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Wallenstam bygger, képer, utvecklar och forvaltar fastigheter och omraden utifran manniskors och samhallets behov, samt utifran
6nskemal och krav fran kunder. Genom byggnation, utveckling, féradling och forvaltning med hég service och langsiktig hallbarhet
skapar vi vardetillvaxt. Resultatet aterinvesteras och anvands for att utveckla verksamheten vidare. Aktieagarna far del av varde-
tillvaxten genom denna aterinvestering samt genom utdelning.

FORDELNING AV WALLENSTAMS
FASTIGHETSYTA
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fran 53 egna vindkraftverk.
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Vd har ordet

allenstam star sig starkt med god likvidi-

tet och hog efterfragan pa var produkt,

dven i dessa oroliga tider. 2023 startade

med hog inflation och en Riksbank som

hojde styrrantan, ndgot som paverkat
bdde oss och hela fastighetsbranschen under aret. Under
den senare delen av dret sdg vi inflationen falla tillbaka
mot de nivier som Riksbanken har som mél. Inflations-
nedgangen har sin forklaring i att man faktiskt lyckats
ddmpa tillvixten och konsumtionen i ekonomin, vilket
givetvis ocksa har en baksida. Privatpersoner har haft
reallonesinkningar under ett par ars tid och det finns en
hel del foretag som har det tufft. Rdntan ar fortsatt forhdl-
landevis hog, och forhoppningen ar att rintan sjunker
under 2024.

Stor efterfragan pa bostader

Ien sddan omvirld dr jag vildigt glad att ha fastigheter i
lagen som dr eftertraktade! Vara bostader finns i attrak-
tiva omraden. Efterfrdgan ir stor, dver 280 ooo personer
—alltsd mer dn 2,5 % av Sveriges befolkning — har anmalt
intresse for vara lagenheter. Det dr en indikation pa att

vi har attraktiva bostider, men ocks3 att behovet av fler
bostdder pd marknaden ar mycket, mycket stort.

Ho6g aterkopsgrad speglar néjda kunder

Det mirks att vira kommersiella lokaler, som i huvudsak
finns i Goteborg CBD, dr attraktiva, dd vi under hosten
gjort ett flertal uthyrningar till stabila kunder. Uthyrnings-
graden for kommersiella lokaler i Goteborg dar nu 95 %.
Jag kan dven konstatera att vara kunder trivs hos oss. Ater-
kopsgraden ar 9o %, vilket innebar att nio av tio hyresgis-
ter vdljer att stanna kvar som kund till oss nir kontraktet
l6per ut. Det dr oerhort gladjande!

Tro pa fler transaktioner 2024

P4 fastighetsmarknaden har det skett fa transaktioner
under 2023. Vi har lyckats gora ett par, dessutom ocksa
avriknat tidigare gjorda 6verenskommelser. Nir nu rantan
stabiliseras dr min tro att transaktionerna pa fastighets-
marknaden kommer att 6ka ndgot med tiden. Wallenstam
har finansiella muskler att bade férvarva och silja, och
forhoppningsvis kunna ta tillvara de mojligheter som ges.
Mot bakgrund av detta tar Erik Klang, affdrsstrateg, plats
i var koncernledning.
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Ranta och elpris paverkar férvaltningsresultatet
Forvaltningsresultatet har gatt ner under aret, och detta
beror i forsta hand pa att var rintekostnad har stigit, men
ocksa pa att elkostnaderna i var drift radikalt har gatt upp.
De hogre elkostnaderna motverkas dock av att vi produ-
cerar var egen el, vilket betyder att for koncernen blir det
kostnadsneutralt men det slar negativt i fastighetsforvalt-
ningen. For 2024 bedomer vi att bade elpriset och rintan
kommer att sjunka.

Finansiellt starka

Wallenstam dr finansiellt starka med en soliditet pa 46 %.
Vihar hela 98 % av finansieringen i form av banklan hos
svenska banker och Europeiska Investeringsbanken och
nirmare 60 % av vdra lan dr rintesdkrade med hjilp av
rantederivat. Under kvartalet har vi dessutom forliangt vira
riantederivat for att 6ka rantebindningstiden och pa sd satt
ytterligare starka vdr finansiella position.

Hopp om nya projektstarter

Vir produktion av nya hyresratter har tyvarr minskat i
takt med den 6kade oron i omvirlden. Under dret har vi
anpassat var organisation for var nyproduktionsverksam-
het s att den matchar nedgéngen i antal projektstarter.

Vi ser nu att byggkostnadsokningen har stagnerat och det
gOr att vi dterigen tittar pd att starta nya byggprojekt. Jag
hoppas kunna dterkomma med konkreta byggstarter inom
kort, och det kdnns bade hoppfullt och glddjande, sdrskilt
med tanke pé det skriande bostadsbehovet i vira ldgen.

Hallbarhetsarbete som ger resultat

Det finns manga utmaningar nir det giller var nyproduk-
tion i fraga om kostnader, men det dr ocksa en utmaning
att bygga pa ett sa hallbart sdtt som mojligt. Vara klimat-
mal dr godkdnda av Science Based Targets initiative i linje

Vara bostader finns i attraktiva
omraden. Efterfragan ar stor, 6ver
280 000 personer - alltsa mer an
2,5 % av Sveriges befolkning - har
anmalt intresse for vara lagenheter.



med Parisavtalet och innebir att vi ska minska vira CO2-

utsldpp i verksamheten. Ett av mdlen, Scope 3, ror specifikt
COz-utsldppen fran var byggverksamhet, som vi ska
minska med 55 % till 2030. Hir ser vi redan goda resultat:
en minskning med 19 % jamfort med basdret 2019!

Under 2023 har vi dven arbetat med att forbereda oss
infor kommande redovisningskrav enligt CSRD (Cor-
porate Sustainability Reporting Directive). Baide CSRD
och EU:s taxonomiforordning blir obligatoriska for oss
for rakenskapsaret 2025. Vi har valt att sedan forra aret
frivilligt redovisa hur stor andel av véra tillgdngar som
definieras som héllbara enligt EU-taxonomin. Hir kan jag
med glddje konstatera en forbéttring: 42 % av var omsatt-
ning ar forenlig med EU-taxonomin, jimfoért med 37 %
foregdende ar.

Vi har ocksa arbetat med att tydliggora vart sociala hill-
barhetsarbete. Wallenstam har en lang tradition, faktiskt
anda sedan min pappa startade bolaget 1944, av att vara
engagerade i samhdllet och ta ett socialt ansvar, dven om
insatserna inte alltid varit lika strukturerade som under de
senare dren. Vi samarbetar med en rad organisationer som
arbetar mot utanforskap och vi verkar pa olika sitt for att

skapa okad trivsel och trygghet
for vara hyresgaster som bor
och arbetar i vdra fastigheter.
Den troligtvis viktigaste sociala
insatsen vi gor ar att tillfora nya
hem - att ha en bostad ar grund-
liggande i en manniskas liv. For
mig ar det fa saker som kanns sa
bra som att se vira bostadspro-
jekt vixa fram och fyllas av nya
hyresgaster!

Wallenstam har sedan
tidigare signerat UN Global
Compact, vilket innebar att vi
stodjer och arbetar utifrin de
tio principerna kring manskliga
rittigheter, arbetsvillkor, forsik-
tighetsprincipen, antikorruption
och ansvarstagande gillande
miljofragor.

Ser fram emot spannande 2024

Trots ovanligt tuffa utmaningar
under 2023 har Wallenstams verksamhet fungerat vil,
tack vare engagerade och uthélliga medarbetare och att vi
ihiardigt arbetat utifran vara ldngsiktiga strategier. Vara
fastigheter finns i attraktiva ldgen och vi har en diversifie-
rad fastighetsportfolj med bade lokaler och bostidder. Var
finansiering bestar huvudsakligen av bankldn och vi har
avstatt rating vilket ger oss flexibilitet. Vi fokuserar pa
kontrollerad tillvixt — att vaxa och skapa varde utan att
riskera bolagets soliditet.

Jag dr oerhort stolt 6ver det som vi under dret dstadkom-
mit tillsammans inom hela organisationen. Wallenstam
har fantastiska fastigheter och ett stabilt finansiellt lage,
och jag ser fram emot ett spannande, utmanande och for-
hoppningsvis ljusare 202.4!

Hans Wallenstam, vd
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Ordforande har ordet

et blir inte alltid som man har tankt sig, ibland

blir det battre. Denna mening sammanfattar

ganska vil hur den ekonomiska utvecklingen

blev under 2023. Med all ritt var den svenska

konsumenten negativ i den ekonomiska mot-
vinden under det gdngna ret och forvisso sag vi en svagt
negativ BNP-utveckling i Sverige for 2023 men det far
betraktas som en mild lagkonjunktur eller det ekonomer
brukar kalla en mjuklandning av ekonomin.

2023 kan dven betraktas som ett ar da vi samtidigt
hade ldg- och hogkonjunktur. For samtidigt som vi kon-
sumenter hade det kimpigt, gick stora delar av verkstads-
industrin pa hégvarv tack vare vilfyllda orderbocker som
skulle betas av. Detta har i hogsta grad varit markbart
bland verkstadsbolagen i Goteborgsregionen och det har
varit en positiv bidragsfaktor till sysselsattningen i regio-
nen. Vi ser nu tecken pé en typ av normalisering av den
ekonomiska utvecklingen efter ett decennium av ekono-
miska excesser.

Styrelsens arbete under aret

2023 blev forsta dret med Wallenstams nya affarsplan och
ilinje med var forvintansbild blev det f4 byggstarter under
aret. Bygginflationen som varit ett gissel for byggstarterna
har dntligen kommit ner till humana nivéaer. Nu ser vi fram
emot en ldgre och mer stabil rianteniva och dd bor vara
byggstarter komma igdng igen. Successivt under hosten
kom alla de signaler som centralbankscheferna vill se. In-
flationen f6ll tillbaka, inflationsférviantningar kom allmint
ner i samhillet samtidigt som den svenska kronan bérjade
starkas och genast borjade rantemarknaden spekulera i
rantesinkningar. En av vira viktigaste parametrar for att
nd vart substansmal om roo kronor per aktie ar 2030 ir
att vi ar aktiva inom var bostadsproduktion och om vi har
en ranteutveckling som ar med oss kan vi hoppas pé ett
antal byggstarter under 2024.

Under de senaste drens energipristurbulens har vi fatt
skorda frukterna av att vara sjalvforsorjande pa el tack
vare vara 53 vindkraftverk. Styrelsen fick under aret
en gedigen genomgang av hela var vindkraftsaffar och
vi kdnner oss bade trygga med och 6vertygade om att
Wallenstam fortsatt ska producera egen el med samma
ambitionsmal som tidigare.
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Att arbeta i Wallenstams styrelse dr bade roligt och sti-
mulerande och jag ser alltid fram emot varje styrelsemote.
Extra inspirerande ar det da styrelsen far mojlighet att
gora projektbesok, antingen pd vdra pigdende byggnatio-
ner eller i nagot befintligt hus. Under 2023 valde styrelsen
att tervinda till Wallenstams stora projekt i Kalleback.
Senast styrelsen var dir, var for tre r sedan och nu dr
omradet verkligen etablerat med flertalet vackra byggnader
uppforda med hog Wallenstamstandard. Vid varje lagen-
het vi sdg fick jag samma kansla; vilken fantastisk boen-
demiljo. Jag kan rekommendera en promenad i omrédet
for att ta del av savil vacker arkitektur som inspirerande
verksambheter.

Vid varens arsstimma valdes Rebecka Wallenstam in
som ordinarie styrelseledamot vilket har bidragit positivt
till styrelsens arbete. Da Rebecka tidigare varit adjungerad
styrelseledamot och kdnner bolaget val, var hennes start-
stracka obefintlig in i styrelsearbetet.

Volatil aktiemarknad men var starka balansrakning
skapar mojligheter
I samband med att vi publicerade var Q3-rapport i slutet av
oktober beslutade styrelsen att aterigen starta ett aktie-
aterkopsprogram. Var aktie varderades till cirka 37 kronor
vid den tidpunkten och styrelsen ansdg att aterkop skapade
aktiedgarvirde med de forutsdttningar som vi dd hade. Vid
arsskiftet hade Wallenstamaktien stigit med nistan 50 %
sedan slutet av oktober.

Wallenstams balansriakning ar stark vilket bidrar till att
vi kan genomfora affarer och starta nya byggprojekt savil
som gora aktiedterkop. I samband med lanseringen av Wal-

Jag ser manga anledningar att tro att
den senaste tidens resultatutveckling
for Wallenstam - som for ovrigt firar

80 ar under 2024 - blir ett litet hack i

kurvan nar viom nagra ar ser tillbaka
pa den har perioden.



lenstams nya affirsplan for 2030 antogs dven en uppdate- ar pa vag att reda ut dven den hir turbulenta tiden ar hart

rad utdelningspolicy som innebar att bolagets utdelning och langsiktigt arbete och att Wallenstam i grunden dr
berdknas vara cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet. ett synnerligen valskott bolag som leds av var fantastiske
I'linje med vér utdelningspolicy foreslar darfor styrelsenen  vd, Hans Wallenstam. 8o-aringen Wallenstam AB star
utdelning pa 50 Ore per aktie for 2023. starkare dn ndgonsin.

En 80-arings perspektiv

Visst har det varit bide kimpigt och utmanande for oss ~

som bolag under de senaste tvd d4ren men jag ser manga

anledningar att tro att den senaste tidens resultatutveck- /%Q/ 237 O@/\
ling for Wallenstam — som for 6vrigt firar 8o ar under

2024 — blir ett litet hack i kurvan nir vi om nagra ar ser
tillbaka pa den har perioden. Huvudanledningen till att vi Lars-Ake Bokenberger, ordférande
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Styrelse

VICE ORDFORANDE
Karin Mattsson

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

Styrelseledamot sedan 2016.

Tidigare erfarenhet bl.a. som ordférande i Riksidrottsforbundet
samt stallforetradande medlemschef m.m. for Lantbrukarnas
Riksférbund.

Andra uppdrag, bl.a. styrelseordforande i Lansforsakringar
Jamtland, Svenska Skidférbundet, Frosé Hastgard AB samt Prins
Carl Philips och Prinsessan Sofias Stiftelse. Styrelseledamot i
Lansforsakringar AB, WCR 2019 Jamtland Harjedalen AB, Astrid
Lindgrens Varld AB, Svenska Hockeyligan AB och Skogsagarna
Mellanskog Ekonomisk Férening.

Aktieinnehav i Wallenstam: 19 000 B-aktier*.
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LEDAMOT
Rebecka Wallenstam

Fodd 1991, Ekonom.

Styrelseledamot sedan 2023.

Tidigare erfarenhet bl.a. som styrelseleda-
mot i Convendum Corporation AB och som
koncerncontroller inom Wallenstam.

Andra uppdrag, bl.a. uthyrningschef bostad
Goteborg (Wallenstam).

Aktieinnehav i Wallenstam:

2 323 337 B-aktier* och

40 000 syntetiska optioner.

* Inklusive familjemedlemmar.
Uppgifterna avser férhallandet vid arsskiftet.



ORDFORANDE
Lars-Ake Bokenberger

Fédd 1968, Civilekonom.
Styrelseledamot sedan 2020.

Tidigare erfarenhet bl.a. svensk
aktiechef pa AMF samt aktieanalytiker
och analyschef pa Alfred Berg Fondkom-
mission.

Andra uppdrag, bl. a. styrelseord-
forande i Mattssons Fastighetsutveckling
AB samt vice ordforande i Convendum
Corporation AB. Styrelseledamot i Ferro-
amp AB, Mertzig Asset Management AB
samt Colive AB.

Aktieinnehav i Wallenstam:

30 000 B-aktier.

LEDAMOT
Mikael Soderlund

Fodd 1965, Fil. kand. i statsvetenskap.
Styrelseledamot sedan 2020.
Tidigare erfarenhet bl.a. som partner
i konsultbolaget Kreab samt fortroende-
uppdrag inom Moderaterna och som
borgarrad i Stockholms stad.

Andra uppdrag, bl.a. grundare och vd
for Sthim Urban Advisors. Ledamot i
stiftelsen Svenska Dagbladet.
Aktieinnehav i Wallenstam:

1 000 B-aktier.

LEDAMOT
Agneta Wallenstam

Fodd 1952, utbildning inom teologi,
etnologi, arkeologi och socialantropologi.
Master i kulturantropologi. Ordinerades
till pastor 1987. Styrelseledamot sedan
2010.

Tidigare erfarenhet fran arbete som
pastor och forsamlingsforestandare i olika
forsamlingar sedan 1987.

Andra uppdrag, bl.a. pastor i Equmenia-
kyrkan och styrelseordférande i Betle-
hemskyrkans forsamling. Styrelseledamot
i Goteborgs Raddningsmission samt Ulla
och Lennart Wallenstamstiftelsen. Driver
Kolboryd gard sedan 2003.
Aktieinnehav i Wallenstam:

23 368 000 B-aktier.
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Koncernledning

KOMMUNIKATIONSDIREKTOR
Elisabeth Vansvik

Fodd 1970, anstallningsar 2002.
Utbildning: Fil. mag. media- och
kommunikationsvetenskap.

Tidigare ledande befattningar inom
Wallenstam: Kommunikationschef,
Kommunikations- och HR-direktor.
Externa uppdrag: Styrelseledamot i
Barn i Nod.

Aktieinnehav i Wallenstam:

53 000 B-aktier och

100 000 syntetiska optioner.
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VVD WALLENSTAM AB,
REGIONCHEF STOCKHOLM
OCH UPPSALA

Mathias Aronsson

Fodd 1972, anstallningsar 1996.
Tidigare ledande befattningar inom
Wallenstam: Vd Wallenstam Stockholm
AB, Regionchef Stockholm Wallenstam
Bostad AB, vd Wallenstam Bostad AB.
Aktieinnehav i Wallenstam:

446 700 B-aktier och

100 000 syntetiska optioner.

VVD WALLENSTAM AB,
REGIONCHEF GOTEBORG

Marina Fritsche

Fodd 1967, anstéllningsar 2005

och 2010.

Utbildning: Civilingenjér, Vag- och
vattenbyggnad.

Tidigare ledande befattningar inom
Wallenstam: Teknisk chef Foretag
Goteborg, Affarsomradeschef Bostad
Region Goteborg.

Externa uppdrag: Styrelseledamot i
Fastighetsagarna Goteborg forsta
regionen, Itsumo AB samt Fastigo.
Aktieinnehav i Wallenstam:

181 578 B-aktier** och

100 000 syntetiska optioner.



VD WALLENSTAM AB
Hans Wallenstam

Fodd 1961, anstéaliningsar 1986.
Utbildning: Civilekonom.
Tidigare ledande befattningar inom
Wallenstam: Finansdirektor,

vd Wallenstam i Géteborg AB.
Externa uppdrag: Ledamot i Ulla
och Lennart Wallenstamstiftelsen.
Aktieinnehav i Wallenstam:

69 000 000 A-aktier,

98 799 600 B-aktier** och

100 000 syntetiska optioner.

CFO OCH IR-ANSVARIG
Susann Linde

Fodd 1979, anstallningsar 2001.
Utbildning: Civilekonom.
Tidigare ledande befattningar
inom Wallenstam: Koncern-
controller.

Aktieinnehav i Wallenstam:
317 500 B-aktier* och

100 000 syntetiska optioner.

REVISOR

Mathias Arvidsson, Fédd 1975,
Auktoriserad revisor, KPMG AB.
Utsedd till huvudansvarig revisor 2023.
Ovriga uppdrag, bl.a. IKEA of Sweden,
Fagerhult Group, Christian Berner,

MQ Marget och Nelly.

* Inklusive familjemedlemmar.

** Inklusive aktier agda via bolag och
familjemedlemmar.

Uppgifterna avser férhallandet vid
arsskiftet.
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Wallenstamaktien

Wallenstams B-aktie har varit noterad sedan 1984 och finns pa Large Caplistan
pa Nasdag Stockholm. Pa bokslutsdagen hade bolaget 20 157 aktieagare (20 243).

et totala antalet aktier uppgar till 660 ooo 0oo,
varav 69 ooo ooo A-aktier (tio roster per aktie)
och 591 000 ooo B-aktier (en rost per aktie).

Aterkop

Ienlighet med arsstimmans beslut har Wallenstam mojlig-
het att forvirva egna B-aktier upp till 1o % av samtliga
aktier i bolaget. Under 2023 dterkdptes 2 0oo ooo aktier.
Totalt antal dterkopta aktier uppgar pa bokslutsdagen till
3 000 000, kopta till en genomsnittskurs om 43,28 kr per
aktie inklusive courtage.

Handel och omsattning
Arets hogsta betalkurs pa Nasdaq Stockholm uppgick
till 55,25 kr och den lagsta till 34,00 kr. Vid arets slut var
aktiekursen 54,70 kr (43,90), vilket innebdr en 6kning med
24,6 % under 2023. Det kan jamforas med index for OMX
Stockholm Real Estate PI som 6kade med 17,0 % och
OMX Stockholm PI som 6kade med 15,5 % under samma
period.

Aktien har en standardavvikelse pd 5,2 for 2023.
Betavirdet dr 1,00 i forhallande till indexet OMXC All
PI. Utover Nasdaq Stockholm, dar cirka 35 % av omsitt-
ningen av aktien skedde 2023, handlades aktien dven via
exempelvis CBOE Global Markets och LSE Group (Killa:
Holdings).

KURSUTVECKLING 2000-2023
Kr/aktie

AKTIEDATA

2023 2022
Borsvarde, Mkr 36 102 28974
Resultat efter skatt per aktie, kr -0,7 1,7
Eget kapital per aktie, kr 46,40 47,70
Substansvarde per aktie, kr 56,20 57,40
Borskurs, kr 54,70 43,90
Utdelning, kr 0,50* 0,60
Direktavkastning, % 09 1,4
Totalavkastning, % 26,0 Neg.**
Omsattning pa Nasdag, miljoner antal Wallenstamaktier 163,1 188,3
Omsattning per handelsdag i snitt, antal Wallenstamaktier 649992 744 291
Omsattning pa Nasdag, Wallenstamaktier, Mkr 6 858 9416
Omséttning per handelsdag i snitt, Wallenstamaktier, Mkr 27,3 37,2

* Foreslagen utdelning fér verksamhetsar 2023.
** Negativ totalavkastning till foljd av aktiens vardenedgang.

Utdelning till aktieagarna

Enligt Wallenstams utdelningspolicy ska bedomning av
utdelningens storlek ta hdnsyn till koncernens investerings-
behov, konsolideringsbehov och ekonomiska stéllning i 6v-
rigt samt att koncernens framtida utveckling ska ske med
bibehéllen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfri-
het. Utdelningen baseras pa forvaltningsresultatet, vilket
genereras av verksamheten. Utdelningen beriknas 6ver tid
uppga till cirka en tredjedel av forvaltningsresultatet.
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For rakenskapsaret 2023 foresldr styrelsen en utdelning
om o,50 kr per aktie (0,60), uppdelat pa tva utbetalnings-
tillfillen om vardera o,25 kr per aktie. Den foreslagna
utdelningen berdknas uppga till totalt 328,5 Mkr, baserat
pd antalet utestdende aktier per den 8 februari 2024.

Substansvarde

Substansvirdet pa bokslutsdagen uppgick till 36 930 Mkr
(37 825), motsvarande 56,20 kr/aktie. Substansvirdet
beskriver koncernens skapade samlade virde och inne-
fattar eget kapital och uppskjuten skatteskuld hanforlig
till forvaltningsfastigheter till f6ljd av skillnader mellan

redovisade virden och skattemissiga virden pa koncernens
fastigheter. Mélet for affiarsplan 2030 ir att substansvirdet

ska uppga till 100 kr/aktie.

Information till marknaden

Finansiell information limnas i férsta hand i deldrsrap-
porter, bokslutskommuniké och arsredovisning, samt via
pressmeddelanden. I samband med varje delarsrapport
kommenteras resultatet i en film samt i en telefonkonfe-

Kallebacks Terrasser,
Gateborg.

GENOMSNITTLIG OMSATTNING
PER HANDELSDAG, NASDAQ

Mkr

45
40
35
30
25
20

19 20 21 22 23

Under 2023 skedde cirka 35 % av den totala handeln med
Wallenstamaktier pa Nasdaq.

rens. Presentationer sker dels i samband med delarsrappor-
ter, dels vid besok frén investerare och analytiker samt vid

investerartriffar i Sverige och i utlandet. P4 wallenstam.se

finns informationen om bolaget samlad.
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AKTIEAGARINNEHAV 2023-12-31

Agare A-aktier B-aktier Kapital, % Réster, %
Hans Wallenstam med familj och bolag 69 000 000 98 799 600 25,42 61,72
AMF - Forsakring och fonder 85 115 201 12,90 6,66
Henric och Ulrika Wiman 23955 504 3,63 1,87
Agneta Wallenstam 23 368 000 3,54 1,83
Anna-Carin B Wallenstam och Anders Berntsson 21529 200 3,26 1,68
David Wallenstam 17 040 276 2,58 1,33
Christian Wallenstam 16 000 000 2,42 1,25
Monica och Jonas Brandstrom 13 468 604 2,04 1,05
Swedbank Robur Fonder 12886 972 1,95 1,01
Bengt Norman 12 440 000 1,88 0,97
Cvriga agare 263 396 643 39,93 20,63
Totalt antal aktier 69 000 000 588 000 000

Aterkopta egna aktier* 3000 000 0,45

Totalt registrerade aktier 660 000 000 100,00 100,00
Summa utestaende aktier 657 000 000

Andelen institutionellt &gande uppgar till cirka 21 % av kapitalet och cirka 11 % av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 8 % av kapitalet och cirka 4 % av résterna.
* Aterkopta egna aktier saknar rostratt.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Forandring av

Kalla: Euroclear Sweden AB

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 1 000:1 2000 000 2000 000 1
1984 Nyemission 1:2 till 32 kr 1000 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 8000 000 10
1995 Nyemission apport till 43 kr 109 302 320 189 302 320 18930 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 13 800 000 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
2022 Split 2:1 165 000 000 660 000 000 0,25

AGARKATEGORIER INNEHAV

Utlandsagande, 8 %

Ovriga svenska
juridiska personer,
29 %

Finansiella foretag, 20 %

Svenska fysiska
personer, 43 %

Utlandsagandet uppgar till 8 % férdelat pa
65 % i USA och 35 % i Europa exkl. Sverige.

12 WALLENSTAMAKTIEN

FORDELNING AV AKTIER 2023-12-31

Antal aktieagare Aktiedgare, %

Antal aktier Aktier, %

1-500 12948 64,2 1556 917 0.2
501-1 000 1908 95 1472018 0,2
1001-5 000 2907 14,4 6954 146 1,1
5001-10 000 842 4,2 6 127 440 09
10001-15 000 380 19 4745 669 0,7
15001-20 000 222 11 3966773 0,6
20001~ 950 4,7 635177037 96,3
Summa 20157 100,0 660000000 100,0

Kalla: Euroclear Sweden AB
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Finansiering

Wallenstam efterstravar balans mellan en acceptabel riskniva och god avkastning pa eget kapital.

Wallenstams langsiktiga upplaningsstrategi ar att vara finansierade framst via bank.

ardet pa koncernens tillgangar uppgick den 31

december 2023 till 66 841 Mkr (67 049) och fi-

nansieras dels genom eget kapital om 30 500 Mkr

(31 432), dels genom skulder om 36 341 (35 617).
Vid drsskiftet uppgick Wallenstams soliditet, som i affars-
plan 2030 inte ska understiga 35 %, till 46 % (47).

Finanspolicy

Den finansiella verksamheten bedrivs i enlighet med

var finanspolicy, som syftar till att begransa bolagets
finansiella risker vilka i huvudsak utgors av likviditets-,
refinansierings- och ranterisk. Policyn faststalls av styrel-
sen och provas arligen.

Réantebarande skulder

De totala rintebarande skulderna uppgar till 29 075 Mkr
(28 283). Wallenstam har 98 % av sin finansiering i form
av traditionella [&n hos svenska banker och Europeiska
Investeringsbanken (EIB). Resterande andel bestar av
foretagscertifikat om 373 Mkr och obligationsldn om
334 Mkr. Wallenstams obligationer dr grona och ryms
inom ramen for det grona MTN-programmet (Medium
Term Notes) som har en total ldneram om 3 Mdr. Obliga-
tionerna, som forfaller i april 2024, dr noterade pa Nasdaq
Stockholms héllbara obligationsmarknad. Gron finansie-

ring uppgar totalt till 10 828 Mkr, motsvarande 37 %

Finansieringen av laneportfoljen sikerstills huvudsakli-
gen med pantbrev i fastigheter. Obligationsldnen, fore-
tagscertifikaten samt ldnet hos EIB idr inte sakerstillda.
Foretagscertifikatprogrammet har bakomliggande lane-
l6ften i form av checkrikningskrediter. For lanet hos EIB
finns utstdllda kovenanter for att kunna bibehalla lanet
som icke sakerstillt. Uppfylls inte kovenanterna ska lanet
sikerstillas, se vidare sid. 68.

Rénte- och kapitalbindning

En av de enskilt storsta kostnadsposterna dr rintekostna-
der, som framfor allt paverkas av forandringar i mark-
nadsrdntorna samt av férandrade villkor pa kreditmark-
naden. Wallenstam efterstrivar en fordelning mellan olika
langivare.

Ett flexibelt och kostnadseffektivt sitt att forldnga lan
med kort rdntebindning dr rantederivat. Ur ett kassaflo-
desperspektiv ar utfallet 6ver tid i princip detsamma som
att uppta ett lan med fast rinta. Rantederivat ska mark-
nadsvirderas och om det 6verenskomna priset avviker
frdn marknadsrantan uppstar ett teoretiskt dver- eller
undervirde i resultatrakningen. Orealiserade virdeforand-
ringar for rantederivat dr inte kassaflodespaverkande och
nér ett derivatkontrakt forfaller har dess marknadsvirde
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upplosts i sin helhet och virdeférandringen over tid har
inte paverkat det egna kapitalet.

Volymen totalt utestiende riantederivat dir Wallenstam
betalar fast ranta uppgar till 16,0 Mdr (16,3), motsvarande
55 % av de totala lanen. Under dret har marknadsvardet
pd derivaten utvecklats negativt, diremot ar vardet pa
rantederivatportfoljen fortsatt positivt och uppgick vid
arsskiftet till 1 ooo Mkr (1 874).

2023 2022
Andel lan med lang kapitalbindning (>12 man), % 14 18
Andel Ian med Iang rantebindning (>12 man), % 57 59
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 40 44
Genomsnittlig ranta under aret, % 2,89 1,55
Genomsnittlig ranta per bokslutsdagen, % 3,24 2,21

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive tillgangliga check-
rakningskrediter uppgér till 1 285 Mkr (2 093), varav

378 Mkr dr reserverade for back up for emitterade utesta-
ende foretagscertifikat. Under dret har Wallenstam valt

att minska checkrikningskrediterna. Beviljade checkrik-
ningskrediter uppgar till 1 325 Mkr (1 912), ddr 9o Mkr (-)
har nyttjats pa bokslutsdagen.

Kallebacks Terrasser,
Goteborg.
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BINDNINGSTID MEDELRANTOR

2023-12-31 2022-12-31

Belopp, Snittranta, Belopp, Snittranta,
Ar Mkr % Mkr %
2023 11533 3,96*
2024 12575 6,06* ° -
2025 500 0,52 2000 0,72
2026 2000 0,78 2000 0,78
2027 2000 1,05 2000 1,05
2028 2000 1,16 2000 1,16
2029 2000 0,93 2000 0,93
2030 2000 0,95 2000 0,95
2031 2000 0,67 2000 0,67
2032 2000 1,31 2000 1,31
2033 2000 2,02 750 2,21
Summa 29075 3,24 28283 2,21

*Innefattar effekter av swapavtal.

FORFALLOSTRUKTUR RANTEDERIVAT
OCH FASTRANTELAN

Mkr
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SOLIDITET OCH EGET KAPITAL

Mkr %
32000 — 48
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22000 38
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0 32
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M Eget kapital Soliditet

FINANSIERING
Obligationer, 1 %

(100 % gront)
Certifikat, 1 %

Banklan, 98 %
(37 % gront)

Rantebarande skulder hos kreditinstitut uppgar till
29 075 Mkr (28 283). Belaningsgraden ar 46 % (45).



Wallenstams vindkraftverk
vid Gullmarn i Bohuslan.

Wallenstams hallbarhetsredovisning

Wallenstam vill bedriva ett ansvarsfullt foretagande och bidra till ett hallbart samhalle,

idag och for kommande generationer. Vi vill ta ett langsiktigt ansvar for den paverkan

var verksamhet har pa samhallet, manniskan, klimatet och miljon.

enom att vi bdde utvecklar och forvaltar vira
fastigheter kan vi ta ett langsiktigt ansvar. Vi
anser att ett integrerat hdllbarhetsarbete och
samhillsengagemang gar hand i hand med
langsiktig lonsamhet, darfor ar hillbarhet
en central del i hela var verksamhet. Héallbarhetsarbe-
tet skapar ytterligare kontroll, minskar risker samt ger
upphov till nya affirer och l6sningar. Dessutom bidrar
hallbarhetsarbetet till mer engagerade medarbetare, noj-
dare kunder och trygghet for investerare. For att klargora
vara ambitioner inom hallbarhet har vi valt att koppla
affirsplanen till vira nya klimatmal som ar godkidnda av
Science Based Targets initiative. Bdde klimatmadlen och
affarsplanen stracker sig till &r 2030.

Wallenstam har hallbarhetsrapporterat sedan 2006.
Sedan flera ar tillbaka har vi valt att prioritera fem
av FN:s Globala mal for héllbar utveckling avseende
ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. Hallbar-
hetsarbetet grundar sig i den visentlighetsanalys som
genomfordes ar 2018 med kalibrering 2021 och rappor-
teringen inspireras av GRI (Global Reporting Initiative)
Universal Standards 2021, se vidare sid. 107. Vi stodjer
UN Global Compact och arbetar utifrdn
de tio principerna avseende manskliga
rattigheter, arbetsritt, milj6 och anti-
korruption. Aktuell Communication on
Progress (CoP) for Wallenstam finns pa
UN Global Compact:s hemsida.

WALLENSTAMS HALLBARHETSREDOVISNING




Wallenstam har valt att frivilligt redovisa hur stor del
av tillgdngarna som definieras som héllbara enligt EU:s

taxonomiférordning, se vidare sid. 21. Under 2023 pabor-
jade vi aven arbetet med att forbereda oss for kommande
rapporteringskrav enligt CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive). Vi har under aret rapporterat vara
utslapp av vaxthusgaser och vér vattenforsorjning till CDP
(Carbon Disclosure Project).

Styrning av hallbarhetsarbetet

Hallbarhetsarbetet omfattar alla delar av organisationen
och ir en integrerad del av var verksamhet. Arbetet baseras
pa bolagets hdllbarhetspolicy och strategi samt pa de av
Science Based Target initiative godkdnda klimatmalen.
Wallenstams policys och riktlinjer uppdateras arligen och
antas av styrelse samt koncernledning. Hallbarhetschefen
rapporterar lopande uppdateringar och resultat till kon-
cernledning och styrelse. Var vd har det yttersta ansvaret
for hillbarhetsarbetet.

VASENTLIGA HALLBARHETSOMRADEN BASERAT PA INTRESSENTDIALOG

Vasentlighetsanalysen genomfordes 2018 med kalibrering 2021. Intressentdialoger genomférdes

med medarbetare, kreditgivare, storagare, styrelserepresentanter samt hyresgaster.
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Mycket viktig Avgorande

WALLENSTAMS PAVERKAN
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Kund
H Kundnojdhet

Stabil ekonomi

och antikorruption
A Ekonomi i balans
B Antikorruption

Sociala férhallanden Klimat och miljo

och personal | Vaxthusgaser

C Schyssta arbetsvillkor J  Energieffektivitet
Trygg och séker arbetsmiljo K Avfallshantering
Inkluderande foretagskultur L Hallbara

Mangfald och jamstalldhet byggnadsmaterial

D
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F
G Leverantorer



Klimat och miljo

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

4

™\ SCIENGE
BASED
TARGETS

ORIVING AMEITIDUS CORPORATE CLIMATE AGTION

Wallenstams klimatmal ar 2023-2030

Bygg- och fastighetssektorn star for en betydande del av den
totala koldioxidbelastningen i samhallet. Vi vill ta vart ansvar och
bidra till den gréna omstallningen, darfor har vi klimatmal som
ar vetenskapligt baserade och i linje med Parisavtalets mal om
att begransa den globala uppvarmningen till 1,5 grader Celsius.
Klimatmalen blev godkanda av det globala klimatsamarbetet
Science Based Targets initiative (SBTi) i slutet av 2022 och ar sa
kallade near-term targets.

De validerade klimatmalen innebéar att Wallenstam ska
minska sina utslapp med 50 % inom Scope 1 och 2 till och med
2030, med basar 2018. Scope 1 avser utslapp fran gas som

anvands till uppvarmning samt utslapp som uppstar vid kold-
medielackage i vara varmepumpar. Scope 2 avser utslapp fran
produktion av fjarrvarme, el och fjarrkyla. Var fastighetsel ar
koldioxidfri eftersom den produceras i vara egenagda vindkraft-
verk och solceller, darav redovisas inga utslapp for elenergin i
Scope 2 som market based (marknadsbaserad). Scope 1 och 2
redovisas i absoluta tal.

Utover de validerade klimatmalen inom Scope 1 och 2 har
Wallenstam &aven definierat ett frivilligt mal inom Scope 3, enligt
Science Based Targets initiatives metodik. Malet innebar att Wal-
lenstam ska mata och minska utslappen fran byggverksamheten
med 55 % till och med 2030, med 2019 som basar. Scope 3
redovisas som ett intensitetstal, baserat pa arets nybyggnation.

SCOPE 1
Direkta utslapp
Férbranning av branslen samt kéldmedielackage

SCOPE 2
Indirekta utslapp
Inkopt energi

SCOPE 3
Ovriga indirekta utslapp
Inkop av varor fér byggnation

ooo
ooo
ooo

i

Mal: -50 %
Basar: 695 ton CO_e
2023: 444 ton COe

Utfall: -36 %

Under aret har kylanlaggningar med kold-
medium ersatts i vara fastigheter, vilket
minskar risken for kdldmedielackage som
ger upphov till utslapp.

Mal: -50 %
Basar: 5 097 ton CO,e

2023: 3 888 ton COe*
Utfall: -24 %*

Mal: -55 %
Basar: 340 kg CO,e/BTA
2023: 277 kg CO,e/BTA

Utfall: -19 %

Vi mater och optimerar kontinuerligt drif-
ten av vara fastigheter for okad energief-
fektivitet, minskad energiforbrukning och
minskade utslapp. Energieffektiviserings-
projekten bestar bland annat av uppdate-
ringar av teknisk utrustning, fonsterbyte,
tillaggsisolering samt solcellsinstallationer.

*Da data for faktiska utslapp fran vissa fjarrvarme-
leverantorer avseende 2023 ej var tillganglig vid
uppréattande av denna redovisning, baseras redovis-
ningen till en mindre del pa utslappsdata for 2022.

For att effektivisera materialanvandandet i
var nyproduktion och begransa projektets
totala klimatpaverkan utfor vi klimatberak-
ningar. Baserat pa berakningarna gor vi
klimatsmarta materialval, som exempelvis
klimatforbattrad betong, samt minskar
materialmangden dar det ar mojligt. En
omfattande klimatfardplan har upprattats
som stod for verksamheten i arbetet med
att minska klimatpaverkan fran var nypro-
duktion.

WALLENSTAMS HALLBARHETSREDOVISNING 17



Fornybar energi

Genom att satsa pa fornybar energi fran solceller och vindkraft-
verk tar vi ett aktivt ansvar for var klimatpaverkan. Sedan 2013
har Wallenstam, som forsta fastighetsbolag i Sverige, varit sjalv-
forsorjande pa 100 % fornybar elenergi. Vara 53 vindkraftverk
ar belagna mellan Skane och Gastrikland och har en installerad
effekt om totalt 112 MW (112). Under aret har vindkraftverken
producerat totalt 292 GWh (338). Eftersom Wallenstam inte
ager nagot elnat distribueras den el som vi producerar till den
nordiska elmarknaden. Darifran képer vi sedan fornybar vind-
kraftsel till vara fastigheter. Vi har fortsatt arbetet med solcells-
installationer och vi har nu 11 760 (6 300) solcellspaneler i drift
med en installerad effekt om 4,1 MW (1,8). Solcellerna produce-
rade 1 930 MWh (1 006) under 2023.

Wallenstam staller sig bakom regeringsinitiativet Fardplan for
fossilfri konkurrenskraft — Uppvarmningsbranschen. Vi deltar i
forskning och utveckling inom stadsutveckling, byggnation och
forvaltning, och vi har ett innovationsrad pa Wallenstam som ar-
betar med att utveckla och skapa nya hallbara losningar. Dartill ar
vi delagare i Ferroamp, ett borsnoterat foretag som utvecklar nya
verktyg for energioptimering och lastbalansering i fastigheternas

elsystem, och vi anvander deras teknik i delar av var nyproduktion.

Miljocertifiering

Wallenstam ska miljocertifiera samtlig nyproduktion av bostader
enligt Miljobyggnad niva Silver. | slutet av 2023 har Wallenstam
certifierat totalt 18 fastigheter enligt Miljobyggnad niva Silver. Vi
arbetar aven med att certifiera befintligt bestand. | dagslaget har
en kommersiell fastighet certifierats enligt BREEAM In-Use och
tre kommersiella fastigheter har certifierats enligt Miljobyggnad
iDrift niva Guld.

