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* Forvaltningsresultat fastigheter uppgér till 167 Mkr (150), en okning med 11 %.
* Orealiserade virdeforindringar pa forvaltningsfastigheter uppgar till 400 Mkr (174),
varav 285 Mkr (120), kommer fran nyproduktion.
* Orealiserade virdeférindringar pa derivatinstrument uppgér till -210 Mkr (-138).
* Resultat efter skatt uppgar till 282 Mkr (159), motsvarande 0,9 kr per aktie (0,5).
* Hyresintikterna uppgir till 393 Mkr (382).
* Fastigheter har sélts for 71 Mkr (-) och resulterat i realiserade virdeforindringar om 13 Mkr (-).

* Forvirv av fastigheter uppgar till 133 Mkr (640) och investeringar i fastigheter uppgér till 513 Mkr (504).

* Tillvixttakten i substansvirdet, exklusive utdelning och aterkdp, pa rullande helar uppgar till 21 %.
* P4 bokslutsdagen hade vi drygt 1 700 ligenheter i produktion.

Jamforelser inom parantes avser motsvarande period foregdende dr om inget annat anges.
Berorda uppgifter har riknats om for aktiesplit 2:1, som genomfordes under andra kvartalet 2015.

"Verksamheten under forsta kvartalet foljer planerna och alla siffror pekar at ratt hall: intakterna och driftnettot okar,
forvaltningsresultatet &r drygt 10 % battre och substansvardestillvaxten ar ocksa hogre an samma period foregaende
ar. Aven var nybyggnation har startat fint under inledningen av 2016 och vi riknar med att na 7 500 Iagenheter vid
utgangen av 2018, i enlighet med var affarsplan.”

”Jag kan konstatera att drygt 70 % av vdrdeokningen pa fastigheter kommer fran var satsning pa nyproduktion.
Forutom vardedkningarna ser vi aven positiva effekter i forvaltningsresultatet utav nyproduktionen. En allt stérre del av
vardeokningen i vara fastigheter och forbéttringen av forvaltningsresultatet framdver férvantas komma just fran nypro-
duktionen.”

HANS WALLENSTAM, VD
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DET HAR AR WALLENSTAM

o Antal fastigheter: cirka 200 st e Forvaltningsfastigheternas varde: 33 Mdr e Borsvarde 31 mar 2016: 24 Mdr e Uthyrningsgrad, yta: 98 %
e Uthyrningsbar yta: 1,1 miljon kvm e Antal lagenheter i produktion: drygt 1 700 st e Antal vindkraftverk: 64 st

AFFARSPLAN 2018

Mal: Att under perioden till och med
2018 ha en tillvixttakt i substansviirdet,
exklusive utdelning och aterkip, pa i
genomsnitt minst 10 % per ar.

Ledstjirnor

* Starta produktion av 7 500 bostider un-
der affirsplanen, det vill siga i snitt 1 500
ligenheter per ér.

* Minska koldioxidbelastningen i fastig-
hetsbestandet med 15 % per kvm till och
med 2018.

* Andel kunder som vill rekommendera

Wallenstam ska 6ka drligen.

Forutséittningar

* Soliditeten ska inte understiga 30 %.

* Realiserad rintetickningsgrad pa rull-
ande helir ska inte understiga 2 ggr.

AFFARSIDE

Att utveckla och bygga samt kopa och sil-
ja fastigheter i utvalda storstadsregioner
med langsiktig hallbarhet for minniskor
och foretag.

STRATEGIER & VARDE-
SKAPANDE FAKTORER
Wallenstams verksambhet styrs utifrdn af-
firsplan, mal och strategier. Strategierna
grundar sig pa de tre dimensionerna for
ett héllbart foretagande: ekonomiskt, so-
cialt och miljémaissigt ansvar.

De virdeskapande faktorerna for verk-
samheten utgdrs i grunden av koncernens
aftirsprocess. I kombination med 6vergrip-
ande strategier och ledstjarnor utgor detta
sammantaget de viktigaste verktygen for
att bidra till en positiv utveckling av sivil
resultat som verksamhet over tid.
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WALLENSTAM IDAG

Wallenstam grundades 1944 och huvud-
kontoret finns i Goteborg. B-aktien dr
noterad pd Nasdaq Stockholm, Large Cap
och vi dr ett av de storre borsnoterade fast-
ighetsbolagen i Sverige.

Wallenstam dr en stor bostadsproducent
pa de orter vi verkar och bygger forst och
frimst hyresritter for egen forvaltning.

Viara bostadsfastigheter finns frimst i
Stockholm och Géteborg, och vara kom-
mersiella fastigheter dr koncentrerade till
innerstadsligen i Géteborg. Sammantaget
har Wallenstam drygt 7 500 ligenheter
och 1 000 féretagskunder. Wallenstam ér
genom Svensk NaturEnergi sjilvforsor-
jande pa férnybar energi.

Verksamheten bedrivs inom tre affirs-
omriden: Stockholm, Géteborg och Svensk
NaturEnergi.

Affarsprocess
Wallenstam bygger, koper och utvecklar
fastigheter for manniskor och foretag
utifran behoven fran kunder, samhille
och aktiedgare. Fastigheterna utvecklas
och forvaltas pa ett hallbart och
[onsamt sétt vilket skapar vérdetillvéaxt.
Resultatet aterinvesteras och utvecklar
verksamheten vidare. Genom utdelning
far aktieagare del av resultatet.

Stockholm

Majoriteten av véra bostider finns i Stock-
holm och uppgar till cirka 4 000 ligenhe-
ter. I dagsliget pagir ocksd merparten av
vir nyproduktion i Stockholmsomridet,
inklusive Uppsala. P4 bokslutsdagen hade
affirsomride Stockholm drygt 1 200 li-
genheter i produktion.

Goteborg

Vart fastighetsbestind i Goteborg omfat-
tar cirka 3 300 lagenheter och cirka 900
féretagskunder som hyr kontors- och bu-
tikslokaler fraimst i G6teborgs innerstads-
ligen. I Helsingborg férvaltar vi cirka 200
ligenheter. Pa bokslutsdagen hade affirs-
omride Goteborg cirka 500 ligenheter i
produktion.

Svensk NaturEnergi

Verksamheten inom Svensk NaturEnergi
omfattar bide produktion av och handel
med fornybar energi. Produktionen tick-
er vira egna fastigheters och véra hyres-
gisters energibehov pa méanadsbasis.
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Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34.
Redovisningsprinciperna ar ofdrandrade i jamforelse med

arsredovisningen 2015. Moderbolagets redovisningsprinciper

foljer arsredovisningslagen och RFR2. Denna rapport har
inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

For information om redovisningsprinciper:
www.wallenstam.se/ir.

For definitioner etc. se sista sidan i rapporten alternativt:
www.wallenstam.se/ordlista.

For ytterligare information, vanligen kontakta:
CFO och IR-ansvarig Susann Linde

tel: 0705-17 11 34

e-post: susann.linde@wallenstam.se

Folj oss garna pa Twitter, LinkedIn, Instagram och Facebook.



VD HAR ORDET

Resultatet

Verksamheten under forsta kvartalet foljer
planerna och alla siffror pekar at ratt hall:
intakterna och driftnettot okar, forvalt-
ningsresultatet dr drygt 10 % bittre och
substansvirdestillvixten dr ocksd hogre dn
samma period foregiende ér.

Aven var nybyggnation har startat fint
under inledningen av 2016 och vi riknar
med att nd 7 500 ligenheter vid utgéngen
av 2018, i enlighet med var affirsplan.

Rintorna har sedan érsskiftet gitt ner
nigot, dirigenom genereras undervirden
pa derivaten om cirka 200 Mkr. Det ir
ocksa ett faktum att priserna pi el och
elcertifikat varit pa mycket liga nivier
och dessutom har vindforhallandena varit
vildigt svaga, vilket medfért ett negativt
resultat for Svensk NaturEnergi. Syftet
med var vindkraftsatsning dr att vara sjilv-
forsérjande pa fornybar energi, vilket vi ar.
Svensk NaturEnergi ska i férsta hand {6r-
se vira fastigheter med gron energi.

En viktig del i vér verksamhet ar hur vi
upplevs som hyresvird, dirfér dr det extra
roligt att vi for andra gangen fick priset
Kundkristallen fér var service gentemot
vara kunder.

Nybyggnationsprojekt i startgroparna
I vara pagdende projekt arbetar vi in-
tensivt med att driva stadsutvecklingen
och byggnationen framit. Till exempel
hade jag férmédnen att i januari tillsam-
mans med Karin Wanngird, finansbor-
garrdd i Stockholms stad, ta ett forsta
spadtag — som egentligen var en spring-
ning — for vart projekt Orangeriet Sol-
berga. Nu har vi drygt 300 ligenheter
i produktion i Solberga, ett charmigt
50-talsomrade i sydvistra Stockholm.

