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DET HAR AR WALLENSTAM 2012

Offensiv byggnation och en
hog investeringstakt. Sa var
vart 2012 pa tre sekunder.
Med en fortsatt stadig 6kning
av volymen projekt sakrar vi
vardetillvaxten i bolaget och
bidrar till en stad med hall-

bar dragningskraft.”
HANS WALLENSTAM, VD

ENGAGEMANG FOR BOENDET

Hallbart boende och byggande har statt i centrum f6r
Wiallenstam sedan bolaget grundades 1944. Var vision ér
att vara ledande stadsutvecklare och marknadsledande fas-
tighetsdgare i utvalda storstadsregioner.

Idag erbjuder vi drygt 9 ooo familjer ett brett utbud av
ldgenheter i Goteborg, Stockholm och Helsingborg. Vi ir
dven en lyhord partner och forvaltare av lokaler f6r cirka
1 ooo foretag i Goteborgsomridet.

ANSVAR FOR UTVECKLING
Vi bygger och utvecklar med fokus pé trygghet,
hallbarhet, smarta planlésningar och en rimlig
ménadskostnad for kunden. For oss handlar stads-
utveckling lika mycket om att utveckla befintliga
fastigheter som att bygga nytt — kombinationen
skapar virde f6r bolaget, vira dgare och staden.
Under nuvarande affirsplan, som giller for
perioden 2008-2013, ska vi bygga 2 500 ligenheter.
Hittills har nidstan 1 700 ligenheter byggstartats
och ytterligare 1 300 dr pa géng under 2013.

RESPEKT FGR MANNISKA OCH MILIO

Hillbar utveckling dr en del av vir vardag. Vi ar-
betar i nira samarbete med staden for att skapa trygga,
trevliga omriden som ménniskor vill bo i, arbeta i
och besoka. Vi satsar pa energieffektiv byggnation
och producerar egen grén el med hjilp av vira 5o
vind- och vattenkraftverk. Genom trygghets- och
sikerhetsarbete i vira omraden, sponsring av bred
ungdomsidrott och bidrag till hjilporganisationer
som verkar mot utanforskap forsoker vi pa vért sitt
att bidra till ett bittre samhalle.
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2012 PA EN MINUT

INVESTERINGAR
NY- OCH OMBYGGNATION
1193 MKR

FORVARV
617 MKR

VINDKRAFT
615 MKR

TOTALRESULTAT 1 930 MKR
SUBSTANSVARDE 88 KR/AKTIE

VARDEOKNING
FASTIGHETER
1406 MKR

2012 KVARTALSVIS

KVARTAL 1
TILL STOCKHOLMSBORSENS LARGE CAP

+ Till Stockholmsbérsens Large Cap

* Investerar 350 Mkr, bygger 8 vindkraftverk i
Gunnarby

* Tecknar avtal om foretagscertifikatprogram
* Auvsiktsforklaring for nyproduktion i Helsingborg

* Styrelsef6rslag avseende fondemissionsbeslut

UTDELNING™
1,25 KR/AKTIE

FORSALININGAR

AVYTTRADE FASTIGHETER
1926 MKR

FORVALTNINGS-
RESULTAT
375 MKR

KVARTAL 2
SALJER | GOTEBORG FOR 950 MKR

Siljer till Elof Hansson f6r 260 Mkr

Vinner Nacka stadsbyggnadsutmirkelse 2012
Siljer till hyresgister for 290 Mkr
Styrelsebeslut gillande aterkop av aktier

Bygger nytt pi Ostermalm, bostadsministern pa
plats for spadtag

Kungsholmsportens arkitektur prisad av Svensk
Betong

Siljer till Platzer for 950 Mkr
35 vindkraftverk i drift
Koper 6 vindkraftverk och siljer 6 projekt



NYCKELTAL 2012 2011 2010

Resultat

Hyresintéakter, Mkr 1576 1532 1450
Rorelseresultat, Mkr 2205 1736 2484
Forvaltningsresultat, Mkr 375 343 338
Resultat efter skatt, Mkr 1927 736 1572
Rantabilitet pa eget kapital, % 18 7 17
Uthyrningsgrad, yta, % 98 98 98
Finansiell stallning

Fastigheternas vérde, Mkr 27 680 26 296 23637
Soliditet, % 38 36 37
Genomsnittlig lanerénta per 31 dec, % 3,51 3,92 3,81
Data per aktie, kr*

Resultat efter skatt 11,3 43 91
Eget kapital 70 60 57
Substansvérde 88 80 75
Utdelning 1,25%* 1,20 1,17

* Omréknat for split.
** Fireslagen utdelning for verksamhetsaret 2012.
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KVARTAL 3
. KVARTAL 4
KOPER KOMMERSIELLA INNERSTADS- BYGGSTART | JARFALLA
FASTIGHETER | GOTEBORG
* Forvirvar kommersiella fastigheter i cityligen * Byggstart for 240 ligenheter i Barkarbystaden,
* Riddningsbit med minimal miljépéverkan Jarfilla
idrift * Wallenstam i tornbyggartivling med Chalmers
* T avsiktsférklaring med Uppsala om nyproduk- entreprendrskola
tion av 1 ooo ligenheter * Koper vindkraftverk och siljer projekt
* Fir pris for bista arsredovisning 2011 « Konstverk till nyproduktion i Alta, Nacka
+ ICA till1 800 kvadratmeter i Rosenlund, * Planerar investeringar pa 2 Mdr 2013

Goteborg

* Hedin Bil véljer gron el frin Wallenstam
NaturEnergi
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VISION, AFFARSIDE OCH

Wallenstam arbetar for att pa ett hill-
bart sitt bygga, forvalta och utveckla
fastigheter i Goteborg, Stockbolm och
Helsingborg.

VISION

Att vara ledande stadsutvecklare samt
marknadsledande fastighetsigare i
utvalda storstadsregioner.

AFFARSIDE

Att kdpa, bygga, utveckla samt silja
fastigheter i utvalda storstadsregioner
med langsiktig hillbarhet f6r méin-
niskor och foretag.

MAL
Virt 6vergripande mél i nuvarande
affarsplan, som giller for perioden

2008-2013, dr att vid utgingen av 2013
uppni ett substansvirde per aktie pa
100 kr. Milet har kompletterats med
verksamhetsml, si kallade ledstjirnor,
som alla dr viktiga verktyg for att nd
det 6vergripande milet.

MALSTYRNING

Mil och ledstjarnor har ocksd komplet-
terats med interna nyckeltal for att
ytterligare bidra till bolagets utveck-
ling. Négra exempel 4r: avkastning

pa investeringar, administrations-
kostnadernas andel av omsittningen,
néjdkundindex, ndjdmedarbetarindex
och 6verskottsgrad.

AFFARSPROCESS/AFFARSMODELL:

Wallenstam kdper, bygger och utvecklar fastigheter fér ménniskor och
foretag utifran behoven fran kunder, samhélle och aktiedgare. Fastigheterna
utvecklas och forvaltas pa ett hallbart och I6nsamt sétt vilket skapar vérdetill-
véxt. Resultatet aterinvesteras och utvecklar verksamheten vidare. Genom

utdelning far aktiedgarna del av resultatet.

VARDETILLVAXT

HALLBART BOENDE, STADSUTVECKLING
OCH LONSAM FORVALTNING

KOPER OCH BYGGER

2 Vision, afférsidé och mal

SALIER UTDELNING

MAL 2013

SUBSTANSVARDE
Substansvirde ska uppg till 0o kr per aktie

LEDSTJARNOR/VERKSAMHETSMAL

SOLIDITET

Soliditeten ska drligen 6verstiga 25 %

UTHYRNING

Uthyrningsgraden i det kommersiella bestindet
ska arligen 6verstiga 95 %

NYPRODUKTION

Under perioden ska 2 500 ligenheter produceras

till en direktavkastning som Gverstiger 7 %

ENERGIPRODUKTION

Wallenstam ska ha en energiproduktion fran
foérnybar energi som ticker eget och kunders
behov riknat p4 kWh miénadsbehov

LONSAMHET

En fortsatt positiv utveckling av verksamhets-
resultatet



KOMMENTAR

Substansvirdesmalet sammanfattar resultatet
av virt arbete med en l6nsam nyproduktion,
eftektiv forvaltning, driven uthyrningsorgani-
sation, virdeskapande investeringar och en
framgingsrik affirsverksamhet. Tillsammans
med fokus pa fastigheter med en positiv ut-
veckling bidrar detta till en god virdetillvixt
f6r bolaget.

Soliditeten visar vér stabilitet och formaga
att 6verleva pa lingre sikt. Den anger ocksa
hur vér kapitalbas ska vara anpassad till verk-
samhetens risktagande.

En stabil och hog uthyrningsgrad ger oss
mojlighet att i storre utstrickning fokusera
pa kundernas behov och 6nskemal avseende
fastigheternas utveckling.

Vi bygger kvalitativa ligenheter i bra ligen
ddr efterfrigan dr hog, vilket genererar god
avkastning och bra virdetillvixt.

Hittills under aftirsplanen har nistan 1700
ligenheter byggstartats och ytterligare 1 300
ir pd gang under 2013.

Som enda fastighetsbolag i Sverige blev
Wallenstam strax efter arsskiftet 2012/2013
sjalvforsorjande pa fornybar energi for egen
och kunders rikning p4 manadsbasis. 31 decem-
ber hade vi 47 vindkraftverk och tre vatten-
kraftverk i drift med en installerad effekt pa
96 megawatt.

Verksambhetsresultatet r ett internt matt som
omfattar resultat frin fastighetsforvaltningen
inklusive forsiljning av ligenheter.

Nyckeltalet ger ocksd en indikation pa hur var
verksamhet virderas jamf6rt med aktiekursen.

Utfall den 31 december 2012 édr 88 kr per
aktie, vilket frimst dr en effekt av drets 16n-
samhet, fastighetsaffirer, omstrukturering
av fastighetsbestandet och hogt tempo i ny-
produktionen.

En god resultatutveckling och kostnadskon-
troll under 4ret resulterade i att soliditeten
per den 31 december 2012 uppgick till 38 %.

Den 31 december 2012 uppgick uthyrnings-
graden for vira kommersiella lokaler till 95 %,
1,5 procentenheter bittre dn for kontorsloka-
ler i Géteborg i genomsnitt.

Under éret har dven tvd avsiktsforklaringar
triffats med Helsingborg och Uppsala av-
seende framtida produktion om totalt 1 600
ligenheter.

For att ta h6jd for kommande nyproduktioner
av bostdder fortsitter byggnationen av pa-
giende vindparker enligt plan.

Verksamhetsresultatet fér 2012 uppgick till
383 Mkr.
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STRATEGIER OCH

STRATEGIER

Strategier f6r verksamheten har ut-
arbetats inom sex nyckelomraden som
alla har en naturlig koppling till mal

och ledstjérnor:

Affirsstrategi— Wallenstam ska arbeta
utifrin handlingsplaner for kop, ny-
produktion, fastighetsutveckling,
produktutveckling, kundvird samt
fastighetsforsiljning.

Aktiedgarstrategi — Wallenstam ska
tillvarata aktiedgarnas intresse genom
att prova samtliga pd marknaden
relevanta aktierelaterade instrument
for att inneha en for bolaget optimal
kapitalstruktur.

Férvaltningsstrategi — Forvaltnings-
arbetet ska utgi frin kundens behov.
Wallenstam ska ha handlingsplaner
f6r att uppna mél inom kvalitet,
trygghet, socialt ansvar och ekonomi.

Hallbarbetsstrategi — Wallenstam
ska verka f6r 1angsiktig hallbarhet
for foretag och ménniskor. Hand-
lingsplaner ska finnas f6r att minska
miljébelastningen. Wallenstam ska
minska energiférbrukningen samt
bli sjdlviorsorjande pa miljovinlig el

genom egen produktion.

Organisationsstrategi — Wallenstams
organisation ska utgi frin kundens
behov. Wallenstam driver verksam-
heten i regioner samt i Wallenstam
NaturEnergi som alla har eget ansvar
inom ramen for uppsatta mal. Specia-

liserade staber stédjer verksamheterna.

Personalstrategi — Wallenstam ska
mota omvirldens krav genom att
bolagets personal ska vara positiv,
flexibel och kundorienterad. Wallen-
stam ska stdndigt utveckla, utbilda
och virna om bolagets personal.

4 Strategier och karnvirden

KARNVARDEN

Arbetet med att systematiskt sprida
och tydliggéra bilden av Wallenstam
hos aktiedgare, kunder, politiker, all-
minhet och andra beslutsfattare ar en
stindigt pagiende process. Vivet

av erfarenhet att forstielse for, och
engagemang i, stadens utveckling dr
nédvindigt for att pa bista sitt bidra
och fi méjlighet att arbeta med in-
tressanta projekt. Darfor lagger vi stor
vikt vid hur varumairket vardas och

uppfattas av var omgivning.

Vira kirnvirden ir:

* Att ta aktivt ansvar for utveckling

* Att visa respekt for minniska och
miljo

* Att ha ett djupt och dkta engage-
mang for boendet

GEMENSAMT SYNSATT

Vira kirnvirden dr vigledande i
arbetet och stirker organisationens
sammanhillning. Under 2012 har virt
gemensamma synsitt mynnat ut i ett
flertal konkreta projekt. Vi har haft
cirka 7oo ligenheter i produktion och
driftstartat 22 vindkraftverk. Utover
kvalitetsh6jande renoveringar sivil i
som runt omkring vara fastigheter har
virt engagemang och ansvar f6r ut-

veckling tagit sig uttryck i bland annat

avsiktsforklaringar for nyproduktion
ibiade Helsingborg och Uppsala. Och
glidjande nog har tvi av vara nypro-
duktioner ocksé fatt utmirkelser for

arkitektur och stadsbyggnadsfokus.

VARDESKAPANDE FAKTORER

Wallenstams virdeskapande faktorer
utgdrs av en dynamisk affirsprocess i
vilken hillbart boende, stadsutveck-
ling och l6nsam f6rvaltning utgor en
bas f6r virdetillvixt och kontinuerlig
utveckling av bolaget. I kombination
med véra strategier, mil, ledstjarnor
och vil forankrade kirnvirden, drivs

och utvecklas verksamheten pa ett sitt
som skapar virde for dgare, kunder,
medarbetare, investerare och 6vriga
intressenter.

De parametrar som i olika omfattning
paverkar bolagets utveckling pa kort
och lang sikt dr:

* Attraktiva fastigheter och god forvalt-
ning — Ett attraktivt fastighets-
bestind och en god férvaltning
resulterar i nojda hyresgister, vilket
i sig sakerstiller en hog uthyrnings-
grad, stabila hyresintikter och goda

affirsmoéjligheter for verksamheten.

* Tillgang till mark — Wallenstam
verkar i tre attraktiva stider dir
inflyttningen ir omfattande och
bostadsbristen enorm. Tillgingen
till mark i ritt ligen ér en avgdrande
faktor {6r att sikerstilla var nypro-
duktion.

* Marknadslige — Fastigheternas virde
paverkas av marknadens villkor som
fordndras over tid. Vi bygger fastig-
heter i attraktiva ligen ddr efterfra-
gan dr hog, vilket genererar en god
avkastning och bra virdetillvixt.

* Trygg finansiering — tillgingen till
kapital 4r en n6dvindig resurs for
verksamheten och en f6rutsittning
f6r att kunna utveckla och expan-
dera i 6nskad omfattning.

* God foretagskultur och kompetens — att
attrahera och engagera ritt personal
och behilla en sund och tilltalande
foretagskultur dr en viktig fram-
gangsfaktor for fortsatt utveckling.



ATT TA AKTIVT ANSVAR FOR UTVECKLING

Under affirsplan 2013 har vi hittills satt spaden i
marken for 1 700 ligenheter. 2013 riknar vi med
att byggstarta ytterligare 1 300 ligenheter.

ATT VISA RESPEKT FOR MANNISKA OCH MILIO
Med 6ver 50 vind- och vattenkraftverk i drift
blev vi strax efter drsskiftet 2012/2013 det forsta

fastighetsbolaget i Sverige som ér sjilvforsérjande

pa fornybar energi.

ATT HA ETT DJUPT OCH AKTA ENGAGEMANG
FOR BOENDET

Vi har sedan 1944 byggt bostider utifrin

marknadens onskemal och behov. 2012 vilkom-

nade vi nya hyresgister till virt forsta passivhus

med 196 hyresrittsligenheter i Haninge.

Strategier och kirnvirden §



Fina fastigheter i eftertraktade ligen
och en organisation med fullt fokus pd
utveckling dr vdra frimsta framgings-

faktorer. Under 2012 har vi koncentrerat
Jastighetsbestindet ytterligare, haft en
hog investeringstakt och ett bra tempo i
vdr nybyggnation.

Tillvixten i Sverige de nidrmaste

iren kommer att vara forhillandevis
lig. Daremot kommer de regionala
skillnaderna att vara visentliga. Detta
visar sig tydligt i vir bransch genom
en extremt stor skillnad i fastighe-
ternas virde beroende pi var de dr
beldgna. Hela vér placeringsfilosofi
handlar om att bygga, utveckla och

6 Vd har ordet

forvalta fastigheter i ritt ligen, pa ritt
marknader, dir minniskor vill bo och
verka. Jag kinner mig mycket trygg

med den positioneringen.

INVESTERINGSMGJLIGHETER OCH TILLVAXT
Genom att tillféra nya bostider kan
vi bide bidra till och ta del av utveck-
lingspotentialen pa respektive ort.
Utifran marknadens behov gor vi mer
in att bygga bostidder: Vi utvecklar
hela kvarter och omraden. Vill leve-
rera ett mervirde och ser till helheten
genom att exempelvis bygga forskolor,
kulturhus, prioritera trygghet och
upprusta utemiljoer. Stadsutveckling
f6r oss handlar lika mycket om att

"Hela vdr placeringsfilosofi
handlar om att bygga, utveckla
och forvalta fastigheter i ritt
lagen, pd ratt marknader, dir
mdnniskor vill bo och verka.
Jag kinner mig mycket trygg

med den positioneringen. 7

VD
HANS WALLENSTAM
HAR ORDET

se en framtida tillvixt som att skapa
goda investeringsmojligheter for savil
oss som de kommuner vi verkar i.

Jag ér stolt 6ver resan vi har gjort
som bolag, frin utmanare inom
byggsektorn f6r tio 4r sedan till att bli
en etablerad aktor. Under aret har vi
dven vuxit lite utanfor véra regioner
och beslutat att investera i nybyggna-
tion i Uppsala, vilket dr en spinnande
utmaning.

ANSVAR FOR MILOMAL

Ett konkret exempel pa samhalls-
ansvar som gér hand i hand med
kommersiell nytta dr var satsning pa
egenproducerad fornybar vindkraftsel.



Nir vi 2005 undersékte moéjligheterna
att kunna paverka véra energikost-
nader fanns det inget annat tinkbart
alternativ 4n en miljomissig, 1on-
sam investering. Vi dr nu som enda
fastighetsbolag sjdlvforsorjande pi
egenproducerad fornybar vindkraftsel
pa manadsbasis, vilket dr en riktigt
stark prestation av organisationen.
Vindkraftsbranschen i stort har gitt
in i en recession, vilket har gett oss
mojligheter. Eftersom vi uppnatt vir
ledstjirna att bli sjalviérsorjande pa
férnybar energi har vi stillt om frin
byggnation av vindparker till att vara
en mer forvaltande organisation. Nar
efterfrigan okar foljer priserna med
och jag hoppas, inte minst med tanke
pa framtiden, att Sverige nir sina
miljémal.

VART 2012

Jag dr mycket néjd med vér resultat-
utveckling under ret. Viser en fin
effekt av vir pigiende omstrukture-
ring med en storre andel nya fastighe-
ter i bestindet, vilket medfor positiva
virdeforindringar, 6kade hyresintikter
och ldgre driftkostnader.

En av de storre hindelserna under
dret var forsiljningen av sex kommer-
siella fastigheter till Platzer for 950
Mkr, vir storsta forsiljning nigonsin.
Viktig var ocksi virdeutvecklingen vi

genererade genom koncentrationen

och 16nsam nyproduktion. Dessutom
vill jag ndimna Kammarrittens bade
vintade och efterlingtade dom gil-
lande skatteirendet Guldmyran — ett
beslut som borde ge positiva effekter
for hela branschen.

FINANSIELL STYRKA

Trots en stor investeringsvolym under
dret har vi lyckats hoja var soliditet.

Vi har en solid finansiell grund for
fortsatt utveckling och har inga planer
pa att sld av pé takten.

MAL SOM STYRMEDEL

Virt substansvirde har haft en stri-
lande tillvixt och successivt utvecklats
under affirsplanen 2008—2013. Nu dr
viinne i slutspurten med ett substans-
virde pi 1oo kr/aktie som mal. Hir
vill jag poingtera att det dr ett mal
och styrmedel for organisationen, och
ingen resultatprognos; liksom véra
ledstjdrnor dr naturliga styrmekanis-
mer f6r en fortsatt god utveckling.

WALLENSTAMAKTIEN UPPAT

Bland branschkollegor har Wallen-
stamaktiens utveckling under de
senaste tio aren legat i toppen och
over tid ar det ocksd var ambition.
Sedan 2008 da nuvarande affirsplan
pabérjades har aktiens virde efter
split etc. 6kat med hela 97,5 %. Det dr
en utveckling vi ska kinna oss riktigt

Nu arbetar vi med full fart mot
milet vilket forhoppningsvis ocksé
ska avspegla sig i aktiekursen. Vart
syntetiska optionsprogram till per-
sonalen gor att sivil aktiedgare som
personal strdvar mot samma mal.

FRAMTID

Produkten som vi levererar ir efter-
fragad men vi kan inte pi nagot sitt
luta oss tillbaka. Vi vill fortsitta vara
en viktig samhillsspelare och dra vart
strd till stacken for ett battre samhiille.
Vi fortsitter arbetet genom att tillfora
fler bostider, utveckla och forvalta

pa ett hallbart sitt, engagera oss i

vara omriden och aktivt motverka
utanforskap.

Vira utmaningar framover dr att
fortsitta leverera bra kvalitet till ritt
kostnad och att i samklang med de
kommuner dir vi verkar alstra projekt
iett bra tempo. Det krivs att vi dr pa
tirna, okar takten, fortsitter leverera
samma goda servicenivd och behaller
vir kreativitet. Med det sagt vill jag
samtidigt understryka att alla inom
Wallenstam gor ett fantastiskt arbete.
Nu dr vi inne pd upploppet och nir-
mar oss en ny affirsplan men f6rst och
framst ska vi fortsitta med samma

entusiasm hela vigen in i mil.

av vira kommersiella fastigheter i stolta over! Hans Wallenstam
kombination med en vil fungerande vd
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Wallenstams tydliga inriktning dr en av
bolagets frimsta styrkor. Organisatio-
nens drivkraft och utvecklingsfokus ger
oss i styrelsen en extra och vilkommen
dimension i vdrt uppdrag.

TYDLIGT STRATEGISKT FOKUS

I arbetet med visionen att vara en
ledande stadsutvecklare samt mark-
nadsledande fastighetsigare i utvalda
storstadsregioner har Wallenstam valt
att koncentrera sin verksamhet till
Stockholm, Géteborg och Helsing-
borg. En inriktning och strategi som
under dren har blivit en av bolagets
absolut frimsta framgangsfaktorer.
Inflyttningen till storstadsregionerna

8 Ordférande har ordet

dr enorm och bostadsbristen pataglig.
Bara i Stockholmsomridet beriknas
det flytta in tva busslaster med nya
invinare per dag.

For egen del ser jag det som en stor
férmén att genom styrelsearbetet fa
vara med och strategiskt utveckla ett
bolag vars produkt har en stindigt
okande efterfrigan samt en tydligt
begrinsad risk.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Styrelsens sammansittning har varit
densamma under ett antal dr nu. Vi
ar en relativt liten styrelse bestiende
av fem personer som tillsammans
representerar en bred och djup kom-

"For egen del ser jag det som
en stor ﬁrmdn att genom
styrelsearbetet fi vara med och
strategiskt utveckla ett bolag
vars produkt har en stindigt
okande efterfrigan samt en
tydligt begransad risk.”

ORDFORANDE
CHRISTER VILLARD
HAR ORDET

petens inom {6r Wallenstam viktiga
omriden. Var och en tar en aktiv roll
och haller sig vl informerade om
verksamheten.

Utifran mitt perspektiv dr nigra
av de framgingsfaktorer som krivs
for ett effektivt och bra styrelsear-
bete en god styrelsesammansittning,
stort engagemang, bra tit dialog med
ledningen samt en 6msesidigt vil
fungerande personkemi. Det vigar jag
pasta samtliga ledamoter i Wallen-
stams styrelse representerar.

Styrelsearbetet under aret har, som
tidigare 4r, frimst handlat om strate-
giska frigor och storre affirsbeslut.



BOLAGSSTYRNING

Wiallenstams organisationsférand-
ring till tva regioner och Wallenstam
NaturEnergi som ett eget affdrsom-
ride har skapat ett enkelt, tydligt och
naturligt sdtt att f6lja upp verksam-
heten.

Utover styrelseméten och andra
avstimningar under verksamhets-
dret fir vi i styrelsen kontinuerligt
information frin verksamheten som
sammantaget ger en god insyn i ope-
rativ verksamhet, ekonomistyrning
och verksamhetsutveckling men dven
ansvarsfullt foretagande utifran ett
ekonomiskt, socialt och miljomissigt
perspektiv.

Styrelsearbetet foljer sjilvfallet
Svensk kod f6r bolagsstyrning. Vi har
valt att 1ata hela styrelsen utgora revi-
sionsutskott. Enligt vir uppfattning
finns det en poidng i att styrelsen i sin
helhet far inblick i forekommande
fragestillningar inom omréidet. Det
ger en djupare férankring och 6kad

insikt f6r samtliga ledamoter.

WALLENSTAM OCH OMVARLDEN
Virldsekonomin har fortsatt vara
relativt instabil under 2012. Med det
som bakgrund har Sverige klarat
sig bra och har en ekonomi som ér
forhallandevis stark.

En direkt effekt av ridande kon-
junkturldge dr fallande rintor, vilket dr
nagot som gynnar sivil Wallenstam
som andra fastighetsbolag med en
finansieringstung verksamhet. Sedan
ett antal ar tillbaka har investerings-
volymen for Wallenstam ¢kat med
anledning av ett hogt tempo och stort
fokus inom nyproduktion och utveck-
ling. Nagot som i sig ocksa skapar
virde for bade bolaget och aktiedgare.
De fastigheter som byggs genererar
ett 6vervarde frin dag ett efter fiardig-
stillande och bidrar till nigot som
ir en akut bristvara pd Wallenstams
marknader — fler bostider!

Dessutom stir Wallenstam for

nagot unikt i branschen. Utéver att
bygga och forvalta kvalitativa fastig-
heter i attraktiva ligen sa forsorjs
fastigheterna med egenproducerad
fornybar vindkraftsel, det dr unikt.
En hallbar utveckling star i centrum.
Under 4ret valde vi att investera en
mindre andel i ett bolag som stir
inf6r att utveckla industriell produk-
tion av nista generation solceller. En

spinnande satsning for framtiden!

STABILT RESULTAT

Resultatet for 2012 ir, likt féregiende
ar, stabilt och har utvecklats i linje
med vira férvintningar. Det gor att
styrelsen foreslir stimman en utdel-
ning om 1,25 kr/aktie, vilket 4r nagot
hogre dn foregiende dr. Wallenstam
har samtidigt under en ling rad av

4r visat att man levererar och gor det
over tid. Merparten av kapitalet dter-
investeras i verksamheten for fortsatt
utveckling.

UTVECKLING GENOM UTVARDERING

Under en rad av ar har styrelsen
genomfort en intern utvirdering

av sitt arbete. Under 2012 valde vi

att komplettera det med en extern
utvirdering. Utifrin resultatet kan
jag konstatera att virt arbete i allt
visentligt fungerar vil. Vi har hogt

i tak och en 6msesidig respekt for
varandras kompetens och erfarenhe-
ter. En kultur som ocksa genomsyrar
Wallenstam i stort.

FRAMTIDA MOJLIGHETER OCH UTMANINGAR
Wallenstam ir ett framtidsorienterat
bolag som nu gir in pa det sista dret
i nuvarande affirsplan. En av de
utmaningar vi har att mota framéver
for att kunna fortsitta bidra till fler
och bittre bostdder pa vira orter dr
tillgdngen till mark. Det ir en kritisk

framgéngsfaktor for framtida produk-

tionsportf6lj. Vi kan och vill bygga
mer men de externa processerna som
vi inte kan paverka tar tid. Detta till

trots kan jag med stor tillfredstillelse
iterigen konstatera att Wallenstam
str tryggt, med gott om framtida
mojligheter. Mal och ledstjirnor i nu-
varande affirsplan dr ambitiésa men
med den vilja, glidje, kreativitet och
ambition som finns i organisationen
ser jag fram emot ett spinnande ar
fullt av mojligheter!

22 Vit O

Christer Villard
Ordférande
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KONCERNLEDNING OCH REVISOR
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Ovan frén vanster: Elisabeth Vansvik, UIf Ek, Benny Olsson, Thomas Dahl, Mathias Aronsson och Hans Wallenstam.

HANS WALLENSTAM

Vd Wallenstam AB

Fodd 1961, anstillningsir 1986

Utbildning: Civilekonom

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Finansdirektor, vd Wallenstam 1 Goteborg AB

Aktieinnehav i Wallenstam: 17250 ooo A-aktier,
22 076 500 B-aktier™ och 45 ooo syntetiska optioner.

MATHIAS ARONSSON

Vvd Wallenstam AB med ansvar for region
Stockholm

Fodd 1972, anstillningsir 1996

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Vd Wallenstam Stockholm AB, Regionchef
Stockholm Wallenstam Bostad AB, vd Wallen-
stam Bostad AB

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Bofrimjandet
och Nordisk Byggdag.

Aktieinnehav i Wallenstam: 113 500 B-aktier och
45 000 syntetiska optioner.

* Aktieinnehavet inkluderar dven aktier dgda via bolag.

™ Aktieinnehavet inkluderar dven aktier igda via
bolag inklusive familjemedlemmar.

Owanstiende uppgifter avser forhallandet vid drs-

skiftet.

10 Koncernledning och revisor

BENNY OLSSON

Vvd med ansvar f6r projektavdelningen i
Stockholm och Wallenstam NaturEnergi

Fodd 1945, anstillningsir 1988

Utbildning: Byggnadsingenjor

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Bygg- och férvaltningschef Wallenstam i Gote-
borg AB, vd Wallenstam i Goteborg AB,

vd Wallenstam Lokaler AB, Byggnadsdirektor,
vd Wallenstam Bostad AB

Aktieinnehav i Wallenstam: 357 407 B-aktier* och
45 000 syntetiska optioner.

THOMAS DAHL

Vvd Wallenstam AB med ansvar for region
Goteborg/Helsingborg

Fodd 1961, anstillningsar 1988

Utbildning: Férvaltningsjurist

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Fastighetschef Wallenstam i Géteborg AB,
Fastighetschef Lennart Wallenstam Byggnads AB,
Marknads- och informationsdirektor, vd Wallen-
stam Foretag AB

Externa uppdrag: Styrelseledamot Fastighets-
dgarna Goteborg 1:a regionen samt Fastighets-
dgarna Sverige.

Aktieinnehav i Wallenstam: 207 950 B-aktier* och
45 000 syntetiska optioner.

b
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Fodd 1949, anstillningsér 2004

Utbildning: Civilekonom MBA

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Finans- och informationsdirektor

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Lansforsik-
ringar i Goteborg och Bohuslin.

ULF EK
Finansdirektor

Aktieinnehav i Wallenstam: 36 ooo B-aktier och
30 000 syntetiska optioner.

ELISABETH VANSVIK

Kommunikationsdirektor

Fodd 1970, anstillningsér 2002

Utbildning: Fil. mag. media- och
kommunikationsvetenskap

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Kommunikationschef Wallenstam AB

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Barn i Nod.

Aktieinnehav i Wallenstam: 1 347 B-aktier och
15 000 syntetiska optioner.

REVISOR

BJGRN GRUNDVALL

Revisor

Fodd 1955

Vald till revisor 2012

Ovriga uppdrag: Kappahl AB, New Wave Group AB,
Artimplant AB, Gétenehus Group AB, Sapa AB,
Nefab AB och Sjitte AP-fonden samt uppdrag frin
Nasdaq OMX Stockholm som s k bérsrevisor.



STYRELSE
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CHRISTER VILLARD

Ordforande

F5dd 1949, jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1995

Tidigare erfarenhet fran olika foretagsledande
positioner bl a som vd f6r Aragon Fondkommis-
sion, Higglof och Ponsbach Fondkommission AB,
Kaupthing Bank Sverige AB, Retriva AB och vvd
f6r Gétabanken och som ridgivare for Virlds-
banken till regeringarna i Litauen och Indonesien.
Andra uppdrag: Styrelseordférande i Aptic AB,
Drottningholmsteaterns vinner, Lansforsikringar
Stockholm, Segulah III, Segulah IV och Stock-
holms Képmansklubb. Ledamot i AB Segulah och
Linsforsikringar Bank.

Aktieinnehav i Wallenstam: 8o ooo B-aktier.

ULRICA JANSSON MESSING

Vice ordférande

F5dd 1968, gymnasieexamen Samhillsvetenskaplig
linje

Styrelseledamot sedan 2008

Tidigare erfarenhet fran Hassela behandlingshem
och som riksdagsledamot samt statsrid i Arbets-
marknadsdepartementet, Kulturdepartementet
och Niringsdepartementet.

Andra uppdrag: Ordférande Astrid Lindgrens
virld, vice ordférande ACR och ledamot i Lins-
forsikringar Livbolag.

Aktieinnehav i Wallenstam: 221 860 B-aktier®.

Frén vénster: Christer Villard, Agneta Wallenstam, Erikf\sbrink, Anders Berntsson och Ulrica Jansson Messing.

ANDERS BERNTSSON

Ledamot

F5dd 1954, jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1997 (Suppleant 1981-1996)
Tidigare erfarenhet frin arbete inom Handels-
banken AB och 1979-2006 som vice vd pa Wallen-
stam AB samt ett antal andra styrelseuppdrag
relaterade till fastighetsbranschen.

Andra uppdrag: Styrelseordférande i Dadbro
Holding AB. Ledamot i House of Dagmar AB.

Aktieinnehav i Wallenstam: 10 424 ooo B-aktier®.

AGNETA WALLENSTAM

Ledamot

Fodd 1952, utbildning inom teologi, etnologi,
arkeologi och socialantropologi. Master i Kultur-
antropologi.

Styrelseledamot sedan 2010

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

Andra uppdrag: Pastor i Betlehemskyrkan i
Goteborg.

Aktieinnehav i Wallenstam: 14 502 ooo B-aktier*.

ERIK ASBRINK

Ledamot

Fodd 1947, fil. kand. och civilekonom
Styrelseledamot sedan 2000

Tidigare erfarenhet bl a som statssekreterare i
Finansdepartementet, ordférande i Riksbanks-
fullmiktige, skatteminister, vd for Vasakronan,
finansminister och medlem i Ecofinridet samt
en rad styrelseuppdrag och ordférande bl a i flera
skatteutredningar och Fértroendekommissionen.

Andra uppdrag: Styrelseordférande i Alecta,
Handelshégskolan i Stockholm, LightLab Sweden
och Svensk Hypotekspension. Ordférande i
Bemanningsféretagens Auktorisationsnimnd.
Styrelseledamot i Bilspeditions Transportér-
férening och Stiftelsen Cancercentrum Karolinska.
International advisor &t Goldman Sachs och senior
advisor at Ernst&Young.

Aktieinnehav i Wallenstam: 1 500 B-aktier.

* Inklusive familjemedlemmar.
Owanstiende uppgifter avser forbillandet vid drs-
skiftet.
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ORGANISATION OCH

"Myran i vdrt varumdrke dr for oss en
tydlig inspiration och symbolik i varda-
gen. Myror dr flitiga, samarbetsvilliga
och uthdlliga. De dr ocksd specialiserade
pa bostadsbyggande och foresprikar
boende i flerfamiljshus.”

Hans Wallenstam, vd.

185 stolta och engagerade medarbetare
bidrar kontinuerligt till Wallenstams
utveckling. Organisatoriskt dr var
verksamhet indelad i tre affirs-
drivande enheter: de tvé regionerna
Stockholm och Géteborg/Helsing-
borg samt energibolaget Wallenstam
NaturEnergi. Dessa tre enheter far
stod av specialiserade staber inom
bland annat ekonomi, finans, juridik,
kommunikation, kundservice och
personal.

DELAKTIGHET OCH JAMSTALLDHET
Engagemang och delaktighet dr
viktiga drivkrafter inom bolaget och
nagot vi efterstrivar att samtliga med-
arbetare ska uppleva i sitt arbete. Vart
tredje dr genomf6rs en medarbetar-
undersdkning i form av N6éjdmedar-
betarindex (NMI), dels for att utvirdera
nulige, dels se nya mojligheter till
utveckling inom bolaget. Den senaste
underskningen som genomf6rdes
2012 visar pd hog trivsel, stort enga-
gemang, uppskattat ledarskap och

fortroende for ledningen.

']

& STABSFUNKTIONER
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Alla medarbetare inom Wallenstam
ska behandlas med respekt och
hinsyn till var och ens rittmitiga krav
pa integritet, oavsett kon och andra
olikheter. For att stodja personlig
utveckling, f6lja upp gemensamt satta
mal och stimma av arbetssituationen,
genomfors drliga medarbetarsamtal.
D4 planeras ocksa framtida kompetens-
utveckling, nigot som bidrar till bade
individens och bolagets utveckling.

KOMPETENSUTVECKLING

Ett konkret exempel pa verksamhets-
overgripande kompetensutveckling
under 2012 dr en etikutbildning som
har omfattat samtliga anstéllda. Arbe-
tet har dven mynnat ut i att ett etiskt
rad har bildats for fortsatt fokus och
kontinuitet. Andra utbildningar som
har involverat ett flertal medarbetare
ar hjirt- och lungriddning, momsut-
bildning och ledarskapsutbildning.

VALMAENDE MEDARBETARE

Wallenstam har friska medarbetare:
sjukfranvaron ir lig och uppgick 2012
till 1,67 %. Var medvetna satsning i
hilsans tecken har fortsatt och under
iret har ett brett och varierat utbud
av triningsaktiviteter genomforts.
Dessutom finns goda méjligheter

till trining i triningsanliggningar

pa respektive kontor samtidigt som
friskvardsaktiviteter subventioneras.
Den fysiska arbetsmiljén dr god och
kontoren dr utrustade med ergono-
miska arbetsplatser.

I syfte att frimja fortsatt vilméiende
genomgir alla anstillda regelbundet
en hilsobedomning. Samtliga med-
arbetare har dessutom fatt méjlighet
att delta i en utbildning i hjirt- och
lungridddning och kontoren ér utrustade
med ett antal hjirt- och lungridd-
ningsmaskiner.

I hindelse av allvarlig sjukdom
eller olycka styr var krishanterings-
plan hur vi stédjer anstillda och deras
familjer.

REKRYTERING
Sa langt det dr mojligt forsoker vi
bereda mojligheter till utveckling
inom féretaget. Ledig tjinst utlyses
alltid internt och vid nyrekryteringar
laggs stor vikt vid personliga egen-
skaper och kvaliteter. Trots att bolaget
har vuxit snabbt rider fortfarande det
mindre foretagets klimat, med person-
lig omtanke om medarbetarna.
Majoriteten av vira medarbetare ir
tillsvidareanstillda och samtliga med-
arbetare omfattas av kollektivavtal

med Fastigo. Medelanstillningstiden
uppgar till 7,3 ar.

KVALITET OCH ENGAGEMANG
Hela Wallenstamkoncernen priglas
av kvalitetstinkande. Under 2012 har
vi fortsatt arbetet med att forbittra
véra administrativa processer och att
utveckla byggproduktionsprocessen
s& kostnads- och energieffektivt som
mojligt. Vi foljer dven aktivt den
forskning som bedrivs inom hallbar
byggnation och férnybar energi.
Vara vindkraftsprojekt namnger vi,
som ett bevis pd uppskattning, efter
de medarbetare som har arbetat flest
ir i bolaget. De som hittills har fatt
vindkraftsprojekt namngivna efter
sig har i snitt arbetat néstan 30 ar i
bolaget.

GOD TILLGANGLIGHET OCH SERVICE
2010 centraliserades vir kundservice,
vilket resulterat i bade lingre 6ppet-
tider och 6kad tillganglighet f6r vara
kunder.

Fastighetsskotsel och underhall
av vira fastigheter ir tjinster som
upphandlas av externa leverantorer
genom ett vilutvecklat partner-
koncept, Wallenstam Partner. Med
Wallenstams logotyp pa bilar, kldder
samt id-kort, skapas igenkdnning och
trygghet f6r kunden. For att kvalitets-
sikra fastighetsskotsel dr en tit dialog
och nira samarbete en viktig del. Vi
genomfor kontinuerligt partnertriffar



KVALITETSMAL FOR ORGANISATIONEN

TRYGGT BOENDE

Vi arbetar utifrin vért kvalitets- och
trygghetsprogram samt utfall frin
vira senaste NKI-mitningar. Utifrin
resultatet har vi under 2012 fokuserat

KUND | FOKUS
Utifran vir senaste NKI-under-
sokning har de mest prioriterade
dtgarderna for respektive omréde
identifierats och implementerats.

For vira bostadsfastigheter har vi
utdver att prioritera upprustning och
underhill av allminna utrymmen,
sasom installation av rérelsestyrd
belysning och mer frekvent stidning
dven fokuserat pd utemiljéer som nya
innergirdar, modernare lekutrust-
ning och nya planteringar.

I vara kommersiella fastigheter
har vi utéver kontinuerligt under-

ENGAGERAT SAMHALLSANSVAR
Som ett led i virt samhillsengage-
mang erbjuder vi pa rlig basis minst
50 ligenhetskontrakt av social eller
medicinsk karaktir alternativt 6ron-
mirkta ligenheter for studenter.

Vid arsskiftet hade vi 155 sidana
kontrakt f6r ungdomar och hemlésa

och véra fastigheter besoks av egna
forvaltare enligt ett rullande schema
for att sikerstilla skotsel och underhall.

POLICIES

Arbetet som utfors pd Wallenstam
styrs av besluts- och attestordning,
policies, riktlinjer och instruktioner.
Policies finns bland annat for arbets-

pa tryggare utemiljoer, sikerhets-
paket och uppdaterade lis- och

passersystem.

hall, ombyggnationer och fokus pa
klimatsystem dven optimerat vir
organisation for att pa bista sitt
skapa enklare kontaktvigar och

motsvara vira kunders forvintningar.

Vi har ocksa kommit en god bit i
véra dtgirdsplaner utifrin myndig-
hetskraven ”Enkelt avhjilpta hinder”
som innebdr att publika lokaler

och allminna platser ska géras mer
tillgingliga och anvindbara for
personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférméga.

ivara regioner via organisationer/
enheter som: Stockholms stads
bostadsférmedlings studentkd, Ung-
domsstegen, Unga Hem, Vigvalet
Vist och Enheten for hemlosa inom
Stockholms stad.

milj6, energi, finansiering, infor-
mationssikerhet, it, jimstilldhet,
kommunikation, milj6, utdelning och
valuta. Utover det har vi dven over-
gripande etiska riktlinjer for verksam-
heten.

INCITAMENTSPROGRAM
2008 erbjod Wallenstam samtliga

tillsvidareanstillda att delta i ett syn-
tetiskt optionsprogram som togs fram
i samband med att affirsplanen fast-
stilldes. Med det syntetiska options-
programmet stravar bade medarbetare
och aktiedgare mot samma maél i

affirsplanen. Drygt 9o % av de som
fick erbjudandet valde att delta.

Organisation och medarbetare 13



ALDERSFORDELNING

INOM KONCERNEN TOTALT ANTAL ANSTALLDA
Antal Antal
80 240
W)= 200
60— —
50 | | W - — -
nH—-— — — I8 == == B W
Npe— — — sol I BN BN BN BN
20— .
10— L = B B B
0 L L 0 0 Ar 0 L L L 0 g
20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 2008 2009 2010 2011 2012
Méan Kvinnor 28 % av personalen arbetar i Stockholm.

72 % av personalen arbetar i Goteborg.

UTBILDNINGSDAGAR
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Det totala antalet utbildningsdagar uppgar till 297, vilket i snitt ger 1,62
utbildningsdagar per person.
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ANSTALLNINGSTID
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0CH SAMHALLSANSVAR

Som ett av Sveriges storre fastighets-
bolag letar vi hela tiden nya majligheter
Jfor att bygga, utveckla och arbeta mer
hallbart. Vi har ett miljomdssigt, socialt
och affdrsmdssigt engagemang i allt vi
gor. Genom att satsa pa trygghet i vira
omriden, stodja utsatta grupper och
ungdomsverksambet vill vi motverka
utanforskap och bidra till ett bittre

sambille.

Vi utvecklar kontinuerligt processer
och rutiner for att arbeta mer héllbart;
ett arbete som ger mervirde f6r bo-
laget, vira intressenter och samtidigt
bidrar till en god utveckling i vira
regioner.

RAPPORTERING

Vad och hur vi arbetar med hall-
barhetsfrdgor rapporterar vi drligen
genom Carbon Disclosure Project
(CDP), dir vi under 2012 erholl 74 av
totalt 1oo méjliga poing samtidigt
som branschens genomsnitt uppgick
till 69. Utéver CDP rapporterar vi
enligt riktlinjerna i Global Reporting
Initiative (GRI), ddr vi tillimpar nivi c,
samt i enkiten Héllbart Virdeska-
pande.

Vira prioriteringar ligger vil i linje
med FN:s uppférandekod Global
Compacts tio principer och vi dr
sedan 2006 godkinda for samtliga
Roburs etikfonder.

FOKUSOMRADEN

Vira fokusomriden i hillbarhetsarbe-
tet dr: Att ta ett aktivt samhillsansvar,
bidra till en minskad energitérbruk-
ning samt att satsa pa fornybara
energikillor, energieffektiv byggna-
tion och en kontinuerlig f6rbittring
av fastigheternas miljostatus och
prestanda.

ORGANISATION OCH STYRNING

Det 6vergripande ansvaret £6r bo-
lagets hallbarhetsfragor hanteras av
koncernledningen genom var
kommunikationsdirektor.

I varje region finns teknisk personal
som skoter den dagliga driften och
arbetar med att minska fastigheternas
energiférbrukning. Arbetet med att
kartligga var miljopaverkan och de
sambhillskrav som omger verksam-
heten pagir stindigt. For att ta
intryck fran omvirlden och vidare-
utveckla vart arbete for vi en 16pande

dialog med vira intressentgrupper,

VIKTIGA INTRESSENTER
| HALLBARHETSARBETET

\

r 4

Wallenstam utvecklar omraden dar manniskor vill

bo, arbeta och vistas. Langsiktig utveckling forutsétter
engagemang i och forstaelse for hallbarhetsarbetets
tre dimensioner — ekonomi, miljomassighet och social

stabilitet.

samarbetspartners, foretagarfore-
ningar och intresseorganisationer i

miljé- och héllbarhetsfrigor.

SPONSRING OCH STOD

Virt samhillsengagemang ir tyd-
ligt kopplat till vira kirnvirden: att
ta aktivt ansvar f6r utveckling, visa
respekt f6r minniska och miljé och
ha ett djupt och dkta engagemang for
boendet. Vi koncentrerar frimst vira
insatser till de omriden dir vi verkar.
Under 2012 har vi arrangerat fotboll-
skolor for vira lite yngre hyresgister

i flera av vira bostadsomriden och i
samarbete med Universeum, Nordens
storsta science center, arrangerat
kostnadsfri lixldsning. Vi anser att en
aktiv och meningsfull fritidssyssel-
sdttning dr viktig och sponsrar i férsta
hand breda idrotter och ungdoms-
verksamheter. Néigra exempel dr
Frolunda Hockey, Nacka Wallenstam
IBK och Pixbo Wallenstam. Vi stédjer
dven organisationer som arbetar mot
drogproblem och utanférskap samt
organisationer som hjilper barn som
dr utsatta pi olika sitt. Barn i Nod,
BRIS, Mitt Liv, Riddningsmissionen
i Géteborg och Stockholms Stads-

mission dr nigra exempel.

/
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Utover det stodjer vi tvd krogpastorer
i Géteborg.

BOENDE FOR UNGDOMAR OCH HEMLOSA

Som ett led i kampen mot hemléshet
tillhandaholl vi under 2012 forsoks-
och triningslidgenheter i Stockholm
f6r att hjalpa hemldsa till rehabili-
tering. Vi deltar dven i projekt som
Ungdomsstegen, Unga Hem och
Vigvalet Vist som pa olika sitt arbe-
tar fOr att erbjuda ungdomar ligenhe-
ter. Ett arbete som innebir att vi vid
drsskiftet hade 155 aktiva kontrakt av
social eller medicinsk karaktar.

MILJOANSVAR | PRAKTIKEN

Vi tillhor de storre fastighetsidgarna
pa orterna dir vi dr verksamma och
ar ocksd en relativt stor bostadspro-
ducent som bidrar till sysselsittning
ndr nya fastigheter och omriden
utvecklas.

Biéde i var nybyggnation och
forvaltning utgér vi fran att fastig-
heter paverkar miljon under hela sin
livscykel. Vir nybyggnation utvecklas
kontinuerligt f6r att bli mer energi-
effektiv. Vi nddde var malsittning
att vara sjlviorsorjande pa férnybar
energi strax efter arsskiftet 2012/2013
och blev di det forsta fastighets-
bolaget i landet som forsorjer sina
fastigheter med egen gron el.

MILIOPROGRAM SOM STYRMEDEL
Vibygger i grundutférande fastig-
heter som har ligre energiférbruk-
ning dn savil Green Buildning som
lagenergihus. Nir vi bygger om ser
vi hela tiden till hur fastigheten kan
utvecklas for att bli mer miljévinlig.
Vi har hittills valt att inte certifiera
véra fastigheter enligt de miljopro-
gram som finns att tillga p4 mark-
naden. De anvinds ddremot som
kravspecifikationer for att uppni sivil
god kvalitet och minskad miljébelast-
ning.
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ENERGIEFFEKTIVISERING PA AGENDAN
For oss handlar energieftektivisering
om att se till helheten, vi kan exem-
pelvis héja komforten i véra fastig-
heter men samtidigt sdnka energi-
anvindningen. Det gor vi genom att
f6lja upp fastigheternas mediean-
vindning, virme, kyla, el och varm-
vatten, via effektuttag per timnivi och
energianvindning per ménad. Detta
ger oss ett bra utgingslige for att
identifiera och planera energieftek-
tiviserande atgirder. I samband med
energibesparingsprojekt gors forst en
berdkning av nuvarande energistatus
och en kalkyl 6ver hur mycket energi
som forbrukas i forhéllande till yta.
Direfter tas handlingsplan fram.
Utover vart fokus pa energieftek-
tivisering i fastigheter har vi under
dret installerat en laddningsstation for
elbilar vid en kommersiell fastighet
samt driftstartat 22 nya vindkraftverk
iegen regi.

{VRIGA PRIORITERADE FRAGOR

Utover prioriterade miljémal och
miljéaktiviteter, som presenteras i
detalj pa nista sida, arbetar vi aktivt
med att undersoka miljérisker och
prioritera hallbarhetsfokus nir det
giller exempelvis fastighetsforviry,
tjdnstebilar, avfall etc.

HANTERING AV MILJORISKER

I samband med fastighetsforvirv under-
soker vi forekomsten av kemikalier
och analyserar tidigare samt nuva-
rande verksamhet i fastigheten utifrin
eventuella miljorisker. En genomgang
av energiférbrukningen gérs och en
dtgirdsplan tas fram for att minska
miljopaverkan. Aveni befintligt
bestind arbetar vi systematiskt med
att undersoka och ta fram handlings-
planer utifrin eventuella miljorisker i
samband med ombyggnation.

TYDLIG RESEPOLICY

Vi arbetar aktivt for att minimera
antalet resor och transporter. I rese-
policyn ingar att tjdnsteresor i forsta
hand ska géras med tig. Under 2012
har vi fortsatt implementera en it-
plattform som integrerar och eftek-
tiviserar vir kommunikation savil

internt som externt.

AKTIV AVFALLSHANTERING

En annan viktig fraga 4r att minska
avfallsmingden frin egen verksamhet
samt frin hyresgister, entreprenérer
och leverantorer. Avfall ska sa lingt
som mojligt omhindertas enligt
kretsloppsprincipen. Vi har fortsatt
utveckla avfallshanteringen och
skapat fler mojligheter for hyresgister
att dtervinna och hantera farligt och
skrymmande avfall, sekretessmaterial
etc.

TRYGGHET OCH UTVECKLING AV FASTIGHETER
Under 2012 har vi fortsatt arbetet
med trygghetshdjande renoveringar
och pi flertalet stillen installerat nya
passersystem for véra hyresgister. Vi
har dven inventerat utemiljéer for att
skapa mer upplysta parkeringsplatser
och angdringsytor till fastigheterna
och byggt om hissar enligt de nya
normerna pa hissdkerhet. Kunder-
nas 6nskemal i genomf6rda under-
s6kningar har prioriterats si som
upprustning av utemiljéer och girdar
med ny lekutrustning och forbittrad
belysning.
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ENERGIPRODUKTION FRAN FORNYBAR ENERGI SOM TACKER EGET OCH KUNDERS BEHOV

Strax efter arsskiftet 2012/2013 blev vi

det forsta fastighetsbolaget i Sverige som
ir sjalvforsorjande pé fornybar energi.

Det innebir att vi pd méinadsbasis har en
energiproduktion fran férnybar energi som
ticker eget och kunders behov.

MINSKA ENERGI- OCH VATTENANVANDNINGEN MED 15 %

Vi ska reducera bolagets totala energi-

och vattenanvandning (virme, kyla, el och
vatten) med 15 % utan negativ inverkan

pa miljén. For att na dit har varje enskild
fastighet en egen energiplan och vi arbetar
aktivt med driftoptimering, forbittring av
tekniska installationer och att ersitta fossilt

MILJOAKTIVITETER

DRIFTOPTIMERING

Vi driftoptimerar véra fastigheter genom
uppdatering av styr- och reglersystem till
mer modern teknik, ndgot som gynnar
sivil vira kunder som miljén. Aven véra
tekniska installationer forbittras succes-
sivt och utvecklas i samband med ny- och
ombyggnationer.

ERSATTA FOSSILT BRANSLE

Konvertering till mer miljévinlig teknik
sker kontinuerligt och andelen fastigheter
som idag virms upp med fossilt brinsle

r marginell. Vi kan dessutom tack vare
vir satsning pd vindkraft erbjuda samtliga

Den installerade effekten per boksluts-
datum uppgick till g6 MW, genom 47
vindkraftverk och tre vattenkraftverk.