Biologisk mangfald. Vi vill frimja den biologiska mangfalden. Under aret
har vi bland annat placerat insektshotell pa nagra fastigheter, samt skapat
blomstrande &ngsytor pa flera av vara innergardar, i nagra fall i ndrheten av
vara bikupor. Vi har dven placerat dod ved pa nagra gardar for att gynna den
biologiska mangfalden.
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Fokus pa resurseffektivitet och cirkulart
byggande

Genom att effektivisera resursanvandningen av energi, vatten
och byggmaterial kan vi minska var klimatpaverkan och &ven
minska vara kostnader. Under 2023 har vi borjat mata mang-
den och typen byggavfall i ombyggnadsprojekt, detta for att vi
ska kunna formulera relevanta mal, stélla krav och styra mot
forbattringar. Vi stravar efter att skapa flexibla, optimerade och
hallbara lokaler och 6ka andelen uthyrningar som inte kraver
omfattande renoveringar och lokalanpassningar. Det gor vi for
att minska resursanvandningen och var klimatpaverkan, och det
bidrar aven till en mer effektiv uthyrningsprocess. Dartill har vi
under aret borjat erbjuda vara kommersiella hyresgaster gréna
hyresavtal, som innebér att vi tillsammans med vara hyresgaster
ska verka for minskad miljo- och klimatpaverkan. Wallenstam
deltar aven i samarbetsinitiativet Handslaget for cirkulart byg-
gande i Goteborgs stad, dar vi tillsammans med andra aktorer i
branschen ska verka for att utveckla och etablera en marknad
for aterbruk.

Utover arbetet med att minska vart byggavfall fortsatter vi
aktivt gora insatser for att minska restavfallet fran vara fastig-
heter. Under aret har vi infort ett nytt och enhetligt skyltsystem i
samtliga miljorum i syfte att underlatta och forbattra avfallshan-
teringen. Vara textilkarl som vi i samarbete med Human Bridge
placerar ut vid vara fastigheter fortsatter vara ett framgangsrikt
initiativ. Sammanlagt har vi under aret samlat in 42,5 ton (41)
textilier.

Hallbara transporter

Vi vill erbjuda bade vara hyresgéaster och vara medarbetare
praktiska och klimatsmarta transportlosningar. Wallenstams
medarbetare uppmuntras till kollektivt resande och pa vara kon-
tor finns elcyklar samt bilpool med elbilar, vilket mojliggdr koldi-
oxidfria resor i tjanst. Dartill arbetar vi bade i var nyproduktion
och i vart befintliga bestand med att utveckla olika mobilitetslos-
ningar. Dessutom installerar vi laddplatser for elbilar i bade var
nyproduktion och i vissa befintliga fastigheter.

Wallenstams Kommersiella fastighet
pa Ostra Hamngatan i Géteborg
certifierades i borjan av 2023 enligt
Miljobyggnad iDrift niva Guld.



Socialt ansvar

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

5 JAMSTALLDHET
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Wallenstam arbetar for att vara en engagerad samhallsaktor. |
syfte att sammanfatta och beskriva alla de initiativ och insatser
som vi gor har ledningen antagit en strategi for Wallenstams
sociala hallbarhetsarbete. Vart sociala hallbarhetsarbete riktas
framst mot de geografiska omraden dar vi verkar och insatserna
kan delas in i fyra fokusomraden:
» Verka proaktivt mot utanférskap och bidra till jamlika
livschanser.
» Framja valbefinnande, trygghet och delaktighet
— foér manniskor som bor och arbetar i vara fastigheter
— for varamedarbetare
— for varaleverantorer och entreprencrer.
» Bidratill en positiv utveckling av samhallet genom stadsut-
veckling.
» Affarsetik och antikorruption.

Verka proaktivt mot utanforskap och bidra
till jamlika livschanser

Vi vill ta ett langsiktigt samhéllsansvar genom att skapa jamlika
stadsdelar och omraden dar alla kan kanna sig inkluderade. Vi
stodjer marginaliserade grupper och individer som befinner sig

i samhallets utkanter. Vi samarbetar med organisationer som
Mitt Liv och TalangAkademin, vilka arbetar for minskat utan-
forskap och hjalper manniskor komma in pa arbetsmarknaden.
Darutover vill vi framja en aktiv fritid for barn och unga i det
lokala samhallet dar vi verkar, till exempel genom att tillhanda-
halla lokaler for foreningar, skapa métesplatser och stédja olika
typer av aktiviteter. Nagra av vara samarbetspartners ar Project

Gavor. Samarbete och stéd sker framst genom sponsring samt icke-
kommersiella samarbeten, det vill séga gavor. Arligen skanker Wallenstam
1 % av forvaltningsresultatet till dessa icke-kommersiella samarbeten.

Playground, Stadsmissionen, Raddningsmissionen, Majornas
samverkansforening, stiftelsen Laxhjalpen, Maskrosbarn, BRIS
samt olika idrottsforeningar for barn och unga.

Vi arbetar for att alla medarbetare inom Wallenstam ska ha
likvardiga forutsattningar vid rekryteringar, utveckling och I6ne-
sattning, och vi stravar efter en organisation dar forebyggande
atgarder gors kopplat till samtliga diskrimineringsgrunder.

Framja valbefinnande, trygghet och
delaktighet

Vivill framja valbefinnande, trygghet och delaktighet fér mann-
iskor som bor och arbetar i vara fastigheter, for vara medar-
betare samt for vara leverantorer och entreprenérer. Vi verkar
for en 6kad trygghet och trivsel for vara hyresgaster som bor
och arbetar i vara fastigheter, och for de som besoker vara
fastigheter, bade dag- och kvallstid. Vi vill bidra till den enskilda
manniskans halsa och valbefinnande, med syfte att skapa en god
livskvalitet. Det gor vi bland annat genom att skapa och utveckla
god inomhusmiljo samt inbjudande utemiljoer med gronska och
plats for rekreation.

Trygghet ar ett fokusomrade for oss pa Wallenstam och vi
arbetar systematiskt med var handlingsplan Trygga fastigheter.
Har gor vi en rad insatser i saval tidiga skeden nar vi utformar
fastigheten, som i den I6pande férvaltningen av vara bostadshus
och kommersiella lokaler. Ibland kravs det aven punktinsatser
for att bidra till 6kad trygghet och sakerhet. Nagra exempel pa
insatser som vi gor ar trygghetsinventeringar, enkatundersok-
ningar via AktivBo samt strukturerad samverkan och dialog med
hyresgaster, narpolis, sociala myndigheter, kommun, samarbets-
partners och andra fastighetsagare. Vi har ocksa tagit fram en
modell, inspirerad av Huskurages metod, som vi arbetar aktivt
med for att forhindra vald i nara relationer i vara bostadshus.

Ytterligare ett exempel ar Wallenstams mobilapp dar vara
hyresgaster har mgjlighet att kommunicera med oss och med sina
grannar, vilket fréamjar kanslan av trygghet och gemenskap. Nagra
av vara samarbeten och samverkansprojekt som verkar for val-
befinnande, trygghet och delaktighet ar Tryggare Sverige, Purple
Flag, Idrott utan granser och andra idrottsféreningar i de omraden
vi verkar.

Bidra till en positiv utveckling av samhallet
genom stadsutveckling

Rétten till en trygg bostad ar faststalld i saval FN:s konvention
om manskliga rattigheter som i svensk grundlag, likval rader det
fortsatt bostadsbrist i Sverige, sarskilt i storstadsregionerna. Vi
vill bidra till fler hem pa marknaden, framst hyresréatter. Trots det
anstrangda laget i omvarlden har vi under aret byggstartat 172
lagenheter i Stockholm och samtidigt fardigstallt 837 lagenheter
i Goteborg, Harryda och Uppsala.

Vi vill skapa och utveckla god
inomhusmiljo samt inbjudande
utemiljoer med gronska och plats
for rekreation.
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Vi stravar efter att skapa trygga och véalkomnande omraden
och fastigheter dar manniskor vill bo, arbeta och vistas, nu och i
framtiden. Genom att vi utvecklar och forvaltar vara byggnader
kan vi ta ett langsiktigt ansvar for vara fastigheter och dess
naromraden under en lang tid. Vi utvecklar och bygger framst
hyresratter, och ibland bygger vi aven bostadsratter och del-
ningslagenheter som upplatelseform. Delningslagenheter ar ett
modernt kollektivboende som framjar gemenskap for unga som
vill komma in pa bostadsmarknaden. Dessa utvecklar vi tillsam-
mans med Colive, som vi ar delagare i sedan 2020.

Redan i tidiga skeden projekterar vi for att utveckla fastig-
heter och omraden som &r trygga, inkluderande, levande och
som har god tillganglighet till service och métesplatser sdsom
restauranger, caféer, matbutiker, coworking, skolor, idrott samt
kollektivtrafik. Vi utvecklar aven vara befintliga fastigheter och
genomfor aktiviteter i samverkan med vara kommersiella kun-
der, staden, andra fastighetsagare och aktorer i samhallet. Nag-
ra exempel pa samverkansorganisationer ar Hallonbergslyftet,
Handslag Hallonbergen, Innerstaden Géteborg, B(id) Stigberget
och |IOP Majorna.

Affarsetik och antikorruption

Inom bygg- och fastighetsbranschen finns risker relaterade till
bland annat arbetsmiljo, korruption, manskliga rattigheter, klimat
och miljo. | vara projekt och i var forvaltning ar leverantorsleden
ibland langa med manga aktorer, varor och tjanster som upp-
handlas. Var uppférandepolicy med tillhérande riktlinjer bygger
pa bolagets karnvarden - respekt, engagemang och utveckling
- och tydliggér vad som férvantas av vara medarbetare och
leverantorer avseende arbetsvillkor, hallbarhetsfragor, manskliga
rattigheter samt korruption och mutor. Vi bedriver var verksam-
het i enlighet med lagar och ovriga foreskrifter, UN Global Com-
pacts tio principer, samt tillampar ansvarsfulla affarsmetoder
som praglas av hog affarsmoral och god affarsetik.

Wallenstams etiska rad driver bolagets centrala arbete med
affarsetik och antikorruption. Radet arbetar proaktivt for att
minimera riskerna internt och hos vara leverantérer och ansva-
rar for utbildning och information avseende affarsetik, antikor-
ruption samt uppforandepolicyn. Utbildningen ar obligatorisk
for samtliga anstéllda. Det har inte rapporterats nagot arende
till etiska radet under 2023 som har kravt ytterligare utredning.
Wallenstam har &ven en visselblasarfunktion som kan anvan-
das saval internt som externt och som finns tillganglig via lank
pa Wallenstams hemsida. Till var visselblasarfunktion har ett
arende inkommit under 2023. Arendet hanteras enligt géllande
rutiner men kvalificeras inte som ett visselblasararende.

| Wallenstams mobilapp har

vara hyresgaster majlighet att
kommunicera med oss och med sina
grannar, vilket framjar kanslan av
trygghet och gemenskap.
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Ekonomisk
hallbarhet
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Langsiktigt hallbar ekonomi

Langsiktig lonsamhet ar ett grundlaggande villkor for oss som
bolag och vara &gare vill se en avkastning pa det kapital som
de investerat i verksamheten. Genom en effektiv organisation,
hallbarhetsansvar, kostnadseffektivitet samt fokus pa orter med
god tillvaxt och stark efterfragan kan vi sakra en langsiktig eko-
nomisk stabilitet. Langsiktig [donsamhet innebar ocksa att vi ska
generera vinst som vi kan aterinvestera i verksamheten. Genom
att tillfora bostader och I16nsamt utveckla vara fastigheter skapar
vi varde for samhallet och vara kunder samt for foretagets med-
arbetare och agare.

Tack vare vart hallbarhetsarbete har vi kunnat finansiera
oss gront. Gron finansiering utgor 37 % av Wallenstams totala
finansiering. Grona banklan och gréna obligationer anvands for
att finansiera vara grona tillgangar sasom vindkraftverk, miljo-
certifierade fastigheter, fastigheter som innehar energiklass B
eller battre samt EU-taxonomilinjerade fastigheter. Samtliga
obligationer som Wallenstam har &r grona och har emitterats
enligt bolagets grona ramverk, som innehar det hogsta betyget,
Dark Green.




EU-taxonomi

allenstam traffas inte av EU:s taxono-

miférordning i ar da bolaget har farre

an 500 anstallda, men har valt att fri-

villigt redovisa hur stor del av tillgang-

arna som definieras som hallbara enligt
taxonomin. Wallenstams verksamhet bedoms méta
forordningens tekniska granskningskriterier avseende
artiklarna 4.3 Elproduktion fran vindkraft samt 7.7 For-
varv och dgande av forvaltningsfastigheter. Wallenstam
ar byggherre men utfor inte nagra entreprenader i egen
regi, varfor bedomningen ar att bolaget inte omfattas av
ytterligare artiklar.

For att fa rapportera en ekonomisk aktivitet som for-
enlig med taxonomiférordningen ska verksamheten va-
sentligt bidra till ett miljomal, ej orsaka betydande skada
for nagot av de andra miljiomalen (eng. Do no significant
harm, DNSH) samt uppfylla minimiskyddsatgarder (eng.
minimum safeguards) avseende manskliga rattigheter,
mutor och korruption, transparens om skatter samt fri
konkurrens. Wallenstam har rapporterat forenlighet med
forordningens miljomal 1 Begrénsning av klimatférand-
ringar. Ekonomiska aktiviteter som bedéms méta kraven
enligt det forsta miljomalet har en energideklaration med
energiklass A alternativt en energianvandning som ryms
inom de femton procent basta av det nationella bygg-
nadsbestandet (Topp 15 %).

NYCKELTAL EU-TAXONOMI 2023

Avser artiklarna 4.3 och 7.7.

Antaganden, avgransningar och
fortydliganden

Wallenstam har valt en mattfull tolkning av kriterierna,
och hellre valt att definiera farre ekonomiska aktiviteter
som grona, snarare an fler. Utifran att det fortsatt finns
tolkningsutrymme i EU-taxonomins tekniska gransk-
ningskriterier har Wallenstam gjort en rad antaganden,
avgransningar och fortydliganden:

» |omsattningen (turnover) ingar samtliga hyres-
tillagg.

» | kapitalutgifter (CapEx) inkluderas investeringar
i linjerade tillgangar samt investeringar i nyprodu-
cerade byggnader som vid fardigstallande kommer
att vara linjerade tillgangar.

» Tabell for karnkraft och fossilgasrelaterade
verksamheter redovisas ej da Wallenstam ej utfor,
finansierar eller ar exponerad mot denna typ av
verksamhet.

Topp 15 %. Gransvarden for Topp 15 % definierades av Fastig-
hetségarna i december 2022 till 80 kWh/m2 A, for
kontorsfastigheter och 81 kWh/m2 Ay, for flerbostadshus.

SEK (Mkr) Andel forenlig med EU-taxonomin, %
Omsattning 1255 (1010) 42 (37)
CapEx 1263 (1649) 52 (37)
OpEx 95  (95) 25 (33)*

Uppgifter inom parentes avser utfall 2022.
* Korrigerad uppgift for 2022.

For fullstandiga taxonomitabeller, se sid. 110.
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Riskhantering

Att minimera risker dr en integrerad del i var verksam-
het. Wallenstams medarbetare dr delaktiga saval i risk-
inventeringen som i det forebyggande arbetet. Riskerna

bedoms utifran skadlighet och sannolikhet och priorite-
ras av ledning och styrelse. Arbetet syftar till att utveckla
riktlinjer, strategier och atgidrder for att minska riskerna.
Det dr ett kontinuerligt arbete som pagdr och utvecklas
l6pande och bolagets compliancefunktion ansvarar for

uppfoljningen.

Alla hdndelser kan inte forutses. Darfor ar en del av
vart riskarbete att ha beredskap for krishantering. Vi 6var
regelbundet var krisorganisation utifran sarskilda riktlin-
jer samt checklistor for kris. Det borgar for mojligheten att
minimera skador pd verksamheten och vara intressenter.

Produktion och forvaltning

Beskrivning av risk

» Arbetsplatsolyckor.

» Ofdrutsedda handelser som ger dkade
kostnader, sasom milj6faktorer, exem-
pelvis amnen i mark eller lackage som
kraver sanering eller naturvarden som
behover skyddas.

Wallenstams hantering

» Arbetsmiljoplan upprattas tidigt och
foljs upp i hela projektet. Byggarbets-
miljdsamordnare utses som i plan-
eringsstadiet sékrar arbetsmiljo-
sakerhet. | 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, markundersékningar vid nybygg-
nation och fortlépande undersokningar
av miljorisker.

» Effektiv organisering av projektering,

¥

planering, upphandling, byggnation och
val av entreprenor.
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KANSLIGHETSANALYS, KASSAFLODE

Hyresférandring bostader, 1 %

VERKSAMHETSRISKER

Samarbetspartners

Beskrivning av risk

» Konkurrens om entreprencrer.

» Att upphandlingar inte gors/avtal
inte tecknas korrekt, vilket kan leda
till otydlighet kring ansvar och 6kade
kostnader.

» Att samarbetspartners inte foljer in-
gangna avtal eller var uppférandepolicy.

Wallenstams hantering

» Utvecklar langsiktiga relationer och
valetablerade samarbeten med entre-
prendrer och leverantorer.

Utvecklade processer och mallar for
upphandlingar och inkdp, ratt kompe-
tens i processen och alltid minst tva
personer som granskar anbud och
avtal innan de tecknas.

Krav pa entreprendrer om att félja Wal-
lenstams uppforandepolicy.
Projektansvariga har hog kdnnedom om
och narhet till sina projekt. Rutiner for
uppfdljning av avtal och kontroller i falt.
Rutiner fér loggbdcker och ID-kontrol-
ler med mera pa arbetsplatser. Stick-
prov hos partners sker regelbundet.
Rutiner kring leverantorskontroller.
Interna stickprov utfors.

¥

¥

¥

¥

¥

¥

Hyresférandring omforhandlingsbara lokalkontrakt, 1 %
Forandring av driftkostnader, 1 %

Forandring av lanerantan, 1 procentenhet (arsbasis)

Informations- och IT-sakerhet

Beskrivning av risk

» Att IT-system blir attackerade och att
verksamheten manipuleras eller att
information kommer i oratta hander.

» Att kanslig information sprids till fel
personer.

» Att inte efterleva gallande lagkrav.

Wallenstams hantering

» Kontinuerligt arbete med sakerhets-
hojande atgarder kring IT-sakerhet,
uppgradering av brandvaggar, virus-
skydd och system, intrangstester,
rutiner for IT-skydd med mera.

¥

Policy och riktlinjer for informations-
sakerhet samt kontinuerlig informa-
tion och utbildning internt. Rutiner for
informationsdelning och -hantering.
Ett dataskyddsombud samt ett GDPR-
rad som I6pande arbetar med GDPR-

¥

fragor.



MélInlycke Fabriker.

Medarbetare

Beskrivning av risk

» Minskat fortroende eller attraktivitet
hos befintliga och potentiella medar-
betare.

Att inte kunna rekrytera och behalla
medarbetare med ratt kompetens och
engagemang.

Att medarbetare inte efterlever foreta-
gets varderingar.

Wallenstams hantering

Erbjuda en god arbetsmiljo med attrak-
tiva och marknadsmassiga formaner
och arbetsvillkor.

Strategisk plan for var medarbetarresa
(Attrahera, Rekrytera, Introducera, Ut-
veckla, Motivera, Avveckla) med tydliga
ansvarsomraden som forutsatter sam-
verkan mellan HR och chef/ledare.
Lopande chefsstdd och ledarutveck-
ling for samtliga chefer/ledare for att
skapa forutsattningar for ett onskvart
ledarskap.

Kontinuerligt arbete med var varde-
grund och foretagskultur samt medar-
betarskapet (det egna ansvaret).
Regelbundna medarbetarundersok-
ningar som resulterar i handlingsplaner
med syfte att bibehalla och 6ka enga-
gemanget.

Syntetiskt optionsprogram for med-
arbetare, vilket ger tydlig delaktighet i
bolagets utveckling.

X

R

X

R

X

P

4

4

4

4

4

4

HALLBARHETSRISKER

Antikorruption

Beskrivning av risk

» Risk for korruption kopplat till tilldel-
ning av lagenheter/lokaler.

» Risk for korruption vid upphandlingar
och investeringar.

Wallenstams hantering

» Tydliga processer och mallar for upp-
handlingar och investeringar samt
uthyrning. Rutiner dar tva personer
i forening ska granska och attestera
uthyrningar och investeringar samt
kontrollera anbud och avtal innan de
tecknas.

&

&

Fokus pa att kontrollera befintliga
kontrakt, till exempel olovlig andra-
handsuthyrning.

Ett etiskt rad med uppgift att driva och
bevaka antikorruptionsarbetet inom
Wallenstam. Intern information, utbild-
ning och stod genom etiska radet.
Tillganglig visselblasarfunktion, internt
och externt.

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

&

&

&

Interna stickprov for kontroller av avtal.

Klimatforandringar

Beskrivning av risk

» Klimatforandringarna bedéms med-
fora klimatrisker sdsom storre neder-
bordsmangder, varmebdljor, kraftigare
vindar, hojd havsniva, ckade floden i
vattendrag, markerosion samt ras och
jordskred. Dessa fenomen kan paverka
vara fastigheter negativt.

Wallenstams hantering

» Vid nybyggnationsplanering beaktas

mojliga konsekvenser av ett forandrat

klimat.

Vi sékerstaller bland annat att tak och

hardgjorda ytor pa fastigheterna kan

hantera stora regnméangder under kort

tid.

For att hantera 6kade vattenfloden an-

laggs till exempel uppsamlingsmagasin

i form av stenkistor under mark. Aven

vattenavgransande utrustning placeras

ut i fastigheter i utsatta lagen.

Vi arbetar aktivt med att minska vara

utslapp i Scope 1, 2 och 3.

» Produktion av fornybar energi bidrar
till Iagre global klimatpaverkan.

P

x

x

P

x
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Finansiering

Beskrivning av risk

» En svag likviditet forhindrar inves-
teringar och formagan att klara
betalningsforpliktelser.

Wallenstams hantering

Ett attraktivt fastighetsbestand.
Narhet till marknaden och bankerna.
Goda relationer med flera olika kre-
ditgivare ger goda forutsattningar for
finansiering.

» Fokus pa stark soliditet och likviditet.
Likviditetsprognoser uppdateras lIopan-
de i syfte att optimera kassahallningen.

P

v

P

v

3

Infrastruktur och stadsutveckling

Beskrivning av risk

» Foérandringar och byggnation av infra-
struktur eller annat som kan paverka
vara fastigheters attraktivitet negativt.

Wallenstams hantering

Lopande bevakning av utvecklingen i
vara omraden.

Samverkan med kommunen, andra
fastighetsagare, hyresgaster och
centrumfdreningar.

Insatser i samverkan med hyresgaster
for att starka innerstadens attraktivitet
genom event, erbjudanden, tillganglig-
het, marknadsfoéring och kommunika-
tion, etc.

p

4

p

4

p

4
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FINANSIELLA RISKER

Rantor

Beskrivning av risk
» Rantehojningar som ger 6kade kostna-
der och stor paverkan pa resultatet.

Wallenstams hantering

» Laneportfélj med olika I6ptider och
fordelad mellan olika kreditformer och
kreditgivare.

» Rantederivat anvands for risksprid-
ning, for att skydda den underliggande
portfoljen och for att flexibelt kunna
paverka laneportféljens rantebind-
ningstid.

OMVARLDSRISKER

Forandring av lagar och regler

Beskrivning av risk

» Forandringar av lagar, regler och myn-
dighetskrav, kring exempelvis miljo,
gestaltning, skattefragor, avgifter med
mera, som leder till 6kade kostnader
och 6kad administration.

Wallenstams hantering

» Foljer utvecklingen i fragor som ror var
verksamhet. Tolkar rattsfall och regel-
forandringar som kan leda till &ndrade
forutsattningar.

» Proaktivitet for att kunna méta nya
krav, praxis och lagar.

» Remissvar, moten med beslutsfattare
for att tydliggora konsekvenser for
fastighetsbranschen.

Konjunktur

Beskrivning av risk

» Forsamrade fastighetsvarden.

» Hojda markpriser.

» Resursbrist och hojda kostnader.

Wallenstams hantering

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

» Lonsamhet sakras aven vid forandrat
konjunkturlage genom hogt stéllda
krav pa avkastning pa investerat
kapital.

» Egen produktion av fornybar elenergi
ger lagre priskanslighet pa el.

Utbud och efterfragan

Beskrivning av risk

» Minskad efterfragan pa exempelvis
kommersiella lokaler, hyresratter eller
bostadsratter.

» Utdragna planprocesser och brist pa
tillgang till mark.

Wallenstams hantering

» Ager och férvaltar fastigheter i attrak-
tiva omraden som kannetecknas av
tillvaxt och stark efterfragan.

Narhet och tata relationer med hyres-
gaster.

Foljer marknadsutvecklingen och har
beredskap for forandringar i efterfragan.
Flexibel affarsmodell med maojlig-

het att stalla om och anpassa utbud,
upplatelseform och villkor, etc, vid for-
andrad efterfragan.

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

Fokus pa markanskaffning for framtiden.

¥

¥

¥

¥

¥
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Medarbetare pa Wallenstam

Vitror pa sambandet mellan engagerade medarbetare och var [dnsamhet. Vi ar stolta over
den foretagskultur som vi har byggt upp och fortsatter att forvalta med stort engagemang och
omtanke for att skapa en positiv medarbetarbetarresa for alla som jobbar inom Wallenstam.

ar vision dr att vara det sjilvklara valet for

boende och lokaler och vi tror pé att samhallet

vinner pé ett aktivt stadsliv. Genom att vi har

vara kontor som utgdngspunkt kan vi fortsitta

bygga den kultur vi dr stolta over. Gemenskap
och idéer fods nar manniskor méts och det ar viktiga bygg-
stenar for att skapa en arbetsplats som vira medarbetare
vill komma till.

Attraktiv arbetsgivare
Vilméende och omtanke dr centrala delar i vart anstall-
ningserbjudande och var kultur. Under hosten 2023 utsags

vi for andra dret i rad till en av Sveriges mest attraktiva
arbetsplatser av organisationen Karriirforetagen med
motiveringen: ”Wallenstam har framgangsrikt skapat en
arbetsplats dir medarbetare trivs och ges mojligheter att
vixa. Med en stark inriktning pa hallbarhet och samhalls-
engagemang ger de dig en meningsfull karriar dar du kan
vara stolt 6ver att paverka samhéllsutvecklingen. Om du
vill vara en del av ett foretag som virderar ditt engage-
mang, din utveckling och en positiv arbetsmiljo, ar Wal-
lenstam den perfekta arbetsgivaren for dig.”

Vijobbar aktivt med att utbilda och erbjuda aktivite-
ter som framjar vara medarbetares utveckling och hilsa.
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REGION
STOCKHOLM

REGION
GOTEBORG

Attrahera

Rekrytera

Under 2023 har vi genomfort ett ledarskapsprogram for
samtliga chefer for att skapa en gemensam syn pa vilken
forviantansbild vi har pa vara ledare och vad de ska gora
for att bidra till en positiv medarbetarresa. Ett annat upp-
skattat initiativ under dret har varit vira halsokvartal dar
vi inspirerar inom hilsa som helhet for att skapa kunskap
om vad vi behéver for att md bra varje dag.

Vad siger vara medarbetare?

I var senaste medarbetarundersokning framgick det
tydligt att en viktig parameter for att trivas och prestera
bra dr att ha roligt pa jobbet. En bra ledare, intressanta
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ANSTALLNINGSTID

>10 ar, 36 % 0-2ar,22%

3-5ar,15%
6-104ar,27 %

Medelanstallningstiden for tillsvidareanstalld personal i Wallenstam
&r 10 ar. Personalomséttningen har under aret varit 9 % (7).

MEDARBETARE | SIFFROR, 2023-12-31

Antal Andel kvinnor Andel man

Hela bolaget 264 56 % 44 %
Chefer/ledare 44 45 % 55 %
Koncernledning 5 60 % 40 %
Styrelse 5 60 % 40 %

264

ANSTALLDA PERSONER

hade Wallenstam per arsskiftet 2023/2024. 92 % ar tillsvidare-
anstéllda. | genomsnitt leder varje chef hos oss sex medarbetare.
26 % av medarbetarna finns i Stockholm, 6vriga i G6teborg.
Wallenstams medarbetare omfattas av kollektivavtal med Fastigo.

98,4 %

FRISKNARVARO UNDER 2023

arbetsuppgifter och att arbeta i en hilsosam arbetsmiljo
ar andra faktorer som méinga av oss tycker ir viktiga och
som kommer vara en del av vir strategiska agenda under
2024.

Vianvinder den vedertagna metoden eNPS for att mita
engagemang och i vilken utstriackning vira anstillda kan
rekommendera oss som arbetsgivare. Enligt denna metod
raknas ett resultat dver 50 som utmirkt. Vi dr stolta over
vart senaste resultat dir eNPS-virdet var 57 och dir hela
67 % av vara medarbetare dr ambassadorer — det vill siga
tillhor den grupp som varmt kan rekommendera Wallen-
stam som arbetsgivare.



Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltningen med fokus pa utveckling, néjda kunder, effektivitet och Ionsam-

het &r grundlaggande i var affarsmodell. Vi forvaltar 208 fastigheter om totalt 1,4 miljoner

kvadratmeter, med ett fastighetsvarde om 63 Mdr. Bostadsfastigheterna finns samlade i

tillvaxtregionerna Goteborg, Stockholm och Uppsala, medan de kommersiella fastigheterna

framst ar koncentrerade till Goteborgs innerstad.

Fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter omfattar dels fastigheter i lopande
forvaltning, dels projektfastigheter for eget innehav som
ar under ny-, till- eller ombyggnation. De fastigheter som
uppfors med avsikt att siljas, sd kallade exploateringsfas-
tigheter, ingar inte som forvaltningsfastigheter.

Vi har en vil avvigd fordelning mellan bostadsfastighe-
ter och kommersiella fastigheter i bra och attraktiva ldgen.
Av vara cirka 11 800 ldgenheter finns 5 550 1 Goteborg,

5 800 i Stockholm och 450 i Uppsala. Lagenhetsstruk-
turen dir 64 % av ldgenheterna har 2 till 3 rum och kok
motsvarar marknadens efterfrigan vil. Vart kommersiella
bestdnd, framfor allt bestdende av kontors-, butiks- och
restaurangyta, ar frimst koncentrerat till innerstadslidgen
och attraktiva kontorsldgen i Goteborg. Totalt sett har vi
cirka 1 coo kommersiella kunder.

FASTIGHETSBESTAND, KVM | TUSENTAL

Lokaltyp 2023-12-31 2022-12-31 Foréndring
Bostader 697 670 27
Kontor 257 259 2
Butiker/restaurang/bio 107 109 2
Industri/lager 100 101 1
Utbildning/vard 54 45 9
Ovrigt 10 10 0
Garage 163 160 3
Totalt 1388 1356 32

ddra g i

steborg %

Under dret har vi sdlt en kommersiell fastighet i Uppsala,
samt nagra bostadsfastigheter i Goteborg, Stockholm och
Uppsala. For detaljer, se tabell pd sid. 106.

Aktiv uthyrning

Nirhet till den lokala marknaden samt stort engagemang i
att virda kundrelationer dr en bra grund for en framgangs-
rik uthyrningsverksamhet med en jamn och hoég uthyr-
ningsgrad. Uthyrningsgraden i vdra fastigheter uppgér till
97 % avseende yta.

Efterfragan, liksom hyresnivan, pa vara lokaler har
varit stabil under 2023. Under &ret har vi tecknat cirka 110
nya kommersiella avtal som omfattar cirka 26 ooo kvm.
Aterképsgraden, som speglar hur stor andel av uppsig-
ningsbara kontrakt som forlangs, var 9o % for 2023.
Uthyrningsgraden for vira kommersiella fastigheter i
Goteborg uppgar till 95 % avseende yta. Uthyrningsgra-
den for samtliga kommersiella fastigheter, det vill siga
aven inrdknat Stockholm som utgor cirka 10 % av ytan,
uppgdr till 92 %. Det totala hyresvirdet for outhyrda kom-
mersiella ytor i Goteborg och Stockholm uppgér till cirka
134 Mkr per arsskiftet.

Vira bostdder ar fullt uthyrda och vi mérker en stor efter-
fragan pa bade var nyproduktion och de ligenheter som hyrs
ut i vart befintliga bestand. I vdr egen bostadsko hade per
arsskiftet 2023/2024 cirka 280 0oo personer registrerat sig.
Via kon formedlas bade vara nyproducerade ligenheter och

lagenheter som blir lediga i befintligt bestdnd. Vi formed-




SERVICEINDEX

81,3%

BOSTADER

84,7 %

LOKALER
Serviceindex ar en sammanvéagning av hyresgasternas betyg avseende
trygghet, bemotande och service. Den senaste NKI-matningen (N&jd

Kund Index) visar att serviceindex for bade bostéader och lokaler har en
fortsatt positiv utveckling.

10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Stad 20621
Essity Hygiene and Health AB 15639
Filmstaden AB 14508
Riksarkivet 11 000
Véstra Gotalandsregionen 10832
Convendum AB 10 497
Frida Utbildning AB 8088
ICA Fastigheter AB 6 906
Dagab Inkop & Logistik AB 6308
Frisk Service i Goteborg AB 5874
Summa 110273

Vara tio storsta hyresgasters hyresvarde motsvarar 8 % av det totala
hyresvardet eller 17 % av hyresvardet i det kommersiella bestandet.
Den uthyrda ytan motsvarar 21 % av den totala ytan i det kommersiella
bestandet.

lar dven en del ligenheter via HomeQ i Goteborg och via
bostadsférmedlingarna i Stockholm och Uppsala.

Effektiv forvaltning med fokus pa energisparprojekt och
trygghet

Vi har ett stort engagemang i utvecklingen av vara fast-
igheter for att skapa virde for vara kunder, besokare, for
bolaget och vira aktiedgare. Renovering, driftoptimering
och energibesparande atgarder genomfors enligt planer for
varje fastighet. Fastighetsskotsel och 16pande underhdll

av vara fastigheter r tjanster som upphandlas av externa
leverantorer genom ett vilutvecklat partnerkoncept,
Wallenstam Partner.

Under 2023 har vi fokuserat extra pa energiprojekt. Vi
investerar for att gora fastigheterna mer energieffektiva,
byter ut och optimerar teknisk utrustning samt installerar
solceller. Forutom att dessa investeringar ar positiva for
klimatet bidrar de ocksa till lagre driftkostnader.

Trygghet ar ett annat fokusomrade dir vi under dret
infort ett systematiskt arbete for okad trivsel och trygghet i
och omkring véra fastigheter. Vi inventerar varje fastig-
het for att fa en aktuell lagesbild och gor en handlingsplan
utifrén var framtagna trygghetsstandard. Atgirderna i
handlingsplanen genomfors i samverkan inom Wallenstam
och vid behov dven med andra fastighetsdgare, samarbets-
partners, organisationer och myndigheter. Trygghet, triv-
sel och langsiktig [onsamhet dr nyckelord nir vi exempelvis
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FORDELNING LAGENHETSBESTANDET

Antal Igh
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eller storre
FORDELNING BRUKSVARDESHYRA/
PRESUMTIONSHYRA BOSTADER
Lagenheter Lagenheter
omfattade av omfattade av
presumtionshyra, bruksvardessystemet,
47 % 53 %

rustar upp bostadshusens gardar, eller nar vi utvecklar
innerstadsmiljoer for att bidra till motesplatser samt liv
och rorelse i staden.

Nir vi arbetar med omradesutveckling ser vi alltid
till helheten sa att olika verksamheter kan komplettera
varandra, och bidra till ett attraktivt gaturum med service,
butiker och restauranger. Aktiviteter och insatser sker
bdde pd vart initiativ och tillsammans med andra aktorer
pa plats, samt med staden och samverkansféreningar som
Avenyforeningen, Innerstaden Géteborg och Goteborg
Citysamverkan.

Var kund ar central

Vivill kunna erbjuda ritt produkt och service till bostads-
hyresgaster saval som till lokalhyresgaster. Nojda kunder
som trivs dr lojala och hyr lange hos oss, vilket bland annat
bidrar till ligre omflyttning och 6kad trygghet.

Vi moter vara kunder varje dag, genom telefonsamtal,
mejl och personliga kontakter, bland annat via var kundser-
vice som tar emot kundédrenden. P4 den kommersiella sidan
har kundansvariga en nira kontakt med kunderna for att
snabbt kunna fanga upp forandrade behov och 6nskemal.

Vi genomfor regelbundet kundundersokningar dar
vi fragar vara kunder vad de tycker om vir service, var
produkt och vér profil. Den senaste storre undersokningen
visar fortsatta forbattringar av betygen inom flera omra-
den fran vdra hyresgister.



FASTIGHETERNAS BYGGAR/OMBYGGNADSAR
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B Hyresintakter Overskottsgrad

Tillgdngligheten och bemdétandet fran var kundservice
ar i toppklass, vara duktiga samarbetspartners fir hoga
betyg avseende fastighetsskotsel i vara fastigheter och
hyresgésterna trivs bra i sitt kvarter och i sitt omréade.
Var hyresgistinformation fir goda omdomen och andelen
kunder som vill rekommendera oss som hyresvird ar
fortsatt hog.

Med utgangspunkt i resultaten frdn vdra undersok-
ningar identifierar vi forbattringsomraden som vi arbetar
vidare med. Handlingsplanerna beror exempelvis trygghet,
stddning och underhdll samt drift, sésom ventilation och
inomhusklimat.

Hyresintakter
Hyresintikterna for 2023 uppgick till 2 730 Mkr (2 490).
Hyresavtalen for bostdder och parkeringar l6per pd tre

Utbildning/vard 4 %

FORDELNING HYRESVARDE

4

Ovrigt 1 %
Garage 3 %

Industri/lager 3 %

Butik, restaurang,
och bio 12 %

Bostader 49 %

Kontor 28 %

LOPTIDER HYRESKONTRAKT LOKALER, HYRESVARDE

2028-,24 % 2024,17 %

2025, 24 %

2027,14 %
‘ 2026,21 %

STORLEK HYRESKONTRAKT LOKALER

nder 0,5 Mkr, 10 %

Over 5,0 Mkr, 29 % 0,5-1,0 Mkr, 13 %

I U
4,0-5,0 Mkr, 6 % ‘,02,0 Mkr, 18 %

3,0-4,0 Mkr, 9 %

2,0-3,0 Mkr, 15 %

manader med automatisk forlingning, och hyresbeloppen
omforhandlas i regel en gang per ar. Under 2023 uppgick
hyreshojningarna for bashyran i jimforbart bostadsbe-
stand till i genomsnitt 2,8 %. 47 % av vara ligenheter om-
fattas av presumtionshyra, vilket innebér att hyran baseras
pd nyproduktionskostnaden vid fardigstallande.

I vart kommersiella bestdnd 4r den genomsnittliga
l6ptiden pa kontrakt 2,5 ar (2,4). Av kontraktens hyres-
virde kan 17 % (17) omforhandlas under 2024 men en
affarsmissig bedomning gors for varje avtal. Hyresavtal
overstigande 1 Mkr utgor 77 % av bolagets kommersiella
hyresintdkter. Bashyran for Wallenstams lokaler i Gote-
borg och Stockholm har i jaimforbart bestdnd 6kat med
9,1 % fore tilligg, mot féregdende ar, fraimst som en effekt
av genomforda nyuthyrningar och omforhandlingar samt
indexupprikningar.
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Fastigheternas varde

Forvaltningsfastigheternas marknadsvarde uppgick vid arsskiftet till 63 090 Mkr (62 092),
och inkluderar bade fastigheter i drift och hyresfastigheter for egen forvaltning under uppférande.

Exklusive pagaende nybyggnationer motsvarar det cirka 41 600 kr/kvm (41 200).

astighetens unika forutsittningar ar avgorande

for dess virde, dir stor vikt liggs vid ldge och

standard. Vart fastighetsbestdnd dr koncentrerat

till bra ldgen i attraktiva storstadsregioner. Det

genomsnittliga direktavkastningskravet for Wal-
lenstams kommersiella fastigheter uppgar till 4,6 % och
for bostadsfastigheterna till 3,6 %.

ARETS FORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bokfort varde, Mkr
Forvaltningsfastigheter 1 januari 2023 62092
+ Forvarv 20
+ Byggnationer 2293
- Forsaljningar -464
— Orealiserad vardeforandring fastigheter -851
Forvaltningsfastigheter 31 december 2023 63 090

Vardering av fastigheter

Wallenstam vdrderar fastigheterna internt. Vid drsbokslu-
tet 2023 har vdardering av mark och byggritter for framtida
nyproduktion skett externt. Vi har god marknads- och
fastighetskdnnedom genom en aktiv bevakning och har
didrmed en god grund for att genomfora interna virde-
ringar av fastighetsbestdndet. Det bor dock understrykas
att en fastighets verkliga virde dr en realitet forst dd den
siljs, varfor en viardering alltid 4r en bedomning. Se vidare
Wallenstams virderingsmodell pd sid. 58.

GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV
FORVALTNINGSFASTIGHETER

ort Fastighetstyp %
Stockholm Bostader 3,6
Stockholm Kommersiella lokaler 5,7
Stockholm Sambhéllsfastigheter 3,3
Goteborg Bostader 3,6
Goteborg Kommersiella lokaler 45
Goteborg Sambhéllsfastigheter 51

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA DIREKTAVKASTNINGSKRAV

Mkr
0,50 procentenheter lagre 71985
0,25 procentenheter lagre 67 216
Fastighetsvarde enligt var bedémning 63 090
0,25 procentenheter hogre 59 482
0,50 procentenheter hogre 56 300

FASTIGHETSBESTANDETS* FORDELNING, MARKNADSVARDE

55% 45 %

BOSTAD KOMMERSIELLT

*Avser fastigheter i drift.
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FORVARV, BYGGNATION OCH FORSALJNING
AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
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Forvarv Avyttrat
B Ny-, till- och Omklassificering
ombyggnation exploateringsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA
PER KOMMUN, REGION STOCKHOLM

Osteraker, 5 %
Uppsala, 5 %
Huddinge, 5 %
Tyreso, 2 %

Stockholm, 36 %

Jarfalla, 8 %
Haninge, 8 %'
Solna, 1 %
Nacka, 15 %

Sundbyberg, 15 %

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA
PER KOMMUN, REGION GOTEBORG

Harryda, 12 %

Malindal, 5 %

Goteborg, 83 %



HALLBART BYGGANDE

Det ar en sjalvklarhet for oss att bygga och utveckla hallbart.
Var nybyggnation utvecklas kontinuerligt med klimatsmarta
byggmaterial och energieffektiva I6sningar for att minska
negativ klimatpaverkan. Vi manar ocksa om att skapa omraden
och utemiljoer dar boende och besokare trivs och kanner
trygghet. Las mer om vart hallbarhetsarbete pa sid. 15.
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Nyproduktion

Som stadsutvecklare vill vi tillfora marknaden nya bostader i trivsamma och attraktiva

omraden. Genom var byggnation av bade bostader och kommersiella lokaler skapar vi

varde for staden, bolaget och vara aktieagare samt majlighet for fler manniskor att fa ett

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

ara pagdende projekt har l1opt pa och fardig-
stdllts enligt tidplan, och totalt blev 837 nya
ligenheter klara och inflyttade i Géteborg,
Hirryda och Uppsala under aret. Daremot har
antalet byggstarter sjunkit viasentligt jamfort
med tidigare &r, framfor allt till f6ljd av rddande kostnads-
lage. Det har ocksa blivit dn viktigare att infor projektstar-
ter sikra leveranser och att sikerstilla att entreprenorer
och underleverantorer har ekonomiska forutsdttningar
for att kunna driva projektet tillsammans med oss. I maj
kunde vi, efter att ha sikrat kalkyler, leveranser och val av
entreprendr, byggstarta 172 ligenheter i projektet Adells-
vet i Farsta, Stockholm.
Totalt 2 293 Mkr (2 374) har under ret investerats i
ny-, till- och ombyggnation av férvaltningsfastigheter, och

86 Mkr (143) i byggnation av exploateringsfastigheter. Vid
utgdngen av 2023 hade vi 1 081 ldgenheter och 2 ocoo kvm
kommersiell yta i produktion, totalt cirka 2,1 Mdr i pa-
gdende investeringsvolym. Ett stort fokus under dret har
varit energiprojekt for forbattrad energiprestanda i vara
fastigheter.

Bygger for egen forvaltning

Wallenstam bygger framst hyresritter for egen forvaltning
och riknar med att ta hand om husen i manga ar. Kommersi-
ella ytor byggs frimst i entrévaningarna i bostadsfastigheter-
na, men det forekommer ocksa en del projekt med renodlade
kommersiella fastigheter. Vi bygger ocksa en mindre andel
sd kallade exploateringsfastigheter, exempelvis bostadsrit-
ter, som uppfors med avsikt att siljas vid fardigstallande.
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Adellévet, Farsta
Stockholm.

Effektiv nyproduktionsprocess

Wallenstams effektiva nyproduktionsprocess gor det
mojligt att bygga kvalitativa bostdder och lokaler med god
kontroll 6ver produktionen och kostnaderna. I bolagets
standard for nyproduktion, Wallenstam Bas, finns meto-
diken samlad - fran materialval och vilka tekniska system
som ska anvindas till hur kéken ska vara utrustade och
hur férdelningen av lagenhetsstorlekar ska se ut. Vi stravar
efter att bygga kvadratsmart, bade nar det galler ldgen-
hetens planlésning och hur vi anvinder marken som vi
bygger pd. Anpassningar sker i varje projekt, till exempel
beroende pa projektets specifika forutsattningar eller pa
speciella sarkrav som en kommun har.

Levande stadsdelar

Wallenstam har lang erfarenhet av stadsutveckling och

en unik kombination av bdde bostdder och kommersiella
lokaler. Gestaltning, design och utformning ar viktiga
parametrar for stadsdelens, fastighetens och den specifika
lagenhetens eller lokalens attraktivitet. Genom att bygga
blandstad med olika uttryck och plats for olika verksam-
heter ges stadsdelen ritt forutsattningar for liv och rorelse
som bidrar till trygghet under bade dag och kvill.
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BYGGSTARTADE LAGENHETER
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Stark projektportfolj for framtiden

Vir projektportfolj omfattar mojlig framtida produktion
om cirka 12 200 ldgenheter, och vi arbetar l6pande med
att fylla pd med nya intressanta projekt, girna i omrdden
dér vi redan har fastigheter. Projektportfoljen innefattar en
mix av egen mark och markanvisningar fran kommunerna
i de regioner vi verkar.



STOCKHOLM UPPSALA

GOTEBORG

Pagaende nyproduktion 2023-12-31

REGION STOCKHOLM

Projekt Antal Igh Inflyttning * Kvm ** Varav inflyttade Igh hittills
1. Kompositoren, Rosendal, Uppsala 185 Q2 2023 9000 116
2. Nacka Grace, Nacka 169 Q32024 13000
3. AltaTorg Kv. 1, Nacka 191 Q4 2024 21000
4.  Adellovet, Farsta™ 172 2025 8500

Summa Igh i projekten 717 51 500

varav pagaende per 31 dec 2023 601

REGION GOTEBORG

Projekt Antal Igh Inflyttning * Kvm ** Varav inflyttade Igh hittills
5, Kallebacks Terrasser Kv. 5 182 Q12024 12 000
6. Kallebacks Terrasser Kv. 6 298 2025 17 000

Summa Igh i projekten 480 29 000

*  Avser beraknad start av inflyttning.
Inflyttning sker successivt, ofta over flera

Kommersiellt Inflyttning * Kvm ** kvartal.
7. Stampgatan ombyggnation och pabyggnad Q12024 2000 auncattinammesiosoonmn
Summa 2000 ***  Startat under 2023.
Projektstatus Tids&tgangen for respektive fas kan variera.

Infor detaljplan Pagaende detaljplan Antagen detaljplan Lagakraftvunnen detaljplan Byggnation
Idéfas dar mal och Detaljplan pagar, det vill Detaljplan ar antagen men Detaljplan ar antagen och har vunnit
utgangspunkter for saga ett konkret och detal-  har ej vunnit laga kraft, laga kraft. Godkant marklov alt.

omradet tas fram. jerat planforslag tas fram. exempelvis pa grund av bygglov invantas fore byggstart.
overklagande.

2700 4900 0 4600 mmNeiy

LGH | DENNA FAS LGH | DENNA FAS LGH | DENNA FAS LGH | DENNA FAS LGH | PAGAENDE

12200

LGH TOTALT | PROJEKTPORTFOLJEN
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Femarsoversikt

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Hyresintakter 2730 2490 2324 2131 2026
Driftkostnader -730 -602 -561 -519 -497
Driftnetto fastigheter 2000 1888 1763 1613 1529
Forvaltnings- och administrationskostnader -293 -272 -249 -243 -228
Finansnetto -668 -364 -235 -239 -194
Forvaltningsresultat fastigheter 1040 1252 1280 1131 1108
Resultatandel intresseforetag -3 -3 -3 -1 -5
Resultat forsaljning bostadsratter samt exploateringsfastigheter 95 30 20 167 92
Ovriga intakter och kostnader, inkl. évriga finansiella kostnader 58 113 5 -48 -26
Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar 1190 1392 1303 1249 1169
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -847 -2627 3674 1339 2600
Vardeforandring finansiella instrument -916 1646 484 -158 -264
Vardeférandring syntetiska optioner -68 -89 -36 -40
Nedskrivningar och aterlaggningar vindkraftverk 59 300 - 0
Resultat fore skatt -582 711 5371 2393 3464
Skatt 132 393 -654 -485 =727
Arets resultat efter skatt -450 1103 4717 1908 2737
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Forvaltningsfastigheter 63090 62092 63480 57 457 51 951
Tomtratter 534 500 469 476 402
Vindkraftverk 985 1017 943 1017 1092
Markarrenden 9 9 15 16 17
Andelar i intresseféretag 285 255 217 220 133
Finansiella derivatinstrument 1018 1900 138 10 8
Ovriga anlaggningstillgéngar 372 387 783 610 620
Exploateringsfastigheter 77 217 123 126 175
Ovriga omsattningstillgdngar 471 670 531 648 290
Summa tillgangar 66 841 67 049 66 698 60 581 54 689
Eget kapital 30500 31432 30767 25558 23794
Avsattningar for uppskjuten skatt 5830 5963 6 358 5811 5322
Avsattningar 94 77 51 142 188
Rantebarande skulder och leasingskulder 29619 28793 28 318 27 785 24 302
Finansiella derivatinstrument 18 26 170 525 358
Ej réntebérande skulder 780 758 1033 761 725
Summa eget kapital och skulder 66 841 67 049 66 698 60581 54 689

ALTERNATIVA NYCKELTAL (APM)

Wallenstam presenterar en rad finansiella matt som ligger utanfor IFRS definitioner (sa kallade alternativa nyckeltal, Alternative perfomance measures,
enligt ESMA:s riktlinjer) i syfte att, for investerare och bolagets ledning, méjliggéra en effektiv utvardering av bolagets finansiella stalining och prestation.
Detta innebar att dessa matt inte alltid &r jamférbara med andra féretags anvanda matt och ska darfor 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.
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2023 2022 2021 2020 2019
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 2000 1888 1763 1613 1529
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 73,3 75,8 75,9 75,7 75,5
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 1040 1252 1280 1131 1108
Vardefdrandring forvaltningsfastigheter, Mkr -847 -2627 3674 1339 2600
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 63 090 62092 63 480 57 457 51951
Antal kvm (tusental) 1388 1356 1330 1235 1201
Uthyrningsgrad, yta, % 97 97 98 98 98
Exploateringsfastigheter, Mkr 77 217 123 126 175
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr -450 1103 4717 1908 2737
Avkastning eget kapital, % -1,4 34 16,9 7.8 12,3
Avkastning totalt kapital, % 0,2 1,6 8,9 4,6 7,2
Réantetéackningsgrad, ggr (rullande 12 man) 2,6 4,7 6,1 5,8 6,3
Belaningsgrad, % 46 45 43 46 45
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, % 3,24 2,21 1,17 1,21 1,22
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 40 44 40 41 38
Soliditet, % 46 47 46 42 44
Eget kapital, Mkr 30500 31432 30767 25558 23794
Substansvérde, Mkr 36930 37825 37795 31746 29501
Borsvarde, Mkr 36 102 28974 55 440 43098 37 356
Utbetald utdelning, Mkr 395 396 392 162 614
Aterkop aktier, Mkr 130 43 - -
DATA PER AKTIE
Substansvarde per aktie, kr 56,20 57,40 57,30 49,10 45,70
Resultat efter skatt, kr -0,7 1,7 72 3,0 4,3
P/E-tal, ggr Neg. 26,3 11,7 221 13,4
Kassaflode fran den Iopande verksamheten, kr 2,0 1,8 1,5 19 2,1
Eget kapital, kr 46,40 47,70 46,60 39,60 36,80
Borskurs, kr 54,70 43,90 84,00 65,30 56,60
Utdelning, kr (2023 avser féreslagen utdelning) 0,50 0,60 0,60 0,60 0,25
Aterkopta aktier, tusental vid periodens utgang 3000 1000 - -
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 658 449 659 904 655 334 646 000 646 000
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgang 657 000 659 000 660 000 646 000 646 000
Resultatbaserade nyckeltal beraknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier, avkastningstal beraknas utifran rullande tolvmanaders resultat.
Nyckeltal per aktie har raknats om efter split 2:1 genomférd i maj 2022.
Eget kapital och balansomslutning i genomsnitt:
Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande inflytande 30500 31432 30767 25557 23792
Genomsnittligt eget kapital 31139 32074 27915 24528 22329
Balansomslutning 66 841 67 049 66 698 60 581 54 689
Genomsnittlig balansomslutning 67 290 68 079 63075 57 708 51 306

For genomsnittliga varden, addera de senaste fem perioderna och dividera med fem.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Wallenstam AB (publ),
org. nr. 556072-1523, uppréattar harmed foljande arsredovisning
och koncernredovisning for 2023. Uppgifter inom parentes avser
foregaende rakenskapsar.

Detta ar Wallenstam

Wallenstam grundades 1944 och ar en fastighetskoncern som byg-
ger, utvecklar, ager och forvaltar fastigheter for hallbart boende och
foretagande i Stockholms- och Goteborgsregionen. Verksamheten
fokuserar pa bostadsfastigheter i bada regioner samt i Goteborg
ocksa pa kommersiella fastigheter. Vidare ar Wallenstam sjalvfor-
sorjande pa fornybar elenergi. Wallenstams B-aktie ar noterad pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Affarsidé

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

Mal fér verksamheten

| affarsplan 2023-2030 antogs mal att uppna ett substansvérde om
100 kr per aktie. Substansvardesdkningen ska skapas genom fram-
gangsrik uthyrning, effektiv forvaltning, vardeskapande investeringar,
I6nsam nyproduktion och I6nsam affarsverksamhet. Soliditeten ska
inte understiga 35 %.

Verksamhet och organisation

Styrelsen har sitt sate i Goteborg dar aven huvudkontoret ar belaget
pa Kungsportsavenyen 2. Under 2023 var medelantalet anstall-

da i koncernen totalt 263 (268). Verksamheten bedrivs inom tva
overgripande affarsomraden: fastigheter i region Géteborg och
fastigheter i region Stockholm som &ven innefattar Uppsala. | bada
affarsomradena ingar saval ansvar for uthyrning och férvaltning av
bostader och lokaler som projektering och byggnation. De admi-
nistrativa stodfunktionerna tillfor affarsomradena kompetens inom
ekonomi, finans, IT, juridik, kommunikation, kundservice, hallbarhet,
sakerhet och HR.

Byggnation

Wallenstam bygger framst hyresratter for egen forvaltning men
ocksa exploateringsfastigheter, som ar fastigheter som uppfors

for att avyttras vid fardigstallande. Under aret investerades 2,4

Mdr (2,5) medan pagaende investeringar vid arsskiftet uppgar till

2,1 Mdr (3,2). | region Stockholm bygger vi for narvarande cirka 600
lagenheter och i region Géteborg pagar byggnation av cirka 500
lagenheter.

Fastighetsférvaltning

Fastighetsinnehavet omfattar totalt 1,4 miljoner kvm som fordelas
pa 208 fastigheter. Sammantaget har Wallenstam cirka 11 800
lagenheter och 1 000 féretagskunder. Andelen bostader utgor drygt
halften av ytan och kommersiella ytor samt parkering utgor reste-
rande. Av lagenhetsbestandet finns drygt 5 800 lagenheter i Stock-
holmsomradet, cirka 450 i Uppsala och cirka 5 550 i Géteborgsom-
radet. Det kommersiella bestandet finns huvudsakligen i Géteborg
med cirka 900 foretagskunder som hyr kontors- och butikslokaler,
framst i Goteborgs innerstad. Fastighetsbestandets lagenheter ar
fullt uthyrda och uthyrningsgraden avseende yta for kommersiella
fastigheter ar 92 %. Uthyrningsgraden avseende yta fér kommer-
siella fastigheter i G6teborg uppgar till 95 %. Forvaltningsfastighe-
ternas varde uppgar till cirka 63 Mdr, varav cirka 58 Mdr utgors av
fastigheter i drift.
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Wallenstams hallbarhetsarbete

Wallenstam vill bedriva ett ansvarsfullt féretagande och bidra till

ett hallbart samhalle, idag och for kommande generationer. Vi vill

ta ett langsiktigt ansvar for den paverkan var verksamhet har pa
samhallet, m&nniskan, klimatet och miljén. Wallenstams hallbarhets-
arbete baseras pa bolagets hallbarhetspolicy och strategi, vasentlig-
hetsanalys samt pa de av Science Based Targets initiative validerade
klimatmalen inom Scope 1 och 2. Utéver de validerade klimatmalen
har ett frivilligt mal definierats inom Scope 3. Malet innebér att
Wallenstam ska mata och minska utslappen fran byggverksamheten.
Vi stodjer UN Global Compact och arbetar utifran de tio principerna
avseende manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption.
Sedan flera ar tillbaka har vi valt att prioritera fem av FN:s Globala
mal for hallbar utveckling avseende ekologisk, ekonomisk och social
hallbarhet. Hallbarhetsrapporteringen inspireras av GRI (Global
Reporting Initiatives) Universal Standards 2021.

Vi arbetar aktivt med att minska var klimatpaverkan, vara koldi-
oxidutslapp och var energianvandning. Sedan 2013 har Wallenstam
varit sjalvforsorjande pa fornybar elenergi. Genom att satsa pa
fornybar energi tar vi ett aktivt ansvar for var klimatpaverkan.

Wallenstam vill vara en engagerad samhallsaktor. Vart sociala
hallbarhetsarbete riktas framst mot de geografiska omraden dar vi
verkar och insatserna kan delas in i fyra fokusomraden:

Verka proaktivt mot utanforskap och bidra till jamlika livschanser.

Framja valbefinnande, trygghet och delaktighet.

Bidra till en positiv utveckling av samhallet genom stadsutveckling.
+ Affarsetik och antikorruption.

Arligen skanker Wallenstam 1 % av forvaltningsresultatet till
icke-kommersiella samarbeten.

Haéllbarhetsrapport

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Wallenstam valt att uppratta
hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild rapport.
Hallbarhetsrapporten aterfinns pa féljande sidor: affarsmodell sida
1, klimat- och miljéfragor sidorna 15-18, 21, 23 och 107-112, social
hallbarhet och medarbetarrelaterade fragor sidorna 19-20, 23,
25-26 och 107-109, respekt for manskliga rattigheter sidorna 3,
19-20 och 107-109, antikorruption sidorna 3, 19-20, 23 och 109
samt mangfald i styrelsen sidorna 26 och 95. Hallbarhetsrapporten
har éverlamnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

2023 har varit annu ett speciellt och lite oroligt &r som inleddes
med stigande inflation, fortsatt hdga elpriser och en Riksbank som
hojde styrrantan, nagot som paverkat sa val Wallenstam som hela
fastighetsbranschen under aret. Under den senare delen av aret foll
inflationen tillbaka.

Marknadsutvecklingen har fatt byggnationerna inom fastighets-
branschen som helhet att minska drastiskt. For Wallenstam har
pagaende projekt fortsatt medan vara produktionsstarter for nya
hyresratter har minskat i takt med den 6kade oron i omvarlden.
Under aret har vi anpassat var organisation for var nyproduktions-
verksamhet sa att den matchar nedgangen i antal projektstarter.
| takt med att byggkostnadsokningen stagnerat mot slutet av aret
ser vi dock att det ater borjar bli mojligt att starta nya byggprojekt.
Under aret har aven elkostnaderna i var drift 6kat vasentligt. Da
Wallenstam aven ar elproducent har de 6kade elpriserna dock inte
paverkat koncernens resultat som helhet. For 2024 bedémer vi att
bade elpriset och rantan kommer att sjunka.



Koncernens resultat

Hyresintékter

Koncernens hyresintakter 6kar med 240 Mkr och uppgar till

2 730 Mkr (2 490). Justerat for transaktioner ar 6kningen 284 Mkr
dar drygt 40 % kommer fran tillférda fastigheter och stérre projekt
och resterande fran jamforbara fastigheter. Tillvaxten &r framst

ett resultat av inflyttning i vara nyproducerade hyresfastigheter.
Bashyran i jamforbart bestand har 6kat cirka 2,8 % for bostader. For
lokaler &r motsvarande 6kning fore tillagg 9,1 % mot foregaende ar,
framst som en effekt av genomférda nyuthyrningar och omférhand-
lingar samt indexupprakningar.

Driftkostnader och driftnetto férvaltningsfastigheter
Driftkostnaderna for aret uppgar till 730 Mkr (602). Sasongseffek-
ter for Wallenstam utgors framst av klimatrelaterade variationer. For
2023 ar dessa 6 Mkr hogre jamfort med féregaende ar. Driftnettot
okar med 112 Mkr och uppgér till 2 000 Mkr (1 888). Overskotts-
graden uppgar till 73,3 % (75,8).

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader avser i huvudsak perso-
nalkostnader och fordelas pa fastighetsforvaltning 293 Mkr (272),
energiférvaltning 11 Mkr (6) samt fastighetstransaktioner om totalt
13 Mkr (19). Darutéver har koncernen utgifter for projektledning om
totalt 98 Mkr (105) varav 62 Mkr (105) aktiverats och 36 Mkr (-)
kostnadsforts inom Vardefoérandring forvaltningsfastigheter till foljd
av att flera nyproduktionsprojekt fatt skjutas pa framtiden.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter uppgar till 7 Mkr (6) och finansiella kostnader till
726 Mkr (385). Finansiella kostnader férdelas mellan fastighetsfor-
valtningen i drift 675 Mkr (370), kostnadsford projektranta 13 Mkr
(-) samt 6vrigt 38 Mkr (14), som framst utgors av vindkraft och
finansiella investeringar.

Ovriga intékter och Ovriga kostnader
Som Ovriga intakter och Ovriga kostnader redovisas framst koncer-
nens elproduktion.

Arets elproduktion uppgar till 292 GWh (338). Produktions-
minskningen beror framst pa avyttring av 13 vindkraftverk i maj
2022. | jamforbart bestand ékar produktionen med 7 GWh till foljd
av mer vind 2023. Arets 6vriga intakter inkluderar statliga stod for
el med narmare 11 Mkr medan féregaende ars resultat inkluderade
69 Mkr fran vindkraftstransaktioner inklusive tillaggskopeskilling
fran tidigare ar.

Vérdeforandring férvaltningsfastigheter

Arets vardeforandring uppgar till -847 Mkr (-2 627). Storsta varde-
forandringen avser mark och byggratter for framtida nyproduktion.
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter inkluderar projektled-
ningskostnader om -36 Mkr (-), interna administrationskostnader
fastighetstransaktioner om 10 Mkr (19) samt rantekostnader om
-13 Mkr () till foljd av att flera nybyggnationsprojekt fatt skjutas pa
framtiden. Bokslutsdagens genomsnittliga direktavkastningskrav,
som avser de fastigheter som ags pa respektive balansdag, uppgar
for bostader till 3,6 % (3,5) och for kommersiellt bestand till 4,6 %
4,6).

Véardeféréndring finansiella instrument
| Vardeférandring finansiella instrument ingar vardeférandringar pa
rantederivat samt innehav av aktier.

Réntederivatens varden &r fortsatt positiva, daremot &r arets
utveckling negativ med -874 Mkr (1 908) till foljd av sjunkande
rantenivaer. Pa bokslutsdagen uppgick den 10-ariga swaprantan
till 2,34 % att jamfora med 3,12 % vid arets borjan. Resultat fran
aktieinnehav ar -42 Mkr (-261).

Skatt

Arets redovisade skatt uppgar netto till 132 Mkr (393), varav
uppskjuten skatt utgor 134 Mkr (397) och aktuell skatt -2 Mkr (-4).
Minskade fastighets- och derivatvarden paverkar skatten posi-
tivt.

Koncernens storsta skatteutbetalningar omfattar framst
kostnader for mervardesskatt, for vilken vi som fastighetsbolag
har begrénsad avdragsratt, samt fastighets-, energi-, stampel- och
inkomstskatt liksom personalrelaterade skatter och avgifter. Kost-
naden, som for helaret 2023 uppgar till 602 Mkr (626), redovisas
bland rorelsekostnader inom forvaltningsresultatet respektive
investeringar i byggnadsrorelsen.

SPECIFIKATION BETALDA SKATTER

Mkr 2023 2022
Mervardesskatt 390 414
Fastighets-, energi-, stampel- och inkomstskatt 142 153
Sociala avgifter 70 59
Summa betalda skatter 602 626

Koncernens balansrakning

Forvaltningsfastigheter

Under aret har vi investerat 2 313 Mkr (4 421) i forvaltningsfast-
igheter, varav forvarv uppgar till 20 Mkr (2 046) samt ny-, till- och
ombyggnation till 2 293 Mkr (2 374). Fastigheternas bedémda
marknadsvarde uppgar till 63 090 Mkr (62 092). Wallenstams
samtliga fastigheter varderas kvartalsvis av ett internt varderings-
team. Mark och byggratter for framtida nyproduktion varderas till
marknadsvarde och &r externt varderade pa bokslutsdagen. Se
vidare not 15.

Exploateringsfastigheter

Exploateringsfastigheter ar fastigheter som uppfors med syfte att
avyttras vid fardigstallande och redovisas till anskaffningsvarde i
balansrakningen. Resultat redovisas nar fastigheterna fardigstallts
och overlamnats till koparen. Investeringar i produktion av exploate-
ringsfastigheter uppgar under aret till 86 Mkr (143). P& balansdagen
uppgar Wallenstams exploateringsfastigheter till 77 Mkr (217) och
utgors framst av brf-radhus i Pixbo Sjoterrass, MoInlycke, samt i
Séra radhus, Osteréker. Under &ret har Bersén i Uppsala fardig-
stallts och avyttrats.

Vindkraft
Wallenstam har per bokslutsdagen 53 vindkraftverk i drift, férdelade
pa 17 parker. Installerad effekt uppgar till 112 MW (112).

Under aret har en tidigare nedskrivning om 59 Mkr aterlagts
inom elomrade 2, under foregdende ar aterlades 300 Mkr av tidiga-
re nedskrivningar i elomrade 3.

Vindkraftverken redovisas till det lagsta av anskaffningsvarde
minskat med av- och nedskrivningar och bedémt nettoforsaljnings-
varde. Arets avskrivningar uppgar till 91 Mkr (74). Beraknat nyttjan-
devarde markarrende, baserat pa sa kallade minimiarrendeavgifter,
uppgar pa balansdagen till 9 Mkr (9). Koncernens bokforda varde for
vindkraftverk uppgar den 31 december 2023 till 985 Mkr (1 017)
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Eget kapital
Det egna kapitalet uppgar till 30 500 Mkr (31 432), vilket motsvarar
46,40 kr per aktie (47,70). Soliditeten uppgar till 46 % (47).

Nettoskatteskuld

| koncernen redovisas en nettoskatteskuld om 5 830 Mkr (5 963).
Uppskjuten skattefordran uppgar till 1 088 Mkr (907) och avser
framst vardet av underskottsavdrag i koncernbolag. Uppskjuten
skatteskuld uppgar till 6 918 Mkr (6 870) dar 6 430 Mkr (6 393)
ar fastighetsrelaterat och 488 Mkr (477) avser derivatinstrument,
tomtratter och vindkraftverk.

Réntebérande skulder
Wallenstams rantebarande skulder uppgar till 29 075 Mkr (28 283).
Lanen har framst sakerstallts med pantbrev i fastigheter. Belanings-
graden uppgar till 46 % (45). For 57 % (59) av laneportféljen dver-
stiger rantebindningstiden ett &r. Den genomsnittliga aterstaende
rantebindningstiden uppgar till 40 manader (44). Pa bokslutsdagen
uppgar genomsnittlig ranta pa vara krediter, vilken beaktar effekten
av ingangna derivat, till 3,24 % (2,21). Av de rantebarande skulderna
hos kreditinstitut uppgar 1an med lang kapitalbindning till 14 % (18)
av den totala portféljen. Leasingskuld uppgar till 544 Mkr (511)

For information om koncernens samtliga finansiella instrument
samt finansiell riskstyrning, se not 28.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive tillgangliga checkrakningskre-
diter uppgar till 1 285 Mkr (2 093), varav 378 Mkr &r reserverade
back up for emitterade utestadende foretagscertifikat. Wallenstam

har under aret valt att minska checkrakningskrediterna i takt med att
foretagscertifikat minskat. Beviljade checkrakningskrediter uppgar till
1 325 Mkr (1 912), dar 90 Mkr (-) utnyttjats pa bokslutsdagen.

Majligheter och risker

Att minimera risker och optimera mojligheter ar en integrerad del
av var affarsplan. Wallenstams medarbetare ar delaktiga i saval
riskinventeringen som det forebyggande arbetet. Alla handelser
kan inte forutses. Darfor ar en del av Wallenstams riskarbete att ha
beredskap for krishantering.

| 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 leverantdrer och har inrattat rutiner for stickprov
och kontroller for att sakerstalla att vara partners foljer ingangna
avtal och var uppférandepolicy.

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

Goda relationer med flera olika kreditgivare ger goda forutsatt-
ningar for finansiering.

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

Fokus pa medarbetare &r viktigt for kvalitet och nojda kunder.
Genom att erbjuda en god arbetsmiljo med attraktiva och marknads-
massiga anstallningsvillkor kan vi rekrytera och behalla medarbeta-
re med ratt kompetens och engagemang.

Vardet 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 2023 uppgar fastigheternas bedémda
marknadsvarde till cirka 63 Mdr. En vardeférandring pa +/- 10 %
motsvarar darmed cirka +/- 6,3 Mdr. En generell férandring av fast-
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igheternas direktavkastningskrav med 0,25 procentenheter motsva-
rar cirka -3,6 Mdr eller +4,1 Mdr, medan en generell forandring av
intakterna med 5 % motsvarar cirka +/- 3,6 Mdr.

En forandring av marknadsrantan med +/- 50 punkter motsvarar
cirka +/- 63 Mkr (58) i rantekostnader pa helar.

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

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

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

Styrelsens arbete under aret

Wallenstams styrelse bestod under 2023 av fem ledamoéter. Under
2023 har styrelsen haft nio protokollférda moten utdver 16pande
kontakter.

Styrelsens viktigaste uppgift &r att fatta beslut i strategiska fra-
gor. Styrelsearbetet har under aret praglats av det radande ekono-
miska laget i varlden och da sarskilt inriktats pa strategidiskussioner,
konjunktur- och finansieringsfragor, hallbarhets- och compliancefra-
gor, fastighetstransaktioner samt investeringar. Styrelsens arbete
framgar av Bolagsstyrningsrapporten som ar avskild fran Forvalt-
ningsberattelsen och kan lasas pa sidan 94.

Riktlinjer for 16n och ersattning till ledande befattningar
Arsstamman 2021 antog foljande riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare.

Riktlinjerna omfattar verkstallande direktoren, vice verkstallande
direktdr och vriga personer i bolagets koncernledning, vilket per denna
dag omfattar kommunikationsdirektor, teknisk direktér och CFO. Riktlin-
jerna omfattar aven konsultarvode till styrelseledamot som utfor 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 arsstamman 2021.
Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstamman.

Riktlinjernas frémjande av bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar i korthet att kostnadseffektivt bygga,
utveckla och forvalta fastigheter och omraden, med hdg service och
langsiktig hallbarhet i utvalda storstadsregioner. Vidare ska Wallen-
stam vara manniskors och foretags sjalvklara val for boende och
lokaler, arligen minska miljopaverkan 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.

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

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



Formerna av erséttning m.m.

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

Den rorliga kontanterséattningen far, i forekommande fall, inte
6verstiga 50 procent av den fasta arliga kontantlonen.

For verkstallande direktoren ska pensionsférmaner, innefattande
sjukforsakring, vara premiebestamda. Rorlig kontantersattning ska
inte vara pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebe-
stamd pension ska uppga till hogst 40 procent av den fasta arliga
kontantlonen. For 6vriga ledande befattningshavare ska pensions-
formaner, innefattande sjukforsakring, vara premiebestamda om
inte befattningshavaren omfattas av férmansbestamd pension enligt
tvingande kollektivavtalsbestammelser. Rorlig kontantersattning
ska vara pensionsgrundande i den man som féljer 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 bland annat egendomsskydd i
hemmet, livforsakring, sjukvardsforsakring, halsoundersokning,
forman i form av hushallsnéra tjanster och bilforman. Premier och
andra kostnader med anledning av sddana férmaner far sammanlagt
uppga till hogst 20 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Varken verkstallande direktoren eller 6vriga ledande befatt-
ningshavare far spara mer an 40 semesterdagar med I6n till ett
senare semesterar. For det fall antalet sparade semesterdagar med
16n dverstiger 40 ska sadana semesterdagar erséattas i form av
semesterlon.

Om en styrelseledamot utfor arbete for Wallenstam utover
styrelseuppdraget far styrelsen godkanna att skaligt arvode utgar
for sadant arbete.

Upphdérande av anstéllning

Vid anstaliningens upphorande far uppsagningstiden vara hogst tolv
manader. Fast kontantlon under uppsagningstiden och avgangs-
vederlag far sammantaget inte éverstiga ett belopp motsvarande
den fasta kontantlonen for tva ar. Vid uppsagning fran befattnings-
havarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex manader, utan
ratt till avgangsvederlag.

Kriterier for utbetalning av rorlig kontanterséattning m.m.
Wallenstam tillampar for narvarande inte rorlig kontantersatt-
ning. Om rorlig kontantersattning skulle tillampas, vilket historiskt
har skett i ndgra enstaka fall, ska ersattningen vara kopplad till
forutbestamda och méatbara kriterier som kan vara finansiella eller
icke-finansiella. Kriterierna kan ocksa utgoras av individanpassade
kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade
s att de framjar bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling
till affarsstrategin eller framja befattningshavarens langsiktiga
utveckling.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning
ska kunna matas under en period om ett eller flera ar. Nar matpe-
rioden for uppfyllelse avslutats ska bedémas i vilken utstrackning
kriterierna uppfyllts. Ersattningsutskottet ansvarar for bedomningen
savitt avser rorlig kontantersattning till verkstallande direktoren.
Savitt avser rorlig kontantersattning till dvriga befattningshavare
ansvarar verkstallande direktéren for bedomningen. Savitt avser
finansiella mal ska beddmningen baseras pa den av bolaget senast
offentliggjorda finansiella informationen.

Lon och anstéllningsvillkor for anstéllda
Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer
har 16n och anstallningsvillkor for bolagets anstéllda beaktats genom

att uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattningens kompo-
nenter samt ersattningens okning och 6kningstakt éver 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 6vriga anstélldas ersattning
kommer att redovisas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststélla, se dver och genomfora riktlinjerna
Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott. | utskottets uppgifter
ingar att bereda styrelsens beslut om férslag till riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppréatta forslag till
nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och lagga fram forslaget for
beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska gélla till dess att nya riktlin-
jer antagits av bolagsstamman. Ersattningsutskottet ska aven folja
och utvardera program for rorliga ersattningar for bolagsledningen,
tillampningen av riktlinjer for ersattning till ledande befattningshava-
re samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bola-
get. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattningsrelaterade
fragor narvarar inte verkstéallande direktoren eller andra personer i
bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Fréangdende 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 féréndringar av riktlinjerna

Nagra betydande forandringar av riktlinjerna har inte gjorts sedan
de antogs av arsstamman 2020, dock har det lagts till att vare sig vd
eller annan ledande befattningshavare far spara mer an 40 semes-
terdagar med I6n till ett senare semesterar.

Infor drsstamman 2024 presenterar styrelsen féljande férslag till
nya riktlinjer fér 16n och erséttning till ledande befattningshavare:

Styrelsens forslag till riktlinjer for 16n och ersattning till
ledande befattningshavare

Dessa riktlinjer omfattar vd, vice vd och dvriga personer i koncern-
ledningen. Riktlinjerna omfattar aven ersattning till styrelseledamot
som utfor annat arbete an rent styrelsearbete for bolaget. (Riktlin-
jerna ska inte hindra att styrelseledamot som ar anstalld i bolaget
erhaller sedvanlig marknadsmaéssig 16n och 6vriga formaner pa
grund av sin anstallning). Riktlinjerna ska tillampas pa ersattningar
som avtalas, och férandringar som gors i redan avtalade ersattning-
ar, efter det att riktlinjerna antagits av arsstamman 2024. Riktlinjer-
na omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstamman.

Riktlinjernas frémjande av bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och hallbarhet
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
Wallenstam vara manniskors och foretags sjalvklara val for boende
och lokaler samt vara en attraktiv arbetsgivare. Genom att folja
affarsstrategin skapas substansvardetillvaxt for bolaget och dess
aktieagare. For ytterligare information om bolagets affarsstrategi, se
www.wallenstam.se.

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

| bolaget har inrattats ett syntetiskt optionsprogram. Det har
beslutats av bolagsstdmman och omfattas darfor inte av dessa rikt-
linjer. Programmet omfattar all personal i bolaget inklusive vd, vice
vd och dvriga personer i koncernledningen. Utfallet av programmet
ar direkt kopplat till aktiekurs for Wallenstamaktien, vilket i sig ar en
tydlig koppling till affarsstrategi och darmed till bolagets langsiktiga
vardeskapande, inklusive dess hallbarhet.

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

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmaéssig och far besta av féljande
komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersattning, pensions-
formaner och andra férmaner. Bolagsstamman kan darutover - och
oberoende av dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade ersattningar. Den rorliga kontantersattningen
far, i forekommande fall, inte Gverstiga 50 procent av den fasta
arliga kontantlénen.

For verkstallande direktéren 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 formansbestamd pension enligt
tvingande kollektivavtalsbestammelser. Rorlig kontantersattning ska
vara pensionsgrundande i den man sa foljer av tvingande kollek-
tivavtalsbestammelser som ar tillampliga pa befattningshavaren.
Pensionspremierna for premiebestamd pension ska uppga till hogst
40 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Andra férmaner 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 sadana formaner far sammanlagt uppga till hogst
20 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Varken verkstéllande direktoren eller 6vriga ledande befatt-
ningshavare far spara mer an 40 semesterdagar med 16n till ett
senare semesterar. For det fall antalet sparade semesterdagar med
16n overstiger 40 ska saddana semesterdagar ersattas i form av
semesterlon.

Om en styrelseledamot, som inte &r anstalld av Wallenstam,
utfor arbete for Wallenstam utover styrelseuppdraget far styrelsen
godkanna att skéligt arvode utgar for sadant arbete.

Upphérande av anstélining

Vid anstallningens upphorande far uppsagningstiden vara hogst tolv
manader. Fast kontantlon under uppsagningstiden och avgangsve-
derlag far sammantaget inte Gverstiga ett belopp motsvarande den
fasta kontantlonen for tva ar. Vid uppsagning fran befattningshava-
rens sida far uppsagningstiden vara hégst sex manader, utan rétt till
avgangsvederlag.

Kriterier for utdelning av rérlig kontanterséttning 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 férutbestamda och
matbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella.
Kriterierna kan ocksa utgoras av individanpassade kvantitativa eller
kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade sa att de framjar
bolagets affarsstrategi och Iangsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstra-
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tegin 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 méatpe-
rioden for uppfyllelse avslutats ska bedomas i vilken utstrackning
kriterierna uppfyllts. Ersattningsutskottet ansvarar for bedomningen
savitt avser rorlig kontantersattning till verkstallande direktoren.
Savitt avser rorlig kontantersattning till ovriga befattningshavare
ansvarar verkstallande direktoren for bedémningen. Savitt avser
finansiella mal ska bedomningen 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 6kningstakt over tid utgjort
en del av ersattningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag vid
utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna och de begransningar
som foljer av dessa. Utvecklingen av avstandet mellan ersattning

till vd och vice vd & ena sidan och 6vriga anstéllda & andra sidan
kommer att redovisas i ersattningsrapporten.

Beslutsprocessen for att faststalla, se dver och genomféra
riktlinjerna

Styrelsen har inrattat 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 galla till dess att nya riktlin-
jer antagits av bolagsstamman. Ersattningsutskottet ska aven folja
och utvardera program for rorliga ersattningar for bolagsledningen,
tillampningen av riktlinjer for ersattning till ledande befattningshava-
re samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bola-
get. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattningsrelaterade
fragor narvarar inte verkstéllande direktoren eller andra personer i
bolagsledningen, i den man de berdrs 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 forédndringar av riktlinjerna

N&gra betydande forandringar av riktlinjerna har inte gjorts sedan
de antogs av arsstamman 2021, dock har hanvisning till nu gallande
affarsplan lagts till samt en forklararing kring hur riktlinjerna forhal-
ler sig till 16n som uppbars av styrelseledamot p.g.a. anstallning hos
Wallenstam.

Mer information

For mer information om ersattningar i Wallenstam, inklusive i fore-
kommande fall beslutade ersattningar som inte forfallit till betalning,
se arsredovisningen.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet ar att i férsta hand utfoéra koncern-
gemensamma tjanster. Darutover ager moderbolaget ett mindre
antal fastigheter. Sedan 2023 ingar moderbolaget i inkomstskatte-
rattslig kommission med dotterforetag. Som kommittent i den
inkomstskatterattsliga kommissionen redovisas och beskattas
kommissionarsbolagens resultat hos moderbolaget. Kommissionars-
bidragen innefattar hela dotterbolagens resultat och bestar, utéver
resultat fran Iopande verksamhet om 94 Mkr (-), av utdelningar och



nedskrivningar fran dotterbolagsandelar, netto 978 Mkr (). Under
2023 ar medelantalet anstéllda i moderbolaget totalt 261 (266).

Den totala omséattningen for aret uppgar till 481 Mkr (479), varav
hyresintakterna utgor 146 Mkr (132). Vardeférandringar pa finan-
siella rantederivatinstrument uppgar till -874 Mkr (1 908). Resultat
efter skatt uppgar till 424 Mkr (2 107). Investeringar i anlaggnings-
tillgangar under perioden uppgar till 33 Mkr (82). Moderbolagets
externa 1an uppgar pa bokslutsdagen till 11 060 Mkr (11 406).

Moderbolagets skatt ar positiv om 115 Mkr (-40), vilket forklaras
av arets stora vardenedgang for rantederivat som minskar bolagets
uppskjutna skatteskuld.

Wallenstamaktien

Antalet aktier i Wallenstam AB bestar av 69 000 000 A-aktier som
berattigar till 10 roster vardera samt 591 000 000 B-aktier med

1 rost vardera, totalt 660 000 000 aktier. Wallenstams B-aktie ar
noterad pa Nasdagq Stockholm, Large Cap. Det registrerade aktie-
kapitalet uppgar till 165 000 000 kr, vilket motsvarar ett kvotvarde
per aktie om 0,25 kr. Under 2023 har Wallenstamaktien tkat med
24,6 %. Motsvarande period har fastighetsindex OMX Stockholm
Real Estate Pl 6kat med 17,0 % och OMX Stockholm PI 6kat med
15,5 %.

Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 54,70 kr (43,90)
och borsvardet uppgick till 36 102 Mkr (28 974) beréknat pa totalt
antal registrerade A- och B-aktier. Eget kapital per aktie uppgick till
46,40 kr (47,70). Arets hogsta betalkurs var 55,25 kr (85,30) och
den lagsta var 34,00 kr (32,80).

