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1 JANUARI-31 DECEMBER 2017

1 JANUARI-31 DECEMBER 2017

» Tillvixttakten i substansvirdet, exklusive utdelning och aterkdp, uppgir till 13,3 %.

* Forvaltningsresultat fastigheter 6kar med 10 % och uppgir till 806 Mkr (733).

* Hyresintikterna 6kar med cirka 6 % och uppgir till 1 701 Mkr (1 607).

* Byggnation av fastigheter uppgar till 2 310 Mkr (2 351).

* Pa bokslutsdagen hade vi 1 953 ligenheter i produktion.

* Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter uppgar till 2 556 Mkr (3 470).

* Resultat fore skatt uppgér till 3 001 Mkr (4 198) och resultat efter skatt uppgar till 2 421 Mkr (3 348),
motsvarande 7,4 kr per aktie (10,1).

* Nedskrivning av vindkraftsinvesteringar har gjorts om 500 Mkr (0).
* Fastigheter och ligenheter har salts for 939 Mkr (1 306) med realiserat resultat om 54 Mkr (193).

1 OKTOBER-31 DECEMBER 2017

* Forvaltningsresultat fastigheter 6kar med drygt 9 % och uppgar till 185 Mkr (169).
* Hyresintikterna okar med drygt 8 % och uppgir till 444 Mkr (410).

* Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter uppgar till 739 Mkr (1 618).

* Resultat fore skatt uppgér till 756 Mkr (2 119) och resultat efter skatt uppgar till 640 Mkr (1 701),
motsvarande 2,0 kr per aktie (5,2).

* Nedskrivning av vindkraftsinvesteringar har gjorts om 200 Mkr (0).

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

2017 har varit ett fantastiskt starkt ar! Forvaltningsresultatet har 6kat med 73 Mkr, 10 %, som ett resultat av eget ar-
bete genom bland annat effektivare forvaltning och inflyttning i vara kostnadseffektiva nyproduktioner. Vi har som mal i
var affarsplan 2018 att vart substansvérde ska dka i genomsnitt med minst 10 % per ar och for 2017 ar 6kningen 13 %!”

"Det rader just nu en osékerhet pa bostadsrattsmarknaden. Vara starka finanser i kombination med vér kostnadseffektiva
nybyggnation av hyresrétter och var flexibla affarsmodell ger oss forutsattningar att dra nytta av marknadsutvecklingen.”

HANS WALLENSTAM, VD
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DET HAR AR WALLENSTAM

e Antal fastigheter: 211 st e Forvaltningsfastigheternas varde: 41 Mdr e Borsvarde 31 dec 2017: 26 Mdr e Uthyrningsgrad, yta: 98 %
e Uthyrningsbar yta: 1,1 miljon kvm e Antal lagenheter i produktion: 1 953 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 8 000 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 vira bostider, cirka 4 400
stycken, finns i Region Stockholm. Cirka
400 av dessa ligenheter finns i Uppsala.
I dagsldget pagar ocksa merparten av vir
nyproduktion i Stockholmsomridet, in-
klusive Uppsala. P bokslutsdagen hade
Region Stockholm cirka 1 350 ligenheter
i produktion.

Goteborg

Vart fastighetsbestind i Géteborg omfat-
tar cirka 3 600 ligenheter och cirka 900
foretagskunder som hyr kontors- och bu-
tikslokaler frimst i G6teborgs innerstads-
ligen. Pa bokslutsdagen hade Region G6-
teborg cirka 600 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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KONTAKT

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

tel: 0705-17 11 34

e-post: susann.linde@wallenstam.se

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



VD HAR ORDET

Tillvixten i de storstadsregioner dir vi

verkar dr och har varit stark — i Goteborg
gar niringslivet mycket bra. Det dr hog
efterfrgan pa vira lokaler och en 6ljd av
detta dr god hyrestillvixt och laga vakanser.

Under éret har vi haft rekordminga ny-
inflyttningar i vira bostadsprojekt. I Upp-
sala har vi fitt in véra forsta fastigheter i
egen forvaltning och dessutom Gppnat ett
lokalt kontor dir vi kan moéta véira hyres-
gister. Vi har visat hur vi arbetar med vara
bostadsrittsprojekt, att nir det r osikrare
tider kan vi byta upplitelseform till hyres-
ritt som det dr en omittlig efterfrigan pa.

Dessutom ir jag stolt ver var utmar-
kelse Arets Borsbolag som vi fatt for var
IR-kommunikation genom irsredovis-
ning, delarsrapporter och webbplats.

Starkt resultat

2017 har varit ett fantastiskt starkt ar!
Forvaltningsresultatet har  okat
73 Mkr, 10 %, som ett resultat av eget
arbete genom bland annat effektivare for-

med

valtning och inflyttning i vira kostnads-
effektiva nyproduktioner. I och med att vi
stiller om bostadsrittsprojekt till hyres-
ritter si kommer forvaltningsresultatet att
oka i dn snabbare takt di dessa kommer
in i forvaltningen istillet for att siljas ut
pa bostadsrittsmarknaden. Att det ér fina,
effektiva fastigheter som tas i bruk mirks
bland annat pa 6verskottsgraden som for-
bittrats ytterligare, till 74 %.

Vi har en stark finansiell stillning med
en soliditet om 44 % och en belaningsgrad
om 43 %.

2017 kom 733 Mkr i virdeokning frin
vir kostnadseffektiva nyproduktion, detta

ir extra gladjande i och med att vi har ett
stort investeringsprogram for minga ar
framit.

Vi har som mal i var affirsplan 2018 att
vért substansvirde ska 6ka i genomsnitt
med minst 10 % per ar och fér 2017 ir
Skningen 13 %!

Glidjande idr ocksd att aktien under
dret var betald i over 80 kr, vilket gjorde
att virt syntetiska optionsprogram till vira
fantastiska medarbetare l6stes ut.

Bostadsrittsmarknaden

Redan fore sommaren noterade vi en viss
avmattning i den tidigare stigande pris-
trenden f6r bostadsritter, vilket jag ocksi
nimnde i vd-ordet i vir Q2-rapport. Un-
der hosten fortsatte avmattningen och
vid var siljstart i oktober av etapp 1 i bo-
stadsrittsprojektet Orangeriet Solberga
i Stockholm, var osikerheten stor bland
intressenterna. Vi valde att stilla om pro-
jektet, och senare dven ytterligare nagra
bostadsrittsprojekt, till hyresritter, nigot
som speglar vir affirsmodells flexibilitet.

Mycket tyder pi att bostadsrittsmark-
naden kommer att vara osiker under en
tid framover, bland annat eftersom det ar
ett mycket stort utbud av framfor allt nya
bostadsritter just nu och en ligre efterfri-
gan. Vara starka finanser i kombination
med vir kostnadseffektiva nybyggnation
av hyresritter och var flexibla affirsmo-
dell ger oss forutsittningar att dra nytta av
marknadsutvecklingen.

Vi dr frimst en hyresrittsproducent,
och endast en mindre andel utgérs av
bostadrittsproduktion, i dagsliget dr det
mindre dn 5 % av ligenheterna i produk-
tion som ir bostadsritter. Alla vira projekt

— dven bostadsrittsprojekten — ska kalkyl-
missigt halla for att fungera som hyresrit-
ter. Var affirsmodell innebir ocksi att vi
inte siljer bostadsritter forrin projektet
ndrmar sig fardigstillande och vi kan dir-
for stilla om dessa till hyresritter om det,
som nu, ir en osikerhet pi marknaden.
For Wallenstams del dr omstillningen
siledes inte dramatisk. Det rider fortsatt
bostadsbrist pd de orter vi verkar och ef-
terfrigan dr enorm. Nir det blir tuffare pd
bostadsrattsmarknaden si blir det dnnu

fler intressenter till vara hyresritter.

Sjunkande byggkostnader?

Utvecklingen pd bostadsrittsmarknaden,
med sannolikt firre byggstartade bostads-
rittsprojekt, kommer av allt att déma sitta
press pd kostnader samt prissittning pa
entreprenérssidan. Vi har valt att avvakta
upphandling i négra av vira projekt for att
fa bittre entreprendrspriser, och dirmed
forskjuts byggstarterna nigot.

