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* Substansvirdet, exklusive utdelning och dterkdp, har 6kat med 20 % under dret.

* Resultat efter skatt uppgar till 2 754 Mkr (585), motsvarande 8,3 kr per aktie (1,7).

* Forvaltningsresultat fastigheter uppgér till 672 Mkr (592), en 6kning med 14 %.

* Fastigheter har sélts for 2 129 Mkr (2 349) och resulterat i realiserade virdeférindringar om
204 Mkr (283).

* Orealiserade virdef6rindringar pa forvaltningsfastigheter uppgér till 2 507 Mkr (829), varav ny-
produktion svarar for 639 Mkr (146).

* Virdeforindringar pa derivatinstrument uppgar till 165 Mkr (-854).

« Arets hyresintikter uppgar till 1 549 Mkr (1 566).

* Forvirv av fastigheter uppgar till 1 270 Mkr (42) och investeringar i fastigheter uppgir till
1902 Mkr (1 899).

* Under perioden har vi byggstartat cirka 850 ligenheter. P4 bokslutsdagen hade vi cirka 1 700 ligenheter
i produktion.

* Styrelsen foreslir en utdelning om 1,50 kr per aktie (1,13), vilket motsvarar en 6kning med 33 %.

1 OKTOBER-31 DECEMBER 2015

* Forvaltningsresultat fastigheter uppgir till 160 Mkr (129), en 6kning med 24 %.

* Orealiserade virdeforindringar pa forvaltningsfastigheter uppgér till 627 Mkr (331) varav en tredjedel,
204 Mkr (61), kommer frin nyproduktion.

* Virdeforindringar pé derivatinstrument uppgar till 136 Mkr (-259).

* Resultat efter skatt uppgar till 586 Mkr (398), motsvarande 1,8 kr per aktie (1,2).

* Hyresintikterna for fjirde kvartalet uppgér till 390 Mkr (380).

Jéamforelser inom parantes avser motsvarande period foregdende dr om inget annat anges.
Berdrda uppgifter har riknats om for aktiesplit 2:1, som genomfordes under andra kvartalet 2015.
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72015 resulterade i 20 % substansvardestillvaxt! Detta genereras genom eget arbete i vir nyproduktion,
stark uthyrningsverksamhet och fokus pd vira kostnader. Jag kan konstatera att en allt storre del av den
kraftiga virdeckningen kommer frdn vir nyproduktion. Vi har under éret fyllt pi vir mark-

reserv med flera stora spinnande stadsutvecklingsprojekt. Vir projektportfolj bestir nu av manga
intressanta utvecklingsomrdden och projekt i vdra regioner och omfattar tusentals framtida ligenheter.”

"Dessutom ger de fardigstillda nyproducerade hyresfastigheterna en positiv effekt pa forvaltnings-
resultatet, som 6kade med 14 % under 2015. Under sista kvartalet var 6kningen 24 %. Verksamheten
gdr kort sagt vildigt bra! Bolagets goda utveckling fir aven aktieigarna del av genom styrelsens fore-
slagna utdelning om 1,50 kr per aktie, en hojning med 33 %.”

HANS WALLENSTAM, VD
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DET HAR AR WALLENSTAM

e Antal fastigheter: cirka 200 st e Forvaltningsfastigheternas varde: 32 Mdr ¢ Borsvarde 31 dec 2015: 23 Mdr e Uthyrningsgrad, yta: 98 %
e Uthyrningsbar yta: 1,1 miljon kvm e Antal lagenheter i produktion: cirka 1 700 st e Antal vindkraftverk: 64 st

AFFARSPLAN 2018

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

Ledstjirnor

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

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

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

Forutséittningar

* Soliditeten ska inte understiga 30 %.

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

AFFARSIDE

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

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

De virdeskapande faktorerna for verk-
samheten utgdrs i grunden av koncernens
affidrsprocess. I kombination med 6vergri-
pande strategier och ledstjdrnor utgér detta
sammantaget de viktigaste verktygen for
att bidra till en positiv utveckling av sivil
resultat som verksamhet over tid.

INNEHALL

VD har ordet 3
Deldrsrapport 1 januari—31 december 2015 4
Resultatrakning koncernen 16
Balansrakning koncernen 17
Rapport dver fordndring eget kapital koncernen 18
Rapport dver kassaflode koncernen 18
Segmentsrapport 19
Nyckeltal 20
Definitioner och ordlista 22

WALLENSTAM IDAG

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

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

Viara bostadsfastigheter finns frimst i
Stockholm och Géteborg, och vara kom-
mersiella fastigheter dr koncentrerade till
innerstadsligen i Géteborg. Sammantaget
har Wallenstam drygt 7 300 ligenheter
och 1 000 féretagskunder. Wallenstam ér
genom Svensk NaturEnergi sjilvforsor-
jande pa férnybar energi.

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

Affarsprocess

Wallenstam bygger, kdper och utvecklar
fastigheter fér manniskor och foretag
utifran behoven fran kunder, samhalle
och aktiedgare. Fastigheterna utvecklas
och forvaltas pa ett hallbart och
lonsamt sétt vilket skapar vérdetillvaxt.
Resultatet aterinvesteras och utvecklar
verksamheten vidare. Genom utdelning
far aktieagare del av resultatet.

KALENDER

Publicering av f\rsredovisning vecka 14, 2016

Delarsrapport | 26 april 2016
Arsstamma 2016, Goteborg 26 april 2016
Delérsrapport Il 3 augusti 2016
Delarsrapport Il 8 november 2016

Giteborg

Virt fastighetsbestind i Goteborg omfat-
tar cirka 3 200 ligenheter och cirka 900
foretagskunder som hyr kontors- och bu-
tikslokaler frimst i G6teborgs innerstads-
ligen. I Helsingborg férvaltar vi cirka 200
ligenheter.

Stockholm

Majoriteten av véira bostidder finns i Stock-
holm och uppgir till cirka 3 900 ligenhe-
ter. I dagsliget pagir ocksd merparten av
var nyproduktion i Stockholmsomradet,
inklusive Uppsala.

Svensk NaturEnergi

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

arsredovisningen 2014. Moderbolagets redovisningsprinciper

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

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

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

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

tel: 0705-17 11 34

e-post: susann.linde@wallenstam.se

Folj oss garna pa Twitter, LinkedIn, Instagram och Facebook.
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VD HAR ORDET

Fantastiskt utgangslige!

Wallenstam har som Sveriges storsta byg-
gare av hyresritter for egen forvaltning ett
vildigt tacksamt utgingslige. Vi bygger
fina ligenheter med hog kvalitet pa ett
kostnadseffektivt sitt, vilket skapar 6ver-
virde. Det finns en, i det nirmaste, oind-
lig efterfrigan pa de ligenheter vi bidrar
med till bostadsmarknaden, inte minst
tack vare att vi verkar pd de orter som har
hogst tillvixt och storst inflyttning.

Minga spekulerar idag om vi dr i en
bostadsbubbla. Huruvida det dr si eller
inte vill jag lata vara osagt, men skulle
prisutvecklingen avta, kommer det att
skapa en dnnu hogre efterfrigan och ett
annu hogre tryck pd véra hyresritter.

Vir idé dr att ha bra fastigheter i efter-
fragade ligen i regioner dir tillvixttakten
dr hog. Idag har vi en extremt bra fast-
ighetsmassa, vildigt vilbeligna och fina
fastigheter som dr i princip fullt uthyrda
till privatpersoner och foretag.

Vi har dessutom en oerhort stark fi-
nansiell position som gor att vi kan in-
vestera i kommande nyproduktion under
ménga ar framdt.

Vir projektportfolj bestir av minga
intressanta utvecklingsomraden och pro-
jekt i vira regioner och omfattar tusentals
framtida lidgenheter. Vi har under 2015
fyllt pa med flera stora spidnnande stads-
utvecklingsprojekt, exempelvis Norrviken
Strand, ett omride med ett fantastiskt
lige i Sollentuna och fastigheten Freden
Stérre 11 i Sundbyberg. Vi har ocksi fatt
fortroendet frin Stockholms stad att ut-
veckla Ropsten, liksom frin Goéteborgs
stad om att utveckla del av Centralenom-
ridet. Det visar att vi har en kvalitet och
kunskap inom stadsutvecklingsomradet.

Resultatet for 2015

20 % substansvirdestillvixt! Detta genere-
ras genom eget arbete i vir nyproduktion,
stark uthyrningsverksamhet och fokus pi
vira kostnader. Vi 6kar kontinuerligt var
produktionstakt fér nybyggnationspro-
jekten och hade vid arsskiftet cirka 1 700
ligenheter i produktion. Trycket pa vira
kommersiella lokaler i Goteborg ar stort
och vakansen dr lig. Verksamheten gir
kort sagt vildigt bra!

Fastighetspriserna har fortsatt att stiga,
medan rdntorna har sjunkit ytterligare.
Vir investeringstakt har ékat. Det kinns
starkt att kunna investera pa det sitt som
vi gjort, med bibehallen skuldvolym — vi
har en soliditet pa 44 % och en belinings-
grad pi 45 %.

Jag kan konstatera att en allt stérre del
av den kraftiga virdedkningen kommer
fran vir nyproduktion. Vir mening dr att
virdetillvixten alltmer kommer att skapas
genom eget arbete i ny- och ombyggna-
tionsprojekt. Dessutom ger de firdig-
stillda nyproducerade hyresfastigheterna
en positiv effekt pd forvaltningsresultatet,
som okade med 14 % under 2015. Under
sista kvartalet var 6kningen 24 %.