Totalt omsattes 163,1 miljoner Wallenstamaktier (188,3) till ett
varde av 6 858 Mkr (9 416) pa Nasdaq Stockholm. Den genomsnittli-
ga omsattningen per dag uppgick till cirka 27,3 Mkr (37,2).

Wallenstams styrelse har mandat fran stamman att genomféra
aterkop av aktier. Under 2023 har totalt 2 000 000 (1 000 000)
aktier aterkopts vilket motsvarar 0,3 % (0,2) av aktiekapitalet och
0,5 Mkr (0,25) i kvotvéarde. Totala utgifter, inklusive courtage, for
aktier i eget forvar uppgar till 130 Mkr (43), motsvarande 43,28 kr
(42,56) per aktie. Aterkdpen gors for att ge styrelsen handlingsfri-
het att justera bolagets kapitalstruktur och skapa varde for bolagets
aktieagare.

Efter rapportperiodens utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rapportperiodens
utgang.

Framtid

Wallenstam styr sin verksamhet i affarsplaner. En ny affarsplan
antogs under december 2022 och strécker sig till och med 2030.
I denna ar malet att uppna ett substansvarde om 100 kronor per
aktie.

Wallenstam kommer fortsatt vara verksamt i regionerna Gote-
borg och Stockholm. Vi kommer arbeta for att bli an mer service-
inriktade, produktiva och kostnadseffektiva for att skapa annu mer
varde for vara aktiedgare, medarbetare, kunder och samhallet i
stort. Under affarsplanen ska soliditeten inte understiga 35 %.

Utdelningspolicy
Vid beddmning av utdelningens storlek ska hansyn tas till koncer-
nens investeringsbehov, konsolideringsbehov och ekonomiska stall-
ning i dvrigt samt att koncernens framtida utveckling ska ske med
bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.
Utdelningen baseras pa forvaltningsresultatet, vilket genereras av
verksamheten. Utdelningen beréknas over tid uppga till cirka en tredje-
del av forvaltningsresultatet.

Styrelsen foreslar arsstamman att besluta om:
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, KR

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

13681405533
424 352 276

14105 757 810

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Till aktiedgarna utdelas 0,50 kr/aktie
I ny rékning overfors

328 500 000
13777257810
14105757 810

Summa

Styrelsens forslag till vinstdisposition ar att utdelning ska ske med
0,50 kr per aktie (0,60) uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om
vardera 0,25 kr per aktie. Avstamningsdagen for den forsta utbetal-
ningen foreslas vara den 29 april 2024 och for den andra utbetal-
ningen den 29 oktober 2024. Om arsstamman beslutar i enlighet
med forslaget beraknas Euroclear Sweden AB genomfora den forsta
utbetalningen den 3 maj 2024 och den andra utbetalningen den 1
november 2024.

| bolaget finns totalt 660 000 000 aktier, varav 3 000 000 ar
icke utdelningsberattigade aterkopta egna aktier till och med den
8 februari 2024. Med beaktande av de icke utdelningsberattigade
aterkopta egna aktierna uppgar den totala summan féreslagen
utdelning till 328 500 000 kr. Summan kan komma att férandras om
antalet aterkopta egna aktier forandras innan respektive avstam-
ningsdag for utdelning.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen
Koncernens egna kapital har faststallts i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna samt i enlighet med svensk lag, bl.a.
genom tillampning av Radet for Finansiell 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
baseras pa forvaltningsresultatet, vilket genereras av verksamheten.
Utdelningen beraknas 6ver tid uppga till cirka en tredjedel av forvalt-
ningsresultatet.

Vid beddmningen av utdelningens storlek har styrelsen tagit
hansyn till koncernens investeringsbehov, konsolideringsbehov
och ekonomiska stallning i 6vrigt samt att koncernens framtida
utveckling ska ske med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god
handlingsfrihet.

Den foreslagna utdelningen till aktiedgarna sénker bolagets
soliditet fran 35 procent till 34 procent. Koncernens soliditet sjunker
fran 46 procent till 45 procent efter den féreslagna utdelningen.
Soliditeten ar betryggande mot bakgrund av att bolagets och kon-
cernens verksamhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet. Likviditeten i
bolaget och koncernen bedoms kunna uppratthallas pa en likaledes
betryggande niva.

Derivatinstrument har varderats till verkligt varde enligt 4
kap 14a § arsredovisningslagen (1995:1554). Darigenom har ett
Gvervarde om totalt 794 311 309 kr efter skatt paverkat det egna
kapitalet.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen inte
hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingaende bolag, fran
att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att
fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan
darmed 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 2023 2022
Hyresintakter 3 2730 2490
Driftkostnader 4 -730 -602
Driftnetto fastigheter 2000 1888
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,5,6 -293 -272
Finansiella intakter 8 7 6
Finansiella kostnader 8 -675 -370
Forvaltningsresultat fastigheter 1040 1252
Resultatandel intresseforetag 9 -3 -3
Intakter forsaljning exploateringsfastigheter 10 348 79
Kostnader forsaljning exploateringsfastigheter 10 -254 -49
Ovriga intakter 11 273 283
Ovriga kostnader 11 -176 -156
Finansiella kostnader, vrigt 8 -38 -14
Resultat fore vardeférandringar och nedskrivningar 1190 1392
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 4,8,12 -847 -2627
Vardeforandring finansiella instrument 8,13 -916 1646
Vardeforandring syntetiska optioner 5 -68

Rterlaggning nedskrivning vindkraftverk 17 59 300
Resultat fore skatt -582 711
Aktuell skatt 14 -2 -4
Uppskjuten skatt 14 134 397
Arets resultat efter skatt -450 1103

Koncernens totalresultat 6verensstammer med Arets resultat efter skatt.

FORDELNING AV ARETS RESULTAT EFTER SKATT
Hanforligt till innehav utan bestammande inflytande -

Hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget -450 1103

DATA PER AKTIE

Arets resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekter forekommer) -0,7 1,7
Utdelning per aktie, kr (foreslagen 2023) 0,50 0,60
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 658 449 659 904
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Koncernens balansrakning

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar

Aktiverade utgifter datorprogram 16 19
Summa immateriella anlaggningstillgangar 16 19
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12,15 63 090 62092
Tomtratter 16 534 500
Vindkraftverk 17 985 1017
Markarrenden 16 9 9
Inventarier 18 80 82
Summa materiella anlaggningstillgangar 64 698 63 700
Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga vardepappers- och andelsinnehav 19,28 28 61
Andelar i intresseforetag 9 285 255
Andra langfristiga fordringar 19,28 248 227
Finansiella derivatinstrument 13,28 1018 1900
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1579 2443
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 66 293 66 161
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Immateriella omséattningstillgangar 6 1
Exploateringsfastigheter 20 77 217
Kundfordringar 3,28 15 12
Ovriga fordringar 21,28 157 291
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22,28 180 176
Andelar 23,28 63 9
Likvida medel 24,28 50 181
Summa omsattningstillgangar 548 887
SUMMA TILLGANGAR 66 841 67 049
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 25

Aktiekapital 165 165
Ovrigt tillskjutet kapital 359 359
Andra reserver -3 -3
Balanserat resultat 29979 30911
Summa eget kapital 30500 31432
LANGFRISTIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld 26 5830 5963
Avsattningar 27,28 94 77
Réntebarande skulder 28 4058 5131
Finansiella derivatinstrument 13,28 18 23
Leasingskuld 16, 28 543 510
Ovriga skulder 28 16 16
Summa langfristiga skulder 10559 11720
KORTFRISTIGA SKULDER

Rantebarande skulder 28 25017 23151
Leasingskuld 16,28 1 1
Finansiella derivatinstrument 13,28 (o] 3
Leverantorsskulder 28 118 180
Aktuell skatteskuld 2 4
Ovriga skulder 28 74 75
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28,29 570 483
Summa kortfristiga skulder 25782 23897
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 841 67 049
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Aktie- Ovrigt till- Andra Balanserat Totalt eget
Mkr Not 25 kapital skjutet kapital reserver resultat kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2022-01-01 165 359 3 30 246 30 767
Arets resultat efter skatt - 1103 1103
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - -396 -396
Aterkop egna aktier - -43 -43
UTGAENDE EGET KAPITAL 2022-12-31 165 359 -3 30911 31432
INGAENDE EGET KAPITAL 2023-01-01 165 359 -3 30911 31432
Arets resultat efter skatt - - -450 -450
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - -395 -395
Aterkop egna aktier - - -87 -87
UTGAENDE EGET KAPITAL 2023-12-31 165 359 -3 29979 30500

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Avser det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget. Aktiekapitalet
utgdrs av 69 000 000 A-aktier (kvotvarde 0,25 kr) och 591 000 000
B-aktier (kvotvarde 0,25 kr).

Ovrigt tillskjutet kapital

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

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 30 500 Mkr

(31 432). Avkastningen pa eget kapital uppgar till -1,4 % (3,4).
Grunden foér koncernens finansiella strategi ar att skapa betryggande
finansiella forutsattningar for drift och foradling av vart fastighetsbe-
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stand samt utveckling av nyproduktion. Wallenstam har som mal att
under perioden 2023-2030 na ett substansvarde om 100 kr/aktie.
Substansvardet innefattar eget kapital samt uppskjuten skatteskuld.
Per den 31 december 2023 var substansvardet per aktie 56,20 kr
(57,40).

Soliditet ar ett viktigt matt for var kapitalhantering med malet att
denna ej ska understiga 35 %. Vid utgangen av 2023 var soliditeten
46 % (47).

| forsta hand aterinvesterar Wallenstam skapat resultat i rorelsen
for en fortsatt utveckling av fastighetsbestandet och 6kad substans-
vardetillvaxt i bolaget. Enligt koncernens utdelningspolicy ska utdel-
ningen baseras pa forvaltningsresultatet, vilket genereras av verksam-
heten. Utdelningen beraknas over tid uppga till cirka en tredjedel av
forvaltningsresultatet. Styrelsen foreslar en utdelning pa 0,50 kr per
aktie (0,60) for 2023. Beraknat pa utestaende utdelningsberéattigade
aktier, uppgar den féreslagna utdelningen till 329 Mkr (395).

Wallenstam kan genomféra aterkop som ett led i att anpassa
bolagets kapitalstruktur, vilket skett under aret. Totalt har 3 000 000
aktier (1 000 000) aterkopts till ett genomsnittligt pris om 43,28 kr/
aktie (42,56) inklusive courtage.



Koncernens rapport over kassaflode

Mkr Not 2023 2022

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore vardeforandringar och nedskrivningar* 1190 1392
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 32 -6 -16
Forandring avsattningar -7 -44
Betald skatt -5 -4
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 1172 1328

FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar 146 -226
Kortfristiga skulder 26 98
Forandring av rorelsekapital 172 -129
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 1344 1199

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter och enskilda bostadsrattslagenheter -2438 -4 562
Investering i immateriella & materiella anlaggningstillgangar -11 -27
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -75 -5
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 6 137
Kostnadsforda projektutgifter avseende ranta och administration* -50 -
Investering i intresseforetag -33 -41
Forsaljning av fastigheter, exploateringsfastigheter och materiella anlaggningstillgangar 817 3179
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1785 -1318

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna rantebarande skulder 27 120 23159
Amortering rantebarande skulder -26 418 -22 709
Forandring checkrakningskredit 90 -
Amorterade reverser - 72
Utstallda reverser - -14
Utbetald utdelning -395 -396
Aterkop av egna aktier -87 -43
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 309 69

FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid arets borjan 181 232
Arets kassaflode -131 -51
Likvida medel vid arets slut 50 181
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 1235 1912
Disponibel likviditet 24 1285 2093

*Erlagd respektive erhallen ranta, inklusive bruttofldden fran ranteswapkontrakt, ingar med -824 Mkr (-400) respektive 7 Mkr (4) i Resultat fore
vardeférandringar och nedskrivningar och -13 Mkr (0) avseende projektranta inom Vardeférandring forvaltningsfastigheter, netto -830 Mkr
(-396). Totalt har 129 Mkr (81) av dessa aktiverats pa anlaggningstillgangar.
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Koncernens redovisningsprinciper och noter

Not 1. Koncernens redovisningsprinciper

Allman information

Wallenstam AB ar ett publikt fastighetsaktiebolag med sate i Gote-

borg, Sverige. Wallenstams B-aktie &r noterad pa Nasdagq Stock-

holm, Large Cap-listan. Moderbolag &r Wallenstam AB (publ) med

organisationsnummer 556072-1523 och bolagets adress ar

401 84 Goteborg, Sverige med besoksadress Kungsportsavenyen 2.
Koncern- och arsredovisningen for Wallenstam AB (publ) for det

rakenskapsar som slutar den 31 december 2023 godkandes av sty-

relsen och verkstallande direktoren den 21 mars 2024 och forelaggs

arsstamman den 25 april 2024 for faststallande.
Redovisningsprinciper, Bedomningar och uppskattningar samt

Risker presenteras i direkt anslutning till respektive not i syfte att ge

lasaren en okad forstaelse for respektive resultat- och balanspost.

» Redovisningsprinciper markeras med

» Bedomningar och uppskattningar markeras med

* Risker markeras med [l

Grunder for redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de &r antagna av EU,
som galler for rakenskapsar som pabdrjas den 1 januari 2023 eller
senare. Darutover tillampar koncernen Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen med de undantag och tillagg som anges i den av Radet for
finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer.

Den funktionella valutan for moderbolaget och koncernens
rapporteringsvaluta ar svenska kronor. Alla belopp anges i miljoner
svenska kronor (Mkr) om inget annat anges. Till f6ljd av avrundning-
ar summerar siffror presenterade i denna arsredovisning i vissa fall
inte exakt till totalen och procenttal kan avvika for att de ska éverens-
stamma med de faktiska uppgifterna.
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Koncernredovisning

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 for samtliga koncernbolag per 31 december
2023. | koncernens egna kapital ingar endast den del av dotter-
foretagets egna kapital som intjanats efter forvarvet. Under aret
forvarvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncernredo-
visningen med belopp avseende innehavstiden.

Forandringar i svenska regelverk

Radet for finansiell rapportering

Forandringar gjorda under 2023 har inte haft ndgon paverkan pa
Wallenstams redovisning.

Andringar av redovisningsprinciper och upplysningar

Nya eller andrade standarder och nya tolkningar som tratt i kraft

2023 har medfort foljande paverkan pa Wallenstams finansiella

rapportering:

+ Forandringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter - inneba-
rande att Wallenstam endast upplyser om och beskriver vasentli-
ga redovisningsprinciper.

+ Forandringar i IAS 12 Inkomstskatter - innebarande att uppskju-
ten skattefordran och uppskjuten skatteskuld hanforlig till finan-
siell leasing bruttoredovisas.

Nya standarder och tolkningar vilka tréder i kraft 2024 eller senare
De nya standarder och tolkningar som géller frdn och med 1 januari
2024 har inte tillampats i fortid. De beddms inte heller fa nagon
vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.
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Not 2. Segmentsrapport

Redovisningsprincip

| ovrigt-segmentet redovisas intakter och kostnader hanfor-
liga till elproduktion samt vissa centrala poster vilka inte fordelas till
affarsomradena, sasom noteringskostnader. | elimineringskolumnen

elimineras de koncerninterna transaktionerna.

SEGMENTSRAPPORT
2023 2022
(=]
o £ £ o £ g

c 9o c < Q 5 S 5

oL S X & £ = ] §< 5 £ =

5 98 5 £ £ g% g8 = E £
Mkr x o xn £e) w 2 @ o x % o) o e
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 1854 902 o -27 2730 1679 838 0 -27 2490
Driftkostnader -479 -250 [*] - -730 -390 -212 0 -602
Driftnetto 1375 652 o -27 2000 1289 626 o -27 1888
Forvaltnings- och
administrationskostnader -181 -107 -31 27 -293 -168 -100 -32 27 -272
Finansnetto -467 -210 9 - -668 -275 -135 46 -364
Forvaltningsresultat 727 335 -21 - 1040 846 391 15 1252
Ofdrdelade poster
Resultatandel intresseféretag -3 -3
Forsaljningsresultat exploaterings-
fastigheter 95 30
Ovriga intakter och kostnader 97 127
Finansiella kostnader, 6vrigt -38 -14
Resultat fore vardeforandringar och
nedskrivningar 1190 1392
Vardeforandringar 1772 -681
Resultat fore skatt -582 711
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 41077 21991 22 63090 | 39739 22354 62092
Tomtratter 52 482 - 534 52 448 - 500
Vindkraftverk - 985 985 - 1017 1017
Markarrenden - - 9 9 - - 9 9
Exploateringsfastigheter 54 23 77 31 186 217
Ofordelade tillgangar - 2146 - 3213
Summa tillgangar 66 841 67 049
Eget kapital - - - 30500 - - - 31432
Réntebarande skulder och leasingskulder| 17711 10078 1830 29619 | 16703 10261 1829 28793
Ofdrdelade skulder - - - 6722 - - - 6824
Summa eget kapital och skulder 66 841 67 049
Pagaende investeringar materiella
anlaggningstillgangar 2000 3064 5064 3291 3157 6 448
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Not 3. Hyresintakter

Redovisningsprincip

Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingav-

tal. Hyresintakter aviseras i forskott och intaktsredovisas i den
period som uthyrningen avser. | hyresintakter ingar poster avseende
vidaredebiterade kostnader for bland annat fastighetsskatt, el och
varme. Storre hyresrabatter periodiseras over kontraktens Ioptid.
Reservering av obetalda bostadshyresgastfordringar sker kvar-

talsvis eller vid utestaende fordran 6verstigande 10 000 kr. For ford-

ringar pa kommersiella hyresgaster gors individuella bedémningar.
Reservering av obetalda hyresfordringar redovisas som en
minskning av koncernens totala hyresintakter.

Kreditrisk

Forluster pa kundfordringar uppstar nar kunder av nagon
anledning inte kan fullfolja sina betalningsataganden. Riskerna
begransas genom att Wallenstam framst arbetar med etablerade
kunder med dokumenterad betalningsformaga och konkurrenskraf-
tig verksamhet. | enlighet med Wallenstams riktlinjer kravs, i de fall

HYRESINTAKTER

motpartens betalningsformaga bedéms som osaker, en bankgaranti,
borgensforbindelse eller férskottshyra (deposition) vid nyuthyrning.
Wallenstam har en god riskspridning i kontraktsportféljen med drygt
1700 kommersiella kontrakt och drygt 19 000 bostads- och parke-
ringskontrakt.

Beaktat I6ptiden p& 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 bedoémda 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 16ptid for saval lokal- som bostadshyresgaster.

Kundfordringar uppgar till 30 Mkr (23) varav 15 Mkr (11) har reser-
verats for. Kundfordringar forfallna mer an tva manader uppgar till
15 Mkr (10).

Mkr 2023 2022
Bostader, parkering 1500 1391
Lokaler 1230 1099
Summa hyresintakter 2730 2490
Forandring av hyresintakter mellan 2022 och 2023
Hyresintakter enligt resultatrakning 2490 2324
Hyresforandring befintliga fastigheter 164 65
Nyproduktion 120 160
Forvarvade fastigheter 4 35
Salda fastigheter -49 -95
Hyresintakter enligt resultatrakning 2730 2490
Arets vakanser och tomstélliningar 154 120
Justerade hyresintakter 31 december 2883 2610
HYRESKONTRAKTENS STORLEK
Bedoémt helars-
varde per balans-

Antal kontrakt dag, Mkr Totalt, %
Over 5,0 Mkr 37 360 12
4,0-5,0 Mkr 18 7 3
3,0-4,0 Mkr 34 115 4
2,0-3,0 Mkr 77 193 6
1,0-2,0 Mkr 154 219 7
0,5-1,0 Mkr 231 166 6
Under 0,5 Mkr 1193 124 4
Summa lokaler 1744 1253 42
Vakanta objekt 564 134 4
Bostader och parkering 19210 1601 54
Totalt 21518 2989 100
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Not 3. Hyresintakter, forts.

HYRESKONTRAKTENS LOPTIDER

Bedémt helars-
varde per balans-

Antal kontrakt dag, Mkr Totalt, %
2024 701 211 7
2025 392 302 10
2026 312 262 9
2027 217 174 6
2028- 122 306 10
Summa lokaler 1744 1253 42
Vakanta objekt 564 134 4
Bostader och parkering 19210 1601 54
Totalt 21518 2989 100

Not 4. Drift-, forvaltnings- och administrationskostnader

Redovisningsprincip

Driftkostnader
Wallenstams driftkostnader utgérs av kostnader som uppkommer i
samband med fastighetsforvaltning sa som fastighetsskotsel, 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 sdsom personal-, kontors-, lokal-,

konsult- och marknadsféringskostnader samt avskrivningar pa in-
ventarier. Kostnaderna redovisas i den period de avser. Forvaltnings-
och administrationskostnader fordelas pa fastighetsforvaltning,
forvaltning vindkraft, fastighetstransaktioner samt projektadminis-
tration.

DRIFTKOSTNADER

Forvaltnings- och administrationskostnader som hanfors till koncer-
nens fastighetsférvaltning uppgar till 293 Mkr (272). Férvaltnings-
och administrationskostnader hanforliga till vindkraft uppgar till

11 Mkr (6) och redovisas i posten Ovriga kostnader. Administrations-
och direkta transaktionskostnader hanforliga till fastighetstransak-
tioner uppgar till 10 Mkr (19) och interna projektledningskostnader
uppgar till 36 Mkr (-). Dessa kostnader ingar i posten Vardeférandring
forvaltningsfastigheter. | posten Kostnader forsaljning exploaterings-
fastigheter ingar intern administration med 3 Mkr (0).

Mkr 2023 2022
Fjarrvarmekostnader 77 73
Underhallskostnader 160 150
Elkostnader 182 80
Vattenkostnader 41 37
Forsakringskostnader 5 5
Fastighetsskatt 107 106
Ovriga driftkostnader 158 150
Summa driftkostnader 730 602

Till foljd av den hoga uthyrningsgraden ar direkta kostnader hanfor-
liga till forvaltningsfastigheter som inte genererat intakter endast
marginella. For fastigheter som till del tomstéllts fér genomférande

av ombyggnationsprojekt finns driftkostnader om cirka 1 Mkr (2) for
vilka intakter saknas.
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Not 4. Drift-, forvaltnings- och administrationskostnader, forts.

DRIFTKOSTNADER PER KVM

Kr/kvm 2023 2022
Fjarrvarmekostnader 56 54
Underhallskostnader 116 110
Elkostnader 132 59
Vattenkostnader 30 27
Forsakringskostnader 4 3
Fastighetsskatt 77 78
Ovriga driftkostnader 115 110
Summa driftkostnader 530 442
FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Mkr 2023 2022
Avskrivning anlaggningstillgangar 12 9
Marknadsforingskostnader 20 16
Ovriga externa tjanster och kostnader 35 29
Personalkostnader 228 184
Lokalkostnader, hyra anlaggningstillgangar, kontorsmaterial 55 41
Ovriga kostnader 3 19
Summa férvaltnings- och administrationskostnader 353 297
REVISIONSKOSTNADER
Mkr 2023 2022
Revisionsuppdrag, KPMG 2,4 1,7
Ovrig revisionsverksamhet, KPMG 0,1 0,3
Radgivning, KPMG 0,0 0,0
Summa 25 1,9

Not 5. Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Redovisningsprincip

Avséttning fér pensioner
Koncernen har bade formansbestamda och avgiftsbestamda pen-
sionsplaner. De senare utgors av pension till personer som omfattas
av formansbestamda ITP-planer med fortiépande betalningar till
Alecta inom ITP 2. Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassi-
ficeras de planer dar féretagets forpliktelse ar begransad till de
avgifter foretaget atagit sig att betala, det vill sdga utan nagra andra
forpliktelser fran bolaget &n att under anstallningstiden erlagga en
arlig premie. Avgiftsbestdmda pensionskostnader inkluderar inbe-
talningar till kapitalférsakringar tecknade for att fullgéra framtida
pensionsataganden. Wallenstam redovisar endast avgiftsbestamda
pensionsforpliktelser da ITP 2-plan finansieras genom forsakring i
Alecta som en férmansbestamd plan. For avgiftsbestamda planer
har den anstallde efter avslutad anstallning ratt att sjalv bestamma
under vilken tid de tidigare avgiftsbestamda inbetalningarna och
avkastning darpa tas ut som pension. Foretagets forpliktelser avse-
ende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad
for koncernen i den takt de intjanats av personalen.

50 KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Syntetiskt optionsprogram till personal

Samtliga tillsvidareanstéllda fick i maj 2023 erbjudande om att

utan vederlag erhalla 20 000-100 000 syntetiska optioner. Vd och
vvd:ar samt 6vriga ledande befattningshavare erbjods att forvarva
100 000 st vardera. 243 anstallda utnyttjade erbjudandet vid start.
Totalt kan 10 000 000 optioner ges ut i programmet, 6 013 000 st
gavs ut vid start. Beraknad kostnad vid maximalt utfall uppgar till
350 Mkr. Optionerna varderas enligt Black & Scholes varderingsmo-
dell. Viktig indata i modellen ar: aktiepris per balansdagen 54,70 kr,
|6senpris 45 kr med tak om 75 kr, aktieprisets forvantade volatilitet
27 %, optionens I6ptid till och med den 1 mars 2027 och arlig riskfri
ranta om 2,18 %. Totalt antal utestdende optioner vid arets slut
uppgar till 5960 000 st.

Ersattningar

Till vd har utgatt 16n jamte formaner om sammanlagt 5,2 Mkr

(4,6). Ledande befattningshavare erbjuds marknadsmassig fast

I6n. Utover fast 10n kan rorlig ersattning erbjudas i enlighet med av
arsstamman faststallda riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare. Principer for detta faststéalls av arsstamman. Loner och
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Not 5. Loner, andra ersattningar och sociala kostnader, forts.

andra formaner till ledande befattningshavare i bolaget forbereds
och foreslas styrelsen av ersattningsutskottet som bestar av styrel-
sens ordforande respektive vice ordférande.

| enlighet med arsstammans beslut uppbar styrelsen for tiden
maj 2023 till ordinarie arsstamma 2024 arvode om 1 680 kkr
(1 820), varav 1 025 kkr (1 000) till styrelsens ordférande, 285 kkr
(280) till vice ordforande och till vriga ledamoter 185 kkr (180)

vardera. Utdver styrelsearvode till styrelsens ordférande enligt ovan
utgar ytterligare 1 000 kkr (1 000) i arvode for att bista bolagsled-
ningen. Rebecka Wallenstam uppbar inte styrelsearvode utan 16n
och utgdr en av nedan ledande befattningshavare.

Inga ytterligare ersattningar till styrelsen har utgatt utéver vad
arsstamman beslutat.

KONCERNENS LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

2023 2022

g = = [
< ) c [} 0w o . o> C o5
§ £ sz sf 5E & B oof of i%
c £ = 8 c n S e £ 2 ®¢g & C
S 5 S¢ 88 58 S 5 5P 8% 58
Mkr (5 L o v o2 & P s HL AL
Styrelsens ordférande 1,0 - 1,0 0,6 - 0,9 1,2 0,7 -
Styrelseledaméter 0,7 - - 0,2 - 0,8 - 0,2 -
Total ersattning styrelsen 1,7 - 1,0 0,8 - 17 1,2 0,8 -
Vd i moderbolaget 4,6 0,6 - 3,0 1,7 4.4 0,2 - 0,7 1,5
Vice vd:ar, 2 personer (2) 68 09 - 3,1 2,0 6,2 0,1 - 18 19

Andra ledande befattnings-

havare, 3 personer (3) 4,7 1,1 - 2,1 1,3 4,7 0,1 - 1,8 1,6
Ovriga anstéllda 154,2 25,1 - 53,1 19,3 | 1457 33 - 515 211
Total ersattning anstallda 1703 27,7 - 614 244 | 1610 38 - 558 26,1
Summa léner och ersattningar 172,0 27,7 1,0 62,2 244 | 1627 38 1,2 566 26,1

Pensioner och avgangsvederlag

For vd tecknar bolaget pensionsforsakring med arlig premie om

30 % (30) av bruttolén jamte en efterlevandepensionsforsakring
motsvarande en premiekostnad om 242 kkr (223) fér 2023. Vidare
har bolaget tecknat livforsakring for vd for att sakerstalla efter-
levandepension i handelse av dodsfall under anstallningstid. Detta
atagande fullgérs genom inbetalning till en premiebestamd forsakring
for vilken kostnaden under 2023 uppgar till totalt 153 kkr (154). Om
vd lamnar sin anstéllning ska en uppsagningstid om sex manader
jakttas. Vid uppsagning av vd fran bolagets sida galler en uppsag-
ningstid om sex manader.

Bolaget har vid utg&ngen av &ret tva vvd:ar (2). Ovriga ledande
befattningshavare utgdrs av CFO och IR-ansvarig och kommunika-
tionsdirektor. (Rebecka Wallenstam omfattas inte av 6vriga ledande
befattningshavares pensioner och avgangsvederlag).

Pensioner for vvd:ar och 6vriga ledande befattningshavare 6ver-
ensstammer med ersattningspolicyn for avgiftsbestamd pension.
For fullgorande av pensionsformaner for 6vriga ledande befattnings-
havare har bolaget tecknat pensionsforsakringar motsvarande 30 %
av kontrakterad 16n. Uppsagningstiden ar 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 per-
sonal, med avdrag for vad som kan erhallas fran Forsakringskassan,
ratt till 90 % av den fasta manadslonen dag 2-90 och 75 % av fasta
I6nen dag 91-365.

Pensionsalder for vd och 6vriga ledande befattningshavare ar
67 ar savida inte enskild 6verenskommelse traffas om forlangning,
maximalt till 70 ar.

Pensionsforsakring i Alecta

Arets avgifter for pensionsférsakringar som ar tecknade i Alecta
avseende ITP 2 uppgar till 6,9 Mkr (8,9). Alectas 6verskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsékrade. Vid ut-
gangen av 2023 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 158 % (172). Den kollektiva konsoliderings-
nivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av
forsakringsataganden berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
berakningsataganden. Wallenstams andel av totala antalet sparpre-
mier for ITP 2 i Alecta uppgar till 0,04463 % (0,04416).
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AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR TILL KONCERNLEDNING OCH OVRIGA ANSTALLDA

Kostnad for syntetiskt optionsprogram

Mkr 2023 2022
Vd 11 -
Vice vd:ar, 2 personer (2) 2,2 -
Andra ledande befattningshavare, 3 personer (3) 2,7 -
Ovriga anstéllda 61,8 -
Summa kostnad syntetiska optioner 67,8 -
Kostnaderna for syntetiskt optionsprogram inkluderar hanférliga omkostnader.
Not 6. Medelantal anstallda
2023 | 2022
Medelantal anstallda varav: kvinnor man ‘ Medelantal anstallda varav: kvinnor man
263 146 117 ‘ 268 146 122
Koncernens personal ar i allt vasentligt anstalld av moderbolaget.
STYRELSELEDAMOTER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE PA BOKSLUTSDAGEN
2023-12-31 2022-12-31
Antal varav: kvinnor man Antal varav: kvinnor man
Styrelseledamoter 5 3 2 5 2 3
Vd, vvd:ar och 5 3 2 5 3 5

ledande befattningshavare

Not 7. Upplysningar om narstaendetransaktioner

For att sakerstalla att ingen ovidkommande hansyn tagits vid
ingdende av narstaendeavtal, beslutar alltid tva personer for
Wallenstams rékning om avtalet. Dessutom far attestberéattigad 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
uppréattandet 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.

Transaktioner med nérstaende

Transaktioner med narstaende utgors framst av administrativa
arvoden och lokalhyror mellan koncern- och intressebolag. Personer
som ar narstaende till styrelseledaméter och koncernledning hyr
lagenheter och lokaler. Forsakringstjanster inhandlas av bolag dar
ledamot i Wallenstams styrelse ar styrelseledamot, totalt motsvaran-
de cirka 5 Mkr i nettoutgift for aret. Vd ar delagare (50 %) i Aranea
Holding AB. Aranea ar hyresgast hos Wallenstam till motsvarande
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arligt hyresvarde om 0,7 Mkr. Vidare har vd forvérvat tva andelar i
Pixbo Sjoterrass till ett belopp om 24,3 Mkr.

Ledamot i Wallenstams styrelse har genom eget konsultbolag
salt konsulttimmar till Wallenstam om 0,1 Mkr.

Convendum- och Colivekoncernerna, dar Wallenstams ordforan-
de ar styrelseledamot i respektive moderbolag, har under aret erlagt
41 Mkr respektive 13 Mkr i hyra. Ferroamp AB, dar Wallenstams
ordférande ar styrelseledamot, ar sedan andra halvan av 2023
hyresgast och har under aret erlagt totalt 1,5 Mkr i hyra.

Wallenstams engagemang i klimat-, miljo- och samhallsansvars-
fragor beskrivs narmare i arsredovisningen 2023 pa sidorna 15-21.
Som ett led i Wallenstams samhallsansvarsarbete bidrar koncernen
ekonomiskt till ett antal organisationer men ocksa med tid i form
av exempelvis styrelsearbete. Genom sadana styrelsepositioner
uppkommer narstaendeférhallanden med Raddningsmissionen i
Goteborg och Barn i N6d. Under aret har Raddningsmissionen i
Goteborg erhallit stod och rabatter motsvarande 3,5 Mkr, och Barn
i Nod har erhallit 1,8 Mkr i stod. Raddningsmissionen och Barn i Nod
hyr lokaler och lagenheter av Wallenstam motsvarande 6,4 Mkr
respektive 0,1 Mkr i &rliga hyresintakter.
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Not 8. Finansiella intakter och kostnader

Redovisningsprincip
Finansiella kostnader for en rapportperiod omfattar faktisk

ranta bade till foljd av avtalad ranta och effekt av realiserade ingang-

na derivatavtal. Genomsnittlig ranta motsvaras av évriga betalda
rantor i relation till periodens genomsnittliga rantebarande skuld.
Utgifter for uttagande av pantbrev aktiveras som fastighetsinveste-
ring.

Finansnettot paverkas inte av marknadsvéarderingen av ingangna

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

rantederivatavtal vilka istallet redovisas som vardeférandringar
under egen rubrik. Den del av finansiella kostnader som avser storre
ny-, till- eller ombyggnation aktiveras som fastighetsinvestering. Den
aktiverade rantan baseras pa genomsnittligt vagd upplaningskost-
nad for koncernen.

Mkr 2023 2022
FINANSIELLA INTAKTER

Réanteintakter omsattningstillgangar 6 3
Utdelning 1 3
Valutakursvinst 0 0
Summa finansiella intakter 7 6
FINANSIELLA KOSTNADER

Rantekostnader fastigheter -659 -354
Rantekostnader projekt -13

Rantekostnader ovrigt -38 -14
Rantekostnader leasing -15 -15
Ovriga finansiella kostnader -1 -1
Summa finansiella kostnader -726 -385

Under aret har 129 Mkr (81) i rantor avseende investeringar i
projekt aktiverats. Vid aktivering har den genomsnittliga rantenivan

Not 9. Resultatandel i intresseforetag

uppgatt till 3,0 % (1,8). Finansnettot inklusive Vardeférandring finan-
siella rantederivat uppgar till -1 593 Mkr (1 529), se not 13.

Redovisningsprincip
Innehaven i intresseforetag redovisas i enlighet med
kapitalandelsmetoden.

Koncernens resultatandelar i intressebolag ar baserade pa
preliminara finansiella rapporter fran respektive bolag. Dessa har
inte anpassats till koncernens redovisningsprinciper da effekten inte
bedoms vasentlig. Det har inte skett nagra betydande transaktioner
eller handelser efter rapportering.

Marknadsrisk

Innehaven i intressebolag paverkas av marknadsforutsatt-
ningarna pa intresseféretagens marknader. Vid vikande marknads-
forutsattningar viker aven vardet pa investeringen.

ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Innehav i intressebolag utgdrs av investering i Convendum Corpora-
tion AB (publ) (Convendum) och Colive AB (Colive). Arets investering
utgors av nyemissioner i de bada bolagen, Convendum 28 Mkr (41)
och Colive 5 Mkr (-).

Convendum erbjuder moderna och effektiva kontorslosningar, i
storre staders centrala affarsomraden. Colive ar en av Sveriges for-
sta operatdrer av delningsboende genom sa kallade coliving-hubbar.

Redovisatvarde  Redovisat varde

Kapitalandel, % 2023-12-31 2022-12-31
Convendum Corporation AB (publ), 559020-5182 37,2(37,2) 260 232
Colive AB, 559145-6008 22,8(22,3) 25 23
Summa 285 255
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Not 9. Resultatandel i intresseforetag, forts.

FORANDRING ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 255 217
Arets investeringar 33 41
Arets resultat fran intresseféretag -3 -3
Redovisat varde andelar i intresseforetag 285 255

FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Convendum Colive V\(allenstams
agarandel

Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022
RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Intakter 40 32 1 1 15 12
Rorelsens kostnader -37 -30 -15 -15 -17 -15
Rorelseresultat 3 2 -14 -13 -2 -2
Rantenetto -3 -2 0] 0 -1 1
Resultat fore skatt 0 0 -14 -13 -3 3
Skatt (o] 0 (o] 0 (o] 0
Arets resultat 0] 0 -14 -13 -3 3
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Tillgangar 355 306 28 24 138 119
Eget kapital 313 275 24 19 122 107
Skulder 41 31 4 5 16 12

Not 10. Intakter och kostnader forsaljning exploateringsfastigheter

Redovisningsprincip

Intakter fran forsaljning av exploateringsfastigheter avser
fastighet som uppfors med avsikt att avyttras, antingen i sin helhet
eller per andel, vid fardigstéllandet. | balansrékningen redovisas
investeringar l6pande till anskaffningsvarde pa raden Exploaterings-
fastigheter. | samband med forsaljning av andelar redovisas som
intakt erhallen ersattning och som kostnad andelens bedémda del av
produktionskostnaden, eller for externt foérvarvade bostadsrattsan-
delar, lagenhetens bokforda varde. Intéakt och kostnad redovisas i
resultatrakningen i samband med att andelen/fastigheten overlam-
nas och kontrollen 6vergar till képaren medan marknadsférings- och
forsaljningsomkostnader redovisas I6pande.

Not 11. Ovriga intakter och 6vriga kostnader

Under aret har fastigheten Kvarngardet 71:1 i Uppsala, med pro-
jektnamn Bersan, frantréatts. Vidare har totalt tre brf-andelar i Pixbo
Sjoterrass och Sora radhus samt nio externt forvarvade brf-andelar
salts.

Administrations- och forsaljningsomkostnader ingar med totalt
7 Mkr (8).

Redovisningsprincip

Ovriga intakter utgérs av elintékter, forsaljningsintakter
vindkraftverk samt évrigt. Ovriga kostnader utgérs av elkostnader,
forsaljningskostnader vindkraftverk, avskrivningar och administra-
tionskostnader hanforliga till elproduktion, resultat fran elcertifikat,
ursprungsgarantier samt ovrigt.
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Elprisrisk

Elpriset paverkas av en rad olika faktorer sdsom konjunktur-
lage, vader, hydrologiska balansen samt utbud och efterfragan pa
ovriga energislag.
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Not 11. Ovriga intakter och 6vriga kostnader, forts.

FORDELNING OVRIGA INTAKTER OCH OVRIGA KOSTNADER

Mkr 2023 2022
INTAKTER

Elintakter 258 200
Forsaljning vindkraftverk - 69
Ovriga intakter 14 14
Summa ovriga intakter 273 283
KOSTNADER

Elkostnader -72 -64
Avskrivningar vindkraft -91 -74
Forvaltnings- och administrationskostnader vindkraft -11 -6
Ovriga kostnader -2 -12
Summa 6vriga kostnader -176 -156

Under 2023 har statligt stéd for el erhallits om 11 Mkr som redovisas under Ovriga intakter.

Not 12. Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Redovisningsprincip

Wallenstams varderingsprocess ar intern och genomfors i
samband med varje kvartalsbokslut. Fastigheter som kontrakterats
for forsaljning med tilltrade efter bokslutsdag varderas vid rapport-
tillfallet till forsaljningspris med beaktande av eventuell kvarstaende
osakerhet.

En forsaljning redovisas pa frantradesdagen savida det inte
strider mot sarskilda villkor i kopeavtalet. Detta galler aven vid
forsaljning av fastighet via bolag. Resultatet av férsaljning av fast-
ighet omfattar skillnaden mellan avtalad kopeskilling och bedomt
marknadsvarde vid narmast foregaende kvartalsrapportering med
hansyn tagen till darefter gjorda investeringar. Direkta férsaljnings-
omkostnader samt en andel av internt fordelade administrations-
kostnader avgar.

Not 13. Finansiella derivatinstrument

Arets vardeférandringar uppgar till -847 Mkr (-2 627) och paverkas
framst av vardeutvecklingen pa mark och byggratter for framtida
nyproduktion, som utvecklats negativt under aret. Utvecklingen pa
hyresmarknaden, genomfdrda projekt samt forsaljningar paverkar
positivt. Bokslutsdagens genomsnittliga direktavkastningskrav, som
avser de fastigheter som &gs pa respektive bokslutsdag, uppgar till
3,6 % (3,5) for bostader och 4,6 % (4,6) for lokaler.

H Redovisningsprincip
Wallenstams finansiella derivatinstrument utgors av rantede-
rivat redovisade till verkligt varde.
For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for res-
pektive 16ptid, s& som de noteras pa marknaden pa bokslutsdagen.
Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden diskon-
teras till nuvarde medan instrument med optionsinslag varderas till
aktuellt aterkopspris. Nar derivaten realiseras leder detta till ranta att
erhalla eller betala. Realiserat resultat redovisas som en del av ran-
tekostnader. Orealiserad vardeforandring finansiella derivatinstrument
utgors av forandringen i derivatportfoliens verkligt varde mellan tva

redovisningsperioder. Verkligt varde ar faststallt till niva 2.

Om den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar
ett 6ver- eller undervéarde pa rantederivaten. Den vardeskillnad som
uppkommer, och som inte ar kassaflodespaverkande, redovisas
Over resultatrakningen.

