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Wallenstam dr bide ett byggbolag och
ett forvaltande fastighetsbolag. Vir linga
erfarenhet av att férvalta och utveckla
bostider och lokaler i kombination med
vir kompetens att bygga nytt ger en unik

position nir vi dr med och utvecklar staden.

Under perioden 20142018 ska vi bygg-
starta 7 500 ligenheter.

Vi dger och bygger bostadsfastigheter pa
tillvixtmarknader, frimst i Stockholm och
Goteborg. I Géteborg har vi dven kom-
mersiella fastigheter, som finns i attraktiva
innerstadsligen.

FASTIGHETSVARDE 2015

32 Mdr

Véra 205 fastigheter finns pé attraktiva
platser pa orter med hdg tillvaxt och stor
efterfragan. 34 % av ytan finns i Stockholm,
64 % i Goteborg och resterande i Helsing-
borg. | Uppsala driver vi just nu flera nybygg-
nationsprojekt.

URBANISERA MERA!

DET HAR

WALLENSTAM

Vira kunder, privathyresgister sivil som
lokalhyresgister, dr viktiga for oss. Dirfor
ir det glidjande att se att kundnéjdheten
stadigt okar och att en stor del av vira

kunder rekommenderar oss som hyresvird.

Utvecklingen av stider for manniskor att
bo, arbeta och trivas i innebir dven att

vi tar ett miljomissigt och socialt ansvar.
Vi ir sedan flera ér sjilvforsorjande pa
férnybar energi genom egna vindkraftverk
och arbetar medvetet med att minska
energiférbrukningen i véra fastigheter. Vi
engagerar oss aktivt i samhillet, exempel-

vis genom samarbeten med och stod till
olika ungdomsverksamheter och hjilp-
organisationer, girna i de omréiden dir vi
finns och verkar.

Sedan 1984 dr vi noterade pa Stockholms-
borsen. For véra idag cirka 11 000 aktie-
dgare arbetar vi varje dag med att skapa
virde genom effektiv forvaltning och
16nsam nybyggnation.

HG6 SOLIDITET

Ej rantebarande

Eget kapital,
skulder, 11 % 44 %

Réntebérande
skulder, 45 %

Hog soliditet och |4g belaningsgrad ger oss en stark
finansiell stallning och goda forutsattningar for vart
investeringsprogram med en plan for investeringar om
cirka 2—3 Mdr arligen.




WALLENSTAM 2015 N

Var affarsprocess utgar fran affarsidén. Vi bygger, kiper /\
och utvecklar fastigheter for ménniskor och foretag
utifran behoven fran kunder, samhalle och aktie4gare.
Fastigheterna utvecklas och férvaltas pa ett hallbart och
[onsamt satt vilket skapar vérdetillvaxt. Resultatet ater-
investeras och utvecklar verksamheten vidare. Genom
utdelning far aktieagarna del av resultatet.
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VARDETILLVAXT

FORVALTNING
FORSALINING

INVESTERING 3 172 MKR — 4 1> RESULTAT 2015 2 754 MKR>

UTDELNING 1,50 KR/AKTIE <
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okade forvaltningsresultatet med
under kvartal 1. Wallenstam tecknar
avtal om att utveckla Ekerd Centrum
med cirka 450 lagenheter och 3 500
kvm handel och kdper fastigheten
Freden Storre 11 i Sundbyberg med
befintliga byggnader om 37 000
kvm och byggratter for 600-800
ldgenheter.

Alla lokal- och butiksytor pa Tule-
torget i Sundbyberg &r uthyrda och
Kopparhuset pa Avenyn i Goteborg
attraherar nya butiks- och lokalhy-
resgéster. | mars emitteras grona
obligationer om 500 Mkr.
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bostéader kan byggas pa marken vid
Norrviken Strand i Sollentuna, som
Wallenstam koper. Under kvartalet
blir det ocksa klart att Wallenstam
far fortroendet fran Goteborgs stad
att vara med och utveckla bade
bostader och kommersiella ytor vid
Centralenomradet.

| maj genomfors en aktiesplit med
villkor 2:1 enligt beslut fran arsstam-
man, och infér sommaren renoverar
Wallenstam ytterligare ett hus pa
Barnens 0 s att fler barn kan &ka
pa kollo.
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2 000

intressenter till 129 hyreslagenheter
blir facit for var nyproduktion Svan-
hjden i Alta. Under kvartalet antar
Nacka kommun ett program for Alta,
som foreslar ett nytt handelsstrak
och byggnation av ytterligare cirka
1400 lagenheter.

| september byggstartas 110
lagenheter i kvarteret Stenglantan
i Mariastaden, Helsingborg. Kom-
munstyrelsen i Lerum ger klartecken
till att starta detaljplanearbetet i
projekt Aspen Strand, dar Wallenstam
tillsammans med andra byggherrar
planerar for cirka 550 bostéader.

0’4

Uty

hyresratter byggstartas i Stockholm,
Tyresd, Uppsala och Géteborg.

Nésta steg i Wallenstams ut-
veckling av Goteborgs paradgata
paborjas med projektet Mid Avenue
Valand, med kommersiella ytor och
lagenheter.

Wallenstam far i december 2015
ocksa en tidig markreservation for att
utveckla Ropsten i Stockholm.

Dessutom tecknas avtal om att
Willhem successivt under 2016-2017
kommer att dverta Wallenstams
fastigheter i Helsingborg.

Se vidare bland pressmeddelanden pd wallenstam.se



NYCKELTAL

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, %

Finansiell stallning
Forvaltningsfastigheternas véarde, Mkr
Substansvarde, Mkr

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, %

Data per aktie, kr
Resultat efter skatt
Eget kapital
Utdelning

* Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2015
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WALLENSTAM ARBETAR FOR ATT PA
ETT HALLBART SATT UTVECKLA,
BYGGA OCH FORVALTA FASTIGHETER

VISION

Att vara ledande stadsutvecklare samt marknadsledande
fastighetsdgare i utvalda storstadsregioner.

o0 »
\FFARSIDE
| | |
s AR y
Att utveckla och bygga samt kipa och sélja fastigheter i utvalda
storstadsregioner med langsiktig hallbarhet for manniskor och foretag.

QO
MAL
Att under perioden till och med 2018 ha en tillvaxttakt i substansvérdet,
exklusive utdelning och aterkdp, pa i genomsnitt minst 10 % per ar.




MAL 2014-2018

SUBSTANSVARDESTILLVAXT

Tillvixttakten i substansvirdet, exklusive utdelning och aterkép,

DET SKAPADE SAMLADE VARDET

Koncernens substansvirde uppgar pa

bokslutsdagen till 18 630 Mkr (15 964).

Substansvirdet beskriver koncernens
samlade virde och innefattar eget
kapital samt uppskjuten skatteskuld.
Uppskjuten skatteskuld avser i hu-
vudsak skillnader mellan redovisade

ska vara i genomsnitt minst 10 % per ar.

virden och skattemissiga restvirden
pa koncernens fastigheter, och upp-
gick for 2015 till 3 540 Mkr (3 081).
Substansvirdestillvixten sker genom
16nsam nyproduktion, effektiv f6r-
valtnings- och uthyrningsorganisa-
tion, virdeskapande investeringar

och framgangsrik affirsverksamhet.
Virt mal miter tillvixten i substans-
virdet och visar hur mycket virde vi
skapar i hela verksamheten. Beridknad
substansvirdestillvixt i relation till
koncernens mél uppgér for 2015 till
20 %.

SUBSTANSVARDESTILLVAXT

2014 N 3.0 %

2015
2016
2017
2018

Genomsnittlig substansvardestillvaxt
hittills for affarsplanen

SUBSTANSVARDE

Mkr
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LEDSTJARNOR 2014-2018

BOSTADSPRODUKTION

Att starta produktion av 7 500 bostider, det vill sdga i snitt 1 500 ligenheter per ar.

7500 LAGENHETER

Under pagaende aftirsplan ska vi
byggstarta minst 7 500 ligenheter.
Bostider ar en stor bristvara i vira
regioner. Vi vill genom vir nybyggna-
tion méjliggora f6r fler ménniskor
att fi ett hem och skapa virde for
bide samhillet, vira kunder och vira
aktiedgare. Vi dr frimst en hyresritts-
producent men anpassar upplatelse-
formen till vad som dr méjligt och
efterfrigas i varje enskilt projekt.

Ett idogt arbete under ménga 4r har

4 Ledstjérnor 2014-2018

resulterat i en gedigen projektportfol]
som stindigt fylls pd med nya majliga
projekt. Mianga byggnationer planeras
parallellt vilket dr en forutsittning f6r
att vi ska uppnd minst 7 soo byggstart-
ade ligenheter vid utgingen av 2018,
samt f6r de byggprojekt vi kommer
starta under dren direfter. Under 2015
byggstartades 850 ligenheter varav 653
stycken i affirsomrade Stockholm och
197 stycken i affirsomride Goteborg.

UTFALL

ANTAL BYGGSTARTADE LAGENHETER/AR

14 726 Igh*
15 850 Igh

* 11 lagenheter har tillkommit i tva projekt som startades under 2014.



MINSKA KOLDIOXIDBELASTNINGEN

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

MINSKNING MED 15 %

Ledstjarnan om minskad koldioxid-
belastning i véra fastigheter speglar
vért miljdansvar och bidrar ocksa till
minskade driftkostnader. Vi har redan
idag en energiproduktion genom egna
vindkraftverk, som ticker vért eget
och hyresgisters behov av fornybar el.
Uppvirmningen av en fastighet utgor
en betydande del av fastighetens
energianvindning. Cirka 6 % av véra
fastigheter fr sin virmefSrsorjning frin
fornybara energikillor utan koldiox-
idbelastning, genom bergvirme som
drivs med el frin vér egen vindkraft.
Endast tre fastigheter i virt bestind
virms upp med fossila brinslen.
Resterande forses med fjarrvirme,

och det dr hirifrin merparten av vir
koldioxidbelastning kommer. Arbetet
med att sinka koldioxidbelastningen
sker pa flera sitt, som driftoptimering,
torbittring av tekniska installationer
med moderna virmevixlare som drivs
av COz-neutral el, och att ersitta
fossilt brinsle med mer miljovinlig
teknik.Under 2015 har koldioxid-
belastningen i fastighetsbestindet
minskat med 32 % per kvadratmeter.
Detta innefattar effekter av bade
arbete med energisparatgirder och
att det varit en mild vinter. Sett till
hela affirsplanen har koldioxidbelast-
ningen i fastighetsbestindet hittills
minskat med 38 % per kvadratmeter.

UTFALL

MINSKAD KOLDIOXIDBELASTNING/KVM, %

14 9%
15 38 %*
16

1

18

* Beraknat varde for faktisk paverkan.
Visar total forbattring fran basaret 2013.

REKOMMENDERAS AV KUNDER

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

OKA VARIE AR

Vad vara kunder tycker om sitt
boende och sina lokaler ir viktigt f6r
oss. Vid kontakter med kunderna
fangas synpunkter och behov upp
l16pande och i ett tidigt skede. Vi gor
arligen unders6kningar bland vara
hyresgister for att pi ett strukturerat
sitt ta reda pa behov och 6nskemil.
Resultaten anvinder vi for att hitta
forbittringsomriden som ér be-
tydelsefulla f6r kunderna. Vi har
under en ling tid métt kundnojd-
heten bland vira hyresgister, och har
genom dren infort en rad forbittring-
ar som okat kundnéjdheten, bland an-

nat en central kundservice som okat
tillgingligheten och servicegraden.

I var senaste unders6kning kan vi se
att andelen n6jda kunder har dkat,
bade bland vira kommersiella hyres-
gister och privathyresgister. Andelen
lokalhyresgidster som vill rekom-
mendera Wallenstam som hyresvird
sjonk négot jimfort med forra drets
mitning, di vi hade en mycket kraftig
hé6jning. Bland bostadshyresgisterna
okade andelen som vill rekommend-
era Wallenstam som hyresvird nigot.
Lis mer om véira kundundersok-
ningar pé sid. 48.

UTFALL

Hyresgaster Hyresgaster

Bostad Kommersiellt

2014 v v
2015 v X
2016
2017
2018

Ledstjarnor 2014-2018 5



VD HAR ORDET

Fantastiskt ntgangslige!
Wallenstam har som Sveriges storsta
byggare av hyresritter for egen f6r-
valtning ett vildigt tacksamt utgings-
lige. Vi bygger fina ligenheter med
hog kvalitet pa ett kostnadseffektivt
sitt, vilket skapar 6vervirde. Det finns
en, i det nirmaste, oindlig efterfrigan
pa de ligenheter vi bidrar med till bo-
stadsmarknaden, inte minst tack vare
att vi verkar pé de orter som har hogst
tillvixt och storst inflyttning.

Minga spekulerar idag om vi dr i
en bostadsbubbla. Huruvida det ar s
eller inte vill jag 1ata vara osagt, men
skulle prisutvecklingen avta, kommer
det att skapa en dnnu hogre efterfra-
gan och ett annu hogre tryck pa vira
hyresritter.

Var idé dr att ha bra fastigheter
i efterfrigade ligen i regioner dir
tillvixttakten dr hog. Idag har vi en
extremt bra fastighetsmassa, vildigt

6 Vd har ordet

vilbeligna och fina fastigheter som ir
i princip fullt uthyrda till privatperso-
ner och foretag.

Vi har dessutom en oerhort stark
finansiell position som gor att vi kan
investera i kommande nyproduktion
under manga ir framit.

Var projektportfolj bestir av manga
intressanta utvecklingsomraden och
projekt i vira regioner och omfattar
tusentals framtida ligenheter. Vi har
under 2015 fyllt pA med flera stora
spinnande stadsutvecklingsprojekt,
exempelvis Norrviken Strand, ett
omride med ett fantastiskt lige i
Sollentuna och fastigheten Freden
Storre 11 i Sundbyberg. Antligen har
programmet i Alta blivit klart och de-
taljplanen kan pibérjas for vart forsta
stadsutvecklingsprojekt i Nacka.

Vi har ocks4 fétt fortroendet frin
Stockholms stad att utveckla Ropsten,
liksom frin Géteborgs stad om att

utveckla en del av Centralenomradet.
Det visar att vi har en kvalitet och kun-

skap inom stadsutvecklingsomradet.

Resultatet 2014
20 % substansvirdestillvixt! Detta
genereras genom eget arbete i var
nyproduktion, stark uthyrningsverk-
samhet och fokus pa vara kostnader.
Vi 6kar kontinuerligt vir produk-
tionstakt f6r nybyggnationsprojekten
och hade vid arsskiftet cirka 1 700
ligenheter i produktion. Trycket pa
vira kommersiella lokaler i Géteborg
ar stort och vakansen dr lig. Verksam-
heten gar kort sagt vildigt bra!
Fastighetspriserna har fortsatt att
stiga, medan rintorna har sjunkit yt-
terligare. Var investeringstakt har 6kat.
Det kinns starkt att kunna investera
pa det siitt som vi gjort, med bibehal-
len skuldvolym — vi har en soliditet pa

44 % och en belaningsgrad pa 45 %.



Jag kan konstatera att en allt stérre kompetens i projektering och byggna-  pd 6,5 %, som gor att vi kan bygga

del av den kraftiga virdeokningen tion, dels virdefulla relationer med hyresritter oavsett konjunktur.
kommer fran vér nyproduktion. Vir duktiga entreprendrer. Vara samar-

mening dr att virdetillvixten alltmer betspartners vet ocksd att Wallenstam 30 ar i Helsingborg

kommer att skapas genom eget arbete kommer att bygga méinga ligenheter Islutet av dret gjorde vi en verens-
iny- och ombyggnations-projekt. under ling tid framover. Dessutom kommelse med Willhem om ett suc-
Dessutom ger de firdigstillda nypro- haller vi fast vid virt avkastningskrav cessivt 6vertagande av vira fastigheter

ducerade hyresfastigheterna en positiv
effekt pa forvaltningsresultatet, som
okade med 14 % under 2015. Under
sista kvartalet var 6kningen 24 %.

Hogtryek pa byggmarknaden
Med den stora efterfragan pa bostider
och virdeokningen pé fastigheter ir
det dven hogtryck pa byggmarkna-
den, nagot som kan vicka frigor om
svirigheter att fi tag pé entreprendrer
att anlita och medfdljande risk for
prisstegring i byggverksamheten.

For Wallenstams del ir jag lugn —
vir langa historik som byggare har
gett oss dels gedigna kunskaper och

Vd har ordet 7



i Helsingborg. Det kinns bra att efter
drygt 30 fina ir i Helsingborg limna
over stafettpinnen till en annan stabil
och lingsiktig hyresrittsigare. De ny-
produktionsprojekt vi for nirvarande
arbetar med kommer efter fardigstil-
lande att tilltradas av Willhem, vilket
innebdr att det kommer ta ett par, tre dr
innan vi frintritt hela bestindet.

Hallbarhet

Vir affirsidé med att bygga nya
hyresritter dr var storsta sociala
hallbarhetsinsats. Sjélvklart arbetar vi
ocksd med stort socialt engagemang
i de omriden vi verkar, och vi lagger
mycket resurser pa att utveckla trygga
och trivsamma miljéer omkring véra
fastigheter. Genom vir nybyggna-
tionsverksamhet skapar vi dessutom
miénga arbetstillfdllen.

Vi har nitt virt mal om att vara
sjalvtorsorjande pd fornybar energi,
och vi arbetar ocksid milmedvetet
med att sinka var koldioxidbelast-
ning i fastighetsbestindet. Vi bygger

8 Vd har ordet

energieffektiva fastigheter och an-
vinder energismart teknik. Den stora
utmaningen ligger i energibesparingar
idet dldre bestdndet och ddr ger
arbetet ocksa stor effekt. Vi genomfo6r
kontinuerligt energibesparingsitgir-
der i virt befintliga bestind, nigot
som bade sidnker driftkostnader och
hojer komforten gillande klimatet f6r

véra hyresgister.

Alktiens utveckling
Under aret 6kade aktiekursen nagot,
for att ga ner strax efter drsskiftet och
sedan ater oka. Som aktiedgare vill jag
dnd3 att man ska kinna att utsikterna
f6r bolaget ser vildigt goda ut. Vi dr
ett bolag som har en lig risk och som
haller oss till att leverera enligt vira
planer, nigot som till viss del kan
ligga oss i fatet ndr det rader ett mer
spekulativt klimat pa aktiemarknaden.
Var valda strategi med trygga, starka
finanser och leveranser enligt plan dr
nagot som vi héller fast vid.

Det gladjer mig att styrelsen fore-

slar en utdelning om 1,50 kr per aktie,
en 6kning om 33 % jamfort med forra
dret, si att aktiedgarna ocksa far del av
bolagets fina utveckling.

Tack!

Jag vill ocksi tacka styrelsen, aktie-
dgarna och mina medarbetare for 2015,
ett innehallsrikt r med ett resultat
som vi kan vara stolta 6ver. Trots oron
ivir omvirld stir vi med en stabil
grund bra rustade f6r framtida utma-
ningar i den fortsatta utvecklingen

for att nd vira mal. Jag ser fram emot
manga intressanta och spinnande ar!

Hans Wallenstam
Vd






ORDFORANDE HAR ORDET

Stolt och 6dmjukt kan jag konstatera att
2015 har varit ett utomordentligt bra dr
Jfor Wallenstam. Jag och 6vriga medlem-
mar i styrelsen har formdnen att i virt
uppdrag bidra till strategiska vigval for
ett bolag som utvecklar och forvaltar en
produkt med en oindlig efterfrigan.
Utifrin bolagets stabila verksambet,
starka finanser och fina utveckling fore-
sldr vi i styrelsen en utdelning pd 1,50 kr
per aktie for verksambetsiret 2015.

Wallenstam har nu pa allvar vuxit i
kostymen som en viletablerad bo-
stadsbyggare. Utover att framgéings-
rikt utveckla och forvalta bostider
och kommersiella lokaler dr bolaget
idag en naturlig partner i utveck-
lingen av nya omraden och stadsdelar
i savil Goteborgs-, Stockholms- som
Uppsalaomridet, vilket dr fantastiskt
spannande.

Medvetna strategiska val
Wallenstams inslagna vig att bygga,
dga och forvalta fastigheter i nagra
av Sveriges storstadsomriden ar ett
medvetet och klokt strategiskt val
och, skulle jag vilja pasti, ett tydligt
framgingskoncept. En annan nyckel
till framgang, som vi nu ser tydliga
effekter av i nyproduktionen, dr det
effektiva sittet att driva bygg- och

10 Ordfirande har ordet

projektutveckling i egen regi. Genom
att vilja byggpartner och entreprenér
till varje enskilt projekt skapas moj-
ligheter att samarbeta med de som
levererar bist kompetens, i ritt tid till
ritt pris.

Vilja att urbanisera mera
Sverige stir infér stora utmaningar
vad giller tillgang till bostidder och di
framfor allt i vira storstadsregioner.
Utifrin den konstant 6kande urbani-
seringen samt stora invandringen ar
genomforande och tempo i nybygg-
nationen 4n mer centralt dn tidigare.
Det tar tid att bygga stad, att urbani-

sera mera, men det gér att 6ka tempot.

Wallenstam ligger lingt framme och
har sivil muskler som vilja och kom-
petens att bidra till utvecklingen.

Finansiell utveckling

Vi befinner oss for nirvarande i en
mycket knepig virldspolitisk och eko-
nomisk situation. Det dr utifrin det
stora perspektivet svért att forsta kon-
sekvenserna och f6ljdeffekterna av de
oroligheter som rader i Mellandstern.
Oroligheterna paverkar och bidrar till
osikerhet dven i den finansiella virl-
den med oro pi borserna som sprider
sig frin Asien upp till Norden.

I Sverige har vi en stark ekonomi
samtidigt har vi ingen inflation och
ett rinteldge som i skrivande stund
innebidr minusrinta. Rent teoretiskt
signalerar det om ett land med stora
finansiella problem men sa 4r det ju
inte. Sett till Wallenstams rikning
med den omfattande projektportfolj
man arbetar med idag dr den laga
rintan positiv. Det innebdr goda f6r-
utsittningar i nyproduktionen, det vill
siga bidra till fler bostider till ligre
kostnader, vilket i slutindan aven
gynnar kunderna.

Bolagsstyrning
I Wallenstams styrelse har vi haft f6r-
ménen att over tid i arbeta tillsam-
mans. Vi ir, sett till antalet ledamoter,
en relativt liten styrelse som frin mitt
perspektiv representerar en bred och
gedigen kompetens. Vi har under dret
haft sju protokollférda styrelsemdoten
utdver 16pande kontakter.

Under verksamhetséret 2015 valde
vi att gbra en styrelseutvirdering med
en extern konsult. Sammanfattnings-
vis var resultatet 6verlag positivt dven
om det alltid finns utvecklings- och
forbittringspotential som vi tar med
oss vidare. Vi har hogt i tak och ut-
rymme for konstruktiva och givande
diskussioner.



Affirsplan och mal

Den nuvarande affirsplanen ligger
fast och min bedémning ar att det dr
fullt rimligt att vi nir virt uppsatta
mal. Styrelsens samlade bild dr att vi
ser positivt pa framtiden och vill £6-
resld stimman en utdelning pé 1,50 kr

per aktie.

Framtidsutsikter

Wallenstam ir en utomordentligt
effektiv, slimmad hyresrittsmaskin
som kommer att leverera virde over
tid p4 ett mycket tillfredsstillande
sitt. En utan tvekan starkt bidragande
faktor till detta dr en hingiven och

engagerad personal som sprider en

positiv energi. Den sitter i viggarna
och dr en naturlig del i vardagen,
arbetsglidjen och viljan att utveckla.

Jag har en stark tilltro till Wallen-
stams fortsatta resa framét och vill
passa pd att rikta ett stort tack till
styrelse, ledning och personal {6r ett
strilande 2015.

70 SLL e
s Vb
Christer Villard
Styrelseordférande

Ordfirande har ordet 11



STYRELSE

ERIK ASBRINK

Ledamot

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

Tidigare erfarenhet bl.a. som statssekreterare i
Finansdepartementet, ordférande i Riksbanks-
fullmaktige, skatteminister, vd for Vasakronan
AB, finansminister och medlem i Ecofinridet
samt en rad styrelseuppdrag och ordférande
bl.a. i flera skatteutredningar och Fortroende-
kommissionen.

Andra uppdrag: Styrelseordférande i Alecta,
Fasticon Holding AB, Handelshogskolan i
Stockholm och Svensk Hypotekspension AB.
Ordférande i Bemanningsforetagens Auktori-
sationsndmnd. Styrelseledamot i Bilspeditions
Transportorforening och Stiftelsen
Cancercentrum Karolinska.

Aktieinnehav i Wallenstam: 3 000 B-aktier.
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ANDERS BERNTSSON

Ledamot

Fodd 1954, jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1997

(Suppleant 1981-1996)

Tidigare erfarenhet frin arbete inom
Handelsbanken AB och 1979-2006 som
vvd pa Wallenstam AB samt ett antal
andra styrelse- och radgivningsuppdrag
relaterade till bygg- och fastighets-
branschen.

Andra uppdrag: Styrelseordférande

i Dadbro Holding AB.

Aktieinnehav i Wallenstam: 19 300 000
B-aktier®.

CHRISTER VILLARD

Ordférande

Fodd 1949, jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1995

Tidigare erfarenhet frin olika foretagsledande
positioner bl.a. som vd for Aragon Fondkommission,
Higglof och Ponsbach Fondkommission AB, Kaupthing
Bank Sverige AB, Retriva AB och vvd

f6r Gétabanken och som ridgivare f6r Virldsbanken

till regeringarna i Litauen och Indonesien.

Andra uppdrag: Styrelseordférande i ACCVI AB,
Aptic AB, Drottningholmsteaterns vinner, Joy Shop AB,
Linsforsikringar Stockholm och Stockholms Képmans-
klubb. Styrelseledamot i AB Segulah, Exeger Sweden AB,
G Hamiltons familjestiftelse, Fagerbergs stiftelse inom
Stockholms Borgerskap, Stiftelsen Drottningholms
Slottsteater och Lansforsikringar AB.
Aktieinnehav i Wallenstam: 163 000 B-aktier®.



AGNETA WALLENSTAM

Ledamot

F6dd 1952, utbildning inom teologi,
etnologi, arkeologi och socialantropologi.
Master i Kulturantropologi.
Styrelseledamot sedan 2010

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

Andra uppdrag: Pastor i Betlehemskyrkan
i Goteborg. Styrelseledamot i Goteborgs
Réddningsmission samt Ulla och Lennart
Wallenstam stiftelsen. Fértroendeman i
Sparbanksstiftelsen Alingsis.
Aktieinnehav i Wallenstam: 21 004 000
B-aktier.

* Inklusive familjemedlemmar.
Uppgifterna avser forhillandet vid arsskiftet.

ULRICA JANSSON MESSING

Vice ordférande

Fodd 1968, gymnasieexamen
Sambillsvetenskaplig linje.

Styrelseledamot sedan 2008

Tidigare erfarenhet bl.a. som riksdagsleda-
mot samt statsrdd i Arbetsmarknadsdeparte-
mentet, Kulturdepartementet och Nirings-
departementet, samt frin arbete vid Hassela
behandlingshem.

Andra uppdrag: Styrelseordforande i Astrid
Lindgrens virld och Géteborgs hamn.
Styrelseledamot i Bergvik Skogs styrelse
och Linsforsikringar Fondbolag.
Aktieinnehav i Wallenstam: 301 474
B-aktier®.

Styrelse 13



KONCERNLEDNING

THOMAS DAHL ELISABETH VANSVIK ULF EK

Vvd Wallenstam AB med ansvar Kommunikationsdirektor Finansdirektor

for region Goteborg Fodd 1970, anstillningsar 2002 Fodd 1949, anstillningsar 2004

Fodd 1961, anstillningsar 1988 Utbildning: Fil. mag. media- och Utbildning: Civilekonom MBA
Utbildning: Férvaltningsjurist kommunikationsvetenskap Tidigare ledande befattningar inom
Tidigare ledande befattningar inom Wallen- Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam: Finans- och informations-
stam: Fastighetschef Wallenstam i Goteborg Wallenstam: Kommunikationschef, direktor.

AB, Fastighetschef Lennart Wallenstam Kommunikations- och HR-direktor. Externa uppdrag: Styrelseledamot i
Byggnads AB, Marknads- och informations- Externa uppdrag: Styrelseledamot i Linsforsikringar i Géteborg och Bohuslin.
direktor, vd Wallenstam Foretag AB. Barn i Nod. Aktieinnehav i Wallenstam:

Externa uppdrag: Ledamot i valberedningen Aktieinnehav i Wallenstam: 10 000 B-aktier 74 000 B-aktier och 60 000

for Fastighetsigarna Goteborg 1:a regionen. och 60 000 syntetiska optioner. syntetiska optioner.

Aktieinnehav i Wallenstam:

410 150 B-aktier™ och 100 000
syntetiska optioner.

* Inklusive familjemedlemmar. *Inklusive aktier dgda via bolag. *** Inklusive aktier dgda via bolag och familjemedlemmar.

Owanstiende uppgifter avser forbillandet vid drsskiftet.
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MATHIAS ARONSSON

Vvd Wallenstam AB med ansvar
for region Stockholm och Uppsala
Fodd 1972, anstillningsar 1996
Tidigare ledande befattningar inom

Wallenstam: Vd Wallenstam Stockholm AB,

Regionchef Stockholm Wallenstam Bostad
AB, vd Wallenstam Bostad AB.

Externa uppdrag: Styrelseledamot

i Nordisk Byggdag.

Aktieinnehav i Wallenstam:

269 000 B-aktier och 100 000

syntetiska optioner.

REVISOR

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

Omvald till ordinarie revisor 2015

Ovriga uppdrag: Serneke, Surahammars Bruk, Bohler-Uddeholm, KVD Kvarndammen
gruppen, Skeppshypotekskassan, Visttrafik AB och Jeppesen Systems.

SUSANN LINDE

CFO och IR-ansvarig

Fodd 1979, anstillningsir 2001
Utbildning: Civilekonom
Tidigare ledande befattningar

inom Wallenstam: Koncerncontroller.

Aktieinnehav i Wallenstam:
61 000 B-aktier* och 60 000
syntetiska optioner.

HANS WALLENSTAM

Vd Wallenstam AB

Fodd 1961, anstillningsar 1986
Utbildning: Civilekonom

Tidigare ledande befattningar

inom Wallenstam: Finansdirektor,

vd Wallenstam i Goteborg AB.

Externa uppdrag: Honorérkonsul f6r
Portugal i Géteborg samt ordférande i Ulla
och Lennart Wallenstam stiftelsen.
Aktieinnehav i Wallenstam:

34 500 000 A-aktier, 44 166 400 B-aktier™*
och 100 000 syntetiska optioner.
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Pernilla Lihnell, Revisorssuppleant, Fodd 1969, Auktoriserad revisor, Deloitte AB

Omvald till revisorssuppleant 2015

Ovriga uppdrag: Viskaforshem, Fristadsbostider, Industribyggnader i Boras,
Boris Djurpark, MediCarrier och S:t Eriks Ogonsjukhus.
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WALLENSTAMAKTIEN

Att éga aktier i Wallenstam innebir att
investera i ett lingsiktigt virdeskapande
[foretag med stabil tillvixt. I nuvarande
marknadslige rader lig tillvdxt i om-
vérlden. Vi skapar vir egen virdetillvist
[frimst genom nybyggnation och vir pro-
Jektportfolj ger majlighet till god totalav-
kastning. Vir starka finansiella stillning
med lag beliningsgrad och hig soliditet
bidrar till en lig riskprofil for vér aktie.

Borsviirde

Wallenstams B-aktie har varit no-
terad sedan 1984 och finns pa Large
Cap-listan pi Nasdaq Stockholm.
Borsvirdet uppgick vid bokslutsda-
tum till 23 120 Mkr (22 049) baserat pa
antalet registrerade aktier (A-aktier

och B-aktier).

Aktiekapital och dgare

Vid Wallenstams arsstimma den 28
april 2015 beslutades om en aktiesplit
med villkor 2:1, vilket innebir att varje
aktie delas upp i tva aktier av samma

16 Wallenstamaktien

slag. Spliten genomf6rdes under maj
manad. Wallenstams aktiekapital
uppgar till 170 Mkr fordelat pa

34 500 000 av serie A (tio roster per
aktie) och 305 500 000 av serie B (en
rOst per aktie). 8 200 ooo B-aktier dr
iterkopta per bokslutsdagen. Antalet
utestiende aktier, det vill sdga antalet
registrerade aktier minskat med an-
talet aterkopta aktier, uppgick den 31
december 20135 till 331 800 000 stycken
(334 000 000). Per bokslutsdagen har
3 212 nya aktiedgare tillkommit, och
bolaget hade da 10 648 aktiedgare

(8 860).

Handel och omsiittning

Under 2015 omsattes 83,6 miljoner
Wallenstamaktier (52,8) till ett virde
av § 705 Mkr (2 882) pa Nasdaq Stock-
holm. Den genomsnittliga omsitt-
ningen var cirka 332 goo aktier per
dag (212 400). Arets hoégsta betalkurs
uppgick till 77,00 kr och den ldgsta till
57,70 kr. Vid arets slut var aktiekursen

68,00 kr (64,85), vilket innebir en
Skning med 5 %. Det kan jimf6ras
med index for OMX Stockholm Real
Estate PI och OMX Stockholm PI
som Gkade med 24 % respektive 7 %.
Aktien har en standardavvikelse pa
3,96 for 2015. Betavirdet dr 0,62 i for-
héllande till indexet OMXC All PI.
Utover Nasdaq Stockholm, dir
cirka 74 % av omsittningen av aktien
skedde 2015, handlades Wallenstam-
aktier dven pa Turquoise, cirka 8 %,
och Bats Chi-X, cirka 16 %. Mindre
omsittning har dven skett pd andra
handelsplatser. (Reuters)

Aterkip

Aterk&')p dr en aktiedgarvinlig dtgird
som fordelar 6vervirdet till aktie-
dgarna. I enlighet med arsstimmans
beslut har Wallenstam mojlighet att
f6rvirva upp till 10 % av utestiende
B-aktier. Under 2015 har 2 200 ooo
aktier dterkopts till och med boksluts-
datum.
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GARKATEGORIER INNEHAV

Socialforsakrings- Svenska fysiska

fonder, 1 % personer,
Utlandsboende 49 %
agare, 10 %

Finansiella

foretag, 12 %

Svenska
juridiska
personer, 28 %

Utlandsagandet uppgar till 10 % fordelat pd 4 %
i USA och 6 % i Europa exkl. Sverige.

——— Wallenstam B-aktie
— OMX Stockholm Real Estate PI
——OMX Stockholm_PI
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AKTIEAGARINNEHAV 2015-12-31

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34 500 000 44166 400 23,14 60,59
AMF — Forsakring och fonder 27217 124 8,01 424
Agneta Wallenstam 21004000 6,18 3,27
Familjen Anders Berntsson med bolag 19300 000 5,68 3,00
Familjen Henric Wiman 12 112 328 3,56 1,89
Bengt Norman med bolag 8440000 2,48 1,31
Monica och Jonas Brandstrom 7462 926 2,19 1,16
Christian Wallenstam 5700000 1,68 0,89
David Wallenstam 5440000 1,60 0,85
Familjen U Wallenstam 4800000 1,41 0,75
Ovriga agare 141 657 222 41,66 22,05
Totalt antal aktier 34500000 297 300 000
Kterkipta egna aktier* 8200 000 2,01
Registrerade aktier 34 500 000 305500 000
Totalt registerade aktier 340000000 100 100
Summa utestaende aktier 331800000
Institutionellt 4gande 13 7
Utlandskt agande 10 5

Kalla: Euroclear Sweden AB  * f\terkijpta egna aktier saknar rostratt. De erhaller heller ingen utdelning.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Forandring av

Antal aktier

Nominellt varde, kr

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 Aktieinlésen
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 Nedsattning
2015 Split 2:1
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1800 000

1000 000
27000 000
10 000 000
40000 000

109 302 320
-9.396 690
-7 376200

-11 363 000

-13 115000

-10 051 430

-7 000000
-3 000000
-4 000 000
-6 000 000

-3333333
57333333
-2.000 000

Aktiekapital, kr
200 000
2000 000
2000 000
3000 000
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
124000 000
118 000 000
118 000 000
114 666 667
172 000 000
170 000 000
170000 000

200

2000

2000 000
3000 000
3000 000
10 000 000
8000 000
18 930 232
17 990 563
17 252 943
16 116 643
14 805 143
13 800 000
69 000 000
65 500 000
64 000 000
62 000 000
59 000 000
177 000 000
172 000 000
172 000 000
170 000 000
340000 000

1000
1000



Substansviirde
Substansvirdet pi bokslutsdagen
uppgick till 18 630 Mkr (15 964). Sub-
stansvirdet beskriver koncernens ska-
pade samlade virde och innefattar eget
kapital och uppskjuten skatteskuld.
Vart mal for affirsplan 2018 dr att
uppni en genomsnittlig substans-
virdestillvixt, exklusive utdelning
och dterkdp, om minst 10 % per ar. Se
vidare sid. 3.

Utdelning till aktieiigarna

Enligt Wallenstams utdelningspolicy
ska det redovisade resultatet i forsta
hand 4terinvesteras i rorelsen for en
fortsatt utveckling av koncernens
kirnverksamhet och dirigenom skapa
okad substanstillvixt i bolaget. Am-
bitionen ir dven att verksamheten ska
ge en langsiktig och stabil utdelnings-
niva 6ver tiden. Det utdelningsbara
beloppet ska dock aldrig 6verstiga
Resultat fore orealiserade virdefor-

andringar och nedskrivningar efter

schablonskatt. Vid bedémning av
utdelningens storlek ska hinsyn tas
till koncernens investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stillning i
ovrigt samt att koncernens framtida
utveckling ska ske med bibehillen
finansiell styrka och fortsatt god
handlingsfrihet.

Styrelsen foreslar stimman en
utdelning pa 1,50 kr per aktie (1,13),
en hojning med 33 %. Resultatet fore
orealiserade virdeforindringar, efter
schablonskatt for 2015, beriknas till
8o1 Mkr och den féreslagna utdel-
ningen beriknas uppga till cirka

498 Mkr.

Aktiens avkastning
Den féreslagna utdelningen motsva-

rar en direktavkastning om 2,2 % (1,7)

riknat pé aktiekursen vid periodens

utging.

Aktiens totalavkastning uppgar till

6,6 % (35).

SUSANN LINDE
CFO och IR-ansvarig

Information till marknaden

Pi wallenstam.se finns information
om bolaget samlad. Hir offentlig-
gors dven alla pressmeddelanden
och finansiella rapporter. Finansiell
information limnas i forsta hand i
deldrsrapporter, bokslutskommu-
niké och drsredovisning. Vi arrang-
erar ocksa regelbundna triffar med
analytiker, investerare och aktiedgar-
representanter. P4 webbplatsen gir
det att ta del av presentationer och
filmer frin drsstimma och bokslut,
samt via en prenumerationsfunktion
anmaila hur man vill ta emot informa-
tion. Arsredovisningen skickar vi till
de aktiedgare som si 6nskar.

"Wallenstam &r en av de storsta privata hyresrattsproducenterna i Sverige. Det i kombination
med att som hyresvard langsiktigt forvalta fastigheter ar unikt. Produkten vi erbjuder har

en oandlig efterfragan. Som aktiedgare och investerare behdver man se till bade det vérde

vi skapar genom var nybyggnation och vad vi astadkommer genom utveckling, foradling och

forvaltning av vara befintliga fastigheter. Substansvardet visar vardet vid en given tidpunkt,
men genom var nyproduktion genererar vi kontinuerligt vardetillvaxt.”

"Att dga aktier i Wallenstam ska ses som en langsiktig investering. Vi har vara strategier
utifrdn var femariga affarsplan som vi féljer och var verksamhet bedrivs pa en marknad dar
planprocesser och byggnation med mera tar tid, darav den langsiktiga affarsplanen. Vi har
under de senaste aren konsoliderat vart fastighetshestand som nu i &nnu hogre grad bestar
av nya bostadsfastigheter och mycket centralt belagna kommersiella fastigheter. Det, tillsam-
mans med var finansiella styrka kombinerat med var stora portfolj med projekt som vi kommer
att utveckla framover gor att vi ar vél rustade for framtiden. Genom den foreslagna utdel-
ningen, som 6kar med 33 % i ar, ges aktiedgarna del av framgéangen i bade nyproduktionen
och i forvaltningen.”

"Den genomfdrda aktiespliten, liksom de &terkdp vi gor, syftar till att gora aktien mer attrak-
tiv. Genom aktiespliten som genomfordes i maj blir det méjligt for fler att képa och &ga en
storre aktiepost. Vi har mycket kapital och &terkopen ar ett satt att anvanda det pé ett satt
som gynnar holaget.”
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INVESTERING | WALLENSTAM

PRODUKT OCH ERBJUDANDE

* Skapar virdetillvixt genom béde
nybyggnation och férvaltning av
fastigheter.

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

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

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

* En stark investerings- och projekt-
porttolj, uppbyggd under manga ér,
som mojliggor byggnation for att

skapa virde.

WALLENSTAMS KURSUTVECKLING 20012015, KR

KUNSKAP OCH ERFARENHET

* Ling 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 ling erfarenhet av
bransch, bolag och marknad.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

* Arbetar for att bidra till stabila
omriden med hyresgister som trivs
och dr néjda.

* Satsar pa milj6investeringar och
socialt engagemang for ett bittre
samhille.

* Har en stark finansiell stillning med
hog soliditet och lig belaningsgrad.
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o Attraktiva fastigheter och god forvaltning
resulterar i néjda hyresgaster, stabil
uthyrningsgrad och hyresintakt samt goda
affarsmojligheter for verksamheten.

o Tillgang till mark i ratt 13gen &r en avgérande

faktor for att sakerstalla nyproduktion av
bostader och kraver dagligt strategiskt och
praktiskt arbete.

20 Investering i Wallenstam

* Trygg finansiering da tillgéngen till kapital

aren nddvéndig 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 ratt personal dr en

viktig framgangsfaktor for fortsatt utveckling.

e Marknadslaget och marknadens villkor,
vilka forandras over tid, paverkar fastigheter-
nas vérde. Fastigheter i attraktiva ldgen dér
efterfragan ar hog over tid genererar en god
avkastning och bra vérdetillvaxt.



VARA STRATEGIER

Vira strategier grundar sig pa de tre dimensionerna for en hallbar utveckling:
Ekonomiskt, socialt och miljomassigt ansvar.

MILIOMASSIG HALLBARHET

Vi verkar for en langsiktigt miljomassig
hallbarhet och ska minska miljobelastningen
i véra fastigheter samt vara sjalvforsérjande
pa fornybar el genom egen elproduktion.
Genom en affarsmassigt miljoeffektiv
forvaltning och byggnation utvecklar vi
kontinuerligt vara produkter och tjanster.

KARNVARDEN

SOCIAL HALLBARHET

Vi bidrar till ett battre samhalle och tar ett
aktivt socialt ansvar genom att bygga trygga
omraden samt visa respekt for individen,
vara kunder och medarbetare. Vi stodjer
utsatta grupper och bidrar till en aktiv fritid
och ungdomsverksamhet pé de orter dar vi
verkar.

EKONOMISK HALLBARHET

Med en god affarsutveckling, flexibel orga-
nisation och optimal kapitalstruktur moter
vi omvérldens krav. Vi skapar vérde for vara
kunder, samhallet i stort samt for bolaget
genom lonsam utveckling av fastigheter pa
ratt tillvaxtmarknader.

Vira kirnvirden — utveckling, respekt och engagemang — beskriver vira grundliggande virderingar.
De ir vigledande i vart arbete och stirker organisationens sammanhillning, liksom varumirket i stort.
De visar vad vi stir for och hur vi vill uppfattas av aktiedgare, kunder, allménhet, politiker och andra

beslutsfattare.

VARDESKAPANDE FAKTORER

Wallenstams virdeskapande faktorer utgérs av en dynamisk affirsprocess i vilken héllbart boende,
stadsutveckling och 16nsam forvaltning utgdr en bas for virdetillvixt och kontinuerlig utveckling
av bolaget. I kombination med strategier, mal, ledstjarnor och vil férankrade kirnvirden, drivs och
utvecklas verksamheten pa ett sitt som skapar virde for dgare, kunder, medarbetare, investerare och

ovriga intressenter.

Vara strategier 21
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FINANSIELL STRATEGI

En grundforutsitining for att bygga,
utveckla och dga fastigheter med kvalitet
dr 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 érligen. Den syftar till att
begrinsa bolagets finansiella risker
som i huvudsak utgérs av likviditets-,
refinansierings- och rinterisk. Bola-
gets kort- och langsiktiga kapitalfor-
sorjning ska sikerstillas genom att
anpassa den finansiella strategin efter
bolagets verksamhet. Lis mer om
mojligheter och risker inom finansie-
ring, sid. 33.

Kapitalstruktur

Virdet pi koncernens tillgingar
uppgick den 31 december 2015 till

34 606 Mkr (31 757) och finansieras
dels genom eget kapital pa 15 102 Mkr
(12 883), dels skulder pé 19 504 Mkr
(18 874), varav 15 153 Mkr (15 078) ér

rantebirande.
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Vi efterstrivar en balans mellan en ac-
ceptabel risknivd och god avkastning
pa eget kapital. I nuvarande affarsplan
har en soliditet dverstigande 30 %
bedémts som limplig. Vid arsskiftet
uppgick vér soliditet till 44 % (41).

Rintebirande skulder

De rintebdrande skulderna bestar
framfor allt av traditionell bankupp-
lining kombinerat med rintederivat,
foretagscertifikat med en ram pa

2 Mdr samt obligationslian. Obliga-
tionslinen omfattar totalt 1 too Mkr,
varav 500 Mkr i form av grona obliga-
tioner. Finansieringen sikerstills med
pantbrev i fastigheter. For obliga-
tionslanen stills ingen sikerhet.

Vid 4rsskiftet hade Wallenstam
outnyttjade kreditfaciliteter om
1846 Mkr (1 470), vilket innebir
en god tillging till krediter for att
utveckla verksamheten.

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

Rénte- och kapitalbindning
Rintekostnaden utgor vir enskilt
storsta kostnadspost. Den paverkas av
forindringar i marknadsrintan samt
av forandrade villkor for kreditmark-
naden vilket i sin tur paverkar den
marginal kreditgivare kriver som
ersattning for att lina ut pengar. Vi
efterstrivar en fordelning mellan olika
lingivare och olika bindningstider.
Genom ett nira samarbete med vira
banker ér vi vil forberedda for att
hantera férindringar av rinteldget.

Kapitalbindningens tid bedéms
utifrin prissittning och refinansie-
ringsrisk.

Av vira rintebdrande skulder utgor
andelen med ling kapitalbindning
(6ver tolv manader) 10,6 % (8,4). An-
delen med ling rintebindning uppgir
till 54 % (53). Den genomsnittliga
rantan under dret var 2,32 % (2,82) och
genomsnittsrintan pa bokslutsdagen
var 2,22 % (2,56).

Réintederivat
Ett flexibelt och kostnadseffektivt satt
att forlinga 1an med kort rinte-



bindning 4r rintederivat. Ur ett kassa-
flédesperspektiv dr utfallet Gver tiden
i princip detsamma som att uppta ett
lin med fast rinta. Enligt redovis-
ningsreglerna IAS 39 ska rintederivat
marknadsvirderas. Om det 6verens-
komna priset avviker frin marknads-
rintan uppstar ett teoretiskt over-
eller undervirde i resultatrikningen.
Under aret har virdet pa rintederi-
vaten varierat kraftigt. Vid arsskiftet
uppgick marknadsvirdet i rintede-
rivatportfoljen till -815 Mkr (-1 003).
Orealiserade virdeforindringar for
rintederivat dr inte kassaflodespé-
verkande och nir ett derivatkontrakt
forfaller har dess marknadsvirde
upplosts i sin helhet och virdeférind-
ringen Gver tid har inte paverkat det
egna kapitalet.

GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNING KONKURRENTER PER 2015-12-31

Ménader

LAR ATT TRAFFAS | ALL

ET PA STAN, ATA 0CH HANDLA MED SIG
PSAKER HEM. DARFOR TROR JAG VAR
MA SATSNING MED FOODMARKET VID

MAGASINSGATAN AR SA UPPSKATTAD.>

Realiserad rinteticlkningsgrad
Rintetickningsgraden miter hur
miénga ginger resultat fore rintor
ricker till att betala rintekostnaderna.
Per arsskiftet uppgick rinteticknings-
graden till 4,4 ganger (3,7).
Wiallenstam viljer att mita realise-
rad rintetickningsgrad, som bortser
frén orealiserade virdeférindringar
men tar med hela det realiserade
resultatet (forsiljningspris minus
anskaffningsvirde) frin periodens
aktuella transaktioner. I nuvarande
affarsplan ska den realiserade rinte-
tickningsgraden pé rullande helar
inte understiga 2 ggr. Med beaktande
av 2015 drs genomforda affirer dr den
realiserade rintetickningsgraden 6,5

(5,3)-

MATTS JOHANSSON
DA MATTEQ, GOTEBORG

Valutapolicy

Lén i utlindsk valuta far endast tas
upp under férutsittning att de vid
uppliningstillfillet sikras pa sddant

satt att valutarisken minimeras.

HOG SOLIDITET

Ej réntebarande Eget kapital,
skulder, 11 % 44 %

Rantebarande
skulder, 45 %

FINANSIERING
Obligationer, 7 %

. Certifikat, 11 %

Banklan, 82 %

SOLIDITET KONKURRENTER PER 2015-12-31
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HALLBART FORETAGANDE

Vi bygger och forvaltar fastigheter pd ett
langsiktigt hallbart sétt for bide méinn-
iskor och foretag. I allt vi gor har vi ett
miljomdssigt, socialt och affdrsmidssigt
engagemang, och processer och rutiner for
att vart hillbarhetsarbete ska utvecklas
kontinuerligt. Det dr ett arbete som ger
mervarde for bolaget och vira intressenter,
och som samtidigt bidrar till en god utveck-
ling i vdra regioner.

Uppfirandepolicy
Genom vir Uppforandepolicy, som
drligen revideras och antas av styrel-
sen, satts ramarna for att verksam-
heten bedrivs pa ett ansvarsfullt sitt.
Det innebir bland annat att vi f6ljer
lagar och regler, inte diskriminerar
nagon eller accepterar nigon form av
mutor eller korruption. Var verksam-
het ska bedrivas med minsta majliga
paverkan pa miljon for att bidra till en
varaktig och héllbar utveckling.

Vi tar aktivt ansvar for omri-

des- och stadsutvecklingen genom
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att frimja forbattring av den sociala
miljon, atmosfiren och tryggheten i
de omriden vi bedriver verksamhet.
Alla medarbetare utbildas och
informeras om innehéllet i uppforan-
depolicyn for att alltid kunna agera i
enlighet med véra virden, lis mer pi
sid. 36. Upptérandepolicyn finns i sin

helhet pd www.wallenstam.se.

Organisation for hallbarhets-
arbete

Det 6vergripande ansvaret f6r bola-
gets hillbarhetsfrigor har koncern-

VIKTIGA INTRESSENTER
| HALLBARHETSARBETET

Wallenstam utvecklar omraden dar manniskor vill

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

ledningen. Wallenstams miljochef
har till uppgift att driva och utveckla
arbetet inom miljé- och energiomra-
det ytterligare inom savil forvaltning
som nybyggnation. Det praktiska och
16pande hallbarhetsarbetet genomfors
i alla delar av verksamheten.

Rapportering enligt GRI
Wallenstam har héllbarhetsrapporte-
rat i enlighet med Global Reporting
Initiative (GRI) varje ar sedan 2006.
I 4r redovisar vi enligt den nya stand-
arden GRI Gy, niva Core, se sid. 131.




Det gor att vi kan inrikta rapporte-
ringen och vart arbete pa det som vira
intressenter anser viktigast inom héll-
barhetsomridet och som samtidigt

ar affarskritiskt for var verksamhet.
Haillbarhetsarbetet, liksom rappor-
teringen enligt GRI och maluppfolj-
ning pagar kontinuerligt. Det innebir
bland annat att analys, beskrivning
och uppféljning kommer att kalibre-
ras, forfinas och utvecklas 16pande.

Lyssna till omviirlden

Vi moéter vira kunder, leverantorer,
kommunforetridare och samarbets-
partners dagligen och har méjlighet
att finga upp synpunkter och stirka
relationerna oss emellan pa minga
olika sitt. Att ta intryck och lyssna pd
de vi moter och samarbetar med ir en
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viktig del i att utvecklas som foretag i
samklang med omvirlden. Under 2015
har vi tagit ytterligare ett steg genom
en omfattande intressentdialog och
analys for att strukturerat definiera
véra visentliga hillbarhetsaspekter.
De intressentgrupper som bedémts
som primira dr kunder, leverantérer
och samarbetspartners, aktiedgare,
medarbetare samt staden. Efter-
som det dr fOrsta dret vi rapporterar
enligt G4 ville vi genomf6ra en bred
kartldggning dver vad vira vikti-
gaste intressenter tycker och valde att
genomfora en enkitundersékning.
Cirka 850 personer svarade. Under
kommande ar avser vi att f6rdjupa
denna dialog och kalibrera resultatet
genom exempelvis intervjuer med
utvalda intressenter.

Slutsatser

Intressentdialogen och visentlighets-

analysen visade att intressentgrup-

perna ir relativt samstimmiga och

utfallet 4r atta identifierade aspekter

som Wallenstam prioriterar, utvecklar

och foljer upp under affirsplanen.

Dessa aspekter kan sammanfattas i

foljande fokusomraden:

* ta ett aktivt samhallsansvar,

*bidra till en minskad resurs-
anvindning,

* satsa pé fornybara energikillor och
energieffektiv byggnation,

* kontinuerligt f6rbittra fastigheter-
nas miljéstatus och prestanda, samt

* virdeskapande genom l6nsam
utveckling.
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MILJOMASSIG HALLBARHET

For att forhindra allvarliga effekter
miste virldens linder snarast borja
minska utslippen av koldioxid och
andra vixthusgaser. Om vi ska klara
det klimatmél som EU satt upp om
en temperaturokning pa max tva gra-
der maste dagens utsldpp minska med
minst 6o procent fram till ar 2050.
Fastighetssektorn i Sverige anvin-
der mycket energi och stér for en stor
del av den totala CO2-belastningen i
samhdllet, vilket gor att det dr viktigt
att alla fastighetsigare tar sitt ansvar
ifragan. Aven ur ett ekonomiskt
perspektiv dr det en central friga da
uppvirmningskostnaderna stir for en
stor del av véra totala driftkostnader.
Bade i var nybyggnation och i vir
torvaltning utgér vi fran att fastig-
heter paverkar miljon under hela sin
livscykel. Att vi dr sjdlvforsorjande pa
tornybar energi genom egna vind-
kraftverk ir ett av flera sitt for oss att
minska negativ miljopaverkan. Ett
annat sitt 4r att aktivt arbeta for att
minska CO2-belastningen i fastig-
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hetsbestindet, ndgot som ir en av vira
ledstjarnor i innevarande aftarsplan.
Vi arbetar stindigt med att kartligga
vir miljépaverkan samt att fi en
forstielse f6r de yttre krav som omger
verksamheten, bide for att kunna ut-
vecklas som foretag och f6r att kunna
leva upp till de férvintningar som
finns pi oss.

Minskad energi- och vatten-
anvindning
Stort fokus liggs vid att minska
fastigheternas energianvindning.
Nir vi energieftektiviserar f6ljer 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 energieftektiviserande
itgirder. Arbetet med driftoptimering
sker 16pande, och stérre energibespa-
ringsprojekt samordnas i méjligaste
man med planerade ombyggnationer.
Under 2015 har vi genomfort
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storre energibesparingsprojekt i

elva kommersiella fastigheter, samt
driftoptimeringsatgirder i ytterligare
ett femtontal. Energibesparingspro-
jekten har resulterat i en minskning
av energianvindningen om 20—40 % i
respektive fastighet. Sett till hela det
kommersiella bestindet 4r den totala
minskningen 7 %.

