WALLENSTAM

1 januari - 30 september 2013

DELARET 1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2013

e Hyresintakterna for delarsperioden januari - september uppgar till 1 190 Mkr (1 185).

e Forvaltningsresultatet okar till 327 Mkr (302).

e Vardeférandringar pa fastigheter uppgar till 281 Mkr (484) och péa derivatinstrument till 337 Mkr (-47).
e Resultat efter skatt dkar till 912 Mkr (773) och vinst per aktie till 5,4 kr (4,5).

e Fastigheter har salts for 1 621 Mkr (1 875), till priser motsvarande 6 % (12) 6ver arsskiftesvarderingen.

e Investeringar i fastigheter uppgar till 1 819 Mkr (1 423), varav forvarv utgor 898 Mkr (562) och investering
i nyproduktion 921 Mkr (861). Investeringar i vindkraft uppgar till 294 Mkr (459).
e Substansvarde per aktie Okar till 92 kr (83).

KVARTALET 1 JULI - 30 SEPTEMBER 2013

e Hyresintakterna for tredje kvartalet uppgér till 396 Mkr (383).

e Forvaltningsresultatet dkar till 131 Mkr (109).

e Vardeforandringar pa fastigheter uppgar till 69 Mkr (91) och p& derivatinstrument till 35 Mkr (-124).
e Resultat efter skatt dkar till 312 Mkr (251) och vinst per aktie till 1,8 kr (1,5).

Kommentar frian vd Hans Wallenstam:

” Vi fortsiitter leverera ett starkt och stabilt resultat. Virt substansvirde 6kar och uppgér nu till 92 kr/aktie,
mot vart mal om 100 kr/aktie. Med en soliditet pd 40 % skapar vi ocksd utrymme for fortsatt hogt tempo i vir
nyproduktion av bostider, vi har hittills produktionsstartat 2 181 ligenheter under affirsplanen.”

Uppgifter inom parantes avser motsvarande period foregaende ar om inget annat anges.
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Detta ar Wallenstam

e Antal fastigheter: drygt 250

e Uthyrningsbar yta: 1,1 miljoner kvm

e Fastighetsvarde: 28 Mdr

e Uthyrningsgrad, yta: 97 %

e Borsvarde 30 september 2013: 15 Mdr

Wallenstam grundades 1944 och #r idag ett utvecklande fastig-
hetsbolag som bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter for
hallbart boende och féretagande i Stockholm, Géteborg och
Helsingborg. Agandet fokuseras pa bostadsfastigheter i samt-
liga orter samt i Goteborg dven pd kommersiella fastigheter.
Sammantaget har Wallenstam drygt 8 700 ligenheter och 1 000
toretagskunder. Wallenstam ér sjilvidrsérjande pé fornybar el
och ticker sévil eget som kunders behov pa ménadsbasis. Ak-
tien dr noterad pa Nasdaqg OMX Stockholm, Large cap.

AFFARSIDE
"Att kopa, bygga, utveckla samt silja fastigheter i utvalda
storstadsregioner med langsiktig héllbarhet for minniskor
och foretag”.

AFFARSPROCESS

VARDE WLLVAXT

HALLBART BOENDE, STADSUTVECKLING
0OCH LONSAM FORVALTNING
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KOPER OCH BYGGER SALIER
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UTDELNING

Grunden i Wallenstams affirsverksamhet dr héllbar fastighets-
forvaltning. Wallenstam képer, bygger och utvecklar fastigheter
for ménniskor och foretag utifrin behoven frin kunder, samhélle
och aktiesigare. Fastigheterna utvecklas och forvaltas pa ett
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héllbart och 16nsamt siitt vilket skapar viirdetillvixt. Resultatet
aterinvesteras och utvecklar verksamheten vidare. Genom ut-
delning fér aktiedigare del av resultatet.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION
Wallenstamkoncernen har 194 anstillda. Huvudkontoret &r
belidget i Géteborg och verksamheten dr organiserad i tva
geografiska regioner, Stockholm och Géteborg/Helsingborg,
samt Svensk NaturEnergi. Administrativa staber ger support
till de affidrsdrivande enheterna.

STRATEGIER OCH VARDESKAPANDE FAKTORER
Wallenstams verksamhet styrs utifran affdrsplaner, mél och
strategier. Overgripande strategier omfattas av affirsstrategi,
aktiedgarstrategi, fOrvaltningsstrategi, héllbarhetsstrategi,
organisationsstrategi och personalstrategi.

De virdeskapande faktorerna for verksamheten utgérs i
grunden av koncernens affirsprocess med fokus pé en hallbar
och l6nsam utveckling och forvaltning av fastigheter, vilket
skapar virdetillviixt. I kombination med évergripande strategier
och ledstjérnor utgor detta ssmmantaget de viktigaste verktygen
for att bidra till en positiv utveckling av savil resultat som
verksamhet ver tid.

MAL FGOR VERKSAMHETEN, AFFARSPLAN 2008-2013

Vart substansvarde per aktie ska uppga till 100 kr.

Wallenstams ledstjarnor:

e Soliditeten ska arligen dverstiga 25 %.

e Uthyrningsgraden i det kommersiella bestandet ska
arligen overstiga 95 %.

e Under perioden ska 2 500 nya lagenheter produceras fill
en direktavkastning som &verstiger 7 %.

e Wallenstam ska ha en energiproduktion fran fornybar
energi som tacker eget och kunders behov réknat pa
kWh manadsbehov.

e En fortsatt positiv utveckling av verksamhetsresultatet.

Kalender:

Presentation av kommande affarsplan
Bokslutskommuniké 2013
Publicering av arsredovisning
Delarsrapport |

Arsstamma 2014

Delarsrapport Il

Delarsrapport lll

Bokslutskommuniké 2014

11 december 2013
19 februari 2014
vecka 13 2014

29 april 2014

29 april 2014

6 augusti 2014

5 november 2014
18 februari 2015

Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34. Redovisningsprinci-
perna ar oférandrade i jamforelse med arsredovisningen 2012. Moderbola-
gets redovisningsprinciper foljer arsredovisningslagen och RFR2. For infor-
mation om redovisningsprinciper: www.wallenstam.se/redovisningsprinciper.
For definitioner etc. se sista sidan i rapporten alternativt www.wallenstam.
se/definitioner.



DELARSRAPPORT

1 januari—30 september 2013

Vd kommenterar tredje kvartalet 2013

Under érets tredje kvartal har vi frintriitt vara forvaltningsfas-
tigheter i Helsingborg och samtidigt tilltréitt nio fastigheter med
totalt 269 ldgenheter i Géteborg. Vid den extra bolagsstimman
i borjan av september beslutades om ett syntetiskt optionspro-
gram for alla tillsvidareanstillda i bolaget. Vi har #ven mins-
kat vért aktiekapital med 2.000.000 kronor genom indragning
av 2.000.000 B-aktier. Det totala antalet aktier uppgér nu till
170.000.000 aktier. Mer detaljerat omfattar kvartalets storre
hindelser foljande:

FORVARV OCH FORSALJNINGAR

I en fastighetsaffir med Rikshem, dir avtal tecknades
tidigare i 4r, forvirvade vi per den sista september nio
forvaltningsfastigheter i Géteborg med 269 ligenheter
samt tvd byggritter i Uppsala, Grinby respektive Kvarn-
girdet, for totalt 503 Mkr. I samma affir forvirvade
Rikshem vara forvaltningsfastigheter i Helsingborg med
totalt 540 ligenheter, exkluderat projekt, fér 859 Mkr.
Under kvartalet har vi dven silt vara fastigheter i Berg-
sjon, Goteborg till Shall Fastigheter AB for 100 Mkr.
Sammantaget omfattade forsiljningen 172 ligenheter.
Under september manad séldes ocksa Stockholmsfastig-
heten Orminge 44:1, med adress Edovigen, f6r 203 Mkr
till en bostadsrittsforening bildad av hyresgésterna.

NY- OCH OMBYGGNATIONER

Under kvartalet har tvd produktionsstarter genomforts,
Léngingen pa Gustav Dalénsgatan i Kvillebicken, Gote-
borg dir vi bygger 115 st hyresritter och Barlasten i Gron-
dal, Stockholm, ett bostadsrittsprojekt med 42 ligenheter.

I vért bostadsrittsprojekt Ture No8 pa Ostermalm i
Stockholm har vi tecknat avtal om forsiljning for 26 av
totalt 61 ldgenheter till och med bokslutsdatum.