Den totala vardeférandringen pa derivatinstrument under aret upp-
gar till -874 Mkr (1 907). Samtliga derivat har varderats till verkligt
varde och redovisats i resultatrakningen.
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Not 13. Finansiella derivatinstrument, forts.

FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

2023-12-31 2022-12-31

Mkr Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder

LANGFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT

Réanteswapkontrakt 1018 -18 1900 -23

Redovisat varde langfristiga derivatinstrument 1018 -18 1900 -23

KORTFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT

Ranteswapkontrakt - (o]

Redovisat varde kortfristiga derivatinstrument - 0 3

Summa derivatinstrument 1018 -18 1900 -26
FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

Mkr 2023-12-31 2022-12-31

0-3 man - -

3 man-1ar 0 -3

1-5ar 271 423

>5ar 729 1454

Summa 1000 1874

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
ranteswappar (ranteswap + swaption), FRA, caps samt floors i
kombination med caps (sa kallad collar) samt performanceswappar.
Tillatna motparter ar svenska banker samt utlandska banker med
etablerad verksamhet i Sverige.

Wallenstams avtal for finansiella instrument ar redovisade
brutto eftersom det inte foreligger nagra rattsligt bindande avtal om
nettning.

Not 14. Skatt

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

De nominella beloppen avseende koncernens utestaende ran-
teswappar per den 31 december 2023 uppgar till totalt 16 423 Mkr
(17 274), varav 16 000 Mkr (16 250) &r swappar dar vi betalar en
fast ranta och 423 Mkr (1 024) ar swappar déar vi erhaller en fast
réanta. Per den 31 december 2023 varierar de fasta swaprantorna
mellan 0,1-2,13 % (0,1-2,79) och den fasta swaprantan som erhalls
fran bankerna uppgar till 2,4 % (1,4-2,4). De rorliga swaprantorna
motsvarar STIBOR 3M.

Redovisningsprincip

Gallande skattesats for aktiebolag i Sverige 2023 ar 20,6 %
(20,6). Skatten i resultatrakningen fordelas pa tva poster, aktuell
samt uppskjuten skatt.

SKATT REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas 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 26.

Mkr 2023 2022
Aktuell skatt -2 4
Uppskjuten skatt 134 397
Summa skatt 132 393
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Not 14. Skatt, forts.

SKILLNAD MELLAN KONCERNENS REDOVISADE SKATT OCH SKATT BASERAD PA GALLANDE SKATTESATS, 20,6 % (20,6)

Mkr 2023 2022
Redovisat resultat fore skatt -582 711
Skatt enligt gallande skattesats 120 -146
Skatteeffekt av:

Vardeforandring finansiella anlaggningstiligangar -12 -49
Ej skattepliktigt resultat avyttrade fastigheter och andelar 38 381
Vardeforandringar som ej genererar uppskjuten skatt 56 -129
Ej avdragsgill ranta -27

Justering skatt tidigare ar -6 337
Ovriga skattemassiga justeringsposter -37 -2
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen 132 393

FORDELNING AV UPPSKJUTEN OCH AKTUELL SKATT

2023 2022
Underlag Underlag Underlag Underlag
aktuell uppskjuten aktuell uppskjuten
Mkr skatt skatt skatt skatt
Resultat fore skatt -582 711
Skattemassigt avdragsgilla:
Ombyggnationer -423 423 -402 402
Avskrivningar -858 858 -716 716
Overavskrivningar -553 553 -4 4
Utrangeringar, nedskrivningar och aterlaggningar -59 59 -300 300
Vardeforandring finansiella anlaggningstillgangar 42 17 261 -21
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 851 -851 2684 -2684
Vardeforandring som ej genererar uppskjuten skatt - -271 - 624
Vardeforandring finansiella instrument 874 -874 -1907 1907
Avyttring fastigheter och andelar 17 -203 122 -1978
Forandring ranteavdrag 102 28
Ovriga skattemassiga justeringsposter 178 3 1 8
Lopande skattemassigt resultat -412 -258 450 =722
Underskottsavdrag vid arets ingang -4 279 4279 -3079 3079
Forandrad vardering inrullade underskott 29 -29 -1631 1631
Underskottsavdrag vid arets utgang 4670 -4 670 4279 -4279
Skattepliktigt resultat 8 -678 19 -291
Arets skatt -2 140 -4 60
Tidigare varderat / ej varderat underskott - -6 - 336
Arets skatt i resultatrikningen -2 134 -4 397
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Not 15. Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter ar vara hyresfastigheter som innehas
for egen forvaltning i syfte att erhalla hyresintakter eller vardesteg-
ring alternativt en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheterna
redovisas till verkligt varde dar verkligt varde motsvaras av bedomt
marknadsvarde beraknat med en direktavkastningsmodell enligt
nedan. Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. En fullstan-
dig vardering gors per fastighet i samband med varje kvartals- och
arsbokslut av ett internt varderingsteam. Varderingsmodellen
baseras pa uppskattningar av framtida betalningsstrémmar med ett
differentierat marknadsmassigt direktavkastningskrav per fastighet.

Som underlag for bedémning av fastigheternas varde beaktas bland

annat:

« direktavkastningskrav pa respektive marknad

+ fastigheternas specifika forutsattningar avseende bland annat
skick och lage

« hyresnivaer, kontraktslangd, vakans- respektive hyresutveckling

+ analys av befintliga hyresgaster

- forutsattningarna pa kreditmarknaden

+ analys av genomfdrda och icke genomforda fastighetsaffarer.

Védrderingsprocess
Utgangspunkt for varderingen ar en individuell bedémning av varje
fastighets intjaningsformaga dar dess driftnetto satts i relation till
ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet speglar mark-
nadsforutsattningarna och differentieras bl.a. utifran var fastigheten
ar belagen och vilken typ av fastighet det ar (bostad eller kommer-
siell). Da vara fastigheter varderas enskilt tas ingen hansyn till den
portfoljpremie som kan finnas pa fastighetsmarknaden.
Berakningsmassigt utgar avkastningsvarderingen fran fast-
igheternas normaliserade driftnetton. | arsbokslutet 2023 ar det
uppgifter for 2024 som utgor grunden for fastigheternas vardering.
Driftnettot motsvarar darmed bolagets forvantade faktiska intakter
och kostnader. Forvantade faktiska kostnader justeras avseende
sadana poster som varierar vasentligt mellan olika ar, exempelvis
reparations- och underhallskostnader. Dessa ersétts istéllet av pa
arsbasis normaliserade schablonbelopp. | relation till koncernredo-
visningens redovisade driftnetto sker aven ett avdrag for eventuell
tomtrattsavgald. For samtliga kommersiella kontrakt sker ocksa

ett avdrag for generell vakans om 3 %. For bostader sker inget scha-

blonmassigt vakansavdrag da bestandet ar, och férvantas forbli,
fullt uthyrt. | var beréakning gor vi antagandet att det budgeterade
kassaflodet for nastkommande ar med ovan justeringar motsvarar
ett evigt kassaflode avseende var tillampade varderingsmodell. Det
driftnetto som framraknas divideras med ett direktavkastningskrav
for respektive fastighet varpa ett avkastningsvarde (nuvarde av
evigt driftnetto) per fastighet erhalles.

Fran beraknat avkastningsvarde gors darefter avdrag motsva-
rande tva arshyror for all faktisk vakans liksom for vardet av bedomt
framtida investeringsbehov for uppréatthallande av aktuell varde-
ringsstandard.

Wallenstams vérderingsmodell
+ Hyresvarde (baseras pa forvantade hyresnivaer 2024)
- Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestandet

- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgald,
exklusive administration

= Driftnetto

+ Bedomt direktavkastningskrav for fastigheten

= Fastighetens avkastningsvarde brutto

- Tvaarshyror for outhyrda ytor (faktisk vakans)

- Planerade investeringar samt storre reparationer
+/- Nuvérdet av tillfalliga tillagg/avdrag

= Fastighetens bedomda verkliga varde

58 KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Koncernens effektiva generella direktavkastningskrav faststalls
genom att satta Fastigheternas bedomda verkliga varde i relation till
Driftnetto enligt ovan modell och skiljer sig darigenom mot det di-
rektavkastningskrav som anvands i berakningsforfarandet. Vid varje
varderingstillfalle justeras berakningen for de fall vasentliga férand-
ringar skett i underliggande faktorer, sdsom direktavkastningskrav,
hyresniva, uthyrningsgrad liksom konstaterade vardeférandringar i
samband med kontrakterade forsaljningar.

Direktavkastningskravet varierar beroende pa marknad, geogra-
fisk placering och typ av fastighet och faststalls enskilt per fastighet.
Avkastningsvarderingen gors uppdelat pa bostadsyta och kommer-
siell yta med olika direktavkastningskrav pa respektive yta. Analyser
och jamforelser gors mot aktuell prisstatistik for liknande objekt.

Om en investering paborjas i en ny eller befintlig férvaltningsfast-
ighet med avsikt om fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet
i koncernen redovisas fastigheten som forvaltningsfastighet aven
under uppforande- respektive ombyggnadsfasen.

Nyproduktion av hyresratter varderas till verkligt varde, vilket
faststalls som anskaffningsvarde med tillagg av kalkylerat 6vervarde
vid fardigstallandetidpunkten i relation till byggnationens fardigstal-
landegrad. Denna baseras i sin tur pa nedlagda utgifter. Overvardet
pa nyproduktion redovisas successivt under hela byggnationstiden.
Givet den osékerhet som nu rader pa marknaden har det inte redo-
visats nagon successiv vardetillvaxt i nyproduktion fran och med
hosten 2022. Betraffande forvaltningsfastigheter som genomgar en
storre ombyggnation beddéms verkligt varde under ombyggnationsti-
den som regel motsvara det varde forvaltningsfastigheten hade vid
projektstart med tillagg for darefter genomford investering. Mark
och byggratter varderas till verkligt varde och ar externt varderade
enligt ortsprismetoden.

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

Tillkommande utgifter inklusive direkt hanforliga projektlednings-
arvoden aktiveras om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelarna som ar forknippade med tillgangen kommer att komma
koncernen till del. Vid storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras
rantekostnader under projektperioden fram tills att fastigheten tas
i bruk. Utgifter avseende lI6pande underhall och reparationer kost-
nadsfors i den period de uppkommer.

Totalt uppgar vardet for pagaende nybyggnation samt mark och
byggratter till 4 987 Mkr (6 231).

Wallenstams bedoémning ar att fastighetsvardering befinner sig
pa varderingsniva 3. Verkliga varden, som hanfors till niva 3 avseen-
de mark och byggrétter, har varderats externt baserat pa ortspris-
metoden. Forséaljningspriser pa jamforbara byggnader i omedelbar
narhet har justerats for skillnader i vasentliga egenskaper, sdsom
egendomens storlek. Mest betydande indata i denna vardering ar
pris per kvadratmeter.

Wallenstams fastigheter klassificeras som forvaltningsfastig-
heter bortsett fran fastigheter som utgér exploateringsfastigheter.
Dessa redovisas istéllet i balansrakningen som Exploateringsfastig-
heter, se vidare not 20.

Redovisning av tomtréttsavgéald

Tomtrattsavgald betalas dar Wallenstams byggnader star pa mark
som innehas med tomtratt. Tomtrattsavtalen betraktas som eviga
hyresavtal vilket innebar att nyttjanderatten till mark upplaten med
tomtréatt redovisas som en tillgang, jamte lika stor leasingskuld, i
balansrakningen samt att hela avgélden presenteras som finansiell
kostnad i resultatrakningen. For 2023 har 15 Mkr (15) redovisats
som finansiell kostnad avseende tomtrattsavgald. Den vagda
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Not 15. Forvaltningsfastigheter, forts.

genomsnittliga rantan uppgar till 3,0 %. Nyttjanderatten for marken
har beréknats till 534 Mkr (500) och redovisas som en del av fastig-
heternas varde. Se vidare not 16.

Bedémningar och uppskattningar

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och uppskattningar ge en betydande paverkan pa koncernens redo-
visade resultat och stallning. Varderingen av forvaltningsfastigheter,
som ar intern, kraver bedémningar av och antaganden om exempel-
vis framtida kassafldden samt faststéllande av direktavkastnings-
krav for varje enskild fastighet. De gjorda bedémningarna paverkar
det redovisade vardet i balansrékningen for posten Forvaltnings-

ARETS FORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

fastigheter och i resultatrakningen for posten Vardeférandring for-
valtningsfastigheter. | samband med avslutad affar gors avstamning
mot gjorda antaganden. Wallenstam féljer ocksa I6pande genom-
forda relevanta fastighetstransaktioner. Interna varderingar av hela
fastighetsbestandet genomfors kvartalsvis.

Vid forvarv gors bedémning huruvida forvarvet ar ett tillgangs-
forvarv eller rorelseforvarv. Under aret har inga forvarv skett, fore-
gaende ars transaktioner bedomdes samtliga utgora tillgangsfor-
varv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig
till fastighetsforvarvet. Eventuell férhandlad sa kallad skatterabatt
minskar fastighetens anskaffningsvarde, vilket medfor att vardefor-
andringarna vid den forsta vardering paverkas av skatterabatten.

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 62092 63 480
Forvarv 20 2 046
Byggnationer 2293 2374
Forsaljningar -464 -3124
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter -851 -2684
Redovisat varde forvaltningsfastigheter 63090 62092

Aktiverade rantor under aret uppgar till 129 Mkr (81). Den genomsnittliga rantesatsen for de aktiverade rantorna uppgar till 3,0 % (1,8).

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid varderingen har foljande direktavkastningskrav anvants:

Fastighetstyp Region 2023-12-31,% 2022-12-31,%
Bostader Stockholm 3,00-4,00 3,00-4,00
Bostader Goteborg 3,00-4,00 3,00-3,70
Kommersiella Stockholm 4,00-5,30 4,00-5,50
Kommersiella Goteborg 4,10-6,60 4,00-6,50
Samhallsfastigheter Stockholm 3,00-5,50 3,00-5,50
Samhallsfastigheter Goteborg 3,00-5,60 3,00-5,50

Effektivt direktavkastningskrav per region och typ av fastighet:

Genomsnittligt
effektivt direkt-
avkastningskrav

Genomsnittligt
effektivt direkt-
avkastningskrav

Fastighetstyp Region 2023, % 2022, %
Bostadsfastigheter Stockholm 3,6 34
Bostadsfastigheter Goteborg 3,6 35
Kommersiella fastigheter Stockholm 5,7 59
Kommersiella fastigheter Goteborg 4,5 45
Sambhallsfastigheter Stockholm 33 3,3
Sambhallsfastigheter Goteborg 5,1 47
Genomsnittligt direktavkastningskrav bostader 3,6 35
Genomsnittligt direktavkastningskrav kommersiellt bestand 4,6 46
Genomsnittligt direktavkastningskrav samhallsfastigheter 4,5 4,2
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Not 15. Forvaltningsfastigheter, forts.

INVESTERINGSATAGANDEN

Framtida utgifter for kontrakterade investeringar, forvarv samt reparations-, underhalls- och forbattringsataganden per balansdagen, som gj
redovisats i de finansiella rapporterna avseende fastigheter:

Mkr

2023-12-31 2022-12-31

Kontrakterade byggnationsinvesteringar

KANSLIGHETSANALYS

1198 1535

Verkligt varde &r en beddmning av ett sannolikt forsaljningspris pa
marknaden vid en viss varderingstidpunkt. Det verkliga priset kan
dock endast faststallas nar en transaktion ar genomférd och betald.
For att visa pa osakerheten kring uppskattningar av ett verkligt
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 2023 varderat forvaltnings-

fastigheterna till 63 090 Mkr (62 092). Med ett osékerhetsintervall
om +/- 5-10 % innebar det att det bedomda verkliga vardet varierar
med +/- 6,3 Mdr (6,2) och +/- 3,2 Mdr (3,1). Vidare medfor en
férandring av direktavkastningskravet en vasentlig paverkan pa
varderingen. Vid 0,25 procentenheters foérandring av direktavkast-
ningskravet forandras fastigheternas varde cirka +4,1 Mdr (4,2)
respektive -3,6 Mdr (-3,6) vilket motsvarar en forandring i substans-
vardet om cirka +/- 5,90 kr per aktie (5,90).

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA KALKYLMASSIGA DIREKTAVKASTNINGSKRAV, ACKUMULERAT

Mkr

0,50 procentenheter lagre
0,25 procentenheter lagre

Fastighetsvarde enligt var bedémning

0,25 procentenheter hogre
0,50 procentenheter hogre

2023-12-31 2022-12-31
71985 71168
67 216 66 288
63 090 62092
59 482 58 444
56 300 55 241

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA KALKYLMASSIGA DIREKTAVKASTNINGSKRAV, PER KATEGORI

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Mkr Bostader Bostader Kommersiellt Kommersiellt Samhallsfastighet Samhallsfastighet
0,50 procentenheter lagre 42 205 42212 27 883 27 292 1897 1664
0,25 procentenheter lagre 39 390 39297 26 062 25 446 1764 1546
Fastighetsvarde 36 980 36822 24 461 23827 1649 1443
0,25 procentenheter hogre 34892 34 694 23042 22 396 1549 1354
0,50 procentenheter hogre 33067 32845 21774 21121 1459 1275

FASTIGHETSVARDE VID FORANDRADE HYRESINTAKTER, ACKUMULERAT

Mkr

5 procentenheter hogre

Fastighetsviarde enligt var bedémning

5 procentenheter lagre

2023-12-31 2022-12-31
66 708 65565
63 090 62092
59472 58 620

FASTIGHETSVARDE VID FORANDRADE HYRESINTAKTER, PER KATEGORI

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Mkr Bostader Bostader Kommersiellt Kommersiellt Samhallsfastighet ~Samhallsfastighet
5 procentenheter hogre 39030 38815 25929 25218 1750 1532
Fastighetsvarde 36 980 36 822 24 461 23827 1649 1443
5 procentenheter lagre 34930 34 829 22993 22437 1549 1355
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Not 15. Forvaltningsfastigheter, forts.

FASTIGHETSVARDE VID FORANDRADE DRIFTKOSTNADER, ACKUMULERAT

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
5 procentenheter hogre 62 291 61324
Fastighetsvarde enligt var bedémning 63 090 62092
5 procentenheter lagre 63 889 62 860

FASTIGHETSVARDE VID FORANDRADE DRIFTKOSTNADER, PER KATEGORI

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Mkr Bostader Bostader Kommersiellt Kommersiellt Samhallsfastighet ~Samhallsfastighet
5 procentenheter hogre 36 470 36 326 24 189 23572 1631 1427
Fastighetsvarde 36 980 36822 24 461 23827 1649 1443
5 procentenheter lagre 37 489 37 318 24733 24083 1667 1459

Not 16. Leasingskuld

E Redovisningsprincip

Tomtrattsavgald betalas dar Wallenstams byggnader star
pa leasad mark. Tomtrattsavtalen betraktas som eviga hyresavtal
vilket innebar att hela avgalden presenteras som finansiell kostnad i
resultatréakningen.

Markarrende betalas for markhyra dar Wallenstams vindkraft-
verk ar uppforda. Dessa bestar av tva typer, minimiarrenden och
omséattningsbaserade arrenden. Variabla avgifter, sdsom omsatt-
ningsbaserade arrenden, redovisas det ar de uppstar.

LEASINGSKULD

Nyttjanderéatten for tomtratter och markarrenden uppgar pa ba-
lansdagen till 534 Mkr (500) respektive 9 Mkr (9). Skillnaden mellan
ataganden for framtida leasingavgifter och den ingdende leasing-
skulden per 1 januari 2023 avser avskrivningar pa markarrendena
samt amortering av leasingskuld.

1 Mkr (1) av utgdende leasingskuld om 544 Mkr (511) forfaller
till betalning inom ett ar, 4 Mkr (4) inom 2-5 ar samt 539 Mkr (506)
efter fem ar.

Mkr 2023 2022
TOMTRATT

Rantekostnad -15 -15
Totalt kassaflode tomtratt -15 -15
Redovisat varde nyttjanderatt per bokslutsdag 534 500
Redovisat varde leasingskuld per bokslutsdag -534 -500
MARKARRENDE

Avskrivningsbelopp -1 -1
Réntekostnad 0 -1
Kostnad for omsattningsbaserade arrenden (inkluderas ej i vardering av leasingskuld) -11 -7
Totalt kassaflode markarrenden -1 -7
Redovisat varde nyttjanderatt per bokslutsdag 9 9
Redovisat varde leasingskuld per bokslutsdag -10 -1
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Not 17. Vindkraftverk

Redovisningsprincip

Vindkraftverk redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

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 hdgre av
tillgangens verkliga varde reducerat med forsaljningskostnader och
dess nyttjandevarde.

Bedomningar och uppskattningar
Forvantad ekonomisk livslangd for ett vindkraftverk ar
bedomt till 22,5 ar.

For att berakna en tillgangs nyttjandevarde kravs att foretags-
ledningen gor ett antal uppskattningar och bedémningar. Nyttjan-
devarde bygger pa kassaflodesprognoser for nyttjandeperioden.
Kassafloden paverkas av kommersiella faktorer som bland annat
marknadstillvaxt, konkurrenskraft, priser, marginaler, kostnads-
utveckling, investeringsnivaer, rorelsekapitalbindning, forvantade
pris- och efterfragansnivaer avseende el, ursprungsgarantier och

NN

VINDKRAFTVERK

elcertifikat samt vader och vindférhallanden. Vid diskonteringen till-
kommer bedémning av finansiella faktorer som rantelage, lanekost-
nader, marknadsrisk, betavarden och skattesatser.
Produktionsvolymen utgar ifran budget och bedéms i varde-
ringstestet till normalar i enlighet med senast kénda statistik. Som
input till elpris anvands ett medelpris grundat pa forvantningar pa
framtida elpris baserat pa styrelsens och ledningens basta bedom-
ning utifran extern, oberoende marknadsrapport. Detta pris ligger
till grund for berakning av kassaflode for perioden 2024-2030. For
perioder efter 2030 har en genomsnittlig arlig tillvaxttakt om 1,5 %
antagits. Avkastningskrav fore skatt har faststallts till 6 % (6).

Nedskrivningsprévningen har foranlett en aterlaggning om

59 Mkr (300) for vindkraftverk i elomrade 2 medan féregaende
ars aterlaggning avsag elomrade 3. Kvarvarande nedskrivningar
avser vindkraftverk i elomrade 2. Kanslighetsanalyser har genom-
forts med differentierade antaganden for komponenterna for att
sakerstalla att nedskrivningar och aterlaggningar ar bestaende
over tid.

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1808 2409
Arets férsaljningar och utrangeringar - -601
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 1808 1808
Ingdende avskrivningar -718 -862
Arets avskrivningar -90 -73
Arets férsaljningar och utrangeringar - 218
Utgaende ackumulerade avskrivningar -808 -718
Ingaende nedskrivningar -74 -606
Arets férsaljningar och utrangeringar - 232
Aterlaggning nedskrivning 59 300
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -15 -74
Redovisat varde vindkraftverk 985 1017
Framtida investeringsatagande 33 33

Not 18. Inventarier
Redovisningsprincip

E Avskrivning gors planenligt over nyttjandeperioden 10 ar

post Forvaltnings- och administrationskostnader.

motsvarande 10 % p& maébler och 5 ar motsvarande 20 % pa 6vriga
inventarier. Avskrivningar pa inventarier ingar i resultatrakningens
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Not 18. Inventarier, forts.

ARETS FORANDRING INVENTARIER

Mkr 2023-12-31

Ingdende anskaffningsvarden
Arets investeringar
Arets forsaljningar/utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Arets férsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat varde inventarier

Not 19. Finansiella anlaggningstillgangar

2022-12-31
125 115
8 20
-4 -10
128 125
-43 -45
-9 -7
4 10
-48 -43
80 82

Redovisningsprincip

Wallenstams innehav utgérs av noterade och onoterade aktier
samt andelsinnehav. Noterade aktier vid bors varderas till balansda-
gens marknadskurs. For évriga aktie- och andelsinnehav baseras be-
démningen av verkligt varde pa aktuell tillganglig information sa som
kurs vid nyligen genomford emission eller resultat av forsaljningar av

liknande andelar. Dessa utgor vardeniva 3. Finansiella anlaggningstill-

gangar innehaller ocksa reversfordringar, vilka redovisas till upplupet
anskaffningsvarde och utgér vardeniva 2.

Marknadsrisk
Forlust pa langfristiga vardepappers- och andelsinnehav
uppkommer om vardet pa aktierna sjunker.

Kreditrisk

Forlust pa reversfordringar uppstar nar motparten av ndgon
anledning ej kan fullgora sina betalningsataganden. For vidare
beskrivning av kreditrisk se not 3 och not 28.

LANGFRISTIGA VARDEPAPPERS- OCH ANDELSINNEHAV

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 61 454
Arets vardeforandring -48 -220
Arets investeringar 16 5
Arets forsaljningar - 177
Redovisat varde langfristiga vardepappers- och andelsinnehav 28 61

Under aret har 16 Mkr (5) investerats i Ferroamp Elektronik
AB, dér totalt innehav uppgar till 20 Mkr (52) pa bokslutsdagen.
Andelsinnehav uppgar till 9 Mkr (9). Under aret har det sedan
tidigare nedskrivna, aterstaende aktieinnehavet i Klarna Holding

ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

AB avyttrats. Under foregaende ar avyttrades innehavet i Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB (SBB) samt merparten av innehavet

i Klarna Holding AB. Innehavet i Tmpl Solutions AB ar oférandrat
sedan foregaende ar och nedskrivet i sin helhet.

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 227 242
Nya fordringar 69 14
Omklassificering till kortfristig fordran -15 -1
Aterbetalningar -32 -28
Redovisat varde andra langfristiga fordringar 248 227

Andra langfristiga fordringar utgors framst av reversfordringar. Vag-
da genomsnittliga effektiva rantesatser pa rantebarande langfristiga
fordringar uppgar till 4,1 % (2,7). Samtliga langfristiga fordringar

foljer betalningsplan, vilket innebar att det inte finns nagra forfalina
langfristiga fordringar.
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Not 20. Exploateringsfastigheter

E Redovisningsprincip

De fastigheter som ar under produktion for att vid fardig- och nettoférsaljningsvarde. Resultatet redovisas nar exploaterings-
stallandet séljas antingen i sin helhet eller per l1&genhet, redovisas i fastigheten fardigstallts, sdlts och dverlamnats till kdparen. Se vidare
balansrakningen pa raden Exploateringsfastigheter. Exploaterings- inot 10.

fastigheter redovisas I6pande till det Iagsta av anskaffningsvarde

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Redovisat varde vid arets borjan 217 123

Byggnationer 86 143

Reservering osdkra projekt och forgavesprojektering - -16

Salda fastigheter -203

Sélda bostadsrattsandelar -24 -32

Redovisat varde exploateringsfastigheter 77 217
Not 21. Ovriga fordringar

Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Fordringar vid fastighetsaffarer (o] 1

Momsfordran 121 241

Fordringar pa leverantorer 2 0

Fordran elproduktion 12 30

Reversfordringar 14

Ovrigt 8 19

Redovisat varde 6vriga fordringar 157 291

Not 22. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda driftkostnader 3 10
Forutbetalda administrationskostnader 14 10
Bedomd avdragsgill moms i pagaende projekt 73 107
Forutbetalda finansieringskostnader 3 4
Upplupna ranteintakter 58 3
Upplupna elintakter 23 38
Upplupna hyresintakter 5 4
Redovisat varde forutbetalda kostnader och upplupna intakter 180 176
Not 23. Andelar
Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingadende anskaffningsvarde 9 4
Arets investeringar 69 25
Arets forsaljningar -15 -21
Redovisat varde andelar 63 9
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Not 24. Likvida medel

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Disponibel likviditet 1285 2093
Varav beviljat belopp checkrakningskredit -1325 -1912
Varav utnyttjat belopp checkrékningskredit 90

Disponibelt belopp checkrakningskredit -1235 -1912
Likvida medel 50 181

Per 31 december 2023 uppgar tillganglig likviditet till totalt 1 285 Mkr (2 093), varav 378 Mkr (1 045) utgor checkrakningskrediter (back

up-faciliteter) for emitterade utestaende foretagscertifikat.

Not 25. Eget kapital

Redovisningsprincip

Aterkopta egna aktier redovisas som en reduktion av balan-
serade vinstmedel inklusive relaterade aterkopskostnader. Utbetald
utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som en minskning
av balanserade vinstmedel efter det att arsstamman fattat beslut.

Antalet aktier i Wallenstam AB bestar av 69 000 000 A-aktier med
tio roster vardera, samt 591 000 000 B-aktier med en rost vardera.

Not 26. Uppskjuten skatteskuld

Totalt antal aktier uppgar till 660 000 000 och det registrerade
aktiekapitalet uppgar till 165 000 00O kr, vilket motsvarar ett
kvotvarde om 0,25 kr per aktie (0,25). Féreslagen utdelning per aktie
uppgar till 0,50 kr (0,60).

Under aret har 2 000 000 aktier (1 000 000) aterkopts till ett
genomsnittligt pris om 43,28 kr/aktie inklusive courtage (42,56).
Totalt innehav aterkopta aktier uppgar till 3 000 000 st (1 000 000)
till ett varde om 130 Mkr (43).

Redovisningsprincip

| Wallenstam finns huvudsakligen fyra poster dar det foreligger
temporara skillnader som utgdr grund for redovisning av uppskjuten
skatt - fastigheter, vindkraftverk, derivatinstrument samt under-
skottsavdrag. Undantag gors for temporara skillnader som upp-
kommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor
tillgangsforvarv. For dessa redovisas ingen uppskjuten skatt.

W Uppskattningar och bedémningar

Vid vardering av underskottsavdrag, likt dvriga temporara
skillnader, gors en beddmning av sannolikheten att dessa kan utnyttjas
i framtiden samt vid vilken tidpunkt.

| uppskjuten skattefordran ingar varderade underskottsavdrag om
totalt 962 Mkr (881) vilka motsvarar det skatteméssiga vardet av
koncernens svenska underskottsavdrag. Darutover har koncernen egj
varderade, ansamlade fallanforluster om 147 Mkr (146) motsvarande
skattemassigt varde om 30 Mkr (30), dar merparten ar hanforligt till
avyttring finansiella instrument.

Uppskjuten skatt har beréknats pa nedan poster med 20,6 %
(20,6).
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Not 26. Uppskjuten skatteskuld, forts.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD, NETTO

2023-12-31 2022-12-31

Mkr Underlag Skatt Underlag Skatt
Underskottsavdrag 4670 962 4279 881
Fastigheter -31213 -6 430 -31029 -6 393
Derivat -1 000 -206 -1874 -386
Vindkraftverk -828 -171 -447 -92
Leasingtillgang 544 112

Leasingskuld -544 -112

Ovriga temporara skillnader 55 11 79 16
Skattereduktion inventariekop - 3 - 9
Vid arets utgéng i balansrakningen -28 315 -5 830 -28 992 -5963
Vid arets ingang -28 992 -5963 -30917 -6 364
Forvarv / forsaljning av bolag / eget kapital - (o] - 4
Arets forandring enligt resultatrakningen 678 134 1925 397
Vid arets utgang i balansrakningen -28 315 -5830 -28 992 -5963

Not 27. Avsattningar

Redovisningsprincip
Redovisade avsattningar utgors av avsattning for pensioner,

ataganden i salda fastigheter, avsattning for syntetiska optioner
samt bedomt belopp for risker i tvister. For vidare information om
syntetiskt optionsprogram se not 5.
Avsattning for pensionsatagande utgor en skuld for vilken det
finns en lika stor tillgang i form av kapitalforsakringar. Dessa redovi-
sas till verkligt varde och nettoredovisas.

AVSATTNINGAR

W Bedomningar och uppskattningar

Vid redovisning av avsattningar kan bedémningar och upp-
skattningar ge en betydande paverkan pa koncernens redovisade re-
sultat och stallning. Dessa bedémningar och uppskattningar baseras
pa historisk erfarenhet och férvantningar om framtida handelser som
bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. | sakens natur
ligger att faktiskt utfall kan skilja sig vasentligt fran dessa bedémning-
ar och uppskattningar om andra antaganden gors eller andra forut-
sattningar foreligger eller uppkommer. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period &ndringen gérs om den endast paverkar denna
period, alternativt i den period andringen gors och framtida perioder
om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende balans avséattningar 77 51
Vardeforandring avsattning optionsskuld 44 -1
Vardeforandring sarskild I6neskatt avseende kapitalforsakring 1 -3
Arets avsattning for framtida ataganden

eftermarknadsatgarder, genomforda transaktioner - 44
Rterféring av &taganden eftermarknadsatgarder, genomférda

transaktioner -28 -14
Utgaende balans avséattningar 94 7
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Not 27. Avsattningar, forts.

AVSATTNINGAR KAPITALFORSAKRINGAR

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende kapitalvéarde avsattning for pensionsataganden 53 64
Arets avsattning framtida dtaganden 2 2
Arets vardeforandring 5 -8
Arets utbetalningar -5 -5
Utgadende skuld kapitalvarde avsattning for pensionsataganden 55 53
Utgdende tillgang kapitalvarde av pensionsataganden -55 53

Netto avsattningar pensionsataganden

Not 28. Finansiella instrument och finansiering

Redovisningsprincip
Wallenstam redovisar sina finansiella avtal brutto for finansiella

instrument sdsom exempelvis ranteswappar eftersom det inte forelig-
ger nagra rattsligt bindande avtal om nettning. Koncernen bedomer
|6pande kreditriskerna for en finansiell tillgang. | de fall forlustrisk
identifieras reserveras skillnaden mellan tillgangens redovisade varde
och nuvardet av bedomda framtida kassafloden, diskonterade med
den ursprungliga effektiva rantan.

Wallenstam har framst 1an 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 10 manader (11). Av de ranteb&rande skulder-
na uppgar 1an med Iang kapitalbindning till 14 % (18) av den totala
laneportfoljien. Wallenstam har ett diversifierat fastighetsbestand i
attraktiva lagen med ungefar lika andel bostader som kommersiella
ytor. | kombination med bolagets utveckling over tid, vilken varit
stabil, finns ingen forvantan om nagon snar vasentlig forandring av
motpartsrisk for Wallenstamkoncernen. Verkligt varde pa koncernens
l&nade kapital bedoms i allt vasentligt motsvara skuldernas upplupna
anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder vérderade 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
handelsdndamal om de inte ar identifierade som sakringar och sék-
ringsredovisning tillampas. | denna kategori ingar framst rantederivat
samt innehav i noterade bolag sdsom Ferroamp Elektronik AB. Vardet
painvesteringar i noterade aktier beréknas genom att anvanda note-
rade 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 19
Innehav i onoterade bolag 3 19
Rantederivat 2 13

Ovriga skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde vilket mot-
svarar nominellt varde med tillagg for tillkommande eller avgaende
varderingsposter.

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvérde
| denna kategori ingar hyres- och kundfordringar, likvida medel,
reversfordringar, andelar samt évriga fordringar. Upplupet anskaff-
ningsvarde bestams utifran den effektivréanta som beréknades vid
anskaffningstidpunkten. Kundfordringarna redovisas till nominellt be-
lopp utan diskontering da deras forvantade 16ptid ar kort. Finansiella
tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde redovisas till det
belopp som beraknas inflyta, det vill saga efter avdrag for osakra ford-
ringar. 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 omséattningstillgangar och utgors av
externt forvarvade innehav i bostadsrattsforeningar.

Finansiella skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
Wallenstams skulder utgors i huvudsak av skulder till kreditinstitut
samt rorelseskulder sdsom leverantérsskulder. Skulder med l6ptid
Gver tolv manader redovisas som langfristiga, 6vriga som kort-
fristiga. Merparten av Wallenstams skulder har en kortare kapital-
bindning an tolv manader och redovisas som kortfristiga. Check-
rakningskredit hanfors till lAneskulder under kortfristiga skulder.
Lanen upptas i svenska kronor och redovisas i balansrakningen pa
likviddagen till verkligt varde med avdrag for transaktionskostnader.

Finansiella riskfaktorer

Wallenstam ar genom sin verksamhet exponerat for olika
finansiella risker sdsom rénte-, likviditets-, valuta- och finansierings-
risk. Dessa risker uppstar i koncernens redovisade finansiella instru-
ment sdsom likvida medel, rantebarande fordringar, kundfordringar,
leverantorsskulder, upplaning 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 faststélls av styrelsen
arligen. Policyn beskriver finansieringsverksamhetens syfte, orga-
nisation och ansvarsfoérdelning samt regelverk for den finansiella
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Not 28. Finansiella instrument och finansiering, forts.

riskhanteringen och syftar till att begransa bolagets finansiella risker
som i huvudsak utgdrs av rante-, refinansierings- och likviditetsrisk.

Wallenstams finansverksamhet ar centraliserad till moderbola-
gets finansfunktion och fungerar som en internbank med ansvar for
upplaning, cash management och finansiell riskhantering. Wallen-
stam efterstravar en balans mellan bra avkastning pa eget kapital
och en acceptabel riskniva. Inom finansfunktionen finns instruk-
tioner, system och arbetsfordelning i syfte att uppna en god intern
kontroll och uppfdljning av verksamheten. Stérre finansieringslos-
ningar ska godkannas av styrelsen och styrelsen informeras vid
varje styrelsemote om finansiella fragor.

Likviditetsrisk
En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel for
betalning av dtaganden inte kan sakerstallas.

Wallenstam prioriterar en lag belaningsgrad vilken ger en hogre
handlingsfrihet att fullflja 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 uppgar till 1 285 Mkr (2 093), varav 378 Mkr (1 045) ar
reserverade for back up for emitterande utestaende foretagscertifi-
kat. Beviljade checkrakningskrediter uppgar till 1 325 Mkr (1 912),
dar 90 Mkr () utnyttjats pa bokslutsdagen.

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 1&g finansieringsrisk i for-
hallande till prissattning p& marknaden. Det vill saga basta mojliga
finansnetto inom givna riskramar. Styrelsen faststaller I6pande nivan
for kapitalbindning i laneportféljen. Koncernen har ett 1angsiktigt
samarbete med de stora svenska affarsbankerna. Malet ar att ha

EXTERN FINANSIERING

finansiering fr&n minst tre av de stora svenska affarsbankerna och
en laneportfolj med spridda forfall och en relevant 16ptid i forhallan-
de till prissattning. Refinansieringsrisken ska begransas genom att
koncernen alltid ska ha god framforhallning vid refinansieringsom-
férhandlingar.

For att optimera villkoren for laneportféljen gors koncernens
upplaning i huvudsak med borgen fran moderbolaget. Lanen bestar
till storsta del av traditionella 1dn med fastighetsinteckningar som
sakerhet, men aven av obligationslan och foretagscertifikat. Emis-
sionslikviden for gréna obligationer kan enbart allokeras till projekt
och tillgangar som ar kvalificerade enligt Wallenstams grona ramverk.
Under 2023 har inga obligationer emitterats (-), daremot har aterkép
av obligationer skett. Totalt utestaende obligationer pa balansdagen
uppgar till 334 Mkr (890), utav en laneram om tre miljarder kronor.

Finansiering av vindkraftsparker sker till storsta delen via obliga-
tionsmarknaden. For foretagscertifikatprogrammet samt utestaende
obligationslan stélls ingen sékerhet.

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 16ptid och sammanlagt
nominellt belopp minst motsvarar utestaende foretagscertifikat. For
att uppfylla dessa villkor har koncernen checkrakningskrediter om
525 Mkr (1 112). Utestaende foretagscertifikat uppgar pa balansda-
gen till 373 Mkr (1 045).

Den av EIB (Europeiska Investeringsbanken) beviljade kreditfacili-
teten om 2 500 Mkr for nyproduktion av energieffektiva hyresratter
lyftes i sin helhet under 2020. Under 2023 har totalt 500 Mkr amor-
terats. Under kortfristiga rantebarande banklaneavtal nedan ingar
200 Mkr (500) som skuld till EIB, resterande del ingar i de langfristiga
skulderna med 1 800 Mkr (2 000). Lanet &r icke sakerstallt givet att
foljande forutsattningar ar uppfylida:

+ rantetackningsgraden ska inte understiga 1,5 ggr

+ belaningsgraden ska inte dverstiga 65 %

+ ¢ pantsatta tillgangar ska inte understiga 18 % samt

+ skuldsattning i koncernbolag exklusive Wallenstam AB ska inte
dverstiga 75 % av koncernens totala skulder.

Samtliga villkor uppfylls. Skulle ndgon av ovanstaende kovenanter

brytas medfor det att Wallenstam behdéver stalla sakerhet till EIB for

vid tillfallet kvarvarande skuld.

2023-12-31 2022-12-31

Mkr Avtal Utnyttjat Avtal Utnyttjat
Kortfristiga rantebarande banklaneavtal 24 220 24 220 21627 21627
Langfristiga rantebarande banklaneavtal 4058 4058 4731 4731
Checkkredit 1325 90 1912 -
Summa rantebarande laneavtal 29602 28 367 28271 26 359
Kortfristiga obligationer, MTN 334 334 490 490
Langfristiga obligationer, MTN 2666 - 4510 400
Foretagscertifikat (ram om 4 Mdr) 4000 373 4000 1034
Summa oin_g.ationer, foretagscertifikat, 7000 707 9000 1924
back up-faciliteter

Summa 36 602 29 075 37 271 28 283
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Not 28. Finansiella instrument och finansiering, forts.

OBLIGATIONSLAN

Utestaende i
Tidpunkt for emittering saldo, Mkr Loptid, ar  Forfall Ranta Ovrigt
April 2021 (gron) 334 3 2024 rorlig, STIBOR 3M +66 punkter Inom MTN-programmet
Summa obligationslan 334
LANEAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR
2023-12-31 2022-12-31
UTNYTTJAT | UTNYTTJAT |
kPOl | s o Folgeriio) e
0-3 man 5932 373 6 305 5415 839 6 254
3 mén-1ar 18 378 334 18712 16212 685 16 897
1-2ar 1323 - 1323 2009 400 2409
2-3ar 660 - 660 1323 1323
3-4ar 1475 - 1475 400 : 400
4-5ar 400 - 400 400 : 400
5-6ar 200 - 200 400 : 400
6-7 ar - - - 200 : 200
28 367 707 29 075 26 359 1924 28 283

Samtliga finansiella instrument aterfinns i tabellen Klassificering av finansiella instrument pa sidan 70. Leverantorsskulder forfaller normalt
inom 30 dagar medan dvriga korta skulder forfaller inom ett &r. Ovriga Ianga skulder forfaller efter fem &r.