30 ar i Helsingborg

I slutet av dret gjorde vi en Gverenskom-
melse med Willhem om ett successivt
6vertagande av véra fastigheter i Helsing-
borg. Det kinns bra att efter drygt 30 fina
ar i Helsingborg limna 6ver stafettpinnen
till en annan stabil och langsiktig hyres-
rittsidgare. De nyproduktionsprojekt vi for
narvarande arbetar med kommer efter fir-
digstillande att tilltridas av Willhem, vil-
ket innebir att det kommer ta ett par, tre
ar innan vi frintritt hela bestindet.

Hallbarhet
Vir affirsidé med att bygga nya hyresrit-
ter 4r vir storsta sociala hillbarhetsinsats.
Sjédlvklart arbetar vi ocksd med stort socialt
engagemang i de omréiden vi verkar, och
vi ligger mycket resurser pd att utveckla
trivsamma miljéer omkring vira fastighe-
ter. Genom vir nybyggnationsverksamhet
skapar vi dessutom ménga arbetstillfillen.
Vi har natt virt mal om att vara sjilv-
forsérjande pd fornybar energi, och vi ar-
betar ocksid mailmedvetet med att sinka
vir koldioxidbelastning i fastighetsbestin-
det. Vi bygger energieffektiva fastigheter
och anvinder energismart teknik. Den
stora utmaningen ligger i energibespar-
ingar i det dldre bestindet och dir ger ar-
betet ocksa stor effekt. Vi genomfér kon-
tinuerligt energibesparingsatgirder i vart
befintliga bestind, nigot som bade sinker
driftkostnader och hojer komforten gil-

lande klimatet f6r vira hyresgister.

Aktiens utveckling
Under éret okade aktiekursen négot, dock

har aktien gatt ner efter drsskiftet. Detta dr
naturligtvis inte roligt for aktiedgarna. Som
aktiedgare vill jag dnda att man ska kidnna
att utsikterna for bolaget ser vildigt goda ut.
Vi dr ett bolag som har en lag risk och som
haller oss till att leverera enligt vira planer,
nigot som till viss del kan ligga oss i fatet
nir det rider ett mer spekulativt klimat pd
aktiemarknaden. Vir valda strategi med
trygga, starka finanser och leveranser enligt
plan dr ndgot som vi haller fast vid.

Det glidjer mig att styrelsen féreslar en
utdelning om 1,50 kr per aktie, en 6kning
om 33 % jamfort med forra dret, si att
aktiedgarna ocksa fir del av bolagets fina
utveckling.

Tack!

Jag vill ocksa tacka styrelsen, aktiedgarna
och mina medarbetare for 2015, ett inne-
hallsrikt ar med ett resultat som vi kan
vara stolta 6ver. Trots oron i vir omvirld
stdr vi med en stabil grund bra rustade
for framtida utmaningar i den fortsatta
utvecklingen for att nd vira mél. Jag ser
fram emot miénga intressanta och spin-

1040

‘lll"ﬂ"[l‘ (A

Hans Wallenstam, vd

nande 4r!

Wallenstam 3



»

BOKSLUTSKOMMUNIKLE

1 JANUARI-31 DECEMBER 2015

KVARTAL FYRA

1 OKTOBER-31 DECEMBER
Viktiga hindelser

Wallenstam och Willhem har ingitt av-
tal om att Willhem successivt 2016-2017
kommer att 6verta Wallenstams fastig-
heter i Helsingborg. Avtalen omfattar
totalt cirka 380 hyresligenheter varav
knappt hilften dr under produktion. Be-
riknat fastighetsvirde vid firdigstillande
blir totalt cirka 1,3 Mdr.

Kopparhuset pi Avenyn ir nu fullt ut-
hyrt, och niista steg i Wallenstams utveckling
av Avenyn har paborjats med projektet Mid
Avenue Valand. Forst ut dr Kungsports-
avenyen 21 och Teatergatan 22-26 dir det
byggs om och tillskapas nya ytor for kontor
och butiker samt 35 ligenheter.

Under perioden har ytterligare nirmare
450 hyreslidgenheter byggstartats i tre olika
projekt i Solberga, Stockholm, i Grinby,
Uppsala samt i Tyreso.

I december erholl Wallenstam en tidig
markreservation for att utveckla kvarteren
nirmast Lidingobron i Ropsten. Den ti-
diga markreservationen, som omfattar ett
lingsmalt markomride direkt norr om
brofistet pa Stockholmssidan, ger Wallen-
stam ensamritt att forhandla om mark-
anvisningsavtal for platsen. Kvarteren kan
omfatta minst 65 000 kvadratmeter med
bostider, kontor, handel och parkering.

Under kvartalet har Wallenstam éven
genomfért ett antal mindre fastighets-
affirer utdver ovanstiende. Fem fastig-
heter har silts for ett Gverenskommet
fastighetsvirde om totalt 275 Mkr och en
uthyrningsbar yta om 6 170 kvadratmeter.
Utbver det har en fastighet som avser mark
for Wallenstams pégéende nyproduktion
Tavernan i Jarfilla forvirvats for 37 Mkr.

Kvartalets resultat

Forvaltningsresultatet for fastigheterna ar
24 % bittre dn samma period féregiende ér.
Jimforelsevis har hyresintikterna netto-
okat 10 Mkr eller 3 %. Rensat for kop
och forsiljningar okar intikterna 27 Mkr
vilket motsvarar en tillvixt for kvartalet
om drygt 7 %. Tillvixten dr ett resultat

av tillférda nyproducerade hyresfastig-
heter samt genomférda hyresférhand-
lingar. Driftkostnader har minskat, frimst
till £6ljd av effektivare drift av fastigheter
samt genomforda fastighetsaffirer. Totalt
dr kvartalets driftnetto i jimférbart be-
stind 6 % battre dn motsvarande kvartal
2014.

Finansnettot uppgir till -71 Mkr (-88)
vilket dr 17 Mkr ligre dn foregiende ar.
Laga rintenivier bidrar men ocksa att
vi valt att géra storre amorteringar. Pi
balansdagen 2015-12-31 uppgick rinte-
birande skulder till 15,2 Mdr, vilket trots
stora investeringar dr i paritet med mot-
svarande tidpunkt 2014. Snittrintan upp-
gér for kvartalet till 2,20 % (2,58).

Forvaltningsresultat naturenergi uppgér
till -3 Mkr (-4). Produktionen har okat vii-
sentligt men pé grund av laga elpriser okar
inte intidkterna i motsvarande takt.

Det sammanlagda resultatet fran fast-
ighets- och bostadsrittsférsiljningar ef-
ter omkostnader uppgar for kvartalet till
99 Mkr (196).

Orealiserad virdeforindring fastigheter
ar positiv och uppgir till 627 Mkr (331) va-
rav en tredjedel, 204 Mkr (61), kommer av
nyproduktion av hyresrittsfastigheter.

Virdef6rindringen pa finansiella deri-
vat ir for kvartalet 136 Mkr (-259), varav
rintederivat uppgér till 139 Mkr (-254).
Orealiserad virdeforindring elterminer
uppgir till -3 Mkr (-5).

Virdering av syntetiskt optionsprogram,
som foljer Wallenstamaktiens kursutveck-
ling, ger for kvartalet en intikt om 4 Mkr.

Ridande forutsittningar pa energi-
marknaden, med framf6r allt liga elpriser
féranleder en nedskrivning pa vindkraft-
verk i kvartalet om 250 Mkr (0).

Virdef6rindring derivat ér, liksom
kvartalets nedskrivning av investering i
vindkraftverk, ej kassaflodespaverkande
och paverkar inte heller snittrintan di
denna inkluderar effekter av ingingna de-
rivatavtal.

Resultat efter skatt fjarde kvartalet 2015
uppgér till 586 Mkr (398) vilket motsvarar
ett resultat per aktie om 1,8 kr (1,2).

1 JANUARI-31 DECEMBER
Resultatet i korthet

Driftnetto fastigheter uppgar for aret till
1 130 Mkr (1 127). Férvaltningsresultat
fastigheter 6kar med 80 Mkr eller 14 %
och uppgir till 672 Mkr (592). Genom-
forda fastighets- och bostadsrittsfor-
siljningar har skett till vinst med totalt
389 Mkr (458). Resultat fore orealiserade
virdef6rindringar uppgér till 1 027 Mkr
(1025).

Orealiserad  virdeforindring fastig-
heter 4r positiv och uppgar for aret till
2507 Mkr (829).

Virdeférindringen pa finansiella deri-
vat medfor en positiv virdeforindring for
perioden pd 165 Mkr (-854). Kostnaden
for orealiserad virdef6rindring av syntet-
iskt optionsprogram uppgar till 31 Mkr
(20). Nedskrivning av investering i vind-
kraftverk paverkar arets resultat med
250 Mkr (350).