Resultat for kvartalet, 1 juli - 30 september
Resultat efter skatt tredje kvartalet uppgar till 312 Mkr (251).
Det motsvarar ett resultat per aktie om 1,8 kr (1,5). Resultat-
fordndringen jimfort med motsvarande period féregiende ar
dr frimst en effekt av forstirkt driftnetto, sinkta rintekostna-
der och en positiv utveckling av derivatportfoljen.

Driftnettot uppgar till 292 Mkr (283), vilket motsvarar en
overskottsgrad om 74 % (74). Rintekostnaderna ir lidgre dn
foregdende ar, totalt 16 Mkr, vilket bidragit till att forvalt-
ningsresultatet uppgar till 131 Mkr (109). Snittrintan fér kvar-
talet uppgér till 3,26 % (3,71).

Virdef6rindringar pa fastigheter och derivatinstrument har
paverkat resultatet med 69 Mkr (91) respektive 35 Mkr (-124).

Resultat for deldret, 1 januari - 30 september

Resultat efter skatt for delarsperioden januari - september upp-
gar till 912 Mkr (773). Det motsvarar ett resultat per aktie om
5,4 kr (4,5). Forvaltningsresultatet ér bittre én foregéende dr,
327 Mkr (302). Resultat fore skatt har paverkats av orealiserade
virdeforandringar pa derivatinstrument med 337 Mkr (-47). Mer
detaljerat kommenteras periodens resultat enligt foljande:

HYRESINTAKTER
Periodens hyresintikter (nettoomsittning) dr nagot hogre dn
foregdende &r och uppgar till 1 190 Mkr (1 185). Av dessa utgors
795 Mkr (820) av hyresintikter fran region Goéteborg/Helsing-
borg och 388 Mkr (360) frin region Stockholm. Sammantaget
har hyresintiikterna paverkats av genomférda fastighetsforsilj-
ningar, férvirv, hyresforhandlingar, nyuthyrningar, och projekt.
Wallenstams bostadsbestand ér fullt uthyrt. Arets hyresfor-
handlingar har hittills resulterat i en genomsnittlig h6jning pa
2,2 % i Goteborg, 2,4 % i Helsingborg och 2,3 % i Stockholm.
Hyresnivderna f6r Wallenstams lokaler har i jimforbart
bestand 6kat med cirka 1% mot féregdende ar. Vi upplever
en bra och stabil efterfrigan pa lokaler och d& frimst i cen-
trala ligen dir majoriteten av vira kommersiella fastigheter dr
beldgna. Vér uthyrningsgrad for de kommersiella fastigheterna
avseende yta uppgér per bokslutsdatum till 94 %. En marginell
minskning mot motsvarande period féregéende ar till foljd av
minskad uthyrningsbar yta i kommersiella fastigheter som
tomts for ombyggnadsprojekt.

DRIFTKOSTNADER OCH DRIFTNETTO

Sisongseflekter for Wallenstam utgérs frimst av varierande
driftkostnader. Dessa dr vanligtvis som hogst kvartal ett och
fyra da kostnaderna for uppviarmning och fastighetsskotsel of-
tast blir hogre.

Driftkostnaderna under perioden uppgar till 361 Mkr (354)
och driftnettot till 829 Mkr (831). En ldng, kall vinter bidrog
till okade driftkostnader. P4 kort sikt péverkas driftnettot
dven av minskad uthyrning i fastigheter som tomts f6r pabor-
jade ombyggnadsprojekt.

FORVALTNINGS- & ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forvaltnings- och administrationskostnader uppgar till 182 Mkr
(167). 1 dessa ingar kostnader for Wallenstams syntetiska op-
tionsprogram. Programmet lopte fram till och med juni 2013
och har belastat deldrsperiodens resultat med totalt 13 Mkr (10).
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VARDERING AV FASTIGHETER

Wallenstam vérderar kvartalsvis samtliga forvaltningsfastig-
heter till verkligt virde. I vir bedémning av fastigheternas
virde anvinds olika avkastningskrav for olika typer av fast-
igheter och omraden, se sid 14. Det innebir att varje enskild
fastighets driftnetto divideras med avkastningskravet for den
aktuella fastigheten. Det framriknade virdet jimfors sedan
med aktuell prisstatistik for liknande objekt. Avviker avkast-
ningsvirdet frin ortspris gors en ldgesjustering.

Wallenstams varderingsmodell

+ Hyresvarde

- Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestandet
Driftkostnader inklusive fastighetsskatt, exklusive administration
Driftnetto

Avkastningskravet for fastigheten

Fastighetens avkastningsvarde brutto

Tva arshyror for outhyrda ytor

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

+/- Lagesjustering

= Fastighetens bedémda marknadsvarde

I =~1un

Fastigheter som genomgér omfattande ombyggnationer
virderas till virde foére projektstart samt direfter nedlagda
kostnader for ombyggnadsprojektet. Virdering enligt virde-
ringsmodellen pabérjas nir byggnaden firdigstillts eller nér
avgorande forutsittningar som hyresniva med sidkerhet kun-
nat faststillas.

Nyproduktionsprojektens virdering till marknadsvirde
gors successivt i férhallande till inflyttandegrad. Det bedém-
da marknadsvirdet f6r nyproduktioner belastas initialt med
ett riskpaslag pa avkastningskravet om 0,5 procentenheter
jamfort med forvaltningsfastigheter i motsvarande ldge. Efter
en period i drift da faktiska forhéllanden #dr kinda gors en
fornyad prévning av avkastningskravet. Mark och byggriitter,
pa detaljplanerad mark virderas till marknadsvirde.

Enligt géllande redovisningsregler i IFRS finns tre olika vér-
denivder inom verkligt virde. Forvaltningsfastigheternas be-
ridknade verkliga virde klassas liksom tidigare till nivé 3, se sid
19. Samtliga orealiserade virdeforindringar redovisas i resul-
tatrikningen som Virdeforindring forvaltningsfastigheter.

VARDEUTVECKLING FASTIGHETER
Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden
uppgdr till och med tredje kvartalet i ar till cirka 74 Mdr kro-
nor enligt Jones Lang LaSalles bedémning. En 6kning med
13 % jimfort med motsvarande period foregaende ar.

Wallenstam har under perioden sélt fastigheter for totalt
1 621 Mkr (1 875). Forsiljningarna genomférdes till priser
som i genomsnitt Gversteg senaste arsskiftesvirdering med
cirka 6 % (12), beaktat drets investeringar. Virdeforindringar
i Wallenstams fastighetsbestand uppgér per 30 september till
netto 281 Mkr (484). Utdver virdedkningar realiserade vid
forséljningar om 80 Mkr #r virdedkningen ocksa en foljd av
arets hyresférhandlingar, samt om- och nyproduktionspro-
jekt som har medfort bittre driftnetton. Vidare medfér var
medvetna koncentrationsstrategi med attraktiva fastigheter i
populira ligen en langsiktig virdetillvixt.
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Vardeforandring fastigheter, Mkr jan-sep jan-sep

2013 2012
Avkastningsfoérandring - 83
Kapitalisering av driftnettoférandring 193 114
Framtida investeringsbehov -12 -69
Projekt 20 156
Realiserade vardeforandringar fastigheter 80 200
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter 281 484

OVRIGA INTAKTER OCH OVRIGA KOSTNADER
Ovriga intikter och 6vriga kostnader utgérs friamst av intikter
och kostnader fran var elproduktion och elhandel om 151 Mkr
(88) respektive 125 Mkr (70).

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intdkter uppgar till 28 Mkr (28) och finansiella
kostnader till 384 Mkr (418). Snittrintan for deldrsperioden
uppgar till 3,36 % (3,86) medan snittrintan pa balansdagen
uppgér till 3,29 % (3,64).

Wallenstam anvinder rintederivat for att erhélla 6nskad
rinteforfallostruktur. Avviker det avtalade priset frin mark-
nadspriset pa derivat redovisas denna virdeskillnad éver re-
sultatrikningen som “Virdefordndring derivatinstrument”.
Detta paverkar inte Wallenstams ridnteutbetalningar men gor
redovisningen av ridntekostnader mer volatil da skillnaden
mot marknadsvirdet péverkar redovisningen l6pande.

Finansiella instrument som virderas till verkligt virde
klassificeras enligt IFRS i relation till tre olika virdekatego-
rier. Wallenstams finansiella instrument utgérs av rénteswa-
par vilka virderas genom diskontering av framtida kassaflo-
den. Diskontering sker med utgangspunkt frén observerbara
marknadsrintor och rinteswaparna klassificeras dérfor i niva
2, se sid 19.