Spéinnande 2018

Vir ledstjirna om byggstartade ligenheter
syftar till att tydliggora var nybyggnation
som viktig. Mycket kraft och arbete liggs
pa att skapa forutsittningar for att kunna
byggstarta vara projekt, inte minst ndr det
giller att genomfora detaljplanearbete till-
sammans med kommunerna.

I Kallebick i Goteborg ska vi bygga
cirka 2 000 lagenheter, varav 800 stycken
dr tankt att ingd i satsningen BoStad2021
och sta klara vid Géteborgs 400-arsjubi-
leum 2021. Tyvirr har kommunen blivit
forsenade i detaljplanearbetet, vilket i sin
tur gor att det rider osikerhet kring nir vi
fir starta. Aven vart stadsutvecklingsom-
rade i Alta i Nacka kommun, dir vi ska
bygga cirka 1 000 ligenheter och dir vi
drivit planarbete i cirka sju ar, har péver-
kats av forseningar. Vir forhoppning dr att
kunna starta projektet under affirsplanen,
men vi ir beroende av kommunens forma-
ga att hantera planarbetet i tid. Bida pro-
jekten kommer att genomf6ras, men med
en forskjuten tidplan.

Jag kan konstatera att aret har varit
bade framgingsrikt och hindelserikt for
Wallenstam och jag vill tacka styrelsen,
aktiedgarna och mina medarbetare for allt
som dstadkommits.

2018 blir ett oerhort spinnande ar! Det
kommer hinda mycket bide i vir omvirld
och pa Wallenstam, dir vi nu dr pa det sis-
ta dret i affarsplanen. Vi dr helt ritt posi-
tionerade f6r alla de spinnande utmaning-
ar som véntar. Nu véxlar vi upp ytterligare

mf’ /

UA XN ALSLLAS

Hans Wallenstam, vd
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BOKSLUTSKOMMUNIKLE

1 JANUARI-31 DECEMBER 2017

KVARTAL 4

1 OKTOBER-31 DECEMBER
Viktiga hiindelser

I bérjan av oktober omvandlade Wallen-
stam forsta etappen av projektet Orange-
riet Solberga med 90 ligenheter frin bo-
stadsrittsfastighet till hyresrittsfastighet,
vilket kommunicerades och beaktades i
foregiende delirsrapport. Under kvartalet
har ytterligare tre pagéende bostadsritts-
projekt (Orangeriet, etapp 2, Stockholm,
Umami Park, etapp 1B, Sundbyberg, samt
Stallbacka Allé, Molndal) stillts om till
hyresritter, totalt cirka 290 ligenheter.

Projekten Symfonin i Uppsala, Stall-
backen Niva2 samt Punkt3 i Molndal
med totalt 286 hyresligenheter for egen
forvaltning har firdigstillts, liksom 110
ligenheter i exploateringsfastigheten i
projektet Stenglintan i Helsingborg.

Under kvartalet har Wallenstam frén-
tritt tre och tilltritt fyra fastigheter i
Goteborgsomradet samt fyra stycken bo-
stadsrittslokaler i centrala Goteborg.

I november etablerade Wallenstam ett
MTN-program (Medium Term Notes)
med en lineram om 5 Mdr kronor, som
ger mojlighet att emittera obligationer pd
den svenska marknaden. En f6rsta emis-
sion inom ramen for programmet gjordes
senare under november, omfattande totalt
1 750 Mkr fordelat pa tre lan.

Wallenstam har i ett konsortium med
Ake Sundvall och Castellum vunnit en
markanvisningstivling for byggritter om
drygt 100 000 BTA vid fore detta So-
derstadion och hovet i Stockholm. Dess-
utom har tvd markreservationer i Gote-
borg erhillits, en vid Lagerstromsplatsen
och en i Hovis Lyckhem, totalt omfat-
tande bostadsproduktion om cirka 325
ligenheter.

Under kvartalet korades Wallen-
stams stadsutvecklingsprojekt Umami
Park i Sundbyberg som vinnare av Arets
YIMBY-pris som varje dr delas ut till en
aktor som positivt har bidragit till Stock-
holm som en titare, mer hillbar och
levande urban stad.

Kvartalets resultat

Vi upplever att marknaden dr mycket
god. Hyresintikterna okar drygt 8 % och
uppgick for kvartalet till 444 Mkr (410).
Intiktsokningen dr frimst hinforlig till
firdigstillda nyproduktionsprojekt och
nyuthyrningar respektive omférhandling-
ar i kommersiella fastigheter. Rensat for
silda och kopta fastigheter 6kar hyresin-
tikterna nirmare 10 %. Driftkostnaderna
uppgir till 133 Mkr (127), vilket dr 6 Mkr
hoégre dn motsvarande kvartal 2016. Drift-
nettot forbittras med 28 Mkr motsvaran-
de cirka 10 %, och nirmare 11 % rensat for
kopta och silda fastigheter.

Rintekostnaderna dr 9 Mkr hogre dn
motsvarande kvartal foregiende ar till
foljd av hogre medelskuld. Genomsnittlig
rinta pd vira krediter uppgar for kvarta-
let till 1,88 % (2,00). Forvaltningsresulta-
tet for fastigheterna uppgér till 185 Mkr
(169) vilket dr drygt 9 % bittre dn samma
period foregiende ar.

Forvaltningsresultat naturenergi upp-
gir till -6 Mkr (-7). Produktionen ir
bittre dn foregiende ir samtidigt som vér-
det pi elcertifikat dr fortsatt vildigt lagt.
Pi balansdagen uppgick virdet till 62 kr
(116) per elcertifikat.

Orealiserad  virdeforindring  fastig-
heter dr positiv och uppgir till 739 Mkr
(1 618) som ett resultat av forbittrade
driftnetton samt virdetillvixt i var kost-
nadseffektiva nyproduktion.

Virdeforindring hinforlig till nypro-
duktion péverkas positivt till f6ljd av de
omstillningar frin bostadsritt till hyres-
ritt som genomforts for tre projektfastig-
heter under kvartalet.

Kvartalets orealiserade resultat paver-
kas ocksd positivt av utvecklingen for de-
rivatinstrument, totalt 34 Mkr (248).

Avrets utveckling for elcertifikat, bade
avseende aktuella och framtida virden,
har péverkat virderingen av koncernens
vindkraftverk negativt. D4 framtida kassa-
fléden fran elcertifikat numera bedoms yt-
terst osikra har elcertifikatens virde satts
till noll vid virdering av vindkraftverken,

vilket ger en nedskrivning om 200 Mkr i
fjarde kvartalet.

Resultat efter skatt fjirde kvartalet
2017 uppgér till 640 Mkr (1 701) vilket

motsvarar ett resultat per aktie om 2,0 kr

(5,2).

1 JANUARI-31 DECEMBER
Hyresintikter

Arets hyresintikter 6kar 94 Mkr eller cir-
ka 6 % och uppgir till 1 701 Mkr (1 607).
Rensat for intikter frin kopta och sil-
da fastigheter har hyresintikterna okat
133 Mkr, vilket motsvarar en tillvixt om
cirka 9 %. Tillvixten ér frimst ett resultat
av tillférda nyproducerade hyresfastighe-
ter och framgangsrika nyuthyrningar och
hyrestérhandlingar med véra f6retagskun-
der.

Wallenstams bostadsbestind ir fullt
uthyrt. Arets hyrestérhandlingar 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 6,1 % i jimf6r-
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.
Viar uthyrningsgrad f6r de kommersiella
fastigheterna avseende yta uppgér pa bok-
slutsdagen till 96 %.

Driftkostnader & driftnetto
Driftkostnaderna fér perioden uppgar till
437 Mkr (432). Sisongseffekter for Wal-
lenstam utgérs frimst av varierande drift-
kostnader som vanligtvis dr som hdogst
kvartal ett och fyra di kostnaderna for
uppvirmning och fastighetsskétsel oftast
blir hogre. Mildare vider 2017 har pa-
verkat kostnaderna jimforelsevis positivt
med 4 Mkr.

Driftnettot dkar cirka 8 % och upp-
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gir till 1 264 Mkr (1 175). Rensat for
effekt frin kopta och silda fastigheter dr
periodens driftnetto cirka 10 % bittre dn
foregaende ér, varav tillford effektiv ny-
produktion svarar for drygt hilften av
denna tillvixt och befintligt bestind for
resterande.

