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2026 Mkr

HYRESINTAKTER

1108 Mkr

FORVALTNINGSRESULTAT

792 Mkr

VARDEFORANDRING NYPRODUKTION

98 %

UTHYRNINGSGRAD

52 Mdl‘ ; . : ; GOTEBORG

FASTIGHETSVARDE

44%

SOLIDITET

Wallenstams verksamhet &r
koncentrerad till Goteborg,
Stockholm och Uppsala.

91,30 kr

SUBSTANSVARDE PER AKTIE
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Sa har skapar vi varde

1| Vararesurser

Finansiellt kapital
24 Mdr i kapital fran aktiedgare och skapade vinster
som ar kvar i bolaget samt 24 Mdr fran externa
langivare.

Tillverkat kapital

Fler an 200 fastigheter — bostadsfastigheter i attrak-
tiva lagen i tillvaxtregionerna Goteborg, Stockholm och
Uppsala samt kommersiella fastigheter i Goteborgs
innerstad. 66 vindkraftverk fran Jamtland i norr till
Skane i s6der, som producerar férnybar energi.

Humankapital

Drygt 250 engagerade och kunniga medarbetare
samt samlad kompetens genom samarbetspartners
inom forvaltning, service och byggnation.

Socialt och relationskapital

Alla kunder som bor i vara cirka 9 500 hyreslagen-
heter, eller arbetar i de kontor, butiker, etc, som utgor
drygt 500 000 kvm lokalyta. Dessutom relationer
med finansiarer, samarbetspartners, kommuner och
lokalsamhalle.

Immateriellt kapital

Cirka 11 000 mojliga lagenheter i projektportfoljen
som kan bli framtida hem &t familjer genom vara
samlade erfarenheter och processer kring forvalt-
ning, byggnation och stadsutveckling med dialog och
samverkan.

Naturkapital
Mark, energi och byggmaterial sdsom tra, sten och
metall ger forutsattningar for var byggverksamhet.
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FASTIGHETER

Wallenstam har 1,2 miljoner kvm uthyrningsbar yta,
varav drygt 500 000 kvm lokalyta.

2 SA HAR SKAPAR VI VARDE

2| Var verksamhet och affarsmodell

Affarsprocess

Wallenstam bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter
och omraden utifran manniskors och samhallets behov,
samt utifran dnskemal och krav fran kunder och aktie-
agare. Genom byggnation, utveckling och forvaltning
med hog service och langsiktig hallbarhet skapar vi
vardetillvaxt. Resultatet aterinvesteras och utvecklar
verksamheten vidare. Genom utdelning far aktieagare
del av resultatet.

Effektiv forvaltning och utveckling
Vara fastigheter och allmanna ytor i anslutning till
fastigheterna utvecklas och foradlas utifran underhalls-
planer och kundernas behov och 6nskemal. Trygghet,
trivsel och langsiktig lonsamhet &r nyckelord nar vi
exempelvis rustar upp
bostadshusens gardar,
genomfor driftopti-
meringsprojekt, eller
nar vi utvecklar inner-
stadsmiljoer for att
bidra till motesplatser,
liv och rorelse i staden. Genom var egen vindkraftspro-
duktion ar vi sjalvforsorjande pa fornybar el, nagot som
gor oss mindre kansliga for forandringar i elpriset.

Framgangsrik uthyrningsorganisation

Med god kannedom om den lokala marknaden och dess
behov samt stort engagemang i att varda kundrelatio-
ner skapas en bra grund for att uppratthalla en jamn
och hog uthyrningsgrad i vart kommersiella bestand.
Bostadsbestandet ar fullt uthyrt och i takt med att vara
nybyggnationsprojekt fardigstalls, sker uthyrning av ett
stort antal nya lagenheter varje ar.

Kostnadseffektiv byggnation
Vi bygger framst hyresratter for egen forvaltning, men
ocksa en mindre del bostadsratter och kommersiella
fastigheter. Var process och flexibla affarsmodell gor
det majligt att genomfora nybyggnationsprojekt i bade
hdog- och lagkonjunktur. Vi arbetar kontinuerligt med
att forvarva mark och séka markanvisningar for att
I6pande fylla pa var projektportfol.




Genom byggnation, utveckling och forvaltning med

hog service och langsiktig hallbarhet skapar vi vardetillvaxt.

Bygger och koper
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Forvaltar och utvecklar
o

Agare

» Stabil och trygg investering
» Aktiekursutveckling

» Aktieutdelning

» Vardetillvaxt

Kunder

» Funktionella, kvalitativa hem och andamalsenliga,
flexibla arbetsmiljoer

» Forverkligade foretagar- och boendedrommar

» Boende fritt fran ekonomisk risk

» Forenklat och bekymmersfritt vardagsliv — i hemmet
och pa arbetet

Medarbetare

» Arbetstillfallen hos trygg och stabil arbetsgivare
» Personlig och professionell utveckling

» Lon och férmaner

Leverantoérer, samarbetspartners och langivare
» Betalda varor och tjanster

» Rantebetalningar

» Langsiktiga samarbetsrelationer

» Arbetstillfallen

Samhallet och staden

» Regional utveckling genom fler bostader och lokaler
for manniskor och foretag

» Attraktivare, levande stader med trivsamma
motesplatser och utbyggd infrastruktur och service

» Skatteintakter och arbetstillfallen

» Engagemang i lokalsamhallet samt sponsring

Miljo

» Mer fornybar energi

» Minskad miljopaverkan genom minskning av
energianvandning, koldioxidutslapp och vatten-
forbrukning i vara fastigheter

» Mojlighet till laddning av elfordon, I6sningar for
kallsortering, cykelframjande insatser, etc.
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Affarsplan 2019-2023

MAL 2023

Att uppna en substansvardesokning om 40 kr/aktie

alet att under perioden uppna

en substansvardesokning

om 40 kr/aktie motsvarar en

6kning om 50 % fran och med

den 1 oktober 2018.
Koncernens substansvarde uppgick den 30
september 2018 till 25 608 Mkr, vilket mot-
svarar 79,20 kr/aktie och ar startpunkten
for matningen. Den 31 december 2019 upp-
gick substansvardet till 29 501 Mkr, vilket
motsvarar 91,30 kr/aktie. Det innebar att vi
hittills har skapat 12,10 kr/aktie. Substans-
vardesokningen skapas genom framgangs-

rik uthyrning, effektiv forvaltning, varde-
skapande investeringar, kostnadseffektiv
nyproduktion och en god affarsverksamhet.

Wallenstam ar under affarsplan 2023
fortsatt verksamma i tillvaxtregionerna
Goteborg, Stockholm och Uppsala. Vi
arbetar for att bli an mer serviceinriktade,
produktiva och effektiva, sa att vi kan
skapa annu mer varde for vara aktieagare,
medarbetare, kunder och samhallet i stort.
Under affarsplanen ska soliditeten inte
understiga 30 %.

Substansvardesokning kr/aktie

Q4 2018
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Substansvardesokningen skapas genom framgangsrik uthyrning, effektiv forvaltning,
vardeskapande investeringar, kostnadseffektiv nyproduktion och en god affarsverksamhet.

Ledstjarnor

Vara ledstjarnor syftar till att tydliggora
viktiga fokusomraden i var verksamhet.

KUND

Vi ska med attraktiva lagen-
heter och lokaler samt god
service overtraffa kundens for-
vantningar och arligen forbattra
helhetsintrycket av Wallenstam.

LAS MER PA SID. 6

Kvarteret Sturefors,
Goteborg.

MEDARBETARE

Genom var goda foretagskultur
ska vi vara en attraktiv arbets-
givare och arligen forbattra vart
engagemangsindex.

LAS MER PA SID. 7

MILJO

Vi ska arligen minska var
miljopaverkan, genom insatser
inom fokusomradena energi,
transporter och resurser.

LAS MER PA sID. 8
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LEDSTJARNA KUND
"Vi ska med attraktiva lagenheter och lokaler samt god
service overtraffa kundens forvantningar och arligen
forbattra helhetsintrycket av Wallenstam.”

ara kunder stdr i centrum for var verksamhet

och det ar viktigt for oss att kunna erbjuda ritt

produkt och service till bostadshyresgaster

savil som till lokalhyresgaster. Nojda kunder

som trivs dr lojala och hyr lange hos oss, vilket
bland annat bidrar till ligre omflyttning, minskat slitage
och 6kad trygghet. En n6jd kund ar ocksa en god ambas-
sador for oss som bolag.

Genom telefonsamtal, mejl och personliga kontakter
moter vi vara kunder varje dag, bland annat genom var
kundservice som tar emot felanmalningar och synpunkter.
Vi triaffar ocksa vara hyresgister vid olika kundevent,
exempelvis inflyttningstraffar. Dessa moten gynnar rela-
tionen mellan oss och kunderna likval som hyresgisterna
emellan, och att kinna sina grannar bidrar till 6kad trivsel
och trygghet.

Bra betyg fran vara kunder

Under 2019 har vi genomfért en NKI (NGjd Kund Index) dar vi
fragar vara kunder vad de tycker om var service, var produkt och
var profil. Resultatet visar att vi pa ett flertal omraden far valdigt
héga betyg. Tillgangligheten och bemétandet fran var kund-
service ar i toppklass, vara duktiga samarbetspartners far hdga
betyg avseende fastighetsskotsel i vara fastigheter och kunderna
ar nojda med sina lagenheter respektive sina lokaler avseende
exempelvis utformning och standard. Vart serviceindex, som

ar ett sammanvéagt betyg for flera omraden inom service och
bematande, har forbattrats jamfort med foregaende matning.

NKI ger fokusomraden

Med utgangspunkt i resultatet har vi ocksa identifierat forbatt-
ringsomraden som vi under aret arbetat vidare med. Det har
mynnat ut i ett antal handlingsplaner och férandringar i vara
processer. Arbetet sker koncernévergripande och leds av en
processledare med fokus pa hela kundresan, fran uthyrning och
inflyttning, information och kontakt med oss som hyresvard till
uppséagning och avflyttning. Vi tittar ocksa specifikt pa proces-
sen kring arendehanteringen vid felanmalan, for att vara kunder
ska fa hjalp annu snabbare med sina arenden.
Handlingsplanerna berér exempelvis drift, sdsom ventilation
och inomhusklimat, samt stadning och underhall i vara fastig-
heter, men aven riktade projekt som syftar till att underlatta for
kunderna att agera miljomassigt. Det kan till exempel handla om
kallsortering eller laddningsmajligheter for elcyklar.

6 LEDSTJARNA KUND

Utokad uppfoljning

Arbetet med att forbattra processerna och att genomféra hand-
lingsplanerna fortsatter under kommande ar. Vi planerar att
utoka uppfoljiningen av vara insatser och kundernas upplevelser
av dessa genom kortare, riktade matningar for olika delar i verk-
samheten. Pa det sattet kan vi snabbare lyssna av och anpassa
oss till vara hyresgéasters synpunkter. Vartannat ar kommer vi att
genomfdra en stor matning i hela bestandet.

Ly T = :
Under hosten 2019 pabérjade vi en utbildningsinsats i hur vi mote
vara kunder genom samtal och personliga méten. Alla medarbetare
och Wallenstam Partners som i sitt arbete har mycket kundkontakt
far mojlighet att fordjupa sina kunskaper och fardigheter i bemétande,
kommunikation och tonalitet.

Vi méter kundernas behov av att kontakta

oss via olika kanaler. Under 2019 lanserade vi
Wallenstam-appen for vara bostadshyresgaster,
déar hyresgasterna kan kommunicera med oss
och sina grannar, boka tvattstuga och andra
gemensamma utrymmen. Vi utvecklar appen
I6pande och ansluter successivt fler av vara
fastigheter.



LEDSTJARNA MEDARBETARE
"Genom var goda foretagskultur ska vi vara en
attraktiv arbetsgivare och arligen forbattra vart
engagemangsindex.”

unniga och engagerade medarbetare dr en av
vara framgangsfaktorer som bolag och den vik-
tigaste resursen for var verksamhet. Engagerade
medarbetare ger nojdare hyresgister och en
effektivare verksamhet.

Cheferna har en viktig roll for engagemanget hos medar-
betarna. Under aret har en stor del av ledarutvecklingen
i bolaget handlat om hur man som ledare kan arbeta for
att h6ja engagemanget hos medarbetare och lata det
genomsyra ledarskapet.

Arbetet med ledstjarnan beror hela bolaget och leds av en process-
ledare, som under 2019 framfor allt har fokuserat pa:

Att kartlagga hur matningarna av vart
engagemangsindex ska implementeras

Engagemangsindex innefattar inte bara hur nojda med-
arbetarna ar, utan visar aven i vilken grad medarbetarna
tar ansvar for och kanner delaktighet i bolagets uppdrag
- vart mal, var affarsidé och var vision. Vi vill forbattra
vart engagemangsindex arligen och har analyserat hur
uppfoljningen ska ga till, hur matningarna ska genom-
foras och hur ofta det ska ske. Under nasta ar kommer
vi att starta matningarna, som en del i vara medarbetar-
undersokningar.

Att involvera alla medarbetare i var
foretagskultur och var vardegrund

Foretagskulturen ar en stor del i hur foretaget mar och
gar. Wallenstam &r i grunden ett familjeforetag och
varnar omtanke om medarbetaren liksom maojligheter att
utvecklas. Ofta ar en foretagskultur outtalad och svar
att definiera. Vi har darfor under aret arbetat med att
tydliggdra och beskriva vad Wallenstams foretagskultur
innebar och betyder for vara medarbetare. Framatanda,
stabilitet, malmedvetenhet, trygghet, gemenskap och
jamstalldhet &r nagra av de egenskaper som var fore-
tagskultur vilar pa och som knyter an till vara karnvar-
den: respekt, engagemang och utveckling.

Att utveckla hela var process kring employer branding

Hur vi som bolag uppfattas av potentiella, nuvarande och tidigare medarbetare &r viktigt for att attrahera och behalla
engagerade medarbetare. | det har arbetet vill vi forbattra och kvalitetssakra alla steg i processen for att ytterligare starka

Wallenstam som en attraktiv arbetsgivare.

L&s mer om Wallenstams organisation och hur vi arbetar med personalrelaterade fragor pa sid. 40.

LEDSTJARNA MEDARBETARE




LEDSTJARNA MILJO
”\i ska arligen minska var miljopaverkan,
genom insatser inom fokusomradena energi,
transporter och resurser.”

=== astighetssektorn har en betydande paverkan pa rutiner och processer for statistik och uppfoljning samt
miljo, klimat och samhille, en paverkan vi som definiera nya mal inom ledstjirna Miljé. Vi har formerat
e en stor fastighetsigare och byggaktor tar ett en miljogrupp som leds av var hallbarhetschef med repre-
ansvar for. sentanter fran hela organisationen. Gruppens syfte ar att
Vira insatser bidrar bade till en minskad samla erfarenheter frin verksamheten, formulera mal,
miljopaverkan och liagre driftkostnader. Under den inneva-  strategier och handlingsplaner som férankras i ledningen
rande affirsplanens forsta ar har fokus varit att kartligga och implementeras i hela organisationen.

FOKUSOMRADEN

For att avgransa och konkretisera arbetet inom ledstjarna Miljé har vi valt ut tre fokusomraden: energi, resurser
och transporter. Respektive omrade innebar utmaningar av olika slag, darfoér har vi under aret fortsatt vart arbete
med att kartlagga hur respektive omrade ska utformas. Det har bland annat inneburit att vi har varit i kontakt med
leverantorer for insamling av statistik och data, vilket kommer ligga till grund for det fortsatta miljoarbetet. Baserat pa
det har underlaget kommer miljomal att definieras. Det ar viktigt att respektive miljomal ar affarsmassigt, realistiskt och
ambitiost.

» Inom omradet energi ligger viidag i framkant da vi ar sjalvforsorjande pa fornybar energi fran vara vindkraftverk.
Vi har ocksa borjat att installera solceller pa vara fastigheter. Utmaningen vi nu star infor ar kopplad till uppvarm-
ningen av vara fastigheter och hur vi har ska minska var klimatpaverkan.

» Begreppet resurser ar brett och vi har i dagslaget fokuserat pa aspekterna avfall, vatten och material. Avfallet
delar vi upp i dels avfall fran vara hyresgaster, och dels i avfall kopplat till nyproduktion.

» Som ett forsta led i arbetet inom omradet transporter har vi fokuserat pa resor som bolagets anstéallda gor.

Bergvarme fran 88 stycken
300 meter djupa hal

| vart stadsutvecklingsprojekt Umami Park i Sundby-
berg installerar vi en av Stockholmsomradets storsta
bergvarmeanlaggningar, som ska forsorja hela det sa
kallade Centralkvarteret om 37 000 kvm kommersiell
yta med varme och kyla. Anlaggningen drivs av var
egenproducerade el och driftsatts i februari, lagom tills
de forsta hyresgasterna flyttar in i de ombyggda och
nyrenoverade lokalerna.

Wallenstams hallbarhetsarbete omfattar mer &n klimat- och miljofragor - 1as om hur vi arbetar med FN:s globala hallbarhetsmal pa sid. 27.
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Vd har ordet

Vart jubileumsar ar nu till anda och jag kan kon-
statera att det blev ett valdigt bra ar. Det var
extra trevligt att just i november, manaden da
bolaget startades for 75 ar sedan, fa presen-
tera var nya logotyp och grafiska identitet. Jag
personligen ar mycket stolt 6ver den designade
logotypen, som fatt manga positiva reaktioner.
Den nya designen — med myran och namnet i
modern tappning - speglar bade var historia
och framtid.

Hans Wallenstam,
vd Wallenstam

i skapade 9 kronor per aktie i substansvardes-

okning under det forsta kalenderaret i den nya

affarsplanen, av de 40 kronor som ar vart mal

2023. Forvaltningsresultatet okade med 10 %

till drygt 1,1 Mdr och 6verskottsgraden landar
pd 75,5 %. Det dr fantastiskt fina siffror som dterigen visar
hur vil verksamheten och var affirsmodell fungerar.

Hog efterfragan ger hogre fastighetsvarden

Efterfragan pa fastigheter dr smatt otrolig just nu, det 4r en
naturlig foljd av att vi befinner oss i en lagrantemiljo dir
fastigheter betraktas som ett tryggt investeringsalternativ.
Den stora efterfrdgan pa fastigheter paverkar direktavkast-
ningskraven och foljaktligen dven virderingen av fastig-
hetsbestandet. Virdeforandringarna pa vara fastigheter
uppgick 2019 till 2,6 Mdr. Det dr extra roligt att se att
virdeférdandringarna fran var effektiva nyproduktion
bidrar allt mer till var vardetillvixt. Min och manga andras
bedomning dr att den laga rantan kommer att kvarstd under
lang tid framover.
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Vardeskapande over tid

Wallenstams aktie dr en langsiktig investering. Aktien

har haft en stabil positiv trend under lang tid utan storre
fluktuationer i borskursen. Vi utvecklar, bygger och forval-
tar med hog servicegrad och langsiktig hallbarhet — det dr
sd vi skapar virde. Vart stindiga virdeskapande arbete
tillsammans med vér utdelning ger aktiens stabila trend.
Styrelsen foresldr en oforandrad utdelning om 1,90 kronor
per aktie mot bakgrund av det stora investeringsprogram
vidr inne i och har framfér oss. Vi vill alltid gora det
bista for aktiedgarna, ddrfor kdnns det rdtt att gora denna
avvigning, genom en stabil finansiell stillning i kombina-
tion med var virdeskapande affarsidé.

Tva vice vd:ar

I oktober utsdgs Marina Fritsche, regionchef for Goteborg,
aven till vice vd. Sedan 2007 ar Mathias Aronsson vice vd
samt regionchef for Stockholm och Uppsala. Bolaget har
valt att respektive regionchef ocksé ska vara vice vd for
Wallenstam, en titel som ocksa starker rollen som region-
chef. Wallenstam har sdledes tvd vice vd:ar som leder
bolagets verksamhet i tva regioner.

Hallbarhet i alla beslut

Under 4ret har vi formerat var hallbarhetsavdelning

som samlar ihop allt hallbarhetsarbete som gjorts under
maénga 4r i bolaget och driver vara héllbarhetssatsningar
och strategiarbete framat. Wallenstam har sedan tidigare
signerat FN:s Global Compact, vilket innebir att vi stodjer
och arbetar utifran de tio principerna kring manskliga
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rattigheter, arbetsvillkor, forsiktighetsprincipen, antikor-
ttighet betsvillkor, forsiktighetsprincip tik

ruption och ansvarstagande gillande miljéfragor. Hallbar-
het genomsyrar hela var verksamhet och alla beslut bade i
stort och smatt.

Under 4ret tog Jimtkraft 6ver vart bolag Svensk Natur-
Energi med elforsiljning till slutkund, en 6vergdng som
fungerat bra, och som kinns extra trevlig mot bakgrund
av att Jamtkraft ocksa delar Wallenstams varderingar
gillande héllbarhet. Vi har behdllit alla vdra 66 vindkraft-
verk och dr fortfarande sjdlvforsorjande pd fornybar
energi, vilket vi varit sedan 2013. Inom just energiomréadet
har vi installerat ndgra enstaka solpaneler som pilotprojekt
pa utvalda fastigheter. Under 2020 fortsitter vi med detta i
storre skala pa flera av vdra hus.

Det ar ocksa gliadjande att Europeiska Investeringsban-
ken, EIB, har kommit in som ny finansiir i vdra energi-
effektiva hyresrittsproduktioner. For oss ar det ett kvitto
pd att vi arbetar pa ett hallbart sitt, eftersom det dr en
forutsittning for finansieringen att projekten uppnar EIB:s
krav for ”nearly-zero-energy building”. Syftet med finan-
sieringen dr dven att stodja byggandet av hyresritter och
ddrigenom minska den allvarliga bostadsbristen i Sveriges
storsta stader.

Tempo i nyproduktionen

Vir nybyggnation fortsitter enligt plan och vi startar nya
projekt lopande. Just nu har vi 6ver 3 ooo ligenheter i
produktion. Av dessa har mer an 1 200 byggstartats under
2019, bland annat har vi dntligen paboérjat 6ver 400 ligen-
heter i vart storsta stadsutvecklingsprojekt Kallebacks
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Terrasser i Goteborg. Har bygger vi ocksa en kommersiell
fastighet om 20 ooo kvm, mestadels kontorsytor.

Med det stora bostadsbehov som finns ir det viktigt att
vi som bygger hyresratter haller uppe produktionstakten
och kan serva vara regioner med nya bostdder, inte minst
nér bostadsrattsproduktionen nu har minskat. I vdr egen
ko for nyproducerade ligenheter i Stockholm, Uppsala och
Goteborg har cirka 100 ooo personer registrerat sig.

Vi dr lyhorda for hur marknaden och efterfragan ut-
vecklas, vi provar ocksd nya typer av boendeformer. Till
exempel bygger vi nu delningsldgenheter som introduceras
ivart bestdnd under 2020. Det ska bli spinnande att folja
utvecklingen for det moderna kollektivboendet — genom
Colive. Jag hoppas och tror att det kan bli en populdr
produkt i dagens samhille, sisom coworking har blivit,
dir vi delar arbetsplatser.

Service, butiker och restauranger viktigt for
kontorshyresgasterna

Sjdlvklart har vi ocksd utmaningar som vi tar oss an. En
utmaning som ar aktuell for manga fastighetsaktorer dar
de fysiska butikerna som utsitts for hard konkurrens fran
e-handeln. Utover detta har vi utmaningen med det pa-
gdende arbetet med Vistlinken i Goteborg som forsvarar
tillgangligheten i staden under en tid.

For var del innebar arbetet ett extra fokus pd att hitta
olika losningar for verksamheter i fastigheternas entré-
vaningar sd att vi kan skapa forutsittningar for ett levande
gaturum. Kontor utgor majoriteten av vara ytor i vira
kommersiella fastigheter. For vdra kontorshyresgéster ar

“Forvaltningsresultatet okade

med 10 % till drygt 1,1 Mdr och
overskottsgraden landar pa 75,5 %.
Det ar fantastiskt fina siffror som
aterigen visar hur val verksamheten
och var affarsmodell fungerar.”

det viktigt att det finns service, butiker och restauranger
som ger liv och puls i niromradet, samtidigt som verk-
samheterna drar nytta av det kundunderlag som kontors-
hyresgisterna utgor. Vi ser darfor alltid till helheten i en
fastighet och i ett omrade, sd att olika verksamheter kan
komplettera varandra. Att vdra kommersiella fastigheter
finns i innerstaden i Goteborg dr en styrka, det ger oss
storre handlingsfrihet och vi kan enklare hitta kreativa och
alternativa losningar for varje fastighet.

Vir uthyrningsorganisation arbetar kontinuerligt
ndra marknaden for att hitta rdtt mix for en levande och
attraktiv innerstad. Under 2020 vilkomnar vi exempelvis
Gotaplatsgruppen till Magasinsgatan i Goteborg. Just nu
pdgdr ombyggnation av lokalerna i Artilleristallarna och i
september slds portarna upp till en ny métesplats for Gote-
borgare och stadens besokare.

Var styrelseordférande Christer Villards bortgang

I september gick var styrelseordforande Christer Villard
bort efter en kort tids sjukdom, en tung forlust. Christer,
som varit i styrelsen i 25 dr varav 15 4r som styrelseordfo-
rande, var for mig bdde en mentor och en fantastisk van.
Han har genom &ren gjort en ovirderlig insats for bolagets
utveckling och jag dr vildigt tacksam for all kunskap,
erfarenhet och engagemang som han har bidragit med. Vi
ar manga som saknar honom!

Tack!

Jag vill tacka styrelsen och rikta ett sarskilt tack till Ulrica
Jansson Messing som hastigt och pa ett mycket bra satt
tog over rollen som styrelsens ordférande i samband

med Christer Villards bortgang. Jag vill ocksd tacka alla
fantastiska medarbetare som engagerat arbetar for att vi
ska kunna vara s& framgédngsrika som vi ar.

Infor &r tva i affirsplanen har vi ett mycket bra utgings-
lage — en verksamhet och organisation som ar vil rustad
och forberedd for kommande utmaningar, en affirsmodell
som béde ger trygghet och utrymme for flexibilitet och en
stark finansiell stillning som ger oss handlingsfrihet och
goda mojligheter att vara proaktiva. Jag ser med spinning
och forvintan fram emot ett intressant 2020!

Hans Wallenstam, vd

VD HAR ORDET 11
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styrelseordforande Wallenstam

Ulrica Jansson Messing,
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Ordforande har ordet

Det finns en stor efterfragan pa just det som vi ar sa bra pa: att bygga nya hyresratter.

Vi finns dessutom i de regioner som har den hogsta efterfragan pa fler bostader och den

storsta befolkningstillvaxten. Vi har stora majligheter att bade paverka och bidra till en

positiv samhallsutveckling pa flera satt. En av Wallenstams styrkor ar att vi har en helhet,

bade bostader och kommersiella lokaler, dar vara kommersiella lokaler ocksa har en bra

mix av olika lokaltyper och merparten bestar av centralt belagna kontorsytor.

r 2017 passerade Sverige tio miljoner invdnare

och redan om &tta 4r tror man att vi passerar

elva miljoner. Befolkningen 6kar och med det

behovet av nya bostadder, sarskilt i vira storsta-

der dir det redan idag finns ett uppdamt behov
av betydligt fler bostader. 2018 uppgav 243 av Sveriges 290
kommuner att de hade brist pa bostider. Aven om bostads-
byggandet under en tid 6kat i vira storstadsregioner har
det inte varit tillrackligt for att ticka behoven och tyvirr
sjonk byggandet totalt sett med ndra 20 % under tredje
kvartalet 2019.

Darfor ar det viktigt for oss att f6lja den politiska debat-
ten som beror vart verksamhetsomrade. Det ligger ett stort
ansvar pa politiken att underldtta byggandet pa olika sitt
sd att exempelvis planarbetet gar snabbare och effektivare.

Det pagér ocksd manga diskussioner om hur vi kan
fa, och utveckla, attraktiva och levande stadskirnor.

Vi vet att handeln genomgdr en stor strukturfoérindring
med konkurrens frdn e-handel och dndrade kopmonster.
Utmaningarna finns bade i storre stider och pd mindre
orter och det finns en stolthet hos de flesta av oss ver att
ha ett centrum som visar livskraft. Darfor ar det viktigt att
vii Wallenstam gor vad vi kan, pa de platser som vi verkar,
for att ge forutsiattningar for blandade miljoer dir det bade
blir attraktivt att bo, att arbeta och inte minst att besoka.

Ambitiost investeringsprogram

Nu har vi avslutat ett fantastiskt dr 2019 dar Wallenstam
verkligen visat hur vil vi tar oss an var uppgift. Vi ar med
och skapar forindring och bygger hem, arbetsplatser,
stadsdelar och bidrar till stiders och samhillets utveckling
och tillvaxt. Det investeringsprogram vi har framfor oss
ar bade gediget och ambitiost och med hédnsyn till detta
foresldr styrelsen i dr en bibehdllen utdelning om 1,90 kr
per aktie sa att en storre andel av vinsten kan anvindas
till bolagets planerade investeringar. Tack vare var starka
finansiella stdllning har vi bra forutsdttningar att mota
de ambitiosa planerna framat och dessutom kan vi finga
eventuella mojligheter som 6ppnar sig lings vagen.

Stort engagemang i styrelsen

I september fick jag hastigt ta dver ordféranderollen i styrel-
sen ndr Christer Villard gick bort. Det ar mycket speciellt
att ta vid ett ordforandeskap pé det sattet. Jag kommer
alltid att komma ihag Christer f6r hans engagemang och
hans narvaro. Han var en varm, bullrig, rolig och skarp
person och det tror jag att alla aktiedgare som mott honom
pd stimman ocksa har kant. Det kdnns mycket bra for oss
alla i styrelsen att den affirsplan vi nu har klivitin i 4r den
plan som Christer var med och tog beslut om.

Vidr en erfaren styrelse som jobbat mdnga &r tillsam-
mans och vi ar alla bade glada och stolta 6ver vart uppdrag
och fortroende. Det ir effektivt att vara en liten styrelse
och det blir sjalvklart for alla att stiga fram och delta
aktivt. Engagemanget och nyfikenheten som vi alla kinner
visar sig pa vira moten men ocksd utanfor styrelserummet
ndr vi mots i olika sammanhang.

Stark och trygg position

Under aret har styrelsen fatt manga tillfallen att triffa
koncernledningen och jag kdnner mig mycket trygg i
den kompetens och erfarenhet som finns i Wallenstams
ledning. Det ar ett bra team som har alla mojligheter att
fortsdtta framdt for att nd bolagets mal.

Malet i den nuvarande affirsplanen, som vi nu jobbat
efter i ett 4r, innebdr att vi har spant bdgen och utmanat
oss sjilva annu mer. Med det fina resultat som vi uppndtt
under 2019 och med alla de erfarenheter och den starka
position som Wallenstam har, dr vi ocksa trygga i det vi
har framfor oss.

(L )
Ulrica Jansson Messing, ordférande
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* Inklusive familje-
medlemmar.
Uppgifterna avser
férhallandet vid
arsskiftet.
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LEDAMOT
Anders Berntsson

Fodd 1954, Jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1997

(Suppleant 1981-1996).

Tidigare erfarenhet fran arbete inom Handels-
banken AB och 1979-2006 som vvd pa
Wallenstam AB samt ett antal andra styrelse-
och radgivningsuppdrag relaterade till bygg-

och fastighetsbranschen.

Andra uppdrag, bl.a. Styrelseordforande i
POR MI CUENTA GROUP AB. Styrelseledamot i
DADBRO Properties AB, DADBRO Engineering AB
och Produktionsbolaget HolgerHund AB.
Aktieinnehav i Wallenstam:

19 300 000 B-aktier*

ORDFORANDE

Ulrica Jansson Messing

Fodd 1968, gymnasieexamen
Samhallsvetenskaplig linje.

Styrelseledamot sedan 2008.

Tidigare erfarenhet bl.a. som riksdagsledamot
samt statsrad i Arbetsmarknadsdepartementet,
Kulturdepartementet och Naringsdepartementet,
samt fran arbete vid Hassela behandlingshem.
Andra uppdrag, bl.a. Styrelseordférande i Astrid
Lindgrens Varld AB, ALMI Invest Sméaland & Oarna,
SOS Alarm och Kosta Boda Art Hotel. Styrelse-
ledamot i Lansforsakringar Fondforvaltning AB
och Postnord.

Aktieinnehav i Wallenstam:

301 474 B-aktier*



LEDAMOT
Karin Mattsson

Fodd 1972, Fil. kand. i sociologi (personalvetare).

3 Styrelseledamot sedan 2016.
an%ilo r les till pz @' il Tidigare erfarenhet bl.a. som ordférande i Riksidrotts-
Sty k[sele_ifﬁ Y forbundet samt stallforetradande medlemschef m.m. for
Tidigare erfarenhet fran arbete som pastor och Lantbrukarnas Riksforbund.
forsamlingsforestandare i olika férsamlingar sedan Andra uppdrag, bl.a. Styrelseordférande i Froso Hastgard
1987. AB, Froso Hastgard Fastighetsforvaltning AB, Svenska Skid-
Andra uppdrag, bl.a. Pastor i Equmeniakyrkan forbundet, WCR 2019 Jamtland/Harjedalen AB, Flyinge AB,
och styrelseledamot i Goteborgs Raddningsmission, Ridskolan Stromsholm AB, Lansforsakringar Jamtland samt
Betlehemskyrkan i Goteborg samt Ulla och Lennart Prins Carl Philips och Prinsessan Sofias Stiftelse. Styrelse-
Wallenstam stiftelsen. Driver Kolboryd gard sedan ledamot i Froso Park Fastighets AB, Skogsagarna Mellanskog
2003. Ekonomisk Forening, Astrid Lindgrens Varld AB, Svenska
Aktieinnehav i Wallenstam: Hockeyligan AB och Agria Djurforsakring AB.
18 204 000 B-aktier Aktieinnehav i Wallenstam: 1 500 B-aktier

STYRELSE




VVD WALLENSTAM AB,
REGIONCHEF STOCKHOLM

{

KOMMUNIKATIONSDIREKTOR OCH UPPSALA “VD WALLENSTAM le
Elisabeth Vansvik Mathias Aronsson - Hans Wallenstam

Fodd 1970, anstéliningsar 2002 Fodd 1972, anstéllningsérT996 Fodd 1961, anstallningsar 1986
Utbildning: Fil. mag. media- och Tidigare ledande befattningar inom Utbildning: Civilekonom
kommunikationsvetenskap Wallenstam: Vd Wallenstam Stockholm AB, Tidigare ledande befattningar inom
Tidigare ledande befattningar inom Regionchef Stockholm Wallenstam Bostad Wallenstam: Finansdirektor,
Wallenstam: Kommunikationschef, AB, vd Wallenstam Bostad AB. vd Wallenstam i Goteborg AB.
Kommunikations- och HR-direktor. Externa uppdrag: Styrelseledamot i Externa uppdrag: Ledamot i Ulla och
Externa uppdrag: Styrelseledamot i Nordisk Byggdag. Lennart Wallenstam stiftelsen.

Barn i Nod. Aktieinnehav i Wallenstam: 271 000 Aktieinnehav i Wallenstam: 34 500 000
Aktieinnehav i Wallenstam: 13 000 B-aktier och 50 000 syntetiska optioner A-aktier, 48 902 000 B-aktier** och
B-aktier och 50 000 syntetiska optioner 50 000 syntetiska optioner

REVISOR

Harald Jagner, Fodd 1971, Auktoriserad revisor, Deloitte AB. Utsedd till huvudansvarig revisor 2019.
Ovriga uppdrag, bl.a. Serneke, NetOnNet, Voestalpine Precision Strip, Jeppesen Systems, JCE Group och Ernst Rosén.
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VVD WALLENSTAM AB;
REGIONCHEF GOTEBORG

CFO OCH IR-ANSVARIG

Marina Fritsche — —

Fodd 1967, anstallningsar 2005 och 2010
Utbildning: Civilingenjor, Vag- och ——
ef, Teknisk chef. vattenbyggnad

Susann Linde

Fodd 1979, anstallning 01
Utbildning: Civilekonom
Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam: D

Wallenstam: Koncerncontroller. Aktieinnehav i Wallenstam: 50 000 Tidigare ledande befattningar inom

Aktieinnehav i Wallenstam: 132 000 syntetiska optioner Wallenstam: Teknisk chef Foretag

B-aktier* och 50 000 syntetiska optioner Goteborg, Affarsomradeschef Bostad
Region Goteborg.

Externa uppdrag: Styrelseledamot i
Goteborg Citysamverkan ideell forening,

i Avenyforeningen, i Fastighetsagarna
Goteborg forsta regionen samt i Goteborgs-
kretsen, och ltsumo AB.

Aktieinnehav i Wallenstam: 37 500
B-aktier** och 50 000 syntetiska optioner

* Inklusive familjemedlemmar.
** Inklusive aktier agda via bolag och familjemedlemmar.
Ovanstaende uppgifter avser forhallandet vid arsskiftet.
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Wallenstamaktien

Vi skapar var egen vardetillvaxt, framst genom effektiv nybyggnation och Iénsam férvaltning,

som ger mojlighet till god totalavkastning for vara aktieagare. Dessutom finns ett framtida varde

i var projektportfolj med ytterligare planerad byggnation. Var starka finansiella stallning med 1ag

belaningsgrad och hog soliditet kombinerat med en hog andel bostadsfastigheter bidrar till en lag

riskprofil for aktien.

allenstams B-aktie har varit noterad sedan
1984 och finns pa Large Caplistan pd Nasdaq
Stockholm. P4 bokslutsdagen har bolaget

14 619 aktiedgare (13 024).

Aktier och aktiekapital

Wallenstams aktiekapital uppgar till 165 Mkr fordelat pa
34 500 0oo A-aktier (tio roster per aktie) och 295 500 000
B-aktier (en rost per aktie). Totalt antal dterkopta B-aktier
uppgdr per bokslutsdagen till 7 coo ooo. Antalet utestden-
de aktier, det vill sdga antalet registrerade aktier minskat
med antalet dterkopta aktier, uppgick den 31 december
2019 till 323 000 000 stycken (323 000 000).

Handel och omsiattning

Arets hogsta betalkurs pa Nasdaq Stockholm uppgick till
116,20 kr och den lédgsta till 81,00 kr. Vid arets slut var
aktiekursen 113,20 kr (82,20), vilket innebir en 6kning
med 37,7 % under 2019. Det kan jamforas med index for
OMX Stockholm Real Estate PI som 6kade med 59,2 %
och OMX Stockholm PI som 6kade med 29,6 % under
samma period.

KURSUTVECKLING 2000-2019

AKTIEDATA

2019 2018
Borsvarde, Mkr 37356 27126
Resultat efter skatt per aktie, kr 8,5 9,3
Eget kapital per aktie, kr 74 67
Substansvérde per aktie, kr 91,30 82,30
Borskurs, kr 113,20 82,20
Utdelning, kr 1,90* 1,90
Direktavkastning, % 1,7 2,3
Totalavkastning, % 40,0 6,5
Omsattning pa Nasdag, miljoner antal Wallenstamaktier 53,6 75,6
Omséttning per handelsdag i snitt, antal Wallenstamaktier 214 400 302 300
Omsattning pa Nasdaq Wallenstamaktier varda, Mkr 5389 5995
Omsattning per handelsdag i snitt,
Wallenstamaktier véarda, Mkr 21,6 24,0

* Foreslagen utdelning for verksamhetsar 2019.

Aktien har en standardavvikelse pd 8,3 for 2019. Betavir-
det dr 0,54 i forhdllande till indexet OMXC All PI. Utover
Nasdaq Stockholm, dir 64 % av omsittningen av aktien
skedde 2019, handlades 36 % pa 6vriga handelsplatser
sasom Chi-X Europe, Bats Chi-X och Bats Trading Europe.

SR B \MMN\L—’M‘
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Wallenstams utveckling
av Avenyomradet har &
fortsatt under 2019;

Aterkop

Enligt drsstimmans beslut har Wallenstam mojlighet att
forvirva upp till 1o % av utestdende B-aktier. Inga aktier
har dterkopts under 2019. Under innevarande affarsplan
kommer Wallenstam inte att dterkopa aktier i samma
utstrickning som tidigare, da bolagets kapital istillet
kommer att anvindas till investeringar i verksamheten.
Totalt antal aktier i eget forvar uppgar pa bokslutsdagen
till 7 ooo o000 st, kopta till en genomsnittskurs om 76,16 kr
per aktie.

Utdelning till aktieagarna

Enligt Wallenstams utdelningspolicy ska det redovisade
resultatet i forsta hand dterinvesteras i rorelsen for en
fortsatt utveckling av koncernens kiarnverksamhet och
darigenom skapa 6kad substanstillvixt i bolaget. Ambi-
tionen ar dven att verksamheten ska ge en langsiktig och
stabil utdelningsniva 6ver tid. Det utdelningsbara beloppet
ska dock inte 6verstiga resultat fore vardeforandringar och
nedskrivningar med avdrag for resultatandel i intressefore-
tag och efter schablonskatt. Vid bedomning av utdelningens
storlek ska hansyn tas till koncernens investeringsbehov,
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Det standiga vardeskapande arbetet tillsammans
med utdelningen ger aktiens stabila trend.

konsolideringsbehov och stidllning i 6vrigt samt att

koncernens framtida utveckling ska ske med bibehallen
finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Utifrdn Wallenstams framtida investeringsplaner, fore-
slar styrelsen att dterinvestera en storre del av vinsten
i verksamheten. Det stindiga virdeskapande arbetet
tillsammans med utdelningen ger aktiens stabila trend.
For verksamhetsaret 2019 foreslar styrelsen darfor en
bibehdllen utdelning om 1,90 kr per aktie (1,90), uppdelat
pa tva utbetalningstillfillen om vardera 0,95 kr per aktie.
Resultat fore vardeférandringar och nedskrivningar med
avdrag for resultatandel i intresseforetag och efter scha-
blonskatt, berdknas till 923 Mkr for 2019. Den foreslagna
utdelningen berdknas uppga till 614 Mkr.

Substansvarde

Substansvirdet pa bokslutsdagen uppgick till 29 501 Mkr
(26 574). Substansvirdet beskriver koncernens skapade

20 WALLENSTAMAKTIEN

| Godhems Backe bygger
Wallenstam 138 lagen-
heter som blir klara for
inflyttning under 2020.

samlade virde och innefattar eget kapital och uppskjuten
skatteskuld. Vart mal ar att uppnd en substansvirdes-
okning om 40 kr/aktie under innevarande affirsplan,

se vidare sid. 4.

Information till marknaden

P4 wallenstam.se finns information om bolaget samlad.
Hir offentliggors dven alla pressmeddelanden och finan-
siella rapporter. Finansiell information lamnas i forsta
hand i delarsrapporter, bokslutskommuniké och drsredo-
visning. Vi arrangerar ocksa regelbundna telefonkonferen-
ser och triffar med analytiker, investerare och aktiedgar-
representanter.

P4 webbplatsen gir det att ta del av presentationer och
filmer fran drsstimma och bokslut, samt via en prenume-
rationsfunktion anmila hur man vill ta emot informa-
tion. Arsredovisningen skickar vi till de aktiedgare som s
onskar.



AKTIEAGARINNEHAV 2019-12-31

Agare A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34 500 000 48 902 000 25,27 62,18
AMF - Forsékring och fonder 32710000 9,91 5,16
Anna-Carin B Wallenstam och Anders Berntsson 19 300 000 5,85 3,05
Agneta Wallenstam 18 204 000 5,52 2,87
Henric och Ulrika Wiman 12037 752 3,65 1,90
Bengt Norman 8 007 500 2,43 1,26
Monica och Jonas Brandstrom 7413 326 2,25 1,17
Vanguard 5990 458 1,82 0,95
David Wallenstam 5640 000 1,71 0,89
Elin Wallenstam Sjogren 4327 240 1,31 0,68
Ovriga gare 125967 724 38,17 19,89
Totalt antal aktier 34500 000 288 500 000

Aterkopta egna aktier* 7 000 000 2,11

Registrerade aktier 34 500 000 295 500 000

Totalt registrerade aktier 330000 000 100,00 100,00
Summa utestaende aktier 323 000 000

Andelen institutionellt &gande uppgar till cirka 16 % av kapitalet och cirka 8 % av résterna. Utlandségandet uppgar till cirka 10 % av kapitalet och cirka 5 %

av rosterna.

* Aterkopta egna aktier saknar rostratt, och erhaller heller ingen utdelning.

AKTIEKAPITALETS UT

VECKLING

Forandring av

Kalla: Modular Finance, Monitor

Ar Emission aktiekapital, kr Aktiekapital, kr Antal aktier Nominellt varde, kr
1960 Ursprungligt kapital 200 000 200 1000
1984 Fondemission 9:1 1800 000 2000 000 2000 1000
1984 Split 1000:1 2000 000 2000 000 1
1984 Nyemission 1:2 till 32 kr 1 000 000 3000 000 3000 000 1
1986 Fondemission nom. 1 till 10 kr 27 000 000 30 000 000 3000 000 10
1986 Nyemission 1:3 till 75 kr 10 000 000 40 000 000 4 000 000 10
1987 Fondemission 1:1 40 000 000 80 000 000 8 000 000 10
1995 Nyemission apport till 43 kr 109 302 320 189 302 320 18 930 232 10
2000 Aktieinlosen -9 396 690 179 905 630 17 990 563 10
2001 Nedsattning -7 376 200 172529 430 17 252943 10
2002 Nedsattning -11 363 000 161166 430 16 116 643 10
2003 Nedsattning -13 115000 148 051 430 14 805 143 10
2004 Nedsattning -10051 430 138 000 000 13800 000 10
2005 Split 5:1 138 000 000 69 000 000 2
2005 Nedsattning -7 000 000 131 000 000 65 500 000 2
2006 Nedsattning -3 000 000 128 000 000 64 000 000 2
2007 Nedsattning -4 000 000 124 000 000 62 000 000 2
2008 Nedsattning -6 000 000 118 000 000 59 000 000 2
2011 Split 3:1 118 000 000 177 000 000 0,67
2011 Nedsattning -3333333 114 666 667 172 000 000 0,67
2012 Fondemission 57 333333 172 000 000 172 000 000 1
2013 Nedsattning -2 000 000 170 000 000 170 000 000 1
2015 Split 2:1 170 000 000 340 000 000 0,50
2017 Nedsattning -5 000 000 165 000 000 330 000 000 0,50

AGARKATEGORIER INNEHAV

Utlandsagande, 10 %

Ovriga svenska
juridiska personer,
30 %

Finansiella foretag, 14 %

Svenska fysiska
personer, 46 %

Utlandsagandet uppgar till 10 % fordelat pa
49 % i USA och 51 % i Europa exKkl. Sverige.

FORDELNING AV AKTIER 2019-12-31

Antal aktieagare Aktieagare, %

Antal aktier Aktier,%

1-500 9571 65,5 1086 550 0,3
501-1 000 1410 9,7 1121864 0,3
1001-5000 1945 13,3 4801194 1,5
5001-10 000 663 45 4774698 15
10001-15 000 281 1.9 3566 369 11
15001-20 000 150 1.0 2669 652 08
20001- 599 4,1 311979673 94,5
Summa 14619 100,0 330000000 100,0

Kalla: Modular Finance, Monitor
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Wallenstam ar ett bolag med langsiktigt fokus,
dar vi levererar over tid oavsett konjunkturlage.
Vi foljer var affarsplan, nagot som bidrar till att
aktiedgare, finansiarer, medarbetare och andra
i var omvarld vet vad vi som bolag vill géra och
vart vi ska. Det skapar transparens, forutsag-
barhet och trygghet for vara intressenter, och
bidrar till en mindre volatil aktie.

Stabil avkastning till 1ag risk

Wallenstam har ett fastighetsbestdnd fordelat pa 56 %
bostadsfastigheter, 39 % kommersiella fastigheter och

5 % samhillsfastigheter, sett till yta. Bolaget star for ett
langsiktigt vardeskapande och har en flexibel affirsmodell
till exempel avseende upplatelseform i nybyggnationspro-
jekt. Den finansiella stillningen dr stark, med hog soliditet
och lag beldningsgrad. Aktien har historiskt haft en god
utveckling med stabil avkastning. Utdelningen har legat pa
bibehallen eller hojd nivd sedan 1992.

Skapar tillvaxt genom kostnadseffektiv nybyggnation

och effektiv forvaltning

Vi planerar framtida investeringar i nyproduktion om
cirka 3 Mdr per ér, och vi visar en vardetillvixt, tack vare
var nybyggnation, i fardigstallda hyresrattsprojekt pa i
snitt 30—40 % per investerad krona. Tillsammans med
effektiv forvaltning och framgangsrik uthyrningsverksam-
het bidrar det till virdeskapande, genom eget arbete, som
gynnar bdde bolaget och aktiedgare. Projektportfoljen med
nya mojliga byggnationer fylls pa kontinuerligt.

Erbjuder efterfragad produkt pa utvalda
tillvaxtmarknader

Vi bygger och forvaltar hyresritter i attraktiva ldgen i
Goteborg, Stockholm och Uppsala. Vart kommersiella
bestand dr koncentrerat till Géteborgs innerstad. Var kon-
centrationsstrategi har resulterat i virdeutveckling och hog
uthyrningsgrad oavsett konjunkturldge.

Ansvarsfullt foretagande

Med var langa erfarenhet av fastighetsforvaltning, byggna-
tion och kommersiella liksom privata kunders villkor och
onskemadl har vi god kunskap om stadsutveckling for en
levande stad. I kombination med innovation och investe-
ringar i klimat och miljé som dven minskar driftkostnader,
samt socialt engagemang pa de orter vi verkar, arbetar vi
for att bidra till ett battre samhalle.
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Parametrar som i olika omfattning paverkar bolagets utveckling pa kort och lang sikt

Attraktiva fastigheter och god forvaltning resulterar i ndjda hyresgaster, stabil uthyrningsgrad och hyresintakter
samt goda affarsmajligheter for verksamheten.

Tillgang till mark i ratt lagen ar en avgérande faktor for att sakerstalla nyproduktion av bostader och kraver dagligen
strategiskt och praktiskt arbete.

Trygg finansiering ar vasentligt, da tillgangen till kapital &r en nédvandig resurs for verksamheten och en forutsattning
for att kunna utveckla och expandera i dnskad omfattning.

God foretagskultur och utveckling av kompetens for att attrahera och engagera ratt medarbetare ar en viktig fram-
gangsfaktor for fortsatt utveckling.

Marknadslaget och marknadens villkor, vilka férandras Gver tid, paverkar fastigheternas varde. Fastigheter i attrak-
tiva lagen dar efterfragan ar hog over tid genererar en god avkastning och bra vardetillvaxt.
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Finansiell strateqi

Tillgang till kapital ar en grundforutsattning for att bygga, utveckla och aga fastigheter med

kvalitet. Finansieringskostnader, upplaning och cash management i kombination med finansiell

riskhantering ar centrala fragor.

Finanspolicy

Vir finanspolicy syftar till att begrinsa bolagets finansiella
risker som i huvudsak utgors av likviditets-, refinansierings-
och rianterisk. Den faststills av styrelsen och provas érligen.
Bolagets kort- och langsiktiga kapitalforsorjning ska
sikerstillas genom att anpassa den finansiella strategin
efter bolagets verksamhet.

Optimal kapitalstruktur

Virdet pa koncernens tillgangar uppgick den 31 decem-
ber 2019 till 54 689 Mkr (48 262) och finansieras dels
genom eget kapital pd 23 794 Mkr (21 611), dels skulder
pa 30 895 Mkr (26 651), varav 24 302 Mkr (21 244) ir
rantebarande. Vi efterstrivar en balans mellan en acceptabel
risknivd och god avkastning p3 eget kapital. Wallenstams
soliditet ska inte understiga 30 %. Vid arsskiftet uppgick var
soliditet till 44 % (45).
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Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive tillgangliga check-
riakningskrediter och exklusive sparrade bankmedel hos
Nasdaq Commodities om 1 Mkr (3) uppgar till 928 Mkr
(761). Beviljade checkrikningskrediter uppgar till 8oo Mkr
(800). Inga av dessa har nyttjats per bokslutsdagen (119).
Islutet av aret beviljade EIB (Europeiska Investeringsban-
ken) en kreditfacilitet om 2 500 Mkr for nyproduktion

av energieffektiva hyresritter. Totalt uppgdr koncernens
beviljade kreditfaciliteter till 6 500 Mkr (4 0oo). For de

2 500 Mkr som beviljats av EIB krivs tio bankdagars
framfoérhallning. Ovriga 4 ooo Mkr ir tillgiangliga att
lyftas pa balansdagen.

Per 31 december 2019 uppgér tillginglig likviditet till
totalt 4 928 Mkr (4 761), varav 3 993 Mkr (3 503) utgor
kreditlofte for emitterade utestdende foretagscertifikat. Fritt
att anvinda pa balansdagen dr dirmed 935 Mkr (1 258).




BINDNINGSTID MEDELRANTOR, 2019-12-31

Ranteforfallo- Belopp, Snittranta, Andel,
struktur Mkr % %
0-1ar 14181 1,35 59,4
1-2ar = = =
2-3ar - R
3-4ar - - -
4-5 ar 1000 0,64 4,2
5-6 ar 1500 0,86 6,3
6-7 ar 1500 1,00 6,3
7-8ar 1500 1,16 6,3
8-9ar 1500 1,18 6,3
>9ar 2700 1,09 11,3
Summa 23881 1,22 100,0
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Banklan, 67 %

(11

% gront)

Obligationer, 16 %
(4 % gront)

Certifikat, 17

Rantebarande skulder hos finansinstitut uppgar till
23 881 Mkr (21 244). Belaningsgraden ar 45 % (45).

%

Réntebarande skulder
De rantebarande skulderna bestar framfor allt av traditio-
nell bankupplaning kombinerat med rantederivat, foretags-
certifikat samt obligationsldn. Véra totala rintebdrande
skulder hos finansinstitut uppgar till 23 881 Mkr (21 244).
Av dessa utgors 1,8 Mdr (0,7) av grona lan, samt 1,0 Mdr
av grona obligationer. Samtliga obligationslan om 3 950 Mkr
(2 950) ryms inom ramen for virt MTN-program (Medium
Term Notes) som har en total [ldneram om 5 Mdr. Obliga-
tionsldnen dr noterade vid Nasdaq Stockholm.

Finansieringen av laneportfoljen sikerstills huvudsak-
ligen med pantbrev i fastigheter. Obligationslanen ar inte
sakerstillda. Foretagscertifikatprogrammet, med en ram
pd 4 Mdr, har bakomliggande lanel6ften. Pa detta finns
utstillda kovenanter, se sid. 106.

Vi gor lopande en 6versyn av de olika formerna fér upp-
laning av kapital som finns sd att strukturen kan anpassas
till det basta for bolaget pa kort och 1dng sikt.

Gront ramverk

De grona obligationerna om totalt 1,0 Mdr emitterades
under 2019, och dr noterade pa Nasdaq Stockholms héll-
bara obligationsmarknad. De lyder under samma villkor
som ovriga obligationer med tilldgg for att emissionslik-
viden endast kan allokeras till projekt och tillgangar som
ar kvalificerade enligt Wallenstams grona ramverk. Det
grona ramverket lanserades i maj 2019 och erholl i gransk-
ningen, som genomfordes av det oberoende institutet
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Cicero, de hogsta betygen, Dark Green avseende ramverket
och Excellent avseende styrning och rapportering.

Rénte- och kapitalbindning

En av vdra enskilt storsta kostnadsposter dr rantekostna-
der, som framfor allt paverkas av forandringar i marknads-
rdntorna samt av forindrade villkor pa kreditmarknaden.
Vi efterstrdvar en fordelning mellan olika ldngivare och
olika bindningstider. Kapitalbindningens tid bedéms
utifrdn prissattning och refinansieringsrisk.

Av véra rintebdrande skulder utgér andelen med lang
kapitalbindning (6ver tolv mdnader) 16 % (40) och andelen
med lang rantebindning 41 % (41). Vid drsskiftet uppgick
den genomsnittliga dterstdende rantebindningstiden till
38 ménader (39). Den genomsnittliga rantan under dret var
1,20 % (1,35) och genomsnittsrantan pa bokslutsdagen var
1,22 % (1,06).

Réntederivat

Ett flexibelt och kostnadseffektivt sitt att forlinga 14n med
kort rintebindning dr riantederivat. Ur ett kassaflodes-
perspektiv dr utfallet 6ver tid i princip detsamma som att

uppta ett 1dn med fast ranta. Rantederivat ska marknads-
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I Stallbacken i Molndal,
fardigstallde viunder 2019
vart femte och sista projekt.
Totalt har vi byggt nara 600
ldgenheter i den nya, populdra
stadsdelen.
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virderas och om det 6verenskomna priset avviker fran
marknadsrantan uppstar ett teoretiskt 6ver- eller under-
virde i resultatrikningen. Orealiserade virdeforandringar
for rantederivat dr inte kassaflodespaverkande och nir ett
derivatkontrakt forfaller har dess marknadsvirde upplosts
i sin helhet och virdeforindringen 6ver tid har inte paver-
kat det egna kapitalet.

Volymen totalt utestdende rantederivat, dir Wallenstam
betalar fast rinta, uppgar till 9,7 Mdr (8,0). Under dret
har derivatens utveckling varit negativ, och marknadsvir-
det pa rintederivatportfoljen uppgick vid drsskiftet till
-350 Mkr (-82). Aret innan, 2018, paverkades rantederiva-
ten av en omstrukturering av rintederivatportfoljen som
vi genomforde for att anpassa koncernen till ny skattelag-
stiftning.

Valutapolicy

Valutapolicyn syftar till att minimera bolagets valutarisker
till exempel genom terminssdkringar av valutaflodena. Var
exponering for valutarisker dr begransad, och uppkommer
framst nir vi koper stommar till vira nyproduktionspro-
jekt. I en del fall sakrar vi valutan sjilva, och i en del fall
sakrar entreprendren som anlitats for projektet.




Solceller ger mer fornybar energi

For att testa och utvardera hur vi kan anvanda
solenergi har vi installerat solpaneler pa nagra
av vara bostadsfastigheter i Stockholm och
Goteborg. Solenergin produceras framst under
maj till augusti, och anvands av hyresgasterna i
respektive hus. Under nasta ar kommer vi att ga
igenom hela vart fastighetsbestand och I6pande
installera solpaneler pa de fastigheter som har
ratt tekniska och ekonomiska forutsattningar.

Ansvarsfullt foretagande

Wallenstam vill bidra till ett battre samhalle, idag och for kommande generationer. Det ar var driv-
kraft och det som gor oss stolta 6ver var verksamhet. For oss handlar hallbarhet om att bedriva
ett ansvarsfullt foretagande. Det gor vi genom att ta ansvar for den paverkan vi har pa samhallet
och att skapa l6sningar som bidrar till en langsiktigt positiv utveckling. Wallenstam stoédjer FN-
initiativet Global Compact och detta avsnitt utgor var Communication on Progress (COP-rapport).

ar Agenda 2030 antogs gick virldens linder

samman for att begrinsa planetens uppvarm-

ning till vdl under 2 grader. Under 2019 visar

rapporter fortsatt att vi gemensamt mdste

agera och snabbt minska utslippen for att
uppnd mélen.

