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Periodens resultat efter skatt okar till 548 Mkr (326), motsvarande en vinst om (’&'/"\"
39 kr per aktie (22) lonct-
Hyresintékterna for perioden okar till 551 Mkr (470)
Forvaltningsresultatet forbattras med 63 % till 91 Mkr (56) BraBoende

Fastighetsrorelsen ger ett betydande dverskott om 509 Mkr (64) Levande Lokaler

Wallenstam




VD, Hans Wallenstam

(Jamfdrelser angivna inom parentes avser
motsvarande period féregaende ar férutom i
avsnitt som beskriver tillgangar och finansi-
ering dar jamforelserna avser senaste ars-
skifte.)

Verksamhet

Wallenstam har ett val koncentrerat och
centralt belaget fastighetsbestand i ndgra av
Sveriges mest expansiva orter Goteborg,
Stockholm och Helsingborg. Av Wallenstams
totala fastighetsvérde uppgar andelen bo-
stader till cirka 60 %, resterande cirka 40 %
utgors av kommersiella fastigheter.

Verksamhetsmal 2004

Redan i 2003 ars bokslut uppnédde Wallen-

stam de mal som skulle levereras ar 2005.

Under 2004 arbetar Wallenstam utifran fol-

jande verksamhetsmal:
Forvaltningsresultatet ska forbattras arligen
Rantabilitet pa eget kapital ska uppga till
minst 10 % arligen
Vakansgraden i det kommersiella bestén-
det ska inom 3 &r vara lagre an 3 %
Byggstart av 2000 nya hyresréatter fore
2008 ars utgang

Resultat

Resultat efter skatt uppgar till 548,0 Mkr
(325,8). Resultatforbattringen beror pa ett
battre forvaltningsresultat och ett mycket bra
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resultat i fastighetsrorelsen samt Iag skatte-
kostnad. Resultat per aktie uppgar till 39,19
kronor (21,72).

Rorelseresultat fastighetsforvaltning
Rorelseresultatet i fastighetsférvaltningen
(exklusive finansiella poster) uppgar till
268,7 Mkr (210,9) vilket &r en 6kning om
cirka 27 %. Okningen &r i forsta hand han-
forlig till de stora fastighetsférvarv som ge-
nomfdrdes under slutet av 2003. Dérutdver
har resultatet paverkats positivt av en aterbe-
talning av erlagd moms avseende tidigare ar
om 12 Mkr.

Hyresintakterna uppgar for perioden till
551,4 Mkr (470,1) en 6kning med cirka 17 %.

Hyresintéikterna har paverkats positivt av
fastighetsforvarven under 2003. Okningen i
jamforbart bestdnd uppgar till cirka 5 %,
varav huvuddelen beror pa fardigstallda om-
byggnationer.

Uthyrningsgraden i det kommersiella be-
sténdet &r 94 %, vilket 4r lagre &n foregden-
de ar framst beroende pé vakanta ytor i nyli-
gen forvarvat bestand. Under andra kvartalet
har uthyrningsgraden 6kat jamfoért med fore-
gdende period. Bostadshestandet ar fullt ut-
hyrt. Genomsnittlig uthyrningsgrad uppgar
till 97 % (98).

Driftskostnaderna 6kar som ett resultat av
ett storre fastighetsbestand.

Wallenstams avskrivningar uppgar till
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29,5 Mkr (22,5). Avskrivningarna bestar i
huvudsak av avskrivning p& byggnader. Bo-
stadsfastigheter skrivs av med 0,5 % och
kommersiella fastigheter med 1 %.

Rorelseresultat fastighetsrorelsen
Wallenstam har haft ett hdgt tempo i fastig-
hetsrorelsen under aret. Sammantaget har
Wallenstam under perioden salt fastigheter
for 1 184,5 Mkr (124,6).

I april avyttrade Wallenstam bolagets
enda renodlade kommersiella fastighet i
Stockholm, Ormingehus i Nacka. Darutdver
har ytterligare fyra fastigheter salts under
andra kvartalet.

Resultatet av fastighetsrorelsen uppgar
till 509,4 Mkr (64,0). Forsaljningspriserna
ligger i nivd med de vérderingar som gjordes
vid foregéende arsskifte.

Finansnetto

Réntekostnaderna 6kar i och med forvérven
till 192,5 Mkr (159,5). Finansnettot gott-
skrivs av en bokféringsméssig ranteintakt
hé&nforlig till en diskonterad skattefordran
uppgaende till 10,4 Mkr (0) och belastas
aven av rantekostnader pa en diskonterad
skuld om 0,8 Mkr (1,0).

