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DET HAR AR WALLENSTAM

ENGAGEMANG FOR BOENDET

Wiallenstam dr ett fastighetsbolag som gor mer dn forvaltar hus. Vir am-

bition dr att vara en lingsiktig stadsutvecklare, med fokus pa hillbart
satte Ui s Pa den i marken bO;I}leCIO.Ch é)yggan.de i :tre attraktiva regi‘oner — Stockholm, .Géfeborg

och Helsingborg. Vi erbjuder 11 ooo familjer ett brett och kvalitativt ut-
bud avldgenheter —savil i city som i populdra férorter. Virt kommersiella
bestind pi cirka 500 ooo kvm dr frimst koncentrerat till Géteborgs in-

nerstad och attraktiva kontorsligen.

o ANTAL FASTIGHETER: 300
© BEDOMT HYRESVARDE 2011: 1,5 MDR RESPEKT FOR MANNISKA OCH MILIO

 FASTIGHETSVARDE: 24 MDR Vi har byggt och forvaltat hus i mer dn 65 &r. I nira samarbete med staden
« TOTAL UTHYRNINGSBAR YTA: 1 267 121 KVM

© UTHYRNINGSGRAD: 98 %

arbetar vi engagerat for att skapa trygga, trevliga omriden som miénni-
skor vill bo i, arbeta i och besoka.

GEOGRAFISK FORDELNING YTA Vibygger enbart energieffektiva hus och producerar med hjilp av egna

HELSINGBORG 5% vind- och vattenkraftverk milj6évinlig energi. Med den kan vi forse vira

GOTEBORG 53%
STOCKHOLM 42% kunder och oss sjilva med fornybar el till ett bra pris. Vi tar ett aktivt sam-
hillsansvar genom att stédja utsatta grupper och bred ungdomsverksam-
het, verka proaktivt mot utanférskap och arbeta konsekvent med trygghet

och sikerhet {6r vara hyresgister.

FORDELNING LOKALTYP, HYRESVARDE ANSVAR FOR UTVECKLING
OVRIGT 6% Vir vision ar att vara ledande stadsutvecklare och marknadsledande
INDUSTRI/LAGER 3% BOSTADER 50% . . . ) N
UTBILDNING 4% fastighetsdgare i utvalda storstadsregioner. For oss handlar stadsutveck-
BUTIK 13% ling lika mycket om att utveckla bestindet som att bygga nytt — kombi-

nationen skapar virde for savil bolaget som f6r véra dgare och staden.

HONTOR 24% Under nuvarande affarsplan har vi som mal att bygga 2 500 ligenheter.

Vihar s6kt markanvisningar for nyproduktion av drygt 11 8oo ldgenheter,

- - pé bade egen och kommunal mark. Hittills har vi erhallit markanvis-
VARDETILLVAXT NYPRODUKTION
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% i uthyrningsgrad

Utvecklingen under 2010 har varit positiv; hyresintikterna kade till
1 450 Mkr och driftnettot uppgick till 918 Mkr.

Utvecklingstakten har varit fortsatt hog; 2 too Mkr har investerats i
fastigheter, varav ny- och ombyggnation stir for 1 o47 Mkr och fastig-
hetsforvirven for 1 053 Mkr. Investeringarna i vindkraft uppgick till
457 Mkr.

Avrets resultat uppgick till r 572 Mkr. Forbittringen ér en effekt av goda
fastighetsaffirer, positiva virdeférindringar samt en positiv utveckling
av jimforbart bestdnd.

Fastigheter har silts for 940 Mkr till priser som 6versteg virdering med
i genomsnitt 23 %.

Substansvirde per aktie 6kade till 225 kr.
Styrelsen foreslar en utdelning pi 3,50 kr per aktie.

NYCKELTAL

- 2010 2009 2008
Resultat

Hyresintéakter, Mkr 1450 1356 1250
Rorelseresultat, Mkr 2484 1136 416
Forvaltningsresultat, Mkr 338 346 241
Resultat efter skatt, Mkr 1572 489 368
Rantabilitet pa eget kapital, % 17 6 5
Uthyrningsgrad, yta, % 98 98 98
Finansiell stallning

Fastigheternas vérde, Mkr 23637 20728 18 881
Soliditet, % 37 37 40
Genomsnittlig laneranta per 31 dec, % 3,81 3,87 423
Data per aktie, kr

Resultat efter skatt 27 8 6
Eget kapital 170 145 137
Substansvérde 225 188 176
Utdelning 3,50% 3,25 3,00

*Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2010.
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KVARTAL 1

intresseanmdlningar till
Kungsholmsporten

KVARTAL 3

450 ligenheter i Sollentuna
centrum tilltrids.

Forsiljning av tva bostadsfas-
tigheter i Stockholm.

Utvald partner i utvecklingen
av miljostadsdelen Norra Djur-
gardsstaden. 100 ligenheter
med byggstart 2012.
Investeringsbeslut tas for 11 nya
vindkraftverk i Gistrikland,
planerad driftstart viren 2011.
Satsningen pa fornybar energi
kompletteras med tre vatten-

kraftverk i Bankeryd, Smaland.

byggstartade ligenheter
under affarsplanen

Kop av paradfastigheten
Avenyn 11 Géteborg,.

Nybyggnationen Skirgirds-
baten/Henriksdalskajen
placerar sig hogst bland
bostadshusen i tivlingen Arets

Stockholmsbyggnad 2009.
Kép av bostadsfastighet lings

Goteborgs evenemangsstrak.

Nybyggnation av virt forsta
passivhus startas i Handen,
Haninge. Ligenheterna ska st
klara 20r12.

Utsedda till drets borsbolag
2009 — en tivling som arran-
geras av Aktiespararen och
Kanton.

KVARTAL 2

% okat fastighetsvirde

KVARTAL 4

Fastighetsvirdet 6kar med
7 procent.

Avtal tecknas med Haninge
kommun for produktion av
drygt 190 ligenheter.

K6p av kontorsfastighet pa niis-
tan 5 0oo kvm i centrala Gérda,
Goteborg.

Forsiljning av tre bostadsfastig-
heter for 294 Mkr.

Byggstart for 73 ligenheter i
Alta, Nacka.

Agneta Wallenstam invald i
Wallenstams styrelse.

kr i substansvirde per aktie

Kép av 155 ligenheter, nigra
butikslokaler samt en bygg-
ritt pa 15 ooo kvm i centrala

Sundbyberg.