Agenda 2030 innefattar dven ambitiésa mél avseende
jamlikhet, fattigdom, fred och rittvisa. Wallenstam fort-
sdtter att fokusera pa vara fem prioriterade mal, allt for att
bidra till en hdllbar utveckling.

Vi anser att ett integrerat hallbarhetsarbete och starkt
samhillsengagemang gir hand i hand med 1dngsiktig 1on-
samhet. Det ger god kontroll, minimerar affirs- och verk-

sambhetsrisker, okar effektiviteten, skapar nya losningar
och affiarer samt ger mer engagerade medarbetare, tryggare
investerare och nojdare kunder. Darfor ar hillbarhet en
central del av var affar.

For oss handlar hallbart foretagande ocksd om stindiga
forbattringar, att sitta mal och utveckla var verksamhet,
dér hallbarhetsarbetet dr en del. Att forfina och effektivisera
vara processer for att kunna gora det vi gor pé ett dnnu
battre satt.

Organisation, styrning och rapportering

Under 2019 fortsatte arbetet med att utveckla och driva
Wallenstams héllbarhetsarbete i enlighet med bolagets
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"Knuffar” for battre
kallsortering

Genom att skapa sa kallade “nudges”,
uppmuntrande knuffar, ska vi gora det
enklare for hyresgasterna att sopsortera
ratt. Projektet, som agt rum i en fastighet

i Barkarby, startades under 2019 i sam-
arbete med Beteendelabbet. | den forsta
fasen har vi kartlagt behoven. Under nasta
ar fortsatter vi projektet dar vi infor, testar
och senare utvarderar insatserna.

héllbarhetspolicy med Karin Mizgalski som héllbarhets-
chef. Vd dr ytterst ansvarig for arbetet med de visentliga
aspekter och risker som prioriteras i Wallenstams héallbar-
hetsarbete. Det praktiska och l6pande hallbarhetsarbetet
genomfors i alla delar av verksamheten, och samtliga
medarbetare har ett ansvar att implementera och driva
hallbarhetsarbete inom respektive avdelning. Resultaten
foljs upp och rapporteras regelbundet till koncernledning
och styrelse.

Wallenstam har hallbarhetsrapporterat sedan 2006 och
rapporterar sedan 2010 enligt Global Reporting Initiative

(GRI). Vi har under aret dven rapporterat om vara utslapp
av vixthusgaser och andra klimatrelaterade uppgifter till
CDP (Carbon Disclosure Project).

Intressentdialog

Under hosten 2018 genomfordes en intressentanalys, vilken
ligger till grund for arbetet med affdrsplanen 2019-2023.
Genom véra intressenter och dialogen med dem fir vi en
relevant uppfattning om kravbilder och vilja i var omvirld.
Resultatet av intressentanalysen dr stommen till arbetet som
utfors i ledstjarna Miljo, vilket beskrivs pa sid. 8.

VASENTLIGA HALLBARHETSOMRADEN BASERAT PA INTRESSENTDIALOG

Avgodrande

BETYDELSE FOR INTRESSENTER |

Mycket viktig

Mycket viktig | WALLENSTAMS PAVERKAN | Avgérande
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Agenda 2030

Wallenstam har prioriterat fem globala mal (SDG:er)
inom FN:s Agenda 2030. Inom dessa arbetar vi pa
ka delomraden for att bidra

olika satt med en rad oli
till att malen nas.

¢
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och energilagring. Under 2019 har solceller installerats pa
ndgra fastigheter for att testa och utvirdera hur tekniken
kan anvdndas i storre del av vart bestand.

Jamstalldhet och mangfald

For oss ar jamstalldhet och mangfald viktiga principer.
Arbetsgivare ska tillsammans med arbetstagare samverka
for att uppnd jamstalldhet och mangfald. Jamstilldhets-
och méngfaldsfragorna ska vara integrerade i hela organi-
sationen och dess arbetssatt. Saval vid rekryteringar som
internt i vara processer, exempelvis kring utvecklings-
satsningar och lonesittning, arbetar vi for att kvinnor och
man ska ha samma forutsittningar och vi ska gemensamt
verka for en frimjande organisation dir diskriminering
kopplat till samtliga diskrimineringsgrunder férebyggs.
Likafullt behover vi ha en pagdende dialog om vad jim-
stilldhet, respekt och mangfald betyder i vart foretag. Var
uppforandepolicy dr tydlig med att diskriminering inte far
forekomma. Lis mer pa sid. 40.

Sedan maj 2019 ir vara vindkraftverk finansierade
genom grona obligationer vilka emitterades inom vart ny-
upprittade ramverk. Ramverket erholl det hogsta betyget
Dark Green.

ANSTANDIGA

-8 Anstandiga arbetsvillkor
(B och ekonomisk tillvaxt

Langsiktigt hallbar ekonomi

Vi skapar forutsittningar for en langsiktigt hallbar ekono-
mi i samklang med milj6 och social utveckling. Langsiktig
lonsamhet ir ett grundliggande villkor fér oss som bolag
och vira dgare vill se en avkastning pa det kapital som de
investerat i verksamheten. Genom effektiv organisation,
kostnadseffektivitet i hela verksamheten och fokus pa orter
med tillvaxt och stark efterfrdgan kan vi sikra en langsiktig

Hallbar energi for alla

ekonomisk stabilitet. Det innebar ocksa att vi ska g& med
vinst, en vinst som vi kan dterinvestera i verksamheten.
Wallenstam ir flexibelt i en rorlig bostadsmarknad pd ett

Fornybar energi
Var storsta koldioxidbelastning for uppvarmning av fastig-
heter kommer frdn fjarrvirme. I den man viarmen baseras
pa spillvarme eller produceras med férnybar rdvara kan
fjarrvirme vara ett miljomassigt bra alternativ. Vi ar sjilv-
forsorjande pa fornybar energi genom egna vindkraftverk,
och strivar efter att kunna ersitta fjarrvirme med var
egenproducerade vindenergi i allt fler av véra fastigheter.
Vi undersoker och utviarderar dven andra tekniska
l6sningar for hdllbar energiproduktion, sisom solenergi

sdtt som ger trygghet for vara intressenter. Vi bygger frimst
hyresritter for egen forvaltning, och tillfor bostader som
det finns ett stort behov av. Under affirsplanen kommer vi
att arbeta for an mer effektiva processer i var forvaltning,
uthyrning, nyproduktion och 6vrig verksamhet. Med en
lonsam utveckling av fastigheter skapar vi virde for vara
kunder, samhillet i stort samt for foretagets medarbetare
och dgare. Langsiktiga planer och investeringar 6ver tid ska-
par ocksa trygga arbetstillfillen i produktion och forvalt-
ning. Las mer om hur vi arbetar med fokus pa védra kunder,
sid. 6, samt vira medarbetare, sid. 7.
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Ateranviandning av byggmaterial

Under aret har stommar borjat resas i Kalleb&acks Terrasser.
| samband med aterfylining av kallare har vi valt att ater-
anvanda krossad betong fran de rivna byggnaderna istéllet
for att kopa och transportera in ny betong. Genom ater-
vinningen av betongen har vi sparat in 6 700 transporter
med lastbil.

Wallenstams leverantorskedja

I var verksamhet anlitar vi fler 4n 3 ooo leverantorer, bland
annat vira Wallenstam Partners som utfor fastighetsskotsel
och underhall, och byggentreprenorer som dr delaktiga i var
nyproduktionsverksamhet. Vi koper varor och tjanster fran
bland annat energi-, it- och telebolag, och lanar kapital fran
banker. Dessutom anlitar vi konsulter sisom teknikkonsul-
ter och arkitekter med flera. Ofta anlitar leverantérerna i
sin tur underleverantorer. Vanligen har vara leverantorer sin
hemvist i Sverige, men till exempel ink6p av byggmaterial,

etc, gors dven fran andra lander i Europa och 6vriga virlden.

Vi strivar efter nira och ldngsiktiga samarbeten som gor
att vi kan utvecklas tillsammans med véra partners. Som
bestéllare har vi bdde ansvar och mojlighet att kravstalla
for goda verksambheter i hela produktionskedjan. Vid upp-
handling av entreprenoérer och inkop av tjdnster regleras i
avtal vilket ansvar véra partners ska ta for affarsetik, miljo,
arbetsforhillanden, sikerhet med mera.

Hallbara stader och samhallen

Stadsutveckling for trygga omraden
Vi strivar efter att skapa trygga och vilkomnande om-
raden och fastigheter, som manniskor vill bo i, arbeta i
och besoka. Savil den fysiska miljon som relationer med
grannar och besokare i omradet paverkar hur hyresgaster
upplever trygghet. I arbetet for 6kad trygghet gor vi en rad
insatser bdde i l6pande férvaltning och som punktinsatser.
Ett exempel dr vart samarbete med Huskurage, en organi-
sation som arbetar aktivt med att genom grannsamverkan
forhindra vald i nira relationer. Vi har under hosten delat
ut boken ”Frén oro till omtanke” till samtliga vara drygt
9 0oo bostadshyresgister, en bok diar Huskurage ger enkla
rdd for att skapa fler trygga hem.

Inom ramen for vara stadsutvecklingsprojekt vill vi
redan i projektering och detaljplanearbetet skapa forut-

30 ANSVARSFULLT FORETAGANDE

66

VINDKRAFTVERK

fran Jamtland i norr till Skane i soder gor att vi ar
sjalvforsorjande pa férnybar el sedan 2013.

sattningar for trygga samhillen. Det kan vi géra genom att

planera lokaler for olika slags verksamheter, sdsom kontor,
affirer, dldre- och barnomsorg med mera. Vi utvecklar
vara befintliga fastigheter och genomfor aktiviteter i sam-
verkan med vira kommersiella kunder, staden och andra
aktorer i samhallet, i syfte att skapa en levande innerstad.
Fran 2019 hyr vi ut tvd lagenheter i Umami Park som ett
generationsboende, detta for att mota de manga olika
familjekonstellationer som finns i samhallet idag. Ligen-
heterna gor det enkelt for olika generationer att bo nara
men dndd separat genom tva olika ingdngar till kompletta
hem vilka kan fungera bade som en stor enhet, men sam-
tidigt delas av for enskilt boende.

Vi deltar aktivt i forskning och utveckling inom stads-
utveckling, byggnation och forvaltning. Utvecklingen kan
handla om allt fran ny teknik i férvaltningen till moderna
l6sningar for mobilitet i nya stadsdelar. En stor del av vart
utvecklingsarbete sker i samarbete med andra. Med st6d
av Wallenstams innovationsrad arbetar Daniel Svartling,
bolagets innovationschef, med att skapa nya hallbara
affarsmojligheter. Utfallen fran véara olika projekt blir
losningar i framtidens boende och stadsplanering.

Samhallsengagemang for minskat utanférskap
Wallenstam brinner for att motverka utanférskap och
att skapa stadsdelar dar alla kan kdnna sig inkluderade
och trygga. Vi tror att ett framgangsrecept dr att stodja
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Sjalvforsorjande pa fornybar energi

att minimera den tid som verken inte pro ar pé grund
av driftstorningar eller planerade driff‘sm‘, e S
genom att utféra underhallsarbete vid tidpunkter nar det
inte blaser. Produktionen optimeras ocksa kontinuerligt
genom olika typer av kapacitetshdjande ombyggnationer
och uppgraderingar, bland annat ny mjukvara som ger
effektivare produktion.

Var satsning pa fornybar energi startade for att oka kémlen.
over vara elkostnader och var klimatpaverkan. Sedan 2013 ar
v|! sjalvforsorjande pa fornybar el genom vara 66 vindkraft-

- verk meden'installerad effekt om totalt 143 MW, som finns
fran Jamtland i norr till Skane i soder. Var héga ambition att
vara sjalvforsorjande under samtliga manader innebar att vi
ska klara vart energibehov i koncernen aven under juli manad
da vindkraftsproduktionen i Sverige ar som lagst.

Vindkraftverken ska forse Wallenstams fastigheter med
fornybar energi och pa sa satt gora fastighetsforvaltningen
mindre kanslig for forandringar i elpriset.

Elhandel och priser

| och med forsaljningen av Svensk NaturEnergi till Jamtkraft

1 april 2019, upphorde var egen forsaljning av el till slutkund.
Vi saljer fortfarande den el vi producerar till den nordiska
elmarknaden och Wallenstam kommer fortsatt att enbart
kdpa den egenproducerade vindelen. Vi foljer elprisets utveck-
ling, hanterar terminssakringar och forsaljning av elcertifikat.

Drift och produktion
Totalt under aret producerade vi 367 GWh (338). Vi arbetar
aktivt med att 6ka tillgangligheten for vara verk, det vill saga

ungdomsverksamhet i lokalsamhaillet dir vi verkar. Darfor  fran arbetsplatsen genom méjlighet att kopa arskort genom
deltar vi i manga lokala projekt som just handlar om att
bidra till en aktiv fritid for ungdomar. Exempel pa insatser
vi gor ar att uppléta lokaler for foreningar, skapa motes-
platser och stodja aktiviteter for ungdomar och sarskilt
utsatta grupper. Stravan att minska utanforskap ar ocksa
bakgrunden till vart samarbete med organisationer sisom
Project Playground, Barnens O, Stiftelsen Laxhjilpen,
Mitt Liv, Stockholms Stadsmission, Géteborgs Riddnings-
mission och ménga idrottsforeningar.

Samarbete och stod sker frimst genom sponsring och
medverkan i olika hdllbarhetsrelaterade initiativ.

nettoloneavdrag. Elcyklar finns tillgdngliga for kortare
transporter och vi har utokat var bilpool med ytterligare
tio elbilar. Detta minskar behovet av att ta sin egen bil till
arbetet och anviandandet av poolbil kommer att generera
betydligt mindre koldioxidutslapp.

Fokus pa resurser
Hur vi anviander vara resurser blir mer och mer centralt,
vilket visar sig i vart interna arbete liksom i dialoger med
intressenter. Darfor har vi i nuvarande affiarsplan valt att
definiera det som ett nytt fokusomrade i vart hallbarhets-
arbete de kommande 4ren. Resurser innefattar flera delar,
Transporter for hyresgaster och medarbetare sasom avfallshantering, dtervinning, byggnadsmaterial,
For att kunna erbjuda vara hyresgister praktiska och etc.

Mosjlighet till killsortering erbjuds i véra fastigheter,
for bostadshyresgaster sdvil som for foretagshyresgister.
Behoven varierar med hyresgisternas verksamhet och moj-

miljovanliga transportlosningar tittar vi pa olika mobili-
tetslosningar. Vi har under aret erbjudit bilpooler i ett
flertal fastigheter. Satsningen har under 2019 utvirderats

och beslut om utveckling av mobilitetslosningar kommer ligheterna varierar beroende pa fastigheternas utformning

tas under kommande var. Sammansatta mobilitetslosning-
ar med cykel, bil och andra typer av transporter ir fortsatt
under utveckling i ndgra av vara stadsutvecklingsprojekt,
till exempel i Kallebacks Terrasser i Goteborg. I nyproduk-
tioner installerar vi idag laddningsméjligheter for elfor-
don. Transporter kommer under affirsplanen 2019—2023
fortsatt att vara ett fokusomrade.

Internt uppmuntrar vi till kommunal transport till och

och lige. Inom detta omrdde finns det forbattringar att
gora, bade for att underlitta for hyresgisterna och minska
miljopaverkan. En stor potential fér minskad miljopéaver-
kan finns ocksa i var nyproduktionsverksamhet, gdllande
béade killsortering, dtervinning och material. Som ett led i
att forsoka forbattra sorteringsmajligheterna ér ett projekt
uppstartat med mélet att effektivisera miljorummen for
vara hyresgister. Under 2019 har vi pdborjat uppfoljning
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For att kunna erbjuda vara
hyresgaster praktiska och miljo-
vanliga transportldsningar tittar
vi pa olika mobilitetslosningar.

av mangden restavfall frdn vira fastigheter, dar ett forsta
steg har varit att utreda vilken statistik vi kan fa ut fran
vara leverantorer inom avfallshantering.

13 BEKAMPAKLIMAT-

FORANDRINGARNA Bekampa inmatfﬁréndringama

O

Driver utveckling fér minskad miljopaverkan

Vi ldgger stor vikt vid att begransa miljopaverkan i var
produktion, drift och forvaltning av fastigheter. Fastig-
hetssektorn i Sverige anvander mycket energi och star for
en stor del av den totala CO2-belastningen i samhéllet,
vilket gor att det bade ur miljomassigt och ekonomiskt
perspektiv ar ett prioriterat omrade for Wallenstam.

Miljolagstiftningen beror flera delar av var verksamhet
och omfattar bland annat hilsoskydd, avfallshantering
och potentiella storningar fran fastigheter sdsom buller,
rok och lukt. Det finns ocksé regler for maximal energian-
vandning for vara fastigheter samt marksaneringsatgarder
utifrdn markundersokningar infor byggstarter.

Det dr inte alltid som vare sig lagstiftningen eller krav
fran omvirlden sdtter nivin pd vart arbete, utan vi ar sjilva
drivande kring l6sningar. Det sker till stora delar i driften
av fastigheter, dir vi stindigt optimerar och miter for att
kunna minska energi- och resursanvindning och skapa
en god ekonomi med stindiga foérbattringar. Individuell
maitning av el och vatten dr standard i var nyproduktion
sedan 2006, en installation som bidrar till att hyresgaster-

VARMEFORBRUKNING KLIMATKORRIGERAD

kWh/kvm
100

95

90

85

80

0

32 ANSVARSFULLT FORETAGANDE

GLOBAL COMPACT

Wallenstam har signerat FN:s Global Compact, vilket
innebar att vi stodjer och arbetar utifran de tio
principerna kring méanskliga rattigheter, arbetsvillkor,
forsiktighetsprincipen, antikorruption och ansvars-
tagande gallande miljéfragor.

nas forbrukning vanligtvis sjunker med 10-25 % efter en
inkorningsperiod.

Wallenstam driver dven utvecklingen for minskad
miljopaverkan genom olika samarbeten och initiativ. Till
exempel har vi samarbete med Fossilfritt Sverige, vilket
ar ett regeringsinitiativ som startades infor klimatmotet i
Paris 2015, samt med Malardalens hogskola, vilka bedriver
forskning och innovation for energieffektivt byggande och
boende.

Miljocertifiering av fastigheter
P& marknaden finns flera miljéprogram och certifierings-
system for byggnader, sdisom Green Building och Miljo-
byggnad. Vi anvinder miljoprogrammen som kravspecifi-
kationer for energianvandning, kvalitet pd inomhusmiljo
och klimat samt materialval for bdde nyproduktion och
befintliga byggnader.

Var stravan ar att uppnd minst Miljobyggnad Silver
vid nyproduktion och manga av vdra fastigheter uppfyller
kraven for en certifiering enligt Miljobyggnad Silver dven
om de inte ar certifierade. Vi har valt att certifiera vira
byggnader nir det finns krav fran till exempel kommun
eller kund. I dagsldget dr fyra bostadsfastigheter i den
miljoprofilerade stadsdelen Kvillebicken i Goteborg
certifierade enligt Miljobyggnad Silver. I vart kommersiella
bestind arbetar vi med att minska energianvindningen
sd att fastigheten uppfyller kraven for Green Building. I
dagsliget dr en av véra fastigheter certifierade enligt Green
Building.

COZ—PAVERKAN FRAN VAR UPPVARMNING
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* Beraknat varde for faktisk paverkan, se sid. 146-147.



Tydlighet med varderingar
Vira kirnvirden — utveckling, respekt och engagemang —
avspeglar sig tydligt i arbetet med langsiktig hallbarhet.

Utveckling visar var instédllning till standiga forbattring-
ar, att arbetet aldrig dr klart. Vi hittar givande samarbe-
ten, exempelvis med forskare kring solceller och batterilag-
ring, i planarbetet med kommuner och markigare och med
samarbetspartners for att erbjuda vara hyresgister tjinster
kring mobilitet.

Respekt gentemot varandra i foretaget ar en sjdlvklarhet.
Samma instillning vill vi sprida i kontakten med kunder,
entreprendrer, leverantorer och andra intressenter. Exem-
pelvis att vi foljer lagar och regler, att vi inte kranker eller
diskriminerar ndgon och att vi arbetar aktivt med allas lika
virde, sdvil i foretaget som i samhallet. Respekt i affdrer
baseras pd ett aktivt arbete med antikorruption. Vi har en
uttalad nolltolerans mot mutor och bestickning, otillborliga
gavor och liknande. Avgridnsningen for vad som dr en muta
eller motsvarande stricker sig langt. Vara interna riktlinjer
vigleder hur vi ska agera kring mutor och otillbérliga gévor.

Vir drivkraft att bidra till ett battre samhalle bygger pa
ett stort engagemang. Vi vill vara nira viara kunder och
erbjuda bra helhetslosningar for boende och lokaler. Vi
ir engagerade i vdra kommersiella hyresgédsters verksam-
heter och vill vara flexibla for att mota deras behov. Var
ambition dr att genomfora langsiktigt hdllbara affirer och
utveckla ett ansvarsfullt foretagande till nytta for bade
samhillet och var egen verksamhet. Vi ser att det ar viktigt
for samhaillet med attraktiva, levande innerstider och fler
bostider. Wallenstam virnar hyresritten som ir en flexibel
boendeform for hyresgisten och avgorande for att fler
manniskor ska fa mojlighet att bositta sig i vira stider.

Uppforandepolicy och etiskt rad

Inom bygg- och fastighetsbranschen finns risker relaterade
till exempelvis arbetsmiljo, korruption, manskliga rattighe-
ter och milj6. En vigvisare for oss ar var uppforandepolicy.
Den bygger pa vira karnvirden, och ger en viagledning och
rod trdd for vart agerande hela vigen ut i dialogen och mo-
tet med vdra intressenter. Uppforandepolicyn, och ett antal
riktlinjer kopplade till den, visar Wallenstams forhéllnings-

MANSKLIGA RATTIGHETER

sitt och tydliggor hur vi vill agera som bolag. Malsitt-
ningen ir att ha ett miljomassigt, socialt och affarsmaissigt
engagemang i allt vi gor. Vi ska folja lagar och regler, och
tillimpa ansvarsfulla affirsmetoder som priglas av hog
affirsmoral och god affarssed. Vi stiller krav pd entrepre-
norer som tecknar samarbetsavtal med oss att de foljer
innehallet i uppforandepolicyn och agerar utifran den.
Brott mot uppférandekoden, internt eller hos samarbets-
partners, kan innebira skada bade for Wallenstams verk-
samhet och varumairke.

Uppforandepolicyn, som finns tillgianglig i sin helhet
pd www.wallenstam.se, revideras drligen och antas av
styrelsen.

Vi vill vara nara vara kunder och
erbjuda bra helhetslosningar for
boende och lokaler.

Utbildning och information om uppférandepolicyn
samt specifika riktlinjer om exempelvis antikorruption
och informationssikerhet ar obligatorisk for alla anstillda,
inklusive koncernledning och styrelse. Utbildning sker
regelbundet i bland annat introduktionsprogrammet for
nyanstillda och som digital utbildning.

Wallenstams etiska rdd, med representanter fran hela
verksamheten, genomfor cirka fyra moten per ar. Etiska
radet dr den grupp som centralt i koncernen l6pande arbe-
tar med att driva koncernens arbete med antikorruption,
samt genomfora riskanalyser inom omradet och foresld
eventuella dtgarder. Etiska rddet fir 1opande in fragor av
informationskaraktir som radet svarar pa. Mest handlar
det om vad man far ge respektive ta emot, det vill siga
fragor som kopplar till affirsetik och korruption. Vi infor-
merar alla anstillda med utgdngspunkt fran de vanliga
fragor som stills. Det har inte kommit in ndgot drende
under dret dar det har funnits behov av vidare utredning.
Rédet har en extern whistleblower-funktion som ocksé
finns tillganglig via link frdn Wallenstams hemsida. Under
2019 har inga drenden kommit in via denna funktion.

Var verksamhet bedrivs i Sverige och vi foljer géllande regelverk for till exempel arbetsvillkor, arbetsmiljo och organisa-
tionsfrihet. Wallenstam stodjer FN:s deklaration om manskliga rattigheter och ser att vi kan bidra positivt pa manga om-
raden, bland annat genom att motverka diskriminering, behandla alla med respekt — saval medarbetare som kunder och

andra vi moter - och erbjuda lika mojligheter for anstallda.

350

sociala kontrakt

Att ha ett hem ar ett grundlaggande behov och det utgor en viktig del i ett fungerande samhalle. Ytterst

vill vi bidra till en god levnadsstandard fér manga manniskor genom att producera och férvalta bostader,
framst hyresratter, och utveckla trygga, sakra och levande stadsdelar. Idag rader det stor brist pa bostader,
vilket gor att madnga manniskor har svart att fa ett eget hem. Vi har just nu cirka 350 sa kallade sociala

kontrakt med kommuner och organisationer, dar vi tillgangliggor boende till personer som har svart att fa
ett vanligt kontrakt. Det kan till exempel handla om forsoks- och traningslagenheter. Flera av kontrakten évergar till vanliga

hyreskontrakt nar den boende har mojlighet till det.
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Risker som ger

maojligheter

tt minimera risker och optimera mojlig-

heter dr en integrerad del i var verksamhet.

Wallenstams medarbetare dr delaktiga i

sdvil riskinventeringen som det forebyg-

gande arbetet. Riskerna bedéms utifran
skadlighet och sannolikhet och prioriteras av ledning
och styrelse. Arbetet syftar till att utveckla strategier
och atgirder for att minska riskerna och optimera moj-
ligheter. Det ar ett kontinuerligt arbete som pagér och
utvecklas I6pande och bolagets compliancefunktion
ansvarar for uppfoljningen.

Alla hiandelser kan inte forutses. Darfor dr en del av
vart riskarbete att ha beredskap for krishantering. Vi
ovar regelbundet var krisorganisation utifran sirskilda
riktlinjer samt checklistor for kris. Det borgar for
mojligheten att minimera skador pa verksamheten och
vara intressenter.

RISKOMRADEN VERKSAMHET

Produktion och forvaltning av fastigheter

Beskrivning av risk

» Arbetsplatsolyckor.

» Oférutsedda handelser som ger 6kade kost-
nader, sasom miljofaktorer, exempelvis &mnen
i mark eller lackage som kraver sanering eller
naturvarden som behover skyddas.

Beskrivning av méjlighet

» Saker arbetsmiljo utan personskador.

» God ekonomi och miljéprestanda.

» Vardetillvaxt genom nybyggnationsprojekt.

Wallenstams hantering

Arbetsmiljoplan upprattas tidigt och foljs upp
i hela projektet. Byggarbetsmiljosamordnare
utses som i planeringsstadiet sakrar
arbetsmiljosakerhet. | entreprendrsavtal utses
samordnare med motsvarande ansvar under
byggnationen. Tillrackligt langa tidplaner for
att kunna undvika stress och misstag.
Analys av miljorisker vid forvarv av mark,
markundersokningar vid nybyggnation och
fortldpande undersokningar av miljorisker.
Effektiv organisering av projektering, pla-
nering, upphandling, byggnation och val av
entreprendr.

P

v

P

v

P

v

Med mojligheter
och risker kopplade
till verksamheten
avses sadant som

ar relaterat till var
karnverksamhet.
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Samarbetspartners

Medarbetare

Beskrivning av risk

» Konkurrens om entreprendorer.

» Att upphandlingar inte gors/avtal inte tecknas
korrekt, vilket kan leda till otydlighet kring
ansvar och okade kostnader.

» Att samarbetspartners inte foljer ingangna
avtal eller var uppforandepolicy.

Beskrivning av mojlighet

» Bra samarbeten, langsiktig planering, god
ekonomi och hog kvalitet.

Att vi har sakra och effektiva processer for
inkdp och tecknande av kontrakt som ger
trygga samarbeten.

God affarsetik och goda arbetsforhallanden
hos entreprendrer och underleverantorer.

T

P

v

P

T

Wallenstams hantering

» Utvecklar langsiktiga relationer och val-
etablerade samarbeten med entreprencrer
och leverantorer.

Vi har utvecklade processer och mallar for
upphandlingar och inkop, tar in ratt kompe-
tens i processen och ar alltid minst tva
personer som tittar pa anbud och avtal innan
de tecknas.

Information till och dialog med entreprencrer
om krav pa efterlevande av Wallenstams
uppforandepolicy.

Projektansvariga har hog kannedom om och
narhet till sina projekt. Rutiner for uppfoljning
av avtal och kontroller i falt.

Rutiner for loggbocker och ID-kontroller med
mera pa arbetsplatser. Stickprov hos partners
sker regelbundet.

Utbildning samt utveckling av rutiner kring
leverantorskontroller.

4

P

4
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Beskrivning av risk

» Minskat fortroende eller attraktivitet hos
befintliga och potentiella medarbetare.

» Att inte kunna rekrytera och behalla medarbe-
tare med ratt kompetens och engagemang.

» Att medarbetare inte lever och agerar efter
foretagets varderingar.

Beskrivning av mojlighet

» Att uppfattas som en attraktiv arbetsgivare.
Mojlighet att rekrytera medarbetare med ratt
profil och kompetens.

Utveckling av medarbetare och foretaget.

Att utveckla saval medarbetare som verksam-
het och varumérke utifran en stark gemensam
vardegrund.

T

P

T

P

T

Wallenstams hantering

Ledstjarna med fokus pa medarbetare som ar
viktigt for kvalitet och ndjda kunder. Erbjuda
god arbetsmiljo, attraktiva och marknads-
massiga arbetsvillkor, friskvard, kompetens-
utveckling och internrekrytering till nya tjanster.
Syntetiskt optionsprogram for medarbetare,
vilket ger tydlig delaktighet i bolagets utveckling.
Rekrytering prioriteras som ett strategiskt om-
rade. Processerna starks och HR-kompetens
ska alltid engageras vid rekryteringar.
Regelbundna medarbetarundersdkningar

ar ett verktyg for forbattringar, kopplat till
ledstjarnan om arlig forbattring av engage-
mangsindex som foljs upp under affarsplanen.
Introduktionsprogram med konferens om
bolagets historia, varderingar, policys och
riktlinjer med mera.

Chefer far stod for dialog om vérderingar i
form av checklistor, mallar for utvecklings-
samtal med mera.

P

T

P
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RISKOMRADEN VERKSAMHET

Anti

korruption Finansiering

Informations- och IT-sakerhet

Beskrivning av risk

»

»

Beskrivning av risk

» En svag likviditet forhindrar
investeringar och formagan
att klara betalnings-
forpliktelser.

Risk for korruption kopplat

till tilldelning av lagenheter/
lokaler.

Risk for korruption vid upp-

Beskrivning av risk

Att T-system blir attack-
erade och att verksamheten
manipuleras eller att infor-
mation kommer i oratta

R

x

handlingar och inkop.

hander.

Att kanslig information
sprids till fel personer.

Att inte efterleva gallande
lagkrav.

R

x

R

v

Beskrivning av majlighet

Beskrivning av moéjlighet »
» God kontroll av affarsverk-

samheten, stark trovardighet

for affarspartners och andra

intressenter samt trygghet

for medarbetare med tydlig-

het kring regler och rutiner.

Wallenstams hantering
» Tydliga processer och mallar
for upphandlingar och inkop
samt uthyrning. Rutiner dar >
tva personer i forening ska
granska och attestera vid
uthyrningar och inkop samt

P

x

x

kontrollera anbud och avtal »
innan de tecknas. Stickprov
for kontroller av avtal. Fokus »

pa att kontrollera befintliga

kontrakt, till exempel olovlig

andrahandsuthyrning.

Ett etiskt rad med uppgift

att driva och bevaka antikor-

ruptionsarbetet inom Wallen-
stam. Intern information och
stod genom etiska radet.

Tillganglig whistleblower-

funktion.

» Genomlysning internt av
bisysslor och uppdrag vid
sidan av arbetet som kan
paverka intressen.

¥

¥

Wallenstams hantering

En stark likviditet ger hand-

lingsfrihet att genomféra

beslutade investeringar och

fullgora forpliktelser.

Beskrivning av majlighet

» Ett val fungerande och anda-
malsenligt IT-skydd for var
verksamhet samt att infor-
mation hanteras sakert.

» Okad administrativ effektivi-
tet som féljer av rutiner for
ett IT-sékert arbetssatt.

Wallenstams hantering

Narhet till marknaden och
bankerna. Goda relationer
med flera olika kreditgivare
ger goda forutsattningar for
finansiering.

Finansiering sakerstalls alltid
innan nybyggnation startas,
vilket eliminerar risk for lag

likviditet. » Kontinuerligt arbete med
Fokus pa stark likviditet och sakerhetshojande atgarder
hog soliditet. kring IT-sékerhet, uppgrade-
Likviditetsprognoser upp- ring av brandvéggar, virus-

skydd och system, intrangs-
tester, rutiner for IT-skydd
med mera.

Policy och riktlinjer for in-
formationssakerhet samt
information och utbildning
internt. Rutiner for informa-
tionsdelning och -hantering.
Ett dataskyddsombud som
|I6pande arbetar med GDPR-
fragor.

dateras I6pande i syfte att
optimera kassahallningen.

R

X

R

X
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Utbud och efterfragan

RISKOMRADEN OMVARLD

Konjunktur

Beskrivning av risk

» Forsamrade fastighetsvarden. Hojda mark-
priser.

» Resursbrist och hojda kostnader.

Beskrivning av méjlighet

» Positiv vardeutveckling pa vara fastigheter.

» Okad tillg&ng till mark och markanvisningar
da flertalet andra aktorer inte har samma
langsiktiga majligheter for investeringar under
lagkonjunktur.

Beskrivning av risk

» Minskad efterfragan pa exempelvis kommersi-
ella lokaler, bostadsratter eller hyresratter.

» Utdragna planprocesser och knapphet i till-
gang till mark.

Beskrivning av mojlighet
» HOg och stabil efterfragan pa vara produkter.
» God tillgang till mark for nybyggnation.

m Wallenstams hantering
» Ager och férvaltar fastigheter i attraktiva

Wallenstams hantering

» Fastigheter i attraktiva lagen minskar risken
for vardenedgang i lagkonjunktur.

» Var nyproduktion ger lagre kanslighet for

andrade fastighetsvarden, eftersom vi i

byggnationen skapar dvervarden som mildrar

effekterna av en nedgang. Lonsamhet sakras

aven vid forandrat konjunkturlage genom

hogt stallda krav pa avkastning pa investerat

kapital.

Sjalvforsorjande pa fornybar energi ger lagre

priskanslighet pa el.

»

4

omraden som kannetecknas av tillvaxt och
stark efterfragan.

Narhet och tata relationer med hyresgaster.
Foljer marknadsutvecklingen och har bered-
skap for forandringar i efterfragan.

Flexibel affarsmodell med mdjlighet att stalla
om och anpassa utbud, upplatelseform och
villkor, etc, vid férandrad efterfragan.

Lang framférhalining, nara samarbete med
kommunerna och flera parallella projekt i
exploatering.

» Fokus pa markanskaffning.

4

4

4

4

Mojligheter och risker kopplade till omvarlden finns
utanfor var verksamhet, exempelvis i form av forand-
rade marknadsforutsattningar. Det ar risker som vi har
liten mojlighet att paverka i ett kortare perspektiv, men

som vi tar hansyn till i planeringen av den strategiska

utvecklingen.
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RISKOMRADEN OMVARLD

Rantor

Forandring av lagar och regler

Beskrivning av risk
» Rantehojningar som ger okade kostnader och
stor paverkan pa resultatet.

Beskrivning av mojlighet
» Langsiktig trygghet och kontroll ver finansie-
ringskostnader.

Wallenstams hantering

» Portfolj av 1an med olika I6ptider och fordelade
mellan olika kreditformer och kreditgivare. Val
av kapitalbindning gors efter prissattning och
refinansieringsrisk pa kapitalmarknaden.

» Rantederivat anvands for riskspridning, for
att skydda den underliggande portfoljen och
for att flexibelt kunna paverka laneportféljens
rantebindningstid.

Beskrivning av risk

» Foérandringar av lagar, regler och myndig-
hetskrav, kring exempelvis miljo, gestaltning,
skattefragor, avgifter med mera, som leder till
Okade kostnader och 6kad administration.

Beskrivning av mojlighet

» Forandringar av lagar och regler som leder till
minskade kostnader och minskad administra-
tion.

Wallenstams hantering

Foljer utvecklingen i fragor som ror var verk-
samhet. Tolkar rattsfall och regelférandringar
som kan leda till andrade forutsattningar.
Proaktivitet for att kunna moéta nya krav,
praxis och lagar.

Remissvar, méten med beslutsfattare for

att tydliggora konsekvenser for fastighets-
branschen.

Energieffektiv byggnation och sjalvforsorjande
pa fornybar energi.

P

T

P

T

P

4

P

4

38 RISKER SOM GER MOJLIGHETER



Infrastruktur och stadsutveckling

Klimat

Beskrivning av risk

» Forandringar och byggnation av infrastruktur
eller annat som kan paverka vara fastigheters
attraktivitet negativt.

Beskrivning av mojlighet

» Foérandringar och byggnation av infrastruktur
eller annat som kan paverka vara fastigheters
attraktivitet positivt.

Wallenstams hantering

Lépande bevakning av utvecklingen i vara
omraden.

Samverkan med kommunen, andra fastighets-
agare, hyresgaster och centrumféreningar.
Insatser i samverkan med hyresgaster for

att starka innerstadens attraktivitet genom
events, erbjudanden, tillganglighet, marknads-
foring och kommunikation, etc.

%

4

%

4

%

4

KANSLIGHETSANALYSER

Fastighetsvarde vid andra direktavkastningskrav

0,50 procentenheter lagre

0,25 procentenheter lagre

0,10 procentenheter lagre
Fastighetsvarde enligt var bedomning
0,10 procentenheter hégre

0,25 procentenheter hogre

0,50 procentenheter hogre

Beskrivning av risk

Klimatférandringarna bedéms medfora storre
nederbordsmangder, varmare perioder, hojda
floden i vattendrag och kraftigare vindar vilket
kan paverka vara fastigheter negativt.

X

Beskrivning av majlighet

» | det arbete som gors for att hantera klimat-
paverkan, finns mojligheter att skapa synergier
som gynnar var byggnation och forvaltning.

Wallenstams hantering

» | befintliga fastigheter i utsatta lagen finns
beredskap, till exempel vattenavgransande
utrustning.

Sakrar hardgjorda ytor runt fastigheter for
mojlighet att ta hand om stora regnmangder
under kort tid.

Vid nybyggnationsplanering beaktas mojliga
konsekvenser av ett forandrat klimat.
Produktion av fornybar energi medfor lagre
global klimatpaverkan.

>

¥

¥

¥

Kassaflode

Hyresférandring bostader, 1 %
Hyresférandring omférhandlingsbara lokalkontrakt, 1 %

Forandring av driftkostnader, 1 %

Férandring av lanerantan, 1 procentenhet (arsbasis)
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Organisation och medarbetare

Var allra storsta styrka ar vara medarbetare. Vi manar om att behalla ett klimat med omtanke om

medarbetarna och erbjuda utmaningar som ger majlighet for individen att vaxa i sin yrkesroll.
|dag arbetar drygt 250 personer inom Wallenstamkoncernen och bidrar med stort engagemang

till bolagets utveckling.

Attraktiv arbetsgivare
En av nyckelfaktorerna for ett framgangsrikt foretagande
ar engagerade personer med ritt kompetens pa ritt plats.
Vivill vara en attraktiv arbetsgivare och kunna erbjuda en
bra och trivsam arbetsplats med mojlighet fér medarbetare
att utvecklas och vixa tillsammans med bolaget. Wallen-
stam arbetar aktivt med att erbjuda bra villkor och en god
arbetsmiljo och lagger stor vikt vid sdvdl kompetens som
personliga egenskaper och kvaliteter.

Lis mer pd sid. 7 om vér ledstjarna dar fokus ligger pa
att genom var goda foretagskultur vara en attraktiv arbets-
givare och arligen forbittra vart engagemangsindex.

Utbildning och utveckling

Medarbetarsamtal genomfors drligen for att stodja den
personliga utvecklingen, folja upp gemensamt satta mal,
stimma av arbetssituationen och planera framtida kompe-
tensutveckling. Kompetensutvecklingen sker kontinuerligt
via externa och interna utbildningar sivil som genom
kunskapsoverforing kollegor emellan. Detta, liksom
utmaningar i det dagliga arbetet dr viktiga komponenter
for en gynnsam arbetssituation. S& ldngt det ar mojligt ger
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Wallenstam chans till utveckling inom foretaget, exempel-
vis utlyses lediga tjanster internt.

Fokus pa friskvard

Vi har tydliga riktlinjer och rutiner for att finga upp
ohilsa hos vara medarbetare, och vi ligger stor vikt vid
den fysiska arbetsmiljon och hilsofrdmjande aktiviteter.
Det finns goda mojligheter till bide grupptrining och
individuell traning i triningsanldggningar pa respektive
kontor samtidigt som friskvdrdsaktiviteter subventioneras.
Alla anstillda erbjuds ocksa regelbunden foretagshilso-
vard i syfte att frimja fortsatt vilméaende.

Arbetar for jamstalldhet

P4 Wallenstam har kvinnor och man samma forutsatt-
ningar. Insatserna for jamstéilldhet utifran flera olika
aspekter, exempelvis vid rekryteringar, utvecklingssats-
ningar och lonesittning, dr en pdgdende process som vi
som bolag arbetar I6pande med att bdde bibehilla och for-
battra. Fordelningen mellan kvinnor och mén dr helt jamn
i koncernledningen. P4 mellanchefsniva ar fordelningen
52% kvinnor och 48 % main, medan det i bolaget som



helhet arbetar 59 % kvinnor och 41 % man. Istyrelsen ar
fordelningen for narvarande 75 % kvinnor och 25 % man.

Varderingar och uppférandepolicy

Den dagliga verksamheten drivs mot bakgrund av koncer-
nens karnvirden; utveckling, respekt och engagemang. Ar-
betet i Wallenstam styrs 6vergripande av policys, riktlinjer
och instruktioner samt av besluts- och attestordningar,
som alla dr viktiga for att tydligt definiera bolagets stand-
punkter och arbetssitt for hela organisationen. Uppforande-
policyn utgar fran vara kidrnvirden och understryker de
policys och riktlinjer som styr koncernen i forhillande till
medarbetare, kunder, leverantérer och samarbetspart-
ners. Malsdttningen ar att ha ett miljomassigt, socialt och
affirsmassigt engagemang i allt vi gor. Vi ska folja lagar
och regler, och tillimpa ansvarsfulla affirsmetoder som
priglas av hog affarsmoral och god affarssed.

Matning for forbattringar

Vi genomfor regelbundna medarbetarundersokningar for
att mita medarbetarnas syn pa den egna arbetssituationen,
bolaget och dess ledning. Hir foljer vi Iopande dven upp
vart engagemangsindex. Resultatet anviands som ett av
flera verktyg for utveckling inom bolaget. Utmirkande for
Wallenstam i undersokningarna dr framforallt uppskattat
ledarskap, fortroende for ledningen samt en stark kinsla
av gemenskap.

Vi genomfor ocksd utvirderingar dir medarbetare ger
feedback till sin chef utifrin ett antal framtagna kriterier
som 4r viktiga i ledarskapet pd Wallenstam. Resultatet an-
viands som ett individuellt utvecklingsverktyg for bolagets
chefer.

254 st

ANSTALLDA

hade Wallenstam i genomsnitt under 2019 (251). Majoriteten
ar tillsvidareanstéllda, med en fordelning om 59 % kvinnor
och 41 % man. Cirka 30 % av medarbetarna finns i Stockholm,
ovriga i Goteborg. Wallenstams medarbetare omfattas av
kollektivavtal med Fastigo.

ANSTALLDA FORDELAT PA ALDER

Antal personer

100

80

60
40

20 —

. Ar

30-39 40-49 50-59 60-69

Kvinnor

8ar
AR MEDELANSTALLNINGSTIDEN

for tillsvidareanstalld personal i Wallenstam. Sjukfranvaron
uppgick under aret till 3,5 % (3,3). Personalomsattningen har
under aret varit 7 % (6).

UTBILDNINGSNIVA
Grundskola, 1 %

Gymnasium, Hogskola eller
33% motsvarande,
66 %

ANSTALLNINGSTID

>104r, 32 % 0-24ar,29 %

6-104r, 24 % 3-5ar,15%
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REPRESENTATION STYRELSE

REPRESENTATION KONCERNLEDNING

Under 2018 erbjods allatillsvidareanstallda i bolaget att
deltaiett nytt syntetiskt optionsprogramgvilket anvéands som
ytterligare ett incitament fér medarbetare att aktivt bidra till
vardeskapandet i ver_ksarhheten. Mer &n'99 % har valt att delta
Iprogrammet, se vidare sid. 82. ‘|
I .ll
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Forvaltning och byggverksamhet

med lokal narvaro

Wallenstam &r organiserat i tva regioner: Region
Goteborg samt Region Stockholm, som aven inklu-
derar verksamheten i Uppsala. Inom varje region
bedrivs bade forvaltning och byggverksamhet med
Wallenstams egna forvaltare och byggprojektledare
som samarbetar med externa leverantorer. Den
lokala narvaron majliggor god kannedom om den
lokala fastighetsmarknaden, férandringar och affars-
mojligheter och ger forutsattningar for kunskap om
vara kunders behov och verksamhet. Det framjar
engagemang och handlingskraft, saval i organisati
onen som helhet som hos respektive medarbetare.
Till stod for verksamheten finns vara staber, speciali-
serade inom exempelvis ekonomi, juridik, IT, personal,
information och marknad.

Region Region
Stockholm Goteborg

Vd &
stabsfunktioner

Central kundservice

Var kundservice ar organiserad som en central funk-
tion i bolaget, vilket mdjliggor langre oppettider och
hog tillganglighet for vara kunder som kan na oss
via webb, mejl eller kostnadsfria telefonsamtal. Ett
systematiskt arbete och val utvecklade processer
sakerstaller att &rendena hanteras pa basta satt och
att vi aterrapporterar till kund under &rendets gang.
Uppfdljning och forbattrade rutiner hjalper oss i var
standiga stravan att gora kunderna mer nojda.

Partnerkoncept for fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel och underhall av vara fastigheter
ar tjanster som upphandlas av externa leverantorer
genom ett valutvecklat partnerkoncept, Wallenstam
Partner. Igenkanning och trygghet for kunden
skapas genom gemensamma arbetssatt och med
Wallenstams logotyp pa klader samt id-kort.

En viktig del for att kvalitetssakra fastighetsskotseln
ar ett tatt och nara samarbete, regelbundna partner-
traffar och besdk i fastigheterna av egna forvaltare
enligt ett rullande schema.




Marknadsutblick

Under 2019 har byggtakten dampats generellt i storstaderna - Goteborg undantaget - framst
som en foljd av svag bostadsrattsmarknad. Bostadsbehovet ar fortfarande mycket stort och pro-
duktionen av nya hyresratter har inte paverkats i samma utstrackning. Den hoga efterfragan pa
kommersiella lokaler star sig, trots spekulationer om en kommande lagkonjunktur. Urbanisering,
coworking och andrade konsumtionsmonster ar viktiga och hogst aktuella fragor for fastighets-
branschen. Genom flexibilitet och lyhérdhet for marknadens behov kan vi snabbt anpassa var
verksambhet till utvecklingen och vad som efterfragas.

Hyresratten som forstahandsval
Vi tror pa hyresratten som upplatelseform. Boendeformen
ar flexibel och bekvim och kraver inget risktagande fran
hyresgdstens sida. Den fungerar ocksa som ett smorjmedel
i samhaillet, till exempel om man pa grund av arbete eller
av ndgon annan anledning snabbt eller pa kort sikt behover
byta bostad. Det ar ocksa en viktig faktor for foretag med
rekryteringsbehov, inte minst for att attrahera internatio-
nell kompetens. Darmed ar hyresritten central for stader-
nas tillvaxt och naringslivets utveckling.

Som stadsutvecklare och en av Sveriges storsta privata
hyresrattsproducenter for egen forvaltning, arbetar vi
intensivt med att tillféra marknaden nya bostdder i triv-

WALLENSTAMS KONCENTRATIONSSTRATEGI
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samma och attraktiva omraden. Vira undersokningar
visar att vira hyresgister i hog grad dr n6jda med sitt
boende, med ligenhetens utformning och standard. Intres-
set for att bo hos oss dr stort och vi har mdnga sokande

till varje lagenhet. I var egen ko, ddr vi formedlar samtliga
nyproducerade ligenheter i Goteborg samt hilften av
nyproduktionen i Stockholm och Uppsala, hade cirka

100 000 personer registrerat sig vid drsskiftet 2019/2020.

Stort bostadsbehov, farre byggstarter
Urbaniseringstrenden héller i sig, befolkningen i vara
storstdder 6kar och behovet av bostader ar mycket stort.
Boverket uppskattar att §35 ooo nya bostader behover

Heba

Hufvudstaden
Fabege
Wihlborgs (VG John Mattson

Ljungberg

. Platzer
@ Stendorren

NP3 iFastigheter

Wallenstam

Ldg | GRAD AV GEOGRAFISK KONCENTRATION | Hdg

Wallenstams koncentrationsstrategi bidrar till en hog grad av geografisk koncentration. Mixen av ett valbelaget bostadsbestand i Gteborg och Stockholm
samt ett kommersiellt bestand med fokus pa Goteborgsmarknaden gor att graden specialisering av fastighetstyp ar nagot lagre. Kalla: Nordano
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Mathias Aronsson

Vvd Wallenstam AB, Regionchef Stockholm
och Uppsala

Det har under

2019 varit

en fortsatt

sval bostads-
! rattsmarknad

i Stockholm,

medan de

aktorer - dari-

bland Wallen-
stam - som bygger hyresratter i stort sett
har kunnat byggstarta enligt plan. Ned-
gangen i byggtakten generellt pa mark-
naden har gjort att vi upplever att det ar
lattare att hitta entreprendrer till vara
byggnationer och att det &r nagot enklare

att fa 6nskad leveranstid av viktiga bygg-
material, exempelvis stommar.
Befolkningsokningen i regionen i
kombination med en lagre produktionstakt
av bostader generellt gor att efterfragan
pa vara produkter till och med har 6kat
under aret. | var egen ko till nyproducerade
bostader i Stockholm och Uppsala finns
for narvarande fler an 100 000 intresse-
anmalningar och samtliga lagenheter som
fardigstallts under aret har snabbt hyrts ut.
Det ar ett privilegium att fa leda och
arbeta tillsammans med alla engagerade
och kunniga medarbetare som gor det
mojligt att med vara kunder i fokus
utveckla, bygga, hyra ut och forvalta
vara fastigheter. | vart stadsutvecklings-
projekt Umami Park i Sundbyberg har
de forsta hyresgasterna borjat flytta in,
samtidigt som produktion pagar for fullt

av bade fler lagenheter och ombyggna-
tion av kommersiella ytor, dar bland annat
coworkingaktoren Convendum kommer
att etablera sig under 2020. Under aret
blir ocksa vara forsta delningslagenheter
for co-living inflyttningsklara och det blir
valdigt intressant att se utvecklingen for
denna boendeform.

Jag ser ocksa fram emot att under
nasta ar antligen - efter manga ars
samarbete med Nacka kommun - kunna
starta vart andra stora stadsutvecklings-
projekt. | Alta planerar vi byggnation av
cirka 900 lagenheter och kommersiella
ytor i gatuplan. Som det ser ut nu kom-
mer marknaden aven under 2020 att
praglas av farre byggstarter, framforallt
pa bostadsrattssidan. For var del fortsat-
ter vi enligt var plan med nyproduktion i
bade Stockholm och Uppsala.

Marina Fritsche

Vvd Wallenstam AB, Regionchef Goteborg

Under 2019
har bostads-
byggnationen

i Goteborg 6kat
nagot, till skill-
nad fran andra
storstader, en
tydlig effekt av
satsningen
Bostad2021 som ar ett samarbete
mellan kommunen och flera olika bygg-
aktorer. Produktionen av bostadsratter
har bromsat in aven i Géteborg, men
hyresrattsbyggnationen gar starkt och
for Wallenstams del kanner vi oss valdigt
trygga i de planer vi har for var bostads-

produktion framaover. Just nu har vi igang
byggnationen av cirka 1 250 lagenheter
och vi har en bra portfolj for att kunna
fortsatta halla samma takt. Under aret
byggstartade vi 6ver 400 lagenheter

i vart hittills storsta stadsutvecklings-
projekt Kallebacks Terrasser. Vi marker
av en fortsatt hog efterfragan, bland
annat i form av drygt 20 000 intresse-
anmalningar i var nyligen lanserade
bostadsko for nyproducerade lagenheter
i Goteborg.

Vakanserna pa kommersiella ytor,
framforallt kontor, ar fortfarande valdigt
laga i vart bestand. Vi har vara kommer-
siella fastigheter i innerstaden i Goteborg,
och arbetar med platsutveckling, som
exempelvis Kvarteret Victoria, for att
starka attraktiviteten ytterligare. Arbetet
ger tydligt resultat - vi marker att manga

vill hyra exempelvis sina kontorsytor just
dar. Handelssegmentet ar mitt uppe i en
strukturomvandling och ar en utmaning
for hela branschen. Vi fokuserar pa att
arbeta tillsammans med vara hyresgaster
och ser till helheten i var omradesutveck-
ling. Ett utbud med bra verksamheter i
gatuplanen &r viktigt for bade besokare
och de som har sina arbetsplatser i husen.

De kommande aren tillférs mer nypro-
ducerade kommersiella lokaler till Gote-
borgsmarknaden. For Wallenstams del
finns flera mojligheter till nyproduktion av
lokaler, och vi startade under 2019 bygg-
nationen av 20 000 kvm kommersiell yta
i Kallebacks Terrasser. Totalt sett har vi
ett oerhort starkt erbjudande med manga
efterfragade bostader, moderna och
andamalsenliga lokaler bade i nybyggna-
tion och i unik innerstadsmiljo.

tillforas i Sverige mellan 2018 och 2025, varav 280 coo
bedoms behovas redan 2020. Trots detta har byggtakten
i Sverige sjunkit det senaste dret. Nedgdngen pa bostads-
rattsmarknaden under 2017 och 2018 har lett till att firre
nya bostadsrittsprojekt startats. Efterfragan pa hyresrat-
ter dr fortsatt mycket stor, men dven hér har byggtakten
ddmpats.

Under 2019 pédborjades cirka 12 9oo bostader i Stock-
holmsregionen, en marginell 6kning jamfort med 2018.
11 100 av bostiderna var ligenheter i flerbostadshus, varav
50 % utgjordes av hyresritter. I Uppsala paborjades cirka
2 700 bostidder, en minskning med 9 % jimfort med 2018.
2 300 stycken utgjordes av ldgenheter i flerbostadshus,
varav 65 % var hyresritter. [ Goteborg 6kade bostadsbyg-
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gandet med 2 % under 2019, dd 7 300 bostidder piborja-
des. Av dessa var 6 250 ligenheter i flerbostadshus, varav
65 % hyresritter.

Wallenstam startade under 2019 byggnation av 435
hyresritter i Goteborg, 161 hyresritter i Uppsala och 579
hyresritter samt 50 bostadsratter i Stockholm.

Stark utveckling pa kommersiella marknaden

Den kommersiella marknaden i bide Stockholm och Gote-
borg kdnnetecknas generellt av hog efterfrdgan och laga
vakanser. I Goteborg, dir Wallenstam har sitt kommersi-
ella bestdnd i de mest centrala delarna, har det under flera
ar funnits en obalans med hogre efterfrigan dn utbud,

vilket har lett till stark hyresutveckling. Primehyran for




PABORJADE LAGENHETER KONTORSYTA UNDER PRODUKTION

PA WALLENSTAMS MARKNADER GOTEBORG OCH MOLNDAL

Antal Igh Kvm
18 000 250 000
16 000
14000 200 000
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(GO 150 000
S0 100 000
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4000 [ 50 000
2000 I i 1 - o
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15 16 17 18 19 15 16 17 18 19

B Storstockholm Storgoteborg Uppsala lan

MARKNADSANDELAR HYRESRATTER STORSTOCKHOLM HYRESNIVAER KONTOR GOTEBORG
Fastighetsbolag Marknadsandel, % Kr/kvm
Wallenstam 1 3800
Stockholmshem 9 3600 //
Svenska Bostader 8 3400 /
Familjebostéader 6 3200 /
D Carnegie 4 3000
Stiftelsen Stockholms Studentbostader 3 2800 / e
Stockholms Kooperativa Bostadsférening 3 2600 H—
Stena Fastigheter 2 0 e T = = 5
Akelius 2
Micasa Fastigheter 2 = CBD Ovriga innerstaden
Einar Mattsson 2
Ovriga 58
Totalt 100
DIREKTAVKASTNINGSKRAY FOR

MARKNADSANDELAR HYRESRATTER STORGOTEBORG KONTORSFASTIGHETER GOTEBORG

. %
Fastighetsbolag Marknadsandel, %
Wallenstam 2 55
Poseidon 16
Bostadsbolaget 14 5.0
Familjebostader 11 45
Stena Fastigheter 4
SGS Studentbostader 4 20 \
Balder Fastigheter 2
Ovriga 47 0
Totalt 100 15 16 17 18 19

= CBD Ovriga innerstaden
MARKNADSANDELAR KONTORS- OCH BUTIKSLOKALER
GOTEBORG VAKANSGRAD KONTOR GOTEBORG
Fastighetsbolag Marknadsandel, % %o
Wallenstam 6 7
Platzer 8 6
Vasakronan 7 5
Balder Fastigheter 6 4 S,
Castellum 6 3 ‘\7/7
Ovriga 67 2
Totalt 100 1
0

Marknadsandelen &r beraknad utifran respektive fastighetsagares 15 16 17 18 19
rapporterade kontors- och butiksyta i relation till den totala kontors-
och butiksytan i Géteborgs kommun sdsom den &r bedémd av Business
Region Géteborg.

= CBD Ovriga innerstaden Goteborg Killa: JLL
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REGIONFAKTA

STORGOTEBORG

Utfall
2019

1041850

Trend
pLoyo}

?

UPPSALA LAN

Utfall Trend
2019 2020

STOCKHOLMS LAN

Utfall Trend
2019 2020

2377081 ? 383713 ?