Vi har dven ett projekt under byggnation
med ytterligare 8 verk som beriknas bli
fardigstallda under 2013.

brinsle med mer milj6évinlig teknik, indi-
viduell mitning samt l6pande information
till hyresgister. Under affirsplanen har var
energianvindning hittills minskat med 14 %
och vattenanvindningen med 1o %.

Under 2012 har vi fortsatt vért energi-
optimeringsprojekt for fem kommersiella
fastigheter i Goteborg dir forbruknings-
minskningen férvintas bli 12 %.
Samarbetet med virt forum av energi-
och driftkonsulter som ér knutna till oss
som energiexperter fortloper enligt plan.

hyresgister fornybar energi till ett formén-
ligt pris.

Idag aterstir endast tre fastigheter som
pa nigot sitt har olja som komplement till
mer miljévinlig uppvirmning.

ENERGIEFFEKTIV BYGGNATION OCH INDIVIDUELL MATNING

Vir nybyggnation utvecklas hela tiden till
att bli mer energieffektiv. Vi bygger i grund-
utférande fastigheter med en energifor-
brukning pi 60—74 kWh/kvm/ar, vilket dr
ligre dn kraven for savil Green Building
som ligenergihus.

Till det adderar vi dessutom ofta energi-
smart teknik. I &r har vi dven fardigstallt
virt forsta passivhus med 196 hyresritter i
Haninge centrum. Individuell mitning av
el och vatten ér standard i vir nybyggna-
tion sedan 2006. En installation som bidrar
till att forbrukningen vanligtvis sjunker
med 10—25 % efter en inkérningsperiod.

Arlig energidtgang i kWh/kvm
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HUR VI BYGGER OCH UTVECKLAR FASTIGHETER MED MILION | FOKUS

SOLEN / SOLFANGARE

TILLUFT

Vi gir fran vattenburna system till luftburna.
Elementen férsvinner mer och mer och ersiitts
av hogeffektiva luftvirmevixlare.

Ger virme exempelvis till varmvattnet.
Under vinterhalviret nir solen star ligre fir
ligenheterna gratisvirme genom fonster och
balkonger.

INDIVIDUELLA MATARE

Meiter hyresgistens forbrukning av kall-
och varmvatten, el och ibland dven virmen.
Minskar forbrukningen med 1025 %.

BALKONGER
Bidrar till att avskirma \

solen under sommaren si
att inomhusklimatet blir
mer behagligt.

/ \

VARMEPUMP

Fir virme frin avloppsatervinning, frinluft och solfingare samt el frén vind-
och vattenkraft. Virmeidtervinningen kan lingtidslagras i berg och jord.

Virme fordelas sedan till ligenheterna.

AVLOPPSVARMEVAXLARE

Atervinner virmen frin avloppsréret, antingen till forvirmning av kallvatt-

net eller for att ladda langtidslagret.

VARMEFORBRUKNING

GRADDAGSKORRIGERAT
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VATTENBESPARING

Resurseffektiva dusch-

toaletter.

AVLOPP

SIALVFORSORIANDE PA EL

Vi har som milsittning att under vér affirs-
plan bli sjilvforsérjande pa fornybar energi.
Det uppfyllde vi strax efter drsskiftet 2012/2013.

munstycken, blandare och

VARMVATTENLEDNING

VARMEFORBRUKNING
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MARKNADER

Wallenstams fastighetsbestind dr kon-
centrerat till tre stader dir cirka 30 %
av landets invinare har valt att bo:
Goteborg, Stockholm och Helsingborg.

Vibygger, utvecklar, hyr ut och f6r-
valtar bostadsfastigheter pd samtliga
orter och vira kommersiella fastig-
heter har vi valt att koncentrera till
Goteborg.

Strax efter arsskiftet 2012/2013 blev
vi ocksi sjilvforsorjande pa fornybar
energi med drygt 50 egna vind- och
vattenkraftverk runt om i landet.

LONSAM, STABIL AKTOR

Skuldkrisen i euroomradet och en
simre global konjunktur gor att
osikerheten bland svenska hushall
och foretag haller i sig.

Aven om bostadsbristen i vira
regioner ir omfattande och kon-
traktsstruktur samt uthyrningsgrad
i det kommersiella bestandet ir god,
ar vi som fastighetsigare pé ling sikt
beroende av en positiv utveckling
pa vira marknader. Genom en god
f6rvaltning, virdeskapande nybyggna-
tion och goda fastighetsaffirer ser vi
positivt pa bolagets utveckling.

MARKNADSPOSITION
Vart fastighetsbestind dr en vél av-
vigd kombination av bostadsfastig-

Grad av renodling
till typ av fastighet

heter och kommersiella fastigheter
i attraktiva ligen. Som kan utlisas i
diagrammet nedan bidrar vir kon-
centrationsstrategi till en hog grad
av geografisk koncentration. Sam-
tidigt bidrar mixen av ett vilbeldget
bostadsbestind i tre stider och ett
kommersiellt bestind som 4r samlat
i centrala Goteborg till att vi har en
bredd i vért utbud av fastigheter.

BOSTADSMARKNADEN | VARA REGIONER
Region Géteborg/Helsingborg
Storgdteborg utgdr centrum for bide
ekonomisk tillvixt och befolknings-
tillvixt i Vdstsverige. Det centrala
ldget gor ocksa staden och regionen
till ett nav for internationell distribu-
tion och handel. Hir finns ett vilut-
vecklat samarbete mellan hégskola
och niringsliv. Under 2012 6kade
folkmingden i Géteborg med 5 715
invinare samtidigt som drygt 2 700
ligenheter paborjades.

Bostadsbristen dr pataglig, vid
drsskiftet var drygt 148 550 personer
registrerade pd Boplats Géteborg for
att hitta en ligenhet.

I Helsingborg, vars strategiska lige
utgor en knutpunkt for sjo- och land-
forbindelse i regionen, har den snabba
befolkningsokningen resulterat i att
man vid ingéngen av 2012 var Sveriges
attonde storsta kommun. Okningen

Catena

Heba —
Hufvudstaden Fabege
S
" agax
Corem Castellum Atrium Ljungberg
Wihlborgs
Kldvern Kinoelad FastPartner Fastigheter
Dids
i . Wallenstam
Balder
Grad av geografisk
koncentration
B Hog

beror framfor allt pa att det dr fler som
flyttar till 4n frin Helsingborg.

Region Stockholm
Stockholmsregionen med drygt tvd
miljoner invinare, har en hog tillvixt-
takt for savil befolkningstal som sys-
selsittning. Antalet nya foretag 6kade
i rekordfart under 2012 samtidigt som
konkurserna blev firre.

Befolkningen i Storstockholm
okade med cirka 35 500 personer sam-
tidigt som endast drygt 5 500 ligenhe-
ter byggdes. Drygt 398 600 personer
soker aktivt ligenheter via Stockholm
stads bostadsférmedling.

VI TROR PA HYRESRATTEN

Vi tror pa hyresritten som upplételse-
form. Boendeformen ir flexibel och
bekvim och kriver inget risktagande
fran hyresgistens sida. Vi strivar efter
rittvisa hyror och anser att hyran ska
vara kopplad till kvalitet, service, lige
och innehall i boendet. Genom en
individuell prissittning kan dven
hyresritten utvecklas i en mer kund-
vinlig riktning med méjlighet till
individuell paverkan av var och hur
man vill bo.

Hyreshdjningarna for véra ligen-
heter uppgick i genomsnitt till 2,9 %
i Stockholmsregionen, 2,8 % i Gote-
borg och 2,2 % i Helsingborg 2012.

Wallenstams koncentrationsstrategi bidrar till en hog grad
av geografisk koncentration. Mixen av ett vélbelaget bo-
stadshestand i Goteborg, Stockholm och Helsingborg samt
ett kommersiellt bestand med fokus pa Géteborgsmarkna-
den gor att graden specialisering av fastighetstyp ar nagot
lagre. Kalla: Leimdorfer
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Var bedémning dr att bostadsmark-
naden generellt tal hogre hyror, frimst
i centrala ligen. Detta visas bland
annat genom ett fortsatt stabilt
intresse bland vira hyresgister att
ombilda sina bostader till bostads-

rittsforeningar.

STABIL AKTOR PA GOTEBORGS LOKALMARKNAD
P4 Goteborgs lokalmarknad finns ett
stort antal aktorer med forhéllandevis
sm# marknadsandelar. Wallenstam ir
med drygt 451 0oo kv kommersiell
yta en av de storre aktorerna. Mark-
nadens utveckling ir relaterad till
graden av nybyggnation, efterfrigan
och hyresutveckling. Nybyggnationen
ir 1ag men 6kade under 2012 med
drygt 21 300 kvm. De hégsta hyrorna
i de finaste fastigheterna, prime rent,
uppgick till 2 400 kr/kvm 6r lokal-
storlekar 6ver 500 kvm.

FASTIGHETSMARKNADENS UTVECKLING
Transaktionsvolymen i Sverige for
2012 bedéms enligt Jones Lang
LaSalle uppgi till 97 Mdr (90). Ungefir
hilften av affdrerna gors i véra stor-
stadsomraden, Stockholm svarade for
39 % och Géteborg f6r 10 % av fastig-
hetstransaktionerna under 2012.
Andelen transaktioner med utlan-
det, s kallade cross border-transak-

TRANSAKTIONSVOLYM PA
WALLENSTAMS MARKNADER*
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tioner, uppgick till 32 % (32) av den
totala volymen. Den storsta trans-
aktionen pd vira marknader genom-
fordes i Stockholm med CPPBIB/
Citycons forvirv av Kista Galleria for
4,6 Mdr.

VARDEOKNING GENOM FORSALINING

Vi realiserade under aret 208 Mkr i
virdeodkningar genom f6rsiljning av
15 fastigheter f6r 1,9 Mdr. Det mot-
svarar ett forsiljningspris pd i genom-
snitt cirka 13 % over senaste drsskiftes-
virdering. En virdeutveckling under
vir forvaltning om 43 % jamfort med
anskaffningsvirde, alternativt 3,1 %
per fastighet och ar.

Sammantaget omfattar forsiljning-
arna 12 kommersiella fastigheter med
en sammanlagd yta pa drygt 85 600
kvadratmeter samt 3 bostadsfastighe-
ter med totalt 204 ligenheter.

I samband med en ombildning
forvirvas ligenheterna till priser som
jamf6rt med andrahandsmarknaden
indikerar en attraktiv rabatt. Vi
férhandlar I6pande med hyresgister
som vill forvirva sina fastigheter och
intresset dr fortsatt stort.

VARDESKAPANDE FORVARV
Wallenstam ér vil rustat for att ta till-
vara de affarsmojligheter som uppstir

TRANSAKTIONSVOLYM PA
WALLENSTAMS MARKNADER PER SEKTOR*
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i samband med marknadens sving-
ningar. Under dret har atta fastigheter
forvirvats for 617 Mkr. Det storsta
forvirvet omfattar fem kommersiella
fastigheter i G6teborgs innerstad pa
cirka 13 0ooo kvm genom bolagsaffir
med Vasakronan. Fastighetsvirdet
uppgick till 408 Mkr.

Vi ser en god utvecklingspotential
i forvirvet och riknar med framtida

virdeokning for fastigheterna.

UTSIKTER FOR 2013

Under kommande ar bedémer Jones
Lang LaSalle att transaktionsintensi-
teten kan komma att avta nigot som
en foljd av storre forsiktighet. Det
lokala institutionella kapitalet f6rvin-
tas fortsitta att dominera, samtidigt
som det kommer vara fortsatt svart
for de utlindska aktorerna att sitta sin
prigel pd marknaden.

STARTEN TILL WALLENSTAM NATURENERGI
Wallenstams satsning pd fornybar
energi startade for att oka bolagets
kontroll 6ver elkostnaderna.

I Sverige generellt sett har vindkraf-
tens andel av landets elproduktion 6kat
de senaste dren. 2012 installerades 366
nya vindkraftverk som bidrog till att det

vid arsskiftet fanns totalt 2 403 vind-
kraftverk med en effekt pd 3 744 MW.

PABORJADE LGH PA
WALLENSTAMS MARKNADER
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Totalt producerade vindkraften i
Sverige 7,2 TWh under 2012. Sett till
landets totala elproduktionen steg
vindkraftsandelen till 5,1 %.

UPPDELAD MARKNAD
Branschorganisationen Svensk Vind-
energi riknar till 9o aktorer i Sverige
som har eller bygger parker med en
effekt som 6verstiger 10 MW. Dessa
aktorer kan delas in i tre grupper:
vindkraftsbolag, energibolag och
bolag med annan verksamhet i botten.
Wallenstam tillsammans med bland
andra IKEA, Statkraft och SCA Vind

tillh6r den sistnimnda kategorin.

TILLSTAND

Vi driver vira vindkraftsprojekt fran
f6rsta bérjan med analys av mojlig
etablering till dess att parken dr i drift.
Likt andra aktorer omfattas vi av det
nya regelverk for tillstindsprocessen
som i korthet gar ut pa att de flesta
vindkraftsprojekt endast behover
provas enligt miljobalken, vilket har
medfort forenklingar. Samtidigt
inf6érdes en paragraf som tolkats som
kommunal vetoritt och riktlinjer sak-
nas f6r hur paragrafen ska tillimpas.
Dessutom kan kommunernas beslut

inte 6verklagas.

ARSPRODUKTION VINDKRAFT
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ELMARKNADEN

Var energiverksamhet omfattar bade
produktion och handel. Elmarknaden
ir gemensam for Norden. Handel
med el sker huvudsakligen via Nord-
Pool, elborsen i Oslo.

Nitavgifter och skatter dr statligt
reglerade medan kostnaden for sjilva
elen dr den del av konsumentpriset
som dr konkurrensutsatt. Priset pi el
kan forenklat sidgas bestd av tvd kom-
ponenter, dels spotpriset, dels priset
pa elcertifikat.

2011 delades Sverige in i fyra
elomriden med avsikten att styra ut-
byggnaden av elproduktion till sédra
Sverige genom att priset periodvis
vintas bli hogre i séder dn i norr.

Pi elspot faststills systempriset
(spotpriset) som elomridespriset
ett dygn i forvig for varje timme pa

dygnet.

ELCERTIFIKATSYSTEMET

For att frimja utbyggnaden av
férnybar energi inférdes elcerti-
fikatsystemet i Sverige 2003. Ett
marknadsbaserat system, uppbyggt
s att producenter av fornybar el far
ett elcertifikat for varje producerad
MWh el. For att skapa efterfragan
ir det obligatoriskt f6r elleverantorer

och vissa elanvindare att kdpa en viss

INSTALLERAD EFFEKT
VINDKRAFT | SVERIGE, MW
MW
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mingd elcertifikat i férhallande till
sin elleverans/elanvindning (den si
kallade kvotplikten). Vir elproduktion
genererar totalt sett ett betydande
overskott av elcertifikat.

©® 1oriFT

TOTALT 96,2 MW

. UNDER BYGGNATION
* GUNNARBY, 18,4 MW

Elomrade 1

\

Elomrade 2

JEANETTE H,
MIDDAGSBERGET

ERIKA S, STENTJARNASEN @ ® © KAJ L, RATANS-DIGERBERGET

THOMAS D, VETTASEN/MARTENSKLACK @

@ ANDERS A, KOJKEBERGET

Elomrade 3

ANN-MARIE S, TANGELSBOL
BIRGITTA L, VASTERGARDEN

JARMUNDEROD © CAROLA S, KARSTORP

@ B0'S, KILAGARDEN

~ GUNNARBY. °
DAN C, RALANDA 1 & 2 BENGT C, GATEGARDEN
CAMILLA B, TORSEROD

@ DOMNEAN

Elomrade 4

ROSE-MARIE G, LYNGBY .. SUSAN H. HOREY
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FASTIGHETSBESTAND

Vi har utifrdn en medveten strategi
samlat hela virt fastighetsbestind till de
tre populira stiderna Stockholm, Gote-
borg och Helsingborg. Hir finns samtliga
vdra bostadsfastigheter representerade.
Vira kommersiella fastigheter har vi
koncentrerat till Goteborg, en marknad
i kan och kanner vdl.

Vira 300 fastigheter har en god
standard och finns i bra, attraktiva
ligen. Detta skapar i sig en sikerhet
ivara hyresintikter och gor att vért
fastighetsbestand stir sig vil virde-
ringsmissigt. Fastighetsbestindets
virde uppgick vid drsskiftet till cirka
28 Mdr.

1161 000 VALBELAGNA KVM

Totalt sett har vi cirka 18 500 hyres-
objekt: drygt 9 400 bostéider, 2 200
lokalkontrakt och 6 8oo parkerings-
och garagekontrakt. Utéver det dger
vi dven cirka 70 ooo kvm mark, som
ger mojlighet till nyproduktion av
kommersiella lokaler.

Cirka 50 % av det totala hyresvirdet
utgor bostider och parkering, med
hyror som i regel omforhandlas en
gang per ar. Dessa avtal lper pa tre
ménader med automatisk férlingning.

I virt kommersiella bestind 4r den
genomsnittliga 16ptiden pa kontrakt
cirka 4 4r (4). 21 % (15) av dessa kon-
trakt kan omforhandlas under 2013
men en affirsmissig beddmning gors
for varje avtal. Hyresavtal 6verstigande
1 Mkr utgdr 29 % av bolagets totala
hyresintakter.

98 % UTHYRNINGSGRAD
Uthyrningsgraden i vara fastigheter dr
stabil och uppgar ytmissigt till 98 %.
Vira bostider ir fullt uthyrda och i
vira kommersiella fastigheter bor en
viss vakans finnas for att pa ett enkelt
satt kunna mota kundernas forand-
rade behov. Uthyrningsgraden for de
kommersiella fastigheterna uppgér
till 95 % och det totala hyresvirdet for
outhyrda kommersiella ytor uppgér
till cirka 57 Mkr pa arsbasis.

TOTALT 9 400 LAGENHETER

Vi forvaltar totalt sett drygt 9 400
lagenheter. Ligenhetsstrukturen mot-
svarar marknadens efterfragan vil.

64 % av ligenheterna har 2 till 3 rum
och kék. Var medelldgenhet dr en tvia
pa cirka 66 kvm.

STOCKHOLM

I Stockholmsregionen forvaltar vi
cirka 5700 ligenheter. Exempel pi
stora omriden dr Ricksta samt Nacka
kommun och Alta, ett omride dir vi

har flera spannande byggprojekt pa
ging.

GOTEBORG/HELSINGBORG
I Géteborg forvaltar vi 3 ooo ligen-
heter, varav 600 ér beldgna i inner-
stadsldgen som Inom Vallgraven,
Lorensberg och Vasastan. Ett annat
exempel pé storre bostadsomriden édr
i den smaskaliga centrumstadsdelen
Majorna-Linné.

I Helsingborg férvaltar vi cirka 700
ligenheter. Bostadsbestindet hir dr

FASTIGHETSBESTAND, KVM | TUSENTAL

Lokaltyp 2012-12-31 2011-12-31 Forandring ANDEL AV KONCERNENS YTA TOTALT
Bostader 619 609 10 HELSINGBORG 5 % GOTEBORG 59%
Kontor 240 294 -54

Butiker 103 99 4

Industri/lager 88 98 -10 STOCKHOLM 36%

Utbildning 35 38 -3

Ovrigt 76 83 =

Totalt 1161 1221 -60

FASTIGHETSVARDE OCH YTA
Marknadsvarde, Mkr Yta, tkvm
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FORDELNING LOKALTYP, HYRESVARDE

OVRIGT 7 %
UTBILDNING 4 %

INDUSTRI/LAGER 3 %
BUTIK 14 % .\

KONTOR 26%

BOSTADER 46 %

FINANSIERINGSEFFEKT AV
FORVARV, BYGGNATION OCH
FGRSALINING AV FASTIGHETER

Mkr
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samlat i innerstaden, norr om Trid-
girdsgatan, i stadsdelen Tagaborg

med promenadavstand till centrum.

1000 FORETAGSKUNDER

Huvuddelen av fastigheterna i vart
kommersiella bestind ligger i
Goteborgs innerstadsligen, lings
paradgatan Avenyn, i citypulsens
hégkvarter Inom Vallgraven eller i
attraktiva kontorslidgen som Garda
och Malnlycke. Totalt har vi cirka

1 ooo féretagskunder och 1 500 lokal-
kontrakt. Tyngdpunkten, 26 % av
bolagets totala yta, bestéir av kontor.
Hyresgisternas aktuella 6nskemal och
verksamhet bidrar till en kontinuerlig
modernisering av fastigheterna.

FORSALININGAR PA 1,9 MDR

Vi har under dret salt fastigheter for
1,9 Mdr. Fastighetsbestindet har
nettominskat ytmissigt da vi salt tolv
kommersiella fastigheter, varav tva har
byggts om till bostdder och ombildats
till bostadsrittsforening. Utéver det

har vi dven salt tre bostadsfastigheter.
Vart innehav av kommersiella city-
fastigheter i G6teborg har efter arets
térvirv och forsiljningar koncentre-
rats dn mer till centrala innerstads-

ligen Inom Vallgraven.

INVESTERINGAR PA 1,8 MDR

I var affirsprocess dr kop, nybyggna-
tion och utveckling av fastigheter
viktiga bestdndsdelar for en héllbar
och lonsam virdetillvixt. Under 2012
har 1 810 Mkr (3 033) investerats i
fastighetsbestindet. 617 Mkr (1 908)

avser forvirv och 1 193 Mkr (1 125) ny-,

till- och ombyggnationer. Av dessa
investeringar avser 625 Mkr region
Stockholm och 1 185 Mkr region
Goteborg/Helsingborg.

Under éret har 325 hyresrittsligen-
heter firdigstillts i Stockholm, i
kvarteret Gladjen pid Kungsholmen
och i Poseidons grind i Haninge.

F6r mer information om nypro-
duktioner se sid. 28.

HYRESVARDE 2013
Bed6mt hyresvirde for 2013 upp-
gar till cirka 1,6 Mdr, varav 47 % av
intdkterna kommer frin bostadsbe-
standet, 50 % av intidkterna frin véra
kommersiella fastigheter och 3 % frin
parkerings- och garagekontrakt.
Bostadsfastigheterna utgér cirka
hilften av vart fastighetsbestdnd och
den genomsnittliga hyran hir bedéms
oka till 1 240 kr/kvm (1 168). For
kontorslokaler bedéms den genom-
snittliga hyran uppga till 1 790 kr/kvm
(1 650), vilket dr en 6kning med cirka
8 %.

FASTIGHETERNAS VARDE

Fastighetsaftirer dr en del av Wallen-
stams verksamhet och god virde-
ringskompetens finns inom bolaget.
Fastigheternas virde uppgick vid
arsskiftet till 28 Mdr. Ett internt
virderingsteam gor drligen ett stort
antal virderingar, dels av det egna
fastighetsbestindet, dels av objekt
som ér aktuella f6r forvirv. Fastighe-

FORDELNING LAGENHETSBESTANDET
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STORLEK HYRESKONTRAKT LOKALER

OVER 5,0 MKR, 19 % UNDER 0,5 MKR, 18 %
4,0-5,0 MKR, 8 %

3,0-4,0 MKR, 8 % 0,5-1,0 MKR, 16 %

2,0-3,0 MKR, 11 %
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LOPTIDER HYRESKONTRAKT LOKALER

2017-,20 % 2013,12 %

2016, 21 % 2014, 28 %

2015,19 %

10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
SF Bio AB 13377
Goteborgs kommun 12 840
Landsarkivet i Géteborg 11000
Forsakringskassan 8649
SCA Hygiene Products AB 7600
Goteborgs universitet 6770
Vittraskolorna AB 6374
Folkuniversitetet 6270
Halfen AB 5470
Renew Group Sweden AB 5375
Summa 83725

Véra tio storsta hyresgasters hyresvarde motsvarar 7 % av
vért totala hyresvarde.
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ternas virde uppgick enligt var virde-

ring vid drsskiftet till cirka 23 840 kr/

kvm (20 800). Okningen ir en effekt
av 6kad mingd centralt beldgna och
mer moderna fastigheter. Som under-
lag t6r bedémning av fastigheternas
virde beaktas:

* Analyser av genomforda och ej
genomforda fastighetsaftirer.

* Bedémning av avkastningskrav pa
respektive marknad.

* Bedémning av fastigheternas speci-
fika térutsittningar avseende bland
annat skick och lage.

* Analys av hyresnivéer, kontrakts-
lingd, vakans- respektive hyresut-
veckling.

* Analys av befintliga hyresgister.

* Forutsittningar pa kreditmarknaden.

AVKASTNINGSKRAV
Fastigheternas virde dr beroende av
marknadens villkor som férindras

over tid. Under 2012 har avkastnings-
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kraven minskat nagot. De genom-
snittliga avkastningskraven for vira
kommersiella fastigheter uppgar till
5,8 % och f6r bostadsfastigheter till
3,8 %.

VARDEFORANDRINGAR

Arets virdeférandring uppgir till

1 406 Mkr (907) och beror i huvudsak
pa nedanstiende faktorer.

Mkr
Avkastningsforandring 479
Kapitalisering av driftnettoférandring 524
Framtida investeringsbehov -98
Fardigstallda projekt 293
Realiserade vérdeférandringar 208
Total vérdeférandring 1406

Fastighetens unika forutsittningar

ar avgorande for dess virde. Stor vikt
laggs vid ldge, standard och sikerhet
i hyresintikterna. Virt fastighets-
bestind som ir koncentrerat till bra
ligen i tre attraktiva stdder stir sig vil
virdemissigt oavsett konjunkturlige.

%
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FASTIGHETSKATEGORIER

Vira fastigheter innehas i syfte att
generera hyresintikter och/eller
virdestegring. Vi klassificerar och
virderar fastigheterna i olika vérde-
ringskategorier: fastigheter i l6pande
férvaltning och projektfastigheter
som dr under ny- eller ombyggnation.

VARDERINGSMODELL

I var bedomning av fastigheternas
virde anvinds olika avkastningskrav
for olika typer av fastigheter och
omriden. En avkastningsvirdering
innebir att varje enskild fastighets
driftnetto divideras med avkastnings-
kravet for den aktuella fastigheten.
Det framriknade avkastningsvirdet
jamfors sedan med aktuell prisstatis-
tik f6r liknande objekt. Lagestilligg
gors i de fall som avkastningsvirdet
avviker frin ortspris.

Langst till vanster visas en av de kommersiella fastigheter vi forvarvat i Goteborg under aret, Inom Vallgraven 16:6, med adress Sédra Hamngatan 17-23.
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WALLENSTAMS VARDERINGSMODELL

+ Hyresvarde

- Generell vakans om 3 % i det kommersiella
bestandet

- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt,
exklusive administration

= Driftnetto

/ Avkastningskravet for fastigheten

= Fastighetens avkastningsvérde brutto

- Tvé arshyror for outhyrda ytor

- Planerade investeringar samt storre reparationer

+/- Nuvérdet av tillfalliga tillagg/avdrag

+ Lagestillagg

= Fastighetens beddmda marknadsvérde

Fastigheter som genomgér en om-
fattande ombyggnad virderas till
virde fore ombyggnad samt direfter
nedlagda kostnader fér ombyggnads-
projektet. Virdering enligt avkast-
ningsvirderingsmodellen pibérjas
ndr byggnaden firdigstillts eller nir
avgoérande forutsittningar som hyres-
nivi med sikerhet kunnat faststillas.
Virdering av nyproduktionsprojekt
till marknadsvirde gors successivt
i térhéllande till inflyttandegrad.

Det bedomda marknadsvirdet for
nyproduktioner belastas initialt med
ett riskpaslag pa avkastningskravet
om o,5 procentenheter jimf6ért med
forvaltningsfastigheter i motsvarande
lige. Efter en period i drift di faktiska
forhallanden ar kiinda gors en fornyad
provning av avkastningskravet. Mark-
och byggritter, pi detaljplanerad
mark virderas till marknadsvirde.

Wiallenstam har vid fastighetsfor-
sdljningar under ett antal ir regelmas-
sigt fatt priser i nivd med eller 6ver
virdering. Under 2012 har 15 fastig-
heter silts till priser som i genom-
snitt Gversteg virdering vid senaste
arsskifte med 13 % med beaktande av
drets investeringar.

I samband med varje kvartals-
bokslut virderas fastigheterna och
virdeférandringar redovisas i resulta-
tet. Fastigheter som silts och tilltratts
efter bokslutsdatum men fére rapport,

virderas till férsiljningspris.

Det bér dock understrykas att en
fastighets verkliga virde dr en realitet
forst di den siljs, varfor en virdering
alltid dr en bedémning.

AVKASTNINGSKRAV FORVALTNINGSFASTIGHETER

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA AVKASTNINGSKRAV

OREALISERAD VﬂRDEFﬁRﬂNDR!NG
FORVALTNINGSFASTIGHETER/AR

Ort Fastighetstyp % Mkr Mkr
Stockholm Bostader 3,25-6,00 0,5 %-enhet lagre 30896 2000
Goteborg Bostader 3,25-6,50 0,25 %-enhet lagre 29186 1500
Goteborg Kommersiella 5,00-8,50 Vér bedomning 27 680 to00}0po— 0
fastigheter 0,25 %-enhet hogre 26342
Helsingborg Bostader 3,25-6,25 0,5 %-enhet hogre 25 146 500 B B B
Oboe
002508 72009 2010 2011 2012
VRRDESKAPAN__DE VARDERING/FORSALININGS- . "
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FASTIGHETSOVERSIKT

. Jamforelse

Region Totalt
Mkr (om annat ej anges) Region Stockholm Gdteborg/Helsinghorg 2013 2012 2011
Bostéader
Yta, tusentals kvm 358,1 260,9 619,0 630,9 7234
Andel av total yta, % 87 35 53 51 57
Hyresvarde* 460,3 307,1 767,3 736,8 780,1
Andel av hyra, % 86 28 47 44 50
Snitthyra 1290 1180 1240 1170 1080
Kontor
Yta, tusentals kvm 141 2255 239,6 294,3 2474
Andel av total yta, % 3 30 21 24 20
Hyresvarde* 23,7 405,9 429,6 485,7 378,6
Andel av hyra, % 4 36 26 29 24
Snitthyra 1680 1800 1790 1650 1530
Butik
Yta, tusentals kvm 14,0 89,0 102,9 99,3 89,9
Andel av total yta, % 3 12 9 8 7
Hyresvarde* 17,4 2215 238,8 225,7 197,2
Andel av hyra, % 3 20 14 13 13
Snitthyra 1250 2490 2320 2270 2190
Industri/lager
Yta, tusentals kvm 129 75,3 88,2 97,9 90,2
Andel av total yta, % 3 10 8 8 7
Hyresvarde* 3,7 43,6 47,3 55,6 47,6
Andel av hyra, % 1 4 3 3 3
Snitthyra 280 580 540 570 530
Utbildning
Yta, tusentals kvm 3,6 31,8 35,4 37,9 38,5
Andel av total yta, % 1 4 3 3 3
Hyresvarde* 3,2 55,8 59,1 62,5 60,3
Andel av hyra, % 1 5 4 4 4
Snitthyra 890 1760 1670 1650 1570
Ovrigt**
Yta, tusentals kvm 7,0 29,9 36,9 40,6 47,1
Andel av total yta, % 2 4 3 3 4
Hyresvarde* 6,4 47,8 54,2 58,2 51,4
Andel av hyra, % 1 4 3 3 3
Snitthyra 910 1600 1470 1430 1090
Garage/p-platser
Garageyta, tusentals kvm*** 1,8 37,2 39,0 40,9 30,7
Andel av total yta, % 0 5 3 3 2
Hyresvarde* 20,5 33,2 53,8 52,3 46,6
Andel av hyra, % 4 3 3 3 3
Totalt
Yta, tusentals kvm 411 750 1161 1242 1267
Hyresvarde, Mkr* 535 1115 1650 1677 1562
Snitthyra 1300 1490 1420 1350 1230

* Bedémt hyresvarde ** Innehdller bl a vardlokaler *** Uppvarmd garageyta

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, STOCKHOLM

—

HUDDINGE 11 % INNERSTAD 15 % )
OSTER 7 %
NACKA 26 %
MOLNLYCKE 11 %
OVRIGA STOR- ;
., MOLNDAL 2 %
STOCKHOLM 26 % VASTER 3 %
 VALLINGBY/
HASSELBY 22 %

26 Fastighetsoversikt

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, GOTEBORG
HISINGEN 7 %

INNERSTAD 70 %

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, HELSINGBORG

INNERSTAD 100 %



EN VILJIA ATT

Stadsutveckling for oss handlar lika
mycket om att foridla bestandet som att
bygga nytt. All vir byggnation utgdr
[fran stadens och hyresgistens behov med
Jfokus pa trygghet, hillbarbet, smarta
planlosningar, bra boendemiljo och en
rimlig minadskostnad.

Med nistan 7o ars byggerfarenhet
erbjuder vi en samlad kompetens

i att utveckla och fortita stiderna
med energieffektiva hus och levande
omriden. Vir ambition ér att fortsitta
bygga oavsett konjunktur.

Byggnationen av flerbostadshus i
Sverige de forsta tre kvartalen 2012
minskade, i likhet med féregiende ar.
Enligt SCB pabérjades cirka 14 700
ligenheter, varav 11 200 i flerbostads-
hus. Nybyggandet av bostider mins-
kade totalt med 28 % jamfort med
samma period i fjol.

I Storstockholm och Storgéteborg
paborjades cirka 6 100 ligenheter i
flerbostadshus. Wallenstams pro-
duktionsstarter under éret, totalt 301
ligenheter i Barkarbystaden och
Ture No 8 i centrala Stockholm,
motsvarade nistan 5 % av det totala
antalet ligenheter i flerbostadshus
som pabdrjats hir.

SATSAR PA UTVECKLINGSPOTENTIAL

Vi genomfor véra investeringar pi
valda marknader och i omraden dir
vi redan verkar. Det gér vi genom ny-
byggnation eller forvirv av fastigheter
med god utvecklingspotential.

KVALITATIVT BYGGANDE

I vir ambition att alltid leverera enligt
kundens 6nskemal har vi formulerat
tydliga processer och kvalitetskrav,
anpassade for en lingsiktig héllbar-
het. Vi kostnads- och kvalitetsstyr

vér byggnation fran forsta dagen. En
noggrann analys av projektets férut-
sittningar gors da det tidigt i proces-
sen avgors hur projektets ekonomi
respektive kostnader for férvaltningen
kommer att bli.

Ett projekt startar forst dd en
direktavkastning pa minst 7 % kan
sakerstillas.

Vibygger alltid en referensligenhet
som sitter standard f6r hela fastighe-
ten och gor sa att vi minimerar fel och
brister. En nollvision ndr det giller
anmirkningar i samband med slut-
besiktning har resulterat i ett mycket
gott resultat i var kvalitetsgranskning.

LAGET AVGORANDE

Viir f6rst och frimst en hyresritts-
producent som bygger vira bostider
pa tomtritt alternativt pa egen mark.
Tomtritt innebir att kommunen dger
marken och vi betalar en arlig avgift
for sjilva nyttjandet, en s kallad
tomtrittsavgild. Tomtrétter har enligt
gillande lagstiftning ingen bestimd
avtalstid utan loper tills vidare.
Tomtrittsavgilden dr oférindrad
under en viss tid, en s kallad avgilds-
period som normalt dr pi tio ar. Infor
en ny period kan bada parter begira
dndring av villkoren. P4 Wallenstam
har vi byggt bostdder sedan bolaget
grundades 1944, med avbrott f6r en
kortare period av enbart férvaltning.

Hittills har inga avgilder justerats
i stérre omfattning och vi ser heller
ingen anledning till att detta skulle
ske framover.

BYGGER BATTRE AN GREEN BUILDING

Var nybyggnation har i grundut-
férande en energiférbrukning pi
60—74 kWh/kvm/ar, vilket dr ldgre dn
kraven for sivil Green Building som
lagenergihus. Till det adderar vi ofta
energismart teknik nér projektférut-
sittningarna tilliter. D4 sinks energi-
behovet ytterligare och motsvarar en
halvering mot Boverkets byggregler
f6r nyproduktion av fastigheter som
var gillande under 2012.

FORSTA PASSIVHUSET KLART

Under 2012 vilkomnade vi de forsta
hyresgisterna till vart nybyggda
passivhus i Haninge. De 196 ligen-
heterna har en 4rlig berdknad energi-
itgang pi 45 kWh/kvm. Detta kunde
uppnis tack vare yteffektiv byggna-
tion med tjocka, extraisolerade viggar,
lagenergifonster och energismart
teknik som system f6r virmeétervin-
ning med mekanisk till- och franluft.
Varm franluft tillvaratas liksom
virmespill frin elektrisk utrustning,
sol och minniskor.

INDIVIDUELL MATNING STANDARD

Sedan 2006 ir individuell mitning av
vatten, el och virme standard i all var
nybyggnation. En installation som
bidrar till att férbrukningen vanligtvis
sjunker med 10-25 % efter en inkér-
ningsperiod.
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VILL BYGGA MER

Viir mycket aktiva i att s6ka markan-
visningar t6r nyproduktion, vilket hit-
tills under affirsplanen har resulterat i
ett stort antal pagiende och planerade
projekt f6r bostider. Vi kan utifran
efterfrigan pd marknaden tillfora
bostdder i olika upplitelseformer.
Genom att bygga i attraktiva ligen
med god kostnadskontroll tillférs
virden.

Ett projekts liv bérjar med en pro-
jektidé som utreds i en f6rstudie. Nir
planldsningar finns framme och plat-
sens forutsittningar dr utredda tas en
kalkyl fram. Efter detta fattas inves-
teringsbeslut, finansiering sakerstills
och projekteringsfasen inleds. Nir alla
ritningar dr framme foljer upphand-
ling av entreprenad och byggnationen
kan inledas. Efter firdigstillandet
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gors ekonomisk uppf6ljning, utvirde-
ring av projektet ur ett kundperspek-
tiv samt en utvirdering i samarbete
med engagerade entreprendrer.

Vi har en stor volym pagiende
och planerade projekt och utover det
ytterligare projektméijligheter i bada
regioner.

PRISAD NYBYGGNATION

'Tvé av vara firdigstillda byggprojekt
har under dret nominerats och fatt
pris for savil arkitektur som kon-
struktion. Wallenstams nybyggnation
pa Kungsholmen, Kungsholmsporten,
var med som finalist i tivlingen drets
Stockholmsbyggnad. Wingirdhs
Arkitektkontor som ritat huset
prisades dven av Svensk Betongs
arkitekturpris med motiveringen: "For
ett projekt som med sjilvsikerhet och
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konsekvent nirvaro kommunicerar
bestindighet och tidlshet”.

Var nybyggnation Sédra Strand-
parken, pa Stens6vigen i Nacka, fick
utmirkelsen Nacka stadsbyggnads-
utmirkelse 2012 som “ett gott exempel
pa bra stadsbyggnad”.

Glidjande utmairkelser som stimu-
lerar till fortsatt utveckling och fokus
pa god arkitektur i kombination med
energieffektiva nybyggnationer.

PLANER PA 1 300 LAGENHETER

Vi har under 2012 haft 970 ligenhe-
ter under byggnation, varav 325 har
firdigstéllts. Under 2013 har vi planer
pa byggstart for ytterligare 1 300
ligenheter i Stockholm, Géteborg
och Helsingborg. Fér mer detaljerad

information se nedan.

PAGAENDE OCH PLANERAD NYPRODUKTION

REGION STOCKHOLM
Pagaende nyproduktion 2012

Antal Igh,  Beraknas
Fastighetsheteckning cirka fardigstallt
1. Ture No 8 61 Q4 2013
2. Segelflyget, Barkarby- 240 Q32014
staden
301
Planerad nyproduktion 2013 och framat
Antal Igh, Beraknad
Fastighetsheteckning cirka  byggstart
3. Fdlja Berg, Nacka 120 2013
4. Kv. Barlasten, Stockholm 50 2013
5. Kv. Jamet, Tyreso* 230 2013
6. Norra Djurgardsstaden, 120 2013
Stockholm
7. Svanhgjden, Alta 130 2013
8. Tuletorget, Sundbyberg 180 2013
9. Bergkristallen, Sol- 150 2014
berga, Stockholm
10. Larsboda, Farsta 100 2014
11. Alta, etapp 3, Nacka 150 2014
12. Angsbotten, Norra 200 2014
Djurgardsstaden,
Stockholm
13. Ostra Sala backe, 100 2014
Uppsala**
14. Barkarbystaden, 200 2015
etapp 3, Jarfalla
1730

*50 % saméagt med Oscar Properties. ** Visas ej pa kartan.
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PAGAENDE OCH PLANERAD NYPRODUKTION

REGION GOTEBORG/HELSINGBORG
Pagaende nyproduktion 2012

Antal Igh, Berdknas
Fastighetsheteckning cirka fardigstallt
1. Lilla Drottningen 30 Q12013
2. Ombyggnation kommer- 7 QL2013
siellt till bostader
3. Graset, Kvillebacken 108 Q42013
4. Kndlnaten, Kvilleb4cken 98 Q4 2013
243
Planerad nyproduktion 2013 och framat
Antal Igh, Beraknad
Fastighetsheteckning cirka byggstart
5. Avenyn, Goteborg 100 2013
6. Langangen, Kville- 105 2013
béacken Gbg
7. Vita Bjorn, Majorna Gbg 64 2013
8. Vagmastaren, Kville- 105 2013
béacken Gbg
9. Vildvinet 1,2 och 3 78 2013
Hborg
10. Till- och ombyggnation 80 2014
befintliga fastigheter
11. Carlandersplatsen, 150 2014
Gbg
12. Mariastaden, Hborg 180 2014
13. Lardd, Hborg 30 2014
14. Mélnlycke, Harryda 100 2015
15. Aimedal, MéIndal 150 2015
1142
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GOTEBORG/HELSINGBORG

1 Géteborg har vi frimst samlat vira
bostider i innerstan, Majorna och pa
Hisingen. Vira kommersiella fastigheter
Gr koncentrerade till Goteborgs mest
centrala delar. I Helsingborg finns majo-
riteten av vdra ligenheter i den centrala

stadsdelen Tagaborg.

En f6rutsittning for framtida tillvaxt i
vira storstidder dr att det finns tillging
till bostader. Utover att forvalta och
utveckla vira drygt 3 700 ligenheter

i regionen, bygger vi nya bostider for
att mota den stora efterfrigan.

NYPRODUKTION OCH UTVECKLING
Under 2012 har vi haft cirka 350 ligen-
heter under byggnation i regionen
och vi har planer pa ytterligare drygt
400 ligenheter under 2013.
Nybyggnation avseende kom-
mersiella fastigheter i Géteborg har
varit relativt begrinsad de senare aren.
For egen del kriver vi att minst 75 %

av ytan har kontrakterats for en lingre
period innan vi paborjar nyproduktion.

HOG OCH STABIL UTHYRNINGSGRAD
Vart bostadsbestand dr fullt uthyrt
och endast en liten andel av ligen-
heterna blir lediga under dret. Den
genomsnittliga omflyttningshastig-
heten 2012 uppgick till cirka 18 %.
Majoriteten av vara lediga ligen-
heter formedlas i samarbete med
Boplats Géteborg. En del av vira
nyproducerade ligenheter erbjuds till
befintliga hyresgister for att mana
extra om redan befintliga kunder.
Uthyrningsgraden avseende yta for
vira kommersiella fastigheter uppgick
till 95 % vid drsskiftet, vilket kan
jamforas med den uthyrningsgraden
f6r kontorslokaler i Géteborg pé

93,5 %".

HYRESUTVECKLING BOSTADER
Vi genomfor kontinuerligt attityd-

undersokningar med frigor som berér
bostadens standard, fastighetsskotsel,
trygghet och service. De utgor ett
viktigt underlag i f6rvaltningen och vi
tror att denna typ av undersokningar
kommer att spela en allt viktigare roll
i framtidens hyressittning. Kundernas
svar och preferenser bidrar till att
paverka bostidernas utveckling och
pafdljande prissittning.

HYRESUTVECKLING LOKALHYRESMARKNADEN
Merparten av vira kommersiella fas-
tigheter finns inom en kilometers
radie frin Goteborgs paradgata
Kungsportsavenyen. Liget dr popu-
lirt, kommunikationerna goda och
servicenivan i omradet hog. Pris-
kinsligheten dr dessutom ligre, vilket
avspeglar sig i hyresnivén.

Prime rent, som férenklat avspeglar
de hogsta hyrorna i de finaste kon-
torsfastigheterna, uppgick till cirka
2 800 kr/kvm vid arsskiftet.

FAKTA OM REGION GOTEBORG/HELSINGBORG (Kalla: Jones Lang LaSalle*)

GOTEBORG HELSINGBORG
Utfall 2012  Trend 2013 Utfall 2012  Trend 2013

Antal invanare 526 054 ? 132190 ?
Befolkningsdkning, antal invanare 5715 ? 1385 ?
Arbetsldshet, % B3 ? 6,1 ?
Sysselsattning, % 72 > 72 >
Bostader

Hyresniva nyprod kr kvm/ar 1500-1750 > 1500-1 800 =
Vakansgrad, % 0-1 > 0-1 >
Direktavkastningsniva, % 3,0-4,5 > 3,5-5,0 >
Antal pabérjade lagenheter, st 1790 ? 346 ?
Hyresmarknadens storlek, Mdr 9,1 ? 1,6 ?

Kontor centrumlige
Hyresniva A-Lage kr/kvm/ar
Vakansgrad, %
Direktavkastningsniva, %

Butik centrumlage

Hyresniva A-l4ge kr/kvm/ar

Vakansgrad, %

Direktavkastningsniva, %

Totala lokalmarknadens storlek (Géteborg), Mdr
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2000-2 700 ?

39 >

4,75-5,75 >

4000-9 000 >

0-1 >
4,5-5,5 >
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Infor 2013 bedémer vi att vir genom-
snittshyra f6r kontorslokaler i Géte-
borg uppgir till 1 8oo kr/ kvm.

Vi har under aret tecknat cirka 113
nya avtal som omfattar cirka 29 ooo
kvm. Exempel pa nya hyresgister
ar Herm Labs, Géteborgs Stad och
Enlarge.

451 000 ATTRAKTIVA KVM
Med cirka 451 oo kvm kommersiell
yta dr Wallenstam en av de storre
aktérerna pa Goteborgs lokalmark-
nad. Det ger oss goda méjligheter att
erbjuda vara kunder ett brett utbud av
lokaler. Marknadsandelen avseende
yta uppgir till cirka 9 %. Under 2012
har virt kommersiella bestind centra-
liserats ytterligare genom forvirv av
flera centralt beligna fastigheter och
forsaljning av mer perifera fastigheter.
Vir differentierade kundstruktur
bidrar till en god riskspridning. De
tio storsta lokalhyresgisters hyres-

virde motsvarar cirka 7 % av det totala
hyresvirdet och deras yta motsvarar

cirka 7 % av var totala yta.

UTVECKLAR | SAMVERKAN

Vi arbetar aktivt med att utveckla
relationen med vira lokalhyresgister
utifrdn en vil fungerande silj- och
kundvérdsprocess.

AVFLYTTNING
NYUTHYRNING

OMFORHANDLING

KUNDVARD

Vi strivar efter att kontinuerligt
utvecklas i rollen som hyresvird och
pa biista sitt motsvara vara kunders
foérvintningar. For att mita utfallet
genomfor vi regelbundet undersok-

ningar, vars resultat ger virdefull
dterkoppling och resulterar i dtgards-
planer f6r verksamheten. Vi priorite-
rar tryggt boende, kunden i fokus och
engagerat samhillsansvar.

MERVARDE FOR KUNDEN
Under 2012 har vi i regionen féradlat,
renoverat och investerat i nyproduk-
tion for 328 Mkr. Det innebir att cirka
35 0oo kvm har byggts om och forad-
lats utifrin vira kunders 6nskemal.
For att skapa mervirde for vara
hyresgister erbjuder vi trygghetspaket
och méjlighet att via Wallenstam
NaturEnergi kopa fornybar el till
férmiénligt pris. Utéver det arrangerar
vi flertalet kundvéirdande aktiviteter
inom ramen for virt samhillsengage-
mang. Vira kommersiella hyresgister
kan dessutom nyttja tilliggstjinster si
som stidning, forsikring, kaffeservice

och vaktmasteritjinster.

KONKURRENTANALYS KOMMERSIELLA MARKNADEN, GOTEBORG (kalla: Jones Lang LaSalle)

Marknads-  Hyresintékter,

Fastighetsholag Lokalarea, kvm andel, % * Mkr  Vakansgrad, %
Eklandia (Castellum) 558 900 11,0 562 5,3
Harry-Sjogren (Castellum) 522 100 10,2 390 6,9
Wallenstam 451000 8,8 702 5,0
Vasakronan 420000 8,2 968 3,0
Platzer 400000 78 460 8,0
Bygg-Gota 335000 6,6 b b
Balder 267 200 43 344 5,0
(Ovriga 43,0

*Marknadsandelen 4r berdknad utifran respektive fastighetsagares lokalarea i relation till den totala lokalarean i Goteborg som
den &r beddmd av Business Region Géteborg (~5 100 000 kvm) ** Redovisas gj.

FORDELNINGEN AV MARKNADSANDELAR FOR BOSTADER*

GOTEBORG
OVRIGA 39 % WALLENSTAM 2 %
POSEIDON 17 %
BOSTADS-
BOLAGET 17 %
WILLHEM 2 % / FAMILJE-
SGSSTUDENT. o, BOSTOERIS%
BOSTADER 4%  E\STIGHETER 6 %

HELSINGBORG

OVRIGA 37% WALLENSTAM 3 %
HELSINGBORGS-
HEM 45 %
SFF REAL
ESTATE 2 %
HEIMSTADEN 2 %
JEFAST3 % AKELIUS
FASTIGHETER 8 %

* Marknadsandelen utgdr antalet hyresldgenheter i relation till totalt antal hyreslagenheter i respektive stad enligt Fastighets-
kontoret och Stadsbyggnadskontoret i Goteborg samt Perspektiv Helsingborg, Helsingborgs stad.

EFTERFRAGAN/NYPRODUKTION
OCH VAKANSGRAD KONTOR GBG
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Nettouthyrning visar forandringen av uthyrda lokaler vid arets
slut, uttryckt i procent av den totala stocken av kontorslokaler.
Nyproduktionen anges ocksa i procent av den totala kontors-
stocken.
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| REGION GOTEBORG/HELSINGBORG

Ndgra av de utvecklingsprojekt vi arbetat med under dret eller planerar att starta inom kort.

INOM VALLGRAVEN, GOTEBORG

Hyresgést: J. Lindeberg
Lage: Korsgatan 17
J.LINDEBERG M Fardigstalit: Maj 2012

Storlek: 160 kvm

Den 10:¢ maj dppnade J. Lindeberg sin forsta butik i
Goteborg med adress Korsgatan mitt i pulsen Inom Vall-
graven. P& de 160 kvadratmeter stora ytorna erbjuds hela
modesortimentet for bade dam och herr. Inredningen och
servicen ar nagot alldeles extra, men framforallt satsas
det pa att ge kunderna en helhetsupplevelse och skapa en
motesplats. J. Lindeberg, som finns pa 35 marknader
varlden dver, ar ett livsstilsvarumarke som klar sina
kunder for bade vardag, fest och en aktiv fritid.

| KUNGSPORTSAVENYEN, GOTEBORG

Léage: Kungsportsavenyen
Byggstart: 2013

Handelsyta: Cirka 3 600 kvm

Antal bostéader: 66 |agenheter
Arkitekt: Wingardh Arkitektkontor AB

Som en av de stdrre fastighetsdgarna pa Kungsports-
avenyen vill vi bidra till utvecklingen av omréadet pé och
omkring Goteborgs paradgata. Planerna omfattar till

en borjan Kungsportsavenyen 29 till och med 35. En del
i utvecklingen bestar av att utveckla handeln genom
att bygga mer affarsyta och samtidigt lata butikerna
expandera i tva plan. Stora skyltfonster kommer att tas
upp mot Avenyn och fasaderna goras mer tillgéngliga.
Utmed Teatergatan planerar vi for byggnation av 66 nya
lagenheter som kommer att skapas genom tillbyggnad av
befintliga hus.

LILLA DROTTNINGEN, GOTEBORG

Lage: Centrala Goteborg
Fardigstallt: 2013

Antal bostader: 30
Storlek: 1-5 rok
Arkitekt: Tengbom

| Goteborgs dldsta och centrala stadsdelar pa Stora Ny-
gatan 15 och Lilla Drottninggatan 4 har vi skapat 30 fina
bostadsratter fran 29 till 144 kvadrat. Med varsam hand
har vi bevarat och aterskapat arkitektoniska varden fran
1800-talets mitt da husen ursprungligen uppfordes. ldag
erbjuder fastigheten saval moderna vindsl4dgenheter med
terrass, som charmiga lagenheter i olika storlekar med
balkong in mot garden och klassiska praktvaningar med
upp till 3,40 i takhdjd och en ljuvlig utsikt dver Tradgards-
foreningen.
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, MOLNLYCKE CENTRUM, MOLNLYCKE

Lage: Centrala Mdlnlycke
g Fardigstallt: 2013
&5 Antal hostéder: 102
Storlek: 1-4 rok
Arkitekt: Erséus Arkitekter AB

= Mitt i centrala MdlInlycke har vi byggt fyra punkthus som
e erbjuder 50 hyresratter och 52 bostadsratter. Huskrop-

2 parna ar olika hoga, fyra till sex vaningar med en ljus och
trevlig innergard som binder samman husen. Under mark
ryms ett parkeringsgarage och i markplan ett tiotal nya
butikslokaler. Bland de kommersiella hyresgésterna marks
bland andra Lindex och Hemmakvéll. De nya husen har
. bidragit till att kommunens vision kring MéInlycke centrum
(vision 2020) uppfyllts hela atta ar tidigare an beraknat.

ROSENLUND, GOTEBORG

Hyresgist: ICA

Lage: Rosenlundsgatan 6-8
Byggstart: 2013

Storlek: 1 800 kvm
Arkitekt: White Arkitekter AB

Wallenstam ar en av de fastighetsdgare som i samarbete
med Goteborgs stad 4r med i utvecklingen av Rosenlunds-
omréadet i Géteborg. Planerna for omradet &r omfattande,
nya planteringar, sittplatser, cykelparkeringar och inbygg-
nad av arkaderna &r nagra av de forandringar som kom-
mer att genomforas. En av de férsta forandringarna som
gors och som vi pd Wallenstam star bakom &r om- och
tillbyggnaden av ICAs lokaler som vi kommer att fardig-
stélla under andra kvartalet 2013.

VITA BJORN, GOTEBORG

Lage: Majorna

Byggstart: 2013

Antal hostéder: 64

Storlek: 1-2 rok

Arkitekt: Sjogren Arkitekter AB

Mitt i Majorna i kvarteret Vita Bjorn kommer vi att uppfora
ett 8-vaningshus som rymmer 64 ljusa hyresratter. Bygg-
nationen startar under varen 2013 och huset kommer att
besta av hélften 1:or pa 44 kvm och halften 2:or pa 55
kvm. Huset far sin karaktar av dess speciella balkonger
med glasracken som sticker ut cirka tva meter frén hus-

| véggen. De dversta vaningarna erbjuder en storslagen
utsikt éver Géteborgs hamninlopp.
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STOCKHOLM

1 Stockholm dr majoriteten av véira bo-
stider samlade i centrala ligen, populira
[fororter och kranskommuner som Hud-
dinge, Nacka, Sollentuna och Sundby-
berg. Under dret har vi dven tecknat
avsiktsforklaring for nyproduktion i

Uppsala som nu ocksd ingdr i regionen.