Vinner markanvisning i Nacka
f6r cirka 100 ligenheter med

forslaget Folja Berg.

Siljer bostadsfastighet pa
Ostermalm till rekordpris:
68 0oo kr/kvm.

59 CO -neutrala ligenheter i
Stirtered utanfér Goteborg
klara f6r inflyttning.

Siljer bostadsfastighet pa
Hisingen i Géteborg.

Far markanvisning i Barkarby
f6r 400 ligenheter.
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VISION, AFFARSIDE OCH

Wallenstam bygger, forvaltar och utveck- AFFARSIDE Nuvarande affirsplan har férlingts
lar fastigheter dir manniskor vill bo, Att kdpa, bygga, utveckla samt silja med ett 4r med anledning av finans-
vistas och verka. Vi dr ett lingsiktigt fastigheter i utvalda storstadsregioner  krisens paverkan pa konjunkturen och
stadsutvecklande fastighetsbolag med med langsiktig hillbarhet fér mannis-  marknaden. Affirsplanen giller for
fokus pé hallbart boende och byggande kor och foretag. perioden 2008-2013 och det éver-
i tre attraktiva regioner — Stockholm, gripande finansiella mélet dr att 2013
Goéteborg och Helsingborg. MAL redovisa ett substansvirde per aktie
Verksamheten styrs utifran affirsplan,  om minst 300 kr.

VISION mil och strategier. Malen faststills Ledstjirnorna som presenteras pa
Att vara ledande stadsutvecklare samt i affirsplanen av styrelsen och delas nista sida ir Wallenstams viktigaste
marknadsledande fastighetsdgare i upp i finansiella mél och verksam- verktyg for att nd det overgripande
utvalda storstadsregioner. hetsmal (ledstjarnor). malet.

AFFARSPROCESS/AFFARSMODELL:

Wallenstam képer, bygger och utvecklar fastigheter f6r ménniskor
och féretag utifran behoven fran kunder, samhdélle och aktieédgare.
Fastigheterna utvecklas och férvaltas pa ett hallbart och I6nsamt
sétt vilket skapar vérdetillvéxt. Resultatet aterinvesteras och
utvecklar verksamheten vidare. Genom utdelning far aktiedgarna
del av resultatet.

VARDETILLVAXT

HALLBART BOENDE, STADSUTVECKLING
OCH LONSAM FORVALTNING

KOPER OCH BYGGER SALIER UTDELNING

2 Vision, afférsidé och mal



MAL 2013

Substansvirde per aktie
ska uppgi till 300 kr.

LEDSTIARNOR/VERKSAMHETS-
MAL | AFFARSPLAN 2013

Soliditeten ska drligen
Gverstiga 25 %.

Uthyrningsgraden i det
kommersiella bestindet
ska drligen Gverstiga

95 %.

Under perioden ska

2 500 ligenheter
produceras till en
direktavkastning som
Sverstiger 7 %.

Wallenstam ska ha en
energiproduktion frin
férnybar energi som
ticker eget och kunders
behov riknat pa kWh

ménadsbehov.

En fortsatt positiv
utveckling av verksam-
hetsresultatet.

BESKRIVNING

Vart 6vergripande finansiella mal
sammanfattar hur vél vi lyckas i
arbetet med att skapa en effektiv
forvaltning, framgangsrik affirs-
verksamhet samt att skapa virdetill-
vixt i projekt. Nyckeltalet ger ocksa
en indikation pa hur verksamheten
virderas jimfort med aktiekursen.

BESKRIVNING

Kapitalbasen ska vara anpassad till
bolagets risktagande. Soliditeten
anger var stabilitet och formaga att
overleva pa lingre sikt.

En h6g uthyrningsgrad ger mojlig-
het f6r organisationen att i storre
utstrickning fokusera pa kundernas
behov och foridling av fastigheter.

Vir produktionsprocess ir kvalitets-
styrd och kostnadseffektiv. Vi
bygger i bra ligen dir efterfrigan

ir hog, vilket genererar en god
avkastning och bra virdetillvixt.

For att uppnd malet krévs en instal-
lerad eftekt pa cirka oo MW.

Verksamhetsresultatet ir ett internt
mitt som uttrycker virt resultatmal.
Det definieras som resultat frin
fastighetsforvaltningen inklusive
forsiljning av lagenheter.

KOMMENTAR

Miilet tar sikte pd 2013 och baseras
pa en god och lonsam férvaltning
av fastigheter, fler och storre affirer,
virdeskapande investeringar och
16nsam nyproduktion. Det tillsam-
mans med ett positivt marknadslige
bidrar till en god virdetillvixt. Vira
ledstjdrnor ér alla viktiga for att

na det 6vergripande mélet. Den 31
december 2010 uppgick substans-
virdet per aktie till 225 kr.

KOMMENTAR

Soliditeten under 2010 uppgick till
37 %, vilket ger en betryggande bas
tor framtida investeringar.

Kunden i fokus och attraktiva
fastigheter i bra ligen gor att
Wallenstams uthyrningsgrad for
kommersiella lokaler under 2010
uppgick till 96 %, vilket ir cirka
4 procentenheter bittre dn for
kontorslokaler i Goteborg i
genomsnitt.

Under 2010 har vi startat produk-
tion av nistan 300 ligenheter.
Hittills under affirsplanen har vi
pabérjat produktionen av goo li-
genheter och har ytterligare nistan
1 400 ligenheter under planering.

Till och med 2010 har vi fattat be-
slut om investeringar motsvarande
78 MW, varav den installerade
effekten uppgir till 30 MW. Utéver
det har vi ett antal projekt under
projektering och utredning.

Verksamhetsresultatet under 2010
uppgick till 375 Mkr och har 6kat
som en effekt av driftnettodkningar
och ett storre antal silda ligenheter.
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STRATEGIER OCH

MALSTYRNING

Wallenstams mal och ledstjérnor dr
vil férankrade i organisationen och
arbetet med att ni dit dr nedbrutet i
delmal f6r respektive avdelning och
verksamhet. For att sikerstilla mal
och ledstjdrnor arbetar organisationen
dven med ett antal interna nyckeltal
som foljs upp 16pande. Nagra av dessa
dr: driftkostnad per kvadratmeter, av-
kastning pa investeringar, 6verskotts-
grad, administrationskostnadernas
andel av omsittningen i %, néjdkund-
index — NKI och néjdmedarbetar-
index — NMI.