Forvaltnings- & administrations-
kostnader

Forvaltnings- och administrationskost-
nader fordelas pd fastighetsforvaltning
210 Mkr (193), energiforvaltning 24 Mkr
(27) samt transaktioner fastigheter och
bostadsritter om 17 Mkr (18), totalt
251 Mkr (238). De okade forvaltnings-
och administrationskostnaderna 4r bland
annat en £6ljd av 6kade konsultationskost-
nader inom bland annat it-sikerhet samt
anpassningar infér kommande GDPR-
regelverk men ocksd en f6ljd av fler an-

stillda.

Finansiella intikter & kostnader
Finansiella intikter uppgér till 10 Mkr
(8) och finansiella kostnader till totalt
285 Mkr (287) varav 258 Mkr (257) avser
fastighetsrorelsen och 27 Mkr (30) natur-
energiverksamheten.

Till foljd av bland annat sinkta line-
kostnader och effektiv kapitalforvaltning
ir finansiella kostnader 2 Mkr ligre jim-
fort med foregiende ar. Genomsnittlig

rinta for vara krediter var pd bokslutsda-

HYRESINTAKTER OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
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— Forvaltningsresultat

gen 1,88 % (1,97) och for perioden 1,93 %
(2,04). Genomsnittlig skuld for perioden
ar 1,4 Mdr héogre dn motsvarande period

foregiende ar. Aktiverad rinta uppgér till
64 Mkr (56).

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 -40 Mkr (-61) for perioden och
inkluderar icke kassaflédespaverkande av-
skrivningar pé vindkraftverk om 95 Mkr
(96). Intikterna har 6kat jimfort med £6-
regiende dr till f6ljd av stérre handel med
elcertifikat men ocksi av 6kad produk-
tion och forsiljning till slutkund. Under
2017 producerades 381 GWh (352) och
398 GWh (357) sildes till slutkund.

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

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

Realiserat resultat syntetiska
optioner™

Under andra kvartalet 2017 pikallades
16sen av Wallenstams syntetiska optioner
da aktien noterats pi 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 forsilining bostadsritter
och exploateringsfastigheter
Intikter forsiljning bostadsritter avser
ersittning frin forsiljning av bostads-
rittsandelar. Intikter forsiljning exploa-
teringsfastigheter avser ersittning frin
forsiljning av fastigheter som uppforts i
syfte att avyttras nir de firdigstillts. Som
kostnad redovisas anskaffningsvirdet for
de silda bostadsrittsandelarna respektive
exploateringsfastigheterna. Resultat redo-
visas i samband med att bostaden respek-
tive fastigheten tilltrdds av képaren. Kost-
naderna inkluderar 4ven marknads- och
forsiljningsomkostnader vilka kostnads-
fors i takt med att de uppkommer.

Avrets forsiljningsresultat bostadsritter
och exploateringsfastigheter uppgér till

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

TOTALT ELSPOT- OCH
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netto 48 Mkr (23) och omfattar forsilj-
ning av tvd exploateringsfastighetsprojekt
i Helsingborg samt ett mindre antal en-
skilda bostadsrittsligenheter.

Realiserad virdeforindring
forvaltningsfastigheter

Arets forsiljningar om totalt 607 Mkr
(1179) omfattar fyra fastigheter. For-
siljningsresultat i relation till investerat
belopp uppgir till 295 Mkr (609) varav
282 Mkr (422) redovisats i koncernens
resultatrikning tidigare r som orealiserad
virdeforindring.

Orealiserad viirdeforiandring
forvaltningsfastigheter

Totalt uppgir periodens orealiserade vir-
deférindring  férvaltningsfastigheter  till
2 556 Mkr (3 470) varav virdetillvixt som
genererats frin eget arbete i vir kostnads-
effektiva nybyggnation svarar for 733 Mkr
(1 195). Viirdetillvixten i forvaltningsfast-
igheter som varit i drift ett kalenderar el-
ler lingre uppgir till 1 823 Mkr (2 275).
Avrets viirdeutveckling paverkas positivt av
starkare fastighetsmarknad, frimst under
forsta halviret, samt av tillvixt genererad
genom eget arbete i pigiende och firdig-
stilld nybyggnation av hyresritter och f6r-
bittrade driftnetton.

VARDEFORANDRING FGRVALTNINGS- OCH

Orealiserad vardeforindring
finansiella instrument

Wallenstam anvinder finansiella instru-
ment sdsom rinte-, valuta- och elderivat,
se Finansiering sidan 11. I virdef6rind-
ring finansiella instrument i resultatrik-
ningen ingir virdeférindringar pa rin-
te- och elderivat samt innehav i noterade
aktier.

I en historisk jimforelse dr mark-
nadsrintorna fortsatt mycket liga. Pa
bokslutsdagen uppgick den 10-driga
swaprintan till 1,19 % att jaimf6ra med
1,09 % vid arets borjan. Rintederivatens
virde har utvecklats positivt under aret,
totalt 182 Mkr (-156) och elderivatens
virde har indrats med 10 Mkr (25). Vir-
deférindringar for Gvriga finansiella in-
strument dr pd balansdagen -10 Mkr (1).

Virdeforindringen for rintederivaten
paverkar inte snittrintan, da den berik-
nas pa rintan som betalas.

Nedskrivningar vindkraftverk

Periodens resultat paverkas av nedskriv-
ningar om 500 Mkr (0) som gjorts under
kvartal 2 och 4. Nedskrivningarna ir ett
resultat av arets kraftiga prisfall pi elcerti-
fikat. Elcertifikatsystemet 4r ett marknads-
baserat stodsystem som infordes for att
6ka produktionen av férnybar el. Sedan ett

drygt ér tillbaka har virdet pa elcertifikat
mer dn halverats till f6ljd av lig efterfrigan
och stor osikerhet kring framtiden. Vid
virdering av vindkraftverken asitts darfor
inte elcertifikaten lingre nigot virde vilket
paverkat vindkraftverkens virde negativt.

Skatt

Periodens redovisade skattekostnad, som i
sin helhet utgors av uppskjuten skatt, upp-
gir netto till 580 Mkr (850).
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 2017 uppgick till cirka
631 Mkr (550), redovisas bland rorelse-
kostnader inom forvaltningsresultatet res-
pektive investering i byggnadsrorelsen.

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat uppgir till totalt
2 Mkr (25) 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-dec jan-dec
Véardeférandring forvaltnings- 6 6 it direktavkastringsk

0 i i i === GenomsnIttligt direktavkastningskrav
O?h ror.elllsefalstlgheute: drit L8ls 2276 I — kommersiella fastigheter
Vérdeférandring pagaende 4 I )
nyproduktion hyresratter 733 1195 — genomsn|ttl_|gtd|rektavkastn|ngskrav

ostadsfastigheter

Realiserad vérdeférandring . o
forvaltningsfastigheter 13 187 2 — = 10-érig statsobligationsranta
Totala vardeforandringar \
forvaltnings- och rorelsefastigheter 2561 3658

2013 2014 2015

2016 2017
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VARA FASTIGHETER
Periodens utveckling
Under perioden har vi investerat
2447 Mkr (2 245) i forvaltningsfastigheter.
Investeringar i produktion av bostads-
ritter och exploateringsfastigheter upp-
gir till 503 Mkr (446), varav 194 Mkr (0)
omklassificerats till forvaltningsfastighet.
Totala investeringar uppgir till 2 950 Mkr
(2 691).

Piagiende nybyggnadsprojekt omfattar
1 953 ligenheter. Totalt virde av pigiende
hyres- och bostadsrittsprojekt uppgar pa
balansdagen till drygt 4,8 Mdr (4,2).

Forvaltningsfastigheter

Orealiserade virdeforindringar har paver-
kat forvaltningsfastigheternas virde posi-
tivt med totalt 2 556 Mkr (3 470), varav
733 Mkr (1 195) 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 % (3,3) och for kommersiella bestin-
det till 4,7 % (4,9). Forvaltningsfastighe-
ternas virde ir faststillt till 41 410 Mkr
(36 555) 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 22. Resultatet av dessa projekt
redovisas nir fastigheterna firdigstillts
och 6verldimnats till képaren.

Nyproduktion exploateringsfastigheter
omfattar projekten Stenglintan och Palsj6
i Helsingborg. Projektet Stenglintan dr
numera fardigstillt och ingér i var forvalt-
ning till dess frantride sker vilket beriknas
under 2018. Enligt avtal tecknat i slutet av
2015 ska fastigheten tilltridas av Willhem
efter fardigstillande och ett forsta kvartal
i drift.