Att virma upp vatten kriver
mycket energi vilket gor att miljon
gynnas av minskad vattenanvind-
ning. Individuell mitning av el och
vatten dr standard i vir nybyggnation
sedan 2006, en installation som bidrar
till att hyresgisternas forbrukning
vanligtvis sjunker med 10—25 % efter
en inkorningsperiod. Nir vi bygger
om en fastighet underséker vi hur
fastigheten kan utvecklas for att bli
mer miljévinlig.

Miljoprogram som styrmedel
Var nybyggnation utvecklas konti-
nuerligt for att bli mer energieftektiv,
och vi anvinder ofta energismart
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teknik f6r att sdnka fastighetens ener-
gianvindning. P4 marknaden finns en
rad miljoprogram si som Green Buil-
ding och Miljébyggnad. Miljébygg-
nad dr ett certifieringssystem med tre
nivaer: brons, silver och guld, som kan
anvindas for bade nyproducerade och
befintliga byggnader. Miljoprogram-
men anvinder vi som kravspecifika-
tioner gillande energi, inomhusmiljé
och material vid ny- och ombyggna-
tioner fér att uppna savil god kvalitet
som minskad miljébelastning.

Vi har valt att certifiera fastig-
heterna i de fall krav pi certifiering
finns frin exempelvis kommun eller
lokalhyresgist. Flera av vira nybyggda
bostadsfastigheter dr dirfor certifie-
rade enligt nivé Silver eller Guld. Vir
strdvan dr att uppné minst Miljobygg-
nad Silver i vira nybyggnationspro-
jekt, dven da vi viljer att inte genomga
certifieringsprocessen.

En av vira fastigheter har erhallit
Green Building-certifikat och ytter-

ligare tolv fastigheter inom vért kom-
mersiella bestind uppfyller kraven f6r
certifiering.

Hantering av miljorisker

I samband med fastighetsforvirv
analyserar vi tidigare samt nuva-
rande eventuella miljorisker och vid
behov undersoker vi forekomsten

av kemikalier. En genomgéng av
energianvindningen gérs och en
itgdrdsplan tas fram for att minska
miljépaverkan. Vid nybyggnation gérs
markunders6kningar och eventuell
marksanering genomfors mycket
noggrant. I befintligt bestind arbetar
vi systematiskt med att undersoka
och ta fram handlingsplaner utifran
eventuella miljorisker i samband med
ombyggnation.

Ténka nytt
Vi strivar efter att tinka nytt och
prova olika méjligheter f6r att minska

negativ miljépaverkan, och vi vill dven

inspirera vara hyresgister att leva mer
hallbart. Den individuella méitningen
av el och vatten i var nyproduktion

dr ett sitt, utbyggda cykelgarage i
utvalda fastigheter ett annat exempel.
I projektet Wallenstam Drive erbju-
der vi genom samarbete med Hertz
och Sunfleet vira hyresgister {6rméin-
liga priser pa hyrbilar och poolbilar,
nagot som bade gynnar miljon och
underldttar vardagen for vira hyres-
gister. Projektet har drivits under

en provperiod 1 Géteborg och vi kom-
mer nu att inféra konceptet dven i
Stockholm.

Redan idag dr vi sjlvforsdrjande pa
férnybar energi genom vindkraft, men
alternativa metoder och méjligheter
utvirderas l6pande, exempelvis solcel-
ler, solfingare och batterilager. Ett
annat exempel dr Wallenstams inves-
tering i Exeger Sweden AB, ett bolag
som utvecklar industriell produktion
av nista generations solceller.
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SOCIAL HALLBARHET

Som stadsutvecklare, bostadsbyggare
och hyresvird har vi en stor inverkan
pa minniskors vardag och liv. Att {6r-
std, utveckla och bidra till samhillet ir
en viktig del i vir verksambhet, liksom
att bedriva vart arbete pa ett ansvars-
fullt sitt i enlighet med gallande lagar
och regler.

Att ha ett hem iér ett grundlig-
gande behov och det utgor ocksé en
viktig del i ett fungerande samhille.
Idag rider det stor brist pa bostider,
nigot som gor vér roll som bostads-
byggare och fastighetsigare dnnu
mer framtridande. Vi verkar ocksa
i en investeringsintensiv bransch
didr kontrakt med entreprendrer och
leverantérer omfattar stora belopp.
Med detta f6ljer ocksi, som vi ser
det, ett ansvar att agera etiskt ur alla
olika aspekter. Vi virdesitter sund
konkurrens och accepterar ingen form
av korruption, mutor eller illojala
konkurrensbegrinsande atgirder.
Jamstilldhets- och mangfaldsfragor,
liksom icke-diskriminering dr viktigt
i Wallenstams verksamhet, sivil i
det interna arbetet som i vir roll som
samhallsaktor. For att tydliggora in-
ternt och externt hur vi agerar i dessa
fragor finns var Uppférandepolicy,
som alla medarbetare utbildas inom.

Samhillsengagemang och stid
Som en av de storre branschaktorerna
pa de marknader vi verkar har vi bide
viljan och férutsittningarna att pa-
verka lokalsamhillet. Vart samhills-
engagemang, CSR (Corporate Social
Responsibility), 4r tydligt kopplat till
véra kirnvirden — utveckling, respekt,
engagemang — och styrs av riktlinjer.
Vibrinner t6r boendet och att skapa
mojlighet for fler att fa ett eget hem.
Vi koncentrerar vira insatser frimst
till de omraden vi verkar for att bidra
till trygghet f6r de som bor i och be-
soker vira omriden, och ambitionen
ar dven att skapa mervirden for vira

hyresgister.
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Genom virt samarbete med Hus-
kurage, som arbetar aktivt med att
forhindra vald i nira relationer genom
grannsamverkan, vill vi 6ka trygg-
heten for vira hyresgister. Vi stédjer
flera organisationer som arbetar mot
utanférskap samt organisationer som
hjilper barn som ér utsatta pa olika
sitt. Barn i Nod, BRIS, Géteborgs
Réiddningsmission, Géteborgs och
Stockholms Stadsmission samt Mitt
Liv dr nigra exempel. Utéver det
stddjer vi en krogpastor i Goteborg.
Flera av organisationerna arbetar
aktivt mot hemléshet.

Genom virt stod till exempelvis
stiftelsen Lixhjilpen, Barnens O och
organisationen Majornas samverkans-
férening bidrar vi till forebyggande
insatser for barn och ungdomar. Ge-
nom Majornas samverkansférening
erbjuds exempelvis ungdomar som-
marjobb, dir de arbetar tillsammans
med véra fastighetsskotare i omradet.

Vianser att en aktiv och menings-
full fritidssysselsdttning dr viktig for
samhillens gemenskap och sponsrar
i forsta hand breda idrotter riktat

mot ungdomsverksamhet. Nigra
exempel ar Frolunda Hockey, Alta IF,
Nacka Wallenstam IBK och Pixbo
Wallenstam. Vi stodjer dven organi-
sationer och arrangemang som bidrar
till stadsutveckling, forskning och
utveckling for lingsiktig héllbarhet.
Niégra av dessa ir Julstaden Goteborg,
Go To Sea, Gunnebo Slott & Trid-
girdar, Universeum samt instiftande
av professur for fastighetsforvaltning

pa KTH.

Sociala kontrakt

En del av vara ligenheter hyr vi ut till
kommuner som sedan formedlar dem
till personer som av olika skil inte
kan fa ett vanligt kontrakt. Det kan
till exempel handla om f6rséks- och
triningsligenheter, eller olika typer av
gruppboenden. Vi deltar dven i pro-
jekt som Vigvalet och Sida vid Sida
Stockholm som pi olika sitt arbetar
for att erbjuda ungdomar ligenheter.
Vid drsskiftet 2015/2016 hade vi cirka
140 aktiva kontrakt av sidan social
eller medicinsk karaktir, alternativt

6ronmirkta ligenheter for studenter.




EKONOMISK HALLBARHET

Langsiktig 16nsamhet r ett grund-
liggande villkor for oss som bolag,
ddr vira dgare vill se en avkastning
pa det kapital som de investerat i
verksamheten. Lonsamhet dr ocksa
en forutsittning f6r hallbar utveck-
ling och ansvarsfullt foretagande. For
kunderna ar det viktigt att ha en vird
som dr pélitlig och har férmagan att
investera i sina fastigheter liksom det
f6r medarbetarna dr viktigt med en
stabil och trygg arbetsgivare, nigot
som inte dr mojligt utan vinster som
kan dterinvesteras i bolaget.

Viar affirsprocess beskriver hur vi i
hela var verksamhet genererar resultat
och bygger virde som delvis delas ut

till aktiedgare och som delvis 4terin-
vesteras 1 verksamheten for fortsatt
utveckling.

Skapar virde

Som en av de storre fastighetsigarna
samt stadsutvecklare och stor bo-
stadsproducent pa orterna ddr vi dr
verksamma bidrar vi till sysselsitt-
ning nir nya fastigheter och omriden
utvecklas.

Genom vir byggprocess och vir
investeringsmodell kan vi kostnads-
effektivt producera nya bostéider,
vilket innebir att vi kan tillfora hyres-
rétter for virdetillvixt for bolaget och
till rimlig hyra f6r kunden. Vi vill

utveckla vara fastigheter och omriden
s att vira lokalhyresgisters verksam-
heter frodas och viixer.

Virdetillvixten skapas frimst
genom eget arbete i var nybyggna-
tion och utveckling av vira befintliga
fastigheter. Vir starka uthyrnings-
verksamhet ger 1aga vakanser i
fastighetsbestandet och vi fokuserar
pa att arbeta si kostnadseffektivt som
mojligt. Sammantaget ger detta en
substansvirdestillvixt och genom att
mata den kan vi se hur mycket virde
vi skapar i hela var verksamhet.
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Pi Wallenstam arbetar vi medvetet med att optimera majligheter och hantera samt minimera méjliga

riskfaktorer. Risker och méjligheter som pa kort och ling sikt kan paverka verksambeten dr uppdelade

Verksamhet

i tre kategorier: verksambet, omvirld och finansiering.

Med moéjligheter och risker kopplade till verksamheten avses sidant som dr

relaterat till var kirnverksamhet samt kostnader och intikter i verksamheten.

NYPRODUKTION AV BOSTADER

Vara nybyggnationsprojekt ir viktiga

for virdetillvixten i bolaget, och stiller
hoga krav pd 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,
eventuella 6verklaganden, bygglovshante-
ring, samarbete med entreprendrer, etc.

HYRESINTAKTER

For kommersiella fastigheter paverkas
hyresnivéer och vakanser av tillvixten i
svensk ekonomi men ocksd av nyproduk-
tionsvolymen. Bostadsbristen dr stor pd
de orter vi verkar. Hyressittningen utgar
fran bruksvirdessystemet som innebir att
hyresnivén for en ligenhet inte patagligt
far 6verstiga hyresnivin for en likvirdig
ligenhet dér hyran dr faststilld med stod
av férhandlingsoverenskommelse enligt
hyresférhandlingslagen.
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De orter vi valt att verka pa kinnetecknas
av tillviixt och stark efterfragan. Nir vi bygger
nya bostider gor vi det i attraktiva ligen, till
en god avkastning och bra virdetillvixt. Var
produktionsprocess ir kvalitetsstyrd och kost-
nadseffektiv. Med en gedigen kompetens, en or-
ganisation med stort fokus pd markanskaffning
samt bra detaljstyrning bygger vi bostider till en
rimlig hyra med god kontroll och virdetillvixt.
Risken for att vi inte klarar att uppnd en god
produktionsvolym bedéms som relativt liten

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 bostadsbestind dr fullt uthyrt och risken
f6r vakanser lig di efterfrigan pé vira orter ar
visentligt storre 4n utbudet. Bostadshyres-
intikterna dr forhéllandevis sikra och forut-
sigbara.

I Géteborg, dir vira kommersiella fastig-
heter ir beldgna, firdigstilldes relativt mycket
yta under 2015, dock bedéms nyproduktions-

da vi har en lang framf6rhallning, arbetar med
flera potentiella projekt parallellt i exploate-
ringen och har ett nira samarbete med de
kommuner dér vi vill bidra till fler bostider. Vi
har en omfattande projektportfolj och tillging
till mark f6r framtida byggnation, liksom lang-
siktiga relationer och viletablerade samarbeten
med entreprenorer och leverantorer.

Virt krav pa direktavkastning mojliggor bygg-
nation oberoende av konjunktur.

takten sjunka under kommande tva ir, trots
6kande efterfrigan. Uthyrningsgraden ir stabil
och uppgir till 95 % avseende yta. Vi har dven
en stabil kundstruktur med bra spridning av
kontraktsstorlekar. Hyresgistsammansitt-
ningen ir god, och cirka en femtedel av var
kommersiella yta representeras av kommunala
bolag, institutioner och statliga verk. Kon-
traktsportfoljen ligger stadigt pA marknads-
missiga nivier och forfallostrukturen ér spridd
over tid. Detta sammantaget gor att risken for
storre framtida vakanser och minskade hyresin-
tikter bedéms som liten.



KOSTNADSUTVECKLING FOR DRIFT, UNDERHALL
SAMT TEKNISKA RISKER

For Wallenstam utgér fastigheternas upp-
virmning cirka en fjirdedel av driftkostna-
derna och paverkas av sisongseffekter som
temperatur och vider. Kostnaderna dr hogre
under kvartal ett och fyra di uppvirmning
och fastighetsskotsel paverkas av kalla, sno-
iga vintermanader. Kostnadsutvecklingen
f6r underhall kan paverkas exempelvis be-
roende pd oférutsedda hindelser.

ENERGI

Den arliga vindkraftsproduktionen péverkas
av hur mycket det har blast under éret. Priset
pa el har en direkt paverkan pé verksamhe-
tens resultat och beror pé en rad olika fakto-
rer 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, da
dessa transaktioner sker i EUR.

ORGANISATION

En framgangsfaktor f6r Wallenstam dr att
kunna attrahera och behélla kompetent och
engagerad personal. Efterfrigan pa kompe-
tens inom bygg-/projektledning och forvalt-
ning 4r stor pi marknaden och beriknas bli
allt storre framéver.

En dryg fjirdedel avvira bostadsfastigheter
dr uppforda eller har ett nytt ombyggnadsar
pa 2000-talet. Vart fastighetsbestind dr vil
underhillet.

Den tekniska driften av en fastighet hanteras
genom lopande forvaltning och varje fastighets
enskilda férvaltningsplan. Genom ett medvetet
arbete med lingsiktiga underhillsplaner skapas
en god kostnadskontroll.

Vibygger och renoverar befintliga fastighe-

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

God arbetsmiljo, attraktiva arbetsvillkor och
kompetenshéjande program resulterar i utveck-
ling for bide individen och bolaget. Vi ir en
attraktiv arbetsgivare som har goda méjligheter
att rekrytera medarbetare med ritt profil.

ter med fokus pa energieffektivitet och arbetar
aktivt med att motivera hyresgésterna till
att sjilva sinka sina egna driftkostnader.

Vi dr sjilvforsorjande pé fornybar energi
vilket gor oss mindre kinsliga f6r forind-
ringar i elpriset. Med utgingspunkt i
driftstatistik frin vara fastigheter siker-
stiller vi ritt forbrukning och i kombi-
nation med energieffektiviserande atgirder
bedémer vi att kunna minska kostnaderna.

till kostnadskontroll for vér 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 frin framtida elf6rsiljning
och elproduktion. Ekonomisk péverkan av
valutamarknadens rorelser minskas genom
valutaterminer.

Vi genomfor regelbundet NMI-undersokning-
ar (N6jd Medarbetarindex) och har handlings-
planer for att utveckla forutsittningarna for
medarbetarnas trivsel och engagemang.
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Omviirld

Moiligheter och risker kopplade till omvirlden finns frimst utanfor var verksamhet, exempelvis i form av forindrade
marknadsforutsittningar. Det dr risker som styrelse och ledning har liten méjlighet att paverka i ett kortare perspektiv
men miste ta hdnsyn till i verksamhetens strategiska utveckling.

FORANDRADE FASTIGHETSVARDEN

Enligt redovisningsreglerna i International
Financial Reporting Standards, IFRS, ska
verkligt virde pa koncernens férvaltnings-
fastigheter redovisas i balansrikningen och
virdef6rindringar over resultatrikningen.
Det fir till effekt att resultat och stillning
blir mer volatilt. Sma 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
forindras och dirigenom dven paverkar
resultatet.

MILIO

Politiska beslut gillande milj6 samt
bedémningar av experter och myndigheter
av vad som ir milj6farlig teknik, milj6far-
liga material och grinsvirden forindras
kontinuerligt, och kan komma att paverka
var fastighetsverksamhet. Vart dgande och
drift av vindkraftverk och elanliggningar
innebir att vi bedriver verksamhet som bade
ar tillstandspliktig och anmalningspliktig
enligt miljobalken.

32 Majligheter och risker

Vira bostadsfastigheter finns pa starka
marknader i ligen déir manniskor vill bo och
arbeta och dir det finns goda forutsittningar
till en lingsiktig positiv utveckling. Det gor att
vi bedomer risken avseende volatila virden for
vira bostadsfastigheter som liten.

Cirka 9o % av vir kommersiella yta finns
i Goteborg och fastigheterna ér beligna inom
en kilometers radie frin paradgatan Kungs-

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

I viara fastigheter undersoker och identifierar
vi fortldpande eventuella miljorisker sasom
PCB och radon. Skulle nigon form av milj6-
risker i form av exempelvis PCB eller radon
férekomma upprittas omedelbart handlings-
planer med étgirder. Genom vir energieffektiva

portsavenyen. Fastigheter i attraktiva ligen gor
risken f6r virdenedging mindre i ett simre
konjunkturlige. Delmarknaden ér stabil, med
god forutsittning till en langsiktig positiv
utveckling. Fastigheternas attraktiva lige och
standard gor att vi ser risken som liten
avseende volatila fastighetsvirden dven

f6r virt kommersiella bestand.

energi- och stimpelskatt liksom personal-
relaterade skatter och avgifter. Kostnaden
for dessa Gvriga skatter uppgick for 2015 till
cirka 455 Mkr (520).

byggnation och satsning pa fornybar energi bi-
drar vi aktivt till en héllbar utveckling. Vi agerar
proaktivt for att kunna méta nya bestimmelser
och krav i milj6lagstiftning och ser inga storre
risker utifrin miljéaspekter.



Finansiering

En trygg kapitaltillforsel 4r en f6rutsittning och méjlighet for att utveckla och expandera i 6nskad omfattning oberoende

av konjunktur. Vi har ett gott och langsiktigt samarbete med de storre affirsbankerna som bygger pi 6msesidigt fortro-

ende och insyn. Totalt sett bedoms de finansiella riskerna, utifrin nuvarande marknadslige, vara relativt begrinsade.

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

RANTA OCH REFINANSIERING
Rintekostnaden utgér vér enskilt storsta
kostnadspost. Med finansieringsrisk avses
risken att inte kunna tillgodose behovet av
nytt kapital, vilket dr en nodvindig resurs i
verksamheten.

Kiinslighetsanalyser

Wallenstams hiiga soliditet och goda
bankrelationer skapar bra férutsittningar for
finansiering av pigéende och framtida investe-
ringar. Vi ser inga storre risker i vér likviditet
da nybyggnationsprojekt, stérre ombyggna-
tioner etc. inte startar forrédn vi har siker-

Vir laneportfiolj bestar avlan med olika
Ioptider och fordelas mellan olika kreditgivare.
Val av kapitalbindning bedoms efter prissitt-
ning och refinansieringsrisk pa kapitalmark-
naden. Vi arbetar aktivt med rintebindning
for att uppnd en 6ver tiden bra genomsnittlig
rinteniva och god avkastning pa laneportfoljen.
Rintederivat anvinds for riskspridning samt i
syfte att skydda den underliggande portféljen

FORANDRADE DIREKTAVKASTNINGSKRAV FASTIGHETER Mkr
0,5 %-enhet lagre 36 040
0,25 %-enhet lagre 33926
Var beddmning 32090
0,25 %-enhet hogre 30478
0,5 %-enhet hogre 29049
KASSAFLODE Mkr
Hyresforandring bostader, 1 % 6,8
Hyresforandring omforhandlingsbara lokalkontrakt, 1 % 1,7
Forandring av driftkostnader, 1 % 472
Férandring av 1anerantan, 1 procentenhet (arsbasis) 67
Vindar, férdndring 10 % 12,8
Elpris, férandring 5 dre 8,5

stallt finansiering. Likviditetsprognoser
uppdateras 16pande i syfte att optimera
kassahéllningen.

Vid éarsskiftet uppgick disponibel likviditet
till 672 Mkr (639).

och for att pa ett flexibelt sitt kunna péaverka
lineportfoljens rintebindningstid. Vid
drsskiftet uppgick den genomsnittliga
dterstdende rintebindningstiden till 39 ma-
nader (43). Belaningsgraden var vid samma
tidpunkt 45 % (49).

Mot bakgrund av ovanstiende arbetssitt
bed6mer vi risk/mojlighet for storre volati-
litet i vira rintekostnader som liten.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

anstillda erbjuds ocksa regelbundet

Inom Wallenstam arbetar drygt 200 per-
soner med stort engagemang for att bidra
till bolagets utveckling. Vi manar om

att behdilla ett klimat med omtanke om
medarbetarna och erbjuda utmaningar
som ger mojlighet for individen att vixa

i sin yrkesroll.

Delaktighet i verksamheten féder
engagemang i det dagliga arbetet och
bidrar till bolagets utveckling liksom
att uppritthalla god kvalitet i varje del

av organisationen.

Attraktiv arbetsgivare
Rekrytering av ritt personer med
ritt kompetens ir en av nyckelfak-
torerna for ett framgangsrikt foreta-
gande. Vid nyrekryteringar liggs stor
vikt vid personliga egenskaper och
kvaliteter, och en vilkomnande och
effektiv introduktion f6r nyanstillda
ger mojlighet att snabbt komma in i
verksamheten.

34 Organisation och medarbetare

En grund i ett ansvarsfullt féretag-
ande dr ocksi en trivsam arbetsplats
med mojlighet f6r medarbetare att
utvecklas och vixa tillsammans med
bolaget. S langt det dr mojligt ger
Wallenstam chans till utveckling
inom foretaget, exempelvis utlyses
lediga tjanster alltid internt. Kon-
tinuerlig kompetensutveckling och
utmaningar i det dagliga arbetet dr
andra komponenter f6r en gynnsam
arbetssituation. Under 2013 erbjods
ocksa alla tillsvidareanstillda i bolaget
att delta i ett syntetiskt optionspro-
gram, ytterligare ett incitament for
att aktivt bidra till virdeskapandet i
verksamheten.

Vi fister stor vikt vid den fysiska
arbetsmiljon och hilsofrimjande
aktiviteter. Det finns goda méjligheter
till bade grupptrining och individuell
trdning i triningsanldggningar pi
respektive kontor samtidigt som frisk-
virdsaktiviteter subventioneras. Alla

en hilsobedémning i syfte att frimja
fortsatt vilméende. Sjukfranvaron dr

ldg och uppgick under aret till 2,4 %.

Engagerade medarbetare
Vi genomfor regelbundet medarbe-
tarundersékningar i form av N6jd
Medarbetarindex (NMI) f6r att mita
medarbetarnas syn pa den egna arbets-
situationen, bolaget och dess ledning.
Den senaste undersokningen genom-
fordes i slutet av 2015 och visar fortsatt
pa hog trivsel, stort engagemang,
uppskattat ledarskap och f6rtroende
t6r ledningen. Resultatet anvinds som
ett av flera verktyg for vidareutveckling
av bolaget och medarbetarna.
Medarbetarsamtal genomfors
drligen for att stodja den personliga
utvecklingen, f6lja upp gemensamt
satta mal, stimma av arbetssituation-
en och planera framtida kompetens-
utveckling.



21 6 st

anstéllda (203) hade Wallenstam i genom-
snitt under 2015. Majoriteten ar tillsvidare-
anstallda, med en fordelning om 57 % (57)
kvinnor och 43 % (43) mén. Cirka 25 % av
medarbetarna finns i Stockholm, dvriga i
Goteborg. Samtliga medarbetare omfattas av
kollektivavtal med Fastigo.

UTBILDNINGSNIVA

Grundskola, 1 % Hogskola eller
motsvarande,

Gymnasium, 67 %

32%
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ar medelanstaliningstiden for tillsvidarean-
stalld personal i Wallenstam. Sjukfranvaron
ar lag och uppgick under aret till 2,4 %.
Personalomsattningen har under aret varit 6-10 8r, 28 % 3-58r,22%
5%.

Organisation och medarbetare 35



VD
& STABSFUNKTIONER

REGION
STOCKHOLM

REGION
GOTEBORG

Kompetensutveckling
Kompetensutveckling sker via externa
och interna utbildningar sivil som
genom kunskapséverforing kollegor
emellan. Under 2015 har Wallenstams
medarbetare deltagit i utbildningar
sasom utbildning och fortbildning
inom f6rvaltning och drift, uppdate-
ringar i regelverk inom byggnation,
juridik och ekonomi med mera. Un-
der aret har dven ett internt program
for lokaluthyrare och kundansvariga
genomforts med fokus pi kundupp-
levelse, silj och uthyrning.

Uppforandelkod och viirderingar

Wallenstams langsiktiga framging dr
beroende av att verksamheten bedrivs

36 Organisation och medarbetare
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FORVALTNING OCH BYGGVERKSAMHET MED LOKAL NARVARO
Wallenstam &r organiserat i tre affarsomraden; Region Goteborg, som dven
inkluderar verksamheten i Helsingborg, Region Stockholm, som ocksa inne-
fattar Uppsala, samt Svensk NaturEnergi. Inom varje region bedrivs bade
forvaltning och byggverksamhet.

Den lokala nérvaron ger forutséattningar for kunskap om marknaden och véra
kunders behov och verksamhet. Dessutom méjliggérs god kannedom om

den lokala fastighetsmarknaden, forandringar och affarsméjligheter. Véara
staber, specialiserade inom exempelvis ekonomi, juridik, it, information och
marknad, stddjer verksamheten.

CENTRAL KUNDSERVICE

Var kundservice r organiserad som en central funktion i bolaget, vilket
mojliggor 14ngre oppettider och okad tillganglighet for vara kunder. Ett
systematiskt arbete och val utvecklade processer sakerstéller att vi loser
kundernas problem pa basta satt och att vi aterrapporterar till kund under
arendets gang. Uppfdljning och forbattrade rutiner hjalper oss i var standiga
strdvan att gora kunderna mer ndjda.

FASTIGHETSSKOTSEL VIA PARTNERKONCEPT

Fastighetsskotsel och underhall av véra fastigheter ar tjanster som upp-
handlas av externa leverantdrer genom ett valutvecklat partnerkoncept, Wal-
lenstam Partner. Med Wallenstams logotyp pé bilar, klader samt id-kort, ska-
pas igenkanning och trygghet for kunden. For att kvalitetsséakra fastighets-
skotsel ar ett tatt och nara samarbete en viktig del. Vi genomfér kontinuerligt
partnertraffar dar leverantérerna bland annat informeras om Wallenstams
uppforandepolicy, och vara fastigheter bescks av egna forvaltare enligt ett

rullande schema.

pa ett ansvarsfullt sitt. Den dag-

liga verksamheten drivs déirfér mot
bakgrund av koncernens kirnvirden;
utveckling, respekt och engagemang.
Arbetet i Wallenstam styrs av besluts-
och attestordning, policys, riktlinjer
och instruktioner som ér viktiga for
att tydligt definiera bolagets stind-
punkter och arbetssitt f6r hela
organisationen.

Uppftérandepolicyn utgar frin vira
kirnvirden och understryker de poli-
cys och riktlinjer som styr koncernen
i forhallande till medarbetare, kunder,
leverantorer och samarbetspartners.
Malsittningen ir att ha ett miljo-
missigt, socialt och affirsmissigt

engagemang i allt vi gér och bygger

pa att folja lagar och regler liksom att
tillimpa ansvarsfulla affirsmetoder
som praglas av hog affirsmoral och
god affirssed.

Utbildning och information om
uppférandepolicyn samt de hir be-
skrivna styrdokumenten sker regel-
bundet och for alla anstillda inklusive
koncernledning och styrelse, exem-
pelvis ir det en obligatorisk utbild-
ning i introduktionsprogrammet f6r
nyanstillda. Etiska rddet 4r den grupp
som centralt i koncernen l16pande
arbetar med att sprida och félja upp
uppforandekoden, samt genomfora
riskanalyser inom omrédet och foresla
eventuella dtgirder.
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MARKNADSUTBLICK

Fastighetsmarknaden priglas av en

hig aktivitet avseende transaktioner och
det finns ett stort behov av nya bostider i
Swverige. Vi ser en mycket stor efterfrigan
pd vara bostider och vira kommersiella

lokaler.

Wallenstam ir bade projektutveck-
lare och fastighetsigare, just denna
kombination gér oss unika. Vart
fastighetsbestand dr vil avvigt mellan
bostadsfastigheter och kommersiella
fastigheter i attraktiva ligen pé orter
med hog tillvixt. Mixen av ett vilbe-
ldget bostadsbestind i huvudsakligen
Stockholm och Géteborg samt ett
kommersiellt bestand som 4r samlat

i centrala Goteborg gor att vi har en
bredd i vért utbud av fastigheter.

Som stadsutvecklare och en av
Sveriges storsta privata hyresritts-
producenter, arbetar vi intensivt med
att tillféra marknaden nya bostider
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i trivsamma och attraktiva omraden.
Vi tror pa hyresritten som upplatelse-
form. Boendeformen ir flexibel och
bekvim och kriver inget risktagande
frin hyresgistens sida. Den fungerar
ocksé som ett smorjmedel i samhil-
let, till exempel om man pé grund av
arbete eller av nigon annan anledning
snabbt eller pd kort sikt beh6ver byta
bostad. I huvudsak bygger vi hyresrit-
ter, men 4ven bostadsritter, framfor
allt till f6ljd av att tillgéng pa mark for
hyresrittsproduktion édr begransad.
Genom affirsomridet Svensk
NaturEnergi bade producerar och
siljer vi fornybar energi och dr sedan
2013 sjilvi6rsérjande genom egna
vindkraftsparker runt om i landet.

Byggstartade ligenheter
Bostadbyggandet i Sverige ligger pa
en mycket lag niva i férhallande till
behovet. Boverket bedomer att

700 000 nya bostider behover tillforas
i Sverige de tio nirmaste dren, varav
cirka hilften i Stockholms- och
Goteborgsomridena.
Under 2015 paborjades knappt
13 000 bostider i Stockholmsregion-
en, en marginell minskning jamfort
med foregiende ér. Cirka 85 % av
bostiderna var ligenheter i flerbo-
stadshus. I Uppsala paborjades nira
2 9oo bostider, varav 2 300 ligenheter
i flerbostadshus, en total 6kning med
10 % jimfort med 2014. Aven i Géte-
borg okade bostadsbyggandet under
2015 med drygt 10 %, di nira 4 400
bostider piborjades. Av dessa var
3 200 ligenheter i flerbostadshus.
Wallenstam startade under 2015
byggnation av 653 ligenheter i Stock-
holm och Uppsala och 197 stycken i
Goteborg och Helsingborg.



"VI HAR VUXIT DE SENARE AREN, AR NU EN AV
GOTEBORGS STGRSTA ADVOKATBYRAER OCH HAR
LANGE SOKT EFTER NYA KONTORSLOSNINGAR.
WALLENSTAM HAR VISAT STORT ENGAGEMANG |
FRAGAN. NAR DE LYCKADES SKAPA EN MOJLIGHET
FOR 0SS ATT VARA KVAR | VART BEFINTLIGA
KONTOR GENOM ATT ERBJUDA 0SS MER YTA PA
SAMMA VANINGSPLAN BLEV VI OERHORT NGJDA.”

ROLAND ADRELL, VD
GARDE WESSLAU, GOTEBORG

PABORIADE LAGENHETER PA WALLENSTAMS

MARKNADSANDELAR HYRESRATTER

MARKNADSANDELAR HYRESRATTER

MARKNADER STOCKHOLM* GOTEBORG*
Lgh Ovriga Wallenstam 1% Ovriga 46 % Wallenstam 2 %
12 000 69 % Svenska bostader 8 % ' )
FStoc}?hoblmsh(eim g; Posgbgltg;
amiljebostéder 6 % b
10000 Akelius N Bostadsholaget
8000 Fastigheter 3 % 15%
Stena
6 000 Fastigheter 3 %
Einar Mattson 2 % Familjebostader
4000 11%
Stena Fastigheter 5 %
2000 Willhem 2% SGS studentbostader 3 %
0

1 12 13 14 15

B Stockholm Géteborg M Uppsala * Marknadsandelen utgor antalet hyreslagenheter i relation till totalt antal hyreslagenheter enligt SCB.

Grad av renodling Victoria Park

till typ av fastighet Heba
Tribona Hufvudstaden
Catena Fabege
D. Carnegie & Co.
Klovern Platzer
Ho,
¢ Sagax
Corem Kungsleden - _
Atrium Ljungberg Wihlborgs
Castellum Dids FastPartner
Hemfosa NP3 Fastigheter
Wallenstams koncentrationsstrategi bidrar till en
hdg grad av geografisk koncentration. Mixen av ett
Lag Wallenstam vilbel4get bostadsbestand i Gateborg och Stockholm
samt ett kommersiellt bestand med fokus pa
Goteborgsmarknaden gor att graden specialisering av
Balder Grad av fastighetstyp &r négot lagre
geografisk ENELStyp arnagot lagre.
koncentration  Kélla: Leimddrfer
Lag Hog
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Stor efterfragan
Efterfragan pa vira nyproducerade
bostider dr enorm, bide avseende
hyresritter och bostadsritter. Vi ser
exempelvis att vira intressebanker
via hemsidan snabbt fylls p4, liksom
att manga soker vira ligenheter via
Bostadsférmedlingen i Stockholm
och Boplats Géteborg.
Lokalmarknadens utveckling dr
relaterad till graden av nybyggnation,
efterfrigan och hyresutveckling. Ny-
produktionsvolymen avseende lokaler
i Géteborg har under 2015 varit rela-
tivt hog med 68 400 kvm (24 800),
men bedéms sjunka kommande ir,
enligt fastighetsradgivaren JLL.
Prime-hyran, de hogsta hyrorna i

TRANSAKTIONSVOLYM — GOTEBORG

Mdr SEK
16

12 —

071 12 13 14 15

M Inhemsk Cross-border

HYRESNIVAER KOMMERSIELLA MARKNADEN
GOTEBORG

kr/kvm
3000

2500 ﬁi
2000 —
1500
1000

500

de finaste lokalerna, 6kade under

2015 1 Goteborg och dr nu pé en ny
rekordhdg nivd om 2 8oo kr/kvm i
CBD (Central Business District) och
2 600 kr/kvm i 6vriga innerstaden.
Med tanke pa raidande mycket hoga
efterfrigan och brist pa lokaler i fram-
for allt centrala staden prognostiserar
JLL fortsatt hyrestillvixt under flera
ar.

Transaktionsmarknadens
utveekling

Fastighetsmarknaden kinnetecknas
av hog aktivitet med storre efterfri-
gan dn utbud, med stigande priser
som foljd. Enligt fastighetsradgivaren

JLL ér 2015 4rs transaktionsvolym

TRANSAKTIONSVOLYM — STOCKHOLM

Mdr SEK
60

50 — -
40

I Inhemsk

Cross-border

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR
KONTORSFASTIGHETER | GOTEBORG

(Ovriga innerstaden

KONKURRENTANALYS KOMMERSIELLA MARKNADEN, GOTEBORG (Kalla: JLL)

Fastighetsholag Lokalarea, kvm
Wallenstam 419000
Vasakronan 418000
Platzer 379000
Balder Goteborg/Vast 271000
Eklandia (Castellum) 230000
Stena Fastigheter 156 000
Bygg-Gota 142 000
Ovriga 2485000

Marknadsandel, % *
93

9,3

84

6,0

51

35

3,2

55,2

* Marknadsandelen 4r beraknad utifran respektive fastighetsagares lokalarea i rela-
tion till den totala lokalarean séasom den ar bedomd av Business Region Géteborg.
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om totalt 150,7 Mdr i paritet med den
uppmiitta siffran f6r 2014, vilket dr en
bit 6ver de nivier som noterades fore
finanskrisen 2008. Den laga rintan
och lig avkastning pa andra tillgings-
slag bidrog till de stora transaktions-
volymerna. I Stockholm har trans-
aktionsvolymen under aret uppgétt
till 53,4 Mdr, vilket motsvarar 35 %

av Sveriges helarsvolym. Den totala
volymen i G6teborg under heléret
2015 var 15,2 Mdr, vilket dr pa samma
nivd som rekorddret 2014.

Minga investerare vill kopa volym
snarare dn enstaka fastigheter, och
under ret har portfoljpremier setts
for forsta gingen pa flera ar.

TRANSAKTIONSVOLYM WALLENSTAMS
MARKNADER PER SEKTOR

Mdr SEK

80
70 = O m
60 — -

50 — -

Logistik/industri Ovrigt
Retail Bostéder
I Kontor

EFTERFRAGAN/NYPRODUKTION OCH
VAKANSGRAD KONTOR GOTEBORG

%
10

Vakansgrad

= Nyuthyrningsvolym (efterfragan)
som andel av total stock

Nybyggnation som andel av total stock



MATHIAS ARONSSON

Vvd Wallenstam AB, med ansvar for region Stockholm och Uppsala

"Bostadsmarknaden i Stockholmsregionen praglas av en mycket stor bostadsbrist. Tillvaxten ar
stark, vilket bidrar till stor inflyttning, och det finns ocksa en gammal bostadsbrist som ligger
kvar och som man forsiker bygga i kapp. Vi har under aret bade salt nyproducerade bostadsrat-
ter och hyrt ut hundratals nybyggda hyreslagenheter, och efterfragan har varit enorm pé bada
upplételseformerna.”

"Uppsala har seglat upp som en mycket stark och bra region och vi ar valdigt glada over att
fa vara verksamma har. Vi har jobbat i regionen i nagra ar men det ar forst under 2015 som vi
har byggstartat projekt. Det 4r samma stora efterfragan har, och det finns fina mojligheter att
bygga valdigt citynara, pa attraktiva platser i staden. Jag ser att vi har en lang period framfor
oss med betydande efterfragan pa bostéder i bade Stockholm och Uppsala.”

"Wallenstam var ett av de forsta privata bolagen i Stockholm som byggde hyresratter for egen
forvaltning nar vi aterupptog byggverksamheten 2003. Nu 4r det betydligt fler aktorer som
bygger, och det ar nodvandigt att vi &r manga som hjélps &t att tillfora bostader for att forsoka
fylla det enorma behovet. Samtidigt ar det ldnga processer fran idé till en fardig stadsdel eller
fastighet och vi har under aren kunnat samla pé oss en gedigen projektportfélj sa att vi kan
sakerstélla en hog takt i byggnationen framdver.”

THOMAS DAHL

Vvd Wallenstam AB, med ansvar fér region Géteborg

"Goteborg har for narvarande en hogkonjunktur inom naringslivet, med en stark tillvaxt och
framtidstro, nagot som ocksa marks i efterfrégan pa vara lokaler. Med véra cirka 419 000 kvm
kommersiell yta i Goteborg &r vi en av de storre aktérerna pa Goteborgs lokalmarknad med en
marknadsandel pa drygt 9 %. Vi har bra kontors- och butikslokaler i attraktiva, centrala lagen
och en bra uthyrningsgrad pé 95 %.”

"Befolkningen i Géteborg kar och bostadsproduktionen har varit forhallandevis Iag. Under
2015 okade bostadsproduktionen, om &n fran laga nivéer, och det planeras for ménga stora
utvecklingsprojekt i staden och kommunerna omkring. Vi vill naturligtvis bidra till framtida
utveckling och tillvéaxt och har stort fokus pa nybyggnation i regionen med flera storre projekt
som vi jobbar med och som vi ser fram emot att byggstarta.”

"Det rader en stor brist pa bostader i Goteborg, och vi har ett stort tryck pa vara nyproducerade
|agenheter i regionen. | Helsingborg ar bostadsmarknaden mer i balans och med det fokus som
vi har pa att bygga nya ldgenheter for egen forvaltning har vi valt att Iamna Helsingsborgs-
marknaden genom den successiva forsaljningen av vart befintliga bestand och véra nyproduk-
tionsprojekt till Willhem, en stor och serids fastighetsférvaltare.”
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FAKTA OM REGION GOTEBORG, STOCKHOLM OCH UPPSALA (Kalla: JLL)

GOTEBORG

Antal invanare 982 360 ?
Nettoinflyttning, antal invanare 6955 ?
Arbetsldshet, % 58 .
Sysselsattning, % 68,4 ?
Bostéader

Hyresnivé nyprod kr/kvm/ar 1700-2 000 ?
Vakansgrad, % 0 >
Direktavkastningsniva, % 2,5-4,5 >
Antal paborjade lagenheter, st 3179 >
Hyresmarknadens storlek, Mdr 11,6 ?
Kontor centrumlage

Hyresnivé A-Lage kr/kvm/ar 2000-2 800 ?
Vakansgrad, % 3,1 >
Direktavkastningsniva, % 4,50-5,25 |
Butik centrumlage

Hyresniva A-lage kr/kvm/ar 4000-10 000 >
Vakansgrad, % 0-3 >
Direktavkastningsniva, % 4,50-5,25 |
Totala lokalmarknadens storlek 3300000 >

(Géteborg), kvm

Energimarknaden

I Sverige har vindkraftens andel av
landets elproduktion 6kat mycket de
senaste dren. Ar 2015 var den 10 %.
Under aret installerades 196 nya
vindkraftverk (396) som bidrog till
att det vid drsskiftet fanns totalt 3 244
vindkraftverk (3 048) med en total
effekt om 6 033 MW (5 425). Totalt
producerade vindkraften i Sverige
16,5 TWh (11,5) under 2015.

Svensk NaturEnergi ar Sveriges
15:¢ storsta elproducent utifrin
branschorganisationen Svensk Ener-
gis 380 medlemmar.

Elmarknaden 4r gemensam for
Norden och handel med el sker
huvudsakligen via Nord Pool, elb6r-
sen i Oslo. Nitavgifter och skatter dr
statligt reglerade medan kostnaden for
sjdlva elen dr den del av konsument-
priset som dr konkurrensutsatt. Priset
pa el kan forenklat sigas bestd av tvd
komponenter, dels spotpriset, dels
priset pa elcertifikat.
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Utfall 2015 Trend 2016

STOCKHOLMS LAN UPPSALA LAN

Utfall 2015  Trend 2016 Utfall 2015  Trend 2016

2231439 FJ 354 164 ?

19615 FJ 3790 >
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0 > 0 >

2,0-3,5% > 3,0-4,0% >

10749 > 2299 >

23,6 ? 2,4 ?

Hiogre ambitioner for fornybar el
Sveriges regering har som mél att an-
delen fornybar el i det svenska energi-
systemet ska 6ka, och dirfér hojs
ambitionsnivén i det svensk-norska el-
certifikatssystemet. Det inf6rs ett nytt
mal, som innebir att produktionen av
ny {6rnybar el ska 6ka med 30 TWh
mellan 4ren 2002 och 2020. Det tidi-
gare gillande malet for motsvarande
period dr pa 25 TWh. Riksdagen
godkinde forslaget under 2015.

Lagt elpris

Minga enskilda faktorer bidrar till
att elpriserna ligger pa historiskt laga
nivaer: ett varmt klimatir, 1ag tillviixt
med lag elférbrukning inom exem-
pelvis industrin som f6ljd, samt ett
lagt oljepris som i forlingningen dven
pressar priset pa el fran vindkraft. Den
laga forbrukningen tillsammans med
en snabbare vindkraftsutbyggnad dn
forvintat innebir ocksi att det finns
ett overskott av elcertifikat.

FORDELNING BOSTADER STOCKHOLM
Bostadsratter Sméhus 28 %

%

Kommunala
hyresrétter 15 %

Ovriga
hyresratter 18 %

FORDELNING BOSTADER GOTEBORG
Bostadsratter Sméhus 39 %
22%

Kommunala
hyresratter 21 %

Ovriga
hyresratter 18 %

Eleertifikatsystemet

For att frimja utbyggnaden av f6rny-
bar energi, sisom vind-, sol- och vat-
tenkraft med mera, infordes elcertifi-
katsystemet i Sverige 2003. Det dr ett
marknadsbaserat system uppbyggt sa
att producenter av fornybar el erhéller
ett elcertifikat fr varje producerad
MWh el. Efterfrigan regleras genom
en sa kallad kvotplikt, som innebdr att
det dr obligatoriskt for elleverantérer
och vissa anvindare att kdpa en viss
mingd elcertifikat i férhallande till
sin elleverans/elanvindning. Elcertifi-
katsystemet finansieras genom péslag
pa elpriset fr konsumenterna. I okto-
ber 2015 fattade riksdagen beslut om
korrigeringar av kvotkurvan, nigot
som de kommande ren innebir att
kvoterna okar.



KARIN MIZGALSKI
Vd Svensk NaturEnergi AB

"Vi ar bade en elproducent och ett elhandelsbolag, vilket inte ar sa vanligt pa den svenska
elmarknaden. Det gor att vi inte har nagra mellanh&nder och, eftersom vi producerar enbart for-
nybar el, erhaller elcertifikat. Det gynnar oss som fastighetskoncern och ger oss aven méjlighet
att erbjuda konkurrenskraftiga priser till externa kunder. Vi ser exempelvis stor efterfragan fran
flera fastighetsholag och andra foretag som ser vardet i att anvénda férnybar energi, men inte
har méjlighet att producera fornybar el sjalva.”

"Sverige har hoga ambitioner for produktion av fornybar energi. Men med radande elpriser &r
det svart att fa ihop kalkylen for en investering i vindkraftverk. Skatteverket meddelade under
tredje kvartalet 2015 att de anser att fastighetsskattesatsen for storskalig vindkraftverksam-
het ska uppga till 0,5 % istallet for 0,2 %. Vi, liksom andra investerare i vindkraft, har fatt
anpassa oss over en natt till de nya hogre skatteuttagen som inte fanns da investeringsheslutet
togs. Svensk NaturEnergi har reserverat for den eventuella hdjningen, vilket medfér en kostnad
for 2015 om 4 Mkr.”

"Beslutet om den nya kvotpliktskurvan &r gladjande fér oss som producerar 100 % fornybar energi, och som darmed skapar ett betydande
overskott av elcertifikat. Dels &r miljon en standigt aktuell fréga som dessutom ar mycket angelagen for koncernen, dels innebér det for bolaget
att vi genererar intakter genom forsaljning.”

"De laga elpriserna beror delvis pé att det for narvarande produceras mycket energi. Men marknaden i Sverige star infor beslut om att stanga
ner vissa karnkraftsreaktorer, ndgra sa tidigt som 2017, och eldverskottet kommer inte att finnas kvar om stangningarna realiseras. Dessutom
byggs och etableras nya forbindelser som pa sikt mojliggar export av el till Europa, och det &r en utveckling som jag tror mycket pa. | Sverige
har vi goda forutsattningar att producera ett dverskott av fornybar energi som vi kan exportera till andra |ander. Den fornybara energin skulle i
dvriga Europa ersétta "icke fornybar” elproduktion, vilket vore mycket bra for klimatfragan ur ett globalt perspektiv.”

KVOTPLIKTSHOINING
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FASTIGHETSFORVALTNING

Véra 205 fastigheter har ett fastighets-
vdrde som vid drsskiftet uppgick till
cirka 32 Mdr. Bostadsfastigheterna finns
samlade i tillvixtregionerna Stockholm
och Goteborg. De kommersiella fastig-
heterna dr koncentrerade till Goteborgs
innerstad.

Fastighetsbestand

Virt fastighetsbestand utgérs av
forvaltningsfastigheter som innehas

i syfte att generera hyresintikter och
virdestegring, det vill siiga hyres-
fastigheter. I forvaltningsfastighe-
terna ingér dels fastigheter i l6pande
forvaltning, dels projektfastigheter for
eget innehav som 4r under ny- eller
ombyggnation. Fastigheter som byggs
for att siljas som bostadsritt ingdr
inte som forvaltningsfastigheter.

Vi har en vil avvigd kombination
av bostadsfastigheter och kommersi-
ella fastigheter i bra, attraktiva ligen
och med en god standard. Nira 30 %
av vért bostadsbestind ér 15 ar eller
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nyare. Bostadsfastigheterna finns
frimst i storstadsregionerna Stock-
holm, dar vi forvaltar cirka 3 goo
ldgenheter, och Gé6teborg med cirka

3 200 ligenheter. Ligenhetsstruktu-
ren motsvarar marknadens efterfrigan
vil. 66 % av ligenheterna har 2 till 3
rum och kok. Var typlidgenhet dr en
tvéa pa 55 kvm.

Vart kommersiella bestind, frimst
bestidende av kontors- och butiksyta,
ar koncentrerat till innerstadsldgen
och attraktiva kontorsligen i G6te-
borg. Totalt sett har vi cirka 1 coo
kommersiella kunder.

Den totala ytan i fastighetsbestin-
det uppgar till cirka 1,1 miljon kvm.

Forsiljningar och forvirv
Under aret har vi salt fastigheter med
en yta om cirka 54 ooo kvm for cirka
2,1 Mdr. Fastigheterna sildes till pri-
ser som i genomsnitt oversteg senaste
virdering med 11 %. Det innebir en
virdeokning under vér forvaltning

om 65 % jamfort med anskaffnings-
virde, vilket motsvarar en genom-
snittlig drlig virdetillvixt om 6,5 %.
Forsiljningarna omfattar ett antal
bostadsfastigheter i G6teborg och
Stockholm, bland annat virt egenpro-
ducerade projekt Kungsholmsporten,
som séldes till AFA. Det har innebu-
rit en nettominskning av fastighets-
bestindet ytmissigt, samtidigt som
det medfort mojlighet till kommande
nyproduktion som skapar virdetill-
vixt och tillfér bostader till mark-
naden. I december tecknade vi avtal
om att Willhem successivt under
2016—2017 ska Gverta véra fastigheter i
Helsingborg.

Flera fastigheter har ocksa forvirv-
ats under aret, dels mark och byggrit-
ter f6r kommande nyproduktion i
bade Stockholm och Géteborg, dels
hyresfastigheter pd Kungsholmen i
Stockholm.



"VI SER FRAM EMOT VAR NYA UTMANING SOM
BRYGGARE, | LOKALER DAR DEN GENUINA BRUKS-
MILJGN PASSAR 0SS PERFEKT. ATT FA VARA MED ATT
BIDRA TILL UTVECKLINGEN AV BRUKSGATAN OCH
MOLNLYCKE FABRIKER KANNS VERKLIGEN JATTEKUL.”

LARS RIDELL
OLD BEEFEATER INN, MOLNLYCKE

oy Y

BOSTADSFASTIGHETERNAS ALDER
Andel som &r >15 ar, Andel som ar <15 ar,
o o

FASTIGHETSBESTANDETS ALDERSSTRUKTUR
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I Bostader Kommersiellt
GEOGRAFISK FORDELNING FORDELNING LGENHETSBESTANDET FASTIGHETSBESTAND, KVM | TUSENTAL
Antal lagenheter Lokaltyp 2015-12-31  2014-12-31 Foréndring
Py 3500 Bostader 469 494 25
, 2 038 Kontor 221 210 17
_l (y 2300 Butiker 112 105 7
' 0 1500 Industri/lager 90 81 9
Utbildning 35 35 0
) . : 1000 o
av koncernens yta finns i Region Stock- 500 Ovrigt 34 33 1
holm och 64 % finns i Region Goteborg. 0 Garage 89 49 40
Trok 2rok 3rok 4rok 5rok Totalt 1056 1007 49

eller storre
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FARDIGSTALLDA FORVALTNINGSFASTIGHETER UNDER 2015

Pa Teatergatan, en parallellgata till Avenyn i Goteborg, blev 66 nya, moderna hyresratter klara under 2015. Interiort bidrar detaljer som vackra
tragolv, vita vaggar med tak i olika nyanser och val utvald inredning i kok och hall till en kdnsla av tidloshet och stilmedvetenhet. Med den
kontinentala och urbana fasaden, dér platens monster béljar som vagor dver huset, ger burspraken bostaderna ljus och utsikt t flera hall samt

liv och rorelse at gatan.

Svanhdjdens 129 hyresrattslagenheter ligger vackert pa en hojd nara Alta Centrum i Nacka. Fina materialval som ekparkett i rummen i kombina-
tion med rymliga helkaklade badrum utrustade med tvattmaskin, torktumlare och handdukstorkare ar standard.

Under 2105 flyttade familjer ven in i nya hem i de helt eller delvis fardigstallda projekten Langangen i Kvilleb4cken i Géteborg, Segelflyget i

Barkarbystaden i Jarfalla och Félja Berg i Nacka.

Alitiv uthyrning
Uthyrningsgraden i véra fastigheter
ar stabil och dr 98 % avseende yta.
Vira bostdder ér fullt uthyrda och vi
mirker en stor efterfrigan pa bosti-
der i vira regioner. Under aret har vi
arbetat intensivt med visningar och
kontraktsskrivning med nya kunder
till véra eftertraktade nyproducerade
ligenheter och de ligenheter som i
befintligt bestind blev lediga under
dret. Den genomsnittliga omflytt-
ningen i det befintliga bestindet
uppgick under éret till cirka 14 %

i Stockholm och 15 % i Géteborg.
Majoriteten av véra lediga ligen-
heter annonseras och formedlas via
Bostadstérmedlingen i Stockholm
respektive Boplats Goteborg.

For vira kommersiella fastigheter
uppgick uthyrningsgraden vid ars-
skiftet till 95 % avseende yta. Det kan
jamforas med uthyrningsgraden for
kontorslokaler i Géteborg pd 94 %
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(JLL).I det kommersiella bestdndet
bor det finnas en viss vakans for att
effektivt kunna méta kundernas
férindrade behov och dr dven en 6ljd
av tomstillda ytor vid ombyggnatio-
ner, etc. Det totala hyresvirdet for
outhyrda kommersiella ytor uppgar
till cirka 61 Mkr per arsskiftet.

Vi har god kiinnedom om den
lokala marknaden och stort engage-
mang i att virda kundrelationer, nagot
som dr en bra grund f6r framgéngsrik
uthyrningsverksamhet. Under éret
har vi tecknat cirka 230 nya avtal som
omfattar cirka 30 coo kvm.

Hyresintiikter

Hyresintikterna f6r 2015 uppgick till
1 549 Mkr (1 566), en minskning med
endast 17 Mkr, trots stora fastighets-
forsiljningar. Vi har balanserat hyres-
tappet frin forsdljningarna genom
hyresintakter frin var firdigstillda
nyproduktion, samt genom nyuthyr-

ningar och omforhandlingar i det
kommersiella bestindet.

Hyresavtalen for bostider och
parkering 16per pa tre minader med
automatisk f6rlingning, och hyres-
beloppen omférhandlas i regel en
ging per ar. Hyreshéjningarna f6r
vira ligenheter uppgick under 2015 i
genomsnitt till 1,4 % i Stockholm och
1,0 % i Goteborg.

I vart kommersiella bestind ar den
genomsnittliga [6ptiden pé kontrakt
cirka 2,8 ar (2,7). 20 % (17) av kontrak-
tens hyresvirde kan omférhandlas
under 2016 men en affirsmissig
beddmning gors for varje avtal. Hyres-
avtal 6verstigande 1 Mkr utgér 66 % av
bolagets kommersiella hyresintikter.
Utover hyresdkningar genom om-
forhandlade kommersiella avtal har
indexupprikningar i 16pande avtal {6r
véra lokaler bidragit till en 6kning av
hyresnivderna med cirka 0,8 %.