I Stockholmsomridet har vi cirka
5700 ligenheter. Ytan for vira kom-
mersiella lokaler hir utgérs frimst av
butiks- och kontorsytor i bostadsfas-

tigheter och uppgar till cirka 50 ooo kvm.

EN VILJIA ATT UTVECKLA

Stockholm med omnejd har en hég
tillvéxttakt for sdvil befolkning som
sysselsittning. Bostadsbristen 4r om-
fattande. For att méta befolkningsok-
ningen och bygga bort den bostadsbrist
som redan rader skulle cirka 20 ooo nya
bostider behova byggas varje 4r, enligt

en rapport fran linsstyrelsen.

Vivill bidra till framtida utveckling
och tillvixt och planerar att starta
nyproduktion av 830 ligenheter under
2013. Arets forsta nyproduktion i
regionen paborjades i januari da
nybyggnationen av 180 ligenheter vid
Tuletorget i Sundbyberg startade.

100 % UTHYRDA BOSTADER

Vart bostadsbestand i regionen ir fullt
uthyrt och endast en liten andel av
ligenheterna blir lediga under aret.
Den genomsnittliga omflyttningshas-
tigheten under dret uppgick till cirka
13 %.

Majoriteten av véra lediga ligen-
heter formedlas frin och med 2012 via
Stockholms stads bostadstérmedling.
En del av vira nyproducerade ligen-
heter erbjuder vi dock till befintliga
hyresgister for att virna extra om
redan befintliga kunder.

FOKUS PA UTVECKLING

Vi strivar efter att kontinuerligt
utvecklas i rollen som hyresvird och
pa biista sitt motsvara vara kunders
foérvintningar. For att mita utfallet
genomfor vi regelbundet undersok-
ningar, vars resultat ger virdefull
dterkoppling och resulterar i dtgards-
planer f6r verksamheten.

Under 2012 har vi foridlat, reno-
verat och investerat i nyproduktion
f6r 109 Mkr i Stockholmsregionen.
Det innebair att cirka 53 ooo kvm har
byggts om och foéradlats. For att skapa
mervirde for vira hyresgister erbju-
der vi trygghetspaket och méjlighet
att via Wallenstam NaturEnergi kopa
férnybar el till férménligt pris.

FAKTA OM REGION STOCKHOLM (Kalla: Jones Lang LaSalle)

STOCKHOLM
Utfall 2012 Trend 2013
Antal invanare* 2123337 ?
Befolkningsokning, antal invanare 861588 ?
Arbetsldshet, % 6,9 ?
Sysselsattning, % 77 >
Bostéader
Hyresniva nyprod kr kvm/ar 1700-1950 >
Vakansgrad, % 0-0,5 >
Direktavkastningsniva 2,0-3,5 >
Antal pabérjade lagenheter 3508 8
Marknadens storlek, Mdr 15,1 ?
* Avser Storstockholm.
TRANSAKTIONSVOLYM — STOCKHOLM
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SVENSKA
BOSTADER 14 %

4 STOCKHOLMS-
HEM 13 %
FAMILJE-
BOSTADER 11 %
% AKELIUS FASTIGHETER 4 %
ENRMATISON 2%
FASTIGHETER
1%

FORDELNING BOSTADER

SMAHUS 10 %

KOMMUNALA
HYRESRATTER 19 %

BOSTADSRATTER 46 %

OVRIGA
HYRESRATTER 25%
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Kvarteret Gladjen 14 pd Kungsholmen i Stockholm &r en av de fastigheter som vi har férdigstallt under éret. Tillsammans med kvarteret Fortjusningen 1 pé& andra
sidan Essingeleden skapar fastigheterna en ny entré till Kungsholmen: Kungsholmsporten.
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| REGION STOCKHOLM

Nagra av de utvecklingsprojekt vi arbetat med under dret eller planerar att starta inom kort.
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BERGKRISTALLEN, STOCKHOLM

Lage: Solberga

Byggtid: 2014-2016

Antal bostader: 148

Storlek: 2 och 4 rok

Arkitekt: Wingardhs Arkitektkontor AB

| Solberga intill Folkparksvagen kommer vi att bygga

148 lagenheter. Husen blir 5-vanings lamellhus samt ett
10-véningshus med etage med bostader anpassade for
den moderna familjen. Fram till idag har det charmiga
50-talsomradet véxt i en langsam takt. Omradets centrala
lage och potential gor det intressant for ytterligare ny-
byggen. Sedan 2004 pagar en fortatning av hela Solberga-
omradet med tillskott av framst hyresratter.

FOLJA BERG, NACKA STRAND

Lage: Jarlaberg, Nacka

Byggtid: 2013-2015

Antal bostader: 136

Storlek: 1-4 rok

Arkitekt: Semrén och Mansson Arkitektkontor AB

Under 2013 startar byggnationen av de nya bostaderna vid
Lokomobilvagen/Fyrspannsvéagen i Nacka strand. Bosta-
derna byggs med energieffektiv teknik och modern design.
Det kommer att bli fem hus i 4-6 vaningar. Husen klattrar
utmed bergets stigning och formar sig kring en bostads-
gard. Omradet kommer att besta av tva olika hustyper, tva
forlangda punkthus och tre hus med entrébalkonger. Sa
mycket som mojligt av den ursprungliga tomten kommer
att bevaras for att behalla dess rogivande atmosfar.

NORRA DJURGARDSSTADEN,
STOCKHOLM

Lage: Norra Djurgérdsstaden
Byggtid: 2014-2015

Antal bostader: 120
Storlek: 1-4 rok

Arkitekt: Vera Arkitekter AB

« | Norra Djurgardsstaden kommer vi att bygga 120 klimat-

smarta hyresratter, omradet ligger vid Gasverksomradet

4 i Hjorthagen och grénsar till Husarviken och Kungliga

nationalstadsparken. Norra Djurgérdsstaden ar en ny
modern och miljdanpassad del av Stockholms innerstad
som har bérjat véxa fram mellan Husarviken i norr till
Loudden i séder. Miljg- och energifragor sétter sin pragel
pa projektet som aven benamns som en miljostadsdel i
vérldsklass.



- aane . b . SEGELFLYGET, JARFALLA

= jLige: Barkabystaden, Jarfalla
- | Byggtid: 2012-2015

. Antal bostider: 246

: . Storlek: 1-4 rok

- Arkitekt: Argo Arkitekter AB

Byggnationen pa Segelflyget barjade i oktober 2012. Med
inspiration fran bjorkarna i omradet byggs husen i varie-
rande hojder runt en fin kuperad innergard. De 246 hyres-
' ratterna kommer att bli ljusa med inbjudande och modern
planldsning. Ett av husen kommer att angrdnsa mot ett
Oppet torg och i bottenplan planeras lokaler for butiker,
café och restauranger. Husen byggs sjalvklart for att
mdta morgondagens krav i miljo- och energifragor. Totalt
planerar vi att i tva etapper bygga drygt 440 lagenheter i
Barkarbystaden.

TURE NO 8, STOCKHOLM

Lage: Ostermalm

Byggtid: 2011-2013/2014
Antal bostéder: 61
Storlek: 1-6 rok

Arkitekt: Vera Arkitekter AB

Rivningen av det gamla huset pa Grev Turegatan ar nu
klart och byggnationen av det nya huset pabdrjades under
hésten 2012. Ture No 8 p& Ostermalm ett stenkast fran
Birger Jarlsgatan, erbjuder 61 moderna bostadsratter
fordelade pa tio vaningar. | huset aterfinns en bred varia-
tion av ldgenheter allt ifran ettor pa cirka 45 kvm till sexor
pa cirka 155 kvm med etage. Dessutom blir det butiker p&
markplan och ett garage.

OSTRA SALA BACKE, UPPSALA

Lage: Ostra Sala Backe, Uppsala
Byggtid: 2014-2015

Antal hostéder: 120

Storlek: 1-4 rok

Arkitekt: Vera Arkitekter AB

Under 2014 bérjar vi att bygga 120 hyresrétter i Ostra
Sala backe i Uppsala. Visionen for Ostra Sala backe &r att
skapa en sammgnhéllen stadsstruktur som kopplar ihop
Sala backe och Arsta. Den nya bebyggelsen ska bidra till
en blandad stad med en mix av handel, arbetsplatser,
bostader och service. Med hallbarhet i fokus ar ambitionen
att utveckla ett stadsliv som forlanger innerstadens
kvaliteter till ytterstaden.
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NATURENERGI

En av ledstjdrnorna i var nuvarande
affarsplan dr att vi vid utgingen av
2013 ska vara sjilvforsorjande pa forny-
bar energi for egen och kunders rikning
pd manadsbasis. Strax efter drsskiftet
2012/2013 nddde vi dit med 49 vind-
kraftverk och tre vattenkraftverk i driff.

Vira vindparker ér spridda frin Jimt-
land i norr till Skine i séder och hade
vid drsskiftet en installerad effekt pa
96 megawatt.

STRATEGISKT BESLUT

Stigande elpriser och 6kat fokus pd
klimatfrigan resulterade i att vi 2005
fattade det strategiska beslutet att
bérja producera fornybar el med egna
vindkraftverk. Férutom att vir fastig-
hetstérvaltning blir mindre kinslig
for forandringar i elpriset kan vi férse
savil kunder som oss sjilva med gron
el till ett bra pris.

Vir ledstjdrna innebdr att vi varje
ménad ska producera lika mycket for-
nybar el som véra egna fastigheter samt
vara kunder forbrukar. Vi arbetar med
ett helhetskoncept, frin prospekte-
ring av vindparker till energieffektivt
boende.

TYDLIGA RIKTLINJER

Ilikhet med kraven p nyproduktion
av fastigheter omfattas dven sats-
ningen pé férnybar energi av ett drligt
direktavkastningskrav om 7 % for

fardigstallda verk.

PROSPEKTERING,
UTREDNING OCH
TILLSTAND

38 Wallenstam NaturEnergi

PROJEKTERING
OCH BYGGNATION

EGET BALANSANSVAR

Som elhandelsbolag har vi eget balans-
ansvar. Det innebir att vi ska produ-
cera eller kdpa motsvarande mingd el
som det férbrukas i en uttagspunkt.
Genom noggrann planering och
overvakning av var produktion samt
genom att handla med el pa elbérsen
Nord Pool sikerstiller vi balans mellan
tillférsel och t6rbrukning.

EKONOMISK FORDEL

Det finns en ekonomisk trygghet i att
vara bade producent f6r och konsu-
ment av en av de storsta kostnads-
posterna inom vér fastighetsverksam-
het. Forsiljning av el sker bade till
hyresgister i Wallenstamfastigheter
sévil som till "externa kunder” till bide
rorligt och fast pris. 37 % av vira
kunder ir idag hyresgister, resterande
63 % siljs till externa kunder. Under
2012 har Wallenstam NaturEnergi
producerat 180,1 GWh. Det samlade
virdet av elproduktion och elférsilj-
ning uppgar till 133 Mkr. For att sikra
intdkterna fran variationer i spotpri-
set sakras elpriset pa den finansiella
marknaden. Detta sker genom olika
finansiella instrument, elderivat, med

olika 16ptid.

SYNERGIER MELLAN AFFARSOMRADEN
Affirsomride NaturEnergi dr till viss
del skild frin vir kirnverksamhet men
det finns ocks4 likheter och omriden
dir vi kan nyttja kompetenser och
erfarenheter. I projektprocessen har

vi fordel av erfarenheter fran bygg-

DRIFT OCH
PRODUKTION

FINANSIELL OCH
FYSISK EL HANDEL,
EGET BALANS ANSVAR

FORSALINING

rérelsen sasom kunskapen att leda och
driva stora projekt pa ett effektivt sitt.
Vir satsning har dven haft positiv
inverkan pi vira moéjligheter att fa
markanvisningar f6r nybyggnation.
I dagsliget omfattar satsningen pa
fornybar energi frimst vindkraft men
ocksd andra metoder och moéjligheter
utvirderas l6pande.

VAR NATURENERGI

Under 2012 har vi driftsatt 13 vind-
kraftverk i parkerna Thomas Dahl
(Vettaisen/Mirtensklack i Gistrik-
land) och Jeanette Wallén (Middags-
berget i Jimtland). Ut6ver det har vi
forvirvat och tagit over driften for
ytterligare g vindkraftverk i parkerna
Carola Strandberg (Karstorp), Bo
Strandberg (Kilagirden) samt Jér-
munderod i Vistra Gotaland. Investe-
ringarna under aret uppgick totalt till
615 Mkr (414).

EFFEKT

Effekten som verken genererar paver-
kas frimst av hur mycket det blaser.
Vid goda vindar med en normal ars-
férdelning producerar vindkraftverk
el under cirka go % av 4rets timmar.
Nir det dr svag vind eller vindstilla
star vindkraftverken i vinteldge. Blaser
det tillridckligt mycket, ungefir 3-4 m/s,
startar vindkraftverken automatiskt
och levererar in el pi elnitet. Vid
12-14 m/s ger aggregaten full effekt.
Vid kraftig bldst med vindhastigheter
over 25 m/s, dr belastningarna sa stora
att vindkraftverken stoppas for att
inte orsaka onddigt slitage.

MATVARDES-
HANTERING

ENERGI-
OPTIMERING



ANSVAR FOR UTVECKLING: BUSINESS REGION GOTEBORG

”Ser man i det stora framtidsperspek-

tivet med den 6kande konkurrensen
fran snabbvixande stider och regioner
i Asien sd riskerar savil Géteborg som
Stockholm och Malmo att drabbas

av samma 6de som gamla bruksorter
pa landsbygden. Vii Sveriges storsta
ndringslivsregioner méste vissa oss
allt vi kan. Det gor vi bara i samarbete
med starka och nytdnkande partners”,
berittar Patrik Andersson.

BIDRATILL HOG SYSSELSATTNING

Business Region Géteborgs uppdrag
ir enkelt forklarat. Utifrin en vision
om hallbar tillvixt ska organisationen
bidra till att skapa nya jobb och inves-
teringar i den starkt exportinriktade
Goteborgsregionen.

”Vira cirka go medarbetare arbetar
f6r att utveckla niringslivet, forbattra
foretagsklimatet, skapa jobb och gora
den gemensamma regionen attraktiv for
befintliga fretagare och nyinvesterare.”

Ett av regionens viktigaste mal
dr att vixa fran dagens 1,1 miljoner
invanare till att dr 2020 bli 1,5 miljoner
invanare i arbetsmarknadsregionen.

"For att ni det milet genomfors nu
gigantiska investeringar i Goteborgs-
regionen. Vistsvenska paketet inne-

bir att 34 miljarder investeras i att
bygga ut infrastrukturen, som bland
annat underlittar inpendlingen”, siger
Patrik Andersson.

Men regionen vixer dven pa grund
av hog inflyttning och att det fods
ménga barn. Fran ar 2000 fram tills nu
har befolkningen 6kat med 100 coo och
prognosen tyder pa fortsatt inflytt-
ning.

BOSTADS- OCH LOKALBEHOV

"Det siger ju sig sjdlv att for att kunna
ta emot alla de hir minniskorna,
miste det finnas bostdder. Dir spelar
hyresritten en viktig roll, man kanske
bara ska vara hir i ndgra ar och har
varken viljan eller medlen att kopa
nagot i forsta skedet. Med hyresritter
slipper personer i var region att skuld-
sitta sig mer dn de egentligen klarar.”

Lika viktigt som boende ir attrak-
tiva kontor och kommersiella ytor for
foretag som vill etablera sig i Gote-
borgsregionen.

"En 6kad och hallbar produktion av
bostidder och lokalytor ir avgorande
f6r en fortsatt attraktiv Gteborgs-
region. Lyckas vi inte med det s& nar
vi inte vra tillvixtmal”, siger Patrik
Andersson.

VI BEHOVER DE HAR KAPITALSTARKA
BOLAGEN SOM AR VILLIGA ATT INVESTERA
SA ATT VI KAN KONKURRERA SAVAL
NATIONELLT SOM GLOBALT.”

Patrik Andersson dr VD pa Business Region Goteborg.
En cirka go personer stark organisation som i samverkan
med offentligt och privat niringsliv verkar for en hallbar
tillvixt i Goteborgsregionen.

NARA SAMARBETE

Wallenstam och andra fastighetsbolag
har redan idag ett nira samarbete med
Business Region Goteborg nir det
giller nyetableringar.

"Wallenstam 4r ett av nigra fastig-
hetsbolag som bade bygger och forvaltar
och det ser vi som oerhort virdefullt.
De investerar i hallbar byggnation och
hallbara energisystem. Att de dessutom
ir en stark och investeringsvillig partner
och dr pigga pé att tinka nytt gor dem
till en viktig partner med tanke pa de
jitteinvesteringar vi méste forbereda oss
f6r i Goteborgsregionen.”

DEN GODA SAMHALLSMEDBORGAREN

Patrik Andersson och Business Region
Goteborg ser framtidens Goteborgs-
region som langt mer kontinental och
méngkulturell.

”Jag anser att alla enskilda personer,
féretag och organisationer miste vara
beredda att tinka nytt och ta ansvar for
samhillsutvecklingen. Hur stirker vi
oss i den framtida konkurrensen? Hur
férhaller vi oss 6ppna f6r det vi inte
riktigt kdnner till och integrerar viktig
kompetens och manniskor med annan
bakgrund i niringslivet? Hur bygger vi
sd att alla far ritt till en bostad? Det ir
fragor bland annat till Wallenstam.”

Fokusprojekt: Ansvar for utveckling 39



STRATEGI

God tillgang till kapital ir en grund-
Jforutsittning for att bygga, utveckla och
aga fastigheter. Upplaning, finansiell
riskhantering och cash management styrs

av var finansavdelning.

Virdet pa koncernens tillgingar upp-
gick den 31 december till 31 213 Mkr
(28 967) och finansieras dels genom
eget kapital pd 11 893 Mkr (10 295),
dels skulder pd 19 320 Mkr (18 672),
varav 16 042 (15 293) dr rintebirande.

Vi efterstrivar en balans mellan
god avkastning pa eget kapital och en
acceptabel riskniva. En soliditet 6ver-
stigande 25 % har bedémts som lamp-
lig med hinsyn till att kapitalbasen
ska vara anpassad till risktagande,
kapitalbindning och stillning i 6vrigt.
Var soliditet uppgick vid arsskiftet till
38 % (36).

RANTEBARANDE SKULDER
De rintebirande skulderna, som
bestar av traditionell bankupplining
kombinerat med rintederivat tillhan-
dahalls av de storre affirsbankerna
i Sverige. Uppliningen bestér till
storsta delen av traditionella 1in med
fastighetsinteckningar som sikerhet.
I februari 2012 lanserade vi 4ven ett
foretagscertifikatprogram pa 1 Mdr
som komplement.

Finansiering av vindparker siker-

stills genom Gverlitelse av arrende-

avtal samt pantsittning av aktier i
vindkraftsbolag. Vid arsskiftet hade
vi bindande outnyttjade langfristiga
lineavtal i bank om 895 Mkr, vilket
innebir en god tillgéng till krediter
for att utveckla verksamheten.

FINANSPOLICY

Vir finanspolicy faststills av styrelsen
och prévas arligen. Den syftar till att
begrinsa bolagets finansiella risker
som presenteras pa sid. 41.

RANTEKOSTNAD

Vi gor 16pande en 6versyn av de olika
formerna f6r upplaning av kapital
som finns da rintekostnaden utgér var
enskilt storsta kostnadspost. Rénte-
kostnaden paverkas av férindring i
marknadsrantan samt av den marginal
kreditgivare kriver som ersittning for
att 1ana ut pengar.

Den korta marknadsrintan styrs
av Riksbanken medan den linga
marknadsrintan paverkas av faktorer
som forvintningar avseende framtida
tillviixt och inflation. Kreditmargina-
len styrs dels av tillging och efterfrigan
pa krediter, dels av de regelverk som
banker verkar under.

Forindringar av marknadsrintan
och kreditmarginaler paverkar finans-
nettot. Hur snabbt och hur mycket
beror dels pa vald rintebindningstid,
dels pd bindningstid av kredit-

marginaler. For oss har traditionell
bankupplining, kombinerat med ett
anvindande av rintederivat, hittills
varit den mest attraktiva upplinings-
formen.

RANTEDERIVAT

Ett flexibelt och kostnadseffektivt sitt
att forldnga lin med kort rintebind-
ning ar rintederivat. Ur ett kassaflodes-
perspektiv dr utfallet 6ver tiden i
princip samma som att uppta ett lin
med fast rinta.

Redovisningsmissigt ska rante-
derivat marknadsvirderas. Avviker det
overenskomna priset frin marknads-
rintan uppstar ett teoretiskt over-
eller undervirde i resultatrdkningen.
Vid arsskiftet uppgick marknads-
virdet i rantederivatportféljen till
-494 Mkr (-425). Det i balansrikningen
upptagna marknadsvirdet f6rindras
dd marknadsrintorna och portfoljens
16ptid forindras. Vid forfall har ett
derivatkontrakts marknadsvirde
upplosts i sin helhet och virdef6rind-
ringen Gver tid har inte paverkat det
egna kapitalet.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Genom ett nira samarbete med vira
banker ir vi vil forberedda for att
hantera férindringar av rinteliget.
Kapitalbindningens tid bedéms efter

bade prissittning och refinansierings-

LANERANTA OCH RANTEBINDNING KONKURRENTER PER 2012-12-31 SOLIDITET
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risk. Av vira rintebirande skulder ut-

gor andelen med lang kapitalbindning
(6ver tolv ménader) 9 % (25). Andelen

med ling rintebindning uppgar till

46 % (53)-

RANTETACKNINGSGRAD
Rintetickningsgraden miter hur
ménga ginger resultat fére rintor
ricker till att betala rintekostnaderna.
Per drsskiftet hade vi en rintetick-
ningsgrad pé 2,0 ginger (1,8). Ett
alternativt sitt ar att mita realiserad
rintetdckningsgrad, som bortser

FINANSPOLICY

frén virdeforindringar men tar

med resultat frin periodens aktuella
transaktioner. Med beaktande av 2012
irs genomforda affirer beriknas den
realiserade rintetickningsgraden till

277 (275)'

VALUTAPOLICY

Vi har idag inga lan i utlindsk valuta.
Sadana lan far endast tas upp under
forutsittning att de vid upplanings-
tillfillet sikras pi sidant sitt att
valutarisken minimineras.

REGLERA FORDELNING MELLAN LANGIVARE SAMT FORFALLOSTRUKTUR PA LANEPORTFOL)

Sikerstilla bolagets kort- och langsiktiga
kapitalforsorjning genom att anpassa

den finansiella strategin efter bolagets
verksamhet. Vid utgingen av 2012 har 54 %
av lineportfoljen en rintebindningstid
overstigande ett r. Den genomsnittliga
rintan har under de senaste fem dren varit
mellan 3,51 och 4,26. Den effektiva rintan

BOLAGETS FINANSIELLA RISKER

RANTEKOSTNADER

Laneportféljens struktur ska vara en av-
vigning av kort och ling rintebindning
f6r att minimera rintekostnaden och ge
stabilitet i rintekostnaderna. Avvigningen
bestdms av laget pa rintemarknaden, tron
pa marknadens fortsatta utveckling och vér

finansiella styrka.

REFINANSIERING

Vi arbetar aktivt for att nd en lag refinan-
sieringsrisk och hog flexibilitet avseende
rintebindning i férhallande till prissittning
pa marknaden. Det vill siga bista mojliga
finansnetto inom givna riskramar.

LIKVIDITET

Vir likviditetsreserv ska ge handlingsfrihet
att genomfora beslutade investeringar och
fullgora betalningsforpliktelser. Likvidi-

under 2012 uppgick till 3,79 (3,91) och
genomsnittsrintan pa bokslutsdagen till
3,51 (3,92). Lan med ett rinteforfall inom
tre minader har en snittrinta om 2,61 %.
4,25 % innefattar effekten av swapavtal och
fastrinteldn som forfaller inom tre-
ménadersperioden.

Sedan fem ér tillbaka har vir genomsnittliga
rintebindningstid legat i intervallet 25-33
miénader. Vid drsskiftet uppgick den till 34
ménader (33). Uppfoljning av rinterisken
sker 16pande.

Vi har ett langsiktigt samarbete med de
stora svenska affirsbankerna och hade vid
arsskiftet en beldningsgrad pa 52 % (s3).

tetsprognoser uppdateras 16pande i syfte att
optimera kassahallningen.

FINANSIERING
EJ RANTEBARANDE SKULDER 4 %
UPPSKJUTEN EGET KAPITAL 38 %
SKATTESKULD 6 %
RANTEBARANDE
SKULDER 52 %
BINDNINGSTID MEDELRANTA
Snitt-

Intervall Skuld, Mkr ranta, % Andel, %
<3man 6235 4,25 38,87
>3 man<=1ar 2385 2,70 14,87
>1 dr<=2 ar 1372 3,32 8,55
>2 dr<=3 ar 550 3,69 343
>3 dr<=4 ar 950 3,58 5,92
>4 dr<=5 ar 620 3,03 3,86
>5 dr<=6 ar 400 2,98 2,49
>6 dr<=7 ar 530 3,05 3,30
>7 dr<=8 ar 700 3,08 4,36
>8 dr<=9 ar 1000 3,26 6,23
>9 &r 1300 2,48 8,10

16 042 3,51 100,00

RANTEBINDNINGSTID

Ménader

2008 2009 2010

2011

BELANINGSGRAD

2008 2009 2010

DISPONIBEL LIKVIDITET

Mkr
1200

2011

2012

2008

2009 2010

2011

2012

Finansiell strategi 41



OCH RISKER

Vi bedriver ett aktivt och forebyggande
arbete med att hantera och minimera
mdjliga riskfaktorer. Vira risker och
majligheter som pa kort och lang sikt kan
paverka verksambeten dr uppdelade i de
tre kategorierna: verksambet, omvirld

och finansiering.

VERKSAMHET
Med risker och méjligheter kopplat

till verksamheten avses sidant som ir
relaterat till vir kirnverksamhet, men
dven till var vision att vara ledande
stadsutvecklare i utvalda storstads-
regioner samt vért fokus pa kostnads-
kontroll i verksamheten.

NYPRODUKTION AV BOSTADER

Nir vi bygger nya bostider gor vi det
ibraligen dir efterfrigan ar hog.
Det ger en god avkastning och bra
virdetillvixt. Varje enskilt projekt kan
paverkas av planprocess, bygglovs-
hantering, 6verklaganden etcetera.
Var produktionsprocess ir kvalitets-
styrd och kostnadseffektiv. Den stiller
ocks stora krav pd organisationen
avseende projektering, planering,
upphandling och byggnation {6r att
sikerstilla bide god avkastning och
produktionsvolym.

Med en gedigen kompetens, en
organisation med stort fokus pa
exploatering och etablering samt bra
detaljstyrning skapar vi goda f6rut-
sittningar for att bygga attraktiva
bostider till en rimlig hyra och god
virdetillvixt.

V' Risken for att vi inte klarar att
uppni en god produktionsvolym
bedoms som relativt liten da vi har
en lang framforhillning i vér ny-
produktionssatsning, arbetar med
flertalet potentiella projekt samtidigt
i exploateringen och har ett nira sam-
arbete med de kommuner dar vi vill
bidra till fler bostider. Vi gér samma
riskbedémning avseende méjligheten
att bygga attraktiva ligenheter till en

42 Moijligheter och risker

avkastning som 6ver tid ska uppga till
minst 7 % avkastning.

HYRESINTAKTER

Vart bostadsbestand dr fullt uthyrt
och bostadshyresintikterna ar f6rhal-
landevis sikra och férutsigbara. Idag
konkurrerar privata och kommunala
fastighetsbolag pa mer lika villkor

di den hyresnormerande rollen f6r
kommunala bolagen inte lingre dr
styrande, vilket ger moéijligheter for
utveckling av hyresnivierna framover.

Hyresnivaer och vakanser for kom-
mersiella fastigheter paverkas av till-
vixten i svensk ekonomi men ocksi av
nyproduktionsvolymen. I Géteborg,
ddr vara kommersiella fastigheter ir
beldgna, har nyproduktionstakten
pa senare dr varit lig och efterfrigan
stabil. Var uthyrningsgrad ir stabil
och uppgir till 95 %. Vi har dven en
god och stabil kundstruktur dir 18 %
av vir kommersiella yta representeras
av kommunala bolag, institutioner
och statliga verk. Vara tio storsta
hyresgister motsvarade vid drsskiftet
7 % av vart totala hyresvirde eller 7 %
av hyresvirdet i det kommersiella
bestindet. Kontraktsportfoljen ligger
pa marknadsmissiga nivaer och for
2013 dr 12 % av kontrakten méjliga f6r
omférhandling. Den genomsnittliga
iterstdende l6ptiden for vira kontrakt
ar 2,5 4r.

V' Vira fastigheters attraktiva ligen
och goda standard ir faktorer som
bidrar till stabila hyresintikter. Risken
for framtida vakanser och minskade
bostadshyresintikter bedéms som
liten da efterfrigan péd véra orter ir
visentligt mycket storre dn utbudet.
Dessutom finns vara fastigheter i
attraktiva ligen. Viira kommersiella
fastigheters stabila uthyrningsgrad
och goda kontraktstruktur gor att ris-
ken for storre framtida vakanser och
minskade hyresintikter dven {6r vira
kommersiella bedoms som liten.

KOSTNADSUTVECKLING FOR DRIFT
OCH UNDERHALL

Uppvirmning ér en stor kostnadspost
for alla fastighetsbolag. For oss pd
Wallenstam utgor de cirka en fjirde-
del av driftkostnaderna och paverkas
av sisongseflekter som temperatur
och vider. Kostnaderna dr hogre under
kvartal ett och fyra da uppvirmning
och fastighetsskotsel paverkas av kalla,
sndiga vintermanader. I takt med att
vir egen produktion av férnybar energi
okar, blir vi pa sikt mindre kénsliga for
forindringar i elpriset.

V' Vi bygger och renoverar
befintliga fastigheter med fokus pi
energieffektivitet och arbetar aktivt
med att motivera hyresgisterna till
att sjdlva sidnka sina egna driftkost-
nader. Genom ett medvetet arbete
med langsiktiga underhillsplaner for
samtliga fastigheter, skapas en god
kostnadskontroll. Med utgangspunkt
frin driftstatistik frin vara fastigheter
sikerstiller vi ritt forbrukning och
i kombination med energieftektivi-
serande dtgirder berdknar vi kunna
minska kostnaderna.

ORGANISATION

En framgéngsfaktor f6r Wallenstam
ar att kunna attrahera och behilla
kompetent och engagerad personal.
God arbetsmiljo, attraktiva arbetsvill-
kor och kompetenshéjande program
resulterar i utveckling for bade indi-
viden och bolaget.

V' Sammantaget har vi hittills inte
upplevt nagra svirigheter med att
rekrytera medarbetare med ritt profil,
dven om efterfrigan pa kompetens
inom bygg/projektledning och
f6rvaltning dr stor pd marknaden och
beriknas bli allt storre framover.



MILID

Vi undersoker och identifierar konti-
nuerligt eventuella miljorisker i vara
fastigheter sd som exempelvis PCB
och radon. Skulle nigon form av mil-
jorisker forekomma upprittas ome-
delbart handlingsplaner med atgirder.
Ofta gors dock nya bedémningar

av experter och myndigheter av vad
som dr miljofarlig teknik, miljofarliga
material och grinsvirden.

V' Genom vir energieffektiva
byggnation och satsning pi férnybar
energi bidrar vi aktivt till en hillbar
utveckling. Vi agerar proaktivt for att
kunna méta nya bestimmelser och
krav i miljolagstiftning och ser inga
storre risker utifrin miljéaspekter.

SKATT

Vi f6ljer aktivt utvecklingen inom
skatteomradet avseende nya still-
ningstaganden, tolkningar av rittsfall
samt regelférindringar, vilka kan vara
bade till var fordel och nackdel.

V' Regeringens forslag om en sinkt
bolagsskatt till 22 % frin och med
den 1 januari 2013 innebir en en-
gangsintikt for Wallenstam om cirka
390 Mkr till £6ljd av omvirdering av
uppskjuten skatteskuld.

Den 8 januari 2013 gav Kammarritten
Wallenstam ritt i pigiende skattetvist
avseende upptaxering av ett bolag i
Wallenstamkoncernen till £6ljd av
torsiljningar av dotterforetag under
2006-2007.

OMVARLD

Omvirldsrisker dr fraimst kopplade
till risker och méjligheter utanfor vir
verksamhet som exempelvis forind-
rade marknadsforutsittningar. Risker
som styrelse och ledning har liten
mojlighet att paverka i ett kortare
perspektiv men maste ta hinsyn till i
verksamhetens strategiska utveckling.

FORANDRADE FASTIGHETSVARDEN

Enligt redovisningsreglerna i Interna-
tional Financial Reporting Standards,
IFRS, ska verkligt virde pi koncer-
nens forvaltningsfastigheter redovisas
i balansrakningen och virdeférind-
ringar over totalresultatet. Det far till
effekt att resultat och stéllning blir
mer volatilt. Sma generella férind-
ringar i avkastningskrav kan leda till
stora resultateffekter.

V' Vira bostadsfastigheter finns pi
starka marknader i ligen dir manni-
skor vill bo och arbeta och hir finns
goda forutsittningar till en langsiktig
positiv utveckling. Det gor att vi be-
domer risken avseende volatila virden
f6r vara bostadsfastigheter som liten.

Cirka 9o % av vir kommersiella yta
ar 1 Goteborg och merparten av fas-
tigheterna inom en kilometers radie
frin paradgatan Kungsportsavenyen.
Fastigheter i attraktiva ligen gor
risken for virdenedging mindre i ett
simre konjunkturlidge. Delmarknaden
ir stabil, med god forutsittning till en
langsiktig positiv utveckling. Fastig-
heternas attraktiva lige och standard
gor att vi ser risken som liten avseende
volatila fastighetsvirden dven for vart
kommersiella bestind.

ENERGI
Var vindkraftsproduktion ir beroende
av mingden energi den installerade
vindkraften genererar. Genom att eta-
blera vindparker pé olika geografiska
platser och genomféra vindmitningar
innan investeringsbeslut fattas, mins-
kas risken for variation i produktions-
volymen.

Priset pé el har en direkt paverkan
pa verksamhetens resultat. Elpriset pa-
verkas av en rad olika faktorer som kon-
junkturlige, vider och brinslepris. For
att skydda verksamheten och minska
paverkan av marknadens rorelser anvin-
der vi oss av finansiella terminskontrakt
for att sikra intakter frin framtida

elforsiljning och elproduktion.

Vi utsiitts dven for en viss valutarisk
som uppstir dels vid inkdp av vind-
kraftverk, dels vid handel med el hos
Nord Pool Spot och Nasdag OMX,
dé dessa transaktioner sker i EUR.
For att minimera den ekonomiska pé-
verkan av valutamarknadens rorelser
anvinder vi valutaterminer.

Rédande elpriser dr pd historiskt
laga nivéer. De faktorer som péaverkar
elpriset som konjunkturlige, vider
och brinslepris, kan vi inte styra 6ver.
Utifran nuvarande marknadslige ser
vi en medelrisk avseende elprisets
utveckling. Vir satsning pa fornybar
energi ir en lingsiktig investering
som bl a syftar till kostnadskontroll
f6r var fastighetsverksamhet.

FINANSIERING

Med finansieringsrisk avses risken att
inte kunna tillgodose behovet av nytt
kapital, vilket dr en nédvindig resurs i
verksamheten. En trygg kapitaltillfor-
sel dr en forutsittning och moéjlighet
f6r att utveckla och expandera i 6nskad
omfattning. Vi har ett gott och
lingsiktigt samarbete med de storre
affirsbankerna som bygger pi 6msesi-
digt foretroende och insyn. Totalt sett
bedoms de finansiella riskerna, utifrin
nuvarande marknadsldge, vara relativt
begrinsade.

LIKVIDITET

Wallenstams héga soliditet och goda
bankrelationer skapar bra forutsitt-
ningar for finansiering av pagiende
och framtida investeringar.

V' Vi ser inga storre risker i var
likviditet da nybyggnationsprojekt,
storre ombyggnationer eller upp-
férande av vindparker inte startar
f6rran vi har sikerstillt finansiering.
Likviditetsprognoser uppdateras
16pande i syfte att optimera kassahill-
ningen.
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RANTA OCH REFINANSIERING

Vir lineportfolj bestir av lin med
olika 16ptider och férdelas mellan
olika kreditgivare. Val av kapitalbind-
ning bedéms efter prissittning och
refinansieringsrisk pa kapitalmark-
naden. For att fi en stabil rintekost-
nadsutveckling dr en bra balans mellan
en lang rintebindningstid, som ger
stabilitet, och en kort, som ger den
ldgsta rintekostnaden, viktig. Vi
arbetar aktivt med rintebindning for

KANSLIGHETSANALYS, FORANDRADE VARDEN

att uppna en 6ver tiden bra genom-
snittlig rintenivd och god avkast-
ning pa laneportfoljen. Rintederivat
anvinds for riskspridning samt i
syfte att skydda den underliggande
portfoljen och for att pa ett flexibelt
sitt kunna paverka laneportfoljens
rintebindningstid.

V' Vibedémer risk/mojlighet for

visentliga for bolagets lingsiktiga

utveckling.

storre volatilitet i vira rintekostnader
som liten mot bakgrund av ovanstiende

arbetssitt.

KANSLIGHETSANALYS, KASSAFLODE

mojligheterna. Vir riskhantering

och sikerstilla de faktorer som dr

SAMMANFATTNING AV MOJLIGHETER OCH RISKER

Sammanfattningsvis kan vi konstatera

att dven om det finns risker med olika
delar inom verksamheten si 6verviger

utgar frin att optimera moéjligheterna

Mkr Mkr

Forandrade avkastningskrav fastigheter: Hyresforandring bostéder, 1 % 8
0,5 %-enhet lagre 30896  Hyresférandring omférhandlingsbara lokalkontrakt, 1 % 1
0,25 %-enhet lagre 29 186 Forandring av driftkostnader, 1 % 5
Vér bedémning 27680 Férandring av lanerdntan 1 procentenhet (arshasis) 57
0,25 %-enhet hogre 26342 Vindar+/-10 % 15
0,5 %-enhet hogre 25 146 Euro/Sek +50 dre 2
Elpris +/-5 dre 10
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ANSVAR FOR UTVECKLING: HYRESGASTFORENINGEN

"Det finns ett enormt engagemang

kring bostadsfrigor hos alla ménni-
skor. Det ir tydligt att de vicker nagot
och vi férsoker finga den hir gloden
och hela tiden hitta nya och battre sitt
att arbeta pd for vira medlemmar”, siger
Hyresgisttoreningen region Vistra
Sveriges chef Anna Lénn Lundbick.

ALLAS RATT TILL EN GOD BOSTAD
Hyresgistféreningen ér en demokra-
tisk medlemsorganisation som arbetar
tor allas ritt till en god bostad till rimlig
kostnad. Rent praktiskt innebir det att
téreningen stottar sina medlemmar nér
de har fragor eller behover hjilp att f6r-
handla hyror och villkor med virden.

"Men det ir bara ett ben i vér
verksamhet. Ska vi nd vira mal kan vi
inte bara vara en medlemsorganisation
som agerar pd initiativ av medlem-
marna utan vi vill delta konstruktivt i
samhillsdebatten, agera proaktivt och
arbeta mer samhillsbyggande.”

SYNEN PA WALLENSTAM

I sin forra position som direktor pa

Riddningsmissionen fick Anna Lénn

Lundbick en inblick i Wallenstams verk-

samhet. Hur ser hon di pa Wallenstam?
”Som ett vinstdrivande bolag som

vill vixa men ocksa har ambitionen att
gora det med bra produkter, hyreshus och
lokaler. Som dessutom inte bara bygger,
utan dven har som langsiktigt mal att
forvalta sina fastigheter. Under min tid pa
Riddningsmissionen sig jag Wallenstam
som engagerade sponsorer som hjilper
minniskor som har det svirt, bland annat
med bostidder. Min uppfattning ir att
Wiallenstam och Hyresgésttoreningen
bida driver frigan om nyproduktion och
vill ta ansvar for hyresritten, men utifrin
vira olika perspektiv.”

MOTPART MED SAMHALLSANSVAR
Hyresgisttoreningens relation till
Wallenstam dr annars i sin natur ett
motsatsforhillande.

”Visitter ju ofta som motparter
i hyresforhandlingar. Medan Wal-
lenstam sitter med avkastningskrav
till sina aktiedgare dr vi en sjilvklar
foretridare for vira medlemmar. Och
det dr meningen, vi ska vara bra och
tydliga motparter.”

Trots det ser Lonn Lundbick en
stor poing att samverka i andra frigor,
nationellt som samhillspaverkare och
lokalt i hyresgistens vardag.

" det lilla perspektivet ér ju hyres-
gisten en kund f6r Wallenstam och

VI GILLAR ATT WALLENSTAM TAR
ANSVAR FOR HYRESRATTEN. MEN VI
VILL SE MER BOENDEINFLYTANDE.”

Anna Lonn Lundbick dr sedan ett ar tillbaka chef for Hyres-
gdsz‘fb'reningen region Vistra Sverige. Hon driver verksambeten
utifrin organisationens tre virdeord: nytta, glod och fornyelse.

en medlem for oss. Vi har bada allt att
vinna pa att ha hyresgister som édr néjda
och kinner inflytande och delaktig-
het. Dirfor bér man som regel, innan
byggprocessen drar iging, féra samtal
och uppritta planer som ger hyresgés-
terna méjlighet till inflytande under den
fortsatta processen. Det skapar stabila
omraden och nojda hyresgister.”

MANGA GEMENSAMMA UTMANINGAR

Anna Lonn Lundbick ser méinga
utmaningar som Hyresgistféreningen
och fastighetsdgarna frontar tillsam-
mans med staten och de boende. Dels
hur man kan fi till stind byggnation
av fler hyresritter. Dels den svira ek-
vationen energieffektiva renoveringar
och rimliga bostadskostnader.

"De ir ju fullstindigt nddvindiga
och hogaktuella i takt med att miljon-
programmen behover rustas upp.
Fragan 4r hur man skapar incitament
att bygga pa ritt sitt och var den stora
kostnaden ska landa. Det finns minga
politiska frigor dir varken vi eller
Wallenstam kan gi in och styra, men
med samlade muskler kan piverka.

Vi kanske inte tycker lika kring alla
detaljerna, men vi gér samma analys
kring de ojimna skattevillkoren.”
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WALLENSTAMAKTIEN

Wallenstamaktien har hittills under vir
affarsplan, som giller for perioden 2008-
2013, haft en riktigt stark utveckling och
okat med hela 97,5 %.

Under 2012 var 8kningen pa 23,50 %,
vilket kan jimforas med index f6r
OMX Stockholm Real Estate och
OMXS PI som 6kade med 13 %
respektive 12 %. Totalt omsattes under
iret 24 miljoner Wallenstamaktier (35)
till ett virde av 1 715 Mkr (2 826).Vid
arets slut var Wallenstams aktiekurs
79,35 kr (63,50). Arets hogsta betal-
kurs uppgick till 79,75 kr och den
lagsta till 60,25 kr. Den genomsnitt-
liga omsittningen var cirka 99 8oo
aktier (141 000) per dag. Wallenstams
registrerade borsvirde, det vill sidga
virdet av samtliga aktier, uppgick per
bokslutsdatum till 13 648 Mkr

(10 922).

AKTIEAGARE

Wallenstamaktien har varit noterad
sedan 1984 och ir frin och med 2012
med pé Large Cap-listan pa Nasdaq
OMX Stockholm. Antalet aktie-
dgare uppgick vid arsskiftet till 6 962
personer. Huvudaktiedgare dr Hans
Wallenstam (inklusive bolag och
familj) som dger 59,46 % av résterna
och 22,86 % av kapitalet.

UTDELNING
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46 Wallenstamaktien

UTDELNINGSPOLICY

Det redovisade resultatet ska i forsta
hand iterinvesteras i rorelsen for att
mojliggora en fortsatt utveckling av
koncernens karnverksamhet och dari-
genom skapa en 6kad substanstillvixt.
Ambitionen ir dven att verksamheten
ska ge en langsiktig och stabil utdel-
ningsnivé 6ver tiden. Det utdelnings-
bara beloppet ska dock aldrig 6ver-
stiga realiserat resultat efter skatt. Vid
bedémning av utdelningens storlek
ska dven hinsyn tas till koncernens
investeringsbehov, konsoliderings-
behov och stillning i 6vrigt samt att
koncernens framtida utveckling ska
ske med bibehillen finansiell styrka
och fortsatt god handlingsfrihet.

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen foreslar stimman en utdel-
ning pa 1,25 kr per aktie (1,20). Det
realiserade resultatet efter schablon-
skatt for 2012 beriknas till 447 Mkr
och den foreslagna utdelningen

beriknas uppga till cirka 212 Mkr.

AKTIEKAPITAL

Wallenstams aktiekapital uppgér till
172 Mkr, tordelat pd 17 250 ooo av
serie A (tio roster per aktie) och

154 750 000 av serie B (en rost per
aktie). Totalt sett dr 2 0oo 000
B-aktier aterképta per bokslutsdagen.
Antalet utestiende aktier,d v s antalet
registrerade aktier minskat med
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antal dterkopta aktier, uppgick den
31 december till 170 0oo ooo stycken

(171 800 000).

ATERKGP
Wallenstam har i enlighet med
drsstimmans beslut méjlighet att
f6rvirva upp till 10 % av utestiende
B-aktier. Under 2012 har 1 800 ooo
aktier dterkopts, till en genomsnitts-
kurs om 69,83 kr.

Wallenstams styrelse kommer
att foresld motsvarande mandat vid
kommande drsstimma. Aterk(')'p ir en
aktiedgarvinlig atgird som fordelar
overvirdet till aktiedgarna.

SUBSTANSVARDE

Virt finansiella mél i nuvarande
affdrsplan dr att substansvirdet vid
utgangen av 2013 ska uppga till 100
kronor per aktie. Substansvirdet be-
riknas pa eget kapital, dir tillgingar
och skulder enligt redovisningsreg-
lerna i IFRS ir virderade till verkligt
virde och uppskjuten skatteskuld.

Berakning av substansvérde:
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets agare, Mkr 11890
Uppskjuten skatteskuld, Mkr 3137
Substansvarde, Mkr 15027
Utestéende aktier

per balansdagen, tusental 170000
Substansvérde/aktie, kr 88

Den 31 december 2012 uppgick sub-
stansvirdet till 88 kr per aktie (80).
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I samband med att affirsplanen fast-
stilldes 2008 erbjods samtliga tills-
vidareanstillda att delta i ett syntetiskt
optionsprogram for att ytterligare bidra
till att medarbetare och aktiedgare
strdvar mot samma mal. Intresset och
engagemanget dr mycket stort; drygt
90 % av de som fick erbjudandet valde
att delta.

INFORMATION TILL MARKNADEN
Vi efterstrivar att limna snabb,
utforlig, 6ppen och tydlig information

till aktie- och kapitalmarknaden samt
att tillgodose de lagar och foreskrifter
som finns inom omridet.

Finansiell information limnas i
forsta hand i deldrsrapporter, bok-
slutskommuniké och drsredovisning.
Under ett verksamhetsar arrangerar
vi regelbundna triffar med analytiker,
investerare och aktiedgarrepresen-
tanter.

Utover det kommuniceras storre
affirshindelser via pressmeddelanden

till media, kapitalmarknad och 6vriga

WALLENSTAM 1992-2012

—— B-aktien

—— OMX Stockholm_PI

intressenter. Denna information
finns dven pa wallenstam.se. Hir kan
man ocksa ta del av presentationer
frén drsstimma och analytikertréffar

samt via en prenumerationsfunktion

anmila hur man vill ta emot informa
tion.

Arsredovisningen skickar vi till de
aktiedgare som 6nskar. Vira intressen-
ter har dven tillging till den senaste
informationen pd wallenstam.se/mobil.
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AGARKATEGORIER INNEHAV
SOCIALFORSAKRINGSFONDER 2 %
UTLANDSBOENDE AGARE 10 %

FINANSIELLA
FORETAG 11 %

SVENSKA FYSISKA
PERSONER 50 %

SVENSKA JURIDISKA
PERSONER 27 %

2011 2012

ALDERSFORDELNING ANTAL AKTIEAGARE*

0-25AR 8 %
26-50 AR 24 %

71-90 AR 15 %

51-70 AR 53 %

* Personer med svenskt personnummer.
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AKTIEAGARINNEHAV 2012-12-31

Hans Wallenstam med bolag och familj
Familjen Agneta Wallenstam

AMF - Férsakring och fonder

Familjen Anders Berntsson med bolag
Bengt Norman med bolag

Familjen Henrik Wiman

Familjen U Wallenstam

Familjen Brandstrom med bolag

JPM Chase NA

Christian Wallenstam

(Ovriga agare

Totalt antal aktier

Kterkopta egna aktier

Registrerade aktier

Totalt registrerade

Summa utestéende aktier
Institutionellt &gande

Utlandskt agande

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

fr Emission

1960 Ursprungligt kapital
1984 Fondemission 9:1

1984 Split 1000:1

1984 Nyemission 1:2 till 32 kr
1986 Fondemission nom. 1 till 10 kr
1986 Nyemission 1:3 till 75 kr
1987 Fondemission 1:1

1995 Nyemission apport till 43 kr
2000 Aktieinldsen

2001 Nedsattning

2002 Nedsattning

2003 Nedsattning

2004 Nedsattning

2005 Split 5:1

2005 Nedséattning

2006 Nedséattning

2007 Nedséattning

2008 Nedséattning

2011 Split 3:1

2011 Nedsattning

2012 Fondemission

A-aktier
17 250 000

17 250 000

17 250 000

172 000 000
170 000 000

Forandring av
aktiekapital, kr

1800 000

1000 000
27000 000
10 000 000
40000 000

109 302 320
-9396 690
-7 376 200

-11 363 000

-13 115 000

-10 051 430

-7.000 000
-3.000 000
-4.000 000
-6 000 000

-3 333333
57 333333

JAMFORELSE MED ANDRA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG

Borskurs,

kr/aktie  Bdrsvarde, Mkr
2012-12-31 2012-12-31

Atrium Ljungberg 87,00
Balder 37,30
Castellum 92,30
Fabege 65,75
FastPartner 57,00
Heba 63,75
Hufvudstaden 81,95
Klovern 25,60
Kungsleden 35,40
Sagax 188,50
Wallenstam 19,35
Wihlborgs 101,50

Kalla: Respektive bolags bokslutskommuniké och hemsida. * Aterkip under aret i forhallande till totalt antal aktier.
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11324
9360
15137
10874
3027
2632
17 844
6670
4832
4009
13 648
7801

Resultat
efter skatt,

kr/aktie P/E-tal

79
6,7
9,0
-0,5
6,0
79
9,4
1,2
2,6
20,3
13
10,7

11
6
10
neg
10
8
9
21
14
9
1
9

B-aktier

22 076 500
14 502 000
10 784 065
10 334 000
6600 000
6022 631
3765570
3586 400
2758091
2710000
69 610 743
152 750 000
2000 000
154 750 000

Aktiekapital, kr
200 000
2000 000
2000 000
3000 000
30000 000
40 000 000
80000 000
189 302 320
179 905 630
172 529 430
161 166 430
148 051 430
138 000 000
138 000 000
131 000 000
128 000 000
124000 000
118 000 000
118 000 000
114 666 667
172 000 000

Foreslagen
utdelning,
kr/aktie
2,85

0,00

3,95

3,00

2,75

1,10

2,60

1,50

1,00

4,70

1,25

4,00

Aktiekapit

al, %

22,86

8,43
6,25
6,01
3,84
3,50
2,19
2,09
1,60
1,58

40,49

1,16
100

11
10

Antal aktier

1
1
1

Direkt-
avkastning, %
33

0,0

43

4.6

48

1,7

32

59

73

2,5

1,6

3,9

200

2000
2000 000
3000 000
3000 000
10 000 000
8000 000
18 930 232
17 990 563
17 252 943
16 116 643
14 805 143
13 800 000
69 000 000
65500 000
64 000 000
62 000 000
59 000 000
77000 000
72 000 000
72 000 000

Roster, %

59,46
4,43
3,28
3,16
2,02
1,84
1,15
1,10
0,84
0,83

21,89

100

Nominellt varde, kr

Total

avkastning, %

21
38
13
25
41
8
19
5
-17
16
24
15

1000
1000
1

1

10

10

10

10

10

10

10

10

10

2

NN NN

0,67
0,67

Antal

utestaende
aktier (milj)

130
168
164
164
53
41
206
162
137
13
170
77



ANSVAR FOR UTVECKLING: NACKA KOMMUN

"Nacka kommun ar ett flera hundra ar

gammalt industrisamhille ddr mycket
gick sin gilla gang tills miljonprograms-
omriden byggdes en bit in pd 6o-talet.
Men med 8o-talets strukturomvand-
lingar tvingades vi tinka helt nytt och
gora nytt”, berittar kommunstyrelsens
ordférande Erik Langby.

HELT OM | STADSUTVECKLINGEN

Uppgiften di var densamma som f6r
de flesta svenska kommuner: att stilla
om det traditionella industrisamhillet
till ett modernt service- och tjdnste-
samhille. Nackas tunga och viktiga
verkstads- och livsmedelsindustri
avvecklades och forsvann. Den stora
fragan var vad man skulle géra med de
gamla omréidena.

"Det fanns en uppenbar risk att
det skulle bli en nedging i kommu-
nen och etablering av bara tillfil-
liga verksamheter i Nackas gamla
industrilokaler. Vi behovde tinka
lingsiktigt vad vi skulle ersitta den
gamla niringen med och skapa den
nya tidens handelsplatser.”

Thop med bland andra Arcona
lyckades Nacka kommun att moder-
nisera, férnya och ge nytt liv och inne-
hall i de gamla strukturerna. Resulta-

tet ser vi idag i form av omraden som

Nacka Strand, Sickla, Nacka Forum

HAFT PA KANN.”

—en ny typ av handels- och bostads-

omraden lingst norra kusten.

WALLENSTAM IN | BILDEN
Med samma organiska tillvaxt i
itanke slappte Nacka kommun in
Wallenstam som lingsiktig partner
i och med JM:s forsiljning 2008 av
byggritter, mark och 556 ligenheter i
Stensé miljonprogramsomréde i Alta.
”Att bygga stad ir ju inte bara att
stapla sten, utan att skapa goda for-
utsittningar f6r att méanniskor trivs och
mots och att det blir de goda spiralerna i
motena manniskor emellan. Wallenstam
visade sig vara det dr seridsa, kvalitets-
medvetna foretaget som vill arbeta
langsiktigt for att bygga nya strukturer.”