Nyproduktion av bostadsrittsfastighe-
ter omfattar 84 ligenheter i tvi projekt:
Terrassen Elva i Tyres6 samt Vasagatan 33
i Goéteborg. Under kvartalet har Orangeriet
Solberga etapp 2 och Umami Park, etapp
1B i Stockholmsregionen samt Stallbacka
Allé i M6Indal stillts om frin bostadsritts-
projekt till hyresrittsprojekt och redovisas
ddrfér numera som forvaltningsfastigheter.

For pagiende nyproduktion, se vidare i ta-
bellen pa sidan 8.

Bokfort virde Exploateringsfastigheter
och pagiende arbete bostadsritter uppgir
till 606 Mkr (734) vid periodens utging.

Vira marknader

De orter vi verkar pa priglas av en stark
tillviixt och en omfattande efterfrigan pi
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 £ljd
av att tillgdng pd mark for hyresrittspro-
duktion dr begrinsad. Var flexibla affirs-
modell, dir forsiljning av bostadsrittsli-
genheter startar forst ett halvér fore inflytt,
gor det mojligt att vixla ett bostadsritts-
projekt till ett hyresrittsprojekt om efter-
frigan pd bostadsritter sjunker.

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

FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALINING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mark for framtida nyproduktion 684
Pagaende projekt hyresratter 3473
Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsratter 606
Totalt pagaende projekt 4763
FI_\_STIGHETSBESTi\NDETS FORANDRING,
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Bokfort Mkr

varde, Mkr 4000
Fastighetsbestand 1 jan 2017 36 555 3000
+ Forvarv 615 2000
+ Byggnationer 1832 looo —

+ Omklassificering bostadsratter och
exploateringsfastigheter

- Forséljningar

+ Orealiserad vardef6érandring fastig-
heter

453 0
-594 -1 000 HE
-2 000

2 549

Fastighetshestand 31 dec 2017

-3000

M Forvéry
_—

Ny- och ombyggnation
— I Awyttrat
Omklassificering
bostadsrétter och
exploateringsfastig-
heter

41410
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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 2017-12-31

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.

Projekt Antal Igh  Inflyttning*
STOCKHOLM
Tavernan, Barkarbystaden,
Jarfalla** 205 Q2 2017
Gronskan Solberga** 148 Q3 2017
Tradgérdsporten, Tyreso** 184 Q4 2017 LAGENHETER | PAGAENDE PRODUKTION BYGGSTARTADE LAGENHETER
Orangeriet Solberga 170 Q22018 2Aggaol Igh UNDER AFFARSPLANEN
Umami Park, etapp 1A, — 1500
Sundbyberg 147 2019 »ou0 N\
Umami Park, etapp 1B, — -
Sundbyberg 75 2019 1500
Allén, Tyresd 221 2019/2020 - o~ 5000
Terrassen Elva, Tyreso (brf) 54 2019/2020 1000
" \_/\
UPPSALA
5 — 2500
Tre vanner, Rosendal 141 2019 a o @ @ o
2016 2017
GOTEBORG — Totalt
Rodklovern 1, Méindal 89 Q1 2018 —Region Stockholm_, inkl. Uppsala
Stallbacka All¢, MaIndal 133 Q22018 — Region Goteborg, inkl. Helsingborg
Vasagatan 33 (brf) 30 Q2 2018
Utforskaren 36 Q32018
Ulfsparregatan 115 Q4 2018
Stallbacken Niva5, Molndal 109 2019
FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION
HELSINGBORG Antal Igh
Palsjo 96 2019 Pagaende nyproduktion
1 okt 2017 2349
Summa 1953 - Fardigstalida 3%
* Avser beraknad start av inflyttning. Inflyttningen sker + Paborjade 0
successivt, ofta dver flera kvartal. oy .
Pagaende nyproduktion
31 dec 2017 1953

** Successiv inflyttning pabarjad.
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FARDIGSTALLD NYPRODUKTION FORVALTNINGS- OCH EXPLOATERINGSFASTIGHETER 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 Allé 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
Stallbacken 23 Aby Alle 51-57 2017 4599 - - - - 671 - 5270 88
(Projekt: Stallbacken Niva2)
Stallbacken 24 Aby Alle 59-63 2017 4526 - - - - - - 4526 82
(Projekt: Stallbacken Punkt3)
Ombyggnation lokal till Iagenhet i befintligt bestdnd, férandring 51 -51 - - - - - - 1
HELSINGBORG
Skaran 1* Grepgatan 10-42 2017 6308 - 2338 - - 3577 1520 13743 110
(Projekt: Stengléntan)
UPPSALA
Uppsala Sala Backe 47:1 Johannesbécksgatan 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
Granby 9:6 Bruno Liljeforsgatan 62, 64, 2017 5582 80 226 - - 900 - 6788 116
(Projekt: Symfonin) 68/ Rabyvagen 63 A, B, C
Totalt 42560 3300 1843 -316 - 9980 1164 58531 789
*Exploateringsfastighet
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 -
Bo 72:20 Danska vagen 20 1861 - 350 - - - - 551 901 -
Kalleback 3:4 Mejerigatan 1 1971 - 8400 485 20841 - - - 29726 -
Honekulla 1:571 Avagen 1 1993 - 1650 - 2 669 - - - 4319 -
Andel i BRF Larm- Sodra Larmgatan 18/ 1878 - - 416 - - - - 416 -
trumman, 4 st lokaler Vallgatan 23
Rodklovern 1**
HELSINGBORG
Masshaken 2**
STOCKHOLM
Berga 6:738 6:739**
UPPSALA
Kabo 63:2**
Totalt - 10615 1756 24 410 272 - 551 37604 -
**Mark
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FASTIGHETSFORSALININGAR 2017

Byggar/ 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 11241 - 191 588 - 1177 1623 14820 182
Flemminggatan 14 / Pal-
sjogatan 21 / Tagagatan 47
GOTEBORG
Kalltorp 37:1 Bjorcksgatan 29 / Munke- 1930/1974 603 - 166 - - - - 769 13
backsgatan 6
Krokslatt 154:8 Molndalsvagen 77 / Nord- 1986 - 3237 1224 - - 691 772 5924 -
gardsgatan 1
Krokslatt 20:6 Molndalsvagen 81 1932/2000 - 2540 - 251 600 - - 3391 -
Totalt 11844 5777 1581 839 600 1868 2395 24904 195
FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2017-12-31
Industri/ . Fordel-  Antal
Uthyrningshar yta, kvim Bostad Kontor Butik Lager  Utbildning Garage Ovrigt Totalt ning, ort lgh
Stockholm 246 624 31665 17074 15223 3201 43 441 3102 360 330 32% 3975
Uppsala 21119 134 226 - - 5732 - 27 211 2% 398
Goteborg 233 329 202 234 91129 97 271 32 299 55 426 31755 743 443 65% 3643
Helsingborg 6308 - 2338 - - 3577 1520 13743 1% 110
Totalt 507 380 234 033 110 767 112494 35 500 108 176 36377 1144727 100% 8126
Fordelning, lokaltyp 44% 21% 10% 10% 3% 9% 3% 100%

FASTIGHETSTYP

Bostadsfastigheter, Samhéllsfastig-
54 % heter, 5 %

Kommersiella
fastigheter, 41 %

Visar fordelningen av vart fastighetsbestand per
kategori. Se definitioner pa sidan 22.
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VINDKRAFT
Wallenstam har 64 vindkraftverk i drift,
fordelade pa 19 parker. Installerad effekt
uppgir till 139 MW (139).
Vindkraftverken redovisas till anskaff-
ningsvirde minskat med av- och nedskriv-
ningar. Periodens avskrivningar uppgar
till 95 Mkr (96). Historiskt liga elcertifi-
katpriser och stor osikerhet kring dessas
framtida virden ger en nedskrivning for
aret om 500 Mkr. Koncernens bokforda
virde for vindkraftverk uppgick den 31
december 2017 till 682 Mkr (1 277).
Lager av elcertifikat uppgar pa balans-
dagen till 30 Mkr (89).