Resultat  fore skatt uppgir till
3 418 Mkr (630) och resultat efter skatt
till 2 754 Mkr (585) vilket motsvarar ett
resultat per aktie om 8,3 kr (1,7). Mer
detaljerat kommenteras resultatet enligt
foljande:

Hyresintikter
Koncernens hyresintikter for dret uppgér
till 1 549 Mkr (1 566) vilket ir en minsk-
ning med netto 17 Mkr jimfort med sam-
ma period foregiende ar och ér framfor
allt en effekt av genomférda fastighetsaf-
firer. Rensat for intikter frin képta och
salda fastigheter har hyresintidkterna 6kat
88 Mkr vilket motsvarar en tillvixt om
6,1 %. Tillvixten ir ett resultat av tillforda
nyproducerade hyresfastigheter samt ge-
nomforda hyresforhandlingar. Av hyres-
intikterna hirrér 1 105 Mkr (1 100) fran
affirsomride Goteborg och 434 Mkr
(457) fran affirsomride Stockholm.
Wallenstams bostadsbestind dr fullt
uthyrt. Arets hyresforhandlingar har re-
sulterat i en genomsnittlig héjning pa
1,0 % i Goteborg och 1,4 % i Stockholm.
Hyresnivierna for Wallenstams lokaler
som finns i Goteborg, har i jamférbart
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bestind okat med cirka 0,8 % som en
effekt av frimst indexupprikningar. Vi
upplever en bra och stabil efterfragan pa
lokaler och da frimst i centrala ligen ddr
vira kommersiella fastigheter dr belidgna.
Vir uthyrningsgrad for de kommersiel-
la fastigheterna avseende yta uppgir per
bokslutsdagen till 95 %.

Driftkostnader & driftnetto
Driftkostnaderna for aret har minskat 5 %
och uppgir till 419 Mkr (439). Driftnettot
uppgir till 1 130 Mkr (1 127). De ligre
kostnaderna ér en f6ljd av effektiv forvalt-
ning samt genomforda fastighetsforsilj-
ningar. Rensat for effekt frin kopta och
salda fastigheter dr arets driftnetto nirmare
7 % bittre d4n motsvarande period foregi-
ende ar, varav tillférd nyproduktion svarar
for nirmare 5 %. Ett forindrat fastighets-
innehav med nyare fastigheter som ger hog-
re overskottsgrad bidrar ocksd positivt.

Sasongseftekter for Wallenstam utgors
frimst av varierande driftkostnader. Dessa
ar vanligtvis som hogst kvartal ett och
fyra di kostnaderna for uppvirmning och
fastighetsskotsel oftast blir hogre. Totalt
ir sdsongsrelaterade driftkostnader drygt
2 Mkr hégre 2015 jamfort med 2014.

Forvaltnings- & administrations-
kostnader

Forvaltnings- och administrationskost-
nader avser i huvudsak personalkostna-

DE TI0 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Stad 21232
SF Bio AB 14 316
Landsarkivet i Goteborg 11000
Migrationsverket 8936
Goteborgs Universitet 8125
Forsakringskassan 7849
Sodexo AB 7725
SCA Hygiene Products AB 7600
Vittraskolorna AB 6374
Folkuniversitetet 6270
Summa 99427

Vér totala kommersiella yta ar cirka 498 000 kvm.

der och férdelas pa fastighetsforvaltning
188 Mkr (187), energiforvaltning 32 Mkr
(35) samt transaktioner fastigheter och
bostadsritter om totalt 25 Mkr (33).

Vidare finns kostnader for syntetiskt
optionsprogram till anstillda. Orealiserade
kostnader for det syntetiska optionspro-
grammet redovisas pa egen rad i resultat-
rikningen. Vid ett maxutfall baserat pa
aktuellt antal utstillda optioner och att en
aktiekurs om 80 kr per aktie nis, ger det
en kostnad for bolaget om cirka 139 Mkr,
varav 75 Mkr hittills kostnadsforts. Med
anledning av att sannolikheten fér pro-
grammets intrddande vid ett tidigare skede
an slutdatum (31 maj 2019) okat bedémer
vi att den silda képoptionens virde, med
tak 80 kr, ir 0 Mkr (23) och kopta kop-
optionens virde, med losenkurs om
52,50 kr, ir -75 Mkr (-66). Kostnad for ret
uppgdr till 31 Mkr (20).

Finansiella intikter & kostnader
Finansiella intdkter uppgar till 20 Mkr
(17) och finansiella kostnader till totalt
323 Mkr (403) varav 290 Mkr (365) avser
fastighetsrorelsen och 33 Mkr (38) natur-
energiverksamheten.

Totalt har finansiella kostnader minskat
med 80 Mkr varav 24 Mkr till foljd av
minskad genomsnittsskuld, di vi wvalt
att amortera. Aktiverad rinta uppgér till
40 Mkr (60).

Snittrintan for aret, vilken beaktar ef-

HYRESINTAKTER OCH
FORVALTNINGSRESULTAT
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Hyresintakter
— Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat, Mkr

fekter av ingéingna derivatavtal, uppgr till
2,32 % (2,82). Snittrintan var pa boksluts-
dagen 2,22 % (2,56).

Firvaltningsresultat naturenergi
Forvaltningsresultat naturenergi utgdrs av
intakter och kostnader inklusive avskriv-
ningar samt administrations- och rinte-
kostnader hinforliga till elhandel och
elproduktion. Forvaltningsresultatet pa-
verkas vidare av omvirderingseffekter av
elcertifikat och derivat.

Forvaltningsresultat naturenergi uppgér
till -5 Mkr (-25) for dret och inkluderar
icke kassaflodespaverkande avskrivningar
pd vindkraftverk om 94 Mkr (91). Under
2015 producerades 415,3 GWh (321,2),
vilket dr en 6kning om 29 % jamfort med
samma period 2014. Produktions6kning-
en aterspeglas inte i samma omfattning i
omsittningen da elpriserna dr ligre jimfort
med foregiende ér.

Resultat av firsiljining vattenkraft
I syfte att renodla energiverksamheten har
koncernens innehav i vattenkraft avyttrats

under édrets fjirde kvartal med en forlust om
29 Mkr (0).

Resultat av firsiljining bostadsriitter
Intikter forsiljning bostadsritter avser
ersittning frin forsiljning av bostads-
rittsandelar. Som kostnad redovisas an-
skaffningsvirdet for de silda bostads-
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rittsandelarna. Kostnaderna inkluderar
ocksd marknads- och forsiljningsomkost-
nader. Anskaffningskostnad och intikt
redovisas i samband med att bostaden
overlimnas till koparen, medan forsilj-
ningsomkostnader redovisas l6pande.
Arets forsiljningsresultat bostadsritter
uppgdr till netto 211 Mkr (226) och om-
fattar i huvudsak forsiljning av ligenheter
i brf Prisman, brf Riggen och brf Tyresd
Tradgardar, virt samarbetsprojekt med

Oscar Properties.

Realiserad virdeforéindring
forvaltningsfastigheter

Under éret har Wallenstam salt fastigheter
for totalt 2 129 Mkr (2 349). Forsiljning-
arna genomfordes till priser som i genom-
snitt Gversteg senaste virdering med cirka
11 % (14).

Forsiljningsresultat i relation till inves-
terat belopp uppgir till 836 Mkr (936) va-
rav 632 Mkr (653) redovisats i koncernens
resultatrikning tidigare 4r som orealiserad
virdeférindring. Da vi dgt de avyttrade
fastigheterna i snitt cirka 8 &r motsvarar
forsiljningsresultatet en genomsnittlig ar-
lig virdetillvixt om 6,5 %. For en samman-
stillning over silda fastigheter, se sid. 10.

Den svenska transaktionsmarknaden
Under érets fjirde kvartal uppgick den
totala transaktionsvolymen i Sverige till
48,4 Mdr, vilket motsvarar en 6kning om
34 % fran foregiende kvartal, enligt fastig-
hetsradgivaren JLL.

Jimf6rt med samma period under f6-
regiende 4r dr det didremot en minskning

VARDEFORANDRING FGRVALTNINGSFASTIGHETER

2015
Mkr

2014
jan-dec jan-dec

Véardeforandring forvaltnings-

fastigheter i drift 1868 683
Vardeforandring pagaende ny-

produktion hyresrétter 639 146
Realiserad vardeforandring

forvaltningsfastigheter 204 283
Totala vérdeférandringar

forvaltningsfastigheter 21 1112

med 21 %, da transaktionsvolymen under
2014 érs fjirde kvartal uppgick till rekord-
hoga 61,4 Mdr. 2015 ars transaktionsvo-
lym om totalt 150,7 Mdr dr i paritet med
den uppmiitta siffran for 2014, vilket dr
en bit 6ver de nivier som noterades fore
finanskrisen.

Orealiserad vardeforindring
forvaltningsfastigheter
Delirets virdeutveckling péd fastigheter
paverkas positivt av virdetillvixt gene-
rerad genom eget arbete i pigiende och
fardigstilld nybyggnation av hyresritter,
samt marknadsliget i branschen. Fastig-
hetsmarknaden kinnetecknas av en fort-
satt hog aktivitet med storre efterfrigan
dn utbud med stigande priser som foljd.
Prisuppgingen pa marknaden avspeglas i
virderingen genom att direktavkastnings-
krav sinkts under aret. Se vidare sid. 7.
Forvaltningsfastigheter i drift svarar for
orealiserade virdeforindringarom 1868 Mkr
(683) inkluderat virden som genererats ge-
nom ombyggnationsprojekt, totalt 84 Mkr.
Virdetillvixt fran vir byggnation svarar for
639 Mkr (146) vilket innebir att 25 % av
drets virdetillvixt genererats av eget arbete.
Totalt uppgr orealiserade virdeforind-
ringar i Wallenstams fastighetsbestand till
2 507 Mkr (829).

Orealiserad viirdeforindring
finansiella instrument
Wallenstam anvinder finansiella instru-
ment sisom rinte-, valuta- och elderivat,
se Finansiering sid. 11.

