 1986
Forsaliningskostnad sélda fastigheter -18 -24
Redovisat varde for sélda fastigheter -2 059 -1 825
Investeringar i sélda fastigheter -7 -39
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 829 605
Summa vardeférandring forvaltningsfastigheter 1094 703
Orealiserad vardefirandring forvaltningsfastigheter

Avkastningsvardeférandring 223 39
Kapitalisering av driftnettoférandring 428 540
Vardeforandring till foljd av avtal om forséljning 63 -
Framtida investeringsbehov -31 -199
Fardigstallda projekt 146 225
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 829 605



NOT 15. Skattekostnad/intélkt

Gaéllande skattesats for aktiebolag i Sverige ar 22 % (22). Skatten i
resultatrakningen fordelas pa tva poster, aktuell samt uppskjuten skatt.
Aktuell skatt berdknas pa bolagets skattepliktiga resultat, vilket skiljer sig

Skillnad mellan koncernens redovisade skatt och skatt baserad pa gillande
skattesats, 22 % (22)

fran det redovisade resultatet. Detta beror framst pd mojligheten att: Redovisat resultat fore skatt 630 1299
e nyttja skattemdssiga avskrivningar
o nyttja skattemassigt avdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter Skatt enligt géllande skattesats -139 -286
vilka aktiveras redovisningsmassigt
e koncernens befintliga skatteméssiga underskottsavdrag Skatteeffekt av:
* sdlja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt Ej avdragsgilla kostnader 8 -11
Ej skattepliktiga intakter 0 4
Den aktuella skatten, dvs. betald skatt, som uppkommer trots koncernens Ej avdragsgilla nedskrivningar 0 _
skattemassiga underskott beror pd avsaknad av skatteméssiga koncern- Justering skatt foregdende &r 154 35
bidragsmajligheter till vissa dotterbolag. Reverserade nedskrivningar 3 3
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pé alla Ej skattepliktigt resultat avyttrade fastigheter 251 241
temporéra skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatte- Forvirv av bolag 5 5
massiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skattefordran avser B ' e
vardet av underskottsavdrag i koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld Pgn%lonsatagande liEalt ol (el feredl g 1 1
avser skillnader mellan redovisade vérden respektive skattemassiga I.':.J vgrderade underskott 2 -1
restvarden pa koncernens fastigheter. Uppskjutna skattefordringar och Ovrlg? Dposter . — 1 -3
Skatt pa éarets resultat i resultatrakningen -45 -23

uppskjutna skatteskulder varderas i balansrakningen till nominella belopp
enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade. Summan av den
redovisade skatten i resultatrakningen avviker fran nominell skatt i de

fall det finns redovisade intékter och kostnader som inte ar skattepliktiga
alternativt ej avdragsgilla eller p g a andra skatteméssiga justeringar, vilket
framst ar hanforligt till att avyttring av dotterbolag ej ar skattepliktigt.

Skatt redovisad i resultatrakningen Skatteposter som redovisas i dvrigt totalresultat

Mkr 2014 2013
Aktuell skatt -1 -2 Uppskjuten skatt hanforlig till:
Uppskjuten skatt -44 -21 Vérdeférandringar omrakningsdifferenser 0 3
Summa skatt -45 -23 Summa skatteposter redovisade i dvrigt totalresultat 0 3
Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt
2014 2013
Underlag Underlag Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt aktuell skatt uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 630 1299
Skattemassigt avdragsgilla:
Ombyggnationer -227 227 -253 253
Avskrivningar -225 225 -225 225
Overavskrivningar -25 25 -304 304
Nedskrivningar och reverseringar 13 -26 121 -132
Forsaljning fastigheter 352 -1 495 4 -1 097
Orealiserad vérdeférandring, fastigheter -829 829 -605 605
Orealiserad vardeférandring, finansiella derivatinstrument 854 -854 -328 328
Realiserad vardeférandring, finansiella derivatinstrument -8 8 0 0
Omvardering elcertifikat 5 -5 0 0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 35 -5 50 -5
Ovriga koncernmaéssiga justeringar -2 1 -19 19
Forvarv av bolag - -11 - 26
Justering skatt tidigare ar - 701 - -164
Lopande skattemassigt resultat 573 -380 -260 362
Arets forandring av underskottsavdrag -569 569 271 -271
Skattepliktigt resultat 4 189 11 91
Arets skatt -1 -42 -2 -20
Ej varderade underskott - -2 - -1
Arets skatt i resultatrakningen -1 -44 -2 21
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NOT 16. Immateriella anldggningstillgangar

NOT 17. Forvaltningsfastigheter, forts.

Immateriella tillgdngar avser aktiverade kostnader for programvaror.

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 33 36
Arets investeringar 3 2
Arets forsaliningar/utrangeringar - -5
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarde 36 33
Ingdende avskrivningar -26 -28
Arets avskrivningar -3 -3
Arets forsaliningar/utrangeringar - 5
Utgdende ackumulerade avskrivningar -29 -26
Bokfort varde vid arets slut 7 7

NOT 17. Forvaltningsfastigheter

Mkr 2014-12-31 2013-12-31

Redovisat varde vid arets borjan 28 079 27 680
Arets forvarv 42 1215
Omklassificering fran BRF till foljd av forvarv 76 -
Arets byggnationer 1513 1374
Arets forsaliningar 2059 -1825

Orealiserade vardeférandringar 829 605

Summa redovisat varde 28 481 29 049
Omklassificering pagadende bostadsrattsproduktion - -970
Redovisat vérde vid arets slut 28 481 28079

Aktiverade rantor under aret uppgar till 29 Mkr (19). Den genomsnittliga
rantesatsen uppgar till cirka 2,8 % (3,3).

Fordelning vardeforandring forvaltningsfastigheter

Avkastningsforandring 223 39
Kapitalisering av driftnettoférandring 428 540
Vardeférandring till foljd av avtal om forséljning 63 -
Framtida investeringsbehov -31 -199
Nyproduktion 146 225
Orealiserad vardeférandring 829 605
Realiserade vardeforéandringar 265 98

1094 703

Under 2014 har Wallenstam sélt fastigheter till ett varde som i genomsnitt
efter beaktande av arets investeringar dversteg vardering med 14 % (7).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Mkr 2014-12-31 2013-12-31

Taxeringsvarden

Byggnad 7 002 7 367
Mark 3279 3449
Tomtratt 2649 2874

Summa taxeringsvarde 12930 13 690

Investeringsataganden
Framtida utgifter for kontrakterade investeringar per balansdagen, som ej
redovisats i de finansiella rapporterna avseende fastigheter:

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Investeringar 1002 1080

Vardering

Wallenstam redovisar forvaltningsfastigheterna till ett bedémt marknads-
varde. En fullstandig vardering gors for varje fastighet i samband med
kvartals- och arsbokslut av ett internt varderingsteam. Varderingen gors
enligt en avkastningsvardering, vilket innebar att varje enskild fastighets
driftnetto divideras med direktavkastningskravet for den aktuella fastighe-
ten. Olika direktavkastningskrav har anvants for olika marknader och for
olika typer av fastigheter.
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Som underlag for bedémning av fastigheternas véarde beaktas bl.a:

* Analys av genomforda och icke genomférda fastighetsaffarer.

* Beddmning av direktavkastningskrav pa respektive marknad.

* Bedomning av fastigheternas specifika férutsattningar med avseende
pa bland annat skick och l&ge.

¢ Analys av hyresnivaer, kontraktsldngd, vakans- respektive hyresutveckling.

e Analys av befintliga hyresgaster.

o Forutsattningarna pa kreditmarknaden.

Vid varje varderingstillfélle justeras berakningen for de fall vasentliga
forandringar i underliggande faktorer skett, sdsom direktavkastningskrav,
hyresniva, uthyrningsgrad, effekter av kontrakterade forséljningar och far-
digstallda ombyggnationer. Verkligt varde for nyproduktion av hyresréatter
faststalls som anskaffninsvarde med tilldagg av en andel av kalkylerat ¢ver-
vérde vid fardigstallandetidpunkt i relation till byggnationens fardigstallan-
degrad vilken i sin tur baseras pa nedlagda kostnader.

Mark- och byggréatter, pa detaljplanerad mark, varderas till mark-
nadsvarde. Verkliga varden som hanfors till niva 2 avseende mark och
byggréatter har beraknats med hjélp av jamforelser av forséaljningspriser.
Forsaliningspriser pa jamforbara byggnader i omedelbar nérhet har jus-
terats for skillnader i vasentliga egenskaper, sésom egendomens storlek.
Mest betydande indata i denna vardering &r pris per kvadratmeter.

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna ska enligt IFRS 13
hénforas till ndgon av varderingsnivaerna 1, 2 eller 3. Wallenstams
beddémning ar att fastighetsvardering befinner sig pa véarderingsniva 3.

Principen for vérdering har varit oféréndrat sedan implementeringen
av IAS /IFRS.

Wallenstams varderingsmodell
+ Hyresvarde*
- Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestandet
- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt, exklusive administration
= Driftnetto
+ Direktavkastningskravet for fastigheten
= Fastighetens avkastningsvérde brutto
Tva arshyror for outhyrda ytor
- Planerade investeringar samt stérre reparationer
+/- Nuvardet av tillfalliga tillagg/avdrag
+ Lagestillagg
= Fastighetens bedémda marknadsvarde

* Hyresvardet baseras pa forvantade hyresnivaer 2015.

Driftnetto

Driftnettoforbattringen ar delvis hanforligt hégre hyror och delvis till
sankta driftkostnader. Wallenstams bostadsbestand ar fullt uthyrt och
arets hyresforhandlingar resulterade i en genomsnittlig hojning for
2014 pa 1,7 % i Goteborg, samt 1,6 % i Stockholm. Hyresnivaerna for
Wallenstams lokaler har i jamforbart bestand 6kat med cirka 0,9 % mot
foregdende ar, framst som en effekt av indexuppréakningar.

Grunder for att faststalla forvantade direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet ar olika for olika fastigheter beroende pa mark-
nader och typer av fastigheter. Avkastningsvarderingen gors uppdelat pa
bostads- och lokalyta med olika direktavkastningskrav pa respektive yta.
Analyser och jamforelser gors mot aktuell prisstatistik for liknande objekt.
Wallenstam genomfor arligen ett vasentligt antal fastighetstransaktioner
vilket ger en god avstdmning av marknaden. | samband med avslutad
affar gbrs avstdmning mot gjorda varderingar. Wallenstam féljer dven
|6pande genomforda fastighetstransaktioner i relevanta omraden.

Fastigheter som genomgar en omfattande ombyggnad varderas initialt
till varde fore ombyggnad samt darefter med beaktande av nedlagda kost-
nader for ombyggnadsprojektet da detta bedoms motsvara marknadsvar-
de. Néar byggnaden fardigstallts eller nar avgérande forutsattningar som
hyresniva och driftnetto med rimlig sékerhet kan faststallas, beraknas
verkligt varde ater enligt ovanstaende avkastningsbaserade varderings-
modell.

Bedoémt marknadsvarde for nyproduktionsprojekt belastas inlednings-
vis med ett riskpaslag pa avkastningskravet om 0,25 %-enheter (0,25)
jamfort med en forvaltningsfastighet i samma lage. Detta gérs med anled-
ning av den osékerhet som finns avseende budgeterade utgifter for t ex
avslutande produktionskostnader och drift for dessa fastigheter initialt.



NOT 17. Fiorvaltningsfastigheter, forts.

NOT 18. Vind- och vattenkraftverk

Efter en period i drift da faktiska forhallanden ar kdnda gors en fornyad
provning av direktavkastningskravet.

Avdrag utifran avkastningsvérdet gors for bedomt framtida investe-
ringsbehov.

Antaganden per fastighetskategori

Vid varderingen har féljande direktavkastningskrav anvénts for olika
marknader och typer av fastigheter:

Genomsnittligt direkt-

Fastighetstyp Ort avkastningskrav, %
Bostader Goteborg 3,6
Bostader Stockholm 3,8
Kommersiella fastigheter 5,6
Genomsnittligt direktavkastningskrav bostader 3,7
Genomsnittligt direktavkastningskrav

kommersiellt bestand 5,6

Direktavkastningskrav forvaltningsfastigheter

Ort Fastighetstyp %
Stockholm Bostader 3,25-4,25
Goteborg Bostader 3,25-4,75
Goteborg Kommersiella lokaler 4,75-8,50

Kéanslighetsanalys

Verkligt varde dr en bedémning av ett sannolikt forsaljiningspris pa
marknaden vid en viss vérderingstidpunkt. Det verkliga priset kan dock
endast faststéllas nér en transaktion ar genomférd och betald. For att visa
pa osakerheten kring uppskattningar av ett marknadsvarde anges ofta

ett vardeintervall som normalt brukar anges till +/— 5-10 %. Detta kan
dock variera beroende bland annat pa marknadssituation, fastighetens
standard och investeringsbehov. Wallenstam har per den

31 december 2014 varderat forvaltningsfastigheterna till 28 481 Mkr och
med ett osakerhetsintervall om +/— 5-10 % sa innebér det att det bedémda
verkliga vardet varierar med +/- 1,4 Mdr och +/- 2,8 Mdr vid +/- 5 %
respektive +/- 10 %.

Vidare s& medfor en forandring av direktavkastningskravet en
vasentlig paverkan pa varderingen. Vid 0,25 %-enheters forandring av av-
kastningskravet forandrar fastigheternas varde med cirka +/- 1,4-1,5 Mdr
vilket motsvarar ett substansvarde om cirka 9 kr per aktie vid 6kning och
-8 kr per aktie vid sankning (9 respektive -8).

Fastighetsvarde vid andra direktavkastningskrav

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
0,5 %-enhet lagre 31762 31 358
0,25 %-enhet lagre 30015 29 592
Var bedémning 28 481 28 079
0,25 %-enhet hogre 27 122 26 663
0,5 %-enhet hogre 25908 25431

En foérandring av hyresintékterna med +/- 5 % forandrar fastigheternas
varde med ca +/- 1,6 Mrd (1,7).

Fastighetsvarde vid forandrade hyresintakter

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
5 %-enhet hogre 30110 29 803
Var beddomning 28 481 28 079
5 %-enhet lagre 26 852 26 356

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 2425 2120
Omklassificering -1 -21
Arets investeringar 250 337
Arets forsaliningar -42 -11
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2632 2 425
Ingdende avskrivningar -193 -114
Arets avskrivningar 91 -79
Arets forséljningar 22 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -262 -193
Ingdende nedskrivningar -250 -100
Arets nedskrivningar -350 -150
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -600 -250
Bokfort varde vid arets slut 1770 1982
Framtida investeringsatagande 29 210

En nedskrivningsprovning baseras pa berdkning av nyttjiandevarde.

Detta véarde bygger pa kassaflodesprognoser for nyttiandeperioden.
Kassafloden paverkas av kommersiella faktorer som bl a marknadstillvaxt,
konkurrenskraft, priser, marginaler, kostnadsutveckling, investerings-
nivaer och rorelsekapitalbindning. Vid diskonteringen tillkommer bedém-
ning av finansiella faktorer som rantelage, ldnekostnader, marknadsrisk,
betavdrden och skattesatser.

Antaganden som gjorts i prévningen ar styrelsens basta bedémning
i nulaget av de ekonomiska forhallandena som forvantas rada under
prognosperioden. Nuvarande marknadsférutsattningar, dvs. framst priser
pa el och elcertifikat, gor att en prognos for kommande perioder &r svar-
bedomd. De forsta fem aren 2015-2019 grundas pa av styrelsen fast-
stallda interna prognoser, vilka baseras pa antaganden om tillgangliga
marknadspriser, dar tillvaxt av elpriset antas dka 2 % arligen, kostnaderna
Oka 2 % arligen samt elcertifikaten 2 % arligen fran och med ar 2015.
For perioden déarefter har anvants en genomsnittlig tillvaxttakt pa 2 %
fram till nyttjandeperiodens utgang. Atervinningsvardet motsvarande
nyttjandevardet och uppgér till 1 770 Mkr (1 982). Kanslighetsanalyser
har genomforts.

Under aret har investeringar i vindkraftverk skrivits ned med totalt
350 Mkr (150). Nedskrivningen, som redovisas i resultatrédkningen som
nedskrivning anlaggningstillgangar, ar framst en foljd av laga marknads-
priser for el och elcertifikat. Vidare anskaffades verken i fraga under
tider nar bade inkdpspriser saval som valuta (Euro) stod hogt i kurs vilket
paverkat anskaffningsvardena. Vardering har skett genom att vindkraft-
verkens atervinningsvarde identifierats motsvarande nyttjandevardet
med avkastningskrav fore skatt motsvarande 7 %. Vardering har skett
per vindkraftspark vilket motsvarar lagsta kassagenererande enhet. Totalt
omfattas 16 vindkraftsparker av nedskrivningarna.

Aktiverade rantor uppgar till 5 Mkr (7).

NOT 19. Inventarier

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 71 76
Arets investeringar 11 5
Arets forséljningar/utrangeringar 0 -10
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 82 71
Ingdende avskrivningar -27 -31
Arets avskrivningar 5 -4
Arets forsaljningar/utrangeringar 0 8
Utgdende ackumulerade avskrivningar -32 -27
Ingdende nedskrivningar - -2
Aterforda nedskrivningar - 2
Utgdende ackumulerade nedskrivningar - -
Bokfort varde vid arets slut 50 44
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NOT 20. Finansiella anliggningstillgangar

NOT 23. Kundfordringar

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 101 394
Arets forsaliningar -12 -155
Arets investeringar 12 36
Arets vardeforandring 2 1
Omklassificering - -175
Bokfort varde vid arets slut 103 101

Andra langfristiga vardepapper utgors av Exeger AB 22 Mkr (22), Eolus
Vind AB 9 Mkr (18) och 6vriga andelar 37 Mkr (32) samt 35 Mkr (28) i
K-forsakringar pantsatta for framtida ataganden.

Langfristiga fordringar

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 399 406
Nya fordringar 177 88
Omklassificeringar till kortfristigt - -13
Amorteringar -136 -82
Bokfort varde vid arets slut 440 399

Langfristiga fordringar utgorst framst av reversfordringar. Vagda genom-
snittliga effektiva rantesatser pa rantebarande langfristiga fordringar upp-
gick till 4,79 % (3,59). Samtliga langfristiga fordringar foljer betalnings-
plan. Inga nedskrivningsbehov anses foreligga for langfristiga fordringar.
Det foreligger inga forfallna langfristiga fordringar.

Fordringar i intressebolag ingar med totalt 21 Mkr (8).

NOT 21. Immateriella omséttningstillgangar

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Elcertifikat

Redovisat varde vid arets borjan 58 49
Arets produktion 57 53
Arets makulering avseende egen forbrukning -4 -4
Arets forvarv 1 =
Arets forsalining -40 -32
Orealiserade vardeférandringar -3 -8
Bokfort varde vid arets slut 69 58

Elcertifikaten varderas till verkligt varde motsvarande IFRS vérdeniva 2.