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet (resultat exklusiva
vinster fran fastighetsrorelsen och skatt)
uppgar till 90,8 Mkr (55,6), vilket &r en 6k-
ning med 35 Mkr (63 %) varav rénteintakt
avseende skattefordran uppgar till 10 Mkr
och en momséterbetalning om 12 MKkr. Ju-
sterat for dessa poster har forvaltningsresul-
tatet 6kat med cirka 24 %.

Forvaltningsresultatet per aktie okar till
6,50 kr (3,71).

Skatt

Wallenstam redovisar en uppskjuten skatte-
kostnad om 52,3 Mkr. Den laga skattesatsen
ar en effekt av att en stor del av fastigheterna
salts indirekt via bolag. Skatteintakten for
motsvarande period 2003 beror pa att da
forelag forutsattningar for att redovisnings-
massigt realisera stora skatteunderskott i ti-
digare forvérvat bolag.

Investeringar

Under perioden har Wallenstam forvérvat

fastigheter for 425 Mkr (11).
Byggnadsinvesteringarna uppgar under

perioden till 211 Mkr (95). Wallenstam har

péborjat nyproduktion av bostéder i kv For-

sen i Hammarby Sjostad.



Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet totala yta uppgick pa bok-
slutsdagen till 1 195 511 kvm (1 249 198). Av
ytan utgdr drygt hélften bostader. Av fastighe-
ternas varde ar cirka 60 % hanférligt till Wal-
lenstams bostadsfastigheter. Fastigheternas
bokforda varde uppgar till 9 159 Mkr (9 191).

Marknadsvéarde

Marknadsvardet pa bokslutsdagen beddms
till 12 354 Mkr (12 870). En fullstandig var-
dering av fastigheterna under I6pande ar
gors ej. Ett beddmt marknadsvérde per 30
juni utgar fran vérdering vid senaste ars-
skifte, justerat for under perioden genom-
forda kop- och forsiljningar. Erhallna priser
vid genomforda affarer ligger i nivd med
Wallenstams bedémda marknadsvérde. Fas-
tighetsvardet per aktie uppgar till 907 kr
(889). Fastigheter forvarvade under perioden
har vérderats till anskaffhingskostnad.

Finansiell stallning

Koncernens 1an uppgar per den 30 juni till
7 786 Mkr (7 640), varav de langfristiga 13-
nen utgor 5 043 Mkr eller 65 %. Av de lang-
fristiga lanen forfaller 525 Mkr under 2004.
Den genomsnittliga lanerantan uppgér pa
bokslutsdagen till 4,57 % (4,60). Lénen 16-
per utan valutarisk. Snittbindningstiden upp-
gar till 29 manader (23 man).

Den disponibla likviditeten, inklusive
outnyttjade checkrakningskrediter, uppgar
pa bokslutsdagen till 217 Mkr (184).

Det egna kapitalet uppgér vid periodens
slut till 1 437 Mkr (1 124), vilket motsvarar
105,50 kr per aktie (77,70). Den synliga soli-
diteten uppgar till 15,0 % (11,8). Den juste-
rade soliditeten efter uppskjuten skatt, be-
réknas till 29,3 % (28,6). Det egna kapitalet
och soliditeten har under perioden paverkats
av periodens vinst samt utdelning om 82
MKr och aterkép av aktier om 153 MKkr.

Avséttning for skatt/skattefordran

I koncernen redovisas en avséttning for upp-
skjuten skatt om 83,9 Mkr netto. Avsatt-
ningen &r en kvittning av uppskjuten skatte-
skuld pa 309,8 Mkr och en diskonterad upp-
skjuten skattefordran om 225,9 Mkr. Upp-
skjuten skattefordran avser i huvudsak nu-
vardet av forlustavdrag i ett under 2002/
2003 forvarvat koncernbolag. Uppskjuten
skatteskuld avser skillnader mellan bokférda
varden respektive skattemassiga restvarden

pa koncernens fastigheter. En mindre del av
den uppskjutna skatteskulden avser sa kal-
lade substansforvarv dér skatteskulden har
diskonterats.

Substansvarde

Substansvardet efter uppskjuten skatt berak-
nas till 274 kr/aktie (261). Substansvérdet
per aktie utgar fran det ingaende egna kapi-
talet inklusive periodens resultat samt det be-
réknade overvardet efter avdrag med full
skatt om 28 %. Periodens investeringar var-
deras till anskaffningskostnad och har dar-
med ej paverkat substansvardet.