BOENDEINFLYTANDE PA ALLVAR
Wallenstam engagerades sig i att
tringain i Altas sociala frigor: hur
minniskor lever, vilka samspel man
har och vilka mjukvara det finns att
ta hdnsyn till ndr man ska planera
samhallet rent fysiskt. En systematisk
genomgang gjordes av omridet med
undersokningar, diskussioner i fokus-
grupper, dokumentation och analyser.

BESLUTSUNDERLAG FOR KOMMUNEN
Utifran Wallenstams slutrapport
kunde kommunen se vad som var

GENOM ATT TA REDA PA HYRES-
GASTERNAS TANKAR OCH BEHOV
TYDLIGGJORDE DE VAD VI LANGE

Erik Langby ar Nacka kommunstyrelses ordforande sedan
30 dr tillbaka. Infor avgdngen drsskiftet 2012—2013 summerar
han kommunens spannande stadsbyggnadsresa.

barande f6r vildigt manga minniskor
och hur de boende sig pa sitt eget
bostadsomride. Men ocksa vilka
itgarder man kunde ta.

"Det var ett mycket bra material.
Forutom att vi sig vilken enormt stark
betydelse kulturen och framforallt
naturen och idrotten har for mannis-
korna i Alta var det vildigt nyttigt att
fa tydliggjort hur socialt delat Stenso-
och Altasamhillet ir. Hur det paverkar
hur ménniskor ror sig, i vilken grad
man dr med i féreningar och idrottsliv.”

BYGGA MED ARSRINGAR

Nacka kommun ir nu inne i en stark
fas av exploatering, med visionen

att inte utnyttja varenda gron plitt
ijakten pa fortitning. Man byg-

ger ett kvarter i taget och utvérderar
och kompletterar varje kvarter sé att
minniskor hinner med i utvecklingen
socialt och kulturellt.

"Nackas boende ska vara lingsiktigt,
attraktivt och varierat. Och det 4r hir
Wallenstam kommer in i bilden. Vi
behover en stark aktor inom hyresrit-
ten. Det finns minga som girna bygger
bostadsritter, men inte lika gott om
starka aktorer som vill bygga for egen,
langsiktig frvaltning. Den som bygger
for att det ska vara kvar och sjilv skoter
om det ir ju extra omsorgsfull.”

Fokusprojekt: Ansvar for utveckling 49



FLERARSOVERSIKT

Mkr 2012 20 2010 2009 2008
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
Hyresintakter 1576 1532 1450 1356 1250
Driftkostnader -503 -529 -532 -471 -440
Forvaltnings- och administrationskostnader -237 -201 -202 -161 -181
Ovriga rorelseintakter och rérelsekostnader -37 27 46 18 12
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1406 907 1722 394 -226
Rorelseresultat 2205 1736 2484 1136 416
Finansiella intakter 41 37 28 33 14
Finansiella kostnader -573 -526 -447 -426 -429
Véardeforandring derivat -72 -324 84 -86 -78
Resultat fore skatt 1601 923 2149 657 -77
Skatt 326 -187 -577 -168 445
Resultat efter skatt 1927 736 1572 489 368
Ovrigt totalresultat 4 8 84 193 -391
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat -1 -2 -22 -51 103
Totalresultat 1930 742 1634 631 80
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Fastigheter 27 680 26 296 23637 20728 18 881
Vindkraftverk 1906 1548 1179 695 416
Ovriga anlaggningstillgéngar 851 659 419 467 523
Finansiella derivatinstrument 2 4 76 16 4
Omsattningstillgangar 774 460 839 948 425
Summa tillgangar 31213 28967 26 151 22 854 20249
Eget kapital 11 893 10295 9783 8454 8028
Uppskjuten skatt 2006 2327 2135 1379 1146
Rantebarande skulder 16 042 15293 13460 12185 10376
Finansiella derivatinstrument 501 437 153 283 339
Ej rantebédrande skulder 771 615 619 553 360
Summa eget kapital och skulder 31213 28967 26 151 22854 20249
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 276 312 405 501 205
Kassaflode fran investeringsverksamhet -472 -2 162 -1648 -1 700 -587
Kassaflode fran finansiering 304 1286 1176 1620 617
Forandring likvida medel 108 -b63 -68 422 235
Disponibel likviditet 594 435 1049 1117 428
HYRESINTAKTER REALISERAT RESULTAT OREALISERAD VARDEFORANDRING
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Mkr 2012 20 2010 2009 2008
NYCKELTAL
Resultat
Rorelseresultat 2205 1736 2484 1136 416
Resultat efter skatt 1927 736 1572 489 368
Totalresultat 1930 742 1634 631 80
Forvaltningsresultat 375 343 338 346 241
Realiserat resultat 606 427 518 375 292
Verksamhetsresultat 383 365 375 361 255
Overskottsgrad, %* 68 65 63 65 65
Fastighet
Forvarv av fastigheter 617 1908 1053 1195 220
Byggnadsinvesteringar 1193 1125 1047 737 750
Forsaljningsintakter fastigheter 1926 1298 940 511 670
Uthyrningsgrad — yta, % 98 98 98 98 98
Antal kvm 1661 1221 1262* 1220 1138
Bedomt marknadsvéarde per kvm, kronor 23840 20809 18 735 17 035 16 542
Finansiering
Eget kapital 11 893 10295 9783 8454 8028
Substansvarde 15027 13708 12935 10931 10298
Soliditet % 38 36 37 37 40
Rantabilitet pa eget kapital, % 18 7 17 6 5
Réntabilitet pa totalt kapital, % 7 5 11 5 2
Belaningsgrad, % 52 53 51 53 51
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 1,8 2,2 2,0 1,6
Réntetdckningsgrad, realiserad, ggr 2,7 2,5 2,7 2,4 2,0
Skuldséattningsgrad, ggr 1,3 1,5 1,4 1,4 1,3
Fastigheternas direktavkastning, % 4 4 4 5 4
Fastigheternas totalavkastning, % 8 7 11 6 3
Genomsnittlig rantebindningstid, manad 34 33 28 29 30
Genomsnittlig ranta per 31 december % 3,51 3,92 3,81 3,87 4,23
Antal anstéllda 185 194 184 163 159
Data per aktie, kr
Resultat efter skatt 11,3 4,3 9,0 2,8 2,1
Kassaflode fran I6pande verksamheten, kr 1,6 1,8 2,3 29 1,2
Kassaflode, kr 0,6 -3,3 -0,4 2,4 1,3
P/E tal, ggr 71 14,8 6,5 15,4 10,8
Eget kapital 70 60 57 48 46
Substansvarde 88 80 75 63 59
Borskurs vid arets slut 79,35 63,50 59,00 42,92 22,50
Borskurs/eget kapital, % 114 106 104 89 49
Borskurs/substansvarde, % 90 80 79 68 38
Utdelning (féreslagen utdelning 2012) 1,25 1,20 1,17 1,08 1,00
Direktavkastning, % 1,58 1,89 1,98 2,50 4,40
Antal utestaende aktier i tusental per balansdag 170 000 171 800 172284 174 870 175644
Genomsnittligt antal utestdende aktier 171084 171908 173313 175383 176 757
* Justerad efter rivning samt ombyggnation av befintliga fastigheter

RANTABILITET PA EGET KAPITAL SUBSTANSVARDE PER AKTIE UTDELNING
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Wallenstam AB (publ),
org. nr. 556072-1523, avger hirmed foljande arsredovisning och
koncernredovisning f6r 2012. Uppgifter inom parantes avser fore-
giende rikenskapsr.

DETTA AR WALLENSTAM

Wiallenstam grundades 1944 och ir idag ett fastighetsbolag som
bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter for hillbart boende och
foretagande i Stockholm, Goteborg och Helsingborg. Agandet
fokuseras pi bostadsfastigheter i samtliga orter samt i Goteborg
dven pi kommersiella fastigheter. Sammantaget har Wallenstam
cirka 9 000 ligenheter och 1 000 féretagskunder. Wallenstam
satsar dven pa miljovinlig energi med milet att vid utgingen
av 2013 vara sjilvforsorjande pé energi. Wallenstams B-aktie dr

noterad pi Nasdaq OMX Stockholm, Large cap.

AFFARSIDE

Wiallenstams affarsidé dr att kopa, bygga, utveckla samt silja
fastigheter i utvalda storstadsregioner med lingsiktig hallbarhet
f6r ménniskor och foretag.

MAL FOR VERKSAMHETEN

Wiallenstam styr verksamheten utifrin affirsplaner, mél och stra-
tegier. Nuvarande affarsplan som antogs 2008 giller till och med
2013. Det 6vergripande milet, som har omriknats efter split 3:1,
ar att:

* Substansvirde per aktie ska uppgd till 100 kr.

For att uppna milet har f6ljande ledstjirnor antagits:

* Soliditeten ska arligen 6verstiga 25 %.

* Uthyrningsgraden i det kommersiella bestindet ska drligen 6ver-
stiga 95 %.

* Under perioden ska 2 500 nya ligenheter produceras till en direkt-
avkastning som Gverstiger 7 %.

* Wallenstam ska ha en energiproduktion frin fornybar energi som
ticker eget och kunders behov riknat pa kWh manadsbehov.

* En fortsatt positiv utveckling av verksamhetsresultatet.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION

Styrelsen har sitt site i Géteborg dir dven huvudkontoret ér be-
laget pa Kungsportsavenyen 2. I koncernen arbetar per 2012-12-
31 totalt 185 (194) personer och verksamheten drivs inom tre
affirsomraden; fastigheter i region Goteborg/Helsingborg och
fastigheter i region Stockholm samt férnybar energi genom Wal-
lenstam NaturEnergi. De administrativa stddfunktionerna till-
for affirsomrdden kompetens inom ekonomi, finans, I'T, juridik,
kommunikation, kundservice, personal, skatt och transaktioner.

I de tva fastighetsregionerna ingar ansvar f6r uthyrning och
forvaltning av bostider och lokaler samt byggnation. Koncer-
nens kommersiella lokaler finns i huvudsak i region Géteborg/
Helsingborg. Fastighetsinnehavet omfattar totalt 1 161 075 kvm
som fordelas pa cirka 300 fastigheter i Stockholm, Géteborg
och Helsingborg. Fastighetsvirdet uppgér till 27,7 Mdr, andelen
bostidder utgér 53 % av ytan resterande utgors av kommersiella
fastigheter och parkering. Bostadsbestindet omfattar drygt
9 000 ligenheter och dr fullt uthyrt. De kommersiella lokalerna
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ar frimst beligna i Goteborg didr Wallenstam forvaltar cirka
450 000 centralt beligna kvm med en uthyrningsgrad p 95 % (95).

NaturEnergis produktion av férnybar energi har nu uppnitt
en relativt stor volym och sirredovisas darfér fran och med 2012.
NaturEnergis primira uppgift ir att tillse att Wallenstam har en
energiproduktion fran férnybar energi, vindkraftsutveckling och
vattenkraft, som ticker eget och kundernas behov. For att uppna
detta och ta hojd f6r kommande nyproduktioner krivs en instal-
lerad eftekt som 6verstiger 100 megawatt. Vid december méanads
utging hade vi en installerad effekt om 96 megawatt.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Wallenstams hillbarhetsarbete utgar fran en koncerngemensam

policy och rapporteras enligt Carbon Disclosure Project (CDP),

Global Reporting Initiatives riktlinjer for hallbarhetsarbete (GRI-

index) och Hillbart virdeskapande. De &vergripande hillbar-

hetsmalen ér att vid utgingen av affirsplanen ha:

* En energiproduktion frin fornybar energi som ticker eget och
kunders behov riknat pd kWh manadsbehov.

* Reducerat bolagets totala energi- och vattenanvindning (virme,
kyla, el och vatten) med 15 % utan negativ inverkan pd miljon.

Vid utgingen av 2012 var den installerade effekten fornybar
energi 96 % (46) av behovet for att vara sjilvforsorjande enligt vart
ursprungliga mal om 100 MW. Energianvindningen hade minskat
med 14 % (11) och vattenanvindningen med 10 % (9). Genom
innehav och drift av vindkraftverk och elanldggningar bedriver
koncernen verksamhet som béde ir tillstindspliktig och anmil-
ningspliktig enligt miljobalken. Koncernen innehar samtliga
tillstind som krivs for att driva den befintliga verksamheten. Vi
arbetar dven med trygghetshéjande insatser for vira hyresgister,
bidrar till boende f6r unga och hemlosa, arrangerar aktiviteter
som kostnadsfri lixldsning och fotbollsskolor och stédjer orga-
nisationer som arbetar mot drogproblem och utanférskap som

BRIS, Barn i N6d, Riddningsmissionen med flera.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Wallenstam har under 2012 haft ett intensivt ar. Vi har genomfort
flera goda affirer och fortsatt att utveckla vért fastighetsbestind
genom ny- och ombyggnation. NaturEnergi har under aret ut-
okat sin kapacitet, dels genom att driftsitta vindkraftprojekt, dels
genom forvirv av driftsatta vindkraftverk. Under aret har dven
nya projekt pabérjats och andra avyttrats.

Under édret tecknades ett avtal med Handelsbanken Capital
Markets om ett foretagscertifikatsprogram pd 1 Mdr. Medver-
kande emissionsinstitut 4r Handelsbanken Capital Markets och
Swedbank Markets. Programmet innebir ytterligare ett finan-
sieringsalternativ f6r koncernen.

Nio fastigheter har forvirvats for 0,6 Mdr (1,9). Forvirven
omfattar bl a sex centralt beldgna fastigheter i Goteborg, varav
tem dr kommersiella. Samtidigt har 15 fastigheter salts f6r 1 926
Mkr (1 298), sammantaget till priser 6ver den virdering som
gjordes vid foregiende arsskifte. Avyttringarna omfattar 13 fas-
tigheter i Goteborg och tva i Stockholm. Bland férsiljningarna
ingér sex kommersiella fastigheter i Goteborg som sildes till
Platzer, en av vara enskilt storsta forsiljningar nigonsin.



Den offensiva satsningen p4 nybyggnation fortsitter. Hittills under
affarsplanen har produktionen av cirka 1 700 ligenheter piborjats.
Vid arsskiftet var drygt 700 ligenheter under byggnation, varav
480 i Stockholm och 240 i Géteborg. Sammantaget uppgar in-
vesteringarna i ny- och ombyggnation till 1 193 Mkr (1 125).

I september tecknade vi ett avtal med Oscar Properties av-
seende ett gemensamigt projekt for nyproduktion av cirka 230
bostadsritter i centrala Tyreso, beriknad byggstart forsta kvartalet
2013. Under aret har vi dven tecknat avsiktsférklaringar med Hel-
singsborgs stad fér produktion av cirka 100 bostdder per ar under
en sexérsperiod och med Uppsala kommun avseende nyproduk-
tion av cirka 200 ligenheter per dr under en femarsperiod.

Investeringarna i fornybar energi har fortsatt enligt plan och
uppgick till 615 Mkr (414). Under aret har drygt ett tiotal verk
tagits i bruk, ett tiotal driftsatta verk forvirvats samt nigra pro-
jekt salts. Efter drets genomforda affirer och driftsittningar har
Wallenstam per den 31 december 2012 tre vattenkraftverk och
47 vindkraftverk i drift med en sammanlagd installerad effekt pa
96 megawatt att jimfora med 46 megawatt vid borjan av 2012.
Vi har under éret justerat ned virdet for nigra vindkraftverk
forvirvade i tider dd prisbilden f6r elmarknaden var hégre dn
nuvarande marknadslige. Vid férbittrade marknadsforutsitt-
ningar kan nedskrivningen reverseras. Nuvarande marknadslige
dr tufft men ger samtidigt mojligheten att genomféra férvirv pa
bra prisnivder. Strax efter arsskiftet blev vi sjilvforsorjande pa
férnybar energi pi manadsbasis f6r egen och kunders rikning.

Vid halvérsskiftet forvirvade Wallenstam nyemitterade aktier
for 150 Mkr i Platzer och 4r nu fjirde storsta dgare med cirka
9 % i Platzer.

Under aret har Wallenstam erhallit uppmarksamhet genom
utnimningar, bland annat genom Nacka stadsbyggnadsut-
mirkelse 2012, en utmarkelse som delas ut arligen for att lyfta
goda exempel pi bra stadsbyggnad. Ut6ver det prisades vart
nyproduktionsprojekt Kungholmsportens arkitektur av Svensk
Betongs Arkitekturpris. Vi fick dven pris for bista drsredovis-
ning 2011 i tivlingen Arets borsbolag som arrangeras av Aktie-
spararna och Kanton.

KONCERNENS RESULTAT
Resultat efter skatt for 2012 uppgér till 1 927 Mkr (736),
vilket motsvarar ett resultat per aktie om 11,3 kr (4,3). Utover
overskott fran den ordinarie forvaltningsverksamheten ér resul-
tatet dels paverkat av virdeforindringar pi fastigheter om to-
talt 1 406 Mkr (907), dels av en engingsintikt pa 392 Mkr till
f6ljd av omvirdering av uppskjuten skatteskuld dé bolagsskatten
i Sverige har sinkts till 22 %. Hyresintikter och driftnetto har
utvecklats positivt och férvaltningsresultatet uppgar till 375 Mkr
(342). En 6kad genomsnittlig belaning har medfort nigot hogre
rintekostnader 4n foregiende ar men 6kningen har begrinsats av
en lidgre snittrinta som i dr uppgar till 3,5 % (3,9 %).
Virdeférindringar pa rinterelaterade derivatinstrument har
paverkat resultatet med -70 Mkr (-324). Totalresultatet uppgar
till 1 930 Mkr (742).

HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintikter (nettoomsittning) okar till 1 576 Mkr
(1 532), varav 1 082 Mkr (1 022) utgors av hyresintikter frin
Goteborg/Helsingborg och 487 Mkr (505) frin Stockholm.

Sammantaget har hyresintidkterna péverkats av genomférda

térhandlingar, nyuthyrningar, fastighetsforsiljningar, forvirv och
tirdigstillda projekt. Wallenstams bostadsbestind ér fullt uthyrt.
Avrets hyresforhandlingar resulterade i en genomsnittlig héjning
pa 2,79 % i Géteborg, 2,20 % i Helsingborg samt 2,93 % i Stock-
holm. Hyresnivéerna for Wallenstams lokaler har i jimforbart be-
stand 6kat med cirka 2 % mot féregiende ar. Vi upplever en stabil
efterfrigan pé lokaler och di frimst i centrala ligen ddr majorite-
ten av vira kommersiella fastigheter r beldgna. Hyresnivierna 4r
stabila och vér uthyrningsgrad f6r de kommersiella fastigheterna
avseende yta uppgar per bokslutsdatum till 95%.

DRIFTKOSTNADER OCH DRIFTNETTO

Driftkostnaderna uppgir till 503 Mkr (529). En effektiv forvalt-
ning, optimerad energiférbrukning och ett forindrat fastighets-
innehav med nyare fastigheter bidrar till sinkta driftkostnader.
Driftnettot, som dr 7 % bittre 4n féregiende ér, okar till 1 073
Mkr (1 003).

Sisongseftekter f6r Wallenstam utgors frimst av varierande
driftkostnader. Dessa dr vanligtvis som hogst kvartal ett och fyra
da kostnaderna fér uppvirmning och fastighetsskotsel oftast blir
hogre.

FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Forvaltnings- och administrationskostnader uppgér till 237 Mkr
(201).1 dessa ingar kostnader for Wallenstams syntetiska options-
program. Programmet 16per fram till och med juni 2013 och
innebir vid ett maximalt utfall en beriknad totalkostnad om 69
Mkr. Hittills har 39 Mkr skuldf6rts varav 20 Mkr (3) har belastat

arets resultat.

VARDEUTVECKLING FASTIGHETER

Transaktionsvolymen pd den svenska fastighetsmarknaden
uppgir under 2012 till 97 Mdr enligt Jones Lang LaSalles
bedémning. Detta motsvarar en 6kning med 7 % jamfért med
samma period 2011.

Wiallenstam har under perioden silt fastigheter for totalt
1926 Mkr (1 298). Férsiljningarna genomfordes till priser som
i genomsnitt 6versteg senaste drskiftesvirdering med cirka 13 %
(5) med beaktande av drets investeringar. I forhallande till inves-
terat belopp om totalt 1 347 Mkr innebir det att Wallenstam
i och med f6rsiljningarna realiserar en vinst om 579 Mkr eller
43 %. D4 avyttrade fastigheter i snitt innehafts under knappt 14
ar motsvarar detta en arlig genomsnittlig virdeutveckling om
3,1 %. Storsta delen av denna virdeutveckling har redovisats
16pande i koncernens resultatrikning under innehavstiden som
en del i posten “virdeférindring forvaltningsfastigheter”. Virde-
torindringar i Wallenstams fastighetsbestind uppgar per den 31
december 2012 till netto 1 406 Mkr (907), varav realiserat resul-
tat utgdr 208 Mkr (58). Under éret har vi sett ett 6kat intresse for
kommersiella fastigheter i Géteborgsregionen, dirav har virdet
okat. Vi har noterat detta inte minst genom de affirer vi sjdlva
har genomf6rt. Utéver efterfrigan dr virdedkningen ocksi en
t6ljd av drets hyresférhandlingar, samt om- och nyproduktions-
projekt som har medfort bittre driftnetton. Vidare si medfor
vir medvetna koncentrationsstrategi med attraktiva fastigheter i
populdra ligen en langsiktig virdetillvixt.

Bedémt marknadsvirde for nyproduktionsprojekt pafors
inledningsvis med ett riskpaslag pid avkastningskravet om
0,5 %-enheter jamfort med en férvaltningsfastighet i samma
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lige. Detta gors med anledning av den osikerhet som finns av-
seende budgeterade utgifter for t ex avslutande produktionskost-
nader och drift f6r dessa fastigheter initialt. Efter en period i
drift da faktiska férhillanden dr kiinda gors en férnyad prévning
av avkastningskravet.

VARDEUTVECKLING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr 2012 2011
Avkastningsvardeférandring 479 -
Kapitalisering av driftnettoférandring b24 704
Framtida investeringsbehov -98 -16
Fardigstéllda projekt 293 162
Realiserade vardeférandringar fastigheter 208 58
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1406 907

OVRIGA INTAKTER OCH OVRIGA KOSTNADER

Avrets resultat ir belastat med en nedskrivning for nigra av vira
vindkraftverk om sammantaget 100 Mkr. Ovriga intikter paver-
kas positivt av resultatet frin silda vindkraftsprojekt med totalt
10 Mkr samt salda brf-andelar med 8 Mkr. Dirutéver ingér bl a
intdkter och kostnader fran forsiljning av el med netto 46 Mkr.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intikter uppgir till 41 Mkr (37) och finansiella kost-
nader till 573 Mkr (526) varav rintekostnader utgér 547 Mkr.
Wallenstam anvinder rintederivat for att erhilla 6nskad rinte-
torfallostruktur. Avviker det avtalade priset frin marknadspriset
pa derivat redovisas denna virdeskillnad 6ver resultatrikningen.
Detta paverkar inte Wallenstams rinteutbetalningar men gor
redovisningen av rintekostnader mer volatil da skillnaden mot
marknadsvirdet paverkar redovisningen l6pande.

Under andra halviret har marknadsnivan f6r de linga rintorna
fortsatt att sjunka, vilket innebir en 6kad kostnad for derivat
utan att detta fir nigon paverkan pé koncernens snittrinta. Det
finns fordelar med sjunkande rintenivier. Ny finansiering gors
pa ligre rintenivier som stirker forvaltningsresultatet. Sjunkande
rintor kan vidare paverka fastigheternas virde positivt i de fall de
ocksé leder till sinkta avkastningskrav. Under dret har skulden
tor var derivatportfolj 6kat och belastat resultatet med 70 Mkr
(324). Utéver rintederivat har resultatet piverkats av kostnader
for elterminer om 2 Mkr. Finansiella kostnader har vidare belas-
tats med en nedskrivning i 6vriga innehav om totalt 22 Mkr (0).

SKATT

Avrets redovisade skatt uppgir netto till 326 Mkr (-187) varav upp-
skjuten skatt utgor 327 Mkr (-186) och aktuell skatt -1 Mkr (-1).
Skattekostnaden for 6vrigt totalresultat dr -1 Mkr (-2). Arets
skatt dr paverkad av en engingsintikt pa 392 Mkr till folid av
omvirdering av uppskjuten skatt da bolagsskatten i Sverige frin
2013 har sinkts till 22 %. Arets skatt ir vidare paverkad av en
justering av tidigare drs skatt om totalt 122 Mkr di en tidigare
avsittning efter besked frin Skatteverket kunnat aterforas. I
de fall forsiljning av fastigheter har skett genom forsiljning av
aktier i dotterbolag har dven avsittning for skatteskuld for de
silda fastigheterna dterforts. For drets fastighetsavyttringar
via dotterbolag har tidigare avsatta skatteskulder for de silda
fastigheterna dterforts med 186 Mkr. Totalt péverkar dessa en-
gingsposter skatten positivt med 700 Mkr. Frin detta avgir in-
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komstskattekostnader inklusive beskattning av reavinster med
totalt 374 Mkr vilket ger en positiv effekt netto om 326 Mkr.

Utéver kostnader for inkomstskatt omfattas koncernen dven av
andra skattekostnader dir de st6rsta utbetalningarna frimst avser
kostnader f6r mervirdesskatt, for vilken vi som fastighetsbolag har
begrinsad avdragsritt, samt t ex fastighets- och stimpelskatt lik-
som personalrelaterade skatter och avgifter. For Wallenstam upp-
gir kostnaden 2012 for dessa skatter till cirka 400 Mkr. Kostnaden
for dessa Gvriga skatter redovisas bland rorelsekostnader inom for-
valtningsresultatet respektive investering i byggnadsrérelsen.

Den 8 januari 2013 meddelades Kammarrittens dom i skatte-
tvisten dér utfallet var positivt for Wallenstambolaget, se vidare
avsnitt skattedrende.

WALLENSTAMS SEGMENT

Wallenstam képer, bygger, utvecklar samt siljer fastigheter i ut-
valda regioner med lingsiktig hallbarhet f6r manniskor och féretag.
Vi dr dven en producent och leverantér av férnybar energi genom
Wallenstam NaturEnergi. Verksamheten drivs inom tre affirs-
omriden, Goéteborg/Helsingborg, Stockholm och Wallenstam
NaturEnergi.

Goateborg/Helsingborg och Stockholm

Samtliga stider dir Wallenstam verkar priglas av en omfattande

efterfrigan och lig nyproduktionstakt av hyresritter. Endast en
liten andel av ligenheterna blir lediga f6r uthyrning i samband
med omflyttning. Vart fastighetsbestind i Goéteborg omfattar
drygt 3 000 liagenheter och cirka 1 000 foretagskunder som hyr
kontorslokaler och butiker frimst i Goteborgs innerstadsligen.
I Helsingborg ir vart bostadsbestind pi cirka 700 ligenheter cen-
tralt beldget. I Stockholm férvaltar Wallenstam 5 700 ligenheter
och i dagsldget pagir ocksd majoriteten av vir nyproduktion hir.

NaturEnergi

Verksamheten inom Wallenstam NaturEnergi omfattar bade
produktion av och handel med férnybar energi. Milsittningen
att vid utgingen av 2013 ha en energiproduktion frin férny-
bar energi som ticker eget och kunders behov riknat pa kWh
ménadsbehov uppfylldes strax efter drsskiftet 2012/2013. Vid
decembers ménads utging uppgick den installerade eftekten till
96 MW. Under 2012 producerades 180,1 GWh (116). Forsilj-
ning av el sker bide till Wallenstams hyresgister sivil som till
externa kunder och kan ske till rorligt eller fast pris. For att sikra
véra intikter frin variationer i spotpriset, kan vi sikra elpriset pa
den finansiella marknaden genom olika finansiella instrument,
elderivat, med olika 16ptid.

FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

Fastigheter

Fastigheternas beddmda marknadsvirde uppgir till 27 680 Mkr

(26 296), se vidare not 13 och 17. Wallenstams samtliga fastig-

heter virderas kvartalsvis av vért interna virderingsteam och virde-

ringen faststills av styrelsen. Som underlag f6r bedémning av

fastigheternas virde beaktas:

* Analys av genomf6rda och icke genomforda fastighetsaffirer.

* Bedémning av avkastningskrav pa respektive marknad.

* Bedémning av fastigheternas specifika forutsittningar med av-
seende pé bland annat skick och lige.



* Analys av hyresnivier, kontraktslingd, vakans- respektive
hyresutveckling.

* Analys av befintliga hyresgister.

* Forutsittningarna pi kreditmarknaden.

Under aret har vi investerat 1 810 Mkr (3 033) i fastigheter, varav
forvirv uppgar till 617 Mkr (1 908) och ny- och ombyggnation
till 1 193 Mkr (1 125). Till och med arsskiftet 2012/2013 har
vi startat nyproduktion av nistan 1 700 ligenheter under nuva-
rande affirsplan. De nu storre pagiende nyproduktions- och
ombyggnadsprojekt dr Ture No 8, Segelflyget och Tuletorget
i Stockholm samt Griset, Kndlnaten och Lilla Drottningen i
Goteborg.

NaturEnergi

Under 2012 har vi investerat 615 Mkr (414) i vind- och vattenkraft.
Nettoinvesteringarna i firdigstillda verk och pigiende bygg-
nationer efter av- och nedskrivningar uppgick vid arsskiftet till
1906 Mkr (1 548). Pagiende projekt vid drsskiftet var Gunnarby
i nirheten av Uddevalla som beréknas att tas i drift under forsta
halvéret i 4r. I samband med érsbokslutet genomfordes en ned-
skrivning av virdet for fyra av véra vindparker om sammantaget
100 Mkr. Dessa forvirvades nir inkopspriserna var visentligt
hégre bl a till £6]jd av en hégre eurokurs samtidigt som prisbilden
pa elmarknaden var betydligt mer gynnsam én i nuvarande mark-
nadslige. Vid forindrade marknadsférutsittningar kan nedskriv-
ningen reverseras.

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Det egna kapitalet uppgir till 11 893 Mkr (10 295), vilket mot-
svarar 70 kr per aktie (60). Soliditeten uppgir till 38 % (36). Det
egna kapitalet har paverkats av arets totalresultat, utdelning och
iterkop. Substansvirdet, som beskriver koncernens samlade virde
och innefattar eget kapital samt uppskjuten skatteskuld, beriknas
till 88 kr per aktie (80). Justeringen av eget kapital med tilligg
for uppskjuten skatteskuld gors for att aterspegla substansvirdet
battre di verklig skattebelastning dr visentligt ldgre 4n den nomi-
nella skattesatsen. Uppskjuten skatteskuld avser i huvudsak skill-
nader mellan redovisade virden och skattemissiga restvirden pa
koncernens fastigheter. Regeringens beslut om sinkt bolagsskatt
till 22 % har péverkat Wallenstams substansvirde negativt med
1 kr/aktie, vilket 4r en konsekvens av att det endast ir omvirde-
ring av uppskjuten skattefordran som fir paverkan pd vért sub-

stansvirde.

Kr/aktie 2012 2011
Eget kapital 70 60
Uppskjuten skatteskuld 18 20
Substansvarde per aktie 88 80
NETTOSKATTESKULD

I koncernen redovisas en nettoskatteskuld om 2 006 Mkr (2 327),
som dels bestir av en uppskjuten skattefordran pa 1 131 Mkr
(1 086), dels av en uppskjuten skatteskuld om 3 137 Mkr (3 413).
Uppskjuten skattefordran avser frimst virdet av underskottsav-
drag i koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld utgérs i huvudsak av
skillnader mellan redovisade virden och skattemissiga restvirden
pa koncernens fastigheter.

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Wallenstams laneportfolj uppgar till 16 042 Mkr (15 293). Linen
har frimst sikerstillts med traditionella pantbrev i fastigheter
och sikerhet i vindkraftverk. Beldningsgraden uppgir till 52 %
(53). Laneportfoljen har okat frimst med anledning av fastighets-
forvirv samt fler ny- och ombyggnadsprojekt samt investering i
vindkraftverk. For 46 % (50) av lineportfoljen overstiger rinte-
bindningstiden ett ar. Den genomsnittliga dterstiende rintebind-
ningstiden uppgér till 34 minader (33). P4 bokslutsdagen upp-
gick genomsnittsrintan till 3,51 % (3,92). Av de rintebirande
skulderna uppgér 1an med ling kapitalbindning till i storleksord-
ningen 9 % (25) av den totala portfoljen.

DISPONIBEL LIKVIDITET
Den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade checkriknings-
krediter, uppgar pd bokslutsdagen till 594 Mkr (435).

MOJLIGHETER OCH RISKER

Wallenstam har definierat risker och osikerhetsfaktorer inom f6l-
jande omriden; verksamhet, omvirld och finansiering. I enlighet
med IFRS gér foretagsledningen antaganden, bedémningar och
uppskattningar som paverkar innehallet i de finansiella rappor-
terna. Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedémningar och
uppskattningar vilket dven framgir av redovisningsprinciperna.

Verksambet

Med verksamhetsrisker avses risker som ér relaterade till vér kirn-
verksambhet, affirsutveckling och fastighetsforvaltning. Nér nya
bostider byggs gor vi det i bra ligen dar efterfrigan dr hog, vilket
ger en god avkastning och bra virdetillvixt. Kassaflodet dr starkt
och i kombination med fastigheter i bra ligen med en hég uthyr-
ningsgrad, bra hyresgister och god kontraktstruktur i det kom-
mersiella bestindet bedéms risken for framtida storre vakanser
som lig. Bostadshyresintikterna dr férhallandevis sikra och for-
utsdgbara. Vir produktion av vindkraft dr beroende av hur mycket
det bléiser. For elhandeln 4r utbud och efterfrigan viktigast da
dessa avgor priset. Efterfragan paverkas frimst av konjunkturlige
samt hur vidret utvecklas temperaturmassigt. Vi arbetar aktivt
med kostnadsuppféljning och ser inte nigon visentlig risk for
storre bortfall i kassaflodet.

Omvirld

Omvirldsrisker dr frimst kopplade till risker som ligger utanfér
vir verksamhet som exempelvis forindrade marknadsforutsitt-
ningar. Virdet pi fastigheterna péverkas bide av vért agerande
i fastighetsforvaltningen och det allminna marknadsliget. Sma
foriandringar i avkastningskravet ger stora forindringar pd virdet.
Wallenstam verkar pa tre orter dar det rader stor bostadsbrist. De
kommersiella fastigheterna ér frimst beldgna i centrala Goteborg.
En férindring av avkastningskraven med 0,25 %-enheter mot-
svarar +/- cirka 8 kr/aktie. Under 2012 har de fastigheter som
salts 1 genomsnitt resulterat i forsiljningspriser som Gversteg
foregiende érsskiftesvirdering beaktat drets investeringar med
cirka 13 % (5). Per den 31 december 2012 uppgir det bedom-
da marknadsvirdet till cirka 27,7 Mdr. En virdeférindring pa
+/-10 % motsvarar en virdeférindring om cirka 2,7 Mdr och ett
fordndrat substansvirde péd cirka 16 kr/aktie. Fastighetsbestin-
dets struktur, attraktiva ligen och en hég uthyrningsgrad ger
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sammantaget en lag riskprofil. Betriffande affirsomride Natur-
Energi dr omvirldsrisker frimst kopplade till politiska beslut
jamte allminna konjunkturférutsittningar inklusive utbud och
efterfrigan pé el.

Finansiering

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose be-
hovet av erforderligt kapital vilket dr en nédvindig resurs for
verksamheten. Vir finansiella risk begrinsas genom vir finans-
policy som reglerar bolagets agerande pa kreditmarknaden, line-
portféljens struktur och fordelningen mellan antalet langivare. Vi
arbetar frimst med traditionella 1an och fastighetsinteckningar
som sikerhet. Finansiering av vindparker sikerstills genom 6ver-
latelse av arrendeavtal samt pantsittning av aktier i vindkrafts-
bolag och dess tillgingar.

Skatteirende

Kammarritten har i sin dom den 8 januari gett Wallenstam
ritt i skattetvisten avseende upptaxering av ett bolag i Wallen-
stamkoncernen till f6ljd av férsiljningar av dotterforetag under
2006-2007. Upptaxeringen skulle ha uppgitt till 1 436 Mkr och
inneburit ett skattekrav om 402 Mkr vilket avslogs i dom fran
kammarritten. Domen far ingen effekt pa koncernens redovisade
resultat och stillning.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Wallenstams styrelse bestir av fem ledaméoter. Under 2012 har
styrelsen haft fem protokollférda méten utéver 16pande kontak-
ter. Styrelsens viktigaste uppgift dr att fatta beslut i strategiska
fragor. Generellt giller att styrelsen behandlar fragor av visent-
lig betydelse f6r koncernen. Huvudfrigorna under éret har varit
fastighetsaftirer, satsningen pa nybyggnation och férnybar energi.
Under aret genomf6rdes ocksd en utvirdering av styrelsens arbete
som bedéms fungera mycket vil.

RIKTLINJER FOR BESTAMMANDE AV LON TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen f6r Wallenstam AB (publ) foreslar att foljande riktlinjer
for bestimmande av [6n och annan ersittning till ledande befatt-
ningshavare i bolaget ska gilla for avtal som ingés under tiden
fran 4rsstimman 2013 intill slutet av arsstimman 2014. Rikt-
linjerna ska omfatta verkstillande direkt6ren och andra personer
i bolagets ledning.

* Fast lon —ledande befattningshavare ska erbjudas fast 16n som édr
marknadsmissig och som baseras pa den anstilldes ansvarsom-
rade och prestation.

* Pensionsformdiner—ledande befattningshavare ska erbjudas mark-
nadsmassiga pensionsvillkor huvudsakligen i form av premiebase-
rade pensionsavtal.

* Icke-monetira forméner — ledande befattningshavare ska erbjudas
sedvanliga icke-monetira formaner som bland annat underlittar
utférandet av arbetet sdsom exempelvis bil, mobiltelefon och
foretagshilsovard. Dirut6ver kan dven i enstaka fall f6rman i
form av bostad erbjudas.
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* Rorlig ersittning — Utéver fast 16n ska rorlig ersittning som be-
16nar tydligt mélrelaterade prestationer kunna erbjudas. Rorlig
ersittning ska syfta till att frimja langsiktigt virdeskapande
inom koncernen. Sadan rérlig ersittning ska utbetalas i form
av 16n och ska inte Gverstiga den fasta ersittningen for aktuell
befattningshavare under den tidsperiod som ersittningen av-
ser. Utbetalningar enligt incitamentsprogram ovan ska inte vara
pensionsgrundande.

* Aktierelaterad ersittning — Ledande befattningshavare kan erbju-
das incitament i form av si kallade syntetiska optioner om ett si-
dant erbjudande riktas till samtliga tillsvidareanstillda i bolaget.

* Uppsigningstid och avgingsvederlag — For ledande befattnings-
havare ska en 6msesidig uppsigningstid om sex méinader gilla.
Avgingsvederlag, inklusive 16n under uppsigningstiden, bor inte
Gverstiga 24 ménadsl6ner.

Styrelsen dger ritt att fringé riktlinjerna om det i ett enskilt

fall finns sirskilda skal for detta.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet ir att i forsta hand utféra koncern-
gemensamma tjinster, ddrutéver dger moderbolaget ett mindre
antal fastigheter. Den totala omsittningen for dret uppgér till
348 Mkr (331), varav hyresintikterna utgor 76 Mkr (77). Under
dret har framfor allt de linga marknadsrintorna sjunkit vilket har
paverkat virdet pa rintederivaten negativt. Totalt har resultatet
paverkats av virdeférindringar pé finansiella rintederivatinstru-
ment om -70 Mkr (-422). Resultat efter skatt, liksom totalresul-
tatet uppgir till 3 054 Mkr (-416). Periodens resultat inkluderar
utdelning frin dotterbolag om 3 150 Mkr (83). Investeringar i
anldggningstillgdngar under perioden uppgir till 15 Mkr (23).
Moderbolagets externa 1an uppgar pi bokslutsdagen till 5 876
Mkr (7 117). I moderbolaget arbetar per 2012-12-31 totalt 183
(194) personer.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Wiallenstams nirstiende utgdrs frimst av koncernbolag. Styrelse-
ledaméter och foretagsledningen med familjer samt bolag de
kontrollerar 4r ocksi nirstiende. Wallenstams transaktioner med
nirstdende utgdrs frimst av administrativa arvoden till och lokal-
hyror frin koncernbolag. Nirstaende bolag till styrelseledaméter hyr
lokaler till marknadsmissiga villkor. Sammantaget uppgar detta ¢j till
visentliga belopp vare sig for Wallenstam eller for respektive motpart.
2012 genomfordes en nérstiendetransaktion di Wallenstam salde en
bostadsvilla i Géteborg till vice vd med ansvar for region Goteborg/
Helsingborg och medlem i féretagsledningen, till marknadspris.

I slutet av éret ingicks ett entreprenadavtal med ett bolag dér en
av Wallenstams styrelseledamoter indirekt 4r dgare samt dér en nér-
stiende dr ledamot i styrelsen. Avtalet dr ingitt pd marknadsmissiga
grunder.

WALLENSTAMAKTIEN

Wallenstams B-aktie dr noterad pa Nasdaq OMX Stockholm,
Large Cap. Vid Wallenstams arsstimma den 25 april 2012 be-
slutades om en 6kning av aktiekapitalet genom fondemission.
Wallenstams aktiekapital 6kades med 57,3 Mkr genom &ver-
foring frin balanserade vinstmedel. Enligt beslut frin stimman
sker fondemissionen utan utgivande av nya aktier och antalet
registrerade aktier uppgar till totalt 172 000 000 aktier.



Under 2012 har Wallenstamaktien okat med 23,5 %. Motsva-
rande period har fastighetsindex, OMX Stockholm Real Estate,
och OMX Stockholm PI 6kat med 13 % respektive 12 %. Vid
periodens slut var Wallenstams aktiekurs 79,35 kr (63,50)
och bérsvirdet uppgick till 13 648 Mkr (10 922) beriknat pi
antalet registrerade aktier. Substansvirde per aktie uppgick till
88 kr (80) och eget kapital per aktie till 70 kr (60). Arets hogsta
betalkurs var 79,75 kr och den ligsta till 60,25. Totalt omsattes
24,9 miljoner (35,6) Wallenstamaktier till ett virde av 1 715 Mkr
(2 826). Den genomsnittliga omsittningen per dag uppgick till
cirka 99 800 aktier per dag (141 000).

Wallenstam har mandat frin stimman att genomféra aterkop.
Under 2012 har 1 800 000 aktier aterkops till en genomsnittskurs
om 69,83. Totalt antal aktier i eget forvar uppgir till 2 000 000 st.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Kammarritten meddelade i bérjan av 2013 sin dom i fallet Guld-
myran till Wallenstams fordel.

Den 25 januari togs det formella forsta spadtaget for tva nya
fastigheter vid Tuletorget i Sundbyberg. De tvi sextonvinings-
husen med totalt 180 ligenheter har en planerad siljstart som-
maren 2014 och beriknas vara inflyttningsklara sista kvartalet
samma dr.

Strax efter drsskiftet blev vi ocksi sjdlvforsérjande pa fornybar
energi pd méanadsbasis for egen och kunders rikning. Wallenstam
har efter forvirv i borjan av dret 52 vind- och vattenkraftverk i
drift och en installerad eftekt pd cirka 100 MW. Det innebir att
verken varje ménad producerar lika mycket energi som bolagets
egna fastigheter och kunder férbrukar.

Vi har dven utvecklat samarbetet med Nacka kommun av-
seende Alta och har tecknat en avsiktsforklaring samt ett program-
avtal gillande kommande byggritter utifrin en gemensam vision.

FRAMTID

Wiallenstams finansiella mal 4r att uppni ett substansvirde per
aktie om 100 kr vid utgingen av 2013. Ett ambitiost nyproduk-
tionsprogram av bostider, en effektiv byggprocess och vil valda
ligen bidrar till en god virdetillvixt. Under 2013 fortsitter vi i
ett offensivt tempo och planerar for investeringar motsvarande
2 Mdr, varav cirka hilften avser nyproduktion. Vi planerar bygg-
start av cirka 1 300 ligenheter och dirtill fortsitta ombyggnation
och renovering i befintligt fastighetsbestind. Den valda strate-
gin med ett attraktivt fastighetsbestand som 4r koncentrerat till
Stockholm, Géteborg och Helsingborg ger en stabil grund for
framtida tillvixt.

UTDELNINGSPOLICY

Det redovisade resultatet ska i férsta hand aterinvesteras i rorel-
sen for att mojliggora en fortsatt utveckling av koncernens kirn-
verksamhet och dirigenom skapa en okad substanstillvixt. Am-
bition dr dven att verksamheten ska ge en langsiktig och stabil
utdelningsnivi 6ver tiden. Det utdelningsbara beloppet ska dock
aldrig overstiga realiserat resultat efter skatt. Vid beddmning av
utdelningens storlek ska dven hinsyn tas till koncernens investe-
ringsbehov, konsolideringsbehov och stillning i 6vrigt samt att
koncernens framtida utveckling ska ske med bibehallen finansiell
styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Styrelsen kommer att foresla stimman att besluta om:

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel:

2111833699

Balanserat resultat

Arets resultat 3053 605 424
Kr 5165439 123
Till aktiedgarna utdelas 1,25 kr/aktie 212 500 000

I ny rakning 6verfors 4952939123
Kr 5165 439 123

Styrelsens forslag till vinstdisposition ér att utdelning ska ske
med 1,25 kr per aktie. Antalet utdelningsberittigade aktier kan
komma att ha minskat till drsstimman genom att bolagets inne-
hav av dterkopta aktier har 6kat.

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA UTDELNINGEN
Koncernens egna kapital har beriknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning av, Ridet f6r
Finansiell Rapportering, RFR 1. Moderbolagets egna kapital har
beriknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av RFR 2.
Den foreslagna utdelningen ér i linje med av styrelsen fast-
stilld utdelningspolicy innebidrande att det utdelningsbara
beloppet inte Gverstiger realiserat resultat efter skatt. Vid be-
démning av utdelningens storlek har styrelsen tagit hinsyn till
koncernens investeringsbehov, konsolideringsbehov och still-
ning i évrigt samt att koncernens framtida utveckling kan ske
med bibehillen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.
Den féreslagna utdelningen till aktiedgarna reducerar bola-
gets soliditet frin 30 procent till 29 procent. Koncernens soliditet
paverkas inte av den foreslagna utdelningen utan uppgir ofor-
dndrad till 38 procent. Soliditeten ér betryggande mot bakgrund
av att bolagets och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med
l6nsambhet. Likviditeten i bolaget och koncernen bedéms kunna
uppritthillas pi en likaledes betryggande nivi.
Derivatinstrument och andra finansiella instrument har vir-
derats till verkligt virde enligt 4 kap 14a § 4rsredovisningslagen
(1995:1554). Dirvid har visat sig ett undervirde om 390 Mkr
efter skatt som paverkat det egna kapitalet med nimnda belopp.
Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingéende bolag, fran att
fullgéra sina forpliktelser pa kort och ling sikt, ej heller att full-
gora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan
dirmed forsvaras med hinsyn till vad som anfors i aktiebolags-
lagen (2005:551) 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).
Betriffande bolagets och koncernens redovisade resultat f6r
rikenskapsiret, stillning per bokslutsdagen samt finansiering
och kapitalanvindning under éret hinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar samt kassaflodesanalyser jimte
tillhérande noter. Samtliga belopp anges i Mkr om inte annat
sirskilt anges.

Finansiell rapportering 57



RESULTATRAKNING KONCERNEN

Mkr Not 2012 2011
Hyresintakter 6 1576 1532
Driftkostnader 7 -503 -529
Forvaltnings- och administrationskostnader 7,8, 11 -237 -201
Ovriga rorelseintakter 12 331 161
Ovriga rorelsekostnader 12 -368 -134
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 13 1406 907
Rorelseresultat 2205 1736
Finansiella intakter 14 41 37
Finansiella kostnader 14 -573 -b26
Véardefoérandring derivatinstrument 14 -72 -324
Finansnetto -604 -813
Resultat fore skatt 4 1601 923
Aktuell skatt 15 -1 -1
Uppskjuten skatt 15 327 -186
Arets resultat 1927 736
Ovrigt totalresultat

Vardefoérandring kassaflddessakring finansiella derivatinstrument 2 3
Omrakningsdifferens 2 5
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 15 -1 -2
Totalresultat 1930 742
Fordelning av periodens resultat

Hanforligt till minoritetsintresse 0 0
Hanforligt innehavare av aktier i moderbolaget 1927 736
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekter férekommer) 11,3 4,3
Utdelning, kr (féreslagen 2012) 1,25 1,20
Genomsnittligt antal utestaende aktier vid arets utgang, tusental 171 084 171 908
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BALANSRAKNING KONCERNEN

Mkr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Aktiverade kostnader datorprogram 16 8 9
Summa immateriella anlaggningstillgdngar 8 9
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 27 680 26 296
Vind- och vattenkraftverk 18 1906 1548
Inventarier 19 43 46
Summa materiella anlaggningstillgangar 29 629 27 891
Finansiella anl4dggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 402 249
Langfristiga fordringar 20 398 354
Finansiella derivatinstrument 3 2 3
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 802 606
Summa anlaggningstillgangar 30439 28 505
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Immateriella omsattningstillgdngar 21 49 23
Kundfordringar 22 17 18
Ovriga fordringar 23 231 220
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 95 62
Finansiella derivatinstrument 3 0 1
Andelar 25 188 52
Kassa och bank 26 194 86
Summa omsittningstillgangar 774 461
SUMMA TILLGANGAR 31213 28 967
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 27

Aktiekapital 172 115
Ovrigt tillskjutet kapital 357 357
Andra reserver -3 -6
Balanserat resultat 11 367 9829
Summa eget kapital 11 893 10 295
LANGFRISTIGA SKULDER

Avsattningar for uppskjuten skatt 28 2 006 2327
Ovriga avsattningar 29 28 18
Skulder till kreditinstitut 2,3 1490 3766
Finansiella derivatinstrument 3 492 421
Ovriga skulder 63 57
Summa langfristiga skulder 4079 6 589
KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 2,3 14 552 11 527
Finansiella derivatinstrument 3 9 16
Leverantdrsskulder 3 182 144
Ovriga skulder 3 180 42
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 318 354
Summa kortfristiga skulder 15 241 12 083
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31213 28 967
STALLDA SAKERHETER 31 16 986 16 723
EVENTUALFORPLIKTELSER 32 6 4
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

—— Hanforligt till moderbolagets aktiedgare ——

Ovrigt Minori- Totalt

Aktie- tillskjutet Andra Balanserat tetens eget
Mkr Not 27 kapital kapital reserver resultat andel kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2011-01-01 118 357 -12 9319 0 9782
Arets resultat - - - 736 - 736
Ovrigt totalresultat
Vardeférandring kassaflodessékring finansiella
instrument - - 3 - - 3
Omrakningsdifferens - - 5 - - 5
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - -2 - - -2
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till aktieagare - - - -200 - -200
Nedséttning av aktiekapital -3 - - 3 - -
Aterkop/forsaljning egna aktier (inkl. kostnader) - - - -29 - -29
Utgaende eget kapital 2011-12-31 115 357 -6 9 829 0 10 295
INGAENDE EGET KAPITAL 2012-01-01 115 357 -6 9 829 0 10 295
Arets resultat - - - 1927 - 1927
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens - - 2 - - 2
Vérdefoérandring kassaflddessakring finansiella
instrument - - 2 - - 2
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - - -1 - - -1
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till aktieagare - - - -206 - -206
Forskjutning inom eget kapital - - - -3 3 -
aning av aktiekapital (fondemission) 57 - - -57 - -
Aterkop/forséaljining egna aktier (inkl. kostnader) - - - -126 - -126
Utgaende eget kapital 2012-12-31 172 357 -3 11 364 3 11 893

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.
Aktiekapitalet utgors av 17 250 000 stycken A-aktier (kvotvarde 1,00 kr)
och 154 750 000 st B-aktier (kvotvarde 1,00 kr).

Ovrigt tillskjutet kapital

| 6vrigt tillskjutet kapital ingdr summan av de transaktioner som Wallen-
stam AB har haft med aktiedgarkretsen. De transaktioner som forekommit
ar emission till overkurs. Beloppet som ingar i dvrigt tillskjutet kapital mot-
svaras saledes till sin helhet av erhallet kapital utéver nominellt belopp av
emissionen.

Andrareserver
Andra reserver bestar till sin helhet av vardeférandringar sakringsredovi-
sade finansiella derivatinstrument samt omrakningsdifferenser.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och forluster
som genererats totalt i koncernen med avdrag for utdelningar och aterkop
aktier.
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Kapitalhantering
Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut till 11 893 Mkr (10 295). Av-
kastningen pa eget kapital uppgick till 18 % (7). Grunden for koncernens
finansiella strategi ar att skapa betryggande finansiella forutsattningar for
drift och utveckling. Vid utgédngen av 2012 var soliditeten 38 % (36).
Wallenstams utdelningspolicy &r att det redovisade resultatet i forsta
hand ska aterinvesteras i rorelsen for en fortsatt utveckling av fastighets-
bestandet och 6kad substanstillvaxt i bolaget. Det utdelningsbara beloppet
ska dock aldrig dverstiga realiserat resultat efter schablonskatt. Styrelsen
foreslar for 2012 en utdelning pa 1,25 kr per aktie (1,20). Beraknat pa
170 000 000 stycken utestdende aktier uppgar den foreslagna utdel-
ningen till cirka 212 Mkr. Wallenstam genomfor aterkop som ett led i att
anpassa bolagets kapitalstruktur. Under aret har ingen forandring skett i
koncernens principer for kapitalhantering



RAPPORT OVER KASSAFLODE KONCERNEN

Mkr Not 2012 2011
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 33

Rorelseresultat 2 205 1736
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter -1 406 -885
Resultat av forsaljning vindkraftsprojekt och brf-andelar -18 -22
Ovriga ej kassaflodespéverkande poster 162 42
Erhélina rantebetalningar och réntebidrag 50 34
Betalda rantor -561 -514
Betald skatt -1 -2
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 431 388
Forandring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar -308 -37
Kortfristiga skulder 153 -39
Forandring av rorelsekapital -155 -76
Kassaflode fran den lopande verksamheten 276 312
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -517 -1 908
Byggnadsinvesteringar -1193 -1125
Forvarv av inventarier, vindkraftverk

och immateriella tillgdngar -565 -423
Forsalining av fastigheter och materiella anl.tillg 1803 1294
Kassaflode fran investeringsverksamheten -472 2162
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga skulder 1884 2726
Amortering 1&ngfristiga skulder -1 111 -874
l;thetaId utdelning -206 -200
Aterkdp av egna aktier -126 -29
Investering finansiella anlaggningstillgadngar -167 -578
Amortering for finansiella anlaggningstillgadngar 30 242
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 304 1 286
Forandring av likvida medel 108 -563
I:ikvida medel vid arets borjan 86 649
Arets kassafltde 108 -563
Likvida medel vid arets slut 194 86
Outnyttjiad checkkredit vid arets slut 400 349
Disponibel likviditet 594 435
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KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Koncernens redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION

Wallenstam AB (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Géteborg.
Wallenstamaktien &r noterat pa NASDAQ OMX Stockholm, Large Cap-listan.
Moderbolaget Wallenstam AB (publ) med organisationsnummer 556072-1523
och bolagets adress ar 401 84 Goteborg med bestksadress Kungsports-
avenyen 2. Koncernens verksamhet bedrivs genom dotterbolag och verk-
samheten beskrivs i forvaltningsberéttelsen.