Ranterisk
Med ranterisk avses hur forandringar i rantenivan paverkar
koncernens finansnetto och vardet pa finansiella instrument.

Wallenstams laneportfdlj bestar av 1&n med olika I6ptider och fordel-
ning frén olika kreditgivare. For att fa en stabil rantekostnadsutveck-

ling &r en bra balans mellan en lang rantebindningstid som ger stabili-

tet och en kort som normalt ger den lagsta rantekostnaden viktig.

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid ska ligga inom
intervallet 24-60 manader.

Rantederivat anvands for riskspridning samt i syfte att skydda
den underliggande portfdljen. Dessa anvands i syfte att begransa
ranterisker i laneportfoljen samt for att pa ett flexibelt satt kunna
paverka laneportfoljens rantebindningstid.

Derivatinstrument anvands saledes i riskminimerande syfte och
ska vara kopplade till en underliggande exponering. Koncernen
har for narvarande derivatinstrument som redovisas i kategorin
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
swapavtal i takt med att dessa realiseras genom betalning av kon-
trakterad ranta, uppgar pa balansdagen till 3,24 % (2,21). | relation

till balansdagens skulder till kreditinstitut beraknas ranteutgift for
2023 till i storleksordningen 942 Mkr (625) baserat pa snittrantan
pa bokslutsdagen. Genomsnittlig effektiv ranta for rakenskapsaret
uppgar till 2,90 % (1,60) och belaningsgraden pa balansdagen till
46 % (45).

Den genomsnittliga rantebindningstiden var 40 manader (44).
Med den férdelning av réantebindningstider som géller vid ingangen
av 2024 med beaktande av effekter av ingangna ranteswapavtal
jamte avtal om fast ranta skulle en férandring av réantelaget med en
procentenhet i borjan av aret paverka Wallenstams likviditet och
rantekostnader med cirka 126 Mkr (115) fore skatt, vilket motsvarar
cirka 10 % (10) av Wallenstams kassaflode fran den I6pande verk-
samheten. Efter skatt ar motsvarande paverkan 100 Mkr (91).

n Valutarisk
Valutarisk avser risk for paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallning till foljd av férandrade valutakurser.

Wallenstam utsatts for valutarisker genom valutakursforandringar

av framtida betalningsfloden (transaktionsexponering). Koncernens
transaktionsrelaterade valutaexponering uppstar framfor allt vid inkop
av byggelement, service avseende vindkraftverk samt externa tjanster
och IT-system.
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Not 28. Finansiella instrument och finansiering, forts.

BINDNINGSTID FOR MEDELRANTOR

2023-12-31 2022-12-31

Ar Belopp, Mkr Medelranta, % Ar Belopp, Mkr  Medelranta, %
2023 2023 11533 3,96*
2024 12575 6,06* 2024

2025 500 0,52 2025 2000 0,72
2026 2000 0,78 2026 2000 0,78
2027 2000 1,05 2027 2000 1,05
2028 2000 1,16 2028 2000 1,16
2029 2000 0,93 2029 2000 0,93
2030 2000 0,95 2030 2000 0,95
2031 2000 0,67 2031 2000 0,67
2032 2000 1,31 2032 2000 1,31
2033 2000 2,02 2033 750 2,21
Summa 29 075 3,24 28 283 2,21

* Innefattar effekter av swapavtal.

Kreditrisk

Wallenstams kreditrisk kan i huvudsak hanforas till ute-
staende kund-/hyresfordringar, reversfordringar, likvida medel samt

finansiella derivatavt

al.

Maximal kreditrisk motsvarar tillgangarnas redovisade varde. Da
huvuddelen av reversfordringarna ar sakerstallda ar det endast en
mindre andel som exponeras for kreditforlustrisk.

Wallenstams kreditrisker avseende hyresfordringar beskrivs i not 3.

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Reversfordringar uppgar till 182 Mkr (154) varav - Mkr (-) forfaller
inom 0-3 manader, 14 Mkr (-) forfaller inom 3-12 manader, - Mkr
(14) forfaller inom 1-5 ar och 169 Mkr (140) efter fem ar. Stallda
sakerheter finns for samtliga reversfordringar (140).
Derivattillgangarna uppgar till 1 018 Mkr (1 900) varav - Mkr ()
forfaller inom 3-12 manader, 289 Mkr (446) forfaller inom 1-5 ar
och 729 Mkr (1 454) efter fem &r. Ovriga finansiella instrument s&-
som kundfordringar och kortfristiga fordringar forfaller i huvudsak
inom tre manader fran balansdag och uppgar till 119 Mkr (93).
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CLEFSx EEER Summa Resultatrakningen
Mkr 231231 221231 (231231 221231 |231231 221231
FINANSIELLA TILLGANGAR
Reversfordran 182 154 182 154 | Finansiella intakter
Kostnad forséljning
Andelar 63 ° 63 ° exploateringsfastigheter
Langfristiga vardepappers- Finansnetto, Ovrigt
och andelsinnehav 20 52 9 ? 28 61 totalresultat
Vardeforandring finansiel-
Rantederivat 1018 1900 1018 1900 | lainstrument, Finansiella
kostnader
Kundfordringar 15 12 15 12 | Intékter
Ovriga kortfristiga fordringar 104 81 104 81
Likvida medel 50 181 50 181
Summa finansiella tillgangar 1038 1952 423 446 1460 2398
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Not 28. Finansiella instrument och finansiering, forts.

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT, FORTS.

©~-C o 9
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52873 2 5x
£2= S c£3Z=2
[ g2 LwEa Summa Resultatrakningen
Mkr 231231 221231 (231231 221231 |231231 221231
FINANSIELLA SKULDER
Syntetiskt optionsprogram 60 1 14 60 15 Vardeforandring synte-
tiskt optionsprogram
Langfristiga skulder - - 4 5 4 5
Vardeforandring finansiel-
Réntederivat 18 26 18 26 | lainstrument, Finansiella
kostnader
Rantebarande skulder - - | 29075 28283 | 29075 28283 | Finansiella kostnader
Leverantdrsskulder - - 118 180 118 180 | Drift och administration
Upplupna kostnader - - 260 202 260 202 | Drift och administration
Ovriga kortfristiga skulder - - 55 56 55 56 | Drift och administration
Summa finansiella skulder 77 27 | 29512 28740 | 29589 28767

Not 29. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna I6nekostnader 47 38
Upplupna rantekostnader 138 66
Upplupna driftkostnader 57 55
Upplupna administrationskostnader 6 4
Forutbetalda hyresintakter 310 281
Upplupna kostnader exploateringsfastigheter, eftermarknad 2 6
Upplupna kostnader exploateringsbidrag (0] 1
Upplupna kostnader i samband med transaktioner 9 32
Redovisat varde upplupna kostnader och forutbetalda intakter 570 483

Not 30. Stallda sakerheter

Redovisningsprincip

For koncernens forpliktelser stalls sakerheter i huvudsak i
form av pantbrev i fastigheter. For foretagscertifikat, obligationer
och EIB-lan stélls ingen sakerhet. For foretagscertifikaten har
Wallenstam forbundit sig att ha tillgéngliga likviditetsfaciliteter som
bade vad avser l6ptid och sammanlagt nominellt belopp minst mot-

STALLDA SAKERHETER

svarar utestaende foretagscertifikat. Se aven not 28.

Av koncernens totala fastighetsinteckningar om 32 415 Mkr
(30926) ar 4 007 Mkr (4 535) obelanade.

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar avseende fastighetsbundna krediter 27136 24 337
Fastighetsinteckningar avseende checkrakningskredit 1129 1912
Fastighetsinteckningar avseende framtida projekt 143 143
Pensionsataganden 55 53
Redovisat varde stallda sakerheter 28 463 26 445
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Not 31. Eventualforpliktelser

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Garantiforbindelse Fastigo 3 3
Investeringar i vindkraftverk 33 33
Garantier gentemot kommuner 131 139
Garantier gentemot Lansstyrelsen 5 5
Redovisat varde eventualforpliktelser 173 180

Not 32. Kassaflodesanalys

Redovisningsprincip

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden. Rapport 6ver kassafloden utéver leasing om 15 Mkr (15).

I koncernen finns inga e]j kassaflodespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten att specificera i enlighet med IAS 7

JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Mkr 2023 2022
Realisationsresultat fastigheter inkl. exploateringsfastigheter -107 -99
Resultatandel intresseforetag 3 3
Avskrivningar/Utrangeringar 106 87
Ovriga justeringar -8 -7
Summa justering for poster som inte ingar i kassaflodet -6 -16

Not 33. Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rapportperiodens utgang.

Not 34. Presentation ny koncernresultatrakning

Fran och med 2024 kommer Wallenstam presentera koncernens forvaltningsresultat kommer presenteras aven fortsattningsvis men
resultat i enlighet med nedan uppstallningsform, vilket innebéar en inot.

forandring mot nuvarande uppstalining. Férandringen avser enbart Foérandringarna gors for att anpassa presentationen till gallande
presentation med syfte att uppna en mer renodlad uppstallnings- regelverk och underlatta jamforbarhet.

form med farre funktionsindelningar. Viktiga resultatmatt sa som
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Not 34. Presentation ny koncernresultatrakning, forts.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Mkr 2023 2022
Hyresintakter 2730 2490
Ovriga intakter 621 363
Summa intakter 3351 2852
Driftkostnader foérvaltningsfastigheter -730 -602
Central forvaltning och administration -352 -297
Resultatandel intresseforetag -3 -3
Finansiella intakter 7 6
Finansiella kostnader -726 -385
Ovriga kostnader -416 -199
Resultat fore vardeférandringar och nedskrivningar 1129 1373
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -787 -2608
Vardeforandring finansiella instrument -916 1646
Vardeforandring syntetiska optioner -68

Aterlaggning nedskrivning vindkraftverk 59 300
Resultat fore skatt -582 711
Aktuell skatt -2 -4
Uppskjuten skatt 134 397
Arets resultat efter skatt -450 1103

NOT FORVALTNINGSRESULTAT FASTIGHETER

Mkr 2023 2022
Hyresintakter 2730 2490
Driftkostnader forvaltningsfastigheter -730 -602
Driftnetto fastigheter 1999 1888
Forvaltnings- och administrationskostnader forvaltningsfastigheter -293 272
Finansnetto forvaltningsfastigheter -668 -364
Forvaltningsresultat fastigheter 1039 1252
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Moderbolagets resultatrakning

Mkr Not 2023 2022
Forvaltningsintakter 2 319 336
Hyresintakter 2 146 132
Intékter forsaljning elcertifikat 11 5
Ovriga intakter 2 4 6
Summa intakter 481 479
Forvaltnings- och administrationskostnader 56,12 -423 -396
Driftkostnader 7 -46 -38
Avskrivningar fastigheter 12 -36 -29
Kostnader forsaljning elcertifikat -15 -1
Vardeforandring syntetiskt optionsprogram 6 -68

Ovriga kostnader -4 -7
Summa kostnader -591 -481
Rorelseresultat -110 -2
Resultat fran andelar i koncernforetag 8,13 a7 224
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 830 550
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -634 -338
Vardeforandring derivatinstrument 10 -874 1908
Resultat fran finansiella poster -630 2343
Resultat efter finansiella poster -741 2341

Bokslutsdispositioner

Kommissionarsbidrag 1072
Overavskrivningar -22
Lamnade koncernbidrag - -194
Resultat fore skatt 309 2147
Skatt pa arets resultat 11 115 -40
Arets resultat efter skatt 424 2107

Moderbolagets totalresultat dverensstammer med Arets resultat efter skatt.
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Moderbolagets balansrakning

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar

Aktiverade utgifter datorprogram 16 19
Summa immateriella anlaggningstillgangar 16 19
Materiella anlaggningstillgangar 12

Forvaltningsfastigheter 1372 1383
Inventarier 26 27
Summa materiella anlaggningstillgangar 1397 1411
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i dotterforetag 13 4067 5692
Fordringar hos koncernféretag 13,20 34490 25631
Uppskjuten skattefordran 14 123 8
Andra andelsinnehav 20 7 7
Andra langfristiga fordringar 20 2 4
Finansiella derivatinstrument 10, 20 1018 1900
Summa finansiella anlaggningstillgangar 39707 33242
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 41120 34672
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Immateriella omséattningstillgangar 6 1
Kundfordringar 20 3 2
Ovriga fordringar 20 24 23
Aktuella skattefordringar 6 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15,20 72 16
Likvida medel 16, 20 49 181
Summa omsattningstillgangar 160 229
SUMMA TILLGANGAR 41 280 34901
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 165
Reservfond 122 122
Summa bundet eget kapital 287 287
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 13681 12057
Arets resultat 424 2107
Summa fritt eget kapital 14106 14164
SUMMA EGET KAPITAL 14 393 14 451
OBESKATTADE RESERVER

Overavskrivningar 27 5
AVSATTNINGAR

Avsattningar 18 73 28
LANGFRISTIGA SKULDER

Réntebarande skulder 19, 20 1800 2400
Skulder till koncernforetag 20 15572 8870
Finansiella derivatinstrument 10, 20 18 23
Ovriga skulder 20 0 1
Summa langfristiga skulder 17 390 11294
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebarande skulder 19,20 9260 9006
Finansiella derivatinstrument 10, 20 0 3
Leverantorsskulder 20 11 11
Ovriga skulder 20 15 18
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20,21 111 85
Summa kortfristiga skulder 9 398 9123
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 280 34901
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

Not Fritt Summa
Mkr 17 Aktiekapital Reservfond eget kapital eget kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2022-01-01 165 122 12 495 12782
Arets resultat - 2107 2107
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - -396 -396
Rterkop egna aktier - -43 -43
UTGAENDE EGET KAPITAL 2022-12-31 165 122 14164 14451
INGAENDE EGET KAPITAL 2023-01-01 165 122 14164 14 451
Arets resultat - - 424 424
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - -395 -395
Rterkop egna aktier - - -87 -87
UTGAENDE EGET KAPITAL 2023-12-31 165 122 14 106 14 393
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Moderbolagets rapport over kassaflode

Mkr Not 2023 2022
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat -110 -2
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 24 113 44
Forandring avsattningar -15 -
Erhallen ranta och rantebidrag 77 551
Erlagda rantor -607 -348
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 158 245
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar -5 -5
Kortfristiga skulder 14 24
Forandring av rorelsekapital 9 -29
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 167 216
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forsaljning av andelar i dotterféretag 1708 1474
Utdelningar och uttag fran dotterforetag 38 984
Lamnade aktieagartillskott -90 -1062
Investeringar i fastigheter, inventarier och immateriella tillgangar -52 -93
Forsaljning av fastigheter, inventarier och immateriella tillgangar 11 5
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 1615 1308
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna rantebarande skulder 3472 9 287
Amortering rantebarande skulder -3907 -12110
Forandring checkrakningskredit 920 -
Forandring skulder till koncernforetag 6701 1 866
Forandring fordringar hos koncernforetag -8 858 17
Koncernbidrag - -194
Kommissionarsbidrag 1072 -
Utbetald utdelning -395 -396
Aterkop egna aktier -87 -43
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -1913 -1571
FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid arets borjan 181 228
Arets kassaflode -132 -47
Likvida medel vid arets slut 49 181
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 710 1387
Disponibel likviditet 16 759 1568
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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.

Sedan 2023 ingar Wallenstam AB i inkomstskatterattslig
kommission med dotterforetag. Som kommittent i den inkomst-
skatterattsliga kommissionen redovisas och beskattas kommis-
sionarsbolagens resultat hos moderbolaget. Resultatet dverfors till
kommittenten genom kommissionarsbidrag vilket redovisas som en
disposition med samma namn i resultatrakningen.

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-

Not 2. Koncerninterna intakter

slutning till respektive not. | dvriga fall overensstammer koncernens
och moderbolagets redovisningsprinciper. Redovisningsprinciperna
for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Féréndringar i svenska regelverk
De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har
tratt i kraft och galler for rakenskapsaret 2023 har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa moderbolagets redovisning.

Radet for finansiell rapportering har inte beslutat om eller fore-
slagit nagra vasentliga andringar som annu inte tratt i kraft.

Klassificering och uppstallningsformer
Moderbolagets resultat- och balansrékning ar uppstallda enligt arsre-
dovisningslagens scheman.

Redovisningsprincip

Moderbolagets nettoomsattning bestar av forvaltnings- och
projektledningstjanster gentemot dotterforetag. Dessa intékter
redovisas i den period de avser. For dotterféretag som ar komman-
ditbolag dar moderbolaget &r bolagsman erhéller moderbolaget

Not 3. Medelantal anstallda

ersattning for utforda forvaltningsinsatser i form av vinstdelning.

Av totala intakter utgor 322 Mkr (339) intakter fran koncernbolag.

2023

Medelantal anstallda varav: kvinnor man

Medelantal anstallda

2022

varav: kvinnor man

261 145 116 |

266 145 121

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare framgar av koncernens not 6.

Not 4. Upplysningar om narstaendetransaktioner

Upplysningar om transaktioner med narstaende framgar av koncernens not 7.

Not 5. Revisionskostnader

Mkr 2023 2022
Revisionsuppdrag 2,4 1,3
Ovrig revisionsverksamhet 0,0 0,0
Radgivning 0,0 0,0
Summa 24 13

Wallenstam anlitar KPMG for revision. Koncernens kostnader avseende revision hanteras av moderbolaget och férdelas darefter ut till dotter-
foretagen.
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Not 6. Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2023 2022
5 . N 5
£ @ c @ 0o - g o o5
& F g sf S§ 0 5 I GE . id
c £ =% £ < ] 2 £ 2 ©g % S
T s S 33 S8 S 5 5% 8B 58
Mkr (D) i 2] 0= o< 5] e 5 &L [
Styrelsens ordférande 1,0 - 1,0 0,6 - 0,9 1,2 0,7
Styrelseledaméter 0,7 - 0,2 - 0,8 0,2
Total ersattning styrelsen 1,7 - 1,0 0,8 - 1,7 1,2 0,8
Vd i moderbolaget 4,6 0,6 - 3,0 1,7 44 0,2 - 0,7 15
Vice vd:ar, 2 personer (2) 68 09 - 3,1 2,0 6,2 0,1 - 18 19
Andra ledande befattnings- a7 11 } 2.1 13 47 0.1 B 18 16
havare, 3 personer (3)
Ovriga anstéllda 153,2 24,9 - 53,5 19,2 144,7 33 - 512 211
Total ersattning anstéllda 1694 27,5 - 61,8 244 160,0 38 - 555 26,1
Summa léner och ersattningar 171,2 275 1,0 62,6 244 161,7 38 1,2 563 26,1
For ovriga uppgifter om personalrelaterade kostnader, se koncernens not 5.
Not 7. Driftkostnader
Mkr 2023 2022
Fjarrvarme 2 2
El 8 3
Vatten 1 1
Underhallskostnader 14 16
Fastighetsskatt 10 10
Ovriga driftkostnader 10 6
Summa driftkostnader 46 38
Det finns inga (-) driftkostnader for fastigheter som ej genererar intakter till foljd av tomstalining for projekt.
Not 8. Resultat fran andelar i koncernforetag
Redovisningsprincip Resultat fran andelar i koncernforetag avser resultatandel fran
| resultatrakningen redovisas andel av arets nettoresultat dotterféretag med 38 Mkr (159). Resultat fran férsaljning dotter-
i kommanditbolag under rubriken Resultat fran andelar i kon- bolagsandelar uppgar till 9 Mkr (194). Det har inte skett nagon
cernforetag. nedskrivning av dotterbolagsandelar (-162) eller aterlaggning av

tidigare nedskrivningar (32) under aret. Utdelning fran dotterféretag
har inte skett (-).

Not 9. Ranteintakter,-kostnader och liknande resultatposter

Rénteintékter och liknande resultatposter uppgar till 830 Mkr (550) takter fran fordringar hos koncernforetag medan rantekostnader p&
medan rantekostnader och liknande resultatposter uppgar till skulder till koncernféretag uppgar till -530 Mkr (-111).
-634 Mkr (-338). Av finansiella intéakter ar 825 Mkr (547) rantein-
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Not 10. Finansiella derivatinstrument

2023-12-31 2022-12-31
Mkr Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
LANGFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT
Réanteswapkontrakt 1018 -18 1900 -23
Redovisat varde langfristiga derivatinstrument 1018 -18 1900 -23
KORTFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT
Ranteswapkontrakt - (0] - -3
Redovisat varde kortfristiga derivatinstrument - (0] - -3
Summa derivatinstrument 1018 -18 1900 26
FORFALLOSTRUKTUR FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT
Mkr 2023-12-31 2022-12-31
0-3 man -
3 man-1ar - -3
1-5ar 271 423
>5ar 729 1454
Summa 1000 1874
Not 11. Skatt
SKATT REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN
Mkr 2023 2022
Aktuell skatt -
Uppskjuten skatt 115 -40
Summa skatt 115 -40

SKILLNAD MELLAN MODERBOLAGETS REDOVISADE SKATT OCH SKATT BASERAD PA GALLANDE SKATTESATS,

20,6 % (20,6)

Mkr 2023 2022
Redovisat resultat fore skatt 309 2147
Skatt enligt gallande skattesats -64 -442
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader, ej skattepliktiga intakter -48 3
Ej bokforda men skattemassigt avdragsgilla kostnader 44
Justering skatt tidigare ar -6 336
Pensionsataganden tryggade via kapitalforsakring 0 0
Uppskjuten skatt pa grund av avyttring kommanditbolag 21 20
Beskattning kommissionarsbolagens resultat 211 -
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen 115 -40
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Not 11. Skatt, forts.

FORDELNING AV AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

2023 2022
Underlag Underlag upp- Underlag Underlag upp-
Mkr aktuell skatt skjuten skatt aktuell skatt  skjuten skatt
Resultat fore skatt 309 2147
Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar -4 4 -1 11
Aterlaggning vardeminskningsavdrag pé
X . - 5 -5
grund av salda fastigheter
Ej avdragsgilla kostnader, ej skattepliktiga 233 0 18 5
intakter
Ej bokférda men skattemassigt avdragsgilla
- -212
kostnader
Ej skattepliktig vardeforandring derivat 874 -874 -1908 1908
Pensionsataganden tryggade via kapital-
forsakring -2 2 -4 5
Justering skatt tidigare ar - 29 - -1631
Uppskjuten skatt p.g.a avyttring kommandit-
bolag - -104 - -96
Beskattning kommissionarsbolagens resultat -1026 - -
Lopande skattemassigt resultat 383 -943 0 194
Arets utnyttjande av underskottsavdrag -383 383 0 0
Skattepliktigt resultat (o] -560 0 194
Skatt pa arets resultat - 115 0 -40
Summa skatt (o] 115 0 -40
Not 12. Materiella anlaggningstillgangar
Redovisningsprincip
Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaff- Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och inventarier
ningsvarde med avdrag for ackumulerade planenliga avskrivningar provas betraffande nedskrivningsbehov nar handelser eller andrade
over nyttjandeperioden och med erforderliga nedskrivningar. Plan- forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt inte
enliga avskrivningar gors éver 50 ar motsvarande 2 % pa byggnader. kommer att kunna atervinnas. Om det finns sddana indikationer och
Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader och om det redovisade vardet Gverstiger det forvantade atervinningsvar-

vardehojande forbattringsatgarder. Den ranta som uppkommer under det, skrivs tillgangarna ned till atervinningsvardet.
produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras
inte. Ombyggnadskostnader av underhallskaraktar belastar resultatet.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1658 1589
Arets investeringar 25 64
Momsperiodisering -1 4
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1682 1658
Ingdende avskrivningar -274 -245
Arets avskrivningar -36 -29
Utgaende ackumulerade avskrivningar -310 -274
Redovisat varde forvaltningsfastigheter 1372 1383

Mark ingar med ett varde om 245 Mkr (245). Verkligt véarde pa forvaltningsfastigheter uppgar till 3 147 Mkr (3 022).

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER 81



Not 12. Materiella anlaggningstillgangar, forts.

INVENTARIER
Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 66 64
Arets investeringar 5 11
Arets férsaljningar/utrangeringar -4 -10
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 66 66
Ingadende avskrivningar -38 -42
Arets avskrivningar -6 -6
Arets férsaljningar/utrangeringar 4 10
Utgaende ackumulerade avskrivningar -41 -38
Redovisat varde inventarier 26 27

Not 13. Finansiella anlaggningstillgangar

Redovisningsprincip n Kreditrisk

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget till an- Forlustrisk koncernfordringar foranleder ingen reservering da
skaffningsvarde. For andelar i kommanditbolag justeras redovisat samtliga fordringar garanteras med stallda sékerheter.
varde arligen med rapporterande bolags andel av dotterforetagets
nettoresultat respektive arets uttag och insattningar.

| de fall redovisat varde pa andelarna Gverstiger dotterféretagens

verkliga varde, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. |
de fall en tidigare gjord nedskrivning inte langre ar motiverad ater-
fors tidigare nedskrivning.

FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG

Fordringar hos koncernforetag ar langfristiga och forvantas fortlopa tagit ranteswappar for koncernbolags rakning. Vagda genomsnittliga
for att hantera likvidflodet i dotterféretagen. Moderbolaget har upp- rantesatsen pa fordringar hos dotterforetag uppgar till 3,0 % (1,8).

ANDELAR | DOTTERFORETAG

Fér direktagda bolag anges antal andelar samt redovisat vérde. Ovriga i koncernen ingdende bolag ags indirekt och framgar av respektive
dotterforetags arsredovisning.

Organisationsnummer Sate Andel, % Antal andelar Redovisat varde, Mkr

Wallenstam Art AB 556089-7000 Goteborg 100 2000 1
Wallenstam Forvaltning AB 556692-0251 Goteborg 100 1000 0]
Wallenstam Stacken AB 556720-9910 Goteborg 100 100 000 4066
KB Myran nr 60 916443-3410 Goteborg 100 -
KB Myran nr 193 916446-7905 Goteborg 100 -
KB Killingen 8 och 9 916447-4851 Goteborg 100 -
KB Myran nr 269 916644-2567 Goteborg 100 -
KB Starteredsvagen 24 916849-7361 Goteborg 100 -
KB Lansmansvagen 2 916849-7387 Goteborg 100 -
KB Myran nr 325 916852-6961 Goteborg 100 -
KB Myran nr 347 969614-6381 Goteborg 100 -
4067
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Not 13. Finansiella anlaggningstillgangar, forts.

ARETS TRANSAKTIONER AV DOTTERFORETAG

Nedan bolag har Wallenstam AB salt koncerninternt under aret:

Organisationsnummer Sate

Wallenstam Fastigheter 11 AB 556763-8522 Goteborg
KB Myran nr 13 916442-2520 Goteborg
KB Uttern 916444-4391 Goteborg
KB Myran nr 178 916614-5475 Goteborg
KB Myran nr 294 916775-5793 Goteborg
KB Myran nr 349 969614-9443 Goteborg
KB Myran nr 345 969614-9476 Goteborg
KB Myran nr 409 969637-6400 Goteborg
KB Wallenstam Avenyn 1 969637-6681 Goteborg
KB Garda-Stampen 969646-4065 Goteborg
KB Goteborg Lorensberg 53:5 969659-8755 Goteborg
Xuleh New York 1 KB 969690-0761 Goteborg

Inga bolag har salts eller férvarvats externt under aret.

ANDELAR | DOTTERFORETAG, ARETS FORANDRING

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 6 846 7 066
Arets forsaljning -1944 -1282
Lamnade aktiedgartillskott 20 1062
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4992 6 846
Ingadende nedskrivningar -1153 -1 040
Arets férsaljning 229 18
Arets nedskrivningar - -162
Arets &terforda nedskrivningar - 32
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -925 -1 153
Redovisat varde andelar i dotterforetag 4067 5692

Not 14. Uppskjuten skatt

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Skillnad bokford/skattemassig avskrivning -18 -41
Temporara skillnader rantederivat -206 -386

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Underskottsavdrag 337 422
Pensionsataganden tryggade via kapitalforsakring 9 9
Ovrigt 1

Summa utgdende uppskjuten skattefordran, netto 123 8

Samtliga underskott I6per utan tidsbegransning.
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Not 15. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda administrationskostnader 14 10
Forutbetalda finansieringsutgifter 2 4
Upplupna ranteintakter 54 -
Ovriga upplupna intakter 1 2
Summa forutbetalda kostnader och upplupna
S 72 16
intakter

Not 16. Likvida medel
Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Disponibel likviditet 759 1568
Varav beviljat belopp checkrakningskredit -800 -1387
Varav utnyttjat belopp checkrakningskredit 20
Disponibelt belopp checkrakningskredit -710 -1387
Likvida medel 49 181

Likvida medel utgors av kontanta medel insatta pa konton hos svenska storbanker.

Not 17. Eget kapital

Redovisningsprincip

Wallenstam AB redovisar erhalina respektive lamnade kon- Specifikation 6ver férandring av eget kapital aterfinns i rapporten
cernbidrag som bokslutsdisposition i resultatrakningen. Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital, vilken foljer
Aktieagartillskott redovisas hos moderbolaget (givaren) som en narmast efter balansrakningen.
o6kning av aktiers bokforda varde och hos dotterforetaget (mot- Antalet aktier i Wallenstam AB bestar av 69 000 000 A-aktier
tagaren) som en 6kning av fritt eget kapital. Vardet pa de Iamna- med tio roster vardera, samt 591 000 000 B-aktier med en rost
de aktieagartillskotten som aktiverats av moderbolaget provas i vardera. Totalt antal aktier uppgar till 660 000 000 och det regist-
enlighet med vad som framgar under Andelar i dotterféretag, arets rerade aktiekapitalet uppgar till 165 000 000 kr, vilket motsvarar ett
forandring. kvotvarde om 0,25 kr per aktie (0,25). Féreslagen utdelning per aktie
Som intékt fran dotterféretag redovisas erhélina utdelningar under  uppgar till 0,50 kr (0,60).
forutsattning att dessa harror fran vinstmedel som intjanats efter Under aret har 2 000 000 aktier (1 000 000) aterkopts till ett
forvarvet. Utdelningar som dverstiger dessa intjanade vinstmedel genomsnittligt pris om 43,28 kr per aktie inklusive courtage (42,56).
betraktas som en aterbetalning av investeringen och reducerar Totalt innehav aterképta aktier uppgar till 3 000 000 st (1 000 000)
andelens redovisade varde. till ett varde om 130 Mkr (43).

Styrelsen har foreslagit att stammans forfogade staende vinstme-
del, 14 105 757 810 kr, ska disponeras sa att till aktiedgare utdelas
0,50 kr per aktie, totalt 328 500 000 kr per den 8 februari 2024, och
i ny rékning éverfors 13 777 257 810 kr.

Not 18. Avsattningar

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende kapitalvarde avsattning for pensionsataganden 53 64
Arets avsattning framtida dtaganden 2 2
Arets vardeférandring

Arets utbetalningar -5 -5
Utgaende skuld kapitalvarde avsattning for pensionsataganden 55 53
Utgaende tillgang kapitalvarde av pensionsataganden -55 -53

Netto avsattningar pensionsataganden -
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Not 18. Avsattningar, forts.

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende balans 6vriga avsattningar 28 32
Vardeforandring avsattning optionsskuld 44 -1
Vardeforandring sarskild I0neskatt avseende kapitalforsakring 1 -3
Utgadende balans 6vriga avsattningar 73 28

Not 19. Rantebarande skulder

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
LANGFRISTIGA LAN

Skulder till kreditinstitut 1800 2400
Redovisat varde langfristiga skulder till kreditinstitut 1800 2400
KORTFRISTIGA LAN

Checkrakningskredit 920 -
Skulder till kreditinstitut 9170 9006
Redovisat varde kortfristiga skulder till kreditinstitut 9 260 9 006
Summa skulder till kreditinstitut 11060 11 406

LANEAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
0-3 man 1794 1685
3man-1ar 7 466 7321
1-2ar 400 600
2-3ar 400 400
>3 ar 1000 1400
Summa 11060 11 406

BINDNINGSTID FOR MEDELRANTOR

2023-12-31 2022-12-31

Ar Belopp, Mkr Medelranta, % Ar Belopp, Mkr  Medelranta, %
2023 2023 -4 421 0,16
2024 -4517 2,07 2024 -

2025 -423 2,40 2025 1077 0,15
2026 2000 0,78 2026 2000 0,78
2027 2000 1,05 2027 2000 1,05
2028 2000 1,16 2028 2000 1,16
2029 2000 0,93 2029 2000 0,93
2030 2000 0,95 2030 2000 0,95
2031 2000 0,67 2031 2000 0,67
2032 2000 1,31 2032 2000 1,31
2033 2000 2,02 2033 750 2,21
Summa 11 060 0,66 11 406 1,30
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Not 19. Rantebarande skulder, forts.

Koncernens samtliga rantederivat ar upptagna i bank av moder-
bolaget. Volymen av moderbolagets rantederivat dverstiger volymen
lan som ligger i moderbolaget. Den rérliga delen av ranteswapparna
dar man erhaller STIBOR 3M tillsammans med lanevolymen dar vi
betalar STIBOR 3M hamnar i ar 2024 (2023). Den fasta delen pa
rantederivaten redovisas i intervallet da det ar slutforfall for deri-

SKULDER TILL KONCERNFORETAG

vaten. De av moderbolaget upptagna rantederivaten for dotterfore-
tagens rakning har hanforts till respektive dotterféretag och ingar
darfor i koncernmellanhavanden. Skalet ar att upptagna rantederivat
ej ar hanforliga till moderbolaget utan till respektive dotterforetags
finansiering.

Outnyttjad checkréakningskredit uppgar till 710 Mkr (1 387).

Skulder till koncernforetag beraknas Iopa tills vidare for att hantera likvidflodet i dotterforetagen.

Not 20. Finansiella instrument

Redovisningsprincip

Moderbolag som omfattas av koncernredovisning ska
enligt RFR 2 redovisa vissa finansiella instrument till verkligt varde.
Da Wallenstam inte tillampar sakringsredovisning avseende rante-
derivat redovisas alla vardeforandringar direkt bland finansiella
intakter och kostnader i resultatrakningen. Moderbolaget adminis-

FINANSIELLA INSTRUMENT

trerar upplaning inklusive sakring av rantor genom rantederivatav-
tal. Samtliga finansiella férhallanden som beskrivs for koncernen, se
koncernens not 28, géller aven moderbolaget.
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[ L>a Summa Resultatrakningen
Mkr 231231 221231 (231231 221231 |231231 221231
FINANSIELLA
TILLGANGAR
Fordringar hos - -| 34490 25631 | 34490 25631 | Ranteintakter
koncernforetag
Andra andelsinnehav - - 7 7 7 7 | Finansnetto, Ovrigt totalresultat

N . Vardeforandring derivatinstru-

Rantederivat 1018 1900 - - 1018 1900 ment, Rantekostnader
Kundfordringar - - 3 2 3 2 | Intakter
Ovriga kortfristiga fordringar - - 12 10 12 10 |-
Likvida medel - 49 181 49 181 | -
Summa finansiella tillgangar 1018 1900 | 34560 25831 | 35578 27731
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Not 20. Finansiella instrument, forts.
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[ L>a Summa Resultatrakningen
Mkr 231231 221231 |231231 221231 |231231 221231
FINANSIELLA SKULDER

’ ! ) Vardeforandring syntetiskt
Syntetiskt optionsprogram 60 1 14 60 15 optionsprogram
Skulder till koncernforetag - -| 15572 8870 | 15572 8870 | Rantekostnader
. ! Vardeforandring derivatinstru-
Rantederivat 18 26 - - 18 26 ment, Rantekostnader
Rantebarande skulder - -1 11060 11406 | 11060 11406 | Rantekostnader
Leverantorsskulder - - 11 11 11 11 | Drift och administration
Upplupna kostnader - - 98 75 98 75 | Drift och administration
Ovriga kortfristiga skulder - - 7 9 7 9 | Drift och administration
Summa finansiella skulder 77 27 | 26747 20385 | 26825 20413
Not 21. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna Idnekostnader 47 37
Upplupna rantekostnader 43 17
Upplupna driftkostnader 2 1
Forutbetalda hyresintakter 13 10
Upplupna administrationskostnader 6 4
Upplupna kostnader i samband med transaktioner - 16
Redovisat varde upplupna kostnader och férutbetalda intakter 111 85
Not 22. Stallda sakerheter

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 1754 1697
Interna reverser jamte fastighetsinteckningar 947 3836
Pantsatt kapitalforsakring 55 53
Redovisat varde stéllda sakerheter 2756 5587

Not 23. Eventualforpliktelser
Redovisningsprincip

E 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 adrar sig pa grund av
att en angiven galdenar inte fullgér ataganden, betalningar, enligt

avtalsvillkoren. Eventualforpliktelser till forman for dotterforetag ar
finansiellt garantiavtal och redovisas darfor inte som en avsattning

utan istallet lamnas upplysning.
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Not 23. Eventualforpliktelser, forts.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Borgensforbindelser for koncerforetag 18015 16877
Borgensforbindelser for dvriga foretag 129 137
Komplementaransvar for kommanditbolags skulder (o} 37
Garantiférbindelse Fastigo 3 3
Redovisat varde eventualférpliktelser 18 147 17054

Not 24. Kassaflodesanalys

JUSTERING FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Mkr 2023 2022
Realiserat resultat tillgangar 5 6
Vardeforandring hanforliga till syntetiskt optionsprogram 60

Avskrivningar 48 40
Ovrigt 1 -2
Summa justering for poster som inte ingar i kassaflodet 113 44

Not 25. Handelser efter balansdagen

Inga handelser av vasentlig betydelse for Wallenstam AB:s stallning har intraffat efter rapportperiodens utgang.
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Resultat- och balansrakningar kommer att forelaggas arsstamman den 25 april 2024.

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstan-
darder IFRS sddana de antagits av EU och ger en réttvisande bild av koncernens stallning och resultat. Arsredovisningen har upprattats i
enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av moderbolagets stélining och resultat. Férvaltningsberattelsen for koncernen och
moderbolaget ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Goéteborg den 21 mars 2024

Wallenstam AB (publ)

Lars-Ake Bokenberger
Styrelseordforande

Mikael Soderlund
Styrelseledamot

Rebecka Wallenstam

Karin Mattsson
Vice ordférande

Agneta Wallenstam
Styrelseledamot

Hans Wallenstam

Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberéattelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 21 mars 2024.

KPMG AB

Mathias Arvidsson
Auktoriserad revisor




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 ar 2023 med undantag for bo-
lagsstyrningsrapporten pa sidorna 94-98 och hallbarhetsrapporten
pa sidorna 15-21. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 36-93 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt IFRS Accounting Standards, sa som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 94-98 och hallbarhets-
rapporten pa sidorna 15-21. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande 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) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
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.

Sarskilt 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.
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VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Se not 15 och redovisningsprinciper pa sidorna 58-61 i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Wallenstam redovisar fastigheter till verkligt varde vilket per 31
december 2023 uppgar till 63 090 Mkr. Detta varde inkluderar
forvaltningsfastigheter under uppforande. Redovisningen av fast-
igheternas redovisade varde per 31 december 2023 &r baserat pa
fastighetsvarderingar utférda av ett internt varderingsteam. Denna
vardering baseras pa bedémningar avseende bland annat direktav-
kastningskrav, framtida uthyrningsgrad och hyresnivaer. Vad galler
vardering av forvaltningsfastigheter under uppférande tillkommer
momenten att beddma bolaget process for projekthantering med
sarskilt beaktande av utgifterna for uppforandet samt eventuella
ekonomiska ataganden kopplade till dessa projekt.

Det finns en risk att det redovisade vardet pa forvaltningsfast-
igheter och forvaltningsfastigheter under uppférande kan vara
over- eller underskattat och varje justering av vardet paverkar det
redovisade resultatet for perioden.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har beddmt kompetensen hos de interna fastighetsvarderarna,
detta bland annat genom att utvardera den tillampade varderings-
metodiken och jamféra anvanda antaganden sasom direktavkast-
ningskrav och vakanser mot vardering av jamforbara objekt.

Vi har testat och bedomt de kontroller som bolaget har etablerat
for att sakerstalla att indata som anvands ar korrekt och fullstandig.

Vi har genom stickprov testat de upprattade fastighetsvardering-
arna. Harvid har vi anvant marknadsdata fran av bolaget oberoende
kallor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, hyresnivaer
och vakanser.

Vi har dvervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att jamfora den med var erfarenhet av hur andra fastig-
hetsbolag och varderare arbetar och vilka antaganden som kan
beddmas vara rimliga vid vardering av jamforbara fastigheter.

Betraffande forvaltningsfastigheter under uppférande har vi ut-
varderat bolagets antaganden gentemot jamforbara projekt, aktuell
utfallsdata och historisk information. Vidare har vi via stickprov tes-
tat och beddmt budgetar for pagaende projekt gentemot budgetar
for tidigare slutférda projekt. Vi har ocksa kontrollerat fullstandig-
heten i de underliggande fakta och omstandigheter som presenteras
i upplysningarna i arsredovisningen och bedémt om informationen
ar tillrackligt omfattande for att forsta foretagsledningens bedém-
ningar samt tilldmpade nyckelantaganden



REDOVISNING AV INKOMSTSKATTER

Se not 14 och 26 och redovisningsprinciper pa sidorna 56 och 65 i
arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplys-
ningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Redovisningen av aktuell skatt i koncernen baseras pa att det 16-
pande gors bedémningar och uppskattningar i fragor om taxeringar
och i frdga om krav frén eller tvister med Skatteverket gallande
tolkning av nuvarande och tidigare regler for inkomstbeskattning.
Regelverken for inkomstbeskattning av fastighetsbolag i Sverige ar
omfattande och komplicerade.

