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* Tillvixttakten i substansvirdet, exklusive utdelning och dterkép, pa rullande helar uppgar till 21,4 %.

* Resultat fore skatt uppgir till 2 245 Mkr (2 078) och resultat efter skatt uppgir till 1 781 Mkr (1 646),
motsvarande 5,4 kr per aktie (5,0).

* Forvaltningsresultat fastigheter 6kar med drygt 10 % och uppgir till 621 Mkr (564).

* Orealiserade virdef6rindringar pa forvaltningsfastigheter uppgér till 1 817 Mkr (1 852).

* Hyresintikterna okar med 5 % och uppgér till 1 257 Mkr (1 197).

» Fastigheter och ligenheter har salts for 615 Mkr (809) med realiserat resultat om 49 Mkr (108).
* Byggnation av fastigheter uppgir till 1 763 Mkr (1 641).

* Pa bokslutsdagen hade vi 2 349 ligenheter i produktion.

* Nedskrivning av vindkraftsinvesteringar har gjorts om 300 Mkr (0).

1 JULI-30 SEPTEMBER 2017

* Resultat fore skatt uppgir till 427 Mkr (413) och resultat efter skatt uppgir till 334 Mkr (319),
motsvarande 1,0 kr per aktie (1,0).

* Forvaltningsresultat fastigheter 6kar med drygt 7 % och uppgir till 230 Mkr (214).

* Orealiserade virdeférindringar pa férvaltningsfastigheter uppgér till 179 Mkr (237).

* Hyresintikterna okar med 5 % och uppgir till 428 Mkr (408).

Jéamforelser inom parantes avser motsvarande period foregdende dr om inget annat anges.

"Precis som tidigare rapporter visar denna att Wallenstam fortsétter att skapa resultat. Var kostnadseffektiva nyproduk-
tion, starka uthyrning och effektiva forvaltning ger en 6kning av férvaltningsresultatet om drygt 10 % och en substans-
vardestillvaxt pa rullande helarom 21,4 %.”

"Effekten av var satsning pa nyproduktion av hyresratter for egen forvaltning i kombination med att vi avyttrat &ldre fas-
tigheter bdrjar synas mer och mer i vara rapporter. Intéilfterna blir successivt hdgre och driftkostnaderna minskar vilket
resulterar i en okad overskottsgrad dver tid i vara hus. Overskottsgraden dkar tva procentenheter och ar nu 76 %.”

HANS WALLENSTAM, VD
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DET HAR AR WALLENSTAM

e Antal fastigheter: 210 st e Forvaltningsfastigheternas varde: 40 Mdr e Borsvarde 30 sep 2017: 27 Mdr e Uthyrningsgrad, yta: 98 %
e Uthyrningsbar yta: 1,1 miljon kvm e Antal lagenheter i produktion: 2 349 st e Antal vindkraftverk: 64 st

AFFARSPLAN 2018

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

Ledstjdarnor

* Starta produktion av 7 500 bostdder un-
der affirsplanen.

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

* Andel kunder som vill rekommendera
Wallenstam ska 6ka érligen.

Definierade nyckeltal

* Soliditeten ska inte understiga 30 %.

* Realiserad rintetickningsgrad pd rull-
ande heldr ska inte understiga 2 ggr.

AFFARSIDE

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

STRATEGIER & VARDE-
SKAPANDE FAKTORER
Wallenstams verksamhet styrs utifrin af-
firsplan, mal och strategier. Strategierna
grundar sig pa de tre dimensionerna for
ett hillbart féretagande: ekonomiskt, so-
cialt och miljémassigt ansvar.

De virdeskapande faktorerna f6r verk-
samheten utgérs i grunden av koncernens
affirsprocess. I kombination med 6vergrip-
ande strategier och ledstjirnor utgor detta
sammantaget de viktigaste verktygen for
att bidra till en positiv utveckling av savil
resultat som verksamhet 6ver 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 ir ett av de storre borsnoterade fast-
ighetsbolagen i Sverige.

Wallenstam dr en stor bostadsprodu-
cent pé de orter vi verkar och bygger forst
och frimst hyresritter fér egen forvalt-
ning.

Vira bostadsfastigheter finns frimst i
Stockholm och Géteborg, och vira kom-
mersiella fastigheter dr koncentrerade till
innerstadsligen i Géteborg. Sammantaget
har Wallenstam drygt 7 700 ligenheter
och drygt 1 000 foretagskunder. Wallen-
stam dr genom Svensk NaturEnergi sjilv-
forsérjande pd fornybar energi.

Verksamheten bedrivs i Region Stock-
holm, Region Goéteborg samt Svensk
NaturEnergi.

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

Stoclkholm

Majoriteten av véara bostider finns i
Stockholm och uppgir till cirka 4 000
ligenheter. I Uppsala forvaltar vi cirka
300 liagenheter. I dagsliget pagar ocksi
merparten av vir nyproduktion i Stock-
holmsomradet, inklusive Uppsala. Pa bok-
slutsdagen hade Region Stockholm cirka
1 450 lagenheter i produktion.

Goteborg

Vart fastighetsbestind i Géteborg omfat-
tar cirka 3 500 lagenheter och cirka 900
foretagskunder som hyr kontors- och bu-
tikslokaler frimst i G6teborgs innerstads-
ligen. Pa bokslutsdagen hade Region G6-
teborg cirka 900 ligenheter i produktion.

Svensk NaturEnergi

Verksamheten inom Svensk NaturEnergi
omfattar bade produktion av och handel
med férnybar energi. Produktionen ticker
vira egna fastigheters och vira hyresgis-
ters energibehov pi méanadsbasis.
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Rapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34.
Redovisningsprinciperna ar oforandrade i jamforelse med
arsredovisningen 2016. Moderbolagets redovisningsprinciper
foljer arsredovisningslagen och RFR2. Vi tillimpar ESMA:s
riktlinjer avseende Alternative performance measures.

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

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

For ytterligare information, vénligen 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

Fortsatt bra resultat
Jag kan presentera ett mycket starkt resul-

tat for kvartal 3, som precis som tidigare
rapporter visar att Wallenstam fortsitter
att skapa resultat genom kostnadseffektiv
nyproduktion, stark uthyrning och effek-
tiv forvaltning.

Effekten av vir satsning pa nyproduk-
tion av hyresritter for egen forvaltning i
kombination med att vi avyttrat ildre
fastigheter borjar synas mer och mer i vira
rapporter. Intikterna blir successivt hogre
och driftkostnaderna minskar vilket re-
sulterar i en 6kad overskottsgrad over tid
i vira hus. Ovcrskottsgraden ar nu 76 %,
jamfort med 74 % béade 2015 och 2016.
Vi kan redan i projekteringsfasen for ett
projekt ta med forvaltningen i berdkning-
en. Ritt kvalitetsnivd ger en effektiv drift
som paverkar vira framtida driftkostnader
positivt.

Ingenting tyder i dagsliget pa att na-
gon stor forindring kommer ske nir det
giller rinteldget generellt. Vi har nu en
snittrinta pd under 2 %. Vir finansiella
stillning dr fortsatt stark med en soliditet
pa 45 %.

Under kvartalet ser vi endast mindre
virdeforindringar i vara fastigheter, och
den virdeforindring som skett kommer
frimst frin vir kostnadseffektiva nypro-
duktion. Det dr ocksa hir som jag tror
att vi kommer se storst virdeforindring
framover. For vira kommersiella fastighe-
ter i CBD ser jag ocksd méjlighet till 6ka-
de fastighetsvirden tack vare hyrestillvix-
ten, di ndringslivet i Géteborg fortsitter
att investera och expandera.

Flera utmérkelser

Hallbarhet ér ett centralt begrepp for
Wallenstam, det dr en del i var affirsidé
och négot som vi arbetar med kontinuer-
ligt i vér verksamhet pa ménga olika sitt
och pi olika nivier. Dirfor dr det extra
roligt att di och di uppmirksammas for
det hillbarhetsarbete vi bedriver. I sep-
tember utsigs vir CO-neutrala fastighet
Kopparhuset pd Avenyn i Goéteborg till
Vistsveriges smartaste fastighet utifrin
bade fastighetens minimala energitging,
dess arkitektur och de unika butikerna.
For bara nigon vecka sedan korades vért
stadsutvecklingsprojekt Umami Park i
Sundbyberg som vinnare av drets YIMBY-
pris som varje ér delas ut till en aktor som
positivt har bidragit till Stockholm som
en titare, mer hillbar och levande urban
stad.

Arets Borsbolag dr en annan utmir-
kelse som vi nyligen fick for var IR-kom-
munikation genom érsredovisning, del-
arsrapporter och webbplats. Jag tror att
transparens ger trygghet sivil for investe-
rare i vir aktie som for vira kreditgivare,
och vi kommer att fortsitta jobba for att
vara transparanta som bolag, dock inte sé
att det riskerar bli till nackdel for vér af-
firsverksamhet.

Bostadsriitt vs hyresritt

Efter periodens utging har vi fattat be-
slut om att stilla om forsta etappen av
bostadsrittsprojektet Orangeriet Solberga,
beliget mellan Alvsjt') och Telefonplan i
s6dra Stockholm, till hyresritter. Forind-
ringen ér beaktad i redovisningen i den
hir rapporten. Etapp 2 dr dven fortsitt-
ningsvis ett bostadsrittsprojekt och beslut
om eventuell konvertering till hyresritter
tas forst nir vi vet hur intresset ser ut i
samband med planerad siljstart. Detta
forfarande giller alla Wallenstams bo-
stadsrittsprojekt.