Under perioden har marknadsnivan for de langa ridntorna
stigit, vilket innebér en minskad skuld for derivat utan att
detta fir ndgon péverkan pd koncernens snittrinta. Under
perioden har undervirdet av rintederivatportféljen minskat,
vilket totalt paverkat resultatet med 333 Mkr (-47).

SKATT

Periodens redovisade skatt uppgér netto till -28 Mkr (26) va-
rav uppskjuten skatt utgdr -27 Mkr (27). Skatten f6r 6vrigt
totalresultat dr positiv med 2 Mkr (5). Den betalda skatten dr
relativt ldg pd grund av mojligheten att gora skattemissiga
avskrivningar och direktavdrag f6r vissa ombyggnationer av
fastigheter samt nyttja underskottsavdrag.

Koncernens storsta skatteutbetalningar omfattar frimst
kostnader for mervirdesskatt, f6r vilken vi som fastighets-
bolag har begrinsad avdragsritt, samt t.ex. fastighets-, energi-
och stdmpelskatt liksom personalrelaterade skatter och avgif-
ter. Kostnaden f6r dessa 6vriga skatter, som for heléret 2012
uppgick till 380 Mkr, redovisas bland rorelsekostnader inom
forvaltningsresultatet respektive investering i byggnadsrorel-
sen.

Wallenstams affarsomraden

Wallenstam koper, bygger, utvecklar samt séljer fastigheter
i utvalda regioner med langsiktig héllbarhet fér ménniskor
och foretag. Vi dr dven producent och leverantér av férnybar en-
ergi genom Svensk NaturEnergi. Verksamheten drivs inom tre af-
farsomréden, Géteborg/Helsingborg, Stockholm och Svensk
NaturEnergi.

GOTEBORG/HELSINGBORG OCH STOCKHOLM
Samtliga stdder didr Wallenstam verkar priiglas av en omfat-
tande efterfragan och lag nyproduktionstakt av hyresritter.
Endast en liten andel av ligenheterna blir lediga f6r uthyrning
i samband med omflyttning.

Virt fastighetsbestind i Géteborg omfattar cirka 3 000
ligenheter och cirka 1 000 féretagskunder som hyr kontors-
lokaler och butiker frimst i G6teborgs innerstadsligen. I Hel-
singborg forvaltar vi, efter periodens forsiljning, tva fastigheter
med cirka 200 ligenheter och satsar p& nyproduktion av bosti-
der. Majoriteten av véra bostadsfastigheter finns i Stockholm
och uppgar till drygt 5 500 ldgenheter.

NATURENERGI
Verksamheten inom Svensk NaturEnergi omfattar bade produk-
tion av och handel med férnybar energi.

Malsittningen att vid utgédngen av 2013 ha en energiproduk-
tion fran fornybar energi som tidcker eget och kunders behov
riknat pa kwh manadsbehov uppfylldes strax efter arsskiftet
2012/2013. Vid september ménads utgidng uppgick den in-
stallerade utnyttjade effekten till 117,7 MW (81,2). Under pe-
rioden har 173,7 GWh (120,6) producerats.

Forsiljning av el sker bade till Wallenstams hyresgéster
och externa kunder och kan ske till rorligt eller fast pris. For
att sikra vara intdkter fran variationer i spotpriset, sikras
delar av elpriset p& den finansiella marknaden genom olika
finansiella instrument, elderivat, med olika 16ptid.

I slutet av 2012 erholl Svensk NaturEnergi ett aktiedgartill-
skott, vilket péverkat affirsomrédets finansieringskostnader
positivt jimfort med tidigare 4r.

Investeringar

FASTIGHETER

Under perioden har 1 819 Mkr (1 423) investerats i fastigheter,
varav ny- och ombyggnation uppgar till 921 Mkr (861) och
forvirv till 898 Mkr (562).

Till och med 30 september 2013 har vi startat nyproduktion
av 2 181 liagenheter under nuvarande affirsplan. Vara paga-
ende nyproduktions- och ombyggnadsprojekt omfattar drygt
1 000 ligenheter, se sid 14.

NATURENERGI

Hittills under 2013 har vi investerat 294 Mkr (459) i vindkraft,
varav 65 Mkr avser forvirv av tva driftsatta verk. Den totala
nettoinvesteringen i fardigstéllda verk och pagéende byggna-
tioner, efter av- och nedskrivningar, uppgick den 30 septem-
ber till 2 114 Mkr (1 906). Det nu pigéende projektet dr Tom-
mared i Laholms kommun.
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Finansiell stéllning

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE
Det egna kapitalet uppgér till 12 517 Mkr (10 779), vilket mot-
svarar 74 kr per aktie (63). Soliditeten uppgar till 40% (36).
Substansviirdet, som beskriver koncernens samlade virde
och innefattar eget kapital samt uppskjuten skatteskuld, berdk-
nas till 92 kr per aktie (83). Justeringen av eget kapital med till-
ldgg for uppskjuten skatteskuld gors for att bittre dterspegla
substansvirdet dd verklig skattebelastning 4r vésentligt ligre
dn den nominella skattesatsen. Uppskjuten skatteskuld avser
i huvudsak skillnader mellan redovisade vdrden och skatte-
missiga restvirden pa koncernens fastigheter.

Kr/aktie 30 sep 2013 31 dec 2012
Eget kapital 74 70
Uppskjuten skatteskuld 18 18
Substansvarde per aktie 92 88

I koncernen redovisas en nettoskatteskuld om 2 017 Mkr (2 303)
som bestar av en uppskjuten skattefordran pa 1 014 Mkr (1 017)
samt av en uppskjuten skatteskuld om 3 031 Mkr (3 320).

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Wallenstams laneportfolj uppgér till 16 293 Mkr (15 689). La-
nen har frimst séikerstllts med traditionella pantbrev i fastighe-
ter och sikerhet i vindkraftverk.

Beléningsgraden uppgér till 51% (52). Laneportfsljen har
okat frimst med anledning av fastighetsforvirv samt fler ny-
och ombyggnadsprojekt. Total investering i padgdende projekt
uppgdr till cirka 2,8 Mdr (2).

Av laneportféljen har 52% (50) en rintebindningstid 6éver-
stigande ett ar. Den genomsnittliga aterstiende rintebind-
ningstiden uppgar till 40 ménader (35).

P4 bokslutsdagen uppgick snittréintan till 3,29 % (3,64).

DISPONIBEL LIKVIDITET

Den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade checkrik-
ningskrediter, uppgér pa bokslutsdagen till 547 Mkr (605).
Dirtill finns beviljade dnnu ej nyttjade byggnadskreditiv om
1 728 Mkr (960).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet #r att i forsta hand utféra koncern-
gemensamma tjdnster. Dirutver dger moderbolaget ett mindre
antal fastigheter.

Den totala omsiittningen for aret uppgér till 248 Mkr (256),
varav hyresintikterna utgoér 46 Mkr (59). De minskade hyres-
intikterna ir frimst en f6ljd av ombyggnadsprojekt.

D4 de langa marknadsrintorna stigit har virdet pa rinte-
derivaten utvecklats positivt. Totalt har resultatet paverkats av
viirdefoérindringar pé finansiella rintederivatinstrument om
332 Mkr (-47). Resultat efter skatt, liksom totalresultatet uppgar
till 3 006 Mkr (2 872).

Investeringar i anldggningstillgingar under perioden uppgér
till 72 Mkr (15). Moderbolagets externa lan uppgér pa boksluts-
dagen till 5 853 Mkr (7 594).
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NATURENERGI | DRIFT OCH UNDER BYGGNATION

| drift Antal parker Antal verk Effekt, MW
Vindkraftverk 17 57 117,0
Vattenkraftverk 1 3 0,7
Summa 18 60 117,7
Under byggnation
Tommared 1 6 13,8
Summa 1 6 13,8
FINANSIERING
EJ RANTEBARANDE SKULDER 3 %
UPPSKIUTEN .
NETTOSKATTESKULD 6 % ‘ EGET KAPITAL 40 %
RANTEBARANDE
SKULDER 51 %

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2013-09-30

Réanteforfallostruktur ~ Belopp, Mkr  Snittranta, %  Andel, %
0-3 mén 6016 4,07* 36,9
3 mén - 1ar 1781 2,91 10,9
1-2 ar 1321 2,16 8,1
2-3ar 400 3,07 2,5
3-4 ar 870 3,71 5,3
4-5 ar 500 2,58 31
5-6 ar 630 3,37 3,9
6-7 ar 700 2,69 4,3
7-8 ar 1200 3,40 7.4
8-9 ar 1400 2,52 8,6
>9aér 1475 2,58 9,1
16 293 3,29 100

* Lan med ett ranteforfall inom tre manader har en snittrénta om
2,45 %. 4,07 % innefattar effekter av swapavtal och fastrante-
1&n som forfaller inom tremanadersperioden.