I samband med att affirsplanen
faststilldes 2008 erbjéds samtliga
tillsvidareanstillda att delta i ett
syntetiskt optionsprogram for att
ytterligare bidra till att medarbetare
och aktiedgare strivar mot samma
mal. Intresset och engagemanget ar
mycket stort; drygt 9o % av de som
fick erbjudandet deltar.

4 Strategier och karnvirden

STRATEGIER
Strategier f6r verksamheten har ut-
arbetats inom sex nyckelomréiden:

Affirsstrategi— Wallenstam ska arbeta
utifrin handlingsplaner f6r kép, ny-
produktion, fastighetsutveckling,
produktutveckling, kundvird samt
fastighetsf6rsiljning.

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

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

Hallbarbetsstrategi — Wallenstam
ska verka f6r langsiktig hallbarhet
for foretag och ménniskor. Hand-
lingsplaner ska finnas f6r att minska
miljobelastningen. Wallenstam ska
minska energiférbrukningen samt
bli sjalvforsorjande pa miljovinlig el

genom egen produktion.

Organisationsstrategi — Wallenstams
organisation ska utgi frin kundens
behov. Wallenstam driver verksam-
heten i regioner som har eget ansvar
inom ramen for uppsatta mal. Spe-
cialiserade staber stodjer regionernas
verksamhet.

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

och virna om bolagets personal.



KARNVARDEN

Arbetet med att systematiskt sprida
och tydliggora bilden av Wallenstam
hos aktiedgare, kunder, politiker,
allminhet och andra beslutsfattare ar
en stindigt pagiende process. Vivet
av erfarenhet att forstielse for, och
engagemang i, stadens utveckling

ir nodvindigt for att i arbeta med
intressanta projekt i landets mest
attraktiva regioner. Dirfor ligger

vi stor vikt vid hur varumirket
Wallenstam vérdas och uppfattas av

var omgivning.

Vira kirnvirden ir:
Att ta aktivt ansvar f6r utveckling.
Att visa respekt f6r minniska och

miljé.
Att ha ett djupt och dkta engage-
mang for boendet.
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GEMENSAMT SYNSATT
Wallenstams kirnvirden stirker sam-
manhillningen i organisationen och
ir vigledande i det dagliga arbetet.
Under 2010 har detta gemensamma
synsdtt mynnat ut i ett antal konkreta
projekt. Vi har exempelvis paborjat
produktionen av cirka 300 ligenheter
och driftstartat tio vindkraftverk.

Vi har dven startat produktio-
nen av virt forsta passivhus som
2012 kommer att std klart i Handen
centrum, Haninge; detta utifrin en
egenutvecklad nyproduktionsprocess
f6r energieftektiv byggnation.

Engagemang for boendet och for
vira hyresgister visar sig bland annat
genom konsekvent trygghetsarbete
och flertalet aktiviteter. Exempel-
vis har vira lite yngre hyresgister i
Goteborg utan kostnad kunnat f3

hjilp med sin lixldsning en ging per
vecka pa Universeum, Nordens storsta
science center. Vi har dven arrangerat
kostnadsfria fotbollsskolor under
sommar- och hostlov i bide Husby i
Stockholm och Bergsjon i Géteborg.

VARDESKAPANDE FAKTORER

Wallenstams virdeskapande faktorer
utgors av en dynamisk affirsprocess i
vilken hillbart boende, stadsutveck-
ling och 16nsam foérvaltning utgér en
grogrund for virdetillvixt och konti-
nuerlig utveckling av bolaget.

I kombination med véra over-
gripande strategier, ledstjirnor och
vil forankrade kirnvirden drivs och
utvecklas verksamheten pa ett sitt
som skapar virde for dgare, kunder,
medarbetare, investerare och 6vriga

intressenter.
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VD HAR ORDET

2010 dr for mig dret di Sverige reste sig

efter den finanskris som i slutet av 2008
tog virlden med storm. Sveriges snabba
daterhamtning har skapat en betydelsefull
stabilitet, inte minst for oss och vira

hyresgister.

Fastighetspriserna vinde uppét under
dret och vért idoga arbete med att
soka markanvisningar gav en bra
utdelning, med méjlighet till ytterli-
gare nyproduktion av hyresritter. Vi
ir idag en eftertraktad partner for ny-
produktion av hyresratter vilket dr en
bra grund f6r fortsatt god utveckling.

20 AR 1 VD-STOLEN

Jag tilltridde som vd parallellt med att
go-talets brutala fastighetskris slog
till. Det var en tuff men ldrorik start
som har priglat mitt och bolagets
fortsatta agerande.

6 VD har ordet

VD

Nagra viktiga milstolpar frin mina 20

ar i vd-stolen ir:
1996, det forsta aret vi hade ett posi-
tivt forvaltningsresultat efter krisen.
2003 dé vi aterupptog vir nyproduk-
tion av hyresritter. Att skapa nya
hem f6r ménniskor och familjer dr
och forblir viktigt f6r mig!
2008 di vi startade vir satsning pa
att bli sjalvforsorjande pa fornybar
energi dr jag ocksa stolt Gver. Vi
vigade tidigt g i brischen och agera
f6r en egen gron energiforsorjning
till vira fastigheter.

FORLANGD AFFARSPLAN

2009 fir tyvirr ses som ett nést intill
forlorat ar da det blev ett fullkomligt
vakuum i systemet — fastighetsvirden,
nybyggnationsprojekt och hyresut-
vecklingen paverkades negativt. Med
det som bakgrund kinns det naturligt

HANS WALLENSTAM
HAR ORDET

att forlinga var malperiod med ytter-
ligare ett dr, utan att revidera vare sig
mal eller ledstjirnor. Jag vill under-
stryka att vi ligger bra till for att vara
halvvigs i affirsplanen, men resan
vi har framfor oss for att nd mélet dr
fortsatt utmanande och tuff.
Wiallenstamaktien hade en god
utveckling under ret och 2011 inled-
des med en glidjande all time high pa
186 kr. Vi kommer att foresla stim-
man en split av vira aktier pd 3:1, det
vill sidga att vi okar antalet aktier tre
ginger, har man en aktie blir den tre
stycken. Stiller sig stimman positiv
till férslaget innebdr det att virt mal
justeras till att vi 2013 ska uppna 100
kr i substansvirde per aktie.