Koncern- och &rsredovisningen for Wallenstam AB (publ) for det raken-
skapsar som slutar den 31 december 2012 godkéandes av styrelsen och
verkstallande direktoren den 20 februari 2013 och forelaggs till arsstamman
den 24 april 2013 for faststallande.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de av EU god-
kanda International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar
av International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) per
den 31 december 2012. Déarutover tillampar koncernen Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1, "Kompletterande redovisningsregler
for koncerner”.

Moderbolaget tilldampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen med de undantag och tillagg som anges i den av Radet for finansiell
rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 "Redovisning for juridiska
personer”. Det innebér att IFRS tillampas med de avvikelser som anges
nedan i avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper” pa sidan 85.

Nedan anges de viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats av
koncernen, samt en sammanfattning avseende kommande redovisnings-
principer som beddms paverka redovisningen.

Grund vid upprattande av koncernens finansiella rapporter

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tilldmpats pa
samtliga perioder, som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om
inte annat framgér nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
péa rapportering och konsolidering av moderbolag och samtliga dotterbolag.

Den funktionella valutan fér moderbolaget och koncernensrapporte-
ringsvaluta &r svenska kronor. Alla belopp anges i miljoner svenska kronor
(Mkr) om inget annat anges.

De finansiella rapporterna for koncernen ar upprattade baserat pa histo-
riska anskaffningsvarden vilket innebar att tillgdngar och skulder dr redovi-
sade till dessa vérden forutom for fastigheter och vissa finansiella instrument
samt elcertifikat som vérderas till verkligt varde.

Bedémningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS,
som har en betydande inverkan p& de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar som kan medfora véasentliga justeringar i det pafoljande
arets finansiella rapporter, beskrivs ndrmare nedan.

lindrade redovisningsprinciper

Inga nya eller &ndrade IFRS med tillampning fran och med 2012 har haft
nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter. For upplysningar
om nya standards se avslutande stycke redovisningsprinciper.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att uppréatta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed
krévs att foretagsledningen gor olika antaganden, bedémningar och upp-
skattningar om framtiden. Dessa bedoémningar paverkar koncernens finan-
siella rapporter vad géller redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kost-
nader, eventualtiligdngar och eventualférpliktelser samt ¢vrig information.
Dessa beddémningar och uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet
och férvantningar om framtida handelser som beddms vara rimliga under
radande omstandigheter. | sakens natur ligger att faktiskt utfall kan skilja sig
vasentligt fran dessa beddmningar och uppskattningar om andra antagan-
den gors eller andra férutsattningar foreligger eller uppkommer. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om den endast
paverkat denna period, alternativt i den period dndringen gors och framtida
perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Forvaltningsfastigheter

Sarskilt inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar
och uppskattningar ge en betydande paverkan pa koncernens redovisade
resultat och stéllning. De gjorda bedomningarna paverkar det redovisade
vardet i balansrédkningen for posten Forvaltningsfastigheter och i resultatrak-
ningen redovisas posten Vardeférandring forvaltningsfastigheter.
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Vérderingen av forvaltningsfastigheter kraver bedémningar och antaganden
om framtida kassafldden samt faststallande av avkastningskrav for varje en-
skild fastighet. Detta ar framtidsbedoémning och faktiskt utfall kan skilja sig
fran gjorda beddmningar. Wallenstam genomfor kvartalsvisa varderingar av
hela fastighetsbestandet. For att spegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden, beddmningar och uppskattningar anges normalt ett s& kallat
varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om oséakerheter och for vik-
tiga antaganden och bed®émningar som gjorts vid den interna varderingen
framgéar av not 17.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarv

Forvary kan klassificeras som antingen rorelseforvary eller tillgdngsforvary
enligt IFRS 3. Det ar en individuell beddmning som maste goras for varje
enskilt forvarv. | de fall dar det primara syftet ar att forvarva ett bolags fastig-
het och dér bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration
saknas eller &r av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras forvarvet
som ett tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelseférvary
och innehéller saledes normalt en sjalvstandig verksamhet. For arets samt-
liga transaktioner har bedémning gjorts att det ar tillgangsforvarv.

Vid tillgadngsforvary redovisas saledes inte sddan uppskjuten skatt han-
forlig till overvarden pa fastigheten som identifierats vid uppréattandet av
forvarvsanalysen. Eventuell skatterabatt minskar i stallet fastighetens redo-
visade verkliga varde. Det medfor att dven vid efterféljande varderingar och
bokslut kommer det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheten att reduceras
med den vid forvarvstillfallet beréknade uppskjutna skatten. Vid rérelsefor-
varv redovisas forvarv av dotterbolag enligt forvarvsmetoden och uppskjuten
skatt redovisas till nominell gallande skattesats utan diskontering.

Vind- och vattenkraftverk
Materiella anlaggningstillgangar tillgangar skrivs av éver den period da de
kommer att generera intékter, det vill sdga deras nyttjandeperiod. Om det
finns en indikation pa att en tillgdng har minskat i varde beraknas tillgdngens
atervinningsvarde vilket utgors av det hogre av tillgdngens verkliga varde
reducerat med forséljningskostnader och dess nyttjandevarde. En nedskriv-
ning redovisas nar tillgangens atervinningsvarde &r lagre &n dess redovi-
sade varde. Atervinningsvardet faststills utifran ledningens uppskattning
av till exempel framtida kassafléde. Vid bedémning av nyttjandevarde tas
utgangslage i forvantad framtida produktion vilken &r avhangig av framfor
allt vader. Vidare uppskattas forvantade pris- och efterfragannivaer, bade
avseende el men ockséd avseende elcertifikat. Eftersom all handel med el
dartill sker i Euro ingdr en bedémning av forvantad utveckling av denna
valutakurs. Nyttjandeperioden for ett vindkraftverk har bedémts uppga till
cirka 25 ar vilket &r grunden for investeringskalkylen.

De antaganden som gjorts avseende proévningen av nedskrivning inklu-
sive tillhorande kénslighetsanalys framgar av not 18.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas till nominella belopp enligt balansrakningsme-
toden det vill sdga med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redo-
visade och skattemé&ssiga varden pa tillgdngar och skulder. Beloppen be-
réknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna forvantas bli realiserade
och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
eller aviserade per balansdagen. Baserat pa den dndring av skattesats som
géller frdn och med rakenskapsaret 2013, d v s 22,0 %, har koncernens
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder omvarderats per
2012-12-31. Den verkliga skatteskulden &r betydligt lagre pa grund av dels
mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt i bolagsform dels
pé grund av tidsfaktorn.

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en beddémning av sannolik-
heten att underskotten i framtiden kan utnyttjas. Faststallda underskott
som med hog sakerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgér underlag for
berdakning av uppskjuten skattefordran. Wallenstam bed®mer, beaktat nu
gallande skatteregler, att samtliga forlustavdrag kommer att kunna utnyttjas
mot framtida vinster.



Koncernens redovisningsprinciper, forts.

Pagaende skattedrende

Kammarratten har i sin dom 8 januari 2013 gett Wallenstam rétt i skatte-
tvisten avseende upptaxering av ett bolag i Wallenstamkoncernen till foljd
av forsaljningar av dotterféretag under 2006-2007. Se vidare beskrivning av
skattearenden pa sidan 56 i férvaltningsberattelsen.

Ovriga poster

Ovriga poster som innehdller kritiska bedémningar ar bland annat uppskatt-
ningar som gors i samband med realisering av forvaltningsfastigheter, da
framst hyresgarantier och reversfordringar ar att betrakta som vésentliga.
For hyresgarantier gérs en bedémning av sannolikheten for utbetalning samt
eventuella investeringskostnader for fardigstallande av ytor for uthyrning
under aterstdende garantitid. For reversfordringar gors en bedémning av
vilket belopp som vantas inflyta.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag, dar
moderbolaget direkt eller indirekt har mer dn 50 % av rosterna eller p& annat
satt ett bestdmmande inflytande. Bestdmmande inflytande innebér ratten
att utforma dotterbolagets finansiella och operativa strategier i syfte att erhal-
la ekonomiska fordelar. Koncernbokslutet ar upprattat enligt forvarvsmeto-
den, vilket innebér att eget kapital som fanns i dotterbolagen vid férvarvstid-
punkten elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapital ingér endast den
del av dotterbolagets egna kapital som intjdnats efter forvarvet. Under aret
forvéarvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncernredovisningen
med belopp avseende innehavstiden. | samband med forvarvet uppréttas
en forvarvsanalys som faststaller anskaffningsvardet for andelarna samt det
verkliga véardet av forvarvade tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventual-
forpliktelser.

Interna transaktioner mellan koncernforetag samt koncernmellanhavan-
den internvinster elimineras vid uppréattandet av koncernredovisning.

Vid uppréattande av koncernredovisning omraknas koncernens utlands-
verksamheters balansrakningar till koncernens funktionella valuta enligt
dagskursmetoden, vilket innebar att omrakning sker till balansdagens
valutakurs. Intakts- och kostnadsposter omréknas till periodens genom-
snittskurs. De omrakningsdifferenser som uppstar redovisas over total-
resultatet och den ackumulerade omréakningsdifferensen ingar i koncernens
egna kapital bland andra reserver. Den ackumulerade omrékningsdifferen-
sen omfors och redovisas som del i reavinst eller reaforlust nar ett utlandskt
dotterbolag avyttras.

Andel av eget kapital hanforligt till 4gare med innehav utan bestdmmande
inflytande redovisas som en sarskild post inom eget kapital separerat fran
moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutéver l[amnas sarskild upp-
lysning om dess andel av periodens resultat.

Andelariintresseforetag

Ett bolag redovisas som intresseforetag nar Wallenstam innehar minst 20 %
av rosterna och max 50 % eller pa annat satt har ett betydande inflytande
over den verksamhetsmassiga och finansiella styrningen. | koncernredo-
visningen redovisas intresseféretag i enlighet med kapitalandelsmetoden.
Andelar i intresseforetag redovisas i balansrakningen till anskaffningsvarde
justerat for forandringar i koncernens andel i intresseforetagets nettotill-
gangar, med avdrag for eventuella vardeminskningar i verkligt varde. Vid
transaktioner mellan koncernforetag och intresseforetag elimineras den del
av orealiserade vinster och forluster som motsvarar koncernens andel.

Transaktioner i utlandsk valuta

Koncernredovisningen ar upprattad i SEK, vilket &r moderbolagets och kon-
cernens funktionella valuta och rapporteringsvaluta. Finansiella tillgangar
och skulder i utldndsk valuta omréknas till balansdagens kurs, varvid rea-
liserade och orealiserade kursdifferenser resultatfors. Rorelserelaterade
valutakursvinster/forluster redovisas under 6vriga rorelseintakter respektive
kostnader. Finansiella valutakursvinster/forluster redovisas som finansiella
intakter och kostnader.

Segmentrapportering

Rorelsegement rapporteras pa ett satt som dverensstammer med den interna
rapportering som lamnas till den hogste verkstéllande beslutsfattaren, Wal-
lenstams vd. Verksamheten drivs och foljs upp inom koncernens tre rappor-
terbara segment/affarsomraden; fastigheter region Géteborg/Helsingborg och
fastigheter region Stockholm samt fornybar energi Wallenstam NaturEnergi.

Tillampade redovisningsprinciper i segmentsrapporteringen, not 5, éverens-
stammer i allt vasentligt med koncernens redovisningsprinciper samt upp-
stallningsformer for resultatrakningen i enlighet med not 4.

Kassaflodeanalys

Kassaflédesanalysen visar periodens férandring av likvda medel och kon-

cernens disponibla likviditet. Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indi-

rekta metoden, vilket innebér att rérelseresultatet justeras for transaktioner

som inte medfor in- eller utbetalningar under perioden uppdelat utifrén de

olika verksamhetsgrenarna;

o Lopande verksamhet: Intakter och kostnader som ingar i rérelseresultatet,
erhallna och betalda réntor, betald skatt samt forandring av rorelsekapitalet,

o Investeringsverksamhet: Forvarv av anldggningstiligéngar och andra typer
av investeringar,

e Finansieringsverksamhet: Upptagande och amortering av lan, utdelningar
och aterkop av aktier samt eventuella emissioner.

Nirstaendetransaktioner

Narstdende bolag till Wallenstam &r moderbolaget eller dotterbolag déar
Wallenstam har bestdmmande eller betydande inflytande och darmed
kan fatta beslut i verksamheten. Ovriga narstdende parter ar styrelse-
ledamoéter och koncernledning med familj samt till dem néarstdende bolag.
Transaktioner gentemot dotterbolagen utgoérs i moderbolagets fall framst av
koncerninterna tjanster. Med 6vriga nérstdende utgors i forekommande fall
transaktioner av hyresavtal och ersattningar till anstéllda i formav i6n och pen-
sioner. Transaktioner till narstdende sker till marknadsmaéssiga priser och pa
normala kommersiella villkor. Vad géller bolagets transaktioner med nér-
stdende hanvisas till not 8 avseende ersattningar till ledande befattnings-
havare och till not 10 avseende 6vriga narstdendetransaktioner.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvan-
tas atervinnas eller betalas mer an tolv manader fran balansdagen. Om-
sattningstiligdngar och Kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

INTAKTER

Intakter varderas till det verkliga vardet av vad som erhéllits eller kommer att
erhallas. Koncernen redovisar en intékt nar dess belopp kan matas pa ett
tillforlitligt satt och det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer
att tillfalla koncernen.

Hyresintakter

Hyreskontrakt héanforliga till Wallenstams forvaltningsfastigheter ar att be-
trakta som operationella leasingavtal enligt IAS 17. Intékterna innefattar
det verkliga vardet av vad som kommer att erhallas i koncernens lopande
verksamhet. Redovisade intakter avser i huvudsak hyresintakter och i till-
lampliga fall ingar tjanster som Wallenstam tillhandahaller sasom kabel-tv,
el och varme. Intékterna nettoredovisas exklusive mervardesskatt och med
avdrag for eventuella rabatter. Forskottsbetalda hyror redovisas som forut-
betalda hyresintakter.

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal och intéktsredovi-
sas i den period som uthyrningen avser. | de fall hyreskontrakt under viss tid
medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra periodiseras denna i enlighet med avtalad uppgorelse. Rabatter som
l&mnas vid intrang i nyttjanderatten, vid t ex ombyggnation och eller i sam-
band med inflyttning redovisas i den period de avser. Ersattning i samband
med uppsagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser
kvarstar gentemot hyresgésten.

Véardeforandring forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter vérderas lopande i enlighet med IAS 40 till ett be-
démt verkligt varde, vilket ar det varde till vilket fastigheten skulle kunna
saljas i en transaktion mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomférs.

Wallenstams forvaltningsfastigheter varderas i samband med varje kvartals-

bokslut. Bade orealiserade och realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen.
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Med realiserade vardeférandringar avses vardeférandringen under perio-
den for salda fastigheter. Med orealiserade vardeférandringar avses 6vriga
vardeférandringar.

Resultat fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker
och formaner som forknippas med aganderatten Gvergar till koparen. Det
sker pa frantradesdagen savida det inte strider mot s&rskilda villkor i kdpe-
avtalet. Detta galler aven vid forséljning av fastighet via bolag. Vid forsaljning
av fastigheter via bolag bruttoredovisas transaktionen vad avser fastighets-
pris och uppskjuten skatt.

Resultatet vid forsaljning av fastighet redovisas som realiserad vardefor-
andring, vilket omfattar skillnaden mellan avtalad kopeskilling (med avdrag
for forsaljningskostnader och nedlagda investeringar fram till frantrades-
dagen) och bedémt marknadsvéarde vid senaste arsskifte. Detta innebar att i
samband med en forsaljning sa redovisas den under aret tidigare rapporte-
rade orealiserade vardeférandringen som realiserad.

fvriga rorelseintakter

Som Ovriga intdkter redovisas intdkter fran aktiviteter utanfér koncernens
huvudsakliga fastighetsverksamhet. Ovriga rorelseintékter redovisas vid
leveranstidpunkt. Dessa utgdrs i huvudsak av intdkter fran sédlda andelar
i bostadsrattsforeningar, intakter fran forsalining av el och elcertifikat till
externa kunder, omvérdering av elcertifikat och intakter fran salda inventa-
rier. Vid forsaljning av andelar i bostadsrattsforeningar redovisas resultatet av
dessa i samband med att risker och formaner som forknippas med &dgande-
ratten overgar till koparen, vilket normalt sker i samband med tilltrades-
dagen. Upparbetade elcertifikat, vilka erhalls vederlagsfritt, redovisas som
immateriella omséattningstillgangar till verkligt varde vid erhéllande tidpunk-
ten och omvéarderas kvartalsvis, vardeférandringen redovisas som ovrig
intakt. Inkopta certifikat redovisas initialt till anskaffningskostnad och
omvdrderas dérefter kvartalsvis.

Finansiella intakter

Med finansiella intékter avses ranteintékter pa bankmedel, fordringar, finan-
siella placeringar, utdelningsintakter, rantebidrag och positiva valutakurs-
differenser. Finansiella intakter redovisas i den period de avser. Utdelningar
redovisas nar ratten att erhalla betalning har faststallts.

KOSTNADER

Driftkostnader

Wallenstams driftkostnader utgors av kostnader som uppkommer i samband
med fastighetsforvaltning sa som fastighetsskotsel, el, branslekostnader,
underhall, tomtratt/arrende, fastighetsskatt och 6vriga driftkostnader. Drift-
kostnaderna redovisas i den period de avser.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Wallenstams forvaltnings- och administrationskostnader utgérs av koncer-
nens administrationskostnader sdsom personal, kontors-, lokal-, konsult-
och marknadsforingskostnader, avskrivningar pa inventarier samt personal-
kostnader som inkluderar kostnader for syntetiskt optionsprogram till perso-
nalen. Kostnaderna redovisas i den period de avser.

Ovriga rorelsekostnader

Som Ovriga rorelsekostnader redovisas anskaffningskostnader for sélda an-
delar i bostadsréattsforeningar och kostnader for sald el inklusive elcertifikat.
| samband med elférséljning uppstar ett dtagande att leverera in elcertifikat
till respektive lands myndighet. Detta dtagande redovisas som en kostnad
och en skuld. Kostnaden utgors av senaste redovisat vérde, enligt omvarde-
ringsmetoden for immateriella rattigheter. Som &vrig rérelsekostnad redovi-
sas redovisat véarde av salda inventarier.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser réanta och andra kostnader som uppkommer i
samband med upplaning. Rantekostnader redovisas i den period de avser.
Den rénta som uppkommer under produktionstiden for storre ny-, till- eller
ombyggnationer aktiveras. Den aktiverade rantan beraknas utifran genom-
snittligt vagd upplaningskostnad for koncernen.

Vardefdrandring derivatinstrument

Wallenstam anvander rantederivat for att erhdlla dnskad réanteforfallo-
struktur. Avviker det Gverenskomna priset frdn marknadspris redovisas
denna vardeskillnad dver resultatrakningen. Se vidare not 2 och not 3.

Inkomstskatt

Inkomstskatter i resultatradkningen fordelas pa aktuell och uppskjuten skatt.
| resultatrakningen redovisade skatter innefattar skatt pa arets resultat, jus-
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teringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten
skatt. Skatteeffekten hanforlig till poster som redovisas i évrigt totalresul-
tat redovisas tillsammans med den underliggande posten mot &vrigt total-
resultat.

Aktuell skatt berdknas enligt géllande skattesats 26,3 % till och med
2012. Vad avser uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld sa
berdknas dessa utifran den skattesats som forvantas gélla da tillgdngen
atervinns eller skulden regleras som for 2013 uppgar till 22,0 %. Den for-
andrade skattesatsen har beaktats vid varderingen av uppskjutna skatte-
fordringar och uppskjutna skatteskulder per den 31 december 2012 och
effekten ingér resultatrakningen som en forandring av uppskjuten skatt.

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvéarde, med av-
drag fér ackumulerade avskrivningar och gjorda nedskrivningar, forutom for
forvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt varde enligt IAS 40. Avskriv-
ningar gors linjart 6ver den beraknade nyttjandeperioden.

De tillgdngar som omfattas av nedskrivningsprovning enligt 1AS 36 &r
Immateriella tillgdngar, vindkraftverk och inventarier. Nar det finns en in-
dikation pa att en tillgdng minskat i varde gors en bedémning av tillgdngens
redovisade varde. | de fall det redovisade vardet éverstiger det berédknade
atervinningsvardet skrivs tillgangen ner till sitt atervinningsvarde. En ned-
skrivning redovisas i resultatrakningen. En tidigare gjord nedskrivning
reverseras om forutsattningar for nedskrivningen inte langre foreligger.
Reversering gors maximalt upp till tillgdngens anskaffningsvarde med av-
drag for berdknade planenliga avskrivningar fram till balansdagen. En rever-
sering sker over resultatrakningen.

Férvaltningsfastigheter

Samtliga Wallenstams fastigheter klassas som forvaltningsfastigheter. Med
forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av bada. Forvalt-
ningsfastigheterna vérderas initialt till anskaffningsvarde, vilket inkluderar i
forvarvet direkt hanforbara utgifter. Darefter redovisas de till verkligt varde
enligt IAS 40 vilket motsvaras av det vid den aktuella tidpunkten bedémda
marknadsvardet.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelarna som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen till del. Utgifter avseende I6pande
underhall och reparationer kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid
stérre ny- och ombyggnader aktiveras rantekostnader under projektperio-
den fram tills att fastigheten tas i bruk. Fastighetskop och fastighetsforsélj-
ningar redovisas pa tilltrédesdagen, da riskerna och férméanerna Gvergar.

Vardet avseende de forvaltningsfastigheter som innehas per boksluts-
dagen paverkas av forandringar i avkastningskrav, driftnetto, och investe-
ringsbehov. Projektfastigheter véarderas lopande till verkligt varde. Bedomt
marknadsvarde for nyproduktionsprojekt bleastas inledningsvis med ett risk-
paslag pa av kastningskravet om 0,5%-enheter jamfort med en forvaltnings-
fastighet i samma lage. Detta gérs med anledning av den osdkerhet som
finns avseende budgeterade utgifter for avslutande produktionskostnader
och drift. Efter en period i drift da faktiska forhéllanden &r kanda gors en
fornyad prévning av avkastningskravet.

Fastigheter som kontrakterats for forsaljning med tilltrade efter rapport-
datum varderas till forsaljningspris. Det &r endast nar likviden har erhallits
efter en forsaljning som vardet pa en fastighet med sakerhet faststéllas. Vid
upprattande av de finansiella rapporterna goérs en bedémning av mark-
nadsvérdet som i redovisningstermer kallas for verkligt varde. Det bedémda
verkliga vardet bestdms utifran en vardering enligt en avkastningsvérdering.
Detta innebér att marknadens avkastningskrav sétts i relation till respek-
tive fastighets driftnetto. Varderingen av forvaltningsfastigheter kraver an-
taganden, beddmningar och uppskattningar om framtida kassafléden samt
faststallande av avkastningskrav for varje enskild fastighet. Detta ar enbart
en framtidsbedémning och faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedém-
ningar. For att spegla den osédkerhet som finns i gjorda antaganden, be-
domningar anges normalt ett s& kallat varderingsintervall om +/-5-10 %.
Information om dessa osakerheter och bedémningar som gjorts vid den
interna varderingen framgar liksom beskrivning av varderingsmodell och
kanslighetsanalys av not 17.

Vind- och vattenkraftverk

Vind- och vattenkraftverk redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivning
g0rs planenligt 6ver nyttjiandeperiod med 4 % pa anskaffningsvardet.



Koncernens redovisningsprinciper, forts.

Verkens nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde bedéms Iépande
enligt de principer som beskrivs ovan. Avskrivningar avseende vind- och
vattenkraft ingdr i resultatrakningens post évriga rérelsekostnader.

Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Avskrivning gors plan-
enligt pa anskaffningsvéardet over nyttjandeperiod. Avskrivning gors med
33 % péa datorer, 10 % pa mobler och 20 % pé 6vriga inventarier. Inventa-
riernas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde bedéms I6pande.
Pa konst inventarier sker ingen avskrivning. Avskrivningar ingar i resultat-
rakningens post forvaltnings- och administrationskostnader.

Immateriella anlaggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats och anpassats for koncernens
rékning, redovisas som immateriell tillgdng om de har troliga ekonomiska
fordelar under kommande ar. Balanserade utgifter for forvarvade program-
varor skrivs av planenligt 6ver nyttiandeperioden med 20 % pa anskaffnings-
vardet. Tillgdngarnas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde
beddms lépande. Avskrivningarna ingar i resultatrdkningens post forvalt-
nings- och administrationskostnader. Programvaror av standardkaraktar och
arliga licenser kostnadsfors.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller

skulden forvarvades och Wallenstam klassificerar de finansiella instrumen-

ten i foljande kategorier:

* Finansiella tillgdngar och skulder véarderade till verkligt varde via resultat-
rakningen.

o Lanefordringar och kundfordringar.

e [nvesteringar som halls till forfall.

® Finansiella tillgdngar som kan saljas.

® Andra finansiella skulder.

Ett finansiellt instrument vérderas initialt till det verkliga véardet med tillagg
for transaktionskostnader, med undantag for kategorierna finansiell tillgang
eller finansiell skuld varderade till verkligt vérde via resultatrékningen, vilka
redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. En finansiell till-
gang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir part i ett
avtal. Kundfordran tas upp i balansrakningen néar faktura har skickats. Skuld
tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, d&ven om faktura annu inte mottagits. En finansiell tiligdng (eller del
darav) tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget 6verfor i allt vasentligt de risker och férdelar som ar
forknippade med dgande.

En finansiell skuld (eller del dérav) tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. En finansiell till-
gang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrékningen endast nér det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Wallenstam har inte
identifierat nagra inbaddade derivat som ska skiljas fran sina vardkontrakt
och redovisas separat.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt virde

via resultatrakningen

Denna kategori bestar av tvad undergrupper: dels finansiella tillgangar och
finansiella skulder som utgdr innehav for handelsandamal, det vill siga med
huvudsyfte att saljas eller aterkdpas pa kort sikt, dels andra finansiella till-
gangar och skulder som foretaget initialt valt att placera i denna kategori, s&
kallad Fair Value Option. Derivat klassificeras som att de innehas fér han-
delsdndamal om de inte &r identifierade som sakringar. Finansiella tillgangar
och skulder i denna kategori varderas l6pande till verkligt varde med varde-
forandringar redovisade i resultatrakningen. | denna kategori ingér framst
rantederivat, elderivat och valutaterminer.

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontraktsdagen och
varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efterfoliande omvarderingar.
Koncernen anvander derivat av finansiella instrument for att reducera
ranteriskerna. Upplaning till rorlig ranta vaxlas till fastrantelan genom rénte-
swapkontrakt. Koncernen redovisar réantederivat som finansiella instrument
varderade till verkligt varde via resultatrdkningen. P& motsvarande satt
redovisas elderivat och de valutaterminer som anvands for elhandel samt
elcertifikat. Wallenstam arbetar i ytterst begréansad omfattning aven med
valutaterminer, vilka &r identifierade som sakring enligt IAS 39, for att sakra
investeringen av vindkraftverk. Till den del vardeforandringen pa valuta-

terminen ar effektiv sa redovisas denna i 6vrigt totalresultat och ineffektiv del
redovisas som finansiell intékt och kostnad.

Lanefordringar och kundfordringar

| denna kategori ingéar hyres- och kundfordringar, kassa och bank, l&ne-
fordringar samt 6vriga fordringar. Dessa varderas till upplupet anskaffnings-
varde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den effektivranta som
berdknades vid anskaffningstidpunkten. Kundfordrans férvéntade 16ptid ar
kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Kund-
och lanefordringar redovisas till det belopp som berdknas inflyta, det vill
saga efter avdrag for osakra fordringar. Kassa och banktillgodohavanden
redovisas till nominellt vérde.

Investeringar som halls till forfall

Finansiella tillgdngar med fasta betalningsstrommar, eller betalningsstrom-
mar som kan faststéllas pa forhand med en fast [6ptid som bolaget har en
uttrycklig avsikt och formaga att inneha till forfall, redovisas som investe-
ringar som halls till forfall. Tillgdngar i denna kategori varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgdngar som kan saljas omfattar icke-derivata tillgdngar som
ar tillgangliga for forsaljning. Vardering sker initialt till verkligt varde, d v s
normalt anskaffningsvérde. Vardeférandringar redovisas i resultatrakningen.
Vardet pa investeringar i noterade aktier beraknas genom att anvénda
noterade marknadspriser. Justeringen till verkligt vdrde av dessa instrument
redovisas i Ovrigt totalresultat och i balansrakningen som langfristiga varde-
pappersinnehav.

Andra finansiella skulder

Lan fran kreditinstitut och leverantérer samt dvriga skulder varderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Wallenstams skulder utgérs i huvudsak av skulder
till kreditinstitut samt rorelseskulder sdsom leverantorsskulder. Skulder med
Ioptid Gver tolv manader redovisas som langfristiga, 6vriga som kortfristiga.
Merparten av Wallenstams skulder har en kortare kapitalbindning én tolv
manader och redovisas som Kortfristiga. Checkrakningskredit hanfors till
laneskulder under kortfristiga skulder. Lanen upptas i svenska kronor och
redovisas i balansrakningen pa likviddagen till anskaffningsvarde. Skulder i
utlandsk valuta utgors i forekommande fall av framst leveranttrsbetalningar
av vindkraftverk. Valutarisken i dessa betalningar elimineras genom termins-
kontrakt, se ovan under "Finansiella tillgdngar och skulder vérderade ftill
verkligt varde over resultatrékningen”.

Nedskrivning av finansiella instrument

Koncernen bedémer I6pande om det forligger objektiva grunder for att ned-
skrivningsbehov for en finansiell tillgang. | de fall nedskrivningsbehov fore-
ligger utgors reserveringens storlek utgors av skillnaden mellan tillgangens
redovisade varde och nuvardet av bedémda framtida kassafloden, diskonte-
rade med den ursprungliga effektiva rantan.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Som omséttningstillgangar redovisas tillgdngar dar den aterstdende inne-
havstiden berdknas understiga tolv manader.

Immateriella omsattningstillgangar

Immateriella omsattningstiligdngar bestar av elcertifikat vilka enligt IAS 38
initialt redovisas till anskaffningsvarde. Efter att en immateriell omséattnings-
tillgang redovisats for forsta gdngen redovisas den |opande till omvarderat
belopp som ar det verkliga vardet vid omvarderingstidpunkten.

Som producent av el i férnybara energikallor omfattas Wallenstam av
elcertifikatsystemet. Elcertifikat erhalles vederlagsfritt fran Svenska Kraft-
nat i takt med att certifikatberéattigad el produceras. Upparbetade certifikat
varderas till verkligt varde vid erhallande idpunkten och omvérderas darefter
till marknadsvéardet enligt balansdagens spotpris. Priset satts genom bud fran
marknadens aktorer via Svensk Kraftmakling. Wallenstams energiproduk-
tion genererar ett dverskott av elcertifikat. Upparbetade elcertifikat redovisas
som en intdkt under 6vriga intdkter. | samband med elforsaljning uppstar
ett dtagande att leverera in elcertifikat till respektive lands myndighet. Detta
atagande redovisas som en kostnad och en skuld. Kostnaden utgérs av
senaste redovisat varde, enligt omvéarderingsmetoden for immateriella rattig-
heter. Inkdpta certifikat redovisas initialt till anskaffningskostnad och om-
varderas darefter kvartalsvis.
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Kund- och dvriga fordringar

Kundfordringarna utgors i huvudsak av hyresfordringar samt kundfordringar
avseende elforsaljning och évriga fordringar utgérs i huvudsak av reversford-
ringar relaterade till fastighetsaffarer. For ytterligare information, se vidare
ovan Finansiella instrument.

Andelar

Redovisade andelar utgérs av andelar i bostadsrattsféreningar. Dessa har
varderats enligt lagsta vardets princip, det vill séga det lagsta av anskaff-
ningsvarde och verkligt varde. Verkligt varde utgérs av bedomt forséljnings-
varde med avdrag for beréknad férsaljningskostnad. Vid avyttring av andelar
redovisas intdkten som évrig intakt och den salda andelens bokforda vérde
som ¢vrig kostnad.

Kassa och Bank

Wallenstams likvida medel utgdrs av kassa- och bankmedel samt kortfristiga
placeringar med kortare 16ptid &n tre ménader. Dessa tillgdngar bedéms
vara omsattningsbara omgéende med en forsumbar risk for vardeforand-
ringar vilket medfor att redovisat varde motsvarar verkligt vérde. | férekom-
mande fall redovisas utnyttjad checkrakningskredit som upplaning bland
kortfristiga skulder.

Eget kapital

Eget kapital i koncernen fordelas enligt foljande: Aktiekapital motsvarar
moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital bestér av allt fran aktie-
4garna tillskjutet kapital utdver aktiekapital. Har ingar moderbolagets redo-
visade reservfond till den del den tillskjutits av aktiedgarna.

Andra reserver omfattar sddana belopp som till foljd av reglerna i IFRS
ska redovisas i 6vrigt totalresultat.

Balanserat resultat utgdérs av ackumulerade resultat fran koncernens
verksamhet samt arets resultat med avdrag for utdelning till aktiedgarna. |
denna kategori ingar moderbolagets redovisade reservfond till den del den
bestar av 6verforingar fran arets resultat.

Vad géller aterkopta aktier inklusive relaterade kostnader redovisas
dessa som en minskning av balanserade vinstmedel. Utbetald utdelning till
moderbolagets aktiedgare redovisas som en minskning av eget kapital efter
det att arsstimman fattat beslut.

Skulder och finansiella skulder
En skuld tas upp nar motparten presterat och en avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger, dven om faktura inte mottagits. En skuld tas bort ur balans-
rakningen nar avtalet fullgjorts eller pa annat satt utslackts. Klassificeringen
avgor varderingen av skulden, det vill séga om skulden varderas till verkligt
varde eller till upplupet anskaffningsvérde. De finansiella skulderna klassi-
ficeras i foljande kategorier:
e Finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via resultatrdkningen.
Hér redovisas koncernens derivat med negativt verkligt vérde for vilka
sakringsredovisning inte tillampas. Forandringar i verkligt varde redovisas
i arets resultat.
® Andra finansiella skulder, Ian frén kreditinstitut och leverantérer samt
ovriga skulder vérderas till upplupet anskaffningsvéarde.
Merparten av Wallenstams skulder har en kortare kapitalbindning &n tolv
manader och redovisas som Kkortfristiga.

For ytterligare information, se ovan avsnitt Finansiella instrument .

AVSATTNINGAR

En avséattning redovisas nar koncernen har en legal eller informell forplik-
telse till folid av tidigare handelser, dar det &ar sannolikt att ett utflode av
resurser kommer att kravas for att reglera dtagandet, och beloppet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Som avséattning redovisas det belopp som
férvantas krévas for att reglera forpliktelsen. Redovisade avsattningar utgors
av avsattning for pensioner, avgédngsvederlag, garantidtaganden i samband
med ombyggnation i sélda fastigheter och i férekommande fall bedomt be-
lopp for risker i tvister.

Avsattning for uppskjuten skatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovi-
sas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster som redovisas i 6vrigt
totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i
Ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

Avsattning for uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmeto-
den pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan redovisade och
skatteméassiga varden pa tillgdngar och skulder. Uppskjutna skattefordringar
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och uppskjutna skatteskulder vérderas i balansrékningen till nominella
belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade.
Detta innebér att det finns en skatteskuld som forfaller till betalning den
dag tillgadngen eller skulden realiseras. Uppskjutna skatteskulder i koncer-
nen hanférs huvudsakligen till skillnader mellan verkligt varde respektive
skattemassigt varde péa fastigheter och skillnader mellan verkligt varde och
anskaffningsvarde pa finansiella instrument.

For fastigheter forvarvade indirekt via bolag som klassificerats som till-
gangsforvarv redovisas €] nagon uppskjuten skatteskuld vid forvarvstillfallet
utdver den som ar bokford i det forvarvade bolaget. Vid tillgdngsforvary
redovisas saledes inte uppskjuten skatteskuld hanforligt till 6vervarden pa
fastigheten vid forvarvstillfallet, utan den eventuella skatterabatten minskar
i stéllet fastighetens redovisade verkliga varde. Det medfér att dven vid
efterfoljande varderingar och bokslut kommer det verkliga vardet pa for-
valtningsfastigheten att reduceras med den vid forvérvstillfallet berdknade
uppskjutna skatten. Fastigheter som avyttras genom forséaljning av andelar i
dotterforetag utloser ingen beskattning.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas i den man det &r sannolikt att dessa kom-
mer att kunna anvandas mot framtida vinster och darmed medfora lagre
skatteutbetalningar.

Ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda redovisas i takt med att de anstéllda har utfort
tjanster i utbyte mot erséattningen.

Avséttning for pensioner
Pensionerna finansieras vanligen genom betalningar till férsakringsbolag
dar betalningarna faststalls utifran periodiska aktuariella berakningar. Kon-
cernen har bade formansbestdmda och avgiftsbestamda pensionsplaner.
En avgiftsbestamd pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar fasta avgifter till ett forsakringsbolag. En forméansbestdmd pensions-
plan dr en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd, utan istéllet utgar fran
storleken pa pensionsformanen som en anstélld erhaller efter pensionering,
vanligen baserat pa en eller flera faktorer sdsom alder, tjanstgoringstid och lon.
Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dér fére-
tagets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala.
| sadant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter som
foretaget betalar till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning som av-
gifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde som bar den aktuariella risken
(att ersattningen blir lagre an forvantat) och investeringsrisken (att de inves-
terade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga for att ge de forvantade er-
sattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad fér koncernen i den takt de intjénats.
Wallenstams pensionsforpliktelser for dlderspension och familjepension
for tjiansteman, enligt allman pensionsplan, tryggas genom férsakringspre-
mier i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR
3, &r detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For
rékenskapsaret 2012 har Alecta inte haft tillgang till sddan information som
gor det mojligt for Wallenstam att redovisa denna plan som en férmansbe-
stamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en férsakring
i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestdmd plan i enlighet med URF
3. Avgifterna redovisas som personalkostnader i takt med intjanandetiden.

Aktierelaterade erséttningar

Redovisning av aktierelaterade ersattningar redovisas enligt IFRS 2. Synte-
tiska optioner till anstallda véarderas enligt Black & Scholes varderingsmodell
per balansdagen. Viktiga indata i modellen ar: aktiepriset per balansdagen
79,35 kr, 16senpris 50 kr med tak om 100 kr, aktieprisets forvantade volati-
litet pa 25 %, optionernas loptid till och med 2013-06-30, forvantad utdel-
ning 1,25 kr och arlig riskfri ranta om 0,89 %. Volatiliteten beraknas som
den framtida beddmda volatiliteten under optionernas kvarvarande 16ptid.
Vérdeforandringar redovisas i posten férvaltnings- och administrationskost-
nader. Villkoren ovan har omraknats efter aktiesplit 3:1 som genomforts
under 2011. Se vidare not 8.

STALLDA SAKERHETER

For koncernens forpliktelser stalls sdkerheter i huvudsak i form av pantbrev
i fastigheter. Betraffande finansiering av vindparker sa sékerstélls dessa ge-
nom overlatelse av arrendeavtal och genom pantsattning av aktier i vind-
kraftsbolag.
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EVENTUALFORPLIKTELSER

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt atagande som hérrér fran intraf-
fade héndelser och vars férekomst bekréaftas endast av en eller flera osékra
framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som
en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas.

ANDRINGAR | REDOVISNINGSPRINCIPER OCH UPPLYSNINGAR

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som for forsta gdngen ar obligatoriska
for det rakenskapsar som borjade 1 januari 2012 har haft ndgon vasentlig
paverkan pa koncernens resultat och stallning.

Det har skett en mindre andring i IFRS 7 Finansiella instrument av-
seende ytterligare kvantitativa och kvalitativa upplysningar kring borttagande
av finansiella instrument ur balansrékningen.

Genom ett tillagg i IAS 12 Inkomstskatter fortydligas att forvaltnings-
fastigheter som varderas till verkligt varde ska antas atervinnas i sin hel-
het genom avyttring, sévida det inte kan pavisas att tillgdngen kommer att
atervinnas via forbrukning. Detta far ingen paverkan eftersom skattesatsen i
Sverige ar samma vid forsaljining som vid forbrukning.

Nya standarder

Kommande nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standar-
der som annu ej tratt i kraft har inte tillampats i fortid av koncernen. Foljande
andringar beddms péverka redovisningen for Wallenstamkoncernen: Enligt
den uppdatering som gjort av IAS 1 ska presentationen av 6vrigt totalresul-
tat delas in i tva kategorier (for rakenskapsar som paborjas efter den 1 juli
2012).

® Poster som inte kommer att aterforas till periodens resultat.

® Poster som kommer att dterforas till periodens resultat.

EU har beslutat om ett antal nya standarder som ska tillampas for réken-
skapsar som paborjas senast 1 januari 2013.

En mindre dndring i IFRS 7 Finansiella instrument dér nya upplysnings-
krav infors avseende kvittning av finansiella tillgangar och finansiella skulder

Redovisning av formansbestamda pensionsskulder, I1AS 19 forandras
men det far ingen vésentlig paverkan pa de fiansiella rapporterna da de
formansbestdamda ITP-planer som finns inom Wallenstam redovisas som
avgiftsbestamda pa grund av bristfallig information fran Alecta.

IFRS 13 Vérdering till verkligt varde ar ett nytt ramverk for poster som
varderas till verkligt varde. Koncernen vérderar bade forvaltningsfastig-
heter och derivat till verkligt varde varfor rekommendationen inte har nagon
paverkan pa varderingarna. Visst utokat upplysningskrav folier med den nya
standarden.

EU har beslutat om ett antal nya standarder som ska tillampas for réken-

skapsar som paborjas senast 1 januari 2014:

¢ |[FRS 10 Koncernredovisning ersatter de delar i IAS 27 som beror reglerna
for koncernredovisning.

* |[FRS 11 Samarbetsarrangemang ersatter IAS 31 Andelar i joint ventures.

® |[FRS 12 Upplysningar om andelar i andra foretag formulerar nya upplys-
ningskrav, oavsett om bolagen konsolideras eller e;.

Som en foljd av inférandet av dessa rekommendationer har justeringar gjorts
i IAS 27 Koncernredovisning och separata finansiella rapporter samt IAS
28 Innehav i intresseforetag. Vidare sa sker andringar i IAS 32 Finansiella
instrument vad géller klassificering dar ett fortydligande infors i avsnittet
"Vagledning vid tillampning” avseende kvittning av finansiella tillgangar och
finansiella skulder.

Inga av de IFRS- eller IFRIC-tolkningar som for forsta gangen &r obligatoriska
for det rakenskapsar som borjar 1 januari 2013 respektive 1 januari 2014
beddms fa nagon vésentlig paverkan pa koncernens resultat och stallning.
Inférandet av dessa standarder kommer medféra att en del upplysningskrav
utdkas nagot.

Finansiella risker

Finansiella riskfaktorer

Wallenstam &r genom sin verksamhet, utéver verksamhets- och omvarlds-
risker, exponerad for olika finansiella risker sdsom rante-, likviditets-, valuta- och
finansieringsrisk. Dessa risker uppstar i koncernens redovisade finansiella
instrument sdsom likvida medel, rantebarande fordringar, kundfordringar,
leverantorsskulder, upplaning samt derivat.

Finansiell riskhantering

For att minimera riskerna arbetar Wallenstam med en aktiv riskhantering.

Riskhanteringen skots av finansavdelningen enligt den finanspolicy som

prévas arligen och som faststallts av styrelsen. Policyn beskriver finansie-

ringsverksamhetens syfte, organisation och ansvarsférdelning samt regel-

verk for den finansiella riskhanteringen. Finanspolicyns overgripande mal

utgar fran uppdraget att:

o Sakerstalla koncernens kort- och 1angsiktiga kapitalforsorining

e anpassa den finansiella strategin efter koncernens verksamhet sa att en
optimal kapitalstruktur uppnas

e arbeta aktivt for att na en lag refinansieringsrisk och hog flexibilitet av-
seende rantebindning och sakerheter samt

® uppna basta majliga finansnetto inom givna riskramar.

Wallenstams finansverksamhet &r centraliserad till moderbolagets finans-
funktion och fungerar som en internbank med ansvar for upplaning, cash
management och finansiell riskhantering. Wallenstam efterstravar en
balans mellan bra avkastning pa eget kapital och en acceptabel riskniva.
Var finanspolicy faststélls av styrelsen och prévas arligen. Den syftar till att
begransa bolagets finansiella risker som i huvudsak utgors av rante-, refi-
nansierings- och likviditetsrisk. Inom finansfunktionen finns instruktioner,
system och arbetsfordelning i syfte att uppna en god intern kontroll och
uppféljning av verksamheten. Stérre finansieringslosningar ska godkdnnas
av styrelsen och styrelsen informeras vid varje styrelsemote om finansiella
fragor.

Likviditetsrisk

En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel for betalning av ata-
ganden inte kan sakerstéllas. Vi har prioriterat en hog likviditet vilket tillfér
stor handlingsfrihet for bolagets nybyggnationsprojekt, stérre ombyggnatio-
ner samt byggnation av vindparker vilka inte paborjas forran finansiering
har sakerstallts. Wallenstams likviditetsreserv ska saledes ge handlingsfrihet
att genomféra beslutade investeringar och fullgbra betalningsforpliktelser.
Likviditetsprognoser uppdateras |6pande. Som likvida medel definieras
kortfristiga placeringar och outnyttjade krediter. Koncernens likviditetsrisk
begransas genom att vid varje tillfélle ha en likviditet motsvarande minst
tre manaders kanda nettoutbetalningar inklusive rantebetalningar och lane-
omséttningar.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk motsvaras av att svarigheter kan foreligga att erhalla finan-
siering for verksamheten vid en given tidpunkt. Wallenstam arbetar aktivt for
att na en lag refinansieringsrisk och hog flexibilitet avseende rantebindning i
forhallande till prissattning pa marknaden. Det vill sdga basta mojliga finans-
netto inom givna riskramar. Koncernen har ett langsiktigt samarbete med
de stora svenska affarsbankerna. Mélet &r att ha finansiering fran minst tre
av de stora svenska affarsbankerna och en laneportfolj med spridda forfall
och en lang l6ptid. Refinansieringsrisken ska begransas genom att koncer-
nen alltid ska ha god framforhalining vid refinansieringsomférhandlingar.
Enskild langivare ska ej inneha mer &n 50 % av totala lanevolymen. For att
minimera finansieringsrisken for koncernen har Wallenstam laneloften for
alla storre investeringar.

Styrelsen faststaller I6pande nivan for kapitalbindning i laneportfolien. Led-
ningen upprattar I6pande prognoser for koncernens likviditet pa basis av for-
vantade kassafléden. Koncernen stravar efter att ha en laneportfolj med spridda
kreditforfall som mojliggdr amorteringar. Ingen upplaning sker i utlandsk valuta
varfor koncernen inte &r exponerad for nagon vésentlig valutarisk.

De rantebérande skulderna, som bestar av traditionell bankupplaning
kombinerat med rantederivat, uppgar till 16 042 Mkr (15 293) varav 1 490
Mkr (3 766) ar langfristiga. For att optimera villkoren for laneportfolien gors
koncernens upplaning i huvudsak med borgen fran moderbolaget. Vi har
framst traditionella 1&n med fastighetsinteckningar som sakerhet. Finan-
siering av vindparker sékerstalls genom Overlatelse av arrendeavtal samt
pantsattning av aktier i vindkraftsbolag.
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Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden var 34 ménader (33)
och den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden 10 manader (11).
Per 2012-12-31 uppgick den genomsnittliga effektiva rantan till 3,51 %
(3,91). Beldningsgraden uppgick till 52 % (53).

Koncernen hade per 2012-12-31 langfristiga outnyttjade laneléften om
495 Mkr, i form av byggnadskreditiv samt dartill outnyttjade checkraknings-
krediter vilka tillsammans uppgick till 400 Mkr (349).

Laneavtalens forfallostruktur

2012-12-31 2011-12-31

Belopp, Belopp,
Mkr Andel % Mkr Andel %
0-3 man 3165 20 4642 30
3 méan-lar 11 387 71 6 885 45
1-2 ar 817 ) 2 356 15
2-3ar 157 1 829 5
3-4 ar 185 1 200 1
4-5 ar - - 139 1
5-6 ar - - - -
6-7 ar 112 1 - -
>7 ar 219 1 242 2
16 042 100% 15293 100%

Utdver ovanstdende finns évriga skulder som &dven innefattar leverantors-
skulder, vilka normalt har en forfallotid pa 30 dagar, samt rantederivatinstru-
ment med negativt varde om 481 Mkr.

Rénterisk

Med rénterisk avses hur forandringar i rantenivan paverkar koncernens
finansnetto och vardet pa finansiella instrument vid férandrade marknads-
rantor. Wallenstams laneportfolj bestar av lan med olika l6ptider och fordel-
ning fran olika kreditgivare. For att fa en stabil rantekostnadsutveckling &r
en bra balans mellan en ldng réantebindningstid som ger stabilitet och en
kort som normalt ger den lagsta rantekostnaden viktig. Utifran finanspolicyn
arbetar vi aktivt med rantebindning for att uppna en over tiden bra genom-
snittlig ranteniva och god avkastning pa laneportfolien.

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid ska ligga inom interval-
let 24-48 manader. Den fasta delen av laneportfolien stracker sig 6ver en
tioarsperiod med en val avwagd jamn fordelning. Styrelsen kan besluta om
en langre tidsperiod. Koncernen efterstravar en jamn fordelning av Ianekon-
verteringar under aret.

Réantederivat anvands for riskspridning samt i syfte att skydda den un-
derliggande portfolien. Vi anvander finansiella instrument, framst rante-
swapar, i syfte att begransa ranterisker i laneportfolien samt for att pé ett
flexibelt satt kunna paverka laneportféliens rantebindningstid. Upplaning
sker normalt med kort réantebindning och for att uppné énskad rantebind-
ningsstruktur anvéands ranteswapar. Derivatinstrument anvénds saledes
endast i riskminimerande syfte och ska vara kopplade till en underliggande
exponering. Koncernen har for narvarande derivatinstrument som redovisas
i kategorin finansiella tillgdngar och skulder véarderade till verkligt varde via
resultatrakningen. Séakringsredovisning enligt IAS 39 tillampas saledes ej.

Den genomsnittliga rantebindningstiden ar 34 manader (33). Med den
fordelning av rantebindningstider som galler vid ingangen av 2012 skulle en
forandring av ranteldget med en %-enhet i borjan av aret paverka Wallen-
stams kostnader med 57 Mkr. Vilket motsvarar cirka 15 % av Wallenstams
kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital.
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Réntefdrfallostruktur

2012-12-31 2011-12-31

Belopp, Medel- Belopp, Medel-

Mkr rinta % Mkr rénta %

0-3 man 6235 4,25 6121 4,55
3 man-1ar 2 385 2,70 997 4,15
1-2 ar 1372 3,32 2 358 3,48
2-3ar 550 3,69 896 3,52
3-4ar 950 3,68 520 3,72
4-5 ar 620 3,03 950 3,58
5-6 ar 400 2,98 520 3,54
6-7 ar 530 3,05 500 3,68
7-8 ar 700 3,08 530 3,05
8-9 ar 1000 3,26 700 3,08
> 9 ar 1300 2,48 1200 3,14
16 042 3,51% 15293 3,92%

* Lan med ett ranteforfall inom tre manader har en snittranta om 2,61 % (3,57). 4,25 %
(4,55) innefattar effekten av swapavtal och fastranteldn som forfaller inom tremanaders-
perioden.

Vagda genomsnittliga effektiva rantesatser pa 1an med beaktande av sék-
ringsredovisade derivatinstrument uppgick till:

Mkr 2012-12-31  2011-12-31
Vagda genomsnittliga effektiva rantesatser 3,79% 3,98%
pa 1dn med beaktande av sakringsredovi-

sade derivatinstrument uppgick till

Lan checkrakningskredit 3,00% 3,17%

Rénta pa skulder till kreditinstitut berdknas att uppga till i storleksordningen
560 Mkr for ar 2013.

Kreditrisk

Wallenstams kreditrisker avser framst hyresfordringar och reversfordringar.
Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgér sina
avtalsforpliktelser och eventuella sékerheter inte tacker koncernens ford-
ringar. Malet &r att minimera kreditrisken genom forskottshyror och att
framst gora kreditaffarer med storre finansieringsinstitut. Kreditrisk kan i
huvudsak hénforas till utestiende kund-/hyresfordringar, reversfordringar,
likvida medel samt finansiella derivatavtal.

Forluster pa kund-/hyresfordringar och reversfordringar uppstar nar
kunder forséatts i konkurs eller av andra skal inte kan fullfélja sina betalnings-
ataganden. Riskerna begrénsas genom att Wallenstam arbetar framst med
etablerade kunder med dokumenterad betalningsférmaga och konkurrens-
kraftig verksamhet. For att begransa riskerna kreditkontrolleras koncernens
kunders finansiella stalining bland annat genom inhamtande av information
fran kreditupplysningsforetag.

| enlighet med Wallenstams kreditpolicy kravs, i de fall motpartens betal-
ningsformaga beddms som osaker, en bankgaranti, borgensforbindelse eller
forskottshyra vid nyuthyrning av kommersiella lokaler.

Beaktat Wallenstamkoncernens hyreskontrakts 16ptid och kunders rela-
tiva betydelse ar koncernens exponering mot enskilda kunders kreditrisk ar
begransad. Wallenstams tio storsta lokalhyresgéaster motsvarar cirka 8 % av
Wallenstams bedémda heldrsvarde. Nedan redogors for saval hyreskontrak-
tens loptid och kontraktens storlek for lokalhyresgasterna samt bostéders
andel av totala kontraktens och intékternas betydelse.

Hyreskontraktens loptider

Mkr bedémt

Antal kontrakt  helarsvirde Totalt, %
2013 672 98 775 6
2014 507 209 301 13
2015 340 148 023 9
2016 233 158 405 10
2017- 98 156 026 9
Summa lokaler 1 850 770530 47
Vakanta objekt 423 58 403 4
Bostader och parkering 16 231 821 097 50
Totalt 18 504 1650030 100%



Finansiella risker, forts.