NARSTAENDETRANSAKTIONER

Wallenstams nirstdende utgors frimst av koncernbolag. Sty-
relseledaméter, foretagsledning med familjer samt bolag som
de kontrollerar dr ocksa nirstdende.

Transaktioner med nirstdende utgors frimst av admi-
nistrativa arvoden till, och lokalhyror fran, koncernbolag.
Nirstdende personer och bolag till styrelseledaméoter hyr
ldgenheter och lokaler. Vidare inkdps entreprenadtjinster av
bolag dir en av Wallenstams styrelseledaméter édr nérstiende.
Dessa transaktioner sker till marknadsmaissiga villkor.

Mojligheter och risker

Wallenstam har definierat mojligheter och risker inom féljande

omraden; verksamhet, omvirld och finansiering. I enlighet med

IFRS gor foretagsledningen antaganden, bedémningar och

uppskattningar som paverkar innehéllet i de finansiella rappor-
terna. Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedomningar. Vi-
sentliga risker samt exponering och hantering av dessa beskrivs

i drsredovisning och pa wallenstam.se/riskhantering. Inga vi-
sentliga férindringar har skett direfter.

VERKSAMHET

Med verksamhetsrisker avses risker som #r relaterade till vér
kirnverksamhet, affdrsutveckling och fastighetsforvaltning.
Nir nya bostidder byggs gor vi det i bra ldgen dir efterfragan
ir hog, vilket ger en god avkastning och bra virdetillvixt.
Kassaflodet ér starkt och i kombination med fastigheter i bra
ligen med en hdg uthyrningsgrad, bra hyresgister och god
kontraktstruktur i det kommersiella bestandet bedoms risken
for framtida storre vakanser som lag. Bostadshyresintéikterna
ir férhallandevis sikra och forutségbara.

Viér produktion av vindkraft dr beroende av hur mycket
det blaser. For elhandeln ir efterfrigan viktigast da denna
avgor priset. Efterfragan paverkas framst av konjunkturlige,
brinslepris samt hur vidret utvecklas temperaturmissigt. Vi
arbetar aktivt med kostnadsuppf6ljning och ser inte nagon
visentlig risk for storre bortfall i kassaflodet.

OMVARLD

Omvirldsrisker ér frimst kopplade till risker som ligger utan-
for var verksamhet som exempelvis férindrade marknadsfor-
utsdttningar. Virdet pa fastigheterna péverkas bade av vart
agerande i fastighetsf6érvaltningen och det allminna mark-
nadslidget. Smé forindringar i avkastningskravet ger stora
férdndringar pa virdet. Wallenstam verkar huvudsakligen
pé orter dér det rader stor bostadsbrist och de kommersiella
fastigheterna dr frimst beldgna i centrala Goteborg. En for-
dndring av avkastningskraven med 0,25 % enheter motsvarar
+/- cirka 8,5 kr/aktie. Under 2013 har de fastigheter som salts
i genomsnitt resulterat i férsiljningspriser som 6versteg f6-
regdende arsskiftesvirdering beaktat arets investeringar med
cirka 6% (12).

Per den 30 september 2013 uppgér det beddmda mark-
nadsvirdet till 28,2 Mdr. En vérdeforidndring pa +/- 10%
motsvarar en virdeférindring om cirka 2,8 Mdr och ett for-
dndrat substansvirde pa cirka 17 kr/aktie.

GEOGRAFISK FORDELNING YTA
HELSINGBORG 2%
STOCKHOLM 36%

GOTEBORG 62%

FORDELNING LOKALTYP, HYRESVARDE 2013

OVRIGT 7%
INDUSTRI/LAGER 4%

UTBILDNING 3%
BUTIK 14% \

KONTOR 26%

BOSTADER 46%

DE TIO STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Stad 18738
SF Bio AB 13 365
Landsarkivet i Goteborg 11 000
Forsakringskassan 8 649
SCA Hygiene Products AB 7 600
Goteborgs Universitet 6770
Vittraskolorna AB 6 374
Folkuniversitetet 6270
HALFEN AB 5470
Renew Group Sweden AB 5375
Summa 89 611

Total kommersiell yta i Géteborg &r cirka 460 000 kvm.
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Fastighetsbestandets struktur, attraktiva ligen och en hég ut-
hyrningsgrad ger sammantaget en lag riskprofil. Betriffande
affirsomrade NaturEnergi dr omvirldsrisker frimst kopplade
till politiska beslut jamte allm#nna konjunkturférutsittningar.

FINANSIERING

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose
behovet av erforderligt kapital vilket dr en nodvindig resurs
for verksamheten. Vir finansiella risk begriinsas genom var fi-
nanspolicy som reglerar bolagets agerande pd kreditmarkna-
den, laneportfoljens struktur och fordelningen mellan antalet
langivare.

Vi arbetar frimst med traditionella 1&n och med rintederi-
vat fér 6nskade réintestruktur samt fastighetsinteckningar som
sidkerhet. Finansiering av vindkraftsparker sikerstélls genom
Overlatelse av arrendeavtal samt pantsittning av aktier i vind-
kraftsbolag och dess tillgngar.

Wallenstamaktien

Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq OMX Stockholm,
Large Cap. Under de tre forsta kvartalen 2013 har Wallen-
stamaktien okat med 119%. Under samma period har fastig-
hetsindex, OMX Stockholm Real Estate kat med 13 % och
OMX Stockholm PI med 16 %.

Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 88,00 kr
(71,60) och borsvirdet uppgick till 14 996 Mkr (12 315) be-
riknat pa antalet registrerade aktier. Substansvirde per aktie
uppgick till 92 kr (83) och eget kapital per aktie till 74 kr (63).

Enligt beslut fran arsstimman 2013 har Wallenstams aktie-
kapital minskats med 2.000.000 kronor f6r avsittning till fond
att anviindas enligt beslut av bolagsstimman. Det totala antalet
aktier efter minskningen uppgar till 170.000.000 aktier.

Wallenstam har mandat fran stimman att genomfora éter-
kop. Under 2013 har 784 000 aktier aterkdpts till och med
bokslutsdatum.

Extra bolagsstdamma

Vid den extra bolagsstimman i Wallenstam AB (publ) den
2 september 2013 fattades beslut om inféra ett syntetiskt
optionsprogram riktat till samtliga tillsvidareanstillda. Pro-
grammet har en 16ptid frdn den 1 oktober 2013 till och med
den 31 maj 2019. Den syntetiska optionen har per slutdagen
ett maximalt 16senpris om 55 kronor per styck, vilket baseras
pé att 16senkursen (strike price) intriffar nér aktiekursen upp-
gér till 105 kronor och det sa kallade optionstaket intrdder vid
en aktiekurs om 160 kronor. D4 optionerna ir syntetiska leder
programmet inte till ndgon utspiddning i aktiefigandet.

Efter rapportperiodens utgang

I borjan av dret investerade Wallenstam 10 Mkr i solcellsbola-
get Exeger, som utvecklar industriell produktion av nista ge-
nerations solceller. I slutet av oktober utékade vi vart aktiein-
nehav och investerade ytterligare 10 Mkr i bolaget.
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Koncernledningen i Wallenstam uttkas med ytterligare en per-
son och de administrativa staberna organiseras i tva enheter for
tydligare fokus och synergieffekter.

Susann Linde ingér i koncernledningen som administrativ
direktor med ansvar for stabsfunktioner inom ekonomi, finans,
juridik, skatt och it. Elisabeth Vansvik blir kommunikations-
och HR-direktor med ansvar dven for héllbarhet, sikerhet och
kundservice.

Framtid

Wallenstams finansiella mal 4r att uppna ett substansvirde per
aktie om 100 kr vid utgingen av 2013. Vi fortséitter med vart
offensiva tempo i nyproduktionen och planerar ytterligare
byggstarter av cirka 500 ligenheter under 2013. Vart ambititsa
nyproduktionsprogram av bostider, en effektiv byggprocess
och vil valda ldgen bidrar till en god virdetillvixt.