FINANSIERING

Eget kapital

Det egna kapitalet inklusive innehav utan
bestimmande inflytande (minoritet) upp-
gar till 19 410 Mkr (17 788), vilket mot-
svarar 60 kr per aktie (54). Soliditeten
uppgir till 44 % (45).

Réiintebirande skulder
Rintebirande skulder bestir av traditio-
nell bankupplaning, foretagscertifikat med
en ram pé 4 Mdr samt obligationslin.
Den 1 november 2017 etablerade Wal-
lenstam ett MTN-program (Medium
Term Notes) med en lineram om 5 Mdr.
Inom ramen f6r detta program emittera-
des den 15 november obligationer fordelat
pa tre lin om totalt 1 750 Mkr, med syfte
att anvindas till kommande investeringar
samt till omstrukturering av lineportfol-
jen. Det ena linet om 850 Mkr l6per 6ver

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2017-12-31

Réantefor- Belopp, Snittranta, Andel,
fallostruktur Mkr % %
0-3 man 7842 1,55 41,8
3méan-1ar 1307 0,35 7,0
1-2 ar 130 2,57 0,7
2-3ar 997 3,44 53
3-4ar 1200 3,05 6,4
4-5ar 1700 2,38 91
5-6 ar 1475 2,71 7.9
6-7 ar 1450 1,92 7.8
7-8 ar 1300 1,32 7,0
89 ar 1100 1,95 5,9
>9ar 200 2,55 1,1
Summa 18 701 1,88 100

* Rorliga lan med ett ranteforfall inom tre ménader
har en snittranta om 0,42 %. 1,55 % innefattar
effekter av swapavtal som forfaller inom tre-
manadersperioden.

tre 4r med en fast rinta om 0,875 %, och
det andra linet om 650 Mkr 16per 6ver
tre 4r med en rorlig rinta om 3M STI-
BOR + 100 punkter. Det tredje linet om
250 Mkr 16per 6ver fem r med en rorlig
rinta om 3M STIBOR + 140 punkter.
Dessutom har Wallenstam sedan tidigare
emitterat grona obligationer om 900 Mkr.
Obligationslinen dr noterade vid Nasdaq
Stockholm.

Pi balansdagen uppgick utestiende
volym foretagscertifikat till 2 641 Mkr,
utestdende obligationslan till 2 650 Mkr
och totala rintebirande skulder till
18 701 Mkr (16 473). Beliningsgraden
uppgir till 43 % (43). Den genomsnittliga
dterstiende rintebindningstiden uppgér
till 36 manader (37). Av lineportfoljen har
51 % (47) en rintebindningstid oversti-
gande ett dr.

Pi bokslutsdagen uppgir genomsnitt-
lig rinta pa vira krediter till 1,88 % (1,97).

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
utgérs framfor allt av rintederivat samt en
mindre del el- och valutaderivat. P4 bok-
slutsdagen har Wallenstam en nettoskuld
avseende derivatinstrument om 769 Mkr
att jaimfora med 958 Mkr per 31 decem-

DISPONIBEL LIKVIDITET
Mkr
1200

1000
800
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400
200

02 Q3 04

04 a1
2016 2017

Disponibel likviditet inklusive checkrakningskrediter.

ber 2016. Av dessa utgdr rintederivat
-787 Mkr (-970), elderivat 17 Mkr (12)
och valutaderivat 1 Mkr (-).

Rintederivat anvinds for att pa ett
flexibelt och kostnadseftektivt sitt erhalla
o6nskad rinteforfallostruktur. Dessa virde-
ras genom diskontering av framtida kassa-
floden 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-
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.

Valutaderivat anvinds i begrinsad om-
fattning for att sikra inkop frin utlandet.
Sikringsredovisning tillimpas varfor om-
rikningseffekter redovisas 6ver Gvrigt to-
talresultat

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive till-
gingliga checkrikningskrediter uppgér till
1028 Mkr (891). Beviljade checkriknings-
krediter uppgir till 800 Mkr (800). Kon-
cernen har ocksd beviljade lineloften och
kreditfaciliteter om 4 238 Mkr (2 337) va-
rav 4 088 Mkr (2 128) ir tillgiingliga for
att lyftas pd balansdagen. Per 31 december
2017 uppgir tillginglig likviditet till totalt
5116 Mkr (3 019).
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WALLENSTAMAKTIEN
Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq
Stockholm, Large Cap. Under 2017 har
‘Wiallenstamaktien okat med 11,3 %. Fast-
ighetsindex OMX Stockholm Real Estate
okade med 6,7 % och OMX Stockholm PI
6kade med 6,4 % under samma period.
Vid periodens slut var Wallenstams
aktiekurs 78,90 kr att jimféra med
70,90 kr vid arsskiftet 2016/2017. Bors-
virdet uppgick till 26 037 Mkr (24 106)
beridknat pa totalt antal registrerade A-
och B-aktier. Eget kapital per aktie upp-
gick till 60 kr (54). Arets hogsta betalkurs
var 85,75 kr och den ligsta var 67,00 kr.
Wallenstam har mandat frin stimman

att genomfora dterkop av hogst si minga

KURSUTVECKLING 2013-2017, KR

aktier att bolagets innehav vid var tid inte
overstiger 10 % av samtliga aktier i bola-
get. Under 2017 har 3 000 000 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
sjalvt var innehavare av, i enlighet med be-
slut pd drsstimman 2017. Totalt antal akti-
er i eget forvar uppgir pi bokslutsdagen
till 4 000 000 st, kopta till en genomsnitts-
kurs om 76 kr per aktie.

Utdelning

Styrelsen foreslir stimman en utdelning
pa 1,80 kr per aktie (1,70) for verksam-
hetsiret 2017, en hojning med 5,9 %,
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AKTIEAGARINNEHAV 2017-12-31

uppdelat pa tva utbetalningstillfillen om
vardera 0,90 kr per aktie.

Den foreslagna utdelningen motsvarar
en direktavkastning om 2,3 % (2,4) riknat
pa aktickursen vid periodens utging.

Aktiens totalavkastning for 2017 be-
riknad pé verkstilld utdelning, uppgar till
13,7 % (6,5)

Omsiittning
Under 2017 har Wallenstamaktien haft en

daglig genomsnittlig omsittning pid Nas-
daq Stockholm om cirka 20,1 Mkr (21,5).

GENOMSNITTLIG
AKTIELIKVIDITET PER DAG
Kkr
25000

20000

15000

10 000

5000

2013 2016 2015 2016 2017
Avser handel pa Nasdag Stockholm.

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34 500 000 47 841 000 24,95 61,72
AMF - Forsakring och fonder 28 395 000 8,60 4,46
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 8 200 000 2,48 1,29
Monica och Jonas Brandstrom 7754171 2,35 1,22
Christian Wallenstam med bolag 5900 000 1,79 0,93
David Wallenstam 5 640 000 1,71 0,89
Ovriga agare 133 353 501 40,43 20,94
Totalt antal aktier 34 500 000 291 500 000
Aterkapta egna aktier* 4 000 000 1,20
Registrerade aktier 34 500 000 295 500 000
Totalt registrerade aktier 330 000 000 100,00 100,00
Summa utestdende aktier 326 000 000

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

Kélla: Euroclear Sweden AB

* Rterkopta 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 mal uppgar till 13,3 %.