Rintederivatens virde, som under en

lingre tid haft en negativ utveckling, dr
for dret positiv och har totalt dndrats med
189 Mkr (-845).

Rintederivatens virdeforindring ir
inte kassaflodespaverkande sa linge de-
rivaten inte realiseras och paverkar inte
snittrintan eftersom denna beaktar effekt-
er av ingingna derivatavtal.

For att sikra kostnader frin produktion
och intikter frin forsiljning av el sikrar
koncernen delar av elpriset pa den finan-
siella marknaden. Elderivatens virde har,
frimst till foljd av laga marknadspriser pa
el, indrats med -24 Mkr (-7). Dirutéver
ingér virdef6rindringar pi Gvriga finan-
siella innehav med 1 Mkr (-2).

Nedskrivning anldggningstillgangar

Till foljd av fortsatt sjunkande elpriser
jimte bedémningen att energimarknad-
en kommer vara fortsatt svag under en
period har vindkraftverk belastats med en
nedskrivning om totalt 250 Mkr (350).
Vindkraftverkens virde efter nedskrivning
speglar de marknadsforutsittningar som
rader i branschen for nirvarande. Framfor
allt dr det sjunkande elpriser som tynger
virderingen. Vid hogre elpriser 6kar ver-
kens virde ater, varpa nedskrivningen kan
iterliggas.

Skatt

Arets redovisade skattekostnad uppgar
netto till 664 Mkr (45) varav uppskjuten
skatt uppgir till 663 Mkr (44) och aktuell
skatt till 1 Mkr (1).

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

Wallenstam 6



VARA FASTIGHETER
Periodens utveckling
Under perioden har vi investerat
3 027 Mkr (1 555) i forvaltningsfastighe-
ter och 145 Mkr (386) i bostadsrittspro-
duktioner, totalt 3 172 Mkr (1 941).
Pagiende nybyggnadsprojekt omfattar
cirka 1 700 ligenheter. Totalt virde av pa-
gdende hyres- och bostadsrittsprojekt upp-
gér pa balansdagen till cirka 2,7 Mdr (2,6).

Forvaltningsfastigheter
Som férvaltningsfastighet klassas fastig-
heter som innehas i syfte att generera hy-
resintikter och/eller virdestegring, det vill
siiga vira hyresrittsfastigheter.
Orealiserade virdeforindringar har paver-
kat forvaltningsfastigheternas virde positivt
med totalt 2 507 Mkr (829), varav 639 Mkr
(146) kommer frin virdetillvixt i pagiende
nyproduktion av hyresrittsfastigheter och
1 868 Mkr (683) frin forvaltningsfastigheter
i drift.

FASTIGHETSBESTANDETS FGRANDRING,
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Direktavkastningskravet for bostider ex-
klusive projekt, mark och byggritter uppgar
i genomsnitt till 3,5 % (3,7) och for kom-
mersiella bestindet till 5,3 % (5,6). Forvalt-
ningsfastigheternas virde ir faststillt till
32 090 Mkr (28 481) vid periodens utging.

Bostadsriittsprojekt

Nyproduktion av fastighet som uppfors
med avsikt att avyttras som bostadsritts-
fastighet redovisas i balansrikningen som
Pigiende arbete bostadsritter. Under dret
har brf Prisman i Sundbyberg, brf Riggen
i Grondal och brf Tyreso Tridgardar, som
tillsammans omfattar cirka 250 ligenheter,
flyttats in i. Bokfort virde Pigiende arbete
bostadsritter uppgar till 32 Mkr (601) vid
periodens utging och omfattar i huvudsak
det nyligen pabérjade projektet Orange-
riet i Solberga vilket kommer att ge 170
nya ligenheter vid arsskiftet 2017/2018.

Bokfort

varde, Mkr
Fastighetshestand 1 jan 2015 28 481
+ Forvarv 1270
+ Byggnationer 1757
- Forséljningar -1 925
+ Orealiserad vardeférandring netto 2507
Fastighetshestand 31 dec 2015 32090

FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALINING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
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VARDETILLVAXT FARDIGSTALLD

Var marknad

De orter vi verkar pa priglas av en omfat-
tande efterfrigan pa bostider och lig ny-
produktionstakt av hyresritter. Endast en
liten andel av véra ligenheter blir lediga
f6r uthyrning i samband med omflyttning
och efterfragan pa firdigstillda nyprodu-
cerade hyresritter dr hog.

Vi bygger i huvudsak hyresritter men
dven bostadsritter, framfor allt till foljd
av att tillgAng pid mark for hyresritts-
produktion dr begrinsad.

NYPRODUKTION FORVALTNINGSFASTIGHETER

2011

2012 2013 2014 2015

B Anskaffningskostnad
Vardering

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

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

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

PAGAENDE NYPRODUKTION 2015-12-31

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

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

Nyproduktion av hyresritter virderas
till verkligt virde, vilket faststills som an-
skaffningsvirde med tilligg av en andel av
kalkylerat Gvervirde vid fardigstillande-
tidpunkten i relation till byggnationens
firdigstillandegrad. Denna baseras i sin
tur pa nedlagda kostnader.

Nybyggnationer av bostadsritter redo-
visas enligt IFRIC 15, Avtal for uppféran-
de av fastigheter. For Wallenstam innebar
detta att IAS 18, Intikter, tillimpas f6r re-

Berdknad
Projekt Antal Igh inflyttning
Stockholm
Folja Berg, Nacka 122 Q1 2016
Manspinnaren, Norra Djurgéardsstaden 121 Q1/Q2 2016
Tavernan, Barkarbystaden, Jarfalla 205 2017/2018
Grénskan Solberga 148 2017
Tradgérdsporten, Tyresd 184 2017
Uppsala
Fjrilen, Rosendal 145 2017
Snickeriet, Ostra Sala backe 137 2017
Symfonin, Grénby 116 2017
Goteborg
Vagmastaren, Kvilleb4cken 112 Q12016
Stallbacken, MéIndal, Etapp 1 188 2016/2017
Mid Avenue, Valand 35 2017
Helsinghorg
Vildvinet 1 52 2016/2017
Stenglantan, Mariastaden 110 2017
Summa 1675

dovisning av dessa fastighetsprojekt. Det
betyder i korthet att 16pande redovisning
sker till anskaffningsvirde och att resultat
redovisas ndr bostadsritten firdigstillts,
sdlts och overlimnats till kunden.

LAGENHETER | PAGAENDE PRODUKTION

Antal Igh
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Totalt

=== Region Stockholm, inkl. Uppsala
=== Region Goteborg, inkl. Helsinghorg

FORANDRING PAGAENDE NYPRODUKTION

Antal Igh
Péagaende nyproduktion 30 sep 2015 1345
- Fardigstallda -156
+ Pébdrjade +486
Pagaende nyproduktion 31 dec 2015 1675
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FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2015-12-31

Industri/ ) Fordelning,
Uthyrningsbar yta, kvm Bostad Kontor Butik Lager Uthildning Garage Ovrigt Totalt ort
Stockholm 244 416 34098 20208 16 059 2 386 39975 3166 360 308 34 %
Goteborg 208 845 191 817 90 834 72 899 32 849 48 047 30 162 675453 64 %
Helsinghorg 15471 1415 1408 1021 620 691 20 626 2%
Totalt 468 732 227 330 112 450 89979 35235 88 642 34019 1056 387 100 %
Férdelning, lokaltyp 44 % 22% 11% 9% 3% 8% 3% 100 %
FARDIGSTALLD NYPRODUKTION FORVALTNINGSFASTIGHETER 2015
Byggar/ Bostad  Kontor Butik Industri/ Uthildning Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm Igh
Goteborg
Kvillebacken 3:1 Gustaf Dalénsgatan 10-14 / 2014 6009 - 85 - - 1167 7261 115
Langéngen 11/ Solventilsgatan 20-22
Lorensberg 57:8 Teatergatan 30-38 2015 3901 - 329 - - - 4230 66
Stockholm
Barkarby 2:28 Barkarbyvagen 42-52, 42 A-B, 44 A-C / 2015 15615 - 756 - - 3733 20104 247
Gripengatan 1-7 / Karlslundavagen 4-8,
8 A/ Stora torget 1-3, 1 A-B, 2, 2 A-B
Alta 10:62 Oxelbacken 1-3 2015 7509 - - - - 2554 10063 129
Totalt 33034 - 1170 - - 7454 41658 557
FARDIGSTALLD NYPRODUKTION BOSTADSRATTER 2015
Projektbeteckning Fardigstalld, kvartal Bostad kvm Kommersiell yta kvm Summakvm  Antal Igh
Stockholm
Tuletornen, Sundbyberg Q1 5172 677 5849 90
Riggen, Gréndal Q4 2595 58 2653 42
Tyres6 Tradgardar, Tyresd, etapp 1* Q4 8507 - 8507 114
Totalt 16 274 135 17 009 246

* Saméagt med Oscar Properties AB
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FASTIGHETSFORVARV 2015