Den valda strategin med ett attraktivt fastighetsbestiand
som #r koncentrerat till Stockholm, Géteborg och Helsing-
borg ger en stabil grund for framtida tillvixt.



RESULTATRAKNING, KONCERNEN

2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Hyresintakter 1190 1185 396 383 1581 1576
Driftkostnader -361 -354 -104 -100 -510 -503
Forvaltnings- och administrationskostnader -182 -167 -53 -53 -251 -237
Ovriga rorelseintakter och 6vriga rorelsekostnader 31 36 2 6 -43 -37
Vardeférdndring forvaltningsfastigheter 281 484 69 91 1203 1406
Rorelseresultat 959 1184 310 327 1980 2 205
Finansiella intakter 28 28 9 8 41 41
Finansiella kostnader -384 -418 -125 -139 -539 -573
Vardeforandring derivatinstrument 337 -47 35 -124 312 -72
Resultat fore skatt (se dven nedan "Fordelning av resultat fore skatt”) 940 747 229 72 1794 1601
Skatt -28 26 83 179 272 326
Periodens resultat efter skatt 912 773 312 251 2 066 1927
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens -8 -16 -3 -14 12 4
Skatt hanforlig till 6vrigt totalresultat 2 5 1 4 -4 -1
Totalresultat 906 762 312 241 2074 1930
Fordelning av periodens resultat
Periodens resultat hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget 912 773 312 251 2 066 1927
Genomesnittligt antal utestaende aktier, tusental 169763 171324 169435 170889 169902 171 084
Resultat efter skatt kr per aktie, utspadning forekommer ej 54 4,5 1,8 1,5 12,2 11,3
FORDELNING AV PERIODENS RESULTAT FORE SKATT

2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Hyresintakter 1190 1185 396 383 1581 1576
Driftkostnader -361 -354 -104 -100 -510 -503
Driftnetto 829 831 292 283 1071 1073
Forvaltnings- och administrationskostnader -147 -139 -46 -43 -196 -189
Finansnetto -355 -390 -115 -131 -474 -509
Forvaltningsresultat 327 302 131 109 401 375
Forsaljiningsresultat fastigheter, bostader och vindkraftverk 82 206 33 1 102 226
Administrationskostnader -22 -18 -7 -5 -32 -28
Resultat fran transaktioner 60 188 26 -4 70 198
Ovriga rorelseintékter och dvriga rorelsekostnader 28 22 1 2 38 33
Realiserat resultat fore skatt 415 512 158 107 509 606
Nedskrivning materiella anlaggningstillgangar - - - - -100 -100
Resultat fran syntetiskt optionsprogram personalen -13 -10 - -5 -23 -20
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 201 284 36 90 1115 1198
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 337 -39 35 -120 293 -83
Resultat fran vardeférandringar och omvérdering 525 235 71 -35 1285 995
Periodens resultat fore skatt 940 747 229 72 1794 1 601
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BALANSRAKNING, KONCERNEN

Mkr 2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31
Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 28172 26418 27 680
Vind- och vattenkraftverk inkl. pagadende nyanl. 2114 1879 1906
Finansiella anlaggningstillgangar 711 799 800
Finansiella derivatinstrument 76 2 2
Ovriga anldggningstillgdngar 50 53 51
Summa anlédggningstillgangar 31123 29151 30 439
Omséttningstillgangar

Ovriga omséttningstillgéngar 412 702 580
Likvida medel 147 205 194
Summa omséttningstillgangar 559 907 774
Summa tillgangar 31682 30 058 31213

Eget kapital och skulder

Eget kapital 12517 10779 11893
Langfristiga skulder

Avséttningar for uppskjuten skatt 2017 2 303 2 006
Ovriga avséattningar 28 25 28
Skulder till kreditinstitut 1741 2629 1490
Finansiella derivatinstrument 229 464 492
Ovriga langfristiga skulder 17 57 63
Summa langfristiga skulder 4032 5478 4079
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 552 13 060 14 552
Finansiella derivatinstrument 7 18 9
Ovriga kortfristiga skulder 574 723 680
Summa Kortfristiga skulder 15133 13801 1524]
Summa eget kapital och skulder 31682 30058 31213
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 3 _ 3
Stéllda sékerheter 17914 16534 16 986
Eventualforpliktelser 3 3 6
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

) Innehav utan  summa eget kapital

Ovrigt till- bestammande
Mkr Aktiekapital ~ skjutet kapital ~ Andra reserver  Balanserad vinst inflytande
Ingdende eget kapital 2012-01-01 115 357 -6 9 829 - 10 295
Periodens resultat - - - 773 - 773
Ovrigt totalresultat - - -16 - - -16
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - 5 - - 5
Transaktioner med bolagets égare
Utdelning - - - -206 - -206
('?kning av aktiekapital (fondemission) 57 - - -57 - -
Aterkdp egna aktier - - - -72 - -72
Utgaende eget kapital 2012-09-30 172 357 -17 10 267 - 10 779
Ingaende eget kapital 2013-01-01 172 357 -3 11 364 3 11 893
Periodens resultat - - - 912 - 912
Ovrigt totalresultat - - -8 - - -8
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - 2 - - 2
Transaktioner med bolagets égare
Utdelning - - - -213 - -213
Nedsattning aktiekapital -2 2 - - - -
Aterkop egna aktier - - - -69 - -69
Utgaende eget kapital 2013-09-30 170 359 -9 11994 3 12 517
RAPPORT OVER KASSAFLODE, KONCERNEN

2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012

Mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep jan-dec
Rorelseresultat 959 1184 310 327 1980 2205
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -281 -484 -69 91 -1 203 -1 406
Ovriga ej kassafodespéverkande poster 60 30 11 15 175 144
Erhalina réantor 25 39 - 13 36 50
Betalda réntor -383 -419 -133 -145 -525 -561
Betald skatt -1 -1 - - -1 -1
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 379 349 119 119 462 431
Forandring av rorelsekapital 16 -143 28 -65 4 -155
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 395 206 147 54 466 276
Investeringar/Forsaljningar
Investering i fastigheter -1816 -1272 -838 -624 -2 254 -1710
Investering i vindkraftverk & materiella anldggningstillgdngar -268 -426 -27 -122 -407 -565
Forséljining av fastigheter & materiella anldggningstillgdngar 1626 1420 1180 940 2 009 1803
Kassaflode fran investeringsverksamheten -458 -278 315 194 -652 -472
Finansiering
Forandring langfristiga skulder 210 595 -617 17 388 773
Utbetald utdelning -213 -206 - - -213 -206
Aterkdp egna aktier -69 -71 -35 -21 -124 -126
Investering i finansiella anlaggningstillgdngar -2 -153 -1 -150 -16 -167
Forsalining och amortering av finansiella anldggningstillgdngar 89 26 7 7 93 30
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15 191 -646 -147 128 304
Forandring av likvida medel -48 119 -184 101 -58 108
Likvida medel vid periodens borjan 194 86 331 104 205 86
Periodens kassaflode -48 119 -184 101 -58 108
Likvida medel vid periodens slut 147 205 147 205 147 194
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 400 400 400 400 400 400
Disponibel likviditet 547 605 547 605 547 594
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SEGMENTSRAPPORT