NOT 22. Pagaende arbete bostadsriitter

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 970 635
Byggnationer 386 335
Anskaffningskostnader sélda bostadsréatter -679 -
Omklassificering till forvaltningsfastighet till foljd

av férvarv -76 -
Summa tillgang pagaende bostadsrattsproduktion 601 970

*Redovisas fran och med 2014 pa egen rad.
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Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Kundfordringar 25 28
Avgar reservering for vardeminskning i fordringar -7 -10
Bokfort varde vid arets slut 19 18
Avsattningar for osakra fordringar

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Avsattningar vid arets borjan -10 -9
Konstaterade forluster 0 1
Reservering for befarade forluster -7 -3
Aterforda outnyttjade belopp 10 1
Avsattningar vid arets slut -7 -10

Forfallna kundfordringar mer &n tva manader uppgar till 7 Mkr (10).

NOT 24. Ovriga fordringar

Mkr 2014-12-31 2013-12-31

Fordringar avseende fastighetsaffarer 2 -
Ovriga fordringar 16 192
Reversfordringar 1 -
Bokfort varde vid arets slut 19 192

Under aret har en specialinldaning om 175 Mkr avslutats.

NOT 25. Forutbetalda kostnader och upplupna

intikter
Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 1 3
Forutbetalda driftkostnader 15 18
Upplupna intakter 16 14
Forutbetalda administrationskostnader 15 17
Upplupen forsékringsersattning 2 9
Forutbetalda kostnader i samband med afféarer 33 1
Forutbetalda hyreskostnader 7 7
Upplupna rénteintakter 1 10
Bokfort véarde vid arets slut 90 80

NOT 26. Andelar

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 47 33
Arets investeringar 69 42
Arets forsaljningar 91 -28
Bokfort varde vid arets slut 25 47

Andelarna bestéar av externt forvarvade innehav i bostadsréattsféreningar.

NOT 27. Likvida medel

Likvida medel 56 384
Beviljat belopp 600 400
Utnyttjad belopp -17 -
Disponibelt belopp checkrakningskredit 583 400
Disponibel likviditet 639 784

Dartill finns beviljade annu ej nyttjade byggnadskreditiv om 887 Mkr
(1725).



NOT 28. Eget kapital

Specifikation 6ver férandring av eget kapital &terfinns i rapporten Férandring eget kapital, vilken foljer narmast efter balansrakningen.

Varav aktier i Utestaende
Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal eget forvar aktier Kvotvarde kr
Antal 2013-12-31 17 250 000 152 750 000 170 000 000 1 200 000 168 800 000 1,00
Aterkop - - - 1 800 000 -1 800 000 -
Antal 2014-12-31 17 250 000 152 750 000 170 000 000 3 000 000 167 000 000 1,00

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 17 250 000 A-aktier med tio roster vardera, samt 152 750 000 B-aktier med en rost vardera. P& balansdagen
uppgick antalet aterkopta aktier till 3 000 000, vilket motsvarar 1,8 % av aktiekapitalet. Under 2014 har 1 800 000 aktier aterkopts till en genomsnitt-
kurs om 113,40 kr.

Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2014 ar 2,25 kr per aktie (2,00).

Resultat per aktie
Redovisat resultat per aktie har beraknats genom att arets resultat har delats med genomsnittligt antal utestdende aktier under aret. | koncernen
anvands nettoresultat hanforligt till moderbolag aktiedgare vid berdkningen av resultat per aktie.

Specifikation av anvanda parametrar 2014 2013
Arets resultat exklusive andel hanforligt till innehavare utan bestimmande inflytande, Mkr 585 1277
Genomsnittligt antal aktier, tusental 168 200 169 533
Resultat per aktie, kr 3,5 7,5

Utspadning forekommer ej.
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NOT 29. Uppskjuten skatt

NOT 29. Uppskjuten skatt, forts.

2014-12-31 2013-12-31
Mkr Underlag Skatt 22% Underlag Skatt 22 %
Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag
Vid arets ingang 481 1076 4622 1017
Arets forandring underskotts-
avdrag -569 -125 271 60
Avyttrade underskott -2 0 -3 -1
Forvarvade underskott - - - -
Ej varderat underskott -11 -2 -5 -1
Justering skatt tidigare ar -781 -172 6 1
Vid arets utgang enligt
balansrakningen 3528 776 4891 1076
Derivat
Vid arets ingang 158 35 494 109
Arets vardeforandring, orealiserat 845 186 -337 -74
Vid arets utgang enligt
balansrakningen 1003 221 158 35
Pensionsataganden
Vid arets ingang 32 7 27 6
Arets forandring 5 1 5 1
Vid arets utgang enligt
balansrakningen 37 8 32 7
Aktieinnehav
Vid arets ingang 1 0 0 0
Arets forandring 0 0 -4 -1
Justering skatt tidigare ar - - 5 1
Vid arets utgang enligt
balansrakningen 1 0 1 0
Ovriga temporéra skillnader
Vid arets ingang 250 55 - -
Arets forandring -20 -5 150 33
Justering skatt tidigare ar -170 -37 100 22
Vid &rets utgang enligt
balansrakningen 60 13 250 55
Vid arets utgang enligt
balansrakningen 4629 1018 5332 1173

| uppskjuten skattefordran ingar varderade underskottsavdrag om totalt
776 Mkr (1 076) vilket i princip motsvarar koncernens samtliga svenska

2014-12-31 2013-12-31
Mkr Underlag Skatt22% Underlag Skatt 22 %
Vindkraftverk
Vid arets ingang 1015 222 739 162
Arets avskrivningar -3 -1 -3 -1
Arets dveravskrivningar 25 6 304 67
Arets nedskrivningar -43 -9 - -
Arets vardeférandring derivat,
realiserat 8 2 0 0
Arets vardeforandring derivat,
orealiserat -9 -2 -13 -3
Omvardering elcertifikat -5 -1 0 0
Forvary under aret - - - -
Omvérdering av andelar i
utlandska dotterbolag 15 3 -12 -3
Ovriga justeringar -2 0 0 0
Justering skatt tidigare ar -250 -55 - -
Vid arets utgang enligt balans-
rakningen 751 165 1015 222
Netto uppskjuten skatt
Vid arets ingang 9159 2014 9120 2006
Arets forandring 218 49 39 8
Vid arets utgéang enligt balans-
rakningen 9377 2063 9159 2014
NOT 30. Ovriga avsiittningar
Kapitalvarde av pensionsataganden 35 28
Ovriga avsattningar 1 2
Bokfort varde vid arets slut 36 30
NOT 31. Upplupna kostnader och
forutbetalda intéikter
Upplupna I6nekostnader 34 31
Upplupna rantekostnader 48 63
Upplupna driftkostnader 46 48
Upplupna administrationskostnader 44 41
Forutbetalda hyresintakter 142 160
Upplupna kostnader i samband med
fastighetsaffarer 23 2
Bokfort varde vid arets slut 337 345
NOT 32. Stillda siikerheter
Fastighetsinteckningar avseende
fastighetsbundna krediter 14 474 16 262
Pensionsatagande 35 28
Vindkraftverk 675 1603
Sparrade bankmedel 1 7
Summa stallda sékerheter 15185 17 900

NOT 33. Eventualforpliktelser

underskottsavdrag.
2014-12-31 2013-12-31

Mkr Underlag Skatt 22% Underlag Skatt 22 %
Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter

Vid &rets ingdng 13476 2964 13525 2975
Arets ombyggnationer 227 50 253 56
Arets avskrivningar 228 50 227 50
Nedskrivningar och reverseringar -2 0 18 4
Arets vardeforandring 829 182 605 133
Avets &terlaggning p.g.a. forsdlining -1 493 -328 -1140 -251
Justering skatt tidigare ar - - -23 -5
Ovriga justeringar 1 0 = =
Skatt undantagen p.g.a.

tillgadngsforvarv -11 -2 11 2
Forvarv under aret - - 121 27
Vid arets utgdng 13255 2916 13597 2991
Avgar, hanforligt till tillgangsforvary - - -121 -27
Vid arets utgang enligt balans-

rakningen 13255 2916 13476 2964
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Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler avseende momspliktiga
hyresgaster ska aterldggas da lokal uthyres till icke momspliktig hyres-
gast. Belopp gar ej att faststélla.

Ovriga eventualférpliktelser avser taganden om investeringar i vind-
kraftverk om 29 Mkr (-) samt garantiférbindelse Fastigo 2 Mkr (2).



NOT 34. Kassaflodesanalys

NOT 35. Foretagsforvirv och forsiljning
av bolag

Kassaflodesanalysen har justerats for ej likviditetspaverkande poster for
att visa verksamhetens in- och utbetalningar. Den I6pande verksamheten
har justerats med foérandringar i interimsposter, uppskjuten skatt och av-
skrivningar. Justering har aven gjorts for realisationsresultat vid forsaljning
av tillgdngar da dessa ej &r likviditetspaverkande.

Investeringsverksamheten har justerats for &nnu ej betalda investe-
ringar.

Finansieringsverksamheten har justerats for séljarreverser vid fastig-
hetsaffarer och férandring av interimsposter.

Mkr 2014 2013
Ej kassaflodespaverkande justeringsposter
Realisationsresultat fastigheter, brf-projekt

och lagenheter -492 -102
Reversering av nedskrivningar -14 -
Realiserat resultat forséljning ovriga tillgéngar 0 3
Avskrivningar 97 91
Ovriga justeringar -8 -26
Summa -417 -34

Under foregdende ar forvarvade Wallenstam ett antal fastigheter "satt pa
bolag”. Samtliga transaktioner bedomdes utgoéra tillgdngsforvarv. Pa mot-
svarande satt har ett antal fastigheter i ar liksom foregédende ar avyttrats.
Upplysningar avseende tillgdngsforvarv och forsaljningar av fastigheter
framgar av not 17.

NOT 36. Hiindelser efter balansdagen

Efter balansdag har avtal tecknats med Carlshofs Fastighetshetshol-

ding AB att genom ett gemensamt bolag férvarva den fastighet i Ekerd
centrum dar SL:s bussdepa &r placerad. Bussdepan kommer att flyttas
och pa tomten planerar Wallenstam att bygga cirka 400 lagenheter i blan-
dade upplatelseformer inklusive handel i botten och en ny angrdnsande
bussterminal. Byggstart planeras till slutet av 2017.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr Not 2014 2013
Forvaltningsintakter 2 198 194
Forvaltnings- och administrationskostnader 4.5 6,7 -323 -330
Hyresintakter 57 60
Driftkostnader 8 -34 -43
Avskrivningar fastigheter 13 -12 -6
Utrangering fastighet 13 - -30
Rorelseresultat -114 -155
Resultat fran andelar i koncernforetag 9 14 421 2918
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 634 699
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -728 -769
Orealiserad vardeforandring derivatinstrument -845 337
Finansnetto -518 3185
Resultat fore skatt -632 3030
Bokslutsdisposition koncernbidrag - -610
Skatt pa arets resultat 11 -55 49
Arets resultat -687 2469
Totalresultat -687 2 469
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR )

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgdngar 12 7 7
Summa immateriella anlaggningstillgangar 7 7
Materiella anlaggningstillgangar 13

Forvaltningsfastigheter 1114 893
Inventarier 13 15
Summa materiella anlaggningstillgangar 1127 908
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar dotterforetag 14, 15, 16 5961 6 334
Fordringar hos koncernforetag 3,14 11 335 11 325
Finansiella derivatinstrument 3,17 27 74
Andra langfristiga vardepappersinnehav 3,14 70 61
Uppskjuten skattefordran 21 369 423
Andra langfristiga fordringar 3 4 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 17 766 18 217
Summa anl4ggningstillgangar 18 900 19 132
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Finansiella derivatinstrument 3,17 - 1
Ovriga fordringar 3 0 176
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3,18 40 44
Likvida medel 3,19 43 301
Summa omsiattningstillgangar 83 522
Summa tillgangar 18 983 19 654
EGET KAPITAL OCH SKULDER

BUNDET EGET KAPITAL 20

Aktiekapital 170 170
Reservfond 122 122
Summa bundet eget kapital 292 292
FRITT EGET KAPITAL

@alanserad vinst 6773 4 845
Arets resultat -687 2 469
Summa fritt eget kapital 6 086 7 314
Summa eget kapital 6 378 7 606
LANGFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 3,22 600 30
Skulder till koncernforetag 3 3 686 3605
Avsattning for pensioner 35 28
Finansiella derivatinstrument 3,17 986 229
Ovriga skulder 3 46 26
Summa langfristiga skulder 5353 3918
KORTFRISTIGA SKULDER

Réantebarande skulder 3, 22 7 089 7 965
Finansiella derivatinstrument 3,17 44 3
Leverantorsskulder g 24 53
Ovriga skulder 3 12 22
Upplupna kostnader férutbetalda intakter 3,23 83 87
Summa kortfristiga skulder 7 252 8 130
Summa eget kapital och skulder 18 983 19 654
STALLDA SAKERHETER 24 3844 3 651
ANSVARSFORBINDELSER 25 7 602 8 893
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MODERBOLAGETS FORANDRING EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Fritt eget  Summa eget
Not 20 Aktiekapital Reservfond kapital kapital
Ingaende eget kapital 2013-01-01 172 120 5 165 5457
Arets resultat - - 2 469 2 469
Transaktioner med holagets dgare
Fondemission -2 2 - -
Utdelning - - -212 -212
Aterkop/forsalining egna aktier (inklusive kostnader) > - -108 -108
Utgaende eget kapital 2013-12-31 170 122 7 314 7 606
Ingaende eget kapital 2014-01-01 170 122 7 314 7 606
Arets resultat - - -687 -687
Transaktioner med holagets agare
Utdelning - - -337 -337
Aterkop/forsaljning egna aktier (inklusive kostnader) - - -204 -204
Utgaende eget kapital 2014-12-31 170 122 6 086 6 378
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Mkr Not 2014 2013
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -114 -155
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 26 35 83
Utdelning fran dotterbolag 792 3450
Erhalina rantebetalningar och réntebidrag 648 700
Betalda rantor -/38 -760
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 623 3318
Forandring av rorelsekapital
Kortfristiga fordringar 176 1
Kortfristiga skulder -21 34
Forandring av rorelsekapital 155 35
Kassaflode fran den lopande verksamheten 778 3 353
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Foérvarv andelar - -503
Uttag/insatt andelar 2 481
Byggnadsinvesteringar -237 -85
Forsaljning av fastigheter, inventarier och immateriella tillgdngar 0 0
Investering av fastigheter, inventarier och immateriella tillgdngar -6 -7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -241 -114
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Aterkop av egna aktier -204 -108
Koncernbidrag - -610
Utbetald utdelning -337 -212
Upptagna réntebarande skulder 3799 3173
Amortering réantebarande skulder -4122 -1 094
Forandring langfristiga fordringar -3 -20
Forandring skulder koncernforetag 81 -2 410
Forandring fordringar koncernféretag -9 -1 823
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7195 -3 104
Fordndring av likvida medel -258 135
Likvida medel vid arets borjan 301 166
Arets forandring -258 135
Likvida medel vid arets slut 43 301
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 583 400
Disponibel likviditet 626 701
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1. Redovisningsprineiper

Moderforetaget har uppréttat &rsredovisningen enligt Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridisk person.

Skillnader mellan koncernens och moderforetagets redovisningsprinciper
RFR 2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som
tillampas i koncernredovisningen sa Iangt detta ar mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderforetagets redovisnings-
principer framgér nedan. De efterfoljande angivna redovisningsprinci-
perna for moderforetaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i moderforetagets finansiella rapporter.

Forandringar i svenska regelverk

Radet for finansiell rapportering

RFR 2, Redovisning for juridiska personer, innehaller anpassningar kopp-
lade till genomforda férandringar i IFRS. Férandringar gjorda under 2014
har inte haft ndgon paverkan pa Wallenstams redovisning.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderforetagets resultatrakning och balansrékning ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter som tilldmpas vid utformningen av koncernens finan-
siella rapporter ar framst redovisning av finansiella intakter och kostnader,
anlaggningstillgéngar (framst Forvaltningsfastigheter), eget kapital samt
forekomsten av avséattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Intékter

Moderbolagets nettoomsattning bestar av forvaltningstjanster gentemot
dotterforetag. Dessa intakter redovisas i den period de avser. For
dotterféretag som ar kommanditbolag dér moderforetaget ar bolagsman
erhéller moderforetaget ersattning for utforda forvaltningsinsatser i form
av vinstdelning.

Utdelningar

Som intakt fran dotterforetag redovisas erhallna utdelningar under for-
utsattning att dessa harror fran vinstmedel som intjanats efter forvarvet.
Utdelningar som 6verstiger dessa intjdnade vinstmedel betraktas som en
aterbetalning av investeringen och reducerar andelens redovisade varde.

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade planenliga avskrivningar 6ver nyttjandeperioden
och med erforderliga nedskrivningar. Planenliga avskrivningar gérs med
2 % pa byggnader.

Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och
vardehojande forbattringsatgarder. Den ranta som uppkommer under
produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras inte av
skattemassiga skal. Endast utgifter som genererar bestadende vardehoj-
ning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhallska-
raktar belastar resultatet.

Redovisat vérde for forvaltningsfastigheter och inventarier prévas be-
traffande nedskrivningsbehov nar handelser eller andrade forutsattningar
indikerar att det redovisade vardet eventuellt inte kommer att kunna
atervinnas. Om det finns sadana indikationer och om det redovisade
vardet Overstiger det forvantade atervinningsvardet, skrivs tillgdngarna ner
till dtervinningsvardet.
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Andelar i dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget till anskaffningsvarde-
metoden.

| de fall redovisat varde pa andelarna Gverstiger dotterforetagens
verkliga varde, sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. | de fall
en tidigare gjord nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterforing av
denna.

| samband med koncerninterna omstruktureringar kan véardeover-
foringar mellan dotterféretag uppkomma varvid justering av bokfort varde
pa aktier i dotterforetag kan bli aktuellt. Dessa transaktioner redovisas i
balansrakningen motsvarande reglerna i RR 1:00 punkt 38.

Finansiella instrument

Moderbolag som omfattas av koncernredovisning skall enligt RFR2
redovisa vissa finansiella instrument till verkligt varde. D& Wallenstam
inte tillampar sakringsredovisning avseende rantederivat redovisas
alla vardeforandringar direkt bland finansiella intakter och kostnader
i resultatrakningen.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Wallenstam AB redovisar erhélina respektive lamnade koncernbidrag som
bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Aktieagartillskott redovisas hos moderbolaget (givaren) som en 6kning
av aktiers bokforda varde och hos dotterféretaget (mottagaren) som en
okning av fritt eget kapital. Vardet p& de lamnade aktiedgartillskotten som
aktiverats av moderbolaget provas i enlighet med vad som framgar ovan
under Andelar i dotterféretag.