Byggar/ Bostad  Kontor Butik Industri/ Utbildning Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm Igh
Goteborg
Stallbacken 20* - - - - - - - - -
Stockholm
Freden Stérre 11 Geséllvagen 1/ Rissneleden 2-2 B, 1974 - 20346 9107 6934 - 3880 40267 -
4-18 / Ostra Madenvagen 3-5, 9-17
Kabo 57:2* - - - - - - - - -
Morelltradet 6 Hantverkargatan 42 / Pilgatan 19 A-C 1929 2019 232 270 116 - - 2637 31
Morelltradet 12 Hantverkargatan 44, 44 A 1929 1319 372 43 - - - 1734 18
Morelltradet 13 Hantverkargatan 46, 46 A 1929 1119 309 - 68 - - 1496 23
Smaragden 2 Bergsgatan 26 1929 1078 - - - - - 1078 17
Rankan 3* - - - - - - - - -
Rankan 4* - - - - - - - - -
Tyresd Jarnet 7* - - - - - - - - -
Barkarby 2:44* - - - - - - - - -
Totalt 5535 21259 9420 7118 - 3880 47212 89
* Mark
FASTIGHETSFORSALININGAR 2015
Byggar/ Bostad  Kontor Butik Industri/  Utbildning Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm  Lager kvm kvm kvm kvm  Igh
Goteborg
Garda 69:3 Norra Gubberogatan 5 1939 1684 - - - - - 1684 28
Garda 69:4 Norra Gubberogatan 7 1939 1504 43 64 - - - 1611 24
Garda 69:5 Norra Gubberogatan 9 1939 1687 - - - - - 1687 28
Garda 69:6 Norra Gubberogatan 11 1939 1665 - - - - - 1665 28
Garda 69:15 Lagerstromsplatsen 4 / 1939 2534 178 120 21 - - 2853 41
Norra Gubberogatan 23B
Torp 24:4 Anders Zornsgatan 21 A-E 1945/1986 1870 16 - 63 - 35 1984 30
Kalltorp 37:10 Solrosgatan 6 1936/1978 916 - - - - - 916 21
Kalltorp 47:23 Virginsgatan 12 1939 225 - - - - 40 265 5
Kalltorp 47:24 Virginsgatan 10 1939 180 - - - - - 180 4
Kalltorp 47:25 Virginsgatan 8 1939 228 - - - - - 228 5
Masthugget 10:19 Vdrmlandsgatan 16 A-B 1962/2009 1256 - 284 - - - 1540 19
Stockholm
Kontot 1 Multragatan 19-25, 29 A 1958 11479 39 124 - - - 11642 144
Tabulatorn 3 Hasjogrand 2 1958 2779 - 74 10 - 88 2951 35
Gladjen 14 Franzénsgatan 10/ 2012 9029 - - 39 - - 9068 129
Hornsbergs strand 19-25
Fortjusningen 1 Franzénsgatan 14-18 / 2011 9896 - 240 68 - - 10204 138
Hornsbergs strand 27 A-C /
Nordenflychtsvagen 76-78
Rodbetan 10 Ekedalsvagen 18 / Kvarnbergsvagen 1987 1739 120 - - - - 1859 30
72-74 / Sturevéagen 29-31
Paragrafen 7 Arrendatorsvégen 2 A-B, 4 A-B, 6 A-B 1949 2970 269 - - - 10 3249 54
Europa 10 Képmangatan 2 / Kopmantorget 10 1929/1940 373 14 32 - - - 419 11
Totalt 52014 679 938 201 - 173 54005 774
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VINDKRAFT

Wallenstam har 64 vindkraftverk i drift,
fordelade pd 19 parker. Under fjirde kvar-
talet avyttrades Wallenstams tre vatten-
kraftverk i syfte att renodla energiverk-
samheten. Vid december minads utging
uppgick installerad effekt till 139 MW
(139).

Vindkraftverken redovisas till anskaff-
ningsvirde minskat med av- och ned-
skrivningar. Arets avskrivningar uppgir till
94 Mkr (91). Dirutover har en nedskrivning
minskat bokfort virde med 250 Mkr (350).

Under perioden har inga investeringar
gjorts i vindkraft (229).

Koncernens totala nettoinvestering
i firdigstillda verk och pégiende pro-
jekt uppgick den 31 december 2015 till
1366 Mkr (1 770).

FINANSIERING

Lget kapital

Det egna kapitalet inklusive innehav utan
bestimmande inflytande (minoritet) upp-
gir till 15 102 Mkr (12 883), vilket mot-
svarar 46 kr per aktie (39). Soliditeten
uppgdr till 44 % (41). Eget kapital inklu-
derar undervirde pa derivat om 846 Mkr
(1 020). Under derivatens #terstiende
16ptider kommer undervirdet, justerat for
skatt, att terforas successivt.

Riintebiirande skulder

Rintebirande skulder bestér av traditionell
bankupplining, foretagscertifikat med en

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2015-12-31

Réntefor- Belopp, Snittrdnta,  Andel,
fallostruktur Mkr % %
0-3 mén 6 100 1,58* 40,3
3 méan-1 ar 898 1,32 59
1-2 ar 800 2,79 53
2-3 ar 500 2,99 3,3
3-4ar 530 3,05 3,5
4-5 ar 1000 2,66 6,6
5-6 ar 1100 3,10 73
67 ar 1500 2,48 9,9
7-8 ar 1475 2,71 9,7
8-9ar 650 3,40 43
>9ar 600 2,45 4.0
Summa 15153 2,22 100

* Rorliga 1an med ett ranteférfall inom tre manader har en
snittrénta om 0,44 %. 1,58 % innefattar effekter av swap-
avtal som forfaller inom tremanadersperioden.

ram pa 2 Mdr samt obligationslan. Obli-
gationslinen omfattar totalt 1 100 Mkr,
varav 500 Mkr i form av grona obliga-

tioner. Obligationslinen ér noterade vid

Nasdaq Stockholm.
Pi  bokslutsdagen uppgick Wal-
lenstams  rintebirande  skulder  till

15 153 Mkr (15 078), vilket motsvarar
en beldningsgrad om 45 % (49) i relation
till koncernens investeringar i fastigheter,
pagdende brf-produktioner och vindkraft.
Den genomsnittliga aterstdende rinte-
bindningstiden uppgir till 39 ménader
(43). Av lineportfoljen har 54 % (53) en
rintebindningstid Gverstigande ett ar.

Pia bokslutsdagen uppgick genom-
snittsrintan till 2,22 % (2,56).

Finansieringen av laneportf6ljen siker-
stills huvudsakligen med pantbrev i fast-
igheter. For obligationslinen samt f6-
retagscertifikatprogrammet stills ingen
sikerhet. Koncernen har underliggande
kreditloften for vid var tid utestiende vo-

lym féretagscertifikat.

Derivatinstrument

Wallenstams finansiella derivatinstrument
utgérs framfor allt av rintederivat samt en
mindre del elderivat. Pa bokslutsdagen har
Wallenstam en nettoskuld avseende de-
rivatinstrument om 846 Mkr att jaimféra
med 1 020 Mkr per 31 december 2014. Av
dessa utgor rintederivat 815 Mkr (1 003)
och elderivat 31 Mkr (17).

» DISPONIBEL LIKVIDITET
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Disponibel likviditet inklusive checkrakningskrediter.

Rintederivat anvinds for att pa ett flexi-
belt och kostnadseffektivt sitt erhalla 6ns-
kad rinteforfallostruktur. Dessa virderas
genom diskontering av framtida kassaflo-
den med utgangspunkt frin observerbara
marknadsrintor och klassificeras i nivé 2.
Rintederivaten har under en lingre tid
haft en negativ virdeutveckling till f6ljd
av sjunkande marknadsrintor. De upp-
komna undervirdena, som aterspeglar hur
koncernens sikrade rintor forhaller sig till
marknadsrintan pa balansdagen, redovisas
som skuld i balansrikningen. Under éret
har virdet pa rintederivaten varierat kraf-
tigt. P4 balansdagen 4r virdeutvecklingen
for dret positiv och uppgar till 189 Mkr
(-845). Orealiserade virdef6rindringar for
rintederivat dr inte kassaflodespaverkan-
de, men péverkar resultatrikningen.
Elderivat anvinds for att minska pa-
verkan av marknadens rorelser genom
att sikra intikter frin framtida elf6rsilj-
ning och elproduktion. Dessa virderas till

marknadsvirde pd bokslutsdagen.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive
checkrikningskrediter uppgir till 672 Mkr
(639). Beviljade checkrikningskrediter
uppgir till 800 Mkr (600). Dirtill finns be-
viljade lanel6ften och kreditfaciliteter om
1 215 Mkr (887), varfor totalt outnyttjade
faciliteter uppgir till 1 887 Mkr (792).
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WALLENSTAMAKTIEN*
Wallenstams B-aktie dr noterad pi Nas-
daq Stockholm, Large Cap. Under 2015
har Wallenstamaktien 6kat med 5 %. Fast-
ighetsindex OMX Stockholm Real Esta-
te, och OMX Stockholm PI 6kade med
24 % respektive 7 % under samma period.
Vid periodens slut var Wallenstams
aktiekurs 68,00 kr att jimféra med
64,85 kr vid arsskiftet 2014/2015. Bors-
virdet uppgick till 23 120 Mkr (22 049)
beriknat pa antalet registrerade aktier. Eget

kapital per aktie uppgick till 46 kr (39).

Arets hogsta betalkurs var 77,00 kr och
den ligsta var 57,70 kr.

Under aret omsattes 83,6 miljoner
Wallenstamaktier (52,8) till ett virde av
5 705 Mkr (5 764) pi Nasdaq Stockholm.
Den genomsnittliga omsittningen uppgick
till cirka 332 900 aktier per dag (212 400).