Antal invanare

31583
IS8
69,4*

Nettoinflyttning, antal invanare
Arbetsloshet, %
Sysselsattning, %

Bostader
Hyresniva nyprod kr/kvm/ar 1 800-2 300
Vakansgrad, % 0
1,5-35
6 250
13,2
4,6

Direktavkastningsniva, %

Antal paborjade lagenheter, st
Hyresmarknadens storlek, Mdr
Hyresmarknadens tillvaxt jamfort med 2018, %

Kontor centrumlage
Hyresniva A-Lage kr/kvm/ar 3000-4 000
Vakansgrad, % 37
Direktavkastningsniva, % 4,0-45
Butik centrumlage
5 000-13 000
0-3
4,0
5250 000

Hyresniva A-lage kr/kvm/ar

Vakansgrad, %

Direktavkastningsniva, %

Total kontors- och butiksyta (Géteborg), kvm

* Avser hela Vastra Gotalands lan.

kontor, de hogsta hyrorna i de finaste lokalerna (baserat pa
observerade uthyrningar 6ver 500 kvm), dr cirka 3 700 kr/
kvm i CBD (Central Business District) och 2 8oo kr/kvm i
ovriga innerstaden, enligt fastighetsrddgivaren JLL.

For att kunna mota den stora efter-
fragan arbetar vi lopande med att
utveckla och modernisera vara
befintliga kommersiella fastigheter.

Utvecklingen pa lokalmarknaden har lett till en vakans-
grad om 5,8 % i Goteborg som helhet, och 3,7 % i CBD,
ddr Wallenstams kommersiella fastigheter ar beligna.
Vakansgraden for Wallenstams kommersiella fastigheter
uppgdr till 4 %. Den ldga vakansgraden innebir utma-
ningar for Wallenstam nir det giller att kunna erbjuda
lokaler till nya, potentiella kunder sdvil som befintliga
kunder som behover mer yta till sin verksamhet. For att
kunna moéta den stora efterfrdgan arbetar vi lopande med
att fortéta, utveckla och modernisera vira befintliga kom-
mersiella fastigheter, och ocksa med nyproduktion, exem-
pelvis i Kallebicks Terrasser dir vi under 2019 byggstartat
cirka 20 0oo kvm kommersiell yta, mestadels kontor, i ett
mycket bra lige nira kommunikationer och trafikleder.

Enligt JLL uppgick den fardigstdllda nyproduktions-
volymen av kontorsytor i Goteborg till 60 8oo kvm under
2019. Det dr en 6kning jamfort med 2018 och de komman-
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de dren berdknas nyproducerade kommersiella ytor 6ka i
bdde CBD och innerstaden.

Coworkingytor som komplement
Flexibla kontorslosningar har blivit ett naturligt inslag i
stadsbilden och pé den svenska kontorsmarknaden, i syn-
nerhet i storstiderna. Den nya hyresformen tillmotesgar
behovet och 6nskemélen om okad flexibilitet och Wallen-
stam ser stora mojligheter i coworkingkonceptet som ett
komplement till sedvanliga kontorslosningar.
Wallenstam dger 30 % av aktierna i coworkingaktoren
Convendum. Convendum etablerar moderna center for
coworking med fokus pa flexibilitet, service, teknik och
design i Stockholm och Géteborg, och ar hyresgist till
Wallenstam pa Avenyn i Goteborg. Under 2020 kommer
Convendum successivt att etablera flera av sina koncept i
Umami Park i Sundbyberg, dir Wallenstam utvecklar ett
nytt omrdde med bade bostdder och kommersiella ytor for
olika verksamheter.

Wallenstam arbetar for att starka
innerstadens attraktivitet genom
att skapa upplevelser som adderar
varde och pa sa satt bidrar till fler
besdkare och 6kat kundunderlag.

E-handel ger forandrade konsumtionsmonster
Forandrade konsumtionsmonster som en foljd av bland
annat 6kad digitalisering och e-handel har lett till en
strukturforindring i hela handelssektorn. E-handeln
konkurrerar med den fysiska handeln, men e-handel kan
ocksd vara ett viktigt komplement till en fysisk butik och
vice versa.

Wallenstam arbetar for att starka innerstadens attrak-
tivitet genom att skapa upplevelser som adderar viarde och
pa sd sdtt bidrar till fler besokare och dkat kundunderlag.
For vara kontorshyresgaster dr det viktigt att det finns
service, butiker och restauranger i narheten. De olika
verksamheterna stirker varandra. Vi jobbar nira tillsam-
mans med vdra kunder och andra aktorer for att pd ett
strategiskt sdtt utveckla olika delar i staden for att skapa
genuina miljoer, motesplatser och upplevelser som bidrar
till attraktivitet, liv och rorelse. Ett exempel dr Victoria-
garden i innerstaden i Goteborg, som invigdes 2019.

Transaktionsmarknadens utveckling
Enligt fastighetsradgivaren JLL blev 2019 ett nytt rekordar
for den svenska kommersiella fastighetsmarknaden och
den totala transaktionsvolymen landar pa 216,5 Mdr,
vilket slar det tidigare rekordet fran 2016 pa 208,6 Mdr.
Jamfort med foregdende ar, da transaktionsvolymen upp-
gick till nirmare 157 Mdr, dr det en 6kning med 38 %.

I Stockholm uppgér transaktionsvolymen for 2019
till 67,5 Mdr, en 6kning med 33 % jimfort med foregd-
ende ar. 2019 blir dirmed ett rekordar for regionen, sett
till transaktionsvolym. Kontorssegmentet fortsitter att
dominera. Volymen for 2019 uppgick till 32,1 Mdr, vilket
innebir 48 % av den totala volymen i Stockholmsregionen.
De stora kontorstransaktionerna som genomforts under

FORDELNING BOSTADER, GOTEBORG
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aret vittnar om en fortsatt stark hyresmarknad, gynnad av
fortsatt ldga rantor, stark efterfragan och begransat utbud.
Bostadssegmentet var det nést storsta i Stockholmsregio-
nen under 2019, med en volym om 14,1 Mdr. Det innebar
21 % av totalen for dret och en 6kning fran foregdende ar
med hela 95 %.

For Goteborgsregionen uppgar transaktionsvolymen
for 2019 till 14,4 Mdr, en 6kning med 27 % jamfort med
2018. For kontor uppgar transaktionsvolymen till 4,6 Mdr,
motsvarande 32 % av den totala volymen foér Goteborg.
Jamfort med 2018 ir det en minskning med 13 %. Det nist
storsta segmentet under 2019 blev industri/lager/logistik
som omsattes till ett bedomt virde av 3,5 Mdr, motsva-
rande 25 % av Goteborgs omsittning. Bostadssegmentet
var relativt lugnt och fastigheter till ett virde av endast
780 Mkr bytte dgare under aret.
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BYGGNADSVARD
Vi tar inga genvagar

| vart bestand i Goteborgs innerstad finns
manga riktigt gamla, anrika hus, som &r en
del av Goteborgs historia och som vi tar ett
alldeles sarskilt ansvar for. Dessa kultur-
fastigheter underhalls och moderniseras
avseende energi, luft, klimat och ljus for att
skapa bra arbetsmiljéer for vara hyresgaster.
Men de renoveras alltid varsamt - vi anvan-
der genuina material for att aterskapa och
bevara tidstypiska detaljer sasom stucka-
turer, kakelugnar, snickerier och vackra
koppartak, vilket kraver bade resurser och
hantverkskunnande utover det vanliga. Och
se sa vackert det blir!

BOSTADSFASTIGHETERNAS ALDER

Andel som ar
>15 ar, 55 %
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<15ar,45%

FASTIGHETSBESTAND, KVM | TUSENTAL
Lokaltyp 2019-12-31 2018-12-31

Bostader 570 563
Kontor 236 230
Butiker 111 111
Industri/lager 103 102
Utbildning 30 30
Ovrigt 36 36
Garage

Totalt
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Fastighetsforvaltning

Viforvaltar 218 fastigheter om totalt 1,2 miljoner kvadratmeter. Bostadsfastigheterna finns sam-

lade i tillvaxtregionerna Goteborg, Stockholm och Uppsala, medan de kommersiella fastigheterna

ar koncentrerade till Géteborgs innerstad. Fastighetsforvaltningen ar grundlaggande i var affars-

modell, med fokus pa utveckling, ndjda kunder, effektivitet och I[nsamhet.

Fastighetsbestand

I forvaltningsfastigheterna ingér dels fastigheter i 16pande
forvaltning, dels projektfastigheter for eget innehav som
ar under ny-, till- eller ombyggnation. Exploateringsfastig-
heter, sdsom bostadsritter, uppfors med avsikt att sdljas
och ingar inte som forvaltningsfastigheter.

Den totala ytan i vira forvaltningsfastigheter uppgar
till cirka 1,2 miljoner kvm. Vi har en vil avvigd fordelning
mellan bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter i
bra, attraktiva ligen och med en god standard. Cirka 45 %
av vart bostadsbestind avseende yta dr 15 ar eller nyare.

Bostadsfastigheterna finns i storstadsregionerna Stock-
holm dar vi forvaltar cirka 4 700 ligenheter, och Géteborg
med cirka 4 100 ligenheter. I Uppsala forvaltar vi drygt
soo lagenheter. Lagenhetsstrukturen motsvarar markna-
dens efterfrdgan vil. 65 % av ligenheterna har 2 till 3 rum
och kok. Var typliagenhet dr en tvda pd 56 kvm.

Vart kommersiella bestand, frimst bestiende av kontors-,
butiks- och restaurangyta ir koncentrerat till innerstads-
lagen och attraktiva kontorsligen i Goteborg. Totalt sett
har vi cirka 1 ooo kommersiella kunder.

Forvarv och forsaljningar

Under aret har vi férvarvat en kommersiell fastighet i
Avenyomradet i Goteborg. Vi har ocksa kopt mark och
projektfastigheter, affarer som medfor mojlighet till kom-
mande nyproduktion som skapar vardetillvaxt och tillfor

FASTIGHETERNAS BYGGAR/OMBYGGNADSAR
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bostider till marknaden. Forsiljningarna som gjorts under
aret omfattar tvd kommersiella fastigheter i centrala Gote-
borg samt exploateringsfastigheten Miasshaken 2, som var
var sista fastighet i Helsingborg.

Forvaltning med kundfokus

Vi stravar efter att stindigt utvecklas och pd basta sitt
motsvara vara kunders férvantningar pa sitt boende, pa sin
arbetsplats och pa oss som hyresvard. Var ledstjarna Kund
tydliggor hur viktig kunden dr for var verksamhet, och vi
arbetar kontinuerligt for att ta hand om vdra hyresgasters
behov, onskemal och synpunkter. Lis mer pa sid. 6.

Utveckling av vara fastigheter
Genom arbete med att utveckla bostider, lokaler, fastig-
heter och omradena runt omkring skapar vi virde for vara
kunder, besokare, for bolaget och vara aktieagare. Forvalt-
ningen och den dagliga driften sker med hallbarhetsfokus
och enligt utvecklade planer, rutiner och processer. Vi
har fortsatt vart arbete med att forbattra allmédnna ytor i
och utanfor fastigheterna i stora delar av bestdndet for att
skapa trygga och trevliga miljoer att vistas och umgas i.
Stambyten och fasadrenoveringar pdgéar bland annat i vara
fastigheter pa Sten Sturegatan och i omradet Vita Bjorn i
Goteborg.

I det kommersiella bestdndet i Goteborgs innerstad har
vi under aret fortsatt vart arbete med moderniseringar och
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renoveras det intilliggande garaget for
att i september 2020'sla'upp dorrarna
till nya matupplevelser for Goteborgare
och besokare.

underhéllsarbeten pa ett flertal fastigheter. I de centrala
delarna har vi fokuserat pa att arbeta forebyggande med
trygghet och sidkerhet genom att renovera passager och
belysa gaturummet med exempelvis fasadbelysning. I sam-
band med inférandet av lagen om rokforbud vid entréer har
vi uppdaterat och kompletterat med skyltar och informa-
tion 1 hela vart bestand.

Under 2019 lanserade vi var egen
bostadsko till vara nyproducerade
lagenheter i Goteborg.

Vi har ocksa ett stort engagemang i utvecklingen av véra lo-
kaler for att pa basta sitt skapa forutsdttningar for de olika
verksamheter som bedrivs. Till exempel genomfor vi anpass-
ningar utifrdn kundernas behov och upprustning av fastig-
heten och omradet runt omkring for att skapa trivsamma
arbetsmiljoer. Det dr angeldget for oss att utveckla platser,
miljéer och upplevelser som bidrar till ett levande och att-
raktivt gaturum och ett bra kundunderlag till de hyresgister
som bedriver verksamheter i markplan. For vara kontors-
hyresgaster ar det viktigt att det finns service, butiker och
restauranger som ger liv och puls i niromradet. Vi ser dirfor
alltid till helheten s att olika verksamheter kan komplettera
varandra. Aktiviteter och insatser sker bade pa vart initiativ
och tillsammans med andra aktorer pa plats, samt med
staden och samverkansforeningar som Avenyforeningen,
Innerstaden Goteborg och Goteborg Citysamverkan.

Aktiv uthyrning
Uthyrningsgraden i vara fastigheter dr stabil och dr 98 %
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10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Stad 24077
Filmstaden AB 14508
Essity Hygiene and Health AB 13317
Academedia AB 11382
Landsarkivet i Goteborg 11 000
Vastra Gotalands Lans Landsting 10 108
ICA Fastigheter AB 6906
Sandryds Handels AB 6730
Folkuniversitetet 6308
Frisk Service i Goteborg AB 6212
Summa 110 548

Vara tio storsta hyresgasters hyresvarde motsvarar 8 % av det
totala hyresvardet eller 16 % av hyresvardet i det kommersiella
bestandet. Den uthyrda ytan motsvarar 21 % av den totala
ytan i det kommersiella bestandet.

FORVALTNINGSRESULTAT
FASTIGHETER PER KVM




1d

avseende yta. Vira bostdder ar fullt uthyrda och vi marker
en mycket stor efterfragan pa bade bostdder och lokaler i
vara regioner.

Under 2019 lanserade vi var egen bostadsko till vara
nyproducerade ligenheter i Goteborg, redan tidigare fanns
var ko for nyproduktion i Stockholm och Uppsala. Per drs-
skiftet 2019/2020 hade cirka 100 0oo personer registrerat
sig. Via kon formedlas samtliga nyproducerade ligenheter
i Goteborg, samt hilften av nyproduktionen i Stockholm
och Uppsala. Resterande nyproduktion samt lagenheter
som blir lediga i befintligt bestdnd formedlas i Stockholm
och Uppsala via bostadsférmedlingen i respektive stad, och
i Goteborg via HomeQ.

Vi har god kdannedom om den
lokala marknaden och stort engage-
mang i att varda kundrelationer.

For att bidra till en sund och rittvis bostadsmarknad
arbetar vi strukturerat mot oriktiga hyresférhillanden,
vilket framfor allt handlar om fall av olovlig andrahands-
uthyrning. Under 2019 tradde en ny lag i kraft med skiarpta
regler och vi gjorde i samband med det en extra informa-
tionsinsats riktad till vira hyresgister. Att veta vem som
bor i huset ar viktigt fér oss som hyresvird, men ocksa for
vara hyresgister ur ett trygghetsperspektiv.

Under dret har 250 nybyggda bostdder blivit inflytt-
ningsklara, och vara uthyrare har arbetat med visningar,
kontraktsskrivning och inflyttningar i nyproduktionspro-
jekt sdvil som att hyra ut de ligenheter som blivit lediga i
det befintliga bestindet. Den genomsnittliga omflyttningen

FORDELNING AV HYRESINTAKTER 2019,
PER LOKALTYP
Ovrigt 9 %
Garage 3 %
Utbildning 3 %
Industri/lager 3 %
Butik 9 %

Bostader 46 %

Kontor 27 %

LOPTIDER HYRESKONTRAKT LOKALER, HYRESVARDE

2024-,22 %

2020, 25 %

2023,12%

2022,19% 2021,22 %

STORLEK HYRESKONTRAKT LOKALER

Over 5,0 Mkr, 24 % Under 0,5 Mkr, 14 %

0,5-1,0 Mkr, 16 %
4,0-5,0 Mkr, 5 %

3,0-4,0 Mkr, 8 %

2,0-3,0 Mkr, 15 % 1,0-2,0 Mkr, 18 %

i det befintliga bestandet uppgick under aret till 14 % i
Stockholm och 13 % i Goteborg.

For vira kommersiella fastigheter uppgick uthyrnings-
graden vid arsskiftet till 96 % avseende yta. I det kom-
mersiella bestindet bor det finnas en viss vakans for att
effektivt kunna mota kundernas férandrade behov. Vi har
god kidnnedom om den lokala marknaden och stort enga-
gemang i att virda kundrelationer, ndgot som ar en bra
grund for framgangsrik uthyrningsverksamhet. Aterkops-
graden, som speglar hur stor andel av uppsdgningsbara
kontrakt som forlings, var 87 % for 2019 . Under dret har
vi tecknat cirka 180 nya kommersiella avtal som omfat-
tar cirka 48 ooo kvm. Det totala hyresvirdet for outhyrda
kommersiella ytor uppgar till cirka 38 Mkr per arsskiftet.
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VICTORIAGARDEN

Skapar motesplatser och
miljoer for Goteborgaren

| kvarteret Victoria i Goteborgs innerstad ar-

betar vi sedan flera &r tillsammans med vara
IR ERe

‘ 'i hyresgaster for att skapa “det lilla extra”,
'\\\\“‘i‘ dar fokus ligger pa omradesutveckling som
SRARRRE) starker innerstadens utbud och attraktivitet.
EEL) Det senaste tillskottet ar mysiga Victoria-
garden som invigdes varen 2019. Har kan
besokaren slinka in for att njuta av en fin
miljo, shoppa, ata, fika, umgas. Vart ansvar
som fastighetsagare stracker sig utanfor
vaggarna pa vara hus - vi vill bidra till en
levande och trygg innerstad.

Hyresintakter

Hyresintikterna for 2019 uppgick till 2 026 Mkr (1 910),
en 0kning med 6 %. Hyresintikter fran var fardigstillda
nyproduktion som kommit in i var drift, samt vara nyut-

) ; : ) . HYRESINTAKTER OCH OVERSKOTTSGRAD
hyrningar och omférhandlingar i det kommersiella bestan-

det har bidragit till 6kningen. Hyresavtalen for bostader Mkr %
och parkeringar [6per pa tre madnader med automatisk 2100 76
forlingning, och hyresbeloppen omférhandlas i regel en 2000
gang per ar. Under 2019 uppgick hyreshojningarna for vart 1900
bostadsbestdnd till i genomsnitt 2 %. 1 800
I vart kommersiella bestdnd dr den genomsnittliga 16p-
tiden pa kontrakt 2,0 dr (2,1). Av kontraktens hyresvirde 1700
kan 24 % (19) omférhandlas under 2020 men en affirs- 1600
missig bedomning gors for varje avtal. Hyresavtal oversti- U= = = = o 10

gande 1 Mkr utgor cirka 70 % av bolagets kommersiella
hyresintikter. Hyresnivierna for Wallenstams lokaler har i
jamforbart bestdnd okat med 3,9 % fore tilligg, mot fore-
gdende ar, frimst som en effekt av genomférda nyuthyr-

M Hyresintakter Overskottsgrad

ningar och omférhandlingar samt indexupprikningar.
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Fastigheternas varde

orvaltningsfastigheternas marknadsvirde upp-

gick vid arsskiftet till 52 354 Mkr (45 811), och

inkluderar bade fastigheter i drift och hyresfas-

tigheter for egen forvaltning under uppforande.

Exklusive pidgdende nybyggnationer motsvarar
det cirka 38 9oo kr/kvm (36 0oo). Okningen ar frimst
en effekt av att vara nyproducerade fastigheter kommit
in i drift, en stark fastighetsmarknad som lett till lagre
direktavkastningskrav samt vart arbete med foradling,
forvaltning, driftoptimering och uthyrning.

Virt eget arbete med nyproduktion och utveckling av
fastigheter ir viktiga bestdndsdelar fér en hillbar och
lonsam virdetillvaxt. Under 2019 har 3 781 Mkr (2 549)
investerats i forvaltningsfastigheter, varav 511 Mkr (489)
avser forvirv och 3 270 Mkr (2 061) ny-, till- och ombygg-
nationer. Det virde som skapas genom var nyproduk-
tion av forvaltningsfastigheter sarredovisas pa egen rad i
resultatrakningen. Har ingar resultatet av nyproducerade

FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALJNING
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Avyttrat
Omklassificering exploaterings-
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hyresfastigheter for egen forvaltning under uppférande-
tiden till och med fardigstallande. Vardeférandringar som
uppkommer efter att de nyproducerade fastigheterna varit
idriftiett kalenderar ingar i de vardeférandringar som
redovisas for bestandet i sin helhet.

Fastighetens unika forutsattningar ir avgorande for
dess virde, dir stor vikt liggs vid lage, standard och siker-
het. Vart fastighetsbestdnd ar koncentrerat till bra ligen i
attraktiva storstadsregioner och stdr sig val virdemassigt
oavsett konjunkturlige.

Vart eget arbete med nyproduktion
och utveckling av fastigheter ar
viktiga bestandsdelar for en hallbar
och Iébnsam vardetillvaxt.
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Vardering av fastigheter
Wallenstam virderar internt samtliga forvaltningsfastig-
heter till verkligt virde. Vi har god marknads- och fastig-
hetskdnnedom genom en aktiv bevakning och har dirmed
en god grund for att genomfora interna virderingar av
fastighetsbestdndet. Det bor dock understrykas att en fast-
ighets verkliga varde ar en realitet forst dd den siljs, varfor
en virdering alltid dr en bed6mning.
Exploateringsfastigheter som inkluderar nyproduktion
av bostadsritter virderas till anskaffningsvirde.

Virdering till verkligt viirde

Forvaltningsfastigheter virderas till verkligt viarde och
fordelas pa fyra olika kategorier: forvaltningsfastigheter i
drift, pdgdende nyproduktion av hyresritter for egen
forvaltning, forvaltningsfastigheter som genomgdar en om-
fattande ombyggnation samt mark och byggritter.

FORVALTNINGSFASTIGHETER | DRIFT
Forvaltningsfastigheter i drift varderas till verkligt varde
genom en direktavkastningsvirdering. Vi gor drligen ett
stort antal varderingar, dels av det egna fastighetsbestan-
det, dels av objekt som ar aktuella for forvarv. Analys

av dessa fastighetsaffarer, genomforda eller ej, ar en av
parametrarna som beaktas vid viarderingen. Fastigheternas
virde dr beroende av marknadens villkor som fordandras
over tid. Det gors analyser av hyresnivder, kontraktslingd,
vakans- respektive hyresutveckling. Aven befintliga hyres-
gaster och forutsittningar pa kreditmarknaden analyseras
och beaktas.

I beddmningen av fastigheternas virde anvinds olika
direktavkastningskrav. Dessa beaktas utifrdn respektive
marknad. Direktavkastningskravet speglar marknadsfor-
utsdttningarna och differentieras utifrdn var fastigheten ar
beldgen, skick, typ av fastighet, etc.

D4 véra fastigheter varderas enskilt tas ingen hdnsyn till
den portfoljpremie som kan finnas pé fastighetsmarkna-
den.

GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV
FORVALTNINGSFASTIGHETER

ort Fastighetstyp %
Stockholm Bostader 3,2
Stockholm Kommersiella lokaler 4,5
Stockholm Sambhéllsfastigheter 31
Goteborg Bostader 31
Goteborg Kommersiella lokaler 4,5
Goteborg Sambhéllsfastigheter 4,7
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Fastigheter som kontrakterats for forsiljning med
tilltrade efter bokslutsdatum, varderas till forsdljningspris
frén och med kontraktstidpunkten.

Under 2019 har efterfrigan pa fastigheter varit fortsatt
hog med allmin prisuppgéng pa fastigheter med sinkta
direktavkastningskrav som foljd. Wallenstam har under
aret sankt direktavkastningskravet med 11 punkter i genom-
snitt p4 kommersiella fastigheter, och med 12 punkter
i genomsnitt pa bostadsfastigheter. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet for Wallenstams kommersiella
fastigheter uppgar till 4,5 % och for bostadsfastigheter till
3,1 %.

En avkastningsvirdering innebar att varje enskild fastig-
hets driftnetto divideras med direktavkastningskravet for
den aktuella fastigheten. Det framriknade avkastnings-
virdet jamfors sedan med aktuell prisstatistik for liknande
objekt. Lagestilligg gors i de fall som avkastningsvirdet
avviker fran ortspris.

WALLENSTAMS VARDERINGSMODELL

+ Hyresvarde

- Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestandet

- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald,
exklusive administration

= Driftnetto

/  Direktavkastningskravet for fastigheten

= Fastighetens avkastningsvarde brutto

- Tvaarshyror for outhyrda ytor

- Planerade investeringar samt storre reparationer

+/- Nuvérdet av tillfalliga tillagg/avdrag

+ Lagesjustering

= Fastighetens bedomda marknadsvarde

PAGAENDE NYPRODUKTION AV HYRESRATTER FOR

EGEN FORVALTNING

Verkligt virde for pdgiende nyproduktion av hyresritter
for egen forvaltning faststills som anskaffningsvirde med

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA
DIREKTAVKASTNINGSKRAV

Mkr
0,50 procentenheter lagre 60 377
0,25 procentenheter lagre 56 027
0,10 procentenheter lagre 53753
Fastighetsvarde enligt var bedémning 52 354
0,10 procentenheter hogre 51 104
0,25 procentenheter hogre 49 233
0,50 procentenheter hogre 46 489



Under 2019 har efterfragan pa Fastighetsoversikt

fastigheter varit fortsatt hog med . . -
= . o o ) Region “Reglon Totalt Jamforelse
allman prisuppgang pa fastigheter Stockholm Géteborg 2019 2018

o . . Bostader
med Sankta d|rektaVkaStn|ngS' Yta, tusentals kvm 314,7 2554 5701 562,9
krav som foljd. Andel av total yta, % 71,5 33,6 475 471
Andel av hyra, % 82,6 29,0 45,8 46,8
Snitthyra, kr/kvm 1765 1665 1721 1669
Kontor
Yta, tusentals kvm 276 208,7 2363 2320
Andel av total yta, % 6,3 27,4 19,7 19,4
tillagg av kalkylerat 6vervirde vid fardigstallande- Andel av hyra, % 6,6 36,5 27.1 26,2
tidpunkten i relation till byggnationens fardigstillande- Snitthyra, kr/kvm 1611 2566 2454 2268
grad. Fardigstallandegraden baseras pa nedlagda
kostnader. Butik
Yta, tusentals kvm 19,4 90,9 110,3 109,7
. Andel av total yta, % 4,4 12,0 9,2 9,2
FORVALTNINGSFASTIGHETER SOM GENOMGAR Andel av hyra, % 37 201 149 145
EN OMFATTANDE OMBYGGNATION Snitthyra, kr/kvm 1287 3243 2899 2 660
Verkligt virde for forvaltningsfastigheter som genom-
gar en omfattande ombyggnation baseras pa virde fore Industri/lager
. . - Yta, tusentals kvm 155 874 1029 108,4
ombyggnation samt darefter nedlagda kostnader for
. R . o Andel av total yta, % 35 11,5 8,6 9.1
ombyggnationsprojektet. Nar byggnaden fardigstallts Andel av hyra, % 10 40 31 32
eller nir avgorande forutsattningar som hyresniva med Snitthyra, kr/kvm 440 680 644 592
sakerhet kunnat faststallas, direktavkastningsvirderas
fastigheten ater. Utbildning
Yta, tusentals kvm 4.5 25,8 30,3 30,1
. Andel av total yta, % 1,0 34 25 2,5
MARK OCH BYGGRATTER Andel av hyra, % 1,7 35 3,0 3,1
Mark och byggritter pa detaljplanerad mark virderas Snitthyra, kr/kvm 2499 2016 2087 2056
till marknadsvirde genom ortsprismetoden.
Ovrigt*
Véirdering till anskaﬁ‘ningsviirde Yta, tusentals kvm 33 32,8 36,1 37,4
EXPLOATERINGSFASTIGHETER Andel av total yta, % 07 43 30 31
K . . . i Andel av hyra, % 0,8 4,2 3,2 3,0
Exploateringsfastigheter ar fastigheter som vi avser att Snitthyra, kr/kvm 1681 1887 1868 1637
uppfora for att avyttra vid fardigstdllandet, exempelvis
bostadsrattsfastigheter. Garage/p-platser
Exploateringsfastigheter redovisas till det ligsta Garageyta, tusentals kvm** 55,3 595 1148 1136
av anskaffningsvirde (nedlagda investeringar) och Andel av fotal yta, % 126 8 96 95
.. T .. . . Andel av hyra, % 35 2,7 29 3,1
bedomt nettoforsiljningsvirde. Resultat redovisas nir
fastigheten eller ligenheten fardigstillts och 6verlim- Totalt
nats till koparen. Marknads- och forsiljningsomkost- Yta, tusentals kvm 440,2 7605 1200,7 1194,2
nader redovisas l6pande i takt med att de uppkommer. Snitthyra, kr/kvm®*** 1685 2038 1913 1800

*Innehaller bland annat vardlokaler **Uppvarmd garageyta ***Exklusive garage

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA FASTIGHETSBESTANDETS“FORDELNING YTA
PER KOMMUN, REGION STOCKHOLM PER KOMMUN, REGION GOTEBORG
Uppsala, 8 % Stockholm, 38 % Harryda, 9 %

Solna, 1 %

Tyreso, 3 %

Haninge, 4 %
Huddinge, 6 %
Jarfélla, 9 %

MélIndal, 6 %
Partille, 1 %

Goteborg, 84 %

Sundbyberg, 14 % Nacka, 19 %
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Vardeskapanc

byggnation

Tillvaxttakten for befolkningen och sysselsattningen ar hog pa de orter
dar vi verkar, bostadsbristen ar omfattande och efterfragan pa kommer-
siella lokaler ar stor. Genom var byggnation skapar vi varde for staden,
bolaget och vara aktieagare — och mojlighet for fler manniskor att fa ett

eget hem, och for foretag att etablera sig och vaxa i vara regioner.

ar kostnadseffektiva nyproduktionsprocess

gor att vi kan bygga kvalitativa bostader och

lokaler med god kontroll 6ver produktio-

nen och kostnaderna. Pa det viset skapar vi

vardetillvaxt i vara projekt genom eget arbete,
oavsett konjunkturldge. I snitt visar vi en vardetillvixt om
30—40 % per investerad krona i vira nyproducerade hyres-
rdtter for egen forvaltning.

Under 2019 har 3 270 Mkr (2 061) investerats i ny-, till-
och ombyggnation av forvaltningsfastigheter, och 52 Mkr
(138) i byggnation av exploateringsfastigheter. Per ars-
skiftet 2019/2020 hade vi 3 135 ligenheter och 40 coo
kvm kommersiell yta i produktion, totalt cirka 5,8 Mdr i
pédgdende investeringsvolym.

Bade bostader och kommersiellt

Wallenstam ar bade en byggaktor och ett forvaltande
fastighetsbolag, dessutom med en ling erfarenhet av stads-
utveckling och unik kombination av bade bostidder och
kommersiella lokaler. For att en stadsdel ska bli levande
och fungera tillsammans med resten av staden krivs en
helhetssyn for att skapa en balans mellan bostader och det
serviceutbud som efterfragas. Aven gestaltning, design och
utformning dr viktiga parametrar for stadsdelens, fastig-
hetens och den specifika ligenhetens eller lokalens attrak-
tivitet. Genom att bygga blandstad med olika uttryck och
olika verksamheter ges stadsdelen ritt forutsittningar for
liv och rorelse under bade dag och kvill, med motesplatser

och nirhet till service fér de som bor och arbetar i omradet.
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HALLBART BYGGANDE

Det ar en sjalvklarhet for
oss att bygga och utveckla
hallbart. Var nybyggnation
utvecklas kontinuerligt

for att bli mer energi-
effektiv med I8sningar for
att minska negativ miljo-
paverkan. Vi manar ocksa
om att skapa omraden och
utemiljoer dar de boende
och besokare trivs och
kanner trygghet. Las mer
om vart hallbarhetsarbete
pasid. 27.




MOLNLYCKE FABRIKER | HARRYDA

300 lagenheter med balkong
eller uteplats

| Molnlycke Fabriker pagar byggnationen
av drygt 300 lagenheter, 1-3 rum och kok,
samtliga med balkong, fransk balkong eller
uteplats. De forsta lagenheterna planeras
vara inflyttningsklara under 2021. Fullt
utbyggt far omradet, som ligger naturskont
nara promenadstrak och Malnlycke centrum,
cirka 600 nya bostader, en ny sporthall och
fler kommersiella verksamheter. De gamla
genuina fabriksbyggnaderna bevaras och
forenas med det nya och moderna.
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Under 2019 har vi pabérjat produktion av
17 stycken sa kallade delningslagenheter,
som borjar introduceras i vart bestand
under 2020.

Efterfragade hyresratter

Vi bygger framst hyresratter for egen forvaltning. Hyresrit-
ten dr en boendeform som vi virnar och som behovs i vart
samhaille. Den ir flexibel och bekvam och fyller en viktig
funktion for individen, stiderna och niringslivets utveck-
ling. Nir vi bygger anpassar vi dock upplételseformen till
vad som efterfragas och vad som dr mojligt i varje enskilt
projekt och dirfor bygger vi dven en liten andel bostadsrit-
ter. Var process, dir forsiljning av bostadsritterna sker forst
da vi fardigstallt projektet, gor det mojligt for oss att skifta
till hyresritter ifall vi mirker en férsvagad efterfrigan pa
bostadsritter. For varje bostadsrittsprojekt gors fore pro-
jektstart en alternativ kalkyl, for att sikerstilla att projektet
bar sig ekonomiskt ocksd som hyresritt.

Under 2019 har vi pabérjat produktion av 17 stycken sd
kallade delningsldgenheter, som borjar introduceras i vart
bestdnd under 2020. Konceptet, som vi kommer att testa
béade i Stockholm och i Géteborg, innebir att fem—sex perso-
ner delar pd umgingesytor och kok, och har ett eget sovrum.
Nytt for 2019 dr ocksa att vi infort rokfritt boende i all vér
nyproduktion. Det innebir att det inte dr tilldtet att roka
vare sig i ligenheten, pd balkongen eller i allmdnna utrym-
men i vdra nyproducerade fastigheter dir kontrakt skrivits
frén den 1 januari 2019.

Totalt under 2019 firdigstillde vi 250 hyresritter, och
byggstartade 1 225 ligenheter i vira regioner. Det rader en
mycket stor efterfrigan pa var nybyggnation, ndgot som
mirks i var egen ko, bostadsformedlingarna pa respektive
ort och pé antalet sokande till varje ligenhet.

Nyproduktion av kommersiella fastigheter

Vi bygger kommersiella ytor, ofta i gatuplan pa vara
bostadsfastigheter, men ocksd renodlade kommersiella
fastigheter. Projektet Sturefors i Avenyomradet i Goteborg,
som fardigstilldes 2019, dr ett exempel, dir vi rivit delar

av en fastighet och tillfort netto 1 400 kvadratmeter pé sex
nya kontorsvaningar. I stadsutvecklingsprojektet Kallebicks
Terrasser i Goteborg har vi under aret startat byggnationen
av en kommersiell fastighet om totalt cirka 20 coo kvm med
mestadels kontorsytor, som planeras std klar under 2021.

Stark projektportfolj for framtiden

Vi arbetar intensivt for att hitta olika mojligheter till fler
bostdder pa valda marknader och gdrna i omraden dar vi
redan verkar, med ambitionen att fortsitta bygga oavsett
konjunktur. Att bygga lagenheter i vindsutrymmen eller
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PARKSTRAKET | HANINGE
17 lagenheter for co-living

| projektet Parkstraket bygger vi lagenheter
om 1-4 rum och kok i flera olika huskroppar
i ett attraktivt lage nara service, kollektiv-
trafik och friluftsomrade. | ett av trapphusen
testar vi ett nytt koncept med 17 stycken
delningslagenheter med plats for cirka 100
hyresgaster, som kommer att hyras ut via
Colive AB. Inflyttning sker under 2020.

UMAMI PARK | SUNDBYBERG

Uthyrning pagar

| vart stadsutvecklingsprojekt Umami Park
har hyresgaster redan flyttat in i de forsta "\
husen och uthyrning pagar for lagenheterna !
i etapp 2 och for de kommersiella lokalerna.

| slutet av 2019 byggstartades etapp 3.

Under de kommande aren fylls husen med

fler hyresgaster, bade boende och foretag,

bland annat coworkingaktéren Convendum |
som etablerar flera av sina koncept har. Nar

Umami Park star klart kommer det finnas —
cirka 900 lagenheter i omradet, hittills &r
cirka 500 av dessa fardigstallda eller under
produktion.

i

FLANOREN | UPPSALA
Flanoren har borjat ta form

| december 2019 tog vi spadtag for vart
tredje projekt i Rosendal i Uppsala. Har byg-
ger vi 161 lagenheter i tre huskroppar som
ligger i anslutning till stadsdelens kommande
torg som planeras att anlaggas har. Lagen-
heterna ar fordelade pa 1-2,5 rum och kok,
och i entréplan bygger vi kommersiella ytor
for framtida lokalhyresgaster.
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bygga ytterligare viningar ovanpd en befintlig fastighet ar
ett tillvigagdngssitt for att fortita redan bebyggd mark.
Att riva en fastighet i déligt skick och bygga nytt pd samma
mark ir ett annat.

Vi letar och utvirderar stindigt mojligheter att hitta
outnyttjade ytor som kan bebyggas. Dels koper vi egen
mark, dels soker vi markanvisningar frdn kommunerna i de
regioner vi verkar. Det senare innebdr att kommunen an-
tingen sdljer marken till oss eller upplater den med tomtritt.
Tomtritt innebédr att kommunen dger marken och vi betalar
en arlig avgift for sjalva nyttjandet, en sa kallad tomtratts-
avgild. Tomtritter har enligt gdllande lagstiftning ingen
bestimd avtalstid utan loper tills vidare. Tomtrittsavgilden
ir oforindrad under en viss tid, normalt under 1o ir. Infor
en ny period kan bada parter begira dndring av villkoren.
Frén och med 1 januari 2019 utgdr tomtritterna en del av
fastighetsvirdet.

Vir starka projektportfolj omfattar mojlig framtida
produktion om cirka 11 0oo ligenheter, med en mix av egen
mark och markanvisningar. Byggstarten for dessa dr bero-
ende av planprocessen, som kan ta olika ldng tid. Vi arbetar
lopande med att fylla pa projektportfoljen med nya intres-
santa projekt. Under 2019 har vi bland annat blivit utvalda
att delta i utvecklingen av Landvetter Sodra i Harryda kom-
mun, vi har fatt markanvisning i Racksta i Stockholm och
blivit utsedda till ankarbyggherre i Knivsta kommun.

BYGGSTARTADE LAGENHETER

Antal Igh
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LAGENHETER | PAGAENDE PRODUKTION

Antal lgh
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= Totalt
= Region Stockholm, inklusive Uppsala
Region Géteborg
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VARDETILLVAXT VID FARDIGSTALLANDET FOR

NYPRODUCERADE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkyr
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B Anskaffningskostnad M Vardering

11000

LAGENHETER | PROJEKTPORTFOLJEN
Var starka projektportfélj omfattar méjlig framtida produktion
om cirka 11 000 lagenheter, med en mix av egen mark och
markanvisningar.



KALLEBACKS TERRASSER | GOTEBORG

Bade lagenheter och kontor
i fantastiskt lage

| vart storsta stadsutvecklingsprojekt, Kalle-
backs Terrasser, har vi hittills byggstartat
435 lagenheter av de totalt 1 800 som
kommer finnas har nar omradet star klart.
De forsta lagenheterna blir inflyttningsklara
lagom till Géteborgs 400-arsjubileum 2021.
Under 2019 startade vi ocksa byggnationen
av 20 000 kvm kommersiell yta i en fastig-
het som I6per langs E6:an. Har kommer vi
kunna erbjuda moderna, bekvama och
anpassningsbara kontorsytor i ett fantastiskt
lage nara natur och service, dessutom latt-
tillgangligt tack vare narhet till kollektivtrafik
och trafikleder.

i
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Har bygger vi

Stockholm

Akersberga

Sollentuna Taby

Solna
Sundbyberg Lidingo

Centrum

Huddinge

Trangsund

Haninge

Goteborg

Kviberg Partille

Gamlestaden

Bagaregarden

Orgryte

Majorna Johanneberg

Krokslatt

Molndal
Mélnlycke
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Uppsala

Sala backe Arsta
L e Centrum

Fyrislund
Flogsta
Kungsangen

Eriksberg-Haga

I\ PItE37 Ulleraker

Nantuna-Vilan

Pagaende nyproduktion 2019-12-31

REGION STOCKHOLM
Antal Beraknad

Projekt Igh inflyttning
1. Umami Park, etapp 1 A, Sundbyberg* 147 Q22019
2. Trollesunds gardar, Bandhagen* 158 Q32019
3. Norrgérdshusen, Osterdker* 128 Q4 2019
4. Terrassen Elva, Tyreso 54 Q12020
5. Alién, Tyresd 221 Q2 2020
6. Parkstraket 1, Haninge 155 Q32020
7. Sora Kvarter, Osterdker** 305 Q32020
8. Umami Park, etapp 1 B, Sundbyberg 75 Q32020
9. New York, Gardet (brf)** 50 Q4 2020
10.Parkstraket 2, Haninge 131 Q4 2020
11.Umami Park, etapp 2, Sundbyberg** 141 Q4 2020
12.Flanoren, Rosendal, Uppsala** 161 2021
13.Umami Park, etapp 3, Sundbyberg** 133 2021

Summa 1859

REGION GOTEBORG
Antal Beraknad

Projekt Igh inflyttning
14. Vasagatan 33 (brf)* 30 Q32018
15. Sten Stures kroningar, Regenten 29 Q32020
16. Elisedal 336 Q4 2020
17. Godhems Backe 138 Q4 2020
18. Kallebacks Terrasser Kv. 9** 165 2021
19. Kallebacks Terrasser Kv. 11** 270 2021
20. Kv. Rosengangen, Molnlycke Fabriker,

Harryda 123 2021
21. Kv. Kvarnen, MdlInlycke Fabriker,

Harryda 185 2022

Summa 1276

Beraknad

Kommersiellt Kvm inflyttning
22. Kallebacks Terrasser** 20000 2021
23. MoInlycke Fabriker** 20 000 2021

Summa 40 000

* Successiv inflyttning paborjad.  ** Startat under 2019.
I Varav 19 lagenheter salda och tilltradda av koparen.
i Avser tva idrottshallar och ett p-hus.



Projektportfolj for framtida produktion, per 2019-12-31

REGION STOCKHOLM

REGION GOTEBORG

Cirka Cirka

Projekt antal Igh Status Projekt antal Igh Status
Bandhagen Centrum 80 Lagakraftvunnen detaljplan Carlandersplatsen 200 Lagakraftvunnen detaljplan
Bersan, Kvarngardet, Uppsala 80 Lagakraftvunnen detaljplan Kalleb&cks Terrasser Kv 1 160 Lagakraftvunnen detaljplan
Séraskolan, Osterdker 10 Lagakraftvunnen detaljplan Kallebécks Terrasser Kv 2 150 Lagakraftvunnen detaljplan
Adell6vet, Farsta 170 Lagakraftvunnen detaljplan Kalleb&cks Terrasser Kv 3 160 Lagakraftvunnen detaljplan
Umami Park, etapp 4, Sundbyberg 130 Lagakraftvunnen detaljplan Kalleb&cks Terrasser Kv 5 160 Lagakraftvunnen detaljplan
Umami Park, etapp 6, Sundbyberg 120 Lagakraftvunnen detaljplan Kallebécks Terrasser Kv 6 260 Lagakraftvunnen detaljplan
Apelvégen, Tyresd 220 Antagen detaljplan Kallebécks Terrasser Kv 7 170 Lagakraftvunnen detaljplan
Béagersta Byvag, Enskede 320 Pagaende detaljplan Kalleb&cks Terrasser Kv 8 270 Lagakraftvunnen detaljplan
Ekero Centrum 400 Pagaende detaljplan Kalleb&cks Terrasser Kv 10 120 Lagakraftvunnen detaljplan
Eriksberg, Uppsala 270 Pagaende detaljplan Kv. Skogsvaktaren, Mdlnlycke Fabriker, Harryda 120 Lagakraftvunnen detaljplan
Karlsviks Strand 240 Pagaende detaljplan Kv. Slandan, MélInlycke Fabriker, Harryda 110 Lagakraftvunnen detaljplan
Sodra Vartan 110 Pagaende detaljplan Kv. Stallet, MInlycke Fabriker, Harryda 20 Lagakraftvunnen detaljplan
Vistaberg, Huddinge 210 Pagaende detaljplan Kv. Vaven, MélInlycke Fabriker, Harryda 120 Lagakraftvunnen detaljplan
Alta Vision, Nacka 690 Pagaende detaljplan Radavagen 10 Lagakraftvunnen detaljplan
Blommenbergsvagen, Aspudden 100 Infér detaljplan Sten Stures Kréningar, Riddaren 50 Lagakraftvunnen detaljplan
Gubbangen C 100 Infér detaljplan Sten Stures Kréningar, Hovmastaren 30 Lagakraftvunnen detaljplan
Knivsta 250 Infor detaljplan Almedal 230 Pagaende detaljplan
Kvarnbergsplan, Huddinge 160 Infér detaljplan Aspen Strand, Lerum 200 Pagaende detaljplan
Norrviken Strand, Sollentuna 2000 Infér detaljplan Forsaker, M6Indal 590 Pagaende detaljplan
Ropsten 450 Infor detaljplan Gétaleden 150 Pagaende detaljplan
Rosenlundsgatan, Sodermalm 60 Infor detaljplan Sédra Anggarden 300 Pagaende detaljplan
Solleftegatan, Racksta 130 Infér detaljplan Abybergsgatan, MéIndal 390 Pagaende detaljplan

Bergsjon 40 Pagaende detaljplan

Hovas Lyckhem 130 Infor detaljplan

Lagerstromsplatsen 70 Infoér detaljplan

Landvetter Sédra 200 Infor detaljplan

Projektstatus Tidsatgangen for respektive fas kan variera.

Infor detaljplan > Pagaende detaljplan Antagen detaljplan Lagakraftvunnen detaljplan Bygg

Detaljplan ar antagen och har
vunnit laga kraft. Godkant
marklov alt. bygglov invantas

Programarbete pagar, det
vill sdga mal och utgangs-
punkter for omradet tas

Detaljplan pagar, det vill
saga ett konkret och detal-
jerat planforslag tas fram.

Detaljplan ar antagen men
har ej vunnit laga kraft,
exempelvis pa grund av

fram.

Projektprocess

overklagande.

IDE. Ett projekts liv borjar med en idé som ut-

reds i en forstudie. Beroende pa forutsattning-
arna, till exempel om det finns detaljplan, om vi
har fatt en markanvisning etc, tar den har fasen

olika Iang tid. Nar platsens forutsattningar ar
klara tar vi fram en kalkyl. Efter det fattas inves-
teringsbeslut och finansieringen sakerstalls.

PLANERING. | planeringsfasen fordjupas

arbetet med utformning, gestaltning,

rojekte-

ring och kalkylering. Vi sakerstaller att projektet
klarar vara avkastningskrav och gor en slutlig
beslutskalkyl. Nar alla ritningar och underlag ar
framme foljer upphandling av entreprenad.

fore byggstart.

BYGGNATION. Under byggnationstiden
foljer vi vara processer och kvalitetskrav, som
utgar fran marknadens krav och vara egna erfa-
renheter fran tidigare projekt.

UTHYRNING/FORSALJNING. Hyres-
fastigheter gar efter fardigstallande in i var
forvaltning, medan exploateringsfastigheter och
bostadsratter saljs. En ekonomisk uppfoljning
gors, liksom en utvardering ur ett kundperspek-
tiv, sa att vardefulla erfarenheter kan nyttjas i
kommande projekt.
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Flerarsoversikt

Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Hyresintakter 2026 1910 1701 1607 1549
Driftkostnader -497 -481 -437 -432 -419
Driftnetto fastigheter 1529 1429 1264 1175 1130
Forvaltnings- och administrationskostnader -228 -211 -210 -193 -188
Finansnetto -194 -207 -248 -249 -270
Forvaltningsresultat fastigheter 1108 1011 806 733 672
Realisationsresultat vindkraftstillgangar - - -29
Resultatandel intresseforetag -5 - -
Realiserad vardeférandring finansiella instrument - =767 - -
Realiserad vardeforandring syntetiska optioner - -54 -
Resultat forsaljning bostadsratter samt exploateringsfastigheter 92 114 46 22 208
Ovriga intakter och kostnader, inkl. évriga finansiella kostnader -26 -34 -38 -60 -3
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 1169 324 759 695 849
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2600 1832 2562 3640 2686
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument -264 778 182 -130 165
Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner -40 -13 -2 -7 -31
Nedskrivningar och aterlaggningar vindkraftverk 0 524 -500 - -250
Resultat fore skatt 3464 3445 3001 4198 3418
Skatt =727 -447 -580 -850 -664
Arets resultat efter skatt 2737 2998 2421 3348 2754
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Forvaltningsfastigheter 52 354 45811 41410 36 555 32090
Vindkraftverk 1109 1167 682 1277 1366
Andelar i intresseféretag 133 113 - -
Finansiella derivatinstrument 8 50 28 12 15
Ovriga anlaggningstillgdngar 620 472 433 439 401
Exploateringsfastigheter 175 317 606 734 32
Ovriga omsattningstillgangar 290 332 514 385 662
Summa tillgangar 54 689 48 262 43673 39402 34 566
Eget kapital 23794 21611 19410 17 788 15102
Avséttningar for uppskjuten skatt 5322 4595 4146 3568 2716
Ovriga avsattningar 188 68 56 - -
Réntebarande skulder och leasingskulder 24 302 21244 18 701 16473 15153
Finansiella derivatinstrument 358 82 797 970 861
Ej réantebérande skulder 725 662 563 603 734
Summa eget kapital och skulder 54 689 48 262 43673 39402 34 566

ALTERNATIVA NYCKELTAL (APM)

Wallenstam presenterar en rad finansiella matt som ligger utanfér IFRS definitioner (sa kallade alternativa nyckeltal, Alternative perfomance measures,
enligt ESMA:s riktlinjer) i syfte att, for investerare och bolagets ledning, mojliggora en effektiv utvardering av bolagets finansiella stallning och prestation.
Detta innebér att dessa matt inte alltid &r jamférbara med andra féretags anvanda métt och skall darfér ses som ett komplement till matt definierade enligt
IFRS. Wallenstam tillampar dessa alternativa nyckeltal konsekvent dver tid. | definitionerna beskrivs hur Wallenstams nyckeltal beraknas. Nyckeltalen ar

alternativa i enlighet med ESMA:s riktlinjer om inte annat anges.

Forvaltningsfastigheternas redovisade varde exklusive pagaende projekt:

Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Redovisat vérde forvaltningsfastigheter 52 354 45811 41 410 36555 32090
Pagaende projekt forvaltningsfastigheter -5594 -3255 -4157 -3428 -2648
* Effekt av forandrad definition avseende nyproducerade respektive évriga forvaltningsfastigheter:

Mkr 2016 2015
VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Nyproduktion tidigare definition 978 639
Nyproduktion uppdaterad definition 1195 634
Ovriga tidigare definition 2493 1868
Ovriga uppdaterad definition 2275 1873
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2019 2018 2017 2016 2015
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 1529 1429 1264 1175 1130
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 75,5 74,8 74,3 731 73,0
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 1108 1011 806 733 672
Vardefdrandring nyproduktion* 792 598 733 1195 634
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 52 354 45811 41410 36 555 32090
Antal kvm (tusental) 1201 1186 1145 1074 1056
Uthyrningsgrad, yta, % 98 929 98 98 98
Exploateringsfastigheter, netto, Mkr 175 317 606 734 32
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr 2737 2998 2421 3348 2754
Réantabilitet pa eget kapital, % 12,3 14,8 13,0 20,9 19,6
Réantabilitet pa totalt kapital, % 7.2 9,7 8,0 12,2 11,2
Rantetackningsgrad, ggr 6,3 1,3 38 41 4,4
Belaningsgrad, % 45 45 43 43 45
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, % 1,22 1,06 1,88 1,97 2,22
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 38 39 36 37 39
Soliditet, % 44 45 44 45 44
Eget kapital, Mkr 23794 21611 19410 17 788 15102
Substansvérde, Mkr 29501 26574 24314 22159 18 630
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 29778 26 595 24915 22906 19290
Borsvarde, Mkr 37 356 27126 26 037 24 106 23120
Utdelning, Mkr 614 583 556 497 376
Aterkop aktier, Mkr 229 235 192 150
DATA PER AKTIE
Substansvarde per aktie, kr 91,30 82,30 74,60 67,40 56,20
Resultat efter skatt, kr 8,5 9,3 74 10,1 8,3
P/E-tal, ggr 13,4 89 10,7 70 82
Kassaflode fran den Iopande verksamheten, kr 4,2 11 2,6 2,0 1,4
Eget kapital, kr 74 67 60 54 45
Borskurs, kr 113,20 82,20 78,90 70,90 68,00
Utdelning, kr (2019 avser foreslagen utdelning) 1,90 1,90 1,80 1,70 1,50
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 323 000 323854 327 333 330409 333536
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgang 323 000 323 000 326 000 329 000 331800
Resultatbaserade nyckeltal beraknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier, avkastningstal beraknas utifran rullande tolvmanaders resultat.
Nyckeltal per aktie har réknats om efter split 2:1.
Eget kapital och balansomslutning i genomsnitt:
Mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Eget kapital 23792 21609 19408 17776 15102
Genomsnittligt eget kapital 22 329 20305 18 665 16 034 14024
Balansomslutning 54 689 48 262 43673 39402 34 566
Genomsnittlig balansomslutning 51 306 45728 41293 36 659 33321

For genomsnittliga varden, addera de senaste fem perioderna och dividera med fem.
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Sa har laser du var resultatrakning

Var resultatrakning ar uppstalld for att aterspegla vara olika huvudomraden: resultat av var fastighetsforvaltning, resultatandel intressefore-
tag, resultat forsaljning exploateringsfastigheter samt évriga intakter och kostnader, vilka tillsammans ger vart realiserade resultat. Darefter
foljer vardeférandringar fordelat pa forvaltningsfastigheter, finansiella instrument samt 6vriga tillgangar.

Koncernens resultatrakning
Mkr

2019 2018

Hyresintakter
Driftkostnader
Driftnetto fastigheter

Forvaltnings- och administrationskostnader
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat fastigheter visar hur stor del av hyresintak-
terna som finns kvar efter avdrag for fastigheternas kostnader

for drift, forvaltning, administration samt finansiering.

Resultat av salda exploate-
ringsfastigheter redovisas

nar kunden tilltratt lagenheten
eller fastigheten och bestar av
ersattning fran forsaljining med
avdrag for anskaffningskostnad
respektive dvriga omkostnader.

Som 6vriga intakter och 6vriga kostnader

Forvaltningsresultat fastigheter rerleviEs el e Mesimertr fEm 1011

elproduktion (produktionsintakter/

Realiserad vardeforandring finansiella instrument -kostnader, administrationsavgifter och -767

Resultatandel intresseféretag ‘ja_vskriv'nirlgar vindkraftverk) jamte andra _

Intakter forsaljning exploateringsfastigheter ST (MU GIE ) ORI 535

Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter -421

9"”9‘3 intakter Finansiella kostnader hanforligt till framfor 426

Ovriga kostnader allt vindkraftverken. -436

Finansiella kostnader, 6vrigt -25

Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 324

Vardetillvaxten redovisas successivt under
- o . . fastighetens byggnation till dess att fastighe-

Vardeforandring forvaltningsfastigheter e v ali: et helenelaE. Sem vekE s 1832
Nyproduktion andring Nyproduktion redovisas skillnaden 598
Ovriga mellan kostnad for byggnationen av ny hyres- 1234

Orealiserad vardeférandring finansiella instrument RGNSl Ne S A1 IMEIRV R Elgs [0y el To[18 778

Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner Vardeforar?dnngar efter ett kqlegderar Lol -13

- oy e . Nyproduktion redovisas som Ovriga.
Nedskrivningar och aterlaggningar vindkraftverk 524
Resultat fore skatt 3445
Som vérdeférandring Ovriga redovisas

Aktuell skatt vardeforandringar for alla forvaltnings- 0 0

Uppskjuten skatt Lastjghiterﬁom varit i drift ett kalen- 727 447

erdr eller langre.

Arets resultat efter skatt ¢ 2737 2998

OVRIGT TOTALRESULTAT

Poster som kan omféras till periodens resultat Wallenstams derivatinstrument varderas

Omrakningsdifferens |6pande i rel.ation ll aktheIIa mgrknads— 1 0

B T . varden for ranta respektive elpris,

Vardeforandring valutaderivat vilket leder till vardeforandringar som -1 1

Poster som inte kan omféras till periodens resultat redovisas 6ver resultatrakningen. Posten

Vardeférandring finansiella instrument till férsaljning ar inte kassaflddespaverkande sa lange 60 6

Vardeforandring rorelsefastigheter 4der|vatlen-|.nte EElBEIES Och_ pavet:kar 1 8

T inte snittrantan. Inkluderar aven varde-
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat forandring i noterade innehav. 1 -2
Totalresultat 2796 2998
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Vardefor

dring finansiella instrument

till forsaljning redovisar orealiserad var-

deforandring i onoterade innehav som
inte utgor dotter- eller intressebolag.




Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Wallenstam AB (publ),
org. nr. 556072-1523, avger harmed foljande arsredovisning och
koncernredovisning for 2019. Uppgifter inom parantes avser forega-
ende rakenskapsar.

Detta ar Wallenstam

Wallenstam grundades 1944 och ar idag ett fastighetsbolag som
bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter for hallbart boende och
féretagande framst i Stockholms- och Goteborgsregionen. Agandet
fokuseras pa bostadsfastigheter pa bada orter samt i Goteborg
ocksa pa kommersiella fastigheter. Wallenstams B-aktie ar noterad
pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Wallenstam ar sjalvforsorjande pa fornybar energi genom 66
egna vindkraftverk i drift med installerad effekt om 143 MW (143).
Produktionen tacker vara egna fastigheters och vara hyresgasters
energibehov.

Affarsidé
Vi utvecklar och forvaltar manniskors boende och arbetsplatser med
hog service och langsiktig hallbarhet i utvalda storstadsregioner.

Mal fér verksamheten

Malet for affarsplan 2019-2023 &r att uppna en substansvardes-
6kning om 40 kr per aktie. Substansvardesokningen ska skapas
genom framgangsrik uthyrning, effektiv forvaltning, vardeskapande
investeringar, kostnadseffektiv nyproduktion och en god affarsverk-
samhet. Malet mats fran den 1 oktober 2018 da substansvardet per
aktie var 79,20 kr. Per den 31 december 2019 var substansvardet
per aktie 91,30 kr (83,30) vilket innebar en kning om 9,00 kr per
aktie (3,10) under 2019 och totalt 12,10 kr per aktie hittills under
affarsplanen.

Verksamhet och organisation

Styrelsen har sitt sate i Goteborg dar aven huvudkontoret ar belaget
pa Kungsportsavenyen 2. Under 2019 var medelantalet anstéllda i
koncernen totalt 254 (251). Verksamheten bedrivs inom tva Gvergri-
pande affarsomraden: fastigheter i region Goteborg och fastigheter
i region Stockholm. | bada affarsomradena ingar saval ansvar for
uthyrning och forvaltning av bostéder och lokaler som projektering
och byggnation. De administrativa stodfunktionerna tillfor affars-
omradena kompetens inom ekonomi, finans, IT, juridik, kommunika-
tion, kundservice och personal.