LIVET MELLAN HUSEN

Under 2015 har vi haft ett stort fokus pa den yttre miljon, gator, gardar och ytor mellan byggnaderna. Skona métesplatser med och utan verk-
samheter och service ar uppskattade inslag i gaturummet. En del platser ar mer kdnda, som omradet kring Artilleristallarna pd Magasinsgatan
i Goteborg, andra ar mer dolda och okanda. Vi vill skapa liv kring platserna med hjélp av utformning och aktiviteter som lockar manniskor att
besoka dem och vistas dar. | maj 2015 arrangerade Wallenstam tillsammans med négra av vara lokalhyresgéster pd Magasinsgatan en Food
Market, dar aktorer inom matnaringen bjdds in for att presentera och salja sin varor. Mer dn 1 000 besokare kom for att umgas, 4ta och handla.

Det blev faktiskt s& uppskattat att vi under hosten arrangerade en skdrdemarknad pa samma plats.

10 STGRSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm

Goteborgs Stad 21232
SFBio AB 14316
Landsarkivet i Géteborg 11000
Migrationsverket 8936
Goteborgs Universitet 8125
Forsakringskassan 7849
Sodexo AB 71725
SCA Hygiene Products AB 7600
Vittraskolorna AB 6374
Folkuniversitetet 6270
Summa 99427

Véra tio storsta hyresgasters hyresvarde motsvarar 9 % av
det totala hyresvérdet eller 16 % av hyresvérdet i det kommer-
siella bestandet. Den uthyrda ytan motsvarar cirka 20 % av
den totala ytan i det kommersiella bestandet.

FORDELNING AV HYRESINTAKTER 2015
PER LOKALTYP

e —— Bostader

Garage 3 % ¢
Ovrigt 3 % ‘ 42%
Utbildning 4 % r

Industri/lager 3 %

Butik 17 %

Kontor 28 %

FASTIGHETSVARDE PER KVM
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Forvaltning med kundfolkus
Vir strivan dr att stindigt utvecklas i

rollen som hyresvird och pd bista sitt
motsvara vira kunders férvintningar.
Genom vira samhillsengagemang,
sponsring och samverkansprojekt
erbjuds vara kunder olika mervirden.
Ett exempel dr medlemskap i Wallen-
stam Drive med f6rménliga priser

pa hyrbilar och poolbilar, nigot som
bade gynnar miljén och underldttar
vardagen f6r véra hyresgister.

Viméter vira kunder pa olika
sitt varje dag, genom telefonsamtal,
mejl och personliga kontakter. For
att pa ett strukturerat sitt ta hand
om kundernas behov, onskemil och
synpunkter genomfor vi varje ir un-
ders6kningar bland vira hyresgister.
Resultatet ger oss virdefull dterkopp-
ling om vad kunderna tycker om sin
ligenhet eller lokal, sin fastighet och
sitt omride men dven om vir service
och Wallenstam generellt. Resultat-
et bryts ocksa ned per stadsdel och
ibland dven per fastighet och mynnar
ut i handlingsplaner for verksamheten
under kommande ar.

Genom mitningen kan vi f6lja upp
vir ledstjdrna om att andelen kunder
som vill reckommendera Wallenstam
som hyresvird ska 6ka drligen. Vi kan
i den senaste undersokningen som
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genomfordes under hdsten 2015 se att
kundnéjdheten stadigt 6kar och att en
stor andel vill rekommendera
Wallenstam som hyresvird till andra.
Det omride dir Wallenstam fér
hogsta poingen frin kunderna dr
Serviceindex, som miter personligt
bemétande, service och tillginglig-
het. I februari 2016 vann Wallenstam
iterigen Kundkristallen f6r storsta
lyft i Serviceindex.

Utveekling av vara fastigheter
Genom arbete med att utveckla
bostdder, lokaler, fastigheter och om-
ridena runt omkring skapar vi virde
f6r véara kunder, besokare, for bolaget
och véra aktiedgare. Forvaltningen
och den dagliga driften sker med hall-
barhetsfokus och enligt utvecklade
planer, rutiner och processer.

Vi har lagt extra fokus pa bland
annat férbattrade soprum, miljésta-
tioner och avfallshantering, nigot som
ocksi dr i linje med 6nskemélen fran
vira kunder. Arbetet med att forbattra
allminna ytor i och utanfor fastig-
heterna i stora delar av bestindet har
ocksa fortsatt. Under 2015 har vi dven
sett 6ver och forhandlat om avtal med
vira entreprendrer med stort fokus
pa att halla fastigheterna rena och
stadade, liksom 6kat méjligheterna for

FINT OCH TRYGGT FOR
VARA HYRESGASTER

Det &r viktigt att vara kunder kanner sig trygga och trivs i
sina omraden. Vi gor en rad insatser, dels Iopande som en
del av den langsiktiga forvaltningen, dels som punktinsatser.
Ommalning av allmanna ytor, nya entrédérrar och béttre
belysning ar nagra exempel pa forbattringar som vi gor i
fastigheterna. Som ett steg mot 6kad trygghet och saker-

het samarbetar vi ocksa med organisationen Huskurage. De
arbetar aktivt med att forhindra vald i néra relationer genom
grannsamverkan.

Vi arbetar ocksa mycket med att utveckla den yttre miljon,
dar vi skapar umgangesytor och planteringar pa géardar och
mellan husen. Hyresgasterna har inflytande over vilka for-
andringar som genomfors, eftersom handlingsplaner for varje
fastighet uppréttas med utgangspunkt i, bland annat, svar
fran vara kundundersokningar.

hyresgister att gora individuella tillval
isina ldgenheter.

Storre renoveringsprojekt har varit
den fortsatta upprustningen av Tule-
torget i Sundbyberg och balkong-
renoveringen for cirka 550 ligenheter i
Alta. 1 Goteborg har vi bland an-
nat slutfort fasadrenoveringen och
fénsterbytet i vart bestind pd Dahl-
strémsgatan, samt byggt om hissarna i
bostadsomridet Vita Bjérn i Majorna.

I det kommersiella bestindet i
Goteborg har vi bland annat genom-
fort storre underhéllsprojekt i flera
fastigheter pa Avenyn, Vallgatan och
Kungsgatan i Goteborg, dir tak, fa-
sader och fonster renoverats. Energi-
besparingsprojekt har gjorts i flera
kommersiella fastigheter, nigot som
minskar fastigheternas driftkostnader
och samtidigt héjer komfortnivin for
véra hyresgister avseende klimat.

Vi har ocksi ett stort engagemang
i utvecklingen av vira kommersiella
lokaler for att pa bista sitt skapa f6r-
utsittningar for de olika verksamheter
som bedrivs. Anpassning av lokaler
utifrin kundernas behov, upprustning
av fastigheten och omrédet runt om-
kring for att skapa trivsam arbetsmiljo
och ett aktivt arbete for att skapa
forutsittningar f6r vilbesokta platser
och omriden som ger ett kundunder-



ATTRAKTIVA AVENYN

Kungsportsavenyen med dess parallell- och tvdrgator &r ett strdk som ligger Wallenstam varmt om hjértat. Vi vill gora Avenyn till en motesplats
som bjuder pa bra shopping, attraktiva matstallen, inspirerande arbetsplatser, kultur i alla dess former och ett tryggt boende. | samverkan med
Goteborgs stad, andra fastighetsagare och Avenyforeningen arbetar vi for att ge Avenyn den puls och glans som omrédet fortjanar.

Pa Gotaplatsen, mitt emot Stadshiblioteket, avslutade vi under 2015 ett mycket stort ombyggnadsprojekt nar SF Bio dppnade sin nya biograf
med fyra salonger med inriktning mot kvalitetsfilm. Straket kring Gétaplatsen har fokus pé konst och kultur och biografen ar ett fint tillskott till
det dvriga utbudet. Det pagar ocksa ett detaljplanearbete for att mojliggdra en utbyggnad av fastigheten i bottenplan med plats for en restaur-
ang och ett café.

| november 2015 hyrde vi ut den sista lokalen i Kopparhuset pa Avenyn — en fastighet som vi sedan 2013 renoverat och byggt om till toppmoderna
butiks- och kontorslokaler. Fastigheten &r helt CO,-neutral och frsdrjs av bergvarme och vér egen vindkraftsel. Hér har flera exklusiva varumar-
ken och framgangsrika verksamheter valt att etablera sig, bland andra Nespresso, Tommy Hilfiger och Holmens Herr, liksom eWork, Kungsports-
|akarna och Travel Service. | samma kvarter, mot Teatergatan, har bostadshyresgéster flyttat in i 66 lagenheter och vi arbetar aktivt for att gjuta
liv i kvarteret genom fina butikslokaler dar bade galleri, vinbar och bageri huserar.

Under hosten 2015 startade vi vart nésta stora projekt, Mid Avenue Valand. Det blir kontor och butiker med méssingsfasader mot bade Avenyn
21 och Teatergatan 22, och 35 ldgenheter och mindre butiker mot Teatergatan 24—26, allt med en berdknad inflyttning 2017. | n4sta steg av
projektet, p& Avenyn 23, bevaras och renoveras den kanda Le Corbusier-inspirerade fasaden ritad av Helge Zimdal. Aven Avenyn 25 samt
Kristinelundsgatan 10 kommer att omfattas av fasadrenovering.

Parallellt med de storre projekten, utvecklar och renoverar vi dven flera av vara andra fastigheter pa Avenyn. Pa Avenyn 32—34 genomfor vi fonster-
byte och renoverar fasaden i samband med att var hyresgast Swedbank flyttar en vaning upp i fastigheten och darmed frigors mer butiksyta.
fiven Avenyn 16 och 22 renoveras pa utsidan, ett arbete som kraver extra varsamhet och omsorg eftersom fastigheterna ar kulturminnesmarkta.

Insatserna som helhet bidrar till att utveckla och starka Avenyn som Goteborgs paradgata for alla som besoker, bor eller arbetar i omradet.
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lag till vara kommersiella hyresgister.
Det sker bade pa virt initiativ och
tillsammans med staden och samver-
kansf6reningar som Avenyf6reningen
och Innerstaden Géteborg.

Hyresfastigheternas viirde
Forvaltningsfastigheternas marknads-
virde uppgick vid arsskiftet till

32 090 Mkr (28 481), och inkluderar
bade firdigstillda fastigheter i drift

och hyresfastigheter under uppforande.

Exklusive pigiende nybyggnationer
motsvarar det cirka 27 goo kr/kvm

(26 300). Okningen ir frimst en ef-
fekt av vira nyproducerade fastigheter
och effektiva investeringar for att
forddla och driftoptimera fastigheter.
Virt eget arbete med nybyggnation
och utveckling av fastigheter ir vik-

FORVARV, BYGGNATION 0CH FGRSALINING
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tiga bestindsdelar f6r en hallbar och
l6nsam virdetillvixt.

Under 2015 har 3 027 Mkr (1 555)
investerats i forvaltningsfastigheter.

1 270 MKkr (42) avser {6rvirv och
1 757 Mkr (1 513) ny-, till- och om-
byggnationer.

For att ge en bild av det virde-
skapande som uppnis genom vir
nyproduktion av férvaltningsfastig-
heter sirredovisas denna del i resultat-
rikningen. Har ingr resultatet av
nyproducerade hyresfastigheter under
uppforandetiden till och med firdig-
stillande. Vardef6rindringar i nypro-
ducerade fastigheter som uppkommer
efter att de tagits i drift ingéride
orealiserade virdeforindringar som
redovisas for bestindet i sin helhet.

NYPRODUKTION SKAPAR VARDE

25

av orealiserade vardeférandringar
kommer fran vart eget arbete med
nyproduktion.

VARDEFORANDRINGAR

Mkr
Vardeforandring befintliga fastigheter 1627
Vardeforandring under aret salda fastigheter 157
Ombyggnationsprojekt 84
Nyproduktion 639
Orealiserad vardeforandring 2507

Realiserad vardeforandring
forvaltningsfastigheter 204

Totala vardeforandringar

forvaltningsfastigheter 2711

Fastighetens unika forutsittningar
dr avgorande for dess virde. I hyres-
intikterna liggs stor vikt vid lige,
standard och sikerhet. Vart fastig-
hetsbestind ér koncentrerat till bra
ldgen i attraktiva storstadsregioner
och star sig vil virdemissigt oavsett
konjunkturlige.
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VARDERING AV FASTIGHETER

Wallenstam vérderar internt samtliga
torvaltningsfastigheter 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 da den siljs, varfor en
vérdering alltid 4r en bedémning.
Fastigheter som slts och tilltritts
efter bokslutsdatum men f6re rapport,
vérderas till forsiljningspris.

Vi gor érligen ett stort antal
virderingar, dels av det egna fastig-
hetsbestandet, dels av objekt som 4r
aktuella f6r forvirv. Som underlag for
bedomning av fastigheternas virde
beaktas:

* Analyser av genomf6rda och ¢j
genomforda fastighetsaftirer.

* Bedémning av avkastningskrav pa
respektive marknad.

* Bedomning av fastigheternas speci-
fika forutsittningar avseende bland
annat skick och lige.

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

* Analys av befintliga hyresgister.

* Forutsittningar pi kreditmarknaden.

Fastigheternas virde dr beroende

av marknadens villkor som forind-
ras over tid. I var bedémning av
fastigheternas virde anvinds olika
direktavkastningskrav. Direktavkast-

DIREKTAVKASTNINGSKRAV
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ort Fastighetstyp A
Stockholm  Bostéader 3,00-4,00
Stockholm  Kommersiella lokaler 4,75-6,00
Goteborg Bostader 3,00-4,75
Goteborg Kommersiella lokaler 4,50-8,50

ningskravet speglar marknadsforut-
sittningarna och differentieras utifran
var fastigheten dr beldgen, vilken typ
av fastighet det ir, etc.

D3 vira fastigheter virderas enskilt
tas ingen hinsyn till den portf6lj-
premie som kan finnas pi fastighets-
marknaden.

Under 2015 noterades en efterfra-
gan och prisuppging pa fastigheter
och direktavkastningskraven sinktes
med anledning av det i de interna
virderingarna. De genomsnittliga di-
rektavkastningskraven for vira kom-
mersiella fastigheter uppgar till 5,3 %
och f6r bostadsfastigheter till 3,5 %.

En avkastningsvirdering innebar
att varje enskild fastighets driftnetto
divideras med direktavkastningskra-
vet for den aktuella fastigheten. Det
framriknade avkastningsvirdet jim-
tors sedan med aktuell prisstatistik f6r
liknande objekt. Lagestilligg gors i
de fall som avkastningsvirdet avviker
frin ortspris.

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

+/- Nuvardet av tillfalliga tillagg/avdrag
+ Lagesjustering
= Fastighetens beddmda marknadsvarde

Sl

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA
DIREKTAVKASTNINGSKRAV

0,5 %-enhet lagre 36 040
0,25 %-enhet lagre 33926
Var beddmning 32090
0,25 %-enhet hogre 30478
0,5 %-enhet hogre 29 049

Ombyggnation, nyproduktion
och mark
Forvaltningsfastigheter som genom-
gir en omfattande ombyggnation
virderas till virde fore ombyggnation
samt dérefter nedlagda kostnader for
ombyggnationsprojektet. Avkast-
ningsvirdering piborjas nir byggnad-
en firdigstillts eller nir avgérande
torutsittningar som hyresnivd med
sikerhet kunnat faststillas.

Nyproduktion av hyresritter
virderas till verkligt virde. Fran och
med 2014 faststills detta som anskaff-
ningsvirde med tilligg av en andel av
kalkylerat vervirde vid firdigstillan-
detidpunkten i relation till byggnatio-
nens firdigstillandegrad, vilken i sin
tur baseras pa nedlagda kostnader.

For nyproduktion av bostadsritter
sker I6pande redovisning till anskaft-
ningsvirde och resultatet redovisas
nir bostadsritten fardigstillts, salts
och limnats 6ver till kunden.

Mark- och byggritter, pi detaljpla-
nerad mark, virderas till marknads-
virde.



FASTIGHETSOVERSIKT

Region Region Totalt Jamforelse

Stockholm Goteborg 2015 2014
Bostader
Yta, tusentals kvm 244 4 224.3 468,7 493,8
Andel av total yta, % 67,8 32,2 44 4 49,0
Andel av hyra, % 77,0 27,3 41,6 44.0
Snitthyra, kr/kvm 1463 1398 1432 1410
Kontor
Yta, tusentals kvm 34,1 193,2 2273 210,1
Andel av total yta, % 9,5 27,8 21,5 21,0
Andel av hyra, % 10,8 349 28,0 26,0
Snitthyra, kr/kvm 1475 2076 1986 1990
Butik
Yta, tusentals kvm 20,2 92,2 112,5 104,9
Andel av total yta, % 5,6 13,3 10,6 10,0
Andel av hyra, % 51 22,1 17,2 17,0
Snitthyra, kr/kvm 1173 2752 2469 2580

Industri/lager

Yta, tusentals kvm 16,1 73,9 90,0 80,5
Andel av total yta, % 4.5 10,6 8,5 8,0
Andel av hyra, % 1,8 3,7 3,2 3,0
Snitthyra, kr/kvm 526 584 573 590
Uthildning

Yta, tusentals kvm 2,4 32,8 35,2 35,4
Andel av total yta, % 0,7 4,7 3,3 4.0
Andel av hyra, % 1,0 51 3,9 4.0
Snitthyra, kr/kvm 1945 1796 1 806 1760
Ovrigt*

Yta, tusentals kvm 3,2 30,9 34,0 33,0
Andel av total yta, % 0,9 4.4 3,2 3,0
Andel av hyra, % 1,0 4.2 3,3 3,0
Snitthyra, kr/kvm 1445 1 660 1639 1450

Garage/p-platser

Garageyta, tusentals kvm** 40,0 48,6 88,6 49,2
Andel av total yta, % 11,1 7,0 8,4 5,0
Andel av hyra, % 3,2 2,7 2,8 3,0
Totalt

Yta, tusentals kvm 360 696 1056 1007
Snitthyra, kr/kvm*** 1402 1733 1624 1611

*Innehaller bland annat vérdlokaler ** Uppvarmd garageyta ***Exklusive garage

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, FI_A_STIGHETSBESTﬂNI]ETS FORDELNING YTA,
STOCKHOLM GOTEBORG
Huddinge 8 % Innerstad* 14 % Mélndal 4 % Innerstad 70 %
Hisingen 11 % ‘
Nacka 20 % Oster 2 %
Mblnlycke
10 %
. Véster
QOvriga Stor- 3%
stockholm Vallingby/
7% Hasselby 21 %

* Inkl. Hammarby Sjéstad
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VARDESKAPANDE BYGGNATION

nybyggnation dr enorm, nigot som

Urbaniseringen dr en stark trend i varl-
den och i Sverige. Storstadsregionerna
wvdxer och med det ocksd behovet av
bostider. Under innevarande affirsplan
ska Wallenstam byggstarta 7 soo ligen-
heter. Genom vér byggnation ger vi fler
mdnniskor mojlighet till ett eget hem.

Stor efterfragan pa nybyggnation
Tillvixttakten bide f6r befolkningen
och sysselsittningen dr hog pa de
orter vi verkar och bostadsbristen
omfattande. Efterfragan pa vir

54 Virdeskapande byggnation

mirks i bide vira egna intressebanker
till projekten och pa antalet s6kande
till varje lagenhet.

Att skapa en blandad stad

Som bade ett byggbolag och forval-
tande fastighetsbolag erbjuder vi en
samlad kompetens i att utveckla och
fortita stiderna med energieftektiva
hus och levande omriden som mann-
iskor vill bo i, arbeta i och besoka. Allt
oftare arbetar vi med stadsutveckling

EKERO CENTRUM,

EKEROD

av hela omraden, dir en hel stadsdel
ska byggas upp eller dir befintlig be-
byggelse ska bevaras och kompletteras
med nya byggnader.

Vi ser till helheten for att skapa en
balans mellan bostider och det service-
utbud som krivs for att stadsdelen ska
bli levande och fungera tillsammans
med resten av staden. Det handlar till
exempel om att planera f6r forskolor
och annan kommunal service sivil
som for butiker och kontor. Genom att

bygga blandstad med olika verksamhe-

Status: Pagéende detaljplan
Antal bostader samtliga etapper: cirka 450
Kommersiellt: cirka 3 500 kvm

| Ekerd vill vi skapa ett modernt, lockande och urbant centrumomréade som
anpassas efter omgivningen. Det ska finnas plats for lek och mdten pa
grona gérdar och torg att vistas pa alla dagar om aret.

Forutom cirka 450 bostader kommer vi tillféra cirka 3 500 kvm yta for
handel och pa sé satt bidra till att utveckla Ekerd centrum och skapa ett
an mer attraktivt omrade. Tillsammans med SL kommer ocksé en ny buss-
terminallosning tas fram, som kommer att grénsa till de nya husen och de

planerade butikerna.



ter ges stadsdelen ritt forutsittningar
f6r liv och rérelse under bade dag och
kvill, med métesplatser och narhet

till service for de som bor och arbetar

i omradet. En utmaning ligger i att
livet ska fungera for de som bor och
verkar i omradet dven under tiden som
byggnation sker.

Kvillebicken i Géteborg dr ett
exempel pd hur vi tillsammans med
andra byggherrar bidragit till en
levande, miljémassigt hillbar stads-
del med 2 ooo nya hem. Populira
Tuletorget i Sundbyberg ir ett annat
exempel, dir vi byggt 180 nya bostads-
ritter intill vért befintliga bestind av
hyresritter, och parallellt arbetat med
att fornya torget till en triveam motes-
plats med restauranger, férskola och
annan service och verksamheter.

Hallbart byggande
Att bygga och utveckla hallbart ir en
sjalvklarhet for oss. Vir nybyggnation
utvecklas kontinuerligt for att bli mer
energieffektiv med 16sningar for att
minska negativ miljopaverkan.

Lis mer om virt hillbarhetsarbete

pa sid. 24.

Hig produktionstalt
Med planer for ménga potentiella
projekt samtidigt kan vi trots brist pa
planlagd mark och langa planproces-
ser sikerstilla en hog takt i antalet
pagéende projekt.

Investeringar gors i forsta hand pé

valda marknader och i omraden dir vi

redan verkar, via nybyggnation eller

UPPSALA KOMMUN

Byggstart forsta projekt: 2014
Antal bostéder: cirka 1 000, i forsta skedet

forvirv av fastigheter med god
utvecklingspotential. Under 2015 har
vi forvirvat mark och fastigheter for
1 270 Mkr, bland annat vid Norrviken
Strand i Sollentuna, dir vi bedomer
att cirka 2 ooo bostider kan byggas,
samt fastigheten Freden Stérre 11 i
Sundbyberg. Vi ficki december 2015
ocksi en tidig markreservation for att

Belatchew Arkitekter

Uppsala ar en stark tillvaxtort med stor inflyttning, och en ny spannande marknad marknad for
Wallenstam dar vi i ett forsta skede planerar att bygga 1 000 bostader. Under 2015 har vi haft tre
pagaende projekt om nara 400 lagenheter — Fiarilen i Rosendal (bilden), Snickeriet i Ostra Sala backe
och Symfonin i Granby — och fler projekt ar pa gdng. Gemensamt for var byggnation &r att vi vill tillfora
fina, valplanerade bostader i olika storlekar fér manniskor att trivas i, och bidra till levande stadsdelar

med métesplatser, handel och service.
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Arkitekthuset Jonkdping

| den forsta etappen av Stallbacken bygger vi 188 hyresratter om 1-3 rum och kok, fordelade pa sex punkthus med garage under mark. Boende och besckare
kommer métas av en trygg parkkénsla med mycket gront och en dominerande allé.

Har finns det mesta ett aktivt liv kan 6nska. Stallbacken ligger strax intill bade badhus och idrottsplatser med narhet till golfbana, naturomraden och badsjoar.
Pa nagra minuters cykelavstand finns MéIndals centrum med all tankbar service och fina kommunikationer till centrala Goteborg.

Totalt kommer Wallenstam i fem etapper att bygga cirka 550 bostéder i omradet, som utvecklas gemensamt med andra byggherrar. Forsta etappen star klar vid
arsskiftet 2016/2017. Etapp 2, 3 och 4 planeras starta under 2016.

utveckla Ropsten i Stockholm. Sam-
mantaget har vi en stark projektport-
f6lj med en mix av egen mark, mark-
anvisningar och avtal med flertalet
kommuner om planerad byggnation.
Vibygger frimst hyresritter, en bo-
endeform som vi virnar och som be-
hovs i virt samhaille. Det dr en flexibel
boendeform som inte kriver nigon
investering eller risktagande for hy-
resgisten. Vi anpassar dock uppli-
telseformen till vad som efterfrigas
och vad som dr mojligt i varje enskilt
projekt och bygger dirfér dven bo-
stadsritter. Under 2015 har 1 757 Mkr

investerats i ny- och ombyggnation av
forvaltningsfastigheter och 145 Mkr i
bostadsrittsproduktioner. Vi fardig-
stillde under aret 803 ligenheter varav
246 stycken bostadsritter.

Egen mark eller tomtriitt

Var ambition dr att fortsitta bygga
oavsett konjunktur och vi arbetar
intensivt for att hitta olika mojlig-
heter till fler bostider pa valda
marknader och girna i omriden dar
vi redan verkar. Att bygga ligenheter i
vindsutrymmen eller bygga ytterligare
viningar ovanpd en befintlig fastighet

Wingardhs

Status: Infor detaljplan

T

ar ett tillvigagingssitt. Att riva en
fastighet i diligt skick och bygga fler
bostider pa samma mark dr ett annat.
Vi letar och utvirderar stindigt
mojligheter att hitta outnyttjade ytor
som kan bebyggas. Dels képer vi egen
mark, dels soker vi markanvisningar
frin kommunerna i de regioner vi
verkar. Det senare innebir att kom-
munen antingen séiljer marken till

oss eller uppliter den med tomtritt.
Tomtritt innebir att kommunen dger
marken och vi betalar en arlig avgift
for sjdlva nyttjandet, en s kallad
tomtrittsavgild. Tomtritter har enligt

ROPSTEN, STOCKHOLM

Wallenstam har fatt en tidig markreservation for att utveckla kvarteren

narmast Lidingdbron i Ropsten. Den tidiga markreservationen ger oss ensam-
ratt att forhandla om markanvisningsavtal for platsen. Kvarteren kan omfatta
minst 65 000 kvadratmeter med bostader, kontor, handel och parkering.

Omradet ingar i stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden, dar vi
sedan tidigare bygger hyresratter i projektet Manspinnaren. | det nya projektet
vill vi skapa en levande och trivsam stadsdel med aktivitet pa dagarna savil
som pa kvéllarna, genom att bidra med nya hem, en levande centrumhandel
och en val fungerande knutpunkt for kollektivtrafiken.

&
4]
A
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HALLONBERGEN, | Sundbyberg, strax intill Stadshuset, kdpte vi under aret fastigheten Freden Stérre 11, med avsikt att omvandla
den till en modern och gemytlig stadsdel med starka internationella fortecken. Vi vill skapa en blandstad med

SUNDBYBERG varierad bebyggelse och bostader med blandade upplételseformer. En utvecklad handel och ett levande stadsliv
med kvarterskansla dar det ska finnas naturliga matesplatser for bade boende, besokare och manniskor som har

Status: Pdgaende detaljplan sin arbetsplats i omradet.

Antal bostader samtliga etapper: cirka 950 Platsens lage, med naturomraden, narhet till shopping och event i Arenastaden samt dess goda kommunikationer

Kommersiellt: cirka 25 000 kvm till city — 12 minuter till T-centralen — ger fantastiska forutsattningar. Genom utvecklingen skapar vi en narmiljo

med livskvalité, inte bara for de som i framtiden kommer bo och verka har, utan ocksa for alla manniskor som
idag bor i narheten.

Arbetet sker i nara samarbete med Sundbybergs stad och i linje med det visionsarbete och den medborgardialog
som redan inletts. Arkitekterna har utvecklat en miljé dar mat, upplevelser och aktivitet star i fokus. Den im-
ponerande rampen binder ihop befintligt centrum och bebyggelse med de centrala delarna av omrédet. | detta
strak samlas manniskor, handel och aktiviteter. Straket korsas av den sé kallade "Matgatan” dar vi finner caféer,
restauranger och olika métesplatser.

Sandell & Sandberg och Fojab

Nyréns Arkitekter AB

FORSAKER, MOLNDAL

Status: Infor detaljplan
Antal bostader samtliga etapper: cirka 500

| Forsaker, ett av de storsta stadsutveck-
lingsprojekten i regionen, skapar Wallenstam
tillsammans med fem andra aktorer dver
3000 lagenheter och omkring 100 000 kvm
verksamhetsyta.

Forsaker ligger alldeles intill Mdlndals
centrum och med utmarkta kommunikationer
till centrala Géteborg. | den nya stadsdelens
identitet &r omradets langa historia inom
pappersindustrin och MéIndalsan tva viktiga
delar. Forsaker, med moderna, nya byggnader
i kombination med bevarade industrifastig-
heter, ska vara attraktivt inte bara for de som
bor eller arbetar har utan aven for besokare,
och ge goda forutsattningar for kommersiell
verksamhet i omradet.
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gillande lagstiftning ingen bestimd
avtalstid utan loper tills vidare. Tomt-
rittsavgilden dr oférindrad under

en viss tid, normalt under 10 ar. Infor
en ny period kan bada parter begira
dndring av villkoren. Hittills har inga
avgilder justerats i storre omfatt-
ning och vi ser heller ingen anled-
ning till att detta skulle ske framéver.
Tomtrittsavgild och arrendeutgifter

ANTAL BYGGSTARTADE LAGENHETER

Antal
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M — 44— — -
600 —mMm ——m — — — — -
50— — — — — -
W —————— = -

300 — ———— — .
200 — — — — — & B
100 - — B — &
' WA R R
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Hyresratt B Bostadsratt Totalt

KALLEBACKS TERRASSER,
GOTEBORG

Status: Pagaende detaljplan
Antal bostéder samtliga etapper: cirka 2 000
Kommersiellt: cirka 20 000 kvm
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utgjorde under dret 3,1 % av vira totala  en andel av kalkylerat 6vervirde vid

driftkostnader. fardigstallandetidpunkten i relation

till byggnationens firdigstillandegrad.

Viirdering av nybyggnations-
projekt
Vivisar en virdetillvixt pa i snitt

Denna baseras i sin tur pa nedlagda
kostnader.

For nyproduktion av bostadsritter
30—40 % per investerad krona. sker istillet 16pande redovisning till
Nyproduktion av hyresritter virde- ~ anskaffningsvirde. Resultatet redo-
ras till verkligt virde, vilket faststélls visas ndr bostadsritten fardigstillts,

som anskaffningsvirde med tilliggav ~ salts och limnats 6ver till kunden.

VARDETILLVAXT FARDIGSTALLD LAGENHETER | PAGAENDE PRODUKTION

NYPRODUKTION FORVALTNINGSFASTIGHETER

Antal Igh
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— Totalt
Region Stockholm, inkl Uppsala
~ Region Goteborg, inkl Helsingborg

Anskaffningskostnad M Vérdering

| den lummiga stadsdelen Kalleback, med ett harligt 1age nara bade centrum, natur och rekreation, forvar-
vade vi 2013 en fastighet precis intill Lackarebacksherget. Har vill vi skapa forutsattningar for avspant
stadsliv nara citypuls och skon natur genom flera nya kvarter som binds samman med den bebyggelse som
finns idag. Vi planerar for olika bostadsformer, verksamheter och nérservice som ger underlag for métesplat-
ser for saval nya som befintliga invanare i stadsdelen.

Cirka 800 lagenheter ingér som ett av de storsta projekteten i Jubileumssatsningen, ett samarbete mellan
flera byggherrar och Goteborgs stad om att bygga 7 000 |agenheter, utdver det ordinarie bostadshyggandet,
som ska std klara 2021 dé Géteborg fyller 400 &r.



ALTA VISION, NACKA )

Alta &r ett populart bostadsomrade med narhet till
natur, service och kommunikationer. Har ager vi bade
aldre och nybyggda fastigheter och vi vill skapa fler
klimatsmarta och moderna bostader i narheten av
ett levande centrum. Nybyggnationer ska anpassas
och byggas i samklang med befintliga byggnader och
miljder.

Status: Infor detaljplan
Antal bostader samtliga etapper: cirka 700

| ett samarbete mellan Nacka kommun och Wallenstam
genomfordes en medborgardialog som resulterade i
visionen "Ainnu mera Alta 2025”, vilken blev grunden

i ett programarbete for Alta. Under 2015 antog Nacka
kommun programmet, som foreslar ett nytt handels-
strak, cirka 1 400 nya bostader och en utveckling av
den sméstadskénsla som dagens Altabor vill ha mer
av. Wallenstam &r med i utvecklingen och startar

nu tillsammans med kommunen planeringen av den
forsta etappen, dar bebyggelsen runt torget totalt sett
omfattar cirka 400-500 Iagenheter och handel i bot-
tenvaningarna, varav Wallenstams del motsvarar cirka
300 lagenheter.

| den unika miljon som ar mitt emellan storstad och
natur kommer en ny stadsdel véaxa fram. Morgondagens
Alta kommer bli en annu mer trivsam plats, kanneteck-
nad av trygghet, aktivitet och gemenskap, dar mann-
iskor bor och mots.

N[]RRV"(EN STRAND’ Under 2015 kopte Wallenstam tva fastigheter vid Norrviken Strand i Sollentuna kommun.
Fastigheterna ar obebyggda och ligger natursként precis i anslutning till Norrviken.
SOLLENTUNA

Har vill vi skapa en ny stadsdel dar samtida arkitektur samspelar med ursprungliga naturmiljoer.
En levande plats for nyfikna manniskor som vill leva ett aktivt liv oavsett &lder och bakgrund.

Status: Infor detaljplan

Antal bostader samtliga etapper: cirka 2 000 Norrviken Strand har fantastiska mdjligheter till god stadsutveckling i en kommun med attraktivt
lage, gott foretagsklimat och goda kommunikationer. Var ambition ar att tillsammans med kommunen
ta fram en detaljplan som méjliggor byggnation av cirka 2 000 bostéder.

White Arkitekter
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HAR BYGGER VI

Virt stora engagemang i att f6rvirva mark och att soka markanvisningar f6r nyproduktion har resulterat i ett stort antal

pagaende och planerade projekt for bostider. Under 2015 byggstartade vi 850 ligenheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala

och Helsingborg.

Var projektportfolj omfattar tusentals ligenheter i ett 40-tal olika projekt. Byggstarten for dessa édr beroende av plan-

processen som kan ta olika ling tid. Vi arbetar 16pande med att fylla pa projektportféljen med nya spinnande projekt.

Hasselby-Vallingby Sundbyberg
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Lidingd
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PAGAENDE NYPRODUKTION 2015-12-31
Region Stockholm
Antal  Beraknad

Projekt Igh inflyttning
1. Fdlja Berg, Nacka 122 Q1 2016
2. Manspinnaren, Norra Djurgardsstaden 121 Q1/Q2 2016
3. Fjarilen, Rosendal, Uppsala 145 2017
4. Snickeriet, Ostra Sala backe, Uppsala 137 2017
5. Tavernan, Barkarbystaden, Jarfalla* 205 2017/2018
6. Gronskan Solberga* 148 2017
7. Symfonin, Grénby, Uppsala* 116 2017
8. Tradgérdsporten, Tyreso* 184 2017

Summa 1178

PAGAENDE NYPRODUKTION 2015-12-31
Region Goteborg
Antal  Berdknad

Projekt Igh  inflyttning
9.  Véagmastaren, Kvillebacken 112 Q1 2016
10. Stallbacken, MdIndal, etapp 1 188 2016/2017
11. Vildvinet, Helsingborg™ ** 52 2016/2017
12. Stenglantan, Mariastaden, 110 2017
Helsingborg™ **
13. Mid Avenue Valand* 35 2017
Summa 497

* Startat under 2015. ** Visas ej pa karta.



PLANERADE BYGGSTARTER

Region Stockholm

Projekt
Orangeriet Solberga

Cirka

antal Igh

170

Status
Infor byggstart

Region Goteborg

Projekt

L17, Lardd, Helsinghorg

Cirka

antal Igh

20

Status
Infor byggstart

Bégersta byvag, Enskede 200 Pagéende detaljplan Stallbacken, MéIndal, 360 Infor byggstart
Eker6 Centrum 450 P4gaende detaljplan etapp 2-5

Hallonbergen, Sundbyberg 950 Pagaende detaljplan Carlandersplatsen | 80 Antagen detaljplan
Jamet 7, Tyresd 220 Pagaende detaljplan E)banrcl)andersplatsen [ 40 Antagen detaljplan
Kvarngardet, EJppsaIa 0 P%g%ende detaIJ:pIan Ulfsparregatan 80 Antagen detaljplan
e Yor.k II,QGardet (brf) = szgzjende detaIJIpIan Volrat Thamsgatan 40 Antagen detaljplan
I(\lstiLrgeI?]Jtlngr%z;rdsstaden 200 Pagéende detaljplan Amedal 230 Pagaende detaljplan
Tre Vanner, Rosendal, Uppsala 150 P4gaende detaljplan Aspen Strand, Lerum 200 Pagaende detaljplan
Trollesundsvagen, Bandhagen 160 Pagéende detaljplan Godhemsberget 150 Pagaende detaljplan
(brf) Gotaleden 150 Pagaende detaljplan
Tyresd strand 280 Pagaende detaljplan Kallebécks Terrasser 2000 Pagdende detaljplan
Vista Bergsang, Huddinge 210 Pagéaende detaljplan MélIndalsvagen 79 210 Pagéende detaljplan
Adellovet, Farsta 180 Pagaende detaljplan MélInlycke Fabriker 600 Pégéende detaljplan
Ornens vag, Haninge 300 Pagéaende detaljplan Sten Stures Kroningar, 110 Pégéende detaljplan
Bandhagen Centrum 80 Infér detaljplan Sten Sturegatan

Eriksberg, Uppsala 250 Infér detaljplan Forsaker, MdIndal 500 Infor detaljplan
Kvarnbergsplan, Huddige 160 Infor detaljplan

Norrviken Strand, Sollentuna 2000 Infor detaljplan

Ropsten 450 Infér detaljplan

Rosenlundsgatan, Sodermalm 60 Infor detaljplan

filta Vision 700 Infor detaljplan

PROJEKTSTATUS

Tidsatgangen for respektive fas kan variera.

INFOR DETALIPLAN PAGAENDE DETALIPLAN ANTAGEN DETALIPLAN INFOR BYGGSTART

Programarbete pagar, det vill saga mal Detaljplan pagar, det vill saga ett Detaljplan ar antagen men har Detaljplan &r antagen och har
och utgangspunkter for omradet tas konkret och detaljerat planforslag ej vunnit laga kraft, exempelvis vunnit laga kraft.

fram. Arbetet med detaljplanen har ej tas fram. pa grund av dverklagande.

startat.

PROJEKTPROCESS

IDE BYGGNATION

Wallenstam har cirka 2,7 Mdr i pdgdende investerings-
volym. Under byggnationstiden foljer vi vara processer
och kvalitetskrav, som utgar fran marknadens krav och
vara egna erfarenheter fran tidigare projekt.

Ett projekts liv borjar med en idé som

utreds i en forstudie. Beroende pa
forutsattningarna, till exempel om

det finns detaljplan, om vi har fétt en
markanvisning etc, tar den har fasen olika lang
tid. Nar platsens forutsattningar r klara tar vi
fram en kalkyl. Efter det fattas investerings-
beslut och finansieringen sékerstalls.

UTHYRNING/FORSALINING

Hyresfastigheter gar efter fardigstallande in i var
forvaltning, medan bostadsratterna séljs.

En ekonomisk uppféljning gors, liksom en ut-
vardering ur ett kundperspektiv, sa att vardefulla
erfarenheter kan nyttjas i kommande projekt.

PLANERING

| planeringsfasen fordjupas arbetet med utformning,
gestaltning, projektering och kalkylering. Nar alla ritningar
och underlag &r framme foljer upphandling av entreprenad.
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ENERGIPRODUKTION

Var satsning pa fornybar energi startade
for att Gka koncernens kontroll Gver de
egna elkostnaderna och vér klimatpiver-
kan. Vért mdl, som vi nddde 2013, var att
bli sjilvforsorjande pa fornybar el, och
idag forsorjer vdrt dotterbolag Svensk
NaturEnergi alla vira fastigheter med el.

Bolagets installerade effekt dr

139 MW (139) som fordelas pi 64
vindkraftverk, placerade fran Jimt-
land i norr till Skédne i s6der. Svensk
NaturEnergi ska i férsta hand f6rse
Wallenstams fastigheter med forny-
bar energi. Férutom att fastighetsfor-
valtningen dr mindre kinslig for for-
dndringar i elpriset kan vi forse bade
kunder och oss sjilva med 100 % f6r-
nybar energi till ett bra pris. Satsning-
en har dven haft positiv inverkan i sam-
arbeten med de kommuner vi verkar i.

Drift och produktion

Ar 2015 var ett mycket vindrikt ir,
nagot som inneburit att det, i de om-

62 Energiproduktion

raden som véra vindparker dr beldgna,
har blist 16 % mer 4n ett normalar.
Svensk NaturEnergi producerade
415,3 GWh (321,2) under 201s.

Mingden energi som verken
genererar beror pa hur mycket det
bliser. Vid ett normalar producerar
vindkraftverk el under cirka 9o % av
drets timmar. Nar det dr vindstilla star
vindkraftverken i vinteldge. Bliser det
tillrickligt mycket, ungefir 3—4 m/s,
startar vindkraftverken automatiskt
och levererar in el pa elnitet. Vid
cirka 12-14 m/s ger vindkraftverken
full effekt.

Vi arbetar intensivt med att 6ka
tillgidngligheten for vara verk, det vill
siga att minimera den tid som verken
inte producerar pa grund av drift-
storningar eller planerade driftstopp,
exempelvis genom att genomfora
underhillsarbete vid tidpunkter nir
det inte blaser. Vi har ocksd lagt stort
fokus pa att kalibrera verken for att fa
ut si mycket energi som moéjligt och

genom overvakning av produktionen
kan vi se ndr ett verk inte producerar
den mingd energi som det borde och
snabbt atgirda eventuella fel. Arbet-
et har gett 6nskad eftekt — verken
producerar i snitt 4 % mer energi 4n
vad som utlovas av leverantorerna av
vindkraftverken.

Eget balansansvar

Som elhandelsbolag har vi eget
balansansvar. Det innebir att vi ska
producera eller kdpa motsvarande
mingd el som véra kunder férbrukar

PRODUCERAD VOLYM, SVENSK NATURENERGI
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timme for timme. Vi sikerstiller
balansen mellan produktion och
f6rbrukning av el genom noggrann
planering och 6vervakning av vir
produktion, samt genom att handla
med el pi elborsen Nord Pool.

Elforséljining

Den el som inte forbrukas av véra fast-
igheter genererar intidkter genom att vi
siljer till sivil hyresgister som "externa
kunder”, bade till rorligt och fast pris.

Under 2015 har vi fortsatt arbeta
aktivt med att utveckla och forfina
processerna och rutinerna for forsilj-
ning och kundvird, med fokus pa bra
service och personlig kontakt med
kunderna.

Resterande overskottsel siljs pa
Nord Pool, och for att sikra intikter-
na fran variationer i spotpriset sikras
elpriset pa den finansiella marknaden.
Detta sker genom finansiella instru-
ment, elderivat, med olika I6ptider.

Affirer och projekt
Under aret séldes tre vattenkraftverk i
syfte att renodla verksamheten, vilket

innebdr att vi nu producerar el enbart

genom vindkraft. Som en f6ljd av de
for nirvarande 1aga prisnivierna pi el,
och hur dessa bedéms utvecklas fram-
over, gjordes under dret en nedskriv-
ning om 250 Mkr avseende vindkraft-
verken. Avskrivningstiden for vara
vindkraftverk dr 25 4r.

Under 2015 gjordes inga invester-
ingar, och vi planerar for nirvarande
inte byggnation av ytterligare vind-
kraftverk.

Grina obligationer

Svensk NaturEnergis produktion av
fornybar energi skapar ocksd andra
finansieringsméjligheter f6r bolaget.

I mars emitterades grona obligationer
om 500 Mkr med en 16ptid om fyra ir,

med syfte att optimera kapitalstruk-
turen och finansieringen av Svensk

NaturEnergi. Ramverket f6r grona
obligationer bygger pa the "Green
Bond Principles” - en serie frivilliga
riktlinjer som stravar efter genom-
lysning, 6ppenhet och integritet i
marknaden f6r grona obligationer.

Lis mer pid www.svensknaturenergi.se.

Svensk \V’A

NaturEnergisy
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FLERARSOVERSIKT

Mkr 2015 2014 2013 2012 2011
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Hyresintakter 1549 1566 1578 1576 1532
Driftkostnader -419 -439 -483 -503 -529
Driftnetto fastigheter 1130 1127 1095 1073 1003
Forvaltnings- och administrationskostnader -188 -187 -199 -172 -163
Finansiella intakter 20 17 45 41 37
Finansiella kostnader -290 -365 -468 -488 -470
Forvaltningsresultat fastigheter 672 592 473 454 407
Forvaltningsresultat naturenergi -5 -25 -8 -34 -50
Realisationsvinst vindkraftstillgangar 0 0 3 10 0
Realisationsresultat vattenkraft -29 - - - -
Forsaljningsresultat bostadsratter 211 226 4 8 22
Realiserad vardefoérandring forvaltningsfastigheter 178 232 67 180 35
Resultat fore orealiserade vardeforandringar 1027 1025 539 618 414
och nedskrivningar

Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 2507 829 605 1198 849
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 165 -854 328 -94 -337
Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner -31 -20 -23 -20 -3
Nedskrivning anlaggningstillgéngar -250 -350 -150 -100 0
Resultat fore skatt 3418 630 1299 1601 923
Skatt -664 -45 -23 326 -187
Resultat efter skatt 2754 585 1276 1927 736
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Forvaltningsfastigheter 32090 28481 28079 27 680 26 296
Vind- och vattenkraftverk inkl. pagdende nyanlaggningar 1366 1770 1982 1906 1548
Finansiella derivatinstrument 15 27 75 851 659
Ovriga anlaggningstillgéngar 441 600 551 2 3
Pagaende arbete bostadsratter 32 601 970 - -
Ovriga omsattningstillgéngar 662 278 780 774 461
Summa tillgangar 34606 31757 32437 31213 28 967
Eget kapital 15102 12883 12840 11893 10 295
Uppskjuten skatt 2716 2063 2014 2006 2327
Réntebarande skulder 15153 15078 16 704 16 042 15293
Finansiella derivatinstrument 861 1047 248 501 437
Ej réntebérande skulder 774 686 631 771 615
Summa eget kapital och skulder 34 606 31757 32437 31213 28 967
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Kassaflode fran den lopande verksamheten 459 626 510 276 312
Kassaflode fran investeringsverksamhet 120 1053 -939 -639 -2 162
Kassaflode fran finansiering -594 -2 007 619 471 1286
Forandring likvida medel -15 -328 190 108 -563
Disponibel likviditet 672 639 784 594 435

HYRESINTAKTER OCH OVERSKOTTSGRAD
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2015 2014 2013 2012 20m

NYCKELTAL

Hyresintakter, Mkr 1549 1566 1578 1576 1532
Driftnetto fastigheter, Mkr 1130 1127 1095 1073 1003
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 73 72 69 68 65
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 672 592 473 454 407
Forvaltningsresultat naturenergi, Mkr -5 -25 -8 -34 -50
Resultat fore orealiserade vardeférandringar, Mkr 1027 1025 539 618 414
Resultat efter skatt, Mkr 2754 585 1276 1927 736
Totaltresultat, Mkr 2744 583 1267 1930 742
Réntabilitet pa eget kapital, % 19,6 4,6 10,3 17,6 7,0
Rantabilitet pa totalt kapital, % 11,2 3,2 57 7,0 5,0
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 32090 28481 28079 27 680 26296
Pagaende arbete bostadsratter, netto, Mkr 32 601 970 - -
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning, % 4.0 4.4 4,3 4.6 4.6
Forvaltningsfastigheternas totalavkastning, % 13,1 8,6 7,0 10,5 8,7
Rantetackningsgrad, realiserad, ggr 6,5 53 4,0 3,3 2,5
Rantetackningsgrad, ggr 4.4 3,7 2,2 2,2 19
Belaningsgrad, % 45 49 54 54 55
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, % 2,22 2,56 3,10 3,51 3,92
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 39 43 38 34 33
Soliditet, % 44 41 40 38 36
Eget kapital, Mkr 15102 12 883 12840 11893 10295
Substansvarde, Mkr 18 630 15964 16 027 15027 13708
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 19 290 16 760 16 162 15419 14 139
Borsvarde, Mkr 23120 22049 16 533 13648 10922
Utdelning, Mkr 376 337 212 206 200
Antal kvm (tusental) 1056 1007 1104 1161 1221
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 98 98 98
Medelantal anstallda 216 203 195 187 194
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgang 331800 334000 337600 340000 343 600
Utestdende aktier i tusental, genomsnitt 333536 336 400 339 066 342 168 343 816
Data per aktie, kr

Resultat efter skatt 8,3 1,7 3,8 57 2,2
P/E-tal, ggr 8,2 371 13,0 7,1 14,8
Kassaflode fran den lépande verksamheten 14 19 1,5 0,8 0,9
Eget kapital 45 39 38 35 30
Borskurs 68,00 64,85 48,63 39,68 31,75
Borskurs i forhallande till eget kapital, % 148 168 128 114 106
Utdelning 1,13 1,00 0,63 0,60 0,59

Resultatbaserade nyckeltal berédknas pa genomsnittligt antal utestdende aktier, avkastningstal berdknas utifran rullande tolvménaders resultat.
Nyckeltal per aktie har raknats om efter split 2:1.

SOLIDITET OCH INVESTERAT KAPITAL, SUBSTANSVARDE AKTIENS AVKASTNING
FASTIGHETER ' , ,
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SA HAR LASER DU VAR RESULTATRAKNING

Wallenstams resultatrikning dr uppstilld {6r att dterspegla vira olika huvudomraden:resultat av var fastighetsférvaltning,
resultat av produktion och férsiljning av el, resultat vid forsiljning av hyresfastigheter respektive virdeutveckling i befint-

ligt fastighetsbestind.

RESULTATRAKNING KONCERNEN
_ Forvaltningsresultat fastigheter visar hur stor del m_

o av hyresintakterna som finns kvar efter avdrag
Hyresintakter for fastigheternas kostnader for drift, férvaltning,

Driftkostnader administration samt finansiering.
Driftnetto fastigheter

Resultat av salda bostadsrattsandelar
redovisas nar kunden flyttat in och
bestér av ersattning fran forsaljning
av lagenheten med avdrag for anskaff-

. . - . ningskostnad respektive dvriga forsalj-

Férvaltnings- och administrationskostnader Forvaltningsresultat energi utgdrs av intakter ningsomkostnader.

E!nans!e::a |kntatkte(; respektive kostnader inklusive avskrivningar 90 =55

.|'nan5|e. a Kosthader - och administrations- och réntekostnader \< [ -

Forvaltningsresultat fastigheter hanfarligt till vér elproduktion och elhandel. \672 592

Forvaltningsresultat naturenergi 12 -5 -25

Re?||sat|o"nsrlelsgltat vmdkraffstlllgangar Resultatet av genomforda forsaljningar av -29 0

Etakte(rjfor:gljmlpg boztads;att?r forvaltningsfastigheter i relation till fast- 1 582 1 ggg

OSt.na e or§a Jn'?g.. os.ta sratter . ) ighetens koncernméssiga varde i kvartals- - )

Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastighet . e are . 178 232

- - N . rapport ndrmast fore forséljningen. Pa sid.

Resultat fore orealiserade vardefdrandringar ochn ;5 framgar aven forsaljningsresultatet i 1027 1025

relation till koncernméssigt anskaffnings-

Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter| . de dvs "traditi ”tg lisati : 2 507 829
Nyproduktion varde, d vs "traditionellt realisations- = 146
Ovriga resultat”. 1868 683

Orealiserad vardeforandring finansiella instrument T 165 -854

Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner 7 / -31 -20

Nedsknvnlng anldggningstillgangar Som orealiserad vérdeférandring 6vriga =20 -350

Resultat fore skatt fastigheter redovisas vardeforandringar 3418 630

for alla forvaltningsfastigheter utéver

Aktue”, skatt de som &r under uppférande eller precis 1 -1

Uppskjuten skatt o s -663 -44

- fardigstéllts.

Arets resultat efter skatt 2754 \ 585

Ovrigt totalresultat . . . Vérdetillvaxten redovisas successivt

Poster som kan omfbras till periodens resultat - T . S

Omrékningsdifferens Wallenstams finansiella derivatinstrument under fastlghetens byggnation il

Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat vérderas I6pande i relation till aktuella RS i R i J AL (i

Totalresultat marknadsréntor vilket leder till vardefor- aret. Som vardeforandring nyproduk-

andringar som redovisas dver resultat- tion redovisas skillnaden mellan kost-

Fordelning av periodens resultat rakningen. Posten ar inte kassaflodespa- nad for byggnationen avny hyresrétt

Hanforligt till minoritetsintresse verkande s4 lange derivaten inte realise- och det vdrde den ha.r vid fardigstal-

Hanforligt innehavare av aktier i moderbolaget | ras och paverkar inte snittrantan eftersom landet. Vardeforandringar efter forsta

denna inkluderar effekter av ingangna aret redovisas bland Ovriga.

Data per aktie derivatavtal.

Resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekte 8,3 1,7

Utdelning, kr (foreslagen 2015) 1,50 1,13

Genomsnittligt antal utestdende aktier vid arets utgang, tusental 333536 336400
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktiren for Wallenstam AB (publ),
org. nr. 556072-1523, avger hirmed fa"ljande arsredovisning och
koncernredovisning for 2015. Uppgifter inom parantes avser fore-
gdende rikenskapsar.

DETTA AR WALLENSTAM

Wallenstam grundades 1944 och ir idag ett fastighetsbolag
som bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter for hillbart
boende och foretagande frimst i Stockholm och Géteborg.
Agandet fokuseras pa bostadsfastigheter pa bada orter samt

i Goteborg ocksd pa kommersiella fastigheter. Wallenstam
satsar dven pa miljévinlig energi och dr sedan borjan av 2013
sjalvforsorjande pd fornybar energi och ticker sivil eget som
hyresgisters behov pd manadsbasis. Wallenstams B-aktie dr
noterad pd Nasdaq Stockholm, Large Cap.

AFFARSIDE

Wallenstams affirsidé dr att utveckla och bygga samt képa
och silja fastigheter i utvalda storstadsregioner med lingsiktig
héllbarhet f6r ménniskor och foretag.

MAL FOR VERKSAMHETEN
Wallenstam styr verksamheten utifran affirsplaner, mal och

strategier. Nuvarande affirsplan stricker sig mellan 2014 och
2018. Affdrsplanens mal dr:

* Att under perioden uppné en genomsnittlig substansvirdes-
tillvixt om minst 10 % per 4r, exklusive utdelning och ater-

kop.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION
Styrelsen har sitt site i Géteborg dir dven huvudkontoret dr
beliget pd Kungsportsavenyen 2. Under 2015 dr medelantalet
antillda i koncernen totalt 216 (203). Verksamheten drivs inom
tre affirsomréaden: fastigheter i region Géteborg och fastig-
heter i region Stockholm samt férnybar energi genom Svensk
NaturEnergi. De administrativa stodfunktionerna tillfor
affdrsomridena kompetens inom ekonomi, finans, I'T, juridik,
kommunikation, kundservice, personal och skatt. I fastig-
heternas tva affirsomraden ingér sivil ansvar f6r uthyrning
och férvaltning av bostider och lokaler som projektering och
byggnation. Koncernens kommersiella lokaler finns i huvudsak
i Géteborg dir Wallenstam férvaltar cirka 400 000 centralt
belidgna kvadratmeter med en uthyrningsgrad pa 95 %.
Fastighetsinnehavet omfattar totalt 1 056 387 kvm som
fordelas pa cirka 200 fastigheter framst i Stockholm och Gote-
borg. Sammantaget har Wallenstam cirka 7 300 ligenheter och
1000 foretagskunder. Forvaltningsfastigheternas virde uppgar
till cirka 32 Mdr, andelen bostidder utgdr 44 % av ytan och
resterande av kommersiella fastigheter och parkering. Bostads-

bestindets 7 300 ligenheter ir fullt uthyrda. Utover forvalt-
ningsfastigheter har Wallenstam pigiende nyproduktion av
bostadsrittsprojekt om netto 32 Mkr.