STABILT RESULTAT

Den mest sliende siffran i vért resul-
tat for 2010 giller virdeférindringar-
na. Vira fastighetsviarden 6kar och har
i genomsnitt gatt upp med cirka 7 %
under aret, vilket ger en direkt effekt
pa resultatet.

Aret inleddes ungefir som det
avslutades, med en tuff vinter som
stillde stora krav pa organisationen
och som ocksi paverkade vért drift-
netto. A andra sidan mirks det att
Sverige gir bra; marknaden dr stabil,
inte minst pd de orter som vi valt att
verka i, och vira hyresgister mar bra.
Vi 6kade vara hyresintikter med 7 %
under 2010, vilket jag dr mycket nojd
med.

FRAMTIDA VARDETILLVAXT

Vi har en stabil kundstruktur hos véira
kommersiella kunder, och jag ser en
fortsatt positiv utveckling av hyres-
nivierna framover.

Vi har en stark balansrikning och
dr alltid 6ppna for goda affirer, s som
fastigheterna vi férvirvade i borjan
av 2011 i Goteborgs innerstad, men
framover kommer vi att fokusera
dnnu mer pd egen nybyggnation. Virt
kvalitets- och avkastningskrav pa 7 %
f6r nyproduktioner tummar vi inte
pa, det skapar god virdetillvixt och
gor att vi kan och kommer att bygga
bostider oavsett konjunktur. Ser man
over tid s dr fastigheter en lingsiktig

och klok investering.

HALLBAR UTVECKLING
Inflyttningen till vira storstadsre-
gloner 6kar konstant och efterfrigan
pa bostider hir 4r omittlig. Majo-
riteten av de som s6ker ligenhet vill
bo centralt, si det dr avgdrande att
storstiderna vagar fortita och mota
den efterfrigan som finns.

Som fastighetsigare anser jag
att vi har ett stort ansvar att bygga
och utveckla vira fastigheter pa ett
hallbart sitt. Wallenstam ska vara ett
féredéme, och vi gor vad vi kan for att
dra vart stri till stacken for en hallbar
utveckling pi de orter dir vi verkar.

Under nuvarande affirsplan ska vi
minska vart totala energibehov med
15 %. Och nir vi bygger nytt gor vi det
for framtiden och si klimatneutralt
som mojligt. Som ett exempel pa det
startade vi produktionen av vart forsta
passivhus under 2010.

FORNYBAR ENERGI

Vir satsning pa att producera egen
férnybar energi kinns dnnu mer ritt
mot bakgrund av elprisets uppging.
Bade investeringsvolym och produk-
tion ir enligt plan. For tydlighetens
skull tycker jag det dr viktigt att
markera att Wallenstam dr och forblir
ett fastighetsbolag: ett fastighetsbolag
som ska vara sjilvforsorjande pa forny-
bar energi, vilket enligt mig 4r en klok
investering som bar frukt med tiden.

ORGANISATION | UTVECKLING

Vihar mot bakgrund av var vixande
nyproduktionsvolym beslutat att ga
fran en produktorienterad organisa-
tion till en geografiskt orienterad med
fokus pd regionerna Stockholm och
Goteborg dir dven region Helsing-
borg ingir. Vi har dven utokat kon-
cernledningen med vir kommunika-
tionsdirektor, vilket dr ett naturligt
steg i bolagets utveckling.

SER LJUST PA FRAMTIDEN
Jag forvintar mig en fortsatt god
resultattillvixt under 2011 och ser
ljust pa framtiden, men viljer liksom
tidigare att inte limna prognos da virt
resultat paverkas av yttre faktorer som
virdeforindringar pa derivat och fas-
tigheter. Dessa yttre faktorer paverkar
inte kassaflodet, utan ir en effekt av
redovisningsreglerna vi har att folja.
Resan jag och samtliga mina
medarbetare dr inne pa kinns oerhort
spinnande. Och vi arbetar allihop
vidare med full fart mot virt mal. Var
och en ska ha en eloge och ett stort
tack for sitt enastiende engagemang
under iret!

Hans Wallenstam
vd
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ORDFORANDE HAR ORDET

Styrelsens arbete under 2010 har, likt
tidigare dr, i huvudsak kretsat kring
strategiska frigor samt storre och mindre
affirsbeslut. I Gvrigt har arbetet karak-
teriserats av att stotta vd och ledning i
den fortsatta utvecklingen av en stabil
och framgdngsrik verksambet med god
utvecklingspotential.

INRIKTNING OCH STRATEGI

Wallenstams inriktning och stra-
tegi ligger till alla delar fast: fokus

pa bostider i Stockholm, Géteborg
och Helsingborg och ett kommer-
siellt bestind som 4r koncentrerat till
Goteborg.

Trenden pekar fortsatt uppét for
samtliga orter och inflyttningen dr
omfattande. Wallenstam ligger vil till
da vi utover att forvalta och utveckla

8 Ordférande har ordet

befintliga fastigheter och omriden
ocksa bygger nytt, och di med miljon
i fokus.

Inriktningen att bli sjalvférsérjande
pa fornybar energi genom egna vind-
kraftverk kvarstir. Milet att f6rs6rja
vira egna fastigheter med milj6-
vinlig el ligger helt i linje med ett
ansvarsfullt féretagande. Och det stir
Wallenstam f6r i allra hogsta grad!

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Vid stimman 2010 tackades Wallen-
stams vice ordforande Marianne
Lervik-Nivert av efter 19 fortjanst-
fulla ar i styrelsen. Samtidigt valdes
ocksa en av bolagets storre dgare,
Agneta Wallenstam, in som ny leda-
mot i styrelsen.

Samtliga styrelsemedlemmar

ORDFORANDE
CHRISTER VILLARD
HAR ORDET

fyller vil sina platser och bidrar med
adekvat erfarenhet, utbildning och
kompetens for ett styrelsearbete som
jag anser fungerar utomordentligt vil.

Jag ser positivt pd att vi har tvd av
bolagets storre dgare med i styrelsen.
De representerar savil gott omdome
som ling och god erfarenhet av bola-
gets verksamhet.

BOLAGSSTYRNING OCH INTERN KONTROLL
Den energi, motivation och framétanda
som genomsyrar Wallenstam vill jag
pasta dr unik. Organisationens kom-
petens dr fortrafflig.

Det underlag som presenteras for
oss i styrelsen haller hog klass, dr vil
genomarbetat och utgér en god grund
och komplement till vira beslut. Vi
far l6pande information och redo-



visning frin verksamheten, f6ljer
revisionsarbetet, foljer virderingsfra-
gor och gor stickprovskontroller ner
till personalniva. Det gor vi for att pa
olika sitt utvirdera och sikerstilla en
god bolagsstyrning.