Byggnation

Wallenstam bygger framst hyresratter men ocksa exploateringsfas-
tigheter. Vid arsskiftet uppgar pagaende investering till 5,8 Mdr (3,6)
varav 3,8 Mdr (2,7) investerats under aret. | Stockholmsomradet,
inklusive Uppsala, bygger vi for narvarande nara 1 900 lagenheter. |
Goteborg pagar byggnation av nara 1 300 lagenheter.

Fastighetsférvaltning

Fastighetsinnehavet omfattar totalt 1,2 miljoner kvm som forde-

las pa drygt 200 fastigheter framst i Gteborg och Stockholm.
Sammantaget har Wallenstam drygt 9 400 lagenheter och 1 000
foretagskunder. Andelen bostader utgér 47 % av ytan och kom-
mersiella ytor och parkering resterande. Drygt halften av lagenhe-
terna, cirka 4 700, finns i Stockholm, cirka 500 i Uppsala och drygt
4 100 i Goteborg. Foretagskunderna finns huvudsakligen i Goteborg
med cirka 900 foretagskunder som hyr kontors- och butikslokaler,
framst i Goteborgs innerstadslagen. Bostadsbestandets lagenheter
ar fullt uthyrda och uthyrningsgraden avseende yta for kommersiella
fastigheter ar 96 %. Forvaltningsfastigheternas varde uppgar till
cirka 52 Mdr.

Ansvarsfullt foretagande

Wallenstams hallbarhetsarbete utgar fran en koncerngemensam
policy och rapporteras enligt Global Reporting Initiatives riktlinjer
(GRI Standards). Fragestaliningar som framkom i vasentlighets-
analysen 2018 (se sid. 28) och som vi aktivt arbetar med &r bland
annat klimatpaverkan och minskade utslapp, minskad energianvand-
ning, att Wallenstam ska ta ett aktivt samhallsansvar med fragor
som mangfald och jamstalldhet, motverka korruption och skapa
varde genom en lénsam utveckling.

Som en del i vart samhallsarbete vill vi aktivt verka for tryggare
omraden och stadsdelar for vara hyresgaster. Det gor vi genom att
bidra till boende for unga och hemldsa, genom stdd till organisa-
tioner som arbetar mot utanférskap sasom BRIS, Barn i Néd och
Raddningsmissionen samt till organisationer som férebygger vald i
hemmet. Genom innehav och drift av vindkraftverk bedriver koncer-
nen verksamhet som bade ar tillstandspliktig och anmélningspliktig
enligt miljobalken. Koncernen innehar samtliga tillstand som kravs
for att driva den befintliga verksamheten. En fordel med vindkraft,
ett fornybart energislag, som energikalla ar att Wallenstam bidrar till
minskade utslapp av koldioxid, och medfor att vi inte ar beroende av
fossila branslen i var elproduktion.

Haéllbarhetsrapport

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Wallenstam valt att uppratta
hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild rapport.
Hallbarhetsrapporten aterfinns pa foljande sidor: affarsmodell
sidorna 2-4, miljéfragor sidorna 8, 27-33, 39 och 146-148, sociala
forhallanden och personalrelaterade fragor sidorna 7, 27-35, 40-42
och 146-148, respekt for manskliga rattigheter sidorna 27-33 och
147-148, antikorruption sidorna 27-30, 32-33, 36 och 148 samt
mangfald i styrelsen sidorna 42 och 133. Hallbarhetsrapporten har
6verlamnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Den offensiva satsningen pa nybyggnation har fortsatt. Investering-
arna fokuseras pa egen nyproduktion av framfor allt hyresratter
men &ven en mindre del exploateringsfastigheter. Vid arsskiftet var
3 135 lagenheter under byggnation. Totalt har vi pabérjat byggnatio-
nen av 1 225 lagenheter under aret och fardigstallt 250 lagenheter.

Koncernens resultat

Hyresintékter

Koncernens hyresintékter 6kar drygt 6 % och uppgar till 2 026 Mkr
(1 910). Tillvaxten ar framst ett resultat av inflyttning i vara nypro-
ducerade hyresfastigheter samt en fortsatt positiv marknadsut-
veckling. Arets hyresférhandlingar for bostader har resulterat i en
genomsnittlig héjning om cirka 2 %.

Hyresnivaerna fore tillagg for Wallenstams lokaler dkar 3,9 % i
jamforbart bestand som en effekt av genomférda nyuthyrningar och
omforhandlingar samt indexavtal. Vi upplever en stabil efterfragan
pa lokaler och da framst i centrala lagen dar majoriteten av vara
kommersiella fastigheter ar belagna.

Driftkostnader och driftnetto férvaltningsfastigheter
Driftkostnaderna for aret uppgar till 497 Mkr (481). Sasongseffekter
for Wallenstam utgors framst av klimatrelaterade variationer. For
2019 ar dessa 6 Mkr (-3) lagre jamfort med foregaende ar. Drift-
nettot dkar cirka 7 % och uppgar till 1 529 Mkr (1 429). Overskotts-
graden uppgar till 75,5 % (74,8).
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Férvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader avser i huvudsak
personalkostnader och fordelas pa fastighetsforvaltning 228 Mkr
(211), energiforvaltning 20 Mkr (31) samt fastighetstransaktioner
om totalt 6 Mkr (9).

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter uppgar till 4 Mkr (6) och finansiella kostnader till
223 Mkr (237), ett resultat av effektiv kapitalforvaltning och lagre
genomsnittsranta. Finansiella kostnader fordelas mellan fastig-
hetsforvaltningen och 6vrigt (framst vindkraftverk), 198 Mkr (212)
respektive 25 Mkr (25).

Forséljningsresultat exploateringsfastigheter

Intakt och kostnad fran forsaljning av exploateringsfastigheter re-
dovisas nar bostaden respektive fastigheten dverlamnas till kdparen
och utgors av forsaljningsersattningen samt anskaffningsvardet.
Marknads- och forséljningsomkostnader redovisas I6pande i takt
med att de uppkommer. Arets forsaljningsresultat uppgar till netto
92 Mkr (114) och omfattar forsaljning av exploateringsfastighe-

ten Palsjo (Masshaken 2) i Helsingborg, ett mindre antal enskilda
bostadsrattslagenheter samt andelar i bostadsrattsprojektet Vasa-
gatan 33 jamte omkostnader.

Ovriga intékter och Ovriga kostnader

Per den 1 april avyttrades koncernens elhandel till Jamtkraft. | och
med de ekonomiska och organisatoriska forandringar som foljde
med denna forsaljning sarredovisas inte naturenergi som eget seg-
ment frdn och med 2019. Som Ovriga intakter och Ovriga kostnader
redovisas intakter och kostnader fran elproduktion jamte andra
ovriga intakter och kostnader.

Arets elintakter ar vasentligt lagre jamfort med féregaende &r.
Detta forklaras framfor allt av forséljningen av affarsomradet for
elhandel. Produktion av el har 6kat, totalt 9 % jamfort med forega-
ende ar, och uppgar till 367 GWh (338). Priset pa el och elcertifikat
har daremot minskat vilket gér att omsattningen fran elproduktion
ar lagre jamfort med foregaende ar.

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter
Arets vardeutveckling pa fastigheter paverkas positivt av vardetill-
vaxt genererad genom eget arbete i pagaende och fardigstalld ny-,
till- och ombyggnation av hyresratter, effektivare drift, genomférda
hyresforhandlingar samt marknadslaget i branschen. Var nyproduk-
tion av fastigheter har skapat totalt 792 Mkr (598) i vardetillvaxt.
Var medvetna koncentrationsstrategi med attraktiva fastigheter
i populdra lagen med en langsiktig vardetillvaxt och fortsatt okad
efterfragan och prisuppgang pa marknaden avspeglas i varderingen
genom forbattrade driftnetton och sankta direktavkastningskrav.
Totala vardeférandringar i Wallenstams fastighetsbestand upp-
gar per den 31 december 2019 till 2 600 Mkr (1 832).

Orealiserad vardeféréndring finansiella derivatinstrument

| Orealiserad vardeférandring finansiella instrument i resultatrak-
ningen ingar vardeforandringar pa rante- och elderivat samt innehav
i noterade aktier.

Réante- och elderivatens varde har utvecklats negativt under aret.
Vardeférandring rantederivat ar -269 Mkr (706). Féregaende ar
paverkades vasentligt av fortidslosen av rantederivat, 770 Mkr. Pa
bokslutsdagen uppgick den 10-ariga swaprantan till 0,68 % att jam-
fora med 1,12 % vid arets borjan. Vardeférandring elderivat uppgar
till -15 Mkr (68). Vardet pa 6vriga finansiella instrument har under
aret utvecklats positivt, totalt 79 Mkr (-1) varav 19 Mkr (5) redovisas
i resultatrakningen och 60 Mkr (-6) i 6vrigt totalresultat.

Syntetiskt optionsprogram
Vid bolagsstdmman den 24 april 2018 beslutades om inférandet av
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ett syntetiskt optionsprogram riktat till hela personalen. Loptiden ar
till och med 2024-05-31 och beréknad kostnad vid maximalt utfall
ar 330 Mkr. Vardet pa de syntetiska optionerna varierar med
Wallenstams aktiekurs. Orealiserad kostnad for 2019 uppgar till

40 Mkr (13). Fér mer detaljer, se vidare not 5.

Skatt
Periodens redovisade skattekostnad, som i sin helhet utgors av
uppskjuten skatt, uppgar netto till 727 Mkr (447).

Koncernens storsta skatteutbetalningar omfattar framst
kostnader for mervardesskatt, for vilken vi som fastighetsbolag har
begransad avdragsratt, samt fastighets-, energi- och stampelskatt
liksom personalrelaterade skatter och avgifter. Kostnaden for dessa
6vriga skatter, som for heldret 2019 uppgar till 717 Mkr (556), redo-
visas bland rorelsekostnader inom férvaltningsresultatet respektive
investering i byggnadsrorelsen.

SPECIFIKATION BETALDA SKATTER

Mkr 2019 2018
Mervardesskatt 531 395
Fastighets-, energi- och stampelskatt 134 111
Sociala avgifter personal 51 51
Summa betalda skatter 717 556

Koncernens balansrakning

Férvaltningsfastigheter

Under aret har vi investerat 3 781 Mkr (2 549) i férvaltningsfas-
tigheter, varav forvarv uppgar till 511 Mkr (489) samt ny-, till- och
ombyggnation till 3 270 Mkr (2 061). Fastigheternas bedémda
marknadsvarde uppgar till 52 354 Mkr (45 811). Wallenstams samt-
liga fastigheter varderas kvartalsvis av ett internt varderingsteam.
Se vidare not 15.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter ar fastigheter som uppfors med syfte att
avyttras vid fardigstallande. Dessa redovisas till anskaffningsvarde

i balansrakningen. Resultat redovisas nar fastigheterna fardigstallts
och overlamnats till kdparen. Investeringar i produktion av exploate-
ringsfastigheter uppgar under aret till 52 Mkr (139). Pa balansdagen
uppgar Wallenstams exploateringsfastigheter till 175 Mkr (317) och
utgors av bostadsrattsprojektet New York i Stockholm, kvarvarande
lagenheter i projektet Vasagatan 33, Goteborg, samt ett mindre
antal projekt i tidigt skede.

Vindkraft
Wallenstam har per bokslutsdagen 66 vindkraftverk i drift, fordelade
pa 20 parker. Installerad effekt uppgar till 143 MW (143).
Vindkraftverken redovisas till det lagsta av anskaffningsvarde
minskat med av- och nedskrivningar och beddmt nettoférsaljnings-
varde. Periodens avskrivningar uppgar till 76 Mkr (95). Till foljd av
inférandet av IFRS 16, Leasingavtal, ska nyttjanderatten till mark
genom markarrende fran och med 1 januari 2019 redovisas som
en nyttjanderattstillgdng och en lika stor leasingsskuld. Berdknat
nyttjandevarde markarrende, baserat pa sa kallade minimiarrende-
avgifter, uppgar pa balansdagen till 17 Mkr (-) och redovisas som en
del av vindkraftsvardet. Koncernens bokforda varde for vindkraft-
verk uppgar den 31 december 2019 till 1 109 Mkr (1 167). Lager av
elcertifikat uppgar pa balansdagen till 14 Mkr (58).

Eget kapital och substansvéarde

Det egna kapitalet uppgar till 23 794 Mkr (21 611), vilket motsvarar
74 kr per aktie (67). Soliditeten uppgar till 44 % (45). Substansvar-
det, som innefattar eget kapital samt uppskjuten skatteskuld, uppgar
till 29 501 Mkr (26 574).



Nettoskatteskuld

| koncernen redovisas en nettoskatteskuld om 5 322 Mkr (4 595),
som dels bestar av uppskjuten skattefordran om 387 Mkr (370),
dels av uppskjuten skatteskuld om 5 709 Mkr (4 965). Uppskjuten
skattefordran avser framst vardet av underskottsavdrag i koncern-
bolag. Uppskjuten skatteskuld utgors i huvudsak av beraknad skatt
pa skillnader mellan redovisade varden och skattemassiga restvar-
den pa koncernens fastigheter.

Réntebérande skulder
Wallenstams rantebarande skulder uppgar till 24 302 Mkr (21 244)
varav leasingskuld uppgar till 421 Mkr (-). Lanen har framst saker-
stallts med traditionella pantbrev i fastigheter. Belaningsgraden
uppgar till 45 % (45). For 41 % (41) av laneportfoljen dverstiger
rantebindningstiden ett &r. Den genomsnittliga aterstaende rante-
bindningstiden uppgar till 38 manader (39). P& bokslutsdagen
uppgar genomsnittlig ranta pa vara krediter, vilken beaktar effekten
av ingangna derivat, till 1,22 % (1,06). Av de rantebarande skulderna
uppgar 1an med Iang kapitalbindning till 16 % (40) av den totala
portféljen.

For information om koncernens samtliga finansiella instrument
samt finansiell riskstyrning se not 30.

Disponibel likviditet
Den disponibla likviditeten inklusive tillgangliga checkrakningskredi-
ter och exklusive sparrade bankmedel hos Nasdag Commaodities om
1 Mkr (3) uppgar till 928 Mkr (761). Beviljade checkrakningskrediter
uppgar till 800 Mkr (800). Inga av dessa har nyttjats per boksluts-
dagen (119). | slutet av aret beviljade EIB (Europeiska Investerings-
banken) en kreditfacilitet om 2 500 Mkr for nyproduktion av energi-
effektiva hyresrétter. Totalt uppgar koncernens beviljade kredit-
faciliteter till 6 500 Mkr (4 000). For de 2 500 Mkr som beviljats
av EIB krévs tio bankdagars framférhalining. Ovriga 4 000 Mkr &r
tillgangliga att lyftas pa balansdagen.

Per 31 december 2019 uppgar tillganglig likviditet till totalt
4 928 Mkr (4 761), varav 3 993 Mkr (3 503) utgor kreditlofte for
emitterade utestaende foretagscertifikat. Fritt att anvanda pa
balansdagen &r darmed 935 Mkr (1 258).

Majligheter och risker

Att minimera risker och optimera mojligheter ar en integrerad del

av var affarsplan. Wallenstams medarbetare &r delaktiga i saval
riskinventeringen som det forebyggande arbetet. Wallenstam har
definierat risker och osékerhetsfaktorer inom omradena verksamhet
och omvarld. Alla handelser kan inte forutses. Darfor ar en del av
Wallenstams riskarbete att ha beredskap for krishantering.

Verksamhet

Verksamhetsrisker avser risker som ar relaterade till var karnverk-
samhet. | produktion och forvaltning av fastigheter finns risker for
exempelvis arbetsplatsolyckor och oférutsedda handelser, nagot
som hanteras genom bland annat en tidigt inrattad arbetsmiljoplan
och utsedda samordnare. Vi utvecklar langsiktiga relationer med
entreprendrer och leverantorer och har inrattat rutiner for stickprov
och kontroller for att sakerstalla att vara partners féljer ingdngna
avtal och var uppférandepolicy.

Tydliga processer och rutiner for upphandlingar och inkdp
motverkar risken for korruption. Exempelvis ska minst tva personer
i férening granska och attestera vid uthyrningar och inkép samt
kontrollera anbud och avtal innan de tecknas.

Goda relationer med flera olika kreditgivare ger goda forutsatt-
ningar for finansiering. Finansiering sakerstalls alltid innan nybygg-
nation startas, vilket eliminerar risk for 1ag likviditet.

Vi arbetar kontinuerligt for att uppratthalla ett val fungerande
och andamalsenligt IT-skydd for var verksamhet samt att informa-
tion hanteras sékert.

Fokus pa medarbetare ses som viktigt for kvalitet och nojda
kunder. Genom att erbjuda god arbetsmilj, attraktiva och mark-
nadsmassiga arbetsvillkor, friskvard och kompetensutveckling med
mera, kan vi rekrytera och behalla medarbetare med ratt profil och
kompetens. Rekrytering prioriteras som ett strategiskt omrade.

Omvérld

Omvarldsrisker ar framst kopplade till risker som ligger utanfor var
verksamhet, exempelvis i form av férandrade marknadsforutsatt-
ningar.

Véardet pa fastigheterna paverkas bade av vart agerande i fastig-
hetsférvaltningen och av det allmanna marknadslaget. Fastigheter
i attraktiva lagen minskar risken for vardenedgang i lagkonjunktur.
Sma forandringar i direktavkastningskravet ger stora forandringar
pa vardet. Per 31 december 2019 uppgar fastigheternas bedomda
marknadsvarde till cirka 52 Mdr. En vardeforandring pa +/- 10 %
motsvarar darmed cirka +/- 5,2 Mdr. En generell forandring av
fastigheternas direktavkastningskrav med 0,25 procentenheter
motsvarar cirka -3,1 Mdr eller +3,7 Mdr.

En férandring av elpriset med 1 6re per kWh motsvarar cirka
+/- 41 MKr (42) vid vardering av vindkraftverk medan en férandring
av elcertifikatpriset med 1 6re per kWh motsvarar cirka +/- 21 Mkr
(23) vid vardering av vindkraftverk fore skatt.

En férandring av rantan med +/- 50 punkter motsvarar cirka
+/- 67 Mkr (62) fore skatt.

Faktorer som rantehojningar ger 6kade kostnader och stor pa-
verkan pa resultatet. Wallenstams hantering innefattar en laneport-
folj med olika I6ptider, dar 1anen ar fordelade mellan olika kredit-
former och kreditgivare. Rantederivat anvands for att erhalla 6nskad
ranteforfallostruktur.

Utbud och efterfragan pa Wallenstams produkter kan variera
oOver tid. Wallenstam ager och forvaltar fastigheter i attraktiva om-
raden som kannetecknas av tillvaxt och stark efterfragan. Vi har en
flexibel affarsmodell som ger mojlighet att anpassa utbud, upplatel-
seform, etc. vid forandrad efterfragan. Lyhordhet for marknads-
utvecklingen liksom framférhallning &ar tva nyckelfaktorer.

Wallenstam foljer utvecklingen i lagstiftning och regelverk kopp-
lat till fragor som ror var verksamhet. Rattsfall och regelforandringar
som kan leda till andrade forutsattningar tolkas och vi ar proaktiva
for att kunna méta nya krav, praxis och lagar.

Styrelsens arbete under aret

Wallenstams styrelse har fram till och med den 25 september
2019 bestatt av fem ledaméter. Med anledning av Christer Villards
bortgang och i enlighet med styrelsens arbetsordning valdes vice
ordférande Ulrica Jansson Messing pa styrelsemdéte den 25 sep-
tember 2019 till styrelsens ordférande for tiden intill arsstamma
2020. Nagon extra bolagsstamma for att halla nyval har inte
hallits med anledning av Christer Villards bortgang. Wallenstams
styrelse har saledes fran och med den 25 september 2019 bestatt
av fyra ledamdter vilket ar i enlighet med bolagsordningen. Under
2019 har styrelsen haft atta protokollférda moten utéver I6pande
kontakter.

Styrelsens viktigaste uppgift ar att fatta beslut i strategiska
fragor. Generellt galler att styrelsen behandlar fragor av vasentlig
betydelse for koncernen. Styrelsearbetet under aret har sarskilt
inriktats pa strategidiskussioner, konjunktur- och finansieringsfragor,
hallbarhets- och compliancefragor samt investeringar. Styrelsens
arbete framgar av Bolagsstyrningsrapporten som ar avskild fran
Forvaltningsberéattelsen och kan lasas pa sidan 132.

Riktlinjer for 16n och ersattning till ledande befattningar
Styrelsen for Wallenstam AB (publ) foreslar att foljande riktlinjer
for bestammande av 16n och annan ersattning till ledande befatt-
ningshavare i bolaget ska galla for avtal som ingas under tiden fran
arsstamman 2020 intill slutet av &rsstamman 2021.
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Riktlinjerna ska omfatta verkstallande direktoren och 6vriga per-
soner i bolagets koncernledning vilket vid tidpunkten for detta for-
slag omfattar Hans Wallenstam, Mathias Aronsson, Marina Fritsche,
Susann Linde, Elisabeth Vansvik och Patrik Persson. Riktlinjerna
omfattar aven konsultarvode till styrelseledamot som utfér annat
arbete an rent styrelsearbete for bolaget.

Riktlinjerna ska tillampas pa ersattningar som avtalas, och
forandringar som gors i redan avtalade ersattningar, efter det att
riktlinjerna antagits av arsstdamman 2020. Riktlinjerna omfattar inte
ersattningar som beslutas av bolagsstamman.

Riktlinjernas frémjande av bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och héllbarhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att kostnadseffektivt bygga,
utveckla och forvalta fastigheter och omraden, med hog service och
langsiktig hallbarhet i utvalda storstadsregioner. Vidare ska Wal-
lenstam vara manniskors och féretags sjalvklara val for boende och
lokaler, arligen minska miljépaverkan samt vara en attraktiv arbets-
givare. Genom att folja affarsstrategin skapas substansvardestillvaxt
for bolaget och dess aktiedgare, vilket &r bolagets mal for affarsplan
2019-2023. For ytterligare information om bolagets affarsstrategi,
se www.wallenstam.se/sv/wallenstam/om-oss/.

En framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, forutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla
kvalificerade medarbetare. For detta kravs att bolaget kan erbjuda
konkurrenskraftig ersattning. Dessa riktlinjer mojliggor att ledande
befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersatt-
ning.

I bolaget har inrattats ett syntetiskt optionsprogram. Det har
beslutats av bolagsstdmman och omfattas darfor inte av dessa
riktlinjer.

Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska
syfta till att framja bolagets affarsstrategi, langsiktigt vardeska-
pande inom bolaget samt bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet.

Formerna av erséttning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmaéssig och far besta av foljande
komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersattning, pensions-
férmaner och andra formaner. Bolagsstamman kan darutéver - och
oberoende av dessa riktlinjer - besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade ersattningar.

Den rorliga kontantersattningen far, i forekommande fall, inte
overstiga 50 procent av den fasta arliga kontantionen.

For verkstéallande direktoren ska pensionsformaner, innefattande
sjukforsakring, vara premiebestamda. Rorlig kontantersattning ska
inte vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebe-
stamd pension ska uppga till hégst 40 procent av den fasta arliga
kontantlonen.

For 6vriga ledande befattningshavare ska pensionsforma-
ner, innefattande sjukforsakring, vara premiebestamda om inte
befattningshavaren omfattas av férmansbestamd pension enligt
tvingande kollektivavtalsbestammelser. Rorlig kontantersattning
ska vara pensionsgrundande i den man som foljer av tvingande kol-
lektivavtalsbestammelser som &r tillampliga pa befattningshavaren.
Pensionspremierna for premiebestamd pension ska uppga till hogst
40 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Andra formaner far innefatta bl.a. egendomsskydd i hemmet,
livforsakring, sjukvardsforsakring, halsoundersokning, forman i form
av hushallsnara tjanster och bilférman. Premier och andra kostnader
med anledning av sddana formaner far sammanlagt uppga till hogst
20 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Om en styrelseledamot utfor arbete for Wallenstam utover
styrelseuppdraget far styrelsen godkéanna att skaligt arvode utgar
for sadant arbete.
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Upphdrande av anstéllning

Vid anstéllningens upphoérande far uppsagningstiden vara hogst tolv
manader. Fast kontantlén under uppsagningstiden och avgangs-
vederlag far sammantaget inte 6verstiga ett belopp motsvarande
den fasta kontantlonen for tva ar. Vid uppsagning fran befattnings-
havarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex méanader, utan
ratt till avgangsvederlag.

Kriterier for utdelning av rérlig kontanterséattning m.m.
Wallenstam tillampar f.n. inte rorlig kontantersattning. Om rorlig
kontantersattning skulle tillampas, vilket historiskt har skett i nagra
enstaka fall, ska ersattningen vara kopplad till forutbestamda och
matbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella.
Kriterierna kan ocksa utgéras av individanpassade kvantitativa eller
kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade sa att de framjar
bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affars-
strategin eller framja befattningshavarens langsiktiga utveckling.
Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning
ska kunna méatas under en period om ett eller flera ar. Nar méatperio-
den for uppfyllelse avslutats ska bedomning ske i vilken utstrackning
kriterierna uppfylits. Ersattningsutskottet ansvarar for bedomningen
savitt avser rorlig kontantersattning till verkstallande direktéren.
Savitt avser rorlig kontantersattning till ovriga befattningshavare
ansvarar verkstallande direktoren for bedémningen. Savitt avser
finansiella mal ska bedémningen baseras pa den av bolaget senast
offentliggjorda finansiella informationen.

Lén och anstéllningsvillkor for anstéllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer
har 16n och anstallningsvillkor for bolagets anstallda beaktats genom
att uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattningens kompo-
nenter samt ersattningens 6kning och okningstakt over tid utgjort
en del av ersattningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag vid
utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna och de begransningar
som féljer av dessa. Utvecklingen av avstandet mellan de ledande
befattningshavarnas ersattning och évriga anstalldas ersattning
kommer att redovisas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen fér att faststélla, se éver och genomféra
riktlinjerna

Inom styrelsen finns ett ersattningsutskott. | utskottets uppgifter
ingar att bereda styrelsens beslut om forslag till riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppratta forslag till
nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och lagga fram forslaget for
beslut vid &rsstamman. Riktlinjerna ska gélla till dess att nya rikt-
linjer antagits av bolagsstamman. Ersattningsutskottet ska aven folja
och utvardera program for rorliga ersattningar for bolagsledningen,
tillampningen av riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer

i bolaget. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattnings-
relaterade fragor narvarar inte verkstéllande direktoren eller andra
personer i bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frangdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller delvis,
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar
nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, eller for att sakerstalla bolagets ekonomiska bar-
kraft. Som angivits ovan ingar det i ersattningsutskottets uppgifter
att bereda styrelsens beslut i ersattningsfragor, vilket innefattar
beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Beskrivning av betydande foréndringar av riktlinjerna
Med anledning av férandringar i aktiebolagslagen och koden for
bolagsstyrning avseende dessa riktlinjers innehall har riktlinjerna



forandrats for att stamma 6verens med nu gallande lagstiftning och
kod for bolagsstyrning.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet ar att i férsta hand utfoéra koncern-
gemensamma tjanster. Darutover &ger moderbolaget ett mindre an-
tal fastigheter. Den totala omsattningen for aret uppgar till 456 Mkr
(389), varav hyresintakterna utgér 124 Mkr (117). Vardeférandring-
ar pa finansiella rantederivatinstrument uppgar till -323 Mkr (761),
varav 770 Mkr var en engangspost avseende fortidsrealiserade
rantederivat under 2018. Resultat efter skatt uppgar till 234 Mkr

(3 538) och 6vrigt totalresultat uppgar till 233 Mkr (3 537). Investe-

ringar i anlaggningstillgdngar under perioden uppgar till 22 Mkr (15).

Moderbolagets externa Ian uppgar pa bokslutsdagen till 13 421 Mkr
(9 802).

Under 2019 ar medelantalet anstéllda i moderbolaget totalt 250
(246).

Wallenstamaktien

Antalet aktier i Wallenstam AB bestar av 34 500 000 A-aktier
som berattigar till 10 réster vardera samt 295 500 000 B-
aktier med 1 rést vardera. Wallenstams B-aktie ar noterad pa
Nasdagq Stockholm, Large Cap. Antal registrerade aktier uppgar
till totalt 330 000 000 st och det registrerade aktiekapitalet till
165 000 000 kr, vilket motsvarar ett kvotvarde per aktie om
0,50 kr, i likhet med féregaende ar. Under 2019 har Wallenstam-
aktien okat i varde med 37,7 %. Motsvarande period har fastighets-
index OMX Stockholm Real Estate Pl och OMX Stockholm PI dkat
med 59,2 % respektive 29,6 %.

Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 113,20 kr (82,20)
och borsvardet uppgick till 37 356 Mkr (27 126) beraknat pa totalt
antal registrerade A- och B-aktier. Eget kapital per aktie uppgick till
74 kr (67). Arets hogsta betalkurs var 116,20 kr (92,00) och den
lagsta var 81,00 kr (65,50).

Totalt omsattes 53,6 miljoner Wallenstamaktier (75,6) till ett varde
av 5 389 Mkr (5 995) pa Nasdaq Stockholm. Den genomsnittliga
omséattningen per dag uppgick till cirka 21,6 Mkr (24,0).

Wallenstams styrelse har mandat fran stamman att genomféra
aterkop. Under 2019 har inga aktier aterkopts (3 000 000). Totalt
antal aktier i eget forvar uppgar till 7 000 000 st vilket motsvarar
2,1 % (2,1) av aktiekapitalet och 3,5 Mkr (3,5) i kvotvéarde. Totala ut-
gifter, inklusive courtage, for aktier i eget forvar uppgar till 534 Mkr
(534), motsvarande 76,27 kr (76,27) per aktie.

Efter rapportperiodens utgang

Under januari tillkdnnagavs beslut fran skiljenamnd i arende som
innefattade ett Wallenstambolag. Domen, som foll ut till var fordel,
har inte fatt ndgon paverkan i arets bokslut.

Framtid

Wallenstam kommer under affarsplan 2023 fortsatt vara verksamt
i tillvaxtregionerna Goteborg, Stockholm och Uppsala. Vi kommer
arbeta for att bli an mer serviceinriktade, produktiva och kostnads-
effektiva for att skapa &nnu mer varde for vara aktiedgare, med-
arbetare, kunder och samhallet i stort. Under affarsplanen ska
soliditeten inte understiga 30 %.

Utdelningspolicy

Det redovisade resultatet ska i forsta hand aterinvesteras i rorelsen for
att mojliggora en fortsatt utveckling av koncernens karnverksamhet
och darigenom skapa en 6kad substanstillvaxt. Ambitionen ar aven att
verksamheten ska ge en langsiktig och stabil utdelningsniva Gver tid.
Det utdelningsbara beloppet ska inte dverstiga Resultat fore vardefor-
andringar och nedskrivningar med avdrag for resultatandel i intresse-
foretag och efter schablonskatt. Vid bedomning av utdelningens storlek
ska aven hansyn tas till koncernens investeringsbehov, konsoliderings-

behov och stallning i dvrigt samt att koncernens framtida utveckling ska
ske med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Styrelsen foreslar arsstamman att besluta om:

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, KR

Till &rsstammans forfogande star foljande vinstmedel:
9948672 795
234212113
10 182 884 907

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

613 700 000
9569 184 907
10 182 884 907

Till aktieagarna utdelas 1,90 kr/aktie
I ny rakning 6verfors

Summa

Styrelsens forslag till vinstdisposition ar att utdelning ska ske med
1,90 kr per aktie (1,90), uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om
vardera 0,95 kr per aktie. Avstamningsdagen for den forsta utbetal-
ningen féreslas vara den 30 april 2020 och for den andra utbetal-
ningen den 30 oktober 2020. Om arsstamman beslutar i enlighet
med forslaget beraknas Euroclear Sweden AB genomfdra den forsta
utbetalningen den 6 maj 2020 och den andra utbetalningen den
4 november 2020.

| bolaget finns totalt 330 000 00O st aktier, varav 7 000 000
ar icke utdelningsberattigade aterkdpta egna aktier till och med
den 5 februari 2020. Summan av ovan foreslagen utdelning om
613 700 000 kr kan komma att &ndras om antalet aterkopta egna
aktier forandras fore respektive avstamningsdag for utdelning.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen
Koncernens egna kapital har faststéllts i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i
enlighet med svensk lag, bl.a. genom tillampning av Radet for Finan-
siell Rapportering, RFR 1. Moderbolagets justerade egna kapital har
faststallts i enlighet med svensk lag och med tillampning av RFR 2.

Enligt bolagets utdelningspolicy ska det utdelningsbara beloppet
inte dverstiga resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar
med avdrag for resultatandel i intressefdretag och efter schablon-
skatt.

Vid beddmningen av utdelningens storlek har styrelsen tagit
hansyn till koncernens investeringsbehov, konsolideringsbehov och
stallning i vrigt samt att koncernens framtida utveckling kan ske
med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Den féreslagna utdelningen till aktieagarna reducerar bolagets
soliditet fran 35,6 procent till 34,2 procent. Koncernens soliditet
minskar fran 43,5 procent till 42,9 procent genom den féreslagna
utdelningen. Soliditeten ar betryggande mot bakgrund av att bolagets
och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med lonsamhet.
Likviditeten i bolaget och koncernen bedéms kunna uppréatthallas
pa en likaledes betryggande niva.

Derivatinstrument och andra finansiella instrument har
varderats till verkligt varde enligt 4 kap 14a § arsredovisnings-
lagen (1995:1554). Darigenom har ett undervarde om totalt
-277 239 800 kr efter skatt paverkat det egna kapitalet.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen inte
hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingaende bolag, fran att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra
erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan dar-
med forsvaras med hansyn till vad som anfors i aktiebolagslagen
(2005:551) 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).
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Koncernens resultatrakning

Mkr Not 2019 2018
Hyresintakter 3 2026 1910
Driftkostnader -497 -481
Driftnetto fastigheter 1529 1429
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,5,6 -228 211
Finansiella intakter 8 4 6
Finansiella kostnader 8 -198 -212
Forvaltningsresultat fastigheter 1108 1011
Realiserad vardeforandring finansiella instrument - =767
Resultatandel intresseforetag 9 -5
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 10 324 535
Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter 10 -232 -421
Ovriga intakter 1,11 298 426
Ovriga kostnader 1,11 -299 -436
Finansiella kostnader, 6vrigt 1,8 -25 -25
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 1169 324
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 12 2600 1832
Nyproduktion 792 598
Ovriga 1808 1234
Orealiserad vardeforandring finansiella instrument 8,19 -264 778
Orealiserad vardeforandring syntetiska optioner 5 -40 -13
Nedskrivningar och aterlaggningar vindkraftverk 16,18 0 524
Resultat fore skatt 3464 3445
Aktuell skatt 13 0 0
Uppskjuten skatt 13 -727 -447
Arets resultat efter skatt 2737 2998
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens 1 0
Vardeforandring valutaderivat -1 -1
Poster som inte kan omféras till periodens resultat
Vardeforandring finansiella instrument till forsaljning 60 -6
Vardeforandring rorelsefastigheter 1 8
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 13 -1 -2
Totalresultat 2796 2998
FORDELNING AV PERIODENS RESULTAT
Hanforligt till innehav utan bestammande inflytande -
Hanforligt innehavare av aktier i moderbolaget 2737 2998
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekter férekommer) 8,5 9,3
Utdelning, kr (foreslagen 2019) 1,90 1,90
Genomsnittligt antal aktier, tusental 323000 323854
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Koncernens balansrakning

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar

Aktiverade kostnader datorprogram 14 18 19
Summa immateriella anlaggningstiligangar 18 19

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12,15 52 354 45811
Vindkraftverk 16 1109 1167
Inventarier 17 53 46
Summa materiella anlaggningstillgangar 53516 47023

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappers- och andelsinnehav 18, 30 152 63
Andelar i intresseforetag 9 133 113
Andra langfristiga fordringar 18, 30 397 346
Finansiella derivatinstrument 19, 30 6 11
Summa finansiella anlaggningstillgangar 688 533
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 54 222 47 574

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Immateriella omsattningstillgangar 20 14 58
Exploateringsfastigheter 21 175 317
Skattefordringar 6 16
Kundfordringar 3,22,30 15 19
Ovriga fordringar 23,30 43 52
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24,30 75 94
Finansiella derivatinstrument 19,30 2 39
Andelar 25,30 6 10
Likvida medel 26,30 129 83
Summa omséttningstillgangar 467 688
SUMMA TILLGANGAR 54 689 48 262
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 27

Aktiekapital 165 165
Ovrigt tillskjutet kapital 359 359
Andra reserver 64 4
Balanserat resultat 23204 21081
Innehav utan bestammande inflytande 2 2
Summa eget kapital 23794 21611

LANGFRISTIGA SKULDER

Avsattningar for uppskjuten skatt 28 5322 4595
Ovriga avsattningar 29,30 188 68
Rantebarande skulder 30 3883 8545
Finansiella derivatinstrument 19,30 356 82
Leasingskuld 30, 31 420 -
Ovriga skulder 30 36 23
Summa langfristiga skulder 10 205 13314
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 30 19998 12 699
Leasingskuld 30, 31 1 -
Finansiella derivatinstrument 19,30 2 -
Leverantorsskulder 30 238 166
Ovriga skulder 30 38 132
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30, 32 413 341
Summa kortfristiga skulder 20690 13337
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 54 689 48 262
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Not Aktie- Ovrigt till- Andra Balanserat Minoritetens Totalt eget
Mkr 27 kapital skjutet kapital reserver resultat andel kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2018-01-01 165 359 4 18 880 2 19 410
Arets resultat - - - 2998 2998
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens - - 0 - 0
Vardeforandring valutaderivat - - 1 - -1
Poster som inte kan omféras till periodens resultat
Vardeforandring rorelsefastigheter - - 8 0 8
Vardeférandring finansiella tillgangar till verkligt véarde - - 6 16 10
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat - - 2 - -2
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - -583 -583
Aterkop egna aktier - - - -229 -229
UTGAENDE EGET KAPITAL 2018-12-31 165 359 4 21081 2 21611
INGAENDE EGET KAPITAL 2019-01-01 165 359 a4 21081 2 21 611
Arets resultat - - - 2737 2737
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferenser - - - -
Vardeforandring valutaderivat - - - - - -
Poster som inte kan omféras till periodens resultat
Vardeforandring rorelsefastigheter - - 1 - - 1
Vardeférandring finansiella tillgangar till verkligt varde - - 60 - - 60
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat - - -1 - - -1
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - -614 - -614
Rterkép egna aktier - - - - - -
UTGAENDE EGET KAPITAL 2019-12-31 165 359 64 23204 2 23794

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Avser det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Aktie-
kapitalet utgors av 34 500 000 st A-aktier (kvotvarde 0,50 kr) och
295 500 000 st B-aktier (kvotvarde 0,50 kr).

Ovrigt tillskjutet kapital

Innefattar summan av de transaktioner som Wallenstam AB har haft
med aktiedgarkretsen. De transaktioner som forekommit ar emission
till Gverkurs dar erhallet kapital utéver nominellt belopp av emissionen
utgdr ovrigt tillskjutet kapital.

Andra reserver

Bestar av omrékningsdifferenser, vardeférandring valutaderivat,
vardeforandring rorelsefastigheter, vardeforandring finansiella
instrument till forsaljning samt skatt.

Balanserat resultat
Motsvaras av de ackumulerade vinster och forluster som genererats i
koncernen med avdrag for utdelningar och aterkdp av aktier.

Kapitalhantering

Koncernens egna kapital uppgar vid arets slut till 23 794 Mkr
(21 611). Avkastningen pa eget kapital uppgar till 12,3 % (14,8).
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Grunden for koncernens finansiella strategi ar att skapa betryggande
finansiella forutsattningar for drift och utveckling av nyproduktion
vilket vi gor genom en vardeskapande verksamhet. Wallenstam har
som mal att under perioden 1 oktober 2018 till och med 31 december
2023 uppna en substansvardesokning om 40 kr per aktie. Substans-
vardet innefattar eget kapital samt uppskjuten skatteskuld. Per den
31 december 2019 var substansvardet per aktie 91,30 kr (82,30),
vilket innebar en 6kning om 9,00 kr per aktie (3,10) under 2019 och
12,10 kr per aktie hittills under affarsplanen.

Soliditet &r ett viktigt matt for var kapitalhantering med malet att
denna ej ska understiga 30 %. Vid utgangen av 2019 var soliditeten
44 % (45).

| forsta hand aterinvesterar Wallenstam skapat resultat i rérelsen
for en fortsatt utveckling av fastighetsbestandet och 6kad substans-
vardestillvaxt i bolaget. Enligt koncernens utdelningspolicy ska
utdelningsbart belopp inte 6verstiga resultat fore vardeférandringar
och nedskrivningar med avdrag for resultatandel i intresseféretag och
efter beaktande av schablonskatt. Styrelsen foreslar en utdelning pa
1,90 kr per aktie (1,90) for 2019. Beraknat pa utestadende utdelnings-
beréattigade aktier, uppgar den foreslagna utdelningen till cirka
614 Mkr. Wallenstam kan genomféra aterkop som ett led i att anpassa
bolagets kapitalstruktur. Under aret har ingen férandring skett i
koncernens principer for kapitalhantering.



Koncernens rapport over kassaflode

Mkr Not 2019 2018
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar* 1169 324
Justering for poster som inte ingar eller tillkommer i kassaflodet 35 10 -65
Betald skatt 0 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 1179 259
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar 83 61
Kortfristiga skulder 92 50
Forandring av rorelsekapital 174 111
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1353 370
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter och enskilda bostadsrattslagenheter -3812 -2 681
Investering i immateriella & materiella anlaggningstillgangar och vindkraftverk -45 -9
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -69 -106
Investering i intresseforetag -25 -113
Forsaljining andra langfristiga vardepappersinnehav - 35
Forsalining av fastigheter, exploateringsfastigheter och materiella anlaggningstillgangar 628 555
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -3323 -2319
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna rantebarande skulder 18 050 10278
Amortering réantebarande skulder -15294 -7 856
Nettoforandring checkrakningskredit -119 119
Forskott terminskontrakt -8 7
Amortering av finansiella anlaggningstillgangar - 68
Utbetald utdelning -614 -583
Aterkép av egna aktier - -229
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 2016 1804
FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid arets borjan 83 228
Arets kassaflode 46 -145
Likvida medel vid arets slut 129 83
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 800 681
Sparrade bankmedel -1 -3
Disponibel likviditet 26 928 761

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofldden fran ranteswapkontrakt, ingar med -296 Mkr (-1 106) respektive 3 Mkr (0) varav 83 Mkr

(58) aktiverats pa anlaggningstillgang.
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Koncernens redovisningsprinciper och noter

Not 1. Koncernens redovisningsprinciper

Allman information

Wallenstam AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag med séte i
Goteborg. Wallenstams B-aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm,
Large Cap-listan. Moderbolag &r Wallenstam AB (publ) med
organisationsnummer 556072-1523 och bolagets adress ar

401 84 Goteborg med besoksadress Kungsportsavenyen 2.

Koncernens verksamhet bedrivs genom dotterforetag och verk-
samheten beskrivs i forvaltningsberattelsen. Koncern- och arsredo-
visningen for Wallenstam AB (publ) for det rakenskapsar som slutar
den 31 december 2019 godkandes av styrelsen och verkstallande
direktoren den 19 mars 2020 och férelaggs arsstamman den
28 april 2020 for faststallande.

Nedan foljer generella principer och information om koncern-
redovisningen. Redovisningsprinciper, Bedomningar och uppskatt-
ningar samt Risker presenteras darefter mer specifikt i direkt anslut-
ning till respektive not i syfte att ge lasaren en dkad forstaelse for
respektive resultat- och balanspost.

» Redovisningsprinciper markeras med H
» Beddmningar och uppskattningar markeras med
» Risker markeras med

Grunder for redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som galler
for rakenskapsar som paborijas den 1 januari 2019 eller senare.
Darutdver tillampar koncernen Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, “"Kompletterande redovisningsregler for
koncerner”.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen med de undantag och tillagg som anges i den av Radet for fi-
nansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 “Redovisning
for juridiska personer”. Det innebar att IFRS tillampas med de avvikel-
ser som anges i direkt anslutning till respektive moderbolagsnot.

Redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats konse-
kvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och samt-
liga dotterforetag for samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter om inte annat framgar nedan.

Den funktionella valutan for moderbolaget och koncernens
rapporteringsvaluta ar svenska kronor. Alla belopp anges i miljoner
svenska kronor (Mkr) om inget annat anges. De finansiella rappor-
terna for koncernen ar upprattade baserat pa historiska anskaffnings-
varden vilket innebar att tillgangar och skulder ar redovisade till dessa
varden forutom for fastigheter och vissa finansiella instrument samt
elcertifikat som varderas till verkligt varde eller kontrakterat forsalj-
ningsvarde om detta ar lagre.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas mer &n tolv manader fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader
fran balansdagen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag
dar moderbolaget direkt eller indirekt har mer an 50 % av rosterna
eller pa annat satt ett bestdmmande inflytande. Bestammande
inflytande innebar att koncernen har ett inflytande 6ver investe-
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ringsobjektet som kan anvéandas for att paverka avkastningen eller
ge andra fordelar. | bedémningen beaktas “de facto control” vilket
innebér att bestammande inflytande kan foreligga trots avsaknad av
majoritet av rosterna.

Koncernbokslutet ar upprattat enligt forvarvsmetoden, vilket
innebar att eget kapital som fanns i dotterforetagen vid forvarvs-
tidpunkten elimineras i sin helhet, och bygger pa redovisnings-
handlingar upprattade fér samtliga koncernbolag per 31 decem-
ber 2019. | koncernens egna kapital ingar darmed endast den del av
dotterforetagets egna kapital som intjanats efter forvarvet. Under
aret forvarvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncern-
redovisningen med belopp avseende innehavstiden. | samband med
forvarvet upprattas en forvarvsanalys som faststéller anskaff-
ningsvardet for andelarna samt det verkliga vardet av forvarvade
tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser. Interna
transaktioner mellan koncernbolag samt koncernmellanhavanden
inklusive internvinster elimineras vid upprattandet av koncernredo-
visning. Koncernens utlandsverksamhet omraknas till koncernens
funktionella valuta SEK genom att balansrékningar omraknas till
balansdagens valutakurs (dagskursmetoden) férutom eget kapital
som omraknas till historisk anskaffningskurs. Intékts- och kostnads-
poster omraknas till periodens genomsnittskurs. De omraknings-
differenser som uppkommer redovisas i 6vrigt totalresultat. Ackumu-
lerade omrakningsdifferenser ingar i koncernens egna kapital bland
Andra reserver och omférs och redovisas som del i reavinst eller
reaforlust nar ett utlandskt dotterforetag avyttras. Monetéra poster
i utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs, varvid realiserade
och orealiserade kursdifferenser redovisas i resultatrakningen.
Rorelserelaterade valutakursvinster/-forluster redovisas under
rorelseintakter respektive rorelsekostnader. Finansiella valutakurs-
vinster/-forluster redovisas som finansiella intakter och kostnader.

Andel av eget kapital hanforligt till agare med innehav utan
bestammande inflytande (tidigare benamnt minoritet) redovisas som
en sarskild post inom eget kapital separerat fran moderbolagets
agares andel av eget kapital. Darutover lamnas sarskild upplysning
om dess andel av periodens resultat.

Vérderingsnivaer enligt IFRS 13

For alla finansiella instrument som varderas till verkligt varde ska
enligt IFRS 13 anges hur verkligt varde har bedomts samt hur detta
varde klassificeras i relation till tre olika vardekategorier.

De olika varderingsnivaerna definieras enligt féljande:

» noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder (niva 1)

» andra observerbara data for tillgangar eller skulder an noterade

priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (d.v.s. som priser) eller

indirekt (d.v.s. harledda fran priser) (niva 2)

data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara

marknadsdata (icke observerbara indata) (niva 3).

Respektive finansiellt instruments vardeniva framgar av instrumen-
tets notupplysning samt i en sammanstalining i not 30.

Nedskrivningar

Vissa tillgangar sa som immateriella och materiella inventarier samt
vindkraftverk, omfattas av nedskrivningsprévning enligt IAS 36. Nar det
finns indikation pa att en tillgang minskat i varde gors en bedémning av
tillgdngens redovisade varde. | de fall det redovisade vardet Gverstiger
det beraknade atervinningsvardet skrivs tillgangen ned till sitt atervin-
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ningsvarde. En nedskrivning redovisas i resultatrakningen. En tidigare
gjord nedskrivning reverseras om forutsattningar for nedskrivningen
inte langre foreligger. Reversering gors maximalt upp till tillgangens
anskaffningsvarde med avdrag for beraknade planenliga avskrivningar
fram till balansdagen. Reversering sker 6ver resultatrakningen. Se not
14,16 och 17.

Bedomningar och uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed kravs att foretagsledningen gor olika antaganden,
beddmningar och uppskattningar som genom val av redovisnings-
princip eller andra antaganden exempelvis paverkar i bokslutet
redovisade tillgangar och skulder, intékter och kostnader, eventual-
tillgangar och eventualforpliktelser samt évrig information. Dessa
bedémningar och uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet
och forvantningar om framtida handelser som bedéms vara rimliga
under radande omstandigheter. | sakens natur ligger att faktiskt
utfall kan skilja sig vasentligt fran dessa bedémningar och upp-
skattningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar
féreligger eller uppkommer. Andringar av uppskattningar redovisas
i den period andringen gors om den endast paverkat denna period,
alternativt i den period andringen gérs och framtida perioder om
andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Forandringar i svenska regelverk

Radet for finansiell rapportering

Forandringar gjorda under 2019 har inte haft nadgon paverkan pa
Wallenstams redovisning.

Andringar av redovisningsprinciper och upplysningar

Nya eller andrade standarder och nya tolkningar som tratt i kraft
2019 har inte medfért nagon paverkan pa Wallenstams finansiella
rapportering férutom nedan.

IFRS 16 Leasingavtal

Standarden ersatte IAS 17 den 1 januari 2019 och innebar bland
annat att leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansrakningen.

Brygga Forvaltningsresultat naturenergi

Wallenstam tillampar inte standarden retroaktivt. Som hyresvard
och leasegivare paverkar forandringen inte Wallenstams redovis-
ning. Som leasetagare far hantering av tomtrattsavgalder och
minimiarrenden fér mark for vindkraftverken daremot betydelse.
Per 1 januari 2019 uppgick leasingsskulden for tomtrattsavgal-

der till 402 Mkr och for minimiarrenden mark till 18 Mkr. Skulden
redovisas pa egen rad i balansrakningen, Leasingskuld. Motsvarande
nyttjanderattstillgangar redovisas i balansrakningen och ingar som
en del i posterna Forvaltningsfastigheter respektive Vindkraft-

verk. Kostnaden for tomtrattsavgalder redovisas som en finansiell
kostnad. FOr minimiarrenden mark innebar den nya standarden att
avgalden istallet ska fordelas pa avskrivningar respektive finansiella
kostnader. Det innebar att finansiella kostnader blir hdgre under
avtalstidens borjan for att sedan avta i takt med amortering av
skulden. Avskrivningen ar densamma éver hela avtalstiden. Forvalt-
ningsresultaten paverkas darmed endast av den periodiseringseffekt
som uppkommer for markarrendena vilken ar ytterst marginell.
Wallenstam tillampar évergangen till IFRS 16 enligt den modifierade
retroaktiva metoden.

Nyckeltalsberakningar gors utifran nu gallande redovisning
innebarande att exempelvis finansnettot inkluderar ranta for leasing.
Jamforelsetal tidigare ar har ej justerats.

Dartill bestar Wallenstams intakter i huvudsak av hyresintakter
vilka omfattas av reglerna for leasegivare i IFRS 16. For dessa far
den nya standarden dock ingen paverkan.

Ovriga leasingférhallanden enligt IFRS 16 bedéms som ej vasent-
liga.

Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft 2020 eller
senare

De nya standarder och tolkningar som galler from 1 januari 2020
har inte fortidstillampats. De bedoms inte heller fa nagon vasentlig
effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Fran och med 2019 har Wallenstam &ndrat uppstaliningsformen i resultatrakningen till foljd av att naturenergi inte langre utgor ett eget segment.
Samtliga jamférelseperioder har raknats om. De tidigare raderna "Forvaltningsresultat naturenergi” har ersatts med raderna "Ovriga intakter”,
"Ovriga kostnader", samt "Finansiella kostnader, évrigt". Resultat fére vardefdrandringar och nedskrivningar ar oférandrat jamfort med forega-

ende perioder.

Mkr 2019 2018
Elintakter 292 415
Elkostnader -199 -300
Avskrivningar -76 -95
Forvaltnings- och administrationskostnader -20 -31
Summa elkostnader -295 -426
Finansiella kostnader -25 -25
Tidigare Forvaltningsresultat naturenergi -27 -35
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Not 2. Segmentsrapport

Redovisningsprincip

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som Gverensstammer och kostnader hanforliga till elproduktion samt vissa centrala poster
med den interna rapportering som ldmnas till den hdgste verkstal- vilka inte fordelas pa affarsomradena, sdsom noteringskostnader. |
lande beslutsfattaren, Wallenstams vd. Denna rapportering har un- elimineringskolumnen elimineras de koncerninterna transaktionerna.
der aret andrats, som en konsekvens av forsaljningen av koncernens Tillampade redovisningsprinciper i segmentsrapporteringen
handel av el. Verksamheten drivs och foljs upp inom koncernens Overensstammer i allt vasentligt med koncernens redovisnings-
tva rapporterbara affarsomraden; fastigheter region Géteborg och principer.

fastigheter region Stockholm. | évrigt-segmentet redovisas intakter

SEGMENTSRAPPORT
2019 2018
o
() = o

§2 §£ v £  =| 53 52 5 2 -

22 98 = E £ 92 58 £ £ %
Mkr xd xih O i s &6 &6 S @ e}
RESULTATRAKNING
Hyresintékter 1402 648 - -24 2026 1317 617 - 24 1910
Driftkostnader -325 -172 - -497 -310 -171 - - -481
Driftnetto 1078 475 - -24 1529 1007 445 - 24 1429
Forvaltnings- och
administrationskostnader -132 -105 -15 24 -228 -126 90  -19 24 -211
Finansnetto -240 -113 158 - -194 -200 -33 27 - -206
Forvaltningsresultat 706 257 144 - 1108 681 322 8 - 1011
Ofdordelade poster
Realiserad vardeférandring finansiella
. - -767
instrument
Resultatandel intresseforetag -5 -
Forsaljnlngsresultat exploaterings- 92 114
fastigheter
Ovriga intakter 298 426
Ovriga kostnader -299 -436
Finansiella kostnader, évrigt -25 -25
Resultat fqre vardeforandringar och 1169 324
nedskrivningar
Vardeférandringar 2295 3121
Resultat fore skatt 3464 3445
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 32342 20011 - - 52354 | 28979 16832 - - 45811
Vindkraftverk - -1109 - 1109 - - 1167 - 1167
Exploateringsfastigheter 57 118 - - 175 253 64 - - 317
Oférdelade tillgangar 1051 967
Summa tillgangar 54 689 48 262
Eget kapital 23794 21611
Rantebarande skulder och leasingskulder | 13366 9278 1658 24302 | 11163 4149 5932 - 21244
Oférdelade skulder 6593 5407
Summa eget kapital och skulder 54 689 48 262
Pagaende investeringar materiella
anlaggningstillgangar 1934 3835 - - 5769 | 1275 2297 28 - 3600
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Not 3. Hyresintakter

Redovisningsprincip

Koncernen redovisar en intakt nar kontrollen av tjansten/
varan 6vergatt till kunden. Hyreskontrakt hanforliga till Wallenstams
forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingav-
tal enligt IFRS 16. Hyresintakter aviseras i forskott och periodiseras
i enlighet med hyresavtal och intéaktsredovisas i den period som ut-
hyrningen avser. Férskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter. Intakterna innefattar det verkliga vardet av vad som
kommer att erhallas i koncernens I6pande verksamhet. Redovisade
intakter avser i huvudsak hyresintakter. | tilldmpliga fall ingar tjans-
ter som Wallenstam tillhandahaller sdsom kabel-tv, el och varme.
Intékterna nettoredovisas med avdrag for eventuella rabatter.

Rabatter som lamnas vid men i nyttjanderatten, vid exempelvis

ombyggnation och/eller i samband med inflyttning, redovisas i den
period de avser. | de fall hyreskontrakt under en viss tid medger re-
ducerad hyra som motsvaras av en vid en annan tidpunkt hogre hyra
periodiseras denna i enlighet med avtalad uppgorelse. Ersattning i
samband med uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om
inga forpliktelser kvarstar gentemot hyresgasten.

HYRESINTAKTER

Kreditrisk

Wallenstams kreditrisk kan i huvudsak hanféras till ute-
stdende kund-/hyresfordringar, reversfordringar, likvida medel samt
finansiella derivatavtal. Forluster pa kund-/hyresfordringar uppstar
nar kunder av nagon anledning inte kan fullfélja sina betalnings-
ataganden. Riskerna begransas genom att Wallenstam arbetar framst
med etablerade kunder med dokumenterad betalningsférmaga och
konkurrenskraftig verksamhet. | enlighet med Wallenstams riktlinjer
kravs, i de fall motpartens betalningsférmaga bedoms som osaker, en
bankgaranti, borgensférbindelse eller forskottshyra (deposition) vid
nyuthyrning. Wallenstam har en god riskspridning i kontraktsport-
foljen med drygt 1 900 kommersiella kontrakt och drygt 15 000
bostads- och parkeringskontrakt.

Beaktat I6ptiden pa Wallenstamkoncernens hyreskontrakt och
kunders relativa betydelse ar koncernens exponering mot enskilda
kunders kreditrisk begransad. Wallenstams tio storsta lokalhyres-
gaster motsvarar cirka 8 % (8) av Wallenstams bedémda helarsvarde.
Hyresintakterna ar i allt vasentligt baserade pa avtal och fasta
hyresersattningar, da omsattningsbaserad hyra endast férekommer
i mycket begransad omfattning. Nedan redogors for hyreskontrak-
tens storlek och I6ptid for saval lokal- som bostadshyresgaster.

Reservering av obetalda bostadshyresgastfordringar sker
kvartalsvis eller vid utestaende fordran 6verstigande 10 000 kr. F6r
kommersiella fordringar gors individuella bedémningar.

Mkr

Bostéader, parkering

Lokaler

Summa hyresintakter

Forandring av hyresintakter mellan 2018 och 2019

Hyresintakter enligt resultatrakning

Hyresforandring befintliga fastigheter
Nyproduktion
Forvarvade fastigheter

Salda fastigheter

Hyresintakter enligt resultatrakning

Justering till aktuellt helarsvarde

Vakanser och tomstallningar

Hyresvarde 31 december

2019 2018
1017 952
1009 958
2026 1910
1910 1701
56 51
56 143
19 40
-14 -25
2026 1910
70 65
2096 1975
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Not 3. Hyresintakter, forts.