2013 Ghg/Hbg  Stockholm NaturEnergi Ovrigt Elim. Totalt
2013 2013 2013 2013 2013 2013
Mkr jan—sep jan—-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan—sep
Resultatrakning
Hyresintéakter 795 388 - 13 -6 1190
Driftkostnader -216 -137 - -8 - -361
Elintakter - - 151 - -151 -
Elkostnader - - -125 - 125 -
Driftnetto 579 251 26 5 -32 829
Forvaltnings- och administrationskostnader -89 -58 -17 -107 124 -147
Finansnetto -195 -43 -27 -90 - -355
Forvaltningsresultat 295 150 -18 -192 92 327
Forsaliningsresultat fastigheter, bostader, vindkraftverk 65 18 -1 - - 82
Administrationskostnader -13 -9 - - - -22
Resultat fran transaktioner 52 9 -1 - - 60
Ovriga intakter och kostnader 1 1 1 118 -92 28
Realiserat resultat 348 160 -18 -74 - 415
Resultat fran syntetiskt optionsprogram till personalen - - - -13 - -13
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 118 83 - 1 - 201
Orealiserade vardeférandringar elcertifikat och derivatinstrument 1 - 3 332 - 337
Resultat fran virdeférandringar och omvardering 119 83 3 320 - 525
Resultat fore skatt 467 243 -15 246 - 940
Balansrakning
Fastigheter 17 552 10 055 - 565 - 28172
Vindkraftverk - - 2114 - - 2114
Oftrdelade tillgadngar 1396
Summa tillgangar 31682
Eget kapital 12517
Lan 7661 2724 1139 4769 - 16 293
Of6rdelade skulder 2872
Summa eget kapital och skulder 31682
2012 Gbg/Hbg  Stockholm NaturEnergi Ovrigt Elim. Totalt
2012 2012 2012 2012 2012 2012
Mkr jan-sep jan—sep jan-sep jan-sep jan-sep jan—sep
Resultatrakning
Hyresintékter/Elintakter 820 360 88 11 -94 1185
Driftnetto 600 235 18 2 -24 831
Forvaltningsresultat 294 135 -39 -164 76 302
Resultat fran transaktioner 137 46 5 - - 188
Ovriga rorelseintékter och rorelsekostnader - - - 94 -72 22
Realiserat resultat 431 181 -34 -70 4 512
Resultat fran vardeforandringar och omvéardering 189 101 11 -62 -4 235
Resultat fore skatt 620 282 .23 -132 - 747
Balansrakning
Fastigheter 16 600 9268 - 550 - 26418
Vindkraftverk, drifttagna och under uppférande - - 1879 - - 1879
Ofordelade tillgangar - - - - - 1761
Summa tillgangar 30058
Eget kapital - - 10779
Fordelade lan 6 581 2274 1876 4958 - 15689
Of6rdelade skulder - - - - - 3590
Summa eget kapital och skulder 30 058

* Uppgifter for NaturEnergi motsvarar Wallenstams dgarandel. Innehav utan bestimmande inflytande, vilka ingar i de konsoliderade uppgifterna for koncer-

nen, dterfinns i kolumn eliminering.
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

2013 2012 2013 2012 2012/2013 2012
Mkr jan-sep jan—sep juli-sep juli-sep okt-sep jan-dec
Intakter 248 256 79 83 340 348
Kostnader -242 -240 -74 -76 -341 -339
Finansnetto 2765 2832 119 -85 3127 3194
Véardeforandring derivatinstrument 332 -47 29 -127 309 -70
Resultat fore skatt 3103 2 801 153 -205 3435 3133
Koncernbidrag - - - - -247 -247
Skatt -97 71 -33 27 - 168
Resultat efter skatt 3 006 2 872 120 -178 3188 3054
Totalresultat 3 006 2 872 120 -178 3188 3054
BALANSRAKNING, MODERBOLAGET
Mkr 2013-09-30 2012-09-30 2012-12-31
Tillgangar
Fastigheter 908 838 845
Andelar i koncernforetag 6613 6252 6842
Finansiella derivatinstrument 73 2 2
Fordringar pa koncernbolag 13 009 12 100 9502
Ovriga tillgéngar 584 558 671
Likvida medel 99 174 166
Summa tillgangar 21 286 19 924 18 028
Eget kapital och skulder
Eget kapital 8182 5331 5457
Réntebérande externa skulder 5853 7594 5876
Skulder till koncernforetag 6 849 6 356 6015
Finansiella derivatinstrument 236 474 497
Ovriga skulder 166 169 183
Summa eget kapital och skulder 21 286 19 924 18 028
Stéllda sékerheter 3469 7617 3239
Ansvarsforbindelser 10639 7 965 10 249
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FASTIGHETSBESTANDET
FASTIGHETSINNEHAVETS STRUKTUR PER 2013-09-30

Industri/
Uthyrningsbar yta, kvm Bostader Kontor Butik Lager Utbildning Ovrigt Totalt
Stockholm 347 384 14 056 14 557 12 909 3643 8827 401 376
Goteborg 199 810 227 149 92271 73904 30938 63976 688 048
Helsingborg 14 218 1415 1578 838 - 1474 19523
Totalt 561 412 242 620 108 406 87 651 34 581 74277 1108 947
51% 22% 10% 8% 3% 6% 100%

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING AVKASTNINGSKRAV

Bokfort varde, Mkr Kvm
Fastighetsbestand 1 januari 2013 27 680 1161075
+Forvarv 898 30 002
+Byggnationer 921 707
-Forsaljiningar -1 528 -82 837
+Orealiserad vardeférandring netto 201
Fastighetsbestand 30 sept. 2013 28172 1108 947
Under perioden har ingen nyproduktion fardigstallts.
PAGAENDE NYPRODUKTION

Berédknas

Projekt Kvm Antallgh fardigstallt
Stockholm
Ture No8, Stockholm 5100 61 Q22014
Segelflyget, Barkarbystaden, Jarfalla 12900 246 Q3 2014
Tuletorget, Sundbyberg 10300 180 Q42014
Barlasten, Grondal 2600 42 Q22015
Goteborg
Graset, Kvillebdacken 6 300 108 Q42013
Knolnaten, Kvillebacken 5200 98 Q42013
Vita Bjorn, Majorna 3160 64 Q42014
Langangen, Kvillebacken 6070 115 Q12015
Avenyn 31-35, Goteborg 3900 66 Q12015
Helsinghorg
Vildvinet 2, Helsingborg 1480 28 Q32014
Summa 57 010 1008
Vindkraftpark Antal verk Effekt, MW Berdknas fardigstalld
Tommared 6 13,8 Q1 2014
Summa 6 13,8
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Ort Fastighetstyp Avkastningskrav, %
Stockholm Bostader 3,25-6,00
Goteborg Bostader 3,25-6,50
Goteborg Kommersiellt 5,00-8,50
Helsingborg Bostader 3,25-6,25
Genomsnittligt avkastningskrav bostader 3,7
Genomsnittligt avkastningskrav

kommersiellt bestand 56

PLANERAD NYPRODUKTION

Antal Igh, Berédknad

Projekt cirka  byggstart
Stockholm

Folja Berg, Nacka 120 2013
Tyreso Tradgardar, Tyrest* 250 2013
Svanhojden, Alta 130 2013
Bergkristallen, Solberga Stockholm 300 2014
Larsboda, Farsta 100 2014
Manspinnaren, Norra Djurgardsstaden 120 2014
Ostra Sala backe, Uppsala 120 2014
Angsbotten, Norra Djurgérdsstaden, Sthim 200 2015
Barkarbystaden, Jarfalla 200 2015
Granby, Uppsala 100 2015
Kvarngardet, Uppsala 50 2015
Alta, etapp 3, Nacka 150 2015

Goteborg/Helsinghorg

Vildvinet 1, Helsingborg 60 2014
Vagmaéstaren, Kvillebacken, Goteborg 110 2014
Mariastaden, Helsingborg 190 2014
Till- och ombyggnation befintliga fastigheter 20 2014
Carlandersplatsen, Goteborg 150 2015
Lardd, Helsingborg 30 2015
Molnlycke, Harryda 100 2016
Almedal, Mélndal 150 2016
Forsaker, MoIndal 450 2016
Summa 3100

*50 % samagt projekt med Oscar Properties.



FASTIGHETSFORSALININGAR UNDER 2013

Byggar/  Bostad Kontor Butik Industri/ Uthildning  Ovrigt Summa
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvm
Goteborg/Helsingborg
Bagskytten 1-2, Jungfrun 1, Bagskytteg. 1A-F, 3A-H, Jung- 1959/2000 10 549 - 547 256 230 614 12 196
Kraftan 7, Abystugan 1 fruplatsen 1A-D
Inom Vallgraven 2:8 Stora Nyg. 15, L.Drottningg. 6 1930/1991 1520 - 70 - - 1590
Inom Vallgraven 2:9 L. Drottninggatan 4 1929/1992 368 334 - 30 - 84 816
Fisketangen 2 * - - - - - -
Bergsjon 14:5 Stjarnbildsg. 70-96, 98-122, 1968/1988 15 858 - 100 20 - - 15978