Wallenstamaktien

Kursen pé bolagets aktie var pa boksluts-
dagen 209 kronor (169). Aktiekursen indike-
rar en rabatt om cirka 24 % i férhallande till
bolagets berédknade substansvarde per aktie
efter uppskjuten skatt. Borsvardet uppgick
till 2 847 Mkr (2 445).

Wallenstamaktiens borskurs har under pe-
rioden dkat med 23,7 %. Under motsvarande
period har SAX index 6kat med 9,7 %.

Per den 30 juni uppgick antalet aterkopta
aktier i eget forvar till 1 183 200. Wallenstam
har under perioden kopt tillbaka 848 400 ak-
tier till en genomsnittskurs om 181,94 kr. Se-
dan starten i augusti 2000 har drygt 24 % av
ursprungligt antal aterkopts.

Bolagsstdimman beslutade att genom in-
dragning av 1 005 143 B-aktier nedsétta det
egna kapitalet. Dérefter kommer antalet ak-
tier uppga till 13 800 000 st. Per den 30 juni
uppgick antalet utestdende aktier till
13 621 943 st, fordelat pd 1 150 000 A-aktier
och 12 471 943 B-aktier. Bolagsstdmman be-
slutade ocksa att ge styrelsen ett fornyat be-
myndigande att aterképa hogst 10 % av ute-
staende aktier intill tiden for nasta ordinarie
bolagsstdmma.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i forsta
hand av att utféra koncerngemensamma
tjdnster, darutdver ager moderbolaget ett
mindre antal fastigheter.

Den totala omsattningen for perioden
uppgar till 18,4 Mkr (67,8) varav hyresintak-
terna utgor 18,4 Mkr (5,9). Resultatet efter
skatt uppgick till -29,3 Mkr (23,3). Investe-
ringarna under perioden uppgick till 5 Mkr
(2). Moderbolagets lan uppgick pa boksluts-
dagen till 571 Mkr (50).

Efter rapportperiodens utgang

Efter rapportperiodens utgang har Wallen-

stam genomfort ytterligare fastighetsaffarer.
Masthugget 10:16 och 10:19, Goéteborg.
Tva kommersiella fastigheter om totalt
cirka 9 000 kvm forvérvades for 118 Mkr
Fastigheterna tilltraddes den 1 juli. Samti-
digt avyttrade Wallenstam sitt kommer-
siella projekt Garda 18:25 i Goteborg.
Backa 22:16, G6teborg. En kommersiell fas-
tighet om 4 030 kvm avyttrades for 17 Mkr.
Fastigheten frantrads den 1 oktober 2004.

Framtidsutsikter

Wallenstam tror pa en fortsatt positiv utveck-
ling av spelreglerna for bostadsmarknaden.
Hyresgastforeningen Region Vastra Sverige
och Fastighetsagarna i Géteborg ar dverens
om att fortsatta samarbetet kring kvalitets-
hyror i Goteborg. D&rmed kommer attraktiva
lagen och kvalitet i fastighetsbesténdet att ge
utdelning i form av hogre hyror.

En hog uthyrningsgrad och en forhéllan-
devis lag snitthyra pa kontor och en stabil
kommersiell marknad i Géteborg utgér sam-
mantaget en bra plattform for att 6ka intak-
terna i den kommersiella rérelsen.

Wallenstams mal &r att fore 2008 ars ut-
gang starta produktion av sammanlagt 2 000
nya lagenheter i Stockholm och/eller Gote-
borg. Utdver det pagdende projektet i Ham-
marby Sjostad raknar Wallenstam med att
péborja ytterligare nyproduktion av bostader
under slutet av 2004.

Wallenstams fokus &r nu att skapa varde-
tillvéxt genom foradling av befintligt be-
stand, kostnadseffektiv nyproduktion av bo-
stader, och genom att fortsétta realisera 6ver-
varden i fastigheter.

Sa lange en uppenbar substansrabatt
kvarstar kommer Wallenstam att fortsatta
aterkopa aktier.

Wallenstam jubilerar

Den 12 augusti firar Wallenstams grundare
Lennart Wallenstam sin 85 ars dag och den
1 november firar Wallenstam 60 ar.