Ansvarsforbindelser

Moderforetagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak av borgens-
forbindelser till forman for dotterforetag och intressebolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av
ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att en
angiven galdenar inte fullgér ataganden, betalningar, enligt avtalsvillkoren.
Ansvarsforbindelser till forman for dotterforetag, ar finansiellt garantiavtal
och redovisas i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
det vill sdga de redovisas inte som en avsattning utan istallet lamnas
upplysning.

NOT 2. Forvaltningsintikter

Moderbolagets intékter bestar i huvudsak av ersattning for utférda
administrations- och projektledningstjénster till 6vriga koncernféretag.
Av intakterna utgér 194 Mkr (191) intakter fran koncernbolag.

NOT 3. Finansiella instrument

Moderbolagets uppgift ar att i forsta hand utfora koncerngemensamma
tjdnster varav en avser arbetet med koncernens externa finansiering.
Som ett led i detta svarar moderbolaget for upplaning inklusive sakring
av rantor genom réntederivatavtal. Samtliga finansiella férhallanden som
beskrivs for koncernen, se koncernens not 2, galler darfér aven moder-
bolaget med undantag for elderivat.



NOT 3. Finansiella instrument, forts

Finansiella tillgangar Investeringar Lanefordringar Finansiella
varderade till verkligt varde som halls och tillgangar som
i Resultatrakningen till forfall kundfordringar kan siljas Resultatrakningen

Derivat anvénda for
Verkligt virde  sakringsredovisning
141231 131231 141231 131231 141231 131231 141231 131231 141231 131231 141231 131231

Finansiella tiligangar
Resultat fran andelar i

Andelar dotterbolag - - - - - - - - 5961 6334 5961 6334 koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag - - - - - - 11335 11325 - - 11335 11325 Ranteintakter

Andra vardepappersinnehav - - - - - - - - 70 61 70 61 Finansnetto

Andra langfristiga fordringar - - - - - - 4 - - - 4 - Finansnetto

Rantederivat 27 75 - - - - - - - - 27 75 Vérdeforandringar derivat
Ovriga kortfristiga fordringar - - - - - 175 39 28 - - 39 203 -

Likvida medel - - - - - - 43 301 - - 43 301 -

Summa finansiella tillgangar 27 75 - - - 175 11421 11654 6031 6395 17479 18299

Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till verkligt varde varderade till
i Resultatrakningen upplupet anskaff- Resultatrakningen

Derivat anvanda for ningsvarde
Verkligt varde  sakringsredovisning
141231 131231 141231 131231 141231 131231 141231 131231

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 43 23 - - 3 3 46 26 Administrationskostnader
Skulder till koncernforetag - - - - 3686 3605 3686 3605 Rantekostnader
Réntederivat 1030 232 - - - - 1030 232 Vardeférandringar derivat
Réantebarande skulder - - - - 7689 7995 7689 7995 Réntekostnader
Leverantérsskulder - - - - 24 53 24 53 Drift- och administration
Upplupna kostnader - - - - 75 86 75 86 Drift- och administration
Ovriga kortfristiga skulder - - - - 12 22 12 22 Drift- och administration
Summa finansiella skulder 1073 255 - - 11489 11764 12562 12019

For alla finansiella instrument som varderas till verkligt varde skall enligt IFRS 13 anges hur verkligt varde har bedémts samt hur detta vérde klassificeras

i relation till tre olika vardekategorier. De olika varderingsnivaerna definieras enligt:

* Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (Niva 1).

e Andra observerbara data for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (d.v.s. som priser) eller indirekt (d.v.s.
harledda fran priser) (Niva 2).

o Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (icke observerbara indata) (Niva 3).

Samtliga derivatinstrument varderade till verkligt varde i balansréakningen ar hanforliga till Niva 2 i IFRS 13. Innehav i noterade bolag varderade till
verkligt varde ar hanforliga till Niva 1. Innehav i onoterade bolag vérderas till anskaffningsvarde. Rantebarande skulder, leverantorer samt 6vriga skulder
varderas till upplupet anskaffningsvérde. Aven dessa klassificeras i nivé 2.

Det har inte skett ndgon férandring eller dverforing for nagot instrument mellan de olika vardenivaerna under 2014.

BESKRIVNING AV VARDERINGSTEKNIKER NIVA 2 OCH 3

Vardering av skulder till kreditinstitut jamte derivatinstrument som klassas inom niva 2 baseras pa uppgifter fran respektive ansvarig bank. Detsamma
galler investering som hélls till forfall. Ovriga skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde vilket motsvarar nominellt vérde med tillagg for tillkommande
eller avgdende varderingsposter.

NOT 4. Loner, andra ersittningar och sociala kostnader

Rorliga Sociala Pensions-
Grundlon Formaner ersattningar kostnader kostnader

2014
Styrelsens ordférande 0,7 - - 0,2 -
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,3 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 43 0,5 1,0 2,6 1,6
Vice vd:ar, 3 personer 9,2 0,6 3,0 5,0 3,2
Andra ledande befattningshavare, 3 personer 3,1 0,1 - 14 15
Ovriga anstallda 98,0 3,4 - 32,8 13,5
Summa 1159 4.6 4,0 422 19,8

2013
Styrelsens ordférande 0,6 - - 0,2 -
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,2 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 4.0 0,9 - 2,3 1,6
Vice vd:ar, 3 personer 9,2 1,6 - 4.4 3,2
Andra ledande befattningshavare, 2 personer 2,1 0,6 - 1,1 1,1
Ovriga anstéllda 93,9 18,1 - 36,2 12,2
Summa 110,4 21,2 - 444 18,1

Se koncernens not 7 for uppgifter om ersattningar, pensioner och avgangsvederlag samt ersattning till ledande befattningshavare.
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NOT 5. Medelantal anstéllda

NOT 8. Driftkostnader

2013
Medel- Medel-
Varav
anstéllda kvinnor anstéllda kvinnor

Antal anstallda 199 114 193 109

antal Varav antal

2014-12-31

2013-12-31
Varav
kvinnor

Varav
Antal kvinnor Antal

Styrelseledamoter 5 2 5 2
Vd och ledande
befattningshavare 7 2 7 2

NOT 6. Transaktioner med nirstaende

Nirstaendetransaktioner
Wallenstams nérstaende utgors framst av koncernbolag. Moderbolaget
utfér administrativa tjanster till Gvriga koncernféretag. Intékterna avseende
dessa redovisas inom forvaltningsintékter, se not 2. Moderbolaget har
kostnader fran 6vriga koncernféretag avseende el, lokalhyror, restaurang-
tjanster samt PR om totalt 22 Mkr (19). Moderféretaget hanterar for
dotterbolagens rakning ldneupphandlingar och réntederivat.
Styrelseledamoter, foretagsledning med familjer samt bolag de
kontrollerar ar ocksa narstaende. Transaktioner med nérstdende utgors
framst av administrativa arvoden och lokalhyror mellan koncernbolag.
Personer och bolag som ar narstaende till styrelseledamoter hyr lagen-
heter och lokaler. Forsakringstjanster inhandlas av bolag dar ledaméter
i Wallenstams styrelse liksom medlem i koncernledningen ar styrelse-
ledaméter, totalt 4,2 Mkr 2014. Arkitekttjanster har inhandlats for 2,6 Mkr
fran bolag som &r narstaende till en vvd. Vidare utfor bolag dar en av
Wallenstams styrelseledamoter &r narstdende entreprenadtjanster mot-
svarande totalt kontrakterade varden om 288,4 Mkr. En styrelseledamot
i Wallenstam &r ocksa styrelseledamot i Alecta som forvaltar pensioner.
Wallenstams engagemang i miljé- och samhallsansvarsfragor beskrivs
narmare i arsredovisningen pé sidorna 31-35. Som ett led i Wallenstams
samhéllsansvarsarbete bidrar koncernen ekonomiskt till dessa organi-
sationer men ocksd med tid i form av exempelvis styrelsearbete. Genom
sadana styrelsepositioner uppkommer narstaendeférhallanden med
Raddningsmissionen i Goteborg och Barn i Nod. Under aret har Barn i
nod erhallit 1,6 Mkr i bidrag och Raddningsmissionen i Géteborg 2,5 Mkr
i bidrag. Raddningsmissionen hyr lokal av Wallenstam motsvarande
4,1 Mkr hyresintakter. | borjan av aret forvarvade vd en mindre bostads-
ratt fran Wallenstam. Samtliga transaktioner sker till marknadsmassiga
villkor.

NOT 7. Forvaltnings- och administrations-
kostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgar till 323 Mkr (330).
| forvaltnings- och administrationskostnader ingar koncernens samtliga
administrativa kostnader sdsom exempelvis kontors- och lokalkostnader,
personalkostnader, marknadsféring och revision.

Kostnader for personalens optionsprogram har belastat forvaltnings-
och administrationskostnaderna med 20 Mkr (41).

Wallenstam anlitar Deloitte for revision och koncernens kostnader
avseende revision av fastighetsrelaterade bolag hanteras av moderbolaget
och fordelas dérefter ut till dotterbolagen.

M- 20142013
Revisionsuppdrag 0,7 0,7
Revisionsnara radgivning 0 -
Skatteradgivning - -
Ovriga uppdrag - =
Summa 0,7 0,7
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Branslekostnader 2 3
Ovriga driftkostnader 7 9
Underhallskostnader 20 24
Tomtrétt/arrende 0 1
Fastighetsskatt 5 6
Summa driftkostnader 34 43

NOT 9. Resultat fran andelar i
koncernforetag

Resultat fran andelar i koncernforetag avser resultat fran dotterbolag med
561 Mkr (688). Resultat fran forséaljning dotterbolagsandelar 10 Mkr (50).
Nedskrivning av dotterbolagsandelar har skett under aret med 385 Mkr
(541). Aterford nedskrivning av dotterbolagsandelar 14 Mkr (9). Utdelning
fran dotterbolag med sammanlagt 221 Mkr (2 712).

NOT 10. Riinteintiikter, -kostnader och
liknande poster

Rénteintékter och liknande resultatposter uppgar till 634 Mkr (699) medan
rantekostnader och liknande resultatposter uppgar till 728 Mkr (769). Av
finansiella intakter och kostnader uppgar ranteintékter fran fordringar hos
koncernforetag till 629 Mkr (680) och rantekostnader frén skulder hos
koncernforetag till 416 Mkr (472).

NOT 11. Skatt pa arets resultat

Skatt redovisad i resultatrdkningen

Aktuell skatt - -

Uppskjuten skatt -55 49
Summa skatt p& arets resultat -55 49
Redovisat resultat fore skatt -632 2 420
Skatt enligt gdllande skattesats 139 -532
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader/skattefria intakter -90 -10
Justering skatt foregaende ar -154 -8
Utdelning 49 596
Uppskjuten skatt p.g.a. forvarv av kommanditbolag - -5
Uppskjuten skatt p.g.a. awyttring av kommanditbolag 0 7
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsékring 1 1
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen -55 49



NOT 13. Materiella anldggningstillgangar,

NOT 11. Skatt pa arets resultat, forts. forts.
Férdelning av uppskjuten och aktuell skatt Mark
T 2015
Underlag  Uppskjuten Underlag  Uppskjuten Ingdende anskaffningsvérde 237 237

Mkr aktuell skatt skatt aktuell skatt skatt Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 237 237
Resultat fore skatt -632 - 2420 -

Skattemassigt avdragsgilla Bokfort varde mark 237 237
avskrivningar 1 -1 -30 30

Aterlaggning vardeminsk-

ningsavdrag p.g.a. salda

fastigheter 37 -37 68 -68
Ej avdragsgilla kostnader/

skattefria intakter 1254 -845 -292 337
Utdelning -221 - -2712 -
Pensionsatagande tryggade

via kapitalférsakring - -5 - -5
Justering skatt foregaende ar - 698 - 36
Uppskjuten skatt p.g.a. av-

yttring av kommanditbolag - - - -31
Uppskjuten skatt p.g.a.

férvarv av kommanditbolag - 0 - 23
Lopande skattemassigt

resultat 439 -190 -546 322
Arets utnyttjande av

underskottsavdrag -439 439 b46 -b46
Skattepliktigt resultat - 249 - -224
Skatt pa arets resultat i

resultatrékningen -55 49

NOT 12. Immateriella anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstiligangar avser aktiverade kostnader for programvaror.

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 33 36
Arets investeringar 3 2
Arets forsaliningar/utrangeringar - -5
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 36 33
Ingdende avskrivningar -26 -28
Arets avskrivningar -3 -3
Arets forsaliningar/utrangeringar - 5
Utgdende ackumulerade avskrivningar -29 -26
Bokfort varde vid arets slut 7 7

NOT 13. Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvarde 711 660
Arets investeringar 237 84
Investeringsmoms -4 -
Arets utrangeringar - -33
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 944 711
Ingdende avskrivningar -55 -52
Arets avskrivningar -12 -6
Arets aterlaggning utrangeringar - 3
Utgdende ackumulerade avskrivningar -67 -55
Bokfort varde byggnad 877 656

Bokfort virde forvaltningsfastigheter vid arets slut 1114 893

Verkligt varde péa forvaltningsfastigheter uppgar till 1 833 Mkr (1 567).

Inventarier

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 41 44
Arets investeringar 3 5
Arets forsaljiningar/utrangeringar - -8
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 44 41
Ingdende avskrivningar -26 -30
Arets avskrivningar -5 -4
Arets forsaljningar/utrangeringar - 8
Utgdende ackumulerade avskrivningar -31 -26
Bokfort varde vid arets slut 13 15

NOT 14. Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterforetag
Mkr 2014-12-31 2013-12-31

Ingédende anskaffningsvarde 8204 8182
Uttag/inséattning eget kapital -2 -481
Forsaljning 0 0
Forvarv - 503
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 8 202 8 204
Ingdende nedskrivningar -1 870 -1 340
Arets forsaljning 0 0
Arets nedskrivning -385 -539
Arets aterforda nedskrivning 14 9
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 241 -1 870
Utgdende bokfort varde 5961 6 334

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag ar langfristiga och forvéantas fortlépa for
att hantera likvidflodet i dotterbolagen. Moderbolaget har upptagit
ranteswappar for koncernbolags rékning.

Vagda genomsnittliga rantesatser pa fordringar uppgick till:
Fordringar hos dotterforetag 2,82 3,59

Andra langfristiga viardepappersinnehav

Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 61 212
Arets investering 9 24
Arets forsalining -2 -
Arets omvardering 2 -
Omforing till kortfristig fordran - -175
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 70 61
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NOT 15. Andelar i dotterforetag

For direktagda bolag anges antal andelar samt bokfért véarde, 6vriga koncernbolag ar indirekt agda. (Samtliga andelar som &gs direkt eller indirekt
inkluderas i Wallenstams arsredovisning som finns tillgénglig pa Bolagsverket.)

Organisationsnummer Sate Andel, % Antal andelar Bokfort varde, Mkr

Wallenstam Investment AB 556089-7000 Goteborg 100 2 000 2
Wallenstam Forvaltning AB 556692-0251 Goteborg 100 1 000 1
Svensk NaturEnergi AB 556618-8552 Goteborg 100 1 000 1105
Wallenstam Stacken AB 556720-9910 Goteborg 100 100 000 1246
KB Myran nr 193 916446-7905 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 510 969666-6818 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 347 969614-6381 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 325 916852-6961 Goteborg 100 1 13
KB Killingen 8 & 9 916447-4851 Goteborg 100 1 37
KB Myran nr 409 969637-6400 Goteborg 100 1 77
KB Myran nr 13 916442-2520 Goteborg 100 1 304
KB Myran nr 345 969614-9476 Goteborg 100 1 607
KB Myran nr 349 969614-9443 Goteborg 100 1 282
KB Myran nr 60 916443-3410 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 272 916775-5702 Goteborg 100 1 113
KB Myran nr 232 916774-6339 Goteborg 100 1 89
KB Garda-Stampen 969646-4065 Goteborg 100 1 358
KB Myran nr 271 916775-5967 Goteborg 100 1 69
KB Myran nr 178 916614-5475 Goteborg 100 1 47
KB Myran nr 323 969678-0866 Goteborg 100 1 6
Helux Sibyllegatan 9 KB 969690-1710 Goteborg 100 1 -
Xuleh Radmansbacken KB 969690-0878 Goteborg 100 1 -
Xuleh New York 1 KB 969690-0761 Goteborg 100 1 61
KB Myran nr 185 916564-2639 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 300 969605-7471 Goteborg 100 1 5
KB Myran nr 301 969605-7489 Goteborg 100 1 60
KB Myran nr 302 969605-7497 Goteborg 100 1 216
KB Myran nr 121 916444-2452 Goteborg 100 1 69
KB Myran nr 122 916444-2460 Goteborg 100 1 177
KB Myran nr 179 916614-5483 Goteborg 100 1 85
KB Myran nr 261 916644-2591 Goteborg 100 1 70
KB Myran nr 264 916644-2518 Goteborg 100 1 51
KB Myran nr 269 916644-2567 Goteborg 100 1 63
KB Myran nr 297 969605-7430 Goteborg 100 1 45
KB Myran nr 298 969605-7455 Goteborg 100 1 148
KB Myran nr 299 969605-7463 Goteborg 100 1 102
KB Myran nr 114 916444-2387 Goteborg 100 1 153
KB Myran nr 284 916775-5892 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 285 916775-5884 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 286 916775-5876 Goteborg 100 1 25
KB Myran nr 294 916775-5793 Goteborg 100 1 27
KB Myran nr 314 969605-7570 Goteborg 100 1 88
KB Ormingefast 11 969611-1336 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 262 916644-2575 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 265 916644-2526 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 266 916644-2534 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 318 916613-4750 Goteborg 100 1 34
KB Myran nr 367 969677-9181 Goteborg 100 1 11
KB Myran nr 280 916775-5942 Goteborg 100 1 40
KB Goteborg Lorensberg 53:5 969659-8755 Goteborg 100 1 45
KB Wallenstam Avenyn 1 969637-6681 Goteborg 100 1 80
5961

Wallenstam AB har under aret sélt andelarna i KB Myran 322.

Bolaget ar komplementar i ovanstdende KB.
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NOT 16. Andelar i ovriga koneernfiretag

NOT 18. Forutbetalda kostnader och upplupna

Avser moderbolagets andelar i egenskap av kommanditdelagare i indirekt
agda kommanditbolag. Samtliga andelar som &gs direkt eller indirekt inklu-
deras i Wallenstams arsredovisning som finns tillganglig pa Bolagsverket.

NOT 17. Finansiella derivatinstrument

2014-12-31
Skulder

2013-12-31
Tillgangar Skulder

Tillgangar

Langfristiga derivatinstrument

Ranteswapkontrakt

kassaflodessakringar 27 -986 74 -229
Summa 27 -986 74 -229
Kortfristiga derivatinstrument

Ranteswapkontrakt

kassaflodessékringar - -44 1 -3
Summa - -44 1 -3
Summa derivatinstrument 27 -1 030 75 -232
Forfallostruktur finansiella derivatinstrument

0-3 man 21 1
3 man-1 ar 23 2
1-5ar 163 103
>b ar 796 51
Summa 1003 157

NOT 20. Eget kapital

intéikter
Forutbetalda forsakringspremier - 3
Forutbetalda rantekostnader 1 14
Forutbetald drift 0 0
Upplupna intakter 39 27
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 44

Av upplupen intékt avser 12 Mkr (10) fordran mot koncernbolag.