Svensk NaturEnergis primira uppgift dr att tillse att Wallen-
stam har en energiproduktion frin fornybar energi som téicker
eget och hyresgisters behov riknat p4 kWh manadsbehov.
Vid december méinads utging hade vi en installerad effekt om

139 MW (139).

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Wallenstams hillbarhetsarbete utgar frin en koncerngemen-
sam policy och rapporteras enligt Global Reporting Initiatives
riktlinjer for hallbarhetsarbete (GRI G4). Vara fokusomriden i
hallbarhetsarbetet ir att:

* Ta ett aktivt samhillsansvar,
* Bidra till en minskad energiférbrukning,
* Satsa pa fornybara energikillor och energieffektiv byggnation,

* Kontinuerligt f6rbittra fastigheternas milj6status och
prestanda, samt

* Virdeskapande genom 16nsam utveckling.

Som en del i virt aktiva samhillsansvar arbetar vi med trygg-
hetshéjande insatser for vira hyresgister, bidrar vi till boende
f6r unga och hemlosa samt stodjer vi organisationer som
genomfor aktiviteter som kostnadsfri lixlidsning och fotbolls-
skolor och som arbetar mot drogproblem och utanférskap,
exempelvis BRIS, Barn i Nod, Riddningsmissionen med flera.
En av ledstjirnorna i nuvarande affirsplan dr att minska
koldioxidbelastningen i fastighetsbestindet med 15 % per kvm
till och med 2018. Genom innehav och drift av vindkraftverk
bedriver koncernen verksamhet som bade r tillstandspliktig
och anmilningspliktig enligt miljobalken. Energiproduktion
genom vindkraft har effekt pa natur och samhille beroende
pa var verken dr lokaliserade. En f6rdel med vindkraft som
energikilla dr att Wallenstam bidrar med att minska utslippen
av koldioxid. Vindkraft dr dven ett férnybart energislag vilket
medfor att vi inte dr beroende av fossila brinslen i vir produk-
tion. Koncernen innehar samtliga tillstind som krivs f6r att
driva den befintliga verksamheten.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Wiallenstam har édter haft ett hindelserikt ar. Vi har genomf6rt
flera goda affirer och fortsatt att utveckla vért fastighetsbe-
stind genom ny- och ombyggnation. Under aret har vi salt 18
forvaltningsfastigheter f6r totalt 2 129 Mkr (2 349) till priser
som sammantaget Sversteg virdering med 11 %. Avyttrade
fastigheter omfattar elva bostadsfastigheter i Géteborg samt sju
bostadsfastigheter i Stockholm. Storsta forsiljningen omfattar
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Kungsholmsporten i Stockholm, tva fastigheter som Wallen-
stam uppforde 2009-2012 vid Essingeleden. Ut6ver genom-
forda forsiljningar har avtal tecknats om framtida f6rsiljning
genom successivt Gvertagande av véra fastigheter i Helsingborg.
Képare dr den langsiktiga och starka hyresrittsférvaltaren Will-
hem. Avtalet omfattar bide befintliga och nya fastigheter som
koéparen kommer tilltrdda efter fardigstillande vilket innebdr att
det kommer att ta ett par, tre 4r innan hela bestandet frantritts.

Arets forvirv omfattar fem fastigheter samt sex marker om
totalt 1 270 Mkr (42).

Den offensiva satsningen pa nybyggnation fortsitter. In-
vesteringarna har fokuserats pa egen nyproduktion av framfor
allt hyresritter men dven bostadsritter. Vid arsskiftet var cirka
1700 ligenheter under byggnation, varav 1 200 i Stockholm
och 500 i Géteborg. Sammantaget har det under aret inves-
terats i ny- och ombyggnation av hyres- och bostadsritter om
1902 Mkr (1 899).

Wallenstam virnar om och bygger frimst hyresrittsfastig-
heter. En nybyggnationsprocess dr kridvande och fordrar stor
omsorg och planering for att vara genomforbar ur ett ekono-
miskt perspektiv. En férutsittning ir tillging till mark att
bygga fastigheterna pa. Denna erhalles i form av markanvis-
ningar i samarbete med kommuner eller genom forvirv. Totalt
har vi paborjat byggnationen av 850 hyresrittsligenheter under
aret och fardigstillt totalt 557 stycken. Under 2015 har vi dven
fardigstillt byggnationen av nya bostadsrittsfastigheter. Under
2015 har vi totalt silt 270 bostadsrittsligenheter, samtliga i
Stockholm.

Per den 31 december 2015 hade affirsomridet Svensk
NaturEnergi 64 vindkraftverk i drift med en sammanlagd in-
stallerad effekt pd 139 MW (139). Under éret séldes tre vatten-
kraftverk i syfte att renodla verksamheten, vilket innebir att vi
nu producerar el enbart genom vindkraft. Priset pd el har varit
historiskt lagt vilket paverkat resultatet men ocksa bedémning-
en av vindkraftverkens nuvarande virde. Under h6sten 2015
justerades virdet for ett antal vindkraftverk och projekt ned
med totalt 250 Mkr (350). En virdering bygger pa antaganden
om framtiden och speglar en uppfattning om virde vid en viss
tidpunkt. Framfor allt 4r det de ridande ldga prisnivierna pa el
som péverkar.

Under édret har Wallenstam erhallit pris f6r Bista IR-webb
och for Bista arsredovisning i tivlingen Arets Borsbolag som
arrangeras av Kanton tillsammans med Aktiespararna.

KONCERNENS RESULTAT

Koncernens hyresintikter uppgir till 1 549 Mkr vilket dr en
liten minskning mot féregiende ar di intikterna uppgick till
1566 Mkr. Forindringen dr framfor allt en konsekvens av drets
genomforda fastighetsforsiljningar som dven minskat drift-
kostnaderna av samma anledning. Genomférda hyresférhand-
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lingar har fallit vdl ut. Dirtill har nyproducerade hyresritts-
fastigheter tillkommit varfér minskningen av intikterna trots
de stora forsiljningarna endast blir 17 Mkr netto. Betriffande
driftkostnaderna har dessa utover effekten fran forindrat fast-
ighetsbestdnd ocksd minskat till f6ljd av ligre energikostnader
och eftektivare drift i fastigheterna jimf6rt med féregiende ér.
Totalt ir arets driftkostnader 419 Mkr (439) vilket 4r 20 Mkr
ligre 4n 2014. Driftnettot uppgér till 1 130 Mkr (1 127). Over-
skottsgraden stirks fortsatt och uppgdr till 73 % (72).

Forvaltningsresultat fastigheter uppgar till 672 Mkr (592),
en forbittring med 14 % jimfort med féregiende ar. For-
bittringen forklaras av det stirkta driftnettot i kombination
med ligre rintekostnader. Minskningen i finansnettot dr en
t6ljd av ligre genomsnittlig belining samt en ligre snittrinta.
Snittrintan uppgick pa balansdagen till 2,22 %, vilket mot-
svarar en sinkning med 0,34 procentenheter jaimfort med
2,56 % per 2014-12-31.

Forvaltningsfastigheter har salts for ett fastighetsvirde mot-
svarande 2 129 Mkr och bostadsritter f6r 1 203 Mkr. Resul-
tatet frin dessa forsiljningar uppgar till sammanlagt 389 Mkr
(458) efter beaktande av forsiljnings- och administrationskost-
nader. Aven virdeutvecklingen pi forvaltningsfastigheterna
har varit positiv och uppgar till 2 507 Mkr (829). Den positiva
virdeutvecklingen dr en f6ljd av god virdetillvixt i koncern-
ens nyproducerade hyresrittsfastigheter, god efterfrigan pa
fastigheter, vil genomférda hyresforhandlingar och effektivi-
seringar av fastighetsdriften. Sjunkande marknadsrintor bidrar
till 6kad efterfrigan pa fastigheter och laga lanekostnader men
har ocksd bidragit till de undervirden som finns f6r koncernens
rintederivatportfol].

Resultat efter skatt for 2015 uppgér till 2 754 Mkr (585),
vilket motsvarar ett resultat per aktie om 8,3 kr (1,7).

Hyresintikter

Koncernens hyresintikter uppgir till 1 549 Mkr (1 566), varav
1105 Mkr (1 100) utgérs av hyresintikter frain Géteborg och
434 Mkr (457) frin Stockholm. Sammantaget har hyresintikt-
erna paverkats av firdigstillda projekt, genomférda f6rhand-
lingar, nyuthyrningar, fastighetsforsiljningar och forvirv.
Wallenstams bostadsbestind ir fullt uthyrt. Arets hyresfor-
handlingar resulterade i en genomsnittlig hojning pa 1,0 % i
Géteborg och 1,4 % i Stockholm.

Utover hyresokningar genom omforhandlade kommersiella
avtal har indexupprikningar i l6pande avtal f6r vira lokaler
bidragit till en 6kning av hyresnivierna med cirka 0,8 %.

Vi upplever en stabil efterfrigan pa lokaler och da frimst i
centrala ligen dir majoriteten av vira kommersiella fastigheter
ir beldgna. Hyresnivéerna dr stabila och vér uthyrningsgrad
t6r de kommersiella fastigheterna avseende yta uppgar per
bokslutsdatum till 95 %.



Driftkostnader och driftnetto forvaltningsfastigheter
Driftkostnaderna har minskat 5 % och uppgir till 419 Mkr
(439). En effektiv forvaltning, optimerad energiforbrukning
och ett forindrat fastighetsinnehav med nyare fastigheter
bidrar till sinkta driftkostnader liksom det mildare klimatet.
Driftnettot okar till 1 130 Mkr (1 127). Sisongseffekter for
Wallenstam utgors frimst av varierande driftkostnader. Dessa
ir vanligtvis som hogst kvartal ett och fyra dé kostnaderna for
uppvirmning och fastighetsskotsel oftast blir hogre. Over-
skottsgraden uppgir till 73 % (72).

Férvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader avser i huvud-

sak personalkostnader och férdelas pa fastighetsforvaltning
188 Mkr (187), energiforvaltning 32 Mkr (35) samt fastighets-
och bostadsrittstransaktioner 25 Mkr (33). Orealiserade kost-
nader f6r Wallenstams syntetiska optionsprogram redovisas pa
egen rad i resultatrikningen och uppgér for 2015 till 31 Mkr
(20). Nuvarande syntetiska optionsprogram har 16ptiden
2013-10-01 till och med 2019-05-31. Viktiga parametrar ir
aktiepriset som per balansdagen uppgick till 68,00 kr, 16senpris
52,50 kr med tak om 80 kr, aktieprisets forvintade volatilitet
pa 22 %, optionernas 16ptid till och med 2019-05-31, forvintad
utdelning 1,25 kr och arlig riskfri rinta om -0,09 %. For mer
detaljer, se vidare not 7.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter uppgar till 20 Mkr (17) och finansiella kost-
nader till 323 Mkr (403). Arets minskade rintekostnader ir dels
en foljd av att vi valt att amortera under dret, dels en effekt av en
ligre snittrinta. Finansiella intdkter bestar av rinteintikter och
andra finansiella intikter. Finansiella kostnader férdelas mellan
fastighetsforvaltningen respektive forvaltningen av naturenergi,
290 Mkr (365) respektive 33 Mkr (38).

Forvaltningsresultat naturenergi

Forvaltningsresultat naturenergi utgérs av intikter och
kostnader inklusive avskrivningar samt administrations- och
rintekostnader hinférliga till elhandel och elproduktion. Under
2015 producerades 415,3 GWh (321,2), vilket édr en 6kning om
29 % jimtort med 2014. Produktionsékningen aterspeglas inte i
samma omfattning i omsittningen da elpriserna ér fortsitt ligre
jamfort med foregiende ér. Intikter och kostnader for produk-
tion och f6rsiljning av el och elcertifikat inklusive avskrivningar
uppgir netto till 60 Mkr (48). Efter avdrag for rintor samt for-
valtnings- och administrationskostnader om totalt 65 Mkr (73)
blir forvaltningsresultat naturenergi -5 Mkr (-25) for aret. Arets
energikostnader inkluderar icke kassaflédespaverkande avskriv-
ningar pa vindkraftverk om 94 Mkr (91).

Forsiljningsresultat bostadsrittsproduktioner

Under aret firdigstillda, nyproducerade bostadsrittsfastig-
heter omfattar Riggen i Grondal Stockholm, Tyresé Tridgard-
ar samt ett av tvd hus pa Tuletorget i Sundbyberg. Intikt och
kostnad fran férsiljning av bostadsritter redovisas nir bostaden
overlimnas till kdparen och utgdrs av forsiljningsersittningen
respektive anskaffningsvirdet for de silda bostadsrittsandelarna.
Kostnaderna inkluderar marknads- och férsiljningskostnader
for bostadsritter vilka redovisas 16pande i takt med att de
uppkommer. Arets forsiljningsresultat bostadsritter uppgar till

netto 211 Mkr (226).

Virdeutveckling forvaltningsfastigheter

Realiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter
Virdeutveckling forvaltningsfastigheter bestér dels av orealiser-
ade virdeférindringar, dels realiserat resultat genom fastig-
hetsforsiljningar. Wallenstam har under perioden salt fastig-
heter f6r totalt 2 129 Mkr (2 349). Forsiljningarna genomfor-
des till priser som i genomsnitt Gversteg senaste virdering med
cirka 11 % (14) vilket ger ett koncernmissigt realiserat resultat
om 178 Mkr (232) inklusive f6rsiljningskostnader och internt
foérdelad administration. I forhallande till investerat belopp i
de silda fastigheterna, 1293 Mkr (1 413), realiserar Wallen-
stam i och med férsiljningarna en vinst om 836 Mkr (936)
eller 65 % (66). Di de avyttrade fastigheterna i snitt innehafts
under knappt 8 r motsvarar detta en genomsnittlig arlig var-
detillvixt om 6,5 %. Storsta delen av denna virdeutveckling,
632 Mkr, har redovisats 16pande i koncernens resultatrikning
under innehavstiden som en del i posten Orealiserad virdefor-
dndring forvaltningsfastigheter.

Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter
Arets virdeutveckling pa fastigheter paverkas positivt av virde-
tillvixt genererad genom eget arbete i pigiende och firdigstilld
om- och nybyggnation av hyresritter, effektivare drift, genom-
térda férhandlingar, avtalade forsiljningar samt marknadslaget i
branschen. Fastighetsmarknaden har visat pa stabila nivier med
hog efterfragan pa fastigheter dér prisuppgangen pi marknaden
avspeglas i virderingen genom sinkta direktavkastningskrav.
Under sommaren 2015 gjordes en forindring av direktav-
kastningskravet f6r ett antal fastigheter frimst omfattande
kommersiella fastigheter i Géteborgs innerstad jimte nyare
bostadsfastigheter. Som framgar av not 17 har drets férindrade
avkastningskrav medfért virdetillvixt om 1 616 Mkr. Diruté-
ver dr det frimst virdetillvixt frin véra tillférda nya fastigheter
och ombyggnationsprojekt som bidrar, totalt 723 Mkr. Var
medvetna koncentrationsstrategi med attraktiva fastigheter i
populira ligen med en lingsiktig virdetillvixt bedéms ocksa
bidra. Totala virdeforindringar i Wallenstams fastighets-
bestind uppgér per den 31 december 2015 till 2 711 Mkr
(1112), varav realiserad virdeforindring utgor 204 Mkr (283)
och orealiserad virdeforindring 2 507 Mkr (829).
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Orealiserad virdeforandring finansiella derivatinstrument
Wiallenstam anvinder rantederivat vilket 4r ett kostnadseffektivt
och flexibelt sitt att forlinga krediter med kort rintebindning
och erhalla 6nskad rinteforfallostruktur. Avviker det avtalade
priset frin marknadspriset pa derivat redovisas denna vérdeskill-
nad i balansrdkningen respektive Gver resultatrikningen.

Under 2015 har undervirdet i bolagets rintederivatportfslj
minskat till 815 Mkr (1 003) vilket péverkat resultatet positivt
med 189 Mkr (kostnad 845). Utover rintederivat har resultatet
paverkats av kostnader for elterminer om 24 Mkr (7), netto en
positiv resultatpiverkan om 165 Mkr (kostnad 854).

Nedskrivningar anliggningstillgdngar

Till f6ljd av bedomningen att energimarknaden kommer att
vara fortsatt svag under en period belastades vindkraftverk med
en nedskrivning om totalt 250 Mkr (350) under kvartal fyra.
Vindkraftverkens virde efter nedskrivningen speglar de mark-
nadsforutsittningar som rader i branschen pa balansdagen.
Framfor allt dr det sjunkande elpriser som tynger virderingen.

Skatt

Arets redovisade skattekostnad uppgir netto till 664 Mkr (45)
varav uppskjuten skatt utgor 663 Mkr (44) och aktuell skatt

1 Mkr (1). Skatt for ovrigt totalresultat dr positiv med

3 Mkr (0). I de fall forsiljning av fastigheter har skett genom
forsiljning av aktier i dotterbolag har avsittning for skatte-
skuld f6r de salda fastigheterna dterforts.

Utéver kostnader for inkomstskatt omfattas koncernen dven
av andra skattekostnader dir de storsta utbetalningarna frimst
avser kostnader f6r mervirdesskatt, for vilken vi som fastig-
hetsbolag har begrinsad avdragsritt, samt exempelvis energi-,
fastighets- och stimpelskatt liksom personalrelaterade skatter
och avgifter. Fér Wallenstam uppgar kostnaden 2015 for dessa
skatter till cirka 455 Mkr (520) vilka redovisas bland rorelse-
kostnader inom forvaltningsresultatet respektive investering i
byggnadsrorelsen 2015.

Specifikation betalda skatter

Mkr 2015 2014
Inkomstskatt 1 1
Mervardesskatt 328 392
Fastighets-, energi- och stdmpelskatt 84 86
Sociala avgifter personal 42 41
Summa betalda skatter 455 520

WALLENSTAMS AFFARSOMRADEN

Géteborg och Stockholm

Samtliga stider dir Wallenstam verkar priglas av en omfat-
tande efterfrigan och lag nyproduktionstakt av hyresritter.
Endast en liten andel av ligenheterna blir lediga for uthyrning
i samband med omflyttning. Vart fastighetsbestand i Géteborg
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omfattar drygt 3 200 ligenheter och cirka 900 f6éretagskunder
som hyr kontorslokaler och butiker frimst i Géteborgs inner-
stadslidgen. I Helsingborg dr vért bostadsbestind pa cirka 200
ligenheter centralt beldget. I Stockholm férvaltar Wallenstam
cirka 3 900 ligenheter och i dagsliget pagar ocksa majoriteten
av var nyproduktion hir, inklusive nybyggnationsprojekt i

Uppsala.

Svensk NaturEnergi

Verksamheten inom Svensk NaturEnergi omfattar bide
produktion av och handel med férnybar energi. Vid decem-
ber manads utging uppgick den installerade effekten till

139 MW (139). Under 2015 producerades 415,3 GWh (321,2).
Forsiljning av el sker till Wallenstams hyresgister savil som
till externa kunder och kan ske till rérligt eller fast pris.

KONCERNENS BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Fastigheternas beddmda marknadsvirde uppgér till

32 090 Mkr (28 481), se vidare not 17. Wallenstams samtliga
fastigheter virderas kvartalsvis av ett internt virderingsteam.
Som underlag f6r bedémning av fastigheternas virde beaktas:

* Analys av genomférda och icke genomforda fastighetsaffirer.

* Bedémning av avkastningskrav pa respektive marknad.

* Bedémning av fastigheternas specifika forutsittningar avse-
ende bland annat skick och lige.

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

* Analys av befintliga hyresgister.

* Forutsittningarna pé kreditmarknaden.

Under aret har vi investerat 3 027 Mkr (1 555) i f6rvaltnings-
fastigheter, varav forvirv uppgir till 1 270 Mkr (42) och

ny- och ombyggnation till 1 757 Mkr (1 513). Till och med
arsskiftet 2015/2016 har vi startat nyproduktion av 1 576 hy-
resligenheter ligenheter under nuvarande affirsplan, och har
totalt cirka 1 700 hyresrittsligenheter i pigaende produktion.
Per balansdagen uppgar pagiende nyproduktion till 2,7 Mdr.

Bostadsrittsbyggnation

Under aret har vi investerat 145 Mkr (386) i nybyggnation av
bostadsritter. Wallenstam har pagiende nyproduktion bostads-
ritter vilka pd balansdagen uppgick till 32 Mkr (601).

Svensk NaturEnergi

Svensk NaturEnergi har 64 vindkraftverk i drift fordelade pa

19 parker. Under 2015 har det inte skett nigra nya investe-

ringar i vindkraft (229 Mkr). Under slutet av 2015 avyttrades

koncernens mindre investering i vattenkraft varefter alla inves-

teringar i affirsomridet ddrefter omfattar vindkraft.
Nettoinvesteringarna i vindkraft efter av- och nedskriv-



ningar uppgick vid arsskiftet till 1 366 Mkr (1 770). I samband
med édrsbokslutet genomférdes en nedskrivning av virdet for
vindkraftverk om sammantaget 250 Mkr (350). Vid forindrade
marknadsférutsittningar kan nedskrivningen reverseras.

Eget kapital och substansvirde

Det egna kapitalet uppgir till 15 102 Mkr (12 883), vilket
motsvarar 45 kr per aktie (39). Soliditeten uppgir till 44 % (41).
Det egna kapitalet har paverkats av drets totalresultat, utdel-
ning och dterkdp. Substansvirdet, som innefattar eget kapital
samt uppskjuten skatteskuld, uppgick till 18 630 Mkr (15 964).
Tilldgg for uppskjuten skatteskuld gors for att dterspegla
substansvirdet bittre di verklig skattebelastning dr visentligt
ligre 4n den nominella skattesatsen.

Nettoskatteskuld

I koncernen redovisas en nettoskatteskuld om 2 716 Mkr

(2 063), som dels bestar av en uppskjuten skattefordran pa

824 Mkr (1 018), dels av en uppskjuten skatteskuld om

3 540 Mkr (3 081). Uppskjuten skattefordran avser frimst virdet
av underskottsavdrag i koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld
utgors i huvudsak av beridknad skatt pa skillnader mellan
redovisade virden och skattemissiga restvirden pa koncernens
fastigheter.

Rintebirande skulder

Wallenstams laneportfolj uppgar till 15 153 Mkr (15 078).
Linen har frimst sikerstdllts med traditionella pantbrev i
fastigheter och sikerhet i vindkraftverk. Beliningsgraden
uppgar till 45 % (49). For 54 % (53) av lineportfoljen dverstiger
rantebindningstiden ett 4r. Den genomsnittliga dterstiende
rintebindningstiden uppgar till 39 méinader (43). Genom-
snittlig effektiv rinta per den 31 december 2015 uppgick

till 2,22 % (2,56). Av de rintebirande skulderna uppgr lin
med ling kapitalbindning till 11 % (8) av den totala portfoljen.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade checkrik-
ningskrediter, uppgar pa bokslutsdagen till 672 Mkr (639).
Dirtill finns beviljade laneléften, kreditfaciliteter och d4nnu
inte nyttjade byggnadskreditiv om 1 215 Mkr (887) varfor
totalt outnyttjade faciliteter uppgar till 1 887 Mkr (792).

MOJLIGHETER OCH RISKER

Wallenstam har definierat risker och osikerhetsfaktorer inom
foljande omraden: verksamhet, omvirld och finansiering.

I enlighet med IFRS gor foretagsledningen antaganden,
bedémningar och uppskattningar som péverkar innehéllet i
de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar och uppskattningar vilket dven framgir av
redovisningsprinciperna.

Verksamhet

Med verksambhetsrisker avses risker som ir relaterade till var
karnverksambhet, affarsutveckling och fastighetsférvaltning.
Nir nya bostider byggs gor vi det i bra ligen dir efterfrigan

ir hog, vilket ger en god avkastning och bra virdetillvixt.
Kassaflodet dr starkt och i kombination med fastigheter i bra
ligen med en hég uthyrningsgrad, bra hyresgister och god
kontraktsstruktur i det kommersiella bestindet bedoms risken
f6r framtida storre vakanser som lig. Bostadshyresintikterna dr
toérhallandevis sikra och férutsigbara.

Uppvirmning ir en stor kostnad for fastighetsbolag vilken
paverkas av siasongseffekter sisom vider och klimat. Vi bygger
och renoverar med fokus pa energieffektivitet och dr sjilvfor-
sorjande pa férnybar energi, vilket gor oss mindre kinsliga f6r
férandringar av elpriset.

Vir produktion av vindkraft dr beroende av hur mycket
det blaser. For elhandeln dr utbud och efterfrigan viktigast da
dessa avgor priset. Efterfragan paverkas frimst av konjunktur-
lige samt hur vidret utvecklas temperaturmissigt. Vi arbetar
aktivt med kostnadsuppfoljning och ser inte nigon visentlig
risk for storre bortfall i kassaflédet och att sikra relevant andel
av var produktion och férsiljning.

Omvirld

Omvirldsrisker dr frimst kopplade till risker som ligger
utanfor vir verksamhet som exempelvis férindrade mark-
nadsforutsittningar. Virdet pa fastigheterna paverkas bade av
virt agerande i fastighetsférvaltningen och av det allmidnna
marknadsliget. Smé férindringar i avkastningskravet ger stora
foérindringar pa virdet. Wallenstam verkar pa orter dir det ra-
der stor bostadsbrist. De kommersiella fastigheterna ir frimst
beligna i centrala Géteborg. En f6rindring av avkastnings-
kraven med 0,25 %-enheter motsvarar +/- cirka 5 kr/aktie. Per
den 31 december 2015 uppgar det bedémda marknadsvirdet
till cirka 32 Mdr. En virdef6rindring p4 +/-10 % motsvarar en
virdeforindring om cirka 3,2 Mdr och ett férindrat sub-
stansvirde pi cirka 9 kr/aktie. Fastighetsbestindets struktur,
attraktiva ligen och en hég uthyrningsgrad ger sammantaget
en lag riskprofil.

Wiallenstam péverkas av politiska beslut kopplat till skatte-
lagstiftning eller dess tolkning, sdsom nivin pé féretagsbe-
skattningen eller fastighetsskatten. En férindring av skatte-
lagstiftningen eller praxis, innebarande exempelvis férindrade
mojligheter avseende skattemissig avdragsritt eller mojlighe-
ten att nyttja underskottsavdrag, kan medféra att Wallenstams
framtida skattesituation férindras och dirigenom paverkar
resultatet.

Betriffande affirsomrade Svensk NaturEnergi dr omvirlds-
risker frimst kopplade till politiska beslut jimte allmédnna kon-
junkturférutsittningar inklusive utbud och efterfrigan pé el.
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Finansiering

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose
behovet av erforderligt kapital vilket dr en n6dvindig resurs fr
verksamheten. Vir finanspolicy reglerar bolagets agerande pé
kreditmarknaden, lineportfoljens struktur och férdelningen
mellan antalet langivare. Vi arbetar frimst med traditionella
banklén och fastighetsinteckningar som sikerhet.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Wallenstams styrelse bestir av fem ledaméter. Under 2015
har styrelsen haft sju protokollférda méten utéver l6pande
kontakter. Styrelsens viktigaste uppgift dr att fatta beslut i
strategiska frigor. Generellt giller att styrelsen behandlar
frigor av visentlig betydelse for koncernen. Huvudfrigorna
under éret, utéver de frigor som éligger styrelsen att behandla
enligt styrelsens arbetsordning, har varit strategiska beslut f6r
bolaget kring satsningen pa nybyggnation, fastighetsaftirer,
finansiering med mera. Styrelsens arbete framgér av Bolags-
styrningsrapporten som ir avskild frin f6rvaltningsberittelsen
och kan lisas pa sida 117.

RIKTLINJER FOR BESTAMMANDE AV LON 0CH ANNAN
ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Styrelsen for Wallenstam AB (publ) foreslir att foljande rikt-
linjer for bestimmande av 16n och annan ersittning till ledande
befattningshavare i bolaget ska gilla for avtal som ingds under
tiden fran drsstimman 2016 intill slutet av arsstimman 2017.
Riktlinjerna ska omfatta verkstillande direktéren och andra
personer i bolagets ledning.

Fast Ion — Ledande befattningshavare ska erbjudas fast 16n
som dr marknadsmissig och som baseras pi den anstilldes
ansvarsomrade och prestation.

Pensionsformdiner — Ledande befattningshavare ska erbjudas
marknadsmissiga pensionsvillkor huvudsakligen i form av
premiebaserade pensionsavtal.

Icke-monetira forminer — Ledande befattningshavare ska
erbjudas sedvanliga icke-monetira férméner som underldttar
utférandet av arbetet. Dirutéver kan dven f6rmén i form av
bostad inkl. dirtill relaterade omkostnadsfé6rméaner erbjudas i
enstaka fall.

Rorlig ersittning — Utover fast 16n ska rérlig ersittning som
bel6nar férutbestimda och mitbara prestationer kunna erbju-
das. Sadan 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 for bolaget oftentliggjord affdrsplan, dga ritt att besluta
om kontant ersittning till verkstdllande 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
Gverstiga den fasta ersittningen for aktuell befattningshavare
under innevarande ar. Utbetalningar enligt incitaments-
program ovan ska inte vara pensionsgrundande.
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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 manader
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 skil for detta.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet 4r att i férsta hand utfora koncern-
gemensamma tjinster, ddrutéver dger moderbolaget ett mindre
antal fastigheter. Den totala omsittningen for aret uppgar

till 264 Mkr (255), varav hyresintikterna utgér 69 Mkr (57).
Under édret har framfor allt de 1inga marknadsrintorna sjunkit
vilket har paverkat virdet pé rintederivaten negativt. Totalt har
resultatet paverkats positivt av virdeférindringar pd finansiella
rintederivatinstrument om 189 Mkr (negativt 845). Resultat
efter skatt, liksom totalresultatet uppgar till -210 Mkr (-687).
Periodens resultat inkluderar utdelning frin dotterbolag om
200 Mkr (221). Investeringar i anldggningstillgingar under
perioden uppgir till 108 Mkr (243). Moderbolagets externa lin
uppgdr pi bokslutsdagen till 8 833 Mkr (7 689). Under 2015 ir
medelantalet antéllda i moderbolaget totalt 212 (199).

WALLENSTAMAKTIEN

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestir av 34 500 000 A-aktier
som berittigar till 10 rster vardera samt 305 500 000 med

1 r6st vardera. Wallenstams B-aktie 4r noterad pd Nasdaq
Stockholm, Large Cap. Antal registrerade aktier uppgar till
totalt 340 000 000 aktier och det registrerade aktiekapitalet till
170 000 000 kronor vilket motsvarar ett kvotvirde per aktie
om 0,50 kr.

Under 2015 har Wallenstamaktien 6kat med 5 %. Motsvar-
ande period har fastighetsindex, OMX Stockholm Real Estate,
och OMX Stockholm PI 6kat med 24 % respektive 7 %. Vid
periodens slut var Wallenstams aktiekurs 68,00 kr (64,85) och
borsvirdet uppgick till 23 120 Mkr (22 049) beriknat p antalet
registrerade aktier. Eget kapital per aktie uppgick till 45 kr (39).
Avrets hogsta betalkurs var 77,00 kr och den ligsta var 57,70 kr.
Totalt omsattes 83,6 miljoner (52,8) Wallenstamaktier till ett
virde av 5 705 Mkr (2 882) pa Nasdaq Stockholm. Den genom-
snittliga omsittningen per dag uppgick till cirka 332 900 aktier
(212 400). Wallenstam har mandat frin stimman att genom-
tora dterkdp. Under 2015 har 2 200 000 aktier aterkopts till en
genomsnittskurs om 68,16 kr per aktie. Totalt antal aktier i eget
forvar uppgir till 8 200 000 st vilket motsvarar 2,4 % av aktieka-
pitalet, kopta till genomsnittskursen 56,30 kr/aktie.

Efter rapportperiodens utging
Inga hindelser av visentlig betydelse for bolagets stillning har
intriffat efter rapportperiodens utging.



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 Gvergripande mal att uppna
en genomsnittlig substansvérdestillvixt 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 2016 fortsitter vii ett offensivt tempo och planerar
for investeringar motsvarande 2-3 Mdr, varav merparten avser
nyproduktion. Den valda strategin med ett attraktivt fastig-
hetsbestind som 4r koncentrerat till Stockholm och Géteborg
ger en stabil grund for framtida tillvixt.

UTDELNINGSPOLICY

Det redovisade resultatet ska i férsta hand 4terinvesteras i
rorelsen for att mojliggora en fortsatt utveckling av koncernens
kirnverksamhet och dérigenom skapa en 6kad substanstillvixt.
Ambition dr dven att verksamheten ska ge en lingsiktig och
stabil utdelningsniva 6ver tiden. Det utdelningsbara beloppet
ska dock aldrig 6verstiga Resultat fore orealiserade virdefor-
dndringar och nedskrivningar efter schablonskatt. Vid bedém-
ning av utdelningens storlek ska dven hinsyn tas till koncern-
ens investeringsbehov, konsolideringsbehov och stillning i
ovrigt samt att koncernens framtida utveckling ska ske med
bibehillen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.
Styrelsen kommer att foresli stimman att besluta om:

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till drsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 5560933 944
Avrets resultat -209 589 290
Kr 5351344 654
Till aktiedgarna utdelas 1,50 kr/aktie 497 700 000
I ny rikning 6verfors kr 4 853 644 654
Kr 5351344 654

Styrelsens forslag till vinstdisposition dr att utdelning ska ske
med 1,50 kr per aktie. Antalet utdelningsberittigade aktier
kan komma att ha minskat till &rsstimman genom att bolagets
innehav av dterképta 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
Rédet for Finansiell Rapportering, RFR 1. Moderbolagets egna
kapital har beriknats i enlighet med svensk lag och med tillimp-
ning av RFR 2.

Den féreslagna utdelningen ér i linje med av styrelsen
faststilld utdelningspolicy innebédrande att det utdelningsbara
beloppet inte 6verstiger resultat fore orealiserade virdeférind-
ringar och nedskrivningar efter schablonskatt. Vid bedémning
av utdelningens storlek har styrelsen tagit hdnsyn till koncern-
ens investeringsbehov, konsolideringsbehov och stillning i
6vrigt samt att koncernens framtida utveckling kan ske med
bibehillen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Den féreslagna utdelningen till aktiedgarna reducerar
moderbolagets soliditet frin 30 procent till 28 procent.
Koncernens soliditet minskar med 1 procentenhet genom den
féreslagna utdelningen frin 44 till 43 procent. Soliditeten ar
betryggande mot bakgrund av att bolagets och koncernens
verksamhet fortsatt bedrivs med l6nsamhet. Likviditeten i
bolaget och koncernen bedéms kunna uppritthallas pi en
likaledes betryggande niva.

Derivatinstrument och andra finansiella instrument har
virderats till verkligt virde enligt 4 kap 14a § drsredovis-
ningslagen (1995:1554), vilket har inneburit ett undervirde
om 660 Mkr efter skatt som paverkat det egna kapitalet med
nimnda belopp.

Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingdende bolag, fran
att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att
fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen
kan ddrmed forsvaras med hinsyn till vad som anfors i aktie-
bolagslagen (2005:551) 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

Mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 2,5 1 549 1 566
Driftkostnader 6 -419 -439
Driftnetto fastigheter 1130 1127
Forvaltnings- och administrationskostnader 6,7, 10 -188 -187
Finansiella intakter 11 20 17
Finansiella kostnader 11 -290 -365
Forvaltningsresultat fastigheter 672 592
Forvaltningsresultat naturenergi 12 -5 -25
Realisationsresultat vattenkraft 12 -29 0
Intékter forsaljning bostadsratter 13 1203 1055
Kostnader forsaljning bostadsratter 13 -992 -829
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 14 178 232
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar 1027 1025
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 14 2507 829
Nyproduktion 639 146
Ovriga 1868 683
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 11 165 -854
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner 7 -31 -20
Nedskrivning anlaggningstillgdngar 18 -250 -350
Resultat fore skatt 3418 630
Aktuell skatt 15 -1 -1
Uppskjuten skatt 15 -663 -44
Arets resultat efter skatt 2754 585
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrékningsdifferens -13 -2
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 15 3 0
Totalresultat 2744 583
Fordelning av periodens resultat
Hanforligt till minoritetsintresse 11 585
Hanforligt innehavare av aktier i moderbolaget 2743 0
Data per aktie
Resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekter forekommer) 8,3 1,7
Utdelning, kr (féreslagen 2015) 1,50 1,13
Genomsnittligt antal utestaende aktier vid arets utgang, tusental 333536 336 400
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTAT

Hyresintakter, driftkostnader och
driftnetto fastigheter

Hyresintakterna ar 17 Mkr lagre an fore-
gaende ar, framst till foljd av genomforda
fastighetsaffarer. Fardigstalld nyproduktion
samt 2015 ars hyresforhandlingar har bidra-
git till 6kade intakter. Rensat for effekt fran
fastighetsaffarer tkar hyresintdkterna med
6 % eller 88 Mkr.

Driftkostnaderna har minskat 20 Mkr
eller 5 %. En effektiv forvaltning, optime-
rad energiforbrukning och ett férandrat
fastighetsinnehav med nyare fastigheter
bidrar till sénkta driftkostnader. Driftnettot
Okar till 1 130 Mkr (1 127). Rensat for
effekter fran fastighetsaffarer ar driftnettot
70 Mkr eller 7 % battre an foregaende ar.

Forvaltningsresultat fastigheter
Forvaltnings- och administrationskostnad-
erna for fastigheter ar 1 Mkr hogre jamfort
med foregédende ar. Finansnetto fastigheter
har starkts och ar totalt 78 Mkr lagre an
foregédende ar. Det sjunkande finansnettot
ar en folid av lagre genomsnittlig skuldsatt-
ning i kombination med en lagre genom-
snittsranta, 2,32 % (2,82). Forvaltningsre-
sultat fastigheter uppgar till 672 Mkr (592)
vilket ar en forbattring med 14 % jamfort
med motsvarande period foregdende ar.

Forvaltnings- och forsaljningsresultat
naturenergi

Forvaltningsresultat naturenergi utgors av
intékter och kostnader inklusive avskriv-
ningar, rantekostnader samt administra-
tionskostnader hénforliga till elhandel och
elproduktion. Under 2015 ¢kade produk-
tionen av el med 29 %. Da elpriserna ar
lagre &n foregdende ar aterspeglas inte
produktionsékningen i samma omfattning
i omsattningen. Intdkter och kostnader
for produktion och férséljning av el och
elcertifikat uppgér netto till 60 Mkr (48)
varav avskrivningar uppgar till 94 Mkr
(91). Efter avdrag for rantor samt forvalt-
nings- och administrationskostnader om

totalt -65 Mkr (-73) blir férvaltningsresultat
naturenergi -5 Mkr (-25) for aret. | slutet
av aret avyttrades koncernens mindre
innehav i vattenkraft med ett realiserat
resultat om -29 Mkr (0).

Forsaljningsresultat hostadsrattsproduktion
Arets forsaljningsresultat brf omfattar
huvudsakligen forséljning av lagenheter

i brf Prisman, brf Riggen och brf Tyrest
Tradgardar, vart samarbetsprojekt med
Oscar Properties. Intékt och kostnad fran
forsaljning av bostadsratter redovisas nar
bostaden 6verldmnas till kdparen och ut-
gors av forséaljiningsersattningen respektive
anskaffningsvérdet for de sélda bostads-
rattslagenheterna. Kostnaderna inkluderar
marknads- och forsaljningskostnader for
bostadsratter vilka tidsmassigt redovisas 16-
pande i takt med att de uppkommer. Arets
forsaljningsresultat bostadsréatter uppgar till
netto 211 Mkr (226).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Realiserad vérdeféréndring forvaltnings-
fastigheter — Som framgar nedan har fast-
igheter séalts for totalt 2 129 Mkr (2 349).

| forhallande till investerat belopp om

1 293 Mkr innebér det att Wallenstam i
och med férsaljningarna realiserar en vinst
om 836 Mkr eller 65 %. D& avyttrade
fastigheter innehafts i snitt cirka 8 ar mot-
svarar detta en genomsnittlig arlig varde-
tillvaxt om 6,5 %. Stérsta delen av denna
vardeutveckling har redovisats I16pande i
koncernens resultatrakning under inne-
havstiden som del i posten "Orealiserad
vardeférandring forvaltningsfastigheter”.

| relation till vardering har forséljningarna
genomforts motsvarande 11 % (14) 6ver
senaste vardering.

Orealiserad vérdeférandring forvalt-
ningsfastigheter ar positiv med totalt

2 507 Mkr (829) for aret. Nyproducera-
de fastigheter svarar for 639 Mkr (146)
och det befintliga dvriga bestandet for

REALISERAT FORSALININGSRESULTAT FORVALTNINGSFASTIGHETER

1 868 Mkr (683). For nyproducerade
fastigheter som helt fardigstallts under
2015 uppgar vardetillvaxt i relation till
investering till totalt 39 %, jamfor diagram
sida 64. Som nyproducerad raknas en
fastighet under byggnation till och med
det ar den fardigstalls. Efter ett ar i drift
klassificeras den som befintlig férvalt-
ningsfastighet.

Vardetillvaxten fran det befintliga
bestandet har framst genererats genom
forbéattrade driftnetton av arets hyresfor-
handlingar, dér var medvetna koncentra-
tionsstrategi med attraktiva fastigheter i
populdra lagen bedéms bidra, samt effek-
tivare fastighetsdrift. Hog efterfragan pa
fastigheter bidrar ocksa da marknadens
avkastningskrav sjunker. Orealiserad
vardetillvaxt for befintliga fastigheter
paverkas ocksa av vardeforandring till foljd
av avtal om forsaljning.

Orealiserade vardeforandringar
finansiella instrument

Wallenstam anvander réntederivat for att
férlanga krediter med kort rantebindning
och erhalla 6nskad ranteforfallostruktur
samt el- och valutaderivat. Avviker avtalat
pris fran marknadspriset pa derivat redo-
visas denna vérdeskillnad i resultatrdkn-
ingen. Fordelar med sjunkande ranteniva-
er &r att ny finansiering gors pa lagre ran-
tenivaer vilket ar positivt for forvaltnings-
resultatet. Sjunkande rantor kan ocksa
Oka efterfradgan pa fastigheter pa markna-
den och dérmed péverka fastigheternas
varde positivt. Arets vardeforandring
derivat ar positiv och uppgar till 165 Mkr
(-854).

Nedskrivningar anlaggningstillgangar
Till foljd av fortsatt sjunkande elpriser
jamte bedémningen att energimarknad-
en kommer vara fortsatt svag under en
period har vindkraftverken belastats med
en nedskrivning under aret om totalt

250 Mkr (350). Vindkraftverkens vérde
speglar darefter de marknadsforutsatt-
ningar som rader i branschen péa balans-
dagen. Se vidare not 18.

Forsaljningsintakt 2129 2 349
Anskaffningsvarde samt investeringar -1 293 -1413
Tidigare redovisad vardeférandring -632 -653
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 204 283
Forsaljnings- och administrationskostnader -26 -51
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter inkl omkostnader 178 232
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BALANSRAKNING KONCERNEN

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar

Aktiverade kostnader datorprogram 16 14 7

Summa immateriella anldggningstillgangar 14 7

Materiella anlidggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 14, 17 32090 28 481
Vind- och vattenkraftverk 18 1366 1770
Inventarier 19 49 50
Summa materiella anlaggningstillgangar 33505 30301
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 3,20 104 103
Langfristiga fordringar 3,20 274 440
Finansiella derivatinstrument 3 - 27
Summa finansiella anlaggningstillgangar 378 570
Summa anlaggningstillgangar 33 897 30878
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Immateriella omsattningstillgdngar 21 100 69
Pagédende arbete bostadsratter 22 32 601
Kundfordringar 2,3,23 16 19
Ovriga fordringar 3,24 408 19
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3,25 69 90
Finansiella derivatinstrument 3 15 -
Andelar 3,26 28 25
Likvida medel 3,27 41 56
Summa omsattningstillgangar 709 879
SUMMA TILLGANGAR 34 606 31757
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 28

Aktiekapital 170 170
Ovrigt tillskjutet kapital 359 359
Andra reserver -24 -14
Balanserat resultat 14 586 12 368
Innehav utan bestdmmande inflytande 12 0
Summa eget kapital 15 102 12 883
LANGFRISTIGA SKULDER

Avsattningar for uppskjuten skatt 29 2716 2063
Ovriga avsattningar 30 40 36
Rantebarande skulder 3 1 599 1228
Finansiella derivatinstrument 3 822 993
Ovriga skulder 3 77 54
Summa langfristiga skulder 5 254 4 374
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 3 13554 13 850
Finansiella derivatinstrument 3 39 54
Leverantorsskulder 3 166 152
Ovriga skulder 3 170 107
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 321 337
Summa kortfristiga skulder 14 250 14 500
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 606 31757
STALLDA SAKERHETER 32 14 225 15185
EVENTUALFORPLIKTELSER 33 30 31
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att generera hyresinkom-
ster eller vardestegring eller en kombina-
tion av bada, det vill saga véra hyres-
fastigheter. Om en investering paborijas i
en ny eller befintlig férvaltningsfastighet
redovisas fastigheten som forvaltningsfast-
ighet dven under uppférande- respektive
ombyggnadsfasen.

Under aret har fastighetsbestandet
utvecklats enligt féljande:

Forvaltningsfastigheternas Bokfort
forandring varde, Mkr
Fastighetsbestand 1B 28 481
+ Forvarv 1270
+ Byggnationer 1757
- Forsaljningar -1925
+ Orealiserad vérdeférandring netto 2507
Forvaltningsfastigheter UB 32090

Under aret har totalt investerats

3027 Mkr (1 555) i forvaltningsfastigheter
varav forvarv uppgar till 1 270 Mkr (42)
och investering i ny-, till och ombyggna-
tion 1 757 Mkr (1 513). Wallenstam
faststéller fastighetsvardet genom interna
varderingar baserade pa en kassaflodes-
modell med en individuell bedémning av
varje fastighet. | bedémningen beaktas
dels framtida intjaningsférmaga, dels
marknadens direktavkastningskrav. Vid
beddémning av en fastighets framtida
intjaningsforméga beaktas bl.a. forand-
ringar i hyresnivaer, uthyrningsgrad och
fastighetens driftkostnad. Avkastningskra-
vet ar olika for olika fastigheter beroende
pa marknad och typ av fastighet. Analyser
och jamforelser gors mot aktuell pris-
statistik for liknande objekt. Wallenstam
genomfor arligen ett vasentligt antal
fastighetstransaktioner vilket ger en god
avstdmning av marknaden. Det berdknade
avkastningsvardet minskas for bedomt
framtida investeringsbehov och tva arshy-
ror for outhyrda ytor. Mark- och byggratter
vérderas till marknadsvarde.

Vindkraftverk

Vindkraftverk redovisas till anskaffnings-
varde med avdrag foér ackumulerade

av- och nedskrivningar. Avskrivning gors
planenligt dver nyttjandeperioden som
bedoms till 25 ar fran fardigstallandetid-
punkten. Utgdende vérde efter av- och
nedskrivningar for de 64 vindkraftver-
ken uppgar till 1 366 Mkr (1 770). Vid
arets utgang uppgick installerad effekt
till 139 MW (139).

Pagaende arbete hostadsritter
Pagaende arbete bostadsratter omfattar
koncernens investeringar i produktion av
bostadsrattsfastigheter. Dessa varderas

i balansrékningen till anskaffningsvarde
och redovisas som kostnad i resultatrak-
ningen nar kunden tilltratt ldgenheten.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar till

15 102 Mkr (12 883), vilket motsvarar
45 kr per aktie (39). Soliditeten uppgar
till 44 % (41). Det egna kapitalet har
paverkats av totalresultat, utdelning och
aterkop.

Réntebarande skulder

Wallenstams finansiering utgors av tradi-
tionell bankuppléning inklusive check-
krediter, foretagscertifikat med en ram
om 2 Mdr samt obligationslan om totalt

1 100 Mkr. Belaningsgraden har minskat
fran 49 % till 45 % i relation till koncern-
ens investeringar i fastigheter, pagaende
brf-produktioner och vindkraft.

Lanen ar framst sakerstallda med
traditionella pantbrev fastigheter. Av
|&nen har 54 % (53) en rantebindningstid
dverstigande ett ar. Den genomsnittliga
aterstdende rantebindningstiden uppgar
till 39 manader (43). Genomsnittlig effek-
tiv ranta beaktat effekterna av ingédngna
derivatavtal uppgick pa bokslutsdagen till
2,22 % (2,56). Av de rantebarande skul-
derna uppgar 1an med lang kapitalbind-
ning till 11 % (8) av den totala portfdljen.

Finansiella derivatinstrument
Wallenstams finansiella derivatinstrument
utgors framst av réantederivat och el-
derivat. Under aret har vardeutvecklingen
for ingdngna derivatkontrakt utvecklats
positivt till foljd av minskade undervarden
for rantederivat. Totalt uppgar utgdende
redovisat undervarde derivatinstrument till
netto 846 Mkr (1 020).

Avsattningar for uppskjuten skatt

| balansrakningen redovisas en
uppskjuten skatteskuld netto om

2 716 Mkr (2 063), vilken bestar

av en uppskjuten skatteskuld om

3 540 Mkr (3 081) samt en uppskjuten
skattefordran om 824 Mkr (1 018). Upp-
skjutna skatteskulder i koncernen avser
framst skillnader mellan fastigheternas
redovisade varde och deras skatteméssiga
varde. Uppskjuten skattefordran ar fram-
for allt hanforlig till underskottsavdrag som
beddms mojliga att utnyttja mot framtida
skatteméssiga Gverskott.
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL KONCERNEN

—— Haénforligt till moderbolagets aktiedgare —

Ovrigt Totalt
Aktie- tillskjutet Andra Balanserat eget
kapital kapital  reserver resultat kapital
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 6vrigt totalresultat - - 0 - - 0
Transaktioner med holagets dgare
Utdelning till aktiedgare - - - -337 - -337
Foérskjutning inom eget kapital - - - 2 -2 0
Aterkap/forsalining egna aktier (inkl. kostnader) - - - -204 - -204
Utgaende eget kapital 2014-12-31 170 359 -14 12 368 0 12883
Ingaende eget kapital 2015-01-01 170 359 -14 12 368 0 12883
Arets resultat - - - 2743 11 2754
Ovrigt totalresultat
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omréakningsdifferens - - -13 - - -13
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat - - 3 - - 3
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till aktieagare - - - -376 - -376
Forskjutning inom eget kapital - - - - - -
Rterkop/forsaljning egna aktier (inkl. kostnader) = = - -150 - -150
Utgaende eget kapital 2015-12-31 170 359 -24 14 586 12 15102

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moder-
bolaget. Aktiekapitalet utgors av 34 500 000 st A-aktier (kvot-
vérde 0,50 kr) och 305 500 000 st B-aktier (kvotvarde 0,50 kr).

Ovrigt tillskjutet kapital

| 6vrigt tillskjutet kapital ingdr summan av de transaktioner som Wal-
lenstam AB har haft med aktiedgarkretsen. De transaktioner som fore-
kommit &r emission till dverkurs. Beloppet som ingar i 6vrigt tillskjutet
kapital motsvaras saledes till sin helhet av erhéllet kapital utéver nomi-
nellt belopp av emissionen.

ANDRA RESERVER
Andra reserver bestar huvudsakligen av omrakningsdifferenser.

BALANSERAT RESULTAT

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och forlus-
ter som genererats totalt i koncernen med avdrag for utdelningar och
aterkop av aktier.

KAPITALHANTERING
Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut till 15 102 Mkr
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(12 883). Avkastningen pa eget kapital uppgick till 19,6 % (4,6).
Grunden foér koncernens finansiella strategi ar att skapa betryggande
finansiella férutsattningar for drift och utveckling vilket vi gér genom
en vardeskapande verksamhet. Substansvérde och soliditet ar dar-
med viktiga matt for var kapitalhantering dar malet ar att soliditeten

ej ska understiga 30 % och den realiserade rantetackningsgraden pa
rullande helar inte ska understiga 2 ganger. Vid utgdngen av 2015 var
soliditeten 44 % (41).

Wallenstams utdelningspolicy ar att det redovisade resultatet i
forsta hand ska aterinvesteras i rorelsen for en fortsatt utveckling av
fastighetsbestandet och 6kad substanstillvaxt i bolaget. Det utdel-
ningsbara beloppet ska dock aldrig 6verstiga realiserat resultat efter
schablonskatt. Styrelsen foreslar for 2015 en utdelning pa 1,50 kr per
aktie (1,13). Beraknat pa 331 800 000 st utestaende aktier uppgar
den foreslagna utdelningen till cirka 498 Mkr. Wallenstam genomfor
aterkop som ett led i att anpassa bolagets kapitalstruktur. Under aret
har ingen forandring skett i koncernens principer for kapitalhantering.

Wallenstam har som mal att under perioden till och med 2018 ha
en tillvaxttakt i substansvardet, exklusive utdelning och aterkop, pa i
genomsnitt 10 % per ar. Substansvardet innefattar eget kapital samt
uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatteskuld avser i huvudsak
skillnader mellan redovisade varden och skattemdassiga varden pa
koncernens fastigheter.



RAPPORT OVER KASSAFLODE KONCERNEN

Mkr Not 2015 2014
Kassaflode fran den Ipande verksamheten

Resultat fore orealiserade vardeférandringar* 1027 1025
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 34 -312 -417
Betald skatt - -
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 715 608
Fordndring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar -319 8
Kortfristiga skulder 63 10
Forandring av rorelsekapital -256 18
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 459 626
Kassaflode fran investeringsverksamheten*

Investeringar i fastigheter -3 266 -1 940
Forvarv av inventarier, vindkraftverk och immateriella tillgéngar -15 -241
Investering finansiella anlaggningstillgdngar -13 -12
Forsélining av fastigheter, brf-andelar och materiella anlaggningstillgangar 3414 3246
Kassaflode fran investeringsverksamheten 120 1053
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna rantebdrande skulder 6 160 5464
Amortering rantebarande skulder -6 229 -7 096
Utbetald utdelning -376 -337
Aterkodp av egna aktier -150 -204
Forsalining och amortering av finansiella anlaggningstillgdngar - 166
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -594 -2 007
Forandring av likvida medel

Likvida medel vid arets borjan 56 384
Arets kassaflode -15 -328
Likvida medel vid arets slut 41 56
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 631 583
Disponibel likviditet 27 672 639

* Erlagd respektive erhallen ranta ingar med -362 Mkr (-479) respektive 9 Mkr (34) varav 40 Mkr (60) aktiverats pa anlaggningstillgang.
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KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1. Koncernens redovisningsprineiper

ALLMAN INFORMATION

Wallenstam AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i

Goteborg. Wallenstams B-aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm,

Large Cap-listan. Moderbolag ar Wallenstam AB (publ) med orga-

nisationsnummer 556072-1523 och bolagets adress ar

401 84 Goteborg med bestksadress Kungsportsavenyen 2.
Koncernens verksamhet bedrivs genom dotterbolag och verk-

samheten beskrivs i forvaltningsberéttelsen. Koncern- och arsredo-

visningen for Wallenstam AB (publ) for det rakenskapsar som slutar

den 31 december 2015 godkandes av styrelsen och verkstallande

direktoren den 10 mars 2016 och forelaggs arsstamman den

26 april 2016 for faststallande.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
godkanda av EU per den 31 december 2015. Darutéver tillampar
koncernen Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1, "Kompletterande redovisningsregler fér koncerner”.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen med de undantag och tillagg som anges i den av
Ré&det for finansiell rapportering utgivna rekommendationen
RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”. Det innebér att [FRS
tilldmpas med de avvikelser som anges i avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper” pa sidan 108. Nedan anges de viktigaste
redovisningsprinciperna som tillampats av koncernen, samt en
sammanfattning avseende nya och dndrade standarder och
tolkningar som bedoms paverka redovisningen.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen
har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
moderbolag och samtliga dotterbolag fér samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter om inte annat
framgar nedan.