HYRESKONTRAKTENS STORLEK

Bedomt helars-

Antal kontrakt varde, Mkr Totalt, %
Over 5,0 Mkr 29 248 12
4,0-5,0 Mkr 13 58 3
3,0-4,0 Mkr 26 88 4
2,0-3,0 Mkr 63 153 7
1,0-2,0 Mkr 134 188 9
0,5-1,0 Mkr 227 162 8
Under 0,5 Mkr 1349 140 7
Summa lokaler 1841 1037 48
Vakanta objekt 391 64 3
Bostader och parkering 15091 1044 49
Totalt 17 323 2145 100

HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER
Bedomt helars-

Antal kontrakt varde, Mkr Totalt, %
2020 789 260 12
2021 447 233 11
2022 306 193 9
2023 207 120 6
2024- 92 230 11
Summa lokaler 1841 1037 48
Vakanta objekt 391 64 3
Bostader och parkering 15091 1044 49
Totalt 17 323 2145 100

Not 4. Drift-, forvaltnings- och administrationskostnader

Redovisningsprincip

Driftkostnader
Wallenstams driftkostnader utgdrs av kostnader som uppkommer i
samband med fastighetsforvaltning s& som fastighetsskatsel, el,
vatten, renhallning, reparationer, branslekostnader, underhall,
fastighetsskatt och dvriga driftkostnader. Driftkostnaderna redo-
visas i den period de avser.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Wallenstams forvaltnings- och administrationskostnader utgors av
koncernens administrationskostnader sasom personal-, kontors-, lokal-,
konsult- och marknadsforingskostnader samt avskrivningar pa in-
ventarier. Kostnaderna redovisas i den period de avser. Forvaltnings-
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och administrationskostnader fordelas pa: fastighetsforvaltning,
forvaltning vindkraft samt fastighetstransaktioner.

Forvaltnings- och administrationskostnader som hanfors till koncer-
nens fastighetsforvaltning uppgar till 228 Mkr (211). Férvaltnings-
och administrationskostnader hanforliga till vindkraft uppgar till

20 Mkr (31) och redovisas i posten Ovriga kostnader. Administra-
tionskostnader hanforliga till fastighetstransaktioner ingar i posten
Vardeférandring forvaltningsfastigheter och uppgar till 3 Mkr (4) och
i posten Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter med 3 Mkr

(5).



Not 4. Drift-, forvaltnings- och administrationskostnader, forts.

DRIFTKOSTNADER

Mkr 2019 2018
Uppvarmningskostnader 74 7
Underhallskostnader 131 122
Tomtratt* 13
Fastighetsskatt 88 74
Ovriga driftkostnader 204 195
Summa driftkostnader 497 481
Kr/kvm 2019 2018
Uppvarmningskostnader 62 65
Underhallskostnader 110 103
Tomtratt* - 12
Fastighetsskatt 74 62
Ovriga driftkostnader 171 163
Summa driftkostnader 417 405

*Fran och med 1 januari 2019 redovisas kostnad for tomtrétt i enlighet med IFRS 16 Leasing, innebarande att hela posten redovisas som
finansiell kostnad.

FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Mkr 2019 2018
Avskrivning anlaggningstillgangar 7 3
Marknadsforingskostnader 16 16
Ovriga externa tjanster och kostnader 26 23
Personalkostnader 164 170
Lokalkostnader, hyra anlaggningstillgangar, kontorsmaterial 35 32
Ovriga kostnader 6 4
Summa férvaltnings- och administrationskostnader 254 251

Till foljd av den hoga uthyrningsgraden ar direkta kostnader hanfor- tionsprojekt finns driftkostnader om cirka 7 Mkr (7) for vilka intakter

liga till fastigheter som inte genererat intakter endast marginella. For saknas.
fastigheter som till del tomstallts for genomférande av ombyggna-
REVISIONSKOSTNADER
Mkr 2019 2018
Revisionsuppdrag, Deloitte 1,3 1,5
Ovrig revisionsverksamhet, Deloitte 0,1 0,1
Revisionsuppdrag, BDO 0,1 0,1
Summa 1,5 1,7

Wallenstam anlitar Deloitte for revision i koncernens svenska bolag. For koncernens norska bolag anlitas BDO.
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Not 5. Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Redovisningsprincip

Erséttning till anstéallda
Ersattningar till anstallda redovisas i takt med att de anstallda har
utfort tjanster i utbyte mot ersattningen.

Avséttning fér pensioner

Pensionerna finansieras vanligen genom betalningar till forsakrings-
bolag déar betalningarna faststalls utifran periodiska aktuariella
berakningar.

Koncernen har bade formansbestamda och avgiftsbestamda
pensionsplaner. De senare utgors av pension till personer som omfat-
tas av formansbestamda ITP-planer med fortiépande betalningar till
Alecta inom ITP 2. Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras
de planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter fore-
taget atagit sig att betala, det vill sdga utan nagra andra forpliktelser
fran bolaget an att under anstéaliningstiden erlagga en arlig premie.
For dessa beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter
som foretaget betalar till ett forsakringsbolag och den kapitalavkast-
ning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstéllde som bar
den aktuariella risken (att ersattningen blir Iagre an forvantat) och
investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kommer att vara
otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna). Enligt Radet for
finansiell rapporterings uttalande 10 beddms forutsattningar saknas
for att redovisa en ITP 2-plan som finansieras genom forsakring i
Alecta som en formansbestamd plan, varfér denna plan ska redovisas
som avgiftsbestamd enligt IAS 19. Wallenstam redovisar darmed
endast avgiftsbestamda pensionsforpliktelser. For avgiftsbestamda
planer har den anstallde efter avslutad anstéllning ratt att sjalv be-
stdmma under vilken tid de tidigare avgiftsbestamda inbetalningarna
och avkastning darpa tas ut som pension. Foretagets forpliktelser av-
seende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad
for koncernen i den takt de intjanats av personalen.

Syntetiskt optionsprogram till personal

Redovisning av aktierelaterade ersattningar redovisas enligt IFRS 2
Aktierelaterade ersattningar. Skulden varierar med aktiekursen och
antalet utestaende optioner vid varje rapportperiods slut. Villkoren
for programmet har varit oférandrade under hela aret. Reglering

av ersattning sker kontant vid optionsprogrammets slut eller vid
den tidigare tidpunkt da aktiekursen nar programmets takpris.
Samtliga tillsvidareanstallda fick i maj 2018 erbjudande om att mot
vederlag erhalla 10 000-50 000 syntetiska optioner. Totalt ska
hogst 5 000 000 syntetiska optioner ges ut i optionsprogrammet.
Beraknad kostnad vid maximalt utfall uppgar till 330 Mkr. Vd och
vvd samt évriga ledande befattningshavare erbjods att forvarva

50 000 st vardera. 226 anstallda utnyttjade erbjudandet vid start.
Optionerna varderades enligt Black & Scholes varderingsmodell.
Viktiga indata i modellen ar: aktiepriset per balansdagen 113,20 kr
(82,20), Idsenpris 80 kr med tak om 140 kr, aktieprisets forvantade
volatilitet pa 20 %, optionernas loptid till och med 2024-05-31,
forvantad utdelning och arlig riskfri ranta om 0,02 %. Volatiliteten
beraknades som den framtida bedomda volatiliteten under optioner-
nas kvarvarande |6ptid.

Erséattningar vid uppsdgning

En avsattning redovisas i samband med uppsagning av personal
endast om foretaget ar forpliktigat att avsluta en anstalining fore
normal tidpunkt eller nér ersattningar lamnas som ett erbjudande att
uppmuntra frivillig avgang. Avsattning och kostnad redovisas fér den
tidsperiod da den anstallde &r arbetsbefriad, det vill saga for den
period for vilken bolaget inte erhaller ndgon motprestation.

KONCERNENS LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

2019 2018
S
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Mkr o ic X o 0 x o x &} e @5 &L a2
Styrelsens ordforande 0,9 - 0,1 0,7 - 0,1
Styrelseledaméter 0,8 - 0,2 0,7 - 0,2
Totalt styrelsearvode 1,7 - 0,3 1,4 - 0,3
Vd i moderbolaget 44 0,1 3,6 1,5 4.4 0,5 1,2 1,5
Vice vd 1,25 personer (1) 3,9 0,1 1,8 1,2 3,2 0,3 1,3 1,0
Tidigare vice vd:ar 2 personer (2) - - 0,3 3,1 - 15 0,5 0,6
Andra ledande befattnings-
havare 3,75 personer (4) 6,1 0,2 2,2 2,0 6,4 0,2 2.3 24
Ovriga anstallda 126,2 3,1 45,7 19,8 | 1320 3,1 435 20,6
Summa 1406 35 53,6 24,5 | 1490 41 -15 488 26,1
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Not 5. Loner, andra ersattningar och sociala kostnader, forts.

Erséattningar
Till vd har utgatt 16n jamte formaner om sammanlagt 4,5 Mkr (4,9).
Ledande befattningshavare erbjuds marknadsmassig fast 16n.
Utdver fast 16n kan rorlig ersattning erbjudas. Principer for detta
faststalls av arsstamman. Léner och andra férmaner till ledande
befattningshavare i bolaget forbereds och foreslas styrelsen av
ersattningsutskottet som vanligtvis bestar av styrelsens ordférande
respektive vice ordférande. Med anledning av Christer Villards bort-
gang under hosten 2019 utgor darefter hela styrelsen ersattnings-
utskottet.

I enlighet med arsstammans beslut uppbar styrelsen for
tiden april 2019 till ordinarie arsstamma 2020 arvode om
1480 kkr (1 440), varav 740 kkr (720) till styrelsens avlidne
ordférande Christer Villard, 260 kkr (255) till vice, och fran och med
september, ordinarie ordférande Ulrica Jansson Messing och till
ovriga ledamoter (Anders Berntsson, Agneta Wallenstam och Karin
Mattsson) 160 kkr (155) vardera. Inga ytterligare ersattningar till
styrelsen har utgatt utover vad arsstamman beslutat.

Pensioner och avgangsvederlag

For vd tecknar bolaget pensionsforsakring med arlig premie om
30 % (30) av bruttoldn jamte en efterlevandepensionsforséakring
motsvarande en premiekostnad om 146 kkr (131) fér 2019. Vidare
har bolaget tecknat livforsakring for vd for att sakerstalla efter-

levandepension i handelse av dodsfall under anstallningstid. Detta
atagande fullgors genom inbetalning till en premiebestamd forsakring
for vilken kostnaden under 2019 uppgar till totalt 67 kkr (100). Om
vd lamnar sin anstéalining ska en uppsagningstid om sex manader
iakttas. Vid uppsagning av vd fran bolagets sida galler en uppsag-
ningstid om sex manader.

Bolaget har vid utgangen av aret tva vvd:ar da en andra vvd
utsdgs 1 oktober 2019. Ovriga ledande befattningshavare utgérs av
CFO och IR-ansvarig, kommunikationsdirektor och teknisk direktor.
Pensioner for vvd:ar och 6vriga ledande befattningshavare Gverens-
stdmmer med ersattningspolicyn for avgiftsbestamd pension. For
fullgérande av pensionsférmaner for dvriga ledande befattningsha-
vare har bolaget tecknat pensionsforsakringar motsvarande 30 % av
kontrakterad I6n. Uppsagningstiden &r sex manader. Avseende vvd
och 6vriga ledande befattningshavare utgar avgangsvederlag med
18 manader vid uppsagning fran bolagets sida.

Vid sjukfranvaro har ledande befattningshavare liksom 6vrig
personal, med avdrag for vad som kan erhallas fran Forsakringskas-
san, ratt till 90 % av den fasta manadslonen dag 2-90 och 75 % av
fasta l6nen dag 91-365.

Pensionsalder for vd ar 67 ar och for dvriga ledande befatt-
ningshavare 67 ar savida inte enskild éverenskommelse traffas om
forlangning, maximalt till 70 ar.

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR TILL KONCERNLEDNING OCH OVRIGA ANSTALLDA

Kostnad for syntetiskt optionsprogram 2018-2024

Mkr 2019 2018
Vvd 0,6 04
Vice vd 1,25 person (1) 0,7 0,4
Andra ledande befattningshavare 3,75 personer (4) 2,7 19
Ovriga anstéllda 35,9 13,8
Avgar aktiverat -3,5
Summa realiserade och orealiserade vardeforandringar syntetiska optioner 39,9 13,1

Kostnad for syntetiskt optionsprogram inkluderar hanforliga omkostnader.

Pensionsférsékring i Alecta

Arets avgifter for pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta
avseende ITP 2 uppgar till 8,7 Mkr (9,6). Alectas Gverskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid ut-
gangen av 2019 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 148 % (142). Den kollektiva konsoliderings-

nivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av
forsakringsataganden beréknade enligt Alectas forsakringstekniska
berakningsataganden. Wallenstams andel av totala antalet sparpre-
mier for ITP 2 i Alecta uppgar till 0,0469 % (0,05143).
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Not 6. Medelantal anstallda

2019 | 2018
Medelantal anstallda varav: kvinnor man ‘ Medelantal anstallda varav: kvinnor man
254 151 103 | 251 146 105
Koncernens personal ar i allt vasentligt anstalld av moderbolaget.
STYRELSELEDAMOTER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE PA BOKSLUTSDAGEN
2019-12-31 2018-12-31
Antal varav: kvinnor man Antal varav: kvinnor man
Styrelseledamoter 4 3 1 5 3 2
Vd, vvd:ar och 6 3 3 6 3 3

ledande befattningshavare

Not 7. Upplysningar om narstaendetransaktioner

E Redovisningsprincip
Med narstaende avses bade juridiska och fysiska personer
enligt definitionen i IAS 24.

Som narstaende definieras:

» samtliga bolag inom Wallenstamkoncernen

» styrelseledaméter och foretagsledning

» nara familjemedlemmar till styrelseledaméter och féretagsledning

» bolag kontrollerade av styrelseledamoter eller foretagsledning

» aktiedgare som kontrollerar mer an 10 % av aktierna eller ros-
ternaibolaget.

Transaktioner med narstaende ska i likhet med 6vriga transaktioner
genomforas pa affarsméassiga villkor. Vid transaktionerna ska aven
sarskilt beaktas de riktlinjer som finns for intressekonflikter.

For att sakerstalla att ingen ovidkommande hansyn tagits vid
ingdende av narstaendeavtal, beslutar alltid tva personer for Wal-
lenstams rakning om avtalet. Dessutom far attestberattigad inte
attestera utgifter som galler den egna personen. Wallenstam har
beslutat om rutiner for definition av narstaende parter, for hante-
ringen av transaktioner samt for att félja upp narstaendeavtal. Infor
upprattandet av arsredovisningen lamnar ledamoter i Wallenstams
styrelse och foretagsledning en férsédkran om huruvida denne eller
nara familjemedlemmar under rakenskapsaret ingatt nagra transak-
tioner som betraktas som narstaendetransaktioner med bolag inom
Wallenstamkoncernen.
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Transaktioner med nérstaende

Transaktioner med narstaende utgors framst av administrativa
arvoden och lokalhyror mellan koncernbolag. Personer som ar
narstaende till styrelseledamdéter och koncernledning hyr lagenheter.
Forsakringstjanster inhandlas av bolag dar ledamoter i Wallenstams
styrelse ar styrelseledamdéter, totalt motsvarande cirka 4 Mkr i
nettoutgift for aret. Give-aways for firande av bolagets 75-arsjubi-
leum har inhandlats for 0,3 Mkr (-) fran bolag som &r narstaende till
styrelseledamot. Vidare utfor bolag, dar en av Wallenstams styrelse-
ledamater var narstaende vid kontrakteringen, entreprenadtjanster
motsvarande totalt kontrakterade varden om 86 Mkr. Vd ar delagare
(50 %) i Aranea Holding AB. Aranea Holding AB ager 48 % i Renew
Group Sweden AB, tillverkare av innebandyutrustning. Aranea ar
hyresgast hos Wallenstam till motsvarande arligt hyresvarde om

0,6 Mkr.

Som ett led i Wallenstams samhallsansvarsarbete bidrar kon-
cernen ekonomiskt till ett antal organisationer men ocksa med tid i
form av exempelvis styrelsearbete. Genom sadana styrelsepositio-
ner uppkommer narstaendeforhallanden med Raddningsmissionen
i Goteborg och Barn i Nod. Under aret har Raddningsmissionen i
Goteborg erhallit stod och rabatter motsvarande 3,2 Mkr och Barn
i Nod har erhallit stod om 1,8 Mkr. Raddningsmissionen och Barn
i Nod hyr lokaler av Wallenstam motsvarande 4,8 Mkr respektive
0,1 Mkr i arliga hyresintakter.

Samtliga transaktioner sker till marknadsmassiga villkor.



Not 8. Finansiella intakter och kostnader

E Redovisningsprincip

Med finansiella intakter avses ranteintakter pa bankmedel,
fordringar, finansiella placeringar och utdelningsintakter samt posi-
tiva valutakursdifferenser pa finansiella poster. Finansiella intakter
redovisas i resultatrakningen i den period de avser. Utdelningar
redovisas nar ratten att erhalla betalning har faststallts.

Finansiella kostnader omfattar rantekostnader, valutakursdiffe-
renser pa finansiella poster samt andra kostnader som uppkommer
i samband med upplaning och redovisas i resultatrakningen i den
period de avser. Utgifter for uttagande av pantbrev aktiveras som
fastighetsinvestering. Finansiella kostnader for en rapportperiod
omfattar faktisk ranta att betala bade till foljd av avtalad ranta och
effekt av realiserade ingangna derivatavtal. Under maj och juni

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

2018 fortidslostes derivat i syfte att anpassa koncernens finansiella
struktur infor den nya skattelagstiftningen som tradde i kraft den 1
januari 2019. Den rantekostnad och utgift som da uppkom redovisas
pa egen rad i resultatrakningen och inkluderas ej vid berakning av
genomsnittlig ranta. Genomsnittlig ranta motsvaras av dvriga betalda
rantor i relation till periodens genomsnittliga rantebarande skuld.
Finansnettot paverkas inte av marknadsvarderingen av ingangna
rantederivatavtal vilka istallet redovisas som vardeférandringar
under egen rubrik. Den del av finansiella kostnader som avser storre
ny-, till- eller ombyggnation aktiveras. Den aktiverade rantan baseras
pa genomsnittligt vagd upplaningskostnad for koncernen over tid.

Mkr 2019 2018
FINANSIELLA INTAKTER

Réanteintakter omsattningstillgangar 2 2
Utdelning 1 1
Valutakursvinst 1

Summa finansiella intakter 4

FINANSIELLA KOSTNADER

Rantekostnader -208 -235
Rantekostnader leasing -13

Ovriga finansiella kostnader -3 -2
Summa finansiella kostnader -223 -237

Rantekostnaderna fordelas pa fastigheter 183 Mkr (210), vindkraft
24 Mkr (25) och rantekostnader leasing pa fastigheter 12 Mkr (-)
respektive vindkraft 1 Mkr (-).

Under aret har 83 Mkr (58) i rantor avseende investeringar i
projekt aktiverats. Vid aktivering har den genomsnittliga rantenivan
uppgatt till 2,0 % (2,0). Finansnettot inklusive Orealiserade varde-
férandringar finansiella rantederivat uppgar till -488 Mkr (-301), se
not 19.

Not 9. Resultatandel i intresseforetag

Samtliga finansiella poster hor till kategori finansiella tillgangar
och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde samt ran-
tekomponenten pa réntederivat som varderas till verkligt varde
via resultatrakningen. Darutdver leasingavtal som varderas enligt
IFRS 16.

E Redovisningsprincip

Ett bolag redovisas som intresseféretag da Wallenstam
innehar minst 20 % och max 50 % av rosterna eller pa annat satt
har betydande inflytande dver den driftsméassiga och finansiella
styrningen. | koncernredovisningen redovisas innehaven i enlighet
med kapitalandelsmetoden. Andelar redovisas i balansrékningen
till anskaffningsvarde justerat for forandringar i koncernens andel i
foretagets nettotillgdngar, med avdrag for eventuella vardeminsk-
ningar verkligt varde pa individuella andelar.

Intressebolagets finansiella information i sammandrag ar base-
rade pa bolagets egna finansiella rapporter. Dessa har inte anpas-
sats till koncernens redovisningsprinciper da det bedéms innebara
oskaliga kostnader.

Marknadsrisk

Véardet pa innehaven i intressebolag paverkas av marknads-
forutsattningarna pa intresseforetagens marknader. Vid vikande
marknadsforutsattningar viker aven vardet pa investeringen.
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Not 9. Resultatandel i intresseforetag, forts.

FORANDRING ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 113
Arets investeringar 25 113
Arets resultat frén intresseforetag -5
Bokfort varde andelar i intresseforetag 133 113

ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Karaktar av
Land Kapitalandel, % forbindelse Noterat pris Redovisat varde
Convendum Corporation AB, 559020-5182 Sverige 30 Intresseforetag - 133
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
Convendum Convendum

Mkr 2019 2018

RESULTATRAKNINGEN | SAMMANDRAG

Intakter 170 100

Resultat fore finansiella poster -12 -21

Arets resultat och dvrigt totalresultat -15 -17

BALANSRAKNINGEN | SAMMANDRAG

Anlaggningstillgangar 67 49

Omséttningstillgangar 177 170

Avsattningar 0 0

Langfristiga skulder 87 64

Kortfristiga skulder 73 57

Nettotillgangar (100 %) 84 98

AVSTAMNING MOT REDOVISADE VARDEN

Ingaende nettotillgangar 98

Forvarvat - 98

Resultat for perioden -15

Ovrigt totalresultat -

Utgaende nettotillgangar (100 %) 84 98

Koncernens andel, % 30 25

Koncernens andel 25 24

Goodwill 108 89

Koncernens redovisade varde 133 113
Innehav i intressebolag utgors av investering i Convendum Corpora- effektiva kontorslosningar, i AAA-lagen i storre staders centrala
tion AB (publ) (Convendum). Convendum erbjuder moderna och affarsomraden.
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Not 10. Intakter och kostnader forsaljning exploateringsfastigheter

E Redovisningsprincip

Intékter forsaljning exploateringsfastigheter avser ersattning
fran forsaljning av bostadsréattsprojekt, bostadsrattsandelar samt
exploateringsfastigheter. Nyproduktion av exploateringsfastigheter
redovisas enligt IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder. | balans-
rakningen redovisas investeringar I6pande till anskaffningsvarde

pa raden Exploateringsfastigheter. | samband med forsaljning av
bostadsratter redovisas som intakt erhallen ersattning och som
kostnad lagenhetens bedémda andel av produktionskostnaden, eller
for externt forvarvade bostadsrattsandelar, lagenhetens bokférda

varde. Intakt for forsaljning exploateringsfastighet redovisas som
erhallen ersattning och som kostnad nedlagd produktionskostnad.
Intakt och kostnad redovisas i resultatrakningen i samband med att
bostaden/fastigheten 6verlamnas till koparen medan marknads-
forings- och forsaljningsomkostnader redovisas I6pande.

Administrations- och forsaljningsomkostnader ingar med 11 Mkr
(19).

FORDELNING INTAKTER OCH KOSTNADER FORSALJNING EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Mkr 2019 2018
INTAKTER

Intakter fran forsaljning av nyproducerade bostadsrattsandelar 57 103
Intakter fran forsaljning av forvarvade bostadsrattsandelar 38 52
Intakter fran forsaljning av exploateringsfastigheter 229 380
Summa intakter forsaljning exploateringsfastigheter 324 535
KOSTNADER

Anskaffningskostnad nyproducerade bostadsrattsandelar inklusive forsaljningsomkostnader -47 -90
Anskaffningskostnad forvarvade bostadsrattsandelar inklusive forsaljningsomkostnader -23 -37
Anskaffningskostnad exploateringsfastigheter inklusive forsaljningsomkostnader -163 -294
Summa kostnader forsaljning exploateringsfastigheter -232 -421
Forsaljningsresultat exploateringsfastigheter 92 114

Not 11. Ovriga intakter & dvriga kostnader

E Redovisningsprincip

Ovriga intakter utgérs av elintakter samt 6vrigt. Ovriga
kostnader utgors av elkostnader, avskrivningar, administrations- och
rantekostnader hanforliga till elproduktion, resultat fran elcertifikat
samt ovrigt. Realiserade sakringar for elderivat inkluderas inte i
redovisningen for elintakter respektive elkostnader da koncernen
inte tillampar sakringsredovisning for dessa.

Elcertifikat varderas initialt till anskaffningsvarde som omvarde-
ras till verkligt varde vid intjanandetidpunkten. Efter forsta redovis-
ningstillfallet redovisas elcertifikaten I6pande till omvarderat belopp
vilket utgors av det verkliga vardet vid omvarderingstidpunkten
identifierat som det lagsta av balansdagens spotpris eller avtalat pris
om framtida forsaljning. Samtliga vardeforandringar till féljd av om-
vardering elcertifikat i lager redovisas i resultatrakningen som Ovrig
intakt. Ovriga intakter inkluderar vidare intakter fran realiserad
forsaljning av det dverskott av elcertifikat som vindkraftsproduktio-
nen genererar. For forutsattningar och ytterligare information kring
elcertifikat, se vidare not 20.

n Elprisrisk

Priset pa el har en paverkan pa verksamhetens resultat. D&
Wallenstam ar nettoproducent av el pa arsbasis medfor en nedgang
av elpriset en negativ resultateffekt. Elpriset paverkas av en rad olika
faktorer som till exempel konjunkturlage och vader. Férandringar i
elpriset paverkar vardet av ingangna saval som nya kontrakt. For att
skydda verksamheten och minska paverkan av marknadens rorelser
anvander sig koncernen av finansiella terminskontrakt for att sékra
intakter fran framtida elproduktion i enlighet med den energipolicy
som styrelsen har faststéllt. Energipolicyn innebér att upphandling far
goras for maximalt fem ar framat.
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Not 11. Ovriga intakter och 6vriga kostnader, forts.

FORDELNING OVRIGA INTAKTER OCH OVRIGA KOSTNADER

Mkr 2019 2018
INTAKTER

Elintakter 292 415
Ovriga intakter 5 11
Summa 6vriga intékter 298 426
KOSTNADER

Elkostnader -199 -300
Avskrivningar vindkraft -76 -95
Forvaltnings- och administrationskostnader vindkraft -20 -31
Ovriga kostnader -4 -9
Summa ovriga kostnader -299 -436

Ovrigt avser intdkter och kostnader fran arbeten och tjanster till hyresgaster.

Not 12. Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheterna varderas I6pande i enlighet med
IAS 40 till ett bedomt verkligt varde enligt de principer som beskrivs
i not 15. Varderingen ar intern och genomfors i samband med varje
kvartalsbokslut. Fastigheter som kontrakterats for forsaljning med
tilltrade efter bokslutsdag varderas vid rapporttillfallet till forsalj-
ningspris med beaktande av eventuell kvarstaende osakerhet enligt
de principer som beskrivs i not 15. Vardeforandring forvaltnings-
fastigheter avser skillnaden mellan vardering pa balansdagen och
vardering vid narmast foregaende rapportering med hansyn tagen
till periodens investeringar.

En forsaljning redovisas pa frantradesdagen savida det inte
strider mot sarskilda villkor i kdpeavtalet. Detta galler &ven vid
forsaljning av fastighet via bolag. Vid forsaljning av fastigheter via
bolag bruttoredovisas transaktionen vad avser fastighetspris och
uppskjuten skatt. Resultatet av forsaljning av fastighet omfattar
skillnaden mellan avtalad kopeskilling och bedémt marknadsvarde
vid narmast féregaende kvartalsrapportering med hansyn tagen till
darefter gjorda investeringar. Direkta forsaljningsomkostnader samt
en andel av internt fordelade administrationskostnader avgar.

FORDELNING VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 2019 2018
Forandrat direktavkastningskrav 1710 597
Kapitalisering av driftnettoférandring 392 958
Vardeforandring till foljd av avtal om férvarv och forsaljningar 33 -18
Framtida investeringsbehov -322 -299
Nyproduktion 792 598
Administration och dvriga forsaljningsomkostnader* -5 4
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2600 1832

*Varav intern administration -3 Mkr (-4).
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Not 13. Skatt

Redovisningsprincip

Inkomstskatter i resultatrakningen redovisas i enlighet med
IAS 12. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser
poster som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.
| sddana fall redovisas &ven skatten i 6vrigt totalresultat respektive
eget kapital.

Gallande skattesats for aktiebolag i Sverige 2019 ar 21,4 %

(22). Skatten i resultatrakningen fordelas pa tva poster, aktuell samt
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser skatt som ska betalas aktuellt &r och beréknas
enligt gallande beslutad skattesats. Hit hor aven eventuella juste-
ringar av aktuell skatt fran tidigare perioder.

Aktuell skatt berdknas pa bolagets skattepliktiga resultat, vilket
skiljer sig fran det redovisade resultatet. Detta beror framst pa:

SKATT REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN

mojligheten att nyttja skattemassiga avskrivningar

mojligheten att nyttja skattemassigt avdrag for vissa ombyggna-
tioner pa fastigheter vilka aktiveras redovisningsmassigt
mojligheten att nyttja koncernens befintliga skattemassiga under-
skottsavdrag

mojligheten att sélja fastigheter genom sa kallad bolags-
paketering

ej avdragsgilla kostnader.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden pa alla
temporara skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder enligt de principer som
beskrivs narmare i not 28.

Mkr 2019 2018
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt =727 -447
Summa skatt -727 -447

SKILLNAD MELLAN KONCERNENS REDOVISADE SKATT OCH SKATT BASERAD PA GALLANDE SKATTESATS, 21,4 % (22)

Mkr 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 3464 3445
Skatt enligt gallande skattesats -741 -758
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -14 -3
Skattefria intakter 0 2
Justering skatt tidigare ar -14 -9
Utrangeringar, nedskrivningar och reverseringar -5
Ej skattepliktigt resultat avyttrade andelar 30 21
Vardeforandringar som ej genererar uppskjuten skatt -17 -5
Ej varderade underskott (0] -1
Omvardering uppskjuten skatt 28 312
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen -727 -447

SKATTEPOSTER SOM REDOVISAS | OVRIGT TOTALRESULTAT

Mkr 2019 2018
Uppskjuten skatt hanforlig till:

Vardeforandring omrakningsdifferenser -1 0
Vardeforandring rorelsefastigheter (0] -2
Summa skatteposter redovisade i 6vrigt totalresultat -1 -2
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Not 13. Skatt, forts.

FORDELNING AV UPPSKJUTEN OCH AKTUELL SKATT

2019 2018
Underlag Underlag Underlag
aktuell uppskjuten Underlag uppskjuten
Mkr skatt skatt aktuell skatt skatt
Resultat fore skatt 3464 3445
Skattemassigt avdragsgilla:
Ombyggnationer -386 386 -423 423
Avskrivningar -422 422 -319 319
Overavskrivningar -86 86 - -
Utrangeringar, nedskrivningar och reverseringar - - -5 28
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -2600 2600 -1839 1839
Orealiserad vardeforandring, finansiella instrument 264 -264 -778 778
Realiserad vardeforandring, finansiella derivatinstrument 40 -40 29 -29
Realiserad vardeforandring, elcertifikat 2 -2 -8 8
Forsaljning fastigheter -92 -49 103 -189
Forsaljning vindkraftverk -5 5 648 -648
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 83 -29 17 0
Ovriga skattefria intakter (o} - -16
Ovriga koncernmassiga justeringar -47 58 4 -4
Vardeforandringar som ej genererar uppskjuten skatt - 79 - 24
Justering skatt tidigare ar (o} 65 41 -2
Omvardering uppskjuten skatt - -132 - -1419
Lopande skattemassigt resultat 215 3183 899 1127
Arets férandring av underskottsavdrag -215 215 -899 899
Skattepliktigt resultat 0 3399 0 2026
Arets skatt 0 727 0 -446
Skatt ej varderade underskott - (0] - -2
Arets skatt i resultatrakningen (0] =727 0 -447
Not 14. Immateriella anlaggningstillgangar
Redovisningsprincip
Utgifter for programvaror som utvecklats och anpassats beddms I6pande. Avskrivningarna ingar i resultatrakningens post
for koncernens rakning redovisas som immateriell tillgadng om de Férvaltnings- och administrationskostnader. Arliga licenser kost-
har troliga ekonomiska fordelar under kommande ar. Balanserade nadsfors. Immateriella tillgdngar omfattas av nedskrivningsprévning
utgifter for forvarvade programvaror skrivs av planenligt 6ver nytt- enligt IAS 36, se not 1.

jandeperioden om 5 ar motsvarande 20 % pa anskaffningsvardet.

Tillgangarnas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde
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Not 14. Immateriella anlaggningstillgangar, forts.

ARETS FORANDRING IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 58 57
Arets investeringar 7 6
Arets utrangeringar -2 -5
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 62 58
Ingdende avskrivningar -39 39
Arets avskrivningar -6 5
Arets utrangeringar 1 5
Utgaende ackumulerade avskrivningar -44 39
Bokfort varde aktiverade kostnader datorprogram 18 19

Not 15. Forvaltningsfastigheter

E Redovisningsprincip
Forvaltningsfastigheter ar vara hyresfastigheter som innehas
for egen forvaltning.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde enligt IAS
40 dar verkligt varde motsvaras av beddomt marknadsvarde. En
fullstandig vardering gors per fastighet i samband med kvartals-
och arsbokslut av ett internt varderingsteam. Varderingsmodel-
len bygger pa vardering av framtida betalningsstrommar med ett
differentierat marknadsmassigt direktavkastningskrav per fastighet.
Direktavkastningskraven speglar marknadsforutsattningarna och
differentieras bl.a. utifran var fastigheten ar beldgen och vilken typ
av fastighet det ar (bostad eller kontor etc.). Da vara fastigheter
varderas enskilt tas ingen hansyn till den portfoljpremie som kan
finnas pa fastighetsmarknaden.

Berakningsmassigt utgar avkastningsvarderingen fran fastig-
heternas driftnetton med avdrag for tomtrattsavgalder och generell
vakans for kommersiellt om 3 %. Nettot sétts i relation till ett
direktavkastningskrav for respektive fastighet. Avdrag fran beraknat
avkastningsvarde gors for bedomt framtida investeringsbehov samt
tva arshyror motsvarande faktisk vakans. Nyproduktion av hyresrat-
ter varderas till verkligt varde, vilket faststalls som anskaffningsvar-
de med tillagg av kalkylerat 6vervarde vid fardigstallandetidpunkten
i relation till byggnationens fardigstallandegrad. Denna baseras i
sin tur pa nedlagda kostnader. Betraffande forvaltningsfastigheter
som genomgar en stérre ombyggnation bedéms verkligt varde
under ombyggnationstiden som regel motsvara det marknadsvéarde
forvaltningsfastigheten hade vid projektstart med tillagg for darefter
genomford investering. Mark- och byggratter, pa detaljplanerad
mark, varderas till marknadsvarde.

Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen.

Som underlag fér beddmning av fastigheternas varde beaktas bland
annat:

» beddémning av direktavkastningskrav pa respektive marknad

» beddmning av fastigheternas specifika forutsattningar med avse-
ende pa bland annat skick och lage

analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans- respektive hyres-
utveckling

analys av befintliga hyresgaster

» forutsattningarna pa kreditmarknaden

analys av genomfdrda och icke genomforda fastighetsaffarer.

»

»

»

Vid varje varderingstillfalle justeras berakningen for de fall vasent-
liga forandringar i underliggande faktorer skett, sdsom direktavkast-
ningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad och effekter av kontrakterade
forsaljningar.

Wallenstams beddémning ar att fastighetsvardering befinner sig
pa varderingsniva 3. Verkliga varden, som hanfors till niva 3 avse-
ende mark och byggratter, har beraknats med hjalp av jamforelser
av forsaljningspriser. Forsaljningspriser pa jamforbara byggnader i
omedelbar narhet har justerats for skillnader i vasentliga egenska-
per, sdsom egendomens storlek. Mest betydande indata i denna
vardering ar pris per kvadratmeter.

Principen for vardering har varit oférandrad sedan implemente-
ringen av IAS/IFRS.

Wallenstams varderingsmodell
+ Hyresvarde (baseras pa forvantade hyresnivaer 2020)
Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestandet

Driftkostnader inklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald,
exklusive administration

= Driftnetto
+ Direktavkastningskravet for fastigheten
= Fastighetens avkastningsvarde brutto
- Tva arshyror for outhyrda ytor
Planerade investeringar samt storre reparationer
+/ Nuvardet av tillfalliga tilldgg/avdrag
+ Léagestillagg
= Fastighetens beddmda marknadsvarde

Fastighetskop och fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltrades-
dagen, da kontrollen 6vergatt till koparen. Fastigheter som
kontrakterats for forsaljning med tilltrade efter bokslutsdagen
varderas vid rapporttillfallet till forsaljningspris med beaktande av
eventuell osakerhet.

Wallenstams fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter
bortsett fran fastigheter som utgor en exploateringsfastighet. Dessa
redovisas istallet i balansrakningen som Exploateringsfastigheter, se
vidare not 21.

Om en investering pabdrjas i en ny eller befintlig forvaltnings-
fastighet med avsikt om fortsatt anvéandning som férvaltnings-
fastighet i koncernen redovisas fastigheten som foérvaltnings-
fastighet aven under uppférande- respektive ombyggnadsfasen.
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Not 15. Forvaltningsfastigheter, forts.

Tillkommande utgifter aktiveras om det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska fordelarna som ar forknippade med tillgangen
kommer att komma koncernen till del. Vid stdrre ny-, till- och om-
byggnationer aktiveras rantekostnader under projektperioden fram
tills att fastigheten tas i bruk. Utgifter avseende I6pande underhall
och reparationer kostnadsfors i den period de uppkommer.

Posten inkluderar aven mark- och byggratter varderade till mark-
nadsvéarde. Totalt pagaende nybyggnation samt mark och byggratter
uppgar till 5 594 Mkr (3 255).

Tillgangsforvarv kontra rérelseférvérv
Forvarv kan klassificeras som antingen tillgangsforvarv eller rérelse-
forvarv. Det ar en individuell bedomning som maste goras for varje
enskilt forvarv. For arets transaktioner har bedémning gjorts att de
ar tillgangsforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig
till fastighetsforvarvet. Eventuell forhandlad sa kallad skatterabatt
minskar fastighetens anskaffningsvarde, vilket medfor att vardefor-
andringarna vid efterfoljande vardering paverkas av skatterabatten.

Redovisning av tomtréttsavgéald

Fran och med 1 januari 2019 har IFRS 16 ersatt IAS 17 Leasing-
avtal vilket paverkat Wallenstams redovisning av tomtréattsavgifter.
Tomtrattsavgald betalas dar Wallenstams byggnader star pa leasad
mark. Tomtrattsavtalen betraktas som eviga hyresavtal vilket inne-
bar att nyttjanderatten till mark upplaten med tomtratt redovisas
som en tillgang, jamte lika stor leasingskuld, i balansrakningen samt
att hela avgalden presenteras som finansiell kostnad i resultatrak-
ningen. For 2019 har 12 Mkr redovisats som finansiell kostnad
avseende tomtrattsavgald. Den vagda genomsnittliga rantan uppgar
till 3,0 %. Nyttjanderatten for marken har berédknats till 402 Mkr och
redovisas som en del av fastigheternas varde. Se vidare not 31.

ARETS FORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

[ Bedomningar och uppskattningar

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och uppskattningar ge en betydande paverkan pa koncernens
redovisade resultat och stallning. Varderingen av férvaltnings-
fastigheter, som ar intern, kraver bedéomningar av och antaganden
om exempelvis framtida kassafloden samt faststallande av di-
rektavkastningskrav for varje enskild fastighet. De gjorda bedom-
ningarna paverkar det redovisade vardet i balansrakningen for
posten Forvaltningsfastigheter och i resultatrakningen fér posten
Vardeforandring forvaltningsfastigheter. | samband med avslutad
affar gors avstamning mot gjorda antaganden. Wallenstam foljer
ocksa lopande genomférda relevanta fastighetstransaktioner.
Interna varderingar av hela fastighetsbestandet genomférs kvar-
talsvis. For att spegla den osékerhet som finns i gjorda antagan-
den, bedémningar och uppskattningar anges normalt ett sa kallat
varderingsintervall om +/- 5-10 %.

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 45811 41410
Arets forvary 511 489
Arets byggnationer 3270 2061
Omklassificering exploateringsfastigheter - 40
Arets forsaljningar -242 -28
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 2602 1839
Nyttjanderattstillgang tomtratt 402

Bokfort varde forvaltningsfastigheter 52 354 45811

Aktiverade rantor under aret uppgar till 83 Mkr (58). Den genomsnittliga réantesatsen for de aktiverade rantorna uppgar till 2,0 % (2,0). For

fordelning av vardeforandring forvaltningsfastigheter, se not 12.

Driftnetto

Driftnettoférbattringen ar hanforlig till hogre hyror och effektivare
fastigheter bland annat till foljd av nyare fastighetsbestand.
Wallenstams bostadsbestand ar fullt uthyrt. Arets hyresférhandlingar
har resulterat i en genomsnittlig hojning pa cirka 2 % for bostader.
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Hyresnivaerna fore tillagg for Wallenstams lokaler har i jamforbart
bestand 6kat med 3,9 % mot foregaende ar, framst som en effekt av
genomfdrda nyuthyrningar och omférhandlingar samt indexupprak-
ningar.



Not 15. Forvaltningsfastigheter, forts.

Grunder for att faststélla forvdntade direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet ar olika for olika fastigheter beroende pa
marknader och typer av fastigheter. Avkastningsvarderingen gors
uppdelat pa bostads- och lokalyta med olika direktavkastningskrav

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FORVALTNINGSFASTIGHETER

pa respektive yta. Analyser och jamforelser gors mot aktuell pris-
statistik for liknande objekt. Wallenstam foljer I6pande genomférda
fastighetstransaktioner i relevanta omraden.

Fastighetstyp Ort 2019-12-31,% 2018-12-31,%
Bostader Stockholm 2,40-4,00 2,50-4,00
Bostader Goteborg 2,40-3,90 2,50-4,00
Kommersiellt Stockholm 3,90-4,40 4,00-4,50
Kommersiellt Goteborg 3,80-7,00 4,00-7,00
Samhallsfastigheter Stockholm 2,60-5,90 2,75-6,00
Samhallsfastigheter Goteborg 2,40-5,40 2,50-5,50

Vid varderingen har foljande direktavkastningskrav anvants for olika marknader och typer av fastigheter:

Genomsnittligt
direktavkast-

Genomsnittligt
direktavkast-

ningskrav ningskrav
Fastighetstyp Ort 2019, % 2018, %
Bostadsfastigheter Stockholm 3,2 3,3
Bostadsfastigheter Goteborg 31 3,2
Kommersiella fastigheter Stockholm 4,5 46
Kommersiella fastigheter Goteborg 4,5 46
Sambhallsfastigheter Stockholm 31 3,3
Sambhallsfastigheter Goteborg 4,7 47
Genomsnittligt direktavkastningskrav bostader 31 3,3
Genomsnittligt direktavkastningskrav kommersiellt bestand 4,5 46
Genomsnittligt direktavkastningskrav samhallsfastigheter 4,3 44

INVESTERINGSATAGANDEN

Framtida utgifter for kontrakterade investeringar per balansdagen, som ej redovisats i de finansiella rapporterna avseende fastigheter:

Mkr 2019-12-31

2018-12-31

Investeringar

KANSLIGHETSANALYS

2500

2216

Verkligt varde &r en bedomning av ett sannolikt férsaljningspris pa
marknaden vid en viss varderingstidpunkt. Det verkliga priset kan
dock endast faststallas nar en transaktion ar genomford och betald.
For att visa pa osakerheten kring uppskattningar av ett marknads-
varde anges ofta ett vardeintervall som normalt brukar anges till
+/- 5-10 %. Detta kan dock variera beroende pa bland annat
marknadssituation, fastighetens standard och investeringsbehov.
Wallenstam har per den 31 december 2019 varderat forvaltnings-

fastigheterna till 52 354 Mkr (45 811). Med ett osé&kerhetsintervall
om +/- 5-10 % innebar det att det bedomda verkliga vardet varierar
med +/- 5,2 Mdr (4,6) och +/- 2,6 Mdr (2,3). Vidare medfér en
forandring av direktavkastningskravet en véasentlig paverkan pa
varderingen. Vid 0,25 procentenheters forandring av direktavkast-
ningskravet forandras fastigheternas varde cirka +3,7 Mdr (3,2)
respektive -3,1 Mdr (-2,8) vilket motsvarar en férandring i substans-
vardet om cirka +/- 11 kr (9) per aktie.
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Not 15. Forvaltningsfastigheter, forts.

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA DIREKTAVKASTNINGSKRAV, ACKUMULERAT

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
0,50 procentenheter lagre 60 377 52799
0,25 procentenheter lagre 56 027 49 022
Fastighetsvarde enligt var bedémning 52 354 45811
0,25 procentenheter hogre 49 233 43039
0,50 procentenheter hogre 46 489 40625

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA DIREKTAVKASTNINGSKRAV, PER KATERGORI

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Mkr Bostader Bostader Kommersiellt Kommersiellt Samhalisfastighet ~Samhallsfastighet
0,50 procentenheter lagre 35116 29802 23366 21 251 1895 1745
0,25 procentenheter lagre 32509 27502 21761 19895 1757 1626
Fastighetsvarde 30340 25572 20374 18715 1640 1523
0,25 procentenheter hogre 28 507 23929 19189 17678 1538 1433
0,50 procentenheter hogre 26 935 22513 18 106 16 759 1448 1353

FASTIGHETSVARDE VID FORANDRADE HYRESINTAKTER, ACKUMULERAT

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
5 procentenheter hogre 55143 48 344
Fastighetsviarde enligt var bedémning 52 354 45811
5 procentenheter lagre 49 564 43277

FASTIGHETSVARDE VID FORANDRADE HYRESINTAKTER, PER KATEGORI

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Mkr Bostader Bostader Kommersiellt Kommersiellt Samhallsfastighet Samhallsfastighet
5 procentenheter hogre 31953 27 053 21454 19679 1736 1612
Fastighetsvarde 30 340 25572 20374 18715 1640 1523
5 procentenheter lagre 28727 24 091 19 294 17 751 1543 1434

FASTIGHETSVARDE VID FORANDRADE DRIFTKOSTNADER, ACKUMULERAT

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
5 procentenheter hogre 51752 45 282
Fastighetsvarde enligt var bedémning 52 354 45811
5 procentenheter lagre 52956 46 339

FASTIGHETSVARDE VID FORANDRADE DRIFTKOSTNADER, PER KATEGORI

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Mkr Bostader Bostader Kommersiellt Kommersiellt Samhalisfastighet ~Samhallsfastighet
5 procentenheter hogre 29942 25214 20 185 18 558 1625 1510
Fastighetsvarde 30340 25572 20374 18715 1640 1523
5 procentenheter lagre 30739 25931 20563 18872 1654 1536

94 KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER




Not 16. Vindkraftverk

E Redovisningsprincip

Vindkraftverk redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Avskrivning gors
planmassigt dver nyttjandeperioden i relation till anskaffningsvardet.
Vindkraftverk omfattas av nedskrivningsprévning (impairment test)
enligt IAS 36, enligt de principer som beskrivs inot 1.

Markarrende betalas som hyra for mark dar Wallenstams
vindkraftverk ar uppforda. Fran och med 1 januari 2019 redovisas
markarrenden, vilka har minimiarrende som priskomponent, som en
tillgang respektive skuld i balansrakningen. | resultatréakningen pre-
senteras avgalden som avskrivning respektive finansiell kostnad att
jamfora med tidigare ar da dessa redovisats som driftkostnad. Den
vagda genomsnittliga rantan ar 3,3 %. Total paverkan pa balansom-
slutningen ar 17 Mkr.

(W Bedomningar och uppskattningar

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av dver den period de
enligt foretagsledningens beddmning férvantas generera inkomster.
Forvantade kassafloden for ett vindkraftverk bedoms till 22,5 ar.

Vid indikation pa att en tillgang har minskat i varde, eller for

att beddma om tidigare nedskrivningar inte langre ar motiverade,
beraknas tillgangens atervinningsvarde vilket utgors av det hogre
av tillgdngens verkliga varde reducerat med forsaljningskostnader

VINDKRAFTVERK

och dess nyttjandevéarde. For att berékna en tillgangs nyttjande-
varde kravs att foretagsledningen gor ett antal uppskattningar och
bedémningar. Nyttjandevarde bygger pa kassaflédesprognoser for
nyttjandeperioden. Kassafloden paverkas av kommersiella faktorer
som bland annat marknadstillvaxt, konkurrenskraft, priser, margina-
ler, kostnadsutveckling, investeringsnivaer, rorelsekapitalbindning,
forvantade pris- och efterfragansnivaer avseende el och elcertifikat
samt vader och vindférhallanden. Vid diskonteringen tillkommer
bedémning av finansiella faktorer som rantelage, lanekostnader,
marknadsrisk, betavarden och skattesatser.

Produktionsvolymen utgar ifran budget och bedéms i varderings-
testet till normalar i enlighet med senast kanda statistik. Som input
av elpris till varderingsmodellen beraknas ett medelpris av fem ars
priser baserat pa 2,5 historiska ar med utfall och 2,5 framtida ar
med prognos baserat pa styrelsens basta bedémning utifran aktuell
marknadsdata. Vid varderingstilifallet stracker sig aktuell femars-
period mellan 2017-07-01 och 2022-06-30. Detta pris ligger till
grund for berakning av kassaflode for perioden 2019. For perioder
efter 2020 har vidare antagits en genomsnittlig arlig tillvaxttakt
om 1,5 % till perioden dér det sista in- och utflodet av likvida medel
intraffar. Avkastningskrav fore skatt har faststallts till 5 % (5).

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingadende anskaffningsvarden 2605 2577
Omklassificering -2
Arets investeringar 0 26
Arets forsaljningar -202
Omrakningsdifferenser 7 4
Nyttjanderéattstillgadng markarrende 17

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2427 2 605
Ing&ende avskrivningar -637 -542
Arets avskrivningar -76 -95
Arets forsaljningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar -712 -637
Ing&ende nedskrivningar -801 -1 353
Arets forsaljningar 202

Arets &terlaggningar 556
Omrakningsdifferenser -7 -4
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -606 -801
Bokfort varde vindkraftverk 1109 1167
Framtida investeringsatagande 31 31

Varderingsprovning har skett genom att vindkraftverkens atervin-
ningsvarde identifierats enligt de principer och antaganden som
framgar ovan. Vardering har skett per vindkraftspark vilket motsva-

rar lagsta kassagenererande enhet. Varderingsprovningen har inte
foranlett ndgon vardejustering (556 Mkr). Kanslighetsanalyser har
genomforts.
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Not 17. Inventarier
E Redovisningsprincip

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Inven-
tariernas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde bedéms
|6pande. Avskrivning gors planenligt 6ver nyttjandeperioden 10 ar

motsvarande 10 % pa mobler och 5 &r motsvarande 20 % pa 6vriga
inventarier. P& konst sker ingen avskrivning. Avskrivningar inventa-

ARETS FORANDRING INVENTARIER

rier ingdr i resultatrakningens post Forvaltnings- och administra-
tionskostnader.

Inventarier omfattas av nedskrivningsprovning enligt IAS 36,
enligt de principer som beskrivs i not 1.

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 88 90
Arets investeringar 12 2
Arets forsaljningar/utrangeringar -5

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 95 88
Ingaende avskrivningar -42 -42
Arets avskrivningar -4 -4
Arets forsaljningar/utrangeringar 4 5
Utgaende ackumulerade avskrivningar -42 -42
Bokfort varde inventarier 53 46

Not 18. Finansiella anlaggningstillgangar

Redovisningsprincip

Samtliga aktier och andelar varderas till verkligt varde enligt
principerna for finansiella instrument som redogdrs for i not 30,
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde i 6vrigt totalresultat
samt Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde i resultatrak-
ningen. For innehav noterade vid bors motsvaras detta av balans-
dagens marknadskurs och utgor darfor vardeniva 1 enligt IFRS 13.
For ovriga aktie- och andelsinnehav baseras bedomningen av verkligt
varde pa aktuell tillganglig information s& som kurs vid nyligen
genomfdrd emission, resultat av forsaljningar av liknande andelar och
utgor vardeniva 3 och i 6vrigt i enlighet med IFRS 9. Posten innehal-
ler ocksa ett mindre innehav i intresseféretag samt reversfordringar,
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Marknadsrisk
Forlust pa andra langfristiga vardepappersinnehav uppkom-

mer om vardet pa aktierna minskar.
Kreditrisk

n Forlust pa reversfordringar uppstar nar motparten av nagon
anledning ej kan fullgora sina betalningsataganden. For vidare
beskrivning av kreditrisk se not 3 och 30.

ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERS- OCH ANDELSINNEHAV

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 63 97
Omklassificeringar - 9
Arets forsaljningar - -26
Arets investeringar 10

Arets nedskrivningar - -32
Arets vardeférandring 79 15
Bokfort varde andra langfristiga vardepappers- och andelsinnehav 152 63

Under aret har aktier i Tmpl Solutions AB om 10 Mkr forvarvats.
Andra langfristiga vardepapper utgors vidare av Exeger Sweden AB
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(publ) 100 Mkr (40), Eolus Vind AB (publ) 33 Mkr (14) samt andels-
innehav om 9 Mkr (9).



Not 18. Finansiella anlaggningstillgangar, forts.

ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 346 270
Nya fordringar 59 109
Omklassificering upplupna intéakter 8 -
Reservering forvantade kreditforluster (0] -2
Amorteringar -15 -31
Bokfort varde andra langfristiga fordringar 397 346

Andra langfristiga fordringar utgors framst av reversfordringar. Vag-
da genomsnittliga effektiva rantesatser pa rantebarande langfristiga
fordringar uppgar till 3,06 % (2,69). Samtliga langfristiga fordringar

Not 19. Finansiella derivatinstrument

foljer betalningsplan, vilket innebar att det inte finns nagra forfallna
langfristiga fordringar. Reservering avser identifierad forlustrisk for
reversfordringar.

Redovisningsprincip
Wallenstams finansiella derivatinstrument utgors framfor allt
av rante- och elderivat men aven av valutaterminer.

Finansiella derivatinstrument redovisas till verkligt varde enligt
IFRS 9. For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive 10ptid, valutakurser och elpriser, s& som de noteras pa
marknaden pa bokslutsdagen.

Ranteswappar varderas genom att framtida kassafloden diskon-
teras till nuvarde medan instrument med optionsinslag varderas till
aktuellt aterkopspris. Nar derivaten realiseras redovisas uppkommen
effekt som en del av rantekostnaderna varpa motsvarande omvanda
effekt uppkommer som orealiserad vardeférandring rantederivat.
Verkligt varde &r faststallt enligt IFRS 13 niva 2.

Wallenstam anvander rantederivat for att erhalla dnskad rante-
forfallostruktur. Om den avtalade rantan avviker fran marknadsran-
tan uppstar ett dver- eller undervarde pa rantederivaten. Den varde-
skillnad som uppkommer, och som inte ar kassaflodespaverkande,
redovisas over resultatrakningen. Vardeférandringar kan vara saval

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

realiserade som orealiserade. Realiserade vardeférandringar avser
|6sta rantederivatavtal och utgor skillnaden mellan senast redovisat
varde i relation till asatt pris vid I6sen. Orealiserade vardeférand-
ringar avser den vardeférandring som uppstatt pa Wallenstams
derivatavtal sedan foregaende ar, alternativt jamfért med anskaff-
ningsvardet om avtalen ingatts under aret.

For att sakra intakter fran produktion av el och minska paverkan
av marknadens rorelser sakrar Wallenstam delar av elpriset pa
den finansiella marknaden. Elderivaten varderas till marknadsvarde
pa bokslutsdagen och klassificeras i niva 2. Da vi inte tillampar
sakringsredovisning for elderivat uppkommer ingen vandningseffekt
inom orealiserade vardeforandringar i samband med att dessa rea-
liseras. Aven valutaderivat, som anvénds for att sakra kassafléden i
utlandsk valuta, klassificeras i niva 2. For dessa tillampas sakrings-
redovisning. Da sakringen beddms effektiv redovisas férandringen
Over ovrigt totalresultat och annars éver resultatrakningen.

2019-12-31 2018-12-31
Mkr Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
LANGFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT
Ranteswapkontrakt 6 -354 1 -82
Elderivat - 10
Valutaderivat 0 -1
Bokfort varde langfristiga derivatinstrument 6 -356 11 -82
KORTFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT
Ranteswapkontrakt -2
Elderivat 2 39
Valutaderivat
Bokfort varde kortfristiga derivatinstrument 2 -2 39
Summa derivatinstrument 8 -357 50 -82

Den totala vardeférandringen pa derivatinstrument under aret
uppgar till -283 Mkr (773). Samtliga rante- och elderivat har
varderats till verkligt varde och redovisats i resultatrakningen.

Valutaterminerna har varderats till verkligt varde och redovisats i
ovrigt totalresultat.
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Not 19. Finansiella derivatinstrument, forts.

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
0-3 man 15
3 man-1ar 23
1-5ar 9
>5 ar -336 -81
Summa -349 -32

Enligt koncernens finanspolicy ska koncernens genomsnittliga rante-
bindningstid ligga inom intervallet 24-60 manader. | stor utstrack-
ning hanteras detta med hjalp av rantederivat. Tillatna instrument
for hantering av ranterisk ar ranteswappar, forlangningsbara rantes-
wappar (ranteswap + swaption), FRA, caps samt floors i kombina-
tion med caps (sa kallad collar) samt performanceswappar. Tillatna
motparter ar svenska banker samt utlandska banker med etablerad
verksamhet i Sverige.

Enligt koncernens energipolicy ska den sakrade volymen for
elproduktionen inte 6verstiga 70 % av koncernens genomsnittliga
elproduktion for respektive manad. Efter godkannande av vd for
Wallenstam AB far dock den sakrade volymen uppga till 100 % av
prognostiserad produktion. Vad galler koncernens forbrukning i
egna fastigheter, inklusive hyresgasters undermatare, sa far denna
prissakras upp till 100 % avseende prognostiserad forbrukning for
respektive manad. Loptiden i prissékringsavtal far spanna Gver en
tidsperiod pa upp till fem ar.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt reali-

Not 20. Immateriella omsattningstillgangar

sera tillgdngen och reglera skulden. Wallenstams samtliga avtal
for finansiella instrument sdsom exempelvis ranteswappar och
valutaterminer &r redovisade brutto eftersom det inte foreligger nagra
rattsligt bindande avtal om nettning. Wallenstam har inte identifierat
nagra inbaddade derivat som ska skiljas fran sina vardkontrakt och
redovisas separat.