NOT 19. Likvida medel

Likvida medel 43 301
Checkrakningskredit/Beviljat belopp 600 400
Checkrakningskredit/Utnyttjad del -17 -
Disponibelt belopp 583 400
Disponibel likviditet 626 701

Specifikation dver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten Forandring eget kapital, vilken féljer narmast efter balansrakningen.

Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal Varav aktier i eget forvar Utestaende aktier Kvotvarde kr
Antal 2013-12-31 17 250 000 152 750 000 170 000 000 1 200 000 168 800 000 1,00
Aterkop - - - 1 800 000 -1 800 000

Antal 2014-12-31 17 250 000 152 750 000 170 000 000 3 000 000 167 000 000 1,00

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 17 250 000 A-aktier med tio roster vardera, samt 152 750 000 B-aktier med en rost vardera. P& balansdagen
uppgick antalet aterkopta aktier till 3 000 000. Under 2014 har 1 800 000 aktier aterkdpts till en genomsnittkurs om 113,40 kr.
Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2014 uppgar till 2,25 per aktie (2,00).

NOT 21. Uppskjuten skatt

NOT 22. Riintebérande skulder

Uppskjuten skatteskuld

Skillnad bokférd/skatteméassig avskrivning -68 -76
Uppskjuten skattefordran

Underskottsavdrag 208 458
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsakring 8 7
Tempordra skillnader derivat 221 34
Netto uppskjuten skattefordran/skuld 369 423

Samtliga underskott 16per utan tidsbegransning.

Langfristiga lan
Rantebarande skulder 600 30

Kortfristiga lan

Checkrakningskredit 17 -
Rantebarande skulder 7072 7 965
Summa 7 689 7 995
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NOT 22. Riintebérande skulder, forts.

NOT 23. Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter

2014-12-31 2013-12-31

Laneavtalens forfallostruktur Belopp, Mkr Belopp, Mkr

0-3 mén 2535 2821
3 man-1 ar 4554 5144
1-2 ar - 30
2-3ar 600 -
Summa 7 689 7 995

2014-12-31 2013-12-31

Belopp, Medel- Belopp, Medel-
Ranteforfallostruktur Mkr ranta, % Mkr ranta, %
0-3 man -1 254 -4,11 -1103 -6,23
3 man-1 ar 888 1,27 1213 2,60
1-2 ar 300 3,21 630 1,67
2-3 ar 800 2,79 850 3,56
3-4ar 500 2,99 600 3,02
4-5 ar 530 3,05 500 2,99
5-6 ar 1 000 2,66 530 3,05
6-7 ar 1100 3,10 800 2,98
7-8 ar 1 500 2,48 1 000 3,26
89 ar 1475 2,71 1 400 2,53
>9 ar 850 3,20 1575 2,69
Summa 7 689 3,79 7 995 4,06

Koncernens samtliga rantederivat forutom de som avser vindkraftsfinan-
siering ar upptagna i bank av moderbolaget. Volymen av moderbolagets
rantederivat dverstiger volymen lan som ligger i moderbolaget. De av
moderbolaget upptagna rantederivat for dotterbolagens rakning har héan-

forts till respektive dotterbolag och ingar darfor i koncernmellanhavanden.

Skalet &r for att upptagna rantederivat ej ar hanforliga till moderbolaget
utan till respektive dotterbolags finansiering.
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 583 Mkr (400).

Vagda genomsnittliga réantesatser pa lan med beaktande av redovisade
derivatinstrument uppgick till:

% 2014 2013

Lan 3,7 46
Checkrakningskredit 1,8 2,1

Redovisade och verkliga varden pa 6vriga skulder éverensstémmer.
Skulder till dvriga koncernforetag

Skulder hos 6évriga koncernféretag har ej for avsikt att amorteras utan
forvantas lopa pa for att hantera likvidflodet i dotterbolagen.
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Mkr 2014-12-31 2013-12-31

Upplupna l6nekostnader 34 31
Upplupna rantekostnader 34 43
Upplupna driftkostnader 1 7
Forutbetalda hyresintakter 8 1
Upplupna administrationskostnader 6 5
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 83 87

NOT 24. Stiillda séikerheter

Mkr 2014-12-31 2013-12-31

Fastighetsinteckningar 1195 1197
Interna reverser jamte fastighetsinteckningar 2614 2 426
Pantsatt kapitalforsakring 35 28
Summa stéllda sékerheter 3844 3651

NOT 25. Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser for koncernbolag uppgar till 7 554 Mkr (8 686).
Ovriga ansvarsforbindelser avser komplementaransvar for kommandit-
bolagens externa skulder 46 Mkr (205) och Fastigo 2 Mkr (2).

NOT 26. Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har justerats for ej likviditetspaverkande poster for
att visa verksamhetens in- och utbetalningar. Den l6pande verksamheten
har justerats med forandringar i interimsposter, uppskjuten skatt och
avskrivningar.

Ej kassaflodespaverkande justeringsposter

Upplupna ej inbetalda hyresintakter 1 -1
Upplupna €] utbetalda driftkostnader 1 -
Upplupna €] utbetalda forvaltnings- och

administrationskostnader 13 41
Avskrivning/Utrangering 20 43
Summa 35 83

NOT 27. Hiindelser efter balansdagen

Det har inte intraffat nagra vésentliga handelser efter balansdagen.



Resultat- och balansrikningar kommer att foreldggas arsstimman 28 april 2015.

Sévitt vi kinner till 4r arsredovisningen upprittad i 6verensstimmelse med god redovisningssed for aktiemarknadsbolag.

Limnade uppgifter stimmer med de faktiska férhallandena och ingenting av visentlig betydelse dr utelimnat som skulle

kunna péverka den bild av bolaget som skapats av arsredovisningen.

Christer Villard
Styrelseordférande

Anders Berntsson
Styrelseledamot

Agneta Wallenstam
Styrelseledamot

Goteborg 12 mars 2015

Wallenstam AB (publ)

Ulrica Jansson Messing
Vice ordférande

Erik Asbrink
Styrelseledamot

Hans Wallenstam
Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits 12 mars 2015.

Harald Jagner

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN I WALLENSTAM AB

(PUBL), ORG.NR. 5560721523

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Jag har utfért en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen Wallenstam AB (publ) f6r rikenskapsaret
2014-01-01 — 2014-12-31. Bolagets arsredovisning och kon-
cernredovisning ingar i den tryckta versionen av detta doku-
ment pa sidorna 60-103.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar for drs-
redovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt drsredovisningslagen och en koncernredovisning som
ger en rittvisande bild enligt International Financial Report-
ing Standards, sisom de antagits av EU, och 4rsredovisnings-
lagen och f6r den interna kontroll som styrelsen och verk-
stillande direktéren bedémer dr nédvindig for att uppritta
en drsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter

eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om édrsredovisningen och kon-
cernredovisningen pi grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att jag f6ljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppni rimlig sikerhet att drsredovisningen och koncernredo-
visningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka
dtgirder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna f6r visentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ér relevanta for hur bolaget upp-
rattar drsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsétgarder som dr
dndamalsenliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av dnda-
malsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
6vergripande presentationen i rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga
och dndamaélsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats

i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2014 och av dess finansiella
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resultat och kassafloden for dret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2014 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret
enligt International Financial Reporting Standards, sisom de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Forvaltningsberit-
telsen dr forenlig med drsredovisningens och koncernredovis-
ningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att drsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utover min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag dven utfért en revision av forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstillande direktorens férvaltning for Wallenstam AB
(publ) fér rikenskapsiret 2014-01-01 — 2014-12-31.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Rewvisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och
om forvaltningen pi grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har
jag granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om férslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utéver min revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat visentliga beslut, atgirder och férhillanden
i bolaget for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Jag
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktéren pé annat sitt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ér tillrick-
liga och dndamilsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter

och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Goteborg den 12 mars 2015

Harald Jagner

Auktoriserad revisor
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PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Wallenstam AB ir ett svenskt publikt bolag med site i Gote-
borg. Bolagets B-aktier ir noterade pi Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Till grund fér styrningen av koncernen ligger
bland annat bolagsordningen och styrelsens arbetsordning
samt den svenska aktiebolagslagen och andra tillimpliga lagar,
férordningar och regelverk. Wallenstam tillimpar dven Svensk
kod f6r bolagsstyrning (Koden) som forvaltas av Kollegiet for
Svensk Bolagsstyrning (se www.bolagsstyrning.se). Koden
bygger pi principen {6]j eller forklara, vilket innebir att ett
bolag kan avvika frin en eller flera bestimmelser i Koden om
motiv finns och férklaras samt vald 16sning beskrivs. Wallen-
stam har gjort féljande avvikelse fran Koden under 2014:

2.3 Valberedningens sammansattning — Koden foreskriver att
verkstillande direktor (vd) eller annan frin bolagsledningen
inte ska vara ledamot i valberedningen. Wallenstam foljer inte
denna regel dd vd Hans Wallenstam ingir i valberedningen.
Anledningen till avvikelsen ir att vd dven dr huvudaktiedgare
i bolaget och siledes ingdr Hans Wallenstam i valberedningen
i egenskap av huvudaktieigare.

AKTIEN OCH AGARNA

Wallenstamaktien dr noterad pa Nasdaq Stockholm, Large
Cap. Antalet aktiedgare i Wallenstam uppgick vid arets slut till
8 860 st. Wallenstams huvudaktieigare ir Hans Wallenstam
som med familj och bolag innehar cirka 23 % av kapitalet och
60 % av rosterna. Utlindska aktiedgares andel uppgick till 11 %
av kapitalet och 6 % av rosterna.

Externa styrinstrument
Aktiebolagslagen, i\rsredovisningslagen,
Regelverk for emittenter, Svensk kod for

bolagsstyring samt andra relevanta lagar
och regler.

De tio storsta aktiedgarna stod for motsvarande cirka 47 % av
kapitalet och 72 % av résterna.

Wallenstams aktiekapital uppgick per den 31 december
2014 till 170 Mkr, fordelat pa 17 250 000 A-aktier (tio roster
per aktie) och 152 750 000 B-aktier (en rost per aktie). Det
finns inga begrinsningar avseende hur ménga réster varje
aktiedgare kan avge vid bolagsstimma. Samtliga aktier har
lika riitt till andel i bolagets tillgingar och resultat. Aterkdpta
aktier har dock ej ritt till utdelning. Wallenstams borsvirde
uppgick vid arets slut till 22 049 Mkr.

Av styrelsen antagen utdelningspolicy framgar att det
redovisade resultatet i forsta hand ska aterinvesteras i rrelsen
for en fortsatt utveckling av koncernens kirnverksamhet och
ddrigenom skapa en 6kad substanstillvixt. Vid bedémningen
av utdelningens storlek ska hinsyn tas till bolagets investe-
ringsbehov, konsolideringsbehov och stillning i vrigt samt att
koncernens framtida utveckling ska ske med bibehillen finan-
siell styrka och fortsatt god handlingsfrihet. Det utdelningsbara
beloppet ska dock aldrig Gverstiga resultat fore orealiserade
virdeforandringar och nedskrivningar efter schablonskatt.

ARSSTAMMAN

Bolagsstimman dr Wallenstams hogsta beslutande organ.
Ordinarie bolagsstimma (irsstimma) hills inom sex ménader
efter rikenskapsirets utging. Vid drsstimman utévar aktie-
dgarna sin rostritt for att, i enlighet med svensk bolagsrittslig
lagstiftning och Wallenstams bolagsordning, fatta beslut.
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Arsstimman viljer styrelseordférande och évriga styrelseleda-
moter samt bolagets revisorer. Till drsstimmans uppgifter

hor ocksa att faststilla bolagets och koncernens balans- och
resultatrikningar samt att besluta om disposition av resultatet
av verksamheten, ansvarsfrihet f6r styrelseledaméter och vd
och inrittande av valberedning.

Kallelse till arsstimman sker genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt pd bolagets webbplats. Att kallelse
har skett ska ocksd annonseras i Géteborgs-Posten och Svenska
Dagbladet. Av kallelsen framgér bland annat dagordning samt
styrelsens och valberedningens forslag till beslut. Aktiedgarna
har enligt aktiebolagslagen ritt att fa ett drende behandlat vid
drsstimman om det anmals hos styrelsen i tid. Dessutom har
aktiedgarna moéjlighet att stilla frigor pa drsstimman.

Vid Wallenstams drsstimma den 29 april 2014 i Géteborg
deltog/representerades 301 aktiedgare. Dessa representerade
cirka 53 % av antalet aktier och cirka 75 % av det totala antalet
roster i bolaget. Vid arsstimman var styrelsen, vd, koncern-
ledningen och bolagets revisor nirvarande.

Foéljande beslut fattades av drsstimman 29 april 2014:

* faststillande av koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrikningar for 2013,

* utdelning om 2,00 kr per aktie for rikenskapsaret 2013,

* arvode till styrelsen om totalt 1 290 000 kr, varav 650 000 kr
till styrelsens ordférande, 235 000 kr till vice ordférande och
135 000 kr vardera till 6vriga ledaméter. Beloppen inkluderar
ersittning for utskottsarbete,

* ansvarsfrihet for vd och styrelse,

* omval styrelseledaméterna Christer Villard, Agneta Wallen-
stam, Anders Berntsson, Erik Asbrink och Ulrica Jansson
Messing. Christer Villard omvaldes till styrelsens ordférande,

* val av Harald Jagner som revisor samt Pernilla Lihnell som
revisorssuppleant, bida vid Deloitte AB,

* faststillande av riktlinjer for ersittning till ledande befatt-
ningshavare, och

* bemyndigande for styrelsen att besluta om forvirv och 6ver-
litelse av egna aktier.

Protokoll och presentation frin drsstimman finns pa
www.wallenstam.se/bolagsstyrning.

VALBEREDNING

Valberedningen har till uppgift att forbereda och till drsstim-
man limna f6rslag pd val av ordf6rande och 6vriga ledamoéter

i styrelsen, val av revisor, val av ordférande pé arsstimman och
arvodesfragor.

Valberedningen viljs arligen av arsstimman intill tiden for
niastkommande arsstimma. Enligt den princip som arsstim-
man beslutat om ingir i valberedningen styrelsens ordférande
samt en till tva personer som representerar bolagets storsta
aktiedgare. Dessa personer ska gemensamt utse ytterligare en
person till ordférande i valberedingen. For det fall en ledamot
skulle avga i f6rtid ska kvarvarande ledaméter vid behov utse
en ny ledamot enligt denna princip, att ingé i valberedningen
fram till dess att ny valberedning utses.
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Valberedningen infér drsstimman 2015 bestar av:

* Dick Brenner (valberedningens ordférande)

* Christer Villard (styrelseordforande Wallenstam AB)
* Hans Wallenstam (storsta aktieigare Wallenstam AB)
» Lars-Ake Bokenberger (representant for AMF)

Valberedningen har infor drsstimman 2014 hillit tvé pro-
tokollférda méten dir samtliga frigor som aligger valbered-
ningen att behandla enligt Koden har behandlats. Valbered-
ningens forslag till drsstimman offentliggors i samband med
kallelsen till drsstimman. Valberedningen limnar &ven till
drsstimman ett motiverat yttrande avseende foreslagen styrelse
samt en redogorelse for hur valberedningen bedrivit sitt arbete.

STYRELSEN

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett 6vergripande ansvar

for koncernens organisation och forvaltning samt for att

kontrollen av bokféringen, medelsférvaltningen och ekono-

miska férhallanden i 6vrigt dr betryggande. Det dligger dirfor

styrelsen att tillse att det finns fungerande rapporteringssystem

och att styrelsen erhiller erforderlig information om bolagets

stillning, resultat, finansiering och likviditet genom periodisk

rapportering. Ut6ver att svara for bolagets organisation och

torvaltning ir styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut

i strategiska frigor. Generellt giller att styrelsen behandlar

frigor av visentlig betydelse for koncernen sisom:

* faststdllande av strategiska planer

* faststdllande av policys

* beslut om storre forvirv och forsiljningar av fastigheter och
bolag

* beslut om stérre investeringar i byggnation och vindkraft

* faststillande av affirs- och 1onsamhetsmal.

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Wallenstams styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av ligst
tyra och hogst atta ledaméter med hogst lika manga supp-
leanter. Det finns inga bestimmelser i bolagsordningen om
tillsittande och entledigande av styrelseledaméter samt om
indring av bolagsordningen. Styrelsens ledamoéter viljs arligen
pa arsstimman for tiden intill slutet av nésta arsstimma.
Under 2014 har Wallenstams styrelse bestatt av fem stimmo-
valda ledaméter utan suppleanter. Presentation av ledaméterna
finns pd sidan 14. Vd ingér inte i styrelsen. Styrelsen konstitue-
rade sig den 29 april 2014 och valde di Ulrica Jansson Messing

som vice ordforande till nista drsstimma.

STYRELSENS UPPGIFTER
Nérvaro Narvaro
revi- ersatt-
Narvaro sions- nings-  Obe-

styrelse- utskotts- utskotts- roen-

Funktion Invald modten  moten moten de*

Ord-
forande 1995  6/6 3/3 2/2 Ja

Christer Villard
Ulrica Jansson

Messing Vice ordf. 2008  5/6 2/3 2/2 Ja
Anders Berntsson  Ledamot 1997  6/6 3/3 Nej
Erik Asbrink Ledamot 2000  5/6 2/3 Ja
Agneta Wallenstam Ledamot 2010  6/6 3/3 Nej

* Med oberoende avses oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen och
bolagets storre aktiedgare med utgangspunkt fran bestammelser i Koden.



Februari

o frsbokslut

o Ersattningsfragor

o Forberedelser infor arsstimma
 Revisionsfragor

o Utvardering av internrevision
® Beslutsfragor

April

o Infor drsstamman

e Resultatuppféljning

o Beslutsfragor

¢ Konstituerande styrelsemote

Juni
o Beslutsfragor

—

STYRELSENS ARSPLANERING UTOVER STAENDE PUNKTER

Sasom investeringsbeslut, ldgesrapport, pagaende projekt, forvaltning, likviditet och finansiering.

JuL

September

o Strategi och planer
o Revisionsfragor

o Resultatuppfoljning
o Beslutsfragor

OKT

December

® Budget

® Policys

o Utvérdering av vd:s arbete

o Utvérdering av styrelsens arbete
o Revisionsfragor

o Resultatuppféljning

o Beslutsfragor

STYRELSENS ARBETE

Styrelsens arbete regleras bland annat av bestimmelserna

i aktiebolagslagen, Koden och den arbetsordning som styrelsen
arligen faststiller. Arbetsordningen ger ramen for beslut
avseende investeringar, ekonomiska rapporter samt 6vriga be-
slutsfrigor. Arbetsordningen reglerar dven arbetsférdelningen
mellan styrelsen och vd.