Goteborg den 11 augusti 2004

Hans Wallenstam
Verkstallande Direktdr



Koncernens resultatrakning

2004 2003 2004 2003 2003/2004 2003
Mkr jan-juni jan-juni april-juni april-juni julifjuni jan-dec
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 551,4 470,1 272,5 235,9 1030,4 949,2
Driftkostnader -209,9 -186,0 -88,8 -78,2 -372,2 -348,3
Fastighetsadministration -25,8 -23,5 -12,6 -11,8 -48,3 -46,0
Driftéverskott 315,6 260,6 171,2 145,9 609,9 554,9
Avskrivningar fastigheter -29,5 -22,5 -14,7 -11,3 -52,0 -45,1
Bruttoresultat 286,2 238,1 156,5 134,6 557,9 509,8
Forvaltnings- och administrationskostnader -17,5 -27,3 -5,2 -15,7 -48,4 -58,2
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 268,7 210,9 151,4 119,0 509,5 451,6
FASTIGHETSRORELSE
Forsaljningsintékter 1184,5 124,6 365,3 63,6 1294,3 234,4
Kostnad sélda fastigheter -675,1 -60,6 -233,4 -44,9 -757,1 -142,6
Vérdejustering fastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1 1,1
Resultat fastighetsrorelsen 509,4 64,0 131,9 18,6 538,3 92,8
Ranteintékter 13,6 3,2 10,0 2,0 28,7 18,3
Réntebidrag 1,1 1,0 0,5 0,7 2,5 2,4
Rantekostnader -192,5 -159,5 -94,8 -79,1 -350,0 -316,9
Finansnetto -177,8 -155,2 -84,3 -76,4 -318,8 -296,2
Resultat fore skatt 600,3 119,6 198,9 61,2 728,9 248,2
Skatt -52,3 206,2 -26,9 222,7 -49,9 208,6
Resultat efter skatt 548,0 325,8 172,0 283,9 679,0 456,8
Forvaltningsresultat, Mkr 90,8 55,6 67,1 42,6 190,6 155,4
Resultat/aktie, kr 39,19 21,72 12,11 19,10 47,62 30,88
Antal aktier, tusental 13 622 14 623 13622 14 623 13 622 14 470
Antal aktier genomsnitt, tusental 13982 14 999 14 207 14 659 14 257 14 793
2004 2003 2003
Mkr 30 juni 30 juni 31ldec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 9159 7 254 9191
Ovriga anlaggningstillgdngar 88 a7 29
Omsattningstillgdngar 334 151 299
Summa tillgdngar 9582 7 453 9519
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1437 1021 1124
Minoritetsintresse 0 8 0
Avséttningar 84 16 64
Rantebarande skulder 7 786 6120 7 640
Ej rantebérande skulder 275 288 691
Summa eget kapital och skulder 9582 7 453 9519
2004 2003 2003
Mkr 30 juni 30 juni 31l dec
Ing&ende eget kapital 1124 844 844
Inlésen
Utdelning -82 -59 -59
Aterkép egna aktier -153 -90 -117
Periodens resultat 548 326 457
Vid periodens utgang 1437 1021 1124

Redovisningsprinciper
Wallenstam tillampar fr o m 2004 RR 29 angdende personalkostnader. Tillampning av den nya principen har inte haft ndgon resultateffekt for delarsperioden.
Bolaget foljer Redovisningsradets rekommendationer. Denna deldrsrapport har ej granskats av bolagets revisorer.