Wallenstam dr unikt genom att vi vin-
tar med forsiljning av bostadsrittsprojekt
tills det 4r mindre 4n sex méinader kvar
till inflyttningen. Dels nér vi pa det viset
hela bostadsrittsmarknaden — biade den
kopare som planerar sitt bostadsbyte lingt
i forvig och den som behéver kopa en
ligenhet for att flytta snabbt — och kan, i

en uppitgiende marknad fi ett mer mark-
nadsanpassat pris. Dels, vilket var fallet vid
det ovan nimnda beslutet, kan vi dndra
upplitelseformen om marknaden kinns
osiker. I samband med att vi startar ett
bostadsrittsprojekt gér vi alltid en alter-
nativ kalkyl pa projektet som hyresritts-
produktion. Den alternativa kalkylen ska
halla sa att projektet dr virdebestindigt
dven som hyresrittsfastighet samt ge ett
bra driftnetto.

Det ir for tidigt att siga ifall osiker-
heten som vi upplevde bland képarna nir
vi bjod in till visning av Orangeriet etapp
1 dr en tillfillig sittning som en f6ljd av
den tidigare enorma prisdkningen pd bo-
stadsritter i Stockholm, eller om det ir
ett tecken pa en mer lingsiktigt vikande
bostadsrattsmarknad. Det ir dven osikert
ifall det dr specifikt f6r Stockholm, eller
om det dr en utveckling som kommer ske
pa fler orter i Sverige.

Det man kan konstatera, i och med att
efterfrigan pd bostider dr si stor, dr att nir
bostadsriattsmarknaden 4r osiker si okar
efterfrigan pd hyresritter dnnu mer. Med
tanke pd osdkerheten pd bostadsritts-
marknaden vore det vildigt mirkligt om
regeringen i det hir skedet viljer att full-
folja inférandet av de lagda skatteforsla-
gen — nigot som ytterligare skulle fordyra
hyran f6r hyresgisten.

Trygg och spinnande framtid

Vi startar véra projekt nir vi nar vara for-
vintade resultatkrav, bide ekonomiska och
kvalitativa. Just nu har vi rekordmanga
ligenheter i produktion — nirmare 2 500
stycken, varav 85 % dr just hyresritter.

Var flexibilitet nir det giller upplatel-
seform, vir kostnadseffektivitet och vir
fina projektportfdlj tillsammans med vir
starka balansrikning och resultatutveck-
ling, den f6rvintade tillvixten och de fort-
satt laga rintenivderna, gor att Wallen-
stams framtid kidnns vildigt trygg — och
spiannande!

./mf’ | I/’

AN L SLLAS

Hans Wallenstam, vd
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KVARTAL :

1 JULI-30 SEPTEMBER
Viktiga hiindelser

Under perioden har Wallenstam byggstar-
tat ndra 350 hyresldgenheter i projekten
Stallbacken Niva5 och Rédklovern 1 i
MBolndal samt Tre vinner i Uppsala.

Under kvartalet har hyresgister flyttat
in i alla 145 ligenheterna i det fardigstill-
da projektet Fjirilen i Uppsala.

Wallenstam har tecknat avtal med
Heimstaden om férvirv av en kontors-
fastighet om cirka 3 200 kvm i Uppsala.
Fastigheten innefattar idag bland annat
Wallenstams lokalkontor i Uppsala. Under
kvartalet har Wallenstam ocksa tilltritt en
fastighet om cirka 1 100 kvm kommersi-
ell yta, beligen pid Kungsportsavenyen 20
i Goteborg.

Den 1 augusti genomférdes en minsk-
ning av aktickapitalet genom indragning
av 10 000 000 av de B-aktier som bolaget
sjdlvt var innehavare av, i enlighet med be-
slut pa drsstimman 2017.

I september utsigs Wallenstams fast-
ighet Kopparhuset pa Kungsportsaveny-
en 31-35 av Fastighetsigarna och miss-
arrangoren Easyfairs till Vistsveriges
smartaste fastighet. Ny- och ombyggna-
tionen av Kopparhuset har resulterat i en
helt CO,-neutral fastighet mitt i centra-
la Goteborg. Dessutom har Wallenstam
av Kanton och Aktiespararna utsetts till
Arets Borsbolag.

Som visentlig hindelse efter rapport-
perioden noteras att Wallenstam i borjan
av oktober beslutade att forsta etappen
av projektet Orangeriet Solberga med 90
ligenheter ombildas frin bostadsrittsfast-
ighet till hyresrittsfastighet. Férindringen
ir beaktad i rapporten.

Kvartalets resultat

Vi upplever att marknaden dr mycket god.
Hyresintikterna 6kar 5 % och uppgick for
kvartalet till 428 Mkr (408). Storsta delen
av intiktsokningen dr hinforlig till fir-
digstillda nyproduktionsprojekt och ny-
uthyrningar respektive omférhandlingar i
kommersiella fastigheter. Rensat for silda
och kopta fastigheter 6kar hyresintikterna
9 %. Driftkostnaderna uppgér till 90 Mkr
(96), vilket ar 6 Mkr ligre in motsvarande
kvartal 2016. I huvudsak dr férindringen
ett resultat av att tredje kvartalet 2016 be-
lastades med beslut om ny fastighetstax-
ering for hela 2016 medan 2017 endast
bir motsvarande kostnad for kvartalet.
Driftnettot forbittras med 26 Mkr mot-
svarande 8 %, och 13 % rensat for kopta
och silda fastigheter.

Rintekostnaderna dr 1 Mkr ligre dn
motsvarande kvartal foregiende dr trots
hogre medelskuld vilket beror pi ligre
rintor. Genomsnittlig rinta pa vira kredi-
ter uppgér for kvartalet till 1,93 % (2,03).
Forvaltningsresultatet for fastigheterna
uppgar till 230 Mkr (214) vilket dr 7 %
bittre 4n samma period foregiende ar.

Forvaltningsresultat naturenergi upp-
gir till -20 Mkr (-8). Produktionen ir
bittre dn foregiende ar samtidigt som vér-
det pi elcertifikat dr fortsatt vildigt lagt.
Pi balansdagen uppgick virdet till 62 kr
(141) per elcertifikat.

Orealiserad  virdeforindring  fastig-
heter dr positiv och uppgr till 179 Mkr
(237) som ett resultat av lag vakansgrad
samt virdetillvixt i var kostnadseftektiva
nyproduktion. Kvartalets virdeforindring
hinforlig till nyproduktion paverkas posi-
tivt av en engéngsjustering till foljd av att
etapp 1 Orangeriet Solberga omklassific-

erats frin bostadsrittsfastighet till forvalt-
ningsfastighet.

Kvartalets orealiserade resultat paver-
kas ocksé positivt av utvecklingen fér de-
rivatinstrument, totalt 37 Mkr (-13).

Resultat efter skatt tredje kvartalet
2017 uppgir till 334 Mkr (319) vilket
motsvarar ett resultat per aktie om 1,0 kr
(1,0). Ovrigt totalresultat uppgir till totalt
3 Mkr (27).

1 JANUARI-30 SEPTEMBER
Hyresintikter

Periodens hyresintikter 6kar 60 Mkr el-
ler 5 % och uppgar till 1 257 Mkr (1 197).
Rensat for intikter frin kopta och sil-
da fastigheter har hyresintikterna okat
94 Mkr, vilket motsvarar en tillvixt om
8 %. Tillvixten ir frimst ett resultat av
tillférda nyproducerade hyresfastigheter
och framgangsrika nyuthyrningar och hy-
resférhandlingar med véra f6retagskunder.

Wallenstams bostadsbestind ir fullt
uthyrt. Arets hyresforhandlingar har re-
sulterat i en genomsnittlig héjning pa
0,9 % for bostader i Stockholm. For Go-
teborg har hyresférhandlingarna resulterat
i en genomsnittlig hyreshéjning om 1,3 %
f6r biade 2016 och 2017 som giller frin
och med 1 april 2017.

Hyresnivaerna f6r Wallenstams kom-
mersiella fastigheter 6kar 7,2 % i jamf6r-
bart bestind som en effekt av genomforda
nyuthyrningar och omférhandlingar. Vi
upplever en bra och stabil efterfrigan pi
lokaler och da frimst i centrala ligen dir
vira kommersiella fastigheter dr beldgna.
Var uthyrningsgrad f6r de kommersiella
fastigheterna avseende yta uppgér pa bok-
slutsdagen till 96 %.

Wallenstam 4



Driftkostnader & driftnetto
Driftkostnaderna fér perioden uppgar till
304 Mkr (306). De sinkta driftkostnader-
na dr ett resultat av att nyproducerade och
forvirvade fastigheter dr mer kostnadsef-
fektiva dn de fastigheter vi avyttrat under
dret. Sasongseffekter for Wallenstam ut-
gors frimst av varierande driftkostnader
som vanligtvis dr som hogst kvartal ett och
fyra di kostnaderna fér uppvirmning och
fastighetsskotsel oftast blir hogre. For aret
ir kostnaderna jaimforbara.

Driftnettot dkar 7 % och uppgar till
953 Mkr (891). Rensat for effekt frin kop-
ta och sélda fastigheter dr periodens drift-
netto 10 % bittre dn foregiende ar, varav
tillf6rd nyproduktion svarar for hilften av
denna tillvixt och befintligt bestind for
resterande.

Forvaltnings- & administrations-
kostnader

Forvaltnings- och administrationskost-
nader fordelas pi fastighetsforvaltning
149 Mkr (138), energiforvaltning 17 Mkr
(21) samt transaktioner fastigheter och
bostadsritter om 12 Mkr (14), totalt
178 Mkr (173).