Det ankommer i forsta hand pi styrelsens ordférande och i
andra hand styrelsens vice ordférande att leda styrelsens arbete
pa ett effektivt sitt. Styrelseordféranden foljer verksamhetens
utveckling och ansvarar for att 6vriga ledaméter fortlopande
far den information som krévs for att styrelsearbetet ska kunna
utévas i enlighet med aktiebolagslagen och arbetsordningen.
Forutom att leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncer-
nens l6pande utveckling genom kontinuerliga kontakter med
vd i strategiska fragor samt foretrider bolaget i fragor som rér
dgarstrukturen.

Under 2014 har styrelsen, utéver 16pande kontakter, haft
sex protokollférda méten. Styrelsen dr beslutsfér om mer dn
hilften av ledaméterna dr narvarande. Styrelseordf6érande ska
se till att styrelsen sammantrider nir si beh6vs, med beaktan-
de av att styrelsesammantriden ska héllas regelbundet, normalt
fem génger per ar.

Vid vart och ett av dessa méten behandlas dven foljande
drenden: information fran vd avseende affarsliget, ekonomisk
rapport, investeringsbeslut samt andra frigor av visentlig
betydelse f6r bolaget.

Ersittningsutskott

Inom styrelsen finns ett ersittningsutskott som bestar av
styrelsens ordférande Christer Villard och vice ordférande
Ulrica Jansson Messing. Utskottet har till uppgift att bereda
styrelsens beslut i fragor som r6r ersdttningsprinciper, ersitt-
ningar och andra anstéllningsvillkor f6r bolagsledningen.
Vidare ska ersittningsutskottet folja och utvirdera tillimp-
ningen av de riktlinjer for ersittningar till ledande befattnings-
havare som arsstimman enligt lag ska fatta beslut om samt
gillande ersittningsstrukturer och ersittningsnivaer i bolaget.
I férekommande fall ska ersittningsutskottet dven folja och ut-
virdera pagiende och under dret avslutade program for rorliga
ersittningar for bolagsledningen. Ersittningsutskottet har haft
tva protokollférda méten under 2014 dér ovanstiende fragor

har behandlats.
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Revisionsutskott

Styrelsen har prévat frigan om inrittande av ett revisions-

utskott men valt att inte inrdtta nigot sidant utskott. Styrelsen

i sin helhet fullgor dirmed de uppgifter som enligt aktie-

bolagslagen dligger ett revisionsutskott. Styrelsens fulla kom-

petens kan dirmed tillvaratas samtidigt som sammantridena

effektiviseras. Revisionsutskottet har till uppgift att:

* granska, 6vervaka och kvalitetssikra den finansiella rapporte-
ringen, den interna kontrollen och koncernens riskhantering,

* utvirdera revisorsinsatsen samt granska och 6vervaka reviso-
rernas opartiskhet och sjilvstindighet, och

* bitrdda valberedningen vid framtagande av forslag till
revisorer och ersittning till dessa.

Under 2014 har styrelsen i egenskap av revisionsutskott
sammantritt tre ginger for att behandla ovanstiende frigor.
Styrelsen har under aret triffat bolagets revisorer utan nirvaro
av nigon ur bolagsledningen.

VD 0CH KONCERNLEDNING

Vd ansvarar f6r bolagets l6pande forvaltning och leder verk-
samheten enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar. Vd dr
foredragande i styrelsen och det aligger vd att ta fram besluts-
underlag inf6r styrelsemoéten, foredra drenden samt motivera
sina forslag till dtgarder och beslut. Vd héller dven styrelsen
16pande informerad om bolagets och koncernens utveckling
och finansiella stillning. En utvirdering av vd:s arbete sker
regelbundet.

Wallenstams vd Hans Wallenstam dr storsta aktiedgare
ibolaget. Det dr en stor fordel f6r Wallenstam att ha en vd med
ett lingsiktigt intresse i bolaget. Det innebir férutom konti-
nuitet dven snabbhet i beslut, vilket vid flera tillfillen visat sig
vara en konkurrensmissig fordel.

I'sitt dagliga arbete leder vd koncernledningen.

I Wallenstams koncernledning ingér vd, vice vd med
ansvar for affirsomrade Stockholm, vice vd med ansvar f6r
affarsomrade Goteborg, vice vd med ansvar for affirsomride
Svensk NaturEnergi, finansdirektoren, kommunikations- och
HR-direktdren samt bolagets CFO och IR-ansvarig. Wallen-
stams koncernledning presenteras pa sidan 16. Vd och 6vriga
medlemmar av koncernledningen har kontinuerliga méten
for att folja upp affirsomridenas utveckling och resultat,
uppdatera prognoser och planer samt diskutera strategifrigor.
Rapporteringen fran koncernledning till vd sker dels l6pande
pa méinadsbasis, dels via kvartalsvisa djupare genomgangar av
respektive verksamhet. Investeringsrapporter £6ljs upp 16pande.

Ersittning till vd och koncernledning

Riktlinjer f6r 16n, bonus och annan ersittning till bolagets

ledande befattningshavare beslutas av drsstimman. Foljande

riktlinjer, som omfattar vd och andra personer i bolagets led-

ning, beslutades av drsstimman 2014:

* Ledande befattningshavare ska erbjudas fast 16n som ar
marknadsmissig och som baseras pa den anstilldes ansvars-
omride och prestation.

* Ledande befattningshavare ska erbjudas marknadsmissiga
pensionsvillkor huvudsakligen i form av premiebaserade
pensionsavtal.
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* Ledande befattningshavare ska erbjudas sedvanliga icke-
monetira forméner som bl.a. underlittar utférandet av
arbetet sdsom exempelvis bil, mobiltelefon och féretagshilso-
vird. Didrut6ver kan dven forman i form av bostad erbjudas i
enstaka fall.

* Utover fast 16n ska rorlig ersittning som bel6nar frutbe-
stimda och mitbara prestationer kunna erbjudas. Sidan rorlig
ersittning ska syfta till att frimja lingsiktigt virdeskapande
inom koncernen. Styrelsen ska vidare, i den mén styrelsen
finner det limpligt, i samband med avslutandet av en f6r bo-
laget offentliggjord affirsplan, dga ritt att besluta om kontant
ersittning till verkstillande direktoren samt vice verkstallande
direktérerna sdsom en beloning for extraordinirt utfort
arbete under genomférd affarsplan. Rorlig ersittning ska
utbetalas i form av 16n och ska inte 6verstiga den fasta ersitt-
ningen for aktuell befattningshavare under ifrigavarande ér.
Utbetalningar enligt incitamentsprogram ovan ska inte vara
pensionsgrundande.

* Ledande befattningshavare kan erbjudas incitament i form
av s.k. syntetiska optioner om ett sidant erbjudande riktas till
samtliga tillsvidareanstillda i bolaget.

* For ledande befattningshavare ska en 6msesidig uppsdgnings-
tid om sex manader gilla. Avgingsvederlag, inklusive lon
under uppsigningstiden, fir inte 6verstiga 24 manadsloner.

Styrelsen dger rdtt att fring4 riktlinjerna om det i ett enskilt

fall finns sirskilda skil for detta.

EXTERNA REVISORER

Wallenstams revisorer viljs arligen av drsstimman. Vid
drsstimman 2014 valdes Harald Jagner samt Pernilla Lihnell,
bada vid Deloitte AB, till revisor respektive revisorssuppleant
till och med utgéingen av arsstimman 2015.

Revisorerna granskar styrelsens och vd:s f6rvaltning av
bolaget och kvaliteten i bolagets redovisning. Revisorerna
rapporterar resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom
revisionsberittelsen, vilken framliggs pd arsstimman. Dirut-
over limnar revisorerna detaljerade redogorelser till styrelsen
flera ganger per ar. Utdver revisionen utfor Deloitte AB vissa
revisionsnira tjinster for Wallenstam. Dessa tjinster avser
huvudsakligen redovisnings-, skatte- och aktiebolagsrittsliga
frigor och Wallenstam bedémer att utférandet av dessa tjinster
inte dventyrar Deloitte AB:s oberoende. Nirmare upplysningar
om ersittning till revisorerna finns i koncernens not 10.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN

FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att Wallenstam

har en tillfredstillande intern kontroll. Systemet utformas i

samverkan mellan styrelsen, koncernledningen och bolagets

personal. Wallenstams system for intern kontroll syftar till att

sikerstilla att uppna bolagets mail inom féljande omréiden:

* att bolaget har en andamalsenlig och effektiv organisation for
verksamheten,

* att bolaget har en tillférlitlig finansiell rapportering samt

* att bolaget efterlever tillimpliga lagar och férordningar.

Bolaget anvinder i sitt arbete det etablerade ramverket
”COSO” (Internal Control — Integrated Framework).



Kontrollmiljé

Kontrollmiljén dr grunden fér den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen. Wallenstams kontrollmiljé
utgdr ifrin en tydlig ansvars- och arbetsférdelning dels mellan
styrelse och vd, dels inom den operativa verksamheten inom
bolaget. Styrelsens arbetsordning och vd-instruktion syftar
till att sdkerstdlla en sidan tydlig roll- och ansvarsférdelning
till gagn for en effektiv hantering av verksamhetens risker. Av
styrelsen antagna policys, sdsom exempelvis finanspolicy och
uppforandepolicy (Code of Conduct), dr ocksd av betydelse

for arbetet med den interna kontrollen. Koncernledningen
rapporterar regelbundet till styrelsen utifrin faststillda rutiner.
Hirtill kan dven nimnas 4rlig rapportering frin revisorer-

nas granskning. Vidare finns faststillda riktlinjer for olika
befattningshavare och 6vriga anstillda for att de ska forsta och
inse betydelsen av sina respektive roller for uppritthallandet
av god intern kontroll. Samtliga styrande dokument har gjorts
tillgdngliga och kinda for berérda personer.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter

Wallenstams koncernledning genomfor arligen en genomgéng
och utvirdering av frigan om hantering av risker och fel i den
finansiella rapporteringen. Styrelsen behandlar direfter utfallet
av denna process for riskbeddmning och riskhantering i syfte
att sikerstilla att samtliga visentliga omriden omfattas. Sty-
relsen, i egenskap av revisionsutskott, stimmer av riskbedom-
ningen med bolagets revisorer och faststiller dven inriktning
och vid behov nédvindiga dtgirder som behéver vidtas. Wal-
lenstams storsta risker har identifierats inom f6ljande omraden:
* Forvirv och forsiljning av fastigheter/bolag

* Virdering av fastigheter

* Byggnationsprojekt

* Finans

* Skatt

Sdrskild vikt liggs vid att utforma kontroller for att forebygga
och uppticka brister inom ovanstiende omriden. Instruktio-
ner, rutiner och manualer upprittas, uppdateras och kommuni-
ceras kontinuerligt till berérda personer i syfte att se till att de
har aktuell kunskap. Medarbetare utbildas for att sikerstilla
erforderlig kompetens.

Information och kommunikation
Av bolagsledningen antagna riktlinjer for informationsgivning
styr savil den interna informationen inom Wallenstam som

den externa kommunikationen. Bolagsledningen ansvarar

for att informera berérda medarbetare om deras ansvar for att
uppritthilla god intern kontroll. Detta sker bland annat genom
regelbundna informationsméten inom respektive affarsomraden.
Via Wallenstams intranit hélls medarbetarna vidare upp-
daterade om antagna policys, riktlinjer, instruktioner och
manualer.

Information och marknadsavdelningen ansvarar f6r den
externa informationsgivningen. Arbete bedrivs efter principen
om lépande och korrekt informationsgivning i enlighet med
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter.

Uppféljning

Bolagets koncernledning utvirderar 16pande den interna
kontrollen. Detta sker framfor allt genom egna analyser samt
genom att ta del av ekonomiavdelningens arbete. Styrelsen
erhiller direfter kvartalsrapporter med ekonomiskt utfall in-
klusive koncernledningens kommentarer till verksamheten och
den interna kontrollen. Av sirskild betydelse for uppf6ljning
av den interna kontrollen 4r dirfor styrelsens uppf6ljning av
effektiviteten i koncernledningens arbete inom detta omréide.
Arbetet innefattar bland annat att sikerstilla att dtgirder vid-
tas rorande de brister och forslag till dtgirder som framkommit
savil i koncernledningens rapportering som i revisionen som
genomfors av bolagets revisor.

Internrevision

Wallenstams koncernledning gir 16pande igenom rutinerna
och dokumentationen avseende det interna kontrollsystemet.
Det har inte framkommit nigot som tyder p4 att kontrollsys-
temet inte skulle fungera pa avsett sitt. Styrelsen har mot bak-
grund av detta beslutat att inte inrdtta nigon internrevisions-
funktion. Beslutet omprovas arligen.

OVERTRADELSER

Under rikenskapsaret har inga 6vertridelser skett gillande
regelverket vid den bors Wallenstams aktier dr upptagna till
handel vid eller av god sed pé aktiemarknaden enligt beslut
av borsens disciplinndmnd eller uttalande av Aktiemarknads-
nimnden.

Denna rapport ir inte en del av den formella drsredovis-
ningen. Rapporten dr upprittad i enlighet med Koden, aktie-
bolagslagen och drsredovisningslagen. Det innebir att rappor-
ten begrinsas till en beskrivning av hur den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen dr organiserad.

Goteborg den 12 mars 2015

Christer Villard
Styrelseordférande

Anders Berntsson
Styrelseledamot

Agneta Wallenstam
Styrelseledamot

Ulrica Jansson Messing
Vice ordférande

Erik Asbrink
Styrelseledamot
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REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

TILL ARSSTAMMAN I WALLENSTAM AB (PUBL), ORG. NR. 5560721523
Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for rikenskapsaret 2014-01-01 — 2014-12-31, som ingér i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 105-109, och f6r att den dr upprittad i enlighet med drsredovisningslagen.

Jag har list bolagsstyrningsrapporten och baserat pi denna lisning och min kunskap om bolaget och koncernen anser jag att
jag har tillricklig grund for mina uttalanden. Detta innebir att min lagstadgade genomging av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Jag anser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att dess lagstadgade information dr férenlig med drsredovisningen
och koncernredovisningen.

Goteborg den 12 mars 2015

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING STOCKHOLM

« = Bostadsfastigheter e = Kommersiella fastigheter

Industri/ Utbild- Antal
Fastighets- Byggér/ﬂm- Kontor  Butik Lager ning  Ovrigt Summa Tax.vdrde, Tomt- ldgen-
heteckning Adress byggnadsar kvm kvm kvim kvim kvm kvim Kkr ratt heter
Barkarbystaden
* Barkarby 2:28* Barkarbyvagen 42-52, 42A-42B, 44A-44C / 2014 11794 11794 182
Gripengatan 1-7 / Karlslundavagen 4-8, 8A /
Stora torget 1-3, 1A-1B, 2, 2A-2B
Blackeberg
* |slénningen 1 Holbergsgatan 82-84 1951 2548 196 2744 32751 2021 84
Gamla Stan
* Europa 10 Képmangatan 2 / Képmantorget 10 1929/1940 373 14 32 419 11128 11
Gardet
* New York 1 Sandhamnsgatan 1 1943 2212 260 2472 62737 40
Grondal
* Barlasten 3 Fagelsangsvagen 13-17 1929 719 191 21 931 12977 16
* Galjonsbilden 28 Matrosbacken 15 1949 571 571 8770 11
* Mastkorgen 7 Fregattvagen 4-8 1956 4071 331 4402 62 357 60
* Mastkorgen 9 Fagelsangsvagen 1 1956 546 52 598 8402 11
Hammarby Sjostad
* Forsen 1 Bétbyggargatan 66-68 / Vavar Johans gata 12-18 2005 8216 8216 222800 2014 135
* Skargardsbaten 2 Fendergatan 2-4 2009 3380 3380 99387 2018 49
 Svallvagen 1 Fartygsgatan 12-18 / Rorgangargatan 22-28 / 2007 11734 11734 331200 2015 170
Vavar Johans gata 29-37
Haninge
* Soderbymalm 3:518 Poseidons grand 1-21, 3A-3B, 7A-7B, 11A/ 2012 11408 527 1081 30 13046 185200 196
Poseidons torg 1A-1C, 2A-2C
Hogdalen
© Brukslaven 2 Skebokvarnsvagen 163-171 1955 4752 19 88 4859 61091 2014 81
* Nockteglet 3 Sjosavagen 21-31 1953 2569 88 156 2813 35254 2023 45
Huddinge
© Kansliet 2 Kansligrand 1-5/ Lannavagen 4 / 2007 9206 31 9237 135125 138
Rédsvagen 4, 4A-4E
 Klinten 16 Chronas vag 3/ Gamla Sodertaljevagen 139/ 1982 1385 27 20 1432 44541 22
Klintvagen 5
e Klinten 18 Gamla Sodertaljevagen 135/ Klintvagen 9-11 1982 1217 470 8 1695 23
* Paragrafen 7 Arrendatorsvagen 2A-2B, 4A-4B, 6A-6B 1949 2970 167 112 3249 36333 54
* Rodbetan 10 Ekedalsvagen 18/ Kvarnbergsvégen 72-74 / 1987 1739 120 1859 20177 30
Sturevagen 29-31
* Runan 1 Drakvéagen 2 / Gymnasievagen 2 / 1960 10291 275 1313 36 11915 238323 194
Kvarnbergsplan 2-18
¢ Udden 8 Fullerstatorget 2-10, 17-19 1952 2667 1087 1265 137 5156 48400 42
Kungsholmen
® Fortjusningen 1 Franzénsgatan 14-18 / Hornsbergs strand 27A-27C / 2011 9896 240 68 10204 324134 2019 138
Nordenflychtsvagen 76-78
* Gladjen 14 Franzénsgatan 10/ Hornsbergs strand 19-25 2012 9029 39 9068 302000 2019 129
Midsommarkransen
* Violen 12 Erikslundsgatan 6 / Nioortsvagen 36 1938/1987 1053 296 1349 20509 16
* Violen 13 Niodrtsvagen 38 1938/1987 848 127 975 14919 11
Racksta
* Halslaget 2 Ulldngergatan 5 1953 3840 51 61 6 3958 50834 2022 71
* Halslaget 3 Ulldngergatan 7-19 1953 3020 201 113 3334 38900 2022 49
* Hangmappen 1 Multrdgatan 34-50 1953 4033 238 78 4349 54373 2021 59
* Kontot 1 Multrdgatan 19-25, 29A 1958 11479 39 124 11642 148269 2017 144
* Kontot 2 Multrdgatan 27A-27E, 29 2007 5009 5009 21411 2016 73
* Kortregistret 2 Multrdgatan 88-106 1953 4039 251 115 4405 51818 2021 67
* Kortregistret 3 Multragatan 72-86 1953 3347 137 166 3650 42956 2021 60
* Kortregistret 6 Multragatan 52-70, 56A-56B 1953 3814 118 812 27 4771 53404 2021 63
* Kulspetspennan 1 Nordingrégatan 2-20, 20A-20B 1953 5481 36 197 5714 70918 2022 96
* Kundregistret 3 Multrdgatan 108-126 1953 4154 50 280 64 4548 53707 2015 70
* Kundregistret 4 Multrégatan 128 1953 2933 31 67 3031 37840 2015 54
* Kundregistret 5 Multragatan 130-156 / Angermannagatan 123-125 1953 6784 128 286 212 7 410 87043 2015 108
* Kundregistret 6 Angermannagatan 109-121 1953 2803 64 156 3023 37035 2015 56
* Réknemaskinen 2 Gudmundragatan 1-3, 2-10/ Solleftegatan 15-17 1952/1993 3739 325 268 119 4451 49432 2021 58
* Réknetabellen 3 Gudmundragatan 12 / Langseleringen 5 1953 58 307 78 1087 1530 2021
e Samlingsparmen 2 Multrdgatan 31-39 1953 1979 122 87 2 2190 26092 2021 35