Koncernens kassaflodesanalys

2004 2003 2004 2003 2003/2004 2003
MKkr jan-juni jan-juni april-juni april-juni julifjuni jan-dec
Fastighetsforvaltningens driftoverskott 276 243 140 128 584 551
Férvaltnings- och administrationskostnader exkl avskrivningar -21 -38 -6 -26 -27 -44
Finansnetto -203 -158 -116 -74 -353 -307
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital och investeringar 52 a7 17 28 205 200
Forandring av rorelsekapital 43 93 42 58 -45 5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 95 140 59 86 160 205
Investeringar/Forsaljningar
Investering i fastigheter -1 050 -107 -518 -51 -2 584 -1 640
Investering i dotterféretag 0 0 0 0 -57 -57
Forsaljning av fastigheter 1156 130 362 69 1199 173
Nettoinvestering inventarier -6 -2 -1 -1 -8 -4
Summa investeringar 101 22 -158 17 -1449 -1529
Finansiering -144 261 -20 -111 1401 1284
Forandring av likvida medel 52 -100 -119 -9 112 -39
Kassa, bank vid periodens boérjan 97 136 116 136
Periodens foréandring 52 -100 29 -39
Kassa, bank vid periodens slut 149 37 145 97
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 68 62 96 87
Disponibel likviditet 217 99 241 184
2004 2003 2004 2003 2003/2004 2003
Mkr jan-juni jan-juni april-juni april-juni julifjuni jan-dec
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter Bostader 301,5 317,5 147,5 158,6 616,2 632,2
Hyresintakter Lokaler 251,3 154,5 125,2 78,3 417,9 321,1
Forséljningsintakter Fastighetsrorelsen 1185,0 124,6 366,0 63,6 1294,7 2344
Ovrigt 0,3 0,1 0,3
Koncerneliminering -1,7 -1,9 -0,4 -1,0 -4,0 -4,2
Summa nettoomséttning 1736,4 594,7 638,6 299,5 23251 1183,5
RORELSERESULTAT
Bostéader 127,5 134,6 72,3 79,1 284,8 291,9
Lokaler 128,6 76,8 68,1 41,9 219,3 167,5
Fastighetsrorelsen 509,4 64,0 131,8 18,7 538,3 92,8
Ovrigt 12,6 0,3 10,8 -1,2 31 -9,0
Koncerneliminering 0,0 -0,8 0,2 -0,8 2,1 1,2
Summa rorelseresultat 778,1 274,8 283,2 137,6 1047,6 544.4
FORVALTNINGSRESULTAT
Bostader 52,0 40,5 39,9 31,9 126,6 115,1
Lokaler 23,9 8,2 15,7 71 49,7 34,2
Fastighetsrorelsen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
Ovrigt 14,9 7,6 11,3 4,3 12,2 4,9
Koncerneliminering 0,0 -0,8 0,2 -0,8 2,1 1,3
Summa forvaltningsresultat 90,8 55,6 67,1 42,6 190,6 155,4
P Affarsvolym/resultat
medel rantor per 2004'06'30 . Forvaltningsresultat per kvartal
Affarsvolym Resultat
A MKr Mkr Mki
Mkr Skuld  Snittranta  Andel 3000 560 200f
Kortfri;tiga 1&n 2743 3,01% 35% 2500 480 180 /
Langfristiga 1an 2004 525 5,69% 7% 0
Langfristiga I&n 2005 611 5,38% 8% 2000 400 .
Langfristiga l&n 2006 700 5,31% 9% 320 140 /
Langfristiga 1an 2007 800 561%  10% 1500 240 120
L&ngfristiga 1an 2008 775 551%  10% 1000 160 100 /.
Langfristiga 1an 2009 500 5,64% 6% 80 /
Langfristiga &n 2010- 1132 511%  15% 500 80 o =
Summa 7786 457%  100% 0 0 20
-500 20
I l&nestocken finns endast I&n i SEK.
* Snittbindningstiden &r 29 manader. -1000 0
-1500 203000 2001 2002 2003 2004
-2 000
Il Kvartalsvis
-2 500

1999 2000 2001

I Byggnadsinvesteringar

Il Forvarv

2002 2003 2004
(6 man)

Forsaljning

Resultat fran fastighetsforsaljningar

—— Rullande 12-mé&naders resultat



Aktiedagarinnehav 2004-06-30

A-aktier B-aktier Kapital Andel roster
Hans Wallenstam med bolag 1150 000 1 080 000 15,06% 50,01%
Familjen Berntsson 1126 985 7,61% 4,48%
Familjen Agneta Wallenstam med bolag 1116 264 7,54% 4,44%
SEB fonder 912 550 6,16% 3,63%
Familjen Eskil Johannesson 658 000 4,44% 2,62%
Livforsékringsaktiebolaget Skandia 383584 2,59% 1,52%
Familjen Norman 355 000 2,40% 1,41%
Familjen Lennart Wallenstam 337 672 2,28% 1,34%
Roburs fonder 332 500 2,25% 1,32%
Familjen Brandstrém med bolag 326 059 2,20% 1,30%
Wiman, Henric 249 850 1,69% 0,99%
Lansforsakringar fonder 248 850 1,68% 0,99%
Martinsson, Arvid 122 320 0,83% 0,49%
Aktie-Ansvar fonder 120 000 0,81% 0,48%
Summa 6vriga dgare 5102 309 34,46% 20,28%
Totalt antal aktier 1150 000 12 471 943
Aterképta egna aktier 1183 200
Registrerade aktier 1150 000 13 655 143
Totalt registrerade aktier 14 805 143
Summa utestéende aktier 13 621 943

Andelen institutionellt &gande uppgaér till cirka 38 % av innehavet och cirka 28 % av rdsterna.

Utlandségandet uppgar till cirka 5 % av kapitalet och cirka 3 % av résterna.