Koncernen har redovisat uppskjutna skatteskulder om
5 830 Mkr, hanfdrliga till temporara skillnader mellan skattemassiga
varden och redovisade varden for forvaltningsfastigheter. Tillvaga-
gangssattet att redovisa uppskjutna skatteskulder i fastighetsforval-
tande bolag kan avvika vasentligt fran hur uppskjutna skatteskulder
redovisas i andra branscher.

De ackumulerade temporara skillnaderna kan vara stora da fast-
igheter i regel forvarvas indirekt genom forvarv av andelar i fastig-
hetsforvaltande bolag Detta innebar att koncernen dvertar séljarens
skattemassiga varden vilka ofta ar betydligt lagre an koncernens
forvarvspris for fastigheterna. Dartill paverkas de temporara skillna-
derna av vardeférandringar.

Med hanvisning till att det redovisade vardet av aktuell och upp-
skjuten skatt baseras pa bedémningar och uppskattningar finns det
en risk for att det redovisade vardet pa koncernens skatteskuld kan
komma att visa sig vara dver- eller underskattat. Varje justering av
vardet paverkar direkt periodens resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen
Vi har utvarderat rimligheten i koncernens bedémningar och
tolkningar av regler for inkomstbeskattning av fastighetsbolag. Vi
har anvant var samlade erfarenhet och kunskap om regelverken
och réattstillampningen for att analysera och utmana koncernens
vasentliga bedémningar och uppskattningar som de tillampat vid
faststallandet av koncernens redovisning av skatteskulder.

Vi har utvarderat koncernens processer och verktyg for han-
tering av och kontroll av skatteméassiga varden och vi har testat

koncernens berakningar av den aktuella och den uppskjutna skatten.

Vi har ocksa kontrollerat fullstandigheten i de underliggande
fakta och omstandigheter som presenteras i upplysningarna i arsre-
dovisningen och bedomt om informationen ar tillrackligt omfattande
for att forsta foretagsledningens bedomningar.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-35
samt 94-113. 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 gor 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 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts 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 verkstéallande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS Accounting Standards sa som
de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for
att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden 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 gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar 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 sdkerhet &r 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
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddémer 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 utgéra en grund
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for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig
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 vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstéallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
oséakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden 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 handelser-
na pa ett satt som ger en rattvisande bild.

+ inh&mtar 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 forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste beddémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Revisorns granskning av forvaltning och forslag till disposition av
bolagets vinst eller forlust

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
térens forvaltning for Wallenstam AB (publ) for ar 2023 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéallande 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 ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras
i overensstammelse 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 sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende
« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummel-
se 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 férenligt
med aktiebolagslagen.
Rimlig sakerhet 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 omddme 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
bedémning 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 dvertradelser 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 bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande
direktoren har uppréattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om véarde-
pappersmarknaden for Wallenstam AB (publ) for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format
som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfoért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till Wallenstam AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamal-
senliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren be-
domer ar nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten
i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraveni 16
kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grund-
val av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsat-
garder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisions-
sed 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 tillsam-
mans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och 6éversiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och naralig-
gande tjanster och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskon-
troll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och
tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om Esef-rapporten har upprattats i ett format som méjliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i rappor-
teringen vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag. Vid
denna riskbeddmning beaktar vi de delar av den interna kontrollen
som ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande direktoren tar
fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som ar an-
damalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Gransk-
ningen omfattar ocksa en utvardering av &ndamalsenligheten och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten dverensstammer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassaflodes-
analys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet
med vad som foljer av Esef-férordningen.

KPMG AB, Box 11908, 404 39 Gaéteborg, utsags till Wallenstam AB (publ)s revisor av bolagsstamman den 3 maj 2023. KPMG AB eller revi-

sorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2020.

Goteborg den 21 mars 2024

KPMG AB

Mathias Arvidsson
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport 2023

Struktur for Wallenstams bolagsstyrning

Forslag Aktied
Valberedning g——» (EEAERNE Gfeirelr
val bolagsstamma
Ay
Revisorer /
/ Styrelse S Erséttnings-
\L / utskott
Revisionsutskott 'nformation  Maloch ¢ T Rapporter
strategier och kontroll
Vd & Koncernchef
VA
Koncernledning
VA VA
Region Stockholm J l Region Goteborg J l Staber

Interna styrinstrument
Affarsidé, mal och strategier, bolagsordning, styrelsens
arbetsordning, vd-instruktion, policys, riktlinjer, attest-
och beslutsordning samt karnvarden.

Principer for bolagsstyrning

Wallenstam AB ar ett svenskt publikt bolag med sate i Goteborg.
Bolagets B-aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

For att sakerstalla en god styrning av koncernen ar ansvaret tydligt
fordelat mellan &gare och styrelse samt vd och ledning. Till grund for
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 cirka
20 200 stycken. Wallenstams huvudaktiedagare ar Hans Wallenstam
som med familj och bolag innehar cirka 25 % av kapitalet och cirka
62 % av rosterna. Utlandska aktieagares andel uppgick till 8 % av
kapitalet och 4 % av rosterna. De tio storsta aktiedagarna stod for
motsvarande cirka 60 % av kapitalet och cirka 80 % av rosterna.
Det forekommer inga teckningsoptioner, konvertibler eller motsva-
rande vardepapper som kan leda till ytterligare aktier i bolaget.
Wallenstams aktiekapital uppgick per den 31 december 2023 ill
165 Mkr, fordelat pa 69 000 000 A-aktier (tio roster per aktie) och
591 000 000 B-aktier (en rost per aktie). Det finns inga begrans-
ningar avseende hur manga réster varje aktieagare kan avge vid
bolagsstamma. Samtliga aktier har lika ratt till andel i bolagets
tillgdngar och resultat. Aterkopta egna aktier har dock inte ratt till
utdelning. Per den 8 februari 2024 finns 3 000 000 aterképta akti-
er. Wallenstams borsvarde uppgick vid arets slut till 36 102 Mkr.
Enligt Wallenstams utdelningspolicy ska hansyn tas till kon-
cernens investeringsbehov, konsolideringsbehov och ekonomiska
stallning i vrigt samt att koncernens framtida utveckling ska ske
med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.
Utdelningen baseras pa forvaltningsresultatet, vilket genereras av
verksamheten. Utdelningen beraknas 6ver tid uppga till cirka en
tredjedel av forvaltningsresultatet.
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Externa styrinstrument
Aktiebolagslagen, Arsredovisningslagen,
Regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning
samt andra relevanta lagar och regler.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Wallenstams hogsta beslutande organ och dar
har aktiedgarna mojlighet att fatta beslut i frdgor som ror bolaget.
Ordinarie bolagsstamma (&rsstamma) halls i Gteborg inom sex
manader fran rakenskapsarets utgang. Aktieagare har ratt att delta
vid arsstdmman - personligen eller via ombud - om aktieagaren ar
inford i aktieboken pa avstamningsdagen samt har anmalt sitt del-
tagande vid stamman till bolaget inom den tid som anges i kallelsen
till stamman. For att kunna utova rostratt vid stamman maste aven
aktieagare vars aktier ar forvaltarregistrerade tillfalligt omregistrera
sina aktier i eget namn enligt vad som foljer av kallelsen.

Arsstamman valjer styrelseordférande och évriga styrelsele-
damoter samt bolagets revisorer. Till arsstammans uppgifter hor
ocksa att faststalla bolagets och koncernens balans- och resultat-
rakningar samt att besluta om disposition av resultatet av verk-
samheten, ansvarsfrihet for styrelseledaméter och vd, ersattnings-
rapport, riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
och inrattande av valberedning.

Kallelse till arsstamman sker genom annonsering i Post- och Inri-
kes 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.
Aktiedgare som Onskar fa ett &rende behandlat pa arsstamman kan
begara det i god tid fore stamman hos Wallenstams styrelse.

Vid Wallenstams arsstamma den 3 maj 2023 representerades
350 aktieagare. Dessa representerade 61,5 % av antalet aktier
och 80,2 % av det totala antalet roster i bolaget. Utdvandet av
rostratt skedde antingen genom fysisk narvaro pa stamman eller
genom postrostning.

Foljande beslut fattades av arsstamman den 3 maj 2023:

+ Faststallande av koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrékningar for 2022.

+ Utdelning om 0,60 kr per aktie.

* Arvode till styrelsen om 1 025 00O kr till styrelsens ordférande,
285 000 kr till vice ordférande och 185 000 kr vardera till 6vriga



ledaméter. Dessutom beslutades om ett extra arvode till styrelsens
ordférande om 1 000 00O kr. Totalt arvode uppgar darmed till
2 680 000 kr. Beloppen inkluderar ersattning for utskottsarbete.

« Ansvarsfrihet for vd och styrelse.

+ Omval av styrelseledaméterna Lars-Ake Bokenberger, Karin
Mattsson, Agneta Wallenstam och Mikael Séderlund. Nyval av
Rebecka Wallenstam. Lars-Ake Bokenberger valdes till styrelsens
ordforande.

* Omval av KPMG AB som revisor med Mathias Arvidsson som
huvudansvarig revisor.

« Faststallande av ersattningsrapport.

« Inrattande av syntetiskt optionsprogram.

+ Bemyndigande for styrelsen att besluta om forvarv och éverlatel-
se av egna aktier.

« Inrattande av valberedning infor arsstamman 2024.

Protokoll och presentation fran arsstamman finns pa

www.wallenstam.se.

Valberedning

Arsstamman 2023 beslutade att inratta en valberedning infor &rs-
stamman 2024 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 2024 valdes:
« Dick Brenner (valberedningens ordférande)

« Lars-Ake Bokenberger (styrelseordférande Wallenstam AB)

+ Hans Wallenstam (stérsta aktieagare Wallenstam AB)

+ Anders Oscarsson (representerande aktieagaren AMF).

Valberedningens sammanséattning innebar en avvikelse fran Kodens
bestammelse 2.3 da vd ingar i valberedningen. Anledningen till
avvikelsen &r att vd aven ar storsta aktieagare 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.

Aktiedgare har mojlighet 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
tillampar for detta andamal, sdsom mangfaldspolicy, regel 4.1 i
Svensk kod for bolagsstyrning vid framtagandet av sitt forslag till val
av styrelseledamoter.

Valberedningen har i mars 2023 infor arsstamman 2023 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
kompetensomraden som bor vara féretradda inom styrelsen, arvode
till styrelseledamoterna samt forslag till val av revisor samt val av
ordférande pa stamman. Valberedningen har som underlag for sina
beddmningar tagit del av resultatet av den styrelseutvardering som
genomfordes under 2022.

Styrelsen

Aktieagarna utser styrelsen vid arsstamman varje ar. Styrelsens
Overgripande uppgift ar att ansvara for koncernens organisation och
forvaltning samt for att kontrollen av bokforingen, medelsforvalt-
ningen och att ekonomiska forhallanden i dvrigt &r betryggande. Det
aligger darfor styrelsen att tillse att det finns fungerande rappor-
teringssystem och att styrelsen erhaller erforderlig information

om bolagets stéllning, 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 ledaméter utan suppleanter. Det finns inga
bestammelser i bolagsordningen om tillsattande och entledigande av
styrelseledaméter eller om andring 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 Nasdaq Stockholms utbildning for
styrelseledamdéter i borsbolag.

Under 2023 har Wallenstams styrelse bestatt av fem stam-
movalda ledamdter utan suppleanter. En narmare presentation av
ledamoterna finns pa sidan 6. Rebecka Wallenstam, som valdes in
som ny ledamot pa arsstamman den 3 maj 2023 hade dessforinnan
narvarat sasom adjungerad ledamot i styrelsen vid tva styrelseméten
under perioden januari till april. Vd ingar inte i styrelsen.

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 férhallande till vd och utskottens arbetsuppgifter.

Styrelsens ordférande 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
ledaméter fortlopande far den information som kravs for att styrel-
searbetet 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 héalften av de néarvaran-
de ledamdterna och mer an en tredjedel av det totala antalet leda-
moter rostar for beslut. Vid lika rostetal har ordfoéranden utslagsrost.

Narvaro Narvaro

Narvaro revisions- ersattnings-
Namn Funktion Invald styrelsemoten utskottsmoten utskottsmdoten  Oberoende*
Lars-Ake Bokenberger Ordférande 2020 9/9 3/3 2/2 Ja
Karin Mattsson Vice ordférande 2016 9/9 3/3 2/2 Ja
Anders Berntsson Ledamot 1997 3/3 Nej
Agneta Wallenstam Ledamot 2010 8/9 Nej
Mikael Soderlund Ledamot 2020 8/9 Ja
Rebecka Wallenstam Ledamot 2023 5/6 Nej

* Med oberoende avses oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre aktiedgare med utgangspunkt fran bestam-

melser i Koden.
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Styrelsens arsplanering

* Revisionsfragor
* Prognos

Utover stdende punkter sdsom investeringsbeslut och information fran vd i form av ekonomisk rapport, marknadsanalys, etc.

JAN FEB MAR APR MAJ JUN
« Faststallande av bokslutskommuniké * Infér arsstamman + Beslutsfragor
« Erséattningsfragor « Konstituerande styrelseméte * Policys
« Férberedelser infér &rsstamma * Narstaendefragor och + Investeringsfragor
* Revisionsfragor intressekonflikter entreprenad
+ Utvardering av internrevision » Hallbarhetsfragor
+ Utdelningsforslag
JUL AUG SEP OKT NOV DEC
e NS
» Strategi och planer * Budget

+ Utvardering av vd:s arbete

+ Utvérdering av styrelsens arbete

* Revisionsfragor

« Narstaendefragor och intressekonflikter

Méten under 2023
Under 2023 har styrelsen haft nio protokollférda moten, varav ett

var konstituerande. Vid dessa méten har styrelsen behandlat i bilden
ovan angivna arenden liksom andra fragor av vasentlig betydelse for

bolaget. Styrelsearbetet under aret har varit praglat av det radande
ekonomiska laget i varlden och da séarskilt inriktats pa strategidis-
kussioner, konjunktur- och finansieringsfragor, hallbarhets- och
compliancefragor, fastighetstransaktioner samt investeringar. Vd
och bolagets tjansteman ar foredragande pa styrelsemdétena.
Styrelsen har genomfort en utvardering av sitt arbete under
2023. Utvarderingen genomfordes under ledning av styrelsens
ordforande i form av intervjuer med var och en av ledaméterna.
Styrelsen har ocksa utvarderat vd utan att denne narvarade.

Erséttningsutskott

Inom styrelsen finns ett ersattningsutskott med uppgift att bereda
styrelsens beslut i frdgor som ror ersattningsprinciper samt
ersattningar och andra anstallningsvillkor for koncernledningen.
Vidare ska ersattningsutskottet folja och utvardera tillampningen
av de riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare som
arsstamman fattat beslut om samt gallande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i bolaget. | forekommande fall ska ersatt-
ningsutskottet dven félja och utvardera pagaende och under aret
avslutade program for rérliga ersattningar for koncernledningen.

Ersattningsutskottet har haft tva protokollforda moten under
2023. Fragor som hanterades pa métena var bland annat ersatt-
ningsrapport, utvardering av géllande erséattningar till ledande
befattningshavare samt forslag till kommande ersattningar till dessa
personer och tilldelande av syntetiska optioner till ledande befatt-
ningshavare.

Utskottets ledamater utses av styrelsen en gang per ar och dess
ansvarsomraden regleras i den arbetsordning som faststalls av sty-
relsen arligen. Ersattningsutskottet bestar av styrelsens ordférande
och vice ordférande.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet bestar av ordférande och vice ordférande. Revi-

sionsutskottet har bland annat till uppgift att:

+ Overvaka bolagets finansiella rapportering samt lamna rekom-
mendationer och forslag for att sakerstélla rapporteringens
tillforlitlighet
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+ 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 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet

« lamna forslag till arsstamman avseende revisorsval alternativt
Gvervaga att ge valberedningen i uppdrag att lamna sadant for-
slag till arsstamman.

Under 2023 har revisionsutskottet sammantratt tre ganger for att
behandla bland annat ovanstaende fragor. Bolagets revisorer har
under aret narvarat vid samtliga moten med revisionsutskottet.
Revisionsutskottet har vid ett tillfalle under aret traffat revisorn utan
vd eller nagon ur ledningsgruppen narvarande.

Vd och koncernledning

Vd ansvarar for bolagets Iopande 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 infér styrelsemétena,
foredra arenden samt motivera sina forslag till atgarder och beslut.

Wallenstams vd Hans Wallenstam ar storsta aktiedgare 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 inkl.
Uppsala, vice vd tillika regionchef Goteborg, CFO/IR-ansvarig samt
kommunikationsdirektor. Wallenstams koncernledning presenteras
pa sidan 8. Vd och évriga medlemmar 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 medarbetar-
samtal, utvarderas att ratt kompetens finns pa nyckelpositioner.

Erséttning till vd och koncernledning
Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare beslutas av
arsstamman och aterfinns i Forvaltningsberattelsen pa sidan 36.



Externarevisorer

Wallenstams revisorer valjs arligen av arsstamman. Vid arsstamman
2023 omvaldes KPMG AB till revisor med auktoriserade revisorn
Mathias Arvidsson som huvudansvarig revisor till och med utgangen
av arsstamman 2024. Revisorn granskar styrelsens och vd:s for-
valtning av bolaget och kvaliteten i bolagets redovisning. Revisorn
rapporterar resultatet av sin granskning till aktieagarna genom
revisionsberéattelsen, vilken framlaggs pa arsstamman. Darutéver
lamnar revisorn detaljerade redogorelser till revisionsutskottet pa
revisionsutskottsméten som huvudregel minst tre ganger per ar.
Revisionsutskottet traffar bolagets revisor utan narvaro av koncern-
ledningen en gang per ar.

Utover revisionen utfor KPMG AB vissa revisionsnara tjanster
och radgivning for Wallenstam. Dessa tjanster avser huvudsakligen
redovisnings-, skatte- och aktiebolagsréattsliga fragor och Wallen-
stam bedomer att utférandet av dessa tjanster inte aventyrar KPMG
AB:s oberoende. Narmare upplysningar om ersattning till revisorer-
na finns i koncernens not 4.

Intern kontroll avseende finansiella rapporteringen

Styrelsen har det 6vergripande 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 sékerstalla foljande:

« att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering

« att bolaget har en andamalsenlig och effektiv organisation for 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.

Kontrollmiljo

For att sakerstalla den interna kontrollen av den finansiella rappor-
teringen utgar Wallenstams kontrollmiljé ifran en tydlig ansvars-
och arbetsfordelning, 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 attestordning
som omfattar hela koncernens verksamhet i syfte att bland annat
sakerstalla god ordning och for att férebygga eller i tid upptacka
oegentligheter/bedragerier (icke godkanda kop, obehorig anvand-
ning av bolagets tillgangar, etc.) som kan ha en vasentlig paverkan
pa bolagets finansiella rapportering.

Av styrelsen antagna policys, sdsom exempelvis uppférandepo-
licy (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 faststéller vid behov nddvéandiga atgarder

som behdver vidtas. Omraden med hogre risk har identifierats vara:

« vardering av forvaltningsfastigheter

« fastighetstransaktioner/byggnation

« skattemassiga bedémningar inklusive tolkningar av rattsfall och
regelférandringar.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas for att bade férebygga 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 systemstdd,
inbyggda i antagna rutiner och arbetsfoérdelningar sdsom kvartalsvis
rapportering fran affarsomradena till ekonomichefen samt genom
principen om att alla dokument ska granskas och godkannas av
minst tva personer. Bolaget har ett etiskt rad dit anstallda kan vanda
sig for vagledning samt en extern visselblasarfunktion dar misstank-
ta oegentligheter kan rapporteras.

Styrelsen granskar delars- och arsbokslut fére 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 sakerstélla erforderlig kompetens.

Information och kommunikation

Saval den interna informationen inom Wallenstam som den externa
kommunikationen styrs pa en Gvergripande niva av koncernens
riktlinjer for informationsgivning. Koncernledningen ansvarar for att
informera berérda medarbetare om deras ansvar for att uppratthal-
la god intern kontroll, i syfte att sakerstalla en effektiv och korrekt
informationsgivning av den finansiella rapporteringen. Detta sker
bland annat genom regelbundna informationsméten inom respek-
tive affarsomraden. Via Wallenstams intranat halls medarbetarna
vidare uppdaterade om antagna policys, riktlinjer, instruktioner och
manualer.

IR-avdelningen ansvarar for den externa informationsgivningen
avseende den finansiella rapporteringen. Arbetet bedrivs efter
principen om l6pande och korrekt informationsgivning i enlighet med
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter (Nordic Main Market
Rulebook for Issuers of Shares).

Uppféljning av intern kontroll

Wallenstams koncernledning utvarderar I6pande att den interna
kontrollen av den finansiella rapporteringen fungerar pa avsett satt.
Detta sker bland annat genom egna analyser samt genom att ta

del av ekonomiavdelningens arbete i syfte att fénga 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 mdote
med revisionsutskottet tre ganger per ar och informerar da om

sina iakttagelser kring bolagets interna rutiner och kontrollsystem.
Revisionsutskottets ledamaéter har da aven tillfalle att stalla fragor till
de externa revisorerna. Det aligger darefter styrelsen att sakerstélla
att atgarder vidtas rérande eventuella brister och forslag till atgar-
der som framkommit saval i koncernledningens rapportering som i
revisionen och i informationen fran revisorerna.

Internrevision

Wallenstams koncernledning gar Iopande igenom rutinerna och
dokumentationen avseende det interna kontrollsystemet. Det har inte
framkommit nagot som tyder pa att kontrollsystemet inte skulle fung-
era pa avsett satt. Styrelsen har mot bakgrund av detta beslutat att
inte inratta nagon internrevisionsfunktion. Beslutet omprovas arligen.
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Overtradelser
Under 2023 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 bérsens disciplinnamnd eller
uttalande av Aktiemarknadsnamnden.

Denna rapport &r inte en del av den formella arsredovisningen.

Goteborg den 21 mars 2024

Lars-Ake Bokenberger Karin Mattsson

Styrelseordférande Vice ordférande
Mikael Soderlund Agneta Wallenstam

Styrelseledamot Styrelseledamot

Rebecka Wallenstam
Styrelseledamot
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Wallenstam AB, org. nr 556072-1523

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2023 pa sidorna 94-98 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International Stan-
dards 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 21 mars 2024
KPMG AB

Mathias Arvidsson
Auktoriserad revisor

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Wallenstam AB org. nr 556072-1523

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar
2023 pa sidorna 15-21 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning 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 21 mars 2024
KPMG AB

Mathias Arvidsson
Auktoriserad revisor
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Butik/  Indu- Utbild-

Byggar/ Restau- stri/  ning/ - Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor rang/Bio Lager Vard Garage Ovrigt Summa Tax.vérde, Tomt- lagen- Storre lokal-
beteckning Adress nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter hyresgaster
GOTEBORGS KOMMUN
Avenyomrédet
® Lorensberg 7:15 Geijersgatan 7, 7A-7B / 1936/2002 3804 45 1684 537 6070 271600 60 Filmstaden
Gotaplatsen 9 /
Viktor Rydbergsgatan 1, 1A-1B
 Lorensberg 43:1 Kungsportsavenyen 1 / Parkgatan 1883/2008 553 2925 707 10 4195 153200 10 Advokatfirman
29 / Storgatan 30 / Teatergatan 2 Nordia Goteborg
® Lorensberg 44:2 Kungsportsavenyen 2 / 1910/2005 4682 782 5464 194000 Wallenstam
Parkgatan 31 / Storgatan 32,
34A-34B / Sodra vagen 1
® Lorensberg 45:21 Kungsportsavenyen 4 / 1940/2000 1946 1070 3016 130800 27 Gondoliere
Storgatan 51
 Lorensberg 52:4 Kristinelundsgatan 10 / 1941/1996 6890 4986 2578 215 68 2970 17707 637 600 79 Convendum
Kungsportsavenyen 21-25 /
Teatergatan 22-26
 Lorensberg 53:1 Kungsportsavenyen 16 / 1896/1998 1500 705 2205 87000 Nilson Group
Vasagatan 43A
* Lorensberg 53:2 Lorensbergsgatan 1/ 1966,/2009 994 846 536 2376 67 600 Eminent Halsostudio
Vasagatan 43B Goteborg
® Lorensberg 53:5 Kristinelundsgatan 14 / 1920/1984 1179 540 1719 59064 13 Géteborgs Nattliv
Lorensbergsgatan 7
 Lorensberg 53:6 Kristinelundsgatan 12 / 1929 1184 574 1758 56 400 Opalen Fastighets-
Kungsportsavenyen 22 Forvaltning
 Lorensberg 53:7 Kungsportsavenyen 20 1929/1983 635 210 272 1117 44000 SEB
o Lorensberg 54:9 Vasagatan 45 1979/2010 4648 1541 348 567 7104 202000 Willhem
* Lorensberg 55:14 Engelbrektsgatan 34AA-34AB, 1936/2014 6428 150 1251 60 489 2 8380 311360 89 Apoteket
34B-34C / Lorensbergsgatan
18-20 / Sodra Vagen 29
* Lorensberg 56:8 Engelbrektsgatan 32 / Kungsports- 1962/2010 1360 5137 2157 241 700 9595 301600 13 Bokio Group
avenyen 32-34 / Lorensbergsgatan
17-19
 Lorensberg 57:8 Engelbrektsgatan 30 / Kungsports- 1962/2014 7097 7112 2968 430 325 17932 820345 93 Kungsports-
avenyen 29-37 / Teatergatan lakarna
30-38
| orensberg 58:6 Chalmersgatan 26 / Engelbrekts-  1929/1988 1565 4214 349 67 6195 195400 14 Mullvad VPN
gatan 26-28 / Teatergatan 25
Vasastaden 3:1 Erik Dahlbergsgatan 1 / 1898/1980 1578 965 196 4 2489 5232 15 Sjolins
Karl Gustavsgatan 2 / gymnasium
Parkgatan 9-11,10-12
 Vasastaden 9:7 Bellmansgatan 13 / 1929/1990 2079 2079 Goteborgs
Vasagatan 14 Réaddningsmission
Gamlestaden
® Gamlestaden 740:22  Marieholmsgatan 60B-60C 1929/1969 389 389 882 2024 Prezero Recycling
® Gamlestaden 740:23  Marieholmsgatan 60-62 1970 4142 4142 1486 2024 Traffic Tech Nordics
Guldheden
* Guldheden 5:5 Guldhedstorget 1, 1A-1B / 1945/2015 2708 611 50 1010 4379 85434 57
Reutersgatan 1
Garda
® Garda 18:22 Drakegatan 5 och 7 1989 9335 303 2850 107 12595 264 000 Max Matthiessen
* Garda 20:1 Fabriksgatan 15 / Gardavagen 1 1986,/2007 4431 93 129 204 4857 114000 Msc Sweden
® Garda 22:24 Fabriksgatan 26 / Vadursgatan 5 1989/2008 5138 820 434 2471 1713 10576 103400 Kunskapsskolan
® Garda 46:9 Sodra Gubberogatan 4-8,18-20  1936/1995 12485 544 785 1990 2950 375 19129 200161 Vastra Gétalands-
regionen
Heden
* Heden 24:13 Skanegatan 19 / 1964/1997 3693 414 750 36 1423 6316 146 400 34 Dagab Inkép
Sten Sturegatan 34-36 & Logistik
* Heden 24:14 Skanegatan 21-23 / 1962/2020 10501 1766 2490 622 63 3000 18442 517000 116 Coop Vast
Sten Sturegatan 38-44
® Heden 37:4 Skanegatan 16B 2006 10610 10610 2026 Filmstaden
Hoégsbo
® Hogsbo 5:7 AOdhners gata 6 / 1967/1998 1369 1872 3241 17512 Réty, Onni Olavi
Olof Asklunds gata 25
* Hogsbo 34:12 Gruvgatan 4 1980 215 1700 1915 12259 Raty, Onni Olavi
® Hogsbo 34:21 Gruvgatan 6-8 / 1989 4914 269 261 3107 1450 10001 GHP Spine Centre
J A Wettergrens gata 16 Goteborg
e Jarnbrott 195:1 Hogsbogatan 21-25 2009 6838 81 1000 7919 212145 100
Inom Vallgraven
© Inom Vallgraven 6:1 Kungsportsplatsen 2 1929/2011 1647 1086 2733 116000 Advokatfirman Styrks
* Inom Vallgraven 15:1 Drottninggatan 24-26 / Korsgatan 1809 1995 1119 3114 96 000 Wiktor Ahlstroms
2-6 / S6dra Hamngatan 25 konditori
® Inom Vallgraven 15:13 Ostra Hamngatan 23, 25, 27 / 1991/2019 8787 2472 536 148 11943 376000 Svenska
Sodra Hamngatan 33,35 / Handelsbanken
Drottninggatan 34, 36
© Inom Vallgraven 16:6 Korsgatan 1/ 1891 2981 287 139 1846 5253 27800 Ljud & Bildskolan
Sodra Hamngatan 17-23
© Inom Vallgraven 16:24  Korsgatan 3 1885 1398 225 94 105 1822 49 800 Advokatfirman Credo
* Inom Vallgraven 16:25  Drottninggatan 22 / Korsgatan 5 1885 552 188 40 780 25800 Inteq Solutions
® Inom Vallgraven 17:13  Drottninggatan 9-11, 1929/1998 2626 29 100 2755 86524 Infotiv
Vastra Hamngatan 8
® Inom Vallgraven 18:3  Korsgatan 11, 11B / Kyrkogatan 32 1929/2002 863 711 1574 61800 18 Buttericks Leco
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Kortedala

Bergsjon

« = Bostadsfastigheter

MARK

Fastighetsbeteckning

Almekarr 2:10 Karra 2:11
Garda 52:2 Karra 26:5
Garda 52:3 Lorensberg 21:3
Garda 52:10 Molnlycke 1:166
Garda52:11 Mdlnlycke 1:167
Hjallsnas 11:17 Molnlycke 2:1
Halle 1:3 Moérten 6

Kalleback 18:9

Kalleback 18:13
Kalleback 18:14
Kalleback 18:15
Kalleback 18:16
Kalleback 18:17

Nejondgat 16
Nejondgat 17
Rangelgardet 1:10
Skar57:15
Slaps-Hagen 1:29
Storegarden 1:70

Kalleback 18:18 Alvsborg 755:505
Kalleback 18:19
Butik/  Indu- Utbild-
Byggar/ Restau- stri/  ning/ . Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor rang/Bio Lager Vard Garage Ovrigt Summa Tax.véarde, 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 1355 863 221 2439 57575 Knapp-Carlsson
* Inom Vallgraven 20:18  Korsgatan 14-18 / Kungsgatan 1810/2004 6306 2429 166 8901 390000 Ropo Capital
42-44 / Kyrkogatan 15-19 Sweden
* Inom Vallgraven 21:10  Kungsgatan 59 / 1804,/1998 1465 503 21 61 2050 97 000 WERKS Advokater
Ostra Hamngatan 41-43
© Inom Vallgraven 21:11 \(allgatan 42/ 1929/2015 2142 332 2474 138240 DB Banklokaler
Ostra Hamngatan 45
© Inom Vallgraven 23:7 Sodra Larmgatan 16 / 1929/2019 1658 1033 115 2806 91000 Funkis Multimedia
Vallgatan 21, 21A-21D
 Inom Vallgraven 23:8*  Sodra Larmgatan 18 / Vallgatan 23 1878 416 416
® Inom Vallgraven 23:11  Korsgatan 17 / Sodra Larmgatan ~ 1929/2006 2174 1128 6 3308 165000 Fortex International
20-22 / Vallgatan 25-29, 25A-258B,
27A-27B
© Inom Vallgraven 23:13  Sodra Larmgatan 10-14 / 1929/2002 323 2684 2062 28 59 5156 156 977 5 Linderoths
Vallgatan 15-19 Mediaproduktion
* Inom Vallgraven 25:1 Basargatan 10-12/ 1929/2008 3165 2524 6 5695 235432 Dunross & CO
Kungsportsplatsen 1/
Kungstorget 10-14,11-13
* Inom Vallgraven 26:8 Basargatan 4-8, 6A-6B, 5-7 / 1929/2011 3252 8400 7114 261 1071 20098 700000 38 Filmstaden
Gronsakstorget 3 / Kungstorget
1-3,2 / Lilla Korsgatan 2 / Sédra
Larmgatan 11-15, 13C
© Inom Vallgraven 27:1 Gronsakstorget 1/ Sodra Larm- 1929/2011 2424 802 10 80 3316 109000 Recorded Future
gatan 7 / Vastra Hamngatan 24-26
© Inom Vallgraven 32:1 Kaserntorget 6 / Vallgatan 1 1939/2001 2033 580 172 2785 92 000 Bistandsforeningen
Humana Sverige
© Inom Vallgraven 32:2 Vallgatan 3 1929/2008 333 231 564 17539 Vink io
© Inom Vallgraven 32:8 Magasinsgatan 15 / Vallgatan 5 1814 386 322 708 21000 Kaffelabbet MWJ
® Inom Vallgraven 32:12  Magasinsgatan 19 / 1929/2020 370 3228 3598 98 000 Gotaplatsgruppen
Sodra Larmgatan 2 Restauranger
 Inom Vallgraven 32:13  Kaserntorget 8,9 1929/2007 123 471 594 10791 Musik utan granser
® Inom Vallgraven 32:14  Magasinsgatan 17 2019 61 61 11800 Kaffelabbet MWJ
* Inom Vallgraven 35:12  Kaserntorget 1, 2 / Kungsgatan 13 1956 1415 465 56 1936 54 600 Protek Projektstyrning
i Goteborg
® Inom Vallgraven 53:15  Lilla Torget 2 / Otterhallegatan 1 1986,/2006 2620 375 2995 78 600 Jobtip
© Inom Vallgraven 55:1 Drottninggatan 2 / Ekelundsgatan  1850/2002 2863 416 84 3363 85000 Walborg
2 / Magasinsgatan 1/
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 11776 365 1064 1098 1 14304 317000 Lansstyrelsen i Vastra
Otterhallegatan 4 Gotalands Lan
* Inom Vallgraven 60:9 Ekelundsgatan 5-7 / 1964 2600 66 48 3900 3 6617 107 000 Vastra Gotalands-
Otterhallegatan 6 regionen
* Inom Vallgraven 60:10  Ekelundsgatan 9-11 / Kungsgatan  1964,/2002 4599 2581 7180 176000 Biljardpalatset
20-22 / Kappslangareliden 2 / Goteborg
Otterhallegatan 8
Johanneberg
 Johanneberg 15:31 Volrat Thamsgatan 2 2018 1620 223 1843 95 600 36
e Johanneberg 47:4 Ornehufvudsgatan 7 1939/1986 1904 42 1946 73031 31
Jarntorget
Haga 31:5 Haga Ostergata 10,12 / Skolgatan 1992 1978 3030 500 5508 Medborgarskolan
1,3/ Sodra Allégatan 6 / Ostra Region Vast
Skansgatan 4
* Masthugget 10:3 Forsta Langgatan 22 1960/1994 2133 173 110 2416 41000 Zikta Invest
* Masthugget 10:15 Férsta Langgatan 16-18 / 1957/1989 8393 2359 455 3659 800 15666 254000 Goteborgs Kommun

Andra Langgatan 15-19 /
Nordhemsgatan 13-15

* Andel i BRF Larmtrumman
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Butik/  Indu- Utbild-
Byggar/ Restau- stri/  ning/ . Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor rang/Bio Lager Vard Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- ldgen- Storre lokal-
beteckning Adress nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter hyresgaster
© Masthugget 10:20 Forsta Langgatan 24-26 / 1962/1991 4804 467 150 1800 7221 128 000 Cloud Software
Varmlandsgatan 14 Group Sweden
Pustervik 2:19 Lilla Pusterviksgatan 1-3 /Norra  1968/1994 4300 4300 Folkuniversitetet
Allégatan 6 / Pusterviksgatan 11
Kallebéck
* Kalleback 3:4 Mejerigatan 1 1971 8400 485 21431 221 30537 112000 ICA Fastigheter
* Kalleback 18:2 Smorkarnegatan 21-29 2021 14335 1613 15948 385152 270
* Kalleback 18:3 Smorkarnegatan 1/ Smorgatan 1, 2021 8461 1021 9482 290552 165
Filmjolksgatan 6 / Filmjolksgatan 4
o Kalleback 18:4 Langfilsgatan 1,3,5,7,9,11,13, 2021 12531 46 2335 8764 23676 301000 Cellink Bioprinting
15,17,19
* Kalleback 18:6 Separatorgatan 10, 12,14, 16 / 2022 9291 381 1095 10767 93868 189
Skummijélksgatan 2, 4A, 4B, 4C, 6,8
o Kalleback 18:7 Filmjolksgatan 1,3,5 / Skum- 2021 14259 153 705 15117 294759 266
mivlksgatan 10, 12, 14,16 /
Separatorsgatan 6, 8
* Kalleback 18:8 Smérkarnegatan 3,5,7,9, 11, 2022 6932 950 7882 91148 85
13,15
Kalleback 18:11 Smérkarnegatan 17-19 2023 1260 1260 5000
Kalleback 18:12 Kallebécks Torggata 32-36 2023 5319 5319 21600
Krokslatt
e lllern 6 Krokslatts Parkgata 46A-46D 1944/1975 884 39 8 931 18 345 24
* Krokslatt 9:15 Bomgatan 1/ Framnésgatan 2 / 2008 2873 2873 101 000 60
MolIndalsvagen 47-51
o Krokslatt 21:1 Drivhusgatan 6A-6B / Milpalegatan 1948/1994 2517 13 2530 75026 47
5 / Thorburnsgatan 12A-12D
* Krokslatt 21:2 Drivhusgatan 4A-4C / 1950/1994 1761 122 1883 51250 33
Helmutsrogatan 7A-7B
* Krokslatt 21:3 Helmutsrogatan 9 / 1950/2008 1506 132 1638 41591 20
Milpalegatan 3, 3A-3C
* Krokslatt 154:7 Nordgardsgatan 2,6,8, 10 / 2020 17195 209 34 6196 23634 597153 336
Ebbe Lieberathsgatan 2A-D /
Fredriksdalsgatan 4C-D
Kvillebacken
 Bramaregarden 62:1 Fjardingsgatan 3-9 / 2015 5803 54 249 22 1250 7378 230452 112
Gustaf Dahlénsgatan 4-8, 6A /
L&ngéangen 14-16
* Kvillebacken 3:1 Gustaf Dahlénsgatan 10-14 / 2014 6009 85 30 1167 7291 223592 115
Langangen 11,11A/
Solventilsgatan 20-22
* Kvillebacken 73:1 Fjardingsgatan 23-29 / 2013 6280 108 33 594 2336 9351 234984 108
Gustaf Dahlénsgatan 22-26
* Kvillebacken 74:1 Gustaf Dahlénsgatan 7A-7F / 2013 5124 78 2 800 2268 8272 200678 98
Rundbécksgatan 14
Kyrkbyn
* Kyrkbyn 9:6 Estlandsgatan 1/ Prebendegatan  1942/1975 652 54 706 13067 16
32A-32D / Ostra Brackevagen 52
* Kyrkbyn 10:14 Estlandsgatan 4A-4D / Finlands-  1942/1994 684 7 691 13184 16
gatan 3 / Ostra Brackevagen 54
* Kyrkbyn 10:15 Estlandsgatan 2A-2D / Finlands- ~ 1942/1975 658 47 705 12845 16
gatan 1/ Varbroddsgatan 1
 Kyrkbyn 11:14 Finlandsgatan 4A-4D / Hull- 1942/1975 652 652 13764 16
gatan 3 / Ostra Brackevagen 56
* Kyrkbyn 13:14 Londongatan 4 / Tilburygatan 1943/1984 766 50 816 14484 14
2A-2D / Varbroddsgatan 7
Lindholmen 1:21 Polstjarnegatan 6 1955 11147 1350 12497 33994 Riksarkivet
Lindholmen 5:1 Polstjarnegatan 8, 8A 1968 11510 11510 19633 Goteborgs Kommun
Kalltorp
* Bagaregarden 27:1 Lilla Munkebé&cksgatan 9A-9E 1939/1999 1062 18 1080 31228 25
Linnéstaden
¢ Olivedal 3:12 Ovre Djupedalsgatan 7, 7A-7D 1929 1143 192 1335 38896 16
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Butik/  Indu- Utbild-