Hyreskontraktens storlek

Mkr beddmt

Antal kontrakt  helarsvirde Totalt, %
Over 5 Mkr 17 146 026 9
4,0-5,0 Mkr 13 58 774 4
3,0-4,0 Mkr 17 58 488 4
2,0-3,0 Mkr 33 82 046 5
1,0-2,0 Mkr 109 151 165 9
0,5-1,0 Mkr 178 123 460 7
under 0,5 Mkr 1483 150 570 9
Summa lokaler 1 850 770530 47
Vakanta objekt 423 58 403 4
Bostader och parkering 16 231 821 097 50
Totalt 18 504 1650030 100%

OVRIGA FINANSIELLA RISKER

Elprisrisk

Aven priset p4 el har en paverkan pa verksamhetens resultat. D& Wallenstam
ar nettoproducent av el medfor en nedgang av elpriset en negativ resultat-
effekt. Elpriset paverkas av en rad olika faktorer som till exempel konjunktur-
lage, vader och branslepris. Forandringar i elpriset paverkar vardet av bade
ingdngna saval som nya kontrakt. For att skydda verksamheten och minska
paverkan av marknadens rérelser anvander sig koncernen av finansiella ter-
minskontrakt for att sdkra intakter fran framtida elférséljining och elproduk-
tion i enlighet med den energipolicy som styrelsen har faststéllt. Elpolicyn
innebdr att upphandling f&r goras for maximalt fem ar framat. Aven forsalj-
ning av elcertifikat sékras med terminskontrakt i enlighet med denna policy.

Valutarisk
Koncernen har inga lan i utldndsk valuta och utséatts darfor inte for nagon
valutarisk i samband med upplaning.

Valutarisk avser risk for paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning till foljd av forandrade valutakurser. Wallenstam utsétts for valutaris-
ker bade genom valutakursforandringar av framtida betalningsfléden (trans-
aktionsexponering) och avseende omvérdering av nettotillgangar i utidndska
dotterforetag (omrakningsexponering).

Transaktionsrelaterad valutaexponering

Koncernens transaktionsrelaterade valutaexponering uppstar dels vid inkdp
av vindkraftverk, dels vid handel med el hos Nord Pool Spot och via Nasdaq
OMX eftersom dessa transaktioner sker i EUR. For att minimera den eko-
nomiska paverkan av valutamarknadens rorelser pa koncernens resultat,
anvénder sig koncernen av valutaterminer for att sakra dessa floden i enlig-
het med den valutapolicy som styrelsen har faststallt.

Omrékningsexponering

Wallenstamkoncernen &r utsatt for en begransad omrakningsexponering
vid konsolideringen av dotterbolagen i Norge, vilka rapporterar finansiell
stéllning i lokal valuta som omraknas till svenska kronor som leder till en
omrakningsdifferens. Tillgdngar och skulder raknas om till balansdagens
kurs medan poster tillhérande resultatrékningen omraknas till genomsnitts-
kursen under dret.

Finansiella derivatinstrument redovisas till verkligt vérde enligt IAS 39.

2012-12-31 2011-12-31
Till- Till-
gangar Skulder  gangar Skulder
Langfristiga derivatinstrument
Ranteswapkontrakt — kassa-
flodessakringar 2 490 3 421
Kortfristiga derivatinstrument
Ranteswapkontrakt — kassa-
flédessakringar - 7 - 13
Elderivat & valutatermin — kassa-
flodessakringar - 4 1 3
Summa derivatinstrument 2 501 4 437
Forfallostruktur finansiella derivatinstrument
2012-12-31 2011-12-31

Kassaflodessakring Kassaflodessakring
0-3 man -2 -
3 man-1 ar -9 -16
1-5ar -170 -147
>5 ar -318 -271
Summa -499 -434

Finansiella derivatinstrument

Den totala vardeforandringen under aret pa kassaflodessakringar uppgar till
-72 Mkr (-339). Samtliga kassaflodesséakringar avseende ranteswapkontrakt
och elderivat har varderats till verkligt varde och redovisats i resultatrékningen.
| 6vrigt totalresultat redovisas den effektiva delen for de valutaterminer som
hanterats som sakringsredovisning i enlighet med IAS 39 med 2 Mkr (3),
vilka per 2012-12-31 uppgér till 161 Mkr for sékring av investeringar i vind-
kraftverk.

Rénteswapar
De nominella beloppen avseende koncernens utestdende ranteswapar per
den 31 december 2012 uppgick till 8 015 Mkr (7 015). Per den 31 decem-
ber varierar de fasta swaprantorna vilka betalas fran bankerna fran 0,7150-
4,9600 (1,855-5,2050). De rorliga swaprantorna vilka erhélls fran bankerna
motsvarar STIBOR 3 M.

| rantederivatportfélien ingar rantederivat med optionsinslag vilka upp-
gar till 1 000 Mkr. Vid forfall kan dessa pa kreditgivarens initiativ ombildas till
ranteswapar inom ranteintervallet 1,49%—2,25%.
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Klassificering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder Investeringar Lanefordringar Finansiella
varderade till verkligt vérde i som halls och tillgangar som
Resultatrakningen till forfall kundfordringar kan sdljas Summa
Derivat anvanda
for sakrings-
Verkligt varde redovisning

Mkr 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Finansiella tillgangar

Reversfordran 473 509 473 509
Andelar 188 52 188 52
Andra vardepappersinnehav 14 26 175 175 182 48 371 249
Rantederivat 2 3 2 3
Elderivat 1 - 1
Valutaterminer - -
Kundfordringar 17 18 17 18
Ovriga kortfristiga fordringar 156 65 156 65
Kassa och bank 194 86 194 86
Summa finansiella tillgangar 16 29 0 0 648 684 367 169 370 100 | 1401 983
Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 32 - 32
Réntederivat 497 421 497 428
Elderivat 2 13 2 6
Valutatermin 2 3 2 3
Skulder till kreditinstitut 16 042 15293 16 042 15293
Leverantdrsskulder 182 144 182 144
Upplupna kostnader 170 170 -
Ovriga Kortfristiga skulder 180 42 218 42
Summa finansiella skulder 499 434 2 3 16 574 15511 17 113 15948

For alla finansiella instrument som varderas till verkligt varde ska enligt IFRS 7 punkt 27a anges hur verkligt varde har bedémts samt hur detta varde klassi-

ficeras i relation till tre olika vardekategorier. De olika varderingsnivaerna definieras enligt:

* Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (Niva 1).

* Andra observerbara data for tillgdngen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (d v s som priser) eller indirekt (d v s hérledda
fran priser) (Niva 2).

 Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (icke observerbara indata) (Niva 3).

Samtliga derivatinstrument varderade till verkligt varde i balansrakningen &r hanforliga till Niva 1 i IFRS 7, det vill sdga vérdet &r baserat pa officiella mark-
nadsnoteringar. Innehav i onoterade bolag varderas till anskaffningsvarde. Lan fran kreditinstitut, leverantérer samt 6vriga skulder varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Fordelning av resultat

Nedanstadende sammanstalining redovisar resultatuppfoljningen ur ett verksamhetsperspektiv.

Mkr 2012 2011
Hyresintakter 1576 1532
Driftkostnader -503 -529
Driftnetto 1073 1003
Forvaltnings- och administrationskostnader -189 -175
Finansnetto -509 -486
Forvaltningsresultat 375 343
Forsaljningsresultat 226 80
Administrationskostnader -28 -23
Resultat fran transaktioner 198 57
Ovriga intakter och kostnader 33 28
Realiserat resultat 606 427
Nedskrivning anléggningstillgangar -100 -
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 1198 849
Orealiserade vérdeférandringar derivatinstrument® -103 -354
Resultat fran véardeférandringar 995 496
Resultat fire skatt 1601 923
Skatt 326 -187
Resultat efter skatt 1927 736

* Har ingar vérdeférandring av syntetiskt optionsprogram till personalen med -20 Mkr (-3).
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Segmentsrapport

Wallenstams fastigheter dgs och forvaltas av heldagda dotterbolag och ar koncentrerade till Géteborg, Helsingborg och Stockholm. Wallenstam ar &ven en
producent och leverantor av fornybar energi genom Wallenstam NaturEnergi.
Verksamheten bedrivs i affarsomradena Region Goteborg/Helsingborg, Region Stockholm samt NaturEnergi. | segmentet dvrigt redovisas de administra-
tiva stodfunktionernas verksamhet och i elimineringskolumnen elimineras de koncerninterna transaktionerna.
Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstammer med den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstéllande beslutsfattaren, Wallen-

stams vd.
Mkr 2012 2011
Region Region
Gotehorg/ Region  Natur- Elimi- Gotehorg/ Region Elim-

Helsinghorg Stockholm Energi  Ovrigt  nering Totalt Helsinghorg Stockholm  Ovrigt inering Totalt
Resultatrakning
Hyresintakter 1082 487 - 15 -8 1576 1022 505 13 -8 1532
Driftkostnader -314 -178 - -11 - -503 -300 -219 -11 - -529
Elintakter - - 133 - -133 - - - - - -
Elkostnader - - -100 - 100 - - - - - -
Driftnetto 768 309 33 4 -41 1073 722 287 2 -8 1003
Forvaltnings- och
administrationskostnader -117 -73 -17 -131 149 -189 -107 -73 -131 136 -175
Finansnetto -300 -66 -62 -82 1 -509 -280 -62 -144 - -486
Forvaltningsresultat 351 170 46 -209 109 375 335 152 -273 129 343
Forsaljningsresultat fastigheter,
bostader, vindkraftverk 143 73 10 - - 226 21 59 - - 80
Administrationskostnader -16 -12 - - - -28 -11 -11 - - -23
Resultat fran transaktioner 127 62 10 - - 198 10 48 - - 57
Ovriga intakter och kostnader - - - 142 -108 33 - 1 156 -129 28
Realiserat resultat 478 231 -36 -67 - 606 345 200 -116 - 427
Nedskrivning anlaggnings-
tillgdng - - -100 - - -100 - - - - -
Orealiserad vérdeforandring
fastigheter 712 492 - -6 - 1198 396 462 -9 - 849
Orealiserad vardeforandring
elcertifikat och derivat-
instrument*® - - 11 -114 - -103 - - -354 - -354
Resultat fran vardeforandringar
och omvérdering 712 492 -89 -120 - 995 396 462 -363 - 496
Resultat fore skatt 1190 723 -125  -189 - 1601 740 662 -479 - 923
Balansrakning
Fastigheter 17 393 9723 - 564 - 27680 16 846 8909 541 - 26296
Vindkraftverk - - 1906 - - 1906 - - - - -
Oférdelade tillgangar - - - - - 1627 - - - - 2671
Summa tillgadngar 31213 28 967
Eget kapital - - - - - 11893 - - - - 10295
Lan 8177 2 366 957 4542 - 16042 8326 2268 4699 - 15293
Oftrdelade skulder och
eget kapital - - - - - 3278 - - - - 3380
Summa eget kapital och
skulder 31213 28 968
Investeringar 1082 728 615 - - 2425 2348 685 414 - 3447

*Har ingar omvardering av syntetiskt optionsprogram till personalen med -20 (-3).
Fréan och med 2012 utgor affarsomrade NaturEnergi ett eget segment i Wallenstams finansiella rapportering. Da NaturEnergi tidigare ingatt som en integrerad del i 6vrig verksamhet saknas

fullstandiga jamforelsesiffror varfor motsvarande jamforelsesiffror inte redovisas i denna rapport.
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Hyresintakter Drift-, forvaltnings- och administrationskostnader

Mkr 2012 2011 | driftkostnader ingér kostnader for bland annat el, vatten, varme, fastighets-
Bostader, parkering 778 772 skatsel, renhéalining, reparationer, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.
Lokaler 798 760 En del av driftkostnaderna vidarefaktureras till hyresgésterna i form av
Summa hyresintakter 1576 1532  tillagg till hyran.

Forandring av hyresintidkter mellan 2011 och 2012 Mkr 2012 2011

Driftkostnader

Hyresintakter enligt resultatrédkning 2011 1532 1450 Branslekostnader 102 109
Hyresforandring befintliga fastigheter 43 68 Ovriga driftkostnader 185 201
Nyproduktion 42 15 Underhéllskostnader 134 138
Forvarvade fastigheter 88 60 Tomtratt/arrende 15 16
Sélda fastigheter -129 -62  Fastighetsskatt 67 65
Hyresintakter enligt resultatrakning 2012 1576 1532 Summa 503 529

Justering till aktuellt helarsvarde Driftkostnad kr/kvm

Vakanser 57 56 Brénslekostnader 85 88
Hyresvérde 31 december 1633 1588 Ovriga driftkostnader 185 162
Underhallskostnader 112 112
Se ocks& not 2 for ytterligare information hyreskontrakt. Tomtrétt/arrende 13 13
Fastighetsskatt 56 53
Summa 421 428

Forvaltnings- och administrationskostnader
Avskrivning inventarier och aktiverade

kostnader datorprogram 9 8
Marknadsftringskostnader 19 18
Personalkostnader 195 169
Ovriga kostnader 14 6
Summa 237 201
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
2012 2011

Rorliga  Sociala Pensions- Rorliga  Sociala Pensions-
Mkr Grundlon Fdrmaner ersittn. kostnader kostnader  Grundlon Fdrmaner ersattn. Kostnader kostnader
Styrelsens ordférande 0,6 - - 0,2 - 0,6 - - 0,2 -
Styrelseledamater 0,6 - - 0.2 - 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,2 - - 0,4 - 1,2 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 3,5 0,5 - 19 1,4 3,1 0,6 - 3,6 1,3

Andra ledande
befattningshavare 5 personer (5) 13,9 0,4 - 6,7 4,1 10,1 0,8 - 58 4.2
Ovriga anstéllda 86,0 3,9 - 28,4 10,3 82,0 4,5 - 27,8 9,5
Summa 104,6 4.8 - 37,4 15,8 96,4 59 - 37,6 15,0

Erséttningar
Till vd har utgétt 16n, bil- och bostadsforman om sammanlagt 4,0 Mkr (3,7). For verksamhetsaret 2012 har ingen rorlig erséttning eller ndgra aktierelate-
rade ersattningar utgatt (0 kkr).

Ledande befattningshavare erbjuds marknadsmassig fast 16n. Utover fast 16n kan rorlig ersattning erbjudas. Principer for detta faststalls av arsstamman.
Vd och vvd:s I6ner faststalls av ersattningskommittén som bestar av styrelsens presidium. Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare faststalls enligt
styrelsens riktlinjer.

| enlighet med arsstimmans beslut uppbér styrelsen for tiden april 2012 till ordinarie arsstimma 2013 arvode om 1 200 kkr (1 200), varav 600 kkr (600)
till styrelsens ordférande Christer Villard, 225 kkr (225) till vice ordférande Ulrica Janson Messing och 6vriga ledaméter (Anders Berntsson, Agneta Wallen-
stam och Erik Asbrink) 125 kkr (125) vardera. Inga ytterligare ersattningar till styrelsen har utgatt utéver vad arsstamman beslutat.

Pensioner och avgangsvederlag

For vd har bolaget tecknat pensionsforsakring med arlig premie om 35% av bruttolon inklusive formaner, samt livforsékring motsvarande 50 % av bruttolén. Om
vd ldamnar sin anstalining ska en uppsagningstid om sex manader iakttas. Vid uppsagning av vd fran bolagets sida galler en uppsagningstid om sex manader. Har
vd sagts upp pa grund av sjukdom ska bolaget, intill dess vd fyllt 65 &r, fullfolja sina dtaganden avseende pensionsforsakringar med en arlig premie motsvarande
50 % av den bruttolon inklusive forméaner som gallde vid anstaliningens upphérande. Vd har rétt att, nar han slutar i bolaget, kopa sin tjanstebostad till 1,33 x
taxeringsvérdet vid forsaljningstidpunkten.

Ovriga ledande befattningshavare utgdrs av tre vice vd:ar, kommunikationsdirektor och finansdirektér. Pensioner for évriga ledande befattningshavare ut-
gors i enlighet med ersattningspolicyn huvudsakligen av avgiftsbestamd pension. For fullgérande av pensionsformaner for dvriga ledande befattningshavare
har bolaget tecknat pensionsforsakringar motsvarande 35 % av bruttolon. Uppséagningstiden for dvriga ledande befattningshavare &r sex ménader. Avseende
vvd:ar utgar avgangsvederlag med 18 ménader vid uppsagning fran bolagets sida. For de vvd:ar som har tjanstebostad foreligger ratt att forvarva denna till
aktuellt marknadsvarde vid forsaljningstidpunkten.

Pensionsalder for vd och 6vriga ledande befattningshavare ar 65 ar savida inte enskild dverenskommelse traffas.

72 Finansiell rapportering



Léner, andra ersattningar och sociala kostnader, forts.

Aktierelaterade ersattningar till koncernledning och dvriga anstallda
Samtliga tillsvidareanstallda fick i maj 2008 erbjudande om att utan vederlag erhalla syntetiska optioner. 147 anstallda utnyttjade erbjudandet och har var-
dera erhallit 9 000-45 000 syntetiska optioner (omraknat for split). Vd erholl 45 000 syntetiska optioner och ¢vriga ledande befattningshavare totalt 180 000
stycken. Optionerna vérderas enligt Black & Scholes varderingsmodell. Viktiga indata i modellen é&r: aktiepriset per balansdagen 79,35 kr, l6senpris 50 kr
med tak om 100 kr, aktieprisets forvantade volatilitet pa 25 %, optionernas 1optid till och med 2013-06-30, forvantad utdelning 1,25 kr och arlig riskfri ranta
om 1,0 %. Volatiliteten beraknas som den framtida bedémda volatiliteten under optionernas kvarvarande loptid.

Optionsprogrammet l6per fram till 2013 och innebar att personalen far ta del av den vardetillvaxt som skapas. Vid ett maxutfall, som uppnas vid en aktie-
kurs om 100 kr per aktie, innebér det en kostnad for bolaget om cirka 69 Mkr. Utgédende skuld uppgar till 39 Mkr varav arets kostnad uppgar till 20 Mkr.

Kostnad for optionsprogrammet

Mkr 2012 2011
Vd 0,8 0,0
Andra ledande befattningshavare 5 (5) personer 2,6 0,1
Ovriga anstéllda 16,6 2.8
Summa 20,0 29

Pensionsforsakring i Alecta

Arets avgifter for pensionsforsakringar som &r tecknade i Alecta uppgér till 7,4 Mkr (6,7). Alectas éverskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de
forsakrade. Vid utgdngen av 2012 uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 130 % (113).

Medelantal anstallda

2012 2011
Medelantal Varav Medelantal Varav
anstéllda kvinnor anstéllda kvinnor
189 105 184 103
2012 2011
Varav Varav
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare Antal kvinnor Antal kvinnor
Styrelseledamater 5 2 5 2
Vd och ledande befattningshavare 6 1 6 1

Upplysningar om narstaende

Med narstdende avses bade juridiska och fysiska personer enligt defini-
tionen i IAS 24.

Wallenstam har beslutat om rutiner for definition av narstdende parter,
for hanteringen av transaktioner samt for att folja upp narstaendeavtal.

Som narstaende definieras:

« samtliga bolag inom Wallenstamkoncernen

« styrelseledamoter och foretagsledning

« nara familjemedlemmar till styrelseledamoter och foretagsledning

« bolag kontrollerade av styrelseledamoter eller féretagsledning

« aktiedgare som kontrollerar mer &n 10 % av aktierna eller résterna i bolaget.

Transaktioner med narstaende ska i likhet med 6vriga transaktioner genom-
foras pa affarsmassiga villkor. Vid transaktionerna ska dven séarskilt beaktas
de riktlinjer som finns for intressekonflikter. For att sakerstalla att inga ovid-
kommande hénsyn tagits vid ingdende av narstdende avtal, beslutar alltid
tva personer for Wallenstams rakning om avtalet. Dessutom far attestberat-
tigad inte attestera utgifter som géller den egna personen.

Infor upprattandet av arsredovisningen lamnar ledamoter i Wallenstams
styrelse och foretagsledning en férsakran om huruvida denne eller nara
familiemedlemmar under rakenskapsaret ingatt nagra transaktioner som be-
traktas som nérstaende transaktioner med bolag inom Wallenstamkoncernen.

Transaktioner med narstaende

Moderbolaget utfér administrativa tjianster till 6vriga koncernforetag. Intak-
terna avseende dessa redovisas som ¢vrig forvaltningsintakt. Se moderbola-
get not 2. Moderbolaget har kostnader fran 6vriga koncernforetag avseende
el samt lokalhyra cirka 20 Mkr (20).

Moderbolaget hanterar for dotterbolagens rakning laneupphandling och
rantederivat.

Utéver transaktioner med koncernbolag har narstédende bolag Hill
styrelseledamoter hyrt lokaler till marknadsmassiga villkor. Sammantaget
uppgar detta ej till vasentliga belopp vare sig for Wallenstam eller for respek-
tive motpart.

Under januari 2012 genomférdes en narstaendetransaktion da Wallen-
stam salde en bostadsvilla i Goteborg till vice vd med ansvar for region Gote-
borg/Helsingborg och medlem i féretagsledningen, till marknadspris.

| slutet av aret ingicks ett entreprenadavtal med ett bolag dar en av Wal-
lenstams styrelseledamoéter indirekt ar dgare samt dar en narstaende ar leda-
mot i styrelsen. Avtalet ar ingatt pa marknadsmassiga grunder.
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Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgar till 237 Mkr (201).
Déri ingér koncernens administrativa kostnader sdsom personal, kontors-,
lokal- och marknadsféringskostnader samt avskrivningar pa inventarier.

| forvaltnings- och administrationskostnader ingér &ven kostnader for
optionsprogram till personalen med 20 Mkr (3).

Wallenstam anlitar Ernst & Young for revision.

Mkr 2012 2011
Revisionsuppdrag 1,3 2,0
Revisionsnara radgivning 0,3 0,4
Skatteradgivning 0,1 0,4
Ovriga uppdrag 0,2 0,6

19 34

Ovriga rorelseintikter och rorelsekostnader

Ovriga rorelseintikter 2012 2011
Intakter vid forsaljning av andelar 27 68
Intakter fran entreprenadarbeten 101 -
Intakter fran forsaljining av vindkraftsprojekt 55) -
Elférsaljning 138 90
Orealiserad vardeforandring certifikat 10 -
Ovrigt - 3
Summa ovriga rorelseintakter 331 161
Ovriga rorelsekostnader 2012 2011
Anskaffningskostnad av andelar 19 46
Kostnader entreprenadarbeten 98 -
Anskaffningskostnad vindkraftsprojekt 45 -
Elférsaljning 47 24
Realiserad vardeforandring elkontrakt 3 7
Orealiserad vardeférandring elkontrakt 2 23
Avskrivningar 50 32
Nedskrivning 100 -
Ovrigt 4 2
Summa ovriga rorelsekostnader 368 134

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Vardefoérandringar redovisas i koncernens finansiella rapporter och baseras
p& genomforda interna varderingar vilka gors kvartalsvis samt genom for-
séljningar. For ytterligare information om vardering av forvaltningsfastigheter
senot 17.

Mkr 2012 2011
Forséaljningsintakt 1926 1298
Redovisat vérde vid arets ingdng for sélda fastigheter -1624 -1 198

Investeringar i salda fastigheter -94 -42

Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 1198 849
Summa véardeforandring forvaltningsfastigheter 1406 907
Orealiserad vardeforandring

Avkastningsvardeférandring 479 -
Kapitalisering av driftnettoférandring 524 704
Framtida investeringsbehov -98 -16
Fardigstallda projekt 293 162
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 1198 849
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Finansiella intdkter och kostnader

Mkr

Finansiella intakter 2012 2011
Rénteintakter omsattningstillgdngar 40 35
Réntebidrag - 1
Utdelning 1

Ovriga finansiella intakter - 1
Summa ranteintékter 41 37
Finansiella kostnader 2012 2011
Rantekostnader -547 -524
Nedskrivning finansiellt instrument -22 -
Ovriga finansiella kostnader -4 -3
Summa rantekostnader -573 -526

Under aret har 55 Mkr (54) i rantor avseende investeringar i projekt akti-
verats. Vid aktivering har den genomsnittliga rantenivan anvants, vilken
uppgar till 3,5 % (3,9).

Vardeforandringar finansiella derivatinstrument 2012 2011
Realiserade - 3
Orealiserade -72 -327
Summa vardeférandringar -72 -324

Vérdeforandringar avser i huvudsak finansiella derivatinstrument som vér-
deras till marknadsvarde.
Finansnettot inklusive vardeforandringar uppgar till -604 Mkr (-813).

Skattekostnad/intakt

Géllande skattesats for aktiebolag i Sverige ar 26,3 % till och med 2012.

Skatten i resultatrékningen fordelas pa tva poster, aktuell samt uppskjuten

skatt. Aktuell skatt berdknas pa bolagets skattepliktiga resultat, vilket skiljer

sig fran det redovisade resultatet. Detta beror framst pad majligheten att

nyttja:

e skattemassiga avskrivningar

o skattemdassigt avdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter vilka akti-
veras redovisningsmassigt

e koncernens befintliga skatteméssiga underskottsavdrag.

Den aktuella skatt, d v s betald skatt, som uppkommer beror pa att nagra
dotterbolag inte har skattemassiga koncernbidragsmojligheter. Uppskjuten
skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden pa alla temporara skillna-
der som uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga varden pa
tillgdngar och skulder. Uppskjuten skattefordran avser vardet av under-
skottsavdrag i koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld avser skillnader mel-
lan redovisade varden respektive skatteméssiga restvérden péa koncernens
fastigheter. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder vér-
deras i Balansrakningen till nominella belopp och gors enligt de skattereg-
ler och skattesatser som &r beslutade. Per bokslutsdagen har omvardering
av uppskjuten skatt skett till den nya beslutade bolagsskatten om 22,0 %.
Summan av den redovisade skatten i resultatrdkningen kan avvika fran
nominell skatt i de fall det finns redovisade intékter och kostnader som inte
ar skattepliktiga alternativt ej avdragsgilla eller p g a andra skatteméssiga
justeringar, vilket framst ar hanforligt till att avyttring av dotterbolag ej ar
skattepliktigt.



Skattekostnad/intakt, forts.

Skatt redovisad i resultatrakningen

Skatteposter som redovisats i ovrigt totalresultat

MKr 2012 2011 Mkr . - 2012 2011
Aktuell skatt 1 1 U“ppskjnu’gen slkatt hanforJlg t|II:" .
Uppskjuten skatt 327 186 Vardfzforlandn‘ng kassaflodessékringar -1 -1
Summa skatt 326 187 Omrékningsdifferens 1 é
Skillnad mellan koncernens redovisade skatt och skatt baserad pa gillande
skattesats, 26,3 %
Mkr 2012 2011
Redovisat resultat fore skatt 1601 923
Skatt enligt géllande skattesats -421 -243
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -9 -14

Ej avdragsgilla nedskrivningar -33 -

Justering skatt foregaende ar 122 -67

Reverserade nedskrivningar 10 -

Ej skattepliktigt resultat avyttrade fastigheter 253 120

Forvarv av bolag 11 8

Pensionsatagande tryggat via kapitalforsakring 1 6

Ovriga poster - 3

Omvérdering till 22 % 392 -
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen 326 -187
Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt

2012 2011
Underlag Underlag Underlag Underlag

Mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt aktuell skatt  uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 1601 923
Skattemassigt avdragsgilla:

Ombyggnationer -188 188 -196 196

Avskrivningar -219 219 -218 218

Overavskrivningar -504 504 - -
Nedskrivningar och reverseringar 129 -38 -42 62
Forsaljning fastigheter -154 -811 -21 -435
Orealiserad vardeforandring, fastigheter -1 198 1198 -849 849
Orealiserad vardeforandring, finansiella derivatinstrument 64 -64 342 -342
Realiserad vardeférandring, finansiella derivatinstrument 12 -12 - -
Omvardering elcertifikat -17 17 14 -14
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 32 -4 21 -23
Ovriga koncernmaéssiga justeringar 3 -3 - -
Forvarv av bolag - -41 - -29
Justering skatt tidigare ar - -462 - 255
Lopande skattemassigt resultat -439 691 -26 737
Arets forandring av underskottsavdrag 443 -443 31 -31
Skattepliktigt resultat 4 248 5 706
Arets skatt -1 -65 -1 -186
Omvardering till 22 % 392 -
Arets skatt i resultatrakningen -1 327 -1 -186
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Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar avser aktiverade kostnader for programvaror.

Mkr 12-12-31  11-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 33 35
Arets investeringar 3 5
Arets forsaljningar/utrangeringar - -7
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarde 36 33
Ingdende avskrivningar -24 -29
Arets avskrivningar -4 3
Arets forsaljningar/utrangeringar - 7
Utgdende ackumulerade avskrivningar -28 -24
Bokfort véarde vid arets slut 8 9
Fastigheter
Mkr 12-12-31  11-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 26 296 23637
Arets forvarv 617 1908
Arets byggnationer 1193 1125
Arets forsaljningar -1 624 1224
Orealiserade vardeférandringar 1198 849
Redovisat vérde vid arets slut 27 680 26 296

Aktiverade rantor under aret uppgar till 43 Mkr (38). Den genomsnittliga
réantesatsen uppgar till cirka 3,5 % (3,9).

Fordelning vardeforandring forvaltningsfastigheter

Mkr 12-12-31  11-12-31
Avkastningsforandring 479 -
Kapitalisering av driftnettoférandring 524 704
Framtida investeringsbehov -98 -16
Fardigstallda projekt 293 162
Orealiserad vardeférandring 1198 849
Realiserade vardeférandringar 208 58
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1406 907

Under 2012 har Wallenstam salt fastigheter till ett varde som i genom-
snitt efter beaktande av arets investeringar 6versteg foregdende ars
vardering med 13 % (5).

Mkr 12-12-31 11-12-31
Taxeringsvarden

Byggnad 7215 7341
Mark 3175 3129
Tomtréatt 2 828 2 683
Summa taxeringsvarde 13218 13153

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

Mkr 12-12-31  11-12-31
Investeringar 482 273
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Fastigheter, forts.

Varderingsmodell

Wallenstam redovisar forvaltningsfastigheterna till ett bedomt marknads-
varde. Wallenstam har internt varderat fastighetsbestandet. En fullstandig
vardering gors for varje fastighet i samband med varje kvartals- och ars-
bokslut. Varderingen gors enligt en avkastningsvardering, vilket innebér att
varje enskild fastighets driftnetto divideras med avkastningskravet for den
aktuella fastigheten. Olika avkastningskrav har anvants for olika marknader
och for olika typer av fastigheter.

Vid varje varderingstillfalle justeras berakningen for de fall vasentliga for-
andringar i underliggande faktorer skett, sdésom avkastningskrav, hyresniva,
uthyrningsgrad, effekter av kontrakterade forséljningar och fardigstéllda
ombyggnationer. Omvérdering av nyproduktionsprojekt gérs successivt i for-
hallande till hur stor del av fastigheten som har 6vergatt i forvaltning. Wal-
lenstam medverkar arligen i ett vasentligt antal fastighetstransaktioner vilket
ger en god avstdmning av marknaden. | samband med avslutad affar gérs
avstamning mot gjorda vérderingar. Wallenstam foljer dven lépande genom-
forda fastighetstransaktioner i relevanta omraden.

Wallenstams varderingsmodell

+ Hyresvarde*

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

= Avkastningskravet for fastigheten

= Fastighetens avkastningsvérde brutto

- Tvé arshyror for outhyrda ytor

- Planerade investeringar samt storre reparationer

+/- Nuvardet av tillfalliga tilldgg/avdrag

+ Lagestillagg

= Fastighetens bedémda marknadsvarde

* Hyresvardet beraknas utifran budgeterad hyra 2013 med avdrag for aktuell
vakans.

Driftnetto

Driftnettoforbattringen ar delvis hanforligt hdgre hyror och delvis till sénkta
driftskostnader. Wallenstams bostadsbestand &r fullt uthyrt och arets
hyresforhandlingar resulterade i en genomsnittlig hojning for 2012 pa
2,79 % i Goteborg, 2,20 % i Helsingborg samt 2,93 % i Stockholm. Hyres-
nivaerna for Wallenstams lokaler har i jamférbart bestand ¢kat med cirka
2 % mot foregdende ar.

Grunder for att faststéilla férvantade avkastningskrav

Avkastningskravet &r olika for olika fastigheter beroende pa marknader och
typer av fastigheter. Avkastningsvarderingen gors uppdelat pa bostads-
och lokalyta med olika avkastningskrav pa respektive yta. Analyser och
jamforelser gors mot aktuell prisstatistik for liknande objekt. Wallenstam
genomfor arligen ett vasentligt antal fastighetstransaktioner vilket ger en
god avstamning av marknaden. | samband med avslutad affar goérs av-
stamning mot gjorda varderingar. Wallenstam féljer aven l6pande genom-
forda fastighetstransaktioner i relevanta omraden.

Fastigheter som genomgar en omfattande ombyggnad vérderas initialt till
vérde fére ombyggnad samt dérefter med beaktande av nedlagda kostna-
der f6r ombyggnadsprojektet. Vardering till marknadsvarde gors nar bygg-
naden fardigstéllts eller nar avgérande forutsattningar som hyresniva och
driftnetto med rimlig sakerhet kan faststallas.

Bedoémt marknadsvérde for nyproduktionsprojekt belastas inlednings-
vis med ett riskpaslag pa avkastningskravet om 0,5%-enheter jamfort med
en forvaltningsfastighet i samma lage. Detta gérs med anledning av den
osakerhet som finns avseende budgeterade utgifter for t ex avslutande
produktionskostnader och drift for dessa fastigheter initialt. Efter en pe-
riod i drift da faktiska forhallanden ar kanda gors en fornyad prévning av
avkastningskravet.

Avdrag utifran avkastningsvardet gors for bedomt framtida investerings-
behov.

Mark- och byggratter, pa detaljplanerad mark varderas till marknads-
varde.



Fastigheter, forts.

Avkastnings- Fastighets-
Fastighetstyp Ort krav, % % vérde, Mkr
Bostader Goteborg 3,25-6,50 19 5293
Bostader Stockholm 3,25-6,00 33 9038
Bostader Helsingborg 3,25-6,25 4 1176
Kommersiella fastigheter 5,00-8,50 44 12173
100 27 680
Genomsnittlig avkastning bostader 3,8
Genomsnittlig avkastning kommersiellt bestand 58

Kanslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedoémning av ett sannolikt forsaljningspris pa mark-
naden vid en viss varderingstidpunkt. Det verkliga priset kan dock endast
faststéllas nar en transaktion &r genomford och betald. For att visa pa osa-
kerheten kring uppskattningar av ett marknadsvarde anges ofta ett varde-
intervall som normalt brukar anges till +/- 5-10 %. Detta kan dock variera
beroende bland annat p& marknadssituation, fastighetens standard och
investeringsbehov. Wallenstam har per den 31 december 2012 varderat
forvaltningsfastigheterna till 27 680 Mkr och med ett osédkerhetsintervall
om +/- 5-10 % sa innebér det att det bedémda verkliga vérdet varierar
med +/- 1,4 Mdr och +/- 2,8 Mdr vid +/- 5 % respektive +/- 10 %.

Vidare sa medfér en forandring av avkastningskravet en vasentlig pa-
verkan pa varderingen. Vid 0,25 %-enheters férandring av avkastnings-
kravet férandrar fastigheternas varde med cirka 1,3-1,5 Mdr vilket mot-
svarar ett substansvéarde om cirka 9 kr per aktie vid 6kning och -8 kr per
aktie vid sdnkning (8 respektive -7), jamfor efterfoljande tabell.

Fastighetsvarde vid andra avkastningskrav

Mkr 2012 2011
0,5 %-enhet lagre 30 896 29 155
0,25 %-enhet lagre 29 186 27 621
Var beddmning 27 680 26 296
0,25 %-enhet hogre 26 342 25 056
0,5 %-enhet hogre 25 146 23970
Vind- och vattenkraftverk
Mkr 12-12-31  11-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1612 1211
Omklassificering -62 -
Arets investeringar 615 414
Arets forsaliningar -45 -13
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2120 1612
Ingédende avskrivningar -64 -32
Arets avskrivningar -50 -32
Utgdende ackumulerade avskrivningar -114 -64
Ingdende nedskrivningar - -
Arets nedskrivningar -100 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -100 -
Bokfort véarde vid arets slut 1906 1548
Framtida investeringsatagande 415 560

En nedskrivningsprévning baseras pa berékning av nyttjandevarde. Detta
varde bygger pa kassaflodesprognoser for de kommande fem aren och
en terminalperiod. Kassafloden paverkas av kommersiella faktorer som bl a
marknadstillvaxt, konkurrenskraft, priser, marginaler, kostnadsutveckling,
investeringsnivaer och rorelsekapitalbindning. Vid diskonteringen tillkommer
bedémning av finansiella faktorer som rantelage, lanekostnader, mark-
nadsrisk, betavarden och skattesatser.

Antaganden som gjorts i prévningen ar styrelsens basta bedémning i nulé-
get av de ekonomiska forhallandena som forvantas rada under prognospe-
rioden. Nuvarande marknadsforutsattningar, d v s framst priser péa el- och
elcertifikat, gor att en prognos for kommande perioder &r svarbedémd. De
forsta fem aren 2013-2017 baseras pa av styrelsen faststéllda interna prog-
noser och for perioden dérefter har anvéants en genomsnittlig tillvéaxt takt pa
2-3 % for terminalperioden. Kanslighetsanalyser har genomforts.

Vardering har skett genom att vindkraftparkernas atervinningsvarde
identifierats motsvarande nyttjandevardet med avkastningskrav efter skatt
motsvarande 9 %. Valet av avkastningskrav reflekterar koncernens initiala
avsikt att genomfora dessa investeringar delvis som en hedge mot en viktigt
kostnadskomponent inom fastighetsforvaltningen, det vill séga el. Véardering
har skett per vindpark vilket motsvarar lagsta kassagenererande enhet. Dis-
konterade kassafloden jamférs med bokfort varde per kassaflédesgenere-
rande enhet.

2012 ars provning visade att det foreligger ett nedskrivningsbehov. Under
aret har investeringar i vindkraftparker skrivits ned med totalt 100 Mkr vilket
framst &r en foljd av laga marknadspriser for el. Totalt omfattas fyra vindparker
av nedskrivningarna.

Inventarier
Mkr 12-12-31 11-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 74 78
Arets investeringar 3 4
Arets forsaljningar/utrangeringar -1 -8
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 76 74
Ingdende avskrivningar -26 -28
Arets avskrivningar -5 -5
Arets forsaljningar/utrangeringar - 7
Utgdende ackumulerade avskrivningar -31 -26
Ingdende nedskrivningar -2 -2
Arets nedskrivningar - -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 -2
Bokfort varde vid arets slut 43 46
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav

Mkr 12-12-31 11-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 249 218
Arets investeringar 164 28
Arets vardeforandring -19 2
Omklassificering 8 -
Bokfort varde vid arets slut 402 249

Andra langfristiga vardepapper utgdrs av aktier och andelar i Platzer 150 Mkr,
Solar 10 Mkr, Eolus Vind AB 14 Mkr, Triventus AB 5 Mkr och 6vriga andelar
17 Mkr samt 175 Mkr i specialinlaning och 23 Mkr i K-férsékringar pant-
satta for framtida ataganden. Fordringar i intressebolag ingar med totalt
8 Mkr.

Langfristiga fordringar

Mkr 12-12-31 11-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 354 161
Nya fordringar 63 591
Omklassificeringar till kortfristigt -6 -156
Amorteringar -13 -242
Bokfort varde vid arets slut 398 354

Langfristiga fordringar utgorst framst av reversfordringar. Vagda genom-
snittliga effektiva rantesatser pa rantebarande langfristiga fordringar uppgick
till 2,88 % (2,07). Samtliga langfristiga fordringar foljer betalningsplan.
Inga nedskrivningsbehov anses foreligga for langfristiga fordringar. Det
foreligger inga forfallna langfristiga fordringar.
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Immateriella omsattningstillgangar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Elcertifikat 2012 2011 Mkr 12-12-31  11-12-31

Redovisat varde vid arets borjan 23 14 Forutbetalda forsékringspremier 2 1

Arets produktion 31 21 Forutbetalda driftkostnader 20 15

Arets makulering -3 -4 Forutbetalda administrationskostnader 20 16

Arets forvarv - 1 Forutbetalda kostnader i samband med afférer 31 5

Arets forsaljning -12 -6 Forutbetalda hyreskostnader 7 -

Orealiserade vérdeforandringar 10 -4 Upplupna ranteintékter 15 26

Bokfort varde vid arets slut 49 23 Bokfort véarde vid arets slut 95 62
Kundfordringar Andelar

Mkr 12-12-31 11-12-31 Mkr 12-12-31  11-12-31

Kundfordringar 26 26 Ingdende anskaffningsvérde 52 35

Avgér reservering for vardeminskning i fordringar -9 -7 Arets investeringar 282 61

Bokfort varde vid arets slut 17 18 Arets forsaliningar -146 -44

Bokfort varde vid arets slut 188 52

Avsattningar for osakra fordringar

Mkr 12-12-31 11-12-31 Andelarna bestér av innehav i bostadsrattsforeningar.

Avsattningar vid arets borjan -7 -8

Konstaterade forluster 2 2 . .

Reservering for befarade forluster -5 -2 Kassa och bank/Checkrakningskredit

Aterférda outnyttjade belopp 1 1

Avséttningar vid arets slut 5 7 Mkr 12-12-31  11-12-31

Forfallna kundfordringar mer an tvad manader ar 9 Mkr (7). Kassa och bank 194 86

Beviljat belopp 400 400

Ovri H Utnyttjad belopp - 51
Ovrlga fordrlngar Disponibelt belopp checkrakningskredit 400 349

Mkr 12-12-31  11-12-31 Disponibel likviditet 594 435

Fordringar avseende fastighetsaffarer 123 -

Ovriga fordringar 17 64

Reversfordringar 91 156

Bokfort véarde vid arets slut 231 220

Utdver en fordran av en fastighetsforsaljning till en bostadsrattsforening
utgdrs dvriga fordringar framst av fordran ombyggnadstillagg. Fordran mot
bostadsrattsforeningen kommer att regleras i samband med att byggnatio-
nen fardigstéllts. Det foreligger inga forfallna évriga fordringar.

Eget kapital

Specifikation 6ver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten Forandring eget kapital, vilken foljer narmast efter balansrakningen.

Varav aktier i

Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal eget forvar  Utestaende aktier Kvotvarde kr
Antal 2011-12-31 17 250 000 154 750 000 172 000 000 200 000 171 800 000

Aterkop 1 800 000 -1 800 000

Indragning -

Antal 2012-12-31 17 250 000 154 750 000 172 000 000 2 000 000 170 000 000 1,00

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 17 250 000 A-aktier med tio roster vardera, samt 154 750 000 B-aktier med en rost vardera. Pa balansdagen
uppgick antalet aterkopta aktier till 2 000 000. Under 2012 har 1 800 000 aktier dterkopts till en genomsnittkurs om 69,83 kr.

Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2012 &r 1,25 kr per aktie (1,20).

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat har delats med genomsnittligt antal utestdende aktier under aret. | koncernen anvands
nettoresultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare vid berékningen av resultat per aktie.

Specifikation av anvinda parametrar 2012 2011
Arets resultat exkl andel hanforligt till innehavare utan bestdmmande inflytande, Mkr 1927 736
Genomsnittligt antal aktier pa balansdagen, tusental 171 084 171 908
Resultat per aktie, kr 11,3 4.3

Utspédning forekommer ej
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Uppskjuten skatt

Ovriga avsattningar

12-12-31 11-12-31 12-12-31  11-12-31

Skatt Skatt Kapitalvarde av pensionsataganden 23 17
Mkr Underlag 26,3% Underlag 26,3% Ovriga 5 1
Uppskjuten skattefordran Bokfort varde vid arets slut 28 18
Vid arets ingadng 4131 1086 3872 1017
Avrets forandring underskottsavdrag 443 117 31 8
Avyttrade underskott -1 - - -
Forvarvade underskott - - 24 6 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Justering skatt tidigare ar 483 127 -245 -64
Pensionsalagande tryggade via Mkr 12-12-31 11-12-31

apitalforsakring 4 1 23 6 -
Temporara skillnader derivat 70 18 - - Upplupna I?nekostnader 25 23
ls s am iz o I
Vid drets utgang SR = 4131 1086 Upplupna administrationskostnader 8 5
Omvardering till 22 % 200 _ Forutbetalda hyresintékter 148 185
il eser b e N
balansrakningen 5145 1131 4131 1086 Bokfort varde vid arets slut 318 354
12-12-31 11-12-31

Skatt Skatt
Mkr Underlag 26,3% Underlag 26,3% Stillda sakerheter
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter
Vid drets ingéng 12770 338 118% 318 oo ol o (212518 11-12-31
grets ombyggnationer L] 1% 52 fastighetsbundna krediter 15407 15502

rets avskrivningar 221 58 220 58 A
Nedskrivningar och reverseringar -38 -10 62 16 Pgnsmnsatagande = 18
Arets vardeforandring 1198 315 849 203  Vindkraftverk . 1
Arets aterlaggning p.g.a. forsélining 811  -213 440 116  oparrade bankmedel - 30
Justering skatt tidigare & 38 10 4 1 Summa stéllda sakerheter 16 986 16723
Forvary under aret 323 85 599 157
Vid arets utgdng 13889 3652 13346 3510
Avgar, hanforligt till tillgangsforvary -364 -96 -576 -151 T
Vid drets utgang 13525 3557 12770 3358 Eventualforpliktelser
Omvardering till 22 % -582 -
Vid arets utgang enligt balans- Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler avseende momspliktiga
rakningen 13525 2975 12770 3358 hyresgaster ska aterlaggas da lokal uthyres till icke momspliktig hyresgést.
Belopp gar ej att faststélla.

Finansiella instrument och aktier Ovriga eventualforpliktelser avser deldgaransvar for samfallighetsfore-
Vid &rets ingéng 7 2 90 24 ningars skulder om 4 Mkr (4) samt garantiférbindelse Fastigo 2 Mkr (-).
Arets vardeforandring =7 2 -328 -86
Omrubricering - 425 112
Vid &rets utgang - - 7 2
Vindkraftverk
Vid arets ingang 203 58 224 59
Arets dveravskrivningar 504 133 - -
Arets vardeforandring 17 4 -31 -9
Forvarv under aret - = 15 4
Omvardering av andelar i
utlandska dotterbolag 2 1 - -
Ovriga justeringar -2 -1 5 -2
Omrubricering 15 4 - -
Vid arets utgang 739 194 203 53
Omvardering till 22% -32 -
Vid &rets utgang enligt balans-
rakningen 739 162 203 53
Summa uppskjuten skattesuld 3137 3413
Netto uppskjuten skatt
Vid arets ingéng 8850 2327 8119 2135
Arets forandring 270 71 731 192
Vid arets utgang 9120 2398 8850 2327
Omvérdering till 22 % -392 -
Vid arets utgang enligt balans-
rakningen 9120 2006 8850 2327
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har justerats for ej likviditetspaverkande poster for att
visa verksamhetens in- och utbetalningar. Den I6pande verksamheten har
justerats med foérandringar i interimsposter, uppskjuten skatt och avskriv-
ningar. Justering har dven gjorts for vardeforéandring forvaltningsfastigheter
da dessa € ar likviditetspaverkande.

Investeringsverksamheten har justerats for &nnu ej betalda investeringar.

Finansieringsverksamheten har justerats for saljarreverser vid fastig-
hetsaffarer och férandring av interimsposter.

2012 2011
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter -1 406 -885
Realiserat resultat forsaljning évriga tillgdngar -18 -22
Av- och nedskrivningar 159 40
Ovriga justeringar 3 1
-1 262 -866
Erhallna rintebetalningar och rintebidrag
Erhalina ranteintakter 48 30
Erhallna rantebidrag - 1
Realiserade finansiella derivat 2 3
50 34
Forvarv av fastigheter och byggnadsinvesteringar
Arets investeringar -1710 -3033
-1710 -3033
Forsaljning av fastigheter och
materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av fastigheter och andelar 1989 1298
Forsaljning av vindkraftverk - 13
Omkostnader -186 -16
1 803 1294
Likvida medel
Kassa och bank 194 86
Outnyttjade krediter vid arets slut 400 349
594 435
Checkrakningskredit totalt 400 400

80 Finansiell rapportering

Foretagsforvarv och forsiljning av bolag

Under aret har Wallenstam forvarvat ett antal fastigheter "satt pa bolag”.
For arets samtliga transaktioner har bedémning gjorts att det &r tillgangs-
forvarv. P4 motsvarande satt har ett antal fastigheter avyttrats. Upplysningar
avseende tillgangsforvérv och forsaljningar av fastigheter framgér av not 17.



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr Not 2012 2011
Forvaltningsintakter 2 271 2b5
Forvaltning- och administrationskostnader 3,4,56 -305 -264
Hyresintakter 76 77
Driftkostnader 7 -28 -25
Resultat fére avskrivningar 14 43
Avskrivningar fastigheter 12 -6 -6
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 8 37
Rorelseresultat 8 37
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 3201 16
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 861 904
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -867 -846
Realiserad vardeforandring derivatinstrument - 3
Orealiserad vardeforandring derivatinstrument -70 -425
Finansnetto 3125 -348
Resultat fore skatt 3133 -311
Koncernbidrag -247 -41
Skatt pa arets resultat 10 168 -64
Arets resultat 3054 -416
Totalresultat 3 054 -416
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr Not 12-12-31 11-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Aktiverade kostnader datorprogram 11 8 9
8 9
Materiella anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 845 833
Inventarier 12 14 16
859 849
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar dotterforetag 13, 14 6 842 4 705
Andelar 6vriga koncernforetag 15 - -
Fordringar hos dvriga koncernforetag 13 9502 10 507
Finansiella derivatinstrument 16 2 3
Andra langfristiga vardepappersinnehav 13 212 207
Uppskjuten skattefordran 20 374 213
16 932 15635
Summa anliggningstillgangar 17 799 16 493
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Ovriga fordringar 2 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 61 64
Kassa och bank 18 166 11
Summa omsittningstillgangar 229 76
Summa tillgangar 18 028 16 569
EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL 19
Aktiekapital 172 115
Reservfond 120 120
Summa bundet eget kapital 292 235
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst 2112 2917
Arets resultat 3054 -416
Summa fritt eget kapital 5166 2501
Summa eget kapital 5457 2735
LANGFRISTIGA SKULDER
Lan 21 627 1831
Skulder till dvriga koncernforetag 6015 6132
Avséttning for pensioner 23 18
Finansiella derivatinstrument 16 490 421
Ovriga skulder 42 21
Summa langfristiga skulder 7197 8423
KORTFRISTIGA SKULDER
Lan 21 5 249 5286
Finansiella derivatinstrument 16 7 7
Leverantdrsskulder 26 22
Ovriga skulder 15 10
Upplupna kostnader férutbetalda intakter 22 77 85
Summa kortfristiga skulder 5374 5411
Summa eget kapital och skulder 18 028 16 569
STALLDA SAKERHETER 23 3239 5764
ANSVARSFORBINDELSER 24 10 249 7 886
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MODERBOLAGETS FORANDRING EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Fritteget  Summa eget
Mkr Aktiekapital Reservfond kapital kapital
Forandring eget kapital 2011
Belopp vid arets ingang 118 117 3147 3381
Arets resultat - - -416 -416
Transaktioner med bolagets dgare
Nedsattning av aktiekapital -3 3 - -
LthdeIning - -200 -200
Aterkdp/forsalining egna aktier (inklusive kostnader) - - -29 -29
Belopp vid arets utgang 115 120 2 501 2735
Forandring eget kapital 2012
Belopp vid arets ingédng 115 120 2 501 2735
Arets resultat - - 3054 3054
Transaktioner med bolagets dgare
Fondemission 57 - -57 -
l;JtdeIning - - -206 -206
Aterkop/forsaljning egna aktier (inklusive kostnader) - - -126 -126
Belopp vid arets utgédng 172 120 5166 5 457
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Mkr Not 2012 2011
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 8 37
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande 25 47 4
Utdelning fran dotterbolag 3349 83
Erhallna rantebetalningar och réntebidrag 861 908
Betalda rantor -877 -845
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 3388 186
Forandring av rorelsekapital
Kortfristiga fordringar -6 -2
Kortfristiga skulder -42 50
Kassaflode fran den Ipande verksamheten 3 340 235
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -4 -
Forvarv andelar -1475 -5030
Uttag/insatt andelar -811 2216
Byggnadsinvesteringar -15 -14
Forsaljning av fastigheter/inventarier/immateriella tillgdngar - -
Investering av fastigheter/inventarier/immateriella tillgdngar -6 -9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 311 -2 837
Finansieringsverksamheten
Aterkdp av egna aktier -126 -29
Koncernbidrag -247 -315
Utdelning -206 -200
Upptagna langfristiga skulder 1609 409
Amortering 1&n -2 799 -553
Forandring langfristiga fordringar - -6
Férandring skulder koncernbolag -117 2 365
Forandring fordringar koncernbolag 1012 627
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -874 2298
Forandring likvida medel 155 -304
P§assa och bank vid arets borjan 11 315
Arets forandring 155 -304
Kassa och bank vid arets slut 166 11
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 400 349
Disponibel likviditet 566 360
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Redovisningsprinciper

Moderforetaget har upprattat arsredovisningen enligt Arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Réadet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebar att moderforetaget
i &rsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sa langt detta &r majligt inom ramen for ars-
redovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderforetagets redovisningsprinciper
Tillampade redovisningsprinciper framgar av tillampliga delar av koncer-
nens not 1, sid. 62 med foljande tillagg for moderbolaget enligt nedan.
De efterféljande angivna redovisningsprinciperna for moderforetaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moderfore-
tagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper

Wallenstam AB tilldmpar reglerna for redovisning av koncernbidrag i enlig-
het med alternativregeln i RFR 2, se vidare nedan under koncernbidrag.
Foregaende ar redovisades dessa som finansiella intdkter och kostnader.
Jamforelseuppgifter for 2011 i resultatrakningen har &dndrats pa motsva-
rande satt. Ovriga férandringar har inte haft ndgon vésentlig effekt p& mo-
derbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstaliningsformer

Moderforetagets resultatrakning och balansrédkning &r uppstéllda enligt
arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av fi-
nansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens finan-
siella rapporter ar framst redovisning av finansiella intédkter och kostnader,
anlaggningstillgangar (framst Forvaltningsfastigheter), eget kapital samt
forekomsten av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Intakter

Moderbolagets nettoomséattning bestar i huvudsak av ersattning for utforda
administrations- och projektledningstjanster till 6vriga koncernféretag samt
hyresintakter. Samtliga intékter redovisas i den period de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget
ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget har
fattat beslut om utdelningens storlek innan moderbolaget publicerar sina
finansiella rapporter.

Immateriella anlaggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats fér koncernens rakning, balanseras
som immateriell tillgdng om de har troliga ekonomiska fordelar under senare
ar. Balanserade utgifter for forvarvade programvaror skrivs av planenligt med
20 % péa anskaffningsvardet 6ver nyttjandeperioden. Tillgdngarnas nyttjan-
deperiod, avskrivningsmetod och restvarde bedéms l6pande. Avskrivning-
arna ingér i resultatrdkningens post forvaltnings- och administrationskost-
nader. Programvaror av standardkaraktar och arliga licenser kostnadsfors.