Substansviirde

Substansvirdet beskriver koncernens ska-
pade samlade virde och innefattar eget
kapital samt uppskjuten skatteskuld och
uppgar pa bokslutsdagen till 24 314 Mkr
(22 159). Uppskjuten skatteskuld avser
i huvudsak skillnader mellan redovisade
virden och skattemissiga restvirden pi
koncernens fastigheter. I balansrikningen

om 4 146 Mkr (3 568), vilken bestir av
en uppskjuten skattefordran om 761 Mkr
(815) samt av en uppskjuten skatteskuld
om 4 907 Mkr (4 383). Lingsiktigt sub-
stansvirde (EPRA NAV), som utdver
iterliggning av uppskjuten skatteskuld
ocksa aterligger effekter av orealiserade
virdef6rindringar for derivat, uppgar till

24 915 Mkr (22 906).

redovisas en uppskjuten skatteskuld netto

TILLVAXT SUBSTANSVARDE | RELATION TILL MAL

a 2014 [N 3.0 %

MAL
2015

2016 22.6%
10%PERAR 2017

2018

Genomsnittlig tillvaxt for de
slutforda aren inom affarsplanen

Mal: 10 %
SUBSTANSVARDESTILLVAXT MALUPPFOLINING SUBSTANSVARDE .
1JAN 2017-31 DEC 2017 KONCERNENS SUBSTANSVARDE
2017 2016

Mkr Mkr 31dec 31dec 25 000

Eget kapital enligt balans-
Substansvarde 1 jan 2017 22 159 rakning exkl. minoritet 19408 17776
Forédndring substansvarde Uppskjuten skatteskuld 20000
perioden 2155 enligt balansrakning 4907 4383
Koncernens substansvirde 24 314 Koncernens substansviarde 24 314 22159 15000
Aterléggning utdelning och Derivat enligt balans-
aterkop perioden 792 rakning, netto exkl. skatt 600 747 10000
Substansvarde Langsiktigt substansvirde
malberakning 25106 13,3 % (EPRA NAV) 24915 22906 5000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Wallenstam 13



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 31 december 2017 uppgir fas-
tigheternas bedomda marknadsvirde till
cirka 41 Mdr. En virdeforindring pi
+/- 10 % motsvarar dirmed cirka 4,1 Mdr.
En generell forindring av fastigheternas
direktavkastningskrav med 0,25 procent-
enheter motsvarar cirka -2,4 Mdr eller
+2,8 Mdr.

En forindring av elpriset med 1 6re per
kWh motsvarar cirka +/- 46 Mkr vid vir-
dering av vindkraftverk.

Niirstdendetransaktioner
Wallenstams nirstiende utgors frimst av
koncernbolag. Styrelseledaméter, foretags-
ledning med familjer samt bolag de kont-
rollerar dr ocksd nirstiende. Transak-
tioner med nirstiende utgors frimst av
administrativa arvoden och lokalhyror
mellan koncernbolag. Personer som ir
nirstiende till styrelseledaméter och
koncernledning hyr ligenheter samt dr
elkunder. Forsikringstjdnster inhandlas
av bolag dir ledaméter i Wallenstams
styrelse liksom medlem i koncernledning-
en dr styrelseledamoter, totalt motsva-
rande cirka 4 Mkr i nettoutgift for aret.
Vidare utfor bolag, dir en av Wallenstams
styrelseledamoéter ér nirstaende, entrepre-
nadtjinster motsvarande totalt kontrak-
terade virden om 10 Mkr. Detta bolag ir
elkund till Svensk NaturEnergi.

Vd ir deligare (50 %) i Aranea Hol-

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
ICA Fastigheter AB 6 906
Folkuniversitetet 6 308
Frisk Service i Goteborg Aktiebolag 6 212
Summa 111 646

Var totala kommersiella yta &r cirka
529 000 kvm.

ding AB. Aranea Holding AB dger genom
dotterbolag tva stycken vindkraftverk
samt 48 % i tillverkaren av innebandy-
utrustning Renew Group Sweden AB.

Elhandeln for vindkraftverken hand-
liggs av Svensk NaturEnergi AB. Aranea
samt Renew Group har under éret varit
hyresgister hos Wallenstam till motsva-
rande drliga hyresvirden om 0,6 Mkr
respektive 0,9 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 aret 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
samhillsansvarsfrigor beskrivs nirmare i
drsredovisningen 2016 pd sidorna 24-29.
Som ett led i Wallenstams samhiillsan-
svarsarbete bidrar koncernen ekonomiskt
till ett antal organisationer men ocksd
med tid i form av exempelvis styrelse-
arbete. Genom sidana styrelsepositioner
uppkommer nirstiendeforhillanden med
Riddningsmissionen i Goteborg och Barn
i N6d. Under aret har Rdddningsmission-
en i Goteborg erhillit 2,5 Mkr och Barn
i Nod 1,7 Mkr. Vidare har Wallenstam
for Riddningsmissionen i Goéteborg ett
generellt borgensitagande om 12,5 Mkr.
Ridddningsmissionen och Barn i No&d
hyr lokaler av Wallenstam motsvarande
3,8 Mkr respektive 0,1 Mkr i drliga hy-
resintikter. Bida ir elkunder till Svensk
NaturEnergi.

Samtliga transaktioner sker till mark-
nadsmaissiga villkor.

Moderbolaget

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

Den totala omsittningen for perioden
uppgir till 349 Mkr (299), varav hyres-
intdkterna utgér 97 Mkr (80).

Resultatet har paverkats av virdefor-
indringar pd finansiella rintederivat-
instrument om 182 Mkr (-156). Resultat
efter skatt uppgér till 4 072 Mkr (-111).

Ovrigt totalresultat uppgér till 1 Mkr (-)
netto efter skatt och avser orealiserad vir-
deférindring finansiella instrument.
Investeringar i anliggningstillging-
ar under perioden uppgar till 101 Mkr
(188). Moderbolagets externa lin uppgir
pa bokslutsdagen till 8 460 Mkr (9 680).

RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2017 2016
Mkr jan-dec jan-dec
Intakter 349 299
Kostnader -460 -416
Finansnetto 3782 274
Vérdeforandring
derivatinstrument 182 -156
Resultat fore skatt 3853 1
Bokslutsdispositioner 279 -155

Skatt 59 43

Resultat efter skatt 4072 -111
Vérdeforandring
valutaderivat 1 -
Skatt hanforlig till
oOvrigt totalresultat 0 -
Totalresultat 4073 -111
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

2017- 2016-
Mkr 12-31 12-31
Tillgangar
Fastigheter 1383 1324
Andelar i koncern-
foretag 5369 5436
Finansiella
derivatinstrument 10 -
Fordringar pa
koncernbolag 19325 16655
Ovriga tillgdngar 446 432
Likvida medel 207 57
Summa tillgangar 26 740 23 904
Eget kapital och
skulder
Eget kapital 8125 4844
Réntebarande exter-
na skulder 8460 9680
Skulder till
koncernforetag 9229 8186
Finansiella
derivatinstrument 797 970
Ovriga skulder 129 224
Summa eget kapital
och skulder 26 740 23 904

Foreslagen utdelning, aterkip och

overlatelse av egna aktier m.m.

Styrelsen kommer att foresld stimman att

besluta om f6ljande:

*En utdelning pa 1,80 kr/aktie (1,70),
uppdelat pi tvd utbetalningstillfillen om
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vardera 0,90 kronor per aktie. Avstim-
ningsdagen for den férsta utbetalningen
toreslis vara den 26 april 2018 och for
den andra utbetalningen den 31 okto-
ber 2018. Den foreslagna utdelningen
motsvarar en direktavkastning om 2,3 %
(2,4) riknat pa aktickursen vid periodens
utging. Den foreslagna utdelningen ir
i linje med av styrelsen faststilld utdel-
ningspolicy innebdrande att det utdel-
ningsbara beloppet inte 6verstiger resul-
tat fore orealiserade virdeférindringar
och nedskrivningar efter schablonskatt.
Vid bedémning av utdelningens storlek
har styrelsen tagit hinsyn till koncernens
investeringsbehov, konsolideringsbehov
och stillning i 6vrigt samt att koncer-
nens framtida utveckling kan ske med
bibehillen finansiell styrka och fortsatt
god handlingsfrihet.

* Bemyndigande f6r styrelsen att intill
nistkommande 4rsstimma, vid ett eller
flera tillfillen, fatta beslut om forvirv pa
Nasdaq Stockholm av hogst si minga
B-aktier att bolagets innehav vid var tid
inte 6verstiger 10 % av samtliga aktier i
bolaget.

* Bemyndigande for styrelsen att fatta be-
slut om 6verlatelse av egna aktier.

* Riktlinjer for ersittning till ledande be-
fattningshavare.

* Inrittande av syntetiskt optionsprogram.

Styrelsens arbete

Wallenstams  styrelse bestir av fem le-
damoéter. Under 2017 har styrelsen haft
itta protokollférda moten utéver 16-
pande kontakter. Styrelsens viktigaste
uppgift ar att fatta beslut i strategiska
fragor. Generellt giller att styrelsen be-
handlar fragor av visentlig betydelse for
koncernen. Huvudfrigorna under aret
har wvarit strategiska diskussioner och
beslut avseende bland annat finansie-
ringsfrigor och diribland etableringen
av ett si kallat MTN-program (Medium
Term Notes), IT-sikerhetsfrigor, com-
pliancefrigor innefattande bland annat
implementering av nya dataskyddsfor-
ordningen samt byggnationsprojekt och
andra investeringar.