Wallenstam har mandat frin stim-
man att genomfora dterkdp. Under 2015
har 2 200 000 aktier édterkopts till och
med bokslutsdatum. Totalt antal aktier i

eget forvar uppgir vid bokslutsdatum till
8200 000 st, kopta till en genomsnittskurs
om 56,30 kr per aktie.

Aktiens avkastning
Styrelsen foreslar stimman en utdelning
pa 1,50 kr per aktie (1,13). Den foreslagna
utdelningen motsvarar en direktavkast-
ning om 2,2 % riknat pa aktiekursen vid
periodens utging.

Aktiens totalavkastning uppgér till
6,6 % (35).

* Jamforelser inom parentes avser belopp per 2014-12-31. Uppgifterna ar omraknade for split 2:1, om inget annat anges. Spliten genomfordes i maj 2015.
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AKTIEAGARINNEHAV 2015-12-31
A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34500000 44166 400 23,14 60,59
AMF - Férsékring och fonder 27217 124 8,01 424
Agneta Wallenstam 21004 000 6,18 3,27
Familjen Anders Berntsson med bolag 19300 000 5,68 3,00
Familjen Henric Wiman 12 112 328 3,56 1,89
Bengt Norman med bolag 8440000 2,48 1,31
Monica och Jonas Brandstrom 7462 926 2,19 1,16
Christian Wallenstam 5700000 1,68 0,89
David Wallenstam 5440000 1,60 0,85
Familjen U Wallenstam 4800000 1,41 0,75
Ovriga agare 141 657 222 41,66 22,05
Totalt antal aktier 34500 000 297 300 000
/f\terkﬁpta egna aktier** 8200000 2,41
Registrerade aktier 34500000 305500 000
Totalt registrerade aktier 340 000 000 100,00 100,00
Summa utestaende aktier 331 800 000

Andelen institutionellt Zgande uppgar till cirka 13 procent av kapitalet och cirka 7 procent av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 10 procent av kapitalet och cirka 5 procent av rgsterna.

Kalla: Euroclear Sweden AB

** fkterkﬁpta egna aktier saknar rostratt. De erhaller heller ingen utdelning.
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MALUPPFOLJNING

Mal - Substansviirdestillvixt

Wallenstams mél ar att under perioden

till och med 2018 ha en tillvixttakt i sub-

stansvirdet, exklusive utdelning och éter-

kép, pa i genomsnitt minst 10 % per ar.
Beriknad substansvirdestillviaxt i re-

lation till koncernens mal uppgér for dret

till 20 %.

Substansvirde
Koncernens substansvirde uppgar pa bok-
slutsdagen till 18 630 Mkr (15 964). Sub-

stansvirdet beskriver koncernens skapade
samlade virde och innefattar eget kapital
samt uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten
skatteskuld avser i huvudsak skillnader
mellan redovisade virden och skattemis-
siga restvirden pd koncernens fastigheter.

I balansrikningen redovisas en upp-
skjuten skatteskuld netto med 2 716 Mkr
(2 063), vilken bestir av en uppskjuten
skattefordran pa 824 Mkr (1 018) samt av
en uppskjuten skatteskuld om 3 540 Mkr
(3 081).

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV),
som utover dterliggning for uppskjuten
skatteskuld ocksd beaktar orealiserade

virdeférindringar f6r derivat, uppgar till
19 290 Mkr (16 760).

TILLVAXT SUBSTANSVARDE
o 2014 3,0%
MAL
2015 20,0 %
2016
. 2017
10 % PER AR
2018
G ittlig substansvardestillvaxt
Bt JIFRA
Mal: 10 %
SUBSTANSVARDESTILLVAXT MALUPPFOLINING SUBSTANSVARDE M SUBSTANSVARDE
1JAN 2015-31 DEC 2015 2015 2014 20000
Mkr Mkr 31dec  31dec
Substansvérde 1 jan 2015 15964 Eget kapital enligt balansrékning 15090 12 883 15000 - 3 = B
Foréndring substansvarde Uppskjuten skatteskuld enligt
perioden 2 666 balansrakning 3540 3081
Koncernens substansvarde 18 630 Koncernens substansvarde 18630 15964 10000 E B B R R B )
Aterlaggning utdelning och Derivat enligt balansrakning,
aterkop perioden 526 netto exkl. skatt 660 796 5000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Substansvarde Langsiktigt substansvarde
malberakning 19156 20,0 % (EPRA NAV) 19290 16760

Wallenstam 13



OVRIGA UPPLYSNINGAR
Mojligheter & risker

Wallenstams méjligheter, risker och hur
vi hanterar dessa, presenteras i drsredovis-
ningen 2014 pa sidorna 22-25. Inga vi-
sentliga forindringar har skett dérefter.

Kinslighetsanalys

Per den 31 december 2015 uppgir fast-
igheternas bedomda marknadsvirde till
cirka 32 Mdr. En virdeforindring pi
+/- 10 % motsvarar dirmed cirka 3 Mdr.
En generell forindring av fastigheternas
direktavkastningskrav med 0,25 %-enheter
motsvarar cirka -1,8 Mdr eller +1,6 Mdr.

Nirstiendetransaktioner

Wallenstams nérstiende utgors frimst av
koncernbolag. Styrelseledaméter, foretags-
ledning med familjer samt bolag de kont-
rollerar dr ocksd nirstdende. Transaktioner
med nidrstiende utgors frimst av admi-
nistrativa arvoden och lokalhyror mellan
koncernbolag. Personer som dr nirsti-
ende till styrelseledamoter hyr ligenhe-
ter samt dr elkunder. Forsikringstjanster
inhandlas av bolag dir ledaméter i Wal-
lenstams styrelse liksom medlem i kon-
cernledningen dr styrelseledaméter, totalt
motsvarande cirka 5,1 Mkr érliga avgifter.
Vidare dr avtalsenliga pensionsinbetalning-
ar till Alecta nirstiende, dé styrelseledamot
i Wallenstam édven ér ledamot i Alectas
styrelse. Arkitekttjanster har inhandlats
for 1,1 Mkr frin bolag som ér nirstiende
till en vvd och tillika 4r elkund till Svensk
NaturEnergi. Vidare utfor bolag, dir en av
Wallenstams styrelseledaméter dr nirstien-
de, entreprenadtjinster motsvarande totalt
kontrakterade virden om 221 Mkr. Detta
bolag dr sedan slutet av 2014 elkund till
Svensk NaturEnergi. Vd ir deldgare (50 %)
i Aranea Holding AB. Aranea Holding AB
dger genom dotterbolag tvéd stycken vind-
kraftverk samt 48 % i tillverkaren av inne-
bandyutrustning, Renew Group Sweden
AB. Elhandeln f6r vindkraftverken hand-
liggs av Svensk NaturEnergi AB. Aranea
samt Renew dr hyresgister hos Wallenstam
till motsvarande érliga hyresvirden om
0,5 Mkr respektive 3,4 Mkr. Bida ér ocksa
elkunder.

Wiallenstams engagemang i miljo- och
samhillsansvarsfrigor beskrivs nidrmare i
arsredovisningen 2014 pé sidorna 31-35.
Som ett led i Wallenstams samhills-
ansvarsarbete bidrar koncernen ekonomiskt
till dessa organisationer men ocksi med tid
i form av exempelvis styrelsearbete. Gen-
om sidana styrelsepositioner uppkommer
nirstiendeforhillanden med Riddnings-
missionen i Goéteborg och Barn i Nod.
Under dret har Barn i Nod erhallit
1,8 Mkr i bidrag och Riddningsmissio-
nen i Goteborg 2,5 Mkr i bidrag. Vidare
har Wallenstam f6r Riddningsmissionen
i Goteborg tecknat ett generellt borgens-
dtagande om 12,5 Mkr. Riddningsmis-
sionen hyr lokal av Wallenstam motsva-
rande cirka 3,7 Mkr i édrliga hyresintikter.
Bada dr ocksé elkunder till Svensk Natur-
Energi.

Samtliga transaktioner sker till mark-
nadsmissiga villkor.

Moderbolaget

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

RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2015 2014
Mkr jan-dec  jan-dec
Intakter 264 255
Kostnader -374 -369
Finansnetto 363 327
Vérdeforandring derivat- 189 -845
instrument
Resultat fore skatt 442 -632
Bokslutsdispositioner -619
Skatt -33 -55
Resultat efter skatt -210 -687
Totalresultat -210 -687

BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

2015- 2014-
Mkr 12-31 12-31
Tillgangar
Fastigheter 1192 1114
Andelar i koncernféretag 5469 5961
Finansiella derivatinstrument 15 27
Fordringar pa koncernbolag 11771 11335
(Ovriga tillgangar 477 503
Kassa och bank 22 43
Summa tillgangar 18 946 18 983
Eget kapital och skulder
Eget kapital 5643 6378
Réntebérande externa skulder 8833 7689
Skulder till koncernféretag 3410 3686
Finansiella derivat- 829 1030
instrument
(Ovriga skulder 231 200
Summa eget kapital och skulder 18 946 18 983
Stallda sakerheter 4226 3844
Ansvarsférbindelser 6678 7602

Den totala omsittningen for perioden
uppgér till 264 Mkr (255), varav hyresin-
tikterna utgor 69 Mkr (57).

Resultatet har piverkats positivt av vir-
deférindringar pa finansiella rintederivat-
instrument om 189 Mkr (-845).

Resultat efter skatt, liksom totalresul-
tatet, uppgér till -210 Mkr (-687).

Investeringar 1 anliggningstillging-
ar under perioden uppgir till 108 Mkr
(243). Moderbolagets externa lin uppgar
pa bokslutsdagen till 8 833 Mkr (7 689).