Finansiella intéilter & kostnader
Finansiella intdkter uppgir till 5 Mkr
(7) och finansiella kostnader till totalt
208 Mkr (219) varav 188 Mkr (196) avser
fastighetsrorelsen och 20 Mkr (23) natur-
energiverksamheten.

HYRESINTAKTER OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
Hyresintéakter, Mkr Forvaltningsresultat, Mkr
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— Forvaltningsresultat
* Senast rullande tolvménadersperiod

Till £5ljd av bland annat sinkta linekost-
nader och effektiv kapitalforvaltning dr
finansiella kostnader 11 Mkr ligre jamfort
med foregiende 4r. Genomsnittlig rin-
ta for vara krediter var pa bokslutsdagen
1,92 % (2,05) och for perioden 1,95 %
(2,07). Genomsnittlig skuld for perioden
ar 1,2 Mdr hégre dn motsvarande period
foregiende 4r. Aktiverad rinta uppgér till
50 Mkr (40).

Forvaltningsresultat naturenergi
Forvaltningsresultat naturenergi utgérs
av intikter och kostnader inklusive av-
skrivningar samt administrations- och
rintekostnader hinforliga till elhandel
och elproduktion. Forvaltningsresultatet
paverkas vidare av omvirderingseffekter
och forsiljningsresultat fran elcertifikat.
Avskrivningarna baseras pa anskaffnings-
virde.

Forvaltningsresultat naturenergi upp-
gar till -34 Mkr (-53) for perioden och
inkluderar icke kassaflédespaverkande av-
skrivningar pé vindkraftverk om 72 Mkr
(71). Intikterna har 6kat jimfort med £6-
regiende dr till f6ljd av stérre handel med
elcertifikat men ocksa av 6kad produktion
och foérsiljning till slutkund. Under de
tre forsta kvartalen 2017 producerades
261 GWh (230) och 284 GWh (255) sil-
des till slutkund.

Priset pa elcertifikat har i stort sett
halverats under 2017 vilket paverkar pro-
duktionsintikten negativt samt ger en

FORVALTNINGSRESULTAT FRAN
NYPRODUKTION*
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* Nyproduktion avser hér fastigheter som
byggstartades 2008 eller senare

** Senast rullande tolvmanadersperiod

negativ omvirderingseftekt av lagret. For
elcertifikat salda pé termin dr utfallet ddre-
mot mycket positivt di dessa tecknats till
priser som visentligt 6verstiger balansda-
gens kurs.

Realiserat resultat syntetiska
optioner*

Under andra kvartalet 2017 pakallades
16sen av Wallenstams syntetiska optioner
da aktien noterats pé en aktiekurs oversti-
gande 80 kr mer dn fem dagar. Stimmans
beslut omfattade maximalt 8 000 000
optioner och en totalkostnad om max
250 Mkr. Under programmets loptid
stilldes 5 302 000 optioner ut till en total
kostnad om 138 Mkr varav 54 Mkr utgér
en realiserad kostnad under andra kvarta-
let 2017 och 84 Mkr redovisats som orea-
liserad kostnad i tidigare perioder. Sociala
avgifter om 6 Mkr tillkommer.

Resultat av fiorsiljining bostadsritter
och exploateringsfastigheter

Intikter forsiljning bostadsritter avser
ersittning fran forsiljning av bostads-
rittsandelar. Intikter forsdljning exploa-
teringsfastigheter avser ersittning frin
forsiljning av fastigheter som uppforts i
syfte att avyttras nir de fardigstillts. Som
kostnad redovisas anskaffningsvirdet for
de silda bostadsrittsandelarna respektive
exploateringsfastigheterna. Resultat redo-
visas i samband med att bostaden respek-
tive fastigheten tilltrads av koparen. Kost-

*Alla uppgifter dr omriknade for aktiesplit 2:1, som
genomfordes under andra kvartalet 2015.

TOTALT ELSPOT- OCH
ELCERTIFIKATPRIS PER KVARTAL
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naderna inkluderar 4ven marknads- och
forsiljningsomkostnader vilka kostnads-
fors i takt med att de uppkommer.

Avrets forsiljningsresultat bostadsritter
och exploateringsfastigheter uppgar till
netto 52 Mkr (9) och omfattar forsiljning
av tvd exploateringsfastighetsprojekt i
Helsingborg samt ett mindre antal enskil-
da bostadsrittsligenheter.

Realiserad virdeforindring
forvaltningsfastigheter

Avrets forsiljningar omfattar en fastighet.
Forsiljningsresultat i relation till investe-
rat belopp uppgér till 141 Mkr (326) varav
139 Mkr (213) redovisats i koncernens
resultatrikning tidigare 4r som orealiserad
virdeforindring.

Orealiserad viirdeforiandring
forvaltningsfastigheter

Totalt uppgir periodens orealiserade vir-
deférindring  férvaltningsfastigheter  till
1 817 Mkr (1 852) varav virdetillvixt som
genererats frin eget arbete i vir kostnads-
effektiva nybyggnation svarar for 389 Mkr
(828). Virdetillvixten i forvaltningsfast-
igheter som varit i drift ett kalenderar el-
ler lingre uppgir till 1 428 Mkr (1 024).
Avrets virdeutveckling paverkas positivt av
starkare fastighetsmarknad vilket leder till
forindrade direktavkastningskrav. Virde-
tillvixten péaverkas ocksd av virdetillvixt
genererad genom eget arbete i pigiende
och firdigstilld nybyggnation av hyres-

VARDEFORANDRING FGRVALTNINGS- OCH

ritter samt laga vakanser och forbittrade
kassafloden.

Orealiserad viirdeforiandring
finansiella instrument

Wallenstam anvinder finansiella instru-
ment sisom rinte-, valuta- och elderivat,
se Finansiering sidan 10. I virdef6rind-
ring finansiella instrument i resultatrik-
ningen ingir virdeforindringar pi rin-
te- och elderivat samt innehav i noterade
aktier.

I en historisk jimforelse dr mark-
nadsrintorna fortsatt mycket liga. Pi
bokslutsdagen uppgick den 10-driga
swaprintan till 1,22 % att jimféra med
1,09 % vid arets borjan. Rintederivatens
virde har utvecklats positivt under aret,
totalt 152 Mkr (-391) och elderivatens
virde har indrats med 8 Mkr (14). Vir-
deforindringar for Gvriga finansiella in-
strument dr pa balansdagen -12 Mkr (-1).

Derivatens virdeférindringar dr en-
dast kassaflodespiverkande nir de rea-
liseras. Virdeférindringen for rintede-
rivaten paverkar inte snittrintan, da den
berdknas pé rintan som betalas.

Nedskrivningar vindkraftverk

Periodens resultat paverkas av en ned-
skrivning om 300 Mkr (0) som gjordes
under kvartal 2. Nedskrivningen ir ett
resultat av drets kraftiga prisfall pa elcer-
tifikat. Elcertifikatsystemet dr ett mark-
nadsbaserat stédsystem som infordes for

att 6ka produktionen av férnybar el. Sedan
drsskiftet har virdet pa elcertifikat i stort
sett halverats, frin 115,50 kr per certifikat
vid arsskiftet till 62,00 kr per certifikat per
30 september 2017, till foljd av lag efter-
fragan.

Skatt

Periodens redovisade skattekostnad, som i
sin helhet utgors av uppskjuten skatt, upp-
gir netto till 464 Mkr (432).
skatteutbetal-
ningar omfattar frimst kostnader for

Koncernens  stérsta
mervirdesskatt, for vilken vi som fast-
ighetsbolag har begrinsad avdragsritt,
samt fastighets-, energi- och stimpelskatt
liksom personalrelaterade skatter och av-
gifter. Kostnaden for dessa 6vriga skatter,
som for helaret 2016 uppgick till cirka
550 Mkr (455), redovisas bland rorelse-
kostnader inom forvaltningsresultatet res-
pektive investering i byggnadsrorelsen.

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat uppgir till totalt
3 Mkr (35) efter skatt vilket frimst ir ett
resultat av omvirdering av onoterat aktie-
innehav samt orealiserad virdeforindring
rorelsefastighet.

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FASTIGHETER
OCH 10-ARIG STATSOBLIGATIONSRANTA

RORELSEFASTIGHETER /8
2017 2016

Mkr jan-sep jan-sep
Véardefoérandring forvaltnings- 6 6 it direktavkastringsk

0 i i i === GenomsnIttligt direktavkastningskrav
O?h ror.elllsefalstlgheute: drit Lazl 1024 R kommersiella fastigheter
Vérdeférandring pagaende 4 o )
nyproduktion hyresratter 389 828 == Genomsnittligt direktavkastningskrav

T — bostadsfastigheter
Realiserad vérdeférandring » o
forvaltningsfastigheter 2 113 2 — = 10-4rig statsobligationsranta
Totala vardeforandringar
forvaltnings- och rorelsefastigheter 1812 1965
2013 2014 2015 2016 2017
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VARA FASTIGHETER
Periodens utveckling
Under perioden har vi investerat
1 472 Mkr (1 426) i forvaltningsfastig-
heter. Investeringar i produktion av bo-
stadsritter och exploateringsfastigheter
uppgar till 410 Mkr (348), varav 47 (0)
omklassificerats till forvaltningsfastighet.
Totala investeringar uppgr till 1 882 Mkr
1774).

Piagiende nybyggnadsprojekt omfattar
2 349 ligenheter. Totalt virde av pagiende
hyres- och bostadsrittsprojekt uppgar pa
balansdagen till drygt 4,6 Mdr (3,4).