Rivningen i Kallebdck, och med den
utvecklingen av Kallebicks Terrasser, star-
tade i februari. Totalt kommer vi hir att
bygga cirka 2 000 ligenheter, varav de for-
sta 800 ska sta klara till 2021 da Géteborg
firar 400 &r.

I mars pibérjades Niva2 i Stallbacken
med 88 ligenheter, och for nigon vecka

sedan ocksi Punkt3 med 82 ligenheter.

Hir kommer vi att bygga totalt cirka 550
nya hem i en ny stadsdel i Mélndal, ran-
kad som en av Sveriges bista kommuner
att bo i.

I dagarna har vi lanserat vér vision for
omridet Umami som ligger i Sundbyberg,
ett fantastiskt stadsutvecklingsprojekt dar
vi kommer att bygga cirka 900 ligenheter.
Mycket spinnande omride med bide ak-
tiviteter och bebyggelse.

Under kvartalet skrev vi dven avtal om
kép av en stérre kommersiell fastighet i
Haga i centrala Goteborg. Tilltride sker
forst efter att Goteborgs kommunfull-
miktige godkint forsiljningen. Det kinns
roligt att kunna gora ett kop i det hir om-
radet och addera ytterligare en fastighet
till vart attraktiva och centralt beligna
kommersiella bestind.

Wallenstamalktien
Jamfort med foregiende dr har substans-
virdet per aktie 6kat med nira 20 %, vilket
motsvarar 9 kr per aktie.

Det ir glidjande att se att likviditeten i
aktien har stirkts och vi har mirkt ett 6kat
intresse frin bide svenska och utlindska

intressenter. Dessutom ir det vildigt trev-
ligt att vi nu édr rekordmanga Wallensta-
maktiedgare!

Fastigheternas virdentveckling

Jag kan konstatera att drygt 70 % av vir-
dedkningen pa fastigheter kommer frin
var satsning pa nyproduktion. Forutom
virdeSkningarna ser vi dven positiva ef-
fekter i forvaltningsresultatet utav nypro-
duktionen. En allt storre del av virdeok-
ningen i vira fastigheter och férbittringen
av forvaltningsresultatet framover {6rvin-
tas komma just frin nyproduktionen.

Vi har en spinnande framtid i en tur-
bulent miljé ddr vi ldgger stort fokus pa
att utveckla var projektportfolj och skapa
forutsittningar for en effektiv och miljo-
vinlig nybyggnation for egen forvaltning.

Hans Wallenstam, vd
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Viktiga hiindelser

Under perioden har byggnationen av 170
bostadsritter i Solberga, Stockholm, startat,
liksom 88 hyresritter i Stallbacken Nivi2,
Molndal.

Under kvartalet gick startskottet for
utvecklingen av Kallebicks Terrasser i Go-
teborg, dir den gamla Arlafabriken i Kalle-
bick rivs och kommer att ge plats fr upp
till cirka 2 000 ldgenheter i olika upplatel-
seformer samt verksamhetslokaler pé cirka
20 000 kvadratmeter. Projektet kommer att
paga i ett antal etapper under flera ar.

Den 30 mars tecknades avtal med Go-
teborgs Stads Parkerings AB om kop ge-
nom bolag av fastigheten Géteborg Haga
31:5, det si kallade Axesshuset, for ett
Gverenskommet fastighetsvirde om cirka
169 Mkr. Tilltride till fastigheten blir pre-
limindrt till hosten forutsatt att Goteborgs
kommunfullmiktige fattar positivt beslut i
fragan dessférinnan och att en avstyckning
avseende befintlig parkeringsanldggning pa
fastigheten genomfors av siljaren.

Under kvartalet har Wallenstam ge-
nomfért ett antal mindre fastighets-
affirer utéver ovanstiende, dir tre fastighe-
ter i form av mark forvirvats och en fastig-
het avyttrats.

I februari tilldelades Wallenstam dter-
igen Kundkristallen i kategorin storsta lyft
inom serviceindex, ett pris ddr privata och
kommunala fastighetsbolag tivlar i service

och kvalitet.

Resultatet i korthet

Intikterna o6kar 3 % och uppgar till
393 Mkr (382). Driftnetto fastigheter
uppgir for perioden till 279 Mkr (270).
Forvaltningsresultat  fastigheter ~ 6kar
med 17 Mkr eller 11 % och uppgir till
167 Mkr (150). Genomforda fastighets-
och bostadsrittsforsiljningar har skett till
vinst med totalt 17 Mkr (74). Resultat fore
orealiserade virdeforindringar uppgér till
166 Mkr (232).

Orealiserad  virdeforindring fastig-
heter dr positiv och uppgir for aret till
400 Mkr (174). Virdeférindringen pé fi-
nansiella derivat dr negativ for perioden
och uppgar till 210 Mkr (138). Kostna-
den for orealiserad virdeforindring av
syntetiskt optionsprogram uppgar till
4 Mkr (48). Resultat fore skatt uppgar till
352 Mkr (220) och resultat efter skatt till
282 Mkr (159) vilket motsvarar ett resul-
tat per aktie om 0,9 kr (0,5). Mer detalje-
rat kommenteras resultatet enligt foljande:

Hyresintikter

Koncernens hyresintikter for perioden
uppgir till 393 Mkr (382), vilket dr en ok-
ning med netto 11 Mkr eller 3 % jaimfort
med samma period foregiende dr. Ge-
nomférda fastighetsaffirer ger en netto-
minskning. Rensat for intikter frin kopta
och salda fastigheter har hyresintikterna
okat 24 Mkr, vilket motsvarar en tillvixt
om nirmare 7 %. Tillvixten ir ett resultat

av tillférda nyproducerade hyresfastighe-
ter samt genomforda hyresférhandlingar.
Av hyresintikterna hirror 277 Mkr (272)
fran affirsomride Goteborg och 113 Mkr
(108) fran affirsomrade Stockholm.

Wallenstams bostadsbestand dr fullt
uthyrt. Arets hyresforhandlingar har hit-
tills resulterat i en genomsnittlig h6jning
pa 0,9 % i Stockholm. For Géteborg har
ingen hyresreglering skett for bostider
till foljd av strandade hyresforhandlingar
mellan Hyresgistforeningen Region Vis-
tra Sverige och Fastighetsigarna GFR.
Hyresnivierna for Wallenstams lokaler,
som finns i Goéteborg, ckar sammanta-
get 2,1 % i jimforbart bestind som en
effekt av genomférda nyuthyrningar och
omforhandlingar samt indexavtal. Vi
upplever en bra och stabil efterfrigan pa
lokaler och da frimst i centrala ligen ddr
vira kommersiella fastigheter ér beligna.
Vir uthyrningsgrad fér de kommersiella
fastigheterna avseende yta uppgir pa bok-
slutsdagen till 94 %.

Driftkostnader & driftnetto
Driftkostnaderna for perioden har G6kat
knappt 2 % och uppgir till 114 Mkr (112).
Driftnettot 6kar 3 % och uppgir till
279 Mkr (270).

Rensat for eftekt frin kopta och silda
fastigheter har driftkostnaderna minskat
1 Mkr. Forbittringen f6r driftkostnader
ir en f6ljd av effektiv f6rvaltning, dir ett
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Hyresintakter, Mkr

forandrat fastighetsinnehav med nyare
fastigheter bidrar positivt. Kallare vider
paverkar driftkostnaderna jimforelsevis
negativt for 2016.

Betriffande periodens driftnetto s 4r
detta, rensat for effekt frin kopta och silda
fastigheter, drygt 7 % bittre dn motsva-
rande period féregiende ér, varav tillford
nyproduktion svarar for knappt 5 %. Till-
vixten i driftnettot i jimf6rbart bestind om
drygt 2 % dr ett resultat av genomforda hy-
resforhandlingar och effektivare fastigheter.

Sasongseftekter for Wallenstam utgors
frimst av varierande driftkostnader. Dessa
ir vanligtvis som hogst kvartal ett och fyra
da kostnaderna fér uppvirmning och fast-
ighetsskotsel oftast blir hogre.