Vid vardering av derivat till verkligt varde gors ingen justering for
motpartsrisk i form av Credit Value Adjustment (CVA) och Debt Va-
lue Adjustment (DVA), da skillnaden inte &r vasentlig.

Ranteswappar

De nominella beloppen avseende koncernens utestadende réante-
swappar per den 31 december 2019 uppgar till 10 550 Mkr (8 850),
varav vi erhallit en rorlig ranta och betalat en fast ranta pa en volym
om 9 700 Mkr (8 000). For resterande 850 Mkr (850) har erhallits
en fast ranta och betalats en rorlig réanta. Per den 31 december
2019 varierar de fasta swaprantorna vilka betalas till bankerna fran
0,40-1,32 % (0,53-1,32). De rorliga swaprantorna, vilka erhalls fran
bankerna, motsvarar STIBOR 3M. | rantederivatportféljen finns inga
rantederivat med optionsinslag (-).

Redovisningsprincip

Immateriella omsattningstillgangar bestar av elcertifikat vilka
Wallenstam erhaller fran Energimyndigheten i egenskap av produ-
cent av el i fornybara energikallor. Elcertifikat erhalles vederlagsfritt
i takt med att certifikatberattigad el produceras och redovisas initialt
i enlighet med IAS 38 till anskaffningsvarde omvarderat till intjanande-
tidpunktens marknadsvarde som Immateriell omséattningstiligang
respektive intakt under Ovriga intékter. Efter forsta redovisnings-
tillfallet redovisas upparbetade certifikat till verkligt varde genom
omvardering till marknadsvarde baserat pa balansdagens spotpris.
Spotpriset satts genom bud fran marknadens aktorer via Svensk
Kraftméakling och utgér IFRS 13 vardeniva 2.

Wallenstams energiproduktion genererar ett dverskott av
elcertifikat. | samband med att lagret av elcertifikat omvarderas till
balansdagens spotpris uppkommer vardeférandringar vilka redo-
visas mot dvriga intakter.
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For att minska paverkan av marknadens rorelser sakrar
koncernen forsaljning av elcertifikat med terminskontrakt. Darav
ar merparten av utgaende lager av elcertifikat pa balansdagen
kontrakterade for forsaljning. | de fall vardet pa ingangna kontrakt
understiger balansdagens kurs varderas elcertifikaten till det lagre,
kontrakterade priset och annars till balansdagens kurs.

I samband med elférsaljning uppstar ett atagande att leverera in
elcertifikat till respektive lands myndighet. Detta atagande redovisas
som en kostnad och en skuld. Kostnaden per certifikat utgors av
senast redovisat varde, enligt omvarderingsmetoden for immate-
riella rattigheter.




Not 20. Immateriella omsattningstillgangar, forts.

FORANDRING IMMATERIELLA OMSATTNINGSTILLGANGAR

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 58 30
Arets produktion 29 55
Arets makulering avseende egen forbrukning -17 -6
Arets forvary o] 3
Arets forsaljningar -48 -20
Orealiserade vardeforandringar efter forsta redovisningstillfallet -8 9
Reservering forlustkontrakt - -12
Bokfort varde elcertifikat i lager 14 58

Not 21. Exploateringsfastigheter

Redovisningsprincip

De fastigheter som ar under produktion for att vid fardig- nettoforsaljningsvarde om detta ar lagre). Resultatet redovisas nar
stéllandet saljas antingen i sin helhet eller per lagenhet, redovisas exploateringsfastigheten fardigstallts, salts och 6verlamnats till
i balansrakningen pa raden Exploateringsfastigheter. Exploate- kdparen. Se vidare i not 10.

ringsfastigheter redovisas I6pande till anskaffningsvarde (eller

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 317 606
Forvarv - 1
Byggnationer 52 138
Omklassificering exploateringsfastigheter - -40
Sald exploateringsfastighet -159 -289
Salda bostadsrattsandelar -35 -99
Bokfort varde exploateringsfastigheter 175 317
Not 22. Kundfordringar

E Redovisningsprincip
Kundfordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 30 avseende finansiella tillgangar véarderade till upplupet anskaffnings-
varde.

KUNDFORDRINGAR

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar 23 26
Avgar reservering for forvantade kreditforluster -7 -6
Bokfort varde kundfordringar 15 19

AVSATTNINGAR FOR OSAKRA KUNDFORDRINGAR

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Avséattningar vid arets borjan -6 -17
Bortskrivningar 1 1
Reglerade fordringar 5 15
Reservering for forvantade kreditforluster -7 -6
Avsattningar vid arets slut -7 -6

Forfallna kundfordringar mer an tva manader uppgar till 11 Mkr (6). For beskrivning av kreditrisk se not 3.
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Not 23. Ovriga fordringar

E Redovisningsprincip
Ovriga fordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 30 avseende finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaff-
ningsvarde.

OVRIGA FORDRINGAR

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Fordringar vid fastighetsaffarer 1 5
Momsfordran 24 44
Fordringar pa leverantorer 15

Ovrigt 3 3
Bokfort varde dévriga fordringar 43 52

Not 24. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Redovisningsprincip Kreditrisk

Upplupna intakter redovisas enligt de principer som beskrivs Kreditrisk upplupna intékter foreligger framst for periodise-
i not 30 avseende finansiella tillgangar varderade till upplupet rade hyresrabatter. For dessa har en modell for kreditforlustrisker
anskaffningsvarde. faststallts.

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda driftkostnader 11 11
Forutbetalda administrationskostnader 6 7
Forutbetalda kostnader i samband med affarer 1 32
Ingdende moms i pagaende projekt 29

Forutbetalda finansieringsutgifter 8 8
Upplupna ranteintakter 1 1
Upplupna intakter 19 34
Bokfort varde forutbetalda kostnader och upplupna intakter 75 94

Upplupna intékter bestar framst av upplupna elintakter samt periodiserade hyresrabatter.

Not 25. Andelar

Redovisningsprincip

Vardering av andelar sker till upplupet anskaffningsvarde en- Andelarna bestar av externt forvarvade innehav i bostadsrattsfor-
ligt de principer som beskrivs i not 30 avseende finansiella tillgangar eningar.

varderade till upplupet anskaffningsvarde.

ANDELAR
Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 10 19
Arets investeringar 17 22
Arets forsaljningar -21 -31
Bokfort varde andelar 6 10

100 KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER




Not 26. Likvida medel

Redovisningsprincip

Wallenstams likvida medel utgdrs av kassa- och bankmedel
samt kortfristiga placeringar med kortare l6ptid &an tre manader
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Dessa tillgdngar bedéms
vara omséattningsbara omgéaende med en forsumbar risk for varde-

LIKVIDA MEDEL

forandringar vilket medfor att redovisat varde motsvarar verkligt
varde. | forekommande fall redovisas utnyttjad checkrakningskredit
som upplaning bland kortfristiga skulder.

Mkr 2019-12-31

Disponibel likviditet

Sparrade bankmedel

varav beviljat belopp checkrakningskredit
varav utnyttjat belopp checkrakningskredit

Disponibelt belopp checkrakningskredit

Likvida medel

Likvida medel utgors av kontanta medel insatta pa konton hos
svenska storbanker. Utdver ovan finns beviljade kreditfaciliteter och
finansieringsramar om 6 500 Mkr (4 000). Under aret har vi okat
dessa genom ett avtal med EIB (Europeiska Investeringsbanken)
avseende en finansieringsram om 2 500 Mkr for nyproduktion av
energieffektiva hyresratter. Kreditfaciliteten pa 4 000 Mkr (4 000),

Not 27. Eget kapital

2018-12-31

928 761
3

-800 -800
119

-800 -681
129 83

ar tillganglig att lyfta pa balansdagen. For finansieringsramen hos
EIB om 2 500 Mkr (-) krévs tio bankdagars framférhallning. Per den
31 december 2019 uppgar tillganglig likviditet till totalt 4 928 Mkr
(4 761), varav 3 993 Mkr (3 503) utgor bakomliggande laneldfte for
utestadende emitterade foretagscertifikat. Av tillganglig likviditet ar
fritt att disponera pa balansdagen 935 Mkr (1 258).

Redovisningsprincip

Eget kapital i koncernen fordelas enligt foljande: Aktiekapi-
tal motsvarar moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital
bestar av fran aktiedgarna tillskjutet kapital utover aktiekapital. Har
ingar moderbolagets redovisade reservfond till den del den tillskju-
tits av aktiedgarna. Andra reserver omfattar sddana belopp som
enligt reglerna i IFRS ska redovisas i 6vrigt totalresultat. Balanserat
resultat utgors av ackumulerade resultat fran koncernens verksam-
het samt arets resultat med avdrag for utdelning till aktieagarna. |
denna kategori ingar moderbolagets redovisade reservfond till den
del den bestar av dverforingar fran tidigare ars resultat.

Aterkopta egna aktier redovisas som en minskning av balanse-
rade vinstmedel inklusive relaterade aterkopskostnader. Utbetald
utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som en minskning
av eget kapital efter det att arsstamman fattat beslut.

RESULTAT PER AKTIE

Specifikation 6ver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital, vilken foljer
narmast efter kommentarer till koncernens balansrakning.

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 34 500 000 A-aktier
med tio roster vardera, samt 295 500 000 B-aktier med en rost
vardera. Pa balansdagen uppgar antalet aterkopta B-aktier till
7 000 000 st (7 000 000), vilket motsvarar 2 % av aktiekapitalet.
Under 2019 har inga (3 000 000) aktier aterkdpts (genomsnittlig
utgift foregaende ar 76,48 kr inklusive courtage). Genomsnittlig
utgift for samtliga aktier i eget forvar uppgar till 76,27 kr (76,27)
per aktie.

Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2019 ar 1,90 kr per
aktie (1,90).

Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat har delats med genomsnittligt antal utestaende aktier under aret.
| koncernen anvands nettoresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare vid berakningen av resultat per aktie.

Specifikation 6ver anvdanda parametrar 2019 2018
Arets resultat exklusive andel hanforligt till innehavare utan bestammande 2737 2998
inflytande, Mkr

Genomsnittligt antal aktier, tusental 323000 323 854
Resultat per aktie, kr 8,5 9,3

Utspadning forekommer ej.
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Not 28. Uppskjuten skatt

Redovisningsprincip

Avsattning for uppskjuten skatt beréknas enligt balansrak- samtliga svenska underskottsavdrag i koncernen ar varderade.
ningsmetoden pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan | balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. uppskjuten skatteskuld om dessa galler samma skatteverk (land).

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder varderas
i balansrakningen till nominella belopp och enligt de skatteregler och

skattesatser som ar beslutade eller aviserade per balansdagen. [ Uppskattningar och bedomningar
Undantag gors for temporara skillnader som uppkommit vid forsta Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas till
redovisningen av tillgangar och skulder som utgér tillgangsforvarv. nominellt varde utan diskontering efter beslutad skattesats. Mellan
For dessa redovisas ingen uppskjuten skatt. | Wallenstam finns huvud- den 1 januari 2019 och den 31 december 2020 uppgar skattesatsen till
sakligen fyra poster dar det foreligger temporara skillnader som utgor 21,4 % for att per den 1 januari 2021 sénkas till 20,6 %. Vid vardering
grund for redovisning av uppskjuten skatt - fastigheter, vindkraft- av underskottsavdrag gors en bedémning av sannolikheten att under-
verk, vardeférandringar derivatinstrument samt underskottsavdrag. skotten kan utnyttjas i framtiden samt vid vilken tidpunkt. Fast-
Uppskjuten skatteskuld bestar framst av en temporar skillnad mellan stéllda underskott som med hog sékerhet kan nyttjas mot framtida
fastigheternas redovisade varde och deras skattemassiga varde. vinster utgor underlag for berakning av uppskjuten skattefordran.
Uppskjuten skattefordran avseende avdragsgilla temporara skill- Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till

nader och underskottsavdrag redovisas i den man det &r sannolikt att forvarvet.
den kommer att kunna anvandas mot framtida vinster och darmed
medfora lagre skatteutbetalningar. For vardeforandring finansiella

derivatinstrument redovisas en uppskjuten skattefordran eller upp- | uppskjuten skattefordran ingar varderade underskottsavdrag om
skjuten skatteskuld beroende pa om marknadsvardena for tillfallet totalt 298 Mkr (345) vilka motsvarar skattemassiga vardet av koncer-
utg6r en skuld eller en tillgang. Vid férandring av de namnda balans- nens svenska underskottsavdrag. Ej varderade underskott uppgar till
posterna forandras saledes aven den uppskjutna skatteskulden/- 15 Mkr (94) och &r hanforligt till koncernens norska bolag. Darutover
fordran vilket redovisas i resultatrakningen som uppskjuten skatt. Det har koncernen ansamlade fallanforluster om 48 Mkr (42), hanforligt
finns inga tidsmassiga begransningar for koncernens underskott och till avyttring av aktier och fastigheter.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

2019-12-31 2018-12-31
Mkr Underlag Skatt Underlag Skatt
UNDERSKOTTSAVDRAG
Vid arets ingang 1674 345 2572 565
Arets forandring underskottsavdrag -215 -46 -850 -187
Forvarvade/salda underskott -5 -1 0 0
Ej varderat underskott 1 (V] -8 2
Justering skatt tidigare ar (o] (V] -41 -9
Omklassificering 5 -1 - -
Omvardering uppskjuten skatt - 1 - -23
Vid arets utgang enligt balansrakningen 1448 298 1674 345
DERIVAT
Vid arets ingang 25 5 788 173
Arets vardeférandring, orealiserat 323 69 -763 -168
Omvardering uppskjuten skatt - -3 - 0
Vid arets utgang enligt balansrakningen 349 72 25 5
PENSIONSATAGANDEN INKL. LONESKATT
Vid arets ingang 46 9 a7 11
Arets forandring 4 1 -1 0
Omvardering uppskjuten skatt - (o] - -1
Vid arets utgang enligt balansrakningen 50 10 46 9
OVRIGA TEMPORARA SKILLNADER
Vid arets ingang 53 11 50 12
Arets forandring -32 -7 3 1
Omklassificeringar 10 2 - -
Omvardering uppskjuten skatt - (o} - -1
Vid arets utgang enligt balansrakningen 31 6 53 11
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN 1878 387 1798 370
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Not 28. Uppskjuten skatt, forts.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

2019-12-31 2018-12-31
Mkr Underlag Skatt Underlag Skatt
FASTIGHETER
Vid arets ingang 24115 4978 21701 4781
Arets ombyggnationer 386 83 423 93
Arets avskrivningar 422 920 325 71
Arets 6veravskrivningar -1 (0] - -
Arets vardeférandring férvaltningsfastigheter 2600 573 1839 410
Arets vardeforandring évrigt totalresultat (0} (0] 0 0
Arets aterlaggning p.g.a. forsaljning -48 -10 -182 -40
Ovrigt - - 13 2
Justering skatt tidigare ar - - -4 -1
Omklassificering 5 1 - _
Omvardering uppskjuten skatt - -28 - -338
Vid arets utgang enligt balansrakningen 27 479 5687 24115 4978
VINDKRAFTVERK
Vid arets ingang -64 -13 573 126
Arets avskrivningar 0 0 -6 -1
Arets 6veravskrivningar 87 19 - -
Arets nedskrivningar - - 35 8
Arets &terlaggning p.g.a. férsaljning - - -648 -143
Arets vardeforandring derivat, realiserat - - -29 -6
Arets vardeforandring derivat, orealiserat 19 4 11 2
Arets vardeférandring elcertifikat, realiserat - - 2 1
Omvardering av andelar i utlandska dotterforetag -1 (0] - -
Ovrigt - - -1 0
Justering skatt tidigare ar 64 14 -1 0
Omvardering uppskjuten skatt - -1 - 1
Vid arets utgang enligt balansrakningen 105 22 -64 -13
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD 27584 5709 24 051 4965
NETTO UPPSKJUTEN SKATT
Vid arets ingang 22253 4595 18817 4146
Arets férandring 3453 727 3436 449
Vid arets utgang enligt balansrakningen 25706 5322 22253 4595
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Not 29. Ovriga avsattningar
Redovisningsprincip

E En avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller
informell forpliktelse till foljd av tidigare handelser, dar det ar san-
nolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
atagandet, och beloppet kan berédknas pa ett tillforlitligt satt. Som
avsattning redovisas det belopp som férvantas kravas for att reglera
forpliktelsen. Redovisade avsattningar utgors av avsattning for
pensioner, ataganden i salda fastigheter och i forekommande fall
avgangsvederlag samt bedomt belopp for risker i tvister. | enlighet

OVRIGA AVSATTNINGAR

med IFRIC 21 skuldfors fastighetsskatt i sin helhet da forpliktelsen
uppstar, vilket sker den 1 januari arligen.

Kapitalvarde avsattning pensioner samt pensionsataganden
redovisas till verkligt varde och nettoredovisas i enlighet med IAS 19.
Ovriga avsattningar redovisas i enlighet med IAS 37 punkt 36 med
det belopp som ar basta uppskattning vid periodens utgang.

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende kapitalvarde avsattning for pensionsataganden -42 -47
Arets avsattning framtida dtaganden -2 -3
Arets vardeférandring -10

Arets utbetalningar 1 4
Utgaende kapitalvarde avsattning for pensionsataganden -54 -42
Utgaende kapitalvarde av pensionsataganden 54 42
Ovriga avsattningar -188 -68
Bokfort varde dvriga avsattningar -188 -68

Arets 6vriga avsattningar bestar av eftermarknadsatgarder och
risker hanforliga till genomforda transaktioner om 104 Mkr (55),
avséattning optionsprogram om 71 Mkr (13) samt sarskild I6neskatt
avseende kapitalférsakring om 13 Mkr (-). 104 Mkr (1) bedéms

faststallas och regleras inom 0-1 ar, 72 Mkr (67) mellan 1-5 &r
och resterande del efter fem ar. Betraffande optionsprogram utgor
17 Mkr av arets férandring en justerad presentation fran lang skuld
till avsattning under 2019.

Not 30. Finansiella instrument och finansiering
Redovisningsprincip

E Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar

¥

finansiella tillgdngar och finansiella skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen

finansiella tillgangar och finansiella skulder varderade till verkligt
varde via ovrigt totalresultat

finansiella tillgangar och skulder varderade till upplupet anskaff-
ningsvarde.

¥

¥

Klassificeringen ar beroende av syftet for vilket den finansiella
tillgangen eller skulden forvarvades.

Ett finansiellt instrument varderas initialt till det verkliga vardet
med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for kategorier-
na finansiell tillgang eller finansiell skuld véarderade till verkligt varde
via resultatrakningen, vilka redovisas till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakning-
en nar bolaget blir part i ett avtal. Kundfordran tas upp i balansrak-
ningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om
faktura annu inte mottagits. En finansiell tillgang (eller del darav) tas
bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, for-
faller eller bolaget dverfor i allt vasentligt de risker och férdelar som
ar forknippade med dgande. En finansiell skuld (eller del darav) tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvit-
tas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
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det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden. Wallenstam redovisar sina
finansiella avtal brutto for finansiella instrument sdsom exempelvis
ranteswappar och valutaterminer eftersom det inte foreligger nagra
rattsligt bindande avtal om nettning. Wallenstam har inte identifierat
nagra inbaddade derivat. Koncernen beddmer I6pande kreditriskerna
for en finansiell tillgang. | de fall forlustrisk identifieras reserveras skill-
naden mellan tillgdngens redovisade varde och nuvardet av bedomda
framtida kassafloden, diskonterade med den ursprungliga effektiva
rantan.

| enlighet med IFRS 13 ska verkligt varde upplysas om for vissa
tillgangar och skulder dven da de inte varderas till verkligt varde i
balansrakningen. Wallenstam har lan hos de svenska storbankerna.
Enligt Wallenstams finanspolicy far en enskild bank som mest svara
for 50 % av finansieringen for att garantera riskspridning i relation
till finansiarerna. Wallenstams kapitalbindning inklusive kreditloften
var vid utgangen av aret 13 manader (17). Av de réantebarande
skulderna uppgar 1an med 1ang kapitalbindning till 16 % (40) av den
totala laneportféljen. Wallenstam har ett diversifierat fastighets-
bestand med ungefar lika andel bostader som kommersiella ytor. |
kombination med bolagets utveckling éver tid, vilken varit stabil, finns
ingen forvantan om nagon snar vasentlig forandring av motpartsrisk
for Wallenstamkoncernen. Verkligt varde pa koncernens kredit-
skulder bedoms i allt vasentligt motsvara koncernens upplupna
anskaffningsvarde.



Not 30. Finansiella instrument och finansiering, forts.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder varderade till verkligt
vérde via resultatréakningen
Denna kategori bestar av tva undergrupper: dels finansiella till-
gangar och finansiella skulder som utgor innehav for handels-
andamal, det vill sdga med huvudsyfte att séljas eller aterkopas
pa kort sikt, dels derivat. Derivat klassificeras som att de innehas
for handelsandamal om de inte &r identifierade som sékringar.
Finansiella tillgangar och skulder i denna kategori vérderas Iopande till
verkligt varde med vardeforandringar redovisade i resultatrakningen. |
denna kategori ingar framst rante- och elderivat samt mindre innehav
i noterade bolag. Vardet pa investeringar i noterade aktier beraknas
genom att anvanda noterade marknadspriser.

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontrakts-
dagen och varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efter-
foljande omvarderingar.

SAMMANSTALLNING VARDENIVAER FINANSIELLA INSTRUMENT
Vardenivd  Not

Innehav i noterade bolag 1 18
Rantederivat 2 19
Elderivat 2 19
Valutaderivat 2 19
Elcertifikat 2 20

Ovriga skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde vilket motsva-

rar nominellt varde med tillagg for tillkommande eller avgaende var-
deringsposter. Det har inte skett ndgon férandring eller 6verféring
for nagot instrument mellan de olika vardenivaerna under 2019.

Finansiella tillgangar véarderade till upplupet anskaffningsvarde

I denna kategori ingar hyres- och kundfordringar, likvida medel,
reversfordringar, andelar samt dvriga fordringar. Dessa varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams
utifran den effektivranta som beraknades vid anskaffningstid-
punkten. Kundfordringarna redovisas till nominellt belopp utan
diskontering da deras forvantade loptid ar kort. Finansiella tillgangar
varderade till upplupet anskaffningsvarde redovisas till det belopp
som beraknas inflyta, det vill saga efter avdrag for osakra fordringar.
Likvida medel redovisas till nominellt varde. Kundfordringarna utgors
i huvudsak av hyresfordringar samt kundfordringar avseende
forsaljning elproduktion. Reversfordringar ar i huvudsak relaterade till
fastighetsaffarer.

Andelar redovisas under omsattningstillgangar och utgors av ex-
ternt forvarvade innehav i bostadsrattsforeningar. Vid avyttring av
andelar redovisas intakten pa raden Intakt forsaljning exploaterings-
fastigheter och den salda andelens bokforda varde som Kostnad
forsaljning exploateringsfastigheter.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder varderade till verkligt
vérde via ovrigt totalresultat

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via 6vrigt totalre-
sultat omfattar icke-derivata tillgangar som &r tillgangliga for forsalj-
ning. Vardering sker initialt till verkligt varde, normalt anskaffnings-
varde. Justeringen till verkligt varde av dessa instrument redovisas
i vrigt totalresultat i resultatrakningen och i balansrakningen som
langfristiga vardepappersinnehav samt andelar. Utdelningar och
ranteintakter hanforliga till dessa tillgangar redovisas i resultat-
rakningen. | Wallenstam utgors dessa av innehav i icke-noterade
bolaget Exeger Sweden AB.

Finansiella skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
Lan fran kreditinstitut och leveranttrer samt 6vriga skulder varderas till

upplupet anskaffningsvarde. Wallenstams skulder utgors i huvudsak
av skulder till kreditinstitut samt rorelseskulder sdsom leverantorsskul-

der. Skulder med |6ptid dver tolv manader redovisas som langfristiga,
ovriga som kortfristiga. Merparten av Wallenstams skulder har en

kortare kapitalbindning an tolv manader och redovisas som kortfris-
tiga. Checkrakningskredit hanfors till laneskulder under kortfristiga
skulder. Lanen upptas i svenska kronor och redovisas i balansrak-
ningen pa likviddagen till verkligt varde med avdrag for transaktions-
kostnader vid forsta redovisningstillfallet.

Finansiella riskfaktorer

Wallenstam ar genom sin verksamhet, utover verksamhets-
och omvarldsrisker, exponerat for olika finansiella risker sasom
rante-, likviditets-, valuta- och finansieringsrisk. Dessa risker uppstar
i koncernens redovisade finansiella instrument sasom likvida medel,
rantebarande fordringar, kundfordringar, leverantérsskulder, uppla-
ning samt derivat och beskrivs narmare per kategori nedan.

Finansiell riskhantering

For att minimera riskerna arbetar Wallenstam genom sin finansav-
delning enligt den finanspolicy som provas och faststalls av styrelsen
arligen. Policyn beskriver finansieringsverksamhetens syfte, orga-
nisation och ansvarsfordelning samt regelverk for den finansiella
riskhanteringen och syftar till att begrénsa bolagets finansiella risker
som i huvudsak utgdrs av rante-, refinansierings- och likviditetsrisk.

Wallenstams finansverksamhet ar centraliserad till moderbolagets
finansfunktion och fungerar som en internbank med ansvar for
upplaning, cash management och finansiell riskhantering. Wallenstam
efterstravar en balans mellan bra avkastning pa eget kapital och

en acceptabel riskniva. Inom finansfunktionen finns instruktioner,
system och arbetsfordelning i syfte att uppna en god intern kontroll
och uppféljning av verksamheten. Storre finansieringsldsningar ska
godkannas av styrelsen och styrelsen informeras vid varje styrelse-
méte om finansiella fragor.

Likviditetsrisk
En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel for
betalning av ataganden inte kan sékerstallas.

Wallenstam prioriterar en lag belaningsgrad vilken ger en hogre
handlingsfrihet att fullfolja beslutade investeringar och betalnings-
ataganden. Wallenstam uppréttar I6pande prognoser for koncernens
likviditet pa basis av forvantade kassafléden. Koncernens likvidi-
tetsrisk begransas genom att strava efter att vid varje tillfalle ha en
likviditet motsvarande minst tre manaders kanda nettoutbetalningar.

Den disponibla likviditeten inklusive tillgangliga checkraknings-
krediter och exklusive sparrade bankmedel hos Nasdag Commo-
dities om 1 Mkr (3) uppgar till 928 Mkr (761). Beviljade checkrak-
ningskrediter uppgar till 800 Mkr (800). Inga av dessa har nyttjats
per bokslutsdagen. Koncernen har ocksa beviljade kreditfaciliteter
och finansieringsramar om 6 500 Mkr (4 000). Under aret har vi
Okat dessa genom ett avtal med EIB (Europeiska Investeringsban-
ken) avseende en finansieringsram om 2 500 Mkr for nyproduk-
tion av energieffektiva hyresratter. Kreditfaciliteten om 4 000 Mkr
(4 000) ar tillganglig att lyfta pa balansdagen. For finansieringsra-
men hos EIB om 2 500 Mkr (-) kravs tio dagars framforhalining. Per
31 december 2019 uppgar tillganglig likviditet till totalt 4 928 Mkr
(4 761), varav 3 993 Mkr (3 503) utgor ett bakomliggande kredit-
I6fte for emitterade utestdende foretagscertifikat. Fritt att disponera
pa balansdagen ar darmed 935 Mkr (1 258).
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Not 30. Finansiella instrument och finansiering, forts.

n Finansieringsrisk och kovenanter
Finansieringsrisk motsvaras av att svarigheter kan foreligga
att erhalla finansiering for verksamheten vid en given tidpunkt.

Wallenstam arbetar aktivt for att na en 1ag finansieringsrisk i forhal-
lande till prissattning p& marknaden. Det vill sdga basta mojliga
finansnetto inom givna riskramar. Styrelsen faststéaller I6pande nivan
for kapitalbindning i laneportféljen. Koncernen har ett 1angsiktigt
samarbete med de stora svenska affarsbankerna. Malet &r att ha
finansiering fran minst tre av de stora svenska affarsbankerna och
en laneportfolj med spridda forfall och en relevant 16ptid i forhal-
lande till prissattning. Refinansieringsrisken ska begransas genom
att koncernen alltid ska ha god framférhalining vid refinansierings-
omforhandlingar.

For att optimera villkoren for 1aneportféljen gors koncernens
upplaning i huvudsak med borgen fran moderbolaget. Lanen bestar
till storsta del av traditionella 1an med fastighetsinteckningar som
sakerhet, men aven av obligationslan och foretagscertifikat. | maj
2019 lanserade Wallenstam grona obligationer under befintligt
MTN-program (Medium Term Notes), vilka noterades pa Nasdaq
Stockholms hallbara obligationsmarknad. Emissionslikviden for
dessa grona obligationer kan enbart allokeras till projekt och till-

OBLIGATIONSLAN

gangar som kvalificerade enligt Wallenstams gréna ramverk. Totalt
under 2019 har 1 000 Mkr grona obligationer emitterats. Totalt om-
fattar Wallenstams MTN-program med en laneram om fem miljarder
kronor 3 950 Mkr (2 950), varav 1 000 Mkr (1 200) emitterades
under 2019. Finansiering av vindkraftsparker sker till storsta delen
via obligationsmarknaden. For foretagscertifikatprogrammet samt
utestaende obligationslan stalls ingen sakerhet.

For foretagscertifikaten, med en ram om 4 000 Mkr (4 000),
har Wallenstam forbundit sig att vid varje tidpunkt ha tillgangliga
likviditetsfaciliteter som bade vad galler I6ptid och sammanlagt
nominellt belopp minst motsvarar utestaende foretagscertifikat.
Utestaende foretagscertifikat uppgar pa balansdagen till 3 993 Mkr
(3 503). Tillgangliga likviditetsfaciliteter inklusive likvida medel
uppgar till 4 928 Mkr (4 761), varav 3 993 (3 503) utgor kreditlofte
for emitterade utestaende foretagscertifikat.

I slutet av aret beviljade EIB (Europeiska Investeringsbanken) en
kreditfacilitet om 2 500 Mkr for nyproduktion av energieffektiva
hyresratter. Krediten ger Wallenstam rattighet, men inte skyldighet,
att med tio bankdagars framforhalining lyfta krediten under 2020.

De rantebarande skulderna uppgar pa balansdagen till
24 302 Mkr (21 244) varav 421 Mkr (-) avser leasingskuld och
3 883 Mkr (8 545) ar langfristiga.

Tidpunkt for emittering Saldo, Mkr Loptid, ar  Forfall Ranta Ovrigt
November 2017 650 3 2020 rorlig, STIBOR 3M +100 punkter Inom MTN-programmet
November 2017 850 3 2020 fast, 0,875 % Inom MTN-programmet
November 2017 250 5 2022 rorlig, STIBOR 3M +140 punkter Inom MTN-programmet
Januari 2018 400 2 2020 fast, 0,68 % Inom MTN-programmet
Maj 2018 400 2 2020 fast, 0,48 % Inom MTN-programmet
September 2018 200 3 2021 rorlig, STIBOR 3M +93 punkter Inom MTN-programmet
Oktober 2018 200 2,5 2021 rorlig, STIBOR 3M +88 punkter Inom MTN-programmet
Maj 2019 500 2 2021 rorlig, STIBOR 3M +75 punkter Inom MTN-programmet
September 2019 500 2 2021 rorlig, STIBOR 3M +60 punkter Inom MTN-programmet
Summa obligationslan 3950
FINANSIERING
2019-12-31 2018-12-31

Mkr Avtal Utnyttjat Avtal Utnyttjat

Kortfristiga rantebarande banklaneavtal 13711 13711 8577 8577

Langfristiga rantebarande banklaneavtal 2234 2234 5597 5597

Checkkredit 800 - 800 119

Summa rantebarande laneavtal 16 745 15945 14974 14293

Kortfristiga obligationer, ef MTN - - 500 500

Kortfristiga obligationer, MTN 2300 2300

Langfristiga obligationer, MTN 2700 1649 5000 2948

Foretagscertifikat (ram om 4 Mdr) 4000 3987 4000 3503

Kreditfacilitet EIB 2500 -

Back-up-facilitet 4000 - 4000

igTarzﬁ\itoetzggationer, foretagscertifikat, back- 15500 7937 13500 6951

Totalt rantebarande skulder 32245 23 881 28474 21244
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Not 30. Finansiella instrument och finansiering, forts.

LANEAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

2019-12-31 2018-12-31
UTNYTTJATI UTNYTTJAT |

Mkr Bank PO igationer _ birandeskuder P | Obloatoner barance skulder
0-3 man 524 3289 3813 256 2715 2971
3man-1ar 13186 2999 16 185 8440 1288 9728
1-2ar 1051 1400 2451 4923 2298 7221
2-3ar 249 249 400 400
3-4&r 674 - 674 250 250
4-5ar 509 509 674 674

15945 7937 23 881 14293 6951 21244

Samtliga finansiella instrument aterfinns i tabellen Klassificering av finansiella instrument pa sidan 108. Leverantérsskulder forfaller normalt
inom 30 dagar medan 6vriga korta skulder forfaller inom ett &r. Ovriga langa skulder forfaller efter fem &r.

n Ranterisk
Med ranterisk avses hur forandringar i rantenivan paverkar
koncernens finansnetto och vardet pa finansiella instrument.

Wallenstams laneportfolj bestar av 1an med olika l6ptider och
fordelning fran olika kreditgivare. For att fa en stabil rantekostnads-
utveckling ar en bra balans mellan en lang rantebindningstid som ger
stabilitet och en kort som normalt ger den lagsta rantekostnaden
viktig.

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid ska ligga inom
intervallet 24-60 manader. Koncernen efterstravar en jamn fordel-
ning av lanekonverteringar under aret.

Rantederivat anvands for riskspridning samt i syfte att skydda
den underliggande portféljen. Finansiella instrument, ranteswappar,
anvands i syfte att begransa ranterisker i laneportfoljen samt for att

pa ett flexibelt satt kunna paverka laneportféljens rantebindningstid.

Upplaning sker normalt med kort réantebindning och for att uppna

onskad rantebindningsstruktur anvands ranteswappar.
Derivatinstrument anvands saledes i riskminimerande syfte och

ska vara kopplade till en underliggande exponering. Koncernen

har for narvarande derivatinstrument som redovisas i kategorin

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen. Som rantekostnad redovisas motsvarande
betalda rantor inklusive effekt av realiserade rantederivat och som
vardeforandring derivatinstrument arets nettovardeférandring av
utestaende derivatskuld.

Genomsnittlig ranta, vilken beaktar effekterna av ingangna swap-
avtal i takt med att dessa realiseras genom betalning av
kontrakterad ranta, uppgar pa balansdagen till 1,22 % (1,06). | rela-
tion till balansdagens skulder till kreditinstitut beraknas ranteutgift
for 2020 till i storleksordningen 290 Mkr (226) baserat pa snittran-
tan pa bokslutsdagen. Genomsnittlig effektiv ranta for rakenskaps-
aret uppgar till 1,27 % (1,44) och belaningsgraden pa balansdagen till
45 % (45).

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 38 manader (39).
Med den fordelning av rantebindningstider som géller vid ingangen
av 2020 med beaktande av effekter av ingangna ranteswapavtal
jamte avtal om fast rénta skulle en féréndring av rantelaget med en
procentenhet i borjan av aret paverka Wallenstams likviditet och
rantekostnader med cirka 134 Mkr (124) fore skatt, vilket motsvarar
cirka 10 % (34) av Wallenstams kassaflode fran den I6pande verk-
samheten. Efter skatt ar motsvarande paverkan 105 Mkr (97).

2019-12-31 2018-12-31

Belopp, Mkr Medelranta, % Belopp, Mkr  Medelréanta, %

0-14ar 14 181 1,35 12 444 1,05

1-2 ar - 800 1,55
2-3ar - -
3-4ar - - -
4-5ar 1000 0,64 -

5-6ar 1 500 0,86 1000 0,64

6-7 ar 1500 1,00 1500 0,86

7-8 ar 1500 1,16 1500 1,00

8-9ar 1500 1,18 1500 1,16

>9ar 2700 1,09 2500 1,24

23881 1,22 21244 1,06
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Not 30. Finansiella instrument och finansiering, forts.

n Valutarisk
Valutarisk avser risk for paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallning till foljd av férandrade valutakurser.

Wallenstam utsétts for valutarisker bade genom valutakursforand-
ringar av framtida betalningsfléden (transaktionsexponering) och
avseende omvardering av nettotillgangar i utlandska dotterféretag
(omrékningsexponering).

Transaktionsexponering

Koncernens transaktionsrelaterade valutaexponering uppstar fram-
for allt vid inkdp av byggelement. For att minimera den ekonomiska
paverkan av valutamarknadens rorelser pa koncernens resultat,
anvander koncernen valutaterminer for att sakra dessa floden. Vid
kop eller forsaljning av varor eller tjanster i utlandsk valuta som
overstiger ett varde av 10 Mkr ska valutasékring om 100 % av
investeringsbeloppet goras i samband med avtalstecknande. Avsteg
fran ovanstaende sakringsgrad samt tidpunkt for valutasakring kan
godkannas av vd. Sakringsredovisning tillampas varfor omraknings-
effekter redovisas i 6vrigt totalresultat.

Omrékningsexponering

Wallenstamkoncernen ar utsatt for omrakningsexponering fran
konsolideringen av dotterforetaget i Norge. Detta rapporterar finan-
siell stallning i lokal valuta som omréknas till svenska kronor vilket
leder till en omrakningsdifferens da tillgdngar och skulder raknas om
till balansdagens kurs medan poster tillhdrande resultatrakningen
omraknas till genomsnittskursen under aret.

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Kreditrisk

Wallenstams kreditrisk kan i huvudsak hanforas till ute-
stadende kund-/hyresfordringar, reversfordringar, likvida medel samt
finansiella derivatavtal.

Maximal kreditrisk motsvarar bokfort varde derivat, revers-,
kund-, dvriga kortfristiga fordringar inklusive upplupna intakter
samt kassa. Principerna for reservering av kreditforluster gorsien
forenklad modell som bygger pa forvantade forluster enligt IFRS 9
och sker till en andel av utestaende reversfordringar per balansdag.
Da huvuddelen av reversfordringarna ar sakerstéllda ar det endast
en mindre andel som exponeras for kreditforlustrisk.

Wallenstams kreditrisker avseende hyresfordringar beskrivs i not 3.

Maximal kreditrisk, jamfor ovan, uppgar till 491 Mkr (406), dar
stallda s&kerheter finns for reversfordringar om 234 Mkr (191).
Reversfordringar uppgar till 269 Mkr (226) varav - Mkr (-) forfaller
inom tre manader, - Mkr (-) inom 3-12 manader, 57 Mkr (125) inom
1-5 ar och 214 Mkr (101) efter fem ar.

Derivaten uppgar till 8 Mkr (50) varav 2 Mkr (15) forfaller inom
tre manader, O Mkr (23) inom 3-12 manader, - Mkr (10) inom 1-5 &r
och 6 Mkr (1) efter fem &r. Ovriga finansiella instrument s&som
kundfordringar och kortfristiga fordringar forfaller i huvudsak inom
tre manader fran balansdag och uppgar till 85 Mkr (47).
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LE 88 (= ] s 8%8e Summa Resultatrakningen
Mkr 191231 181231 |[191231 181231 |191231 181231 (191231 181231
FINANSIELLA
TILLGANGAR
Reversfordran - - 269 226 - - 269 226 | Rénteintakter
} ) } } Kostnad forsaljning exploaterings-
Andelar 6 10 6 10 fastigheter
Andra langfristiga vardepap- : . ) -
pers- och andelsinnehav 33 14 119 49 152 63 | Finansnetto, Ovrigt totalresultat
Langfristig fordran - - 106 106 - - 106 106 |-
Réntederivat 6 1 - - - - 6 1 | Oreal. vardeférandring derivatinst.
Elderivat 2 49 - - - - 2 49 | Oreal. vardeférandring derivatinst.
Valutaderivat (o] - - - - - 0 - | Ovrigt totalresultat
Kundfordringar - - 15 19 - - 15 19 | Intakter
Ovriga kortfristiga fordringar - - 70 28 - - 70 28 |-
Likvida medel - - 129 83 - - 129 83 |-
Summa finansiella tillgangar 41 64 596 472 119 49 756 585
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Not 30. Finansiella instrument och finansiering, forts.

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT, FORTS.
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LwiE>c Lwiad> Summa Resultatréakningen
Mkr 191231 181231 |191231 181231 191231 181231
FINANSIELLA SKULDER

iy Orealiserad vardeforandring

Avséttningar 58 17 13 13 71 30 syntetiskt optionsprogram, -
Langfristiga skulder - - 30 5 30 5
Rantederivat 356 82 356 82 | Oreal. vardeforandring derivatinst.
Valutaderivat 1 1 - | Ovrigt totalresultat
Réntebarande skulder 23881 21244 | 23881 21244 | Rantekostnader
Leverantorsskulder - - 238 166 238 166 | Drift och administration
Upplupna kostnader - - 163 167 163 167 | Drift och administration
Ovriga kortfristiga skulder - - 31 100 31 100 | Drift och administration
Summa finansiella skulder 415 99 | 24 355 695 | 24772 21794

Not 31. Leasingskuld

Redovisningsprincip

Wallenstams tomtratts- och markarrendeavtal redovisas
enligt IFRS 16 Leasingavtal. Tomtrattsavgald betalas dar Wallen-
stams byggnader star pa leasad mark. Tomtrattsavtalen betraktas
som eviga hyresavtal vilket innebar att hela avgalden presenteras
som finansiell kostnad i resultatrakningen. Den vagda genomsnittliga
rantan vid dvergangen till IFRS 16 Leasingavtal uppgick till 3 % pa
tomtrattsavtalen.

Markarrende betalas for markhyra dar Wallenstams vindkraft-
verk ar uppférda. Dessa bestar av tva typer, minimiarrenden och
omsattningsbaserade arrenden. Omsattningsbaserade arrenden
paverkas inte av IFRS 16 Leasingavtal. Den vagda genomsnittliga
rantan vid 6vergangen till IFRS 16 Leasingavtal uppgick till 3,3 % pa
markarrendena.

Wallenstam har anvant sig av den modifierade retroaktiva
metoden vid 6vergangen till IFRS 16 Leasingavtal, vilket innebar att
leasingskulden varderades per den 1 januari 2019 genom att dis-

kontera aterstaende leasingavgifter med den marginella lanerantan.
Nyttjanderatten varderades till samma belopp som leasingskulden.
Mark- och tomtarrende for jamforelseperioden redovisas som drift-
kostnad medan arets leasingskuld saknar motsvarighet for 2018.

Nyttjanderatten for tomtratter redovisas som en del av balanspos-
ten Forvaltningsfastigheter och uppgar pa balansdagen till 402 Mkr.
Motsvarande ingdende balans uppgick till 402 Mkr. Nyttjanderatten
for markarrenden redovisas som en del av balansposten vindkraft-
verk och uppgar till 17 Mkr. Motsvarande ingadende balans uppgick
till 18 Mkr. Skillnaden mellan ataganden for framtida leasingavgifter
och den ingaende leasingskulden per 1 januari 2019 avser avskriv-
ningar pa markarrendena.

13 Mkr av utgaende leasingskuld om 421 Mkr forfaller till betal-
ning inom ett ar, 52 Mkr inom 2-5 &r samt 356 Mkr efter fem ar.

Mkr 2019
TOMTRATT

Rantekostnad -12
Totalt kassaflode tomtratt -12
Redovisat varde nyttjanderatt per bokslutsdag 402
Redovisat varde leasingskuld per bokslutsdag 402
MARKARRENDE

Avskrivningsbelopp -1
Rantekostnad (o]
Kostnad for omsattningsbaserade arrenden (inkluderas ej i vardering av leasingskuld) -6
Totalt kassaflode markarrenden -
Redovisat varde nyttjanderatt per bokslutsdag 17
Redovisat varde leasingskuld per bokslutsdag 18
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Not 32. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna I6nekostnader 34 46
Upplupna réntekostnader 33 25
Upplupna driftkostnader 41 71
Upplupna administrationskostnader 18 11
Forutbetalda hyresintakter 250 174
Upplupna kostnader exploateringsfastigheter, eftermarknad 8 8
Upplupna kostnader exploateringsbidrag 27

Upplupna kostnader i samband med transaktioner 2 7
Bokfért varde upplupna kostnader och forutbetalda intakter 413 341

Not 33. Stallda sakerheter

E Redovisningsprincip

For koncernens forpliktelser stalls sakerheter i huvudsak i
form av pantbrev i fastigheter. For foretagscertifikat och obligationer
stalls ingen sakerhet. For foretagscertifikaten har Wallenstam for-
bundit sig att ha tillgangliga likviditetsfaciliteter som bade vad avser
|6ptid och sammanlagt nominellt belopp minst motsvarar utestaende

STALLDA SAKERHETER

foretagscertifikat. Se aven not 30.

Av koncernens totala fastighetsinteckningar om 22 777 Mkr
(20 978) ar 4 873 Mkr (4 774) obelanade.

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar avseende fastighetsbundna krediter 16 924 15 286
Fastighetsinteckningar avseende checkrakningskredit 800 800
Fastighetsinteckningar avseende bankgaranti 180

Pensionsatagande 54 42
Sparrade bankmedel 1 3
Bokfort varde stallda sakerheter 17 959 16 131

Not 34. Eventualforpliktelser

Redovisningsprincip

Med eventualférpliktelse avses ett méjligt dtagande som héar-
ror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréaftas endast
av en eller flera osékra framtida handelser eller nar det finns ett ata-
gande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Ansvar finns gentemot Skatteverket for att investeringsmoms i

EVENTUALFORPLIKTELSER

lokaler avseende momspliktiga hyresgéster ska aterlaggas da lokal
uthyres till icke momspliktig hyresgéast. Belopp gar ej att faststélla.

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Garantiforbindelse Fastigo 3 3
Investeringar i vindkraftverk 31 31
Borgensforbindelser 10 64
Moderbolagsgarantier gentemot kommuner 22 31
Moderbolagsgarantier gentemot Lansstyrelsen 4 4
Bokfort varde eventualforpliktelser 70 133
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Not 35. Kassaflodesanalys

Redovisningsprincip

Kassaflédesanalysen visar periodens férandring av likvida andra typer av investeringar
medel och koncernens disponibla likviditet. Kassaflddesanalysen upp- ~ » finansieringsverksamhet: upptagande och amortering av lan,
rattas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att rorelseresultatet utdelningar och aterkop av aktier samt eventuella emissioner.
justeras for transaktioner som inte medfor in- eller utbetalningar
under perioden uppdelat utifran de olika verksamhetsgrenarna: | koncernen finns inga e kassaflédespaverkande poster inom finan-
» lopande verksamhet: intakter och kostnader som ingar i sieringsverksamheten att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport
rorelseresultatet, erhalina och betalda rantor, betald skatt samt over kassafloden utdver leasing om 13 Mkr.

férandring av rorelsekapitalet

» investeringsverksamhet: forvarv av anlaggningstillgangar och

EJ KASSAFLODESPAVERKANDE JUSTERINGSPOSTER

Mkr 2019 2018
Realisationsresultat fastigheter -108 -130
Realiserat resultat forsaljning 6vriga tillgangar -3 -32
Resultatandel intresseforetag 5

Avskrivningar/Utrangeringar 85 104
Avsattningar -5 -5
Ovriga justeringar 36 -2
Summa ej kassaflodespaverkande justeringsposter 10 -65

Not 36. Foretagsforvarv och forsaljning av bolag

Under aret har Wallenstam forvarvat ett mindre antal fastigheter ningar avseende tillgangsforvarv och forsaljningar av fastigheter
"satt pa bolag”. Samtliga transaktioner bedémdes utgora tillgangs- framgar av not 15.
forvarv. Pa motsvarande satt har fastigheter i ar avyttrats. Upplys-

Not 37. Handelser efter balansdagen

Under januari tillkannagavs beslut fran skiljenamnd i &rende som innefattade ett Wallenstambolag. Domen, som foll ut till var férdel, har inte
fatt ndgon paverkan i arets bokslut.
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Moderbolagets resultatrakning

Mkr Not 2019 2018
Forvaltningsintakter 2 273 269
Hyresintakter 124 17
Intakter forsaljning elcertifikat 57

Ovriga intakter 2 3
Summa intakter 456 389
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,6,11,12 -359 -348
Driftkostnader 7 -36 -52
Avskrivningar fastigheter 12 -30 -30
Kostnader forsaljning elcertifikat -52

Vardeforandring syntetiskt optionsprogram 4 -40 -13
Ovriga kostnader -2 -3
Summa kostnader -519 -446
Rorelseresultat -63 -57
Resultat fran andelar i koncernféretag 8,13 33 3106
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 455 381
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -223 -1109
Vardeforandring derivatinstrument 15 -323 761
Finansnetto -59 3139
Resultat efter finansiella poster -122 3081

Bokslutsdispositioner

Erhallina koncernbidrag 373 641
Resultat fore skatt 251 3723
Skatt pa arets resultat 10 -17 -185
Arets resultat 234 3538

OVRIGT TOTALRESULTAT

Vardeforandring valutaderivat -1 -1
Skatt hanforlig till 6vrigt totalresultat (0] 0
Totalresultat 233 3537
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Moderbolagets balansrakning

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar

Aktiverade kostnader datorprogram 1 18 17
Summa immateriella anlaggningstillgangar 18 17
Materiella anldggningstillgadngar 12

Forvaltningsfastigheter 1340 1361
Inventarier 13 11
Summa materiella anlaggningstillgangar 1353 1372
Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i dotterforetag 13 5879 5369
Fordringar hos koncernforetag 13,23 21894 19929
Uppskjuten skattefordran 14 114 131
Finansiella derivatinstrument 15, 23 6 11
Andra andelsinnehav 23 7 7
Andra langfristiga fordringar 23 10 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 27 909 25448
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 29280 26 837
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Immateriella omsattningstillgangar 16 17 39
Finansiella derivatinstrument 15, 23 2 39
Kundfordringar 23 5 0
Ovriga fordringar 23 2 2
Skattefordringar 4 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17,23 16 36
Likvida medel 18,23 122 7
Summa omséttningstillgangar 169 197
SUMMA TILLGANGAR 29449 27034
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 165
Reservfond 122 122
Summa bundet eget kapital 287 287
Fritt eget kapital 20

Balanserad vinst 9949 7026
Arets resultat 234 3538
Summa fritt eget kapital 10183 10563
SUMMA EGET KAPITAL 10470 10 850

OBESKATTADE RESERVER
Overavskrivningar 5 5

Avsattningar

Ovriga avsattningar 21 84 15
LANGFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 22,23 1689 4 305
Skulder till koncernforetag 23 4994 6152
Finansiella derivatinstrument 15,23 356 82
Ovriga skulder 23 1 17
Summa langfristiga skulder 7039 10557
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 22,23 11732 5497
Finansiella derivatinstrument 15, 23 2 -
Leverantorsskulder 23 7 13
Ovriga skulder 23 27 16
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23,24 84 81
Summa kortfristiga skulder 11 851 5607
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 449 27034
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Not Andra Fritt Summa
Mkr 19 Aktiekapital Reservfond reserver eget kapital eget kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2018-01-01 165 122 1 7838 8125
Arets resultat - - - 3538 3538
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat
Vardeforandring valutaderivat - - -1 -
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat - - 0 - 0
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - -583 -583
Rterkop egna aktier - - - -229 -229
UTGAENDE EGET KAPITAL 2018-12-31 165 122 - 10563 10 850
INGAENDE EGET KAPITAL 2019-01-01 165 122 - 10563 10 850
Arets resultat - - - 234 234
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat
Vardeforandring valutaderivat - - -1 - -1
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat - - (0] - 0
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - - -614 -614
UTGAENDE EGET KAPITAL 2019-12-31 165 122 -1 10183 10470

114 MODERBOLAGETS RAKNINGAR




Moderbolagets rapport over kassaflode

Mkr Not 2019 2018

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat -63 -57
Justering for poster som inte ingar eller tillkommer i kassaflodet 27 77 66
Erhallen ranta och rantebidrag 456 378
Erlagda rantor -217 -1123
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 254 -737

FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar 0
Kortfristiga skulder 12
Forandring av rorelsekapital 12
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 266 -730

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv andelar - 0
Forsaljning andelar 7 -
Utdelning fran dotterforetag 47 238
Lamnade aktiedgartillskott -752

Amortering av finansiella anlaggningstillgangar - 12
Forsaljning av fastigheter, inventarier och immateriella tillgangar 27 0
Investeringar i fastigheter, inventarier och immateriella tillgangar -22 -15
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -692 235

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Aterkdp av egna aktier - -229
Koncernbidrag 373 641
Utbetald utdelning -614 -583
Nettoforandring checkrakningskredit -119 119
Forskott terminskontrakt -8 8
Upptagna rantebarande skulder 9395 3792
Amortering rantebarande skulder -5 657 -2571
Forandring skulder till koncernforetag -1159 -3077
Forandring fordringar hos koncernforetag -1739 2264
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 472 365

FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid &rets borjan 77 207
Arets kassaflode 46 -130
Likvida medel vid arets slut 122 77
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 800 681
Sparrade bankmedel -1 -3
Disponibel likviditet 18 921 755
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Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

Not 1. Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat &rsredovisningen enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

RFR 2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS
som tillampas i koncernredovisningen sa langt detta ar majligt inom
ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

I de fall redovisningsprinciperna skiljer sig at mellan koncern och
moderbolag beskrivs moderbolagets redovisningsprincip i direkt an-
slutning till respektive not. | vriga fall dverensstammer koncernens
och moderbolagets redovisningsprinciper. Redovisningsprinciperna
for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Not 2. Koncerninterna intakter

Féréndringar i svenska regelverk
RADET FOR FINANSIELL RAPPORTERING
De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har
tratt i kraft och galler for rakenskapsaret 2019 avser framst IFRS
16 Leasingavtal. Med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning finns undantag for juridisk person att tillampa IFRS 16
Leasingavtal. Vid tillampning av undantaget finns regler for leasegiva-
rens redovisning och upplysningskrav. Moderbolaget har valt att
redovisa enligt detta undantag.

Andringar har aven skett i &r for IAS 23 Laneutgifter, men dessa
paverkar inte moderbolaget.

Radet for finansiell rapportering har inte beslutat om eller fore-
slagit nagra vasentliga andringar som annu inte tratt ikraft.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter ar framst redovisning av finansiella intakter och
kostnader, anlaggningstillgangar (framst Forvaltningsfastigheter)
samt eget kapital.

E Redovisningsprincip

Moderbolagets nettoomsattning bestar av forvaltnings- och
projektledningstjanster gentemot dotterforetag. Dessa intékter
redovisas i den period de avser. For dotterforetag som ar komman-
ditbolag dar moderbolaget ar bolagsman erhaller moderbolaget
ersattning for utforda forvaltningsinsatser i form av vinstdelning.

Not 3. Medelantal anstallda

Av totala intakter utgor 280 Mkr (271) intakter fran koncernbolag.

2019 2018
Medelantal anstallda varav: kvinnor man Medelantal anstallda varav: kvinnor man
250 149 101 | 246 144 102
STYRELSELEDAMOTER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE PA BOKSLUTSDAGEN
2019-12-31 2018-12-31
Antal varav: kvinnor man Antal varav: kvinnor man
Styrelseledaméter 4 3 1 5 3 2
Vd, vvd:ar och 6 3 3 6 3 3

ledande befattningshavare
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Not 4. Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2019 2018
g N . 5
S b £ [7] "o . =) 5 05
% - SE L E k: S % © S © % S %
£ E =k £S5 @ S 2 e 22 ©g Gg
2 5 S° 88 §38 S 5 5¢ 88 5%
Mkr S i X o 0= o2 & e s HL a8
Styrelsens ordférande 0,9 - 0,1 - 0,7 - - 0,1 -
Styrelseledaméter 0,8 - 0,2 - 0,7 0,2
Totalt styrelsearvode 1,7 - 0,3 - 1,4 - - 0,3 -
Vd i moderbolaget 4,4 0,1 - 3,6 1,5 4,4 05 - 1,2 1,5
Vice vd 1,25 person (1) 3,9 0,1 - 1,8 1,2 3,2 0,3 - 1,3 1,0
Tidigare vice vd:ar 2 personer (1) - - - 0,3 - 3,1 - -15 0,5 0,6
Andra ledande befattnings- )
havare 3,75 personer (4) 6.1 0.2 2.2 2,0 6.4 02 2.3 24
Ovriga anstéllda 125,2 3,1 - 45,4 19,7 129,9 2,8 - 430 205
Summa 139,6 35 - 53,3 244 146,9 38 -15 483 260

For ovriga uppgifter om personalrelaterade kostnader, se koncernens not 5.

Not 5. Upplysningar om narstaendetransaktioner

Upplysningar om transaktioner med narstaende framgar av koncernens not 7.

Not 6. Ersattning till revisionsbyraer

Mkr 2019 2018
Revisionsuppdrag 1,1 1,3
Ovrig revisionsverksamhet 0,1 0,1
Summa 1,2 1,4
Wallenstam anlitar Deloitte for revision och koncernens kostnader bolaget och fordelas darefter ut till dotterforetagen.

avseende revision av fastighetsrelaterade bolag hanteras av moder-

Not 7. Driftkostnader
Mkr 2019 2018
Uppvarmningskostnader 2 2
Underhallskostnader 15 33
Fastighetsskatt 9 7
Ovriga driftkostnader 10 10
Summa driftkostnader 36 52

Det finns driftkostnader om cirka O Mkr (0) for fastigheter som ej genererar intakter till foljd av tomstalining for projekt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

117




Not 8. Resultat fran andelar i koncernféretag

Redovisningsprincip

I resultatrakningen redovisas andel av arets nettoresultat Resultat fran andelar i koncernféretag avser resultatandel fran
i kommanditbolag under rubriken Resultat fran andelar i kon- dotterforetag med 47 Mkr (134). Resultat fran forsaljning dotter-
cernforetag. bolagsandelar uppgar till -237 Mkr (0). Nedskrivning av dotter-

bolagsandelar har skett under aret med -3 Mkr (-). Utdelning fran
dotterforetag tillkommer med sammanlagt 225 Mkr (2 972).

Not 9. Ranteintakter, -kostnader och liknande resultatposter

Ranteintakter och liknande resultatposter uppgar till 455 Mkr (381) ar ranteintakter fran fordringar hos koncernféretag. Av finansiella
medan rantekostnader och liknande resultatposter uppgar till kostnader ar 22 Mkr (105) rantekostnader fran skulder till koncern-
223 Mkr (1 109). Féregaende ars rantekostnad inkluderar ranta foretag.

fran fortidslosta derivat om 776 Mkr. Samtliga finansiella intakter

Not 10. Skatt

SKATT REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN

Mkr 2019 2018
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -17 -185
Summa skatt -17 -185

SKILLNAD MELLAN MODERBOLAGETS REDOVISADE SKATT OCH SKATT BASERAD PA GALLANDE SKATTESATS, 21,4 % (22)

Mkr 2019 2018
Redovisat resultat fore skatt 251 3723
Skatt enligt gallande skattesats -54 -819
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader, ej skattepliktiga intakter -12 -3
Justering skatt foregaende ar 0 -8
Utdelning 48 654
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsakring (0] 0
Omvardering uppskjuten skatt 1 -9
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen -17 -185
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Not 10. Skatt, forts.