Forvaltningsfastigheter

Orealiserade virdeforindringar har paver-
kat forvaltningsfastigheternas virde posi-
tivt med totalt 1 817 Mkr (1 852), varav
389 Mkr (828) kommer frin nyproduk-
tionen av hyresritter och resterande frin
fastigheter som varit i drift ett kalender-
ar eller lingre. Direktavkastningskraven
uppgér for bostider i drift till i genomsnitt
3,2 % (3,4) och for kommersiella bestin-
det till 4,8 % (5,1). Forvaltningsfastighe-
ternas virde dr faststillt till 39 660 Mkr
(34 646) vid periodens utging.

TOTALT VARDE PAGAENDE PROJEKT
Mkr

Exploateringsfastigheter och
bostadsriittsprojelkt

De fastigheter som dr under produktion
for att vid fardigstillandet siljas, redovisas
till anskaffningsvirde i balansrikningen
pa raden Exploateringsfastigheter och pé-
gdende arbete bostadsritter. For definitio-
ner, se sidan 20. Resultatet av dessa projekt
redovisas nir fastigheterna firdigstillts
och 6verldimnats till képaren.

Nyproduktion exploateringsfastigheter
omfattar projekten Stenglintan och Palsj6
i Helsingborg ddr det forstnimnda nirmar
sig fardigstillande. Enligt avtal tecknat i
slutet av 2015 ska fastigheten tilltridas av
Willhem efter firdigstillande och ett for-
sta kvartal 1 drift.

Nyproduktion av bostadsrittsfastighe-
ter omfattar 372 ligenheter i fem projekt;
Terrassen Elva, Orangeriet Solberga etapp
2 och Umami Park, etapp 1B i Stock-
holmsregionen samt Stallbacka Allé och
Vasagatan 33 i Goteborgsregionen. Under
kvartalet har Orangeriet Solberga etapp 1
ombklassificerats frin bostadsrittsprojekt
till hyresrittsprojekt. For pigiende nypro-
duktion, se vidare i tabellen pd sidan 8.

Bokfort virde Exploateringsfastigheter

Mark for framtida nyproduktion 664
Pagaende projekt hyresratter 3128
Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsratter 850
Totalt pagaende projekt 4642

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING,
FORVALTNINGSFASTIGHETER

och pagiende arbete bostadsritter uppgir
till 850 Mkr (485) vid periodens utging.

Vira marknader

De orter vi verkar pa priglas av en stark
tillvixt och en omfattande efterfrigan pa
bostider. Endast en liten andel av véra
hyresligenheter blir lediga f6r uthyrning i
samband med omflyttning och efterfrigan
pa firdigstillda nyproducerade hyresritter
ir hog.

Vi bygger i huvudsak hyresritter men
dven bostadsritter, framfor allt till f6ljd
av att tillgdng pd mark for hyresrittspro-
duktion dr begrinsad. Vir affirsmodell,
dir forsiljning av bostadsrittsligenheter
startar forst ett halvar fore inflytt, gér det
mojligt att vixla ett bostadsrittsprojekt till
ett hyresrittsprojekt om efterfragan pa bo-
stadsritter sjunker.

Vi upplever att efterfrigan pa kontors-
och butiksytor ir stor i G6teborg, framfor
allt i stadens centrala delar.

FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALINING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsbestand 1 jan 2017
+ Forvary
+ Byggnationer

+ Omklassificering bostadsratter och
exploateringsfastigheter

- Forséljningar

+ Orealiserad vardef6érandring fastig-
heter

Bokfort Mkr
varde, Mkr 4000
36 555 3000
119
1353

1000 —  —

115 0
-2000

1810

Fastighetshestand 30 sep 2017

-3000

W Forvarv
2000 — S==——— " Ny- och ombyggnation

— [ Avyttrat
Omklassificering
bostadsrétter och
exploateringsfastig-
heter

39 660

2013 2014 2015 2016 2017
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Viirdering

Forvaltningsfastigheter

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

Wallenstam har i sin bedémning av
fastigheternas virde anvint olika direkt-
avkastningskrav. Direktavkastningskraven
speglar marknadsférutsittningarna och
differentieras utifrin var fastigheten ir

PAGAENDE NYPRODUKTION 2017-09-30

beldgen och vilken typ av fastighet det ir,
bostad eller kontor etc.

Berdkningsmissigt utgar virderingen
fran fastigheternas driftnetton, vilka sitts
i relation till ett direktavkastningskrav for
respektive fastighet.

Da vira fastigheter virderas enskilt tas
ingen hinsyn till den portf6ljpremie 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 firdigstillande-
grad. Denna baseras i sin tur pi nedlagda
kostnader.

Mark- och byggritter, pid detaljplane-

rad mark, virderas till marknadsvirde.

Bostadsritter och exploaterings-
fastigheter

Nybyggnationer av bostadsritter och ex-
ploateringsfastigheter ~redovisas enligt
IFRIC 15, Avtal for uppforande av fast-
igheter. F6r Wallenstam innebir detta att
IAS 18, Intikter, tillimpas for redovisning
av dessa fastighetsprojekt. Det betyder i
korthet att investering lopande redovisas
till anskaffningsvirde och att resultat re-
dovisas nir bostadsritten respektive ex-
ploateringsfastigheten firdigstillts, salts
och 6verlimnats till kunden.

Berédknad
Projekt Antal Igh  inflyttning*
STOCKHOLM
Tavernan, Barkarbystaden,
Jarfalla** 205 Q2 2017
Gronskan Solberga** 148 Q3 2017
Tradgardsporten, Tyreso 184 Q4 2017
Orangeriet Solberga, etapp 1 90 Q1 2018
Orangeriet Solberga, etapp 2 (brf) 80 Q2 2018
Umami Park, etapp 1A, A AGA BYGGSTARTADE LAGENHETER
iﬁndbiberg ;Z 2018/;81: Al;]lt\jlligr:HETER | PAGAENDE PRODUKTION UNDER AFFARSPLANEN
én, Tyreso 2400 — 7500
Terrassen Elva, Tyreso (brf) 54 2019 2100 /
Umami Park, etapp 1B, 1800 /\/
Sundbyberg (brf) 75 2019 sy 2
1200 ——== - — 5000
UPPSALA 900
Symfonin, Granby 116 Q4 2017 600 ,/\-—/
Tre vénner, Rosendal 141 2019 300
— 2500
O aw G
Stallbacken Niva2, Moindal 88 Q4 2017 —Totalt
Stallbacken Punkt3, Mdlndal 82 Q4 2017 —— Region Stockholm, inkl. Uppsala
Rodklévern 1, Moindal 89 Q1 2018 = Region Gdteborg, inkl. Helsingborg
Stallbacka Allé, Molndal (brf) 133 2018
Ulfsparregatan 115 2018
Utforskaren 36 2018
Vasagatan 33 (brf) 30 Q2 2018 o ..
Stallbacken Niva5, Molndal 109 2019 FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION
Antal Igh
Pagaende nyproduktion
HELSINGBORG 1jul 2017 2155
Stengléntan, Mariastaden** 110 Q3 2017 - Fardigstallda -145
Palsjo 9% 2019 + Péaborjade 339
Summa 2349 Pagéende nyproduktion
30 sep 2017 2349

*

successivt, ofta dver flera kvartal.

** Successiv inflyttning pabarjad.

Avser berdknad start av inflyttning. Inflyttningen sker
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FARDIGSTALLD NYPRODUKTION FGRVALTNINGSFASTIGHETER 2017

Byggér/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm  Igh
GOTEBORG
Stallbacken 9 Aby Allg 21-23 2016 4000 - - - - - - 4000 75
(Projekt: Stallbacken Punktl)
Ombyggnation Lorensberg Kristinelundsgatan10 / 1941/2017 1957 3217 -721 -316 - - 356 3781 35
52:4 Kungsportsavenyen 21-25 /
(Projekt: Mid Avenue Valand) Teatergatan 22-26
Ombyggnation lokal till lagenhet i befintligt bestand, férandring 51 -51 - - - - - - 1
UPPSALA
Uppsala Sala Backe 47:1 Johannesbéacksgatan 49-57 2017 7117 b4 - - - 2248 - 9419 137
(Projekt: Snickeriet)
Kabo 57:2 Rosendalsvégen 6-10A,B / 2017 8420 - - - - 2584 - 11004 145
(Projekt: Fjérilen) Torgny Segerstedts allé 5-7
Totalt 21545 3220 -721 -316 4832 -356 28204 393
FASTIGHETSFORVARV 2017
Byggér/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm Igh
GOTEBORG
Hogsbo 34:12 Gruvgatan 4 1980 - 215 - 900 - - - 1115 -
Lorensberg 53:7 Kungsportsavenyen 20 1879 - - 855 - 272 - - 1127 -
UPPSALA
Kabo 63:2*
Totalt 215 855 900 272 2242
*Mark
FASTIGHETSFORSALININGAR 2017
Byggér/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm  kvm Lager kvm kvm  kvm  kvm kvm  Igh
HELSINGBORG
Vildvinet 1 Erik Dahlbergs gata 34 / 1951/2016 11 241 - 191 588 - 1177 1623 14820 182
Flemminggatan 14 / Pal-
sjogatan 21 / Tagagatan 47
Totalt 11241 191 588 1177 1623 14820 182
FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2017-09-30
Industri/ . Fordel-  Antal
Uthyrningsbar yta, kvm Bostad Kontor Butik Lager Utbildning Garage Ovrigt Totalt ning, ort lgh
Stockholm 246 624 31924 18 589 15143 3201 43 441 3102 362 024 33% 3975
Goteborg 224 807 197 208 91 838 73 294 32899 55 446 32020 707 512 65 % 3486
Uppsala 15537 54 - - - 4 832 - 20423 2% 282
Totalt 486 968 229 186 110427 88 437 36 100 103719 35122 1089959 100% 7743
Fordelning, lokaltyp 45 % 21 % 10 % 8% 3% 10 % 3% 100 %

FASTIGHETSTYP, ANDEL AV YTA

Bostadsfastigheter,
54 %

Samhallsfastig-
heter, 5 %

Kommersiella
fastigheter, 41 %

| ar har vi, férutom att definiera bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter, dven valt att definiera
kategorin samhallsfastigheter, for att ytterligare tka

transparensen.