Nyckeltal

2004 2003 2003

30 juni 30 juni 31l dec

Resultat efter skatt, Mkr 548,0 325,8 456,8
Forvaltningsresultat 90,8 55,6 155,4
Overskottsgrad, % 57,2 55,4 58,5
Réantabilitet pa& synligt eget kapital, % 56,4 56,4 47,1
Réantabilitet pa totalt kapital, % 12,4 8,2 7.1
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 9159 7 254 9191
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 12 354 10 483 12 870
Fastigheternas direktavkastning, % 7,3 7,1 7,3
Bel&ningsgrad, % 63,0 58,4 59,4
Genomsnittlig rantebindningstid, manad 29 30 23
Synlig soliditet, % 15,0 13,7 11,8
Justerad soliditet efter uppskjuten skatt, % 29,3 31,3 28,6
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, % 4,57 5,12 4,60
Uthyrningsgrad - yta, % 97 98 97
Boérsvarde 2847 1682 2 445

Data per aktie (kr)

2004 2003 2003
30 juni 30 juni 31dec
Forvaltningsresultat 6,50 3,71 10,50
Resultat efter skatt 39,19 21,72 30,88
P/E-tal, ggr 4% 4% 5
Fastighetsvéarde enligt vardering 907 717 889
Synligt eget kapital 105,50 69,80 77,70
Substansvérde efter uppskjuten skatt 274 234 261
Borskurs/substansvarde
efter uppskjuten skatt, % 76 50 65
Borskurs 209,00 115,00 169,00
Antal aktier i tusental
vid periodens utgang 13622 14 623 14 470
Antal aktier i tusental, genomsnitt 13982 14999 14 793

Resultatet baseras pa genomsnittligt antal utestaende aktier, 6vriga nyckeltal
baseras pa antal aktier vid periodens utgéng.
* Berédknat pd resultat rullande helar.

Kursutveckling 31 Augusti 2000 - 30 juni 2004

—— B-Aktien - - - Carnegie Real Estate Index ------- SX All-Share Index
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Fastighetsforvarv under 2004

Byggar/ Bost Kont Butik  Ind/Lager Utbildning Ovrigt Summa
Fastighetsbeteckning Adress ombyggn.ar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm
Goteborg
Lorensberg 44:4 Kungsportavenyn 2 1929 253 1198 36 79 901 2 467
Lorensberg 53:1 Kungsportavenyn 16 1896/1998 1495 630 75 2 200
Majorna 350:1 Dahlstrémsg. 8-52,
Kolumbusg. 1, 3, Stenklevsg. 5 1959 16 787 1620 13 925 1300 20 645
Manered 5:3 Hoéghallsv. 1-5,
Jonseredsv. 4, Partille 1949/1994 1332 47 1379
Startered 1:21 Starteredsvagen 24, Partille 1949/1994 2164 94 2 258
Stértered 1:23 Backsorlet 2,
Lansmansv. 2-8, Partille 1949/1994 2176 228 2404
Partille Jonsered 1:14 William Gibsons vag 11 1868 795 350 1145
Mark
Startered 1:22 Starteredsv. 122
Stockholm
Harven 53 Gotlandsgatan 60 1937 2048 324 2372
Luxlampan 1 Stralgatan 23 1987 1631 64 1695
Luxlampan 10 Stralgatan 21 1940 1632 130 1762
Totalt 28 023 5108 679 1401 0 3116 38 327
Byggar/ Bost Kont Butik  Ind/Lager Utbildning Ovrigt Summa
Fastighetsbeteckning Adress ombyggn.ar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm
Stockholm
Ornholmen 2 Fjardholmsgrand 9 1968 4504 660 5164
Orminge 46:1 Edovagen 2 1970 3331 1277 5 500 6 167 16 275
Bjalken 17 Brannkyrkagatan 92 1936/1995 1627 107 32 1766
Roédbetan 1 Jungfrudansen 60-82, Solna 1970 10 915 54 186 28 11183
Rédbetan 2 Jungfrudansen 84-100, Solna 1970 10228 169 107 10 504
Gjutaren Il Birkag. 16 A-C 1970 3643 406 6 3558 7613
Goteborg
Guldheden 2:3,
3:1, 4:1, 5:4, 6:2 Raketg. 1-15/Reutersg. 10/ 1947 32225 789 437 652 34103
10:1, 11:3, 11:5, Daniel Pettersonsg. 1-6/
12:1,13,1 Dalheimersg. 1-8
Majorna 122:11 Blasutgatan 9-21 1947/1987 4 554 20 82 90 4746
Skar 39:2 Omvéagen 2 1987/1997 660 660
Totalt 67 696 6 027 114 2165 5500 10 512 92 014
. o T .
Fastighetsbestandets forandring
Bokfort varde, Mkr Kvm
Fastighetsbestand 1 Januari 2004 9191 1249 198
+ Forvarv 425 38 327
+ Byggnationer 211
- Forséljning -638 -92 014
- Avskrivningar -29
- Nedskrivning/Aterféring nedskrivning fastigheter 0
Fastighetsbestand 30 juni 2004 9159 1195511
Uthyrnings- Industri/ .
bar yta, kvm Bostader Kontor Butiker Lager Utbildning Ovrigt Totalt
Affarsomrade Bostad
Region Stockholm 290 393 9490 5334 4535 2393 7538 319 683
Region Goéteborg 204 328 3532 340 833 - 1148 210 181
Region Helsingborg 115623 6878 8574 2810 - 3293 137 178
Affarsomrade Foretag
Region Géteborg City 96 268 31 005 3788 18 569 35292 184 922
Region StorGoéteborg 167 028 15 835 120 098 2750 37 836 343547
Totalt 610344 283196 61 088 132 064 23712 85107 1195511
51% 24% 5% 11% 2% 7%