FORDELNING AV AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

2019 2018

Underlag Underlag upp- Underlag  Underlag upp-
Mkr aktuell skatt skjuten skatt aktuell skatt skjuten skatt
Resultat fore skatt 251 3723
Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar -5 5 1 -1
Aterlaggning vardeminskningsavdrag pé grund
av salda fastigheter -3 3 -6 6
Ej avdragsgilla kostnader 71 -13 14 -
Ej skattepliktig vardeforandring derivat 321 -321 -761 761
Utdelning -225 - -2972 -
Pensionsatagande tryggade via kapital-
forsakring 1 -1 -2 2
Justering skatt tidigare ar - 1 - 37
Lopande skattemassigt resultat 411 -325 -4 805
Arets utnyttjande av underskottsavdrag -411 411 4 -4
Skattepliktigt resultat - 86 - 801
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen - -18 - -176
Omvardering uppskjuten skatt - 1 - -9
Summa skatt - -17 - -185

Not 11. Immateriella anlaggningstillgangar

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 56 55
Arets investeringar 7 6
Arets férsaljningar/utrangeringar - -5
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 62 56
Ingaende avskrivningar -38 -39
Arets avskrivningar -6 5
Arets forsaljningar/utrangeringar - 5
Utgaende ackumulerade avskrivningar -44 -38
Bokfort varde immateriella tillgdngar 18 17

Immateriella anlaggningstillgangar avser aktiverade kostnader for programvaror.

Not 12. Materiella anlaggningstillgangar

E Redovisningsprincip

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaff- underhallskaraktar belastar resultatet.

ningsvarde med avdrag for ackumulerade planenliga avskrivningar Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och inventarier provas

over nyttjandeperioden och med erforderliga nedskrivningar. Plan- betraffande nedskrivningsbehov nar handelser eller andrade forut-

enliga avskrivningar gors éver 50 ar motsvarande 2 % pa byggnader. sattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt inte kommer
Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och  att kunna &tervinnas. Om det finns sddana indikationer och om det re-

vardehojande forbattringsatgarder. Den ranta som uppkommer un- dovisade vardet Gverstiger det forvantade atervinningsvardet, skrivs

der produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras  tillgdngarna ned till atervinningsvardet, i enlighet med IAS 36.
inte av skattemassiga skél. Endast utgifter som genererar bestaende
vardehdjning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av
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Not 12. Materiella anlaggningstillgangar, forts.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingadende anskaffningsvarden 1521 1512
Arets investeringar 9 8
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1530 1521
Ingadende avskrivningar -160 -129
Arets avskrivningar -30 -30
Utgaende ackumulerade avskrivningar -190 -160
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 1340 1361

Mark ingar med ett varde om 238 Mkr (237). Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter uppgar till 3 177 Mkr (3 102).

INVENTARIER
Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingadende anskaffningsvarden 52 55
Arets investeringar 6 1
Arets forsaljningar/utrangeringar -4 -4
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 54 52
Ingadende avskrivningar -41 -42
Arets avskrivningar -3 -4
Arets forsaljningar/utrangeringar 4 4
Utgaende ackumulerade avskrivningar -41 -41
Bokfort varde inventarier 13 11

Not 13. Finansiella anlaggningstillgangar

Redovisningsprincip
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget till anskaff-
ningsvarde. FOr andelar i kommanditbolag justeras bokfort varde
arligen med rapporterande bolags andel av dotterféretagets net-
toresultat respektive arets uttag och insattningar.
| de fall redovisat véarde pa andelarna 6verstiger dotterforetagens
verkliga varde, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de
fall en tidigare gjord nedskrivning inte langre ar motiverad aterfors
tidigare nedskrivning.
| samband med koncerninterna omstruktureringar kan varde-
overforingar mellan dotterforetag uppkomma varvid det i moder-

FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

bolaget kan bli aktuellt med justering av bokfort varde pa aktier i
dotterforetag. Justering sker genom omférdelning i moderbolagen
mellan redovisade varden pa andelar i de berdrda dotterforetagen.

Kreditrisk
Forlustrisk koncernfordringar foranleder ingen reservering da
samtliga fordringar garanteras med stallda sakerheter.

Fordringar hos koncernforetag ar langfristiga och forvantas fortlopa
for att hantera likvidflodet i dotterforetagen. Moderbolaget har
upptagit ranteswappar for koncernbolags rakning. Vagda genom-
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Not 13. Finansiella anlaggningstillgangar, forts.

ANDELAR | DOTTERFORETAG

For direktagda bolag anges antal andelar samt bokfért varde. Ovriga i koncernen ingéende bolag &gs indirekt och framgér av respektive dot-
terforetags arsredovisning.

Organisationsnummer Sate Andel, % Antal andelar Bokfort varde, Mkr
Wallenstam Stacken AB 556720-9910 Goteborg 100 1000 000 2863
Wallenstam Investment AB 556089-7000 Goteborg 100 2000 (0]
Wallenstam Fastigheter 11 AB 556763-8522 Goteborg 100 1000 (0]
KB Garda-Stampen 969646-4065 Goteborg 100 1 116
KB Goteborg Lorensberg 53:5 969659-8755 Goteborg 100 1 45
KB Hoghallsvagen 1-5 916849-7379 Goteborg 100 1 9
KB Killingen 8 och 9 916447-4851 Goteborg 100 1 37
KB Lansmansvagen 2 916849-7387 Goteborg 100 1 30
KB Myran nr 121 916444-2452 Goteborg 100 1 68
KB Myran nr 122 916444-2460 Géteborg 100 1 177
KB Myran nr 13 916442-2520 Goteborg 100 1 304
KB Myran nr 136 916563-7035 Goteborg 100 1 45
KB Myran nr 178 916614-5475 Goteborg 100 1 47
KB Myran nr 179 916614-5483 Géteborg 100 1 35
KB Myran nr 261 916644-2591 Goteborg 100 1 70
KB Myran nr 264 916644-2518 Géteborg 100 1 51
KB Myran nr 269 916644-2567 Goteborg 100 1
KB Myran nr 280 916775-5942 Goteborg 100 1 40
KB Myran nr 286 916775-5876 Goteborg 100 1 25
KB Myran nr 294 916775-5793 Goteborg 100 1 27
KB Myran nr 297 969605-7430 Goteborg 100 1 45
KB Myran nr 298 969605-7455 Goteborg 100 1 148
KB Myran nr 299 969605-7463 Goteborg 100 1 102
KB Myran nr 300 969605-7471 Goteborg 100 1 5
KB Myran nr 301 969605-7489 Goteborg 100 1 60
KB Myran nr 302 969605-7497 Goteborg 100 1 216
KB Myran nr 314 969605-7570 Goteborg 100 1 88
KB Myran nr 318 916613-4750 Goteborg 100 1 34
KB Myran nr 325 916852-6961 Goteborg 100 1 14
KB Myran nr 345 969614-9476 Goteborg 100 1 607
KB Myran nr 349 969614-9443 Goteborg 100 1 282
KB Myran nr 367 969677-9181 Goteborg 100 1 11
KB Myran nr 409 969637-6400 Goteborg 100 1 77
KB Myran nr 60 916443-3410 Goteborg 100 1 -
KB Starteredsvagen 24 916849-7361 Goteborg 100 1 33
KB Uttern 916444-4391 Goteborg 100 1 28
KB Wallenstam Avenyn 1 969637-6681 Goteborg 100 1 80
Wallenstam Forvaltning AB 556692-0251 Goteborg 100 1 (0]
Xuleh New York 1 KB 969690-0761 Goteborg 100 1 61
KB Myran nr 193 916446-7905 Goteborg 100 1
KB Myran nr 347 969614-6381 Goteborg 100 1
5879

Under aret har Wallenstam AB salt samtliga andelar i Svensk NaturEnergi AB.
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Not 13. Finansiella anlaggningstillgangar, forts.

ANDELAR | DOTTERFORETAG, ARETS FORANDRING

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 7 398 7398
Arets forsaljning -1109 0
Lamnade aktiedgartillskott 752

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7 041 7398
Ingaende nedskrivningar -2029 -2029
Arets forsaljning 870

Arets nedskrivningar -3

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1162 -2029
Bokfort varde andelar i dotterforetag 5879 5369

Not 14. Uppskjuten skatt

Mkr 2019-12-31 2018-12-31

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Skillnad bokford/skattemassig avskrivning -57 -55

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Underskottsavdrag 86 171
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsakring 10 9
Temporara skillnader rantederivat 72 5
Ovrigt 3

Netto uppskjuten skattefordran 114 131

Samtliga underskott I6per utan tidsbegransning. Omvardering har skett till en skattesats som fordringar och skulder forvantas realiseras till,
motsvarande 20,6 %.

Not 15. Finansiella derivatinstrument

2019-12-31 2018-12-31
Mkr Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
LANGFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT
Ranteswapkontrakt 6 -354 1 -82
Elderivat - - 10
Valutaderivat (0] -1
Bokfort varde langfristiga derivatinstrument 6 -356 11 -82
KORTFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT
Ranteswapkontrakt - -2
Elderivat 2 - 39
Valutaderivat
Bokfort varde kortfristiga derivatinstrument 2 -2 39
Summa derivatinstrument 8 -357 50 -82
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Not 15. Finansiella derivatinstrument, forts.

FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
0-3man 2 15
3 man-1 ar -2 23
1-5ar -13 9
>5 &r -336 -81
Summa -349 -32

Not 16. Immateriella omsattningstillgangar

Redovisningsprincip
Immateriella omséattningstillgangar bestar av elcertifikat

innehavstiden redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet och

vilka enligt IAS 38 initialt redovisas till anskaffningsvarde. Omvarde-

ringsmetoden &r inte tilldten enligt RFR 2 varfor certifikaten under

dess verkliga varde.

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 39
Arets forvarv 29 41
Arets forsaljning -51
Reservering forlustkontrakt -2
Bokfort varde elcertifikat i lager 17 39

Not 17. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetald administrationskostnad 8 9
Forutbetalda finansieringsutgifter 8 9
Upplupen administrationsintakt 4
Ovriga forutbetalda kostnader 1 -
Ovriga upplupna intakter 14
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 36
Not 18. Likvida medel
Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Disponibel likviditet 921 755
Sparrade bankmedel 1 3
Varav beviljat belopp checkrakningskredit -800 -800
Varav utnyttjat belopp checkrakningskredit 119
Disponibelt belopp checkrakningskredit -800 -681
Likvida medel 122 77

Likvida medel utgors av kontanta medel insatta pa konton hos svenska storbanker.
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Not 19. Eget kapital

Redovisningsprincip

Wallenstam AB redovisar erhallna respektive lamnade kon-
cernbidrag som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktieagartillskott redovisas hos moderbolaget (givaren) som en

6kning av aktiers bokférda varde och hos dotterforetaget (mot-
tagaren) som en 6kning av fritt eget kapital. Vardet pa de lamnade
aktieagartillskotten som aktiverats av moderbolaget provas i
enlighet med vad som framgar under Andelar i dotterféretag, arets
forandring.

Som intakt fran dotterforetag redovisas erhallna utdelningar under

forutsattning att dessa harrér fran vinstmedel som intjanats efter
forvarvet. Utdelningar som dverstiger dessa intjanade vinstmedel
betraktas som en aterbetalning av investeringen och reducerar
andelens redovisade varde.

Specifikation Gver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten
Moderbolagets rapport dver forandringar i eget kapital, vilken foljer
narmast efter balansrakningen.

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 34 500 000 A-aktier
med tio roster vardera, samt 295 500 000 B-aktier med en rost
vardera. P& balansdagen uppgar antalet aterkopta B-aktier till
7 000 000 st (7 000 000), vilket motsvarar 2 % av aktiekapitalet.
Under 2019 har inga (3 000 000) aktier aterkdpts (genomsnittlig
utgift féregaende ar 76,48 kr inklusive courtage). Genomsnittlig
utgift for samtliga aktier i eget forvar uppgar till 76,27 kr (76,27)
per aktie.

Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2019 ar 1,90 kr per
aktie (1,90).

Not 20. Vinstdisposition

Kr 2019 2018
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 9948672795 7025646179
Arets resultat 234212113 3537574048
Summa 10182884907 10563220227
Till aktieagarna utdelas 1,90 kr (1,90) / aktie 613 700 000 613700 000
I ny rdkning overfors 9569 184 907 9949 520 227
Summa 10182884907 10563220227

| bolaget finns totalt 330 000 00O st aktier, varav 7 000 000 st
ar icke utdelningsberattigade aterkopta egna aktier till och med
5 februari 2020. Summan av ovan féreslagen utdelning om

Not 21. Ovriga avsattningar

613 700 000 kronor kan komma att andras om antalet aterkopta
egna aktier forandras fore respektive avstamningsdag for utdelning.

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende kapitalvarde avsattning for pensionsataganden -42 -47
Arets avsattning framtida dtaganden -2 -3
Arets vardeférandring -9 4
Arets utbetalningar 1 4
Utgaende kapitalvarde avsattning for pensionsataganden -53 -42
Utgaende kapitalvarde av pensionsataganden 53 42
Ovriga avsattningar -84 -15
Bokfort varde dvriga avsattningar -84 -15

Arets dvriga avsattningar bestar av avsattning optionsprogram om
71 Mkr (13) samt sarskild I6neskatt avseende kapitalférsakring
om 13 Mkr (-). 71 Mkr (15) bedoms faststallas och regleras mellan
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1-5 ar, resterande del efter fem ar. Betraffande optionsprogram
utgor 17 Mkr av arets forandring en justerad presentation fran lang
skuld till avsattning under 2019.



Not 22. Rantebarande skulder

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
LANGFRISTIGA LAN

Skulder till kreditinstitut 1689 4 305
Bokfort varde 1angfristiga skulder till kreditinstitut 1689 4305
KORTFRISTIGA LAN

Checkrakningskredit - 119
Skulder till kreditinstitut 11732 5378
Bokfort varde kortfristiga skulder till kreditinstitut 11732 5497
Summa skulder till kreditinstitut 13421 9802

LANEAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
0-3 man 3518 2971
3 man-1 ar 8214 2526
1-2 ar 1439 3655
2-3ar 250 400
3-4ar - 250
Summa 13421 9802

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

2019-12-31 2018-12-31
Belopp, Medel- Belopp, Medel-
Mkr ranta, % Mkr ranta, %
0-1ar 3721 2,61 1004 6,37
1-2ar - - 798 1,55
2-3ar - - -
3-4ar - - -
4-5 ar 1000 0,64 -
5-6 ar 1500 0,86 1000 0,64
6-7 ar 1500 1,00 1500 0,86
7-8ar 1500 1,16 1500 1,00
8-9ar 1500 1,18 1500 1,16
>9ar 2700 1,09 2500 1,24
Summa 13421 1,46 9802 1,62
Koncernens samtliga rantederivat ar upptagna i bank av moder- dotterforetag och ingar darfor i koncernmellanhavanden. Skalet ar
bolaget. Volymen av moderbolagets rantederivat dverstiger volymen att upptagna rantederivat ej ar hanférliga till moderbolaget utan till
1&n som ligger i moderbolaget. De av moderbolaget upptagna rante- respektive dotterforetags finansiering.
derivaten for dotterforetagens rakning har hanforts till respektive Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 800 Mkr (681).

SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Skulder till koncernforetag berdknas lopa tills vidare for att hantera likvidflodet i dotterforetagen.
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Not 23. Finansiella instrument

Redovisningsprincip

Moderbolag som omfattas av koncernredovisning ska derivatavtal samt elderivat for sakring av pris pa el fér koncernens
enligt RFR 2 redovisa vissa finansiella instrument till verkligt bolag som en administrativ tjanst. Samtliga finansiella férhallanden
varde. D& Wallenstam inte tillampar sakringsredovisning avseende som beskrivs for koncernen, se koncernens not 30, galler aven
rante- eller elderivat redovisas alla vardeforandringar direkt bland moderbolaget bortsett fran att moderbolaget tillampar undantaget

finansiella intakter och kostnader i resultatrakningen. Moderbolaget for IFRS 9 i enlighet med RFR 2.
administrerar upplaning inklusive sakring av rantor genom rante-

FINANSIELLA INSTRUMENT
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Mkr 191231 181231 (191231 181231 (191231 181231 191231 181231
FINANSIELLA
TILLGANGAR
Fordringar hos - | 21894 19929 . | 21894 19929 | Ranteintakter
koncernféretag
Andra andelsinnehav - - - - 7 7 7 7 | Finansnetto, Ovrigt totalresultat
Andra langfristiga fordringar - - - 0 - - - Administration
Rantederivat 6 1 - - - - 6 1 | Vardeférandring derivat
Elderivat 2 49 - - - 2 49 | Vardeforandring derivat
Kundfordringar - - 5 0 - - 5 0 | Intékter
Ovriga kortfristiga fordringar - - 2 19 - - 2 19 |-
Likvida medel - - 122 77 - - 122 7 | -
Summa finansiella tillgdngar 8 50 | 22023 20025 7 7| 22038 20082
- @
2 =
= =3 g
3 ; - 5§
3>® S 3:@
X % x =2
wi=s 3 v = 3
fogc Soc
2T 33T
78-92 § 8
c0w.= col
©TTEC T T %
£ .56 i £.5 ¢ .
[l (ol ] Summa Resultatrikningen
Mkr 191231 181231 |191231 181231 191231 181231
FINANSIELLA SKULDER
spp Vardeforandring syntetiskt
Avsattningar 58 17 13 14 71 31 optionsprogram
Skulder till koncernforetag - - 4994 6 152 4994 6 152 | Rantekostnader
Rantederivat 356 82 - - 356 82 | Vardeforandring derivat
Valutaderivat 1 - - - 1 - | Ovrigt totalresultat
Réntebarande skulder - -1 13421 9802 13421 9802 | Réantekostnader
Leverantdrsskulder - - 7 13 7 13 | Drift och administration
Upplupna kostnader - - 70 73 70 73 | Drift och administration
Ovriga kortfristiga skulder - - 7 7 7 7 | Drift och administration
Summa finansiella skulder 415 99 | 18513 16061 18928 16160
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Not 24. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna Idnekostnader 34 46
Upplupna rantekostnader 25 20
Upplupna driftkostnader 1 1
Forutbetalda hyresintakter 14 8
Upplupna administrationskostnader 6 6
Ovriga upplupna kostnader 5 -
Bokfort varde upplupna kostnader och férutbetalda intakter 84 81
Not 25. Stallda sakerheter
Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 1332 1244
Interna reverser jamte fastighetsinteckningar 3069 448
Pantsatt kapitalforsakring 53 42
Bokfort varde stéllda sakerheter 4 455 1733

Not 26. Eventualforpliktelser

Redovisningsprincip

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterforetag. Finansiella garan-
tier innebar att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren av
ett skuldinstrument for forluster som denne &drar sig pa grund av
att en angiven galdenér inte fullgér ataganden, betalningar, enligt
avtalsvillkoren. Eventualforpliktelser till forman for dotterforetag ar
finansiellt garantiavtal och redovisas i enlighet med RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer, det vill sdga de redovisas inte som en
avsattning utan istallet lamnas upplysning.

Not 27. Kassaflodesanalys

Borgensforbindelser for koncernbolag uppgar till 10 461 Mkr

(11 442) och foér 6vriga foretag till 54 Mkr (128). Ovriga eventual-

forpliktelser avser komplementéransvar for kommanditbolagens

externa skulder om 47 Mkr (41) och Fastigo om 3 Mkr (3).

Mkr 2019 2018
EJ KASSAFLODESPAVERKANDE JUSTERINGSPOSTER

Realiserat resultat tillgangar -5
Vardeforandringar hanforligt till syntetiskt optionsprogram 40 13
Upplupna ej utbetalda forvaltnings- och administrationskostnader 3 15
Avskrivning/Utrangering 40 38
Summa ej kassaflédespaverkande justeringsposter 77 66

Not 28. Handelser efter balansdagen

Inga handelser av vasentlig betydelse for Wallenstam AB:s stéllning har intraffat efter rapportperiodens utgang.
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Resultat- och balansrakningar kommer att forelaggas arsstamman den 28 april 2020.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstan-
darder IFRS s&dana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stalining och resultat. Arsredovisningen har upprattats i
enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Férvaltningsberéattelsen for koncernen och
moderbolaget ger en rattvisande dversikt ver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 19 mars 2020

Wallenstam AB (publ)

Ulrica Jansson Messing Anders Berntsson
Styrelseordférande Styrelseledamot
Agneta Wallenstam Karin Mattsson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Hans Wallenstam
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 19 mars 2020.

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Wallenstam AB (publ),
org nr 556072-1523

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Wallenstam AB (publ) for rakenskapsaret

2019-01-01 - 2019-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernre-
dovisning ingar pa sidorna 67-128 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kas-
saflode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har dverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med Revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audit-
ing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och Overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsforord-
ningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det granska-
de bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som
enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Wallenstam redovisar sina fastigheter till verkligt varde och
fastighetsbestandet var per den 31 december 2019 vérderat till
52 354 Mkr. Wallenstams forvaltningsfastigheter varderas av ett
internt varderingsteam till verkligt varde i enlighet med IFRS. Varde-
ringen kraver ett antal bedémningar och antaganden om exempelvis
framtida kassafloden samt faststallande av direktavkastningskrav
for varje enskild fastighet. Relativt sma férandringar i bedomningar
och antaganden kan ge betydande paverkan pa koncernens resultat
och stallning.

For ytterligare information hanvisas till forvaltningsberattelsen

pa sidan 68 samt koncernens not 12 och 15 i arsredovisningen.

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men var
inte begransad till dessa:

» Granskning av Wallenstams varderingsrutiner och bedémning av
att gjorda antaganden ar rimliga, att rutinerna ar konsekvent tillam-
pade och att integritet finns i den interna varderingsmodellen.

» Granskning av indata och berakningar i den interna varderings-
modellen pa fastighetsniva for ett urval fastigheter for bedomning
av fullstandighet och vardering.

» Vihar latit en extern fastighetsvarderare rimlighetsbedéma ett
urval av Wallenstams interna varderingar.

» Granskning av korrektheten och fullstandigheten i relevanta
upplysningar till de finansiella rapporterna.

REDOVISNING AV INKOMSTSKATTER

Wallenstams berakningar av aktuell och uppskjuten skatt kan

innebara en risk och osakerhet i den situation da slutsatser i dessa

berakningar, eller delmoment i en sadan berakning, grundar sig pa
beddmning av lagregler, rattspraxis eller andra kallor dar rattstil-
|&mpningen &r oklar. Exempel pa en sadan situation kan vara dar det
finns otillrackligt med vagledning att hamta i relevanta rattskallor
eller dar rattsomradet ar foremal for utredning och eventuell lagand-
ring. Risken bestar i att det ar svart att i dessa situationer gora en
rattssaker och forutsagbar bedomning och darmed korrekt slutsats.

Felaktiga bedomningar och antaganden kan ge en betydande paver-

kan pa koncernens resultat och finansiella stallning.

For ytterligare information hanvisas till forvaltningsberattelsen
pa sidan 68 samt koncernens not 13 och 28 i arsredovisningen.

Var revision omfattade féljande granskningsatgarder men var
inte begransad till dessa:

» Granskning och bedémning av Wallenstams rutiner for berakning
av aktuell och uppskjuten skatt samt granskning av berakningar
av aktuell och uppskjuten skatt mot underlag och prévning av
berakningarna mot gallande skattelagstiftning.

» Granskning av hantering av realiserade och orealiserade vinster
och forluster pa derivat och genomférda fastighetstransaktioner i
skatteberakningarna.

» Granskning av korrektheten och fullstandigheten i relevanta noter
till de finansiella rapporterna.

» Vid genomforandet av granskningsatgarderna har skatteexperter
medverkat.

VARDERING AV VINDKRAFTVERK

Wallenstam varderar vindkraftverken till anskaffningsvarde enligt

gallande regelverk och vindkraftverken var per den 31 december

2019 varderade till 1 109 Mkr. For att bedoma om det foreligger

ett nedskrivningsbehov och/eller reverseringsbehov pa bolagets

vindkraftverk varderingsprovar Wallenstam sina vindkraftverk.

Varderingen kraver beddmningar av och antaganden om exempelvis

elprisutveckling, prissattning pa elcertifikat och diskonteringsréanta

som i sin tur beror pa bland annat konjunkturlage, vader och politis-
ka beslut. Relativt sma forandringar i bedémningar och antaganden
kan ge betydande paverkan pa vindkraftverkens vardering.

For ytterligare information hanvisas till forvaltningsberattelsen
pa sidan 68 samt koncernens not 16 i arsredovisningen.

Var revision omfattade foljande granskningsatgarder men var
inte begransad till dessa:

» Granskning av Wallenstams varderingsrutiner och bedémning av
att gjorda antaganden ar rimliga, att rutinerna ar konsekvent till-
lampade och att integritet finns i den interna varderingsmodellen.

» Granskning av indata och berakningar i den interna varderings-
modellen for ett urval vindkraftverk for att bedoma fullstandighet
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och vardering.

» Granskning av korrektheten och fullstandigheten i relevanta
upplysningar till de finansiella rapporterna.

» Vid genomforandet av granskningsatgarderna har varderingsex-
perter medverkat.

Annan information &n drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-66
och 138-149. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identi-
fieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i dvrigt inhamtat
under revisionen samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om foérhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
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omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela

revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbe-
vis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnan-
den, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbe-
visen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

» utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handel-
serna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

» inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststal-
ler vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedémda riskerna for véasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi



beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Wallenstam AB (publ) for rakenskapsaret
2019-01-01 - 2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefat-
tar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren
ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &ar nédvéandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Deloitte AB, utsags till Wallenstam AB (publ)s revisor av bolags-
stdmman 2019-05-02 och foretradare for Deloitte AB har varit
bolagets revisor sedan 2013-04-23.

Goteborg den 19 mars 2020

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport 2019

Struktur for Wallenstams bolagsstyrning

Forslag
Valberedning —V‘
Val
Z

Information

Styrelse
Hela styrelsen fullgor
revisionsutskottets uppgifter.

Aktiedgarna genom
bolagsstamma

\

Ersattnings-

utskott

Mal och strategier * 4 Rapporter och kontroll

Vd & Koncernchef

T
YA \L VA
Region Stockholm Region Goteborg Staber

Interna styrinstrument
Affarsidé, mal och strategier, bolagsordning,

styrelsens arbetsordning, vd-instruktion, policys,

riktlinjer och karnvérden.

Principer for bolagsstyrning

Wallenstam AB ar ett svenskt publikt bolag med sate i Géteborg. Bo-
lagets B-aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. For att
sakerstalla en god styrning av koncernen ar ansvaret tydligt fordelat
mellan bland annat &gare, styrelse samt vd och ledning. Till grund fér
styrningen av koncernen ligger bolagsordningen, styrelsens arbetsord-
ning inklusive vd-instruktion, antagna policys och riktlinjer samt den
svenska aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar, férordningar och
regelverk. Wallenstam tillampar aven Svensk kod for bolagsstyrning
(Koden). Wallenstam féljer Koden med undantag for bestammelser om
valberedning. Denna avvikelse forklaras mer i detalj nedan.

Aktien och agarna

Antalet aktieagare i Wallenstam uppgick vid arets slut till 14 619
stycken. Wallenstams huvudaktieagare ar Hans Wallenstam som
med familj och bolag innehar 25 % av kapitalet och 62 % av ros-
terna. Utlandska aktiedgares andel uppgick till 10 % av kapitalet och
5 % av rosterna. De tio storsta aktiedgarna stod for motsvarande
cirka 60 % av kapitalet och cirka 80 % av rosterna. Det forekommer
inga teckningsoptioner, konvertibler eller motsvarande vardepapper
som kan leda till ytterligare aktier i bolaget.

Wallenstams aktiekapital uppgick per den 31 december 2019 ill
165 Mkr, fordelat pa 34 500 000 A-aktier (tio réster per aktie) och
295 500 000 B-aktier (en rost per aktie). Det finns inga begréans-
ningar avseende hur manga réster varje aktieagare kan avge vid
bolagsstamma. Samtliga aktier har lika ratt till andel i bolagets till-
gdngar och resultat. Aterképta egna aktier har dock ej ratt till utdel-
ning. Wallenstams borsvarde uppgick vid arets slut till 37 356 Mkr.

Enligt Wallenstams utdelningspolicy ska det redovisade resultatet
i forsta hand aterinvesteras i rorelsen for att mojliggora en fortsatt
utveckling av koncernens karnverksamhet och darigenom skapa en
Okad substanstillvaxt. Vid bedomningen av utdelningens storlek ska
hansyn tas till bolagets investeringsbehov, konsolideringsbehov och
stallning i dvrigt samt till att koncernens framtida utveckling ska ske
med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.
Det utdelningsbara beloppet ska dock inte dverstiga resultat fore
vardeforandringar och nedskrivningar med avdrag for resultatandel
i intresseforetag och efter schablonskatt.

132 BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Externa styrinstrument
Aktiebolagslagen, Arsredovisningslagen,
Regelverk for emittenter, Svensk kod for

bolagsstyrning samt andra relevanta lagar och regler.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Wallenstams hdgsta beslutande organ och dar
har aktiedgarna mojlighet att fatta beslut i fragor som ror bolaget.
Ordinarie bolagsstamma (&rsstamma) halls i Gteborg inom sex
manader efter rakenskapsarets utgang. Aktieagare har ratt att delta
vid arsstamman - personligen eller via ombud - om aktiedgaren

ar inford i aktieboken pa den sa kallade avstamningsdagen samt

har anmalt sitt deltagande vid stamman till bolaget inom den tid
som anges i kallelsen till stamman. For att kunna utdva rostratt vid
stamman maste aven aktieagare vars aktier ar forvaltarregistrerade
tillfalligt omregistrera sina aktier i eget namn enligt vad som féljer av
kallelsen.

Arsstamman valjer styrelseordférande och évriga styrelse-
ledamoter samt bolagets revisorer. Till arsstammans uppgifter
hor ocksa att faststélla bolagets och koncernens balans- och
resultatrakningar samt att besluta om disposition av resultatet av
verksamheten, ansvarsfrihet for styrelseledaméoter och vd, riktlin-
jer for ersattningar till ledande befattningshavare och inrattande
av valberedning.

Kallelse till arsstamman sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett
ska ocksa annonseras i Dagens Industri. Av kallelsen framgar bland
annat dagordning samt styrelsens och valberedningens forslag till
beslut. Aktieagare som 6nskar fa ett arende behandlat pa ars-
stdmman kan begara det i god tid fore stamman hos Wallenstams
styrelse.

Vid Wallenstams arsstamma den 2 maj 2019 representerades
319 aktiedgare. Dessa representerade cirka 51 % av antalet aktier
och cirka 75 % av det totala antalet roster i bolaget. Vid arsstam-
man var styrelsen, vd, koncernledningen och bolagets revisor
narvarande.

Foljande beslut fattades av arsstamman den 2 maj 2019:

» Faststallande av koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrakningar for 2018.

» Utdelning om 1,90 kr per aktie, uppdelat pa tva utbetalningstillfal-
len om vardera 0,95 kronor per aktie, for rakenskapsaret 2018.

» Arvode till styrelsen om totalt 1 480 000 kr, varav 740 000 kr till



styrelsens ordférande, 260 000 kr till vice ordférande och

160 000 kr vardera till 6vriga ledaméter. Beloppen inkluderar
ersattning for utskottsarbete.

Ansvarsfrihet for vd och styrelse.

Omval av styrelseledamoterna Christer Villard, Agneta Wal-
lenstam, Anders Berntsson, Ulrica Jansson Messing samt Karin
Mattsson. Christer Villard omvaldes till styrelsens ordférande.

» Nyval av Deloitte AB som revisor med Harald Jagner som huvud-
ansvarig revisor.

Beslut om riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
Bemyndigande for styrelsen att besluta om forvarv och overla-
telse av egna aktier.

Beslut om valberedning infor arsstamman 2020.

»

»

»

»

»

Protokoll och presentation fran arsstamman finns pa
www.wallenstam.se/bolagsstyrning.

Den 25 september 2019 avled Christer Villard. Nagon extra bolags-
stamma for att forratta nyval har inte hallits under 2019. Styrelsen

har inom sig valt vice ordférande Ulrica Jansson Messing till styrel-
sens ordférande for tid intill arsstamma 2020.

Valberedning

Arsstamman 2019 beslutade att inratta en valberedning infér ars-
stamman 2020 for att lagga fram forslag avseende bland annat val
av ordférande och dvriga ledamoter i styrelsen, val av revisor, val av
ordférande pa arsstamman och arvodesfragor.

Till ledamoter av valberedningen infor arsstamman 2020 valdes:
» Dick Brenner (valberedningens ordférande)

» Christer Villard (styrelseordférande Wallenstam AB)

» Hans Wallenstam (storsta aktiedgare Wallenstam AB)

» Lars-Ake Bokenberger (representerande aktieagaren AMF).

Valberedningens sammanséattning innebar en avvikelse fran Kodens
bestammelse 2.3 da vd ingar i valberedningen. Anledningen till av-
vikelsen ar att vd dven ar storsta aktiedgare i bolaget och saledes
ingar vd i valberedningen i egenskap av huvudaktiedagare.

Valberedningens ledamoter har noga dvervagt och konstaterat
att det inte foreligger nagon intressekonflikt att acceptera uppdraget
som ledamot i Wallenstams valberedning.

Aktieagare har mgjlighet att lamna forslag till valberedningen
under adress som framgar pa Wallenstams hemsida. Valberedning-
ens forslag till arsstamman offentliggors i samband med kallelsen till
arsstamman. Darutover lamnar valberedningen aven ett motiverat
yttrande avseende foreslagen styrelse samt en redogorelse for hur
valberedningen har bedrivit sitt arbete. Valberedningen efterstravar
i sitt arbete att en jamn konsfordelning i styrelsen ska uppratthallas
samt att styrelsen i 6vrigt ska praglas av mangsidighet och bredd
avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund. Valberedningen till-
lampar for detta andamal, sdsom mangfaldspolicy, regel 4.1 i Svensk
kod for bolagsstyrning vid framtagandet av sitt forslag till val av
styrelseledamoter.

Med anledning av Christer Villards bortgang har valberedningen
sedan den 25 september 2019 bestatt av tre ledamater, vilket ar i
enlighet med Kodens bestammelse 2.3.

Valberedningen har i januari 2019 infor arsstamman 2019 hallit
ett protokollfort mote dar samtliga fragor som aligger valbered-
ningen att behandla enligt Koden diskuterats. Valberedningen har
bland annat diskuterat och 6vervagt styrelsens storlek, vilka kom-
petensomraden som bor vara foretradda inom styrelsen, arvode till
styrelseledamdterna samt forslag till val av revisor. Valberedningen
har som underlag for sina bedémningar tagit del av resultatet av den
styrelseutvardering som genomférdes under 2018. Valberedningen
har darutéver med anledning av Christer Villards bortgang haft
I6pande kontakt under hosten 2019 och hallit ett protokollfért mote
i november 2019 dar fragan om ny styrelseledamot samt fradgan om
upphandling av ny revisor diskuterades.

Styrelsen

Aktiedgarna utser styrelsen vid arsstdmman varje ar. Styrelsens
Overgripande uppgift ar att ansvara for koncernens organisation
och férvaltning samt for att kontrollen av bokféringen, medelsfor-
valtningen och ekonomiska forhallanden i 6vrigt ar betryggande.
Det aligger darfor styrelsen att tillse att det finns fungerande rap-
porteringssystem och att styrelsen erhaller erforderlig information
om bolagets stallning, resultat, finansiering och likviditet genom
periodisk rapportering. Utdver att svara for bolagets organisation
och forvaltning ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor sasom faststallande av strategiska planer, affars-
och lonsamhetsmal samt policys. Vidare fattar styrelsen beslut om
storre forvarv och forsaljningar av fastigheter och bolag, storre
investeringar i byggnation och vindkraft samt finansieringsfragor.

Styrelsens sammanséttning

Wallenstams styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst fyra
och hogst atta ledamoter utan suppleanter. Det finns inga bestam-
melser i bolagsordningen om tillsattande och entledigande av
styrelseledaméter eller om @ndring av bolagsordningen. Styrelsens
ledamater valjs arligen pa arsstamman for tiden intill slutet av nasta
arsstamma. Nya styrelseledamoter far en genomgang av bolaget
och dess verksamhet samt deltar i Nasdaqg Stockholms utbildning for
styrelseledamoter i borsbolag.

Fram till och med den 25 september 2019 har Wallenstams
styrelse bestatt av fem stdammovalda ledaméter utan suppleanter.
Vid arsstamman 2019 omvaldes Christer Villard, Ulrica Jansson
Messing, Agneta Wallenstam, Anders Berntsson och Karin Matts-
son. En narmare presentation av ledaméterna finns pa sidan 14. Med
anledning av Christer Villards bortgang och i enlighet med styrelsens
arbetsordning valdes vice ordférande Ulrica Jansson Messing pa sty-
relsemote den 25 september 2019 till styrelsens ordférande for tiden
intill arsstamma 2020. Nagon extra bolagsstamma for att halla nyval
har inte hallits med anledning av Christer Villards bortgang. Wal-
lenstams styrelse har saledes fran och med den 25 september 2019
bestatt av fyra ledamoter vilket ar i enlighet med bolagsordningen.

Vd ingar inte i styrelsen.

Narvaro Narvaro

Narvaro revisions- ersattnings-
Namn Funktion Invald styrelsemoten utskottsmoten utskottsmoten  Oberoende*
Christer Villard Ordférande 1995 6/8 1/3 1/1 Ja
Ulrica Jansson Messing Vice ordférande 2008 8/8 3/3 1/1 Ja
Anders Berntsson Ledamot 1997 8/8 3/3 Nej
Agneta Wallenstam Ledamot 2010 8/8 3/3 Nej
Karin Mattsson Ledamot 2016 7/8 3/3 Ja

* Med oberoende avses oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen och bolagets storre aktieagare med utgangspunkt fran bestam-

melser i Koden.
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Styrelsens arsplanering

Utover stdende punkter sdsom investeringsbeslut och information fran vd i form av ekonomisk rapport, marknadsanalys, etc.

+ Faststallande av bokslutskommuniké
« Ersattningsfragor
« Forberedelser infor arsstamma
* Revisionsfragor
+ Utvardering av internrevision
+ Utdelningsforslag

Strategl och planer
* Revisionsfragor
* Prognos

+ Konstituerande styrelseméte
+ Narstaendefragor och

» Hallbarhetsfragor

* Infor arsstamman Beslutsfragor

intressekonflikter

* Budget
* Policys
+ Utvérdering av vd:s arbete
+ Utvérdering av styrelsens arbete
* Revisionsfragor
« Narstaendefragor och intressekonflikter

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras i en arbetsordning som faststalls arligen
pa det konstituerande styrelsemotet. Arbetsordningen innehaller
bland annat instruktioner om ansvarsférdelningen inom styrelsen
samt i forhallande till vd och utskottens arbetsuppgifter.

Styrelsens ordforande leder styrelsearbetet och ser till att styrel-
sen utfor sina uppgifter. Ordféranden foljer koncernens verksamhet
genom kontinuerliga kontakter med vd och ansvarar for att dvriga
ledamater fortlopande far den information som kravs for att styrelse-
arbetet ska kunna utféras pa basta satt. Ordféranden ansvarar aven
for att utvardering av styrelsens och vd:s arbete gors arligen.

Beslut i styrelsen kraver att bade mer an halften av de néarvaran-
de ledamdterna, och mer an en tredjedel av det totala antalet leda-
moter rostar for beslut. Vid lika rostetal har ordforanden utslagsrost.

Méten under 2019

Under 2019 har styrelsen haft atta protokollférda méten, varav ett
var konstituerande. Vid vart och ett av dessa mdten har styrelsen
behandlat i bilden ovan angivna drenden liksom andra fragor av va-
sentlig betydelse for bolaget. Vid de tva sista styrelsemétena under
2019 var Ulrica Jansson Messing styrelseordférande och Christer
Villard var av skal som angivits ovan inte narvarande. Styrelsearbe-
tet under aret har sarskilt inriktats pa strategidiskussioner, konjunk-
tur- och finansieringsfragor, hallbarhets- och compliancefragor samt
investeringar. Styrelsen har aven gjort platsbesok vid ett antal av
bolagets pagaende ombyggnadsprojekt i centrala Goteborg. Vd och
bolagets tjansteméan ar foredragande pa styrelsemotena.

Bolagets revisorer har under aret narvarat vid styrelsemétena
som holls i februari och december.

Styrelsen har genomfort en utvardering av sitt arbete under
2019. Utvarderingen genomfdrdes under ledning av styrelsens
ordférande i form av en dppen diskussion inom styrelsen. Valbered-
ningen har tagit del av resultatet fran utvarderingen. Styrelsen har
ocksa utvarderat vd utan att denne nérvarade.

Erséttningsutskott

Inom styrelsen finns ett ersattningsutskott med uppgift att bereda
styrelsens beslut i fragor som ror ersattningsprinciper samt ersatt-
ningar och andra anstéllningsvillkor for bolagsledningen. Vidare ska
ersattningsutskottet folja och utvardera tillampningen av de riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare som arsstamman fat-
tat beslut om samt gallande ersattningsstrukturer och ersattnings-
nivaer i bolaget. | forekommande fall ska ersattningsutskottet aven
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folja och utvardera pagaende och under aret avslutade program for
rorliga ersattningar for bolagsledningen.

Ersattningsutskottet har haft ett protokollfért mote under 2019.
Fragor som hanterades pa motet var bland annat utvardering av
gallande ersattningar till ledande befattningshavare samt forslag till
kommande ersattningar till dessa personer.

Utskottets ledamater utses av styrelsen en gang per ar och
dess ansvarsomraden regleras i den arbetsordning som faststalls
av styrelsen arligen. Fram till den 25 september 2019 bestod
ersattningsutskottet av styrelsens ordférande Christer Villard och
vice ordférande Ulrica Jansson Messing. Pa styrelsemote den 25
september 2019 beslutade styrelsen, med anledning av Christer Vil-
lards bortgang, att hela styrelsen tills vidare ska fullgora ersattnings-
utskottets uppgifter.

Revisionsutskott

Styrelsen har provat fragan om inrattande av ett sarskilt revisions-

utskott men har valt att inte inratta nagot saddant utskott. Styrelsen

i sin helhet fullgor darmed de uppgifter som aligger ett revisionsut-

skott inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Pa detta satt kan

styrelsens fulla kompetens tillvaratas samtidigt som sammantradena
effektiviseras. Revisionsutskottet har bland annat till uppgift att:

» Overvaka bolagets finansiella rapportering samt lamna rekom-
mendationer och férslag for att sékerstalla rapporteringens
tillforlitlighet

» Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
och riskhantering avseende den finansiella rapporteringen

» halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen

» bevaka resultatet av revisionen

» granska och Gvervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet

» lamna forslag till &rsstamman avseende revisorsval alternativt
Gvervéga att ge valberedningen i uppdrag att lamna sadant for-
slag till arsstamman.

Under 2019 har styrelsen i egenskap av revisionsutskott samman-
tratt tre ganger for att behandla bland annat ovanstaende fragor.

Vd och koncernledning

Vd ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och leder bolagets
verksamhet i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar,
bland annat genom antagen vd-instruktion. Det aligger vd att ta fram
ett komplett informations- och beslutsunderlag infor styrelsemo-



tena, foredra arenden samt motivera sina forslag till atgarder och
beslut. Vd haller aven styrelsen Iopande informerad om bolagets och
koncernens utveckling genom manatliga informationsbrev.

Wallenstams vd Hans Wallenstam ar storsta aktieagare i bolaget.
Det ar en stor fordel for Wallenstam att ha en vd med ett langsiktigt
intresse i bolaget. Det innebar forutom kontinuitet aven snabbhet i
beslut, vilket vid flera tillfallen visat sig vara en konkurrensmassig
fordel.

I sitt dagliga arbete leder vd koncernledningen. | Wallenstams
koncernledning ingar vd, vice vd tillika regionchef Stockholm och
Uppsala, vice vd tillika regionchef Goteborg, CFO och IR-ansvarig,
kommunikationsdirektoren samt den tekniska direktéren. Wallen-
stams koncernledning presenteras pa sidan 16. Vd och évriga med-
lemmar av koncernledningen har kontinuerliga moten for att folja
upp affarsomradenas utveckling och resultat, uppdatera prognoser
och planer samt diskutera aktuella fragor. Rapporteringen fran
koncernledning till vd sker manadsvis av respektive verksamhet. |
samband harmed, jamte arliga utvecklingssamtal, utvarderas att ratt
kompetens finns pa nyckelpositioner.

Erséttning till vd och koncernledning

Riktlinjer for 16n och annan ersattning till bolagets ledande befatt-
ningshavare beslutas av arsstamman. Féljande riktlinjer, som
omfattar vd och andra personer i bolagets ledning, beslutades av
arsstamman 2019.

» Ledande befattningshavare ska erbjudas fast 16n som ar konkur-
renskraftig, marknadsmassig och som baseras pa den anstalldes
ansvarsomrade och prestation.

Ledande befattningshavare ska erbjudas marknadsmassiga
pensionsvillkor huvudsakligen i form av premiebaserade pen-
sionsavtal.

Ledande befattningshavare ska erbjudas sedvanliga icke-moneta-
ra formaner som underlattar utférandet av arbetet. Darutéver kan
aven forman i form av bostad, inklusive dartill relaterade omkost-
nadsformaner, erbjudas i enstaka fall.

Utover fast 10n ska rorlig ersattning som beldnar forutbestdmda
och méatbara prestationer kunna erbjudas. Sadan rorlig ersattning
ska syfta till att framja langsiktigt vardeskapande inom koncer-
nen. Rorlig ersattning ska utbetalas i form av 10n och ska inte
Overstiga den fasta ersattningen for aktuell befattningshavare
under ifrdgavarande ar.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incitament i form av
syntetiska optioner om ett sddant erbjudande riktas till samtliga
tillsvidareanstallda i bolaget. Inrattandet av ett sadant program
beslutas enligt tillampliga regler och de narmare villkoren for
programmet beslutas av styrelsen eller den styrelsen utser. Utbe-
talningar enligt incitamentsprogram ska inte vara pensionsgrun-
dande.

For ledande befattningshavare ska en émsesidig uppsagningstid
om sex manader galla. Avgangsvederlag, inklusive 16n under
uppsagningstiden, far inte dverstiga 24 manadsloner.

»

»

»

»

»

Styrelsen ager ratt att franga riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for detta.

Externarevisorer

Wallenstams revisorer valjs arligen av arsstamman. Vid arsstamman
2019 nyvaldes Deloitte AB till revisor med den tidigare direktvalda
revisorn Harald Jagner som huvudansvarig revisor till och med ut-
gangen av arsstamman 2020. Revisorn granskar styrelsens och vd:s
forvaltning av bolaget och kvaliteten i bolagets redovisning. Revisorn
rapporterar resultatet av sin granskning till aktieagarna genom revi-
sionsberattelsen, vilken framlaggs pa arsstamman. Darutover lam-
nar revisorn detaljerade redogorelser till styrelsen pa styrelseméten
som huvudregel minst tre ganger per ar. Styrelsen traffar bolagets
revisor utan narvaro av koncernledningen en gang per ar.

Utover revisionen utfor Deloitte AB vissa revisionsnara tjanster
for Wallenstam. Dessa tjanster avser huvudsakligen redovisnings-,
skatte- och aktiebolagsréttsliga fragor och Wallenstam bedémer att
utforandet av dessa tjanster inte aventyrar Deloitte AB:s oberoende.
Narmare upplysningar om ersattning till revisorerna finns i koncer-
nens not 4.

Intern kontroll avseende finansiella rapporteringen

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att Wallenstam har ett

tillfredstallande system for intern kontroll av den finansiella rappor-

teringen. Detta system utformas i samverkan mellan styrelsen, kon-

cernledningen och bolagets personal i syfte att sakerstalla féljande:

» att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering

» att bolaget har en &ndamalsenlig och effektiv organisation fér den
finansiella rapporteringen

» att bolaget efterlever tillampliga lagar och andra tillampliga be-
stdmmelser avseende den finansiella rapporteringen.

Bolaget anvander det etablerade ramverket “COSO” (Internal

Control - Integrated Framework) i sitt arbete med den finansiella

rapporteringen.

Kontrollmiljé

For att sakerstalla den interna kontrollen av den finansiella rap-
porteringen utgar Wallenstams kontrollmilj¢ ifran en tydlig ansvars-
och arbetsférdelning, dels mellan styrelse och vd, dels inom den
operativa verksamheten inom bolaget. Styrelsens arbetsordning och
vd-instruktion syftar till att sakerstalla en sadan tydlig roll- och an-
svarsfordelning till gagn for en effektiv hantering av verksamhetens
risker. P& motsvarande satt finns dven besluts- och attestordningar
som omfattar hela koncernens verksamhet i syfte att bland annat
sakerstalla god ordning och for att forebygga eller i tid upptacka
oegentligheter/bedragerier (icke godkanda kop, obehdrig anvand-
ning av bolagets tillgangar, etc.) som kan ha en vasentlig paverkan
pa bolagets finansiella rapportering.

Av styrelsen antagna policys, sdsom exempelvis uppférande-
policy (Code of Conduct) och finanspolicy, ar ocksa av betydelse for
arbetet med den interna kontrollen. Vidare finns faststallda riktlinjer
for bolagets medarbetare for att de ska forsta betydelsen av sina
respektive roller for uppratthallandet av god intern kontroll. Riktlin-
jerna for den finansiella rapporteringen uppdateras vid andring av
lagkrav, noteringskrav och/eller redovisningsstandarder.

Riskbedémning
Wallenstams koncernledning utvarderar och identifierar I6pande ris-
ken for vasentliga fel i den finansiella rapporteringen baserat pa dis-
kussioner och méten inom organisationen. Styrelsen, i egenskap av
revisionsutskott, gar igenom bolagets vasentliga risker med bolagets
revisorer och styrelsen faststéaller vid behov nodvandiga atgarder
som behdver vidtas. Omraden med hogre risk har identifierats vara:

« vardering av forvaltningsfastigheter

» vardering av vindkraftverk

« skattemassiga bedomningar inklusive tolkningar av rattsfall och

regelférandringar.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas for att bade forebygga och upptacka
brister inom de identifierade riskomradena ovan liksom att séker-
stélla att eventuella felaktigheter i den finansiella rapporteringen

blir rattade. Kontrollaktiviteter finns &ven for att sakerstalla att
rapportering sker i enlighet med gallande redovisningsregler och
standards. Kontroller finns bland annat genom olika systemstad,
inbyggda i antagna rutiner och arbetsfoérdelningar sasom kvartalsvis
rapportering fran affarsomradena till ekonomichefen samt genom
principen om att alla dokument ska granskas och godkanns av minst
tva personer. Bolaget har sedan tidigare ett etiskt rad dit anstallda
kan vanda sig for vagledning. Under 2018 inrattades det darutover
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en extern whistle blowing-funktion dar anstéllda kan rapportera
misstankta oegentligheter.

Styrelsen granskar delars- och arsbokslut fore publicering.
Instruktioner, rutiner och manualer upprattas, uppdateras och
kommuniceras kontinuerligt till berérda medarbetare i syfte att se till
att de har aktuell kunskap. Medarbetare genomgar &ven utbildning

for att sakerstalla erforderlig kompetens.

Information och kommunikation

Saval den interna informationen inom Wallenstam som den externa
kommunikationen styrs pa en vergripande niva av koncernens
riktlinjer for informationsgivning. Bolagsledningen ansvarar for att
informera berérda medarbetare om deras ansvar for att uppratt-
halla god intern kontroll, i syfte att sakerstalla en effektiv och korrekt
informationsgivning av den finansiella rapporteringen. Detta sker
bland annat genom regelbundna informationsmoten inom respek-
tive affarsomraden. Via Wallenstams intranat halls medarbetarna
vidare uppdaterade om antagna policys, riktlinjer, instruktioner och
manualer.

Information- och marknadsavdelningen ansvarar for den
externa informationsgivningen avseende den finansiella rappor-
teringen. Arbetet bedrivs efter principen om Iépande och korrekt
informationsgivning i enlighet med Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter.

Uppféljning av intern kontroll
Wallenstams koncernledning utvarderar I6pande att den interna
kontrollen av den finansiella rapporteringen fungerar pa avsett séatt.

Detta sker bland annat genom egna analyser samt genom att ta

del av ekonomiavdelningens arbete i syfte att fanga upp behov av
atgarder eller forslag pa forbattringar. Styrelsen erhaller darefter
koncernledningens kommentarer till verksamheten och den interna
kontrollen. Bolagets revisorer medverkar som huvudregel vid styrel-
semoten tre ganger per ar och informerar da om sina iakttagelser
kring bolagets interna rutiner och kontrollsystem. Styrelsens leda-
moter har da aven tillfalle att stalla fragor till de externa revisorerna.
Det aligger darefter styrelsen att sékerstélla att atgarder vidtas
rorande eventuella brister och forslag till atgarder som framkom-
mit s&val i koncernledningens rapportering som i revisionen och i
informationen fran revisorerna.

Internrevision

Wallenstams koncernledning gar I6pande igenom rutinerna och
dokumentationen avseende det interna kontrollsystemet. Det har
inte framkommit nagot som tyder pa att kontrollsystemet inte skulle
fungera pa avsett satt. Styrelsen har mot bakgrund av detta beslutat
att inte inratta nagon internrevisionsfunktion. Beslutet omprévas
arligen.

Overtradelser
Under 2019 har inga Overtradelser skett gallande regelverket vid
den bors Wallenstams aktier ar upptagna till handel vid eller av god
sed pa aktiemarknaden enligt beslut av borsens disciplinnamnd eller
uttalande av Aktiemarknadsnamnden.

Denna rapport ar inte en del av den formella arsredovisningen.

Goteborg den 19 mars 2020

Ulrica Jansson Messing
Styrelseordférande

Agneta Wallenstam
Styrelseledamot
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Wallenstam AB (publ), organisationsnummer 556072-1523

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31 pa sidorna 132-136 och
for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsre-
dovisningen och koncernredovisningen samt ar i dverensstammelse
med arsredovisningslagen.