Foreslagen utdelning, aterkip och

overlatelse av egna alktier

Styrelsen kommer att foresld stimman att

besluta om:

*En utdelning pa 1,50 kr/aktie (1,13),
vilket motsvarar en direktavkastning pa
cirka 2,2 % rdknat pa aktiekursen vid
periodens utging. Wallenstams utdel-
ningspolicy foreskriver att det redovisade
resultatet i forsta hand ska terinvesteras
i rorelsen for en fortsatt utveckling av
koncernens kirnverksamhet och dirige-
nom skapa 6kad substanstillvixt i bolaget.
Ambitionen dr dven att verksamheten ska
ge en lingsiktig och stabil utdelningsniva
over tiden. Det utdelningsbara beloppet
ska dock aldrig overstiga resultat fore
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orealiserade virdeforindringar och ned-
skrivningar efter schablonskatt. Vid be-
démning av utdelningens storlek ska hin-
syn tas till koncernens investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stillning i 6vrigt
samt att koncernens framtida utveckling
ska ske med bibehéllen finansiell styrka
och fortsatt god handlingsfrihet.

* Bemyndigande for styrelsen att intill
nistkommande drsstimma, vid ett eller
flera tillfillen, fatta beslut om forvirv pa
Nasdaq Stockholm av hogst si manga
B-aktier att bolagets innehav vid var tid
inte Gverstiger 10 % av samtliga aktier i
bolaget.

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

Styrelsens arbete

Wallenstams styrelse bestir av fem leda-
moter. Under 2015 har styrelsen haft sju
protokollférda méten utover l6pande kon-
takter.

Styrelsens viktigaste uppgift dr att fatta
beslut i strategiska frigor. Generellt giller
att styrelsen behandlar fragor av visentlig
betydelse for koncernen. Huvudfrigorna
under dret har varit strategiska beslut f6r
bolaget kring satsningen pa nybyggnation,
fastighetsaffirer med mera.

Under aret har styrelsen genomfért en
utvirdering avseende styrelsens arbete un-
der dret. Utvirderingen genomfordes med
hjilp av en extern konsult och bestod av
en enkitbaserad undersokning. Styrelse-
arbetet konstaterades fungera mycket vil.

Efter rapportperiodens utging

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

2015 2014 2015 2014
Mkr Not jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 1549 1566 390 380
Driftkostnader -419 -439 -114 -124
Driftnetto fastigheter 1130 1121 216 256
Forvaltnings- och administrationskostnader -188 -187 -53 -51
Finansiella intakter 20 17 6 1
Finansiella kostnader -290 -365 -69 -77
Forvaltningsresultat fastigheter 672 592 160 129
Forvaltningsresultat naturenergi 1 -5 -25 -3 -4
Realisationsresultat vattenkraft -29 - -29 -
Intakter forséljning bostadsratter 1203 1055 321 332
Kostnader forsaljning bostadsratter -992 -829 -218 -248
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter inkl omkostnader 2 178 232 50 112
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar 1027 1025 221 3
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 2507 829 627 331
Nyproduktion 639 146 204 61
Ovriga 1868 683 423 270
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 165 -854 136 -259
Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner -31 -20 4 -14
Nedskrivning anlaggningstillgangar -250 -350 -250 -
Resultat fore skatt 3418 630 144 379
Skatt -664 -45 -158 19
Periodens resultat efter skatt 21754 585 586 398
Ovrigt totalresultat — poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens -13 -2 -7 -6
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 3 0 2 1
Totalresultat 2744 583 581 393
Férdelning av periodens resultat
Periodens resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 2743 585 580 398
Periodens resultat hanforligt till innehavare utan bestdmmande inflytande 11 - 6 -
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 333536 336 400 332 604 335118
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning forekommer gj 8,3 1,7 1,8 1,2
NOT 1 - Forvaltningsresultat naturenergi
2015 2014 2015 2014
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Elintakter 304 280 72 68
Elkostnader -150 -141 -35 -26
Avskrivningar -94 -91 -23 -24
Forvaltnings- och administrationskostnader naturenergi -32 -35 -9 -10
Finansiella kostnader naturenergi -33 -38 -8 -12
Forvaltningsresultat naturenergi -5 -25 -3 -4
NOT 2 - Realiserat forsiliningsresultat forvaltningsfastigheter
2015 2014 2015 2014
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Forséaljningsintakt 2129 2 349 279 1069
Anskaffningsvarde samt investeringar -1293 -1413 -170 -643
Tidigare redovisad vardeforandring -632 -653 -49 -295
Realiserad vardefdrandring forvaltningsfastigheter 204 283 60 131
Forsaljnings- och administrationskostnader -26 -51 -10 -19
Realiserad vardefdrandring forvaltningsfastigheter inkl omkostnader 178 232 50 112
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BALANSRAKNING I SAMMANDRAG, KONCERNEN

Mkr 2015-12-31 2014-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 32090 28 481
Vindkraftverk inkl. pagéende nyanlaggningar 1366 1770
Finansiella anldggningstillgangar 378 543
Finansiella derivatinstrument - 27
Ovriga anlaggningstillgdngar 63 57
Summa anlaggningstillgangar 33 897 30878
Omséttningstillgangar

Pagéaende arbete bostadsratter 32 601
Finansiella derivatinstrument 15 -
Ovriga omséttningstillgdngar 621 222
Likvida medel 41 56
Summa omsattningstillgangar 709 879
Summa tillgangar 34 606 31757
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Eget kapital 15090 12 883
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande 12 0
Summa eget kapital 15102 12 883
Langfristiga skulder

Avséttningar for uppskjuten skatt 2716 2063
Ovriga avsattningar 40 36
Rantebdrande skulder 1599 1228
Finansiella derivatinstrument 822 993
Ovriga 1angfristiga skulder 77 54
Summa langfristiga skulder 5254 4314
Kortfristiga skulder

Réntebérande skulder 13 554 13 850
Finansiella derivatinstrument 39 54
Ovriga kortfristiga skulder 657 596
Summa kortfristiga skulder 14 250 14500
Summa eget kapital och skulder 34 606 31751
Stallda sakerheter 14 225 15185
Eventualforpliktelser 30 31
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

— Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieigare ——

) Innehav utan
Ovrigt till- Balanserad bestammande Summa eget
Aktiekapital skjutet kapital  Andra reserver vinst inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2014-01-01 170 359 -12 12321 2 12 840
Periodens resultat - - - 586 - 586
Ovrigt totalresultat - - -2 - - -2
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - 0 - - 0

Transaktioner med bolagets dgare

Utdelning - - - -337 - -337
Forskjutning inom eget kapital - - - 2 -2 -
Aterkop av egna aktier - - - -204 - -204
Utgaende eget kapital 2014-12-31 170 359 -14 12 368 0 12 883
Ingaende eget kapital 2015-01-01 170 359 -14 12 368 0 12 883
Periodens resultat - - - 2743 11 2754
Ovrigt totalresultat - - -13 - - -13
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - 3 - - 3

Transaktioner med bolagets dgare

Utdelning - - - -376 - -376
Aterkop egna aktier = = . -150 = -150
Utgaende eget kapital 2015-12-31 170 359 -24 14 586 12 15102

RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN

2015 2014 2015 2014
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec

Resultat fore orealiserade vardeforandringar 1027 1025 221 321
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -312 -417 -61 -198
Betald skatt - - 2 -
Kassafldde fore forandring av rorelsekapital 115 608 169 122
Forandring av rorelsekapital -256 18 -282 3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 459 626 -113 125
Investeringar/Férséljningar

Investering i fastigheter, brf-projekt och brf-ldgenheter -3 266 -1940 -704 -606
Investering i vindkraftverk, immateriella & materiella anlaggningstillgangar -15 -241 -6 -34
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -13 -12 -10 -
Férséljning av fastigheter, brf-andelar & materiella anlaggningstillgangar 3414 3246 769 1400
Kassaflode fran investeringsverksamheten 120 1053 49 760
Finansiering

Upptagna lan 6160 5464 1388 624
Amortering av lan -6 229 -7 096 -1094 -1695
gtbetald utdelning -376 -337 - -
Aterkop egna aktier -150 -204 -87 -112
Forsaljning och amortering av finansiella anlaggningstillgangar - 166 -120 -35
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -594 -2 007 87 -1218
Forandring av likvida medel -15 -328 23 -333
Kassa, bank vid periodens borjan 56 384 18 389
Periodens kassaflode -15 -328 23 -333
Kassa, bank vid periodens slut 41 56 41 56
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 631 583 631 583
Disponibel likviditet 672 639 672 639
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SEGMENTSRAPPORT

Resultatrakning

Goteborg
2015
jan-dec

2015
jan-dec

Stockholm Svensk NaturEnergi

2015
jan-dec

Ovrigt
2015
jan-dec

Eliminering Totalt
2015 2015
jan-dec jan-dec

Hyresintakter 1105 434 - 17 -7 1549
Driftkostnader -268 -142 - -9 - -419
Elintékter - - 258 - -258 -
Elkostnader - - -210 - 210 -
Driftnetto 831 292 48 8 -55 1130
Forvaltnings- och administrationskostnader -110 -75 -32 -10 39 -188
Finansnetto -197 -21 -33 -52 33 -270
Forvaltningsresultat 530 196 -17 -54 17 672
Forvaltningsresultat naturenergi - - - - -5 -5
Forsaljningsresultat bostadsratter 8 206 - -3 - 211
Realisationsresultat vattenkraftstillgangar - - -29 - - -29
Realiserad véardeforandring forvaltningsfastigheter 79 99 - - - 178
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar 617 501 -46 -57 12 1027
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 1357 1147 - 3 - 2507
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument och elcertifikat - - -12 189 -12 165
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner - - - -31 - -31
Nedskrivning anlédggningstillgangar - - -250 - - -250
Resultat fore skatt 1974 1648 -308 104 - 3418
Balansrakning