Firvaltnings- & administrations-
kostnader

Forvaltnings- och administrationskost-
nader avser i huvudsak personalkostna-
der och foérdelas péd fastighetsforvaltning
47 Mkr (47), energiforvaltning 7 Mkr (8)
samt transaktioner fastigheter och bo-
stadsritter om totalt 6 Mkr (6). Vidare
finns kostnader fér syntetiskt optionspro-
gram till anstillda. Orealiserade kostnader
fér det syntetiska optionsprogrammet
redovisas pa egen rad i resultatrikningen
och uppgir for kvartalet till 4 Mkr (48).
Vid ett maxutfall baserat pa aktuellt antal
utstillda optioner och att en aktiekurs om
80 kr per aktie nis, ger det en kostnad for
bolaget om cirka 139 Mkr, varav 79 Mkr
hittills kostnadsforts. Med anledning av

HYRESINTAKTER OCH
FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultat, Mkr
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*Senast rullande tolvméanadersperiod

att sannolikheten for programmets intré-
dande vid ett tidigare skede dn slutdatum
(31 maj 2019) 6kat bedomer vi att den sal-
da képoptionens virde, med tak 80 kr, dr
0 Mkr (0) och képta kdpoptionens virde,
med 16senkurs om 52,50 kr, utgdr en skuld
om 78 Mkr (91).

Finansiella intikter & kostnader
Finansiella intikter uppgar till 1 Mkr (3)
och finansiella kostnader till totalt 74 Mkr
(85) varav 66 Mkr (76) avser fastighets-
rorelsen och 8 Mkr (9) naturenergiverk-
samheten.

Totalt har finansiella kostnader mins-
kat med 10 Mkr till £6ljd av bland annat
lagre snittrinta. Aktiverad rinta uppgir
till 13 Mkr (9).

Snittrintan for perioden, vilken beak-
tar effekter av ingingna derivatavtal, upp-
gar till 2,19 % (2,49). Snittrintan var pa
bokslutsdagen 2,15 % (2,36).

Forvaltningsresultat naturenergi
Forvaltningsresultat naturenergi utgors av
intdkter och kostnader inklusive avskriv-
ningar samt administrations- och rinte-
kostnader hinforliga till elhandel och
elproduktion. Forvaltningsresultatet pa-
verkas vidare av omvirderingseffekter av
elcertifikat och derivat.
Forvaltningsresultat naturenergi upp-
gir till -18 Mkr (8) for perioden och in-
kluderar icke kassaflodespaverkande av-
skrivningar pa vindkraftverk om 24 Mkr
(24). Under forsta kvartalet 2016 produ-

FORVALTNINGSRESULTAT FRAN
NYPRODUKTION*

Mkr

80

70
60
50
40
30
20
10

0
2012 2013 2014

2015 2016**

* Nyproduktion avser fastigheter som
byggstartades 2008 eller senare
** Senast rullande tolvméanadersperiod

cerades 91 GWh (122). Framfor allt pa-
verkas kvartalets resultat av mindre vind
men ocksd ldgre elpris jamfort med fore-
giende ar. Kvartalet belastas ocksad med
en tillkommande kostnad om 3 Mkr for
fastighetsskatt pa vindkraftverk avseende
tidigare perioder, som f6ljd av att fastig-
hetsskatten dndrats frin 0,2 % till 0,5 %.

Resultat av firsiljining bostadsritter
Intikter forsiljning bostadsritter avser
ersittning frin forsiljning av bostads-
rittsandelar. Som kostnad redovisas an-
skaffningsvirdet for de silda bostads-
rittsandelarna. Kostnaderna inkluderar
ocksd marknads- och forsiljningsomkost-
nader. Anskaffningskostnad och intikt
redovisas i samband med att bostaden
overlimnas till koparen, medan forsilj-
ningsomkostnader redovisas l6pande.

Arets  forsiljningsresultat bostadsritter
uppgdr till netto 10 Mkr (79) och omfattar
i huvudsak forsiljning av ett mindre antal

enskilda ligenheter.

forvaltningsfastigheter
Under forsta kvartalet har Wallenstam silt
en fastighet for 71 Mkr (-). Forsiljningen
genomfordes till pris som Gversteg senaste
virdering med cirka 21 % (-).
Forsiljningsresultat i relation till inves-
terat belopp uppgir till 26 Mkr (-) varav
13 Mkr (-) redovisats i koncernens resul-
tatrikning tidigare ar som orealiserad vir-
def6rindring.
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Den svenska transalktionsmarknaden
Den totala transaktionsvolymen i Sverige
uppgick, enligt fastighetsridgivaren JLL,
till 29,7 Mdr for det forsta kvartalet 2016,
vilket motsvarar en 6kning med 15 %
jamfort med samma kvartal féregiende
ar. Forsta kvartalet 2016 ar det starkaste
forsta kvartalet nagonsin, dock ir det en
minskning med 38 % jimfort med fore-
gdende kvartal, vilket hor till normaliteten
d4 det sista kvartalet historiskt sett ndstan
alltid stir for den storsta andelen av drets
transaktionsvolym.

Transaktionsvolymen bestod till storsta
delen av kontorsfastigheter, med 32 % av
den totala transaktionsvolymen, direfter
f6ljer blandfastigheter, 17 %, och bostads-
fastigheter, 15 %.

Orealiserad viirdefordandring
forvaltningsfastigheter

Kvartalets virdeutveckling pd fastigheter
paverkas positivt av virdetillvixt gene-
rerad genom eget arbete i pagiende och
firdigstilld nybyggnation av hyresritter,
samt marknadsldget i branschen. Fastig-
hetsmarknaden kinnetecknas av en fort-
satt hog aktivitet med storre efterfragan dn
utbud med stigande priser som foljd.

VARDEFORANDRING FGRVALTNINGSFASTIGHETER

2016

2015
Mkr jan-mar jan-mar

Véardeforandring forvaltnings-
fastigheter i drift 115

Vardeforandring pagaende ny-

produktion hyresrétter 285 120

Realiserad vardeforandring
forvaltningsfastigheter 13

Totala vérdeférandringar

forvaltningsfastigheter 413 174

Totalt uppgir kvartalets orealiserade
virdeforindring forvaltningsfastigheter
till 400 Mkr (174) varav virdetillvixt frin
vir nybyggnation svarar for 285 Mkr
(120). Det innebir att 71 % av kvartalets
virdetillvixt genererats av eget arbete.
Kvartalets virdeforindring nybyggnation
paverkas positivt av en engéingseffekt om
drygt 100 Mkr till £6ljd av att vi frin och
med 2016 redovisar en storre andel av kal-
kylerat 6vervirde successivt under uppfo-
randefasen. Virdetillvixten i férvaltnings-
fastigheter som varit i drift ett ar eller

lingre uppgar till 115 Mkr (54).

Orealiserad virdeforindring
finansiella instrument

Wallenstam anvinder finansiella instru-
ment sisom rinte-, valuta- och elderivat,
se Finansiering sid. 10.

Rintederivatens virde har totalt
indrats med -207 Mkr (-134). Rinte-
derivatens virdef6rindring ér inte kassa-
flédespaverkande si linge derivaten inte
realiseras och paverkar inte snittrintan
eftersom denna beaktar effekter av in-
gingna derivatavtal.

For att sikra kostnader frian produktion
och intdkter frin forsiljning av el sikrar

koncernen delar av elpriset pa den finan-
siella marknaden. Elderivatens virde har,
frimst till foljd av laga marknadspriser pa
el, indrats med -2 Mkr (-5). Dirutover in-
gér virdeforindringar pa 6vriga finansiella
innehav med -1 Mkr (1).

Skatt

Periodens redovisade skattekostnad, som i
sin helhet utgors av uppskjuten skatt, upp-
gér netto till -70 Mkr (-61).

Koncernens stérsta skatteutbetalning-
ar omfattar frimst kostnader for mervir-
desskatt, for vilken vi som fastighetsbolag
har begrinsad avdragsritt, samt exempel-
vis fastighets-, energi- och stimpelskatt
liksom personalrelaterade skatter och av-
gifter. Kostnaden for dessa 6vriga skatter,
som for helaret 2015 uppgick till cirka
455 Mkr (520), redovisas bland rorelse-
kostnader inom forvaltningsresultatet res-
pektive investering i byggnadsrorelsen.

10-ARIG SWAPRANTA
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VARA FASTIGHETER
Periodens utveckling

Under perioden har vi investerat 524 Mkr
(1050) i forvaltningsfastigheter och
122 Mkr (94) i bostadsrittsproduktioner,
totalt 646 Mkr (1 144).

Pigiende nybyggnadsprojekt omfattar
drygt 1 700 ligenheter. Totalt virde av pi-
gdende hyres- och bostadsrittsprojekt upp-
gér pa balansdagen till cirka 2,8 Mdr (2,9).