Fordelning av lokaltyp, yta  Salda fastigheter

Sélda fastigheter till
Brf 2004 i forhallande
till fastighetsvardering
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Affarsomréade Foretag,
Goteborg City

\Oster 39%

Innerstad 100%
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Geografisk fordelning, yta

Affarsomrade Foretag, Affarsomrade Bostad,
region Storgéteborg 29% region Géteborg 18%

Affarsomrade Foretag

region Gotebor City 15%,

Naromrade 51% Innerstad 49%

Affarsomrade Bostad, \Aﬂérsomréde Bostad,
region Helsingborg 11% region Stockholm 27%

Definitioner

Belaningsgrad
Rantebarande skulder i procent av fastigheternas mark-
nadsvérde.

Driftdverskott
Hyresintakter minus driftkostnader inkl fastighetsskatt.

Fastigheternas direktavkastning
Driftdverskott i procent av fastigheternas vagda ge-
nomsnittliga bokférda vérde.

Fastigheternas marknadsvéarde
Fastighetsbestandets bedémda verkliga vérde enligt en
internt utford vardering.

Foérvaltningsresultat
Resultat fore skatt, exklusive rorelseresultat i fastighets-
rorelsen.

Justerad soliditet
Substansvarde efter uppskjuten skatt i forhallande till
balansomslutning med tillagg av 6vervérde i fastigheter

P/E-tal
Borskurs vid periodens slut i férhallande till resultat efter
skatt per aktie.

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

Réantabilitet pa synligt eget kapital
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt syn-
ligt eget kapital.

Réantabilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg av rantekostnader i for-
héllande till genomsnittlig balansomslutning.

Synlig soliditet
Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Substansvéarde efter uppskjuten skatt

Synligt eget kapital plus 6vervéarde i fastigheterna med
avdrag for 28 % uppskjuten skatt p& Gvervirdet i fastig-
heter.

Uthyrningsgrad - yta
Uthyrd yta i forhéllande till total yta.

Overskottsgrad
Driftdverskott i procent av hyresintékterna.

Overvarde i fastigheter
Skillnaden mellan fastigheternas bedémda marknads-
vérde och bokforda vérde.



Wallenstams affarskoncept

Affarsidé

“Att utifran ett mycket gott fastighetshestand
fortsétta att forvarva, forvalta, foradla och
forsélja fastigheter. Allt i syfte att forse en
foranderlig marknad med andamalsenliga
bostéder och lokaler i storstadsregioner.”

Mal

2004 formulerades foljande mal som vagled-

ning for verksamheten.
Forvaltningsresultatet ska forbattras arligen
Rantabilitet pa eget kapital ska uppga till
minst 10 % &rligen
Vakansgraden ska fore 2007 vara l&gre &n
3%
Byggstart av 2000 nya hyresréatter fore
2008 ars utgang

Affarsprocess
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Forvarv Forséljning

Wallenstams affarsprocess utgar fran att
skapa vardetillvaxt. Detta sker genom for-

varv och produktion av fastigheter med ut-
vecklingspotential, en 16nsam férvaltning

och genom att fardigutvecklade fastigheter
séljs i ratt tid.

Operativ organisation
Wallenstam &r organiserat i tva affarsomra-
den, Bostad och Foretag. Detta for att &stad-
komma fokus pa respektive marknad.
Wallenstams verksamhet ska drivas i en
marknadsnara struktur dar den operativa or-
ganisationen ar specialiserad bade geogra-
fiskt och per affarsomrade. Staber stodjer
den operativa organisationens verksamhet
med centraliserade funktioner sdsom eko-
nomi, finans, information, juridik och perso-
nal.