Det arbete som vi i styrelsen ser
och tar del av ir helt och hallet till
belidtenhet, jag vigar pistd att vi ligger
vil till i den interna kontrollen!

KOMPETENT LEDNING
I 4r finns det skil att kommentera att
Hans firar 20 4r som vd. Han efter-
traidde Lennart Wallenstam i en for
fastighetsbranschen mycket svar tid.
Dessutom var Lennart en mycket
stark och dynamisk person som satt
sin personliga prigel pa bolaget.
Uppdraget var alltsa mycket svart
och allteftersom bank- och fastighets-
krisen eskalerade och manga fastig-
hetsbolag gick omkull var det inte
nigon sjilvklarhet att Wallenstam
skulle klara sig. Detta hanterade Hans
med stor skicklighet och stort lugn.
De affirer som genomférdes under
go-talet skapade ett stabilt bolag som
dérefter har vuxit till ett av de storre
noterade fastighetsbolagen i Sverige.
Detta har skett under Hans engage-
rade och kunniga ledning. Han har
under dessa 20 ar successivt hanterat
bolaget pi ett, ur styrelsens perspektiv,
mycket bra sitt och framfor allt med
bibehillen 6dmjukhet. Vi1i styrelsen
ir mycket néjda med att ha Hans som
vd for Wallenstam.

UTVARDERING FOR UTVECKLING

Jag upplever att alla i styrelsen deltar
med ett stort engagemang, dr vildigt
prestigeldsa och 6ppna i sina kom-
mentarer. Det spenderas mycket tid
och forberedelser infor vira moten
och de beslut som dir fattas. Styrel-
sens utvirdering av det egna arbetet
genomfors, utan extern inblandning,
genom ett Sppet och konstruktivt

samtal dar alla fir komma till tals.

Vi lyfter fram vad som har varit bra
och mindre bra under éret for en
fortsatt konstruktiv utveckling av vért
styrelsearbete.

FRAMTIDA FOKUS

Under 2010 har Wallenstam blivit
uppvaktat av flera kranskommuner i
viira regioner som dr intresserade av
att utvecklas genom nybyggnation.
Det ser jag som ett riktigt gott betyg
till verksamheten. Det dr sdrskilt glad-
jande att vira nybyggnationsprojekt
har fatt si stor uppskattning.

Styrelsens fokus f6r 2011 blir liksom
tidigare att stotta vd och lednings-
grupp och sikerstilla att vi arbetar
vidare mot vart mal. Mot bakgrund av
den finansiella kris som tog virlden
med stor éverraskning hosten 2008,
kinns det naturligt att f6rlinga
affarsplanen ett &r men bibehalla
malsittningen i siffror. Det dr ett tufft
och lite ovanligt mél att vilja inrikt-
ningen med substansvirde men det ir
nigot som vi alla i styrelsen stiller oss
bakom.

Jag har goda skil att framfora ett
stort tack till 6vriga styrelseleda-
moter, ledning och personal for ett vil
genomfort 2010 med ett stabilt och
bra resultat. Om inga stora f6rind-
ringar intréffar, som ligger utanfor var
kontroll, ser 2011 ut att bli ett mycket
positivt ar for Wallenstam. I vanlig
ordning kommer vi i styrelsen ha
fokus pa utveckling, framtid och inte
minst god etik och moral.

Jag ser fram emot ett spinnande ar
fullt av mojligheter!

Christer Villard ;
Ordférande
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HANS WALLENSTAM
Vd Wallenstam AB

Fodd 1961, anstillningsar: 1986

Utbildning: Civilekonom

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
1986-1989 Finansdirektor

1989-1991 Vd Wallenstam i Géteborg AB
Aktieinnehav i Wallenstam: 5 750 ooo A-aktier,
7111 000 B-aktier*™ och 15 0oo syntetiska optioner.

MATHIAS ARONSSON

Vvd Wallenstam AB med ansvar for region
Stockholm

F5dd 1972, anstillningsér: 1996

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
2001-2003 Vd Wallenstam Stockholm AB
2004-2005 Regionchef Stockholm, Wallenstam
Bostad AB

Vd Wallenstam Bostad AB

Aktieinnehav i Wallenstam: 18 953 B-aktier och
15 000 syntetiska optioner.

2005-2011

BENNY OLSSON

Vvd Wallenstam AB med ansvar for administra-

tiva staber, byggutveckling och vindkraft

Fodd 1945, anstillningsar: 1988

Utbildning: Byggnadsingenjor

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:

1988-1992 Bygg- och forvaltningschef Wallenstam
i Géteborg AB

1993-2000 Vd Wallenstam i Géteborg AB

2000-2003 Vd Wallenstam Lokaler AB

2003-2004 Byggnadsdirektor

2004-2005 Vd Wallenstam Bostad AB

Aktieinnehav i Wallenstam: 99 500 B-aktier* och
15 000 syntetiska optioner.
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THOMAS DAHL
Vvd Wallenstam AB med ansvar for region Géte-
borg och Helsingborg
Fsdd 1961, anstillningsar: 1988
Utbildning: Forvaltningsjurist
Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
1988-1991 Fastighetschef Wallenstam
1 Goteborg AB
1991-1993 Fastighetschef Lennart Wallenstam
Byggnads AB
1993-1997 Marknadsdirektor
1997-2003 Marknads- och informationsdirektor
2003-2011 Vd Wallenstam Féretag AB
Externa uppdrag: Styrelseledamot i Fastighets-
dgarna Goteborg 1:a regionen samt Fastighets-
dgarna Sverige.

Akticinnehav i Wallenstam: 97 ooo B-aktier* och
15 000 syntetiska optioner.

ULF EK

Finansdirektor

Fodd 1949, anstillningsar: 2004

Utbildning: Civilekonom MBA

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
2004-2007 Finans- och informationsdirekt6r
Externa uppdrag: Styrelseledamot i Linsforsik-
ringar i Goteborg och Bohuslin.

Aktieinnehav i Wallenstam: 12 ooo B-aktier och
10 000 syntetiska optioner.

KONCERNLEDNING

ELISABETH VANSVIK

Kommunikationsdirektor

Fodd 1970, anstillningsir: 2002

Utbildning: Fil. mag. media- och
kommunikationsvetenskap

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
2008-2010 Kommunikationschef Wallenstam AB

Aktieinnehav i Wallenstam: 3 ooo syntetiska
optioner.