Forvaltningsfastigheter
Som férvaltningsfastighet klassas fastig-
heter som innehas i syfte att generera hy-
resintikter och/eller virdestegring, det vill
siiga vira hyresrittsfastigheter.
Orealiserade har
paverkat forvaltningsfastigheternas virde
positivt med totalt 400 Mkr (174), varav
285 Mkr (120) kommer frin virdetillvixt
i pagiende nyproduktion av hyresritts-
fastigheter och 115 Mkr (54) frin forvalt-
ningsfastigheter i drift.

virdeforindringar

FASTIGHETSBESTANDETS FGRANDRING,
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Direktavkastningskraven dr oférindrade
sedan foregdende kvartal och uppgar for
bostider exklusive projekt, mark och bygg-
ritter till i genomsnitt 3,5 % (3,7) och for
kommersiella bestindet till 5,3 % (5,6).
Forvaltningsfastigheternas virde ar fast-
stillt till 32 956 Mkr (29 705) vid period-

ens utging.

Bostadsriittsprojekt

Nyproduktion av fastighet som uppférs
med avsikt att avyttras som bostadsritts-
fastighet redovisas i balansrikningen som
Pigiende arbete bostadsritter. Bokfort
virde Pigdende arbete bostadsritter upp-
gar till 154 Mkr (467) vid periodens ut-
ging och omfattar i huvudsak det nyligen
paborjade projektet Orangeriet Solberga
med 170 bostadsrittsligenheter som fir-
digstills vid arsskiftet 2017/2018.

Bokfort

varde, Mkr
Fastighetshestand 1 jan 2016 32090
+ Forvarv 15
+ Byggnationer 509
- Forséljningar -58
+ Orealiserad vardeférandring netto 400
Fastighetshestand 31 mar 2016 32956

FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALINING

AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr

VARDETILLVAXT FARDIGSTALLD

NYPRODUKTION FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr
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Viir marknad

De orter vi verkar pa priglas av en omfat-
tande efterfrigan pd bostider och lig ny-
produktionstakt av hyresritter. Endast en
liten andel av vara ligenheter blir lediga
for uthyrning i samband med omflyttning
och efterfrigan pé firdigstillda nyprodu-
cerade hyresritter dr hog.

Vi bygger i huvudsak hyresritter men
dven bostadsritter, framfor allt till foljd
av att tillging pd mark for hyresritts-
produktion ir begrinsad.

Anskaffningskostnad
W Virdering

Vérdeokning av nyproduktionsprojekt hyresrétter
jamfort med anskaffningskostnad. | grafen presenteras
utfall vid fastighetens fullstandiga fardigstallande och
per projekt det ar fastigheten fardigstallts, oavsett nér
effekten redovisats i resultatrakningen.
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Virdering

Wallenstam virderar internt samtliga for-
valtningsfastigheter till verkligt virde. Vi
har god marknads- och fastighetskinne-
dom genom en aktiv handel med fastighe-
ter, och har dirmed en god grund for att
genomfora interna virderingar av fastig-
hetsbestindet. Det bor dock understrykas
att en fastighets verkliga virde ir en reali-
tet forst di den siljs, varfor en virdering
alltid 4r en bedémning.

Wallenstam har i sin bedémning av
fastigheternas virde anvint olika direkt-
avkastningskrav. Direktavkastningskraven
speglar marknadsforutsittningarna och
differentieras utifrin var fastigheten ir
belidgen och vilken typ av fastighet det ir,
bostad eller kontor etc.

PAGAENDE NYPRODUKTION 2016-03-31

Berikningsmassigt utgar virderingen frin
fastigheternas driftnetton, vilket sitts i
relation till ett direktavkastningskrav for
respektive fastighet.

Dai vira fastigheter virderas enskilt tas
ingen hinsyn till den portféljpremie som
kan finnas pé fastighetsmarknaden.

Nyproduktion av hyresritter virderas
till verkligt virde, vilket faststills som an-
skaffningsvirde med tilligg av kalkylerat
6vervirde vid firdigstillandetidpunkten
i relation till byggnationens firdigstil-
landegrad. Denna baseras i sin tur pd
nedlagda kostnader. Tidigare redovisades
successivt en andel av kalkylerat 6vervirde
i relation till fardigstillandegrad men frin
och med 2016 tas utgangslige i kalkylerat

overvirde som helhet.

Mark- och byggritter, pi detaljplanerad
mark, virderas till marknadsvirde.

Nybyggnationer av bostadsritter redo-
visas enligt IFRIC 15, Avtal for uppféran-
de av fastigheter. For Wallenstam innebdr
detta att IAS 18, Intikter, tillimpas f6r re-
dovisning av dessa fastighetsprojekt. Det
betyder i korthet att 16pande redovisning
sker till anskaffningsvirde och att resultat
redovisas ndr bostadsritten firdigstillts,
sdlts och overlimnats till kunden.

LAGENHETER | PAGAENDE PRODUKTION

Antal Igh
Berdknad 1800
Projekt Antal Igh inflyttning 1600
Stockholm 1400
Manspinnaren, Norra Djurgardsstaden 121 Q1/Q2 2016 1200
Tavernan, Barkarbystaden, Jarfalla 205  2017/2018 1000 ———=
Grénskan Solberga 148 2017 800
Tradgardsporten, Tyresé 184 2017 igg
Orangeriet Solberga (brf) 170 2018 200
Unpsala a0 0 W al
Fjérilen, Rosendal 145 2017 2015 2016
Snickeriet, Ostra Sala backe 137 2017 = Totalt
Symfonin, Gréanby 116 2017 = Region Stockholm, inkl. Uppsala
=Region Gdteborg, inkl. Helsingborg
Goteborg o
Stallbacken Punkt1, Molndal 188 2016/2017 FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION
Mid Avenue Valand 35 2017 Antal Igh
Stallbacken Niva2, Molndal 88 2017 Pagaende nyproduktion 31 dec 2015 1675
. - Féardigstéllda -237
Helsinghorg oy
Vildvinet 1 52 Q4206 + Pabbrjade 275
Ombyggnad lokaler till Iigenheter 14 Q2/042016 Pagdende nyproduktion 31 mar 2016 1713
Stengladntan, Mariastaden 110 2017
Summa 173
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FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2016-03-31

Industri/ ) Fordelning,
Uthyrningshar yta, kvm Bostad Kontor Butik Lager Utbildning Garage Ovrigt Totalt ort
Stockholm 250 899 34098 20208 16 059 3201 41 669 3166 369 300 34 %
Goteborg 214 849 191 677 91091 72 819 32 849 50 766 28 693 682 744 64 %
Helsingborg 15471 1415 1408 1021 - 620 691 20626 2%
Totalt 481219 227190 112707 89 899 36 050 93 055 32 550 1072670 100 %
Fordelning, lokaltyp 45 % 21 % 11% 8 % 3% 9% 3% 100 %

FARDIGSTALLD NYPRODUKTION FORVALTNINGSFASTIGHETER 2016
Byggar/ Bostad  Kontor Butik Industri/ Uthildning Ovrigt Summa Antal

Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm Igh

Goteborg

Bramaregarden 62:1 Fjardingsgatan 3-9 / Gustaf Dahléns- 2016 5857 - 257 - - 1250 7364 112
gatan 4-8, 6A / Langangen 14-16

Ombyggd lokal till 1dgenhet i befintlig fastighet, férandring - 147 -140 - -80 - - -73 3

Stockholm

Sickladn 368:2 Fyrspannsvéagen 3A-3B, 5A-5C / 2015 7561 - - - - 1694 9255 122

Jacobsdalsvagen 2A/
Lokomobilvagen 3-5

Domarudden 1 Grythundsgatan 3 / Jaktgatan 38-40 2016 - - - - 815 - 815 -
Totalt 13 565 -140 257 -80 815 2944 17361 237

FASTIGHETSFORVARV 2016

Byggar/ Bostad  Kontor Butik  Industri/ Uthildning Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm Igh
Stockholm
Grénby 9:6, Uppsala* - - - - - - - - -
Seglarskon 1* - - - - - - - - -
Seglarskon 2* - - - - - - - - -
Totalt - - - - - - - -
* Mark

FASTIGHETSFORSALININGAR 2016

Byggar/  Bostad  Kontor Butik  Industri/ Utbildning  Ovrigt Summa Antal

Fastighetsbeteckning Adress omhyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm Igh
Stockholm

Smaragden 2 Bergsgatan 26 1929 1078 - - - - - 1078 17
Totalt 1078 - - - - - 1078 17

Wallenstam 9



VINDKRAFT
Wallenstam har 64 vindkraftverk i drift,
fordelade pa 19 parker. Installerad effekt
uppgdr till 139 MW (139).
Vindkraftverken redovisas till anskaff-
ningsvirde minskat med av- och ned-
skrivningar. Arets avskrivningar uppgir till
24 Mkr (24).
Koncernens totala nettoinvestering
i fardigstillda verk uppgick den 31 mars

2016 till 1 347 Mkr (1 749).