Byggar/ Restau- stri/  ning/ - Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor rang/Bio Lager Vard Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- ldgen- Storre lokal-
beteckning Adress nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter hyresgaster
Lunden och Olskroken
*B672:20 Danska vagen 20 1861 428 12 432 872 Gothia Akademi
* Garda 64:1 Redbergsvagen 11, 11A-11B 1939/2015 2940 310 3250 93272 43
* Garda 67:29 Master Johansgatan 15-17 2006 3725 80 3805 128397 53
e Garda 69:1 Gradmansplatsen 1 / 1938/1998 1728 435 10 2173 51504 28
Redbergsvagen 17, 17A-17B
* Garda 69:24 Kobbarnas vag 8 1937/1994 1610 1610 49 200 26
e Garda 70:8 Kobbarnas vag 15 1944/1985 1573 15 1588 47 845 25
e Lunden 14:12 Karlagatan 1-3 / Master Johans- 1974 4434 47 43 517 1469 6510 133910 63
gatan 14-16 / Wrangelsgatan 1
* Lunden 61:9 Ulfsparregatan 14-18 2018 4961 50 8 750 5769 232199 115
Majorna
* Majorna 223:4 Fiskhamnen 9, 16 1991 300 2327 2627 12421 2026 Johan i Hallen &
Bergfalk
* Majorna 303:29 Amiralitetsgatan 2A-2B, 4-8 / 1965/2014 34779 279 1813 92 10949 346 48258 1011144 460 Dagab Inkép &
Bangatan 21-39 / Logistik
Djurgardsgatan 26-40
* Majorna 350:5 Dahlstromsgatan 8-20, 20B-20C, 1959/2012 17 255 207 349 18 17829 485335 246
22-44,44B, 46-52 / Kolumbus-
gatan 1-3 / Stenklevsgatan 5
* Majorna 350:6 Kolumbusgatan 1-5, 2020 6539 217 6756 295627 138
Stenklevsgatan 7A-B,9, 11
* Majorna 721:75 Fiskhamnen 27 1973 1207 1207 3221 2033 Broderna Hansson i
Goteborg Export
* Majorna 721:78,721:81 Fiskhamnen 23 / Fiskhamnen 25 1974 2416 2416 9650 2033 Broderna Hansson i
&2028 Goteborg Export
Rosenlund
 Inom Vallgraven 69:5  Rosenlundsgatan 6-8 / 1974/1998 12394 3799 1709 2282 261 20445 391000 Kronofogde-
Rosenlundsplatsen 2 myndigheten
Stampen
* Stampen 5:6 Polhemsplatsen 1 / 1990/2009 7405 102 1730 2975 12212 236000 Arbets-
Stampgatan 12-18 férmedlingen
* Stampen 15:18 Friggagatan 25A 1936/1993 1418 218 1636 47 303 26
Torslanda
 Bjorlanda 1:61 Bjérlanda Prastgardsvag 50 1873 550 898 1448 6 440 1 Goteborgs
Raddningsmission
Onnered
o Onnered 762:369 Onnereds brygga 1-17 1975/2005 1434 705 228 520 2887 19849 2024 Prové
HARRYDA KOMMUN
MolInlycke
* Huleback 1:23 Biblioteksgatan 9-15 / 1975/2013 2751 4898 4 7653 120600 46 Dagab Inkép &
Centralvagen 14 / Ekdalavagen 3 Logistik
/ Gunnar Runfors grand 2
* Huleback 1:604 Centralvagen 13A-13D / 1951 692 493 87 73 1345 16591 16
Rada torg 7
 Huleback 4:90 Badhusgatan 14, 16A-16D / 2001 1854 1086 2940 56 498 33 Systembolaget
Biblioteksgatan 14A-14C, 16A-16D
* Hulebéck 4:92 Biblioteksgatan 4A-4E 2002 390 496 886 13731 Kronans Apotek
* Huleback 4:.97 Biblioteksgatan 5 / Centralvagen ~ 1970/2011 1339 1112 637 17 3105 54414 20
10-12 / Gunnar Runfors grand 1-9
/ Lennart Kvarnstroms plats 2-8
© Huleback 4:164 Allén 2-6 / Biblioteksgatan 1A-1C / 2012 2511 102 2391 1825 6829 119000 52 Lindex Sverige
Centralvagen 8A-8E /
Lennart Kvarnstroms plats 1-13
* Honekulla 1:157 Langenasvagen 9 2021 2194 2194 Ostermalmshallen
Padel
* Honekulla 1:479 Honekullavagen 7 1971 608 437 656 1035 2736 10302 Rescue Mission
* Honekulla 1:571 Avégen 1 1987/1993 1463 2926 4389 17578 RZ HB Mekaniska
* MolInlycke 1:159 Fabriksvagen 2 1890/1981 350 350 1685 Du & Din Hund
Produkter HJ
* Mélnlycke 1:162 Mjdlnarens vag 7,9, 11 2021 9749 772 10521 273149 185
* MoInlycke 1:163 Disponentvagen 2, 4 2020 6477 448 6925 179930 123
* MolInlycke 1:164 Disponentvagen 1-11 2023 7228 322 7550 49 800 128
* Mélnlycke 1:165 Bruksgatan 1,3,5,7 / 2021 6110 588 371 7069 116 Kasper Sports Bar
Viola Grastens plats 2, 4,6
* MolInlycke 1:168 Viola Grastens plats 1 / Bruksgatan 1890/2001 4315 520 18482 3182 17270 85 43854 Essity Hygiene
9,11,13,15,17-23,25/ and Health
Kraftgrand 1-2,6
MOLNDALS KOMMUN
MadlIndal
* Rodklovern 1 Gunnebogatan 68-160 2018 2652 2652 104 400 89
* Stallbacken 7 Aoy Allg 13-19 2016 5978 2467 8445 211499 113
* Stallbacken 9 Aoy Allé 21-23 2016 4000 4000 142 000 75
* Stallbacken 23 Aoy Allg 51-57 2017 4599 671 5270 166 080 88
o Stallbacken 24 Aoy Allé 59-63 2017 4526 4526 155 000 82
* Stallbacken 26 Abyvagen 4 A-D 2019 5778 98 592 6468 201640 109
e Stallbacken 27 Aoy Allé 67 2018 6252 1913 8165 238161 133
e Uttern 12 Goteborgsvagen 119-121/ 1929 1556 137 50 1743 33073 26
Sorgardsgatan 1A-1F
Totalt 330592 229035 93722 92071 47923 98940 7149 899432 18827250 5553
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Butik/ Utbild-
Restau- Industri/ ning/ - Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor rang/Bio Lager Vard Garage Ovrigt Summa Tax.vérde, Tomt- ldgen-
beteckning Adress byggnadsar 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 450 911 40 4150 247 17206 351800 196
Poseidons torg 1A-1C, 2A-2C
* Séderbymalm 3:539 Ornens vag 7-9 / Ingrid Horns Torg 4 / 2021 6118 126 50 1560 7854 206241 131
Ingrid Horns vag 6-8
* Soderbymalm 3:540 Ornens vag 1-5 / Ingrid Horns vag 7-9 / 2021 10624 2637 13261 344200 155
Nynasvagen 112-114
HUDDINGE KOMMUN
Huddinge
* Kansliet 2 Kansligrand 1-5 / Lannavagen 4 / 2007 9206 31 9237 233186 138
Réadsvagen 4, 4A-4E
¢ Klinten 16 Chronas vag 3 / Gamla Sédertaljevagen 139 / 1982 1385 27 20 175 1607 24840 22
Klintvagen 5
Klinten 18 Gamla Sodertaljevagen 135 / Klintvagen 9-11 1982 1393 366 52 1811 30763 23
* Runan 1 Drakvagen 2 / Gymnasievagen 2 / 1960 10403 99 1313 36 300 12151 218728 196
Kvarnbergsplan 2-18
JARFALLA KOMMUN
Barkarby
* Barkarby 2:28 Barkarbyvagen 42-52, 42A-42B, 44A-44C / 2014 15615 76 680 45 3688 20104 518995 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 2620 17441 479400 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 296454 2033 122
Jacobsdalsvagen 2A / Lokomobilvagen 3-5
Alta
* Alta 10:62 Oxelbacken 1-3 / Oxelvagen 24 2015 7509 2554 10063 272000 2034 129
* Alta 14:104 Stensévagen 2-8 2011 4217 1175 5392 139736 73
o Alta 19:2 Oxelvagen 42 1968 1344 1283 908 1585 5120 57 600
* Alta 19:3 Altavagen 202 1993 5136 692 210 94 6132 132167 82
* Alta 24:2 Oxelvagen 3-35 1965 24800 264 528 20 25612 486568 320
* Alta 25:106 Oxelvagen 26-40 1966 12598 135 285 16 13034 232520 163
SOLNA KOMMUN
Solna
* Smaragden 1 Hannebergsgatan 22 1951 2446 416 143 3005 82851 32
STOCKHOLMS KOMMUN
Bandhagen
* Framkallningen 3 Trollesundsvéagen 56 A-F 2020 6766 9 1868 8643 273377 110
* Murférbandet 1 Trollesundsvéagen 3 / Mosstenabacken 2, 4,6 2022 3555 189 640 4384 159136 84
* Passfotot 2 Trollesundsvagen 58 B / Trollesundsvagen 58 C 2020 3005 651 3656 122191 48
Blackeberg
e [slanningen 1 Holbergsgatan 82-84 1951 2548 196 2744 62901 2031 84
Hammarby Sjostad
e Forsen 1 Batbyggargatan 66-68 / Vavar Johans gata 12-18 2005 8214 1700 9914 429200 2034 135
e Skargardsbaten 2 Fendergatan 2-4 2009 3380 750 4130 185346 2028 49
* Svallvagen 1 Fartygsgatan 12-18 / Rorgangargatan 22-28 / 2007 11734 2675 14409 626800 2025 170
Vavar Johans gata 29-37
Hogdalen
* Brukslaven 2 Skebokvarnsvagen 163-171 1955 4752 19 88 4859 107408 2034 81
* Nockteglet 3 Sjosavagen 21-31 1953 2569 88 156 2813 63687 2033 45
Midsommarkransen
e Violen 12 Erikslundsgatan 6 / Nioortsvagen 36 1938/1987 1053 296 1349 40231 16
* Violen 13 Nioortsvagen 38 1938/1987 848 127 975 30335 1
Norra Djurgardsstaden
Domarudden 1 Grythundsgatan 3 / Jaktgatan 38-40 2016 815 815 2034
o Stora Sjofallet 3 Grythundsgatan 5-11 / Husarviksgatan 16A / 2016 6626 124 105 1772 8627 473770 2034 121
Jaktgatan 37-41
Racksta
* Halslaget 2 Ullangergatan 5 1953 3840 51 79 6 3976 87972 2032 71
* Halslaget 3 Ullangergatan 7-19 1953 3020 150 113 50 3333 68716 2032 49
* Hangmappen 1 Multragatan 34-50 1953 4033 237 78 4348 91338 2031 59
* Kontot 2 Multragatan 27A-27E, 29 2007 5009 5009 150000 2026 73
* Kortregistret 2 Multragatan 88-106 1953 4039 251 115 4 405 90320 2031 67
* Kortregistret 3 Multragatan 72-86 1953 3347 137 166 3650 74258 2031 60
* Kortregistret 6 Multragatan 52-70, 56A-56B 1953 3904 29 423 51 4407 96044 2031 65
 Kulspetspennan 1 Nordingragatan 2-20, 20A-20B 1953 5481 36 197 700 6414 128661 2032 96
* Kundregistret 4 Multragatan 128 1953 2933 32 67 3032 67 153 2035 54
* Kundregistret 5 Multrdgatan 130-156 / Angermannagatan 123-125 1953 6784 83 286 212 550 46 7961 154877 2035 108
* Kundregistret 6 Angermannagatan 109-121 1953 2803 64 156 3023 64705 2035 56
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¢ = Bostadsfastigheter
* = Kommersiella fastigheter
= Sambhallsfastigheter
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Fastighetsbeteckning
Bergkristallen 1 Kringlan 11
o Bergskristallen 3, Kringlan 12
Tibble 10:8-9 Maren 1:14
Fagero 1 Maren 1:15
. Freden Storre 15 Packrummet 12
Ekerd Freden Stérre 21 Rankan 3
Freden Storre 22 Rankan 4
Hagby 1:98 Sickladn 134:36
i y, Klockelund 3 Tyres6 Strand 1:18
E20 ' 271 — Kringlan 1 Alta 24:3
othyrka g e Tyresd Kringlan 2 Alta 25:107
_ /;%Jiuddmge Kringlan 4
Butik/ Utbild-
Restau- Industri/ ning/ - Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor rang/Bio Lager Vard Garage Ovrigt Summa Tax.vérde, Tomt- lagen-
beteckning Adress byggnadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter
Réknetabellen 3 Gudmundragatan 12 / Langseleringen 5 1953 58 307 78 1074 1517 2031
* Réknetabellen 4 Gudmundragatan 2-10 / Solleftegatan 15-17 / 1952/1993 3739 226 106 7 100 219 4461 85636 2031 58
Langseleringen 1-3
¢ Samlingsparmen 2 Multragatan 31-39 1953 1979 181 29 5 2194 44913 2031 35
o Skrivmaskinen 4 Multragatan 6-32 1952 5889 83 279 250 17 6518 136786 2031 107
© Skrivmaskinen 6 Gudmundragatan 15-19 1952 1324 1324 31200 2031 24
© Skrivmaskinen 8 Gudmundragatan 1-9 / Multragatan 2-4 / 1952 5530 219 251 6000 123822 2031 100
Solleftegatan 3-13
Solberga
 Balettskon 1 Folkparksvagen 91-95 / Skodonsvagen 3-7 / 2017 8943 2584 11527 346277 2025 148
Tahattevagen 3
 Seglarskon 1 Skodonsvéagen 2-10 2018 4827 1261 6088 201000 80
 Seglarskon 2 Tahéattevagen 7-9 / Skodonsvéagen 12-16 2018 4904 1487 6391 209000 90
Sodermalm
Palen 16 Hornsgatan 91 / Hornskroken 1 1938/1996 3237 879 198 4314 57
© Urvadersklippan Klevgrand 10 / Urvadersgrand 11 1964 1175 213 34 191 1613 59 159 1
Mindre 4
Orby
 Kolvringen 1 Révsnasvagen 79-83 1951
 Sokarlyktan 1 Révsnasvagen 57-63,69-83 1951 2884 50 609 3543 60 342 44
 Trafikmarket 1 Révsnasvagen 69-77 1951
Ostermalm
® Sélgen 2 Birger Jarlsgatan 64 / Radmansgatan 24 1927,/2007 3079 731 583 250 4643 243800
SUNDBYBERGS KOMMUN
Sundbyberg
o Freden Storre 20 Odlingsgatan 3, 5,5A, 7, 7A-7D,9,9A, 11, 11A- 11G 1974 18459 2378 3002 2136 12672 38647 360000
/ Rissneleden 2A-2C, 4, 4A-4D,6,8,10, 10A-10F, 12,
12A-12H, 14, 14A-14D, 16, 16A-16E, 18, 18A-18G /
Ostra Madenvagen 3,5,13,15,17,19
* Purjolken 1 Fredens Torg 4A, 4B, 4C, 4D, 4E 2020 2856 325 2 3183 136141 75
 Purjoloken 2 Ostra Madenvagen 7A, 7D / Gesélivagen 7, 7C,9 / 2019 8125 838 120 3040 12123 364400 147
Odlingsgatan 4 B-D
* Tobaksladan 1 Rissneleden 20, 22, 24 2020 8449 101 1378 9928 341600 141
© Artskidan 1 Ostra Madenvagen 9-9C, 11-11D / Odlingsgatan 6A-B 2022 7195 481 128 2005 9809 319065 133
TYRESO KOMMUN
Tyreso
® Jarnet 1 Telefongrand 1/ LM Ericssons vag 2-10 / 2018 9409 63 7 2488 11967 294142 184
Bollmora gardsvag 3, 5A-5C
UPPSALA KOMMUN
Rosendal
* Kabo 57:2 Rosendalsvagen 6, 8, 10A, 10B / 2017 8420 2584 11004 355991 145
Torgny Segerstedts allé 5, 7
® Kabo 63:2 Torgny Segerstedts allé 71-81 / 2019 6114 262 6376 274164 141
Prefektgatan 5-7 / Betty Petterssons gata 13
* Kabo 76:1 Lydia Wahlstroms gata 8,14 / Torgny Segerstedts allé 2022 7035 63 122 532 7752 329400 156
78A, 80A, 82A
OSTERAKERS KOMMUN
Osteraker
* Berga 6:682-683 Margretelundsvagen 1A, 3A-F, 5A-C / 2021 15674 130 15804 581917 2031 305
Sora Skolvag 4-8 / Séra Skolgrand 1,2, 4
* Hacksta 1:72 Norrgérdshojden 1-8 2020 5633 86 1195 6914 184951 2029 128
Totalt 366233 28786 13279 8289 5985 63733 2496 488801 12840181 6255
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Fastighetsbestandet hela Wallenstamkoncernen

Butik/
Bostad Kontor Restaurang/ Industri/  Utbildning/ Garage Ovrigt Summa Totalt taxerings- Antal
kvm kvm Bio kvm Lager kvm Vard kvm kvm kvm kvm varde, Kkr lagenheter
Totalt Wallenstamkoncernen 696 825 257 821 107 001 100 360 53908 162673 9645 1388233 31667 431 11808
Fullt fardigstalld nyproduktion 2023
Butik/
Restau- Utbildning/ . Antal
Byggar/  Bostad  Kontor rang/  Industri/ vard  Garage  Ovrigt Summa  lagen-
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm Bio kvm Lager kvm kvm kvm kvm kvm heter
Goteborg
Majorna 303:29* Amiralitetsg. 2A-2B, 4-8 / 2023 371 -537 -166 14
(Projekt: Djurgardsgatan) Bang. 21-39 / Djurgardsg. 26-40
Kalleback 18:6 Separatorgatan 10,12, 14,16 / 2022 9291 381 1095 10767 189
(Projekt: Kallebacks Terrasser  Skummjolksgatan 2, 4A, 4B, 4C, 6, 8
Kv.7, Kedjan)
Kalleback 18:7 Filmjolksgatan 1,3,5 / 2021 14 259 153 705 15117 266
(Projekt: Kallebacks Terrasser  Skummjolksgatan 10,12,14,16 /
Kv.8, Utsikten) Separatorsgatan 6, 8
Molnlycke 1:164 Disponentvagen 1-11 2023 7228 322 7550 128
(Projekt: Kv. Skogsvaktaren)
Kalleback 18:11 Smorkarnegatan 17-19 2023 1260 1260
(Projekt: Skola, Kallebacks
Terrasser)
Kalleback 18:12 Kallebacks Torggata 32-36 2023 5319 5319
(Projekt: Forskola, Kallebacks
Terrasser)
Kvillebacken 5:6* Lantmétaregatan 12A-D, 14A-C / 2023 839 839 18
(Projekt: Lantmataregatan) Langangen 19
Pixbo 1:294 Radavagen 2 2023 1276 1276 8
(Projekt: Pixbo Sjoterrass, brf)
Uppsala
Kvarngardet 71:1 Gamla Uppsalag 6 1A-E / 2023 4943 82 78 12 870 5985 98
(Projekt: Bersan, Kantorsgatan 11-17
exploateringsfastighet)
Totalt 38207 -455 612 12 6579 2992 47 947 721
* Ombyggnation lokal till bostad
Fastighetsforsaljningar 2023
Butik/
Restau- .
Byggar/ Bostad  Kontor  rang/Bio  Industri/ Utbildning/ Garage Ovrigt Summa Antal
Fastighetsbeteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm  Vard kvm kvm kvm kvm Igh
Goteborg
Kvillebacken 5:6 Lantmataregatan 12A-D, 14A-C / 1954 2089 114 559 2762 37
Langangen 19
Stockholm
New York 8 Sandhamnsgatan 1 1943 2212 260 2472 40
Uppsala
Dragarbrunn 20:6 Kungsgatan 47 A-E / Vaksalagatan 14 1938/2017 372 1846 707 80 3005 3
Kvarngardet 71:1 Gamla Uppsalag. 61A-E / 2023 4943 82 78 12 870 5985 98
Kantorsgatan 11-17
Totalt 9616 2042 1604 92 870 14224 178
Vindkraft
Namn Plats Elomrade Antal verk Effekt MW " Elomrade 1
Dan Carlson Rélanda, Uddevalla kommun, Bohuslan 3 2 4,0 f
Rose-Marie Gulleberg Lyngby, Kristianstads kommun, Skane 4 3 56 \ N
Bengt Carlsson Gategarden, Vara kommun, Vastra Gotaland 3 1 18
Birgitta Lidbeck Vastergarden, Melleruds kommun, Dalsland 3 2 36 ‘
Ann-Marie Forsberg Tangelsbol, Melleruds kommun, Dalsland 3 1 18 Elomrade 2
Anders Adlerborn Kojkeberget, Vansbro kommun, Dalarna 3 3 6,0
Thomas Dahl Vettasen/Martensklack, Sandviken och Ockelbo kommun, Gastrikland 2 10 23,0
Carola Strandberg Karstorp, Skara kommun, Vastra Gotaland 3 3 6,0
Bo Strandberg Kilagarden, Skara kommun, Vastra Gétaland 3 3 6,0
Susanne Bérjeson Jarmunderdd, Munkedals kommun, Vastra Gétaland 3 3 6,0 o
Lena Johanson Sodervidinge, Kavlinge kommun, Skane 4 2 40 Elomrade 3
Benny Olsson Gunnarby, Uddevalla kommun, Bohuslan 3 8 184 N
Rigmor Skold Tommared, Laholms kommun, Halland 4 6 138 ".
Gun Karlsson Nyckeltorp, Skara kommun, Vastra Gétaland 3 3 6,0
Louise Wingstrand Furulund, Kristianstad kommun, Sk&ne 4 2 4,0
Mathias Aronsson Paboda, Torsas kommun, Smaland 4 1 2,0 .Elnmréde 4.
Summa 53 112 o @
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Wallenstams GRI-redovisning

Wallenstam inspireras av GRI, Global Reporting Initiative, vid upprattandet av féljande hallbarhetsrapportering.
Rapporteringen foljer det finansiella aret och publiceras arligen som en del av arsredovisningen. Den senaste
GRI-redovisningen publicerades den 23 mars 2023. Redovisningen beskriver hur Wallenstamkoncernen arbetat
med hallbarhetsfragor under 2023. Wallenstam har definierat redovisningens omfattning till de omraden som
GRI-index hanvisar till. Pa foljande 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 angaende 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.

2-7:ANSTALLDA

Medelantalet anstallda under 2023 uppgick till 263 st. Samtliga

av koncernens anstallda ar tillsvidareanstallda, med undantag av 3
personer som ar provanstallda och 2 personer som har visstids-
anstallning, exempelvis i form av vikariat. Wallenstam har ingen pa-
taglig variation av antalet anstéllda under aret. Inhyrd personal redo-
visas inte, d&@ Wallenstam anlitar inhyrd personal i liten utstrackning.

2-23: FORSIKTIGHETSPRINCIPEN

| manga fall agerar Wallenstam i enlighet med forsiktighetsprincipen,
aven om vi inte anvander den som begrepp i styrning och strategier.
Exempelvis anvands forsiktighetsprincipen i vart arbete med att
identifiera, analysera och folja upp risker.

2-28: MEDLEMSKAP | ORGANISATIONER
Wallenstam ar representerade i styrande organ for bland andra
Paradgatan Avenyn AB, Fastighetsagarna GFR, Fastighetsdgarna
Centrala Hisingen (FCH), (b)id Stigberget, Innerstaden Goteborg AB,
Goteborg Citysamverkan ideell forening och Johanneberg Science
Park.

201-1: SKAPAT OCH LEVERERAT DIREKT EKONOMISKT VARDE
Tabellen avser endast den I6pande verksamheten. Vardeforandringar omfattas inte.

Mkr 2018* 2019 2021 2022 2023
Ekonomiskt varde som genereras

Intakter 2877 2652 2589 3002 3343
Ekonomiskt varde som fordelas

Driftkostnader -481 -497 -561 -602 -730
Anstélldas I6ner, formaner och -192 -210 -272 -194 -292
pension

Rantebetalning langivare -237 -223 -259 -384 -713
Betalning myndigheter -556 -717 -640 -626 -602
(fastighetsskatt, moms)

Bidrag till samhallet -7 -8 -1 -12 -10
Utdelning aktiedgare -583 -614 -392 -396 -395
Summa férdelat ekonomiskt vérde -2 057 -2269 -2135 -2214 -2742
Behallet ekonomiskt varde 820 383 454 788 601

* Basar 2018.
** | posten elektricitet ingar elférbrukning avseende varmepumpar.

Utfall for 2020 aterfinns i tidigare GRI-redovisningar.

302-1: ENERGIANVANDNING INOM ORGANISATIONEN

2018* 2019 2021 2022 2023
Bransleanvandning, MWh
Ej férnybar/fossil bransleanvandning 521 496 32
Eldningsolja 379 353
Naturgas 142 143 32
Fornybar/atervunnen/fossilfri - - 257 281 413
bransleanvandning
Biogas - 257 281 413
Energianvandning, MWh
Elektricitet** 41280 37889 45178 42459 38775
Uppvarmning 89081 87611 95511 82724 82608
Fjarrvarme 88560 87115 95222 82443 82195
Eldningsolja 379 353 - - -
Naturgas 142 143 32 -
Biogas - - 257 281 413
Kyla 557 425 239 598 354
Fjarrkyla 557 425 239 598 354
Ej fornybar/fossil energi 49983 47 395 47288 40762 10204
Fornybar/atervunnen/fossilfri energi 80934 78531 93640 85018 111533
Total energianvandning 130917 125925 140928 125780 121737

Den faktiska energianvéndningen, dvs. ej energiindexkorrigerad, har minskat under 2023 jamfort
med basar samt foregaende &r.

Elektricitet kWh/m?2 ** 34,7 31,7 344 31,2 274
Uppvarmning kWh/m2 749 734 72,7 60,8 584
faktisk energianvandning

Uppvarmning kWh/m?2 80,4 799 74,7 634 59,1

energiindexkorrigerad

Samtliga intensitetstal minskar jgmfort med basar samt féregaende ar. Intensitetstal redovisas
per total yta inklusive garage.

Egen produktion av el fran fornybara kallor, MWh

Vindkraftsel 337880 367246 352908 338020 291637

Solcellsproducerad el n/a n/a 258 1006 1930
Minskad produktion av vindel, till foljd av avyttring av 13 turbiner vid halvérsskiftet 2022.
Okad produktion av solel, till foljd av ytterligare installationer av solcellspaneler.
302-3: ENERGIINTENSITET

2018 2019 2021 2022 2023
kWh/m?2 110 105 107 92 86

Avser fastighetsel samt faktisk anvéndning av fjérrvérme, fiérrkyla och biogas. Redovisas per
total yta inklusive garage. Inkluderar ej hyresgdsternas elanvandning.

302-4: MINSKNING AV ENERGIANVANDNING MED BASAR 2018, MWh

2019 2021 2022 2023

Total reduktion 4992 -10011 5136 9180

Reduktion el 3391 -3898 -1179 2505

Reduktion ej energiindexkorrigerad varme 1470 -6 430 6357 6473

Reduktion kyla 132 318 -41 203
Energianvéndningen minskar i samtliga energislag.

303-5: TOTAL VATTENANVANDNING, m*
2021 2022 2023
Absolut Intensitet Absolut Intensitet Absolut Intensitet
1256 475 0,956 1211462 0,890 1236428 0874

Intensitetstal minskar marginellt. Intensitetstal redovisas per total yta inklusive garage.
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305: UTSLAPP AV VAXTHUSGASER COZe****
Absoluta tal anges i ton CO, och intensitetstal anges i kg CO, /m2.

2018

2019 2021 2022

2023

Kommentar 2023

Absolut Intensitet

Absolut Intensitet

Absolut Intensitet

Absolut Intensitet

Absolut Intensitet

Scope 1*

305-1 DIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER

Olja 102 0,086 94 0079 - - - - - - Sedan 2020 har oljepannor fasats ut.

Gas 30 0,026 29 0,024 7 0,005 0 0,000 0 0,000 Endast biogas anvands.

Koldmedielackage n/a n/a 809 0677 370 0,281 1264 0,929 444 0,314 Vihar under aret haft minskade koldmedielackage.

Totalt Scope 1 132 0,112 932 0,780 377 0,286 1264 0,929 444 0,314 Utslappen i Scope 1 minskar till fljd av minskade
koldmedielackage. Intensitetstal redovisas per total yta
inklusive garage.

Scope 2*

305-2 INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER

Elektricitet - - - - - - - Utslappen &r noll da var fastighetsel produceras i vara

- Marknadsbaserad *** egendgda vindkraftverk och véra solceller.

Elektricitet 578 0486 493 0413 256 0,195 326 0239 257 0,181  Visar vad utslappen hade varit om vi inte hade haft enbart

- Platsbaserad *** vindel och solel som fastighetsel. Redovisas enligt svensk
elmix. Ar 2022 var den 6,62 g CO2/kWh (7,67), kélla AlB.

Fjarrvarme 5097 4,288 4690 3,929 3866 2943 3826 2811 3888 2,747  Berdknas pa anvand energimangd och fjarrvarmeleveran-
torernas utslépp. Fastigheter med avtal avseende lagre
klimatpaverkan har beaktats.

Fjarrkyla 1 0,001 4 0,004 4 0,003 2 0,002 O 0000 Fjarrkyla genererar inget utsldpp 2023.

Totalt Scope 2 5098 4289 4694 3933 3870 2946 3829 2812 3888 2,747 Intensitetsutslappen i Scope 2 minskar. Intensitetstal

(marknadsbaserad) redovisas per total yta inklusive garage.

Scope 3

305-3 OVRIGA INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER

Kategori 1. Inkopta varor och tjanster**

Material till nyproduktion n/a na 29118 221 7100 205 11564 154 10923 157  Baseras pa klimatberékningar. Intensitetstal redovisas per
BTA.

Kategori 3. Bransle- och energirelaterade utslapp

Utslapp fran fjarrvarme och n/a n/a n/a n/a 558 0425 418 0,307 573 0405 Avser utslapp fran fjarrvarmeleverantérernas brénsle-

fiarrkyla transporter.

Kategori 6. Tjansteresor

Bil n/a n/a n/a n/a 24 0,019 20 0,015 13 0,009 Bilresor med leasade eller personaldgda bilar minskar. Redo-
visas enligt Trafikverkets handbok for luftféroreningar, 2020.

Flyg n/a n/a n/a n/a 5 0004 7 0,005 2 0001 Antalflygresor har minskat och stérre andel har genomférts
med biobrénsle.

Taxi n/a n/a n/a n/a 0 0,000 0 0,000 0 0,000 Bolagets taxiresor genererar ett marginellt utsldpp.

Tag n/a n/a n/a n/a 0 0,000 0 0,000 0 0000 Bolagets tagresor genererar ett marginellt utslapp.

Kategori 13. Uthyrda tillgangar

Hyresgasternas n/a n/a n/a n/a 74 0,11 76 0,11 49 0,07  Baseras pa fastigheter med undermétning. Schablonvérden an-

elanvandning vénds for fastigheter utan undermaétning. Intensitetstal redovisas
per végd bostadsyta (BOA).

Totalt Scope 3 29118 7762 12085 11560 Utslappen i Scope 3 minskar. Intensitetstalen summeras
inte da de baseras pa olika typer av yta.

305-5: MINSKNING AV UTSLAPP AV VAXTHUSGASER

2019 2021 2022 2023 Kommentar 2023
Absolut Minskning  Absolut Minskning  Absolut Minskning  Absolut Minskning  Absolut Minskning
minskning  per m2 minskning  per m2 minskning  per m2 minskning  per m2 minskning  per m2

Scope 1** - - - 555 049 -332 -0,15 488 0,47  Minskning mot baséar (932) samt mot 2022 (1 264).

Scope 2* - - 404 036 1228 134 1269 148 1210 1,54 Minskning mot basar (5 098), 6kning mot 2022 (3 829).
Avser fjdrrvdrme och fiérrkyla.

Scope 3** n/a n/a - 21356 - 17033 - 17558 Minskning mot basar (29 118) samt mot 2022 (12 085).

306-2: TOTAL AVFALLSVIKT PER TYP OCH HANTERINGSMETOD

Absoluta tal anges i ton och intensitetstal anges i kg.

2018 2019 2021 2022 2023 Kommentar 2023
Absolut Intensitet  Absolut Intensitet Absolut Intensitet ~ Absolut Intensitet ~ Absolut Intensitet

Restavfall, till forbranning n/a n/a n/a n/a 3415 512 3439 502 3182 4,60  Redovisningen baseras pa viktdata fran vissa kommuner; och

och energiatervinning i dvriga fall pa vart bolagssnitt. Intensitetstal redovisas per

Matavfall, till kompostering n/a n/a n/a n/a 260 0,39 350 051 331 0,48 végd bostadsyta (BOA). Restavfallet och matavfallet minskar.

och biogasproduktion

401-1: NYANSTALLNINGAR OCH PERSONALOMSATTNING

Nyanstallda 2023

406-1: DISKRIMINERINGSINCIDENTER OCH ATGARDER

Under 2023 har inga fall av diskriminering rapporterats.

Alder Antal personer varav kvinnor/man varav i G6teborg/Stockholm
Under 30 &r 4 4/0 2/2
30-50 ar 5 3/2 3/2
Over 50 &r 0 0/0 0/0
Totalt 9 7/2 5/4
405-2: ANDEL LON FORDELAT MELLAN KVINNOR OCH MAN, RATIO
Ration beskriver relationen mellan kvinnors och méns avtalade genomsnittslén och
beraknas genom att dividera kvinnors [6n med méns 16n, samt mans 16n med kvinnors I6n.
Forra arets siffror anges inom parentes.

Kvinnors l6n Mans l6n
Inklusive koncernledning, exklusive vd 87 % (88) 116 % (114)
Exklusive koncernledning 84 % (86) 119%(117)

Andel kvinnor inom férvaltning och drift uppgar till 59 %, andel kvinnor inom projekt- och affars-
utveckling uppgar till 49 % och andel kvinnor inom affarsstod uppgar till 57 %.
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*Basar 2018.
** Basar 2019.

*** | posten elektricitet ingar elférbrukning avseende varmepumpar.

*#+*% All data om CO, i denna sammanstalining baseras pa indata fran leverantcrer,
vilka redovisar enligt gangse redovisningsnorm. Da all data for faktisk paver-
kan 2023 ej var tillganglig vid uppréattande av denna redovisning, baseras
datan for varme till en mindre del pa beraknade varden utifran utslapps-

faktorerna for ar 2022.

Utfall for 2020 aterfinns i tidigare GRI-redovisningar.



GRI-index

GRI Standard Upplysningar Sida Kommentar
Allmanna upplysningar
GRI 1: Foundation 2021 GRI-index 109
GRI 2: General disclosures 2021 2-1 Detaljer om organisationen Omslag, 36, 46
2-2 Enheter som ingér i organisationens hallbarhetsredovisning 46, 82 Alla enheter omfattas av GRI-rapporteringen
2-3 Redovisningsperiod och frekvens 107
2-5 Extern granskning 107
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 20,36,42-43
2-7 Anstallda 25-26, 36, 107-108
29 Styrningsstruktur och sammansattning 94-98
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 2-3
2-23 Policys 3,15-20, 107
2-28 Medlemskap i organisationer 107
2-29 Intressentgruppers engagemang 16
2-30 Kollektivavtal 26
GRI 3: Material topics 2021 3-1 Process for defintion av redovisningens innehall 16
3-2 Vasentliga fokusomraden 16

UN Global Compact

Wallenstams vasentliga fokusomraden Agenda 2030 Mal Principer*
Ekonomisk utveckling Bliaesscat
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden Omslag,1,13-16,20-21,24,110-112 »/|'
GRI 201: Economic Performance 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 34-35,41-43,50-51,79,107 (11
2016
Antikorruption 10
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden 3,15-16,23
GRI 205: Anti-corruption 2016 205-2 Kommunikation och utbildning i organisationens policys och 20
rutiner mot korruption

Material 13 e 9
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden 15-18
GRI 305: Emissions 2016 305-3 Andra indirekta utslapp av vaxthusgaser 108
Energi 8
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden 15-18
GRI 302: Energy 2016 302-1 Energianvandning inom organisationen 107

302-3 Energiintensitet 107

302-4 Minskning av energianvandning 107
Vatten
GRI 3: Material topics 2021 33 Hantering av vasentliga fokusomraden 18
GRI 303: Water and effluents 2018  303-5 Total vattenanvéndning 107
Utslapp 13 winee 7,8
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden 15-18 Q
GRI 305: Emissions 2016 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 108

305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 108

305-3 Andra indirekta utslapp av vaxthusgaser 108

305-4 Utslapp av vaxthusgaser, intensitet 108

305-5 Minskning av utslapp av vaxthusgaser 108
Avfall
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden 18
GRI 306: Waste 2020 306-2 Total avfallsvikt per typ och hanteringsmetod 108
Anstillningsférhallanden och arbetsvillkor 8 s 3,4
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden 15-16, 19-20, 23, 25-26 ,\/|'
GRI 401: Employment 2016 401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 26,107-108 L]
Halsa och sakerhet e
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden 15-16, 23, 25-26 /J"
Wallenstams Own Disclosure (WOD) WOD-1 Sjukfranvaro 26 ([
Kundnojdhet
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av véasentliga fokusomraden 16,19-20,27-29
Wallenstams Own Disclosure (WOD) WOD-2 Resultat fran kundundersokningar 28
Mangfald och lika méjligheter 6
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden 15-16,19-20, 25-26
GRI 405: Diversity and Equal 405-1 Mangfald i styrande organ och bland anstéllda 25-26,52,95
Opportunity 2016 405-2 Andel I6n fordelat mellan kvinnor och man 108
Inkluderande foretagsklimat i 6
GRI 3: Material topics 2021 3-3 Hantering av vasentliga fokusomraden 15-16, 19-20, 25-26 g
GRI406: Non- 406-1 Diskrimineringsincidenter och atgarder 108

discrimination 2016

* UN Global Compact Principer

Princip 3, Arbetsvillkor: Upprétthalla foreningsfrihet och erkénna rétten till kollektiva férhandlingar.

Princip 8, Miljo: Ta initiativ for att framja storre miljomassigt ansvarstagande.

Princip 4, Arbetsvillkor: Eliminera alla former av tvangsarbete.
Princip 6, Arbetsvillkor: Avskaffa diskriminering vid anstallning och yrkesutovning.
Princip 7, Miljo: Stodja forebyggande atgarder for att motverka miljproblem.

Princip 9, Miljo: Uppmuntra utveckling och spridning av miljovanlig teknik.

Princip 10, Antikorruption: Motarbeta alla former av korruption, inklusive utpressning och
bestickning.

WALLENSTAMS GRI-REDOVISNING
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Arsstamma 2024

Wallenstams drsstimma 2024 kommer att 4ga rum

torsdagen den 25 april 2024 kl. 16.00 pa Elite Park

Avenue Hotel, Kungsportsavenyen 36—38 i Goteborg.

Aktiedgare kan utova sin rostritt vid drsstimman genom

att narvara personligen, genom ombud eller genom

postrostning.

Mer information och instruktioner om hur anmailan gar till

framgéar av kallelsen till &rsstimman, vilken offentliggors

genom ett separat pressmeddelande och finns tillganglig

bland annat pd www.wallenstam.se/arsstamma.

Ordlista

A!emp

Summan av invandig area for respektive
vaningsplan, vindsplan och kallarplan som
varms till mer an 10°C.

Avkastningskrav

Den avkastning som agare 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

avkastning férandrats mer an sitt jamférelsein-

dex och aktien anses ha hog risk. Omvant anses

aktien ha Iag risk vid ett betavarde mindre an 1,0.

Bruttoarea BTA

Bruttoarea &r summan av alla vaningsplanens
area som begransas av de omslutande bygg-
nadsdelarnas utsida.

Derivatinstrument

Ett finansiellt instrument vars varde ar relaterat
till en underliggande tillgang eller atagande.
Anvands for att skapa ett skydd mot odnskad
prisutveckling pa den underliggande egen-
domen. Exempel pa vanliga derivatinstrument
ar terminer och swapavtal.
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Elcertifikat

Elcertifikatsystemet bygger pa att elproducen-
ter av fornybar el far elcertifikat for den el som
produceras. Varje MWh (megawattimme) ger
ett certifikat. Forsaljningen av certifikaten ska
ge producenterna en intakt for produktionen
utover intakten fran elforsaljningen.

Fornybar energi
Energi som kommer fran fornybara kéllor som
vindkraft, vattenkraft, solkraft och biobransle.

GRI

Global Reporting Initiative, ramverk for redo-
visning och rapportering av hallbarhetsinfor-
mation. GRI ger riktlinjer for vad en hallbar-
hetsredovisning ska innehalla och hur det
ska ga till samt vilka upplysningar 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.

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
ratt till en kontant slutreglering vid en bestamd
tidpunkt beraknat utifran aktiens borsvarde.

Swapavtal

Swappar ar finansiella instrument som innebar
ett byte av kassafléden mellan tva parter pa ett
underliggande nominellt belopp. En ranteswap
ar ett exempel pa ett swapavtal dar en aktor
som lanar till fast ranta (till exempel bunden
ranta i fem ar) kan vilja byta ranteflode med en
annan aktor 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.

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.

Avkastning eget kapital

Resultat efter skatt for rullande tolv manader
i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Se sid. 35.

Avkastning totalt kapital

Resultat fore skatt med aterlaggning av
rantekostnader for senaste rullande tolvma-
nadersperiod i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Se sid. 35.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder samt leasingskuld
efter avdrag for likvida medel i relation

till koncernens investeringar i fastigheter,
tomtrétter, exploateringsfastigheter, vindkraft
samt markarrenden 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.

Exploateringsfastighet

Fastighet som uppfors med avsikt att avytt-
ras, antingen i sin helhet eller per andel, vid
fardigstallandet.

Forvaltningsresultat fastigheter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter
med avdrag for driftkostnader, forvaltnings-
och administrationskostnader samt finansnet-
to hanforligt till forvaltningsfastigheter.

Genomsnittlig ranta
Periodens rantekostnader i relation
till rantebarande medelskuld.

Genomsnittligt direktavkastningskrav
Normaliserade driftnetton i enlighet med
varderingsmodellen i relation till direktavkast-
ande forvaltningsfastigheters beraknade
marknadsvarde.

Hyresvarde*
Hyresintakter samt bedomd marknadshyra
for vakanta ytor.

Kassaflode per aktie
Periodens kassaflode i forhallande till genom-
snittligt antal utestaende aktier.

Kassafléde fran den lopande
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.

Medelantal anstallda
Summa arbetade timmar dividerat med
normal arsarbetstid.

P/E-tal

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

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

Rantetackningsgrad

Resultat fére vardeforandringar och ned-
skrivningar med aterlaggning av finansnettot i
forhallande till finansnettot.

Sambhalisfastighet

Fastighet som brukas till vervéagande del av
skattefinansierad verksamhet och ar specifikt
anpassad for samhallsservice.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning
vid periodens utgang.

Substansvarde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatte-
skuld hanforlig till forvaltningsfastigheter.

Substansvarde per aktie
Koncernens substansvarde i relation till antal
utestdende aktier vid periodens utgang.

Uthyrningsgrad - yta

Uthyrd yta i forhallande till total yta, exklu-
sive garage, projektfastigheter samt frivillig
tomstalining.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Resultat av intakter fran periodens forsaljning
av forvaltningsfastigheter efter avdrag for
omkostnader och fastigheternas beddmda
marknadsvarde vid narmast foregaende
rapportperiod samt resultat av férandring

av beddmt marknadsvarde for forvaltnings-
fastigheter jamfort med narmast foregaende
rapportperiod.

Aterkopsgrad

Andel kommersiella kontrakt som férlangs i
relation till andel uppsagningsbara kommersi-
ella 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. 34.
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