Owanstiende uppgifter giller fran och med 20r1.

* Aktieinnehavet inkluderar dven aktier igda via
bolag.
™ Aktieinnehavet inkluderar dven aktier dgda via
bolag inklusive familjemedlemmar.

REVISORER
SVEN-ARNE GARDH ANNA GULLMARSTRAND
Revisor Revisorssuppleant
Fodd 1958 Fodd 1976

Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB

Vald till ordinarie revisor 2006.

Ovriga uppdrag, noterade bolag: Global Health
Partner AB, Hemtex AB och New Wave Group AB.

Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB

Vald till revisorssuppleant 2010.

C)vriga uppdrag: Botana AB, Resia AB och bolag
inom Wallenstamkoncernen.



STYRELSE

CHRISTER VILLARD

Ordférande

Fodd 1949, jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1995

Tidigare erfarenhet fran olika féretagsledande
positioner bl a som vd for 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: Styrelseordforande i Aptic AB,
Drottningholmsteaterns vinner, Lansforsikringar
Stockholm, Kaupthing Sverige AB, Segulah I1I,
Segulah IV och Stockholms Képmansklubb.
Ledamot i AB Segulah och Linsforsikringar
Bank.

Aktieinnehav i Wallenstam: 21 ooo B-aktier.

ULRIKA JANSSON MESSING

Vice ordférande

Fodd 1968, gymnasieexamen Samhillsvetenskaplig
linje

Styrelseledamot sedan 2008

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

Andra uppdrag: Ledamot i Lansforsikringar
Livbolag, Vixj6 Universitets styrelse och Astrid
Lindgrens virld.

Aktieinnehav i Wallenstam: 42 770 B-aktier®.

ANDERS BERNTSSON

Ledamot

Fodd 1954, jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1997

(Suppleant 1981-1996)

Tidigare erfarenhet frin arbete inom Handels-
banken AB och 1979-2006 som vice vd pi Wallenstam
AB samt ett antal andra styrelseuppdrag relaterade
till fastighetsbranschen.

Andra uppdrag: Styrelseordférande i Dadbro
Holding AB och BRA AB. Ledamot i TB-
Gruppen AB.

Aktieinnehav i Wallenstam: 3 414 ooo B-aktier*.

AGNETA WALLENSTAM

Ledamot

F5dd 1952, utbildning inom teologi, etnologi,
arkeologi och socialantrolpologi. Master i Kultur-
antropologi.

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

Andra uppdrag: Pastor i Betlehemskyrkan i
Goteborg.

Aktieinnehav i Wallenstam: 4 770 ooo B-aktier®.

ERIK ASBRINK
Ledamot
Fodd 1947, il. kand. och civilekonom

Styrelseledamot sedan 2000

Tidigare erfarenhet som bl a 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: Styrelseordforande i Alecta, Han-
delshégskolan i Stockholm, LightLab Sweden,
Svensk Hypotekspension och Atervinningsindus-
trierna. Styrelseledamot i Nordiska Investerings-
banken och Stiftelsen Cancercentrum Karolinska
samt ledamot i Finanspolitiska radet.

Aktieinnehav i Wallenstam: 500 B-aktier.

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

"Myror dr flitiga, starka, uthilliga och
samarbetsvilliga. De dr specialiserade pa
bostadsbyggande, foresprikar boende i
Slerfamiljshus och tillampar ett hallbart
arbetssitt — en tydlig symbolik och inspi-
ration i vardagen.” Hans Wallenstam,

d.

Wallenstams mal 4r att vara en attrak-
tiv arbetsgivare. Vi arbetar medvetet
med att stindigt utveckla, utbilda och
virna om bolagets medarbetare.

ORGANISATION | UTVECKLING

184 personer arbetar med att for-
valta och utveckla omridena och
regionerna vi verkar i liksom Wallen-
stam som bolag. Verksamheten var
till och med 2010 organiserad i tvd
affirsomraden: bostidder och lokaler.
Frin och med 2011 sitts kundnarhet
och lokal férankring dn mer i fokus
da verksamheten organiseras i tvd
regioner: Stockholm och Géteborg
ddr verksamheten i Helsingborg ingér.
Varje region ansvarar for bostéider,
kommersiella lokaler, mark och
exploatering samt nyproduktion.
Staber inom administration och
byggutveckling stottar regionerna.
Wallenstam NaturEnergi fortsitter
arbetet med att etablera och produ-
cera férnybar energi.

REGION
GOTEBORG &

HELSINGBORG

 Bostéder

© Kommersiella
lokaler

© Administration

Stabsfunktioner, byggutveckling
samt energi.
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ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Inom Wallenstam strivar vi efter

att alla medarbetare ska kinna stor
delaktighet i foretagets utveckling och
erbjuder en 6ppen milj6 i en flexibel
organisation som dr snabb till beslut.
Nojdmedarbetarindex (NMI) genom-
fors var tredje dr, senaste undersok-
ningen genomférdes 2008 och visade
pa bra trivsel, hog arbetsglidje och
stort engagemang.

JAMSTALLDHET OCH KOMPETENSUTVECKLING
Inom Wallenstam ska samtliga med-
arbetare behandlas med respekt och
med hinsyn till var och ens rittmitiga
krav pa integritet, oavsett kon och
andra olikheter. Kvinnor och min
ska ha samma f6rutsittningar for de
tjdnster som finns inom bolaget.

For att stodja personlig utveckling,
f6lja upp gemensamt satta mal och
stimma av arbetssituationen, genom-
fors arligen medarbetarsamtal. D3
planeras ocksi f6r framtida kompe-
tensutveckling, ngot som bidrar till
bade individens och bolagets utveck-
ling.

Nigra konkreta exempel pa verk-
samhetsovergripande kompetensutveck-
ling 2010 4r grundutbildning i regelverk
for att motverka risk f6r korruption.
Utbildning i ledarskap f6r samtliga
chefer samt en utbildning i kund-
bemotande och kommunikation for de
som arbetar med kundrelationer.

Da vi satsar offensivt pa nybygg-
nation har de medarbetare som ar
involverade i vir nyproduktionspro-
cess genomgitt utbildning i BBR
(Boverkets byggregler) samt BAS
P och U (Byggarbetsmiljésamordnare
projektering och utforande).