FINANSIERING

Lget kapital

Det egna kapitalet inklusive innchav
utan bestimmande inflytande (mino-
ritet) uppgar till 15 333 Mkr (13 044),
vilket motsvarar 46 kr per aktie (39).
Soliditeten uppgir till 43 % (40). Eget
kapital inkluderar undervirde pa derivat
om 1 050 Mkr (1 155). Under derivatens
iterstiende 16ptider kommer undervirdet,
justerat for skatt, att aterforas successivt.

Réiintebiarande skulder

Rintebirande skulder bestir av traditio-
nell bankupplaning, foretagscertifikat med
en ram pi 2 Mdr samt obligationslan. P4
balansdagen uppgick utestiende volym
foretagscertifikat till 1 850 Mkr. Obli-
gationslinen omfattar totalt 1 100 Mkr,
varav 500 Mkr i form av grona obliga-
tioner. Obligationslinen ir noterade vid
Nasdaq Stockholm.

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2016-03-31

Réntefor- Belopp, Snittrdnta,  Andel,
fallostruktur Mkr % %
0-3 mén 6 362 1,63* 414
3 méan-1 ar 838 0,63 5,5
1-2 ar 500 2,19 3,3
2-3 ar 600 3,15 39
3-4ar 130 3,15 0,8
4-5ar 1300 2,72 8,5
5-6 ar 1200 2,92 738
67 ar 2175 2,56 14,2
7-8 ar 1250 3,13 8,1
8-9ar 200 2,40 1,3
>9ar 800 2,22 52
Summa 15 355 2,15 100

* Rorliga 1an med ett ranteférfall inom tre manader har en
snittranta om 0,43 %. 1,63 % innefattar effekter av swap-
avtal som forfaller inom tremanadersperioden.

Pi  bokslutsdagen
stams totala ridntebdrande skulder till

15 355 Mkr (15 709), vilket motsvarar
en beliningsgrad om 45 % (48) i relation

uppgick  Wallen-

till koncernens investeringar i fastigheter,
pagdende brf-produktioner och vindkraft.
Den genomsnittliga aterstdende rinte-
bindningstiden uppgir till 40 ménader
(41). Av lineportfoljen har 53 % (53) en
rantebindningstid 6verstigande ett ar.

Pa bokslutsdagen uppgick genom-
snittsrintan till 2,15 % (2,36).

Finansieringen av laneportf6ljen siker-
stills huvudsakligen med pantbrev i fastig-
heter. F6r obligationslanen samt foretags-
certifikatprogrammet stills ingen siker-
het. Koncernen har underliggande kre-
ditléften for vid var tid utestiende volym
foretagscertifikat.

Derivatinstrument

‘Wiallenstams finansiella derivatinstrument
utgérs framfor allt av rintederivat samt en
mindre del elderivat. Pa bokslutsdagen har
Wiallenstam en nettoskuld avseende deri-
vatinstrument om 1 050 Mkr att jaimf6ra
med 846 Mkr per 31 december 2015. Av
dessa utgér rintederivat 1 020 Mkr (814)
och elderivat 30 Mkr (31).

Rintederivat anvinds for att pa ett
flexibelt och kostnadseffektivt sitt erhélla
onskad rinteforfallostruktur. Dessa virde-
ras genom diskontering av framtida kassa-
fléden med utgangspunkt frin observer-

» DISPONIBEL LIKVIDITET
r
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Disponibel likviditet inklusive checkrakningskrediter.

bara marknadsrintor och klassificeras i
niva 2.

De uppkomna undervirdena for rinte-
derivat, som éterspeglar hur koncernens
sikrade rdntor forhaller sig till mark-
nadsrintan pd balansdagen, redovisas som
skuld i balansrikningen.

Elderivat anvinds for att minska pa-
verkan av marknadens rorelser genom
att sikra intikter frin framtida elf6rsilj-
ning och elproduktion. Dessa virderas till

marknadsvirde pa bokslutsdagen.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive
checkrikningskrediter uppgér till 916 Mkr
(784). Beviljade checkrikningskrediter
uppgér till 800 Mkr (800). Dirtill finns
beviljade lineloften och kreditfaciliteter
om 1 465 Mkr (491), varfor totalt out-
nyttjade faciliteter uppgér till 2 381 Mkr
(1 275).
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—— Wallenstam B-aktie

== OMX Stockholm_PI

WALLENSTAMAKTIEN*
Wallenstams B-aktie dr noterad pi Nas-
daq Stockholm, Large Cap. Under 2016
har Wallenstamaktien 6kat med 3 %. Fast-
ighetsindex OMX Stockholm Real Estate,
och OMX Stockholm PI minskade med
0,2 % respektive 4 % under samma period.
Vid periodens slut var Wallenstams
aktiekurs 70,20 kr att jimféra med
68,00 kr vid arsskiftet 2015/2016. Bors-
virdet uppgick till 23 868 Mkr (23 120)

beriknat pi totalt antal registrerade A- och
B-aktier. Eget kapital per aktie uppgick till
46 kr (45).

Wallenstam har mandat frin stimman
att genomfora dterkdp. Under 2016 har
800 000 aktier aterkopts till och med bok-
slutsdatum. Totalt antal aktier i eget forvar
uppgér vid bokslutsdatum till 9 000 000 st,
kopta till en genomsnittskurs om 57,30 kr
per aktie.

Utdelning

Styrelsen har foreslagit stimman en utdel-
ning pa 1,50 kr per aktie (1,13).

Omsiitining

Under 2016 har Wallenstamaktien haft en
daglig genomsnittlig omsittning pi cirka

25,4 Mkr (22,7).

* Jamforelser inom parentes avser belopp per 2015-12-31. Uppgifterna ar omraknade for split 2:1, om inget annat anges. Spliten genomfordes i maj 2015.
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GENOMSNITTLIG OMSATTNING

AKTIER PER DAG, KKR

~
- PN 2012 2013 2014 2015 2016*
o \/‘—; NS * Avser de tre forsta manaderna 2016.
20
2011 2012 2013 2014 2015 2016

AKTIEAGARINNEHAV 2016-03-31

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34500000 44 966 400 23,37 60,79
AMF - Férsékring och fonder 26 167 124 7,70 408
Agneta Wallenstam 21004 000 6,18 3,27
Familjen Anders Berntsson med bolag 19300 000 5,68 3,01
Familjen Henric Wiman 12 112 328 3,56 1,89
Bengt Norman med bolag 8420000 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 141 127 222 41,51 22,00
Totalt antal aktier 34500 000 296 500 000
f\terki)‘pta egna aktier** 9000000 2,64
Registrerade aktier 34 500 000 305500 000
Totalt registrerade aktier 340 000 000 100,00 100,00
Summa utestaende aktier 331000 000

Andelen institutionellt Zgande uppgar till cirka 12 procent av kapitalet och cirka 7 procent av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 10 procent av kapitalet och cirka 5 procent av rgsterna.

Kalla: Euroclear Sweden AB

** ﬂterkdpta egna aktier saknar rostratt. De erhaller heller ingen utdelning.
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MALUPPFOLJNING
Mal - Substansviirdestillvixt
Wiallenstams mal dr att under perioden
till och med 2018 ha en tillvixttakt i sub-
stansvirdet, exklusive utdelning och ater-
kép, pa i genomsnitt minst 10 % per ar.
Beriknad substansvirdestillvixt i rela-
tion till koncernens méal baseras pé rullan-

de tolv manaders utveckling och uppgir
for perioden till 20,9 %.

Substansviirde

Koncernens substansvirde uppgar pa bok-
slutsdagen till 18 962 Mkr (16 160). Sub-
stansvirdet beskriver koncernens skapade
samlade virde och innefattar eget kapital
samt uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten
skatteskuld avser i huvudsak skillnader
mellan redovisade virden och skattemis-
siga restvirden pd koncernens fastigheter.

I balansrikningen redovisas en uppskjuten
skatteskuld netto med 2 791 Mkr (2 095),
vilken bestar av en uppskjuten skatteford-
ran pa 850 Mkr (1 021) samt av en upp-
skjuten skatteskuld om 3 641 Mkr (3 116).
(EPRA
NAV), som utéver aterliggning for upp-
skjuten skatteskuld ocksé beaktar orealise-
rade virdef6rindringar for derivat, uppgir
till 19 781 Mkr (17 061).

substansvirde

Langsiktigt

TILLVAXT SUBSTANSVARDE

2014 [N 3.0 %
2015
2016

MAL

10 % PER AR 201
2018

Mal: 10 %

* Genomsnittlig substansvérdestillvaxt, exklusive utdelning och aterkdp, for den senaste tolvmanadersperioden.