Férvaltningsfastigheter 20932 10 562 - 596 - 32090
Vindkraftverk - - 1366 - - 1366
Pagéende arbete bostadsrétter - 32 - - - 32
Oférdelade tillgéngar - - - - - 1118
Summa tillgéngar 20932 10594 1366 596 - 34 606
Eget kapital - - - - - 15102
Lan 9558 1756 1203 2636 - 15153
Oférdelade skulder - - - - - 4351
Summa eget kapital och skulder 9558 1756 1203 2636 - 34 606

Resultatrakning

Goteborg
2014

jan-dec

Stockholm

2014

jan-dec

Svensk NaturEnergi
2014
jan-dec

Ovrigt
2014
jan-dec

Eliminering Totalt
2014 2014
jan-dec jan-dec

Hyresintakter 1100 457 - 17 -8 1566
Driftnetto 825 302 43 8 -51 1127
Elintakter - - 237 - -237 -
Forvaltningsresultat fastigheter 495 208 - -110 -1 592
Forvaltningsresultat naturenergi - - -30 - 5 -25
Forséljningsresultat fastigheter, bostader, vindkraftverk 60 398 - - - 458
Resultat fore orealiserade vardefdrandringar och nedskrivningar 555 606 -30 -110 4 1025
Resultat fran vardeférandringar och nedskrivningar 664 165 -353 -867 -4 -395
Resultat fore skatt 1219 m -383 -9717 - 630
Balansrakning

Férvaltningsfastigheter 19 328 8590 - 563 - 28 481
Vindkraftverk - - 1770 - - 1770
Pagaende arbete bostadsratter - 601 - - - 601
Ofordelade tillgangar - - - - - 905
Summa tillgangar 19328 9191 1770 563 - 31757
Eget kapital - - - - - 12 883
Lan 8014 1497 1280 4287 - 15078
Oférdelade skulder - - - - - 3796
Summa eget kapital och skulder 8014 1497 1280 4287 - 31757

Uppgifter for Svensk NaturEnergi motsvarar Wallenstams dgarandel. Innehav utan bestdmmande inflytande,
vilka ingér i de konsoliderade uppgifterna for koncernen, aterfinns i kolumn Eliminering.
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NYCKELTAL - FLERARSOVERSIKT

2015 2015 2015 2015 2014 2014 2014 2014 2013

Ackumulerat perioden 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Hyresintakter, Mkr 1549 1159 771 382 1566 1186 793 399 1578
Driftnetto fastigheter, Mkr 1130 854 560 270 1127 872 574 279 1095
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 73 74 73 71 12 74 12 70 69
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 672 512 322 150 592 464 289 138 473
Forvaltningsresultat naturenergi, Mkr -5 -3 -2 8 -25 221 -5 12 -8
Resultat fore orealiserade vardeforandringar, Mkr 1027 799 566 232 1025 705 396 225 539
Resultat efter skatt, Mkr 2 754 2167 1981 159 585 187 354 177 1276
Totalresultat, Mkr 2 744 2161 1980 161 583 193 357 179 1267
Rantabilitet pa eget kapital, % 19,6 19,0 16,8 4.4 4.6 43 8,1 9,3 10,3
Rantabilitet pa totalt kapital, % 11,2 10,3 9,3 34 3,2 31 472 48 5w/
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 32090 31046 30 347 29705 28 481 28 461 28 515 27 880 28 079
Pégéaende arbete hostadsratter, netto, Mkr 32 207 460 467 601 799 1022 1044 970
Forvaltningsfastigheternas direktavkastning, % 40 41 42 43 4.4 45 45 4.4 43
Forvaltningsfastigheternas totalavkastning, % 13,1 13,9 14,8 9,5 8,6 8,6 8,5 73 7.0
Rantetackningsgrad, realiserad, ggr 6,5 72 74 48 53 45 52 49 40
Rantetéckningsgrad, ggr 4.4 45 45 3,8 3,7 3,1 2,7 2,5 2,2
Belaningsgrad, % 45 45 45 49 49 52 53 53 54
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, % 2,22 2,27 2,33 2,36 2,56 2,61 2,79 2,94 3,10
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 39 42 44 41 43 41 40 4 38
Soliditet, % 44 43 43 40 41 39 39 40 40
Eget kapital, Mkr 15102 14 605 14 488 13044 12 883 12 604 12 814 12992 12 840
Substansvarde, Mkr 18 630 17 937 17792 16 160 15964 15709 15978 16 071 16 027
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 19290 18 704 18 460 17 061 16 760 16 303 16 443 16 367 16 162
Borsvarde, Mkr 23120 23392 20026 24208 22 049 18 581 18 904 18037 16 533
Utdelning, Mkr 376 376 376 - 337 337 337 - 212
Antal kvm (tusental) 1056 1044 1037 1053 1007 1032 1066 1066 1104
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 98 98 98 98 98 98 98
Medelantal anstallda 216 214 210 205 203 204 201 198 195
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 333536 333847 334000 334000 336400 336826 337076 337140 339066
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgang 331800 333040 334000 334000 334000 335880 336706 337048 337600
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr 8.3 6,5 5,9 0,5 1,7 0,6 11 0,5 38
P/E-tal, ggr 8,2 89 8,9 41,9 371 33,1 18,2 15,4 13,0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, kr 1,4 1,7 1,1 0,6 19 1,5 1,1 0,5 1,5
Eget kapital, kr 45 44 43 39 39 38 38 39 38
Borskurs, kr 68,00 68,80 58,90 71,20 64,85 54,65 55,60 53,05 48,63
Borskurs i forhallande till eget kapital, % 148 156 137 183 168 146 146 138 128
Utdelning, kr 1,13 1,13 1,13 - 1,00 1,00 1,00 - 0,63

KVARTALSOVERSIKT

2015 2015 2014 2014 2014 2014 2013

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

Hyresintakter, Mkr 390 387 390 382 380 393 394 399 388
Driftnetto fastigheter, Mkr 276 293 291 270 256 298 294 279 267
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 71 76 74 71 67 76 75 70 69
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 160 190 171 150 129 173 150 138 116
Rantabilitet pa eget kapital, % 19,6 19,0 16,8 44 46 43 81 9,3 10,3
Resultat efter skatt per aktie, kr 1,8 0,6 55 0,5 1,2 -0,5 0,5 0,5 11
Kassaflode per aktie fran lopande verksamhet, kr -0,3 0,7 0,5 0,6 0,0 0,4 0,6 0,5 0,3
Eget kapital per aktie, kr 46 44 43 39 39 38 38 39 38
Borskurs, kr 68,00 68,80 58,90 71,20 64,85 54,65 55,60 53,05 48,63

Resultatbaserade nyckeltal beraknas p& genomsnittligt antal utestaende aktier, avkastningstal beraknas utifran rullande tolvmanaders resultat.
Nyckeltal per aktie har rdknats om efter split 2:1.
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RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande
oversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i
koncernen stir infor.

Goteborg den 24 februari 2016

Christer Villard Agneta Wallenstam
Ordforande Styrelseledamot
Ulrica Jansson Messing Erik Asbrink

Vice ordférande Styrelseledamot
Anders Berntsson Hans Wallenstam
Styrelseledamot Verkstillande direktor
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Aktiens direktavkastning
Senast verkstalld aktieutdelning i procent av
bérskursen vid periodens slut.

Aktiens totalavkastning

Aktiens kursutveckling under senaste rullande
tolvmanadersperioden inklusive under perioden
verkstalld utdelning, dividerat med aktiens bérskurs
vid periodens bdrjan.

Antalet aktier

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

Belaningsgrad

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

Borsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier
per balansdagen.

Derivatinstrument

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

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

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

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

Fastigheternas redovisade varde
Fastighetshestandets bedimda marknadsvarde
enligt en internt utford vardering.

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

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

Hyresvarde
Hyresintakter samt bedémd marknadshyra for
vakanta ytor.

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

Kassaflode fran den lopande verksamheten per
aktie

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

kWh manadshehov

En energienhet baserad pa hur manga kW som
forbrukas under en timme berdknat utifran méanatligt
behov.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)

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

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

Orealiserad vardefdrandring forvaltnings-
fastigheter

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

P/E-tal

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

Realiserad vardefdrandring forvaltnings-
fastigheter

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

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

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

Rantabilitet pa totalt kapital

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

Réantetackningsgrad

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

Réantetdckningsgrad, realiserad

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

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid
periodens utgang.

Substansviérde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

Syntetiskt optionsprogram

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

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

Traditionellt forsaljningsresultat forvaltnings-
fastigheter

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

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat fran fastighets-

forséljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information: www.wallenstam.se/ordlista
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Informationen i denna delarsrapport 4r sadan som
Wallenstam ska offentliggora enligt lagen om vérde-
pappersmarknaden och/eller lagen om handel med
finansiella instrument. Informationen lamnades for
offentliggdrande den 24 februari 2016 klockan 14:00
(CET).
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