VALMAENDE MEDARBETARE

Wiallenstam har friska medarbetare;
sjukfranvaron dr lig och uppgick till
cirka 2 % 2010. Samtliga anstillda
genomgar regelbundet en hilsobe-
démning i syfte att frimja fortsatt
vilméiende. Friskvirdsaktiviteter
subventioneras samtidigt som det
finns goda méjligheter till trining i
triningsanldggningar pd respektive
kontor. Den fysiska arbetsmiljon dr
god, samtliga kontor dr utrustade
med ergonomiska arbetsplatser. Vir
krishanteringsplan styr hur vi stodjer
anstillda och deras familjer i hindelse
av allvarliga sjukdomar eller olyckor.

REKRYTERING
Sa langt det dr mojligt forsoker vi be-
reda moéjligheter till utveckling inom
foretaget. Ledig tjanst utlyses forst
internt och vid nyrekryteringar liggs
stor vikt vid personliga egenskaper
och kvaliteter. Trots att bolaget har
vixt snabbt rider fortfarande det
mindre foretagets klimat, med per-
sonlig omtanke om medarbetarna.
Medelanstillningstiden uppgér till
6,3 ar och samtliga medarbetare om-
fattas av kollektivavtalet med Fastigo.

POLICIES OCH KARNVARDEN

Arbetet i Wallenstam styrs av be-
sluts- och attestordning, policies och
instruktioner. Policy finns bland annat
f6r arbetsmilj6, finansiering, informa-
tion, jamstélldhet, samhillsengage-
mang, sikerhet och uthyrning.

I kombination med véra tre kidrnvir-
den skapas en god grund f6r att sprida
bolagets anda och virderingar. Vira
karnvirden ar:

Ansvar for utveckling

Respekt f6r manniska och miljo
Ett djupt och dkta engagemang for
boendet



INCITAMENTSPROGRAM

2008 erbjéd Wallenstam samtliga
tillsvidareanstillda att delta i ett
syntetiskt optionsprogram som togs
fram i samband med att affirsplanen
faststilldes. Med det syntetiska
optionsprogrammet strivar bide
medarbetare och aktiedgare mot

samma mal i affirsplanen.

GOD SERVICE OCH TILLGANGLIGHET

God tillginglighet och service dr av
hogsta prioritet for oss. Under 2010
centraliserades vir kundservice som
resulterat i bade lingre 6ppettider och
okad tillganglighet for vira kunder.
Underhall av vira fastigheter och
fastighetsskotsel dr tjanster som
upphandlas av externa leverantérer
genom ett vilutvecklat partnerkon-
cept, Wallenstam Partner. Med

samt id-kort, skapas igenkinning och
ddrmed trygghet for kunden. For att
kvalitetssikra fastighetsskotseln be-
soks samtliga fastigheter av vira egna
forvaltare enligt ett rullande schema.

KVALITET OCH FORSKNING
Hela Wallenstamkoncernen priglas
av kvalitetstinkande. For specifika
kvalitetsmal se sid. 16, 26 och 34.
Under 2010 har vi fortsatt arbetet
med att forbittra vira administrativa
processer och att utveckla byggpro-
duktionsprocessen si kostnads- och
energieffektivt som méjligt. Vi har
exempelvis faststillt ett malstyrnings-
dokument med krav pd noll fel eller
anmirkningar vid inflyttning. Vi har

dven f6rfinat rutinerna kring den eko-

nomiska uppf6ljningen av ett projekt
och implementerat ett prognosverk-

Vi f6ljer dven aktivt den forskning
som bedrivs inom héllbar byggnation
och fornybar energi. Véra vindkrafts-
projekt namnger vi, som ett bevis pi
uppskattning, efter de medarbetare
som har arbetat flest ar i bolaget. De
som hittills har fatt vindkraftsprojekt
namngivna efter sig har i snitt arbetat
nistan 30 4r i bolaget.

Wallenstams logotyp pa bilar, klader tyg for byggprojekt.
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Under &ret har antalet utbildningsdagar uppgétt till 298, vilket i snitt ger
1,6 utbildningsdagar per person.

6-10 AR, 23% 3-54R, 27%
UTBILDNINGSNIVA
GRUNDSKOLA 2% X
HOGSKOLA ELLER
MOTSVARANDE 54%

GYMNASIUM 44%
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FORETAGANDE

Inom Wallenstam letar vi hela tiden
efter nya majligheter for att bygga,
utveckla och arbeta mer hillbart. Vi
verkar for en langsiktig hillbarbet for
mdnniskor och foretag och tar ett aktivt
sambdillsansvar genom att stodja utsatta
grupper, motverka utanforskap, stodja
bred ungdomsverksambet och arbeta med

trygghet och sikerbet i vira omriden.

Wallenstam tillhor de storre fastig-
hetsdgarna pa orterna ddr vi dr
verksamma. Vi dr ocksd en relativt
stor bostadsproducent som bidrar
till sysselsdttning for ett stort antal
minniskor nir nya fastigheter och
omriden utvecklas.

HALLBAR STADSUTVECKLING

Var forvaltning och nybyggnation
drivs med utgingspunkt i att fastig-
heter paverkar miljon under hela sin
livscykel. Vi utvecklar hela tiden pro-
cesser och rutiner for att arbeta mer
hillbart; ett arbete som ger mervirde
f6r bolaget, vara intressenter och
samtidigt bidrar till en mer hallbar
utveckling i de regioner dir vi verkar.
Niégra konkreta exempel dr att vi 2010
startade byggnationen av virt forsta
passivhus, minskade energibehovet i
en miljonprogramsfastighet i Husby
och driftstartade tio nya vind- och
vattenkraftverk.

ORGANISATION OCH STYRNING
Wallenstams kommunikationsdirektor
har tillsammans med vd och koncern-
ledning det Gvergripande ansvaret for
bolagets hallbarhets- och milj6-
frigor. Inom varje region finns drift-
optimerare och energiansvariga som
har ansvar for den dagliga driften.
Arbetet med att kartligga var miljo-
paverkan och de samhillskrav som
omger verksamheten pigér stindigt.
Sedan 2006 ir vi godkinda for
samtliga Roburs etikfonder och frin
2010 redovisar vi vért hillbarhetsarbete
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enligt GRI:s riktlinjer, nivé ¢, se sid.
100. For att fokusera p dessa fragor
ytterligare gors regelbundna avstim-
ningar i ett verksamhetsovergripande
héllbarhetsforum.