20,0 %
20,9 %*

SUBSTANSVARDESTILLVAXT MALUPPFOLINING SUBSTANSVARDE

1 APR 2015-31 MAR 2016 2016 2015
Mkr Mkr 31mar 31 mar
Substansvérde 1 apr 2015 16 160 Eget kapital enligt balansrdkning 15321 13044
Forandring substansvarde Uppskjuten skatteskuld enligt

perioden 2802 balansrakning 3641 3116
Koncernens substansvarde 18 962 Koncernens substansvérde 18962 16160
Aterlaggning utdelning och Derivat enligt balansrakning,

aterkdp perioden 580 netto exkl. skatt 819 901
Substansvarde Langsiktigt substansvarde

malberakning 19542 20,9% (EPRA NAV) 19781 17061
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OVRIGA UPPLYSNINGAR
Mijligheter & risker

Wallenstams mojligheter, risker och hur
vi hanterar dessa, presenteras i drsredovis-
ningen 2015 pi sidorna 30-33. Inga vi-
sentliga forindringar har skett direfter.

Kinslighetsanalys

Per den 31 mars 2016 uppgir fastighe-
ternas bedomda marknadsvirde till cirka
33 Mdr. En virdeforindring pi +/- 10 %
motsvarar dirmed cirka 3 Mdr. En generell
fordndring av fastigheternas direktavkast-

ningskrav med 0,25 %-enheter motsvarar
cirka -1,7 Mdr eller +1,9 Mdr.

Niirstdendetransaktioner

Wallenstams nirstiende utgérs frimst av
koncernbolag. Styrelseledamoter, foretags-
ledning med familjer samt bolag de kont-
rollerar dr ocksd nirstdende. Transaktioner
med nirstiende utgors frimst av admi-
nistrativa arvoden och lokalhyror mellan
koncernbolag. Personer som dr nirsti-
ende till styrelseledaméoter hyr ligenhe-
ter samt dr elkunder. Forsikringstjinster
inhandlas av bolag dir ledamoter i Wal-
lenstams styrelse liksom medlem i kon-
cernledningen dr styrelseledaméter, totalt
motsvarande cirka 5 Mkr arliga avgifter.
Vidare ir avtalsenliga pensionsinbetalning-
ar till Alecta nirstiende, di styrelseledamot
i Wallenstam dven ir ledamot i Alectas
styrelse. Wallenstam arrenderar mark for
cirka 0,2 Mkr per ér, frin bolag i vilket en
av bolagets ledamoter ocksd dr styrelse-
ledamot i Wallenstam. Vidare utfor bolag,
dir en av Wallenstams styrelseledaméter
ir nirstiende, entreprenadtjinster mot-
svarande totalt kontrakterade virden om

DE TI0 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgést Yta, kvm
Goteborgs Stad 21232
SF Bio AB 14 316
Landsarkivet i Goteborg 11000
Migrationsverket 8936
Goteborgs Universitet 8125
Sodexo AB 7725
SCA Hygiene Products AB 7600
Vittraskolorna AB 6374
Folkuniversitetet 6270
Frisk Service i Goteborg AB 6212
Summa 97790

Vér totala kommersiella yta ar cirka 498 000 kvm.

215 Mkr. Detta bolag ir sedan slutet av
2014 elkund till Svensk NaturEnergi. Vd
ar deldgare (50 %) i Aranea Holding AB.
Aranea Holding AB dger genom dotterbo-
lag tvi stycken vindkraftverk samt 48 % i
tillverkaren av innebandyutrustning Renew
Group Sweden AB. Elhandeln for vind-
kraftverken handliggs av Svensk NaturEn-
ergi AB. Aranea samt Renew ir hyresgister
hos Wallenstam till motsvarande érliga hy-
resvirden om 0,5 Mkr respektive 3,2 Mkr.
Bada dr ocksa elkunder.

Wallenstams engagemang i miljo- och
samhillsansvarsfrigor beskrivs nirmare i
arsredovisningen 2015 pé sidorna 26-29.
Som ett led i Wallenstams sambhills-
ansvarsarbetebidrarkoncernenekonomiskt
till dessa organisationer men ocksi med tid
i form av exempelvis styrelsearbete. Gen-
om sidana styrelsepositioner uppkommer
nirstiendeforhallanden med Réddnings-
missionen i Géteborg och Barn i Nod.
Under aret har Riddningsmissionen i
Goteborg erhillit 2,5 Mkr i bidrag. Vidare
har Wallenstam f6r Riddningsmissionen
i Goteborg tecknat ett generellt borgens-
dtagande om 12,5 Mkr. Riddningsmissio-
nen hyr lokal av Wallenstam motsvarande
cirka 3,7 Mkr i drliga hyresintikter. Bida
ar elkunder till Svensk NaturEnergi.

Samtliga transaktioner sker till mark-
nadsmissiga villkor.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet dr att i forsta
hand utf6ra koncerngemensamma tjinster.
Dairutéver dger moderbolaget ett mindre
antal fastigheter.

RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2016 2015 2015

Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Intékter 85 81 264
Kostnader -91 -128 -374
Finansnetto -17 -22 363
Vérdeforandring derivat- -207 -134 189
instrument

Resultat fore skatt -230 -203 442
Bokslutsdispositioner - - -619
Skatt 50 34 -33
Resultat efter skatt -180 -169 -210
Totalresultat -180 -169 -210

BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

2016-  2015-  2015-
Mkr 03-31  03-31 12-31
Tillgangar
Fastigheter 1237 1136 1192
Andelar i koncernforetag 5469 5961 5469
Finansiella derivatinstrument 12 26 15
Fordringar pa koncernbolag 12575 12266 11771
(Ovriga tillgangar 515 543 477
Kassa och bank 104 26 22
Summa tillgangar 19912 19958 18946

Eget kapital och skulder

Eget kapital 5409 6210 5643
Réntebérande externa 9109 8241 8833
skulder

Skulder till koncernforetag 4094 4077 3410
Finansiella derivat- 1032 1162 829
instrument

(Ovriga skulder 268 262 231
Summa eget kapital och 19912 19958 18946
skulder

Stéllda sakerheter 4422 3852 4226
Ansvarsforbindelser 6647 7686 6678

Den totala omsittningen f6r perioden
uppgar till 85 Mkr (81), varav hyresintik-
terna utgor 19 Mkr (15).

Resultatet har péaverkats negativt av
virdeforindringar pé finansiella rintede-
rivatinstrument om 207 Mkr (134). Re-
sultat efter skatt, liksom totalresultatet,
uppgar till -180 Mkr (-169).

Investeringar i anliggningstillgingar
under perioden uppgir till 53 Mkr (30).
Moderbolagets externa lin uppgir pa
bokslutsdagen till 9 109 Mkr (8 247).

Efter rapportperiodens utging

Inga hindelser av visentlig betydelse for
bolagets stillning har intriffat efter rap-
portperiodens utging.
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RESULTATRAKNING, KONCERNEN

2016 2015 2015/2016 2015
Mkr Not jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Hyresintakter 898 382 1560 1549
Driftkostnader -114 -112 -421 -419
Driftnetto fastigheter 219 270 1139 1130
Forvaltnings- och administrationskostnader -47 -47 -188 -188
Finansiella intakter 1 3 18 20
Finansiella kostnader -66 -76 -280 -290
Forvaltningsresultat fastigheter 167 150 689 672
Forvaltningsresultat naturenergi -18 8 -31 -5
Realisationsresultat vattenkraft - - -29 -29
Intakter forséljning bostadsratter 26 378 851 1203
Kostnader forsaljning bostadsratter -16 -299 -709 -992
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter inkl omkostnader Ui -5 190 178
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar 166 232 961 1027
Orealiserad vérdeférandring forvaltningsfastigheter 400 174 2733 2507
Nyproduktion 285 120 804 639
Ovriga 115 54 1929 1868
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -210 -138 93 165
Orealiserad véardeforandring syntetiska optioner -4 -48 13 -31
Nedskrivning anlaggningstillgangar - - -250 -250
Resultat fore skatt 352 220 3550 3418
Skatt -10 -61 -673 -664
Periodens resultat efter skatt 282 159 2811 21754
Ovrigt totalresultat — poster som kan omféras till periodens resultat
Omrékningsdifferens 3 2 -12 -13
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 0 0 3 3
Totalresultat 285 161 2 868 2744
Férdelning av periodens resultat
Periodens resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 282 159 2 866 2743
Periodens resultat hanforligt till innehavare utan bestdmmande inflytande - - 11 11
Genomsnittligt antal utestéende aktier, tusental 331 467 334000 332903 333536
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning forekommer gj 0,9 0,5 8,6 8,3
NOT 1 - Forvaltningsresultat naturenergi
2016 2015 2015/2016 2015
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Elintakter 86 115 275 304
Elkostnader -65 -66 -149 -150
Avskrivningar -24 -24 -94 -94
Forvaltnings- och administrationskostnader naturenergi -1 -8 -31 -32
Finansiella kostnader naturenergi -8 -9 -32 -33
Forvaltningsresultat naturenergi -18 8 -31 -5
NOT 2 - Realiserat forsiljiningsresultat forvaltningsfastigheter
2016 2015 2015/2016 2015
Mkr jan-mar jan-mar apr-mar jan-dec
Forsaljningsintakt 71 - 2200 2129
Anskaffningsvarde samt investeringar -45 - -1338 -1293
Tidigare redovisad vardeforandring -13 - -645 -632
Realiserad vardefdrandring forvaltningsfastigheter 13 - 217 204
Forséljnings- och administrationskostnader -6 -5 -21 -26
Realiserad véardefdrandring forvaltningsfastigheter inkl omkostnader 1 -5 190 178
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BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, KONCERNEN