Den funktionella valutan fér moderbolaget och koncernens
rapporteringsvaluta ar svenska kronor. Alla belopp anges i miljoner
svenska kronor (Mkr) om inget annat anges. De finansiella rapport-
erna for koncernen ar uppréattade baserat pa historiska anskaff-
ningsvarden vilket innebér att tillgangar och skulder &r redovisade
till dessa varden forutom for fastigheter och vissa finansiella instru-
ment samt elcertifikat som véarderas till verkligt varde.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av
IFRS, som har en betydande inverkan péa de finansiella rappor-
terna och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga
justeringar i det paféljande arets finansiella rapporter, beskrivs
narmare nedan.

Nya och dndrade redovisningsprinciper

Inga nya eller andrade standarder har tillampats from 2015.
For upplysningar om nya standarder, se avslutande stycke

redovisningsprinciper.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god re-
dovisningssed kravs att féretagsledningen gor olika antaganden,
beddmningar och uppskattningar som genom val av redovis-
ningsprincip eller andra antaganden exempelvis paverkar
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i bokslutet redovisade tillgangar och skulder, intakter och kost-
nader, eventualtillgdngar och eventualforpliktelser samt 6vrig
information. Dessa bedémningar och uppskattningar baseras pa
historisk erfarenhet och férvantningar om framtida handelser som
beddms vara rimliga under rddande omstandigheter. | sakens
natur ligger att faktiskt utfall kan skilja sig vasentligt fran dessa
beddmningar och uppskattningar om andra antaganden gors
eller andra férutsattningar foreligger eller uppkommer. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period andringen gbrs om den
endast paverkat denna period, alternativt i den period &ndringen
gors och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Forvaltningsfastigheter

Séarskilt inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan
beddémningar och uppskattningar ge en betydande paverkan

pa koncernens redovisade resultat och stéllning. Varderingen

av forvaltningsfastigheter, som ar intern, krédver bedémningar

av och antaganden om exempelvis framtida kassafléden samt
faststéllande av direktavkastningskrav for varje enskild fastig-

het. De gjorda bedémningarna paverkar det redovisade vardet

i balansrakningen for posten "Forvaltningsfastigheter” och i
resultatrékningen redovisas posten "Orealiserad vardeférand-
ring forvaltningsfastigheter”. | samband med avslutad affar gérs
avstamning mot gjorda antaganden. Wallenstam foljer ocksa 16-
pande genomférda relevanta fastighetstransaktioner. Wallenstam
genomfor kvartalsvisa interna varderingar av hela fastighetsbe-
standet. For att spegla den osakerhet som finns i gjorda antagan-
den, bedémningar och uppskattningar anges normalt ett s& kallat
varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om osakerheter
och for viktiga antaganden och bedémningar som gjorts vid den
interna varderingen framgar av not 17.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Forvarv kan klassificeras som antingen rorelseférvarv eller
tillgédngsforvarv. Det ar en individuell beddmning som méste
goras for varje enskilt forvarv. | de fall dar det primara syftet ar
att forvarva ett bolags fastighet och dér férvarvat bolag saknar
forvaltningsorganisation och administration eller d& denna &r av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras forvarvet som
ett tillgéngsforvarv. Ovriga bolagsférvary som séledes normalt
innehaller en sjalvstandig verksamhet klassificeras som rorelse-
forvarv.

Vid tillgdngsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig
till fastighetsforvarvet. Eventuell forhandlad sa kallad skatterabatt
minskar istéllet fastighetens anskaffningsvérde vilket medfor
att vardeforandringarna vid efterfoljande vardering paverkas av
skatterabatten. Vid rorelseforvarv redovisas forvarv av dotterbo-
lag enligt forvarvsmetoden och uppskjuten skatt redovisas till
nominell gallande skattesats utan diskontering. For arets samtliga
transaktioner har beddmning gjorts att de ar tillgangsforvarv.

Vind- och vattenkraftverk

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av 6ver den period de
enligt foretagsledningens beddmning forvantas generera intakter,
det vill sdga deras nyttjandeperiod. Om det finns indikation pa
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att en tillgang har minskat ytterligare i varde beraknas tillgdngens
atervinningsvarde vilket utgors av det hogre av tiligangens verkliga
varde reducerat med forsaljningskostnader och dess nyttjande-
varde. En nedskrivning redovisas nér tillgangens atervinnings-
varde ar lagre n dess redovisade varde. Atervinningsvardet
faststalls utifran ledningens uppskattning av till exempel framtida
kassaflode. Vid beddmning av nyttjandevarde tas utgangslage i
forvantad framtida produktion vilken framfor allt &r avhangig av
vader. Vidare uppskattas forvantade pris- och efterfragansnivéer
avseende el och elcertifikat. Nyttjandeperioden for ett vindkraft-
verk har bedomts uppga till 25 ar vilket motsvarar arrendeavta-
lens langd och ar grunden for investeringskalkylen. De antagan-
den som gjorts avseende prévningen 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
dar det foreligger temporara skillnader som utgér grund for
redovisning av uppskjuten skatt — fastigheter, vardeférandringar
derivatinstrument samt underskottsavdrag. Vid vardering av
underskottsavdrag gérs en beddmning av sannolikheten att un-
derskotten kan utnyttjas i framtiden. Faststallda underskott som
med hog sékerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag
for berakning av uppskjuten skattefordran. Vid tillgangsforvarv
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 forvalt-
ningsfastigheter, da framst reversfordringar &r att betrakta som
vasentliga. For dessa gors en bedémning av vilket belopp som
vantas inflyta.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga
bolag dar moderbolaget direkt eller indirekt har mer én 50 % av
rosterna eller pd annat satt ett bestdmmande inflytande. Bestam-
mande inflytande innebér att koncernen har ett inflytande ¢ver
investeringsobjektet som kan anvandas for att paverka avkast-
ningen eller ge andra fordelar. | beddémningen beaktas "de facto
control” vilket innebar att bestammande inflytande kan foreligga
trots avsaknad av majoritet av résterna.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt férvarvsmetoden, vilket
innebér att eget kapital som fanns i dotterbolagen vid férvarvstid-
punkten elimineras i sin helhet, och bygger pa redovisningshand-
lingar uppréattade for samtliga koncernbolag per 31 decem-
ber 2015. | koncernens egna kapital ingar ddrmed endast den
del av dotterbolagets egna kapital som intjanats efter férvarvet.
Under aret forvarvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas
i koncernredovisningen med belopp avseende innehavstiden. |
samband med forvarvet upprattas en forvarvsanalys som fast-
staller anskaffningsvardet for andelarna samt det verkliga vardet
av forvarvade tillgadngar samt 6vertagna skulder och eventual-
forpliktelser. Interna transaktioner mellan koncernbolag samt
koncernmellanhavanden inklusive internvinster elimineras vid

upprattandet av koncernredovisning. Koncernens utlandsverk-
samhet omréknas till koncernens funktionella valuta SEK genom
att balansrakningar omraknas till balansdagens valutakurs (dags-
kursmetoden) forutom eget kapital som omraknas till historisk an-
skaffningskurs. Intékts- och kostnadsposter omréaknas till period-
ens genomsnittskurs. De omrakningsdifferenser som uppkommer
redovisas i 6vrigt totalresultat. Ackumulerade omrékningsdifferen-
ser ingdr i koncernens egna kapital bland andra reserver och
omfdrs och redovisas som del i reavinst eller reaférlust nar ett
utlandskt dotterbolag avyttras. Monetéra poster i utlandsk valuta
omréaknas till balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiser-
ade kursdifferenser redovisas i resultatrakningen. Rorelserelater-
ade valutakursvinster/-forluster redovisas under rorelseintékter
respektive rorelsekostnader. Finansiella valutakursvinster/forlus-
ter redovisas som finansiella intakter och kostnader.

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

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

Andelar i intresseforetag redovisas i balansrakningen till
anskaffningsvéarde justerat for forandringar i koncernens andel
i intresseforetagets nettotillgdngar, med avdrag for eventuella
vardeminskningar i verkligt vérde. Vid transaktioner mellan kon-
cernbolag och intresseféretag elimineras den del av orealiserade
vinster och forluster som motsvarar koncernens andel.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer
med den interna rapportering som lamnas till den hogste verk-
stallande beslutsfattaren, Wallenstams vd. Verksamheten drivs
och foljs upp inom koncernens tre rapporterbara affarsomraden;
fastigheter region Goteborg och fastigheter region Stockholm
samt fornybar energi Svensk NaturEnergi.

Tillampade redovisningsprinciper i segmentsrapporteringen,
not 4, éverensstammer i allt vasentligt med koncernens redovis-
ningsprinciper. For affarsomrade Svensk NaturEnergi skiljer dock
presentationen av derivatinstrument mellan resultatrakning och
segmentsrapport da dessa instrument i den interna rapporter-
ingen (som aterspeglas i segmentsrapporten) hanteras som
sakringsredovisade. En kostnad som redovisats som vardefor-
andring elderivat i koncernens resultatrékning atervinns inte och
redovisas darmed aldrig som rorelsekostnad. | segmentsnoten
presenteras daremot vardeférandringar netto och som rérelse-
kostnadspost motsvarande kassaflodeseffekten. Déarav skiljer
forvaltningsresultat naturenergi presentationsmaéssigt mellan
koncernens resultatréakning och segmentsrapporten. Motsva-
rande skillnad i presentation géller dven for vardeférandringar
elcertifikat efter forsta redovisningstillféllet.
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Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen visar periodens férandring av likvida medel

och koncernens disponibla likviditet. Kassaflodesanalysen upp-

rattas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att rorelse-

resultatet justeras for transaktioner som inte medfor in- eller

utbetalningar under perioden uppdelat utifran de olika

verksamhetsgrenarna;

¢ LOpande verksamhet: Intdkter och kostnader som ingar i
rorelseresultatet, erhallna och betalda rantor, betald skatt samt
forandring av rorelsekapitalet,

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

¢ Finansieringsverksamhet: Upptagande och amortering av lan,
utdelningar och aterkop av aktier samt eventuella emissioner.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp
som forvéantas atervinnas eller betalas mer &n tolv manader frén
balansdagen. Omséttningstillgadngar och kortfristiga skulder
bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
méanader fran balansdagen.

RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Hyresintakter

Koncernen redovisar en intékt nar dess belopp kan métas pa ett
tillforlitligt satt och det ar sannolikt att framtida ekonomiska for-
delar kommer att tillfalla koncernen. Hyreskontrakt hanférliga till
Wallenstams forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operation-
ella leasingavtal enligt IAS 17. Intédkterna innefattar det verkliga
vardet av vad som kommer att erhallas i koncernens lopande
verksamhet. Redovisade intékter avser i huvudsak hyresintakter.
| tillampliga fall ingdr tjanster som Wallenstam tillhandahaller
sasom kabel-tv, el och vérme. Intdkterna nettoredovisas med av-
drag for eventuella rabatter. Hyresintékter aviseras i férskott och
periodiseras i enlighet med hyresavtal och intaktsredovisas i den
period som uthyrningen avser. Forskottsbetalda hyror redovisas
som férutbetalda hyresintakter.

Rabatter som lamnas vid intrdng i nyttjanderatten, vid t ex
ombyggnation och/eller i samband med inflyttning, redovisas i
den period de avser. Ersattning i samband med uppségning av
hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgéasten.

Driftkostnader

Wallenstams driftkostnader utgdrs av kostnader som uppkommer
i samband med fastighetsforvaltning s& som fastighetsskotsel, el,
branslekostnader, underhall, tomtratt/arrende, fastighetsskatt och
Ovriga driftkostnader. Driftkostnaderna redovisas i den period de

avser.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Wallenstams forvaltnings- och administrationskostnader utgors av
koncernens administrationskostnader sdsom personal-, kontors-,
lokal-, konsult- och marknadsféringskostnader, avskrivningar pa
inventarier samt kostnader for syntetiskt optionsprogram till per-
sonalen i de fall detta utgor en realiserad kostnad. Kostnaderna
redovisas i den period de avser. Ersattning till anstallda redovisas
i takt med utforda tjanster.
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Finansiella intakter

Med finansiella intékter avses ranteintakter pa bankmedel,
fordringar, finansiella placeringar, utdelningsintakter och positiva
valutakursdifferenser péa finansiella poster. Finansiella intakter
redovisas i den period de avser. Utdelningar redovisas nar ratten
att erhélla betalning har faststallts.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som upp-
kommer i samband med upplaning och redovisas i resultat-
rakningen i den period de avser. Kostnader for uttagande av
pantbrev betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras som
fastighetsinvestering. Finansiella kostnader inkluderar rantekost-
nader for rdntederivatavtal vilka redovisas i resultatrakningen som
rantekostnad i den period de avser. Finansnettot paverkas inte av
marknadsvéarderingen av ingdngna rantederivatavtal vilka istallet
redovisas som vardeférandringar under egen rubrik. Genom-
snittlig rénta for en rapportperiod omfattar motsvarande faktiskt
ranta att betala bade till foljd av avtalad ranta saval som effekt

av ingadngna derivatavtal. Den del av finansiella kostnader som
avser storre ny-, till- eller ombyggnation aktiveras. Den aktiverade
rantan berdknas utifran genomsnittligt vagd upplaningskostnad
for koncernen.

Forvaltningsresultat naturenergi

Foérvaltningsresultat naturenergi utgors av intakter och kostnader
inklusive avskrivningar samt administrations- och rantekostnader
hanforliga till elhandel och elproduktion vilket aven inkluderar
resultat fran elcertifikat. Forsaljningsintakt och kostnader for el
redovisas i den period leverans sker till kund exklusive mer-
vardesskatt och punktskatter. Elcertifikat varderas initialt till
anskaffningsvarde och redovisas darefter I6pande till omvéarderat
belopp vilket utgdrs av det verkliga vardet vid omvéarderings-
tidpunkten identifierat som balansdagens spotpris. Samtliga
vardeforandringar till f6ljd av omvéardering elcertifikat redovisas i
resultatrakningen som elintékt naturenergi. Forvaltningsresultat
naturenergi inkluderar vidare intakter fran forsalining av det dver-
skott av elcertifikat som Wallenstams energiproduktion genererar.
For forutsattningar och ytterligare information kring elcertifikat, se
vidare nedan under immateriella omsattningstillgangar.

Resultat forsaljning av bostadsratter

Intakter forsalining bostadsratter avser ersattning fran forsaljning
av bostadsrattsprojekt och bostadsrattsandelar. Nybyggnationer
av bostadsratter redovisas enligt IFRIC 15, Avtal for uppférande
av fastigheter. For Wallenstam innebar detta att IAS 18, Intékter,
tilldmpas. | balansrakningen redovisas investeringar [6pande till
anskaffningsvarde pa raden "Pagdende arbete bostadsratter”. |
samband med forsaljning redovisas som intakt erhallen ersatt-
ning och som kostnad lagenhetens bedémda andel av produk-
tionskostnaden, eller for externt forvarvade bostadsrattsandelar,
lagenhetens anskaffningsvarde. Intékt och kostnad redovisas i
resultatrékningen i samband med att bostaden dverlamnas till
kdparen medan marknadsforingskostnader redovisas lépande.

Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter inkl.
omkostnader

Med realiserade vardeforandringar avses resultatet fran forsaljning
av foérvaltningsfastigheter. En forsaljning redovisas som realiserad
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pa frantrddesdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i
kdpeavtalet. Detta géller daven vid forsaljning av fastighet via bolag.
Vid forsaljning av fastigheter via bolag bruttoredovisas transaktion-
en vad avser fastighetspris och uppskjuten skatt. Resultatet av
forsaljning av fastighet omfattar skillnaden mellan avtalad kopeskil-
ling och bedémt marknadsvarde vid senaste foregaende avgiven
rapportering. Direkta forsaljningsomkostnader samt en andel av
internt fordelade administrationskostnader avgar.

Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter varderas lopande i enlighet med IAS 40 till
ett beddmt verkligt varde. Varderingen ar intern och genomfors i
samband med varje kvartalsbokslut. Skillnaden mellan vardering
pa balansdagen i relation till vardering vid narmast foregadende
rapportering redovisas som orealiserad vardefoérandring i resultat-
rakningen. Fastigheter som kontrakterats for forsalining med
tilltrade efter bokslutsdag varderas vid rapporttillféllet till forsalj-
ningspris med beaktande av eventuell kvarstdende osakerhet.

Vardefdrandring derivatinstrument
Wallenstams finansiella derivatinstrument utgors framfér allt av
rantederivat och elderivat men aven av valutaterminer. Wallen-
stam anvander rantederivat for att erhalla 6nskad rénteforfallo-
struktur. Om den avtalade rantan avviker fran marknadsréantan
uppstar ett 6ver- eller undervarde pa rantederivaten. Den vérde-
skillnad som uppkommer, och som inte &r kassaflodespaverk-
ande, redovisas Over resultatrékningen. Vardeférandringar kan
vara savél realiserade som orealiserade. Realiserade vardeforand-
ringar avser losta réantederivatavtal och utgér skillnaden mellan
senast redovisat varde i relation till dsatt pris vid inlésen. Orealise-
rade vardeforandringar avser den vardeférandring som uppstatt
pa Wallenstams rantederivatavtal sedan foregaende ar, alternativt
jamfort med anskaffningsvardet om avtalen ingétts under aret.
For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive 16ptid, valutakurser och elpriser, s som de noteras pa
marknaden pa bokslutsdagen. Ranteswappar varderas genom att
framtida kassafloden diskonteras till nuvarde medan instrument
med optionsinslag vérderas till aktuellt aterkopspris. Verkligt varde
ar faststéllt enligt niva 2 IFRS 13. For att sékra kostnader fran pro-
duktion respektive intakter fran forsaljning av el och minska paver-
kan av marknadens rorelser s&krar Wallenstam delar av elpriset pa
den finansiella marknaden. Elderivaten varderas till marknadsvéarde
baserat p& marknadsdata och klassificeras i niva 2. Aven valuta-
derivat, som anvands for att sékra kassafloden i utlandsk valuta,
klassificeras i niva 2. Se ocksa not 2 och not 3 for detaljer.

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

Aktuell skatt avser skatt som ska betalas avseende aktuellt
ar och beraknas enligt géllande beslutad skattesats. Hit hor
aven eventuella justeringar av aktuell skatt fran tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden till
nominella belopp pa temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder, se vidare nedan
uppskjuten skatt.

Skatt redovisas i resultatrékningen, utom nér skatten avser
poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.
| sddana fall redovisas &ven skatten i Ovrigt totalresultat respektive
eget kapital.

Vardefdrandring syntetiskt optionsprogram
Avser orealiserad vardeférandring syntetiskt optionsprogram till
personalen, se vidare nedan Ersattning till anstallda.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner for-
knippade med &gandet faller pa leasegivaren klassificeras som
operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt
hanforliga till Wallenstams forvaltningsfastigheter ar att betrakta
som operationella leasingavtal sett ur ett redovisningsperspektiv.
Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intakter.
Tomtréattsavtal &r ockséa att betrakta som operationella leasing-
avtal ur ett redovisningsperspektiv. Tomtrattsavgalden redovisas
som kostnad for den period den avser. Det finns dven ett mindre
antal leasingavtal av ringa omfattning, dar Wallenstam ar lease-
tagare. Aven dessa leasingavtal ar operationella leasingavtal och
avser framst kopieringsmaskiner och personbilar. Betalningar
som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrdkningen
linjart éver leasingperioden.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde,
med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och gjorda ned-
skrivningar, forutom for férvaltningsfastigheter som redovisas

till verkligt varde enligt IAS 40 samt konst som redovisas till an-
skaffningsvarde utan avdrag for avskrivningar. Avskrivningar gors
linjart dver den berdknade nyttjandeperioden. De tillgdngar som
omfattas av nedskrivningsprovning enligt IAS 36 ar Immateriella
tillgdngar, Vindkraftverk och Inventarier. Nar det finns indikation
pa att en tillgdng minskat i varde gors en bedémning av tillgang-
ens redovisade varde. | de fall det redovisade vardet dverstiger
det berdknade &tervinningsvardet skrivs tillgangen ned till sitt
atervinningsvarde. En nedskrivning redovisas i resultatrakningen.
En tidigare gjord nedskrivning reverseras om forutsattningar for
nedskrivningen inte langre foreligger. Reversering gérs maximalt
upp till tillgdngens anskaffningsvéarde med avdrag for berdknade
planenliga avskrivningar fram till balansdagen. Reversering sker
Over resultatréakningen.

Férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte
att generera hyresinkomster eller vardestegring eller en kombina-
tion av bada.

Forvaltningsfastigheterna, vilka initialt varderas till anskaff-
ningsvarde inklusive till férvarvet direkt hanférbara utgifter,
redovisas till verkligt varde enligt IAS 40. Verkligt varde motsvar-
as av beddmt marknadsvérde och faststalls genom en intern
varderingsmodell vilken beskrivs ndrmare i not 17 dar ocksa de
antaganden som ligger till grund for varderingen beskrivs. Model-
len bygger pa en vardering av framtida betalningsstrommar med
ett differentierat marknadsmassigt direktavkastningskrav per fast-
ighet. Detta innebar att marknadens direktavkastningskrav séatts
i relation till respektive fastighets driftnetto. Véardet avseende de
forvaltningsfastigheter som innehas per bokslutsdagen paverk-
as darmed av férandringar i direktavkastningskrav, driftnetto och
investeringsbehov. Till detta laggs det beddmda marknadsvéardet
av obebyggd mark och byggratter. Vardeférandringar redovisas i
resultatrékningen.
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Fastighetskop och fastighetsforséaljiningar redovisas pa tilltrades-
dagen, da risker och formaner Gvergatt till koparen. Fastigheter
som kontrakterats for forsaljning med tilltrade efter bokslutsdagen
varderas vid rapporttillfallet till forsaljningspris med beaktande av
eventuell osékerhet.

Samtliga Wallenstams fastigheter klassas som forvaltnings-
fastigheter bortsett fran fastigheter som omfattas av ett bostads-
rattsprojekt vilka redovisas i balansrakningen som Pagaende
arbete bostadsratter. Om en investering paborjas i en ny eller
befintlig forvaltningsfastighet med avsikt om fortsatt anvandning
som forvaltningsfastighet i koncernen redovisas fastigheten som
forvaltningsfastighet aven under uppférande- respektive ombygg-
nadsfasen. Under uppférandefasen av en hyresfastighet bedéms
verkligt vdarde motsvara koncernens investering vid respektive
balansdag med tillagg for en andel av kalkylerat 6vervarde vid
fardigstallandetidpunkten i relation till byggnationens fardigstél-
landegrad. Den senare baseras pa nedlagda kostnader. Betraf-
fande forvaltningsfastigheter som genomgar en mer omfattande
ombyggnation beddms verkligt varde under ombyggnationstiden
som regel motsvara det marknadsvarde forvaltningsfastigheten
hade vid projektstart med tilldgg for darefter genomférd investe-
ring.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna som ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma koncernen till
del. Vid storre ny- och ombyggnationer aktiveras rantekostnader
under projektperioden fram tills att fastigheten tas i bruk. Utgifter
avseende lopande underhéll och reparationer kostnadsfors i den
period de uppkommer. Varderingen av forvaltningsfastigheter
kraver antaganden, bedémningar och uppskattningar om fram-
tida kassafloden samt faststéllande av avkastningskrav for varje
enskild fastighet. Information om osédkerheter och bedémningar
som gjorts vid den interna varderingen framgar av stycke Bedom-
ningar och uppskattningar och beskrivning av varderingsmodell
och kénslighetsanalys framgar av not 17.

Vindkraftverk

Vindkraftverk redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivning gors planenligt éver nyttjandeperioden om 25 ar
motsvarande 4 % pa anskaffningsvardet. Verkens nyttjande-
period, avskrivningsmetod och restvérde beddms lépande enligt
de principer som beskrivs i stycke Beddmningar och uppskatt-
ningar.

Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ack-
umulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskriv-
ning gors planenligt p& anskaffningsvardet 6ver nyttjandeperiod.
Avskrivning gors med 33 % pa datorer, 10 % p& mabler och

20 % pa dvriga inventarier. Inventariernas nyttjandeperiod,
avskrivningsmetod och restvéarde bedoms lopande. P& konst sker
ingen avskrivning. Avskrivningar inventarier ingdr i resultatrék-
ningens post forvaltnings- och administrationskostnader.

Immateriella anlaggningstillgangar

Utgifter fér programvaror som utvecklats och anpassats for
koncernens rakning redovisas som immateriell tillgdng om de har
troliga ekonomiska férdelar under kommande ar. Balanserade
utgifter for forvarvade programvaror skrivs av planenligt dver nytt-
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jandeperioden med 20 % pa anskaffningsvardet. Tillgdngarnas
nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde bedéms l6pan-
de. Avskrivningarna ingdr i resultatrakningens post forvaltnings-
och administrationskostnader. Programvaror av standardkaraktar
och arliga licenser kostnadsfors.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar:

e Finansiella tillgadngar och finansiella skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen

e Lanefordringar och kundfordringar

e Investeringar som hélls till forfall

e Finansiella tillgadngar som kan séljas

e Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Klassificeringen ar beroende av syftet for vilket den finansiella
tillgdngen eller skulden forvarvades.

Ett finansiellt instrument varderas initialt till det verkliga vardet
med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for katego-
rierna finansiell tillgang eller finansiell skuld varderade till verkligt
varde via resultatrékningen, vilka redovisas till verkligt varde
exklusive transaktionskostnader.

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansrék-
ningen nér bolaget blir part i ett avtal. Kundfordran tas upp i ba-
lansrakningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp nar motpar-
ten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits. En finansiell tillgang (eller
del dérav) tas bort fran balansrékningen nér rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget ¢verfor i allt vasentligt de risker
och fordelar som é&r forknippade med dgande. En finansiell skuld
(eller del d&rav) tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. En finansiell tillgdng
och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp
i balansrékningen 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 sdsom exempelvis ranteswapar och valuta-
terminer eftersom det inte foreligger nagra réattsligt bindande avtal
om nettning. Wallenstam har inte identifierat nagra inbdddade
derivat som ska skiljas fran sina vardkontrakt och redovisas se-
parat. | enlighet med IFRS 13 skall upplysas om verkligt varde for
vissa tillgdngar och skulder &ven da de inte varderas till verkligt
vérde i balansrakningen. 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 risk-
spridning i relation till finansidrerna. Wallenstams kapitalbindning
var vid utgangen av aret 9 manader. Wallenstam har ett diver-
sifierat fastighetsbestdnd med ungefar lika andel bostader som
kommersiella ytor. | kombination med bolagets utveckling dver tid
vilken varit stabil finns ingen forvantan om négon snar vasentlig
forandring av motpartsrisk, och dédrmed lanekostnaderna, for
Wallenstamkoncernen. Verkligt varde pé koncernens kreditskul-
der beddms i allt vasentligt motsvara redovisad skuld.

Koncernen beddmer l6pande om det forligger objektiva
grunder for nedskrivningsbehov for en finansiell tillgang. | de fall
nedskrivningsbehov foreligger utgors reserveringens storlek av
skillnaden mellan tillgdngens redovisade vérde och nuvérdet av
beddmda framtida kassafléden, diskonterade med den ursprung-
liga effektiva rantan.
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Finansiella tillgangar och finansiella skulder vérderade till verkligt vérde
via resultatrékningen

Denna kategori bestar av tva undergrupper: dels finansiella till-
gangar och finansiella skulder som utgoér innehav for handels-
andamal, det vill siga med huvudsyfte att séljas eller dterkdpas
pa kort sikt, dels andra finansiella tillgangar och skulder som
koncernen initialt valt att placera i denna kategori, s& kallad Fair
Value Option. Derivat klassificeras som att de innehas fér handels-
andamal om de inte &r identifierade som sakringar. Finansiella
tillgdngar och skulder i denna kategori varderas l6pande till verk-
ligt varde med vardeférandringar redovisade i resultatrékningen. |
denna kategori ingér framst rantederivat, elderivat och valutater-
miner samt mindre innehav i noterade bolag. Vardet pa investe-
ringar i noterade aktier berdknas genom att anvdnda noterade
marknadspriser.

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontrakts-
dagen och vérderas till verkligt varde, bade initialt och vid efter-
féliande omvéarderingar. Koncernen anvander rantederivat for
att reducera ranteriskerna. Uppléaning till rorlig ranta vaxlas till
fastranteldan genom ranteswapkontrakt. Koncernen redovisar
rantederivat som finansiella instrument varderade till verkligt var-
de via resultatrékningen. Pa motsvarande satt redovisas elderivat
och de valutaterminer som anvéands for elhandel samt elcertifikat.

Andelar redovisas under omséattningstillgangar och utgors av
externt forvarvade innehav i bostadsréattsféreningar. Dessa har
varderats till verkligt varde dar verkligt varde utgtrs av bedémt
forsaljningsvarde. Vid avyttring av andelar redovisas intdkten som
Intakt forsaljning bostadsratter och den salda andelens bokforda
varde som Kostnad forséljning bostadsratter.

Lanefordringar och kundfordringar

| denna kategori ingar hyres- och kundfordringar, likvida medel,
lanefordringar samt ¢vriga fordringar. Dessa varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran
den effektivranta som berdknades vid anskaffningstidpunkten.
Kundfordrans forvantade 16ptid ar kort, varfor vardet 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 elférséljning. Ovriga fordringar utgdrs i
huvudsak av reversfordringar relaterade till fastighetsaffarer.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgdngar som kan saljas omfattar icke-derivata till-
gangar som ar tillgangliga for forsaljning. Vardering sker initialt till
verkligt varde, normalt anskaffningsvéarde. Justeringen till verkligt
varde av dessa instrument redovisas i dvrigt totalresultat i resultat-
rékningen och i balansrédkningen som langfristiga vardepappers-
innehav. Utdelningar, ranteintédkter och nedskrivningar redovisas i
resultatrakningen.

Finansiella skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvérde

Lan fran kreditinstitut och leverantorer samt 6vriga skulder
véarderas till upplupet anskaffningsvérde. Wallenstams skulder
utgdrs i huvudsak av skulder till kreditinstitut samt rérelseskulder
sasom leverantorsskulder. Skulder med 16ptid dver tolv ménader
redovisas som langfristiga, ovriga som kortfristiga. Merparten

av Wallenstams skulder har en kortare kapitalbindning an tolv
manader och redovisas som kortfristiga. Checkrakningskredit
hanfors till laneskulder under kortfristiga skulder. Lanen upptas

i svenska kronor och redovisas i balansrakningen pa likviddagen
till verkligt varde med avdrag for transaktionskostnader vid forsta
redovisningstillfallet.

Omsattningstillgangar

Immateriella omséttningstillgadngar

Immateriella omsattningstillgdngar bestar av elcertifikat vilka
enligt IAS 38 initialt redovisas till anskaffningsvarde. Efter att

en immateriell omsattningstillgang redovisats for forsta gangen
redovisas den lépande till omvarderat varde motsvarande verkligt
varde vid omvarderingstidpunkten. Elcertifikaten erhaller Wal-
lenstam frén Energimyndigheten i egenskap av producent av el i
férnybara energikallor.

Elcertifikat erhalles vederlagsfritt i takt med att certifikatberat-
tigad el produceras. Upparbetade certifikat varderas till verkligt
vérde vid erhallandetidpunkten och omvarderas darefter till
marknadsvérdet enligt balansdagens spotpris. Priset satts genom
bud fran marknadens aktorer via Svensk Kraftméakling. Inkopta
certifikat redovisas initialt till anskaffningskostnad och omvarder-
as darefter kvartalsvis. Wallenstams energiproduktion genererar
ett dverskott av elcertifikat. Upparbetade elcertifikat redovisas
som en intékt under Forvaltningsresultat naturenergi. | samband
med elforsaljning uppstar ett atagande att leverera in elcertifikat
till respektive lands myndighet. Detta dtagande redovisas som en
kostnad och en skuld. Kostnaden per certifikat utgbrs av senaste
redovisat varde, enligt omvéarderingsmetoden for immateriella
rattigheter.

Likvida medel

Wallenstams likvida medel utgtrs av kassa- och bankmedel

samt kortfristiga placeringar med kortare 16ptid &n tre manader.
Dessa tillgdngar bedéms vara omsattningsbara omgaende med
en forsumbar risk for vardeférandringar vilket medfor att redovisat
varde motsvarar verkligt varde. | forekommande fall redovisas
utnyttjad checkrdkningskredit som upplaning bland kortfristiga
skulder.

Eget kapital

Eget kapital i koncernen fordelas enligt féljande: Aktiekapital mot-
svarar moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital bestér
av fran aktiedgarna tillskjutet kapital utover aktiekapital. Har ingar
moderbolagets redovisade reservfond till den del den tillskjutits av
aktiedgarna. Andra reserver omfattar sddana belopp som till foljd
av reglerna i IFRS ska redovisas i 6vrigt totalresultat. Balanserat re-
sultat utgdrs av ackumulerade resultat fran koncernens verksam-
het samt arets resultat med avdrag for utdelning till aktiedgarna. |
denna kategori ingdr moderbolagets redovisade reservfond till den
del den bestéar av dverforingar fran arets resultat.

Aterkopta egna aktier redovisas som en minskning av balanser-
ade vinstmedel inklusive relaterade aterkdpskostnader. Utbetald
utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som en minsk-
ning av eget kapital efter det att drsstdmman fattat beslut.

Skulder och finansiella skulder

En skuld tas upp nar motparten presterat och en avtalsenlig
skyldighet att betala foreligger, aven om faktura inte mottagits.
En skuld tas bort ur balansrakningen nar avtalet fullgjorts eller
pa annat séatt utslackts. Klassificeringen avgor véarderingen av
skulden, det vill sdga om skulden vérderas till verkligt varde eller
till upplupet anskaffningsvarde. De finansiella skulderna klassifi-
ceras i foljande kategorier:
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¢ Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen. Har redovisas koncernens derivat till verkligt varde for
vilka sakringsredovisning inte tillampas. For dessa har verkligt
véarde faststallts till niva 2 enligt IFRS 13. Forandringar i verkligt
vérde redovisas i rets resultat.

e Andra finansiella skulder, 1an fran kreditinstitut och leverantorer
samt dvriga skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde.
Merparten av Wallenstams skulder har en kortare kapitalbind-
ning an tolv manader och redovisas som kortfristiga.

For ytterligare information, se ovan avsnitt Finansiella instrument.

Avsattningar

En avséattning redovisas nar koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare handelser, dar det ar sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera atag-
andet, och beloppet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Som av-
sattning redovisas det belopp som forvéantas kravas for att reglera
forpliktelsen. Redovisade avsattningar utgdrs av avsattning for
uppskjuten skatt, pensioner, avgédngsvederlag, garantidtaganden
i samband med ombyggnation i sélda fastigheter och i forekom-
mande fall bedémt belopp for risker i tvister. | enlighet med IFRIC
21 skuldfors fastighetsskatt i sin helhet da forpliktelsen uppstar,
vilket sker den 1 januari arligen.

Avséttning for uppskjuten skatt

Avsattning for uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder.
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
varderas i balansrakningen till nominella belopp och enligt de
skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller aviserade
per balansdagen. Undantag gors dock for temporéra skillnader
som uppkommit vid férsta redovisningen av tilligdngar och skulder
som utgor tillgdngsforvarv. For dessa redovisas ingen uppskjuten
skatt. Detta innebar att det finns en skatteskuld som forfaller till
betalning den dag tillgdngen eller skulden realiseras. | Wallen-
stam finns huvudsakligen fyra poster dar det féreligger temporéara
skillnader som utgdr grund for redovisning av uppskjuten skatt

— fastigheter, vindkraftverk, vardeférandringar derivatinstrument
samt underskottsavdrag. Uppskjuten skatteskuld bestar framst
av en temporar skillnad mellan fastigheternas redovisade varde
och deras skattemassiga varde.

Uppskjuten skattefordran avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas i den méan det &r
sannolikt att den kommer att kunna anvandas mot framtida
vinster och ddrmed medfora lagre skatteutbetalningar. For varde-
férandring finansiella derivatinstrument redovisas en uppskjuten
skattefordran eller uppskjuten skatteskuld beroende pa om
marknadsvardena for tillfallet utgér en skuld eller en tiligdng. Vid
forandring av de namnda balansposterna forandras saledes &ven
den uppskjutna skatteskulden/-fordran vilket redovisas i resultat-
rakningen som uppskjuten skatt. Det finns inga tidsméssiga
begransningar for koncernens underskott och i princip samtliga
underskottsavdrag i koncernen ar véarderade.

| balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran
och uppskjuten skatteskuld om dessa géller samma skatteverk
(land).
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Ersattningar till anstillda
Ersattningar till anstéllda redovisas i takt med att de anstallda har
utfort tjanster i utbyte mot erséattningen.

Avséttning for pensioner

Pensionerna finansieras vanligen genom betalningar till férsak-
ringsbolag dar betalningarna faststalls utifran periodiska aktuari-
ella berdkningar.

Koncernen har bade forménsbestamda och avgiftsbestamda
pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensions-
plan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till ett forsak-
ringsbolag. En formansbestdmd pensionsplan &r en pensionsplan
som inte &r avgiftsbestamd, utan istallet utgar fran storleken pa
pensionsformanen som en anstéalld erhéller efter pensionering,
vanligen baserat péa en eller flera faktorer sasom alder, tjanstgo-
ringstid och 16n. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassi-
ficeras de planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala. | sadant fall beror storleken
pa den anstéalldes pension pa de avgifter som foretaget betalar
till ett forsékringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna
ger. Foljaktligen ar det den anstallde som bér den aktuariella
risken (att ersattningen blir lagre an férvantat) och investeringsris-
ken (att de investerade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga
for att ge de forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en
kostnad fér koncernen i den takt de intjanats.

Wallenstams pensionsforpliktelser utgors av avgiftsbestdmd
pension, utan nagra andra forpliktelser fran bolaget &n att under
anstallningstiden erldgga en arlig premie. Detta innebar att den
anstallde efter avslutad anstéallning har ratt att sjalv bestémma
under vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda inbetalningarna och
avkastning darp3, tas ut som pension. Undantag finns dock for
de personer som omfattas av formansbestamda ITP-planer med
fortldpande betalningar till Alecta inom ITP 2. Enligt Redovis-
ningsradets UFR 10 bedoms forutsattningar for att redovisa en
ITP 2-plan som finansieras genom forsakring i Alecta som en
formansbestamd plan saknas, varfor denna plan ska redovisas
som avgiftsbestamd enligt IAS 19. Arets avgifter for pensionsfor-
sakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till totalt 6,6 Mkr (6,2).
Alectas overskott kan fordelas till forsakringstagarna eller de
forsakrade. Alectas dverskott i form av den senaste preliminara
officiella konsolideringsnivan uppgick till 153 % (144). Den kol-
lektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas
tillgdngar i procent av forsakringsataganden beraknade enligt
Alectas forsakringstekniska berdkningsantaganden. Avgifterna
redovisas som personalkostnader i takt med intjanandetiden.

Syntetiskt optionsprogram till personal

Redovisning av aktierelaterade erséattningar redovisas enligt
IFRS 2. | september 2013 erbjods samtliga tillsvidareanstéllda
syntetiska optioner. Syntetiska optioner till anstéllda varderas

pa balansdagen enligt Black & Scholes varderingsmodell. Vid
ett maxutfall baserat pa aktuellt antal utstallda optioner och

att en aktiekurs om 80 kr per aktie nds som stangningskurs
minst 5 dagar under en 30 dagarsperiod, ger det en kostnad for
bolaget om cirka 139 Mkr. Med anledning av att sannolikheten
for programmets intraddande vid ett tidigare skede an slutdatum
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(31 maj 2019) 6kat avsevart har bedomts att den salda kopoptio-
nens varde, med tak 80 kr, ar O Mkr. Volatiliteten beraknas som
den framtida beddémda volatiliteten under optionernas kvarvar-
ande |6ptid. Vardeférandringar redovisas i posten Orealiserad
vardeforandring syntetiska optioner. Bolagets kostnad for sociala
avgifter pa initialt identifierade forménsvarden redovisades vid
tecknandet av optionen som Foérvaltnings- och administrations-
kostnad. Se vidare not 7 for ytterligare detaljer.

Erséttningar vid uppsagning

En avséattning redovisas i samband med uppségning av personal
endast om foretaget ar forpliktigat att avsluta en anstalining fore
normal tidpunkt eller nar ersattningar lamnas som ett erbjudande
att uppmuntra frivillig avgang. Avsattning och kostnad redovisas
for den tidsperiod under vilken bolaget inte erhéller ndgon mot-
prestation.

Stéllda sdkerheter

For koncernens forpliktelser stélls sékerheter i huvudsak i form av
pantbrev i fastigheter. For foretagscertifikat och obligationer stalls
ingen sakerhet. For foretagscertifikaten har Wallenstam férbundit
sig att ha tillgangliga likviditetsfaciliteter som bade vad géller 16ptid
och sammanlagt nominellt belopp minst motsvarar utestaende
foretagscertifikat.

Eventualfdrpliktelser

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt dtagande som harror fran
intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av en
eller flera osédkra framtida handelser eller nar det finns ett atagande
som inte redovisas som en skuld eller avséattning pa grund av att
det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.

Forandringar i svenska regelverk
Radet for finansiell rapportering

Forandringar gjorda under 2015 har inte haft ndgon paverkan pa
Wallenstams redovisning.

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

NOT 2. Finansiering och finansiella risker

Nya eller andrade standarder och nya tolkningar som tratt i kraft
2015 har inte medfort nagon paverkan pa Wallenstams finansiella
rapportering.

Nya standarder samt foérdndring i standarder vilka trétt i kraft 2015
De standarder som tratt i kraft under 2015 och som potentiellt
kan komma att paverka Wallenstams framtida redovisning &r
IFRS 3 Rorelseforvary, IFRS 13 Vérdering till verkligt varde och
IAS 40 Forvaltningsfastigheter.

IFRS 3 har tydliggjorts avseende undantagen fran tillamp-
ningen och omfattar inte redovisning av ingdendet av samar-
betsarrangemanget i de finansiella rapporterna. FRS 13 tydliggor
undantaget for varderingen av portfélier. Andringarna i I1AS 40 har
inneburit ett fortydligande i sambandet mellan IAS 40 och IFRS
3 vilket i praktiken innebar att nar ett foretag gér bedémningen
om en férvarvad forvaltningsfastighet ar ett rérelseforvarv eller ett
forvarv av en tillgang eller grupp av tillgadngar ska det ske utifrén
reglerna i IFRS 3 Rorelseforvarv.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2016

Foéljande standarder har éandrats och &ndringen kommer att trdda

i kraft frdn och med 2016:

¢ |AS 1 Utformning av finansiella rapporter (Vasentlighetsprinci
pen),

¢ |AS 16 Materiella anlaggningstillgangar och IAS 38 Immateriella
anlaggningstillgangar (Fortydligande avseende tilldtna metoder
for avskrivning),

¢ |AS 16 Materiella anlaggningstillgdngar och IAS 41 Jord och
skogsbruk (Producerande véxter),

¢ |AS 19 Erséttningar till anstallda (Formansbestamda planer:
avgifter fran anstallda),

e |AS 27 Separata finansiella rapporter (Kapitalandelsmetod i
separata finansiella rapporter),

¢ |FRS 11 Samarbetsarrangemang (Férvérv av andelar i gemen-
samma verksamheter).

De kommande andringarna i standarderna kommer att paverka
Wallenstams resultat och balansrékning i begrénsad omfattning,
eller inte alls.

For att optimera villkoren for l&neportfolien gors koncernens
upplaning i huvudsak med borgen frdn moderbolaget. Vi har
framst traditionella Idn med fastighetsinteckningar som saker-
het. Finansiering av vindkraftsparker sker till storsta delen via
obligationsmarknaden. For foretagscertifikatprogrammet samt
utestdende obligationslan stalls ingen sakerhet.

De rantebarande skulderna, som i huvudsak bestar av
traditionell bankuppléning kombinerat med rantederivat, uppgar
till 15 153 Mkr (15 078) varav 1 599 Mkr (1 228) ar langfristiga.
Kortfristig del inkluderar ett féretagscertifikatprogram med en
ram om 2 Mdr (2).

Per 2015-12-31 uppgick utgdende skuld for foretagscertifika-
ten till 1 591 Mkr (1 441). Utover banklan och certifikatprogram
har Wallenstam &ven lanat kapital pa obligationsmarknaden
som en delfinansiering for vindkraftsbolagen. Wallenstam AB
emitterade i juni 2014 tva obligationer till en 16ptid om tre ar,
forfall 2017, 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 %. Wallenstam AB emitterade i mars 2015 en
gron obligation om 500 Mkr till en 16ptid om fyra &r, forfall 2019,
med rorlig ranta (STIBOR 3M + 110 punkter). Obligationslanen ar
behaftade med kovenanter, se Finansieringsrisk och kovenanter.

FINANSIELLA RISKFAKTORER

Wallenstam ar genom sin verksamhet, utéver verksamhets- och
omvérldsrisker, exponerad for olika finansiella risker sdsom
rante-, likviditets-, valuta- och finansieringsrisk. Dessa risker upp-
star i koncernens redovisade finansiella instrument sdsom likvida
medel, rantebarande fordringar, kundfordringar, leverantors-
skulder, upplaning samt derivat.

FINANSIELL RISKHANTERING

For att minimera riskerna arbetar Wallenstam med en aktiv risk-
hantering. Riskhanteringen skéts av finansavdelningen enligt den
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finanspolicy som provas arligen och som faststéllts av styrelsen.
Policyn beskriver finansieringsverksamhetens syfte, organisation
och ansvarsftérdelning samt regelverk for den finansiella riskhanter-
ingen. Finanspolicyns dvergripande mal utgar fran uppdraget att:

o S&kerstélla koncernens kort- och langsiktiga kapitalforsorining

¢ Anpassa den finansiella strategin efter koncernens verksamhet
s& att en optimal kapitalstruktur uppnas

¢ Arbeta aktivt for att na en lag refinansieringsrisk och hog flexi-
bilitet avseende rantebindning och sakerheter

¢ Uppna basta mojliga finansnetto inom givna riskramar

Wallenstams finansverksamhet ar centraliserad till moderbolag-
ets 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 faststélls av
styrelsen och provas arligen. Den syftar till att begrénsa bolagets
finansiella risker som i huvudsak utgors av rante-, refinansierings-
och likviditetsrisk. Inom finansfunktionen finns instruktioner, sys-
tem och arbetsfordelning i syfte att uppna en god intern kontroll
och uppféljning av verksamheten. Storre finansieringslosningar
ska godkannas av styrelsen och styrelsen informeras vid varje
styrelsemote om finansiella fragor.

| enlighet med IFRS 13 ska upplysas om verkligt varde for
vissa tillgdngar och skulder dven da de inte varderas till verkligt
varde i balansrakningen. 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 risk-
spridning i relation till finansiarerna. Wallenstams kapitalbindning
var vid utgdngen av aret 9 ménader (7). Wallenstam har ett diver-
sifierat fastighetsbestand med ungefér lika andel bostédder som
kommersiella ytor. | kombination med bolagets utveckling 6ver tid
vilken varit stabil finns ingen forvantan om négon snar vasentlig
forandring av motpartsrisk, och ddrmed lanekostnaderna, for
Wallenstamkoncernen. Verkligt varde pa koncernens kreditskul-
der beddéms i allt vésentligt motsvara redovisad skuld.

LIKVIDITETSRISK
En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel for betal-
ning av ataganden inte kan sdkerstéllas. Wallenstam prioriterar en
lag belaningsgrad vilken ger en hogre handlingsfrihet att fullfolja
beslutade investeringar och betalningsataganden. Likviditets-
prognoser uppdateras lépande. Som likvida medel definieras
kassa och kortfristiga placeringar. | tillgangliga likvida medel
inkluderas i tillagg till ovan &ven beviljade, outnyttjade byggnads-
kreditiv samt 6vriga kreditfaciliteter. Koncernens likviditetsrisk be-
gransas genom att stréva efter att vid varje tillfalle ha en likviditet
motsvarande minst tre manaders kanda nettoutbetalningar.

Koncernen hade per 2015-12-31 langfristiga, outnyttjade
l&neloften i form av byggnadskreditiv 215 Mkr (887), outnyttjade
checkrakningskrediter 631 Mkr (583), backup for foretagscertifikat-
programmet om 1 000 Mkr (0) samt likvida medel om 41 Mkr, det
vill sdga totalt 1 887 Mkr i outnyttjade faciliteter.

Med tanke pa nuvarande ranteldge anvands positiva kassafldden
fran den I6pande verksamheten for att amortera skulder.

FINANSIERINGSRISK OCH KOVENANTER

Finansieringsrisk motsvaras av att svarigheter kan foreligga att
erhélla finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt. Wal-
lenstam arbetar aktivt for att na en &g refinansieringsrisk i forhal-
lande till prissattning pa marknaden. Det vill sdga basta majliga
finansnetto inom givna riskramar. Koncernen har ett langsiktigt
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samarbete med de stora svenska affarsbankerna. Malet ar att ha
finansiering fran minst tre av de stora svenska affarsbankerna
och en laneportfolj med spridda forfall och en relevant 16ptid i
forhallande till prissattning. Refinansieringsrisken ska begrans-
as genom att koncernen alltid ska ha god framforhallining vid
refinansieringsomférhandlingar.

Styrelsen faststéller I6pande nivan for kapitalbindning i 1ane-
portfélien. Ledningen upprattar I6pande prognoser for koncern-
ns likviditet pa basis av forvantade kassafléden. Koncernen
strévar efter att ha en laneportfolj med spridda kreditforfall samt
mojliggdr amorteringar.

For de rantebarande skulderna i form av traditionell bank-
upplaning har vi framst fastighetsinteckningar som sékerhet.
Obligationslanen &r behaftade med kovenanter som innebar att
belaningsgraden i koncernen ej far dverstiga 75 %, att rantetack-
ningsgraden for en rullande 12-ménadersperiod ej ska understiga
1,5 gdnger samt att huvudégare ar oforandrad. For foretags-
certifikaten har Wallenstam férbundit sig att vid varje tidpunkt
ha tillgangliga likviditetsfaciliteter som bade vad géller [optid
och sammanlagt nominellt belopp minst motsvarar utestdende
foretagscertifikat. Utestaende foretagscertifikat uppgick pa
balansdagen till 1 591 Mkr och tillgangliga likviditetsfaciliteter
till 1 887 Mkr.

Laneavtalens forfallostruktur

2015-12-31 2014-12-31

Belopp, Andel, Belopp, Andel,

Mkr % Mkr %

0-3 man 2437 16 4799 32
3 man-lar 11107 73 9006 60
1-2 ar 600 4 175 1
2-3ar 447 3 931 6
3-4ar 500 3 - -
4-5 ar - - 97 1
5-6 ar - - - -
6-7 ar - - - -
>7 ar 62 0 70 -
15153 100 15078 100

Utover ovanstaende finns ovriga skulder som &ven innefattar leve-
rantorsskulder, vilka normalt har en forfallotid pa 30 dagar, samt
rantederivatinstrument med negativt varde om 815 Mkr (1 003).

RANTERISK

Med rénterisk avses hur forandringar i rantenivan péverkar
koncernens finansnetto och vérdet pa finansiella instrument vid
forandrade marknadsrantor. Wallenstams laneportfolj bestar av
1&n med olika I6ptider och fordelning frén olika kreditgivare. For
att fa en stabil rantekostnadsutveckling &r en bra balans mellan
en lang rantebindningstid som ger stabilitet och en kort som nor-
malt ger den lagsta rantekostnaden viktig. Utifran finanspolicyn
arbetar vi aktivt med rantebindning for att uppna en 6ver tiden
bra genomsnittlig ranteniva.

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid ska ligga inom
intervallet 24—-48 ménader. Koncernen efterstrévar en jamn
fordelning av I&nekonverteringar under aret.

Rantederivat anvands for riskspridning samt i syfte att skydda
den underliggande portféljen. Vi anvander finansiella instrument,
ranteswapar, i syfte att begransa ranterisker i 1dneportfoljen
samt for att pa ett flexibelt satt kunna paverka laneportfoliens
rantebindningstid. Upplaning sker normalt med kort rantebind-
ning och for att uppna énskad réantebindningsstruktur anvands
ranteswapar. Derivatinstrument anvands saledes i riskminimeran-
de syfte och ska vara kopplade till en underliggande exponering.
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Koncernen har for narvarande derivatinstrument som redovisas

i kategorin finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen. Som rantekostnad redovisas motsvar-
ande betalda rantor och som vardeforandring derivatinstrument
arets nettovardeforandring av utestdende derivatskuld. Rante-
derivaten varderas genom diskontering av framtida kassafléden
med utgangspunkt fran observerbara marknadsrantor.

Genomsnittlig ranta, vilken beaktar effekterna av ingédngna
swapavtal, uppgick pa balansdagen till 2,22 % (2,56). Genom-
snittlig effektiv ranta for rakenskapsaret uppgick till 2,32 % (2,82)
och belaningsgraden pa balansdagen till 45 % (49).

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 39 manader (43).
Med den fordelning av rantebindningstider som géller vid ingadng-
en av 2016 med beaktande av effekter av ingdngna rante-
swapavtal skulle en férandring av rénteldget med en procenten-
het i borjan av aret paverka Wallenstams rantekostnader med
cirka 67 Mkr (65), vilket motsvarar cirka 9 % (11) av Wallenstams
kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av
rorelsekapital.

Rantefdrfallostruktur

2015-12-31 2014-12-31

Belopp, Medel- Belopp, Medel-

Mkr ranta % Mkr ranta %

0-3 man* 6 100 1,58 6135 2,39
3 mén-1léar 898 1,32 888 1,27
1-2 ar 800 2,79 300 3,21
2-3 ar 500 2,99 800 2,79
3-4 ar 530 3,05 500 2,99
4-5 ar 1 000 2,66 530 3,05
5-6 ar 1100 3,10 1 000 2,66
6-7 ar 1 500 2,48 1100 3,10
7-8 ar 1475 2,71 1 500 2,48
8-9 ar 650 3,40 1475 2,71
>9ar 600 2,45 850 3,20
15153 222 15078 2,56

* Lan med ett ranteforfall inom tre ménader har en snittranta om 0,44 % (1,16). 1,58 % (2,39)
innefattar effekten av swapavtal och fastréntelan som forfaller inom tremanadersperioden.

Vagda genomsnittliga rantesatser pa lan med beaktande av effekt
av derivatinstrument uppgick for aret till:

% 2015 2014
Lan 2,32 2,82
Checkrakningskredit 1,24 1,81

Rantekostnad pa skulder till kreditinstitut beraknas att uppga till i
storleksordningen 355 Mkr (461) for &r 2016.

KREDITRISK
Wallenstams kreditrisker kan i huvudsak hanforas till utestaende
kund-/hyresfordringar, reversfordringar, likvida medel samt finan-
siella derivatavtal. Forluster pa kund-/hyresfordringar och revers-
fordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller av andra skal
inte kan fullfolja sina betalningsataganden. Riskerna begrénsas
genom att Wallenstam arbetar framst med etablerade kunder med
dokumenterad betalningsformaga och konkurrenskraftig verksam-
het. | enlighet med Wallenstams riktlinjer kravs, i de fall motpartens
betalningsformaga beddms som osaker, en bankgaranti, borgens-
forbindelse eller forskottshyra vid nyuthyrning av kommersiella
lokaler. Wallenstam har en stor riskspridning i kontraktsportfoljen
med cirka 1 800 kommersiella kontrakt och 12 000 bostads- och
parkeringskontrakt.

Beaktat I6ptiden pa Wallenstamkoncernens hyreskontrakt
och kunders relativa betydelse ar koncernens exponering mot
enskilda kunders kreditrisk begransad.