* Etappvis fardigstéllande, uppgifterna avser hittills inflyttade antal kvm och légenheter.
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) / » = Bostadsfastigheter
o = Kommersiella fastigheter

Eﬁ Spanga

Hasselby-Vallingoy ~ Sundbyberg o
N\ 8888 . g Lidingd
\8888°
NI
— Bromma ® [adugardsgardet

Ekerd

£ 20] -
otkyrka ™ o Tyreso MARK
L Huddinge Markbeteckning
Domarudden 1
m Maren 1:14
Maren 1:15

Sala Backe 1:1
Sickladn 368:2
Stora Sjofallet 3
Alta 10:62

Industri/ Utbild-

Fastighets- Byggar/Om-  Bostad Kontor  Butik Lager ning  Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt-
beteckning Adress byggnadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr ratt
* Skrivmaskinen 4 Multrégatan 6-32 1952 5889 83 279 17 6268 77362 2021 107
* Skrivmaskinen 6 Gudmundragatan 15-19 1952 1324 1324 17400 2021 24
© Skrivmaskinen 8 Gudmundragatan 1-9 / Multragatan 2-4 / 1952 5530 145 324 5999 69447 2021 100
Solleftegatan 3-13
 Tabulatorn 3 Hasjogrand 2 1958 2779 74 10 88 2951 36070 2018 35
Sodermalm
¢ Palen 16 Hornsgatan 91 / Hornskroken 1 1938/1996 3647 469 198 4314 57
o Urvadersklippan Klevgrand 10/ Urvadersgrand 11 1964 1175 98 131 209 1613 31180 11
Mindre 4
Solna
* Smaragden 1 Hannebergsgatan 22 1951 2446 430 143 3019 48990 32
Sundbyberg
e Fjallnaset 14 Hogklintavagen 9-11 1966 2632 514 153 3299 45134 37
e Larkan 14 Kolonivagen 2-4 / Skogsbacken 1-3/ 1964 9446 1088 1422 3494 1299 112 16 861 186 800 155
Tulegatan 8-14 / Angsstigen 1-7
Alta
o Alta 14:104 Stensovagen 2-8 2011 4217 4217 75504 73
e Alta 19:1 Oxelvéagen 42 1968 1497 1283 908 1424 5112 43800
o Alta 24:2 Oxelvéagen 3-29 1965 24800 264 528 20 25612 247522 320
o Alta 24:3 Oxelvégen 1 1971 1003 1003 6424
o Alta 25:1 Oxelvéagen 26-40 1966 12598 135 523 16 13272 124 471 163
* Alta 27:3 Altavagen 202 1993 4711 401 534 94 5740 67922 73
Orby
* Kolvringen 1 Révsnasvagen 79-83 1951 672 860 8282 8
® Sokarlyktan 1 Ravsnasvéagen 57-63 1951 960 609 1174 11 305 16
o Trafikmérket 1 Révsnasvagen 69-77 1951 1252 50 1509 14 532 20
Ostermalm
® Salgen 2 Birger Jarlsgatan 64, 64A-64B / R&dmansgatan 24~ 1927/2007 3614 110 833 4557 146 907
Totalt 265726 13493 10477 9719 2386 4036 305837 4401599 4182
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Fastighets-
heteckning

Avenyomradet
* Johanneberg 15:26

® Lorensberg 7:15

® Lorensberg 15:3

e Lorensberg 43:1

e Lorensberg 44:2

® Lorensberg 45:21
® Lorensberg 50:1

® Lorensberg 52:4

® Lorensberg 53:1
 Lorensberg 53:2
® Lorensberg 53:5
e | orensberg 53:6

* Lorensberg 55:14

* Lorensberg 56:8

® Lorensberg 57:8

* Lorensberg 58:6

® Vasastaden 3:1

 Vasastaden 9:7

Gamlestaden
* Gamlestaden 740:22

Garda

® Garda 18:19
® Gérda 18:22
¢ Garda 20:1

® Garda 22:24
* Géarda 46:9

Guldheden
* Guldheden 5:5

Heden
* Heden 24:13

* Heden 24:14

* Heden 37:4

Hogsho
® Hogsbo 5:7

* Hogsbo 34:21

® Jarnbrott 195:1

Inom Vallgraven
® Inom Vallgraven 6:1

* [nom Vallgraven 15:1
® [nom Vallgraven 16:24
® [nom Vallgraven 16:25
® Inom Vallgraven 16:6

® I[nom Vallgraven 17:13
® [nom Vallgraven 18:3

Byggar/

Ombygg-

Adress nadsar

Eklandagatan 27 / 1993
Volrat Thamsgatan 2-4

Geijersgatan 7, 7A-7B / 1936/2000
Gotaplatsen 9/ Viktor

Rydbergsgatan 1, 1A-1B

Lennart Torstenssonsgatan 6-8  1929/1993
Kungsportsavenyen 1/ 1883
Parkgatan 29 / Storgatan 30/

Teatergatan 2

Kungsportsavenyen 2 / 1910/1995
Parkgatan 31 / Storgatan 32,

34A-34B / Sodra vagen 1
Kungsportsavenyen 4 / 1940/2000
Storgatan 51

Gotabergsgatan 16/ 1934
Vasagatan 33

Kristinelundsgatan 10/ 1941
Kungsportsavenyen 21-25 /

Teatergatan 22-26

Kungsportsavenyen 16 / 1896/1998
Vasagatan 43A

Lorensbergsgatan 1/ 1966
Vasagatan 43B

Kristinelundsgatan 14 / 1920/1984
Lorensbergsgatan 7

Kristinelundsgatan 12 / 1929
Kungsportsavenyen 22

Engelbrektsgatan 34AA-34AB, 1936/2000
34B-34C / Lorensbergs-

gatan 18-20/ Sodra Vagen 29
Engelbrektsgatan 32 / 1962/1966
Kungsportsavenyen 32-34 /
Lorensbergsgatan 17-19

Engelbrektsgatan 30/ 1962
Kungsportsavenyen 29-37 /

Teatergatan 30-38

Chalmersgatan 26/ 1929
Engelbrektsgatan 26-28 /

Teatergatan 25

Erik Dahlbergsgatan 1/ 1898/1980
Karl Gustavsgatan 2 /

Parkgatan 9-11, 10-12

Bellmansgatan 13/ Vasagatan 14 1929/1990
Marieholmsgatan 60B-60C 1929/1969
Drakegatan 7A-7B 1989
Drakegatan 5 1989
Fabriksgatan 15/ Gardavagen 1 1986
Fabriksgatan 26 / Vadursgatan 5 1989
Sodra Gubberogatan 4-8, 1936/1988
18-20

Guldhedstorget 1, 1A-1B/ 1945
Reutersgatan 1

Skéanegatan 19/ 1964
Sten Sturegatan 34-36

Skanegatan 21-23/ 1962/1988
Sten Sturegatan 38-44

Skanegatan 16B 2006
A Odhners gata 6/ 1967/1998
Olof Asklunds gata 25

Gruvgatan 6-8/ 1989
J A Wettergrens gata 16

Hogsbogatan 21-25 2009
Kungsportsplatsen 2 1929/2011
Drottninggatan 24-26 / Kors- 1809
gatan 2-6/ Sédra Hamngatan 25

Korsgatan 3 1885
Drottninggatan 22 / Korsgatan 5 1885
Korsgatan 1/ 1891
S6dra Hamngatan 17-23

Drottninggatan 8, 9-11 1929
Korsgatan 11, 11B/ 1929

Kyrkogatan 32

Bostad
kvm

3804

553

1890

5645

1179

5325

1081

3227

1565

1578

2079

2708

3693

8538

6838

STIGHETSFORTECKNING GOTEBORG

Kontor
kvm

569

124

2190

4682

1742

1315

1015

753

359

4711

5600

4172

879

6014
3457
4343

5105
13132

414

1839

4698

81

1718

1820

1121

2981

2616

« = Bostadsfastigheter e = Kommersiella fastigheter

Industri/
Lager
kvm

Utbild-
ning
kvm

Ovrigt
kvm

1908 10 577
2100
1486 10
782
1070
4600
3187 484 3394
705 185
1298
540
574 403
1176 213 617
1656 157 700
4460 385 320
402 55
196 2444
389
189 1707
101 1250
93 129 204
820 434 2471
651 5315
584 162 625
750 36 1423
2143 1042 3274
10610
2098 1165
269 258 4672
1000
1015
1290
225 94 382
188 40
287 138 1846
29 97
711

Summa
kvm

569

6423

2100

4239

5464

3016

4600

14 452

2205

2313

1719

1730

7690

8305

13992

6194

5097

2079

389

7910
4808
4769

8830
19098

4079

6316

16 836

10610

3263

9897

7919

2733

3110

1822

5252

2742
1556

Tax. vérde,
Kkr

5765

147 400

96 663

117403

79617

262800

69 000
44910
31540
39984

157 405

170320

339889

113800

15630

91 400
50200
61800

47 600
127 283

44544

84968

226 400

13627

97 668

80000
58400
29200
13834
101 064

54800
33000

el
Tomt- lagen-
ratt heter

Storsta
hyresgéaster

Enlarge

60 Ohrnberg & Svahn

Goteborgs
Universitet

10 Viljagruppen

Wallenstam AB
(publ)

26 Morelli
Restaurang

Goteborgs
Universitet

62 Lindex

Nilson Group

Mindset

—

3 Goteborgs Nattliv

Opalen Fastighets-
Forvaltning AB

71

10 Swedbank

27 Vastsvenska
Turistradet

14 Montell &

Partners Nordic

—

5  Vittragymnasiet

2024 SITA Sverige

Max Matthiessen
Goteborg Energi
Forsakringskassan,
MSC Sweden
Kunskapsskolan
Forsékrings-
kassan

42

34 Axfood Sverige

87 Netto Marknad
Sverige

2026 SF Bio

Office Depot
Svenska

GHP Spine Centre
Goteborg

2018 100

Fingerprint,
Sandberg &Trygg
Wiktor Ahlstréms

konditori

Citykirurgen i
Goteborg

Sturm & Drang
Reklambyra

Nordens
Teknikerinstitut
Infotiv

18  Buttericks Leco
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« = Bostadsfastigheter

Fastighets-
bheteckning
® [nom Vallgraven 20:18

® Inom Vallgraven 20:9
® [nom Vallgraven 21:10
® I[nom Vallgraven 21:11
® [nom Vallgraven 23:4
® Inom Vallgraven 23:5
® Inom Vallgraven 23:6
® [nom Vallgraven 23:7

® [nom Vallgraven 23:11

® [nom Vallgraven 25:1

® [nom Vallgraven 26:8

® [nom Vallgraven 27:1

® [nom Vallgraven 32:1
® Inom Vallgraven 32:2
* I[nom Vallgraven 32:8

® Inom Vallgraven 32:12

® Inom Vallgraven 32:13
® [nom Vallgraven 35:12

® [nom Vallgraven 53:15
® [nom Vallgraven 55:1
® |[nom Vallgraven 57:7
* [nom Vallgraven 60:8
® [nom Vallgraven 60:9
® Inom Vallgraven 60:10

® Inom Vallgraven 64:31
* Nordstaden 24:11

Onnered

Korsgatan 14-18 / Kungsgatan
42-44 | Kyrkogatan 15-19
Kungsgatan 52 /

Ostra Hamngatan 39
Kungsgatan 59/

Ostra Hamngatan 41-43
Vallgatan 42 /

Ostra Hamngatan 45

Sodra Larmgatan 10/
Vallgatan 15, 15A-15E

Sodra Larmgatan 12/
Vallgatan 17, 17B

Sodra Larmgatan 14, 14A/
Vallgatan 19, 19A-19B

Sodra Larmgatan 16/
Vallgatan 21, 21A-21D
Korsgatan 17 / Sodra Larm-
gatan 20-22 / Vallgatan 25-29,
25A-25B, 27A-27B
Basargatan 10-12/
Kungsportsplatsen 1/
Kungstorget 10-14, 11-13
Basargatan 4-8, 6A-6B, 5-7 /
Gronsakstorget 3/ Kungs-
torget 1-3, 2/ Lilla Korsgatan 2 /
Sodra Larmgatan 11-15, 13C
Gronsakstorget 1/

Sodra Larmgatan 7/

Véastra Hamngatan 24-26
Kaserntorget 6 / Vallgatan 1

Vallgatan 3

Magasinsgatan 15/ Vallgatan 5
Magasinsgatan 19/

Sodra Larmgatan 2
Kaserntorget 8, 9
Kaserntorget 1,2/
Kungsgatan 13

Lilla Torget 2 / Otterhéllegatan 1
Drottninggatan 2 / Ekelunds-
gatan 2 / Magasinsgatan 1/
Otterhallegatan 2
Kyrkogatan 12-16 /

Véastra Hamngatan 7A-7C
Ekelundsgatan 1-3/
Otterhallegatan 4
Ekelundsgatan 5-7 /
Otterhallegatan 6
Ekelundsgatan 9-11 / Kungs-
gatan 20-22 / Képpslangare-
liden 2 / Otterhéllegatan 8
Stora Badhusgatan 16
Kronhusgatan 16/

Ostra Hamngatan 15
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Byggar/

Ombygg-
nadsar
1810/1987
1864/2008
1804/1998
1929

1929

1929

1929

1929

1929/2004

1929

1929/1998

1929/2002

1939
1929/2008
1814
1929

1929/2007
1956

1986
1850/2002
1907/2003

1965

1964

1964

1949
1929

\\E\ ’);7{'07177? |
74

Bostad
kvm

223

100

169

3252

Kontor
kvm

4733

1568

2142

1245

522

834

1162

2040

3150

9286

2424

2033
133
441
370

123
1857

2620

2861

997

11384

2600

4573

4157

1767

527

1154

473

963

1248

2492

6179

878

576
440
257
1785
471
52

416

514

66

1357

127
266

Bergsjon
Kortedala

Industri/  Utbild-

Lager ning  Ovrigt
kvim kvm kvim kvim
81 8971
1767
8 2079
2474
1772
1899
86 87 1580
238 2532
6 3294
54 6 5702
218 1071 20006
10 3312
247 2856
573
698
2155
594
56 1965
400 3020
84 3361
24 2844 3865
1067 1153 14118
48 3903 6617
1224 7 154
1542 1669
3930 4196

Summa Tax. varde,

Kkr
288 000

85400

68 000

54000

27 400

32015

27227

42649

88 600

174 144

397 600

60800

46 800
9020
9532

30400

6856
39400

43200
44200

168 000

56 600

88200

Antal
Tomt- lagen-
ratt heter

Storsta
hyresgéaster
KappAhl Sverige

Zara
Citat

Kronans Drog-
handel Apotek
Rese-Konsulterna
Goransson & Co

4 Linderoths
Mediaproduktion

1 MA Arkitekter

3 Stuk Klader

Hans Andersson
Paper

Dunross & Co

38 H & M Hennes
& Mauritz GBC,
SF Bio

Sophiahemmet
Rehab Center

More Ventures
Nordic

Grandpa
Kaffelabbet MWJ
Tengbomgruppen

Musik utan granser
Protek
Projektstyrning
Billfinger
Feelgood Fore-
tagshalsovard

Frisk Service i
GBG

Lansstyrelsen
2018 Lénsstyrelsen

Eltel Networks
Infranet

Kitas utbildning
Vittraskolorna



\\ e < Partille
p\ </ fGamlestaden =20 \ /

Misingen Kuillehicken

, / )

i Nordstaden Stampe

/ 7 AN : / \

A O\ 27
( \} Hngshn: o Malnycke
Neretlem Hoindal A fnom :
Onnered |\~ fidlunda .
g o "..Val.lgraven Gz:lrda

et

%

path
Siaicany

Masthugget

Olivedal

o = Kommersiella fastigheter

Byggar/ Industri/  Utbild- Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad  Kontor Lager ning Summa Tax.vdrde, Tomt- ldgen- Storsta
beteckning nadsar kvm kvm kvim kvm kvm Kkr ratt heter hyresgéaster
Johanneberg
¢ Johanneberg 47:4 Ornehufvudsgatan 7 1939/1986 1904 42 1946 39252 31
Jarntorget
* Masthugget 10:3 Forsta Langgatan 22 1960 2141 164 99 2404 23373 TIBCO Software
* Masthugget 10:15 Andra Langgatan 13-19, 16-18  1957/1989 8231 623 584 4355 1585 15378 136000 Framtidsgym-
nasiet i Géteborg
* Masthugget 10:19 Andra Langgatan 27 / Varm- 1962/2009 1256 284 1540 34 366 19
landsgatan 16, 16A-16B
* Masthugget 10:20 Forsta Langgatan 24-26 / 1962/1991 6709 467 126 7302 73000 BDO Goéteborg
Vérmlandsgatan 14
® Pustervik 2:19 Lilla Pusterviksgatan 1-3/ Norra 1968/1994 4300 4300 Folkuniversitetet
Allégatan 6 / Pusterviksgatan 11
Krokslatt
e lllern 6 Krokslatts Parkgata 46A-46D 1944/1975 884 39 8 931 11 059 24
© Krokslatt 9:15 Bomgatan 1/ Framnésgatan 2 / 2007 2873 2873 55800 60
MéIndalsvagen 47-51
 Krokslatt 21:1 Drivhusgatan 6A-6B / 1948/1994 2517 64 2581 30324 47
Milpalegatan 5/
Thorburnsgatan 12A-12D
 Krokslatt 21:2 Drivhusgatan 4A-4C / 1950/1994 1761 122 1883 24074 33
Helmutsrogatan 7A-7B
® Krokslatt 21:3 Helmutsrogatan 9/ 1950/1994 1506 126 1632 21581 20
Milpélegatan 3, 3A-3C
Kvillebacken
* Bramaregarden 42:11  Godemansgatan 2 / Hjalmar 1942 782 266 75 1123 9137 14
Brantingsgatan 5, 5A-5D
© Bramaregarden 42:12  Hjalmar Brantingsgatan 7, 1979 821 221 70 1112 9420 15
7A-7D / Lantmataregatan 5
* Bramaregarden 44:11  Hjalmar Brantingsgatan 9 / 1979 2792 291 122 3205 32792 39
Lantméataregatan 2-6
e Kvillebacken 5:6 Lantméataregatan 12, 12A-12D, 1954 2089 114 553 2756 23879 37
14A-14C/ Langéangen 19
o Kvillebédcken 73:1 Fjardingsgatan 23-29 / 2013 6280 108 3 594 2336 9321 131462 108  Goteborgs Stad
Gustaf Dahlénsgatan 22-26 SDF Lundby
 Kvillebacken 74:1 Gustaf Dahlénsgatan 7A-7F / 2013 5124 78 2 800 2268 8272 110454 98  Goteborgs Stad
Rundbécksgatan 14 SDF Lundby
Kyrkbyn
* Kyrkbyn 9:6 Estlandsgatan 1/ 1942/1975 652 54 706 6484 16