Forvaltningsfastigheter

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffningsvdrde med
avdrag for ackumulerade planenliga avskrivningar 6ver nyttiandeperioden
och med erforderliga nedskrivningar. Planenliga avskrivningar gérs med
1 % pa byggnader.

Anskaffningsvardet utgdrs av férvarvspris, lagfartskostnader och varde-
hojande forbattringsatgarder. Den ranta som uppkommer under produk-
tionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras. Den aktiverade
rantan berdknas utifrdn genomsnittligt vagd upplaningskostnad. Endast
utgifter som genererar bestaende vardehojning av fastigheterna aktiveras.
Ombyggnadskostnader av underhéllskaraktar kostnadsfors lI6pande och be-
lastar resultatet.

Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvdrde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Avskrivning gors plan-
enligt pd anskaffningsvérdet 6ver nyttjandeperiod. Avskrivning gors med
33 % pa datorer, 10 % p& mobler och 20 % pa 6vriga inventarier. Inventa-
riernas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvéarde beddéms Iépande.
Avskrivningar redovisas i férvaltnings- och administrationskostnader.

Vardering av forvaltningsfastigheter och inventarier.

Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och inventarier prévas betréf-
fande eventuellt nedskrivningsbehov nar handelser eller andrade forut-
sattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt inte kommer att
kunna atervinnas. Om det finns sddana indikationer och om det redovisade
vardet Gverstiger det forvantade atervinningsvardet skrivs tillgangarna ner
till atervinningsvardet.

Andelar i dotterbholag
Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget till anskaffningsvardemetoden.

Som intékt fran dotterbolag redovisas erhalina utdelningar under for-
utsattning att dessa héarror fran vinstmedel som intjanats efter forvarvet.
Utdelningar som &verstiger dessa intjanade vinstmedel betraktas som en
aterbetalning av investeringen och reducerar andelens redovisade varde.

| de fall redovisat varde pa andelarna Gverstiger dotterbolagens verkliga
varde, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidi-
gare gjord nedskrivning inte langre &r motiverad sker aterforing av denna.

| samband med koncerninterna omstruktureringar kan vardedverforingar
mellan dotterbolag uppkomma varvid justering av bokfort varde pa aktier i
dotterbolag kan bli aktuellt. Dessa transaktioner redovisas i balansrakningen
i enlighet med RR 1:00 p38.

Under aret har redovisningen for de kommanditbolag dar Wallenstam AB
ar komplementér setts 6ver med avseende pa vad som &r andel i komman-
ditbolaget och vad som ar fordran/skuld gentemot dessa koncernbolag. Efter
genomgangen har omforing skett sa att fordringar och skulder redovisas som
sadana och det som avser for dotterbolaget erlagd kopeskilling jamte eget
kapital transaktioner redovisas som andel i dotterbolag. Jamférelseuppgifter
for 2011 i balansrakningen har &ndrats pa motsvarande sétt.

Finansiella instrument

Moderbolag som omfattas av koncernredovisning ska enligt RFR2 redovisa
vissa finansiella instrument till verkligt varde. D& Wallenstam inte tillampar
sakringsredovisning avseende rantederivat redovisas alla vardeférandringar
direkt bland finansiella intékter och kostnader i resultatrakningen.

Fordringar
Fordringar upptas till de belopp varvid de férvantas inflyta.

Skulder
Skulder redovisas i balansrakningen till nominellt belopp.

Koncernbidrag
Wallenstam AB redovisar erhallna respektive lamnade koncernbidrag som
bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Aktiedgartillskott

Aktieagartillskott redovisas hos moderbolaget (givaren) som en 6kning av
aktiers bokférda varde och hos dotterbolaget (mottagaren) som en 6kning
av fritt eget kapital. Vardet pa de lamnade aktiedgartillskotten som aktive-
rats av moderbolaget prévas i enlighet med vad som framgar ovan under
Andelar i dotterbolag.

Ansvarsforbindelser

Ansvarsforbindelser till forman for dotterbolag, ar finansiellt garantiavtal
och redovisas i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer,
d v s de redovisas inte som en avsattning utan istallet Iamnas upplysning.

Forvaltningsintakter

Moderbolagets intakter bestér i huvudsak av erséttning for utforda admi-
nistrations- och projektledningstjanster till dvriga koncernféretag. Av intak-
terna utgdr 271 Mkr (255) intakter fran koncernbolag.
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Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Rorliga Sociala Pensions-
Mkr Grundldn Formaner ersattningar kostnader kostnader
2012
Styrelsens ordférande 0,6 - - 0,2 -
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,2 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 3,5 0,5 - 19 1,4
Andra ledande befattningshavare, 5 personer 13,9 0,4 - 6,7 4,1
Ovriga anstallda 84,5 3,8 - 28,3 10,2
Summa 103,1 47 - 37,3 15,7
2011
Styrelsens ordférande 0,6 - - 0,2 -
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,2 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 3,1 0,6 - 3,6 1,3
Andra ledande befattningshavare, 4 personer 10,1 0,8 - 58 4.2
Ovriga anstillda 80,1 45 - 27,7 9,5
Summa 94,5 59 - 37,5 15,0

Se koncernens not 8 for uppgifter om erséttningar, pensioner och avgangsvederlag samt ersattning till ledande befattningshavare.

Medelantal anstallda, m m

2012 2011
Medel- Medel-
antal Varav antal Varav
anstallda kvinnor  anstdllda kvinnor
Antal anstéllda 187 105 183 103
2012 2011
Varav Varav
Antal kvinnor Antal kvinnor
Styrelseledamoter 5 2 5 2
Vd och ledande
befattningshavare 6 1 6 1
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Transaktioner med narstaende

Inkdp och forséljning mellan koncernforetag
Moderbolaget utfér administrativa tjanster till 6vriga koncernféretag. Intak-
terna avseende dessa redovisas som forvaltningsintakter, se not 2.

Moderbolaget har kostnader fran 6vriga koncernforetag avseende el
samt lokalhyra med 20 Mkr (20).

Moderbolaget hanterar for dotterbolagens rékning l&aneupphandlingar
och rantederivat.

Utdver transaktioner med koncernbolag har nérstdende bolag till styrelse-
ledamoter hyrt lokaler till marknadsmassiga villkor. Sammantaget uppgar
detta ej till vasentliga belopp vare sig for Wallenstam eller respektive motpart.

Under januari 2012 genomfordes en narstaendetransaktion da Wallen-
stam salde en tidigare tjanstebostad i Goteborg till en vice vd och medlem
i foretagsledningen. Forsaljningen skedde till marknadspris.

| slutet av aret ingicks ett entreprenadavtal med ett bolag dar en av
Wallenstams styrelseledamater indirekt ar 4gare samt dar en narstaende ar
ledamot i styrelsen. Avtalet &r ingatt pa marknadsméssiga grunder.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgar till 305 Mkr (264).
| forvaltnings- och administrationskostnader ingar koncernens samtliga
administrativa kostnader sasom exempelvis kontor- och lokalkostnader,
personalkostnader, marknadsforing och revision.

Kostnader for personalens optionsprogram har belastat forvaltnings-
och administrationskostnaderna med 20 Mkr (3).

Wallenstam anlitar Ernst & Young for revision och koncernens samtliga
kostnader hanteras av moderbolaget och férdelas darefter ut till dotterbolagen.

Mkr 2012 2011
Revisionsuppdrag 1,0 1,6
Revisionsnara radgivning 0,3 0,4
Skatteradgivning 0,1 0,4
Ovriga uppdrag 0,2 0,6
Summa 1,6 3,0



Driftkostnader
Mkr 2012 2011
Vérmekostnader 3 3
Ovriga driftkostnader 6 8
Underhallskostnader 12 8
Fastighetsskatt 6 6
Summa driftkostnader 28 25

Resultat fran andelar i koncernforetag

Avser resultat fran dotterbolag med 199 Mkr (-74). Nedskrivning av dotter-
bolagsandelar har skett under &ret med 161 Mkr (-). Aterférd nedskrivning
av dotterbolagsandelar 12 Mkr (7). Utdelning fran dotterbolag med sam-
manlagt 3 150 Mkr (83).

Ranteintakter, -kostnader och liknande poster

Av finansiella intakter och kostnader uppgér ranteintakter fran fordringar
hos koncernféretag till 841 Mkr (884) och rantekostnader fran skulder hos
koncernforetag till 554 Mkr (525).

Skatt pa arets resultat

Skatt redovisad i resultatrakningen

Mkr 2012 2011
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt 168 -64
Summa skatt 168 -64
Redovisat resultat fore skatt 2 886 -352
Skatt enligt gallande skattesats 26,3 % -759 93
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -7 -118
Justering skatt foregdende ar 200 -15
Utdelning 828 22
Uppskjuten skatt p g a forvarv av kommanditbolag -22 -52
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsakring 1 6
Skatt pa arets resultat 26,3% 241 -64
Omvérdering uppskjuten skatt 22% -73 -
Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen 168 -64

Skatt pa arets resultat, forts.

Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt

2012 2011

Underlag Uppskju- Underlag Uppskjuten
Mkr akt. skatt  ten skatt akt. skatt skatt
Resultat fore skatt 2 886 - -352 -
Skattemaéssigt avdragsgilla
avskrivningar -28 28 -11 11
Aterlaggning vardeminsk-
ning p g a sélda fastigheter 20 -20 - -
Ej avdragsgilla kostnader/
skattefria intakter 98 -70 447 -
Utdelning -3 150 - -83 -
Pensionsatagande tryggade
via kapitalforsakring - -4 - -23
Justering skatt foregédende ar -335 -425 52 6
Uppskjuten skatt pg a
forvarv av kommanditbolag - 85 - 197
Lopande skatteméssigt
resultat -509 -406 53 191
Arets utnyttiande av
underskottsavdrag 509 -509 -b3 53
Skattepliktigt resultat - -915 - 244
Skatt pa arets resultat
26,3 % - 241 - -64
Omvardering uppskjuten
skatt 22 % - -73 - -
Skatt pa arets resultat i
resultatrakningen 168 -64

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar avser aktiverade kostnader for programvaror.

Mkr 12-12-31  11-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 33 35
Arets investeringar 3 5
Arets forsaliningar/utrangeringar - -7
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 36 33
Ingdende avskrivningar -24 -29
Arets forséljningar/utrangeringar - 7
Arets avskrivningar -4 -3
Utgdende ackumulerade avskrivningar -28 -24
Bokfort varde vid arets slut 8 9
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Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterforetag

Mkr 12-12-31  11-12-31 Mkr 12-12-31 11-12-31

Byggnad Ingdende anskaffningsvarde 6123 3309

Ingdende anskaffningsvarde 646 632 Uttag/inséattning eget kapital -289 2216

Arets investeringar 14 14 Forsaljning - -

Arets forsaliningar - - Forvarv 1475 5030

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 660 646 Likvidation -227 -
Lamnade aktieagartillskott 1 100 -

Ingdende avskrivningar -45 -39 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 8182 6123

Arets avskrivningar -7 -6

Arets forsaljiningar - - Ingdende nedskrivningar -1418 -1425

Utgdende ackumulerade avskrivningar -52 -45 Arets forsalining - -
Arets nedskrivning -161 -

Bokfort varde byggnad 608 601 Likvidation 227 -
Arets aterforda nedskrivning 12 7

Mark Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1 340 -1418

Ingdende anskaffningsvarde 232 232

Arets investeringar 5 R Utgdende bokfort varde 6 842 4705

Arets forsaliningar = -

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 237 232 Fordringar hos dvriga koncernforetag
Fordringar hos ovriga koncernforetag &r langfristiga och forvantas fortiopa

Bokfort virde mark 237 232 for att hantera likvidflodet i dotterbolagen.

Bokfort virde fastighet vid arets slut 845 833 Vagda genomsnittliga rantesatser pa fordringar uppgick till:

Taxeringsvarden % . . 2012 2011

Byggnad 509 509 Fordringar hos dotterforetag 3,51 3,81

Mark 330 330

Summa taxeringsvdrde 839 839  Andra langfristiga vardepappersinnehav 12-12-31  11-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 207 183

Inventarier Arets investering 5 24
Arets forsalining = -

Mkr 12-12-31  11-12-31 Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 212 207

Ingdende anskaffningsvarde 41 45

Arets investeringar 3 3

Arets forsaliningar/utrangeringar - -8

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 44 41

Ingdende avskrivningar -25 -27

Arets avskrivningar -5 -5

Arets forsaliningar/utrangeringar 0 8

Utgdende ackumulerade avskrivningar -30 -25

Bokfort varde vid arets slut 14 16
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Andelar i dotterforetag

For direktdgda bolag anges antal andelar samt bokfort varde, 6vriga koncernbolag ar indirekt dgda. (Samtliga andelar som &gs direkt eller indirekt inklu-
deras i Wallenstams arsredovisning som finns tillganglig pa Bolagsverket.)

Organisationsnummer Site Andel, % Antal andelar Bokfort varde, Mkr

Wallenstam Investment AB 556089-7000 Goteborg 100% 2 000 2
Wallenstam Forvaltning AB 556692-0251 Goteborg 100% 1000 1234
W Naturenergi AB 556618-8552 Goteborg 100% 1 000 1105
Wallenstam Stacken AB 556720-9910 Goteborg 100% 100 000 15
KB Myran nr 193 916446-7905 Goteborg 100% 1 0
KB Myran nr 510 969666-6818 Goteborg 100% 1 0
KB Myran nr 347 969614-6381 Goteborg 100% 1 0
KB Myran nr 325 916852-6961 Goteborg 100% 1 14
KB Killingen 8 & 9 916447-4851 Goteborg 100% 1 37
KB Myran nr 409 969637-6400 Goteborg 100% 1 77
KB Myran nr 13 916442-2520 Goteborg 100% 1 304
KB Myran nr 346 969614-7595 Goteborg 100% 1 0
KB Myran nr 345 969614-9476 Goteborg 100% 1 607
KB Myran nr 349 969614-9443 Goteborg 100% 1 282
KB Myran nr 60 916443-3410 Goteborg 100% 1 116
KB Myran nr 272 916775-5702 Goteborg 100% 1 113
KB Myran nr 229 916774-6305 Goteborg 100% 1 12
KB Myran nr 230 916774-6313 Goteborg 100% 1 5
KB Myran nr 232 916774-6339 Goteborg 100% 1 89
KB Myran nr 170 916550-0308 Goteborg 100% 1 13
KB Myran nr 133 916563-7001 Goteborg 100% 1 38
KB Myran nr 169 916550-0290 Goteborg 100% 1 15
KB Myran nr 504 969667-0729 Goteborg 100% 1 18
KB Myran nr 505 969667-0760 Goteborg 100% 1 9
KB Myran nr 167 916550-0274 Goteborg 100% 1 33
KB Myran nr 271 916775-5967 Goteborg 100% 1 69
KB Myran nr 125 916444-2494 Goteborg 100% 1 38
KB Myran nr 241 916849-0895 Goteborg 100% 1 25
KB Myran nr 236 916774-6370 Goteborg 100% 1 19
KB Myran nr 205 916764-0458 Goteborg 100% 1 33
KB Myran nr 506 969667-0778 Goteborg 100% 1 34
KB Myran nr 162 916550-0225 Goteborg 100% 1 4
KB Myran nr 157 916550-0175 Goteborg 100% 1 14
KB Myran nr 158 916550-0183 Goteborg 100% 1 14
KB Myran nr 233 916774-6347 Goteborg 100% 1 12
KB Myran nr 178 916614-5475 Goteborg 100% 1 47
KB Myran nr 174 916614-5434 Goteborg 100% 1 0
KB Myran nr 322 969678-0387 Goteborg 100% 1 3
KB Myran nr 323 969678-0866 Goteborg 100% 1 6
Helux Sibyllegatan 9 KB 969690-1710 Goteborg 100% 1 0
Xuleh Radmansbacken KB 969690-0878 Goteborg 100% 1 18
Xuleh New York 1 KB 969690-0761 Goteborg 100% 1 61
Helux Storskarsgatan 4 KB 969687-2572 Goteborg 100% 1 0
KB Myran nr 185 916564-2639 Goteborg 100% 1 0
KB Myran nr 300 969605-7471 Goteborg 100% 1 5
KB Myran nr 301 969605-7489 Goteborg 100% 1 60
KB Myran nr 302 969605-7497 Goteborg 100% 1 216
KB Myran nr 121 916444-2452 Goteborg 100% 1 68
KB Myran nr 122 916444-2460 Goteborg 100% 1 177
KB Myran nr 179 916614-5483 Goteborg 100% 1 35
KB Myran nr 261 916644-2591 Goteborg 100% 1 70
KB Myran nr 264 916644-2518 Goteborg 100% 1 51
KB Myran nr 269 916644-2567 Goteborg 100% 1 63
KB Myran nr 297 969605-7430 Goteborg 100% 1 45
KB Myran nr 298 969605-7455 Goteborg 100% 1 148
KB Myran nr 299 969605-7463 Goteborg 100% 1 102
KB Myran nr 114 916444-2387 Goteborg 100% 1 153
KB Myran nr 284 916775-5892 Goteborg 100% 1 0
KB Myran nr 285 916775-5884 Goteborg 100% 1 21
KB Myran nr 286 916775-5876 Goteborg 100% 1 25
KB Myran nr 294 916775-5793 Goteborg 100% 1 27
KB Myran nr 314 969605-7570 Goteborg 100% 1 88
KB Ormingefast 11 969611-1336 Goteborg 100% 1 215
KB Myran nr 262 916644-2575 Goteborg 100% 1 268
KB Myran nr 265 916644-2526 Goteborg 100% 1 135
KB Myran nr 266 916644-2534 Goteborg 100% 1 149
KB Myran nr 318 916613-4750 Goteborg 100% 1 34
KB Myran nr 367 969677-9181 Goteborg 100% 1 11
KB Myran nr 280 916775-5942 Goteborg 100% 1 40
KB Géteborg Lorensberg 53:5 969659-8755 Goteborg 100% 1 45
KB Wallenstam Avenyn 1 969637-6681 Goteborg 100% 1 57
6 842

Wallenstam AB har under aret forvarvat 23 KB internt, 21 stycken fran Wallenstam Region Géteborg AB och tvé stycken fran Wallenstam Region Stock-
holm AB. Bolaget har forvarvat Kommanditbolaget Gormette externt som namnéndrats till KB Goteborg Lorensberg 53:5. Under aret har foljande kom-
manditbolag likviderats KB Myran 174, KB Myran 346, Xuleh Storskarsgatan 4 KB. Bolaget &r komplementar i ovanstaende KB.
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Andelar i dvriga koncernforetag

Moderbolagets andelar i egenskap av kommanditdeldgare i indirekt dgda
kommanditbolag. Samtliga andelar som ags direkt eller indirekt inkluderas
i Wallenstams arsredovisning som finns tillganglig pa Bolagsverket.

Finansiella derivatinstrument

12-12-31 11-12-31
Mkr Tillgangar  Skulder Tillgangar  Skulder
Langfristiga derivatinstrument
Réanteswapkontrakt
kassaflédessakringar 2 490 3 421
Kortfristiga derivatinstrument
Ranteswapkontrakt
kassaflddessakringar - 7 - 7
Summa rantederivat-
instrument 2 497 3 428
Forfallostruktur finansiella derivatinstrument 12-12-31 11-12-31
0-3 man 1 -
3 man-1ar 6 7
1-5 ar 171 147
>b ar 317 271
Summa 495 425

Eget kapital

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Mkr 12-12-31  11-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 1 1
Forutbetalda réntekostnader 16 16
Upplupna intakter 44 47
Summa foérutbetalda kostnader och

upplupna intakter 61 64

Av upplupen intékt avser 27 Mkr (27) fordran mot koncernbolag.

Kassa och hank/Checkrakningskredit

Mkr 12-12-31  11-12-31
Kassa och bank 166 11
Beviljat belopp 400 400
Utnyttjat belopp - -51
Disponibelt belopp checkrakningskredit 400 349
Disponibel likviditet 566 360

Specifikation 6ver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten Forandring eget kapital, vilken foljer narmast efter balansrakningen.

Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal Varav aktier i eget forvar Utestaende aktier Kvotvirde kr
Antal 2011-12-31 17250000 154 750000 172 000 000 200 000 171 800 000

Aterkop 1 800 000 -1 800 000

Indragning -

Antal 2012-12-31 17250000 154 750 000 172 000 000 2 000 000 170 000 000 1,00

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 17 250 000 A-aktier med tio roster vardera, samt 154 750 000 B-aktier med en rost vardera. Pa balansdagen
uppgick antalet aterkdpta aktier till 2 000 000. Under 2012 har 1 800 000 aktier aterkopts till en genomsnittkurs om 69,83 kr. Foreslagen utdelning for

verksamhetsaret 2012 &r 1,25 kr per aktie (1,20).

Uppskjuten skatt

Skulder till kreditinstitut

Mkr 12-12-31  11-12-31 Mkr 12-12-31  11-12-31
Uppskjuten skatteskuld Langfristiga lan

Skillnad bokférd/skattemassig avskrivning 81 72 Banklan 627 1831
Uppskjuten skattefordran Kortfristiga lan

Underskottsavdrag 340 279 Banklan 5249 5286
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsékring 6 6 Summa 5876 7117
Temporara skillnader derivat 109 -

Netto uppskjuten skattefordran/skuld 374 213

Samtliga underskott I6per utan tidsbegransning.
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Skulder till kreditinstitut, forts

12-12-31  11-12-31
Belopp, Belopp,
Laneavtalens forfallostruktur Mkr Mkr
0-3 man 1 658 3388
3 maén-1ar 3591 1899
1-2 ar 597 1109
2-3ar 30 521
3-4ar - 200
Summa 5876 7117
12-12-31 11-12-31
Belopp, Medel- Belopp, Medel-
Rénteforfallostruktur Mkr  réanta, % Mkr rénta, %
0-3 man -3217 -0,34 -790 -2,34
3 mén-1ar 1671 2,53 830 4,06
1-2 ar 1372 3,32 1261 3,57
2-3ar 550 3,69 896 3,52
3-4ar 950 3,58 520 3,72
4-5 ar 620 3,03 950 3,58
5-6 ar 400 2,98 520 3,54
6-7 ar 530 3,05 500 3,68
7-8 &r 700 3,08 530 3,05
89 ar 1 000 3,26 700 3,08
>9 ar 1 300 2,48 1200 3,14
Summa 5876 4,87 7117 4,14

Koncernens samtliga rantederivat forutom de som avser vindkraftsfinan-
siering ar upptagna i bank av.moderbolaget. Volymen av moderbolagets
rantederivat dverstiger volymen lan som ligger i moderbolaget. Wallenstam
tar upp rantederivaten i moderbolaget for att sakra de i koncernen in-
gaende dotterforetagens ranteforfallostruktur.

% 2012 2011
Véagda genomsnittliga effektiva rantesatser

pa lan uppgick till:

Lan 43 45
Checkrakningskredit 3,0 3,2

Redovisade och verkliga varden pa 6vriga skulder 6verensstammer.

Skulder till koncernforetag

Koncernmellanhavanden betraktas som langfristiga da det inte finns
nagon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om
12 ménader.

Upplupna kostnader och foruthetalda intakter

Mkr 12-12-31 11-12-31
Upplupna lénekostnader 25 23
Upplupna réntekostnader 34 45
Upplupna driftkostnader 1 1
Forutbetalda hyresintakter 8 12
Upplupna administrationskostnader 9 5
Summa upplupna kostnader

och forutbetalda intakter 77 85

Stéllda sdkerheter

Mkr 12-12-31  11-12-31
Fastighetsinteckningar 797 709
Interna reverser jamte fastighetsinteckningar 2419 5037

Pantsatt kapitalforsakring 23 18
Summa stallda sakerheter 3239 5764

Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser for koncernbolag uppgér till 9 825 Mkr (7 679). Ovriga
ansvarsforbindelser avser komplementaransvar for kommanditbolagens
externa skulder 424 Mkr (207).

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har justerats for e likviditetspaverkande poster for
att visa verksamhetens in- och utbetalningar. Den I16pande verksamheten
har justerats med férandringar i interimsposter, uppskjuten skatt och av-
skrivningar.

Mkr 2012 2011
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande
Upplupna ej inbetalda hyresintakter -4
Upplupna ej utbetalda driftkostnader - -1
Upplupna ej utbetalda férvaltnings- och
administrationskostnader 36 -10
Avskrivning 15 14
47 4
Likvida medel
Kassa och bank 166 11
Outnyttjade krediter vid arets slut 400 349
566 360
Checkrakningskredit totalt 400 349
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Resultat- och balansrakningar kommer att foreldggas drsstimman 23 april 2013.
Savitt vi kidnner till dr drsredovisningen upprittad i dverensstimmelse med god redovisningssed for aktiemarknadsbolag. Limnade
uppgifter stimmer med de faktiska forhillandena och ingenting av visentlig betydelse dr utelimnat som skulle kunna péverka den
bild av bolaget som skapats av drsredovisningen.

Goteborg 20 februari 2013

WALLENSTAM AB (publ)

28 Vitten O Wincp Mesny,

Christer Villard Ulrica Jansson Messing”
Styrelseordférande Vice ordforande
A RN A
| /” "Anders Berntsson Erik Asbrink
Styrelseledamot Styrelseledamot
Kl f@ﬁ /M/ M LTS
/ Agneta Wallenstam Hans Wallenstam
Styrelseledamot Verkstillande Direktor

Min revisionsberittelse avseende denna drsredovisning och koncernredovisning har avgivits 22 februari 2013.

Bjérn Grundvall

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN | WALLENSTAM AB (PUBL), ORG.NR. 556072-1523

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Jag har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen for Wallenstam AB (publ) for &r 2012. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingir i den tryckta versionen
av detta dokument pé sidorna 52-92.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direkt6ren som har ansvaret f6r
att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en ritt-
visande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och drsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktéren be-
doémer dr nodvindig for att uppritta en drsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sikerhet
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i rsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som
ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visent-
liga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta for hur bolaget upprittar drsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att ut-
forma granskningsatgirder som ér dandamalsenliga med hinsyn
till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksé en utvirdering av dndamilsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillrickliga
och dndaméilsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den
31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassaflo-
den for dret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
siella stéllning per den 31 december 2012 och av dess finansiella

resultat och kassafléden for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att drsstimman faststiller resultatridk-
ningen och balansrikningen fér moderbolaget och for koncer-
nen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Utover min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag dven utfort en revision av forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstillande direktorens frvaltning f6r Wallenstam AB (publ)
tor ar 2012.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det dr styrelsen och
verkstillande direktren som har ansvaret f6r férvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Rewvisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust och om férvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betriffande bolagets vinst eller f6rlust har jag granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om férslaget dr forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag ut-
6ver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat visentliga beslut, dtgirder och forhillanden i bolaget
for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktéren ér ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om négon styrelseledamot eller verkstillande direkts-
ren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga
och dndamilsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet f6r rikenskapsiret.

Goteborg den 22 februari 2013

Bjorn Grundvall

Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

STYRNINGSSTRUKTUR FOR WALLENSTAMS BOLAGSSTYRNING

Forslag
Val

Information

Valberedning

\/

Aktieagarna genom arsstamma

Mal och strategier ¥ A Rapporter och kontroll

Vd & Koncernchef

VA

Region Region
Stockholm Goteborg/Helsingborg

Interna styrinstrument
Affarsidé, mal och strategier, bolagsordning,
styrelsens arbetsordning, vd-instruktion, policies
och karnvarden.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Wallenstam AB ir ett svenskt publikt bolag med site i Géte-
borg. Bolaget dr noterat pa Nasdag OMX Stockholm, Large
Cap-listan. Till grund for styrningen av koncernen ligger bland
annat bolagsordningen, den svenska aktiebolagslagen samt andra
tillimpliga lagar och férordningar. Wallenstam tillimpar dven
Svensk kod for bolagsstyrning (Koden). Koden bygger pa princi-
pen £0lj eller forklara vilket innebdr att ett bolag kan avvika fran
en eller flera regler i Koden om motiv finns och férklaras samt
vald 16sning beskrivs. Wallenstam har gjort foljande avvikelse
frin Koden under 2012:

2.3 Valberedningens sammansitining — Koden foreskriver att
verkstillande direktor eller annan frin bolagsledningen inte ska
vara ledamot i valberedningen. Wallenstam f6ljer inte denna regel
di vd Hans Wallenstam ingér i valberedningen. Anledningen till
avvikelsen dr att vd dven dr huvudaktiedgare i bolaget och séledes
ingar Hans Wallenstam i valberedningen i egenskap av huvud-
aktiedgare.

AKTIEN OCH AGARNA

Antalet aktiedgare 1 Wallenstam uppgick vid drets slut till 6 962 st.
Wallenstams huvudaktiedgare 4r Hans Wallenstam som med bo-
lag och familj innehar cirka 23 % av kapitalet och 59 % av r6s-
terna. Utlindska aktiedgares andel uppgick till 10 % av kapitalet
och 5 % av rosterna.
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Wallenstam
NaturEnergl

Externa styrinstrument
Aktiebolagslagen, Arsredowsmngslagen,
Regelverk for emittenter, Svensk kod for

bolagsstyrning samt andra relevanta lagar.

De tio storsta aktiedgarna stod f6r motsvarande cirka 58 % av
kapitalet och 78 % av résterna.

Wiallenstams aktiekapital uppgar till 172 Mkr per den 31
december 2012, fordelat pd 17 250 000 A-aktier (tio réster per
aktie) och 154 750 000 B-aktier (en rost per aktie). Samtliga
aktier har lika rdtt till andel i bolagets tillgingar och resultat.
Aterkopta aktier har ¢ ritt till utdelning. Det finns inga begrins-
ningar avseende hur ménga roster varje aktiedgare kan avge vid
bolagsstimma. Wallenstams borsvirde uppgick vid arets slut till
13 648 Mkr.

Av styrelsen antagen utdelningspolicy framgér att det redo-
visade resultatet i forsta hand ska aterinvesteras i rorelsen for en
fortsatt utveckling av koncernens kirnverksamhet och dirigenom
skapa en okad substanstillvixt. Vid bedomningen av utdelningens
storlek ska hinsyn tas till bolagets investeringsbehov, konsolide-
ringsbehov och stillning i 6vrigt samt att koncernens framtida
utveckling ska ske med bibehillen finansiell styrka och fortsatt
god handlingsfrihet. Det utdelningsbara beloppet ska dock aldrig

overstiga realiserat resultat efter skatt.

ARSSTAMMAN

Bolagsstimman dr Wallenstams hégsta beslutande organ. Ordi-
narie bolagsstimma (irsstimman) hélls inom sex méinader efter
rikenskapsarets utging. Vid arsstimman ut6var aktiedgarna sin
rostritt for att, i enlighet med svensk bolagsrittslig lagstiftning
och Wallenstams bolagsordning, fatta beslut. Arsstimman viljer
styrelseordférande och Gvriga styrelseledaméter samt bolagets



revisor. Till drsstimmans uppgifter hor ocksa att bland annat
faststilla bolagets balans- och resultatrikningar, att besluta om
disposition av resultatet av verksamheten samt att besluta om
ansvarsfrihet for styrelseledaméter och vd. Kallelse till drsstim-
man sker genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt
pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett annonseras dven i
dagspressen. Av kallelsen framgar bland annat dagordning, valbe-
redningens forslag till val av styrelse och revisor samt arvoden f6r
dessa personer. Aktiedgarna har enligt aktiebolagslagen ritt att fi
ett drende behandlat vid 4rsstimman om det anmils hos styrelsen
i tid. Dessutom har aktiedgarna mojlighet att stélla frigor pa ars-
stimman. Vid Wallenstams drsstimma den 25 april 2012 i Gote-
borg deltog/representerades 195 aktiedgare. Dessa representerade
cirka 51 % av antalet aktier och cirka 74 % av det totala antalet
roster i bolaget.

Vid édrsstimman var vd, koncernledningen och styrelsen nir-
varande. Vid stimman var ocksi bolagets revisor nirvarande.
Stimman omvalde Christer Villard som ordférande samt leda-
moterna Agneta Wallenstam, Anders Berntsson, Erik Asbrink
och Ulrica Jansson Messing. Stimman beslutade att arvode till
styrelsen ska utgd med 1 200 000 kr (1 200 000), varav 600 000 kr
(600 000) utgr till styrelsens ordférande och 225 000 kr (225 000)
till vice ordférande och 125 000 kr (125 000) vardera till ovriga
ledamoéter. Stimman faststillde koncernens och moderbolagets
resultat- och balansrédkningar f6r 2011 och beslutade om ansvars-
frihet f6r vd och styrelse. Vidare beslutades en utdelning om 1,20
kr per aktie enligt styrelsens forslag. Stimman beslutade vidare
om en ny modell fér hur valberedningens ledaméter ska utses,
nyval av revisor Bjérn Grundvall vid Ernst & Young AB samt
en okning av aktiekapitalet genom fondemission. Ut6ver det be-
slutade stimman om riktlinjer for ersittning fér ledande befatt-
ningshavare. Styrelsen gavs dven ett fortsatt bemyndigande att
genomfora aterkop respektive Gverlitelse av egna aktier.

Pi wallenstam.se/bolagsstyrning finns protokoll och presenta-
tion fran drsstimman.

VALBEREDNING

Valberedningen har till uppgift att férbereda och limna forslag
till val av ordférande och 6vriga ledaméter i styrelsen, val av re-
visor, val av ordférande pé drsstimman, arvodesfragor och dartill
hérande fragor. Valberedningen viljs arligen pé drsstimman intill
tiden for nistkommande drsstimma. Vid 4rsstimman 2012 an-
togs en ny princip for hur valberedningen utses. Denna princip
innebir att i valberedningen ingir styrelsens ordférande samt en
till tvd personer som representerar bolagets storsta aktiedgare.
Dessa personer ska gemensamt utse ytterligare en person till
ordférande i valberedingen. For det fall en ledamot skulle avgi
i fortid ska kvarvarande ledamoéter vid behov utse en ny ledamot
enligt principen ovan, att ingé i valberedningen fram till dess att
ny valberedning utses.

Till ledaméter i valberedningen for tiden intill slutet av nista
arsstimma gjordes omval av Christer Villard, Hans Wallenstam
och Dick Brenner (ordf.) samt nyval av Lars-Ake Bokenberger i
egenskap av representant for AME, en av bolagets storsta aktie-
dgare.

Som underlag for sina forslag inf6r arsstimman gjorde val-
beredningen en bedémning huruvida den sittande styrelsen var
dndamilsenligt sammansatt och uppfyllde de krav som stills pa
styrelsen till f6ljd av bolagets lige och framtida inriktning. Till

grund for denna bedémning tog valberedningen bland annat del
av resultatet av den utvirdering av styrelsens arbete som hade genom-
forts samt styrelseordférandens redovisning avseende styrelsearbetet
under det gingna dret. Valberedningen sammantrider vid behov.

STYRELSEN

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett 6vergripande ansvar for
koncernens organisation och férvaltning samt for att kontrollen
av bokféringen, medelsforvaltningen och ekonomiska férhallan-
den i 6vrigt dr betryggande. Det éligger dirfor styrelsen att tillse
att det finns fungerande rapporteringssystem och att styrelsen
erhiller erforderlig information om bolagets stillning, resultat,
finansiering och likviditet genom periodisk rapportering. Utver
att svara for bolagets organisation och férvaltning dr styrelsens
viktigaste uppgift att fatta beslut i strategiska frigor. Generellt
giller att styrelsen behandlar frigor av visentlig betydelse f6r
koncernen sasom:

* faststillande av strategiska planer

* faststillande av policies

* beslut om storre f6rvirv och forsiljningar av fastigheter

* beslut om storre investeringar i byggnation och vindkraft

* faststillande av affirs- och lénsamhetsmal.

Styrelsens sammanséattning

Wiallenstams styrelse ska enligt bolagsordningen besta av ligst fyra
och hogst dtta ledamoter med hogst lika ménga suppleanter. Det
finns inga bestimmelser i bolagsordningen om tillsittande och
entledigande av styrelseledaméter samt om édndring av bolags-
ordningen. Ledaméterna viljs drligen pd drsstimman for tiden
intill slutet av nésta rsstimma.

Under 2012 har Wallenstams styrelse bestatt av fem stimmo-
valda ledaméter utan suppleanter. Presentation av ledaméterna
finns pd sid. 11. Vd ingér inte i styrelsen. Styrelsen konstituerade
sig den 25 april 2012 och valde Ulrica Jansson Messing som vice
ordférande till ndsta drsstimma.

Styrelsens uppgifter

Nér-  Obe-
Namn Funktion Invald Utskott  varo* roende**
Christer Villard Ordférande 1995 Ersittn. 5 Ja
Ulrica Jansson
Messing Viceordf. 2008 Ersittn. 5  Ja
Anders Berntsson Ledamot 1997 5  Nej
Erik Asbrink Ledamot 2000 4 Ja
Agneta Wallenstam Ledamot 2010 5 Nej

* Av totalt 5 méten.

* Med oberoende menas bide oberoende i forhallande till bola-
get och bolagsledningen samt i forhallande till bolagets storre
aktiedgare med utgingspunkt frin bestimmelser i Koden.

Styrelsens arhete

Styrelsens arbete f6ljer av styrelsen faststilld arbetsordningen vil-
ken ger ramen for beslut avseende investeringar, ekonomiska rap-
porter samt vriga beslutsfragor. Arbetsordningen reglerar dven
arbetsfordelningen mellan styrelsen och vd. Arbetsordningen
faststills drligen pd det konstituerande styrelsemdtet.
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STYRELSENS ARSPLANERING UTGVER STAENDE PUNKTER

Sasom investeringsbeslut, ldgesrapport, pagaende projekt, forvaltning, likviditet och finansiering.

Februari

o Arsbokslut

o Ersattningsfragor

o Forberedelser infor arsstamma
* Revisionsfragor

o Beslutsfragor

April

o |nfor arsstamman
 Resultatuppfoljning
o Beslutsfragor

Juni
o Beslutsfragor

£ 3 F &

Det ankommer i férsta hand pé styrelsens ordférande och i andra
hand styrelsens vice ordf6érande att leda styrelsens arbete pa ett
effektivt sitt. Styrelseordféranden foljer verksamhetens utveck-
ling och ansvarar for att 6vriga ledaméter fortlspande far den
information som krivs for att styrelsearbetet ska kunna ut6vas
i enlighet med aktiebolagslagen och arbetsordningen. Férutom
att leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens 16pande
utveckling genom kontinuerliga kontakter med vd i strategiska
fragor samt foretrider bolaget i frigor som ror dgarstrukturen.

Under 2012 har styrelsen utéver l6pande kontakter haft fem
protokollforda méten. Styrelsen dr beslutsfér om mer dn hilften
av ledamoterna dr nirvarande. Styrelseordférande ska se till att
styrelsen sammantrider nir si beh6vs, med beaktande av att
styrelsesammantrdden ska hallas regelbundet, normalt fem ginger
per 4r. Vid vart och ett av dessa méten behandlas foljande dren-
den: affirsliget, ekonomisk rapport och investeringsbeslut samt
andra frigor av visentlig betydelse for bolaget.
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September

o Strategi och planer
* Revisionsfragor

o Resultatuppfdljning
o Beslutsfragor

December

® Budget

o Utvardering av vd:s arbete

o Utvérdering av styrelsens arbete
* Revisionsfragor

® Resultatuppféljning

o Beslutsfragor

ERSATTNINGSUTSKOTT

Inom styrelsen finns ett ersittningsutskott som bestér av styrel-
sens ordférande och vice ordférande. Ersittningsutskottet sam-
mantrdder normalt en ging per ar och darutéver vid behov. Ut-
skottet har till uppgift att bereda styrelsens beslut i frigor som ror
ersattningsprinciper, ersittningar och andra anstillningsvillkor
f6r bolagsledningen. Vidare ska ersittningsutskottet folja och ut-
virdera tillimpningen av de riktlinjer for ersittningar till ledande
befattningshavare som arsstimman enligt lag ska fatta beslut om
samt gillande ersittningsstrukturer och ersittningsnivéer i bola-
get. I forekommande fall ska ersittningsutskottet dven folja och
utvirdera pigiende och under aret avslutade program for rorliga
ersittningar for bolagsledningen.

REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen har provat frigan om inrittande av ett revisionsutskott
men valt att inte inritta nigot sidant utskott. Styrelsen i sin hel-
het fullgér dirmed de uppgifter som enligt aktiebolagslagen élig-
ger ett revisionsutskott. Styrelsens fulla kompetens kan dirmed
tillvaratas samtidigt som sammantridena effektiviseras. Styrel-



sens arbete med dessa frigor ersitter inte revisorns kommuni-
kation med styrelsen i 6vergripande frigor om revisionsarbetet,
iakttagelser vid revisionen eller synen pa bolagets risker.

ERSATTNING TILL VD OCH KONCERNLEDNING

Riktlinjer f6r 16n, bonus och annan ersittning till bolagets ledande

befattningshavare beslutas av drsstimman. Foljande riktlinjer be-

slutades av arsstimman 2012:

* Ledande befattningshavare ska erbjudas en fast 16n som ér
marknadsmissig och som baseras pa den anstilldes ansvars-
omride och prestation.

* Ledande befattningshavare ska erbjudas marknadsmissiga pen-
sionsvillkor huvudsakligen i form av premiebaserade pensions-
avtal.

* Ledande befattningshavare ska erbjudas sedvanliga ickemone-
tira formaner som bland annat underlittar utférandet av arbetet
sasom exempelvis bil, mobiltelefon och foretagshilsovird. Dir-
utéver kan dven forman i form av bostad erbjudas i enskilda fall.

* Utover fast ersittning kan ledande befattningshavare erbjudas
r6rlig ersittning som bel6nar tydligt mélrelaterade prestationer.
Roérlig ersittning ska syfta till att frimja langsiktigt virdeska-
pande inom koncernen. Sddan rorlig ersittning ska utbetalas i
form av 16n och ska inte Gverstiga den fasta ersittningen for
aktuell befattningshavare under den tidsperiod som den ersitt-
ningen avser. Utbetalningar enligt incitamentsprogram ska inte
vara pensionsgrundande.

* Ledande befattningshavare kan erbjudas incitament i form av
s k syntetiska optioner om ett sidant erbjudande riktas till samt-
liga tillsvidareanstillda i bolaget.

* For ledande befattningshavare ska en 6msesidig uppsignings-
tid om sex ménader gilla. Avgingsvederlag, inklusive 16n under
uppsigningstiden, bor inte Gverstiga 24 manadsloner.

Styrelsen dger ritt att fringi riktlinjerna om det i ett enskilt fall
finns sirskilda skil for detta.

VD OCH KONCERNLEDNING

Wallenstams vd leder verksamheten med utgingspunkt frin av
styrelsen faststilld vd-instruktion. Vd 4r féredragande i styrelsen
och ingér ej som ledamot. Det aligger vd att ta fram beslutsunder-
lag infor styrelseméten, féredra drenden och motivera sina forslag
till dtgirder och beslut. Vd hiller dven styrelsen 16pande informe-
rad om bolagets och koncernens utveckling och finansiella still-
ning. Vd ansvarar vidare for bolagets 16pande forvaltning samt for
att beslut fattade av styrelsen verkstills. En utvirdering av vd:s
arbete sker regelbundet.

Wallenstams vd Hans Wallenstam ér huvudigare i bolaget.
Det ir en stor fordel f6r Wallenstam att ha en vd med ett ling-
siktigt intresse i bolaget. Det innebér férutom kontinuitet dven
snabbhet i beslut, vilket vid flera tillfillen visat sig vara en konkur-
rensmissig fordel.

I sitt dagliga arbete leder vd koncernledningen. Wallenstams
koncernledning presenteras pa sid. 10. Verksamheten inom Wal-
lenstamkoncernen drivs inom tre affirsomriden; fastigheter i
region Goteborg/Helsingborg, fastigheter i region Stockholm
och férnybar energi genom Wallenstam NaturEnergi. Vd och
ovriga medlemmar av koncernledningen har kontinuerliga moten
for att folja upp affirsomradenas utveckling och resultat, upp-
datera prognoser och planer samt diskutera strategifrigor.

Rapporteringen frin koncernledning till vd sker dels 16pande pa
ménadsbasis, dels via kvartalsvisa djupare genomgéngar av res-
pektive verksamhet. Investeringsrapporter £6ljs upp 16pande.

EXTERNA REVISORER

Wallenstams revisor viljs av drsstimman. Vid drsstimman 2012
valdes Bjorn Grundvall vid Ernst & Young AB till revisor till och
med utgingen av arsstimman 2013.

Revisorn granskar styrelsens och vd:s férvaltning av bolaget och
kvaliteten i bolagets redovisning. Revisorn rapporterar resultatet
av sin granskning till aktiedgarna genom revisionsberittelsen,
vilken framliggs pa édrsstimman. Dirutdver limnar revisorn
detaljerade redogorelser till styrelsen flera ganger per ar. Utover
revisionen utfor Ernst & Young AB vissa revisionsnira tjinster
tor Wallenstam. Dessa tjinster avser huvudsakligen redovis-
nings-, skatte- och aktiebolagsrittsliga frigor och Wallenstam
bedémer att utforandet av dessa tjdnster inte dventyrar Ernst &
Young AB:s oberoende. Narmare upplysningar om ersittning till
revisorerna finns i koncernens not 11.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att Wallenstam har en

tillfredstillande intern kontroll. Systemet utformas i samverkan

mellan styrelsen, koncernledningen och bolagets personal. Wal-

lenstams system for intern kontroll syftar till att sikerstilla att

uppni bolagets mil inom féljande omraden:

* Att bolaget har en dndamalsenlig och effektiv organisation for
verksamheten.

* Att bolaget har en tillférlitlig finansiell rapportering.

* Att bolaget efterlever tillimpliga lagar och forordningar.

Bolaget anvinder i sitt arbete det etablerade ramverket COSO
(Internal Control — Integrated Framework).

Kontrollmiljo

Kontrollmiljén ér grunden fér den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen. Wallenstams kontrollmiljé utgéir
ifran en tydlig ansvars- och arbetsférdelning dels mellan styrelse
och vd, dels inom den operativa verksamheten inom bolaget.
Styrelsens arbetsordning och instruktioner for vd syftar till att
sikerstilla en sidan tydlig roll- och ansvarsfordelning till gagn
tor en effektiv hantering av verksamhetens risker. Av styrelsen an-
tagna policys, sdsom exempelvis finans- och informationspolicy
liksom etiska riktlinjer f6r bolaget, dr ocksi av betydelse for ar-
betet med den interna kontrollen. Koncernledningen rapporterar
regelbundet till styrelsen utifrin faststillda rutiner. Hirtill kan
dven ndmnas rapporteringen fran revisorns granskning av intern
kontroll till styrelsen. Vidare finns faststillda riktlinjer for olika
befattningshavare och 6vriga anstillda f6r att de ska forstd och
inse betydelsen av sina respektive roller for uppritthallandet av
god intern kontroll. Samtliga styrande dokument har gjorts till-
gingliga och kinda for berérda personer.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter

Wallenstams koncernledning genomfér drligen en genomgéng och
utvirdering av frigan om hantering av risker och fel i den finan-
siella rapporteringen. Styrelsen behandlar dérefter utfallet av denna
process for riskbedomning och riskhantering i syfte att sikerstilla
att samtliga visentliga omriden omfattas. Styrelsen stimmer av
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riskbedémningen med bolagets revisor och faststiller dven inrikt-
ning och vid behov nédvindiga dtgirder som behéver vidtas. Wal-
lenstams storsta risker har identifierats inom f6ljande omréiden:

* Forvirv och férsiljning

* Viirdering av fastigheter

* Projekt

* Finans

* Skatt

Sdrskild vikt laggs vid att utforma kontroller for att férebygga
och uppticka brister inom ovanstiende omréiden. Instruktioner,
rutiner och manualer upprittas, uppdateras och kommuniceras
kontinuerligt till berérda personer i syfte att se till att de har aktuell
kunskap. Medarbetare utbildas dven frekvent for att sikerstélla
erforderlig kompetens.

Information och kommunikation

Av styrelsen antagen kommunikationspolicy styr sivil den in-
terna informationen inom Wallenstam som den externa kommu-
nikationen. Bolagsledningen ansvarar for att informera berdrda
medarbetare om deras ansvar for att uppritthalla god intern kon-
troll. Detta sker bland annat genom regelbundna informations-
moten inom respektive affirsomriden. Via Wallenstams intranit
halls medarbetarna vidare uppdaterade om antagna policys, rikt-
linjer, instruktioner och manualer.

Kommunikationsavdelningen ansvarar fr den externa infor-
mationsgivningen. Arbete bedrivs efter principen om 16pande
och korrekt informationsgivning i enlighet med Nasdaq OMX
Stockholms regelverk for emittenter.

Uppfoljning

Bolagets koncernledning utvirderar l6pande den interna kon-
trollen. Detta sker framfér allt genom egna analyser samt ge-
nom att ta del av ekonomiavdelningens arbete. Styrelsen erhaller
ddrefter kvartalsrapporter med ekonomiskt utfall inklusive kon-
cernledningens kommentarer till verksamheten och den interna
kontrollen. Av sirskild betydelse for uppfoljning av den interna
kontrollen 4r dérfér styrelsens uppfdljning av effektiviteten i
koncernledningens arbete inom detta omréde. Arbetet innefattar
bland annat att sikerstilla att atgirder vidtas rérande de brister
och forslag till dtgirder som framkommit savél i koncernledning-
ens rapportering som i férvaltningsrevisionen som genomfors av
bolagets revisor.

Internrevision

Wallenstams koncernledning gér 16pande igenom rutinerna och
dokumentationen avseende det interna kontrollsystemet. Det har
inte framkommit nidgot som tyder pi att kontrollsystemet inte
skulle fungera pa avsett sitt. Styrelsen har mot bakgrund av detta
beslutat att inte inritta nigon internrevisionsfunktion. Beslutet
omprévas arligen.

OVERTRADELSER
Under rikenskapsaret har inga 6vertridelser skett gillande regel-
verket vid den bors Wallenstams aktier dr upptagna till handel
vid eller av god sed pé aktiemarknaden enligt beslut av borsens
disciplinndmnd eller uttalande av Aktiemarknadsnimnden.
Denna rapport dr inte en del av den formella arsredovisningen.
Rapporten dr upprittad i enlighet med Koden, aktiebolagslagen
och arsredovisningslagen. Det innebir att rapporten begrinsas
till en beskrivning av hur den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen ér organiserad.

Goteborg den 20 februari 2013
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REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

TILL ARSSTAMMAN | WALLENSTAM AB (PUBL), ORG. NR. 556072-1523
Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for dr 2012 pa sidorna 94-98 och {6r att den dr upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Jag har list bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lisning och min kunskap om bolaget och koncernen anser jag att
jag har tillricklig grund f6r mina uttalanden. Detta innebir att min lagstadgade genomgéng av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jimfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Jag anser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att dess lagstadgade information 4r férenlig med drsredovisningen

och koncernredovisningen.