Wallenstams tio storsta lokalhyresgaster motsvarar cirka 9 % (9) av
Wallenstams beddmda heldrsvarde. Hyresintakterna ar i allt
vasentligt baserade pa avtal och fasta hyresersattningar, da
omsattningsbaserad hyra endast forekommer i mycket begrédnsad
omfattning. Nedan redogors for saval hyreskontraktens loptid

och kontraktens storlek for lokalhyresgasterna som bostaders
andel av totala kontraktens och intékternas betydelse.

Maximal kreditrisk motsvarar bokfort varde revers-, kund-
samt ovriga kortfristiga fordringar inkl. upplupna intakter, vilka
totalt uppgar till 708 Mkr (618), dar stallda sakerheter finns for
reversfordringar, 252 Mkr (420).

Hyreskontraktens loptider

Mkr beddmt

Antal kontrakt helarsvirde Totalt, %
2016 711 172 11
2017 471 182 11
2018 312 175 11
2019 170 116 7
2020- 124 192 12
Summa lokaler 1788 837 52
Vakanta objekt 375 61 4
Bostader och parkering 12 159 717 44
Totalt 14 322 1615 100
Hyreskontraktens storlek

Mkr beddmt

Antal kontrakt helarsvarde Totalt, %
Over 5 Mkr 21 178 11
4,0-5,0 Mkr 9 41 3
3,0-4,0 Mkr 20 71 4
2,0-3,0 Mkr 39 94 6
1,0-2,0 Mkr 122 168 10
0,5-1,0 Mkr 198 140 9
Under 0,5 Mkr 1379 145 9
Summa lokaler 1788 837 52
Vakanta objekt 375 61 4
Bostader och parkering 12 159 717 44
Totalt 14 322 1615 100

Reversfordringar uppgar till 598 Mkr (420) varav 243 Mkr (-)
forfaller inom tre ménader, 113 Mkr (-) inom 3-12 manader,
16 Mkr (243) inom 1-5 &r och 225 Mkr (177) efter fem &r. Ovriga
finansiella instrument sasom kundfordringar och kortfristiga ford-
ringar forfaller i huvudsak inom tre manader fran balansdag.

OVRIGA FINANSIELLA RISKER
ELPRISRISK

Priset pa el har en paverkan pa verksamhetens resultat. Da
Wallenstam &r nettoproducent av el pa arsbasis medfér 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 ingdngna saval som
nya kontrakt. For att skydda verksamheten och minska paverkan
av marknadens rorelser anvander sig koncernen av finansiella
terminskontrakt for att sakra intakter fran framtida elférséljining
och elproduktion i enlighet med den energipolicy som styrelsen
har faststallt. Energipolicyn innebar att upphandling far goras for
maximalt fem ar framét. Aven forsalining av elcertifikat sakras
med terminskontrakt i enlighet med denna policy.
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VALUTARISK

Valutarisk avser risk for paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning till foljd av férandrade valutakurser. Kon-
cernen har inga lan i utlandsk valuta och utsatts darfor inte for
nagon valutarisk i samband med upplaning. Wallenstam utsatts
for valutarisker bade genom valutakursforandringar av framtida
betalningsfléden (transaktionsexponering) och avseende omvar-
dering av nettotillgdngar i utlandska dotterbolag (omraknings-
exponering).

Vid kop eller forséljning av varor eller tjanster i utlandsk valuta
som overstiger ett varde av 10 MSEK ska valutasakring om minst
70 % av investeringsbeloppet géras i samband med avtalsteck-
nande. Vad géller I6pande valutasakringar for elhandel i EUR
far utestdende valutasékringar vid var tid maximalt uppga till en
volym motsvarande ett prognostiserat arligt nettoflode av
koncernens produktion och férbrukning.

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 &r utsatt fér en begrdnsad omraknings-
exponering fran konsolideringen av dotterbolagen i Norge. Dessa
rapporterar finansiell stéllning i lokal valuta som omraknas till
svenska kronor vilket leder till en omrékningsdifferens da tillgang-
ar och skulder réknas om till balansdagens kurs medan poster
tillhdrande resultatrakningen omraknas till genomsnittskursen
under ret.

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

Finansiella derivatinstrument redovisas till verkligt varde enligt
IAS 39. For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive 1optid och valutakurser, sd som de noteras pa
marknaden pa bokslutsdagen. Ranteswappar varderas genom
att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde medan instru-
ment med optionsinslag varderas till aktuellt dterkopspris. Per 31
december 2015 uppgick marknadsvardet i rante-, el- och valuta-
derivatportféljen till -846 Mkr (-1 020) dar verkligt vérde é&r fast-
stallt enligt niva 2, IFRS 13.

2015-12-31

2014-12-31
Till- Till-
gangar  Skulder  gangar

Skulder
Langfristiga derivatinstrument

Rénteswapkontrakt - -809 27 -986
Elderivat och valutatermin - -13 - -7
Summa - -822 27 -993

Kortfristiga derivatinstrument

Ranteswapkontrakt 15 -20 - -44
Elderivat och valutatermin - -19 - -10
Summa 15 -39 - -54
Summa derivatinstrument 15 -861 27 -1047
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Forfallostruktur finansiella derivatinstrument

2015-12-31 2014-12-31

0-3 man -6 -23
3 man-1 ar -18 -31
1-5 ar -232 -173
>5 ar -590 -793
Summa -846 -1 020

Den totala vardeférandringen under aret pa derivat uppgar till
165 Mkr (-854). Samtliga rante-, valuta- och elderivat har varder-
ats till verkligt varde och redovisats i resultatrékningen.

Enligt koncernens energipolicy ska den sakrade volymen for
elproduktionen inte dverstiga 70 % av koncernens genomsnittliga
elproduktion for respektive manad och loptiden i prissakringen
far spanna dver en tidsperiod pa upp till fem ar. Efter godk&nnan-
de av vd for Wallenstam AB far dock den sakrade volymen uppga
till 100 %. Vidare ska den sékrade volymen for Svensk Natur-
Energis elforbrukningskunder inte éverstiga loptiden eller volym-
en av de underliggande kontrakt som Svensk NaturEnergi AB
avtalat om med koncernens kunder. Volymen far inte for nagon
kontraktslangd tverstiga den hogsta forvantade timforbrukningen
under respektive period.

Enligt koncernens finanspolicy ska koncernens genomsnittliga
rantebindningstid ligga inom intervallet 24-60 manader och i stor
utstrackning hanteras med hjélp av rantederivat. Tillatna instru-
ment for hantering av ranterisk ar: ranteswapar, forlangningsbara
ranteswapar (ranteswap + swaption), FRA, caps samt floors i
kombination med caps (sé kallad collar) samt performance-
swapar. Tillatna motparter &r: svenska banker samt utléndska
banker med etablerad verksamhet i Sverige.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen 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. Wallenstams samtliga
avtal for finansiella instrument sdsom exempelvis ranteswapar
och valutaterminer ar redovisade brutto eftersom det inte forelig-
ger nagra rattsligt bindande avtal om nettning. Wallenstam har
inte identifierat nagra inbaddade derivat som ska skiljas fran sina
vardkontrakt och redovisas separat.

Vid vardering av derivat till verkligt vdrde gors ingen justering
for motpartsrisk i form av Credit Value Adjustment (CVA) och
Debt Value Adjustment (DVA).

RANTESWAPAR

De nominella beloppen avseende koncernens utestende
ranteswapar per den 31 december 2015 uppgick till 8 255 Mkr
(8 355). Per den 31 december varierar de fasta swaprantorna vil-
ka betalas till bankerna frén 1,3850 - 4,6875 (0,3300 — 4,6875).
De rorliga swaprantorna, vilka erhélls fran bankerna, motsvarar
STIBOR 3M. | réantederivatportfolien ingér rantederivat med
optionsinslag vilka uppgar till nominellt 500 Mkr (900). Vid forfall
kan dessa pa kreditgivarens initiativ ombildas till ranteswapar
inom ranteintervallet 1,49 % — 2,50 % (1,49 — 2,50).

Kanslighetsanlys kassaflode fore skatt*

Forandring av lanerantan 1 procentenhet (arsbasis) 67 65
Euro/SEK 50 &re 0 1
Elpris 5 ¢re 9 6

*Efter beaktande av utfall fran ingadngna derivatavtal. Ovanstdende motsvarar
totalt 59 Mkr (56) efter skatt.



NOT 3. Klassificering av finansiella instrument

Finansiella till-

gangar
varderade till Lanefordringar Finansiella
verkligt varde och tillgangar som

i Resultatrakningen  kundfordringar kan séljas

Verkligt vdrde Summa Resultatrakningen
151231 141231 151231 141231 151231 141231 151231 141231

Finansiella tillgangar

Reversfordran - - 598 420 - - 598 420 Rénteintakter

Andelar 28 25 - - - - 28 25 Kostnader forsaljning bostadsratter
Andra vardepappersinnehav 7 9 21 21 42 59 70 89 Finansnetto, Ovrigt totalresultat
Réntederivat 15 27 - - - - 15 27 Vardeforandringar derivat
Kundfordringar - - 16 19 - - 16 19 Hyresintakter

Ovriga kortfristiga fordringar - - 94 38 - - 94 38 -

Likvida medel - - 41 56 - - 41 56 -

Summa finansiella tillgangar 50 61 770 554 42 59 862 674

Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till varderade till
verkligt varde upplupet anskaff-

i Resultatrakningen ningsvarde

Verkligt varde Summa Resultatrakningen
151231 141231 151231 141231 151231 141231

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 75 43 2 11 77 54 Administrationskostnader
Rantederivat 829 1030 - - 829 1030 Vardeforandringar derivat
Elderivat 32 17 - - 32 17 Vardeforandringar derivat
Réntebarande skulder - - 15153 15078 15153 15078 Rantekostnader
Leverantorsskulder - - 166 152 166 152 Drift och administration
Upplupna kostnader - - 170 195 170 195 Drift och administration
Ovriga kortfristiga skulder - - 170 107 170 107 Drift och administration
Summa finansiella skulder 936 1090 15661 15543 16597 16633

For alla finansiella instrument som vérderas 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 véarderingsnivéerna definieras enligt:

¢ 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 tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (icke observerbara indata) (niva 3).

Samtliga derivatinstrument varderade till verkligt varde i balansrakningen &r hanforliga till niva 2 i IFRS 13. Innehav i noterade bolag
varderade till verkligt varde ar hanforliga till nivad 1. Andelar avseende externt forvarvade innehav i bostadsréattsforeningar samt innehav i
onoterade bolag varderas till verkligt varde och ar hanforliga till niva 3.

Det har inte skett nagon forandring eller dverforing fér nagot instrument mellan de olika vérdenivaerna under 2015.

BESKRIVNING AV VARDERINGSTEKNIKER NIVA 2 OCH 3

Vardering av skulder till kreditinstitut jamte derivatinstrument som klassas inom nivé 2 baseras pa uppgifter fran respektive ansvarig
bank. Detsamma géller investering som halls till forfall. Betraffande uppgift om elderivat erhalles marknadsuppgifter fran Nord Pool och
kategoriseras till niva 2. Ovriga skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde vilket motsvarar nominellt varde med tillagg for tillkom-
mande eller avgdende varderingsposter.
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NOT 4. Segmentsrapport

Wallenstams fastigheter ags och forvaltas av heldgda dotterbolag och ar koncentrerade till stdderna Goéteborg och Stockholm.
Wallenstam ar dven en producent och leverantér av fornybar energi genom Svensk NaturEnergi.
Verksamheten bedrivs i affirsomrddena Region Géteborg, Region Stockholm samt Svensk NaturEnergi. | 6vrigt segmentet redovisas
de administrativa stddfunktionernas verksamhet och i elimineringskolumen elimineras de koncerninterna transaktionerna.
Rorelsegement rapporteras pa ett satt som Gverensstdmmer med den interna rapportering som ldmnas till den hogste verkstallande
beslutsfattaren, Wallenstams vd.

2014
Svensk

Region Region . Elimi- Region Region Natur- .
Goteborg Stockholm Ovrigt nering  Totalt Goteborg Stockholm Energi Ovrigt Totalt

Resultatrakning

Hyresintakter 1105 434 - 17 -7 1549 1100 457 - 17 -8 1 566
Driftkostnader -268 -142 - -9 - -419 -275 -155 - -9 - -439
Elintakter - - 258 - -258 0 - - 237 - -237 -
Elkostnader - - -210 - 210 0 - - -194 - 194 -
Driftnetto 837 292 48 8 -55 1130 825 302 43 8 -51 1127
Forvaltnings- och

administrationskostnader -110 -75 -32 -10 39 -188 -112 -80 -35 -2 42 -187
Finansnetto -197 -21 -33 -52 33 -270 -218 -14 -38 -116 38 -348
Forvaltningsresultat 530 196 -17 -54 17 672 495 208 -30 -110 29 592
Forvaltningsresultat

naturenergi - - - - -5 -5 - - - - -25 -25
Forsaljningsresultat

bostadsrétter 8 206 - -3 - 211 4 222 - - - 226
Realisationsresultat

vattenkraftstillgangar - - -29 - - -29 - - 0 - - 0
Realiserad vardeférandring

forvaltningsfastigheter 79 99 - - - 178 56 176 - - - 232

Resultat fore orealiserade
vardeforandringar och
nedskrivningar 617 501 -46 -57 12 1027 555 606 -30 -110 4 1025

Orealiserad vardeforandring

forvaltningsfastigheter 1357 1147 - 3 - 2507 664 165 - - - 829
Orealiserad vérdeférandring

finansiella instrument och

elcertifikat - - -12 189 -12 165 - - -3 -847 -4 -854
Orealiserad vardefoérandring

syntetiska optioner - - - -31 - -31 - - - -20 - -20
Nedskrivning anldggnings-

tillgédngar - - -250 - - -250 - - -350 - - -350
Resultat fore skatt 1974 1648 -308 104 0 3418 1219 7 -383 -977 - 630

Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 20932 10 562 - 596 - 32090 19328 8 590 - 563 - 28481
Vindkraftverk - - 1366 - - 1366 - - 1770 - - 1770
Pagaende arbete

bostadsratter - 32 - - - 32 - 601 - - - 601
Ofordelade tillgdngar - - - - - 1118 - - - - - 905
Summa tillgangar 20 932 10594 1366 596 0 34606 19328 9191 1770 563 - 31757
Eget kapital - - - - - 15102 - - - - - 12883
Lan 9 558 1756 1203 2636 - 15153 8014 1497 1280 4287 - 15078
Oftrdelade skulder - - - - - 4351 - - - - - 3796
Summa eget kapital och

skulder 9 558 1756 1203 2636 0 34606 8014 1497 1280 4 287 - 31757
Investeringar 833 1 069 - - - 1902 895 1004 250 - - 2149
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NOT 6. Drift-, forvaltnings- och

NOT 5. Hyresintiikter administrationskostnader
m_m | driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, vatten, varme,
Bostader, parkering 723 745 fastighetsskotsel, renhalining, reparationer, tomtrattsavgald och

Lokaler 826 821

fastighetsskatt. En del av driftkostnaderna vidarefaktureras till

Summa hyresintakter 1549 1566 hyresgéasterna i form av tillagg till hyran.
Forandring av hyresintikter mellan 2014 och 2015 @
Driftkostnader
Hyresintakter enligt resultatrékning 1 566 1578 Uppvarmningskostnader 73 80
Hyresforandring befintliga fastigheter 32 39 Ovriga driftkostnader 156 165
Nyproduktion 55 32 Underhaliskostnader 114 116
Forvarvade fastigheter 28 41 Tomtrat/arrende 13 13
Salda fastigheter -132 -124 Fastighetsskatt 58 65
Hyresintakter enligt resultatrékning 1 549 1 566 Summa 419 439
Justering till aktuellt heldrsvarde Driftkostnad kr/kvm
Vakanser och tomstéllningar 72 63 Uppvarmningskostnader 69 75
Hyresvérde 31 december 1621 1629 Ovriga driftkostnader 147 154
Underhallskostnader 108 108
Koncernens hyresintakter utgdrs uteslutande av intékter till fast TomFrétt/arrende 12 13
avtalade hyresnivaer. Fastighetsskatt 60 6l
Summa 396 411
Se dven not 2 for ytterligare information avseende hyreskontrakt. Forvaltnings- och administrationskostnader
Avskrivning anlaggningstillgangar 8 7
Marknadsféringskostnader 28 25
Ovriga externa tjanster och kostnader 24 24
Personalkostnader*® 169 173
Lokalkostnader, hyra anlaggningstiligéngar,
kontorsmaterial 36 31
Ovriga kostnader 11 15
Summa 276 275
*Inkluderar kostnad syntetiskt optionsprogram 31 20

Till foljd av den hoga uthyrningsgraden ar direkta kostnader
hanforliga till fastigheter som inte genererat intakter endast
marginella.

NOT 7. Loner, andra ersiittningar och sociala kostnader

2015

Rorliga Sociala  Pensions- o Sociala  Pensions-
Grundlén  Férmaner ersattn.  kostnader  kostnader Grundldn Formaner attn.  kostnader  kostnader

Styrelsens ordférande 0,7 0,2 0,7 0,2
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 - 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,3 - - 0,4 - 1,3 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 43 0,6 - 2,2 1,7 4.3 0,5 1,0 2,6 1,6
Vice vd:ar 3 personer (3) 7,6 0,4 - 29 2,6 9,2 0,6 3,0 5,0 3,2
Andra ledande

befattningshavare 3 personer (3) 3,5 0,1 - 15 16 3,1 0,1 - 1,4 15
Ovriga anstéllida 104,0 3,2 - 36,3 147 100,2 34 - 33,1 13,6
Summa 119,4 43 0,0 429 20,6 118,1 4.6 4,0 42,5 19,9

Ersattningar

Till vd har utgatt 16n och bostadsférman om sammanlagt | enlighet med arsstdmmans beslut uppbar styrelsen for

4.9 Mkr (5,8). For verksamhetsaret 2015 har ingen rorlig erséatt- tiden april 2015 till ordinarie arsstamma 2016 arvode om

ning utgatt (1). 1 330 kkr (1 290), varav 670 kkr (650) till styrelsens ordférande
Ledande befattningshavare erbjuds marknadsméssig fast 16n. Christer Villard, 240 kkr (235) till vice ordférande Ulrica Jansson

Utdver fast 16n kan rorlig ersattning erbjudas. Principer for detta Messing och 6évriga ledamoter (Anders Berntsson, Agneta

faststélls av arsstamman. Vd och vvd:s loner faststalls av ersatt- Wallenstam och Erik Asbrink) 140 kkr (135) vardera. Inga ytterli-

ningskommittén som bestar av styrelsens presidium. Ersattning gare ersattningar till styrelsen har utgatt utéver vad arsstamman

till dvriga ledande befattningshavare faststélls enligt styrelsens beslutat.

riktlinjer.
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NOT 7. Loner, andra ersittningar och
sociala kostnader, forts.

Pensioner och avgangsvederlag

For vd har bolaget pensionsforséakring med arlig premie om 35 %
av bruttolon inklusive bostadsforméan jamte en efterlevande-
pensionsférsakring motsvarande en premiekostnad om 96 kkr
for 2015. Vidare har bolaget tecknat livférsakringar for vd for att
sakerstalla efterlevandepension i handelse av dodsfall under
anstallningstid. Detta dtagande fullgdrs genom inbetalning till

en premiebestamd forsakring for vilken kostnaden under 2015
uppegick till totalt 73 kkr. Om vd lamnar sin anstéllning skall en
uppsagningstid om sex ménader iakttas. Vid uppségning av vd
fran bolagets sida géller en uppsagningstid om sex manader. Vd,
eller hans efterlevande i handelse av dodsfall, har vid anstéllning-
ens upphorande ratt att kopa aktuell tjanstebostad till 1,33 x taxe-
ringsvardet vid forsaljningstidpunkten.

Bolaget har vid utgangen av aret tva vvd:ar vilka var tre under
forsta halvaret 2016. Ovriga ledande befattningshavare utgérs av
CFO & IR-ansvarig, kommunikationsdirektor och finansdirektor.
Pensioner fér vvd:ar och 6vriga ledande befattningshavare utgors i
enlighet med ersattningspolicyn av avgiftsbestdmd pen-
sion. For fullgbrande av pensionsférmaner for dvriga ledande
befattningshavare har bolaget tecknat pensionsforsakringar
motsvarande 35 % respektive 30 % av kontrakterad 16n. Uppsag-
ningstiden &r sex manader. Avseende vvd:ar och 6vriga ledande
befattningshavare utgar avgangsvederlag med 18 ménader vid
uppsagning fran bolagets sida. For de vvd:ar som har tjanstebostad
foreligger rétt att forvarva dessa till aktuellt marknadsvérde vid
forsaliningstidpunkten. Vid sjukfrénvaro har ledande befattnings-
havare 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.

Pensionsalder for vd dr 65 ar och 6vriga ledande befattnings-
havare ar 65-67 ar savida inte enskild 6verenskommelse traffas.

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR TILL KONCERNLEDNING
OCH OVRIGA ANSTALLDA

Optionsprogram 2013-2019*

Samtliga tillsvidareanstallda fick i september 2013 erbjudande
om att utan vederlag erhalla syntetiska optioner. Optionsprogram-
met I6per fram till 31 maj 2019 och innebér att personalen far

ta del av den vardetillvaxt som skapas. 194 anstallda utnyttjade
erbjudandet och erhdll vardera 20 000-100 000 syntetiska optio-
ner. Vd respektive vvd:ar erh6ll 100 000 syntetiska optioner och
Ovriga ledande befattningshavare totalt 180 000 stycken. Under
2015 har ytterligare 143 000 syntetiska optioner stéllts ut. Optio-
nerna varderas enligt Black & Scholes vérderingsmodell. Viktiga
indata i modellen ar: aktiepriset per balansdagen 68 kr, l6senpris
52,50 kr med tak om 80 kr, aktieprisets forvantade volatilitet pa
22 %, optionernas l6ptid till och med 2019-05-31, férvantad
utdelning 1,25 kr och &rlig riskfri rdnta om -0,09 %. Volatiliteten
beraknas som den framtida beddmda volatiliteten under optioner-
nas kvarvarande loptid.

Med anledning av att sannolikheten for programmets intra-
dande vid ett tidigare skede an slutdatum (31 maj 2019) 6kat
bedomer vi att den sélda kdpoptionens varde, med tak 80 kr,
ar 0 Mkr (23) och kopta kdpoptionens varde, med l6senkurs
om 52,50 kr, &r -75 Mkr (-66).
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Vid ett maxutfall dar alla optioner nyttjas och en aktiekurs om

80 kr per aktie nas, kan som mest uppkomma en kostnad for
bolaget om cirka 250 Mkr. Totalt antal utgivna syntetiska optioner
uppgar till 5042 000 st av maximalt 8 000 000 st. Vid ett maxut-
fall baserat pé aktuellt antal utstallda optioner ger det en kostnad
for bolaget om cirka 139 Mkr. Vid arets slut uppgick utgaende
skuld till 75 Mkr (43). Arets kostnad uppgr till totalt 31 Mkr (20).
Optionsinnehavare har ratt att pakalla l6sen av de syntetiska op-
tionerna pa slutdagen eller om Wallenstamaktien har en noterad
slutkurs 6verstigande 80 kronor minst fem dagar under en period
om 30 dagar.

*Samtliga uppgifter omréknade fér den aktiesplit som genomférdes 2015.

Kostnad for syntetiskt optionsprogram

vd 0,6 0,4
Vice vd:ar 3 personer (3) 1,8 1,2
Andra ledande befattningshavare 3 personer (2) 1,1 0,7
Ovriga anstillda 27.8 18,2
Summa 31,3 20,5

Pensionsforsakring i Alecta

Arets avgifter for pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta
avseende ITP 2 uppgar till 6,6 Mkr (6,2). Alectas dverskott kan for-
delas till forsakringstagarna och/eller de forsékrade. Vid utgéngen
av 2015 uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva konso-
lideringsnivan till 153 % (143). Wallenstams andel av totala antalet
sparpremier for ITP 2 i Alceta uppgick till 0,03207 %.

NOT 8. Medelantal anstiillda

2015 2014

Medelantal Medelantal

anstallda

Varav
kvinnor

Varav
kvinnor

anstallda
216 121 203 117

Styrelseledamdter och ledande befattningshavare
2015-12-31

2014-12-31
Varav
kvinnor

Varav
kvinnor

Antal Antal

Styrelseledamater 5 2 5 2
Vd, vvd:ar och ledande
befattningshavare 7 2 7 2

NOT 9. Upplysningar om niirstaende

Nirstaenderelationer
Med nérstédende avses bade juridiska och fysiska personer enligt
definitionen i IAS 24.

Wallenstam har beslutat om rutiner for definition av narstaende
parter, for hanteringen av transaktioner samt for att folja upp
narstaendeavtal.

Som nérstaende definieras:

e samtliga bolag inom Wallenstamkoncernen

o styrelseledamoter och foretagsledning

e ndra familjemedlemmar till styrelseledaméter och féretagsledning

® bolag kontrollerade av styrelseledaméter eller féretagsledning

e aktiedgare som kontrollerar mer an 10 % av aktierna eller
rosterna i bolaget



Transaktioner med narstaende ska i likhet med 6vriga transaktio-
ner genomforas pa affarsmassiga villkor. Vid transaktionerna ska
aven sarskilt beaktas de riktlinjer som finns for intressekonflikter.
For att sékerstélla att ingen ovidkommande hansyn tagits vid
ingdende av nérstdendeavtal, beslutar alltid tva personer for Wal-
lenstams rékning om avtalet. Dessutom far attestberéttigad inte
attestera utgifter som géller den egna personen. Infér uppréattan-
det av arsredovisningen lamnar ledamoter i Wallenstams styrelse
och féretagsledning en férsakran om huruvida denne eller nara
familjemedlemmar under rékenskapsaret ingatt nagra transak-
tioner som betraktas som narstaende transaktioner med bolag
inom Wallenstamkoncernen.

Transaktioner med nirstaende

Moderbolaget har utfort administrativa tjanster for 6vriga
koncernbolag. Intdkterna avseende dessa redovisas som
forvaltningsintakt, se moderbolaget not 2. Moderbolaget har
kostnader fran 6vriga koncernbolag avseende el, lokalhyra, inkdp
restaurangtjanster/mat samt PR med cirka 23 Mkr (22). Moder-
bolaget hanterar for dotterbolagens rakning laneupphandling och
rantederivat.

Personer och bolag som &r narstaende till styrelseledamaoter
ar hyresgaster samt elkunder. Forsakringstjanster inhandlas av
bolag dér ledaméter i Wallenstams styrelse liksom medlem i
koncernledningen &r styrelseledamoter, totalt 5,1 Mkr arlig avgift
2015. Vidare ar avtalsenliga pensionsinbetalningar till Alecta
narstaende, da styrelseledamot i Wallenstam &ven ar ledamot i
Alectas styrelse. Arkitekttjanster har inhandlats for 1,1 Mkr fran
bolag som &r narstaende till en tidigare vvd och tillika ar elkund
till Svensk NaturEnergi. Vidare utfor bolag dar en av Wallenstams
styrelseledamoter &r narstdende entreprenadtjanster motsvaran-
de totalt kontrakterade varden om 221 Mkr. Detta bolag ar sedan
slutet av 2014 elkund till Svensk NaturEnergi. Vd ar delagare
(50 %) i Aranea Holding AB. Aranea Holding AB ager genom
dotterbolag tva stycken vindkraftverk samt 48 % i tillverkaren av
innebandyutrustning, Renew Group Sweden AB. Elhandeln for
vindkraftverken handlaggs av Svensk NaturEnergi AB. Aranea
samt Renew ar hyresgaster hos Wallenstam till motsvarande
arliga hyresvarden om 0,5 Mkr respektive 3,4 Mkr. Bada &r ocksa
elkunder.

Wallenstams engagemang i miljo- och samhéllsansvarsfragor
beskrivs ndrmare i arsredovisningen pa sidorna 24-29. Som
ett led i Wallenstams samhéllsansvarsarbete bidrar koncernen
ekonomiskt till dessa organisationer men ocksa med tid i form
av exempelvis styrelsearbete. Genom s&dana styrelsepositioner
uppkommer narstaendeforhallanden med Raddningsmissionen
i Goteborg och Barn i Nod. Under aret har Barn i Nod erhallit
1,8 Mkr i bidrag och Raddningsmissionen i Goteborg 2,5 Mkr i
bidrag. Vidare har Wallenstam fér Raddningsmissionen i
Goteborg tecknat ett generellt borgensatagande om 12,5 Mkr.
Raddningsmissionen hyr lokal av Wallenstam motsvarande cirka
3,7 Mkr i arliga hyresintakter. Bada &r ocksa elkunder till Svensk
NaturEnergi. Samtliga transaktioner sker till marknadsmassiga
villkor. Utover arets transaktioner ager Wallenstam sedan tidigare
6,1 % i Exeger Sweden AB déar Wallenstams styrelseordférande
ar styrelseledamot.

NOT 10. Forvaltnings- och
administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna omfattar koncern-
ens administrativa kostnader sdsom personal, kontors-, lokal- och
marknadsforingskostnader samt avskrivningar pa inventarier.
Dessa fordelas och presenteras i resultatrakningen pa tre rader:
fastighetsforvaltning, fastighetsaffarer samt forvaltningsresultat
naturenergi.

Forvaltnings- och administrationskostnader som hanfors till
koncernens fastighetsforvaltning uppgér till 188 Mkr (187). For-
valtnings- och administrationskostnader hanférliga till naturenergi
uppgar till 32 Mkr (35). Administrationskostnader hanforliga till
fastighetstransaktioner ingar i posten forsaljnings- och admin-
istrationskostnader forséljning forvaltningsfastigheter och
uppgar till 21 Mkr (33) och i kostnader forséljining bostadsréatter
med 4 Mkr (0).

Wallenstam anlitar Deloitte for revision.

Revisionsuppdrag 1,0 0,9
Revisionsnara radgivning - 0,1
Skatteradgivning - 0,1
Ovriga uppdrag 5 0,1
Summa 1,0 1,2

NOT 11. Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter

Rénteintakter omsattningstillgangar 19 16
Utdelning 0 1
Ovriga finansiella intakter 1 0
Summa ranteintékter 20 17

Finansiella kostnader

Rantekostnader fastigheter -288 -362
Rantekostnader energi -33 -38
Ovriga finansiella kostnader -2 -3
Summa rantekostnader -323 -403

Under aret har 40 Mkr (60) i réantor avseende investeringar i
projekt aktiverats. Vid aktivering har den genomsnittliga rénte-
nivan anvants, vilken uppgar till 2,3 % (2,8).

Finansnettot inklusive vardeférandringar finansiella derivat-
instrument uppgér till -138 Mkr (-1 240), se not 2.

NOT 12. Forvaltnings- och
realisationsresultat naturenergi

Forvaltningsresultat naturenergi

Elintakter 304 280
Elkostnader -150 -141
Avskrivningar -94 91
Forvaltnings- och administrations-

kostnader naturenergi -32 -35
Finansiella kostnader naturenergi -33 -38
Summa forvaltningsresultat naturenergi -5 -25
Resultat fran forsaljning anlaggningstillgdngar -29 0
Summa realisationsresultat anlaggningstillgangar -29 0
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NOT 13. Intéikter och kostnader
forsiljning bostadsritter

NOT 15. Skattekostnad/intikt

Intdkter forsaljning bostadsratter

Intakter fran forsalining av nyproducerade
bostadsrattsandelar

Intakter fran forsalining av forvarvade
bostadsrattsandelar 107 90

1 096 965

Summa intakter forsaljning bostadsréatter 1203 1055
Kostnader forsaljning bostadsratter

Anskaffningskostnad nyproducerade bostadsrattsandelar

inklusive forsaliningsomkostnader 913 -758

Anskaffningskostnad férvérvade bostadsrattsandelar
inklusive forsdljiningsomkostnader -79 -71
Summa kostnader forsaljning bostadsratter -992 -829

Forsaljningsresultat bostadsratter 211 226

NOT 14. Virdeforindring
forvaltningsfastigheter

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrak-
ningen fordelat pa Realiserad vardeforandring forvaltningsfastighe-
ter samt Orealiserad vérdeforandring forvaltningsfastigheter.

Realiserad vardeforandring bestér av skillnaden mellan er-
héllen ersattning efter avdrag forsaljningskostnader vid genom-
ford fastighetsforsalining i jamforelse med senaste foregaende
faststéllda vardering.

Orealiserad vardeforandring baseras péa skillnad mellan be-
raknat verkligt varde baserat pd genomforda interna vérderingar
och senast foregdende bokforda varde. Interna varderingar gors
kvartalsvis. For ytterligare information om vardering av férvalt-
ningsfastigheter se not 17.

Fordelning vardeforandring forvaltningsfastigheter

Forsaljningsintakt salda fastigheter 2129 2 349
Redovisat vérde for salda fastigheter -1921 -2 059
Investeringar i salda fastigheter -4 -7

Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 2 507 829
Summa vérdeférandring forvaltningsfastigheter 2711 1112
Orealiserad vérdefdrandring forvaltningsfastigheter

Avkastningsvardeférandring 1616 223
Kapitalisering av driftnettoféréandring 278 428
Véardeforandring till foljd av avtal om férséljning 157 63
Framtida investeringsbehov -267 -31
Vardeforandring stérre genomférda om-

byggnaioner 84 -
Nybyggnation 639 146
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 2 507 829
Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 204 283
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 2711 1112

Under 2015 har Wallenstam salt fastigheter till ett varde som
i genomsnitt efter beaktande av arets investeringar 6versteg
vardering med 11 % (14).
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Gaéllande skattesats for aktiebolag i Sverige ar 22 % (22). Skatten

i resultatrakningen fordelas pé tva poster, aktuell samt uppskju-

ten skatt. Aktuell skatt beraknas pa bolagets skattepliktiga re-

sultat, vilket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Detta beror

framst pa mojligheten att:

e nyttja skattemaéssiga avskrivningar

e nyttja skatteméssigt avdrag for vissa ombyggnationer pa fastig-
heter vilka aktiveras redovisningsmassigt

e koncernens befintliga skattemassiga underskottsavdrag

o sdlja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt

Den aktuella skatten, dvs. betald skatt, som uppkommer trots
koncernens skatteméssiga underskott beror pa avsaknad av skat-
temassiga koncernbidragsmojligheter till vissa dotterbolag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa
alla temporara skillnader som uppkommer mellan redovisade och
skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skat-
tefordran avser till 6vervagande del vardet av underskottsavdrag
i koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld avser skillnader mellan
redovisade varden respektive skattemdassiga restvarden pa kon-
cernens fastigheter. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder varderas i balansrakningen till nominella belopp
enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade.

Summan av den redovisade skatten i resultatrakningen avviker
fran nominell skatt i de fall det finns redovisade intakter och
kostnader som inte &r skattepliktiga alternativt ej avdragsgilla eller
p g a andra skattemadssiga justeringar, vilket framst ar hanforligt
till att avyttring av dotterbolag ej ar skattepliktigt.

Skatt redovisad i resultatrakningen

Aktuell skatt -1 -1
Uppskjuten skatt -663 -44
Summa skatt -664 -45

Skillnad mellan koncernens redovisade skatt och skatt baserad pa gillande
skattesats, 22 % (22)

Redovisat resultat fore skatt 3418 630
Skatt enligt gdllande skattesats -752 -139
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -10 -8
Ej skattepliktiga intakter 0 0
Ej avdragsgilla nedskrivningar - 0
Justering skatt foregaende ar -7 -154
Reverserade nedskrivningar 3 3
Ej skattepliktigt resultat avyttrade fastigheter 116 251
Forvarv av bolag -12 2
Pensionsatagande tryggat via kapitalforsakring 1 1
Ej varderade underskott -3 -2
Ovriga poster 0 1
Skatt pa arets resultat i resultatrékningen -664 -45
Skatteposter som redovisas i ovrigt totalresultat
Uppskjuten skatt hanforlig till:
Vérdeférandringar omrakningsdifferenser 3 0
Summa skatteposter redovisade i dvrigt totalresultat 3 0



Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt

2014

Underlag Underlag Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt aktuell skatt uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 3418 630
Skattemassigt avdragsgilla:
Ombyggnationer -301 301 -227 227
Avskrivningar -229 229 -225 225
Overavskrivningar -172 172 -25 25
Nedskrivningar och reverseringar 99 -111 13 -26
Forséljning fastigheter 535 -1 063 352 -1495
Orealiserad vardeforandring, fastigheter -2 507 2 507 -829 829
Orealiserad vardeforandring, finansiella derivatinstrument -165 165 854 -854
Realiserad vardeforandring, finansiella derivatinstrument -8 8 -8 8
Omvérdering elcertifikat -7 7 5 -5
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 45 -5 35 -5
Ovriga koncernméssiga justeringar -16 16 -2 1
Forvarv av bolag -1 56 - -11
Justering skatt tidigare ar - 30 - 701
Lopande skattemdassigt resultat 691 2312 573 -380
Arets forandring av underskottsavdrag -686 686 -569 569
Skattepliktigt resultat 5 2998 4 189
Rrets skatt B -660 -1 42
Ej vérderade underskott - -3 - -2
Arets skatt i resultatrakningen -1 -663 -1 -44
NOT 16. Immateriella anliggningstillgangar NOT 17. Forvaltningsfastigheter, forts.
Immateriella tillgangar avser aktiverade kostnader for programvaror. Taxeringsvirden
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 Byggnad 7 580 7 002
Ingdende anskaffningsvarden 36 33 Mark 3430 3279
/:-\rets investeringar 10 3 Tomtratt 1955 2 649
Arets forsdljningar/utrangeringar =1l - Summa taxeringsvérde 12965 12930
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 45 36
Investeringsataganden
Ingéende avskrivningar -29 -26 Framtida utgifter for kontrakterade investeringar per balans-
Arets avskrivningar 0 -3 dagen, som ej redovisats i de finansiella rapporterna avseende
Arets forsaliningar/utrangeringar -2 - fastigheter:
Utgdende ackumulerade avskrivningar -31 -29 '
Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Bokfort varde vid arets slut 14 7 1407 1002

NOT 17. Forvaltningsfastigheter

Redovisat varde vid arets borjan 28 481 28079
Arets forvarv 1270 42
Omklassificering fran BRF till foljd av forvarv - 76
Arets byggnationer 1757 1513
Arets forsaliningar 21925 -2059
Orealiserade vardeférandringar 2 507 829
Summa redovisat varde 32090 28481

Aktiverade rantor under aret uppgar till 40 Mkr (29). Den genom-
snittliga rantesatsen uppgar till cirka 2,3 % (2,8).

Investeringar

Vérdering

Wallenstam redovisar forvaltningsfastigheterna till ett bedomt
marknadsvarde. En fullstdndig vardering gors for varje fastighet i
samband med kvartals- och arshokslut av ett internt varderings-
team. Varderingen gors enligt en avkastningsvardering, vilket
innebar att varje enskild fastighets driftnetto divideras med
direktavkastningskravet for den aktuella fastigheten. Olika direkt-
avkastningskrav har anvants for olika marknader och for olika
typer av fastigheter.

Som underlag fér beddmning av fastigheternas varde beaktas

bl.a:

* Analys av genomforda och icke genomforda fastighetsaffarer.

* Beddémning av direktavkastningskrav pa respektive marknad.

e Beddmning av fastigheternas specifika forutsattningar med
avseende pa bland annat skick och lage.
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¢ Analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans- respektive hyresut-
veckling.

¢ Analys av befintliga hyresgéaster.

e Forutsattningarna pa kreditmarknaden.

Vid varje varderingstillfalle justeras berdkningen for de fall vasent-
liga forandringar i underliggande faktorer skett, sdsom direktav-
kastningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad, effekter av kontraktera-
de forsaljningar och fardigstallda ombyggnationer. Verkligt varde
fér nyproduktion av hyresratter faststalls som anskaffninsvarde
med tillagg av en andel av kalkylerat ¢vervarde vid fardig-
stallandetidpunkt i relation till byggnationens fardigstallandegrad
vilken i sin tur baseras pa nedlagda kostnader.

Mark- och byggratter, pa detaljplanerad mark, varderas till
marknadsvarde. Verkliga varden som hanfors till niva 2 avseende
mark och byggrétter har berdknats med hjalp av jamforelser av
forsaljningspriser. Forsaljningspriser pa jamforbara byggnader i
omedelbar nérhet har justerats for skillnader i vasentliga egen-
skaper, sdsom egendomens storlek. Mest betydande indata i
denna vardering ar pris per kvadratmeter.

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna ska enligt
IFRS 13 hanforas till ndgon av varderingsnivaerna 1, 2 eller 3.
Wallenstams bedémning ar att fastighetsvérdering befinner sig pa
varderingsniva 3.

Principen for vardering har varit oféréndrat sedan implemen-
teringen av IAS /IFRS.

Wallenstams varderingsmodell
+ Hyresvarde*
- Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestandet
- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt, exklusive administration
= Driftnetto
+ Direktavkastningskravet for fastigheten
= Fastighetens avkastningsvarde brutto
- Tva arshyror for outhyrda ytor
Planerade investeringar samt storre reparationer
+/ Nuvardet av tillfalliga tillagg/avdrag
+ Léagestillagg
= Fastighetens beddmda marknadsvérde

* Hyresvardet baseras pa forvantade hyresnivaer 2016.

Driftnetto

Driftnettoférbattringen ar delvis hanforlig till hogre hyror i jamfor-
bart bestand och delvis till sankta driftkostnader. Wallenstams
bostadsbestand ar fullt uthyrt och arets hyresforhandlingar result-
erade i en genomsnittlig hojning for 2015 pa 1,0 % i Géteborg,
samt 1,4 % i Stockholm. Hyresnivaerna for Wallenstams lokaler
har i jamforbart bestand 6kat med cirka 0,8 % mot foregdende
ar, framst som en effekt av indexupprakningar.
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Grunder for att faststalla forvantade direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet &r olika for olika fastigheter beroende

pa marknader och typer av fastigheter. Avkastningsvarderingen
g0Ors uppdelat pa bostads- och lokalyta med olika direktavkast-
ningskrav pa respektive yta. Analyser och jamférelser gérs mot
aktuell prisstatistik for liknande objekt. Wallenstam genomfor
arligen ett vasentligt antal fastighetstransaktioner vilket ger en
god avstdmning av marknaden. | samband med avslutad affar
gors avstamning mot gjorda varderingar. Wallenstam foljer dven
|6pande genomforda fastighetstransaktioner i relevanta omraden.
Fastigheter som genomgéar en omfattande ombyggnad varderas
initialt till varde fore ombyggnad samt dérefter med beaktande av
nedlagda kostnader for ombyggnadsprojektet da detta bedoms
motsvara marknadsvéarde. Nar byggnaden fardigstéllts eller nar
avgorande forutsattningar som hyresniva och driftnetto med
rimlig sakerhet kan faststallas, berdknas verkligt varde ater enligt
ovanstaende avkastningsbaserade varderingsmodell. Avdrag
utifrdn avkastningsvardet gors for bedomt framtida investerings-
behov.

Direktavkastningskrav forvaltningsfastigheter

ort Fastighetstyp 2015-12-31, % 2014-12-31, %
Stockholm Bostader 3,00 - 4,00 3,25-4,25
Goteborg Bostader 3,00-4,75 3,25-4,75
Goteborg Kommersiella lokaler 4,50 - 8,50 4,75 - 8,50

Antaganden per fastighetskategori
Vid varderingen har foljande direktavkastningskrav anvants for
olika marknader och typer av fastigheter:

Genomshnittligt direkt-
avkastningskrav

Fastighetstyp Ort 2015-12-31, %
Bostader Goteborg 3,4
Bostader Stockholm 3,6
Kommersiella fastigheter 53
Genomsnittligt direktavkastningskrav bostader 3,5
Genomsnittligt direktavkastningskrav kommersi-

ellt bestand 53

Kénslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt férsaljningspris
pa marknaden vid en viss varderingstidpunkt. Det verkliga priset
kan dock endast faststéllas nar en transaktion ar genomférd och
betald. For att visa p& osakerheten kring uppskattningar av ett
marknadsvérde anges ofta ett vardeintervall som normalt brukar
anges till +/- 5-10 %. Detta kan dock variera beroende bland
annat pa marknadssituation, fastighetens standard och invester-
ingsbehov. Wallenstam har per den 31 december 2015 varderat
forvaltningsfastigheterna till 32 090 Mkr (28 481) och med ett
osakerhetsintervall om +/- 5-10 % sa innebar det att det bedom-
da verkliga vardet varierar med +/- 1,6 Mdr och +/- 3,2 Mdr vid
+/- 5 % respektive +/- 10 %. Vidare s& medfor en forandring av
direktavkastningskravet en vasentlig paverkan pa varderingen.
Vid 0,25 %-enheters forandring av avkastningskravet forandrar
fastigheternas varde med cirka +1,6 respektive -1,8 Mdr vilket
motsvarar ett substansvérde om cirka 5 kr per aktie (9 respekti-
ve -8).



Fastighetsvarde vid andra direktavkastningskrav

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
0,5 %-enhet lagre 36 040 31762
0,25 %-enhet lagre 33926 30015
Var bedomning 32 090 28 481
0,25 %-enhet hogre 30478 27 122
0,5 %-enhet hogre 29 049 25908

En férandring av hyresintékterna med +/- 5 % forandrar fastig-
heternas varde med cirka +/- 1,9 Mdr (1,6).

Fastighetsvarde vid fordndrade hyresintakter

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
5 %-enhet hogre 33970 30110
Var bedomning 32 090 28 481
5 %-enhet lagre 30210 26 852
NOT 18. Vind- och vattenkraftverk
Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 2632 2425
Omklassificering -14 -1
Arets investeringar 0 250
Arets forsaliningar 51 42
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 2 567 2632
Ingdende avskrivningar -262 -193
Arets avskrivningar 95 91
Arets forsaljningar 6 22
Utgdende ackumulerade avskrivningar -351 -262
Ingdende nedskrivningar -600 -250
Arets nedskrivningar -250 -350
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -850 -600
Bokfort véarde vid arets slut 1 366 1770
Framtida investeringsatagande 27 29

En nedskrivningsprovning baseras pa berakning av nyttjandevarde.
Detta varde bygger pa kassaflodesprognoser for nyttjande-
perioden. Kassafldden paverkas av kommersiella faktorer som bl.a.
marknadstillvaxt, konkurrenskraft, priser, marginaler, kostnads-
utveckling, investeringsnivéer och rorelsekapitalbindning. Vid
diskonteringen tillkommer bedémning av finansiella faktorer som
ranteldge, lanekostnader, marknadsrisk, betavarden och skattesat-
Ser.

Produktionsvolymen utgar ifran budget och bedéms i impair-
menttestet till normalar i enlighet med senast kdnda statistik. El-
priset varierar dver tid. Som input elpris till vérderingsmodellen be-
raknas ett medelpris av fem ars priser baserat pa fyra historiska ar
med utfall och ett framtida &r med prognos baserat pa styrelsens
basta bedomning utifran aktuell marknadsdata. Vid varderings-
tillfallet stracker sig aktuell femarsperiod mellan 2012-01-01 till
2016-12-31. Detta pris ligger till grund for berékning av kassafléde
for perioden 2016-2020. Fér den perioden har vidare antagits en
genomsnittlig arlig tillvaxttakt om 2 % vilket ocksa ar det antagande
som gjorts for perioden efter 2020 till nyttjandeperiodens utgang.

Atervinningsvardet motsvarande nyttjandevardet uppgar till
1 366 Mkr (1 770). Under aret har investeringar i vindkraftverk
skrivits ned med totalt 250 Mkr (350). Nedskrivningen, som re-
dovisas i resultatradkningen som nedskrivning anlédggningstillgang-
ar, ar framst en foljd av laga marknadspriser for el och elcertifikat.
Vardering har skett genom att vindkraftverkens atervinningsvarde
identifierats motsvarande nyttjandevérdet med avkastningskrav
fore skatt motsvarande 7,7 %. Vardering har skett per vindkrafts-
park vilket motsvarar lagsta kassagenererande enhet. Kanslig-
hetsanalyser har genomforts. Totalt omfattas 16 vindkraftsparker
och tre projekt av nedskrivningarna.

Aktiverade rantor uppgar till 0 Mkr (5).

NOT 19. Inventarier

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 82 71
Arets investeringar 5 11
Arets forsaljningar/utrangeringar -3 0
Omklassificering lager -2 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 82 82
Ingdende avskrivningar -32 -27
Arets avskrivningar -5 -5
Arets forsaljningar/utrangeringar 3 0
Omklassificering lager 1 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -33 -32
Bokfort varde vid arets slut 49 50

NOT 20. Finansiella anliiggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 103 101
Arets forsaliningar -14 -12
Arets investeringar 13 12
Arets vardeforandring 2 2
Omklassificering 4 -
Bokfort varde vid arets slut 104 103

Andra langfristiga vardepapper utgors av Exeger AB 22 Mkr (22),
Eolus Vind AB 7 Mkr (9) och 6vriga andelar 20 Mkr (37) samt
40 Mkr (35) i K-forsakringar pantsatta for framtida ataganden.

Langfristiga fordringar

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 440 399
Nya fordringar 82 177
Omklassificeringar till kortfristigt -100 -
Amorteringar -148 -136
Bokfort varde vid arets slut 274 440

Langfristiga fordringar utgorst framst av reversfordringar. Vagda
genomsnittliga effektiva rantesatser pa rantebarande langfrist-
iga fordringar uppgick till 2,79 % (3,87). Samtliga langfristiga
fordringar féljer betalningsplan. Inga nedskrivningsbehov anses
foreligga for langfristiga fordringar. Det foreligger inga forfallna
langfristiga fordringar.

Fordringar i intressebolag ingar med totalt 21 Mkr (21).
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NOT 25. Forutbetalda kostnader och upplupna

NOT 21. Immateriella omsittningstillgingar intikter
M 2015-12:31_2014-12.31
Elcertifikat Forutbetalda forsakringspremier 1 1
Redovisat vérde vid arets borjan 69 58 Forutbetalda driftkostnader 14 15
erets produktion 64 57 Upplupna intakter 16 16
Arets makulering avseende egen forbrukning -5 -4 Forutbetalda administrationskostnader 11 15
Arets forvérv 3 1 Upplupen forsakringsersattning 0 2
Arets forsaljning -36 -40 Forutbetalda kostnader i samband med affarer 6 33
Orealiserade vardeférandringar 5 -3 Forutbetalda hyreskostnader 7 7
Bokfort varde vid arets slut 100 69 Upplupna rénteintékter 14 1
Elcertifikaten varderas till verkligt varde motsvarande IFRS vérde- Bokiort varde vid drets siut 69 90
niva 2.
NOT 22. Pagaende arbete bostadsritter NOT 26. Andelar
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Redovisat vérde vid arets borjan 601 970 Ingdende anskaffningsvarde 25 47
Byggnationer 145 386 Arets investeringar 43 69
Anskaffningskostnader salda bostadsratter -714 -679 Arets forsaljningar -40 91
Omklassificering till forvaltningsfastighet till foljid Bokfort véarde vid arets slut 28 25
av férvarv - -76
Summa tiligang pagéende bostadsrattsproduktion 32 601 Andelarna bestar av externt forvarvade innehav i bostadsratts-
foreningar.
NOT 23. Kundfordringar NOT 27. Likvida medel
Mkr 2015-12-31 _2014-12-31
Kundfordringar 23 25 Likvida medel 41 56
Avgér reservering for vardeminskning i fordringar -7 -7 y
Bokfort varde vid &rets slut 16 19 Beviljat belopp 800 600
Utnyttjad belopp -169 -17
Avsittningar for osakra fordringar Disponibelt belopp checkrakningskredit 631 583
Mkr 2015-12-31 2014-12-31 ) ) o
Avsattningar vid arets borjan 7 -10 Disponibel likviditet 672 639
Konstaterade forluster E O Dartill finns beviliade annu ej nyttjiade byggnadskreditiv och
Reservering for befarade forluster -7 -7 kreditfacilitet 1215 Mkr (887)
Aterforda outnyttjade belopp 7 10 recitiaciiiteter om r '
Avsattningar vid arets slut -7 -7
Forfallna kundfordringar mer an tva manader uppgar till
7 Mkr (7).
NOT 24. Ovriga fordringar
Fordringar avseende fastighetsaffarer 0 2
Ovrigt 64 16
Reversfordringar 344 1
Bokfort varde vid arets slut 408 19

Ovriga fordringar bestar framst av reversfordringar samt momsfor-
dran pa Skatteverket.
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NOT 28. Eget kapital

Specifikation dver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten Forandring eget kapital, vilken foljer ndrmast efter balansrakningen.

Varav aktier i Utestaende
Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal eget forvar aktier Kvotvarde kr
Antal 2014-12-31 34 500 000 305 500 000 340 000 000 6 000 000 334 000 000 0,50
Aterkép 2 200 000 -2 200 000
Antal 2015-12-31 34 500 000 305 500 000 340 000 000 8 200 000 331 800 000 0,50

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 34 500 000 A-aktier med tio réster vardera, samt 305 500 000 B-aktier med en rost
vardera. Pa balansdagen uppgick antalet aterkopta B-aktier till 8 200 000, vilket motsvarar 3,5 % av aktiekapitalet. Under 2015 har
2 200 000 aktier aterkopts till en genomsnittkurs om 68,16 kr. Genomsnittskurs samtliga aktier i eget forvar uppgar till 56,30 kr.

Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2015 ar 1,50 kr per aktie (1,13). 26 maj 2015 gjordes en aktiesplit 2:1.

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 berakningen av resultat per aktie.

Specifikation av anvanda parametrar 2015 2014
Arets resultat exklusive andel hanforligt till innehavare utan bestdmmande inflytande, Mkr 2743 585
Genomsnittligt antal aktier, tusental 333 536 336 400
Resultat per aktie, kr 8,3 1,7

Utspadning forekommer ej.
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NOT 29. Uppskjuten skatt

NOT 29. Uppskjuten skatt, forts.