Prebendegatan 32A-32D /
Ostra Bréckevagen 52

© Kyrkbyn 10:14 Estlandsgatan 4A-4D / 1942/1975 684 8 692 6563 16
Finlandsgatan 3/
Ostra Bréckevagen 54

© Kyrkbyn 10:15 Estlandsgatan 2A-2D / 1942/1975 658 47 705 6450 16
Finlandsgatan 1/
Varbroddsgatan 1

® Kyrkbyn 11:14 Finlandsgatan 4A-4D / Hull- 1942/1975 652 652 6280 16
gatan 3/ Ostra Brackevagen 56
® Kyrkbyn 13:14 Londongatan 4/ Tilburygatan 1943/1984 766 50 816 7275 14

2A-2D / Varbroddsgatan 7
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Fastighets-
heteckning
e Lindholmen 1:21

e Lindholmen 5:1

* Rambergsstaden 25:3
¢ Rambergsstaden 28:1

* Rambersgstaden 28:2
* Rambergsstaden 32:2

* Sannegérden 20:2
¢ Sannegérden 20:3
* Sannegérden 21:39

* Sannegérden 21:41

* Sannegarden 21:42

Kalltorp

* Bagaregarden 27:1
 Kalltorp 36:15

o Kalltorp 37:1

 Kalltorp 37:10
* Kalltorp 47:23
o Kélltorp 47:24
o Kalltorp 47:25
 Kalltorp 56:8

o Kélltorp 57:1
* Kalltorp 57:2
® Torp 24:4

Linnéstaden
e Olivedal 3:12

Lunden & Olskroken
* Garda 64:1

* Garda 67:29

® Garda 69:1

* Garda 69:3
* Gérda 69:4
* Garda 69:5
* Gérda 69:6
* Garda 69:15

* Garda 69:24
* Gérda 70:8

e Lunden 13:2
e Lunden 14:12

® Lunden 16:7
* Olskroken 11:8

Majorna
* Majorna 303:29
* Majorna 332:6

* Majorna 332:9
* Majorna 350:1

Mélndal

e Uttern 12

Madlndalsvagen
* Krokslatt 20:6
® Krokslatt 154:6

Malnlycke
* Huleback 1:23

* Huleb&ck 1:604

Byggar/

Ombygg-
nadsar

Polstjarnegatan 6 1955
Polstjarnegatan 8, 8A 1968
Enekullegatan 5A-5D 1943/1984
Enekullegatan 4 / Hakansgatan 1943
2/ Trekantsgatan 2, 2A-2D

Enekullegatan 2A-2D / 1943
Hakansgatan 4

Lantmannagatan 6 / 1945/1985
Ostra Keillersgatan 1A-1G

Bautastensgatan 11A-11C 1936
Bautastensgatan 9, 9A-9C 1939/1984
Biskopsgatan 2A-2D / 1945/1983
Pilegardsgatan 26 /

Prebendegatan 9

Pilegardsgatan 22A-22D / 1942/1975
Prebendegatan 5

Pilegardsgatan 20A-20D / 1942/1975
Prebendegatan 3

Lilla Munkebacksgatan 9A-9E 1939/1975
Stobéegatan 8A-8C 1935/1974
Bjorcksgatan 29/ 1930/1974
Munkebéacksgatan 6

Solrosgatan 6A-6C 1936/1978
Virginsgatan 12 1939
Virginsgatan 10 1939
Virginsgatan 8 1939
Bjorcksgatan 74 / 1936/1974
Forsstenagatan 2A-2D

Qvidingsgatan 2A-2C 1936
Qvidingsgatan 4A-4B 1936
Anders Zornsgatan 21A-21E 1945/1986
Ovre Djupedalsgatan 7, 7A-7D 1929
Redbergsvéagen 11, 11A-11B 1939
Méaster Johansgatan 15-17 2006
Gradmansplatsen 1/ 1938
Redbergsvagen 17, 17A-17B

Norra Gubberogatan 5 1939
Norra Gubberogatan 7 1939
Norra Gubberogatan 9 1939
Norra Gubberogatan 11 1939
Lagerstromsplatsen 4 / 1939
Norra Gubberogatan 23B

Kobbarnas vag 8 1937
Kobbarnas vag 15 1944/1985
Karlagatan 7A-7C 1935/1976
Karlagatan 1-3 / Méaster Johans- 1974
gatan 14-16 / Wrangelsgatan 1

Karlagatan 4, 4A-4C 1939/1976
Ovre Olskroksgatan 22, 1928/1979
22A-22B

Amiralitetsgatan 2A-2B, 4-8/ 1966
Bangatan 21-39/

Djurgérdsgatan 26-40

Godhemsgatan 14A-14C/ 1933
Paternostergatan 7

Godhemsgatan 8A-8B 1933
Dahlstrémsgatan 8-20, 1959
20B-20C, 22-44, 44B, 46-52 /
Kolumbusgatan 1-3/

Stenklevsgatan 5

Goteborgsvagen 119-121/ 1929
Sorgardsgatan 1A-1F

MélIndalsvagen 81 1932/2000
Ebbe Lieberathsgatan 6/ 1986
Fredriksdalsgatan 2 /

MélIndalsvagen 77-79 /

Nordgérdsgatan 1-3

Biblioteksgatan 9-15/ 1975/2004
Centralvégen 14/ Ekdalavagen 3/

Gunnar Runfors grénd 2

Centralvagen 13A-13D / 1951

Ré&da torg 7
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744
714

812

1948

700
741
612

520

538

1062
945
603

916
225
180
228
1030

576
551
1870

1143

2793
3725
1728

1684
1504
1687
1665
2534
1610
1573

628
4434

1640

34173

854

665
17 255

1556

2751

692

Kontor  Butik
kvm kvm
260
52
41

50
50
166

16
140 310
435
43 64
178 120

47
34
1001 1784
732 13
137

2540
3438 3044
4972
512

Industri/
Lager
kvm

11 147

11250

49
125

38

50

59

20

18

65
72
63

192

80

21

43

46
60

170

70

90
1670

30

251
3024

75

Uthild-

ning  Ovrigt
kvm kvm
1350

kvm
12497

11510

793
891

1013

1948

738
788
712

579

558

1080
995

916

40 265
180

228

1030

641
623
35 1984

1335

3323
80 3805
2163

1684
1611
1687
1665
2853

1610
1573

628
6510

517 1469

30 1730

11405 48533

924

755

909 20579

1723

600 3391

1463 10969

7723

73 1352

Summa Tax.vérde,

Kkr
27 230

15532

7086
7483

8731

22200

6738
7935
5899

5125

5417

16 229
13600
9714

13600
3348
2635
3328

16 000

8107
7515
28378

19598

48276
70572
26788

24600
22818
24 800
24 600
39459
25000
23400

9454
67 147

8781
23331

490602

11565

8978
254793

20505

28400
74 800

87000

11487

Antal

Tomt- lagen-

ratt

2025

heter

25
20
13

40
53
28
28
24
28
28
41

26
25

63

12
24

444

18

246

26

46

Storsta
hyresgéaster
Landsarkivet i

Goteborg

Goteborgs
Kommun

Schneider Electric
Hermods



Industri/  Utbild- Antal

Bostad  Kontor Lager ning Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- ligen- Storsta
beteckning kvm kvm kvim kvim kvim kvm Kkr ratt heter hyresgéaster

© Huleback 4:90 Badhusgatan 14, 16A-16D /
Biblioteksgatan 14A-14C,
16A-16D
® Huleback 4:92 Biblioteksgatan 4A-4E 2002 457 496 953 10819 Kronans Drog-
handel Apotek
* Hulebéck 4:97 Biblioteksgatan 5/ 1970/1987 1339 1112 640 17 74 3182 38221 20 Swedbank

Centralvdagen 10-12/
Gunnar Runfors grand 1-9/
Lennart Kvarnstroms plats 2-8
* Hulebéck 4:164 Allén 2-6 / Biblioteksgatan 2012 2613 2391 2489 7493 77 092 52 Lindex Sverige
1A-1C/ Centralvéagen 8A-8E /
Lennart Kvarnstroms plats 1-13

* Honekulla 1:157 Langenasvagen 9A-9B, 11/ 1915/1933 100 305 28 433 5515 2 Du&DinHundi
Rorsvangen 6 Héarryda

® Honekulla 1:479 Honekullavagen 7 1971 673 437 211 1440 2761 12 506 Rescue Mission

* MolInlycke 1:1 Fabriksvégen 1/ 1890/2001 8388 520 28033 900 5655 43496 114803 SCA Hygiene
Langendsvagen 2 / MoInlycke Products
fabriker 1-21, 2-4, 12-16, 20

* Molnlycke 1:159 Fabriksvagen 2 1890/1981 350 350 1377 Sv Sjuhérad

* Pixbo 1:294 Réadavagen 2 1966/1994 1850 1850 Pixbo

Montessoriskola

Partille & Jonsered

* Manered 5:3 Hoghallsvagen 1A-1B, 3A-3B,  1949/1994 1332 54 1386 6316 24
5A-5B / Jonseredsvagen 4

o Startered 1:21 Bécksorlet 2 / Lansmansvagen  1949/1994 2176 134 33 2343 20302 40
2A-2B, 4A-4B, 6A-6B, 8A-8B

o Startered 1:23 Stérteredsvégen 24A-24B, 1950/1994 2164 94 2258 18 809 40
26A-26B, 28A-28B, 30A-30B

o Startered 1:28 Starteredsvagen 25-31 2010 3620 3620 52 400 59

Rambergsstaden

* Bramaregarden 7:12  Jagaregatan 2A-2C/ 1946 1031 30 1061 10914 17
Neptunusgatan 13

* Bramaregarden 15:17  Véderkvarnsgatan 11A-11C 1938/1991 1012 50 10 1072 11 709 17

© Bramaregarden 19:2  Jagaregatan 9A-9C/ 1930/1975 1032 1032 10296 19
Tunnbindaregatan 1

* Bramaregéarden 30:3  Ekebergsgatan 1-7 / 1991 2276 2276 27 800 35

Hallegatan 7 /
Hisingsgatan 22, 22B, 24A-24B

Rosenlund

* I[nom Vallgraven 69:5  Rosenlundsgatan 6-8 / 1974 12432 3750 1712 2606 20500 208000 Kronofogde-
Rosenlundsplatsen 2 myndigheten

Stampen

® Stampen 5:6 Polhemsplatsen 1/ 1988 7462 84 4604 12150 139000 Akademiska Hus
Stampgatan 12-18

* Stampen 15:18 Friggagatan 25A 1936 1418 205 1623 26 965 26

Gnnered

e Onnered 762:369 Onnereds brygga 1-17 1975 1434 705 228 520 2887 17395 2024 Restaurang AB

Bryggvéagen 100
Totalt 212570 195188 93036 69873 32849 76920 680436 8130732 3233
MARK

Markbeteckning

Almekarr 2:10
Bramaregérden 62:1
Gérda 52:2

Gérda 52:3

Gérda 52:10
Gérda 52:11
Hijéllsnas 11:17
Halle 1:3

Inom Vallgraven 32:14
Kallebéck 3:3
Kvillebacken 3:1
Kérra 2:11

Kérra 26:5
Molinlycke 2:1
Pixbo 1:20

Skar 57:14
Slaps-Hagen 1:29
Solsten 1:115
Solsten 1:126
Stallbacken 5
Stallbacken 7
Stallbacken 9
Startered 1:22
Alvsborg 755:505
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JO RT E C KN]NG H E I.S I N G B 0 R G « = Bostadsfastigheter

Industri/ Uthild-

STIGHETS

Fastighets- Byggar/ Om- Kontor  Butik Lager ning Ovrigt Summa

beteckning byggnadsar Bostad kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm

Helsingborg centrum

e Oscar |1 11 Drottninggatan 17 / Roskildegatan 4-6 1928/1987 2588 22 981 143 1171 4905 57 346 31

e Pal Ibb 21 Drottninggatan 72A-72B / 1961/1990 4302 1393 427 213 170 6505 85894 46
Halsovagen 1/ Palsgatan 1

Tagaborg

e Vildvinet 3 Erik Dahlbergs gata 34A-34D/ 1952/ 4289 225 4514 44 482 65
Paélsjogatan 21A-21C

e Vildvinet 4 Erik Dahlbergs gata 34E-34H / 1952/ 4292 351 140 4783 45327 65
Flemminggatan 14 / Pélsjdgatan 21D-21F

Totalt 15471 1415 1408 932 170 1311 20707 233049 207

MARK

Markbeteckning

Landéan 5

Landan 6

Skéran 1

Vildvinet 1

VINDKRAFT g

Namn Plats Antal verk Effekt MW
Dan Carlsson Rélanda, Uddevalla kommun, Bohuslan 2 4,0
Rose-Marie Gulleberg Lyngby, Kristianstads kommun, Skéne 3 5,6
Bengt Carlsson Gategarden, Vara kommun, Véstra Gétaland 1 1,8
Birgitta Lidbeck Véstergarden, Melleruds kommun, Dalsland 2 3,6
Ann-Marie Forsberg Tangelsbol, Melleruds kommun, Dalsland 1 1,8
Anders Adlerborn Kojkeberget, Vansbro kommun, Dalarna 2 4,0
Erika Soderstrom Stentjarnasen, Harjedalens kommun, Jamtland 5 10,0
Kaj Lamton Ré&tans-Digerberget, Bergs kommun, Jamtland 5 11,5
Thomas Dahl Vettasen/Mértensklack, Sandviken och 10 23,0
Ockelbo kommun, Géastrikland
Carola Strandberg Karstorp, Skara kommun, Véstra Gotaland 3 6,0
Bo Strandberg Kilagarden, Skara kommun, Véstra Gotaland 3 6,0
Susanne Borjeson Jarmunderdd, Munkedals kommun, Véstra Gotaland 3 6,0
Jeanette Wallén Middagsberget, Bergs kommun, Jamtland 3 9,0
Lena Johanson Sodervidinge, Kévlinge kommun, Skane 2 4,0
Benny Olsson Gunnarby, Uddevalla kommun, Bohuslan 8 18,4
Rigmor Skold Tommared, Laholms kommun, Halland 6 13,8
Gun Karlsson Nyckeltorp, Skara kommun, Vastra Gétaland 3 6,0
Louise Wingstrand Furulund, Kristianstad kommun, Skane 2 4,0
Summa 64 138,5
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STIGHETSBESTANDET
HELA WALLENSTAMKONCERNEN

Bostad

Industri/
lager kvm

80 524

Kontor
kvm

210 096

kvm

493 767

Totalt Wallenstamkoncernen 104 921

FASTIGHETSFORVARV UNDER 2014

Summa
kvm

1006 980

Utbildning
kvm

35405

Antal
lagenheter

7622

Ovrigt
kvm

82 267

Totalt taxerings-
varde, Kkr

12 765 380

Fastighetsheteckning

Mark

Jéarnet 11, Tyreso

Uppsala Sala Backe 1:1
Goteborg Alvsborg 755:505

FASTIGHETSFORSALININGAR UNDER 2014

Byggar/

Adress

Industri/ Ovrigt

kvm

Kontor
kvm

Uthildning
kvm

Fastighetsheteckning
Goteborg

ombyggnadsar

Lager kvm

Krokslatt 34:13 MalIndalsv. 91-93, Varbergsgatan 2A-C 1950/1988 - 10 905 1100 851 - 3157 16 013
Krokslatt 148:13 MélIndalsvagen 40-42 1952 - 2581 - 616 - - 3197
Krokslatt 149:10 MélIndalsvagen 36-38 1952/1998 - 6 580 348 - - 1000 7928
Skar 57:14 Gamla Almedalsvagen 1-51 1929 - 8147 - 489 - - 8636
Kalltorp 40:1 Réstensgatan 6 1936/1974 934 - 81 - - - 1015
Kalltorp 47:13 Virginsgatan 20 1939 644 45 - - - 67 756
Hogsbo 2:2*

Stockholm

Orminge 40:1 Ornovagen 20-34 1971 10123 - 60 9 - 80 10 272
Orminge 40:2 Ornovagen 10-18 1970 6617 - - - - - 6617
Orminge 48:1 Utdvagen 8-28 1967 10 180 82 - - - 55 10317
Ceremonien 3 Backskaran 3-7, Gubbkarrsvagen 29 1950 9 055 79 - 216 530 5 9 885
Cepheus 7 Kindstugatan 16 1929/1940 238 155 - - - - 393
Kattryggen 22 Brénnkyrkagatan 44 1929/1995 1284 - - 150 - - 1434
Traktoren 5 Tusbystraket 6-10, Oppegardsstraket 5-9, 1971 25670 180 3709 153 313 3540 33565

Tingsvagen 27-31
Briggen 1 Fregattvagen 62-70, 56-58 1940/1999 1356 55 - 16 - - 1427
Skonerten 1 Fregattvagen 62-70, 56-58 1940/1999 690 58 - 65 - - 813
Runan 5 Solfagravagen 1, 3, 5, 7,9, 11, 13, 15, 17, 1960 9319 53 - 217 - - 9589
Runvagen 1, 3,5
Totalt 76 110 28 920 5298 2782 843 7 904 121 857

* Avser mark.

FARDIGSTALLD NYPRODUKTION UNDER 2014

Byggar/

Fastighetsheteckning ombyggnadsar

Bostad
kvm

Industri/
Lager kvm

Kontor
kvm

Utbildning
kvm

Goteborg

Majorna 303:329 Amiralitetsgatan 2A-2B, 4-8 /

Bangatan 21-39 / Djurgardsgatan 26-40 2014 3168 : - - - - 3168
Vildvinet 3, 4 Tillford yta 2014 1217 - - - - - 1217

Erik Dahlbergs gata 34A-34H /

Flemminggatan 14 / Palsjogatan 21A-21F
Till- och ombyggnation befintliga fastigheter, férandring yta netto 2014 -1525 - - - - 13418 11 893
Stockholm
Barkarby 2:28** Barkarbyvéagen 42-52, 42A-42B, 44A-44C /

Gripengatan 1-7 / Karlslundavéagen 4-8, 8A /

Stora torget 1-3, 1A-1B, 2, 2A-2B 2014 11794 - - - - - 11794
Totalt 14654 - - - - 13418 28072

** Successiv inflyttning under 2014, fardigstalls slutligt under 2015.
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GRI

Wallenstams hallbarhetsarbete
redovisas pé arsbasis som en del

i drsredovisningen sedan flera ar
tillbaka. Frian och med 2010 redo-
visas det dven enligt niva C i GRIs
riktlinjer. Redovisningen beskriver
hur Wallenstamkoncernen arbetat
med hallbarhetsfragor under 2014.