124-150

Filen 8 Halsovéagen 25 1939/1982 2418 - 231 25 - - 2674
Guldsmeden 15 Gullandersg. 4A, 0.D Krooks g. 39 1954 2631 - - - 95 245 2971
Gota 2 Jarnvagsg. 15, S Strandg. 10 A 1929/1980 845 - 503 - - 242 1 590
Hammaren 23 Stampgatan 15 1936/1983 1208 29 - - - - 1237
Hantverkaren 13 O D Krooks gata 38 1929/1983 547 - - 17 - - 564
Jagaren 6 Brommagatan 30 1930/1986 1047 - - - - - 1047
Jagaren 9 Foreningsg. 29, Palsjog. 3 1930/1989 1429 80 - 12 - - 1521
Kapellet 17 Halsovéagen 26-30 1942/1991 2716 - 118 0 - - 2834
Kapellet 18 Halsovagen 32-36, 38 A-C 1943/2008 4415 - - - - - 4415
Kapellet 21 Lilla Mollevangsgatan 9 A 1946/1985 2434 - - - - 61 2 495
Karl X| Sodra 4 Karlsgatan 10 1930/1991 787 270 139 - - 510 1706
Karl XI Sédra 20 Karlsgatan 12, Storgatan 16 1933/1990 2195 - 575 108 - - 2878
Pal Ibb 23 Drottninggatan 80 1983 697 - 150 - - 7 854
Pal Ibb 25 Drottninggatan 88 1984 318 - 123 - - - 441
Ruuth 17 Tradgardsgatan 15 1893/1983 1590 - - 232 - - 1822
Samson 7 Helmfeltgatan 13 1935/1975 1945 - 97 - - - 2042
Samson 8 Helmfeltgatan 11 1925/1977 681 - - - - - 681
Skoldenborg 12 Hebsackersgatan 14 1935/1984 995 - - - - - 995
Stadet 9 Foreningsgatan 35 1930/1986 1113 - - - - - 1113
Stédet 15 Foreningsgatan 37 1932/1988 1257 - - - - - 1257
Stadet 17 Stampgatan 17 1935/1987 2947 - - 98 - 40 3085
Ugglan 4 Mellersta Stenbocksgatan 41 1930/1989 616 - - - - - 616
Ugglan 9 Lilla Mollevangsgatan 4 1940/1985 1197 - - - - - 1197
Ugglan 15 Fredriksdalsplatsen 1 A 1945/1984 1207 - 202 28 - - 1437
Stockholm
Orminge 44:1 Edoévagen 6-28 1969 10712 - - 5 - 68 10 785
Totalt 74722 2233 2785 901 325 1871 82 837

Byggar/  Bostad Kontor Butik Industri/ Uthildning  Gvrigt Summa
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvm kvm kvm Lager kvm kvm kvm kvim
Goteborg
Inom Vallgraven 24:4 Sodra Larmg. 10, Vallg. 15 1929 - 1245 527 - - - 1772
Inom Vallgraven 24:5 Sodra Larmg. 12, Vallg. 17 1929 223 522 1154 - - - 1899
Inom Vallgraven 24:6 Stdra Larmgatan 14, Vallgatan 19 1929 100 839 473 86 - 87 1585
Inom Vallgraven 24:7 Sodra Larmg. 16, Vallg. 21 1929 169 1162 963 238 - - 2532
Inom Vallgraven 32:2 Vallgatan 3 1929/2008 - 133 440 - - - 573
Inom Vallgraven 32:8 Vallgatan 5, Magansinsg. 15 1814 - 441 257 - - - 698
Inom Vallgraven 32:12 Magasinsg. 19, Sédra Larmg. 2 1929 - 370 1781 - - - 2151
Inom Vallgraven 32:13 Kaserntorget 8-9 1929/2007 - 123 471 - - - 594
Garda 64:1 Redbergsvagen 11 1939 2793 - 530 - - - 3323
Garda 69:1 Redbergsvagen 17 1938 1728 - 435 - - - 2163
Garda 69:3 Norra Gubberogatan 5 1939 1684 - - - - - 1684
Garda 69:4 Norra Gubberogatan 7 1939 1 504 - 107 - - - 1611
Garda 69:5 Norra Gubberogatan 9 1939 1687 - - - - - 1687
Garda 69:6 Norra Gubberogatan 11 1939 1 665 - - - - - 1665
Lunden 13:2 Lagerstromsplatsen 4 1939 2534 - 298 - - - 2832
Lunden 13:2 Kobbarnas Vag 8 1937 1610 - - - - - 1610
Lunden 13:2 Friggagatan 25 1936 1418 - 205 - - - 1623
Mark
Inom Vallgraven 32:14 Magasinsgatan 17 - - - - - - -
Totalt 17 115 4835 7641 324 0 87 30 002

* Mark
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WALLENSTAMAKTIEN

KURSUTVECKLING 2008-2013
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2008 2009 2010 2011 2012 2013
Substansvarde per aktie
mm Brskurs

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 17 250 000 22 249 000 23,23 59,88
AMF Foérsakring och Fonder 11 538 604 6,79 3,55
Agneta Wallenstam 10 502 000 6,18 3,23
Familjen Anders Berntsson med bolag 9621 000 5,66 2,96
Familjen Henrik Wiman 6022 631 3,64 1,85
Bengt Norman med bolag 5440 000 3,20 1,67
Familjen Brandstrém med bolag 3874 400 2,28 1,19
Familien U Wallenstam 3765570 2,22 1,16
JPM Chase NA 3168031 1,86 0,97
Christian Wallenstam 3010000 1,77 0,93
Ovriga dgare 72 774 764 42,81 22,61
Iotalt antal aktier 17 250 000 151 966 000
Aterkopta egna aktier* 784 000 0,46
Registrerade aktier 17 250 000 152 750 000
Totalt registerade 170 000 000 100 100
Summa utestaende aktier 169 216 000

Andelen institutionellt &gande uppgar till 12 procent av kapitalet och 6 procent av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 10 procent av kapitalet och 5 procent av rosterna.

Kalla: Euroclear Sweden AB

*Aterkopta egna aktier saknar rostratt.
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NYCKELTAL - FLERARSGVERSIKT

2013 2013 2013 2012 2012 2012 2012 2011 201
Ackumulerat perioden 30 sep 30 jun 31 mar 31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec 30 sep
Hyresintakter, Mkr 1190 794 396 1576 1185 802 400 1532 1139
Driftnetto, Mkr 829 537 252 1073 831 549 262 1003 756
Overskottsgrad, % 70 68 64 68 70 68 66 65 66
Foérvaltningsresultat, Mkr 327 196 79 375 302 192 86 342 261
Realiserat resultat, Mkr 415 219 98 606 512 289 104 427 314
Resultat efter skatt, Mkr 912 600 286 1927 773 522 259 736 317
Totalresultat, Mkr 906 596 282 1930 762 521 258 742 329
Réntabilitet pa eget kapital, % 17 17 18 18 11 10 8 7 9
Réntabilitet pa totalt kapital, % 7 7 7 7 6 7 6 5 6
Fastigheternas varde, Mkr 28 172 28389 27 600 27680 26418 26865 26765 26296 25486
Fastigheternas direktavkastning, % 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Fastigheternas totalavkastning, % 8 8 9 8 7 8 8 7 7
Belaningsgrad, % 51 53 51 52 52 53 53 53 54
Rantetackningsgrad, ggr 2,1 18 1,7 2,0 2,1 2,1 18 1,8 19
Rantetackningsgrad, realiserad, ggr 3,8 2,3 2,4 2,7 2,6 2,7 2,0 2,5 2,5
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, % 3,29 3,30 341 3,61 3,64 3,81 3,89 3,92 4,00
Genomsnittlig rantebindningstid, manader 40 35 40 34 35 34 32 33 32
Soliditet, % 40 38 38 38 36 35 36 36 35
Eget Kapital, Mkr 12517 12243 12175 11893 10779 10 561 10 548 10 295 9 883
Substansvéarde, Mkr 15545 15400 15315 15027 14 099 14 035 13996 13708 13 081
Borsvérde, Mkr 14960 15110 14 586 13648 12315 11533 11051 10922 10 836
Utdelning, Mkr - 213 - - - 206 - - -
Antal kvm (tusental) 1109 1159 1146 1161 1154 1194 1220 1221 1225
Uthyrningsgrad - yta, % 97 98 98 98 98 98 98 98 98
Antal anstallda 194 195 191 187 185 183 184 194 190
Data per aktie (kr)
Resultat efter skatt 54 35 1,7 11,3 45 3,0 1,5 43 1,8
P/E-tal, ggr 7,2 7,4 7,4 7,1 10,2 11,2 13,0 14,8 11,7
Kassaflode fran den lépande verksamheten 2,3 1,5 0,2 1,6 1,2 0,9 0,3 1,8 1,6
Eget kapital 74 72 72 70 63 62 61 60 58
Substansvarde 92 91 90 88 83 82 81 80 76
Borskurs 88,00 87,85 84,80 79,35 71,60 67,05 64,25 63,50 63,00
Borskurs i forhallande till eget kapital, % 119 122 118 114 114 109 105 106 110
Barskurs i forhallande till substansvarde, % 96 97 94 90 86 82 79 80 83
Utdelning - - - 1,25 - - - 1,20 -
Utestaende aktier, tusental vid periodens utgdng 169216 169612 170000 170000 170731 171046 171720 171800 171819
Utestaende aktier i tusental, genomsnitt 169 763 169968 170000 171084 171324 171522 171760 171908 171935
2013 2013 2013 2012 2012 2012 2012 2011 2011
jul-sep  apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep
Hyresintékter (nettoomsattning), Mkr 396 398 396 391 383 402 400 393 378
Driftnetto, Mkr 292 285 252 241 283 287 262 246 276
Overskottsgrad, % 74 72 64 62 74 71 68 63 73
Forvaltningsresultat, Mkr 131 118 79 73 109 106 86 82 104
Réntabilitet pa eget kapital, %* 17 17 18 18 11 10 8 7 9
Borskurs i forhallande till substansvarde, % 96 97 94 90 86 82 79 80 83
Resultat efter skatt per aktie, kr 18 1,9 1,7 6,8 1,5 1,6 1,5 2,4 0,4
Kassaflode per aktie fran lopande verksamhet, kr 0,8 1,3 0,2 0,4 0,3 0,6 0,3 0,2 0,3
Eget kapital per aktie, kr 74 72 72 70 63 62 61 60 58
Substansvéarde per aktie, kr 92 91 90 88 83 82 81 80 76