Styrelsen har genomfért en utvirdering
av sitt arbete under 2017. Utvirderingen
genomfordes med hjilp av en extern kon-
sult och bestod av en enkitbaserad under-
s6kning dr resultatet av unders6kningen
forst analyserades och direfter presentera-
des for styrelsen pé ordinarie styrelsemdote
i december 2017. Styrelsearbetet konsta-
terades fungera mycket vil.

Efter rapportperiodens utging

Per den 15 januari 2018 genomférdes en
emission av obligationer om 400 Mkr
inom ramen f6r det MTN-program som
etablerades per den 1 november 2017. La-
net l6per 6ver tva ar med en fast rinta om

0,68 %.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Rapporten har upprittats i enlighet med
IAS 34. Redovisningsprinciperna ir ofor-
dndrade i jaimforelse med drsredovisningen
2016. Moderbolagets redovisningsprinci-
per foljer arsredovisningslagen och RFR2.
Vi tillimpar ESMA:s riktlinjer avseende

Alternative performance measures.

Nya redovisningsprineiper

fran och med 1 januari 2018

IFRS 15, Intikter fran avtal med kunder:
Wallenstams  intdkter bestar huvudsak-
ligen av hyresintikter vilka omfattas av
IAS 17, Leasing, och paverkas dirfor inte
av inférandet av IFRS 15. Overgangen
till IFRS 15 kommer att redovisas med
tillimpning av den retroaktiva metoden.
Overgingen kommer inte att fi nigon
visentlig paverkan pi Wallenstams redo-
visning av totala intikter och redovisat
resultat.

IFRS 9, Finansiella instrument: IFRS 9
ersitter IAS 39 och innebir nya principer
for klassificering av finansiella tillging-
ar, sikringsredovisning och kreditreser-
veringar. For kreditreservering infors en
modell som bygger pi forvintade forlus-
ter. Overg:‘ingen kommer inte fi nigon
visentlig paverkan pi Wallenstams redo-
visning och kommer ske utan omrikning
av jimforelsetal.
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RESULTATRAKNING, KONCERNEN

2017 2016 2017 2016
Mkr Not  jan-dec  jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 1701 1 607 444 410
Driftkostnader -437 -432 -133 -127
Driftnetto fastigheter 1264 1175 311 283
Forvaltnings- och administrationskostnader -210 -193 -61 -54
Finansiella intakter 10 8 5 1
Finansiella kostnader -258 -257 -70 -61
Forvaltningsresultat fastigheter 806 733 185 169
Forvaltningsresultat naturenergi 1 -40 -61 -6 -7
Realiserad vardeftrandring syntetiska optioner -4 - - -
Intékter forsaljning bostadsratter samt exploateringsfastigheter 332 127 12 47
Kostnader forséljning bostadsratter samt exploateringsfastigheter -284 -104 -16 -34
Realiserad vardeftrandring forvaltningsfastigheter
inkl omkostnader 2 6 170 9 71
Resultat fore orealiserade vardeforandringar
och nedskrivningar 765 865 183 246
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 2 556 3470 739 1618

Nyproduktion 733 1195 344 493
Ovriga 1823 2275 395 1125

Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 182 -130 34 248
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner -2 -7 - 7
Nedskrivning vindkraftverk -500 - -200 -
Resultat fore skatt 3001 4198 756 2119
Skatt -580 -850 -116 -418
Periodens resultat efter skatt 2421 3 348 640 1701
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omréakningsdifferens -1 5 -1 -10
Vérdeférandring valutaderivat 1 - 1 -
Finansiella instrument till férsaljning 8 23 - -
Orealiserad vardeférandring rorelsefastigheter -8 1 -1 1
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 2 -4 0 0
Totalresultat 2423 3373 639 1692
FORDELNING AV PERIODENS RESULTAT
Periodens resultat hanforligt till innehavare
av aktier i moderbolaget 2421 3348 640 1701
Periodens resultat hanforligt till innehavare B )
utan bestdmmande inflytande - -
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 327333 330409 326150 329433
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning forekommer gj 7,4 10,1 2,0 5,2
NOT 1 - FORVALTNINGSRESULTAT NATURENERGI

2017 2016 2017 2016
Mkr jan-dec  jan-dec  okt-dec  okt-dec
Elintakter 368 278 85 83
Elkostnader -262 -186 -54 -53
Avskrivningar -95 -96 -23 -24
Forvaltnings- och administrationskostnader -24 -27 -7 -6
Finansiella kostnader -27 -30 -7 -7
Forvaltningsresultat naturenergi -40 -61 -6 -7
NOT 2 - REALISERAT FORSALJNINGSRESULTAT FORVALTNINGSFASTIGHETER

2017 2016 2017 2016
Mkr jan-dec  jan-dec okt-dec okt-dec
Forsaljningsintakt 607 1179 312 449
Anskaffningsvarde samt investeringar -312 -570 -158 -166
Tidigare redovisad vardeférandring -282 -422 -143 -209
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 13 187 11 74
Forsaljnings- och administrationskostnader -7 -17 -2 -3
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter
inkl omkostnader 6 170 9 1
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BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, KONCERNEN

Mkr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 41 410 36 555
Vindkraftverk 682 1277
Finansiella anlaggningstillgangar 367 376
Finansiella derivatinstrument 21 9
Ovriga anlaggningstillgdngar 66 63
Summa anlaggningstillgangar 42 546 38 280
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter och padgaende arbete bostadsratter 606 734
Finansiella derivatinstrument 7 3
Ovriga omséttningstillgdngar 286 287
Likvida medel 228 98
Summa omsittningstillgangar 1127 1122
Summa tillgangar 43 673 39 402
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 19 408 17776
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 2 12
Summa eget kapital 19410 17 788
LANGFRISTIGA SKULDER

Avséattningar for uppskjuten skatt 4146 3568
Ovriga avséattningar 56 13
Rantebarande skulder 2432 1399
Finansiella derivatinstrument 796 966
Ovriga l&ngfristiga skulder 49 86
Summa langfristiga skulder 7479 6 032
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 16 269 15074
Finansiella derivatinstrument 1 4
Ovriga kortfristiga skulder 514 504
Summa kortfristiga skulder 16 784 15582
Summa eget kapital och skulder 43 673 39 402
Stéllda sékerheter 15 344 15165
Eventualforpliktelser 239 128
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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 - - - 3348 - 3348
Ovrigt totalresultat - - 29 - - 29
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - -4 - - -4
TRANSAKTIONER MED
BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - -497 - -497
Aterkop egna aktier - - - -192 - -192
Utgaende eget kapital 2016-12-31 170 359 2 17 245 12 17 788
Ingdende eget kapital 2017-01-01 170 359 2 17 245 12 17 788
Periodens resultat - - - 2421 - 2421
Ovrigt totalresultat - - 0 - - 0
Skatt hanforligt till Gvrigt totalresultat - - 2 - - 2
TRANSAKTIONER MED
BOLAGETS AGARE
Nedsattning aktiekapital -5 - - 5 - -
Utdelning minoritet - - - - -10 -10
Utdelning - - - -556 - -556
Aterkop egna aktier . = 5 -235 = -235
Utgaende eget kapital 2017-12-31 165 359 4 18 880 2 19410

m A N A A A
RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN
2017 2016 2017 2016

Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Resultat fore orealiserade vardeférandringar och nedskrivningar* 765 865 183 246
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 43 -134 -8 -85
Betald skatt 0 0 0 0
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 808 731 175 161
Forandring av rorelsekapital 26 -65 -40 48
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 834 666 135 209
INVESTERINGAR/FORSALININGAR
Investering i fastigheter och enskilda br-lagenheter -2 952 -2 748 -1 051 -932
Investering i vindkraftverk, immateriella & materiella
anlaggningstillgangar -15 -9 -2 -3
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar -17 -28 0 -25
Forsaljning av fastigheter, bostadsréatter, exploateringsfastigheter
& materiella anlaggningstillgdngar 934 1174 319 379
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 050 -1611 -134 -581
FINANSIERING
Upptagna lan 4 495 5080 1630 928
Amortering av lan -2 358 -3759 -554 -591
Utbetald utdelning -556 -497 -277 -
Utbetald utdelning till minoritet -10 - -10 -
Aterkop egna aktier -235 -192 -15 -50
Forséljning och amortering av finansiella tillgdngar 10 370 7 6
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 346 1002 781 293
Forandring av likvida medel 130 57 182 -79
Kassa, bank vid periodens borjan 98 41 46 177
Periodens kassaflode 130 57 182 -79
Kassa, bank vid periodens slut 228 98 228 98
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 800 800 800 800
Sparrade bankmedel - -7 - -7
Disponibel likviditet 1028 891 1028 891