2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Mkr Underlag Skatt22% Underlag Skatt 22 % Mkr Underlag Skatt22% Underlag Skatt 22 %
Uppskjuten skattefordran Vindkraftverk
Underskottsavdrag Vid arets ingang 751 165 1015 222
Vid arets ingang 3528 776 4891 1076 Arets avskrivningar -1 0 -3 -1
Arets forandring underskotts- Arets Gveravskrivningar 167 37 25 6
avdrag -686 -151 -569 -125 Arets nedskrivningar -120 -26 -43 -9
Avyttrade underskott -1 0 -2 0 Arets vardeforandring derivat,
Forvéarvade underskott 17 4 - - realiserat 8 2 8 2
Ej varderat underskott 12 3 11 2 Arets vardeforandring derivat,
Justering skatt tidigare &r g 1 781 -172 orealiserat o 24 5 9 2
Vid drets utgang enligt Arets aterlaggning p.g.a. forsalj-
balansrakningen 2849 627 3528 776 g‘”g rderine eleertiiat '2? 'g : ;
mvardering elcertifika - -
5 ; Omvérdering av andelar i
Ranfeder(vato utlandska dotterbolag -10 -2 15 3
Vid rets ingdng 1003 221 158 35 Ovrica iusteringar 0 0 2 0
Arets vardeférandring, orealiserat -189 -42 845 186 Justirirng skattgtidigare ar ) ) 950 55
\tg;?aanrse;;kﬁiar;ienllgt 814 179 1003 221 Vid drets utgang enligt balans-
8 rakningen 749 165 751 165
Pensionsétaganden inkl. loneskatt Netto uppskjuten skatt
Vid arets ingéng 37 8 32 Vid arets ingéng 9377 2063 9159 2014
Arets forandring 5 1 5 1 Arets forandring 2971 653 218 49
Vid arets utgdng enligt Vid arets utgang enligt balans-
balansrakningen 42 9 37 8 rakningen 12348 2716 9377 2063
Aktieinnehav .
e m . . .
Vid drets ingéng 1 0 1 0 NOT 30. Ovriga avsiittningar
Avets forandring 1 0 0 0
e enle! . . .
Kapitalvarde av pensionsataganden 40 35
o B} . Ovriga avsattningar 0 1
Ovriga temporéra skillnader = =
Vid rets ingdng 60 13 250 55 Bokfort véarde vid arets slut 40 36
Arets forandring -20 -4 -20 -5
Justering skatt tidigare ar - - -170 -37
\éid| éret§kutgéng enligt 0 . , 4 NOT 31. Upplupna kostnader och
alansrakningen pes dalda mtilidar
Vid Arets utging onigt forutbetalda intiikter
balansrakningen 3747 824 4629 1018
| uppskjuten skattefordran ingar vérderade underskottsavdrag Upplupna Ionekostnader 33 34
om totalt 627 Mkr (776) vilket i princip motsvarar koncernens Bpp:upna ;af}iﬁkotsmzder ii 32
) pplupna driftkostnader
samtliga svenska underskottsavdrag. Upplupna administrationskostnader 28 44
20151231 o014 12,31 Forutbetalda hyresintakter 150 142
Mkr Underlag Skatt 22% Underlag Skatt 22 % ;?gﬁg:fnggsmader brf-produktion, 21 B
ll:l_gzts’;l;jf:letfenrskatteskuld Upplupna kostnader i samband med
o - fastighetsaffarer 0 23
Vid drets ingang 13255 2916 13476 2964 "By fartvirde vid arets siut 321 337
Arets ombyggnationer 301 66 227 50
Arets avskrivningar 230 51 228 50
Arets dveravskrivningar 5 1 - - NOT 32. Stillda séikerheter
Nedskrivningar och reverseringar 20 4 -2
e oranTre .
Avrets aterlaggning p.g.a. forsalining -1 063 234 -1493 -328 Fatighetsinteckningar avseende — _—
ch‘j,ﬁe;”?ugsi‘:j: t:i'gare ar 3Aj 7 ! o fastighetsbundna krediter 14107 14474
Skaﬁ andantaggen paa Pensionsatagande 40 35
tillgédngsforvary 57 12 -1 2 \S/ln"dkrzftvsrkk sl 7% 67‘;’
Vid arets utgang enligt balans- parrade bankmede
rikningen gang enie 15346 3375 13255 2916 Summa stéllda sékerheter 14 225 15185
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NOT 33. Eventualforpliktelser

Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler avseende
momspliktiga hyresgaster ska aterlaggas da lokal uthyres till icke
momespliktig hyresgést. Belopp gér ej att faststélla.

Ovriga eventualforpliktelser avser dtaganden om investeringar
i vindkraftverk om 27 Mkr (29) samt garantiférbindelse Fastigo
3 Mkr (2).

NOT 34. Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har justerats for ej likviditetspaverkande
poster for att visa verksamhetens in- och utbetalningar. Den
|6pande verksamheten har justerats med férandringar i interims-
poster, uppskjuten skatt och avskrivningar. Justering har dven
gjorts for realisationsresultat vid forsaljning av tillgdngar da dessa
ej ar likviditetspaverkande.

Investeringsverksamheten har justerats for annu ej betalda
investeringar.

Finansieringsverksamheten har justerats for séljarreverser vid
fastighetsaffarer och férandring av interimsposter.

Ej kassaflodespaverkande justeringsposter
Realisationsresultat fastigheter, brf-projekt

och lagenheter -417 -492
Reversering av nedskrivningar - -14
Realiserat resultat forsaljning 6vriga tillgangar 30 0
Avskrivningar 102 97
Ovriga justeringar -27 -8
Summa -312 -417

NOT 35. Firetagsforvirv och
forsiljning av bolag

Under aret forvarvade Wallenstam ett antal fastigheter "satt pa
bolag”. Samtliga transaktioner bedémdes utgora tillgdngsforvarv.
Pa motsvarande satt har ett antal fastigheter i ar liksom forega-
ende ar avyttrats. Upplysningar avseende tillgadngsforvarv och
forsaljningar av fastigheter framgar av not 17.

NOT 36. Hiindelser efter balansdagen

Inga handelser av vasentlig betydelse for bolagets stallning har
intraffat efter rapportperiodens utgéng.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr Not 2015 2014
Foérvaltningsintakter 2 195 198
Foérvaltnings- och administrationskostnader 4.5 6,7 -321 -323
Hyresintakter 69 57
Driftkostnader 8 -35 -34
Avskrivningar fastigheter 13 -18 -12
Rorelseresultat -110 -114
Resultat fran andelar i koncernforetag 9, 14 486 421
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 529 634
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -652 -728
Orealiserad vardeférandring derivatinstrument 189 -845
Finansnetto 552 -518
Resultat efter finansiella poster 442 -632
Bokslutsdispositioner

Overavskrivningar -5 -
Koncernbidrag -614 -
Skatt pa arets resultat 11 -33 -55
Arets resultat -210 -687
Totalresultat -210 -687
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR )

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgdngar 12 14 7
Summa immateriella anlaggningstillgangar 14 7
Materiella anlaggningstiligangar 13

Forvaltningsfastigheter 1192 1114
Inventarier 11 13
Summa materiella anlaggningstillgangar 1203 1127
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar dotterforetag 14, 15, 16 5469 5961
Fordringar hos koncernforetag 3,14 11771 11 335
Finansiella derivatinstrument 3,17 - 27
Andra langfristiga vardepappersinnehav 3,14 55 70
Uppskjuten skattefordran 21 336 369
Andra langfristiga fordringar 3 1 4
Summa finansiella anlaggningstillgangar 17 632 17 766
Summa anliggningstillgangar 18 849 18 900
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Lager 3 1 -
Finansiella derivatinstrument 3,17 15 -
Ovriga fordringar 3 29 0
Kundfordringar 3 1 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3,18 29 40
Likvida medel 3,19 22 43
Summa omsattningstillgangar 97 83
Summa tillgangar 18 946 18 983
EGET KAPITAL OCH SKULDER

BUNDET EGET KAPITAL 20

Aktiekapital 170 170
Reservfond 122 122
Summa bundet eget kapital 292 292
FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst 5561 6773
Arets resultat -210 -687
Summa fritt eget kapital 5 351 6 086
Summa eget kapital 5643 6 378
OBESKATTADE RESERVER

Overavskrivningar 5 -
LANGFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 3,22 1196 600
Skulder till koncernféretag 3 3410 3686
Avséttning for pensioner 40 35
Finansiella derivatinstrument 3,17 809 986
Ovriga skulder 3 75 46
Summa langfristiga skulder 5530 5353
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebédrande skulder 3,22 7 637 7 089
Finansiella derivatinstrument 3,17 20 44
Leverantorsskulder 3 21 24
Skatteskulder 3 1 -
Ovriga skulder 3 8 12
Upplupna kostnader forutbetalda intdkter 3,23 81 83
Summa kortfristiga skulder 7768 7 252
Summa eget kapital och skulder 18 946 18 983
STALLDA SAKERHETER 24 4226 3844
ANSVARSFORBINDELSER 25 6678 7 602
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MODERBOLAGETS FORANDRING EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Fritt eget  Summa eget

Not 20 Aktiekapital Reservfond kapital kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 170 122 7 314 7 606
Arets resultat - - -687 -687
Transaktioner med holagets dgare
Utdelning - - -337 -337
Aterkop/forsalining egna aktier (inklusive kostnader) - - -204 -204
Utgaende eget kapital 2014-12-31 170 122 6 086 6 378
Ingaende eget kapital 2015-01-01 170 122 6 086 6 378
Arets resultat - - 210 -210
Transaktioner med holagets dgare
Utdelning - - -376 -376
Aterkodp/forséljining egna aktier (inklusive kostnader) - - -150 -150
Utgaende eget kapital 2015-12-31 170 122 5 351 5643

106 Moderbolagets rikningar



MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Mkr Not 2015 2014
Kassaflode fran den Ipande verksamheten
Rorelseresultat -110 -114
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 26 71 35
Utdelning fran dotterbolag 971 792
Erhdlina rantebetalningar och rantebidrag 529 648
Betalda rantor -652 -/38
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 809 623
Fordndring av rorelsekapital
Kortfristiga fordringar -29 176
Kortfristiga skulder -6 21
Férandring av rorelsekapital 116 155
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 925 7178
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Uttag/insatt andelar 7 2
Byggnadsinvesteringar -93 -237
Forsaljning av fastigheter, inventarier och immateriella tillgdngar - 0
Investering av fastigheter, inventarier och immateriella tillgdngar -15 -6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -101 -241
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Aterkap av egna aktier -150 204
Koncernbidrag -614 -
Utbetald utdelning -376 -337
Upptagna réntebarande skulder 4 858 3799
Amortering rantebarande skulder -3717 -4122
Forandring langfristiga fordringar 17 -3
Férandring skulder koncernforetag -276 81
Férandring fordringar koncernforetag -436 -9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -845 -795
Forandring av likvida medel -21 -258
Izikvida medel vid arets borjan 43 301
Arets forandring -21 -258
Likvida medel vid arets slut 22 43
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 631 583
Disponibel likviditet 653 626
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1. Redovisningsprineiper

Moderforetaget har upprattat arsredovisningen enligt Arsredovis-
ningslagen (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 langt detta &r majligt inom
ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hénsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.
Skillnaderna mellan koncernens och moderftretagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. De efterfoljande angivna redovisnings-
principerna for moderforetaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderforetagets finansiella rapporter.

Forandringar i svenska regelverk

Rédet for finansiell rapportering

RFR 2, Redovisning for juridiska personer, innehaller anpass-
ningar kopplade till genomférda forandringar i IFRS. Férandringar
gjorda under 2015 har inte haft ndgon paverkan pa Wallenstams
redovisning.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderforetagets resultatrékning och balansrakning ar uppstallda
enligt &rsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Ut-
formning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen
av koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning av
finansiella intakter och kostnader, anlaggningstillgangar (framst
Forvaltningsfastigheter), eget kapital samt férekomsten av avsatt-
ningar som egen rubrik i balansrakningen.

Intdkter

Moderbolagets nettoomsattning bestar av forvaltningstjanster
gentemot dotterforetag. Dessa intdkter redovisas i den period de
avser. For dotterféretag som &r kommanditbolag dar moderfore-
taget &r bolagsman erhaller moderforetaget ersattning for utforda
férvaltningsinsatser i form av vinstdelning.

Utdelningar

Som intakt fran dotterforetag redovisas erhallna utdelningar

under forutsattning att dessa harrdr fran vinstmedel som intjanats
efter forvarvet. Utdelningar som Overstiger dessa intjanade
vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investeringen och
reducerar andelens redovisade varde.

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffnings-
varde med avdrag for ackumulerade planenliga avskrivningar dver
nyttjandeperioden och med erforderliga nedskrivningar. Plan-
enliga avskrivningar gérs med 2 % pa byggnader.

Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader
och vérdehotjande forbattringsatgarder. Den ranta som uppkom-
mer under produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnader
aktiveras inte av skattemassiga skal. Endast utgifter som genere-
rar bestdende vardehojning av fastigheterna aktiveras. Ombygg-
nadskostnader av underhallskaraktar belastar resultatet.

Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och inventarier pro-
vas betraffande nedskrivningsbehov nar handelser eller andrade
forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt inte
kommer att kunna &tervinnas. Om det finns sddana indikationer
och om det redovisade vardet 6verstiger det forvantade atervin-
ningsvardet, skrivs tillgangarna ned till atervinningsvardet.
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Andelar i dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget till anskaffnings-
vardemetoden.

| de fall redovisat vérde pa andelarna overstiger dotterforeta-
gens verkliga varde, sker nedskrivning som belastar resultat-
rakningen. | de fall en tidigare gjord nedskrivning inte langre ar
motiverad sker dterforing av denna.

| samband med koncerninterna omstruktureringar kan
vardedverforingar mellan dotterforetag uppkomma varvid just-
ering 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

RFR 2 redovisa vissa finansiella instrument till verkligt varde.

Da Wallenstam inte tilldmpar sakringsredovisning avseende rénte-
derivat redovisas alla vardeférandringar direkt bland finansiella
intakter och kostnader i resultatrakningen.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Wallenstam AB redovisar erhéllna respektive ldmnade koncern-
bidrag som bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Aktieagartillskott redovisas hos moderbolaget (givaren) som
en okning av aktiers bokforda varde och hos dotterféretaget (mot-
tagaren) som en okning av fritt eget kapital. Vardet pa de lamnade
aktiedgartillskotten som aktiverats av moderbolaget prévas i enlig-
het med vad som framgar ovan under Andelar i dotterforetag.

Ansvarsforbindelser

Moderforetagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av bor-
gensforbindelser till forman for dotterforetag. 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 galdendr inte fullgdr dtaganden, betalningar, enligt
avtalsvillkoren. Ansvarsforbindelser till forman for dotterforetag, ar
finansiellt garantiavtal och redovisas i enlighet med RFR 2 Redo-
visning for juridiska personer, det vill sdga de redovisas inte som
en avsattning utan istallet Iamnas upplysning.

Andrade redovisningsprinciper

Uttver vad som beskrivs pa sidorna 80 och 87 far kommande
andring av |AS 38 paverkan p&d moderbolaget sa tillvida att aktiv-
erade utvecklingsavgifter kommer omforas till bunden fond fran
och med 2016.

NOT 2. Forvaltningsintikter

Moderbolagets intdkter bestar i huvudsak av ersattning for
utfoérda administrations- och projektledningstjanster till évriga
koncernforetag. Av intdkterna utgoér 194 Mkr (194) intakter fran
koncernbolag.

NOT 3. Finansiella instrument

Moderbolagets uppgift ar att i férsta hand utféra koncerngemen-
samma tjanster varav en avser arbetet med koncernens externa
finansiering. Som ett led i detta svarar moderbolaget for upplaning
inklusive sékring av rantor genom rantederivatavtal. Samtliga
finansiella forhallanden som beskrivs for koncernen, se koncer-
nens not 2, galler darfor &ven moderbolaget med undantag for
elderivat.



NOT 3. Finansiella instrument, forts

Finansiella tillgangar Lanefordringar Finansiella
varderade till verkligt och tillgangar som
varde kundfordringar kan siljas

i Resultatrakningen
Verkligt varde Summa Resultatrakningen
151231 141231 151231 141231 151231 141231 151231 141231

Finansiella tiligangar

Andelar dotterbolag - - - - 5469 5961 5469 5961 Resultat fran andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag - - 11771 11335 - - 11771 11335 Ranteintakter

Andra vardepappersinnehav - - - - 15 35 15 35 Finansnetto, Ovrigt totalresultat

Andra langfristiga fordringar - - 1 4 - - 1 4 Finansnetto

Rantederivat 15 27 - - - - 15 27 Vardeférandringar derivat

Ovriga kortfristiga fordringar - - 32 1 - - 32 1 -

Likvida medel - - 22 43 - - 22 43 -

Summa finansiella tillgangar 15 27 11826 11383 5484 5996 17325 17406

Finansiella skulder  Finansiella skulder
varderade till verkligt varderade till upplu-
varde pet anskaffningsvarde

i Resultatrakningen
Verkligt varde Resultatrakningen
151231 141231 151231 141231

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 75 43 - 3 75 46 Administrationskostnader
Skulder till koncernféretag - - 3410 3686 3410 3686 Rantekostnader
Réntederivat 829 1030 - - 829 1030 Véardeforandringar derivat
Réntebarande skulder - - 8833 7 689 8833 7 689 Rantekostnader
Leverantorsskulder - - 21 24 21 24 Drift- och administration
Upplupna kostnader - - 73 75 73 75 Drift- och administration
Ovriga kortfristiga skulder - - 9 12 9 12 Drift- och administration
Summa finansiella skulder 904 1073 12346 11489 13250 12562

For alla finansiella instrument som véarderas till verkligt varde skall enligt IFRS 13 anges hur verkligt varde har beddmts samt hur detta
varde 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).
¢ Andra observerbara data for tillgdngen eller skulder an 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 tillgadngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (icke observerbara indata) (niva 3).

Samtliga derivatinstrument véarderade till verkligt varde i balansrakningen ar 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 bostadsréattsféreningar samt innehav
i onoterade bolag vérderas till verkligt varde och ar hanforliga till niva 3. Det har inte skett ndgon férandring eller dverforing for nagot
instrument mellan de olika vardenivaerna under 2015.

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 géller investering som hélls till forfall. Ovriga skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde vilket motsvarar nominellt
varde med tillagg for tillkommande eller avgaende varderingsposter.

NOT 4. Loner, andra erséittningar och sociala kostnader

Rorliga Sociala Pensions-
Grundldn Formaner ersattningar kostnader kostnader

2015
Styrelsens ordférande 0,7 - - 0,2 -
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,3 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 4,3 0,6 - 2,2 1,7
Vice vd:ar, 3 personer 7.6 0,4 - 29 2,7
Andra ledande befattningshavare, 3 personer 3,5 0,1 - 15 16
Ovriga anstéllda 101,6 32 359 145
Summa 117,0 43 - 42,5 20,5

2014
Styrelsens ordférande 0,7 - - 0,2 -
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,3 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 4,3 0,5 1,0 2,6 1,6
Vice vd:ar, 3 personer 9,2 0,6 3,0 50 3,2
Andra ledande befattningshavare, 3 personer 3,1 0,1 - 14 1,5
Ovriga anstallda 98,0 3,4 - 32,8 13,5
Summa 115,9 4.6 4,0 42,2 19,8

Se koncernens not 7 for uppgifter om ersattningar, pensioner och avgangsvederlag samt ersattning till ledande befattningshavare.
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NOT 5. Medelantal anstéllda

2015 2014
Medel- Medel-

antal Varav antal Varav

ELSEE] kvinnor anstéllda kvinnor

Antal anstéllda 212 121 199 114

2015-12-31 2014-12-31

Varav Varav

Antal kvinnor Antal kvinnor

Styrelseledamoter 5 2 5 2
Vd och ledande

befattningshavare 6 2 7 2

NOT 6. Transaktioner med nérstaende

Narstaendetransaktioner

Moderbolaget har utfort administrativa tjénster for dvriga kon-
cernbolag. Intékterna avseende dessa redovisas som forvaltn-
ingsintakt, se not 2. Moderbolaget har kostnader fran ovriga
koncernbolag avseende el, lokalhyra, inkdp restaurangtjanster/
mat samt PR med cirka 23 Mkr (22). Moderbolaget hanterar for
dotterbolagens rakning laneupphandling och réntederivat.

Personer och bolag som &r narstaende till styrelseledamaoter
ar hyresgaster samt elkunder. Forsakringstjanster inhandlas av
bolag dar ledaméter i Wallenstams styrelse liksom medlem i
koncernledningen &r styrelseledamoter, totalt 5,1 Mkr arlig avgift
2015. Vidare éar avtalsenliga pensionsinbetalningar till Alecta
narstaende, da styrelseledamot i Wallenstam &ven ar ledamot
i Alectas styrelse. Arkitekttjanster har inhandlats for 1,1 Mkr
fran bolag som ar narstdende till en tidigare vvd. Vd ar delédgare
(50 %) i Aranea Holding AB. Aranea Holding AB ager genom
dotterbolag tva stycken vindkraftverk samt 48 % i tillverkaren av
innebandyutrustning, Renew Group Sweden AB. Aranea samt
Renew &r hyresgaster hos Wallenstam till motsvarande arliga
hyresvarden om 0,5 Mkr respektive 3,4 Mkr.

Wallenstams engagemang i milj¢- och samhallsansvarsfragor
beskrivs ndrmare i arsredovisningen pa sidorna 24-29. Som ett led
i Wallenstams samhallsansvarsarbete bidrar koncernen ekono-
miskt till dessa organisationer men ocksa med tid i form av exem-
pelvis styrelsearbete. Genom sadana styrelsepositioner uppkom-
mer narstaendeforhallanden med Raddningsmissionen i Géteborg
och Barn i Nod. Under aret har Barn i Nod erhallit 1,8 Mkr i bidrag
och Raddningsmissionen i Goteborg 2,5 Mkr i bidrag. Vidare har
Wallenstam for Raddningsmissionen i Goteborg tecknat ett gene-
rellt borgensatagande om 12,5 Mkr. R&ddningsmissionen hyr lokal
av Wallenstam motsvarande cirka 3,7 Mkr i &rliga hyresintakter.
Samtliga transaktioner sker till marknadsmassiga villkor.

NOT 7. Firvaltnings- och administrations-
kostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgar till
321 Mkr (323). | forvaltnings- och administrationskostnader ingar
koncernens samtliga administrativa kostnader sdsom exempelvis
kontors- och lokalkostnader, personalkostnader, marknadsforing
och revision.

Kostnader for personalens optionsprogram har belastat for-
valtnings- och administrationskostnaderna med 31 Mkr (20).
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Wallenstam anlitar Deloitte for revision och koncernens kostna-
der avseende revision av fastighetsrelaterade bolag hanteras av
moderbolaget och férdelas darefter ut till dotterbolagen.

Revisionsuppdrag 0,8 0,7
Revisionsnara radgivning - 0
Skatteradgivning -

Ovriga uppdrag = -
Summa 0,8 0,7

NOT 8. Driftkostnader

Uppvarmningskostnader 2 2
Ovriga driftkostnader 7 7
Underhallskostnader 20 20
Tomtrétt/arrende 0 0
Fastighetsskatt 6 5
Summa driftkostnader 35 34

NOT 9. Resultat fran andelar i
koneernfiretag

Resultat fran andelar i koncernforetag avser resultat fran dotter-
bolag med 756 Mkr (561). Resultat fran forséljning dotter-
bolagsandelar uppgér till 15 Mkr (10). Nedskrivning av dotter-
bolagsandelar har skett under aret med 485 Mkr (385). Aterford
nedskrivning av dotterbolagsandelar ar O Mkr (14). Utdelning fran
dotterbolag tillkommer med sammanlagt 200 Mkr (221).

NOT 10. Riinteintiikter, -kostnader och
liknande poster

Rénteintakter och liknande resultatposter uppgar till 529 Mkr (634)
medan rantekostnader och liknande resultatposter uppgar till

652 Mkr (728). Av finansiella intékter och kostnader uppgar
ranteintakter fran fordringar hos koncernforetag till 528 Mkr (629)
och rantekostnader fran skulder hos koncernforetag till

346 Mkr (416).

NOT 11. Skatt pa arets resultat

Skatt redovisad i resultatrakningen

Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -33 -55
Summa skatt pa arets resultat -33 -55
Redovisat resultat fore skatt -177 -632
Skatt enligt gdllande skattesats 39 139
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader/skattefria intakter -117 -90
Justering skatt foregdende ar 0 -154
Utdelning 44 49
Uppskjuten skatt p.g.a. avyttring av kommanditbolag - 0
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsékring 1 1
Skatt pa arets resultat i resultatrédkningen -33 -55



NOT 11. Skatt pa arets resultat, forts.

NOT 13. Materiella anléiggningstillgangar, forts.

Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt

2015 2014
Underlag  Uppskjuten Underlag  Uppskjuten
Mkr aktuell skatt skatt aktuell skatt skatt
Resultat fore skatt -177 -632 -
Skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar 1 -1 1 -1

Aterlaggning vardeminsk-
ningsavdrag p.g.a. salda

fastigheter 35 -35 37 -37
Ej avdragsgilla kostnader/

skattefria intakter 341 189 1254 -845
Utdelning -200 - -221 -
Pensionsatagande tryggade

via kapitalférsakring - -5 - -5
Justering skatt foregadende ar 0 - - 698
Uppskjuten skatt p.g.a.

forvarv av kommanditbolag - - - 0
Lopande skattemassigt

resultat 0 148 439 -190
Arets utnyttjande av

underskottsavdrag 0 0 -439 439
Skattepliktigt resultat 0 148 0 249
Skatt pa arets resultat i

resultatrakningen 0 -33 0 -55

NOT 12. Immateriella anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar avser aktiverade kostnader for
programvaror.

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 36 33
Arets investeringar 10 3
Arets forsaliningar/utrangeringar -1 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 45 36
Ingdende avskrivningar -29 -26
Arets avskrivningar 0 -3
Arets forsaliningar/utrangeringar -2 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -31 -29
Bokfort varde vid arets slut 14 7

NOT 13. Materiella anlidggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvarde 944 711
Arets investeringar 93 237
Investeringsmoms 3 -4
Arets utrangeringar -4 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1036 944
Ingdende avskrivningar -67 -55
Arets avskrivningar -14 -12
Arets aterlaggning utrangeringar - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -81 -67
Bokfort véarde vid arets slut 955 877

Mark
Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 237 237
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 237 237
Bokfort varde vid arets slut 237 237
Bokfort vérde vid arets slut 1192 1114

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter uppgar till

2 023 Mkr (1 833).

Inventarier
Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 44 41
Arets investeringar 5 3
Arets forsaljningar/utrangeringar -3 -
Omklassificering lager -2 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 44 44
Ingdende avskrivningar -31 -26
Arets avskrivningar -5 -5
Arets forsaljningar/utrangeringar 2 -
Omklassificering lager 1 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -33 -31
Bokfort véarde vid arets slut 11 13

NOT 14. Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i dotterforetag

Ingédende anskaffningsvarde 8 202 8204
Uttag/inséattning eget kapital -7 -2
Forsaljning - 0
Forvarv - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 8 195 8202
Ingdende nedskrivningar -2 241 -1 870
Arets forsalining = 0
Arets nedskrivning -485 -385
Arets &terforda nedskrivning - 14
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 726 -2 241
Utgaende bokfort varde 5 469 5961

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos koncernféretag ar langfristiga och forvantas fort-
|6pa for att hantera likvidflodet i dotterbolagen. Moderbolaget har
upptagit ranteswappar for koncernbolags rakning.

Vagda genomsnittliga rantesatser pa fordringar uppgick till:

Fordringar hos dotterforetag 2,32 2,82

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 70 61
Arets investering 3 9
Arets forsalining -20 2
Arets omvardering 2 2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 55 70
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NOT 15. Andelar i dotterforetag

For direktdgda bolag anges antal andelar samt bokfort varde, dvriga koncernbolag &r indirekt dgda. (Samtliga andelar som ags direkt

eller indirekt inkluderas i Wallenstams arsredovisning som finns tillgénglig pa Bolagsverket.)

Organisationsnummer

Wallenstam Investment AB 556089-7000
Wallenstam Férvaltning AB 556692-0251
W Naturenergi AB 556618-8552
Wallenstam Stacken AB 556720-9910
KB Myran nr 193 916446-7905
KB Myran nr 510 969666-6818
KB Myran nr 347 969614-6381
KB Myran nr 325 916852-6961
KB Killingen 8 & 9 916447-4851
KB Myran nr 409 969637-6400
KB Myran nr 13 916442-2520
KB Myran nr 345 969614-9476
KB Myran nr 349 969614-9443
KB Myran nr 60 916443-3410
KB Myran nr 272 916775-5702
KB Myran nr 232 916774-6339
KB Géarda- Stampen 969646-4065
KB Myran nr 271 916775-5967
KB Myran nr 178 916614-5475
Helux Sibyllegatan 9 KB 969690-1710
Xuleh Raddmansbacken KB 969690-0878
Xuleh New York 1 KB 969690-0761
KB Myran nr 185 916564-2639
KB Myran nr 300 969605-7471
KB Myran nr 301 969605-7489
KB Myran nr 302 969605-7497
KB Myran nr 121 916444-2452
KB Myran nr 122 916444-2460
KB Myran nr 179 916614-5483
KB Myran nr 261 916644-2591
KB Myran nr 264 916644-2518
KB Myran nr 269 916644-2567
KB Myran nr 297 969605-7430
KB Myran nr 298 969605-7455
KB Myran nr 299 969605-7463
KB Myran nr 114 916444-2387
KB Myran nr 284 916775-5892
KB Myran nr 285 916775-5884
KB Myran nr 286 916775-5876
KB Myran nr 294 916775-5793
KB Myran nr 314 969605-7570
KB Ormingefast 11 969611-1336
KB Myran nr 262 916644-2575
KB Myran nr 265 916644-2526
KB Myran nr 266 916644-2534
KB Myran nr 318 916613-4750
KB Myran nr 367 969677-9181
KB Myran nr 280 916775-5942
KB Goteborg Lorensberg 53:5 969659-8755
KB Wallenstam Avenyn 1 969637-6681

o b b b e e b b b b b b b b b b b b b b b b e b b b b b e e e e b e e s

Bokfort varde, Mkr

2
1
1105
1246

13
37
77
304
607
282

113

116

216
68
177
35
70
51
63
45
148
102

o

25
27
88

o O

34
11
40
45
80

Wallenstam AB har under aret salt andelarna i KB Myran 323.

Bolaget &r komplementar i ovanstaende KB.
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NOT 16. Andelar i ovriga koncernforetag

NOT 18. Forutbetalda kostnader och
upplupna intikter

Avser moderbolagets andelar i egenskap av kommanditdelagare
i indirekt 4gda kommanditbolag. Samtliga andelar som ags direkt
eller indirekt inkluderas i Wallenstams arsredovisning som finns
tillganglig pa Bolagsverket.

NOT 17. Finansiella derivatinstrument

2015-12-31 2014-12-31
Mkr Tillgangar Skulder  Tillgangar Skulder
Langfristiga derivatinstrument
Ranteswapkontrakt
kassaflodessakringar - -809 27 -986
Summa - -809 27 -986
Kortfristiga derivatinstrument
Ranteswapkontrakt
kassaflodessékringar 15 -20 - -44
Summa 15 -20 - -44
Summa derivatinstrument 15 -829 27 -1030
Forfallostruktur finansiella derivatinstrument
0-3 man 0 21
3 man-1 ar ) 23
1-5ar 219 163
>b ar 590 796
Summa 814 1003

NOT 20. Eget kapital

Forutbetalda forsakringspremier 0 -
Forutbetalda réantekostnader 1 1
Forutbetald drift 0 0
Upplupna intakter 28 39
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 29 40

Av upplupen intékt avser 14 Mkr (12) fordran mot koncernbolag.

NOT 19. Likvida medel

Likvida medel 22 43
Checkrakningskredit/Beviljat belopp 800 600
Checkrakningskredit/Utnyttjad del -169 -17
Disponibelt belopp 631 583
Disponibel likviditet 653 626

Specifikation 6ver forandring av eget kapital dterfinns i rapporten Forandring eget kapital, vilken foljer narmast efter balansrakningen.

Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal Varav aktier i eget forvar Utestdende aktier Kvotvarde kr
Antal 2014-12-31 34 500 000 305 500 000 340 000 000 6 000 000 334 000 000 0,50
Aterkép - - - 2 200 000 -2 200 000

Antal 2015-12-31 34 500 000 305 500 000 340 000 000 8 200 000 331 800 000 0,50

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 34 500 000 A-aktier med tio roster vardera, samt 305 500 000 B-aktier med en rost vardera.
P& balansdagen uppgick antalet aterkopta aktier till 8 200 000. Under 2015 har 2 200 000 aktier aterkopts till en genomsnittkurs om

68,16 kr.

Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2015 uppgar till 1,50 per aktie (1,13). 26 maj 2015 gjordes en aktiesplit 2:1.

NOT 21. Uppskjuten skatt

NOT 22. Rintebéarande skulder

Uppskjuten skatteskuld

Skillnad bokférd/skatteméssig avskrivning -60 -68
Uppskjuten skattefordran

Underskottsavdrag 208 208
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsakring 9 8
Temporéra skillnader rantederivat 179 221
Netto uppskjuten skattefordran/skuld 336 369

Samtliga underskott 16per utan tidsbegransning.

Mkr 2015-12-31 2014-12-31

Langfristiga lan

Rantebarande skulder 1196 600
Kortfristiga lan

Checkrakningskredit 169 17
Réntebdrande skulder 7 468 7072
Summa 8833 7 689
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NOT 22. Riintebérande skulder, forts.

NOT 24. Stillda séikerheter

2015-12-31 2014-12-31

Laneavtalens forfallostruktur Belopp, Mkr Belopp, Mkr

0-3 mén 2344 2535
3 man-1 ar 5293 4 554
1-2 ar 600 -
2-3ar 97 600
3-4 ar 499 -
Summa 8 833 7 689

2015-12-31 2014-12-31

Belopp, Medel- Belopp, Medel-
Ranteforfallostruktur Mkr ranta, % Mkr ranta, %
0-3 man -220 -30,26 -1 254 4,11
3 man-1ar 898 1,32 888 1,27
1-2ar 800 2,79 300 3,21
2-3ar 500 2,99 800 2,79
3-4ar 530 3,05 500 2,99
4-5 ar 1 000 2,66 530 3,05
5-6 ar 1100 3,10 1 000 2,66
6-7 ar 1 500 2,48 1100 3,10
7-8 ar 1475 2,71 1 500 2,48
89 ar 650 3,40 1475 2,71
>9 ar 600 2,45 850 3,20
Summa 8 833 3,47 7 689 3,79

Koncernens samtliga réantederivat forutom de som avser vind-
kraftsfinansiering ar upptagna i bank av moderbolaget. Volymen
av moderbolagets rantederivat Gverstiger volymen lan som ligger
i moderbolaget. De av moderbolaget upptagna rantederivat for
dotterbolagens rakning har hanforts till respektive dotterbolag
och ingar darfor i koncernmellanhavanden. Skélet ar for att
upptagna rantederivat ej ar hanforliga till moderbolaget utan till
respektive dotterbolags finansiering.

Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 631 Mkr (583).

Vagda genomsnittliga rantesatser pé lan med beaktande av redovisade
derivatinstrument uppgick till:

% 2015 2014
Lan 3,7 3,7
Checkrakningskredit 1,2 1,8

Redovisade och verkliga varden pa évriga skulder dverensstammer.

Skulder till 6vriga koncernforetag
Skulder hos 6vriga koncernforetag har ej for avsikt att amorteras
utan forvantas lopa pa for att hantera likvidflodet i dotterbolagen.

NOT 23. Upplupna kostnader och
forutbetalda intilkter

Upplupna lonekostnader 88 34
Upplupna rantekostnader 35 34
Upplupna driftkostnader 1 1
Foérutbetalda hyresintakter 8 8
Upplupna administrationskostnader 4 6
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 81 83
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Fastighetsinteckningar 1197 1195
Interna reverser jamte fastighetsinteckningar 2989 2614

Pantsatt kapitalforsakring 40 35
Summa stéllda sékerheter 4226 3844

NOT 235. Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser for koncernbolag uppgar till

6 290 Mkr (7 554) mot dvriga foretag 353 Mkr (0). Ovriga an-
svarsforbindelser avser komplementaransvar for kommandit-
bolagens externa skulder 32 Mkr (46) och Fastigo 3 Mkr (2).

NOT 26. Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har justerats for ej likviditetspaverkande
poster for att visa verksamhetens in- och utbetalningar. Den
|6pande verksamheten har justerats med féréandringar i interims-
poster, uppskjuten skatt och avskrivningar.

Ej kassaflodespaverkande justeringsposter

Upplupna ej inbetalda hyresintakter 0 1
Upplupna ej utbetalda driftkostnader 0 1
Upplupna ej utbetalda forvaltnings- och

administrationskostnader 53 13
Avskrivning/Utrangering 18 20
Summa 71 35

NOT 27. Hiindelser efter balansdagen

Inga handelser av vasentlig betydelse for bolagets stallning har
intraffat efter rapportperiodens utgang.



Resultat- och balansrikningar kommer att foreldggas arsstimman 26 april 2016.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella

redovisningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en rittvisande bild av moderbolagets

stillning och resultat. Forvaltningsberittelsen f6r koncernen och moderbolaget ger en rittvisande oversikt dver

utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och

osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen stir infor.

Christer Villard
Styrelseordférande

Anders Berntsson
Styrelseledamot

Agneta Wallenstam
Styrelseledamot

Goteborg 10 mars 2016

Wallenstam AB (publ)

Ulrica Jansson Messing
Vice ordforande

Erik Asbrink
Styrelseledamot

Hans Wallenstam
Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits 16 mars 2016.

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN I WALLENSTAM AB
(PUBL), ORG.NR. 556072-1523

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Jag har utf6rt en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen Wallenstam AB (publ) f6r rikenskapsaret
2015-01-01 — 2015-12-31. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingir i den tryckta versionen av detta
dokument pa sidorna 67-115.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvar-
et for att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen och en koncernredovisning
som ger en rittvisande bild enligt International Financial
Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen 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.

Rewvisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen pd grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att jag foljer yr-
kesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna
rimlig sikerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehdller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i drsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka
itgdrder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna f6r visentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ér relevanta for hur bolaget upp-
rittar arsredovisningen och koncernredovisningen f6r att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsétgirder som dr
indamilsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av inda-
mélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
Gvergripande presentationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ar tillrickli-
ga och dndamilsenliga som grund for 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 2015 och av dess finansiella

116 Revisionsberdttelse

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
2015 och av dess finansiella resultat och kassafloden for dret
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 faststéller resultatrikn-
ingen och balansrikningen for 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) for rikenskapséret 2015-01-01 — 2015-12-31.

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 férvaltningen
enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att med rimlig sdkerhet uttala mig om férslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust och
om forvaltningen pd 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 f6r att kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller
verkstillande direktéren 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 inhdmtat ar tillrickli-
ga och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslag-
et iforvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Goteborg den 16 mars 2016

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 dr noterade pa Nasdaq Stockholm,
Large Cap. Till grund £6r styrningen av koncernen ligger
bland annat bolagsordningen och styrelsens arbetsordning
samt den svenska aktiebolagslagen och andra tillimpliga lagar,
forordningar 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 forklaras samt vald 16sning beskrivs. Wallen-
stam har gjort féljande avvikelse frain Koden under 2015:

2.3 Valberedningens sammansattning — Koden foreskriver att
verkstillande direktor (vd) eller annan fran bolagsledningen
inte ska vara ledamot i valberedningen. Wallenstam foljer inte
denna regel di vd Hans Wallenstam ingér i valberedningen.
Anledningen till avvikelsen ir att vd dven dr huvudaktiedgare i
bolaget och siledes ingar Hans Wallenstam i valberedningen i
egenskap av huvudaktiedgare.

AKTIEN OCH AGARNA

Antalet aktiedgare i Wallenstam uppgick vid arets slut till

10 648 st. Wallenstams huvudaktiedgare dr Hans Wallenstam
som med familj och bolag innehar cirka 23 % av kapitalet och
61 % av rosterna. Utlindska aktiedgares andel uppgick till 10 %
av kapitalet och 5 % av résterna. De tio storsta aktiedgarna stod
f6r motsvarande cirka 56 % av kapitalet och 78 % av résterna.

Externa styrinstrument
Aktiebolagslagen, f\rsredovisningslagen,
Regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyr-
ning samt andra relevanta lagar och regler.

Wallenstams aktiekapital uppgick per den 31 december 2015
till 170 Mkr, fordelat pa 34 500 000 A-aktier (tio roster per
aktie) och 305 500 000 B-aktier (en rost per aktie). Det finns
inga begridnsningar avseende hur minga roster varje aktiedgare
kan avge vid bolagsstimma. Samtliga aktier har lika rdtt till
andel i bolagets tillgingar och resultat. Aterkopta aktier har
dock ej ritt till utdelning. Wallenstams borsvirde uppgick vid
arets slut till 23 120 Mkr.

Av styrelsen antagen utdelningspolicy framgir att det
redovisade resultatet i forsta hand ska aterinvesteras i rorelsen
for att mojliggora en fortsatt utveckling av koncernens kirn-
verksamhet och dirigenom skapa en 6kad substanstillvixt.
Vid bedémningen av utdelningens storlek ska hinsyn tas till
bolagets investeringsbehov, konsolideringsbehov och stillning
i 6vrigt samt till att koncernens framtida utveckling ska ske
med bibehillen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfri-
het. Det utdelningsbara beloppet ska aldrig 6verstiga resultat
fore orealiserade virdeforindringar och nedskrivningar efter
schablonskatt.

ARSSTAMMAN

Bolagsstimman dr Wallenstams hogsta beslutande organ.
Ordinarie bolagsstimma (drsstimma) hélls inom sex ménader
efter rikenskapsirets utging. Vid drsstimman utovar 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 styrelse-
ledaméter samt bolagets revisorer. Till arsstimmans uppgifter
hor ocksa att faststdlla 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 Dagens Industri. Av kallelsen
framgar bland annat dagordning samt styrelsens och val-
beredningens forslag till beslut. Aktiedgarna har enligt aktie-
bolagslagen ritt att fi ett drende behandlat vid drsstimman
om det anmals hos styrelsen i tid. Dessutom har aktiedgarna
mojlighet att stilla frigor pa drsstimman.

Vid Wallenstams drsstimma den 28 april 2015 i Géteborg
deltog/representerades 278 aktiedgare. Dessa representerade
cirka 53 % av antalet aktier och cirka 76 % av det totala antalet
roster i bolaget. Vid arsstimman var styrelsen, vd, koncernled-
ningen och bolagets revisor nirvarande.

Foéljande beslut fattades av drsstimman 28 april 2015:

* faststillande av koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrikningar f6r 2014,

¢ utdelning om 2,25 kr per aktie for rikenskapsiret 2014,

* arvode till styrelsen om totalt 1 330 000 kr, varav 670 000 kr
till styrelsens ordf6érande, 240 000 kr till vice ordférande och
140 000 kr vardera till 6vriga ledaméter. Beloppen inkluderar
ersittning for utskottsarbete,

* ansvarsfrihet f6r vd och styrelse,

* omval av styrelseledamoterna Christer Villard, Agneta Wal-
lenstam, Anders Berntsson, Erik Asbrink och Ulrica Jansson
Messing. Christer Villard omvaldes till styrelsens ordférande,

* omval av Harald Jagner som revisor samt Pernilla Lihnell
som revisorssuppleant, bida vid Deloitte AB,

* faststillande av riktlinjer for ersittning till ledande befatt-
ningshavare,

* beslut om uppdelning av bolagets aktier (aktiesplit 2:1)

* beslut om 4ndring av bolagsordningens § 6 (Styrelsens
sammansittning), § 9 (Kallelse) och § 10 (Arsstimma),

* bemyndigande for styrelsen att besluta om f6rvirv och
overlitelse av egna aktier, och

* beslut om valberedning inf6r drsstimman 2016.

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 ordférande och 6vriga ledaméter i
styrelsen, val av revisor, val av ordférande pé drsstimman och
arvodesfrigor. Valberedningen viljs 4rligen av drsstimman
intill tiden f6r ndstkommande drsstimma.

Valberedningen infér drsstimman 2015 bestér av:

* Dick Brenner (valberedningens ordférande)

* Christer Villard (styrelseordférande Wallenstam AB)
* Hans Wallenstam (storsta aktiedgare Wallenstam AB)
* Lars-Ake Bokenberger (representant for AMF)
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Valberedningen hade inf6r drsstimman 2015 tvé protokoll-
térda moten dir samtliga fragor som éligger valberedningen
att behandla enligt Koden diskuterades. Valberedningens
forslag till drsstimman offentliggérs i samband med kallelsen
till drsstimman. Valberedningen limnar dven 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
t6r koncernens organisation och férvaltning samt for att
kontrollen av bokféringen, medelsférvaltningen och ekonom-
iska férhallanden i 6vrigt dr betryggande. Det édligger ddrfor
styrelsen att tillse att det finns fungerande rapporteringssystem
och att styrelsen erhéller erforderlig information om bolagets
stillning, resultat, finansiering och likviditet genom periodisk
rapportering. Utover att svara f6r bolagets organisation och
forvaltning r styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor sdsom:

« faststillande av strategiska planer,

« faststillande av policys,

* beslut om stérre férvirv och forsiljningar av fastigheter och bolag,
* beslut om storre investeringar i byggnation och vindkraft,

« faststillande av affirs- och lIonsamhetsmal.

Styrelsens sammansittning

Wallenstams styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av ligst
fyra och hogst atta ledaméter utan suppleanter. Det finns inga
bestdmmelser i bolagsordningen om tillsittande och entledig-
ande av styrelseledamoter eller om dndring av bolagsordning-
en. Styrelsens ledamoéter viljs arligen pa drsstimman for tiden
intill slutet av nésta arsstimma.

Under 2015 har Wallenstams styrelse bestatt av fem stimmo-
valda ledaméter utan suppleanter. Presentation av ledamoterna
finns pa sidan 12. Vd ingdr inte i styrelsen. Styrelsen konstitue-
rade sig den 28 april 2015 och valde di Ulrica Jansson Messing
som vice ordforande till ndsta arsstimma.

STYRELSENS UPPGIFTER

Narvaro Narvaro

revi- ersatt-
Narvaro sions-  nings-  Obe-
styrelse- utskotts- utskotts- roen-

Invald mdten moten moten  de*

Funktion
Ordférande 1995  7/7 3/3 1/1 Ja

Christer Villard
Ulrica Jansson

Messing Vice ordf. 2008  6/7 2/3 1/1 Ja
Anders Berntsson Ledamot 1997  7/7 3/3 Nej
Erik Asbrink Ledamot 2000  5/7 2/3 Ja
Agneta Wallenstam Ledamot 2010  7/7 3/3 Nej

* Med oberoende avses oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen och
bolagets storre aktiedgare med utgangspunkt fran bestammelser i Koden.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras bland annat av bestimmelserna i
aktiebolagslagen, Koden och den arbetsordning som styrel-
sen drligen faststiller. Arbetsordningen ger ramen for beslut
avseende investeringar, ekonomiska rapporter samt 6vriga
beslutsfrigor. Arbetsordningen reglerar dven arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och vd.



STYRELSENS ARSPLANERING

Februari

o Faststallande av
bokslutskommuniké

o Ersattningsfragor

o Forberedelser infor arsstamma

 Revisionsfragor

o Utvédrdering av internrevision

o Utdelningsforslag

April
o |nfor drsstamman
© Konstituerande styrelseméte

Juni
® Beslutsfragor

Utdver staende punkter sasom investeringsbeslut och information fran vd i form av ekonomisk rapport, marknadsanalys, etc.

September
o Strategi och planer
® Revisionsfragor

December

o Budget

® Policys

o Utvérdering av vd:s arbete

o Utvérdering av styrelsens arbete
® Revisionsfragor

Det ankommer i forsta hand pa styrelsens ordférande och i
andra hand styrelsens vice ordf6rande att leda styrelsens arbete
pa ett effektivt sitt. Styrelseordforanden f6ljer verksamhetens
utveckling och ansvarar for att 6vriga ledamoter fortlopande
far den information som krivs for att styrelsearbetet ska kunna
utovas i enlighet med aktiebolagslagen och arbetsordningen.
Forutom att leda styrelsens arbete f6ljer ordféranden koncern-
ens 16pande utveckling genom kontinuerliga kontakter med

vd i strategiska frigor samt foretrider bolaget i frigor som ror
dgarstrukturen.

Under 2015 har styrelsen, utover 16pande kontakter, haft
sju protokollférda méten. Styrelsen dr beslutsfor om mer dn
hilften av ledaméterna dr nirvarande. Styrelseordférande ska
se till att styrelsen sammantrider nir si behovs, med beak-
tande av att styrelsesammantriden ska héllas regelbundet,
normalt fem ginger per ar. Vid vart och ett av dessa moten
behandlas utéver i bilden ovan angivna drenden dven foljande:
information frin vd avseende bland annat marknadslaget och
ekonomisk rapport samt investeringsbeslut och andra frigor av
visentlig betydelse for bolaget.

Styrelsen har under 2015 genomfort en utvirdering avse-
ende styrelsens arbete under dret. Utvirderingen genomfordes
med hjilp av en extern konsult och bestod av en enkitbaserad
undersokning dir resultatet av undersokningen forst analys-
erades och direfter presenterades for styrelsen pé ordinarie
styrelsemoéte i december 2015. Valberedningen har tagit del av
resultatet frin utvirderingen liksom den presentation/analys
som ansvarig konsult limnat till styrelsen.

Ersittningsutskott

Inom styrelsen finns ett ersittningsutskott som bestir av styr-
elsens ordforande Christer Villard och vice ordférande Ulrica
Jansson Messing. Utskottet har till uppgift att bereda styrelsens
beslut i frigor som rér ersittningsprinciper, ersittningar och
andra anstillningsvillkor for bolagsledningen. Vidare ska ersitt-
ningsutskottet folja och utvirdera tillimpningen av de riktlinjer
for ersittningar till ledande befattningshavare som drsstimman
enligt lag ska fatta beslut om samt gillande ersittningsstruk-
turer och ersittningsnivier i bolaget. I forekommande fall ska
ersittningsutskottet dven folja och utvirdera pigiende och
under éret avslutade program for rorliga ersittningar for bolags-
ledningen. Ersittningsutskottet har haft ett protokollfért méte
under 2015 didr ovanstiende frigor har behandlats.

Revisionsutskott

Styrelsen har provat frigan om inrittande av ett sirskilt

revisionsutskott men valt att inte inrdtta nigot sidant utskott.

Styrelsen i sin helhet fullgor dirmed de uppgifter som enligt

aktiebolagslagen dligger ett revisionsutskott. Styrelsens fulla

kompetens kan dirmed tillvaratas samtidigt som samman-

tridena effektiviseras. Revisionsutskottet har till uppgift att:

* granska, overvaka och kvalitetssikra den finansiella rapport-
eringen, den interna kontrollen och koncernens riskhantering,

* utvirdera revisorsinsatsen samt granska och 6vervaka revisor-
ernas opartiskhet och sjilvstindighet, och

* bitrida valberedningen vid framtagande av forslag till revisor-
er och ersittning till dessa.
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Under 2015 har styrelsen i egenskap av revisionsutskott
sammantritt tre ganger for att behandla ovanstiende frigor.
Styrelsen har under aret triffat bolagets revisorer utan nirvaro
av nidgon 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 styrelseméten, 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 i
bolaget. Det ir en stor férdel f6r Wallenstam att ha en vd med
ett laingsiktigt 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 Wallen-
stams koncernledning ingéir vd, vvd med ansvar for affirsom-
ride Stockholm, vvd med ansvar for affirsomride Goteborg,
finansdirektoren, kommunikationsdirektéren samt bolagets
CFO och IR-ansvarig. Wallenstams koncernledning presente-
ras pd sidan 14. Vd och 6vriga medlemmar av koncernledning-
en har kontinuerliga méten for att folja upp affirsomridenas
utveckling och resultat, uppdatera prognoser och planer samt
diskutera strategifragor. Rapporteringen frin koncernledning
till vd sker dels I6pande pa manadsbasis, dels via kvartalsvisa
djupare genomgangar av respektive verksamhet. Investerings-
rapporter f6ljs upp l6pande.

Ersittning till vd och koncernledning

Riktlinjer f6r 16n och annan ersittning till bolagets ledande

befattningshavare beslutas av drsstimman. Foljande riktlinjer,

som omfattar vd och andra personer i bolagets ledning,

beslutades av arsstimman 2015:

* Ledande befattningshavare ska erbjudas fast 16n som ar
marknadsmissig och som baseras pa den anstilldes ansvars-
omréde och prestation.

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

* Ledande befattningshavare ska erbjudas sedvanliga icke-
monetira forméner som bland annat underlittar utférandet
av arbetet sdsom exempelvis bil, mobiltelefon och féretags-
hilsovard. Dirutéver kan dven férman i form av bostad
erbjudas i enstaka fall.

* Utdver fast 16n ska rorlig ersittning som belonar forutbestimda
och mitbara prestationer kunna erbjudas. Sdan rorlig ersitt-
ning ska syfta till att frimja langsiktigt virdeskapande inom
koncernen. Styrelsen ska vidare, i den mén styrelsen finner det
limpligt, i samband med avslutandet av en for bolaget offent-
liggjord affdrsplan, dga ritt att besluta om kontant ersittning
till verkstillande direktoren samt vice verkstillande direktor-
erna sisom en beloning for extraordinirt utfort arbete under
genomford affirsplan. Rorlig ersittning ska utbetalas i form
av [6n och ska inte 6verstiga den fasta ersittningen for aktuell
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befattningshavare under ifrigavarande ar. Utbetalningar enligt
incitamentsprogram nedan ska inte vara pensionsgrundande.

* Ledande befattningshavare kan erbjudas incitament i form
av s kallade syntetiska optioner om ett sidant erbjudande
riktas till samtliga tillsvidareanstéillda i bolaget.

* For ledande befattningshavare ska en 6msesidig uppsagnings-
tid om sex manader gilla. Avgingsvederlag, inklusive lon
under uppsigningstiden, fir inte 6verstiga 24 manadsloner.

Styrelsen dger ritt att fring4 riktlinjerna om det i ett enskilt

fall finns siarskilda skil for detta.

EXTERNA REVISORER

Wallenstams revisorer viljs drligen av drsstimman. Vid 4rs-
stimman 2015 omvaldes Harald Jagner samt Pernilla Lihnell,
bada vid Deloitte AB, till revisor respektive revisorssuppleant
till och med utgéngen av arsstimman 2016.

Revisorerna granskar styrelsens och vd:s férvaltning av
bolaget och kvaliteten i bolagets redovisning. Revisorerna
rapporterar resultatet av sin granskning till aktieigarna genom
revisionsberittelsen, vilken framliggs pd arsstimman. Dirut-
6ver limnar revisorerna detaljerade redogorelser till styrelsen
flera ganger per ar. Utdver revisionen utfor Deloitte AB vissa
revisionsnira tjanster for Wallenstam. Dessa tjinster avser
huvudsakligen redovisnings-, skatte- och aktiebolagsrittsliga
frigor och Wallenstam bed6émer att utférandet av dessa tjinster
inte dventyrar Deloitte AB:s oberoende. Ndrmare 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 ett tillfredstdllande system for intern kontroll. Systemet

utformas i samverkan mellan styrelsen, koncernledningen

och bolagets personal. Wallenstams system for intern kontroll

syftar till att sikerstilla att uppné bolagets mal inom f6ljande

omraden:

* att bolaget har en dndamalsenlig och effektiv organisation for
verksamheten ,

» att bolaget har en tillférlitlig finansiell rapportering,

* att bolaget efterlever tillimpliga lagar och férordningar.
Bolaget anvinder i sitt arbete det etablerade ramverket
”COSQO” (Internal Control — Integrated Framework).

Kontrollmiljé
Wallenstams kontrollmilj6 utgar ifrin en tydlig ansvars- och
arbetsfordelning dels mellan styrelse och vd, dels inom den
operativa verksamheten inom bolaget. Styrelsens arbetsordning
och vd-instruktion syftar till att sikerstilla en sadan tydlig roll-
och ansvarsfordelning till gagn f6r en effektiv hantering av verk-
samhetens risker. P4 motsvarande sitt finns dven besluts- och
attestordningar som omfattar hela koncernens verksamhet i syfte
att bland annat sikerstilla god ordning och for att férebygga
eller i tid uppticka oegentligheter/bedrigerier (icke godkinda
kop, obehorig anvindning av bolagets tillgingar, etc.) som kan
ha en visentlig paverkan pa bolagets finansiella rapportering.

Av styrelsen antagna policys, sisom exempelvis finanspolicy
och uppforandepolicy (Code of Conduct), dr ocksa av betydelse



for arbetet med den interna kontrollen. Koncernledningen
rapporterar regelbundet till styrelsen utifrin faststdllda rutiner.
Vidare finns faststillda riktlinjer for olika befattningshavare
och 6vriga anstillda f6r att de ska f6rstd och inse betydelsen

av sina respektive roller for uppritthéillandet av god intern
kontroll. Samtliga styrande dokument har gjorts tillgingliga
och kinda for ber6rda personer. Riktlinjer for den finansiella
rapporteringen uppdateras vid dndring av lagkrav, noterings-
krav och/eller redovisningsstandarder.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter

Wallenstams koncernledning genomfor arligen en genomgéng
och utvirdering av frigan om hantering av risker och fel i den
finansiella rapporteringen. Styrelsen, i egenskap av revisions-
utskott, gir igenom bolagets visentliga risker med bolagets re-
visorer och styrelsen faststiller vid behov nédvindiga dtgirder
som behover vidtas. Wallenstams storsta risker har identifierats
inom foljande omréden:

* Forvirv och forsiljning av fastigheter/bolag

* Virdering av fastigheter

* Byggnationsprojekt

* Finans

* Skatt

* IT-sidkerhet

* Rapportering och kommunikation

Sdrskild vikt liggs vid att utforma kontroller for att forebygga
och uppticka brister inom ovanstiende omraden. Kontroller
finns dven for att sikerstilla att rapportering sker i enlighet
med gillande redovisningsregler och standarder. Instruktioner,
rutiner och manualer upprittas, uppdateras och kommunicer-
as kontinuerligt till ber6rda 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 fr informationsgivning
styr savil den interna informationen inom Wallenstam som
den externa kommunikationen. Bolagsledningen ansvarar

for att informera berérda medarbetare om deras ansvar for att

uppritthalla god intern kontroll. Detta sker bland annat genom
regelbundna informationsméten inom respektive affarsomrade.
Via Wallenstams intranit halls medarbetarna vidare uppdatera-
de om antagna policys, riktlinjer, instruktioner och manualer.