Wallenstam 9



VINDKRAFT
Wallenstam har 64 vindkraftverk i drift,
fordelade pa 19 parker. Installerad effekt
uppgir till 139 MW (139).
Vindkraftverken

skaffningsvirde minskat med av- och

redovisas till an-

nedskrivningar. Periodens avskrivningar
uppgir till 72 Mkr (71).1 kvartal 2 gjordes
en nedskrivning om 300 Mkr (0), till £51jd
av historiskt laga priser pa elcertifikat.
Koncernens bokforda virde for vindkraft-
verk uppgick den 30 september 2017 till
906 Mkr (1 315).

Lager av elcertifikat uppgar pa balans-
dagen till 23 Mkr (91).

FINANSIERING

Eget kapital

Det egna kapitalet inklusive innehav utan
bestimmande inflytande (minoritet) upp-
gar till 19 073 Mkr (16 145), vilket mot-
svarar 58 kr per aktie (49). Soliditeten
uppgir till 45 % (43).

Réiintebirande skulder
Rintebidrande skulder bestir av traditio-
nell bankupplaning, foretagscertifikat med
en ram pi 4 Mdr samt obligationslin. Pa
balansdagen uppgick utestiende volym
foretagscertifikat till 3 370 Mkr. Obli-
gationslinen omfattar totalt 900 Mkr,
dir samtliga dr grona obligationer. Obli-
gationslinen dr noterade vid Nasdaq
Stockholm.

Pia bokslutsdagen uppgir Wallen-

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2017-09-30

Rantefor- Belopp, Snittranta, Andel,
fallostruktur Mkr % %
0-3 mén 6863 1,80 389
3mén-1ar 2351 0,27 13,3
1-2ar 30 3,69 0,2
2-3ar 800 2,34 45
34 ar 1400 3,20 79
4-5ar 1500 2,47 8,5
5-6 ar 1575 2,47 8,9
6-7 ar 1150 2,66 6,5
7-8ar 700 1,73 4,0
8-9 ar 1100 1,95 6,2
>9ar 200 2,55 1,1
Summa 17 669 1,92 100

* Rorliga lan med ett ranteforfall inom tre ménader
har en snittranta om 0,55 %. 1,80 % innefattar
effekter av swapavtal som forfaller inom tre-
ménadersperioden.

stams totala rintebdrande skulder till
17 669 Mkr (16 136). Beliningsgraden
uppgér till 43 % (44). Den genomsnittliga
dterstiende rintebindningstiden uppgér
till 34 manader (39). Av lineportfoljen har
48 % (49) en rintebindningstid oversti-
gande ett dr.

Pi bokslutsdagen uppgir genomsnitt-
lig rinta pa vira krediter till 1,92 % (2,05).

Finansieringen av laneportf6ljen siker-
stills huvudsakligen med pantbrev i fastig-
heter. For obligationslanen samt foretags-
certifikatprogrammet stills ingen sdker-
het. Koncernen har underliggande kre-
ditl6ften for vid var tid utestiende volym
foretagscertifikat.

Derivatinstrument
Wallenstams finansiella derivatinstrument
utgors framfor allt av rintederivat samt
en mindre del elderivat. P4 bokslutsdagen
har Wallenstam en nettoskuld avseende
derivatinstrument om 800 Mkr att jimfo-
ra med 958 Mkr per 31 december 2016.
Av dessa utgoér rintederivat -818 Mkr
(-1 205) och elderivat 18 Mkr (4).
Rintederivat anvinds for att pa ett
flexibelt och kostnadseffektivt sitt erhilla
6nskad rinteforfallostruktur. Dessa virde-
ras genom diskontering av framtida kassa-
flden till nuvirden med utgéngspunkt frin
observerbara marknadsrintor och klassi-
ficeras i nivd 2. Instrument med options-
inslag virderas till aktuellt aterkopspris.
De uppkomna undervirdena for rinte-

DISPONIBEL LIKVIDITET
Mkr
1000

800

600

400

200

Q3 Q4 Q1 02 Q3
2016 2017

Disponibel likviditet inklusive checkrakningskrediter.

derivat, som dterspeglar hur koncernens
sikrade rintor forhaller sig till mark-
nadsrintan pé balansdagen, redovisas som
skuld i balansrikningen. Nir derivaten rea-
liseras redovisas uppkommen effekt som
en del av rintekostnaderna varpa motsva-
rande omvinda effekt uppkommer som
orealiserad virdeforindring rintederivat.

Elderivat anvinds for att minska pa-
verkan av marknadens rorelser genom
att sikra intikter frin framtida elf6rsilj-
ning och elproduktion. Dessa virderas till
marknadsvirde och dess virdeforindring-
ar redovisas 16pande i koncernens resultat.
Da vi inte tillimpar sikringsredovisning
for elderivat uppkommer ingen vind-
ningseffekt inom orealiserade virdefor-
dndringar i samband med att elderivaten
realiseras. Fran och med 2017 f6rskotts-
regleras uppkomna Gver- respektive un-
dervirden likvidmassigt dag for dag varfor
utgdende balanspost for elderivat endast
avser dldre kontrakt.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive till-
gingliga checkrikningskrediter med av-
drag for spirrade bankmedel uppgir till
520 Mkr (960). Beviljade checkriknings-
krediter uppgar till 800 Mkr (800) samt
4 MEUR. Per 30 september har 326 Mkr
(11) nyttjats. Krediten i euro ér villkorad
i relation till elterminernas virdeutveck-
ling pad Nasdaq och kan endast utnyttjas
mot uppkomna undervirden. Koncernen
har ocksa beviljade linel6ften och kre-
ditfaciliteter om 3 537 Mkr (2 337) varav
3 358 Mkr (2 034) ir tillgingliga for att
lyftas pa balansdagen. Per 30 september
2017 uppgir tillginglig likviditet till totalt
3879 Mkr (2 994).
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WALLENSTAMAKTIEN*
Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq
Stockholm, Large Cap. Under 2017 har
Wallenstamaktien okat med 14 %. Fast-
ighetsindex OMX Stockholm Real Estate
okade med 9 % och OMX Stockholm PI
6kade med 10 % under samma period.

Vid periodens slut var Wallenstams
aktiekurs 81,10 kr att jimféra med
70,90 kr vid arsskiftet 2016/2017. Bors-
virdet uppgick till 26 763 Mkr (24 106)
beridknat pa totalt antal registrerade A-
och B-aktier. Eget kapital per aktie upp-
gick till 58 kr (54).

Wallenstam har mandat frin stimman
att genomfora dterkop av hogst si manga
aktier att bolagets innehav vid var tid inte
overstiger 10 % av samtliga aktier i bola-
get. Under 2017 har 2 800 000 aktier dter-
kopts till och med bokslutsdatum.

Den 1 augusti genomf6rdes en minsk-
ning av aktiekapitalet genom indragning
av 10 000 000 av de B-aktier som bolaget
sjdlvt var innehavare av, i enlighet med be-
slut pd drsstimman 2017. Totalt antal akti-
er i eget forvar uppgir pa bokslutsdagen
till 3 800 000 st, kopta till en genomsnitts-

kurs om 76,01 kr per aktie.

* Jamforelser inom parentes avser belopp per 2016-12-31.
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Utdelning

Stimman beslutade om utdelning pa
1,70 kr per aktie (1,50), uppdelat pa tvd
utbetalningstillfillen om vardera 0,85 kr
per aktie. I maj manad utbetalades till
aktiedgarna totalt 279 Mkr. Nista utbe-
talning sker i oktober och f6rvintas bli
ungefir lika stor. Beloppet dr beroende av

antalet utestdende aktier pd avstimnings-

dagen. 2016 utbetalades totalt 497 Mkr.

Omsiittning
Under 2017 har Wallenstamaktien haft en

daglig genomsnittlig omsittning pi Nas-
daq Stockholm om cirka 19,4 Mkr (21,5).

GENOMSNITTLIG
AKTIELIKVIDITET PER DAG

Kkr
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2013 2016 2015 2016 2017

Avser handel pa Nasdaq Stockholm.

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34 500 000 47 662 000 24,90 61,67
AMF - Forsakring och fonder 26 770 000 8,11 4,20
Agneta Wallenstam 22 204 000 6,73 3,49
Familjen Anders Berntsson med bolag 20 100 000 6,09 3,16
Familjen Henric Wiman 12112 328 3,67 1,90
Bengt Norman med bolag 8200 000 2,48 1,29
Monica och Jonas Brandstrom 7754171 2,35 1,22
Christian Wallenstam med bolag 5 850 000 1,77 0,92
David Wallenstam 5 640 000 1,71 0,89
Ovriga agare 135 407 501 41,05 21,26
Totalt antal aktier 34 500 000 291 700 000
Aterkopta egna aktier** 3800 000 1,14
Registrerade aktier 34 500 000 295 500 000
Totalt registrerade aktier 330 000 000 100,00 100,00
Summa utestdende aktier 326 200 000

Andelen institutionellt &gande uppgar till cirka 14 procent av kapitalet och cirka 7 procent av résterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 10 procent av kapitalet och cirka 5 procent av rosterna.