Goteborg den 22 februari 2013

Bjorn Grundvall

Auktoriserad revisor
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« = Bostadsfastigheter
o = Kommersiella fastigheter

FASTIGHETSFORTECKNING

Industri/ Utbild- Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor  Butik Lager ning  Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- lagen-
beteckning Airess hygg%s:‘ir kvm kvg kvm kvm kvm kvg kvm K_kr ratt heter
Huddinge
« Kansliet 2 Rédsvagen 4 A, Kansligrand 1-5 2007/ 9206 0 0 31 0 0 9237 110716 138
* Klinten 15 Klintvagen 5-11, Gamla Sédertaljevagen 135-139, 1982/ 3997 525 0 28 0 0 4550 37 565 67
Chronas Vag 3
* Paragrafen 7 Arrendatorsvagen 2-6 1949/ 2970 269 0 0 0 10 3249 28 059 54
* Runan 1 Drakvéagen 2, Gymnasievagen 2, 1960/ 19609 328 1313 252 0 0 21502 189 316 350
Lannavagen 1, Kvarnbergsplan 2-18,
Solfagravagen 1-17, Runvéagen 1-3
* Rodbetan 10 Kvarnbergsv 72-74, Sturev 29-33 1987/ 1739 120 0 0 0 0 1859 15265 30
e Udden 8 Fullersta Torget 2-10, 17-19, Rédstuguvagen 17 1952/ 2615 913 1265 245 0 120 5158 40600 42
Innerstad
e Cerpheus 7 Kindstugatan 16 1929/1940 238 155 0 0 0 0 393 8852 3
e Europa 10 Képmangatan 2, Kopmantorget 10 1929/1940 373 14 32 0 0 0 419 10677 11
* Forsen 1 Béatbyggargatan 66-68, Vavar Johans Gata 12-18 2005 8216 0 0 0 0 855 9071 227600 2014 135
* Fortjusningen 1 Hornsbergs Strand 27 A, 2011 9896 0 240 33 0 0 10169 292276 2019 138
Nordenflychtsvagen 76-78, Franzéngatan 16
* Gladjen 14 Hornsbergs Strand 19, 21, 23, 25, 2012 9029 0 0 0 0 0 9029 213000 2019 129
Franzéngatan 10
* Kattryggen 22 Brannkyrkagatan 44 1929/1995 1284 0 0 150 0 0 1434 29085 21
¢ Kungsbacken 12 Ré&dmansgatan 57 1929/1970 1159 0 470 0 0 0 1629 33545 6
* New York 1 Sandhamnsgatan 1 1943 2212 0 260 0 0 0 2472 44790 40
* Palen 16 Hornsgatan 91, Hornskroken 1 1938/1996 3647 469 198 0 0 0 4314 0 57
e Skargardsbaten 2 Fendergatan 2,4,10 2009 3380 0 0 0 0 0 3380 98705 2018 49
 Svallvagen 1 Rorgéangargatan 22-28, Fartygsgatan 12-18, 2007 11734 0 0 0 0 0 11734 340800 2015 170
Vévar Johans Gata 29-37
® Sélgen 2 Birger Jarlsgatan 64, R&dmansgatan 24 1927/2007 0 3614 110 0 0 833 4557 124182
e Urvadersklippan Klevgrand 10, Urvadersgrand 11 1964 1175 98 0 131 0 209 1613 31809 11
Mindre 4
Nacka
* Orminge 39:1 Skarpévagen 1-23 1971 16 419 0 0 28 0 90 16537 142260 271
* Orminge 40:1 Orngvéagen 20-34 1971 10 123 0 60 9 0 80 10272 88052 167
* Orminge 40:2 Ornodvégen 10-18 1970 6617 0 0 0 0 0 6617 57 000 109
* Orminge 44:1 Edévagen 6-28 1969 10712 0 0 5 0 68 10785 88476 160
* Orminge 48:1 Utovagen 8-28 1967 10 180 82 0 0 0 55 10 317 86394 120
* Alta 14:104 Stensovagen 6 2011 4217 0 0 0 0 0 4217 0 73
e Alta 19:1 Oxelvéagen 42 1968 0O 1344 1283 827 0 1546 5000 26 000 0
o Alta 24:2 Oxelvégen 3, 5, 7,9, 11, 13, 15,17, 19, 21, 1965 24800 241 0 528 0 20 25589 207494 320
23,25,27,29, 31, 33,35
o Alta 24:3 Oxelvéagen 1 1971 0 0 0 0 0 1007 1007 0 0
e Alta 25:1 Oxelvéagen 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40 1966 12598 135 0 523 0 16 13272 105 625 163
* Alta 27:3 Altavdgen 202 1993 4711 431 534 70 0 0 5746 56 009 73
Villinghy/Hasselby
* Halslaget 2 Ullangergatan 5 1953 3840 51 0 79 0 6 3976 55829 2022 71
e Halslaget 3 Ullangergatan 7-19 1953 3020 201 0 113 0 0 3334 42 500 2022 49
* Hangmappen 1 Multrégatan 34-50 1953 4033 238 0 78 0 0 4349 51488 2021 59
 Kontot 1 Multragatan 19-25 1958 11479 39 124 0 0 0 11642 134085 2017 144
* Kontot 2 Multragatan 27-29 2007 5009 0 0 0 0 0 5009 86400 2016 73
* Kortregistret 2 Multrégatan 88-106 1953 4039 251 0 115 0 0 4405 51723 2021 67
* Kortregistret 3 Multrdgatan 72-86 1953 3347 137 0 166 0 0 3650 46700 2021 60
* Kortregistret 6 Multragatan 52-70 1953 3814 118 812 27 0 0 4771 54549 2021 63
* Kulspetspennan 1 Nordingrégatan 2-20 1953 5481 36 0 105 93 0 5715 77 312 2022 96
* Kundregistret 3 Multragatan 108-126 1953 4154 50 0 329 0 0 4533 52598 2015 70
* Kundregistret 4 Multrégatan 128 1953 2933 31 0 67 0 0 3031 36677 2015 54
* Kundregistret 5 Multragatan 130 1953 6784 90 324 184 0 0 7382 80874 2015 107
* Kundregistret 6 Angermannagatan 109-121 1953 2803 0 64 156 0 0 3023 33285 2015 56
* Rédknemaskinen 2 Gudmundragatan 2-10, Langseleringen 1-3, 1952/1993 3739 412 106 194 0 0 4451 50174 2021 58
Solleftegatan 15-17
* Raknetabellen 3 Gudmundragatan 12 1953 0 58 0 307 1087 0 1452 0 2021 0
* Samlingsparmen 2 Multragatan 31-39 1953 1979 122 87 2 0 0 2190 28564 2021 35
o Skrivmaskinen 4 Multrdgatan 6-32 1952 5889 83 0 279 0 17 6268 84175 2021 107
* Skrivmaskinen 6 Gudmundragatan 15-19 1952 1324 0 0 0 0 0 1324 17000 2021 24
© Skrivmaskinen 8 Gudmundragatan 1-9, Multragatan 2-4, 1952 5530 72 0 334 0 0 5936 67745 2021 100
Solleftegatan 3-13
* Tabulatorn 3 Hasjogrand 2 1958 2779 0 74 0 0 88 2941 32680 2018 35
Gvriga Storstockholm
 Barlasten 3 Fagelsangsvagen 13-17 1929 719 191 0 21 1620 0 2551 12593 16
* Briggen 1 Fregattvagen 62-70 1940/1999 1356 55 0 16 0 0 1427 35393 2014 25
* Brukslaven 2 Skebokvarnsvégen 163-171 1955 4752 0 0 19 0 88 4 859 51701 2014 81
e Ceremonien 3 Backskéaran 3-7, Gubbkarrsviagen 29 1950 9055 79 0 216 530 5 9885 130063 2019 155
o Fjallnaset 14 Hogklintavagen 9-11 1966 2632 216 0 443 0 0 3291 39048 37
* Galjonsbilden 28 Matrosbacken 15 1949 571 0 0 0 0 0 571 7 554 11
* Islanningen 1 Holbergsgatan 82-84 1951 2548 0 196 0 0 0 2744 30812 2021 84
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o = Kommersiella fastigheter

Industri/ Utbild- Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Lager Ovrigt  Summa Tax.virde, Tomt- ligen-
beteckning Alress bxggnadsér kvm kvg kvm kvg Kkr  rétt hele_r
e Larkan 14 Kolonivégen 2-4, Skogsbacken 1-3, 1964 9446 5503 1 18223 195400 155

Tulegatan 8-18, Vackra vagen 2, Angsstigen 1-7
* Mastkorgen 7 Fregattvagen 4-8 1956 4071 0 331 0 0 4402 56 989 60
* Mastkorgen 9 Fagelsangsvagen 1 1956 546 0 0 0 0 598 7765 11
* Nockteglet 3 Sjosavagen 21-31 1953 2569 0 0 0 156 2813 29061 2023 45
* Skonerten 1 Fregattvagen 56-58 1940/1999 690 0 65 0 0 813 0 2014 12
* Smaragden 1 Hannebergsgatan 22 1951 2446 0 143 0 85 3019 34543 32
 Sokarlyktan 1, Révsnasvagen 57-63, 69-83 1951 2884 0 609 0 0 3543 30216 44
* Trafikmarket 1,
e Kolvringen 1
e Traktoren 5 Tusbystraket 6-10, Oppegéardsstraket 5-9, 1971 25670 153 3418 32858 290400 454
Tingsvéagen 27-31

* Violen 12 Niotrtsvagen 36, Erikslundsgatan 6 1938/1987 1053 0 0 1349 18744 16
* Violen 13 Niodrtsvégen 38 1938/1987 848 0 0 975 13821 11
* Soderbymalm 3:518 Poseidons Grand 1-21 2012 11408 0 0 13023 141 282 196
Totalt 358 096 12914 3643 8773 411454 4943895 5680
MARK

Markbeteckning

Alta 26:1

Adress
Oxelvagen 24

Jarnet 11

mark
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FASTIGHETSFORTECKNING

Indu-
Byggar/ stri/  Utbild-
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor Butik Lager ning Ovrigt Summa Tax. vérde,
beteckning Adress %sér kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm
Hisingen
* Bramaregarden 7:12  Jégaregatan 2, 1946 1031 0 0 30 0 0 1061 9859
Neptunusgatan 13
* Bramaregarden 15:7  Vaderkvarnsgatan 11 1938/1991 1012 50 0 10 0 0 1072 10077
* Bramaregarden 19:2  Jagaregatan 9 1930/1975 1032 0 0 0 0 0 1032 8638
* Bramaregarden 30:3  Ekebergsgatan 3, Hallegatan 7, 1991 2276 0 0 0 0 0 2276 23200
Hisingsgatan 22
* Bramaregarden 42:11  Hjalmar Brantingsgatan 5 A-D 1942 782 0 266 75 0 0 1123 7 861
* Bramaregarden 42:12 Hjalmar Brantingsgatan 7 A-D, 1979 821 0 221 70 0 0 1112 8499
Lantméataregatan 5
* Bramaregérden 44:11 Hjalmar Brantingsgatan 9, 1979 2792 0 291 122 0 0 3205 28 841
Lantméataregatan 2-4
* Kvillebacken 5:6 Lantméataregatan 12-14 1954 2089 0 672 0 0 0 2761 20567
* Kyrkbyn 9:6 Prebendegatan 32 1942/1975 652 0 0 0 0 54 706 5176
* Kyrkbyn 10:14 Estlandsgatan 4 A 1942/1975 684 0 0 8 0 0 692 5370
* Kyrkbyn 10:15 Estlandsgatan 2 1942/1975 658 0 0 0 0 47 705 5300
* Kyrkbyn 11:14 Finlandsgatan 4 1942/1975 652 0 0 0 0 0 652 4941
* Kyrkbyn 13:14 Tilburygatan 2 1943/1984 766 0 0 50 0 0 816 6394
¢ Lindholmen 1:21, 5:1  Polstjarnegatan 6 1955/1968 0 0 260 22397 0 1350 24007 43611
* Rambergsstaden 25:3 Enekullegatan 5 1943/1984 744 0 0 49 0 0 793 6285
* Rambergsstaden 28:1 Trekantsgatan 2 A-D, Ene- 1943 714 0 52 125 0 0 891 6255
kullegatan 4, Hakansgatan 2
* Rambergsstaden 28:2 Enekullegatan 2 A-D, 1943 812 0 0 201 0 0 1013 6789
Hakansgatan 4
* Rambergsstaden 32:2 Ostra Keillersgatan 1 1945/1985 1948 0 0 0 0 0 1948 18 800
* Sannegarden 20:2 Bautastensgatan 11 1936 700 0 0 38 0 0 738 5918
* Sannegarden 20:3 Bautastensgatan 9 1939/1984 741 0 41 6 0 0 788 6942
¢ Sannegérden 21:39 Biskopsgatan 2 1945/1983 612 50 0 50 0 0 712 5647
* Sannegarden 21:41 Pilegardsgatan 22 1942/1975 520 0 0 59 0 0 579 4302
* Sannegarden 21:42 Pilegardsgatan 20 1942/1975 538 0 0 0 0 0 538 4451
Innerstad
¢ Guldheden 5:5 Guldhedstorget 1 1947 2708 0 584 162 0 625 4079 39721
* Garda 18:19 Drakegatan 7 1989 0 6099 0 78 0 1707 7884 89200
® Garda 18:22 Drakegatan 5 1989 0 3457 0 101 0 1250 4808 48200
e Garda 20:1 Fabriksgatan 15, 1986 0 4353 93 84 0 204 4734 61 800
Gérdavagen 1
® Garda 22:24 Vadursgatan 5, Fabriksgatan 25 1989 0 5335 820 97 2471 53 8776 63600
® Garda 46:9 Sodra Gubberogatan 4-20 1936/1988 0 13104 0 630 0 5315 19049 118436
* Garda 67:29 Méster Johansgatan 15-17 2006 3725 0 0 0 0 80 3805 64032
¢ Garda 70:8 Kobbarnas Vag 15 1944/1985 1573 0 0 0 0 0 1573 19400
* Heden 24:13 Sten Sturegatan 34-36 1964 3693 414 750 36 0 1423 6316 68 400
* Heden 24:14 Skanegatan 21-23, 1962/1988 8538 1757 2143 1112 0 3274 16824 210400
Sten Sturegatan 38-44
* Heden 37:4 Skanegatan 16 2006 0 0 10610 0 0 0 10610 0
e lllern 6 Krokslatts Parkgata 46 1944/1975 884 0 0 39 0 8 931 9224
¢ Inom Vallgraven 2:8 Stora Nygatan 15, 1930/1991 0 1520 0 70 0 0 1590 17 866
Lilla Drottninggatan 6
* Inom Vallgraven 2:9 Lilla Drottninggatan 4 1929/1992 368 334 0 30 0 84 816 9912
® Inom Vallgraven 6:1 Kungsportsplatsen 2 1929 0 1722 1022 8 0 0 2752 73000
* I[nom Vallgraven 15:1  Drottningatan 24-26, 1809 0 1773 1355 0 0 0 3128 60400
Korsgatan 2-6,
Sodra Hamngatan 25
® [nom Vallgraven 16:6 ~ S6dra Hamngatan 17-23, 1891 0 2996 287 122 1846 0 5251 99 682
Korsgatan 1
 Inom Vallgraven 16:24 Korsgatan 3 1885 0 1408 225 84 0 105 1822 29400
® Inom Vallgraven 16:25 Drottningatan 22, Korsgatan 5 1885 0 552 188 40 0 0 780 15600
¢ Inom Vallgraven 17:13  Véstra Hamngatan 8, 1929 0 2626 29 97 0 0 2752 54 000
Drottninggatan 9-11
® Inom Vallgraven 18:3  Korsgatan 11, Kyrkogatan 32 1929 845 0 710 0 0 0 1555 30800
® [nom Vallgraven 20:18 Kungsgatan 42-44, 1810/1987 0 4651 4157 81 0 0 8889 257000
Korsgatan 14-18,
Kyrkogatan 15-19
* Inom Vallgraven 20:9  Kungsgatan 52, 1864/2008 0 0 1767 0 0 0 1767 82400
Ostra Hamngatan 39
e Inom Vallgraven 21:10 Ostra Hamngatan 41-43, 1804/1998 0 1570 493 13 0 0 2076 67 000
Kungsgatan 59
o Inom Vallgraven 21:11  Ostra Hamngatan 45, 1929 0 1284 690 35 0 0 2009 50000
Vallgatan 42
® [nom Vallgraven 23:11 Korsgatan 17, S6dra Larmgatan ~ 1929/2004 0 2040 1248 0 0 0 3288 82400
20-22, Vallgatan 25-27
® Inom Vallgraven 25:1  Kungstorget 10-14, Kungs- 1929 0 3265 2382 54 0 6 5707 147028
portsplatsen 1, Basargatan 10
* Inom Vallgraven 26:8  Sodra Larmgatan 11, Gron- 1929/1998 3252 9286 6126 253 0 1071 19988 380200

sakstorget 3, Basargatan 4,
Kungstorget 1-3, Basarg 5-8,
Sodra Larmgatan 13-15

102 Fastighetsforteckning

Tomt- lagen-

Kkr ratt _heter hxresgéster

2026

« = Bostadsfastigheter
o = Kommersiella fastigheter

Antal
Storsta
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19
35

14
15

39
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16
16
16
16
14
0 Gbg:s Kommun,
Landsarkivet
14
15

18

36
18
17
11
14
14

42
0  Lindorff Sverige

0 Goteborgs Energi
0 Forsakringskassan,
MSC Sweden
0 Kunskapsskolan
0 Forsakringskassan
53
25
34 Axfood Sverige
87  Netto Marknad

Sverige

0 SF Bio
24
0
4

0 Fingerprint

Sandberg &Trygg

O Wiktor Ahlstroms

konditori

0 Nordens Tekniker-

institut

0 Citykirurgen i
Goteborg

0 Lts Kommunika-
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0 Infotiv

18  Café Kompania
0 KappAhl Sverige
0 Zara
0 SGP
0 Medstop Vast
0  Forvaltnings AB

Brinkeberg

0 Dunross & Co

38 Fabric Retail Glbl,
SF Bio



« = Bostadsfastigheter

Indu-
Byggar/ stri/  Utbild- Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor Butik Lager ning Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- ligen- Storsta
beteckning Airess nadsar kvE kvE kvE kvE kvE kvE kvrg Kkr ratt _heter hxresgﬁs!er
e Inom Vallgraven 27:1  Vastra Hamngatan 24-26, 1929/2002 0 2424 878 10 0 0 3312 63600 0 Barium
Gronsakstorget 1,
Sodra Larmgatan 7
e Inom Vallgraven 32:1  Kaserntorget 6, Vallgatan 1 1939 0 2033 584 247 0 0 2864 48 400 0 More Ventures
Nordic
* Inom Vallgraven 35:12 Kaserntorget 1-2, 1956 0 187 5 56 0 0 1965 38800 0 Protek Proj.stym.
Kungsgatan 13
® [nom Vallgraven 53:15 Lilla Torget 2 1986 0 2604 400 0 0 3004 42 800 0 Billfinger
e Inom Vallgraven 55:1  Drottninggatan 2, Ekelunds- ~ 1850/2002 0 2861 416 84 0 0 3361 45000 0 Feelgood
gatan 2, Magasinsgatan 1, Foretagshéalsovard
Otterhéllegatan 2
e Inom Vallgraven 57:7  Véastra Hamngatan 7 A-C, 1907/2003 0 997 0 24 0 2844 3865 0 0 Frisk Service i
Kyrkogatan 12-16 GBG
* [nom Vallgraven 60:8  Ekelundsgatan 1-3, 1965 0 11603 514 928 0 1153 14198 177000 0 Lansstyrelsen
Otterhéllegatan 4
® [nom Vallgraven 60:9-10 Ekelundsgatan 5-11, Kungs- 1964 0 7184 1423 271 0 5127 14005 150400 2018 0 Eltel Networks
gatan 20-22, Otterhallegatan Infranet
6-8, Kappslangareliden 2
* [nom Vallgraven 64:31 Stora Badhusgatan 16 1949 0 0 127 0 1542 0 1669 0 0 Kitas utbildning
® Inom Vallgraven 69:5 Rosenlundsgatan 6-8, 1974 0 12432 2876 2057 0 2579 19944 243000 0 Kronofogde-
Rosenlundsplatsen 2 myndigheten
* Johanneberg 15:26 Volrat Thamsgatan 2-4 1993 0 569 0 0 0 0 569 5490 0 Enlarge
¢ Johanneberg 47:4 Ornehufvudsgatan 7 1939/1986 1866 0 0 62 0 0 1928 31042 30
® Krokslatt 148:13 Mélndalsvégen 40-42 1952 0 2581 0 616 0 20 3217 21 600 0 Epsilon Byggkons.
 Krokslatt 149:10 Médlndalsvégen 36-38 1952/1998 0 6580 348 0 0 1000 7928 73000 0 Capgemini Sverige
® Krokslatt 154:6 Mélndalsvéagen 77-79, 1986 0 3869 2886 2685 0 1463 10903 73800 0 Hermods
Ebbe Lieberathsgatan 6
* Krokslatt 9:15 MadIndalsvagen 47-49 2007 2873 0 0 0 0 0 2873 51 200 60
* Krokslatt 20:6 Mélndalsvégen 81 1932/2000 0 2540 0 251 600 0 3391 29000 0 Schneider Electric
 Krokslatt 21:1-3 Milpélegatan 3-5, Thorburns- 1948/1994 5232 50 0 291 0 0 5573 58 160 89
gatan 12, Helmutrogatan 7,
Drivhusgatan 4-6
o Krokslatt 34:13 Mélndalsvagen 91-93, 1950/1988 0 10905 700 851 0 3557 16013 104387 0 Abba Seafood
Varbergsg.2A-C
e Lorensberg 7:15 Gotaplatsen 9, Viktor Ryd- 1936/2000 3804 124 1908 0 0 577 6413 137200 60 SIBA
bergsg 1 A-B,Geijersgatan 7
® Lorensberg 15:3 Lennart Torstenssonsgatan 6  1929/1993 0 0 0 0 2100 0 2 100 0 0 Gbg:s Universitet
o Lorensberg 43:1 Kungsportsavenyen 1 1883 801 1923 1486 0 0 10 4220 113844 5 Viljagruppen
® Lorensberg 44:2 Kungsportsavenyen 2 1910/1995 0 4682 782 0 0 0 5464 130 149 0 Wallenstam
® Lorensberg 45:21 Kungsportsaveneyn 4, 1940/2000 1890 56 1066 0 0 0 3012 82 600 26 Morelli Restaurang
Storgatan 51
e Lorensberg 50:1 Vasagatan 33, 1934 0 0 0 0 4600 0 4600 0 0 Gbg:s Universitet
Gotabergsgatan 16
e Lorensberg 52:4 Kungsportsavenyen 21-25, 1941 5643 1709 3339 412 0 3423 14526 265000 62 Lindex
Teatergatan 22-26
® Lorensberg 53:1 Kungsportsavenyen 16, 1896/1998 0 1315 705 0 0 185 2205 74 000 0 Nilson Group

Vasagatan 43 A
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o = Kommersiella fastigheter

VRANGD

Indu-
Byggar/ stri/  Uthild- Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor Butik Lager ning Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- ligen- Storsta
betecknin Adress nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkvm Kkr ratt heter hxresgisler
astecxning — — — — — — — — —
® Lorensberg 53:2 Vasagatan 43 B, 1966 0 941 1358 0 0 0 2299 50 000 0 ParkeniSverige
Lorensbergsgatan 1
e Lorensberg 53:5 Lorensbergsgatan 7, 1920/1984 1179 0 540 0 0 0 1719 29863 13 Goteborgs Nattliv
Kristinelundsgatan 14
e Lorensberg 53:6 Kungsportsavenyen 22, 1929 0 753 574 0 0 403 1730 47 400 0 Opalen Fastig-
Kristinelundsgatan 12 hetsForvaltning
e Lorensberg 55:14 Engelbrektsgatan 34 A-C, 1936/2000 5327 288 1522 303 0 668 8108 138924 71
Lorensbergsgatan 18,
Sodra vagen 29
e Lorensberg 56:8 Kungsportsavenyen 32-34, 1962-1966 1081 4711 1656 157 0 700 8305 176 600 10 Swedbank
Lorensbergsgatan 17-19,
Engelbrektsgatan 32
* Lorensberg 57:8 Kungsportsavenyen 29-37, 1962 3227 7695 3275 500 0 1153 15850 363200 27  Frejs Revisions-
Teatergatan 32-38 byra
e Lorensberg 58:6 Engelbrektsgatan 26-28, 1929 1565 4168 360 55 0 0 6148 103000 14 Citat
Teatergatan 25,
Chalmersgatan 26
e Lunden 13:2 Karlagatan 7 1935/1976 628 0 0 0 0 0 628 7418 16
e Lunden 14:12 Karlagatan 3, Méaster Johans- 1974 4434 47 0 8 0 517 5006 55789 63
gatan 14-16, Wrangelsgatan 1
 Lunden 16:7 Karlagatan 4 1939/1976 583 0 34 46 0 0 663 7424 12
¢ Majorna 303:27-32 Bangatan 21-39, 1966 31104 902 1017 798 0 462 34283 371847 382
Djurgérdsgatan 26-38
¢ Majorna 332:6 Godhemsgatan 14 A-C 1933 854 0 0 70 0 0 924 9096 18
* Majorna 332:9 Godhemsgatan 8 A-B 1933 665 0 0 90 0 0 755 7319 12
* Majorna 350:1 Dahlstromsgatan 8-52, 1959 17255 732 13 1664 0 909 20573 189600 246
Kolumbusgatan 1-3,
Stenklevsgatan 5
* Masthugget 10:3 Forsta Langgatan 22 1960 0 2145 164 99 0 0 2408 22573 0 Hermods
¢ Masthugget 10:15 Forsta Langgatan 16-18, 1957/1989 0 8868 763 540 4355 800 15326 125000 0 Framtids-
Andra Langgatan 15-19 gymnasiet i Gbg
* Masthugget 10:19 Véarmlandsgatan 16 A-B 1962/2009 1256 0 284 0 0 0 1540 28435 19 BDO Géteborg
* Masthugget 10:20 Forsta Langgatan 24-26 1962/1991 0 6679 467 153 0 0 7299 70 800 0
¢ Nordstaden 24:11 Kronhusgatan 16, 1929 0 0 266 0 3930 0 4196 0 0 Vittraskolorna
Ostra Hamngatan 15
* Olivedal 3:12 Ovre Djupedalsgatan 7 A-D 1929 1143 0 192 0 0 0 1335 15994 16
o Pustervik 2:19 Norra Allégatan 6, Lilla Puster- ~ 1968/1994 0 0 0 0 4300 0 4 300 0 0 Folkuniversitetet
viksgatan 3, Pusterviksgatan 11
® Stampen 5:6 Stampgatan 12-18, 1988 0 7 416 0 84 0 4604 12104 127000 0 Akademiska Hus
Polhemsplatsen 1
® Vasastaden 3:1 Parkgatan 9-11, Erik Dahl- 1898/1980 1578 879 196 0 2444 0 5097 0 15 Vittra
bergsgatan 1, Karl Gustavsg 1
* Vasastaden 9:7 Vasagatan 14, 1929/1990 2079 0 0 0 0 0 2079 0 0

Bellmansgatan 13
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Indu-
Byggar/ stri/  Utbild- Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad Kontor Butik Lager ning Ovrigt Summa Tax.vdrde, Tomt- lagen- Storsta
heteckning Aﬂ'ess M kvm kvg kvg kvm kvr_n kvm kvm Kkr ratt _heter hxresgéster
Vister
* Hogsbo 5:7 A Odners Gata 6, 1967/1998 0 0 1758 1505 0 0 3263 13810 0 Frans Svanstréms
Olof Asklunds Gata 25 & Co
® Hogsbo 34:21 Gruvgatan 6-8 1989 0 4662 269 253 0 4682 9 866 66 000 0 GHP Spine Centre
Goteborg
e Jarnbrott 195:1 Hogsbogatan 21, 23, 25 2009 6838 81 0 0 0 0 6919 88207 2018 100
e Onnered 762:369 Onnereds Brygga 1-17 1975 0 1434 705 228 0 520 2887 10600 2014 0  Restaurang AB
Bryggvégen 100
Mélndal
* Bagskytten 1-2, Bagskyttegatan 1 A-F, 3 A-H, 1959/2000 10549 0 547 256 230 614 12196 124879 150
Jﬂungfrun 1, Kraftan 7, Jungfruplatsen 1 A-D
Abystugan 1
o Uttern 12 Goteborgsvégen 119-121, 1929 1556 0 137 30 0 0 1723 18 180 26
Sérgardsgatan 1 A-B
Malnlycke
* Hulebéck 1:23 Bilblioteksgatan 7-15, Central- 1975/2004 2 751 0 4972 0 0 0 7723 80800 46
véagen 14, Ekdalavagen 3,
Réada Torg 3
* Hulebéck 1:604 Centralvagen 13 1951 692 0 587 0 0 73 1352 10323 16
* Huleback 4:90 Biblioteksgatan 14-16, 2001 1772 82 1064 0 0 0 2918 33800 32
Badhusgatan 14-16
® Huleback 4:92 Biblioteksgatan 4 2002 0 490 496 0 0 0 986 10901 0 Medstop Vast
* Huleback 4:97 Réda Torg 2 1970/1987 1539 1199 439 17 0 104 3298 35286 21
* Harryda Huleback 4:164 Centralvagen 8, Lennart Kvarn- 2012 2511 102 2391 0 0 2489 7 493 28470 50
stroms plats 1-13
® Harryda Honekulla 1:157 Langené&svagen 9 A-B, 11 1915/1933 479 0 305 0 0 28 812 5798 4 Du&DinHund i
Harryda
® Honekulla 1:479 Hénekullavagen 7 1971 0 647 437 211 0 1440 2735 13122 0 West Coast
Bowling
* Molnlycke 1:1, 2:1 MolInlycke Fabriker 1-21 1890/2001 0 10035 520 26345 900 5655 43455 117628 0 SCA Hygiene
Products
* Mélnlycke 1:159 Fabriksvagen 2 1890/1981 0 350 0 0 0 0 350 1251 0 Sv Sjuhérad
e Pixbo 1:20, 1:294 Réadavagen 2 1966/1994 0 0 0 0 1850 0 1850 0 0 Pixbo Montes-
soriskola,
Oster
* Bagaregdrden 27:1 Lilla Munkebéacksgatan 9 1939/1975 1062 0 0 18 0 0 1080 12 542 25
* Bergsjon 14:5 Stjarnbildsgatan 70-96, 1968/1988 15858 0 100 20 0 0 15978 87556 2026 172
98-122, 124-150
* Gamlestaden 740:22  Marieholmsgatan 60 1929/1969 0 0 0 3825 0 0 3825 15516 2014 0 SITA Sverige
* Kalltorp 36:15 Stobéegatan 8 1935/1974 945 0 50 0 0 0 995 11015 20
 Kalltorp 37:1 Bjorcksgatan 29 1930/1974 603 0 166 0 0 0 769 8314 13
* Kélltorp 37:10 Solrosgatan 6 1936/1978 916 0 0 0 0 0 916 10693 21
* Kalltorp 40:1 Réstensgatan 6 1936/1974 934 0 81 0 0 0 1015 11 348 23
* Kélltorp 47:13 Virginsgatan 20 1939 644 45 0 0 0 67 756 8228 14
o Kalltorp 47:23-25 Virginsgatan 8-12 1939 633 0 0 0 0 40 673 7905 14
* Kélltorp 56:8 Forsstenagatan 2 1936/1974 1030 0 0 0 0 0 1030 11975 28
* Kalltorp 57:1 Qvidingsgatan 2 A-C 1936 576 0 0 65 0 0 641 6217 14
* Kalltorp 57:2 Quidingsgatan 4 A-B 1936 551 0 0 72 0 0 623 5995 10
* Manered 5:3 Hogshallsvégen 1-5, 1949/1994 1332 0 0 54 0 0 1386 5343 24
Jonseredsvagen 4
* Olskroken 11:8 Ovre Olskroksgatan 22 1928/1979 1640 0 0 60 0 30 1730 19 382 24
® Skér57:14 Gamla Almedalsvagen 1-51 1929 8123 0 479 0 0 8602 85399 0 YIT Sverige
o Stértered 1:21 Bécksorlet 2, Lansmans- 1949/1994 2176 134 0 33 0 0 2343 17 086 40
vagen 2-8, Starteredsvéagen 24
o Startered 1:23 Starteredsvéagen 24-30 1950/1994 2164 0 0 94 0 0 2258 17 023 40
 Startered 1:28 Starteredsvagen 25-31 2010 3620 0 0 0 0 0 3620 48 400 59
° Torp 24:4 Anders Zornsgatan 21 1945/1986 1870 16 0 63 0 35 1984 22658 2015 30
Totalt 209470 224 168 85277 73956 31168 64587 688626 7581228 3035
MARK

Markhbeteckning

Bramaregarden 62:1
Fisketangen 2
Hijéllsnas 11:17
Kvillebécken 3:1
Kvillebécken 73:1
Kvillebécken 74:1
Karra 2:11

Karra 26:5
Slaps-Hagen 1:29
Stértered 1:22
Solsten 1:115
Solsten 1:126
Hogsbo 2:2

Garda 52:2,3,10,11
Bergsjon 767:280

Fastighetsforteckning 105



FASTIGHETSFORTECKNING HELSINGBORG

Industri/ Utbild- Tax. Antal
Fastighets- Byggar/ Om- Kontor  Butik Lager ning  Ovrigt Summa virde, Tomt- lagen-
beteckning Alress byggnadsar Bostad kvm kvm kvm kvm kvg kvm kvg Kkr ratt heter
Innerstad
o Filen 8 Halsovégen 25 1939/1982 2418 0 231 25 0 0 2674 28037 44
o Guldsmeden 15 Gullandersgatan 4 A, O D Krooks gata 39 1954 2631 0 0 0 95 245 2971 30185 42
» Gota 2 Jarnva tan 15, Sodra Strandgatan 10A  1929/1980 845 0 503 0 0 242 1590 17 139 10
« Hammaren 23 Stampgatan 15 1936/1983 1208 29 0 0 0 0 1237 14876 19
» Hantverkaren 13 0 D Krooks gata 38 1929/1983 547 0 0 17 0 0 564 6741 8
o Jagaren 6 Brommagatan 30 1930/1986 1047 0 0 0 0 0 1047 12 185 16
» Jagaren 9 Foreningsgatan 29, Pélsjogatan 3 1930/1989 1429 80 0 12 0 0 1521 17974 23
» Kapellet 17 Hélsovéagen 26-30 1942/1991 2716 0 118 0 0 0 2834 35201 41
» Kapellet 18 Hélsovéagen 32-36, 38 A-C 1943/2008 4415 0 0 0 0 0 4415 76 600 80
« Kapellet 21 Lilla Mollevangsgatan 9 A 1946/1985 2434 0 0 0 0 61 2495 29452 34
o Karl XI Sodra 4 Karlsgatan 10 1930/1991 787 270 139 0 0 510 1706 12706 11
« Karl XI Sédra 20 Karlsgatan 12, Storgatan 16 1933/1990 2195 0 575 108 0 0 2878 33095 23
o Oskar 11 11 Drottninggatan 17, Roskildegatan 4-6 1928/1987 2588 22 981 143 0O 1171 4905 48787 31
« Pal Ibb 21 Drottninggatan 72 A 1961/1990 4335 1393 597 213 0 0 6538 70400 43
« Pl Ibb 23 Drottninggatan 80 1983 697 0 150 0 0 7 854 9 856 10
« Pal Ibb 25 Drottninggatan 88 1984 318 0 123 0 0 0 441 4769 4
o Ruuth 17 Tradgérdsgatan 15 1893/1983 1590 0 0 232 0 0 1822 18613 18
« Samson 7 Helmfeltsgatan 13 1935/1975 1945 0 97 0 0 0 2042 22295 19
« Samson 8 Helmfeltsgatan 11 1925/1977 681 0 0 0 0 0 681 6862 9
o Skoldenborg 12 Hebsackersgatan 14 1935/1984 995 0 0 0 0 0 995 12 161 14
« Stadet 9 Foreningsgatan 35 1930/1986 1113 0 0 0 0 0 1113 13051 19
» Stadet 15 Foreningsgatan 37 1932/1988 1257 0 0 0 0 0 1257 15 400 15
« Stadet 17 Stampgatan 17 1935/1987 2947 0 0 98 0 40 3085 35851 33
« Ugglan 4 Mellersta Stenbocksgatan 41 1930/1989 616 0 0 0 0 0 616 7 464 8
» Ugglan 9 Lilla Mollevéangsgatan 4 1940/1985 1197 0 0 0 0 0 1197 13769 21
« Ugglan 15 Fredriksdalsplatsen 1 A 1945/1984 1207 0 202 28 0 0 1437 15694 19
o Vildvinet 1 Tagagatan 47 1885 167 0 0 0 0 57 224 5196 1
o Vildvinet 3 Erik Dahlbergs gata 34 A 1952 7071 0 0 482 0 246 7799 79378 102
Totalt 51369 1794 3716 1358 95 2579 60995 693737 717

« = Bostadsfastigheter
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HELA WALLENSTAMKONCERNEN

Antal

Bostad kvm  Kontor kvim Butik kvm Industrillager kv Uthildning kvm ﬁvriﬁ kvm  Summa kvim _ Totalt taxeringsv‘«irdeI Kkr Iégenheter

Totalt Wallenstamkoncernen

619019

240 038

102 945

88 228

FASTIGHETSFORSALININGAR UNDER 2012

34 906

1161075

13 218 860 9432

Fastighets- Byggar/ R
beteckning Airess Dmb“gnadsér Bostad kvm _Kontor kvm Butik kvm Industri/ Lager Kvin Ulhildning Kvin Uvrigt kv Summa kvm
Stockholm
Géstsalen 3 Maltesholmsvégen 147,

Medsolsbacken 13-17 1960 13394 240 103 66 13 803
Heimdall 30 Norrtullsgatan 41-43 1929/1985 2393 2393
Goteborg/Helsingborg
Bagaregérden 17:26  Gamlestadsvagen 3 A,

Byfogdegatan 1-15 1941/1986 24987 795 6133 4718 36633
Bosgarden 1:71 Agatan 4 1988 4687 56 4743
Bramaregérden 35:4  Vagmaéstaregatan 1 1983/1991 11 657 62 880 855 13 454
Fankalen 2 Johannefredsgatan 4 1990/1992 3897 45 536 4478
Gaslyktan 9 Argongatan 6 1976 2 569 2569
Inom Vallgraven 53:14  Lilla Torget 1 2421 757 19 3197
Inom Vallgraven 53:17 Sodra Hamngatan 5 723 2 256 144 3123
Jagaren 7 Palsjogatan 7 1939/1987 2203 127 2330
Krokslatt 40:1 Fredriksdalsgatan 5 1949 1 866 174 28 24 2092
Lorensberg 17:32 Lennart Torstenssonsgatan 11 1926 1026 1026
Solsten 1:110 Foretagsvagen 2 1991 1897 1194 3091
Solsten 1:132 Konstruktionsvagen 14 2002 4953 4953
Stampen 6:17 Odinsg. 13-15, Barnhusg. 6-8, 1991/2003 6915 590 2800 10 305

Karin Boyes gata 1
Totalt 18 186 63910 2632 10 700 4299 8463 108 190

FASTIGHETSFORVARV UNDER 2012

Fastighets-
betecknlng Airess

Byggar/

Goteborg/Helsinghorg

Omh“gnadsér Bostad kvm _Kontor kvm Butik kvm Industri/ Lager kvm Uthildning kv ﬁvrigt kvm _ Summa kvm

Lorensberg 53:5 Lorensbergsgatan 7, 1920/1984 1179 540 1719
Kristinelundsgatan 14

Inom Vallgraven 15:1 Drottningatan 24-26, Korsgatan 2-6, 1809 1773 1355 3128
Soédra Hamngatan 25

Inom Vallgraven 16:6 Sodra Hamngatan 17-23, Korsgatan 1 1891 2996 287 122 1846 5251

Inom Vallgraven 16:24  Korsgatan 3 1885 1408 225 84 105 1822

Inom Vallgraven 16:25  Drottningatan 22, Korsgatan 5 1885 552 188 40 780

Inom Vallgraven 21:11  Ostra Hamngatan 45, Vallgatan 42 1929 1284 690 35 2009

Samson 7 Helmfeltgatan 11 1935/1975 1945 97 2042

Samson 8 Helmfeltgatan 13 1925/1977 681 681

Land

Tyreso Jarnet 11

Totalt 3805 8013 3382 281 1846 105 17 432

FARDIGSTALLD NYBYGGNATION UNDER 2012

Fastighets- Byggar/ R

beteckning Airess Umbxggnadsér Bostad kvm Kontor kvm Butik kvm Industri/ Lager kvm Utbildning kvm Ovrigt kvm  Summa kvm

Stockholm

Gladjen 14 Hornsbergs Strand 19, 21, 23, 25, 2012 9029 9029
Franzéngatan 10

Soderbymalm 3:518 Poseidons Grand 1-21 2012 11 408 234 1381 13023

Goteborg

Hérryda Huleback 4:164 Centralvagen 8, 2012 2511 102 2391 2489 7 493
Lennart Kvarnstréms plats 1-13

Ovrig tillférd yta 1129

Totalt 22948 336 3772 0 0 2489 30674
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GRI

Wallenstams héllbarhetsarbete redovisas informationen dterfinns. Utgingspunkt Inga visentliga forindringar i avgrins-
pa drsbasis som en del i drsredovisningen for redovisningen dr var affarsprocess och  ningen har skett. Visentlighet definieras
sedan flera ar tillbaka. Frin och med 2010 visentlighet har bedomts utifrin intres- utifrdn piverkan pi ekonomiska, sociala
redovisas det dven enligt niva C i GRI:s senter som inkluderas i denna. Priori- och miljomissiga aspekter pi verksamhe-
riktlinjer. Redovisningen beskriver hur teringen har utgatt frin att redogora ten och dess intressenter. Redovisningen
Wallenstamkoncernen arbetat med for samtliga kdrnindikatorer som varit har ej granskats av extern part.
hallbarhetsfragor under 2012. Tabellen mojliga att redovisa och tilliggsfaktorer
nedan anger vad som redovisas och var som bedomts majliga och relevanta.
REDO- REDO-
GRI-REFERENSER VISNING SIDA GRI-REFERENSER VISNING SIDA
1 Strategi och analys EN Miljoméssiga resultatindikatorer
1.1 VD har ordet R 6-7,9 EN1 (K) Materialanvandning RE*
2 Organisationsprofil EN2 (K) Atervunnet material RE*
2.1  Organisationens namn R Baksida EN3 (K)  Direkt energianvandning R 18
2.2 Deviktigaste varumarkena, produkterna och/eller tjansterna R Insida flik EN4 (K)  Indirekt energianvénding R 18
2.3 Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotterbolagmm R 12, 89 EN5 (T) Minskad energianvandning R 17-18
24 Lokalisering av huvudkontor R 62 ENG (T) Initiativ for att tillhandahalla energieffektiva produkter och R 15-18
25 Verksamhetslander R Insida flik tanstersiis
2.6 Agarstruktur och féretagsform R 46-48 EN8 (K) - Vattenanvandning R 17-18
27 Marknader R Insida flik, EN12 (K) Péverkan pa biologisk mangfald RE*
19-26 EN18 (T) Initiativ for och resultat fran arbetet
2.8 Organisationens storlek R Insida flik, med attt minska utslappen vaxthusgaser R 16-18
12,52, 58-59 EN19 (K) Utslapp av ozonnedbrytande amnen i vikt ER*
29 Vésentliga fordndringar under perioden R Flik, 52-57 EN20 (K) NO, SO samt andra vasentliga luftfororeningar ER*
2.10  Mottagna utmarkelser och priser R Flik, 53 EN21 (K) Totalt utslapp till vatten per recipient. ER*
3 Information om redovisningen EN22 (K) Avfallsvikt och hantering RE*
3.1 Redovisningsperiod R 108 EN23 (K) Vasentligt spill RE*
3.2 Tidpunkt for senaste redovisningen R 108 EN26 (K) Atgéarder for att minska miljopaverkan fran produkter R 15-18
33 Redovisningscykel R 108 och tjanster
3.4 Kontaktperson angéende redovisningen och dess innehéll R 12 EN27 (K) Andel atervunna produkter ER*
35  Process for att ta fram redovisningens inneh3ll R 108 EN28 (K) Betydade boter samt sanktioner till foljd av miljobrott R*
3.6 Redovisningens avgrénsningar R 108 LA Anstéllningsforhallanden och arbetsvillkor
3.7 Sarskilda begransningar R* LAL (K) Total personalstyrka; anstéllningsform, anstallningsvillkor R 12, 14,72
3.8 Princip for redovisningen R* och region
39 Méatmetoder och berékningsunderlag R* LA2 (K)  Personalomsattning R*
3.10  Forklaring till fordndring av tidigare angiven information ER* LA3(T)  Formaner R*
3.11  Vésentliga forandringar R 108 LA4 (K)  Anstéllda med kollektivavtal R 12
3.12  GRI-Index R* 108 LA6 (T)  Engagerad personal i hdlsa och sékerhet R*
3.13  Bestyrkande R 108 LA8 (K)  Utbildning, forebyggande atgarder och riskhanteringsprogram R 12,14
4 Styrning, ataganden och intressentrelationer LA10 (K) Utbildningstimmar per anstalld i olika kategorier R 14
41 Bolagsstyrning R 94 LALL(T) Program for vidareutbildning och livslangt larande R*
12 Styrelseordférandes stéllning R 8-9 LA12 (T) Regelbundenhet i utvardering och uppfdljning R 12
43 Antal oberoende, ej verkstallande styrelseledamter R 95 LA13 (K) Sammanséttning av styrelse, ledning och anstallda R 10-11,12-14
44 Mojligheter for aktiedgare och anstéllda HR Manskliga rattigheter
att komma med rekommendationer R* 94-98 HR1 (K) Investeringsbeslut med hansyn till manskliga rattigheter ER*
45 Koppling erséttningar och resultat R 73, 94-98 HR2 (K) Granskning av leverantorer avseende ménskliga rattigheter ER*
4.6 Processer for styrelsen att undvika intressekonflikt R* 8-9 HR4 (K)  Antal fall av diskriminering R*
47 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, HR5 (K)  Foreningsfrihet och rétt till kollektivavtal R* 12
miljomassiga och sociala aspekter R* 11, 94-98 HR6 (K) Barnarbete R*
4.8  Organisations riktlinjer och principer R 2-5, 112-113, HR7 (K) Tvéngsarbete R*
5-16 e
49 Styrelsens rutiner for att utvardera organisationens arbete R 8-9, 94-98 ggl(K) Is’g\r/"e':;::frggsl;rmhéllen RE*
4.10  Processer for att utvardera styrelsens arbete, séarskilt avseende R* 9 - P = -
hallbarhet S02 (K)  Afférsenheter med risk for korruption R*
4.12  Externa principer och initiativ som bolaget anslutit sig till R 15 S04 (K) - Tagna &tgarder vid korruption R*
eller stadjer S05 (K)  Politiska stallningstaganden/politisk lobbying R*
4.13  Medlemskap i organisationer R* S07 (T)  Konkurrenshammande aktiviteter R*
4.14  Organisationens intressenter R 2,15 S08 (K)  Béter for brott mot géllande lagar och bestammelser R*
4.15  Tillvagagangssatt for att identifiera intressenter R 2 PR Produktansvar
416 Typ av dialog med intressenter R PRI(K)  Produkters och tjansters paverkan pa halsa och sakerhet R* 15-18
5 Hallbarhetsstyrning och resultatindikatorer PR3 (K)  Produkt- och tjansteinformation som kravs enligt rutiner R*
EC Ekonomiska indikatorer PR5 (T)  Rutiner for kundngjdhet, inklusive resultat fran undersokningar R 12-13
EC1 (K) Direkt ekonomiskt vérde R 58-59, 73 PR6 (K)  Program for efterlevnad av lagar och liknande R* 94-98
EC2 (K) Ekonomiska konsekvenser till éljd av Klimatforéndringar RE* PRI (K)  Betydande batesbelopp for brott mot efterlevnad R
EC3 (K) Pensioner och andra foméansplaner R 73
EC4 (K) Ekonomiskt stod fran offentliga organ RE*
EC6 (K) Riktlinjer kring lokala leverantorer RE* FORKLARING TILL
EC7 (K) Riktlinjer kring lokala anstéllningar RE* R Redovisas
EC8 (K) Utveckling av samhallets infrastruktur och utbud R* R* Redovisas, kompletterande information finns i bilaga
RE Redovisas €]
RE* Redovisas ej, kompletterande information finns i bilaga
ER Ej relevant
ER* Ej relevant, kompletterande information finns i bilaga
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VALKOMMEN TILL WALLENSTAMS

Wallenstam AB (publ), org nr 556072-1523, hilsar aktiedgarna
vilkomna till drsstimma tisdagen den 23 april 2013 kl. 16.00 pi
Elite Park Avenue Hotel, Kungsportsavenyen 36-38 i Goteborg.
Kl. 15.00 6ppnas lokalen f6r registrering och aktiedgare bjuds pé
enklare fortiring. Registrering maste ske fore kl. 16.00.

ANMALAN

Aktiedigare som 6nskar delta i drsstimman ska dels senast onsdagen
den 17 april 2013 vara inf6érd som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken, dels anmila sin avsikt att delta i
drsstimman till bolaget senast onsdagen den 17 april 2013 kl. 16.00.
Vid anmilan ska namn/firma, personnummer/organisationsnum-
mer, telefonnummer, registrerat aktieinnehav samt eventuellt om-

bud och/eller bitride anges.

Anmilan om deltagande kan ske pa foljande sitt:
* per telefon 031-20 00 00
(kontaktpersoner Louise Wingstrand eller
Tina Tinnerholm-Tobiasson)
* per post till Wallenstam AB (publ)
att: Louise Wingstrand, 401 84 Géteborg

* pi Wallenstams hemsida www.wallenstam.se

ORDLISTA

Avkastningskrav

Den avkastning som &gare kréver pa en investering, med beaktande av hur riskfylld
investeringen ar.

Balansansvar

Det innebér att vi ska producera eller kdpa motsvarande mangd el som férbrukas av
vara elkunder. Varje timme ska det finnas tillgang till lika mycket el som det forbrukas i
en uttagspunkt.

CBD

Central Business District, de mest centrala och attraktiva butiks- och kontorslégena.
coP

Carbon Disclosure Project &r en oberoende ideell organisation som bygger upp varldens
storsta databas med klimatrelevant information fran foretag. CDP bidrar &ven till att
utveckla internationella standarder for redovisning av koldioxidutslapp.
Covenantsavtal

Ett avtal mellan en kreditgivare och kredittagare kopplat till att kredittagaren garanterar
att uppfylla vissa nyckeltal, exempelvis en viss nivé av soliditet, som en forutsattning for
krediten.

CSR

Corporate Social Responsibility, ett begrepp for ett koncept enligt vilket foretag integrerar
ekonomiska, sociala och miljomassiga aspekter i sin verksamhet och i kontakterna med
sina intressenter pa frivillig basis.

Derivatinstrument

Ett vardepapper vars varde ar relaterat till en underliggande egendom. Anvéands for

att skapa ett skydd mot odnskad prisutveckling pa den underliggande egendomen.
Exempel pa vanliga derivatinstrument &r terminer och swapavtal.

Elcertifikat

Elcertifikatsystemet bygger pé att elproducenter av fornybar el far elcertifikat for den

el som produceras. Varje MWh (megawattimme) ger ett certifikat. Forsaljningen av
certifikaten ska ge producenterna en intdkt for produktionen utover intékten fran
elforsaljningen.

Fornybar el

El som kommer fran fornybara kallor som vindkraft, vattenkraft och biobransle.

Global Compact

En verksamhet som startades av FN. De forsoker &stadkomma en sammanslutning av
ansvarstagande foretag sa att naringslivet kan bli en del av [6sningen pa globalise-
ringens utmaningar. P& det viset ska naringslivet forverkliga visionen: en mer hallbar
ekonomi som inte marginaliserar vissa samhallsgrupper.

109 Vilkommen till drsstimman och ordlista

For den som 6nskar foretridas av ombud tillhandahaller bolaget
fullmaktsformulir, som finns tillgingligt pd wallenstam.se/arsstamma

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade genom banks
notariatavdelning eller annan férvaltare méste fore onsdagen den 17
april 2013 tillfilligt inregistrera aktierna i eget namn for att dga ritt
att delta pd stimman. Omregistreringen miste vara verkstilld hos
Euroclear Sweden AB senast onsdagen den 17 april 2013.

Pi stimman behandlas de drenden som enligt bolagsordningen ska
férekomma pa arsstimman samt ytterligare drenden som framgir av
kallelsen till rsstimman.

Som avstimningsdag for utdelningen foreslar styrelsen fredagen
den 26 april 2013. Beslutar drsstimman i enlighet med forslaget
beriknas utdelningen sindas ut frin Euroclear Sweden AB torsdagen
den 2 maj 2013.

GRI

Global Reporting Initiative, ramverk for redovisning och rapportering av hallbarhets-
information. GRI ger riktlinjer for vad en héllbarhetsredovisning ska innehélla och hur
det ska ga till samt vilka indikatorer som ska rapporteras.

kWh

En energienhet baserad pa hur manga kW som forbrukas under en timme.

Mw

Forkortning for megawatt, en miljon Watt. Watt ar en méattenhet for effekt.

NordPool

Den nordiska elbdrsen.

PCB

En industrikemikalie som har haft manga olika anvandningsomraden och anvénts

i transformatorer, varmevéxlare, fogmassor i hus och i farger. Sedan 1970-talet har
anvandning av PCB varit forbjuden i Sverige.

Prime Rent

De hogsta bashyrorna i de finaste fastigheterna i olika omraden.

Spotmarknad

En marknad dé&r handel sker med omedelbar leverans.

Syntetiskt optionsprogram

Ett aktierelaterat optionsprogram riktat till de anstéllda. Syntetiska optioner ger inne-
havaren ratt till en kontant slutreglering vid en bestdmd tidpunkt beraknat utifran
aktiens borsvérde.

Swapavtal

Swapar &r finansiella instrument som innebér ett byte av kassafloden mellan tva parter
pé ett underliggande nominellt belopp. En rdnteswap &r ett exempel pa ett swapavtal
dar en aktor som lanar till fast ranta (t ex bunden ranta i fem &r) kan vilja byta ranteflode
med en annan aktor som l&nar till rorlig ranta.

Vakansgrad

Outhyrd yta i forhallande till total yta.

Varmeforbrukning graddagskorrigerat

Forbrukningen justeras till en forbrukning vid ett normaldr med hansyn tagen till tempe-
ratur, vind och nederbord.

Volatilitet

Ett matt p& hur mycket priset pa en vara varierar under en tidsperiod.
Varmeforbrukning tidskorrigerat

Om avldsning inte sker per manadsskifte korrigeras forbrukningen till en arsforbrukning.
Agarlagenhet

En ny upplatelseform som &r vanlig i andra europeiska lander. En &garlagenhet kan liknas
med ett radhus pa hojden. Innehavaren har direkt &ganderéatt och kan sjélvstandigt
overlata, pantséatta eller hyra ut lagenheten.

For ytterligare ordférklaringar: wallenstam.se/ordlista



DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling under perioden inklusive utdelning, dividerat med boérskurs vid arets bérjan.

Antal aktier

Antalet registrerade aktier vid en viss tidpunkt. Utestdende antal aktier — antalet registrerade aktier med
avdrag for aterkopta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier — vagt genomsnittligt antal
utestdende aktier under viss period.

Belaningsgrad
Réntebarande skulder i procent av balansomslutning.

Borsvarde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier per balansdagen.

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

Fastigt nas direktavl g
Driftnetto beraknat utifran rullande 12-manaders resultat i procent av fastigheternas viagda genomsnittliga
redovisade vérde.

Fastigl| nas totalavk ing
Driftnetto beréknat utifran rullande 12-ménaders resultat plus/minus orealiserad vérdeforandring fastig-
heter i procent av fastigheternas vagda genomsnittliga redovisade vérde.

Fastigheternas redovisade varde
Fastighetsbestandets bedémda marknadsvérde enligt en internt utford véardering.

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

Hyresvérde
Hyresintakter samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Kassaflode per aktie
Periodens kassaflode for den lopande verksamheten i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier.

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

Orealiserad vardefdrandring fastigheter
Resultat av forandring av bedomt marknadsvérde fran arets bérjan till rapportperiodens utgang.

P/E-tal
Borskurs vid periodens slut, i forhallande till resultat efter skatt per genomsnittligt antal aktier, for den
senast rullande 12-manadersperioden.

Realiserad vardeforandring fastigheter
Resultat av intakter fran arets fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas bedémda marknads-
varde vid arets borjan.

Realiserat resultat
Resultat fore skatt exklusive orealiserade vardeforandringar.

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

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

Resultat fran transaktioner
Resultat av intakter fran fastighetsforsaljningar och lagenheter efter avdrag for fastigheternas redovisade
varde vid arets borjan och administrativa kostnader hanférliga till fastighetsforsaljningar.

Rantabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt for rullande 12-manaders resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

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

Réntetackningsgrad
Rorelseresultat for perioden exklusive orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter i forhallande
till finansiella intékter och kostnader.

Réntetackningsgrad, realiserad

Rorelseresultat for perioden exklusive vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter med tillagg av resultat
fran fastighetsforsaljningar, beraknat utifran férsaljningsintdkt med avdrag for anskaffningsvéarde och
6vriga omkostnader i forhallande till finansiella intékter och kostnader.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgéng.

Substansvérde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

Totalresultat
Resultat efter skatt inklusive eget kapitaltransaktioner efter skatt som inte ar transaktioner med &gare.

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat fran fastighetsforsaljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintékterna.



KALENDARIUM

Arsstimma 23 april 2013
Delarsrapport I 23 april 2013
Delarsrapport IT 7 augusti 2013
Delirsrapport I11 6 november 2013
Bokslutskommuniké 2013 19 februari 2014

P4 wallenstam.se finns samlad information om
Wallenstams verksamhet, ekonomisk rapportering
samt pressmeddelanden.

Layout: WBL

Produktion: Natvik Information AB

Foto sid. 5, 29, 39, 45, 49 Patrik Svedberg

Foto sid. 6, 8, 10, 11 Dan Holmqvist

Foto sid. 14 Inger Wetter

Foto sid. 33 (hogst upp) Reine Johnsson

Foto sid. 35 Tomas Sodergran

Ej ndmnda bilder &r Wallenstams egna.

Tryckt pa Munken Polar, omslag 240g, inlaga 130g
Repro och tryck: Sandstens Tryckeri



Wallenstam AB (publ) org. nr 556072-1523
info@wallenstam.se www.wallenstam.se

Telefon 031-20 00 00

Goteborg:
401 84 Goteborg
Besoksadress Kungsportsavenyen 2

Stockholm:

Box 19531, 104 32 Stockholm
Besoksadress Birger Jarlsgatan 64

®

/&