GRI-REFERENSER

1 Strategi och analys
1.1 VD har ordet
2 Organisationsprofil

2.1 Organisationens namn
2.2 De viktigaste varumarkena, produkterna och/eller tjansterna

2.3 Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotterbolag m m

24 Lokalisering av huvudkontor
2.5 Verksamhetslander

2.6 Agarstruktur och féretagsform
2.7 Marknader

2.8 Organisationens storlek

2.9 Vasentliga forandringar under perioden
2.10  Mottagna utmérkelser och priser

3 Information om redovisningen

31 Redovisningsperiod

3.2 Tidpunkt for senaste redovisningen

33 Redovisningscykel

34 Kontaktperson angaende redovisningen och dess innehall
3.5 Process for att ta fram redovisningens innehall

3.6 Redovisningens avgransningar

3.7 Sérskilda begransningar

3.8 Princip for redovisningen

3.9 Méatmetoder och berakningsunderlag

3.10  Forklaring till forandring av tidigare angiven information
3.11  Vésentliga forandringar
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3.13  Bestyrkande
4 Styrning, ataganden och intressentrelationer

4.1 Bolagsstyrning

4.2 Styrelseordforandes stallning

43 Antal oberoende, ej verkstallande styrelseledaméter

4.4 Mojligheter for aktiedgare och anstéllda att komma med
rekommendationer

45 Koppling ersattningar och resultat

4.6 Processer for styrelsen att undvika intressekonflikt

4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, miljomassiga och
sociala aspekter

48 Organisations riktlinjer och principer

49 Styrelsens rutiner for att utvardera organisationens arbete

4.10  Processer for att utvardera styrelsens arbete, sarskilt
avseende héllbarhet

4.12  Externa principer och initiativ som bolaget anslutit sig
till eller stodjer

413  Medlemskap i organisationer

4.14  Organisationens intressenter

4.15  Tillvagagangssatt for att identifiera intressenter

4.16  Typ av dialog med intressenter

5 Héllbarhetsstyrning och resultatindikatorer

EC EKONOMISKA INDIKATORER

EC1 (K) Direkt ekonomiskt vérde

EC2 (K) Ekonomiska konsekvenser till foljd av klimatforandringar
EC3 (K) Pensioner och andra foméansplaner

EC4 (K) Ekonomiskt stod fran offentliga organ

EC6 (K) Riktlinjer kring lokala leverantorer

EC7 (K) Riktlinjer kring lokala anstéllningar

EC8 (K) Utveckling av samhallets infrastruktur och utbud
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Tabellen nedan anger vad som
redovisas och var informationen
aterfinns. Utgdngspunkt f6r redo-
visningen dr var affirsprocess och
visentlighet har bedémts utifran

intressenter som inkluderas i denna.

Prioriteringen har utgétt fran att
redogéra for samtliga kirnindika-
torer som varit mojliga att redovisa

och tilliggsfaktorer som bedémts
mdjliga och relevanta. Inga visent-
liga férdndringar i avgrinsningen
har skett. Visentlighet definieras
utifrén paverkan pé ekonomiska,
sociala och miljomissiga aspekter pa
verksamheten och dess intressenter.
Redovisningen har ej granskats av
extern part.

REDO- REDO-
VISNING SIDA GRI-REFERENSER VISNING SIDA
EN MILIOMASSIGA RESULTATINDIKATORER
R 8-10,12-13 EN1 (K) Materialanvandning RE*
EN2 (K) Atervunnet material RE*
R Baksida EN3 (K) Direkt energianvandning R 32
R Se flik EN4 (K)  Indirekt energianvanding R 32
R 30, 100 ENS (T)  Minskad energianvandning R 31-33
R 72 EN6 (T) Initiativ for att tillhandahélla energieffektiva produkter och R 31-33
R Se flik tianster
R 18-20 EN8 (K) Vattenanvandning R 32-33
R Se flik, 36- EN12 (K) Péverkan pé biologisk mangfald RE*
38, 40-43 ENI8 (T) Initiativ for och resultat frén arbetet med attt R 31-33
R Se flik, 1, 29, minska utsldppen vaxthusgaser
60, 66-69 EN19 (K) Utslapp av ozonnedbrytande dmnen i vikt ER*
R Se flik, 60-65 EN20 (K) NO, SO samt andra vésentliga luftfdroreningar ER*
R Se flik, 6, EN21 (K) Totalt utslapp till vatten per recipient. ER*
9,61 EN22 (K) Avfallsvikt och hantering RE*
EN23 (K) Vésentligt spill RE*
R 120 EN26 (K) Atgérder for att minska miljopaverkan frén produkter R 31-33
R 120 och tjanster
R 120 EN27 (K) Andel atervunna produkter ER*
R 31 EN28 (K) Betydade béter samt sanktioner till foljd av miljébrott R*
R 120 LA ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR
R 120 LAL (K)  Total personalstyrka; anstéliningsform, anstéliningsvillkor R 29-30,
R* och region 82-83
R* LA2 (K)  Personalomséttning R*
R* LA3 (T)  Forméner R*
ER* LA4 (K)  Anstéllda med kollektivavtal R 29
R 120 LA6 (T)  Engagerad personal i halsa och sakerhet R*
R* 120 LA8 (K)  Utbildning, frebyggande &tgarder och riskhanteringsprogram R 29-30
R 120 LA10 (K) Utbildningstimmar per anstalld i olika kategorier R 29
LA11 (T) Program for vidareutbildning och livslangt lrande R*
R 105 LA12 (T) Regelbundenhet i utvérdering och uppfoljning R 29
R 12-13 LAL3 (K) Sammansattning av styrelse, ledning och anstallda R 14-17,29-30
R 106 HR MANSKLIGA RATTIGHETER
R* 105-109 HR1 (K) Investeringsbeslut med héansyn till manskliga rattigheter ER*
HR2 (K) Granskning av leverantdrer avseende ménskliga rattigheter ER*
R 82-83, HR4 (K)  Antal fall av diskriminering R*
105-109 HR5 (K) Foreningsfrihet och ratt till kollektivavtal R* 29
R 12-13 HR6 (K) Barnarbete R*
R* 14-15, HR7 (K) Tvéngsarbete R*
105-109 - o
R 2.3 67 S0 SAMHALLSFRAGOR
29.321, 3é S01(K)  Paverkan pa samhillen RE*
R 12-13, S02 (K)  Affarsenheter med risk for korruption R*
105-109 S04 (K) Tagna atgarder vid korruption R*
R* 12-13 S05 (K)  Politiska stallningstaganden/politisk lobbying R*
S07 (T)  Konkurrenshammande aktiviteter R*
R 31-32 S08 (K)  Béter for brott mot gallande lagar och bestammelser R*
R PR PRODUKTANSVAR
R 31,39 PRL(K)  Produkters och tj&nsters paverkan pa hélsa och sékerhet R* 31-34
R 39 PR3 (K)  Produkt- och tjansteinformation som kravs enligt rutiner R*
R* PR5 (T)  Rutiner for kundngjdhet, inklusive resultat fran undersokningar R 6, 48, 52-53
PR6 (K)  Program for efterlevnad av lagar och liknande R* 105-107
PR9 (K) Betydande batesbelopp for brott mot efterlevnad R*
R B6-69.8283  popyaring TiLL
RE R Redovisas
EE* 82-83 R* Redovisas, kompletterande information finns i bilaga
= RE Redovisas ej
RE* RE* Redovisas ej, kompletterande information finns i bilaga
25 ER Ej relevant
ER* Ej relevant, kompletterande information finns i bilaga



VALKOMMEN TILL ARSSTAMMA

Wallenstam AB (publ), org nr 556072-1523, hélsar aktie-
dgarna vilkomna till drsstimma tisdagen den 28 april 2015
kl. 16.00 pa Elite Park Avenue Hotel, Kungsportsavenyen
36-381 Goteborg.

Kl.15.00 6ppnas lokalen {6r registrering. Fore drsstim-
man bjuds det pa ldttare fortiring.

ANMALAN

Aktiedgare som 6nskar delta i drsstimman ska dels senast
onsdagen den 22 april 2015 vara inford som aktiedgare i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken, dels anmila
sin avsikt att delta i drsstimman till bolaget senast onsda-
gen den 22 april 2015, helst fore k. 16.00. Vid anmilan ska
aktiedgare uppge namn (firma), personnummer (organisa-
tionsnummer), adress och telefonnummer samt namn och
personnummer pa eventuellt ombud och antal eventuellt
medfoljande bitride (hogst tvé stycken).

Anmilan om deltagande kan ske pa foljande sitt:
* per telefon 031-743 95 91
* per post till Wallenstam AB (publ)
att: Louise Wingstrand, 401 84 Géteborg
* per e-post arsstamma@wallenstam.se
* pa Wallenstams hemsida wallenstam.se/arsstamma

ORDLISTA

For den som onskar foretridas av ombud tillhandahaller
bolaget fullmaktsformulir, som finns tillgingligt pa
wallenstam.se/arsstamma.

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade
madste omregistrera aktierna i eget namn for att ha ritt att
delta pi stimman. Sddan omregistrering, som kan vara
tillfallig, maste vara verkstilld hos Euroclear Sweden AB
senast onsdagen den 22 april 2015. Aktiedgaren bor i god tid
tore denna dag begira att forvaltaren ombesorjer omregist-
rering.

Pi stimman behandlas de drenden som enligt bolags-
ordningen ska férekomma p3 drsstimman samt ytterligare
drenden som framgar av kallelsen till drsstimman.

Som avstimningsdag for utdelningen f6reslar styrelsen
torsdagen den 30 april 2015. Beslutar arsstimman i enlighet
med forslaget berdknas utdelningen sindas ut frin Euro-
clear Sweden AB onsdagen den 6 maj 2015.

Avkastningskrav
Den avkastning som dgare kraver pa en investering, med beaktande av hur riskfylld investeringen ar.

Balansansvar
Det innebir att vi ska producera eller kipa motsvarande méngd el som forbrukas av véra elkunder. Varje
timme ska det finnas tillgang till lika mycket el som det forbrukas i en uttagspunkt.

CBD
Central Business District, de mest centrala och attraktiva butiks- och kontorslégena.

Covenantsavtal
Ett avtal mellan en kreditgivare och kredittagare kopplat till att kredittagaren garanterar att uppfylla vissa
nyckeltal, exempelvis en viss nivé av soliditet, som en forutséttning for krediten.

CSR
Corporate Social Responsibility, ett begrepp for ett koncept enligt vilket foretag integrerar ekonomiska, sociala
och miljomassiga aspekter i sin verksamhet och i kontakterna med sina intressenter pa frivillig basis.

Derivatinstrument

Ett finansiellt instrument vars vérde ar relaterat till en underliggande tillgang eller dtagande. Anvands for
att skapa ett skydd mot odnskad prisutveckling pa den underliggande egendomen. Exempel pa vanliga
derivatinstrument &r terminer och swapavtal.

Elcertifikat

Elcertifikatsystemet bygger pa att elproducenter av fornybar el far elcertifikat for den el som produceras.
Varje MWh (megawattimme) ger ett certifikat. Forsaljningen av certifikaten ska ge producenterna en intakt
for produktionen utéver intakten fran elforsaljningen.

Fornybar energi
Energi som kommer fran férnybara kallor som vindkraft, vattenkraft och biobrénsle.

GRI

Global Reporting Initiative, ramverk for redovisning och rapportering av hallbarhetsinformation. GRI ger
riktlinjer for vad en hallbarhetsredovisning ska innehélla och hur det ska ga till samt vilka indikatorer som
ska rapporteras.

IFRS verkligt varde kategorier

Vérdering till verkligt varde klassificeras enligt IFRS i relation till tre olika vardekategorier. Exempel pa
indata i niva tva ar noterade priser for liknande tillgangar eller skulder pa aktiva marknader, noterade priser
for identiska eller liknande tillgangar eller skulder som inte &r aktiva samt andra indata an noterade priser,
vilka &r observerbara for tillgangen eller skulden som exempelvis réntor och avkastningskurvor som ar
observerbara i normalt angivna intervall. Exempel pa indata nivé tre 4r data for tillgangen eller skulden som
inte baseras pa observerbara marknadsdata.

kWh
En energienhet baserad pa hur manga kW som forbrukas under en timme.
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kWh manadsbehov
En energienhet baserad pa hur manga kW som forbrukas under en timme beréknat utifrdn ménatligt behov.

Mw
Forkortning for megawatt, en miljon Watt. Watt 4r en méattenhet for effekt.

Nord Pool
Den nordiska elbérsen.

PCB

En industrikemikalie som har haft manga olika anvindningsomréden och anvénts i transformatorer,
varmevaxlare, fogmassor i hus och i farger. Sedan 1970-talet har anvandning av PCB varit forbjuden i
Sverige.

Prime Rent
De hogsta bashyrorna i de finaste fastigheterna i olika omraden.

Spotmarknad
En marknad dar handel sker med omedelbar leverans.

Syntetiskt optionsprogram
Ett aktierelaterat optionsprogram riktat till de anstéllda. Syntetiska optioner ger innehavaren ratt till en
kontant slutreglering vid en bestamd tidpunkt berdknat utifrén aktiens borsvarde.

Swapavtal

Swapar 4r finansiella instrument som innebar ett byte av kassafléden mellan tvé parter pé ett underliggande
nominellt belopp. En réanteswap ar ett exempel pa ett swapavtal dar en aktor som Idnar till fast ranta (till
exempel bunden ranta i fem ar) kan vilja byta rantefléde med en annan aktor som lanar till rérlig rénta.

Vakansgrad
Outhyrd yta i forhallande till total yta.

Varmeforbrukning graddagskorrigerat
Férbrukningen justeras till en forbrukning vid ett normalar med hansyn tagen till temperatur, vind och
nederbord.

Volatilitet
Ett matt pa hur mycket priset pa en vara varierar under en tidsperiod.

Varmeforbrukning tidskorrigerat
Om avlasning inte sker per manadsskifte korrigeras forbrukningen till en arsférbrukning.

Rgarlagenhet

En upplatelseform som &r vanlig i andra europeiska lander. En dgarlagenhet kan liknas med ett radhus pa
hdjden. Innehavaren har direkt 4ganderatt och kan sjélvstandigt dverlata, pantsatta eller hyra ut Iigenheten.

For ytterligare ordférklaringar se wallenstam.se



DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning
Senast verkstélld aktieutdelning i procent av
borskursen vid periodens slut.

Aktiens totalavkastning

Aktiens kursutveckling under senaste rullande
tolvménadersperioden inklusive under
perioden verkstalld utdelning, dividerat med
aktiens borskurs vid periodens bérjan.

Antalet aktier

Antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestaende antal aktier: antalet registrerade
aktier med avdrag for aterkipta egna aktier
vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier:
vagt genomsnittligt antal utestaende aktier
under viss period.

Belaningsgrad
Réntebérande skulder i procent av balans-
omslutning.

Borsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal
aktier per balansdagen.

Driftnetto

Hyresintakter minus drift- och underhalls-
kostnader, tomtrattsavgalder och fastighets-
skatt.

Forvaltningsfastigheternas
direktavkastning

Driftnetto for den senaste rullande tolv-
ménadersperioden i procent av forvalt-
ningsfastigheternas vdgda genomsnittliga
redovisade varde exklusive pagaende projekt.

Forvaltningsfastigheternas
totalavkastning

Driftnetto for den senaste rullande tolv-
maénadersperioden plus/minus realiserad och
orealiserad vardeforandring forvaltnings-
fastigheter i procent av fastigheternas vagda
genomsnittliga redovisade varde exklusive
pagéende projekt.

Fastigheternas redovisade virde
Fastighetshestandets bedomda marknads-
vérde enligt en internt utford vérdering.

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

Hyresvarde
Hyresintakter samt bedomd marknadshyra for
vakanta ytor.

Kassaflode per aktie
Periodens kassaflde i forhallande till genom-
snittligt antal utestdende aktier.

Kassaflode fran den lopande
verksamheten per aktie

Periodens kassaflode fran den lGpande
verksamheten i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Medelantal anstéllda
Berdknas som summa arbetade timmar
dividerat med normal arsarbetstid.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)
Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten
skatteskuld, samt nettoeffekt av orealiserad
véardeforandring derivatinstrument efter skatt.

Orealiserad vardeforandring
forvaltningsfastigheter

Resultat av forandring av bedomt marknads-
vérde for forvaltningsfastigheter jamfort med
narmast féregaende rapportperiod.

P/E-tal

Borskurs vid periodens slut, i forhallande till
resultat efter skatt per genomsnittligt antal
aktier for den senaste rullande tolvmanaders-
perioden.

Realiserad vardeforandring
forvaltningsfastigheter

Resultat av intdkter fran periodens forséljning
av forvaltningsfastigheter efter avdrag for
fastigheternas bedomda marknadsvarde vid
narmast féregaende rapportperiod.

Resultat efter skatt per aktie
Periodens resultat efter skatt i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Rintabilitet pa eget kapital

Resultat efter skatt for rullande tolvmanaders
resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital.

Rantabilitet pa totalt kapital

Resultat fore skatt med tillagg av rante-
kostnader for senaste rullande tolvmanaders-
period i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Réantetackningsgrad

Resultat fore orealiserade vardeforandringar
och nedskrivningar med aterlaggning av
finansnettot for senaste rullande tolv-
ménadersperiod i forhallande till finansnettot
for senaste rullande tolvmanadersperiod.

Réantetackningsgrad, realiserad

Resultat fore orealiserade vardeférandringar
och nedskrivningar med aterlaggning av
finansnettot exklusive realiserad vardeforan-
dring forvaltningsfastigheter med tillégg for
traditionellt forsaljningsresultat forvaltnings-
fastigheter for senaste rullande tolvmanaders-
period, i forhallande till finansnettot for
senaste rullande tolvmanadersperiod.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balans-
omslutning vid periodens utgang.

Substansvérde
Eget kapital med tilldgg av uppskjuten
skatteskuld.

Totalresultat

Resultat efter skatt inklusive eget kapital-
transaktioner efter skatt som inte &r transak-
tioner med &gare.

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat fran
fastighetsforsaljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information se wallenstam.se



KALENDARIUM

Arsstimma 28 april 2015
Delarsrapport I 28 april 2015
Delarsrapport IT 5 augusti 2015
Delirsrapport 111 4 november 2015
Bokslutskommuniké 2015 17 februari 2016

P4 wallenstam.se finns samlad information om
Wallenstams verksamhet, ekonomisk rapportering
samt pressmeddelanden.
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Ej namnda foton/bilder &r Wallenstams egna.
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