Kélla: Euroclear Sweden AB

*E Aterkdpta egna aktier saknar rostratt. De erhéller 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 mal baseras pi rul-
lande tolv méinaders utveckling och upp-
gir till 21,4 %.

Substansviirde

Substansvirdet beskriver koncernens ska-
pade samlade virde och innefattar eget
kapital samt uppskjuten skatteskuld och
uppgar pa bokslutsdagen till 23 866 Mkr
(20 105). Uppskjuten skatteskuld avser
i huvudsak skillnader mellan redovisade
virden och skattemissiga restvirden pi
koncernens fastigheter. I balansrikningen
redovisas en uppskjuten skatteskuld netto

om 4 031 Mkr (3 158), vilken bestir av
en uppskjuten skattefordran om 774 Mkr
(814) samt av en uppskjuten skatteskuld
om 4 805 Mkr (3 972). Lingsiktigt sub-
stansvirde (EPRA NAV), som utdver
iterliggning av uppskjuten skatteskuld
ocksa aterligger effekter av orealiserade

virdef6rindringar for derivat, uppgar till
24 491 Mkr (21 048).

TILLVAXT SUBSTANSVARDE | RELATION TILL MAL

2014 [N 3.0 %

MAL
2015
2016 22.6 %
10%PERAR 2017 214%

2018

Genomsnittlig tillvaxt for de
slutforda aren inom affarsplanen

Mal: 10 %

* Substansvardestillvaxt, exklusive utdelning och aterkp, for den senaste rullande tolvmanadersperioden.

SUBSTANSVARDE SUBSTANSVARDESTILLVAXT MALUPPFOLINING .
2017 2016 1 OKT 2016-30 SEP 2017 SUBSTANSVARDE

Mkr 30sep 30sep  Mkr 'g'grooo

Eget kapital enligt balans-

rakning exkl. minoritet 19061 16133  Substansvarde 1 okt 2016 20 105

Uppskjuten skatteskuld Forédndring substansvarde 20000

enligt balansrékning 4805 3972  perioden 3761

Koncernens substansvarde 23 866 20105 Koncernens substansvirde 23 866 15000

Derivat enligt balans- Aterléggning utdelning och

rékning, netto exkl. skatt 624 943 &terkop perioden 549 10000

Langsiktigt substansvirde Substansvarde

(EPRA NAV) 24491 21048 malberakning 24415 21,4% 5000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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OVRIGA UPPLYSNINGAR
Mijligheter & risker

Wallenstams mojligheter, risker och hur
vi hanterar dessa, presenteras i arsredo-
visningen 2016 pa sidorna 30-33. Inga
visentliga férindringar har skett direfter.

Kinslighetsanalys

Per den 30 september 2017 uppgér fas-
tigheternas bedomda marknadsvirde till
cirka 40 Mdr. En virdeforindring pi
+/- 10 % motsvarar dirmed cirka 4,0 Mdr.
En generell forindring av fastigheternas
direktavkastningskrav med 0,25 procent-
enheter motsvarar cirka -2,1 Mdr eller
+2,9 Mdr.

En f6rindring av priset pé elcertifikat
med 1 6re per kWh motsvarar +/- 31 Mkr
vid virdering av vindkraftverk och en for-
dndring av elpriset med 1 6re per kWh
cirka +/- 50 Mkr.

Niirstdendetransaktioner

Wallenstams nirstiende utgors frimst av
koncernbolag. Styrelseledaméter, 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 styrelseledaméter hyr ligenhe-
ter samt dr elkunder. Forsikringstjanster
inhandlas av bolag dir ledamoter i Wal-
lenstams styrelse liksom medlem i kon-
cernledningen ir styrelseledaméter, totalt
motsvarande cirka 4,5 Mkr drliga avgifter.
Vidare utfor bolag, dir en av Wallenstams
styrelseledamoéter édr nirstaende, entrepre-
nadtjinster motsvarande totalt kontrakte-
rade virden om 210 Mkr. Detta bolag dr
elkund till Svensk NaturEnergi.

DE TI0 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Kommun 23181
SF Bio AB 14 508
Academedia AB 13 682
SCA Hygiene Products AB 13317
Landsarkivet i Goteborg 11 000
Migrationsverket 8936
Sodexo AB 7 596
Folkuniversitetet 6 308
Frisk Service i Goteborg Aktiebolag 6212
Ica Sverige AB 5228
Summa 109 968

Var totala kommersiella yta &r cirka
499 000 kvm.

Vd idr delidgare (50 %) i Aranea Hol-
ding AB. Aranea Holding AB iger
genom dotterbolag tvd stycken vind-
kraftverk samt 48 % i tillverkaren av
innebandyutrustning ~ Renew  Group
Sweden AB. Elhandeln for vindkraft-
verken handliggs av Svensk Natur-
Energi AB. Aranea samt Renew Group
ir hyresgister hos Wallenstam till mot-
svarande arliga hyresvirden om 0,6 Mkr
respektive 3,3 Mkr. Bada dr ocksa el-
kunder.

Tidigare medlem i koncernledningen
innehar ordférandepost i idrottsférening,
vilken Wallenstam sponsrar med 0,1 Mkr
per ar. Idrottsféreningen dr kund till
Svensk NaturEnergi. Under dret har Wal-
lenstam forvirvat en si kallad Airdome
av idrottsforeningen for att anvindas som
ersittningslokal i ombyggnationsprojekt.
Képet uppgar till 0,5 Mkr.

Wallenstams engagemang i miljé- och
samhallsansvarsfragor beskrivs narmare i
drsredovisningen 2016 péd sidorna 24-29.
Som ett led i Wallenstams samhillsan-
svarsarbete bidrar koncernen ekonomiskt
till ett antal organisationer men ocksd
med tid i form av exempelvis styrelse-
arbete. Genom sidana styrelsepositioner
uppkommer nirstiendeférhillanden med
Ridddningsmissionen i Géteborg och Barn
i N6d. Under aret har Riddningsmission-
en i Goéteborg erhillit 2,5 Mkr. Vidare
har Wallenstam fér Riddningsmissionen
i Goteborg ett generellt borgensitagande
om 12,5 Mkr. Riddningsmissionen och
Barn i Nod hyr lokaler av Wallenstam
motsvarande 3,8 Mkr respektive 0,1 Mkr
i arliga hyresintikter. Bada dr elkunder till
Svensk NaturEnergi.

Samtliga transaktioner sker till mark-
nadsmaissiga villkor.

Moderbolaget

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

Den totala omsittningen for perioden
uppgér till 291 Mkr (264), varav hyres-
intikterna utgér 70 Mkr (59).

Resultatet har paverkats av virdefor-
indringar pd finansiella rintederivat-
instrument om 152 Mkr (-391). Resultat
efter skatt, liksom totalresultatet, uppgar
till 24 Mkr (260).

Investeringar i anldggningstillgAngar un-
der perioden uppgir till 146 Mkr (153).
Moderbolagets externa lin uppgir pi
bokslutsdagen till 10 419 Mkr (9 581).

RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2017 2016 2016
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Intakter 291 264 299
Kostnader -338 -295 -416
Finansnetto -56 618 274
Vardeforandring
derivatinstrument 152 -391 -156
Resultat fore skatt 49 196 1
Bokslutsdispositioner - - -155
Skatt -25 64 43
Resultat efter skatt 24 260 -111
Totalresultat 24 260 -111
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

2017- 2016- 2016-
Mkr 09-30 09-30 12-31
Tillgangar
Fastigheter 1436 1298 1324
Andelar i koncern-
foretag 5724 5400 5436
Finansiella
derivatinstrument 2 4 -
Fordringar pa
koncernbolag 17688 13286 16655
Ovriga tillgdngar 430 496 432
Likvida medel 10 106 57
Summa tillgangar 25290 20590 23904
Eget kapital och
skulder
Eget kapital 4369 5265 4844
Rantebarande exter-
na skulder 10419 9581 9680
Skulder till
koncernforetag 9564 4327 8186
Finansiella
derivatinstrument 820 1209 970
Ovriga skulder 118 208 224
Summa eget kapital
och skulder 25290 20590 23904

Efter rapportperiodens utgiang

I borjan av oktober beslutades att forsta
etappen av Orangeriet Solberga som var
planerat som bostadsrittsprojekt med
totalt 90 ligenheter ombildas till hyres-
rittsfastighet. Forandringen dr beaktad i
rapporten.
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RESULTATRAKNING, KONCERNEN

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016

Mkr Not  jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep  jan-dec
Hyresintakter 1257 1197 428 408 1 667 1 607
Driftkostnader -304 -306 -90 -96 -430 -432
Driftnetto fastigheter 953 891 338 312 1237 1175
Forvaltnings- och administrationskostnader -149 -138 -44 -35 -204 -193
Finansiella intakter 5 7 1 1 6 8
Finansiella kostnader -188 -196 -65 -64 -249 -257
Forvaltningsresultat fastigheter 621 564 230 214 790 733
Forvaltningsresultat naturenergi 1 -34 -53 -20 -8 -42 -61
Realiserad vardeftrandring syntetiska optioner -4 - - - -54 -
Intékter forsaljning bostadsratter samt exploateringsfastigheter 320 79 12 26 368 127
Kostnader forséljning bostadsratter samt exploateringsfastigheter -268 -70 -8 -25 -302 -104
Realiserad vardeftrandring forvaltningsfastigheter
inkl omkostnader 2 -3 99 -3 -4 68 170
Resultat fore orealiserade vardeforandringar
och nedskrivningar 582 619 211 203 828 865
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 1817 1852 179 237 3435 3470
Nyproduktion 389 828 142 140 756 1195
Ovriga 1428 1024 37 97 2679 2275
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 148 -378 37 -13 396 -130
Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner -2 -15 - -14 6 -7
Nedskrivning vindkraftverk -300 - - - -300 -
Resultat fore skatt 2245 2078 427 413 4 365 4198
Skatt -464 -432 -93 -94 -882 -850
Periodens resultat efter skatt 1781 1 646 334 319 3483 3 348

OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat

Omréakningsdifferens 0 17 -1 9 -11 6
Finansiella instrument till forsaljning 8 22 8 22 9 23
Orealiserad vardeforandring rorelsefastigheter -7 0 -7 0 -7 0
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 2 -4 3 -4 2 -4
Totalresultat 1784 1681 337 346 3476 3373

FORDELNING AV PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat hanforligt till innehavare
av aktier i moderbolaget 1781 1 646 334 319 3483 3348

Periodens resultat hanforligt till innehavare
utan bestdmmande inflytande

Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 327728 330641 326767 329943 328296 330409
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning férekommer ej 5,4 5,0 1,0 1,0 10,6 10,1

NOT 1 - FORVALTNINGSRESULTAT NATURENERGI

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016

Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep  jan-dec
Elintakter 283 195 58 65 366 278
Elkostnader -208 -133 -42 -36 -261 -186
Avskrivningar -72 -71 -24 -23 -97 -96
Forvaltnings- och administrationskostnader -17 -21 -6 -6 -23 -27
Finansiella kostnader -20 -23 -6 -8 -27 -30
Forvaltningsresultat naturenergi -34 -53 -20 -8 -42 -61

NOT 2 - REALISERAT FORSALJNINGSRESULTAT FORVALTNINGSFASTIGHETER

2017 2016 2017 2016 2016/2017 2016

Mkr jan-sep  jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep  jan-dec
Forsaljningsintakt 295 730 0 0 744 1179
Anskaffningsvarde samt investeringar -154 -404 -1 -1 -320 -570
Tidigare redovisad vérdeférandring -139 -213 0 - -348 -422
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 2 113 -1 -1 76 187
Forsalinings- och administrationskostnader -5 -14 -2 -3 -8 -17
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter

inkl omkostnader -3 99 -3 -4 68 170
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BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, KONCERNEN

Mkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 39 660 34 646 36 555
Vindkraftverk 906 1315 1277
Finansiella anlaggningstillgangar 365 316 376
Finansiella derivatinstrument 13 0 9
Ovriga anlaggningstillgdngar 68 62 63
Summa anlaggningstillgangar 41012 36 339 38 280
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter och padgaende arbete bostadsratter 850 485 734
Finansiella derivatinstrument 6 4 3
Ovriga omsattningstillgdngar 247 246 287
Likvida medel 46 177 98
Summa omsittningstillgangar 1149 912 1122
Summa tillgangar 42 161 37 251 39 402
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 19 061 16 133 17776
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 12 12 12
Summa eget kapital 19 073 16 145 17 788
LANGFRISTIGA SKULDER

Avséattningar for uppskjuten skatt 4031 3158 3568
Ovriga avséattningar 57 10 13
Réntebérande skulder 687 1416 1399
Finansiella derivatinstrument 818 1202 966
Ovriga l&ngfristiga skulder 7 91 86
Summa langfristiga skulder 5 600 5877 6 032
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 16 982 14 720 15074
Finansiella derivatinstrument 1 11 4
Ovriga kortfristiga skulder 505 498 504
Summa kortfristiga skulder 17 488 15229 15582
Summa eget kapital och skulder 42 161 37 251 39 402
Stallda sékerheter 15778 14 696 15165
Eventualforpliktelser 263 116 128
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

—— Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare ——

Ovrigt Innehav utan

tillskjutet Balanserad  bestdmmande Summa eget
Mkr Aktiekapital kapital ~ Andra reserver vinst inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2016-01-01 170 359 -24 14 586 12 15102
Periodens resultat - - - 1 646 - 1 646
Ovrigt totalresultat - - 39 - - 39
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - -4 - - -4
TRANSAKTIONER MED
BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - -497 - -497
Aterkop egna aktier - - - -142 - -142
Utgaende eget kapital 2016-09-30 170 359 11 15593 12 16 145
Ingdende eget kapital 2017-01-01 170 359 2 17 245 12 17 788
Periodens resultat - - - 1781 - 1781
Ovrigt totalresultat - - 1 - - 1
Skatt hanforligt till Gvrigt totalresultat - - 2 - - 2
TRANSAKTIONER MED
BOLAGETS AGARE
Nedsattning aktiekapital -5 - - 5 - -
Utdelning - - - -279 - -279
Aterkop egna aktier = = 5 -220 = -220
Utgaende eget kapital 2017-09-30 165 359 5 18 532 12 19 073

RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN

2017 2016 2017 2016 2016 /2017 2016
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Resultat fore orealiserade vardeférandringar och nedskrivningar* 582 619 211 203 828 865
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 51 -49 27 23 -34 -134
Betald skatt 0 0 0 0 0 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 633 570 238 226 794 731
Forandring av rorelsekapital 66 -113 -49 -102 114 -65
Kassafldde fran den lépande verksamheten 699 457 189 124 908 666
INVESTERINGAR/FORSALININGAR
Investering i fastigheter och enskilda br-lagenheter -1901 -1816 -685 -573 -2 833 -2 748
Investering i vindkraftverk, immateriella & materiella
anlaggningstillgangar -13 -6 -4 0 -16 -9
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -17 -3 -2 - -42 -28
Forsaljning av fastigheter, bostadsratter, exploateringsfastigheter
& materiella anldggningstillgangar 615 795 12 25 994 1174
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1316 -1 030 -679 -546 -1 897 -1611
FINANSIERING
Upptagna lan 2 865 4152 592 610 3793 5080
Amortering av lan -1 804 -3168 -52 -328 -2 395 -3759
Utbetald utdelning -279 -497 - - -279 -497
Aterkop egna aktier -220 -142 91 -19 -270 -192
Forsalining och amortering av finansiella tillgangar 3 364 1 10 9 370
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 565 709 450 273 858 1002
Férandring av likvida medel -52 136 -40 -149 -131 57
Kassa, bank vid periodens borjan 98 41 86 326 177 41
Periodens kassaflode -52 136 -40 -149 -131 57
Kassa, bank vid periodens slut 46 177 46 177 46 98
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 474 800 474 800 474 800
Sparrade bankmedel - -17 - -17 - -7
Disponibel likviditet 520 960 520 960 520 891

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofléden fran ranteswapkontrakt, ingar med -259 Mkr (-254) respektive 2 Mkr (0) varav 50 Mkr

(40) aktiverats pa anlaggningstillgang.
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SEGMENTSRAPPORT

Svensk
2017 Goteborg  Stockholm NaturEnergi* Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 884 366 - 7 - 1257
Driftkostnader -196 -101 - -2 -5 -304
Elintakter - - 288 - -288 -
Elkostnader - - -279 - 279 -
Driftnetto 688 265 9 5 -14 953
Forvaltnings- och administrationskostnader -82 -53 -17 -19 22 -149
Finansnetto -130 4 -20 -57 20 -183
Forvaltningsresultat 476 216 -28 -11 28 621
Forvaltningsresultat naturenergi - - - - -34 -34
Oférdelade poster
Realiserat resultat optionsprogram -54
Forsaljningsresultat 49
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och ned-
skrivningar 582
Orealiserade vardeforandringar 1663
Resultat fore skatt 2 245
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 25081 13937 - 642 - 39 660
Vindkraftverk - - 906 - - 906
Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostads-
rétter 606 244 - - - 850
Of6rdelade tillgangar 745
Summa tillgangar 42 161
EGET KAPITAL - - - - - 19073
Lan 9790 2 308 1313 4 258 - 17 669
Of6rdelade skulder 5419
Summa eget kapital och skulder 42 161
Pagaende investeringar fastigheter inkl.mark 1686 2956 - - - 4 642
Svensk .
2016 Goteborg  Stockholm NaturEnergi* Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 847 343 - 14 -7 1197
Driftnetto fastigheter 652 239 - 7 -7 891
Forvaltningsresultat fastigheter 430 180 - -46 - 564
Elintakter - - 158 - -158 -
Forvaltningsresultat naturenergi - - - - -53 -53
Oférdelade poster
Forsaljningsresultat 108
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och ned-
skrivningar 619
Orealiserade vardeforandringar 1459
Resultat fore skatt 2078
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 22 526 11524 - 596 - 34 646
Vindkraftverk - - 1315 - - 1315
Exploateringsfastigheter och padgaende arbete bostads-
réatter 298 187 - - - 485
Of6rdelade tillgdngar 805
Summa tillgangar 37 251
EGET KAPITAL 16 145
Lan 9619 1620 1445 3452 - 16 136
Of6rdelade skulder 4970
Summa eget kapital och skulder 37 251
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 1153 2270 - - - 3423

* Skillnad mellan segment och koncernens resultatrdkning avser presentationen av orealiserade respektive realiserade elderivatinstrument
samt orealiserad omvarderingseffekt elcertifikat. For mer info se arsredovisningen not 2. Wallenstam 17
aillensiam