Mkr 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31
Tillgangar

Anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 32 956 29705 32090
Vindkraftverk inkl. pagéende nyanlaggningar 1347 1749 1366
Finansiella anldggningstillgangar 365 544 378
Finansiella derivatinstrument - 26 -
Ovriga anlggningstillgangar 63 61 63
Summa anlaggningstillgangar 34731 32085 33897
Omséttningstillgangar

Pagéaende arbete bostadsratter 154 467 32
Finansiella derivatinstrument 12 - 15
(Ovriga omsattningstillgangar 248 226 621
Likvida medel 192 47 41
Summa omsattningstillgangar 606 140 709
Summa tillgangar 353317 32825 34 606
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Eget kapital 15321 13044 15090
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande 12 0 12
Summa eget kapital 15333 13 044 15102
Langfristiga skulder

Avsattningar for uppskjuten skatt 2791 2095 2716
(Ovriga avséttningar 4 42 40
Rantebdrande skulder 1555 1784 1599
Finansiella derivatinstrument 1032 1172 822
(Ovriga langfristiga skulder 80 104 77
Summa langfristiga skulder 5499 5197 5254
Kortfristiga skulder

Réntebérande skulder 13 800 13 925 13 554
Finansiella derivatinstrument 30 9 39
(Ovriga kortfristiga skulder 675 650 657
Summa kortfristiga skulder 14 505 14584 14 250
Summa eget kapital och skulder 35 337 32825 34 606
Stallda sakerheter 14908 14 980 14 225
Eventualforpliktelser 30 30 30
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

— Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare ——

. Innehav utan
Ovrigt till- Balanserad bestammande Summa eget
Aktiekapital  skjutet kapital  Andrareserver vinst inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2015-01-01 170 359 -14 12 368 0 12883
Periodens resultat - - - 159 0 159
Ovrigt totalresultat - - 2 - - 2

Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - - - - -

Transaktioner med bolagets dgare

Utdelning - - - - - -
Forskjutning inom eget kapital - - - - - -
Rterkop egna aktier - - - - - -
Utgaende eget kapital 2015-03-31 170 359 -12 12521 0 13044
Ingaende eget kapital 2016-01-01 170 359 -24 14 586 12 15102
Periodens resultat - - - 282 - 282
Ovrigt totalresultat - - 3 - - 3
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - 0 - - 0

Transaktioner med bolagets dgare

Utdelning - - - - - -
Rterkop egna aktier = = . -54 = -54
Utgaende eget kapital 2016-03-31 170 359 -21 14 814 12 15333

RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN

2015/2016
apr-mar

Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar* 166 232 961 1027
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 14 -21 -271 -312
Betald skatt 0 0 0 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 180 205 690 115
Forandring av rorelsekapital 44 -6 -206 -256
Kassaflode fran den lopande verksamheten 224 199 484 459
Investeringar/Frsaljningar

Investering i fastigheter, brf-projekt och enskilda brf-ldgenheter -658 -1215 -2709 -3 266
Investering i vindkraftverk, immateriella & materiella anlaggningstillgangar -3 -4 -14 -15
Investering i finansiella anlaggningstillgéangar -3 -3 -13 -13
Férséljning av fastigheter, brf-andelar & materiella anlaggningstillgangar 101 413 3102 3414
Kassaflode fran investeringsverksamheten -563 -809 366 120
Finansiering

Upptagna lan 1548 1830 5878 6160
Amortering av lan -1346 -1229 -6 346 -6 229
Utbetald utdelning - - -376 -376
Kterkop egna aktier -54 - -204 -150
Forsaljning och amortering av finansiella tillgangar 342 - 342 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 490 601 -106 -594
Forandring av likvida medel 151 -9 145 -15
Kassa, bank vid periodens borjan 41 56 47 56
Periodens kassafltde 151 -9 145 -15
Kassa, bank vid periodens slut 192 47 192 41
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 762 737 762 631
Sparrade bankmedel -38 - -38 -
Disponibel likviditet 916 784 916 672

*Erlagd respektive erhallen ranta ingar med 86 Mkr (91) respektive 5 Mkr (2) varav 13 Mkr (9) aktiverats pa anlaggningstillgéng.
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SEGMENTSRAPPORT

Goteborg

Stockholm

Svensk NaturEnergi

Ovrigt

Eliminering

Resultatrakning

jan-mar

jan-mar

jan-mar

jan-mar

jan-mar

Hyresintakter 217 113 - 4 -1 393
Driftkostnader -2 -40 - -2 - -114
Elintakter - - 83 - -83 -
Elkostnader - - -82 - 82 -
Driftnetto 205 13 1 2 -2 219
Férvaltnings- och administrationskostnader -22 -18 -1 -8 8 -47
Finansnetto -48 -2 -8 -15 8 -65
Forvaltningsresultat 135 53 -14 -21 14 167
Férvaltningsresultat naturenergi - - - - -18 -18
Forséljningsresultat bostadsratter 2 8 - - - 10
Realiserad vérdeforandring forvaltningsfastigheter -4 11 - - - 7
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar 133 12 -14 -21 -4 166
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 147 253 - - - 400
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument och elcertifikat - - -7 -207 4 -210
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner - - - -4 - -4
Resultat fore skatt 280 325 -21 -232 - 352
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 21603 10 767 - 586 - 32 956
Vindkraftverk - - 1347 - - 1347
Pagéende arbete bostadsrétter - 154 - - - 154
Oférdelade tillgangar - - - - - 880
Summa tillgangar 21603 10921 1347 586 - 35337
Eget kapital - - - - - 15333
Lan 9648 1804 1197 2706 - 15 355
Oférdelade skulder - - - - - 4649
Summa eget kapital och skulder 9648 1804 1197 21706 - 353317

Gotehorg

jan-mar

Stockholm
jan-mar

Svensk NaturEnergi
jan-mar

Ovrigt
jan-mar

Eliminering
jan-mar

Resultatrakning

Hyresintakter 272 108 - 4 -2 382
Driftnetto 199 71 29 1 -30 270
Elintakter - - 107 - -107 -
Forvaltningsresultat fastigheter 129 49 - -26 - 150
Férvaltningsresultat naturenergi - - 12 - -4 8
Forséljningsresultat fastigheter, bostader, vindkraftverk -2 78 - -2 - 74
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar 121 121 12 -28 -4 232
Resultat fran vardeférandringar och nedskrivningar 136 38 -9 -181 4 -12
Resultat fore skatt 263 165 3 -209 - 220
Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 19786 9356 - 563 - 29705
Vindkraftverk - - 1749 - - 1749
Pagaende arbete bostadsratter - 467 - - - 467
Oférdelade tillgangar - - - - - 904
Summa tillgangar 19 786 9823 1749 563 - 32825
Eget kapital - - - - - 13044
Lan 7967 1927 1214 4601 - 15709
Oférdelade skulder - - - - - 4072
Summa eget kapital och skulder 7967 1927 1214 4 601 - 32825

Innehav utan bestimmande inflytande, vilka ingar i de konsoliderade uppgifterna for koncernen, aterfinns i kolumn Eliminering.
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NYCKELTAL - FLERARSOVERSIKT