Wallenstams framgangsfaktorer

Koncentration

Wallenstam har ett vél koncentrerat och
centralt belaget fastighetsbestand i nagra av
Sveriges mest expansiva stader Goteborg,
Stockholm och Helsingborg. Av Wallenstams
fastighetsvérde utgdrs cirka 60 % av bo-
stadsfastigheter och cirka 40 % av kommer-
siella fastigheter.

Kapitalstruktur

Wallenstam har, mot bakgrund av sin fastig-
hetsstruktur, en 1ag rorelserisk, varfor basta
avkastning for aktieagarna uppnas genom en
forhallandevis 1ag synlig soliditet.

Bostadsmarknad i férandring

Ett storre behov av att tillfredsstalla indivi-
duella kundbehov 6kar takten mot en mer
marknadsorienterad bostadsmarknad. Detta
marks genom att marknadens parter tagit ini-

tiativ till en ny prissattningsmodell dar kun-
dernas preferenser varderas. Samtidigt dkar
den politiska insikten om behovet av fler bo-
stider och nddvéandigheten av en annan pris-
séttning. FOr Wallenstams del, med ett cen-
tralt beldget bostadsbestand, medfér en mark-
nadsorienterad hyressattning en god hyres-
potential. Under 2004 pabdrjade Wallenstam
nybyggnation av hyresratter. Malet ar att
starta produktion av 2 000 nya l&dgenheter
fore 2008 ars utgang.

Goteborg, en stark lokalmarknad
I véstra Sverige finns landets hdgsta tillvaxt.
Goteborg blev 2003 ars tillvaxtkommun och
MalIndal blev arets tillvixtkommun 2002.
Goteborgsregionen har lokalhyresnivaer
langt understigande jamfoérbara regioner.
Wallenstam tillhandahaller framst kontor
och uppvisar en genomsnittshyra om drygt

1100 kr/kvm. Sammantaget bedémmer
Wallenstam att det finns en betydande po-
tential i bade hyrestillvaxt och expansion.

God vardetillvaxt
Basen for vardetillvaxten &r Wallenstams
personal och organisationsstruktur.

Genom en aktiv forvarvsstrategi har Wal-
lenstam ©Kkat sitt innehav i Stockholm och i
Goteborg. Koncentrationsstrategin ger nu re-
sultat genom 6kade priser pé bolagets fastig-
heter i dessa regioner. Detta forstarks ytterli-
gare genom bostadsrattsmarknadens stora
efterfragan pa bostadshus och den darmed
efterféljande véardedkningen. Vérdetillvéax-
ten tillvaratas genom foérséljningar till
bostadsrattsforeningar.

I takt med att Wallenstams resultat for-
battras och i den man aktien aven fortsétt-
ningsvis handlas med stor substansrabatt
kommer Wallenstam fortsétta aterkopa aktier.

Detta ar Wallenstam

Wallenstam grundades 1944 och &r idag ett
renodlat fastighetsbolag med cirka 300 fas-
tigheter i de tre storstadsregionerna Stock-
holm, Géteborg och Helsingborg. Agandet
fokuseras pa bostadsfastigheter samt i Gote-
borg dven pa kommersiella fastigheter. Kon-
cernen omsétter drygt 1 miljard kr i hyror
och har ett fastighetsvarde om cirka 13 mil-
jarder kr. Koncernens B-aktier finns note-
rade pa Stockholmsborsen sedan 1984.

Lennart Wallenstam Byggnads AB (publ), org. nr. 556072-1523

www.wallenstam.se

Ekonomisk rapportering
Kvartalsrapport 111
(9 man)
Bokslutskommuniké
Arsredovisning 2004
Bolagsstamma

10 november 2004
22 februari 2005
april 2005

19 april 2005

401 84 Goteborg, Bestksadress Sodra vagen 1
Tel 031-20 00 00, Fax 031-10 02 00

Kvartalsrapporterna finns tillgangliga pa
Wallenstams hemsida samtidigt som publi-
cering, samt skickas ut till de som anmalt sig
for prenumeration. Prenumeration pa ekono-
misk information kan bestallas p& Wallen-
stams hemsida www.wallenstam.se

Pa hemsidan finns ocksa samlad infor-
mation om Wallenstams verksamhet, ekono-
misk rapportering och aktiviteter samt press-
releaser.

Wallenstam

BraBoende
Levande Lokaler

Natvik Information AB