NYCKELTAL - FLERARSOVERSIKT

2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015
Ackumulerat perioden 30 sep 30jun  3lmar 3ldec 30sep 30jun 3lmar 3ldec 30sep
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 953 615 301 1175 891 579 279 1130 854
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 76 74 73 73 74 73 71 73 74
Orealiserad vardeforandring nyproduktion® 389 247 132 1195 828 688 279 634 453
Forvaltningsfastigheternas vérde, Mkr 39660 38797 37025 36555 34646 34176 32956 32090 31046
Antal kvm (tusental) 1 090 1078 1064 1074 1072 1067 1073 1 056 1044
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 98 98 97 98 98 98 98
Exploateringsfastigheter och pagaende arbete
bostadsratter, netto, Mkr 850 875 765 734 485 170 154 32 207
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr 1781 1447 540 3348 1 646 1325 282 2754 2167
Réntabilitet pa eget kapital, % 19,3 20,0 21,6 20,9 14,5 139 19,8 19,6 19,0
Rantabilitet pa totalt kapital, % 11,6 11,9 12,7 12,2 8,8 8,5 11,3 11,2 10,3
Rantetdckningsgrad, realiserad, ggr 54 53 6,5 5,6 49 50 6,5 6,5 7,2
Réntetackningsgrad, ggr 4.1 4.0 4.5 4.1 4.0 4.0 43 4.4 4.5
Belaningsgrad, % 43 42 41 43 44 44 44 45 45
Snittranta per bokslutsdatum, % 1,92 1,95 2,08 1,97 2,05 2,07 2,15 2,22 2,27
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 34 36 38 37 39 40 40 39 42
Soliditet, % 45 45 46 45 43 43 43 44 43
Eget kapital, Mkr 19073 18826 18281 17788 16145 15816 15333 15102 14605
Substansvarde, Mkr 23866 23505 22741 22159 20105 19703 18962 18630 17937
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 24491 24163 23460 22906 21048 20639 19781 19290 18704
Borsvarde, Mkr 26763 27591 24565 24106 24616 23307 23868 23120 23392
Aterkap aktier, Mkr 220 129 46 192 142 123 54 150 64
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 5,4 4.4 16 10,1 5,0 4.0 0,9 8,3 6,5
P/E-tal, ggr 7,7 7,7 6,6 7,0 10,6 10,9 8,1 8,2 8,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 2,1 1,6 1,1 2,0 1,4 1,0 0,7 1.4 1,7
Eget kapital, kr 58 57 56 54 49 48 46 45 44
Borskurs, kr 81,10 81,15 72,25 70,90 72,40 68,55 70,20 68,00 68,80
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 327728 328208 328583 330409 330641 330990 331467 333536 333847
Utestdende aktier, tusental vid periodens utgdng 326 200 327 325 328350 329000 329740 330000 331000 331800 333040

rm Al Al Ql rm

KVARTALSOVERSIK'

2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015 2015

jul-sep  aprjun  jan-mar  okt-dec jul-sep  aprjun  jan-mar  okt-dec jul-sep

Hyresintakter, Mkr 428 415 414 410 408 397 393 390 387
Driftnetto fastigheter, Mkr 338 314 301 284 312 300 279 276 293
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 79 76 73 69 77 76 71 71 76
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 230 200 191 169 214 184 167 160 190
Rantabilitet pa eget kapital, % 19,3 20,0 21,6 20,9 14,5 13,9 19,8 19,6 19,0
Resultat efter skatt per aktie, kr 1,0 2,8 1,6 5,2 1,0 3,2 0,9 1,8 0,6
Kassaflode per aktie fran I6pande verksamhet, kr 0,6 0,4 1,1 0,6 0,4 0,3 0,7 -0,3 0,7
Eget kapital per aktie, kr 58 57 56 54 49 48 46 45 44
Borskurs, kr 81,10 81,15 72,25 70,90 72,40 68,55 70,20 68,00 68,80

Resultatbaserade nyckeltal berdknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier, avkastningstal beraknas utifran rullande tolvmanaders resultat.
Berorda nyckeltal har réknats om for aktiesplit 2:1, som genomférdes under andra kvartalet 2015.
* Jamforelseuppgifter &r omraknade for uppdaterad definition per Q4 2016.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktéren forsikrar att delarsrapporten ger en rittvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verk-
samhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i
koncernen stir infor.

Goéteborg den 26 oktober 2017

Christer Villard Karin Mattsson Weijber
Ordférande Styrelseledamot

Ulrica Jansson Messing Agneta Wallenstam
Vice ordférande Styrelseledamot

Anders Berntsson Hans Wallenstam
Styrelseledamot Verkstillande direktor

REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

Inledning

Jag har utfort en Sversiktlig granskning av delarsrapporten for Wallenstam AB (publ) for perioden 1 januari 2017 till 30 september
2017. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med
IAS 34 och drsredovisningslagen. Mitt ansvar ér att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pd min oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Jag har utfort min éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestir av att gora forfragningar,
i forsta hand till personer som dr ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsatgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jimfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas vid
en oversiktlig granskning gor det inte méjligt for mig att skaffa mig en sddan sikerhet att jag blir medveten om alla viktiga omstindig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad péd en éversiktlig granskning har

ddrfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa min 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nigra omstindigheter som ger mig anledning att anse att delarsrap-
porten inte, i allt visentligt, dr upprittad f6r koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets
del i enlighet med édrsredovisningslagen.

Goéteborg den 26 oktober 2017

Harald Jagner

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av bérskursen vid
periodens slut.

Aktiens totalavkastning

Aktiens kursutveckling under aret inklusive verkstalld
utdelning i procent av bdrskursen vid periodens
borjan.

Alternativa nyckeltal (APM)

Wallenstam presenterar en rad finansiella matt
som ligger utanfor IFRS definitioner (sa kallade
alternativa nyckeltal, Alternative perfomance
measures, enligt ESMA:s riktlinjer) i syfte att, for
investerare och bolagets ledning, méjliggéra en
effektiv utvardering av bolagets finansiella stéllning
och prestation. Detta innebér att dessa matt inte
alltid &r jamforbara med andra foretags anvénda
matt och skall darfor ses som ett komplement till
matt definierade enligt IFRS. Wallenstam tillimpar
dessa alternativa nyckeltal konsekvent éver tid.
Definitionerna beskriver hur Wallenstams nyckeltal
berdknas. Nyckeltalen &r alternativa i enlighet med
ESMA:s riktlinjer om inte annat anges.

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.

Bostadsfastighet
Fastighet som till dvervdgande del bestar av
bostadsyta.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel
i relation till koncernens investeringar i fastigheter,
pagaende brf-produktioner och exploateringsfastig-
heter samt vindkraft vid periodens utgang.

Borsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier
per balansdagen.

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

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter avser fastigheter uppforda
med avsikt att saljas efter fardigstéllande.

Hyresvarde*
Hyresintakter samt bedémd marknadshyra for
vakanta ytor.

Kassaflode per aktie
Periodens kassaflode i férhallande 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.

Kommersiell fastighet
Fastighet som till 6vervagande del bestar av kom-
mersiell yta.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

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

Orealiserad vardefdrandring forvaltnings-
fastigheter **

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

Orealiserad vérdefdrandring Nyproduktion: Varde-
tillvaxten redovisas successivt under fastighetens
byggnation till dess att fastigheten tas i drift forsta
aret. Som orealiserad vardeftrandring nyproduktion
redovisas skillnaden mellan kostnaden for bygg-
nationen av ny hyresratt och det varde den har vid
féardigstallandet.

Orealiserad vardefsrandring Ovriga: Avser vardefor-
andringar for forvaltningsfastigheter som varit i drift
ett kalenderar eller langre.

P/E-tal

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

Pagaende projekt
Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter
med pagaende nybyggnation/totalombyggnad.

Realiserad vardefdrandring forvaltnings-
fastigheter

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

*Operationellt nyckeltal, anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.

Resultat efter skatt per aktie

Periodens resultat efter skatt i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier, i enlighet
med IFRS.

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 fore orealiserade vardeférandringar och
nedskrivningar med aterldggning av finansnettot for
senaste rullande tolvmanadersperiod i férhallande
till finansnettot for senaste rullande tolvmanaders-
period.

Rantetackningsgrad, realiserad

Resultat fore orealiserade vérdeforandringar och
nedskrivningar med aterldggning av finansnettot ex-
klusive realiserad vardeforandring forvaltningsfastig-
heter med tillagg for forséljningsresultat i relation till
investerat belopp forvaltningsfastigheter for senaste
rullande tolvménadersperiod, i forhallande till finans-
nettot for senaste rullande tolvmanadersperiod.

Samhalisfastighet

Fastighet som brukas till dvervagande del av skatte-
finansierad verksamhet och &r specifikt anpassad for
samhéllsservice.

Snittranta

Periodens réntekostnader inklusive resultat av
periodens realiserade swapavtal i relation till rante-
barande skulder.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid
periodens utgang.

Substansvérde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information: www.wallenstam.se/ordlista

**Definitionen avseende nyproduktion respektive dvrig forvaltningsfastighet 4r uppdaterad fran och med kvartal 4 2016. Effekt av forandrad definition avseende

nyproducerade respektive ovriga forvaltningsfastigheter:

2016 2016 2016 2016 2015 2015
Mkr okt-dec  jul-sep  aprjun jan-mar okt-dec  jul-sep
Orealiserad vardeforandring
forvaltningsfastigheter
Nyproduktion tidigare definition 276 141 276 285 204 133
Nyproduktion uppdaterad definition 367 140 409 279 186 133
Ovriga tidigare definition 1343 96 939 115 423 36
Ovriga uppdaterad definition 1252 97 806 121 441 36
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Denna information ar sddan som Wallenstam &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksforordning. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 26 oktober 2017 kI 08:00 CET.

For ytterligare information, vanligen kontakta:
Susann Linde, CFO och IR-ansvarig Wallenstam AB (publ), tel: 031-20 00 00 alt. 0705-17 11 34
Elisabeth Vansvik, Kommunikationsdirektdr Wallenstam AB (publ), tel: 031-20 00 00 alt. 0705-17 11 38

Wallenstaxy

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