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofléden fran ranteswapkontrakt, ingar med -349 Mkr (-346) respektive 6 Mkr (9) varav 64 Mkr

(56) aktiverats pa anlaggningstillgang.
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SEGMENTSRAPPORT

Svensk
2017 Goteborg  Stockholm NaturEnergi* Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 1194 500 - 25 -18 1701
Driftkostnader -279 -149 - -9 - -437
Elintakter - - 374 - -374 -
Elkostnader - - -357 - 357 -
Driftnetto 915 351 17 16 -35 1264
Forvaltnings- och administrationskostnader -120 -81 -24 21 36 -210
Finansnetto -176 0 -26 -78 32 -248
Forvaltningsresultat 619 270 -33 -83 33 806
Forvaltningsresultat naturenergi - - - - -40 -40
Oférdelade poster
Realiserat resultat optionsprogram -54
Forsaljningsresultat b4
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och ned-
skrivningar 765
Orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar 2 236
Resultat fore skatt 3 001
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 26 126 14 642 - 642 - 41 410
Vindkraftverk - - 682 - - 682
Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostads-
rétter 536 70 - - - 606
Of6rdelade tillgangar 975
Summa tillgangar 43 673
EGET KAPITAL - - - - - 19410
Lan 10 100 2 507 1 300 4794 - 18 701
Of6rdelade skulder 5 562
Summa eget kapital och skulder 43 673
Pagaende investeringar fastigheter inkl.mark 1646 3117 - - - 4763
Svensk .
2016 Goteborg  Stockholm NaturEnergi* Ovrigt  Eliminering Totalt
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 1140 458 - 9 - 1607
Driftnetto fastigheter 860 314 - 6 -5 1175
Forvaltningsresultat fastigheter 567 239 - -713 - 733
Elintakter - - 216 - -216 -
Forvaltningsresultat naturenergi - - - - -61 -61
Oférdelade poster
Forsaljiningsresultat 193
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och ned-
skrivningar 865
Orealiserade vardeforandringar 3333
Resultat fore skatt 4198
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 23 486 12 448 - 621 - 36 555
Vindkraftverk - - 1277 - - 1277
Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostads-
ratter 521 213 - - - 734
Of6rdelade tillgdngar - - - - - 836
Summa tillgangar 39 402
EGET KAPITAL 17788
Lan 9 807 1734 1439 3493 - 16 473
Of6rdelade skulder 5141
Summa eget kapital och skulder 39 402
Pagaende investeringar fastigheter inkl. mark 1415 2747 - - - 4162

* 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 19
aillensiam



NYCKELTAL - FLERARSOVERSIKT

2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015
Ackumulerat perioden 31dec  30sep 30jun  3lmar 3ldec 30sep 30jun  31mar 31dec
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 1264 953 615 301 1175 891 579 279 1130
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 74 76 74 73 73 74 73 71 73
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 806 621 391 191 733 564 350 167 672
Orealiserad vardeférandring nyproduktion® 733 389 247 132 1195 828 688 279 634
Forvaltningsfastigheternas vérde, Mkr 41410 39660 38797 37025 36555 34646 34176 3295 32090
Antal kvm (tusental) 1145 1090 1078 1 064 1074 1072 1067 1073 1 056
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 98 98 98 97 98 98 98
Exploateringsfastigheter och pagaende arbete
bostadsratter, netto, Mkr 606 850 875 765 734 485 170 154 32
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr 2421 1781 1447 540 3348 1 646 1325 282 2754
Rantabilitet pa eget kapital, % 13,0 19,3 20,0 21,6 20,9 14,5 13,9 19,8 19,6
Rantabilitet pa totalt kapital, % 8,0 11,6 11,9 12,7 12,2 8,8 8,5 11,3 11,2
Réntetackningsgrad, realiserad, ggr 4.8 5,4 53 6,5 5,6 49 5,0 6,5 6,5
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 4.1 4.0 4.5 41 4,0 4.0 43 4.4
Beldningsgrad, % 43 43 42 41 43 44 44 44 45
Snittrénta per bokslutsdatum, % 1,88 1,92 1,95 2,08 1,97 2,05 2,07 2,15 2,22
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 36 34 36 38 37 39 40 40 39
Soliditet, % 44 45 45 46 45 43 43 43 44
Eget kapital, Mkr 19410 19073 18826 18281 17788 16145 15816 15333 15102
Substansvéarde, Mkr 24314 23866 23505 22741 22159 20105 19703 18962 18630
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 24915 24491 24163 23460 22906 21048 20639 19781 19290
Borsvarde, Mkr 26037 26763 27591 24565 24106 24616 23307 23868 23120
Aterkap aktier, Mkr 235 220 129 46 192 142 123 54 150
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 7,4 5,4 4.4 1,6 10,1 5,0 4.0 0,9 8,3
P/E-tal, ggr 10,7 7,7 7,7 6,6 7,0 10,6 10,9 8,1 8,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr 2,6 2,1 16 1,1 2,0 14 1,0 0,7 14
Eget kapital, kr 60 58 57 56 54 49 48 46 45
Borskurs, kr 78,90 81,10 81,15 72,25 70,90 72,40 68,55 70,20 68,00
Utestdende aktier i tusental, genomsnitt 327333 327728 328208 328583 330409 330641 330990 331467 333536
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgdng 326 000 326 200 327 325 328350 329000 329740 330000 331000 331800

rm Al Al Ql rm

KVARTALSOVERSIK'

2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015

okt-dec jul-sep  apr-jun  jan-mar  oki-dec jul-sep  aprjun  jan-mar  okt-dec

Hyresintakter, Mkr 444 428 415 414 410 408 397 393 390
Driftnetto fastigheter, Mkr 311 338 314 301 284 312 300 279 276
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 70 79 76 73 69 77 76 71 71
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 185 230 200 191 169 214 184 167 160
Rantabilitet pa eget kapital, % 13,0 19,3 20,0 21,6 20,9 14,5 13,9 19,8 19,6
Resultat efter skatt per aktie, kr 2,0 1,0 2,8 1,6 5,2 1,0 3,2 0,9 1,8
Kassaflode per aktie fran I6pande verksamhet, kr 0,4 0,6 0,4 1,1 0,6 0,4 0,3 0,7 -0,3
Eget kapital per aktie, kr 60 58 57 56 54 49 48 46 45
Borskurs, kr 78,90 81,10 81,15 72,25 70,90 72,40 68,55 70,20 68,00

Resultatbaserade nyckeltal berdknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier, avkastningstal beraknas utifran rullande tolvmanaders resultat.

* Jamforelseuppgifter &r omraknade for uppdaterad definition per Q4 2016.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande dversikt av moderbolagets och koncernens
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér
i koncernen stir infor.

Goéteborg den 8 februari 2018

Christer Villard Karin Mattsson Weijber
Ordférande Styrelseledamot

Ulrica Jansson Messing Agneta Wallenstam
Vice ordférande Styrelseledamot

Anders Berntsson Hans Wallenstam
Styrelseledamot Verkstillande direktor

Denna rapport har inte varit féremil f6r granskning av bolagets revisorer.
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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 férvaltningsfastighet 4r uppdaterad fran och med kvartal 4 2016. Effekt av férandrad definition avseende

nyproducerade respektive ovriga forvaltningsfastigheter:

2016 2016 2016 2016 2015
Mkr okt-dec  jul-sep  apr-jun jan-mar  okt-dec
Orealiserad vardeforandring
forvaltningsfastigheter
Nyproduktion tidigare definition 276 141 276 285 204
Nyproduktion uppdaterad definition 367 140 409 279 186
Ovriga tidigare definition 1343 96 939 115 423
Ovriga uppdaterad definition 1252 97 806 121 441
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Denna information ar sddan som Wallenstam &r skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmiss-
bruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende
kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 8 februari 2018 kI 13:00 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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