Information- och marknadsavdelningen ansvarar fér den
externa informationsgivningen avseende den finansiella rap-
porteringen. Arbetet bedrivs efter principen om l6pande och
korrekt informationsgivning i enlighet med Nasdaq Stock-
holms regelverk for emittenter.

Uppféljning av intern kontroll
Bolagets koncernledning utvirderar 16pande den interna
kontrollen. Detta sker bland annat genom egna analyser samt
genom att ta del av ekonomiavdelningens arbete. Styrelsen
erhiller direfter koncernledningens kommentarer till verk-
samheten och den interna kontrollen. Av sirskild betydelse
t6r uppfoljning av den interna kontrollen 4r dérfor styrelsens
uppfolining av effektiviteten i koncernledningens arbete inom
detta omréde. Arbetet innefattar bland annat att sikerstélla
att atgirder vidtas rorande de brister och forslag till dtgirder
som framkommit savil i koncernledningens rapportering som i
revisionen som genomférs av bolagets revisor.

Styrelsen granskar samtliga delars- och drsbokslut fore
publicering.

Internrevision

Wallenstams koncernledning gir 16pande igenom rutinerna
och dokumentationen avseende det interna kontrollsystemet.
Det har inte framkommit nigot som tyder p4 att kontroll-
systemet inte skulle fungera pd avsett sitt. Styrelsen har mot
bakgrund av detta beslutat att inte inritta nigon intern-
revisionsfunktion. Beslutet omprovas arligen.

OVERTRADELSER

Under 2015 har inga 6vertridelser skett gillande regelverket
vid den bérs Wallenstams aktier 4r upptagna till handel vid
eller av god sed pa aktiemarknaden enligt beslut av borsens
disciplinnimnd eller uttalande av Aktiemarknadsnimnden.

Denna rapport ir inte en del av den formella drsredovisningen.

Goteborg den 10 mars 2016

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. 556072-1523
Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for rikenskapsiret 2015-01-01 — 2015-12-31, som ingér i den
tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 117-121, och f6r att den 4r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen.

Jag har list bolagsstyrningsrapporten och baserat pi denna lidsning och min kunskap om bolaget och koncernen anser jag att
jag har tillricklig grund f6r mina uttalanden. Detta innebir att min lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jimf6rt med den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Jag anser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att dess lagstadgade information ir férenlig med drsredovisningen
och koncernredovisningen.

Goteborg den 16 mars 2016

Harald Jagner

Auktoriserad revisor
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Fastighets-
beteckning

Barkarbystaden
* Barkarby 2:28

Blackeberg

e [slanningen 1

Gardet
* New York 1

Grondal

* Barlasten 3

* Galjonsbilden 28
* Mastkorgen 7

* Mastkorgen 9

Hammarby Sjostad
* Forsen 1

® Skargardsbaten 2
o Svallvagen 1

Haninge
* Soderbymalm 3:518

Hogdalen
® Brukslaven 2

* Nockteglet 3

Huddinge
* Kansliet 2

* Klinten 16

e Klinten 18
* Runan 1

e Udden 8

Kungsholmen

* Morelltradet 12
* Morelltradet 13
* Morelltradet 6
* Smaragden 2

Midsommarkransen
e Violen 12
e Violen 13

Racksta

© Halslaget 2

* Halslaget 3

* Hangmappen 1

* Kontot 2

© Kortregistret 2

© Kortregistret 3

© Kortregistret 6

* Kulspetspennan 1
* Kundregistret 3

* Kundregistret 4

* Kundregistret 5

* Kundregistret 6

* Réknemaskinen 2
* Raknetabellen 3

© Samlingsparmen 2
© Skrivmaskinen 4
© Skrivmaskinen 6

 Skrivmaskinen 8

STIGHETS

Barkarbyvéagen 42-52, 42A-42B, 44A-44C /
Gripengatan 1-7 / Karlslundavagen 4-8, 8A /
Stora torget 1-3, 1A-1B, 2, 2A-2B

Holbergsgatan 82-84

Sandhamnsgatan 1

Fagelsangsvégen 13-17
Matrosbacken 15
Fregattvagen 4-8

Fagelsangsvégen 1

Batbyggargatan 66-68 / Vavar Johans gata 12-18

Fendergatan 2-4

Fartygsgatan 12-18 / Rorgéngargatan 22-28 /
Vavar Johans gata 29-37

Poseidons grand 1-21, 3A-3B, 7A-7B, 11A/
Poseidons torg 1A-1C, 2A-2C

Skebokvarnsvagen 163-171
Sjdsavagen 21-31

Kansligrand 1-5/ Lannavagen 4 /
Rédsvagen 4, 4A-4E

Chronas vag 3/ Gamla Sodertaljevagen 139/
Klintvagen 5

Gamla Sodertaljevagen 135/ Klintvagen 9-11

Drakvéagen 2 / Gymnasievégen 2 /
Kvarnbergsplan 2-18

Fullerstatorget 2-10, 17-19

Hantverkargatan 44, 44 A
Hantverkargatan 46, 46 A
Hantverkargatan 42 /Pilgatan 19 A-C
Bergsgatan 26

Erikslundsgatan 6 / Nioortsvagen 36

Nioortsvagen 38

Ulldngergatan 5

Ullangergatan 7-19

Multrédgatan 34-50

Multragatan 27A-27E, 29
Multréagatan 88-106
Multréagatan 72-86

Multrédgatan 52-70, 56A-56B
Nordingragatan 2-20, 20A-20B
Multragatan 108-126
Multrédgatan 128

Multrdgatan 130-156 / Angermannagatan 123-125

Angermannagatan 109-121

Gudmundragatan 1-3, 2-10/ Solleftegatan 15-17

Gudmundragatan 12 / Langseleringen 5
Multrégatan 31-39

Multrégatan 6-32

Gudmundragatan 15-19

Gudmundragatan 1-9 / Multragatan 2-4 /
Solleftegatan 3-13

Byggar/Om-
byggnadsar

2014

1951

1943

1929
1949
1956
1956

2005
2009
2007

2012

1955
1953

2007

1982

1982
1960

1952

1929
1929
1929
1929

1938/1987
1938/1987

1953
1953
1953
2007
1953
1953
1953
1953
1953
1953
1953
1953
1952/1993
1953
1953
1952
1952
1952

PFORTECKNING STOCKHOLM

Bostad
kvm

15615

2548

2212

719
571
4071
546

8216
3380
11734

11 408

4752
2569

9206

1385

1217
10291

2667

1319
1119
2019
1078

1053
848

3840
3020
4033
5009
4039
3347
3904
5481
4154
2933
6784
2803
3739

1979
5889
1324
5530

« = Bostadsfastigheter o = Kommersiella fastigheter

Industri/ Utbild-
Lager ning
kvm kvm

Butik
kvm

Kontor
kvm

Ovrigt
kvm

756 45 3688
196
260
191 21
331 675
52
1700
750
2675
527 1081 30 4150
19 88
88 156
31
27 20 175
470 8
275 1313 36 300
1087 1265 137
372 43
309 68
232 270 116
296
127
51 79 6
200 113
238 78
251 116
137 166
29 812 36
36 197 700
50 280 64
31 67 0
128 286 212 550
64 156
325 268 119
58 307 78 1087
122 87 6
83 279 267
145 324

Summa Tax. varde,

kvm

214

2744

2472

931
571
5077
598

9916
4130
14 409

17 196

4 859
2813

9237

1607

1695
12215

5156

1734
1496
2637
1078

1349
975

3976
3333
4349
5009
4 406
3650
4781
6414
4548
3031
7960
3023
4451
1530
2194
6518
1324
5999

Kkr

337784

32751

62737

12977
8770
62 357
8402

222800
99387
331200

185200

61091
35254

135125

15461

17713
140 143

48 400

34436
28239
50708
24 600

20509
14919

50834
38900
54373
78 200
51818
42956
54373
70918
53707
37 840
87043
37035
49432

26 092
77 362
17 400
69 447

Antal

Tomt- lagen-

ratt

2021

2014
2018
2015

2014
2023

2022
2022
2021
2016
2021
2021
2021
2022
2015
2015
2015
2015
2021
2021
2021
2021
2021
2021

heter

247

84

40

11
60
11

135
49
170

196

81
45

138

22

23
194

42

71
49
59
73
67
60
65
96
70
54
108
56
58

35
107
24
100
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] / - » = Bostadsfastigheter
o = Kommersiella fastigheter

274

m
=5

ﬂ}] Spanga

ssselby-Villi Sundbyberg  Solija
Hasselhy vag.glzxabv o g Lidingd
\ 9585 o )
nftéﬂugérﬁ?géirdet

— Bromma
E

Ekerd

MARK
Markbeteckning
Balettskon 1

s Barkarby 2:44
otkyrka e U Domarudden 1
Jarnet 1
= Jarnet 7
Maren 1:14
—H g Maren 1:15
) ,mi Rankan 3
v Rankan 4

Sickladn 368:2

Stora Sjofallet 3

Kabo 57:2, Uppsala
Sala Backe 1:1, Uppsala

Industri/ Uthild- Antal
Fastighets- Byggar/Om-  Bostad Kontor Lager ning  Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- lagen-
beteckning byggnadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr ratt  heter
Sodermalm
¢ Palen 16 Hornsgatan 91 / Hornskroken 1 1938/1996 3647 469 198 4314 57
o Urvadersklippan Klevgrand 10/ Urvéadersgrand 11 1964 1175 98 131 209 1613 31180 11
Mindre 4
Solna
* Smaragden 1 Hannebergsgatan 22 1951 2446 430 143 3019 48990 32
Sundbyberg
o Fjalinaset 14 Hogklintavagen 9-11 1966 2632 514 153 3299 45134 37
o Freden Storre 11 Gesallvagen 1/ Rissneleden 2-2B, 4-18 / 1974 20346 9107 6934 3880 40267 187000
Ostra Madenvagen 3-5, 9-17
e Larkan 14 Kolonivagen 2-4/“Skogsbacken 1-3/ 1964 9446 1017 1447 2868 1299 9893 25970 186 800 155
Tulegatan 8-14 / Angsstigen 1-7
Alta
* Alta 10:62 Oxelbacken 1-3/ Oxelvégen 24 2015 7509 2554 10063 2074 129
o Alta 14:104 Stensovagen 2-8 2011 4217 1175 5392 75504 73
o Alta 19:1 Oxelvagen 42 1968 1344 1283 908 1635 5170 43800
o Alta 24:2 Oxelvagen 3-29 1965 24800 264 528 20 25612 247522 320
o Alta 24:3 Oxelvagen 1 1971 1007 1007 6424
o Alta 25:1 Oxelvagen 26-40 1966 12598 135 523 5991 19 247 124471 163
o Alta 27:3 Altavagen 202 1993 4711 401 534 94 5740 67922 73
Orby
* Kolvringen 1 Révsndsvagen 79-83 1951
e Sokarlyktan 1 Réavsnasvégen 57-63 1951 2884 50 609 3543 34119 44
o Trafikmérket 1 Ravsnadsvagen 69-77 1951
Ostermalm
® Salgen 2 Birger Jarlsgatan 64, 64A-64B / R&dmansgatan 24~ 1927/2007 3614 110 833 4557 146 907
Totalt 244416 34098 20208 16059 2386 43141 360308 4 134466 3926
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Fastighets-
heteckning

Avenyomradet
* Johanneberg 15:26

® Lorensberg 7:15

® Lorensberg 15:3

® Lorensberg 43:1

e Lorensberg 44:2

® Lorensberg 45:21
® Lorensberg 50:1

® Lorensberg 52:4

® Lorensberg 53:1
e Lorensberg 53:2
® Lorensberg 53:5
e | orensberg 53:6

* Lorensberg 55:14

* Lorensberg 56:8

® Lorensberg 57:8

* Lorensberg 58:6

e 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

® Jérnbrott 195:1

Inom Vallgraven
® Inom Vallgraven 6:1

® [nom Vallgraven 15:1
* [nom Vallgraven 16:24
® [nom Vallgraven 16:25
® [nom Vallgraven 16:6

® Inom 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/ Gardavégen 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
Sodra 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

845

STIGHETSFORTECKNING GOTEBORG

Kontor
kvm

569

124

2190

4682

56

1742

1315

1015

753

359

4711

5600

4172

879

6014
3457

4343

5105
13132

414

1839

4698

81

1718

1820

1121

552

2981

2616

1908

1486

782

1070

3187

705

1298

540

574

1176

1656

4460

402

196

93

820

584

750

2143

10610

2098

269

1015

1290

225

188

287

29
711

Industri/  Utbild-

Lager
kvm

10

484

213

157

385

55

389

189
101

129

434
651

162

36

1042

1165

258

94
40
138

97

ning
kvm

2100

4600

2444

2471

1846

« = Bostadsfastigheter e = Kommersiella fastigheter

Ovrigt
kvm

577

10

3394

185

403

617

700

320

1707
1250

204

5315

625

1423

3274

4672

1000

382

Summa Tax.vérde,

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

780

5252

2742
1556

Kkr

5765

147 400

96 663

117403

79617

262800

69 000

44910

31540

39984

157 405

170320

339889

113800

15630

91 400
50200

61 800

47 600
127283

44544

84968

226 400

13627

97 668

80000

58 400

29200

13834

101 064

54800
33000

el
Tomt- lagen-
ratt heter

Storsta
hyresgéaster

Enlarge

60 SF Bio

Goteborgs

Universitet

10 Advokatfirman
Nordia Goteborg

KB

Wallenstam AB

(publ)

26 Morelli
Restaurang

Goteborgs
Universitet

62 Avenyn Blommor
KB
Nilson Group

Thai Cuisine

—

3 Goteborgs Nattliv

Opalen Fastighets-
Forvaltning AB

71

10 Svenska
McDonalds

27 Lindex

—

4 Free lunch Design

15 Sjélins
gymnasium AB

2024 SITA Sverige

Cryptzone Group AB
Frésunda LSS

i Vast AB
Forsakringskassan,
MSC Sweden
Kunskapsskolan
Frisk Service

i GBG AB

42

34 Axfood Sverige

87 Netto Marknad
Sverige

2026 SF Bio

BV H Car Recond

GHP Spine Centre
Goteborg

2018 100

Fingerprint,
Sandberg &Trygg
Wiktor Ahlstréms

konditori
Advokatfirman

Credo AB

Sturm & Drang
Reklambyra

Nordens
Teknikerinstitut
Infotiv

18  Buttericks Leco
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® Inom Vallgraven 20:9
® I[nom Vallgraven 21:10
® I[nom Vallgraven 21:11
® [nom Vallgraven 23:4
® I[nom 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

® [nom Vallgraven 32:12

® Inom Vallgraven 32:13
® [nom Vallgraven 35:12

® [nom Vallgraven 53:15

® I[nom Vallgraven 55:1

® Inom Vallgraven 57:7
® Inom Vallgraven 60:8

® [nom Vallgraven 60:9

® [nom Vallgraven 60:10

® [nom Vallgraven 64:31

¢ Nordstaden 24:11
Johanneberg
¢ Johanneberg 47:4

Jarntorget
* Masthugget 10:3

® [nom Vallgraven 20:18

Tuve ||

- \W
(//ﬁ 8228

L Orgryte

Korsgatan 14-18 / Kungsgatan ~ 1810/1987

42-44 | Kyrkogatan 15-19

Kungsgatan 52/ 1864/2008
Ostra Hamngatan 39

Kungsgatan 59/ 1804/1998
Ostra Hamngatan 41-43

Vallgatan 42/ 1929
Ostra Hamngatan 45

Sodra Larmgatan 10/ 1929
Vallgatan 15, 156A-15E

Sodra Larmgatan 12/ 1929
Vallgatan 17, 17B

Sodra Larmgatan 14, 14A/ 1929
Vallgatan 19, 19A-19B

Sodra Larmgatan 16/ 1929
Vallgatan 21, 21A-21D

Korsgatan 17 / Sodra Larm- 1929/2004
gatan 20-22 / Vallgatan 25-29,

25A-25B, 27A-27B

Basargatan 10-12/ 1929
Kungsportsplatsen 1/

Kungstorget 10-14, 11-13

Basargatan 4-8, 6A-6B, 5-7 / 1929/1998
Gronsakstorget 3/ Kungs-

torget 1-3, 2/ Lilla Korsgatan 2 /

Sodra Larmgatan 11-15, 13C

Gronsakstorget 1/ 1929/2002
Sodra Larmgatan 7/

Véastra Hamngatan 24-26

Kaserntorget 6 / Vallgatan 1 1939
Vallgatan 3 1929/2008
Magasinsgatan 15/ Vallgatan 5 1814
Magasinsgatan 19/ 1929
Sodra Larmgatan 2

Kaserntorget 8, 9 1929/2007
Kaserntorget 1,2/ 1956
Kungsgatan 13

Lilla Torget 2 / Otterhéllegatan 1 1986
Drottninggatan 2 / Ekelunds- 1850/2002
gatan 2 / Magasinsgatan 1/

Otterhallegatan 2

Kyrkogatan 12-16 / 1907/2003
Véstra Hamngatan 7A-7C

Ekelundsgatan 1-3/ 1965
Otterhallegatan 4

Ekelundsgatan 5-7 / 1964
Otterhallegatan 6

Ekelundsgatan 9-11 / Kungs- 1964
gatan 20-22 / Kappslangare-

liden 2 / Otterhéllegatan 8

Stora Badhusgatan 16 1949
Kronhusgatan 16/ 1929
Ostra Hamngatan 15

Ornehufvudsgatan 7 1939/1986
Forsta Langgatan 22 1960
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Kortedala

Bostad

kvim

223

100

169

3252

1904

Bergsjon

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

2141

4157

1767

527

1154

473

963

1248

2492

6179

878

576

440

257
1785

471
52

416

514

66

1357

127
266

164

\\w

7

Industri/  Utbild-
Lager

i

A

kvim kvm

81

86

238

54

218

247

56

84

24

1067

48

1542
3930

42

99

ning  Ovrigt

kvim

87

1071

2844

1153

3903

1224

Landvetter

Summa

kvim
8971

1767

2079

2474

1772

1899

1580

2532

3294

5702

20006

3312

2856

573

698
2155

594
1965

3020

3361

3865

14118

6617

7154

1669
4196

1946

2404

Tax. varde,

288 000

MARK
Markbeteckning
Almekarr 2:10
Bramaregarden 62:1
Garda 52:2

Gérda 52:3

Garda 52:10
Garda 52:11
Hjéllsnés 11:17
Halle 1:3

Inom Vallgraven 32:14
Kalleback 3:3
Karra 2:11

Kérra 26:5

Skar 57:15
Slaps-Hagen 1:29
Solsten 1:115
Solsten 1:126
Stallbacken 5
Stallbacken 7
Stallbacken 9
Stallbacken 20
Startered 1:22
Alvsborg 755:505

Antal
Tomt- lagen-
ratt heter

Storsta
hyresgaster
Advokatfirman

Kkr

Glimstedt
85400 Zara
68000 Citat
54000 DB Banklokaler
27400 Rese-Konsulterna
Goransson & Co
32015 4 Linderoths
Mediaproduktion
27227 1 MA Arkitekter
42 649 3 Stuk Klader
88600 Hans Andersson
Paper
174 144 Dunross & Co
397 600 38 H & M Hennes
& Mauritz GBC,
SF Bio
60800 Sophiahemmet
Rehab Center
46800 More Ventures
Nordic
9020 Artilleriet Interiors
9532 Kaffelabbet MWJ
30400 Fe Sweden AB
6856 Musik utan granser
39400 Protek
Projektstyrning
43200 IMPLENIA Con-
truction GmbH
44200 Feelgood
Foretagshalsovard
Frisk Service i
GBG
168 000 Lansstyrelsen
56600 2018 Eltel Networks
Infranet
88200 Eltel Networks
Infranet
Kitas utbildning
Vittraskolorna

39252 31
23373 TIBCO Software
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kvm
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Kkr

heter

hyresgaster

* Masthugget 10:15 Andra Langgatan 13-19, 16-18  1957/1989 8231 623 584 4355 1585 15378 136000 Framtidsgym-
nasiet i Goteborg
* Masthugget 10:20 Forsta Langgatan 24-26 / 1962/1991 6709 467 126 7302 73000 BDO Goteborg
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
MolIndalsvagen 47-51
* Krokslatt 21:1 Drivhusgatan 6A-6B / 1948/1994 2517 64 2581 30324 47
Milpélegatan 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
Kvillebdcken
* 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
* Bramaregérden 44:11  Hjalmar Brantingsgatan 9/ 1979 2792 291 122 3205 32792 39
Lantméataregatan 2-6
* Kvillebécken 3:1 Gustaf Dahlénsgatan 10-14 / 2014 6009 85 1167 7261 114 465 115
Langangen 11, 11A/ Solventils-
gatan 20-22
 Kvillebacken 5:6 Lantméataregatan 12, 12A-12D, 1954 2089 114 553 2756 23879 37
14A-14C / Langangen 19
o Kvillebacken 73:1 Fjardingsgatan 23-29 / 2013 6280 108 3 594 2336 9321 131462 108  Goteborgs Stad
Gustaf Dahlénsgatan 22-26 SDF Lundby
o 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 Brackevagen 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 Brackevéagen 56
® Kyrkbyn 13:14 Londongatan 4/ Tilburygatan 1943/1984 766 50 816 7275 14
2A-2D / Varbroddsgatan 7
¢ Lindholmen 1:21 Polstjarnegatan 6 1955 11 147 1350 12 497 27 230 Goteborgs
Kommun Lands-
arkivet i Goteborg
e Lindholmen 5:1 Polstjarnegatan 8, 8A 1968 260 11250 11510 15532 Goteborgs
Kommun Lands-
arkivet i Géteborg
* Rambergsstaden 25:3 Enekullegatan 5A-5D 1943/1984 744 49 793 7086 14
* Rambergsstaden 28:1 Enekullegatan 4 / Hakansgatan 1943 714 52 125 891 7483 15
2/ Trekantsgatan 2, 2A-2D
* Rambersgstaden 28:2 Enekullegatan 2A-2D / 1943 812 201 1013 8731 18

Hakansgatan 4
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* 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 56:8

* Kalltorp 57:1
o Kélltorp 57:2

Linnéstaden
e Olivedal 3:12

Lunden & Olskroken
® Garda 64:1

* Garda 67:29

® Garda 69:1

* Gérda 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

MéIndal
e Uttern 12

Madlndalsvagen
* Krokslatt 20:6
® Krokslatt 154:6

Malnlycke
* Huleback 1:23
* Hulebéck 1:604

* Hulebéck 4:90

* Hulebéck 4:92

* Hulebéck 4:97

* Hulebéck 4:164

® Honekulla 1:157
* Honekulla 1:479
* Mélnlycke 1:1, 2:1

* Molnlycke 1:159
* Pixbo 1:294, 1:20

Partille & Jonsered
* Manered 5:3

o Stértered 1:21

1945/1985

Lantmannagatan 6/
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 Munkebéacksgatan 9A-9E 1939/1975
Stobéegatan 8A-8C 1935/1974
Bjorcksgatan 29/ 1930/1974
Munkebéacksgatan 6

Bjorcksgatan 74 / 1936/1974
Forsstenagatan 2A-2D

Qvidingsgatan 2A-2C 1936
Quidingsgatan 4A-4B 1936
Ovre Djupedalsgatan 7, 7A-7D 1929
Redbergsvéagen 11, 11A-11B 1939
Méster Johansgatan 15-17 2006
Gradmansplatsen 1/ 1938
Redbergsvagen 17, 17A-17B

Kobbarnas véag 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
Dahlstromsgatan 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
Centralvagen 14/ Ekdalavagen 3/

Gunnar Runfors grand 2

Centralvagen 13A-13D/ 1951
Réda torg 7

Badhusgatan 14, 16A-16D / 2001
Biblioteksgatan 14A-14C,

16A-16D

Biblioteksgatan 4A-4E 2002
Biblioteksgatan 5/ 1970/1987
Centralvagen 10-12/

Gunnar Runfors grand 1-9/

Lennart Kvarnstroms plats 2-8

Allén 2-6 / Biblioteksgatan 2012
1A-1C/ Centralvégen 8A-8E /

Lennart Kvarnstréms plats 1-13
Langenasvagen 9A-9B, 11/ 1915/1933

Rorsvangen 6
Hénekullavagen 7 1971

Fabriksvagen 1/ 1890/2001
Langenasvéagen 2 / MéInlycke

fabriker 1-21, 2-4, 12-16, 20

Fabriksvagen 2 1890/1981
Rédavagen 2 1966/1994
Hogshallsvagen 1A-1B, 3A-3B,  1949/1994
5A-5B / Jonseredsvagen 4

Backsorlet 2/ Lansmansvagen  1949/1994

2A-2B, 4A-4B, 6A-6B, 8A-8B
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Bostad  Kontor
kvim kvm

700
741
612 50
520

538

1062
945
603

1030

576

1143

2793 140
3725
1728
1610
1573
628
4434 47

1640

34173 1001

854

665
17 255 732

1556

2540
3438

2751

692

1772 82

457

1339 1112

2613

100

673

8388

350

1332

2176 134

Industri/

B ager
kvm kvim

38
41 6
50
59
20
18
50
166
65
72
192
310 80
435
43
34
60
1784 170
70
90
13 1670
137 30
251
3044 3024
4972
512 75
1064
496
640 17
2391
305
437 211
520 28033
54
33

80

517 1469

30

11405

909

600
1463

73

74

2489

28

1440
900 5655

1850

579

558

1080
995
769

1030

641

1335

3323
3805
2163
1610
1573

628
6510

1730

48533

924

755
20579

1723

3391
10969

7723

1352

2918

953

3182

7493

433
2761
43496

350
1850

1386

2343

6738
7935
5899
5125

5417

16229
13600

9714
16 000

8107
7515

19598

48276
70572
26788
25000
23400

9454
67 147

8781
23331

490602

11565

8978
254793

20505

28400
74 800

87000

11 487

36927

10819

38221

77092

5515

12506

114803

1377

6316

20302

heter

hyresgaster

25
20
13

28

40
53
28

26
25

63

12
24

444 Axfood Sverige
AB

18

12
246

26

Schneider Electric
Hermods

46
16
32
Kronans Drog-
handel Apotek
20 Swedbank

52 Lindex Sverige

2 Du&DinHundi
Hérryda
Rescue Mission

SCA Hygiene
Products

Sv Sjuhérad

24

40



Fastighets-
heteckning
o Startered 1:23

Starteredsvagen 24A-24B,
26A-26B, 28A-28B, 30A-30B

Byggar/
Ombygg-
nadsar
1950/1994

Bostad
kvm

Kontor
kvm

Butik
kvm

Industri/

Lager
kvim

Utbild-
ning  Ovrigt
kvm kvim

Summa
kvm

Tax. vérde,
Kkr

Tomt-
ratt

Antal
lagen-
heter

Storsta
hyresgaster

o Startered 1:28 Stérteredsvagen 25-31 2010 3620 3620 52 400 59
Rambergsstaden
© Bramaregarden 7:12  Jagaregatan 2A-2C/ 1946 1031 30 1061 10914 17
Neptunusgatan 13
e Bramaregarden 15:17 Vaderkvarnsgatan 11A-11C 1938/1991 1012 50 10 1072 11709 17
* Bramaregarden 19:2  Jagaregatan 9A-9C/ 1930/1975 1032 1032 10296 19
Tunnbindaregatan 1
* Bramaregarden 30:3  Ekebergsgatan 1-7/ 1991 2276 2276 27 800 35
Hallegatan 7 /
Hisingsgatan 22, 22B, 24A-24B
Rosenlund
® [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
Onnered
o Onnered 762:369 Onnereds brygga 1-17 1975 1434 705 228 520 2887 17395 2024 Restaurang AB
Bryggvéagen 100
Totalt 208845 191817 90834 72899 32849 78209 675453 8257048 3191

SFORTECKNING HELSINGBORG

STIGHET

« = Bostadsfastigheter

Industri/ Uthild- Tax. Antal
Fastighets- Byggar/ Om- Kontor Lager ning  Ovrigt Summa varde, Tomt- lagen-
beteckning Adress byggnadsar Bostad kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr ratt heter
Helsingborg centrum
e Oscar Il 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 427 290 6412 85894 46
Halsovagen 1/ Pélsgatan 1
Tagaborg
 Vildvinet 1 Erik Dahlbergs gata 34 / Flemminggatan 14/ 1952/ 8581 588 140 9309 93288 130
Palsjogatan 21 / Tagagatan 47
Totalt 15471 1415 1408 1021 1311 20626 236528 207
MARK
Landan 5
Landan 6
Skéran 1

STIGHETSBESTANDET

HELA WALLENSTAMKONCERNEN

Butik
kvm

Kontor
kvm

Bostad

kvm

lager kv

Industri/ Utbildning

kvm

Summa
kvm

Garage
kvm

Totalt taxerings-
varde, Kkr

Antal
lagenheter

Totalt Wallenstamkoncernen 468 732 227 330 112 450 89979 35235 34019 88642 1056 387 12 909 486 7324
VINDKRAFT arit
Namn Plats Antal verk Effekt MW Flomrde 1
Dan Carlsson Réalanda, Uddevalla kommun, Bohuslén 2 4,0
Rose-Marie Gulleberg Lyngby, Kristianstads kommun, Skane 3 56
Bengt Carlsson Gategarden, Vara kommun, Vastra Gotaland 1 1,8
Birgitta Lidbeck Vastergérden, Melleruds kommun, Dalsland 2 3,6
Ann-Marie Forsberg Tangelsbol, Melleruds kommun, Dalsland 1 1,8 Flomréde 2
Anders Adlerborn Kojkeberget, Vansbro kommun, Dalarna 2 4.0
Erika Soderstrom Stentjarnasen, Harjedalens kommun, Jamtland 5 10,0 0%
Kaj Lamton Ratans-Digerberget, Bergs kommun, Jamtland 5 11,5
Thomas Dahl Vettasen/Martensklack, Sandviken och 10 23,0
Ockelbo kommun, Géastrikland o
Carola Strandberg Karstorp, Skara kommun, Vastra Gotaland 3 6,0
Bo Strandberg Kilagarden, Skara kommun, Véstra Gotaland 3 6,0 Oﬂwédea
Susanne Borjeson Jarmunderdd, Munkedals kommun, Vastra Gotaland 3 6,0
Jeanette Wallén Middagsberget, Bergs kommun, Jamtland 3 9,0 e
Lena Johanson Sodervidinge, Kéavlinge kommun, Skane 2 4,0 % >
Benny Olsson Gunnarby, Uddevalla kommun, Bohuslén 8 18,4
Rigmor Skold Tommared, Laholms kommun, Halland 6 13,8 Elomréde 4
Gun Karlsson Nyckeltorp, Skara kommun, Vastra Gotaland 3 6,0 &
Louise Wingstrand Furulund, Kristianstad kommun, Skane 2 4,0 °
Summa 64 138,56
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FASTIGHETSFORVARV UNDER 2015

Byggar/ Bostad Kontor Industri/ Utbildning Ovrigt

Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm Lager kvm kvm kvm

Goteborg
Stallbacken 20* - = - - - - - - -

Stockholm
Freden Storre 11 Geséllv'a'__gen 1/ Rissneleden 2-2B, 1974 - 20346 9107 6934 - 3880 40 267 -
4-18 / Ostra Madenvégen 3-5, 9-17

Kabo 57:2* - - - - - - - - -
Morelltradet 6 Hantverkargatan 42 / Pilgatan 19 A-C 1929 2019 232 270 116 - - 2637 31
Morelltradet 12 Hantverkargatan 44, 44 A 1929 1319 372 43 - - - 1734 18
Morelltradet 13 Hantverkargatan 46, 46 A 1929 1119 309 - 68 - - 1496 23
Smaragden 2 Bergsgatan 26 1929 1078 - - - - - 1078 17
Rankan 3* - - - - - - - - -
Rankan 4* - - - - - - - - -

Tyres6 Jarnet 7* - - - - - - - - R
Barkarby 2:44* - = - - - - - - -
Totalt 5535 21259 9420 7118 - 3880 47 212 89

* Avser mark.

FASTIGHETSFORSALININGAR UNDER 2015

Byggar/ Kontor Industri/ Utbildning
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm Lager kv kvm
Goteborg
Garda 69:3 Norra Gubberogatan 5 1939 1684 - - - - - 1684 28
Garda 69:4 Norra Gubberogatan 7 1939 1504 43 64 - - - 1611 24
Garda 69:5 Norra Gubberogatan 9 1939 1687 - - - - - 1687 28
Garda 69:6 Norra Gubberogatan 11 1939 1 665 - - - - - 1 665 28
Garda 69:15 Lagerstromsplatsen 4 / 1939 2534 178 120 21 - - 2853 41
Norra Gubberogatan 23 B
Torp 24:4 Anders Zornsgatan 21 A-E 1945/1986 1870 16 - 63 - 35 1984 30
Kalltorp 37:10 Solrosgatan 6 1936/1978 916 - - - - - 916 21
Kalltorp 47:23 Virginsgatan 12 1939 225 - - - - 40 265 5
Kalltorp 47:24 Virginsgatan 10 1939 180 - - - - - 180 4
Kalltorp 47:25 Virginsgatan 8 1939 228 - - - - - 228 5
Masthugget 10:19 Vérmlandsgatan 16 A-B 1962/2009 1256 - 284 - - - 1 540 1
Stockholm
Kontot 1 Multrdgatan 19-25, 29 A 1958 11479 39 124 - - - 11 642 144
Tabulatorn 3 Hésjogrand 2 1958 2779 - 74 10 - 88 2951 35
Gladjen 14 Franzénsgatan 10/ 2012 9029 - - 39 - - 9 068 129
Hornsbergs Strand 19-25
Fortjusningen 1 Franzengatan 14-18 / 2011 9 896 - 240 68 - - 10 204 138
Hornsbergs Strand 27 A-C /
Nordenflychtsvagen 76-78,
Rodbetan 10 Ekedalsvagen 18 / Kvarnbergsvagen 1987 1739 120 - - - - 1859 30
72-74 / Sturevéagen 29-31
Paragrafen 7 Arrendatorsvégen 2 A-B, 4 A-B, 6 A-B 1949 2970 269 - - - 10 3249 54
Europa 10 Kopmangatan 2 / Kdpmantorget 10 1929/1940 373 14 32 - - - 419 11
Totalt 52014 679 938 201 - 173 54 005 774
FARDIGSTALLD NYPRODUKTION FORVALTNINGSFASTIGHETER UNDER 2015
Byggar/ Bostad Kontor Butik Industri/ Uthildning Ovrigt  Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm Igh
Goteborg
Kvillebacken 3:1 Gustaf Dahlénsgatan 10-14 / 2014 6009 - 85 - - 1167 7261 115
Langingen 11 / Solventilsgatan 20-22
Lorensberg 57:8 Teatergatan 30-38 2015 3901 - 329 - - - 4230 66
Stockholm
Barkarby 2:28 Barkarbyvéagen 42-52, 42 A-B, 44 A-C/ 2014 15 615 - 756 - - 3733 20 104 247
Gripengatan 1-7 / Karlslundavégen 4-8,
8A / Stora torget 1-3, 1 A-B, 2, 2 A-B
Alta 10:62 Oxelbacken 1-3 2015 7 509 - - - - 2554 10 063 129
Totalt 33 034 - 1170 - - 7454 41658 557

FARDIGSTALLD NYPRODUKTION BOSTADSRATTER UNDER 2015

Projektheteckning Fardigstalld, kvartal Bostad, kvm Kommersiell yta, kvin Summa, kvm Antal Igh
Stockholm

Tuletornen, Sundbyberg Ql 5172 677 5849 90
Riggen, Grondal Q4 2595 58 2653 42
Tyreso Tradgérdar, Tyreso, etapp 1* Q4 8 507 - 8 507 114
Totalt 16 274 735 17 009 246

* Samagt med Oscar Properties AB

130 Fastighetsforteckning



WALLENSTAMS
HALLBARHETSREDOVISNING

Wallenstams hallbarhetsrapport-
ering foljer det finansiella dret

och publiceras arligen som en del
av drsredovisningen. Den senaste
hillbarhetsredovisningen public-
erades den 27 mars 2015. Frin och
med verksamhetsaret 2015 tillim-
par vi Global Reporting Initiatives

Redovisningen beskriver hur
Wallenstamkoncernen arbetat
med hallbarhetsfrigor under 201s.
Wallenstam har har definierat
hillbarhetsredovisningens om-
fattning till de omraden som GRI-
index hinvisar till. P4 f6ljande
sidor finns en sammanstillning av
vilka GRI-indikatorer som redo-

visas samt var information om
GRI-indikatorerna iterfinns i
Wallenstams rapportering. Redo-
visningen har ej granskats av extern
part. Kontaktperson angiende
redovisningen och dess innehall dr
Kommunikationsdirektor

Elisabeth Vansvik,

(GRI), G4 nivi Core.

GRI-DATA
Nedan dterfinns information om de GRI-indikatorer

som inte redovisas pa annan plats i drsredovisningen.

G4-10: ANTALET ANSTALLDA UPPDELAT PA ANSTALLNINGSFORM, ANSTALLNINGSTYP, KON
OCH REGION

Medelantalet anstillda under 2015 uppgick till 216 st. Samtliga av koncer-
nens anstillda dr tillsvidareanstillda, med undantag av en person som ir
provanstilld och elva personer som har visstidsanstillning, exempelvis i
form av vikariat. 18 personer arbetar deltid, varav 17 ir tillsvidareanstillda
och en har visstidsanstillning. Wallenstam har ingen piétaglig variation av
antalet anstillda under éret.

G4-14: OM OCH HUR FORSIKTIGHETSPRINCIPEN TILLAMPAS | ORGANISATIONEN

I manga fall agerar Wallenstam i enlighet med f6rsiktighetsprincipen,
dven om vi inte anvinder den som begrepp i styrning och strategier. Ex-
empelvis anvinds forsiktighetsprincipen i vért arbete med att identifiera,
analysera och folja upp risker.

G4-16: MEDLEMSSKAP | FORENINGAR OCH/ELLER NATIONELLA/INTERNATIONELLA
LOBBYORGANISATIONER

Representanter f6r Wallenstam dr representerade i styrande organ for
bland andra Avenyf6reningen, Fastighetsigarna Géteborg 1:a regionen,
Nordisk Byggdag och Barn i Nod.

G4-20,21: REDOGORELSE FOR VARJE VASENTLIG ASPEKTS PAVERKAN INOM
OCH UTANFOR ORGANISATIONEN

GRI-aspekt Avgréansningar

Ekonomiskt resultat Egen verksamhet

Energi Egen verksamhet samt sald energi
Vatten Egen verksamhet samt kund
Utslapp till luft Egen verksamhet samt kund
Efterlevnad av miljolagstiftning Egen verksamhet
Icke-diskriminering Egen verksamhet

Antikorruption Egen verksamhet

Lagefterlevnad Egen verksamhet

Produktmérkning Egen verksamhet samt leverantérsled

G4-EN3: ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN

Total energianvandning, ej fornybar 78 362
Total energianvandning, férnybar 59991
Total el 47950
Total varme 89620
Total kyla 783
Sald el 381046
Egen produktion av el fran fornybara kallor

Vindkraftsel 415300

Uppgifterna avser 2015.

elisabeth.vansvik@wallenstam.se.

G4-EN6: MINSKNING AV ENERGIANVANDNING

Total reduktion 6827
Reduktion el -514
Reduktion varme 7432
Reduktion kyla -91

Uppgifterna avser 2015, minskningen 4r berdknad utifran basiret 2014.

G4-EN8: VATTENANVANDNING | VARA FASTIGHETER
Vattenanvindningen i vira fastigheter, uteslutande kommunalt vatten,
uppgick under 2015 till r 027 435 m3.

G4-EN15: DIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Totalt utslipp av CO2 uppgick under 2015 till 153 ton.*

G4-EN16: INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Totalt utslipp av CO2 uppgick under 2015 till 3 914 ton.*

G4-EN19: MINSKNING AV UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
Total minskning av CO2 uppgick under 2015 till 448 ton.*

*All data om CO2 i denna sammanstillning baseras pa indata frin
leverantérer, vilka redovisar enligt gingse redovisningsnorm. D4 data for
faktisk paverkan ej var tillginglig vid upprittande av denna redovisning,
baseras datan for virme pa beriknade virden utifrin emissionsfaktorerna
ar 2014. Uppgifterna avser 2015, minskningen ér beriknad utifrin basiret
2014.

G64-EN29: EFTERLEVNAD AV MILJOLAGSTIFTNING

Under 2015 har inga betydande bétesbelopp alagts Wallenstam for brott
mot gillande lagar och bestimmelser.

G4-HR3: ICKE-DISKRIMINERING

Under 2015 har inga fall av diskriminering rapporterats.

G4-S08: EFTERLEVNAD AV LAGAR OCH REGLER
Under 2015 har inga betydande bétesbelopp alagts Wallenstam f6r brott
mot gillande lagar och bestimmelser.
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GRI-INDEX

INDIKATOR  BESKRIVNING
Strategi och analys

G4-1 Uttalande fran vd

Organisationsprofil

G4-3 Organisationens namn

G4-4 Varumarken, produkter och tjanster

G4-5 Lokalisering av huvudkontor

G4-6 Verksamhetslander

G4-7 Agarstruktur och foretagsform

G4-8 Marknader

G4-9 Organisationens storlek

G4-10 Antal anstéllda uppdelat pa anstéllningsform, anstallningstyp,
kon och region

G4-11 Totalt antal anstéllda som omfattas av kollektivavtal

G4-12 Organisationens leverantorskedja

G4-13 Vasentliga forandringar under redovisningsperioden

G4-14 Om och hur forsiktighetsprincipen tillimpas i organisationen

G4-15 Externa ekonomiska, miljémassiga och sociala principer som
organisationen skrivit under eller stodjer

G4-16 Medlemsskap i foreningar och/eller nationella/internationella

lobbyorganisationer
Vasentliga aspekter och avgransningar

G4-17 Lista dver alla enheter som ingér i koncernredovisningen

G4-18 Process for definition av innehéllet i redovisningen

G4-19 Lista dver identifierade vasentliga aspekter

G4-20 Respektive aspekts huvudsakliga péverkan inom organisationen

G4-21 Respektive aspekts huvudsakliga paverkan utanfor organisationen

G4-22 Effekterna av, och skélen till forandrad information fran tidigare rapporter

G4-23 Vasentliga férandringar i omfattning och avgransningar sedan
foregaende redovisningsperiod

Intressentengagemang

G4-24 Organisationens intressentgrupper

G4-25 Tillvagagangssatt for identifiering och urval av intressenter

G4-26 Metod for intressentdialoger

G4-27 Viktiga omraden som har lyfts via kommunikation med intressenter

Information om redovisningen

G4-28 Redovisningsperiod

G4-29 Tidpunkt for senaste redovisningen

G4-30 Redovisningscykel

G4-31 Kontaktperson angaende redovisningen och dess innehall
G4-32 GRI-index med hanvisningar

G4-33 Policy for extern bestyrkning

Styrning

G4-34 Redogdrelse for organisationens styrning

Etik och integritet

G4-56 Organisationens véardegrund och uppforandekod
Ekonomi

Ekonomiskt resultat

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde
G4-EC3 Omfattningen av organisationens formansbestdmda dtaganden
Miljo

Energi

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-EN3 Energianvandning i véra fastigheter

G4-EN6 Minskning av energianvandning

Vatten

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-EN8 Vattenanvéndning i vara fastigheter

Utslapp till luft

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-EN15  Direkta utslapp av vaxthusgaser
G4-EN16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser
G4-EN19  Minskning av utslapp av véxthusgaser

Efterlevnad av miljdlagstiftning

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-EN29  Efterlevnad av miljolagstiftning

Socialt

Icke-diskriminering

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-HR3 Icke-diskriminering

Antikorruption

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-S04 Kommunikation och utbildning i organisationens policys och rutiner mot
korruption

Lagefterlevnad

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-S08 Efterlevnad av lagar och regler

Produktmérkning

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-PRS Resultat fran kundngjdhetsundersokningar
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KOMMENTAR

Wallenstam rapporterar antalet anstallda enligt riktlinjerna. Inhyrd personal
redovisas inte, da Wallenstam anlitar inhyrd personal i liten utstréckning.

Inga vasentliga forandringar under verksamhetsaret.

Alla enheter omfattas av GRI-rapporteringen.
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VALKOMMEN TILL ARSSTAMMA

Wallenstam AB (publ), org nr 556072-1523, hilsar aktie-
dgarna vilkomna till drsstimma tisdagen den 26 april 2016
kl. 16.00 pa Elite Park Avenue Hotel, Kungsportsavenyen
36-38 1 Goteborg.

Kl.15.00 6ppnas lokalen f6r registrering. Fore drsstim-
man bjuds det pa littare fortiring.

ANMALAN

Aktiedgare som 6nskar delta i rsstimman ska dels senast
onsdagen den 20 april 2016 vara inférd som aktiedgare i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken, dels anmila

sin avsikt att delta i drsstimman till bolaget senast onsda-
gen den 20 april 2016, helst f6re kl. 16.00. Vid anmilan ska
aktiedgare uppge namn (firma), personnummer (organisa-
tionsnummer), adress och telefonnummer samt namn och
personnummer pi eventuellt ombud och antal eventuellt
medfoljande bitride (hogst tvi 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
* pd Wallenstams hemsida wallenstam.se/arsstamma

ORDLISTA

F6r den som 6nskar foretridas av ombud tillhandahaller
bolaget fullmaktsformulir, som finns tillgingligt pa
wallenstam.se/arsstamma.

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade mas-
te omregistrera aktierna i eget namn f6r att ha ritt att delta
pa stimman. Sidan omregistrering, som kan vara tillfdllig,
miste vara verkstilld hos Euroclear Sweden AB senast
onsdagen den 20 april 2016. Aktiedgaren bor i god tid fore
denna dag begira att forvaltaren ombesorjer om-registre-
ring.

Pi stimman behandlas de drenden som enligt bolags-
ordningen ska férekomma pa drsstimman samt ytterligare
drenden som framgar av kallelsen till drsstimman.

Som avstimningsdag f6r utdelningen féreslir styrelsen
torsdagen den 28 april 2016. Beslutar arsstimman i enlighet
med forslaget beridknas utdelningen sindas ut frin Euro-
clear Sweden AB tisdagen den 3 maj 2016.

Avkastningskrav
Den avkastning som agare kraver pa en investering, med beaktande av hur riskfylld investeringen ar.

Balansansvar
Det innebar att vi ska producera eller kipa motsvarande mangd el som forbrukas av véra elkunder. Varje
timme ska det finnas tillgang till lika mycket el som det férbrukas i en uttagspunkt.

CBD
Central Business District, de mest centrala och attraktiva butiks- och kontorslagena.

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 forutsattning 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. Anvénds for
att skapa ett skydd mot oénskad prisutveckling pa den underliggande egendomen. Exempel pa vanliga
derivatinstrument ar terminer och swapavtal.

Elcertifikat

Elcertifikatsystemet bygger pa att elproducenter av fornybar el erhéller elcertifikat for den el som produc-
eras. Varje MWh (megawattimme) ger ett certifikat. Forsaljningen av certifikaten ska ge producenterna en
intékt for produktionen utdver intakten fran elférséljningen.

Fornybar energi
Energi som kommer fran fornybara kallor som vindkraft, vattenkraft och biobransle.

GRI

Global Reporting Initiative, ramverk for redovisning och rapportering av hallbarhetsinformation. GRI ger
riktlinjer for vad en hallbarhetsredovisning ska innehalla och hur det ska g4 till samt vilka indikatorer som
ska rapporteras.

IFRS verkligt varde kategorier

Vardering till verkligt vérde klassificeras enligt IFRS i relation till tre olika vardekategorier. Exempel pa
indata i niva tva &r noterade priser for liknande tillgéngar eller skulder pa aktiva marknader, noterade priser
for identiska eller liknande tillgangar eller skulder som inte &r aktiva samt andra indata 4n noterade priser,
vilka &r observerbara for tillgangen eller skulden som exempelvis rantor och avkastningskurvor som &r
observerbara i normalt angivna intervall. Exempel pd indata nivé tre &r data for tillgangen eller skulden som
inte baseras pd observerbara marknadsdata.

kWh
En energienhet baserad pa hur manga kW som forbrukas under en timme.
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kWh ménadsbehov
En energienhet baserad pa hur manga kW som forbrukas under en timme beréknat utifran méanatligt behov.

Mw
Forkortning for megawatt, en miljon Watt. Watt 4r en méttenhet for effekt.

Nord Pool
Den nordiska elbdrsen.

PCB

En industrikemikalie som har haft manga olika anvéndningsomréaden och anvénts i transformatorer,
varmevéxlare, fogmassor i hus och i farger. Sedan 1970-talet har anvandning av PCB varit forbjuden i
Sverige.

Prime Rent
De hagsta bashyrorna i de finaste fastigheterna i olika omréden.

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 bestdmd tidpunkt beréknat utifran aktiens bérsvarde.

Swapavtal

Swapar ar finansiella instrument som innebar ett byte av kassafloden mellan tva parter pa ett underliggande
nominellt belopp. En ranteswap ar ett exempel pa ett swapavtal dar en aktor som lanar till fast ranta (till
exempel bunden ranta i fem ar) kan vilja byta ranteflode med en annan aktor som lanar till rorlig rénta.

Vakansgrad
Outhyrd yta i forhallande till total yta.

Volatilitet
Ett matt pa hur mycket priset pa en vara varierar under en tidsperiod.

Varmeforbrukning graddagskorrigerat
Férbrukningen justeras till en forbrukning vid ett normalar med hansyn tagen till temperatur, vind och
nederbérd.

Varmeforbrukning tidskorrigerat
Om avlasning inte sker per manadsskifte korrigeras forbrukningen till en arsférbrukning.

Agarlagenhet

En upplatelseform som &r vanlig i andra europeiska lander. En dgarldgenhet kan liknas med ett radhus péa
hojden. Innehavaren har direkt Zganderatt och kan sjélvstandigt dverlata, pantsétta eller hyra ut Idgenheten.

For ytterligare ordforklaringar se wallenstam.se



DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning
Senast verkstalld aktieutdelning i procent av
bérskursen vid periodens slut.

Aktiens totalavkastning

Aktiens kursutveckling under senaste rullande

tolvmanadersperioden inklusive under perioden verkstalld utdelning, dividerat med
aktiens borskurs vid periodens bdrjan.

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
Rénteb4rande skulder i relation till koncernens investeringar i fastigheter, pagéende
brf-produktioner och vindkraft vid periodens utgang.

Borsvérde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier per balansdagen.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgalder och fastighets-
skatt.

Forvaltningsfastigheternas

direktavkastning

Driftnetto for den senaste rullande tolvmanadersperioden i procent av forvaltningsfas-
tigheternas vagda genomsnittliga redovisade vérde exklusive pagaende projekt.

Forvaltningsfastigheternas

totalavkastning

Driftnetto for den senaste rullande tolvmanadersperioden plus/minus realiserad och
orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter i procent av fastigheternas vagda
genomsnittliga redovisade véarde exklusive pagaende projekt.

Fastigheternas redovisade véarde
Fastighetsbestandets bedémda marknadsvarde enligt en internt utford véardering.

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

Hyresvérde
Hyresintakter samt bedomd marknadshyra for
vakanta ytor.

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

Kassaflode fran den lopande

verksamheten per aktie

Periodens kassaflode fran den ldpande verksamheten i férhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
Eget kapital med aterldggning av uppskjuten skatteskuld, samt nettoeffekt av orealiserad
véardeforandring derivatinstrument efter skatt.

Medelantal anstallda
Berdknas som summa arbetade timmar dividerat med normal &rsarbetstid.

Orealiserad vardeforandring

forvaltningsfastigheter

Resultat av forandring av bedomt marknadsvarde 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 tolvméanadersperioden.

Realiserad vardeforandring

forvaltningsfastigheter

Resultat av intakter fran periodens forsaljning av forvaltningsfastigheter efter avdrag for
fastigheternas bedomda marknadsvérde vid narmast foregaende rapportperiod.

Resultat efter skatt per aktie

Periodens resultat efter skatt i forhallande till

genomsnittligt antal utestaende aktier.

Rantabhilitet pa eget kapital

Resultat efter skatt for rullande tolvménaders resultat i forhallande till genomsnittligt
eget kapital.

Rantabhilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg av rantekostnader for senaste rullande tolvmanadersperiod
i forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Réantetackningsgrad

Resultat fore orealiserade vardefdrandringar och nedskrivningar med aterlaggning av
finansnettot for senaste rullande tolvmanadersperiod i forhallande till finansnettot for
senaste rullande tolvmanadersperiod.

Réantetackningsgrad, realiserad

Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar med aterlaggning av
finansnettot exklusive realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter med tillagg for
traditionellt forsaljningsresultat forvaltningsfastigheter for senaste rullande tolvmanaders-
period, i forhallande till finansnettot for

senaste rullande tolvmanadersperiod.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

Substansvarde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten
skatteskuld.

Totalresultat
Resultat efter skatt inklusive eget kapital-transaktioner efter skatt som inte &r transak-
tioner med agare.

Traditionellt forsaljningsresultat

forvaltningsfastigheter

Resultat av intakter fran forsaljning av forvaltningsfastigheter efter avdrag for investerat
belopp och administrativa kostnader hanforliga till fastighetsférsaljningar.

Uthyrningsgrad —yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat frén fastighetsforséljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information se wallenstam.se



KALENDARIUM

Arsstimma 26 april 2016
Delérsrapport I 26 april 2016
Delirsrapport 11 3 augusti 2016
Delarsrapport I11 8 november 2016

Pa wallenstam.se finns samlad information om
Wallenstams verksamhet, ekonomisk rapportering
samt pressmeddelanden.

Koncept: Ellermore

Produktion: Wallenstam

Foto sid. 4 Linda Svensson

Fotosid. 7, 11, 12, 14, 19, 40, 41, 43 Dan Holmqvist
Foto sid. Omslag, 10, 20, 22, 24, 27, 30, 37, 38, 46-49, 53 Carolin Freiholtz
Foto sid. 16, 26, 28, 29, 38, 44 Mikael Gothage

Foto sid. 34, 54 Marcus Johansson

Bilder sid. 56-59 kommer fran respektive arkitektbyra.
Ej namnda foton/bilder &r Wallenstams egna.

Tryckt p& Munken Polar, omslag 240 g, inlaga 130 g
Repro och tryck: Goteborgstryckeriet



URBANISERA
MERA!

Stiderna vixer, avstinden mellan fororter
och stadskirnor krymper, gamla omriden

rustas upp, nya byggs.

170 4r har vi pd Wallenstam arbetat med
expansion, fortitning och f6rvaltning i
syfte att skapa omriden dir minniskor
vill bo, arbeta och leva sina liv.

Wallenstam AB (publ) org.nr. 556072-1523
info@wallenstam.se www.wallenstam.se
Telefon 031-20 00 00

Goteborg:
401 84 Goteborg
Besoksadress Kungsportsavenyen 2

Stockholm:
Box 119531, 104 32 Stockholm
Besoksadress Birger Jarlsgatan 64

Vart kanske viktigaste bidrag till dagens
stadsutveckling dr mélet att bygga 7 500
nya, miljomissigt hillbara hem under

perioden 2014 till 2018.

Hir kan du ldsa om hur langt vi kom

under 2015.
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