2016 2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014

Ackumulerat perioden 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar
Hyresintakter, Mkr 393 1549 1159 771 382 1566 1186 793 399
Driftnetto fastigheter, Mkr 279 1130 854 560 270 1127 872 574 279
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 71 73 74 73 71 72 74 12 70
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 167 672 512 322 150 592 464 289 138
Forvaltningsresultat naturenergi, Mkr -18 -5 -3 -2 8 -25 -21 -5 12
Resultat fore orealiserade vardeférandringar, Mkr 166 1027 799 566 232 1025 705 396 225
Resultat efter skatt, Mkr 282 2754 2 167 1981 159 585 187 354 177
Totalresultat, Mkr 285 2744 2161 1980 161 583 193 357 179
Rantabilitet pa eget kapital, % 19,8 19,6 19,0 16,8 4.4 4,6 43 81 9,3
Rantabilitet pa totalt kapital, % 11,3 11,2 10,3 9,3 34 3,2 31 42 48
Férvaltningsfastigheternas varde, Mkr 32956 32090 31046 30 347 29705 28481 28 461 28 515 27 880
Pégéaende arbete hostadsratter, netto, Mkr 154 32 207 460 467 601 799 1022 1044
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning, % 3,9 40 41 42 43 4.4 45 45 4.4
Forvaltningsfastigheternas totalavkastning, % 13,4 13,1 13,9 14,8 95 8,6 8,6 8,5 73
Rantetackningsgrad, realiserad, ggr 6,5 6,5 12 74 48 53 45 5,2 49
Réntetackningsgrad, ggr 43 44 45 45 3,8 3,7 31 2,1 2,5
Belaningsgrad, % 45 45 45 45 49 49 52 53 53
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, % 2,15 2,22 2,21 2,33 2,36 2,56 2,61 2,79 2,94
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 40 39 42 44 41 43 41 40 41
Soliditet, % 43 44 43 43 40 41 39 39 40
Eget kapital, Mkr 15333 15102 14 605 14 488 13 044 12 883 12 604 12 814 12 992
Substansvarde, Mkr 18 962 18630 17937 17792 16 160 15964 15709 15978 16 071
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 19781 19 290 18 704 18 460 17 061 16 760 16 303 16 443 16 367
Borsvarde, Mkr 23 868 23120 23392 20 026 24 208 22 049 18 581 18 904 18 037
Utdelning, Mkr - 376 376 376 - 337 337 337 -
Antal kvm (tusental) 1073 1056 1044 1037 1053 1007 1032 1066 1066
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 98 98 98 98 98 98 98
Medelantal anstéllda 216 216 214 210 205 203 204 201 198
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 331467 333536 333847 334000 334000 336400 336826 337076 337 140
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgang 331000 331800 333040 334000 334000 334000 335880 336706 337048
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 0,9 8,3 6,5 59 0,5 1,7 0,6 1,1 0,5
P/E-tal, ggr 8,1 8,2 8,9 8,9 41,9 371 33,1 18,2 15,4
Kassaflode fran den |6pande verksamheten, kr 0,7 1,4 1,7 11 0,6 1,9 1,5 1,1 0,5
Eget kapital, kr 46 45 44 43 39 39 38 38 39
Borskurs, kr 70,20 68,00 68,80 58,90 71,20 64,85 54,65 55,60 53,05
Borskurs i forhallande till eget kapital, % 153 148 156 137 183 168 146 146 138
Utdelning, kr - 1,13 1,13 1,13 - 1,00 1,00 1,00 -

KVARTALSOVERSIKT

2015 2015 2015 2014 2014 2014

okt-dec apr-jun  jan-mar  okt-dec jul-sep apr-jun
Hyresintakter, Mkr 393 390 387 390 382 380 393 394 399
Driftnetto fastigheter, Mkr 279 276 293 291 270 256 298 294 279
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 71 71 76 74 71 67 76 75 70
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 167 160 190 171 150 129 173 150 138
Rantabilitet pa eget kapital, % 19,8 19,6 19,0 16,8 4.4 4.6 43 81 9,3
Resultat efter skatt per aktie, kr 0,9 1,8 0,6 55 0,5 1,2 -0,5 0,5 0,5
Kassaflode per aktie frén lpande verksamhet, kr 0,7 -0,3 0,7 0,5 0,6 0,0 0,4 0,6 0,5
Eget kapital per aktie, kr 46 45 44 43 39 39 38 38 39
Borskurs, kr 70,20 68,00 68,80 58,90 71,20 64,85 54,65 55,60 53,05

Resultatbaserade nyckeltal beraknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier, avkastningstal beraknas utifran rullande tolvmanaders resultat.
Berdrda nyckeltal har raknats om for aktiesplit 2:1, som genomférdes under andra kvartalet 2015.

Wallenstam 18



DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Antalet aktier

Antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestaende antal aktier: antalet registrerade aktier
med avdrag for aterkopta egna aktier vid viss tid-
punkt. Genomsnittligt antal aktier- vagt genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier under viss period.

Belaningsgrad

Réntebdrande skulder i relation till koncernens inves-
teringar i fastigheter, pagaende brf-produktioner och
vindkraft vid periodens utgang.

Borsvérde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier
per balansdagen.

Derivatinstrument

Ett finansiellt instrument vars vérde &r relaterat till
en underliggande tillgang eller atagande. Anvénds for
att skapa ett skydd mot odnskad prisutveckling pa
den underliggande egendomen. Exempel pa vanliga
derivatinstrument &r terminer och swapavtal.

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

Forvaltningsfastigheternas direktavkastning
Driftnetto for den senaste rullande tolvménaderspe-
rioden i procent av forvaltningsfastigheternas vagda
genomsnittliga redovisade varde exklusive pagaende
projekt.

Forvaltningsfastigheternas totalavkastning
Driftnetto for den senaste rullande tolvméanaders-
perioden plus/minus realiserad och orealiserad
vérdeforandring forvaltningsfastigheter i procent
av fastigheternas vdgda genomsnittliga redovisade
vérde exklusive pagaende projekt.

Fastigheternas redovisade varde
Fastighetshestandets bedémda marknadsvérde
enligt en internt utford vardering.

Fornybar energi
Energi som kommer fran férnybara kallor som vind-
och vattenkraft samt biobrénsle.

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

Hyresvérde
Hyresintakter samt bedémd marknadshyra for
vakanta ytor.

Kassaflode per aktie
Periodens kassaflode i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Kassaflode fran den lopande verksamheten per
aktie

Periodens kassaflode fran den lopande verksamheten
i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier.

kWh méanadshehov

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

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatte-
skuld, samt nettoeffekt av orealiserad vardeférand-
ring derivatinstrument efter skatt.

Medelantal anstéllda
Berdknas som summa arbetade timmar dividerat
med normal arsarbetstid.

Orealiserad vardeforandring forvaltnings-
fastigheter

Resultat av forandring av bedomt marknadsvérde
for forvaltningsfastigheter jamfort med narmast
foregaende rapportperiod.

P/E-tal

Borskurs vid periodens slut, i forhallande till resultat
efter skatt per genomsnittligt antal aktier for den
senaste rullande tolvmanadersperioden.

Realiserad vardeforandring forvaltnings-
fastigheter

Resultat av intakter fran periodens forsaljning av for-
valtningsfastigheter efter avdrag for fastigheternas
bedémda marknadsvarde vid narmast foregaende
rapportperiod.

Resultat efter skatt per aktie
Periodens resultat efter skatt i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Rantahilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt for rullande tolvmanaders resul-
tat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Rantabhilitet pa totalt kapital

Resultat fore skatt med tillagg av rantekostnader for
senaste rullande tolvmanadersperiod i férhallande till
genomsnittlig balansomslutning.

Réantetackningsgrad

Resultat fére orealiserade vérdeférandringar och
nedskrivningar med aterlaggning av finansnettot for
senaste rullande tolvmanadersperiod i forhallande
till finansnettot for senaste rullande tolvménaders-
period.

Réantetdckningsgrad, realiserad

Resultat fore orealiserade vardeférandringar och
nedskrivningar med aterlaggning av finansnettot
exklusive realiserad vardeforandring forvaltnings-
fastigheter med tillagg for traditionellt forséljnings-
resultat forvaltningsfastigheter for senaste rullande
tolvmanadersperiod, i forhallande till finansnettot for
senaste rullande tolvmanadersperiod.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid
periodens utgang.

Substansviérde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

Syntetiskt optionsprogram

Ett aktierelaterat opitionsprogram riktat till de
anstéllda. Syntetiska optioner ger innehavaren ratt
till en kontant slutreglering vid en bestamd tidpunkt
beréaknat utifran aktiens borsvarde.

Totalresultat
Resultat efter skatt inklusive eget kapital-transaktio-
ner efter skatt som inte &r transaktioner med &gare.

Traditionellt forsaljningsresultat forvaltnings-
fastigheter

Resultat av intakter fran forsaljning av forvaltnings-
fastigheter efter avdrag for investerat belopp och
administrativa kostnader hanforliga till fastighets-
forsaljningar.

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat fran fastighets-

forséljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information: www.wallenstam.se/ordlista
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Informationen i denna delarsrapport 4r sadan som
Wallenstam ska offentliggora enligt lagen om vérde-
pappersmarknaden och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen lamnades for
offentliggorande den 26 april 2016 klockan 08:00 (CET).
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