*Resultatbaserade nyckeltal berdknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier for perioden, avkastningstal beréknas utifran rullande 12-manaders resultat.

Nyckeltal per aktie har réknats om efter split 3:1.
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren forsidkrar att delars-
rapporten ger en rittvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbola-
get och de foéretag som ingdr i koncernen stir infor.

Goteborg den 6 november 2013

Christer Villard
Styrelseordférande Styrelseledamot
. Mesony , .
Ulrica Jansson Messing Erik Asbrink l
Vice ordférande Styrelseleledamot
i deffr;Berntsson fans Watlenstar
S&;ﬁlseledamot Verkstillande direktor

REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT:

Inledning

Jag har utfort en 6versiktlig granskning av delarsrapporten for Wallenstam AB (publ) fér perioden 1 januari 2013 till 30 september 2013. Det ér
styrelsen och verkstiillande direktdren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredo-
visningslagen. Mitt ansvar ér att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa min éversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Jag har utfort min 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for versiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finansiell
deldrsinformation utford av féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att géra férfragningar, i forsta hand till personer som ir
ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsétgérder. En
dversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jimfért med den inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i vrigt har. De granskningsatgérder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gér det inte mojligt fér mig att
skaffa mig en sddan sikerhet att jag blir medveten om alla viktiga omstindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pé en dversiktlig granskning har dérfér inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats
Grundat pa min 6versiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstindigheter som ger mig anledning att anse att delarsrapporten

inte, 1 allt visentligt, dr upprittad f6r koncernens del i enlighet med IAS 34 och érsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Goteborg den 6 november 2013

Harald Jagner

Auktoriserad revisor
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Definitioner och ordlista

Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling under perioden inklusive utdelning, dividerat med bérskurs
vid arets borjan.

Antalet aktier

Antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt. Utestaende antal aktier — antalet re-
gistrerade aktier med avdrag for aterkopta egna aktier vid viss tidpunkt. Genom-
snittligt antal aktier —vagt genomsnittligt antal utestaende aktier under viss period.

Belaningsgrad
Réntebérande skulder i procent av balansomslutning.

Borsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier per balansdagen.

Derivatinstrument

Ettfinansielltinstrument vars varde 4r relaterat till en underliggande tillgang eller dta-
gande. Anvands for att skapa ett skydd mot oonskad prisutveckling pa den underlig-
gande egendomen. Exempel p& vanliga derivatinstrument ar terminer och swapavtal.

Driftnetto

Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtréttsavgalder och fastig-
hetsskatt.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto berdknat utifrdn rullande 12-ménaders resultat i procent av fastigheter-
nas vagda genomsnittliga redovisade vérde.

Fastigheternas totalavkastning

Driftnetto berdknat utifran rullande 12-manaders resultat plus/minus orealiserad
vardeforandring fastigheter i procent av fastigheternas vdgda genomsnittliga re-
dovisade vérde.

Fastigheternas redovisade varde
Fastighetshestandets bedémda marknadsvérde enligt en internt utford vardering.

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

Forvaltningsresultat
Driftnetto med tilldgg av forvaltnings- och administrationskostnader samt finans-
netto.

Hyresvéarde
Hyresintakter samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

IFRS verkligt varde kategorier

Finansiella instrument som varderas till verkligt vérde klassificeras enligt IFRS i
relation till tre olika vardekategorier.Exempel pa indata i niva 2 ar noterade priser
for liknande tillgéngar eller skulder pa aktiva marknader, noterade priser for iden-
tiska eller liknande tillgangar eller skulder som inte &r aktiva samt andra indata 4n
noterade priser, vilka ar observerbara for tillgangen eller skulden som exempelvis
rantor och avkastningskurvor som &r observerbara i normalt angivna intervall.
Exempel pa indata niva 3 4r data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata.

Kassafldde per aktie
Periodens kassaflode fran den I6pande verksamheten i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Kassaflode fran den lopande verksamheten per aktie
Periodens kassafldde fran den I6pande verksamheten i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

kWh manadshehov
En energienhet baserad pa hur manga kW som forbrukas under en timme beraknat
utifran manatligt behov.

Orealiserad vardeforandring fastigheter
Resultat av férandring av bedémt marknadsvarde fran arets bérjan till rapportpe-
riodens utgang.

P/E-tal
Borskurs vid periodens slut, i forhallande till resultat efter skatt per genomsnittligt
antal aktier for den senast rullande tolvmanadersperioden.

Realiserad vardeforandring fastigheter
Resultat av intakter frén arets fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheter-
nas bedomda marknadsvarde vid arets borjan.

Realiserat resultat
Resultat fore skatt exklusive orealiserade vardeforandringar.

Realiserat resultat efter skatt
Berdkningsunderlag for utdelning. Realiserat resultat efter schablonskatt 26,3 %.

Resultat efter skatt per aktie
Periodens resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestaende ak-
tier.

Resultat fran transaktioner

Resultat av intakter fran fastighetsforsaljningar och lagenheter efter avdrag for
fastigheternas redovisade varde vid arets bérjan och administrativa kostnader han-
forliga till fastighetsforsaljningar.

Rantahilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt for rullande 12-manaders resultat i forhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital.

Rantabilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tilldgg av rantekostnader for rullande 12-ménaders resultat
i forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Réantetackningsgrad
Rorelseresultat for perioden exklusive orealiserade vardeforandringar i forvaltnings-
fastigheter i forhallande till finansiella intakter och kostnader.

Réantetackningsgrad, realiserad

Rorelseresultat for perioden exklusive vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
med tillagg av resultat fran fastighetsforsaljningar, beraknat utifran forsaljnings-

intakt med avdrag for anskaffningsvérde och Gvriga omkostnader, i forhallande till
finansiella intakter och kostnader.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

Substansvérde
Eget kapital hanforligt till innehavare av moderbolagets aktier med tillagg av
uppskjuten skatteskuld.

Syntetiskt optionsprogram

Ett aktierelaterat opitionsprogram riktat till de anstéllda. Syntetiska optioner ger
innehavaren ratt till en kontant slutreglering vid en bestdmd tidpunkt beraknat
utifrén aktiens borsvérde.

Totalresultat
Resultat efter skatt inklusive eget kapitaltransaktioner efter skatt som inte &r
transaktioner med agare.

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat fran fastighetsforsaljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information: www.wallenstam.se/ordlista
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Informationen i denna delérsrapport ar sadan
som Wallenstam ska offentliggora enligt lagen
om vardepappersmarknaden och/eller lagen om
handel med finansiella instrument. Informationen
lamnades for offentliggbrande den 6 november
2013 klockan 08:00 (CET).

Wallenstany:

WALLENSTAM AB (publ), org.nr. 556072 -1523
401 84 Goteborg, Besoksadress: Kungsportsavenyen 2
Telefon 031-20 00 00, Fax 031-10 02 00, www.wallenstam.se
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