Goteborg den 19 mars 2020

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Wallenstam AB (publ), organisationsnummer 556072-1523

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for
2019-01-01 -2019-12-31 pa sidorna 2-4, 7-8, 27-36, 39-42. 133
och 146-148 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan in-
riktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards

on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Goteborg den 19 mars 2020
Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning, Region Stockholm

- = Bostadsfastigheter + = Kommersiella fastigheter

= Samhallsfastigheter

Industri/ Utbild- . Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- lagen-
beteckning Adress byggnadséar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter
HANINGE KOMMUN
Haninge
- Soderbymalm 3:518  Poseidons grand 1-21, 3A-3B, 7A-7B, 11A / 2012 11408 527 1081 40 4150 17206 281800 196
Poseidons torg 1A-1C, 2A-2C
HUDDINGE KOMMUN
Huddinge
* Kansliet 2 Kansligrand 1-5 / Lannavagen 4 / 2007 9206 31 9237 175181 138
Radsvagen 4, 4A-4E
*Klinten 16 Chronas vag 3 / Gamla Sodertaljevagen 139 / 1982 1385 27 20 175 1607 19550 22
Klintvagen 5
Klinten 18 Gamla Sodertaljevagen 135 / Klintvagen 9-11 1982 1217 470 8 1695 23172 23
*Runan 1 Drakvagen 2 / Gymnasievagen 2 / 1960 10403 161 1313 36 300 12213 178098 196
Kvarnbergsplan 2-18
JARFALLA KOMMUN
Barkarby
- Barkarby 2:28 Barkarbyvagen 42-52, 42A-42B, 44A-44C / 2014 15615 756 45 3688 20104 397628 247
Gripengatan 1-7 / Karlslundsvagen 4-8, 8A /
Stora torget 1-3, 1A-1B, 2, 2A-2B
« Barkarby 2:44 Mustanggatan 6A-B, 8A, 10/ Viggengatan 1-5 / 2017 12230 1203 110 1278 2622 17443 374800 205
Flygfaltsvagen 1A, 3-5 / Barkarbyvagen 14A, 16A,
18A, 20A-B
NACKA KOMMUN
Nacka Strand
+ Sickladn 368:2 Fyrspannsvagen 3A-3B, 5A-5C / 2015 7561 1694 9255 217315 2023 122
Jacobsdalsvagen 2A / Lokomobilvagen 3-5
Alta
- Alta 10:62 Oxelbacken 1-3 / Oxelvagen 24 2015 7509 2554 10063 197481 2024 129
- Alta 14:104 Stensévagen 2-8 2011 4217 1175 5392 103044 73
+ Alta 19:1 Oxelvagen 42 1968 1344 1283 908 1585 5120 44200
- Alta 24:2 Oxelvagen 3-29 1965 24800 264 528 20 25612 378079 320
+ Alta 24:3 Oxelvagen 1 1971 1007 1007 7426
« Alta 25:1 Oxelvagen 26-40 1966 12598 135 523 5975 16 19247 199 482 163
- Alta 27:3 Altavagen 202 1993 4711 665 300 94 5770 92538 73
SOLNA KOMMUN
Solna
* Smaragden 1 Hannebergsgatan 22 1951 2446 430 143 3019 67512 32
STOCKHOLMS KOMMUN
Blackeberg
« Islanningen 1 Holbergsgatan 82-84 1951 2548 196 2744 47789 2021 84
Grondal
* Barlasten 4 Fagelsangsvagen 17 1929 719 191 21 931 19184 16
- Barlasten 6 Fregattvagen 4-8 1956 4071 336 675 190 5272 95434 60
* Barlasten 8 Fagelsangsvagen 1 1956 546 52 598 12358 11
« Galjonsbilden 28 Matrosbacken 15 1949 571 571 13400 11
Gardet
* New York 8 Sandhamnsgatan 1 1943 2212 260 2472 98793 40
Hammarby Sjostad
« Forsen 1 Batbyggargatan 66-68 / Vavar Johans gata 12-18 2005 8216 1700 9916 323400 2024 135
« Skargardsbaten 2 Fendergatan 2-4 2009 3380 750 4130 141471 2018 49
- Svallvagen 1 Fartygsgatan 12-18 / Rorgangargatan 22-28 / 2007 11734 2675 14409 471600 2026 170
Vavar Johans gata 29-37
Hoégdalen
* Brukslaven 2 Skebokvarnsvagen 163-171 1955 4752 19 88 4859 86352 2024 81
* Nockteglet 3 Sjosavagen 21-31 1953 2569 88 156 2813 49791 2023 45
Midsommarkransen
«Violen 12 Erikslundsgatan 6 / Niodrtsvagen 36 1938/1987 1053 296 1349 27997 16
*Violen 13 Niodrtsvagen 38 1938/1987 848 127 975 20892 11
Norra Djurgardsstaden
Domarudden 1 Grythundsgatan 3 / Jaktgatan 38-40 2016 815 815 2024
« Stora Sjofallet 3 Grythundsgatan 5-11 / Husarviksgatan 16A / 2016 6626 229 1772 8627 329405 2024 121
Jaktgatan 37-41
Racksta
* Halslaget 2 Ullangergatan 5 1953 3840 51 79 6 3976 69805 2022 7
- Halslaget 3 Ullangergatan 7-19 1953 3020 200 113 3333 54460 2022 49
+ Hangmappen 1 Multragatan 34-50 1953 4033 238 78 4349 72671 2021 59
« Kontot 2 Multragatan 27A-27E, 29 2007 5009 5009 108000 2026 73
« Kortregistret 2 Multragatan 88-106 1953 4039 248 116 4403 71303 2021 67
« Kortregistret 3 Multragatan 72-86 1953 3347 137 166 3650 58731 2021 60
« Kortregistret 6 Multragatan 52-70, 56A-56B 1953 3904 29 812 36 4781 74412 2021 65
* Kulspetspennan 1 Nordingragatan 2-20, 20A-20B 1953 5481 36 197 700 6414 100915 2022 96
* Kundregistret 4 Multragatan 128 1953 2933 31 67 3031 53041 2025 54
* Kundregistret 5 Multrégatan 130-156 / Angermannagatan 123-125 1953 6784 128 286 212 550 7960 122864 2025 108
* Kundregistret 6 Angermannagatan 109-121 1953 2803 64 156 3023 50814 2025 56
+ Raknemaskinen 2 Gudmundragatan 1-3, 2-10 / Solleftegatan 15-17 1952/1993 3739 325 268 119 4451 67372 2021 58
Raknetabellen 3 Gudmundragatan 12 / Langseleringen 5 1953 58 307 78 1087 1530 2021
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+ = Bostadsfastigheter
» = Kommersiella fastigheter
= Samhallsfastigheter

MARK

Fastighetsbeteckning

Berga 6:682
Berga 6:738
Berga 6:739

Freden Storre 12
Freden Storre 17
Freden Storre 19

Hacksta 1:72

Jarnet 12
Jarnet 13
Kringlan 1
Kringlan 11
Kringlan 12
Kringlan 2
Kringlan 4
Kabo 76:1
Maren 1:14
Maren 1:15
New York 9
Passfotot 2
Rankan 3
Rankan 4

Soderbymalm 3:539
Soderbymalm 3:540
Tyreso Strand 1:18

Industri/ Utbild- . Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.véarde, Tomt- lagen-
beteckning Adress byggnadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter
- Samlingsparmen 2 Multragatan 31-39 1953 1979 122 87 6 2194 36189 2021 35
« Skrivmaskinen 4 Multragatan 6-32 1952 5889 83 279 250 17 6518 107278 2021 107
« Skrivmaskinen 6 Gudmundragatan 15-19 1952 1324 1324 23800 2021 24
« Skrivmaskinen 8 Gudmundragatan 1-9 / Multragatan 2-4 / 1952 5530 145 324 5999 96385 2021 100
Solleftegatan 3-13
Solberga
« Balettskon 1 Folkparksvagen 91-95 / Skodonsvagen 3-7 / Tahat- 2017 8943 1097 10040 301029 2035 148
tevagen 3
« Seglarskon 1 Skodonsvéagen 2-10 2018 4827 4827 173000 80
- Seglarskon 2 Tahattevagen 7-9 / Skodonsvéagen 12-16 2018 4904 4904 179000 90
Sédermalm
Pélen 16 Hornsgatan 91 / Hornskroken 1 1938/1996 3647 469 198 4314 57
« Urvadersklippan Klevgrand 10 / Urvadersgrand 11 1964 1175 116 131 191 1613 39048 11
Mindre 4
Orby
* Kolvringen 1 Réavsnasvagen 79-83 1951
« Sokarlyktan 1 Révsnasvagen 57-63, 69-83 1951 2884 50 609 3543 48 984 44
« Trafikmarket 1 Réavsnasvagen 69-77 1951
Ostermalm
« Salgen 2 Birger Jarlsgatan 64, 64A-64B / Radmansgatan 24 1927/2007 3605 110 583 250 4548 178 200
SUNDBYBERGS KOMMUN
Sundbyberg
- Fjallnaset 14 Hogklintavagen 9-11 1966 2632 514 153 3299 60892 37
« Freden Storre 18 Gesallvagen 1/ Rissneleden 2-2B, 4-18 / 1974 14047 7556 6629 3880 32112 218974
Ostra Madenvégen 3-5,9-17
«Larkan 14 Kolonivagen 2-4 / Skogsbacken 1-3 / 1964 9823 629 1447 2938 1299 9780 113 26029 302800 162
Tulegatan 8-14 / Angsstigen 1-7
TYRESO KOMMUN
Tyreso
- Jarnet 1 Telefongrand 1/ LM Ericssons vag 2-10 / 2018 9409 63 7 2488 11967 223559 184
Bollmora gardsvag 3, 5A-5C
UPPSALA KOMMUN
Centrala Uppsala
* Dragarbrunn 20:6 Kungsgatan 45-47 / Vaksalagatan 14 1938/2017 372 1848 707 78 3005 79107 3
Granby
« Granby 9:6 Bruno Liljeforsgatan 62, 64,68 / 2017 5582 80 226 23 900 6811 130630 116
Rabyvagen 63 A, B,C
Rosendal
« Kabo 57:2 Rosendalsvagen 6, 8, 10A, 10B / 2017 8420 2584 11004 264892 145
Torgny Segerstedts allé 5, 7
+ Kabo 63:2 Torgny Segerstedts allé 71-81 / 2019 6114 156 106 6376 96614 141
Prefektgatan 5-7 / Betty Petterssons gata 13
Ostra Sala Backe
« Sala Backe 47:1 Johannesbacksgatan 49-57 2017 7117 54 2248 9419 164 123 137
Totalt 314654 27637 19397 15456 4479 55312 3292 440227 8124064 5226
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Fastighetsforteckning, Region Goteborg

- = Bostadsfastigheter =

Kommersiella fastigheter

= Samhallsfastigheter

Byggar/ Industri/  Utbild- B Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- lagen- Storre lokal-
beteckning Adress nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter hyresgaster
GOTEBORGS KOMMUN
Avenyomradet
* Lorensberg 7:15 Geijersgatan 7, 7A-7B / 1936/2002 3804 45 1580 537 5966 248 000 60 Filmstaden
Gotaplatsen 9 /
Viktor Rydbergsgatan 1, 1A-1B
Lorensberg 15:3 Lennart Torstenssonsgatan 6-8 1929/1993 2100 2100 Goteborgs
Universitet
+ Lorensberg 43:1 Kungsportsavenyen 1 / Parkgatan 1883/2008 553 2925 707 10 4195 136 200 10 Advokatfirman
29 / Storgatan 30 / Teatergatan 2 Nordia Géteborg
« Lorensberg 44:2 Kungsportsavenyen 2 / 1910/2005 4682 782 5464 157 000 Wallenstam
Parkgatan 31 / Storgatan 32, 34A-
34B / Sodra vagen 1
« Lorensberg 45:21 Kungsportsavenyen 4 / 1940,/2000 1946 1070 3016 124 200 27 Gondoliere
Storgatan 51
« Lorensberg 52:4 Kristinelundsgatan 10 / Kungs- 1941/1996 6858 5016 2333 215 2970 68 17460 513800 78 Convendum
portsavenyen 21-25 / Teatergatan
22-26
« Lorensberg 53:1 Kungsportsavenyen 16 / 1896/1998 1500 705 2205 85000 Nilson Group
Vasagatan 43A
« Lorensberg 53:2 Lorensbergsgatan 1 / 1966,/2009 994 846 536 2376 60 000 Pincho Nation
Vasagatan 43B
« Lorensberg 53:5 Kristinelundsgatan 14 / 1920/1984 1179 540 1719 56 310 13 Goteborgs Nattliv
Lorensbergsgatan 7
« Lorensberg 53:6 Kristinelundsgatan 12 / Kungs- 1929 1170 574 1744 50774 Opalen Fastighets-
portsavenyen 22 Forvaltning
« Lorensberg 53:7 Kungsportsavenyen 20 1929/1983 635 210 272 1117 40 200 SEB
« Lorensberg 54:9 Vasagatan 45 1979/2010 4639 1541 388 567 7135 167 000 Lidl Sverige
« Lorensberg 55:14 Engelbrektsgatan 34AA-34AB, 1936/2014 6305 210 1251 60 555 8380 303 361 86
34B-34C / Lorensbergsgatan 18-
20 / Sodra Vagen 29
« Lorensberg 56:8 Engelbrektsgatan 32 / Kungs- 1962/2010 1411 6026 2000 93 700 10230 207 592 12 Food Folk
portsavenyen 32-34 / Lorens- Sverige
bergsgatan 17-19
« Lorensberg 57:8 Engelbrektsgatan 30 / Kungs- 1962/2014 7097 4835 4271 399 1250 17852 746 200 93 Lindex Sverige
portsavenyen 29-37 / Teatergatan
30-38
« Lorensberg 58:6 Chalmersgatan 26 / Engelbrekts-  1929/1988 1565 4201 349 70 6185 179 200 14 Studentvikarie
gatan 26-28 / Teatergatan 25 Sverige
Vasastaden 3:1 Erik Dahlbergsgatan 1 / 1898/1980 1578 965 196 2444 5183 15 Sjolins
Karl Gustavsgatan 2 / gymnasium
Parkgatan 9-11,10-12
- Vasastaden 9:7 Bellmansgatan 13 / 1929/1990 2079 2079
Vasagatan 14
Gamlestaden
* Gamlestaden 740:22  Marieholmsgatan 60B-60C 1929/1969 389 389 19808 2024 SUEZ Recycling
Guldheden
« Guldheden 5:5 Guldhedstorget 1, 1A-1B / Reu- 1945/2015 2708 611 50 1010 4379 89116 57
tersgatan 1
Garda
- Garda 18:22 Drakegatan 5 & 7 1989 9355 303 2850 107 12615 226 000 Max Matthiessen
« Garda 20:1 Fabriksgatan 15 / Gardavagen 1 1986,/2007 4343 93 129 204 4769 99 000 Goteborgs Kommun,
Statens skolinspektion
« Garda 22:24 Fabriksgatan 26 / Vadursgatan5 ~ 1989/2008 5138 820 434 2471 1713 10576 90 200 Kunskapsskolan
- Garda 46:9 Sodra Gubberogatan 4-8,18-20  1936/1995 12455 544 771 2950 2365 19085 160 400 Vasta Gotalands
Lans Landsting
Heden
* Heden 24:13 Skanegatan 19 / 1964/1997 3693 414 750 36 1423 6316 145 800 34
Sten Sturegatan 34-36
 Heden 24:14 Skanegatan 21-23 / 1962/1988 8538 1572 2143 1042 3000 274 16569 380000 87
Sten Sturegatan 38-44
*Heden 37:4 Skanegatan 16B 2006 10610 10610 2026 Filmstaden AB
Hogsbo
« Hogsbo 5:7 A Odhners gata 6 / 1967,/1998 1369 1894 3263 17 226
Olof Asklunds gata 25
* Hogsbo 34:12 Gruvgatan 4 1980 215 1700 1915 6528 Bilia
* Hogsbo 34:21 Gruvgatan 6-8 / 1989 4964 269 249 1450 3107 10039 GHP Spine Centre
J A Wettergrens gata 16 Goteborg
« Jarnbrott 195:1 Hogsbogatan 21-25 2009 6838 81 1000 7919 170062 2028 100
Inom Vallgraven
* Inom Vallgraven 6:1 Kungsportsplatsen 2 1929/2011 1647 1086 2733 115000 Advokatfirman
Styrks
* Inom Vallgraven 15:1 Drottninggatan 24-26 / Korsgatan 1809 1820 1290 3110 95000 Wiktor Ahlstroms
2-6 / Sodra Hamngatan 25 konditori
* Inom Vallgraven 16:6 Korsgatan 1/ 1891 2981 287 139 1846 5253 24400 Nordens
Sodra Hamngatan 17-23 Teknikerinstitut
* Inom Vallgraven 16:24  Korsgatan 3 1885 1121 225 94 382 1822 46 000 Advokatfirman
Credo
*Inom Vallgraven 16:25  Drottninggatan 22 / Korsgatan 5 1885 552 188 40 780 25200 Inizio Sverige
*Inom Vallgraven 17:13  Drottninggatan 8, 9-11 1929/1998 2626 29 100 2755 74343 Infotiv
* Inom Vallgraven 18:3 Korsgatan 11, 11B / 1929/2002 845 711 1556 52 200 18 Buttericks Leco

Kyrkogatan 32
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Bergsjon

Partille

- = Bostads-
fastigheter

MARK
Fastighetsbeteckning
Almekarr 2:10
Garda 52:10
Garda 52:11
Garda 52:2
Garda 52:3
Hjéllsnas 11:17
Halle 1:3
Kalleback 18:2
Kalleback 18:3
Kalleback 18:4

Hisingen
Kalleback 18:5
Kalleback 18:6
Kalleback 18:7
Kalleback 18:8
Krokslatt 154:7
Karra 2:11
Landvetter Karra 26:5
—
— Majorna 350:6
Méinlycke 2:1
Pixbo 1:20
Pixbo 1:294
Skar57:15
Slaps-Hagen 1:29
Storegarden 1:70
Stértered 1:22
Alvsborg 755:505
Byggar/ Industri/  Utbild- . Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- lagen- Storre lokal-
beteckning Adress nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter hyresgaster
«Inom Vallgraven 19:16  Korsgatan 12 / Kyrkogatan 34-36 1929 60 631 1644 2335 58 983 1 CJJosephssons
Glas & Porslin
« Inom Vallgraven 20:18  Korsgatan 14-18 / Kungsgatan 1810/2004 5254 3517 124 8895 373000 KappAhl Sverige
42-44 / Kyrkogatan 15-19
*Inom Vallgraven 21:10  Kungsgatan 59 / 1804,/1998 1452 503 21 61 2037 94 000 WERKS Advokater
Ostra Hamngatan 41-43
«Inom Vallgraven 21:11  Vallgatan 42 / 1929/2015 2142 332 2474 119389 DB Banklokaler
Ostra Hamngatan 45
« Inom Vallgraven 23:7 Sodra Larmgatan 16 / 1929/2001 1679 980 115 2774 66913 Funkis Multimedia
Vallgatan 21, 21A-21D
«Inom Vallgraven 23:8*  Sédra Larmgatan 18 / Vallgatan 23 1878 416 416
«Inom Vallgraven 23:11  Korsgatan 17 / Sédra Larmgatan ~ 1929/2006 2049 1248 6 3303 140000 Hans Andersson
20-22 / Vallgatan 25-29, 25A- Paper Nya
25B, 27A-27B
«Inom Vallgraven 23:13  Sodra Larmgatan 10-14 / 1929/2002 323 2684 2117 86 87 5297 149 247 5 Linderoths
Vallgatan 15-19 Mediaproduktion
« Inom Vallgraven 25:1 Basargatan 10-12 / 1929/2008 3150 2482 6 5638 226 604 Dunross & CO
Kungsportsplatsen 1 /
Kungstorget 10-14,11-13
* Inom Vallgraven 26:8 Basargatan 4-8, 6A-6B, 5-7 / 1929/2011 3252 9346 6201 259 1071 0 20129 638000 38 Filmstaden
Gronsakstorget 3 / Kungstorget
1-3,2 / Lilla Korsgatan 2 / Sodra
Larmgatan 11-15, 13C
« Inom Vallgraven 27:1 Gronsakstorget 1 / Sédra Larm- 1929/2011 2424 802 10 80 3316 97 144 Recorded Future
gatan 7 / Vastra Hamngatan 24-26
* Inom Vallgraven 32:1 Kaserntorget 6 / Vallgatan 1 1939/2001 2033 576 234 2843 76 800 More Alliance
Nordic
* Inom Vallgraven 32:2 Vallgatan 3 1929/2008 333 231 564 14800 Vink io
« Inom Vallgraven 32:8 Magasinsgatan 15 / Vallgatan 5 1814 386 322 708 18 800 Kaffelabbet MWJ
*Inom Vallgraven 32:12  Magasinsgatan 19 / 1929/2004 370 2309 2679 58 600 Artilleriet Interiors
Sodra Larmgatan 2
« Inom Vallgraven 32:13  Kaserntorget 8,9 1929/2007 123 471 594 11600 Musik utan
granser
« Inom Vallgraven 32:14  Magasinsgatan 17 2019 61 61 12800 Kaffelabbet MWJ
«Inom Vallgraven 35:12  Kaserntorget 1,2 / Kungsgatan 13 1956 1415 465 56 1936 51662 Protek
Projektstyrning
*Inom Vallgraven 53:15  Lilla Torget 2 / Otterhéllegatan 1 1986,/2006 2620 375 2995 67 600 IMPLENIA
Construction GmbH
« Inom Vallgraven 55:1 Drottninggatan 2 / Ekelundsgatan ~ 1850,/2002 2861 416 84 3361 79000 Feelgood
2 /Magasinsgatan 1/ Foretagshalsovard
Otterhallegatan 2
* Inom Vallgraven 57:7 Kyrkogatan 12-16 / 1907/2003 997 24 2844 3865 Frisk Service i GBG
Vastra Hamngatan 7A-7C
* Inom Vallgraven 60:8 Ekelundsgatan 1-3 / 1965/1997 11378 514 1064 1098 55 14109 278 000 Lansstyrelsen
Otterhallegatan 4
« Inom Vallgraven 60:9 Ekelundsgatan 5-7 / 1964 2600 66 48 3900 3 6617 99 000 Star Republic
Otterhallegatan 6
«Inom Vallgraven 60:10  Ekelundsgatan 9-11 / Kungsgatan 1964,/2002 4625 2581 7206 144 000 Fingerprint Cards
20-22 / Képpslangareliden 2 /
Otterhallegatan 8
Inom Vallgraven 64:31  Stora Badhusgatan 16 1949 1669 1669 Kitas utbildning
Nordstaden 24:11 Kronhusgatan 16 / 1929 266 3930 4196 Vittraskolorna

Ostra Hamngatan 15

* Andel i BRF Larmtrumman
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Hisingen

Partille

Y
ordstade k/\,?\/

\.

Stampen

= v

—_— [e]
° (3
Haga Vasastaden §>
\R
Masthugget \asaddd
Landala
Olivegdal
o
» = Kommersiella fastigheter « = Samhallsfastigheter
Byggar/ Industri/  Utbild- . Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.vérde, Tomt- lagen- Stérre lokal-
beteckning Adress nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter hyresgaster
Johanneberg
+ Johanneberg 15:31 Volrat Thamsgatan 2 2018 1620 223 1843 73544 36
+ Johanneberg 47:4 Ornehufvudsgatan 7 1939/1986 1904 42 1946 70027 31
Jarntorget
Haga 31:5 Haga Ostergata 10 / Haga Oster- 1992 1978 500 3030 5508 Capio Narsjukvard
gata 12 / Skolgatan 1 /
Skolgatan 3 / Sodra Allégatan 6 /
Ostra Skansgatan 4
* Masthugget 10:3 Forsta Langgatan 22 1960/1994 2133 173 110 2416 37400 TIBCO Software
+ Masthugget 10:15 Forsta Langgatan 16-18 / 1957/1989 8594 971 455 4006 800 785 15611 219000 Framtidsgymnasiet i
Nordhemsgatan 13-15 / Goteborg
Andra Langgatan 15-19
+ Masthugget 10:20 Forsta Langgatan 24-26 / 1962/1991 4820 467 136 1800 7223 110000 Vastra Gétalands
Varmlandsgatan 14 Lans Landsting
Pustervik 2:19 Lilla Pusterviksgatan 1-3 / Norra 1968/1994 4300 4300 Folkuniversitetet
Allégatan 6 / Pusterviksgatan 11
Kalleback
+ Kalleback 3:4 Mejerigatan 1 1971 8400 485 21652 30537 113000 ICA Fastigheter
Krokslatt
- lllern 6 Krokslatts Parkgata 46A-46D 1944/1975 884 39 8 931 17 166 24
« Krokslatt 9:15 Bomgatan 1 / Framnasgatan 2 / 2008 2873 2873 90000 60
Molndalsvagen 47-51
« Krokslatt 21:1 Drivhusgatan 6A-6B / Milpalegatan 1948/1994 2517 13 2530 70027 47
5 /Thorburnsgatan 12A-12D
- Krokslatt 21:2 Drivhusgatan 4A-4C / 1950/1994 1761 122 1883 49036 33
Helmutsrogatan 7A-7B
- Krokslatt 21:3 Helmutsrogatan 9 / 1950/2008 1506 126 1632 39377 20
Milpalegatan 3, 3A-3C
Kvillebacken
- Bramaregarden 42:11  Godemansgatan 2 / Hjalmar 1942 782 266 75 1123 16237 14
Brantingsgatan 5, 5A-5D
+ Bramaregarden 42:12  Hjalmar Brantingsgatan 7, 7A-7D 1939 821 221 70 1112 17 966 15
/ Lantmataregatan 5
+ Bramaregarden 44:11  Hjalmar Brantingsgatan 9 / Lant- 1983 2792 291 128 3211 55540 39
métaregatan 2-6
+ Bramaregarden 62:1 Fjardingsgatan 3-9 / 2015 5803 54 249 20 1250 7376 187 492 112
Gustaf Dahlénsgatan 4-8, 6A /
Langangen 14-16
+ Kvillebacken 3:1 Gustaf Dahlénsgatan 10-14 / 2014 6009 85 30 1167 7291 186 129 115
Langangen 11, 11A/
Solventilsgatan 20-22
+ Kvillebacken 5:6 Lantmétaregatan 12, 12A-12D, 1954 2089 114 559 2762 45934 37
14A-14C / Langangen 19
« Kvillebacken 73:1 Fjérdingsgatan 23-29 / 2013 6280 108 3 594 2336 9321 197 153 108
Gustaf Dahlénsgatan 22-26
« Kvillebacken 74:1 Gustaf Dahlénsgatan 7A-7F / 2013 5124 78 2 800 2268 8272 170489 98

Rundbacksgatan 14
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Byggar/ Industri/  Utbild- - Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- lagen- Storre lokal-
beteckning Adress nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter hyresgaster
Kyrkbyn
* Kyrkbyn 9:6 Estlandsgatan 1/ Prebendegatan 1942/1975 652 54 706 11656 16
32A-32D / Ostra Brackevagen 52
* Kyrkbyn 10:14 Estlandsgatan 4A-4D / Finlandsga-  1942/1994 684 8 692 11984 16
tan 3 / Ostra Brackevagen 54
* Kyrkbyn 10:15 Estlandsgatan 2A-2D / Finlandsga- 1942/1975 658 47 705 11445 16
tan 1/ Varbroddsgatan 1
* Kyrkbyn 11:14 Finlandsgatan 4A-4D / Hull- 1942/1975 652 652 11964 16
gatan 3 / Ostra Brackevagen 56
* Kyrkbyn 13:14 Londongatan 4 / Tilourygatan 2A-  1943/1984 766 50 816 13080 14
2D / Varbroddsgatan 7
Lindholmen 1:21 Polstjarnegatan 6 1955 11147 1350 12497 33994 Goteborgs
Kommun
Lindholmen 5:1 Polstjarnegatan 8, 8A 1968 11510 11510 19633 Goteborgs
Kommun
* Rambergsstaden 25:3  Enekullegatan 5A-5D 1943/1984 744 49 793 12263 14
+ Rambergsstaden 28:1  Enekullegatan 4 / Hakansgatan 2 / 1943 714 52 125 891 13439 15
Trekantsgatan 2, 2A-2D
+ Rambergsstaden 28:2  Enekullegatan 2A-2D / 1943 812 201 1013 14 891 18
Hakansgatan 4
* Rambergsstaden 32:2 I:antmannagatan 6/ 1945/1985 1948 1948 37800 36
Ostra Keillersgatan 1A-1G
+ Sannegarden 20:2 Bautastensgatan 11A-11C 1936 700 48 748 13155 18
» Sannegarden 20:3 Bautastensgatan 9, 9A-9C 1939 741 41 6 788 13943 17
+ Sannegarden 21:39 Biskopsgatan 2A-2D / Pilegardsga- 1945/1983 612 50 50 712 10528 1
tan 26 / Prebendegatan 9
+ Sannegéarden 21:41 Pilegardsgatan 22A-22D / Pre- 1942/1975 520 59 579 9146 14
bendegatan 5
- Sannegarden 21:42 Pilegardsgatan 20A-20D / Pre- 1942 538 20 558 9423 14
bendegatan 3
Kalltorp
- Bagaregarden 27:1 Lilla Munkebacksgatan 9A-9E 1939/1999 1062 18 1080 29626 25
- Kalitorp 36:15 Stobéegatan 8A-8C 1935/1997 945 50 995 26 351 20
- Kalltorp 57:1 Qvidingsgatan 2A-2C 1936 576 65 641 15604 14
« Kalltorp 57:2 Quidingsgatan 4A-4B 1936 551 72 623 14095 10
Linnéstaden
« Olivedal 3:12 Ovre Djupedalsgatan 7, 7A-7D 1929 1143 192 1335 34631 16
Lunden och Olskroken
+B672:20 Danska vagen 20 1861 367 546 913
- Garda 64:1 Redbergsvagen 11, 11A-11B 1939/2015 2940 310 3250 84921 43
- Garda 67:29 Master Johansgatan 15-17 2006 3725 80 3805 117131 53
« Garda 69:1 Gradmansplatsen 1/ 1938/1998 1728 435 2163 48834 28
Redbergsvagen 17, 17A-17B
- Garda 69:24 Kobbarnas vag 8 1937/1994 1610 1610 44800 26
- Garda 70:8 Kobbarnas vag 15 1944/1985 1573 15 1588 43241 25
« Lunden 13:2 Karlagatan 7A-7C 1935/1976 628 628 17 800 16
* Lunden 14:12 Karlagatan 1-3 / Master Johansga- 1974 4434 a7 43 517 1469 6510 124201 63
tan 14-16 / Wrangelsgatan 1
« Lunden 16:7 Karlagatan 4, 4A-4C 1939/1976 583 46 34 663 16 390 12
* Lunden 61:9 Ulfsparregatan 14-18 2018 4961 50 8 750 5769 180893 115
« Olskroken 11:8 Ovre Olskroksgatan 22, 22A-22B  1928/1979 1640 60 30 1730 43596 24
Majorna
* Majorna 303:29 Amiralitetsgatan 2A-2B, 4-8 / 1965/2014 34223 1001 1734 92 10949 456 48455 938023 445
Bangatan 21-39 /
Djurgardsgatan 26-40
* Majorna 332:6 Godhemsgatan 14A-14C / 1933 854 70 924 21077 18
Paternostergatan 7
* Majorna 332:9 Godhemsgatan 8A-8B 1933 665 90 755 16 800 12
* Majorna 350:5 Dahlstromsgatan 8-20, 20B-20C,  1959/2012 17 255 207 349 18 17829 450322 246
22-44,44B, 46-52 / Kolumbusga-
tan 1-3 / Stenklevsgatan 5
Rambergsstaden
« Bramaregarden 15:17  Vaderkvarnsgatan 11A-11C 1938/1991 1012 50 10 1072 19757 17
- Bramaregarden 19:2 Jagaregatan 9A-9C / 1930/1990 1032 1032 18 800 19
Tunnbindaregatan 1
« Bramaregarden 30:3 Ekebergsgatan 1-7 / Hallegatan 7 1991/2006 2276 2276 46 400 35
/ Hisingsgatan 22, 22B, 24A-24B
Rosenlund
* Inom Vallgraven 69:5 Rosenlundsgatan 6-8 / 1974/1998 12432 3793 1709 2282 261 20477 368 000 Kronofogde-
Rosenlundsplatsen 2 myndigheten
Stampen
« Stampen 5:6 Polhemsplatsen 1 / 1990/2009 7402 70 2975 1681 12128 213000 Arbets-
Stampgatan 12-18 formedlingen
+ Stampen 15:18 Friggagatan 25A 1936/1993 1418 205 1623 43822 26
Torslanda
+ Bjorlanda 1:61 Bjorlanda Prastgardsvag 50 1873 550 898 1448 1 Goéteborgs
Raddningsmission
Onnered
+ Onnered 762:369 Onnereds brygga 1-17 1975/2005 1434 705 228 520 2887 19600 2024 Prové
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Byggar/ Industri/  Utbild- B Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- lagen- Storre lokal-
beteckning Adress nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter hyresgaster
HARRYDA KOMMUN
Molinlycke
* Huleback 1:23 Biblioteksgatan 9-15 / 1975/2013 2751 4972 4 7727 109 000 46
Centralvagen 14 / Ekdalavagen 3
/ Gunnar Runfors grand 2
* Huleback 1:604 Centralvagen 13A-13D / 1951 692 512 75 73 1352 16753 16
Rada torg 7
« Huleback 4:90 Badhusgatan 14, 16A-16D / 2001 1854 1086 2940 52 264 33
Biblioteksgatan 14A-14C, 16A-16D
* Huleback 4:92 Biblioteksgatan 4A-4E 2002 405 496 901 3785 Kronans Drog-
handel Apotek
* Huleback 4:97 Biblioteksgatan 5 / Centralvagen 1970 /2011 1339 1112 637 17 3105 53600 20
10-12 / Gunnar Runfors grand 1-9
/ Lennart Kvarnstroms plats 2-8
« Huleback 4:164 Allén 2-6 / Biblioteksgatan 1A- 2012 2511 102 2391 1825 6829 109 000 52
1C / Centralvagen 8A-8E /
Lennart Kvarnstroms plats 1-13
« Honekulla 1:157 Langenasvagen 9A-9B, 11/ 1933 100 305 1347 1752 2120 2 Harryda
Rérsvangen 6 Kommun
* Honekulla 1:479 Honekullavagen 7 1971 608 437 211 1505 2761 10219 Rescue Mission
* Honekulla 1:571 Avagen 1 1987 1650 2669 4319 17578 RZ HB Mekaniska
* Mdlnlycke 1:1,1:161 Fabriksvagen 1/ 1890/2001 7477 520 23596 900 5129 37622 118536 Essity Hygiene
Langenasvagen 2 / Molnlycke and Health
fabriker 1-21, 2-4,12-16, 20
* Mélnlycke 1:159 Fabriksvagen 2 1890/1981 350 350 1415
MOLNDALS KOMMUN
MélIndal
* Rodklovern 1 Gunnebogatan 68-160 2018 2652 2652 59400 89
- Stallbacken 5 Aby Allé 13 och 19 2016 2263 1099 3362 54078 42
- Stallbacken 7 Aby Allé 15-17 2016 3715 1368 5083 91924 71
- Stallbacken 9 Aby Allé 21-23 2016 4000 4000 96 000 75
- Stallbacken 23 Aoy Alle 51-57 2017 4599 671 5270 113088 88
- Stallbacken 24 Aby Allé 59-63 2017 4526 4526 107 800 82
- Stallbacken 26 Abyvagen 4 A-D 2019 5778 98 592 6468 73968 109
- Stallbacken 27 Aoy Allé 67 2018 6252 1913 8165 137 185 133
- Uttern 12 Goteborgsvagen 119-121 / 1929 1556 137 30 1723 30922 26
Sérgardsgatan 1A-1F
PARTILLE KOMMUN
Partille och Jonsered
* Manered 5:3 Hoghallsvagen 1A-1B, 3A-3B,5A-  1949/1994 1332 54 1386 11900 24
5B / Jonseredsvagen 4
« Startered 1:21 Bécksorlet 2 / Lansmansvagen 1949/1994 2176 134 33 2343 30557 40
2A-2B, 4A-4B, 6A-6B, 8A-8B
- Startered 1:23 Starteredsvagen 24A-24B,26A-  1950/1994 2164 94 2258 29259 40
26B, 28A-28B, 30A-30B
+ Stértered 1:28 Starteredsvagen 25-31 2010 3620 3620 71800 59
Totalt 255401 208724 91277 87369 25849 59443 32845 760908 14200789 4128
. o
Fastighetsbestandet hela Wallenstamkoncernen
Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Garage Ovrigt Summa Totalt taxerings- Antal
kvm kvm kvm lager kvm kvm kvm kvm kvm varde, Kkr lagenheter
Totalt Wallenstamkoncernen 570 055 236 361 110674 102825 30328 114755 36137 1201135 22324853 9354
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Fardigstalld nyproduktion 2019

Antal
Byggar/  Bostad Kontor  Butik Industri/ Utbildning  Garage Ovrigt  Summa lagen-
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm kvm heter
Goteborg
Stallbacken 26 Abyvagen 4A-D 2019 5778 98 592 6468 109
(Projekt: Stallbacken
Niv&5)
Uppsala
Kabo 63:2 Torgny Segerstedts allé 71-81 / 2019 6114 156 106 6376 141
(Projekt: Tre véanner) Prefektgatan 5-7 / Betty Petterssons gata 13
Totalt 11892 156 106 98 592 12844 250
Fastighetsforvarv 2019
. Antal
Byggar/ Bostad Kontor  Butik Industri/ Utbildning  Garage Ovrigt  Summa lagen-
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm  Lager kvm kvm kvm kvm kvm heter
Goteborg
Inom Vallgraven 60:9*
Lorensberg 54:9 Vasagatan 45 1979/2010 4639 1541 388 567 7135
Stockholm
Tyresé strand 1:18, Kringlan 1,2,4,11 &12**
Uppsala
Kabo 76:1**
Totalt 4639 1541 388 567 7135
*Mark som tidigare varit tomtratt
**Mark
Fastighetsforsaljningar 2019
. Antal
Byggar/ Bostad Kontor  Butik Industri/ Utbildning  Garage Ovrigt  Summa lagen-
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm  Lager kvm kvm kvm kvm kvm heter
Goteborg
Inom Vallgraven 20:9 Kungsgatan 52 / Ostra Hamngatan 39 1864,/2008 1767 1767
Johanneberg 15:32 Volrat Thamsgatan 4 1950/1993 569 569
Helsingborg
Masshaken 2 Kantorsgatan 1-7 2018 5116 5116 96
Stockholm
Alta 24:2 (del av)*
Totalt 5116 569 1767 7452 96
*Mark
Vindkraft Ny
Namn Plats Antal verk Effekt MW Elomrade 1
Dan Carlson Rélanda, Uddevalla kommun, Bohuslan 2 40
Rose-Marie Gulleberg Lyngby, Kristianstads kommun, Skane 3 56 )
Bengt Carlsson Gategarden, Vara kommun, Vastra Gétaland 1 18 '
Birgitta Lidbeck Vastergarden, Melleruds kommun, Dalsland 2 36 g
omrade
Ann-Marie Forsberg Tangelsbol, Melleruds kommun, Dalsland 1 18
Anders Adlerborn Kojkeberget, Vansbro kommun, Dalarna 3 6,0 /
Erika Soderstrom Stentjarnasen, Harjedalens kommun, Jamtland 5 10,0 ¢} ..
Kaj Lamton Ratan-Digerberget, Bergs kommun, Jamtland 5 115 o
Thomas Dahl Vett&sen/Martensklack, Sandviken och 10 230 ;‘
Ockelbo kommun, Gastrikland ‘
Carola Strandberg Karstorp, Skara kommun, Vastra Gétaland 3 6,0 5 {
Bo Strandberg Kilagarden, Skara kommun, Vastra Gétaland 3 6,0 °
Susanne Borjeson Jarmunderdd, Munkedals kommun, Vastra Gotaland 3 6,0 o
Jeanette Wallén Middagsberget, Bergs kommun, Jamtland 3 9,0 -
Lena Johanson Sodervidinge, Kavlinge kommun, Skane 2 4,0 ‘i.
Benny Olsson Gunnarby, Uddevalla kommun, Bohuslan 8 184 1 ‘
4
Rigmor Skold Tommared, Laholms kommun, Halland 6 138 1
Gun Karlsson Nyckeltorp, Skara kommun, Vastra Gétaland 3 6,0
Louise Wingstrand Furulund, Kristianstad kommun, Skéne 2 4,0 Hmeipe!
Mathias Aronsson Paboda, Torsas kommun, Smaland 1 20 o &
Summa 66 1425 b
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Wallenstams GRI-redovisning

Wallenstam tillampar Global Reporting Initiative, GRI Standards. Rapporteringen foljer det finansiella aret och publiceras arligen som en del av
arsredovisningen. Den senaste GRI-redovisningen publicerades den 21 mars 2019.
Redovisningen beskriver hur Wallenstamkoncernen arbetat med hallbarhetsfragor under 2019. Wallenstam har definierat redovisningens
omfattning till de omraden som GRI-index hanvisar till. P& féljande sidor finns en sammanstallning av vilka GRI-upplysningar som redovisas
samt var information om upplysningarna aterfinns i Wallenstams rapportering. Redovisningen har ej granskats av extern part.
Kontaktperson angdende redovisningen och dess innehall ar hallbarhetschef Karin Mizgalski, karin.mizgalski@wallenstam.se.
Nedan aterfinns information om de upplysningar som inte redovisas pa annan plats i arsredovisningen.

102-8: INFORMATION OM ARBETSSTYRKAN

Medelantalet anstallda under 2019 uppgick till 254 st.
Samtliga av koncernens anstallda ar tillsvidareanstallda,
med undantag av 6 personer som ar provanstallda och
10 personer som har visstidsanstallning, exempelvis

i form av vikariat. 11 personer arbetar deltid, alla ar
tillsvidareanstéallda. Wallenstam har ingen pataglig
variation av antalet anstallda under aret. Inhyrd personal
redovisas inte, da Wallenstam anlitar inhyrd personal i
liten utstrackning.

102-11: FORSIKTIGHETSPRINCIPENS TILLAMPNING

I manga fall agerar Wallenstam i enlighet med forsiktig-
hetsprincipen, &ven om vi inte anvander den som begrepp
i styrning och strategier. Exempelvis anvands forsiktig-
hetsprincipen i vart arbete med att identifiera, analysera
och folja upp risker.

102-13: MEDLEMSSKAP | ORGANISATIONER

Representanter for Wallenstam ar representerade i
styrande organ for bland andra Avenyforeningen, Fast-
ighetsagarna Goteborg 1:a regionen, Fastighetsagarna
Inom Vallgraven (FIVA), Géteborg Citysamverkan ideell
forening, Mdlnlycke Centrumférening, Nordisk Byggdag
och Barn i Nod.

201-1: SKAPAT OCH LEVERERAT DIREKT EKONOMISKT VARDE
Mkr

Direkt tillskapat ekonomiskt varde

Intakter 2899
Fordelat ekonomiskt varde
Betalningar till leverantdrer -4 261
Varav moms utan avdragsrétt -531
Loner och ersattningar till anstallda, inkl. pension och skatter -252
Arvoden och ersattningar till styrelse och vd, inkl. pension och skatter -12
Betald energiskatt, stampelskatt, fastighetsskatt -134
Rantor till langivare, netto -223
Utdelning till aktiedgare samt aterkop aktier -614
Behallet ekonomiskt vérde -2597

*Basar 2018 - utgar fran starten for affarsplan 2019-
2023.

** | posten elektricitet ingar elférbrukning avseende varme-
pumpar.

*** All data om CO, i denna sammanstélining baseras pa
indata fran leverantorer, vilka redovisar enligt gangse
redovisningsnorm. DA all data for faktisk paverkan 2019
ej var tillganglig vid upprattande av denna redovisning,
baseras datan f6r varme till en mindre del pa beréknade
varden utifran emissionsfaktorerna for ar 2018.

i Se GRI-index sid. 147 upplysning 102-48.
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302-1: ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN

Enhet 2018* 2019 2020 2021 2022 2023
Bransleanvandning
Total fossil brénsleanvand-  MWh 521 496
ning
Eldningsolja MWh 379 353
Naturgas MWh 142 143
Fornybar bransleanvandning
Icke applicerbart - -
Energianvandning
Elektricitet** MWh 41280 37889
Uppvarmning ! MWh 89081 87611
Fjarrvarme ! MWh 88560 87115
Olja MWh 379 353
Naturgas MWh 142 143
Kyla MWh 557 425
Fjarrkyla MWh 557 425
Bergkyla MWh - -
Total energianvandning,ej MWh 49983 47 395
fornybar'
Total energianvandning, MWh 80934 78531
fornybar'
Total energianvandning ' MWh 130917 125925
Uppvarming per m2 klimatkor- KWh 804 799
rigerat'
Egen produktion av el fran
fornybara kallor
Vindkraftsel MWh 337880 367 246
302-3: ENERGIINTENSITET

2018 2019 2020 2021 2022 2023

kWh/kvm' 110 105

Avser energianvanding i Wallenstams fastighetsbestand, ej klimatkorrigerad, inklusive vindkraftsel, fjarrvarme,
fiarrkyla, olja och naturgas. Inkluderar ej hyresgasters elanvandning.

302-4: MINSKNING AV ENERGIANVANDNING*

Enhet 2019 2020 2021 2022 2023
Total reduktion MWh 4992
Reduktion el MWh 3390
Reduktion varme MWh 1470
Reduktion kyla MWh 132
305-1: DIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER***
Enhet 2018* 2019 2020 2021 2022 2023
Direkta utslapp av
vaxthusgaser ton 132 123
305-2: INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER***
Enhet Anmarkning 2018* 2019 2020 2021 2022 2023
Elektricitet ton CO, Marknadsbaserad metod: 0 0
100% egengenererad
vindkraftel
ton CO, Platsbaserad metod: Ge- 578 493
nomsnittlig utslappsfaktor
for Sverige (Svensk Energi)
Fjarrvarme' 5097 4690
Fjarrkyla 0 0



305-4: UTSLAPP AV VAXTHUSGASER, INTENSITET***

2018 2019 2020 2021 2022

2023

g CO,/kvm! 4400 4032

Avser Scope 1 och 2 (market based) CO,-utslapp i Wallenstams fastighetsbestand exklusive hyresgaster.

305-5: MINSKNING AV UTSLAPP AV VAXTHUSGASER***

Enhet 2018* 2019 2020 2021 2022 2023
Minskning av utslapp av véxthusgaser ton CO, - 416
Totala utldgpp CO, per m2! g 4400 4032
Minskning av CO, per m2 % - 84
Ackumulerad minskning sedan 2018
per m2 % - 84

401-1 NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING
Nyanstallda 2019

Alder Antal personer varav kvinnor/méan varav i Goteborg/Stockholm
Under 30 ar 11 5/6 7/4
30-504&r 10 3/7 6/4
Over 50 &r 0 - -
Totalt 21 8/13 13/8
406-1: DISKRIMINERINGSINCIDENTER OCH ATGARDER
Under 2019 har inga fall av diskriminering rapporterats.
GRI-index
GRI Standard Upplysningar Sida Kommentar
Allmanna upplysningar
GRI102: 102-1 Organisationens namn omslag
General 102-2 Varumérken, produkter och tjanster 67
disclosures 2016 0.3 Lokalisering av huvudkontor 67
102-4 Verksamhetslander 67
102-5 Agarstruktur och foretagsform 76
102-6 Marknader 43-48
102-7 Organisationens storlek 67,72-73
102-8 Information om arbetsstyrkan 40-42,146
1029 Leverantorskedja 30-31
102-10 Vasentliga forandringar av organisationen och leverantérskedjan Ej tillampligt
102-11 Forsiktighetsprincipens tillampning 10,32,146
102-12 Externa initiativ 27-33
102-13 Medlemsskap i organisationer 146
102-14 Uttalande fran vd 9-11
102-16 Varderingar, principer, standarder och beteende 27-33
102-18 Styrningsstruktur 132-136
102-40 Intressentgrupper 3,528
102-41 Kollektivavtal 41
102-42 Identifiering och urval av intressenter 27-28
102-43 Metod for intressentdialog 27-28
102-44 Viktiga omraden som har lyfts via kommunikation med intressenter 28
102-45 Enheter som ingér i redovisningen 76,121 Alla enheter omfattas av GRI-rapporteringen
102-46 Process for definition av redovisningens innehall 27-28,33
102-47  Vasentliga fokusomraden 28
102-48 Férklaring till korrigeringar fran tidigare rapporter Forandrade berakningar har skett till foljd av uppdaterade varden for
2018 avseende upplysning 302-1, 302-3, 305-2, 305-4 samt 305-5.
102-49 Forandringar i rapporteringsomfattning eller -avgransning Ej tillampligt
102-50 Redovisningsperiod 146
102-51 Tidpunkt for senaste redovisningen 146
102-52 Redovisningscykel 146
102-53 Kontaktperson for rapporten 146
102-54 Pastaenden om rapportering i enlighet med GRI Standards 146
102-55 GRI-index 147-148
102-56 Policy for extern granskning 146

Index fortsatter pa nasta sida
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GRI-index, forts.

GRI Standard Upplysningar Sida Kommentar Agenda 2030 UN Global Compact
Mal Principer**
Wallenstams vasentliga fokusomraden
Ekonomisk utveckling prp—
GRI 103:Manage-  103-1 Forklaring till omradet och omfattning 1-4,22,27-29,36-38 R
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning = ﬁ/"
103-3 Uppfdlining och utvardering —n=
GRI 201:Economic  201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 64-65,71-73,82-83,117, 146
Performance 2016
Antikorruption 10
GRI 103:Manage-  103-1 Forklaring till omradet och omfattning 28,30,32-33,36,41
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —n=
103-3 Uppfdlining och utvardering —n=
GRI 205: Anti- 205-2 Kommunikation och utbildning i organisationens 33
corruption 2016 policys och rutiner mot korruption
Material 9
GRI 103:Manage-  103-1 Forklaring till omradet och omfattning 8,31-32 *
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —n=
103-3 Uppfdlining och utvardering —n=
Energi 13 st 8
GRI 103:Manage-  103-1 Férklaring till omradet och omfattning 8,27-32,39
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —n= @
103-3 Uppfdljning och utvardering —n=
GRI 302: Energy 302-1 Energianvandning inom organisationen 146
2016 302-3 Energiintensitet 146
302-4 Minskning av energianvandning 146
Utslapp 13 st 7,8
GRI 103:Manage-  103-1 Férklaring till omradet och omfattning 8,27-32,39
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —n= @
103-3 Uppfdljning och utvardering —n=
GRI 305: 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 146
Emissions 2016 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 146
305-4 Utslapp av vaxthusgaser, intensitet 147
305-5 Minskning av utslapp av vaxthusgaser 147
Avfall
GRI 103:Manage-  103-1 Forklaring till omradet och omfattning 8,30-32 *
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —n=
103-3 Uppféljning och utvardering —n=
Anstéliningsforhallanden och arbetsvillkor summn 3,4
GRI 103:Manage-  103-1 Férklaring till omradet och omfattning 7,28-30, 32-33, 35, 40-42 //
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —n— “l
103-3 Uppfdljning och utvardering —n=
GRI401:Employ- ~ 401-1 Nyanstalliningar och personalomsattning 41,147
ment 2016
Halsa och séakerhet T
GRI103:Manage-  103-1 Férklaring till omradet och omfattning 7,35,40-42 e
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —u— ﬁ/"
103-3 Uppfdlining och utvérdering -
Wallenstams Own ~ WOD-1 Sjukfranvaro 40-41
Disclosure (WOD)
Kundnojdhet
GRI 103:Manage-  103-1 Férklaring till omradet och omfattning 2-3,6,11,27-29,49-51
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —n—
103-3 Uppfdlining och utvérdering -
Wallenstams Own ~ WOD-2 Resultat fran kundundersékningar 6,43
Disclosure (WOD)
Mangfald och lika méjligheter Mie ] 6
GRI103:Manage-  103-1 Férklaring till omradet och omfattning 7,28-29,33,40-42 o
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —n— @’
103-3 Uppfdlining och utvardering —n=
GRI405: Diversity ~ 405-1 Mangfald i styrande organ och bland anstallda 40-42,84,133
and Equal Opportu-
nity 2016
Inkluderande foretagsklimat T 6
GRI103:Manage-  103-1 Férklaring till omradet och omfattning 7,28-29,33,40-42 5
ment Approach 2016 103-2 Policy och styrning —n= g
103-3 Uppfdlining och utvardering —n=
GRI 406: Non- 406-1 Diskrimineringsincidenter och atgarder 147

discrimination 2016

* Wallenstam har under aret fortsatt att kartlagga detta fokusomrade i syfte att definiera mal.
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** UN Global Compact Principer

Princip 3, Arbetsvillkor: Uppratthalla foreningsfrihet och erkénna ratten till kollektiva férhandlingar.

Princip 4, Arbetsvillkor: Eliminera alla former av tvangsarbete.

Princip 6, Arbetsvillkor: Avskaffa diskriminering vid anstéllning och yrkesutévning.

Princip 7, Miljo: Stodja forebyggande atgarder for att motverka miljéproblem.
Princip 8, Miljo: Ta initiativ for att framja storre miljomassigt ansvarstagande.

Princip 9, Miljo: Uppmuntra utveckling och spridning av miljovanlig teknik.

Princip 10, Antikorruption: Motarbeta alla former av korruption, inklusive utpressning och bestickning.



Arsstamma 2020

Wallenstams drsstimma 2020 kommer att dga rum tisda-
gen den 28 april 2020 kl. 16.00 pa Elite Park Avenue Hotel,
Kungsportsavenyen 36-38 i Goteborg. Lokalen 6ppnar for
registrering kl. 15.30.

Med anledning av den fortsatta spridningen av Coro-
naviruset kommer vi i dr, som en forsiktighetsdtgird, inte
att erbjuda fortiring och mingel i anslutning till stimman.
Aktiedgare som uppvisar minsta sjukdomssymptom, har
nirstdende som 4r sjuka, har vistats utomlands under de se-
naste tvd veckorna infor stimman eller tillhor en riskgrupp
bor inte deltaga, utan kan rosta via ombud. Detsamma
giller for eventuellt juridiskt/ekonomiskt bitrade.

Vér ambition i dagsldget ar att gora stimman sa kort
och effektiv som mojligt.

Besok www.wallenstam.se/arsstamma for 1opande
uppdaterad information kring drsstimman.

Anmalan

Aktiedgare som Onskar delta vid drsstimman ska dels senast
onsdagen den 22 april 2020 vara inférd som aktiedgare

i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken, dels
anmala sin avsikt att delta i drsstimman till bolaget senast
onsdagen den 22 april 2020, helst fére kl. 16.00. Vid an-
milan ska aktiedgare uppge namn (firma), personnummer
(organisationsnummer), adress och telefonnummer samt
namn och personnummer pa eventuellt ombud och antal
eventuellt medfoljande bitraden (hogst tva stycken).

Ordlista

Anmailan om deltagande kan ske pa f6ljande sitt fran och
med den 19 mars 2020:
» pd Wallenstams hemsida wallenstam.se/arsstamma
» per telefon 031-743 95 91
» per post till Wallenstam AB (publ)
att: Louise Wingstrand, 4ot 84 Goteborg

For den som onskar foretradas av ombud tillhandahéller
bolaget fullmaktsformulir, som finns tillgangligt pa
wallenstam.se/arsstamma.

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade
madste omregistrera aktierna i eget namn for att ha ritt att
delta pa stimman. Sddan omregistrering, som kan vara till-
fillig, maste vara verkstalld hos Euroclear Sweden AB senast
onsdagen den 22 april 2020. Aktiedgaren bor i god tid fore
denna dag begira att forvaltaren ombesorjer omregistrering.

P4 staimman behandlas de drenden som enligt bolags-
ordningen ska forekomma pa arsstimman samt ytterligare
drenden som framgar av kallelsen till 4rsstimman.

Styrelsen foreslar att utdelningen delas upp pa tva
utbetalningstillfillen. Avstimningsdagen for den forsta
utbetalningen foreslds vara den 30 april 2020 och foér den
andra utbetalningen den 30 oktober 2020. Om 4rsstim-
man beslutar i enlighet med forslaget beriknas Euroclear
Sweden AB genomfora den forsta utbetalningen den
6 maj 2020 och den andra utbetalningen den 4 november
2020.

Avkastningskrav GRI

Swapavtal

Den avkastning som &gare kraver pa en investering,
med beaktande av hur riskfylld investeringen ar.

Betavarde

Ett statistiskt matt som anger en akties risk. Ett
betavarde storre an 1,0 betyder att aktiens avkast-
ning forandrats mer an sitt jamforelseindex och
aktien anses ha hég risk. Omvant anses aktien ha lag
risk vid ett betavarde mindre an 1,0.

Derivatinstrument

Ett finansiellt instrument vars varde ar relaterat till
en underliggande tillgang eller dtagande. Anvands
for att skapa ett skydd mot odnskad prisutveckling
pa den underliggande egendomen. Exempel pa van-
liga derivatinstrument &r terminer och swapavtal.

Elcertifikat

Elcertifikatsystemet bygger pa att elproducenter av
fornybar el far elcertifikat for den el som produce-
ras. Varje MWh (megawattimme) ger ett certifikat.
Forsaljningen av certifikaten ska ge producenterna
en intakt for produktionen utover intakten fran
elférsaljningen.

Fornybar energi

Energi som kommer fran férnybara kallor som
vindkraft, vattenkraft och biobransle.
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Global Reporting Initiative, ramverk fér redovisning
och rapportering av hallbarhetsinformation. GRI
ger riktlinjer for vad en hallbarhetsredovisning ska
innehalla och hur det ska ga till samt vilka upplys-
ningar som ska rapporteras.

Kovenantsavtal

Ett avtal mellan en kreditgivare och kredittagare
kopplat till att kredittagaren garanterar att uppfylla
vissa nyckeltal, exempelvis en viss niva av soliditet,
som en forutsattning for krediten.

Prime Rent
De hogsta bashyrorna i de finaste fastigheterna i
olika omraden.

Standardavvikelse
Ett statistiskt matt som anger aktiens volatilitet i
relation till aktiens medelvarde.

Syntetiskt optionsprogram

Ett aktierelaterat optionsprogram riktat till de
anstallda. Syntetiska optioner ger innehavaren réatt
till en kontant slutreglering vid en bestamd tidpunkt
beraknat utifran aktiens borsvarde.

Swappar &r finansiella instrument som innebar ett
byte av kassafloden mellan tva parter pa ett un-
derliggande nominellt belopp. En ranteswap ar ett
exempel pa ett swapavtal dar en aktér som lanar till
fast ranta (till exempel bunden ranta i fem ar) kan
vilja byta rantefléde med en annan aktér som lanar
till rorlig ranta.

Vakansgrad
Outhyrd yta i forhallande till total yta.

Volatilitet
Ett matt pa hur mycket priset pa en vara varierar
under en tidsperiod.

Varmeforbrukning klimatkorrigerad
Forbrukningen justeras till en férbrukning vid ett
normaldr med hansyn tagen till temperatur, vind
och nederbord.

For ytterligare ordforklaringar se wallenstam.se

Definitioner

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

Aktiens totalavkastning

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

Antalet aktier

Antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestaende antal aktier: antalet registrerade
aktier med avdrag for aterkopta egna aktier
vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier:
vagt genomsnittligt antal utestaende aktier
under viss period.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder samt leasingskuld
efter avdrag for likvida medel i relation

till koncernens investeringar i fastigheter,
exploateringsfastigheter samt vindkraft vid
periodens utgang.

Bostadsfastighet
Fastighet som till Gvervagande del bestar av
bostadsyta.

Borsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal

aktier per balansdagen.

Driftnetto

Hyresintakter minus drift- och underhallskost-

nader samt fastighetsskatt.

Exploateringsfastigheter
Avser fastigheter uppforda med avsikt att
séljas efter fardigstallande.

Hyresvarde*
Hyresintakter samt bedémd marknadshyra
for vakanta ytor.

Kassaflode per aktie
Periodens kassaflode i forhallande till genom-
snittligt antal utestaende aktier.

Kassafléde fran den l6pande
verksamheten per aktie

Periodens kassaflode fran den I6pande verk-
samheten i férhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Kommersiell fastighet
Fastighet som till Gvervagande del bestar av
kommersiell yta.

Langsiktigt substansvarde

(EPRA NAV)

Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten
skatteskuld, samt nettoeffekt av orealiserad
vardeforandring derivatinstrument efter skatt
och avdrag for forskottsreglerade finansiella
elkontrakt.

Medelantal anstallda
Summa arbetade timmar dividerat med
normal arsarbetstid.

P/E-tal

Barskurs vid periodens slut, i forhallande till
resultat efter skatt per genomsnittligt antal
aktier for den senaste rullande tolvmanaders-
perioden.

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

Rantabilitet pa eget kapital

Resultat efter skatt for rullande tolvmanaders
resultat i férhallande till genomsnittligt eget
kapital. Se sid 65.

Rantabilitet pa totalt kapital

Resultat fore skatt med aterlaggning av rante-
kostnader och fortidslosta derivat for senaste
rullande tolvmanadersperiod i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning. Se sid 65.

Rantetackningsgrad

Resultat fore vardeférandringar och ned-
skrivningar med aterlaggning av finansnettot
och fortidsldsta rantederivat for senaste
rullande tolvmanadersperiod i forhallande till
finansnettot och fortidsldsta rantederivat for
senaste rullande tolvmanadersperiod.

Samhalisfastighet

Fastighet som brukas till vervagande del av
skattefinansierad verksamhet och &r specifikt
anpassad for samhallsservice.

Snittranta

Periodens rantekostnader inklusive resultat
av periodens realiserade swapavtal i relation
till rantebarande skulder.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning
vid periodens utgang.

Substansvarde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatte-
skuld.

Substansvarde per aktie
Koncernens substansvéarde i relation till antal
utestaende aktier vid periodens slut.

Uthyrningsgrad - yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Resultat av intakter av periodens forséljning
av forvaltningsfastigheter efter avdrag for
omkostnader och fastigheternas bedomda
marknadsvarde samt resultat av forandring
av bedomt marknadsvarde for forvaltnings-
fastigheter jamfért med narmast féregdende
rapportperiod. Se sid 64.

Virdefordndring Nyproduktion: Vardetill-
vaxten redovisas successivt under fastighetens
byggnation till dess att fastigheten tas i drift
forsta aret. Som vardeforandring nyproduk-
tion redovisas skillnaden mellan kostnaden for
byggnationen av ny hyresratt och det varde
den har vid fardigstallandet.

Véardeférandring Ovriga: Avser véardeférand-
ringar for forvaltningsfastigheter som varit i
drift ett kalenderar eller langre.

Aterkopsgrad
Andel kontrakt som forlangs i relation till
andel uppsagningsbara kontrakt.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information:
www.wallenstam.se/ordlista

Operationellt nyckeltal, anses inte vara
alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
Se sid 64.



KALENDARIUM

Arsstamma 28 april 2020
Delarsrapport | 28 april 2020
Delarsrapport Il 17 juli 2020
Delarsrapport Ill 22 oktober 2020

Pa wallenstam.se finns samlad information om
Wallenstams verksamhet, ekonomisk rapportering
samt pressmeddelanden.

Wallenstam AB (publ) org.nr. 556072-1523
info@wallenstam.se www.wallenstam.se
Telefon 031-20 00 00

Goteborg:
401 84 Gateborg
Besoksadress Kungsportsavenyen 2

Stockholm:
Box 19531, 104 32 Stockholm
Besoksadress Birger Jarlsgatan 64
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