AKTIV DIALOG OCH TYDLIGT FOKUS

Vart héllbarhetsarbete ligger vil i linje
med FN:s uppférandekod, Global
Compacts tio principer. For att vidare-
utveckla vart arbete och ta intryck
frin omvirlden f6r vi en 16pande dia-
log med samarbetspartners, foretagar-
féreningar och intresseorganisationer
i miljo- och héllbarhetsfrigor. Virt
frimsta fokus dr en minskad energi-
f6rbrukning, fornybara energikillor,
energieffektiv byggnation samt en
kontinuerlig forbittring av fastighe-
ternas miljéstatus.

SJALVFORSORIANDE PA FORNYBAR EL

En avledstjirnorna i vér affirsplan

dr att vid utgingen av 2013 ha en
energiproduktion frin férnybar energi
som ticker eget och kunders behov
beriknat pA kWh méinadsbehov; en
satsning som dr en god och 16nsam
aftir f6r miljon, £6r bolaget och f6r
vira kunder. I dag uppfyller vi 30 %
av milet genom 18 vindkraftverk i nio
parker och tre vattenkraftverk. Med
vira beslutade investeringar uppfyller
vi 78 % av milet.

Vi har varit en akt6r pa elborsen
NordPool sedan 1999. Genom att
bade producera och konsumera el
paverkas vi mindre av prisfluktuatio-
ner pa marknaden.

Vara vindkraftsprojekt genererar
en avkastning pi minst 7 % ér ett
och minst 15 % per dr under verkets
ekonomiska livslingd. Utéver att vi
driver och bygger vindkraftparker
har vi projekt under utredning, nigra
av dessa ir Lunnekullen i Tibro/
Karlsborgs kommun, Gunnarby i
Uddevalla kommun och Lingmarken
i Kristinehamns kommun.

MINSKAD ENERGI- OCH VATTENANVANDNING

Under affirsplanen arbetar vi ocksa
medvetet med att reducera koncer-
nens totala energi- och vattenanvind-
ningen (virme, kyla, el och vatten) med
15 % utan negativ inverkan pi miljon.
Vi anvinder mer milj6évinlig teknik,
driftoptimerar fastigheterna, behovs-
anpassar vira virme- och ventilations-
system samt f6ljer upp samt analyserar

all energif6rbrukning.

GVRIGA PRIORITERADE FRAGOR

Vi arbetar aktivt med att undersoka
miljorisker och prioritera hillbarhets-
fokus ndr det giller exempelvis fastig-

hetsforviry, tjanstebilar, avfall etc.

Hantering av miljorisker

I samband med fastighetsforvirv un-
dersoker vi forekomsten av kemikalier
och analyserar tidigare samt nuva-
rande verksamhet i fastigheten utifrin
eventuella miljorisker. En genomgang

av energiférbrukningen gérs och en

@ 1 oriFT

TOTALT 30 MW

[ UNDER BYGGNATION
 MIDDAGSBERGET, 9,0 MW
 RALANDA II, 4,0 MW

 RATAN-DIGERBERGET, 11,5 MW
© VETTASEN, 23,0 MW

MIDDAGSBERGET RATAN-DIGERBERGET
ERIKA S

I vervisen

KOJKEBERGET, ANDERS A .

TANGELSBOL, ANN-MARIE S
VASTERGARDEN, BIRGITTA L

RALANDA, DAN C ‘ . GATEGARDEN, BENGT C

RALANDA, ETAPP 11

LYNGBY, ROSE-MARIE 6 ‘HORBV, SUSANH



dtgardsplan tas fram for att minska
miljopaverkan.

Aven i befintligt bestind arbetar
viisamband med ombyggnation
systematiskt med att underséka och ta
fram handlingsplaner utifrin even-
tuella miljorisker. 2010 har en fastig-
het sanerats avseende pcb i fogar.

Tydlig resepolicy

Vi arbetar aktivt for att minimera an-
talet resor och transporter. Resepoli-
cyn anger att tjdnsteresor i forsta hand
ska géras med tig. Under 2010 har vi
investerat i kompletterande video-
konferensutrustning pa kontoren fér
att minska antalet resor.

HUR VI BYGGER OCH UTVECKLAR FASTIGHETER

TILLUFT

Nya tjinstebilar ska vara miljoklas-
sade enligt Miljoklass 2005 och
mingden utslipp av koldioxid ska
understiga 120 gr/km.

Aktiv avfallshantering

En annan viktig friga dr att minska
avfallsmingden frin egen verksamhet
samt frin hyresgister, entreprendrer
och leverantérer. Avfall ska s lingt
som mojligt omhindertas enligt
kretsloppsprincipen. Under 2010 ut-
okade vi méjligheterna for vira kom-
mersiella hyresgister att dtervinna
och hantera farligt och skrymmande
avfall, sekretessmaterial etc. genom
att komplettera med ytterligare en
leverantor inom omradet.

Vi gar frin vattenburna system till luftburna.
Elementen forsvinner mer och mer och ersitts
av hogeffektiva luftvirmevixlare.

SOLEN / SOLFANGARE

Ger virme exempelvis till varmvattnet.
Under vinterhalvéret niir solen star ligre fir
lagenheterna gratisvirme genom fonster och
balkonger.

INDIVIDUELLA MATARE

Meiter hyresgistens forbrukning av kall-
och varmvatten, el och ibland iven virmen.
Minskar forbrukningen med ro-25 %.

|\I

BALKONGER

Bidrar till att avskirma
solen under sommaren s
att inomhusklimatet blir
mer behagligt.

VARMEPUMP

FRISKLUFTSINTAG

FRANLU

Far virme frin avloppsatervinning, frinluft och solfingare samt el frin vind-

och vattenkraft. Virmedtervinningen kan lingtidslagras i berg och jord.
Virme fordelas sedan till ligenheterna.

AVLOPPSVARMEVAXLARE

Atervinner virmen frin avloppsréret, antingen till forviirmning av kallvatt-

net eller for att ladda lingtidslagret.

ENERGIEFFEKTIV BYGGNATION

Varje projekt har unika forutsitt-
ningar. Var vilutvecklade nybyggna-
tionsprocess och medvetna fokus pa
hallbar utveckling bidrar till mer

och mer energieftektiva nyproduk-
tioner. I grundutférande har véra
nybyggnationer en energiitging pa

74 k€Wh/kvm, vilket ir ldgre dn kraven
for savil GreenBuilding som ligenergi-
hus. Under 2010 flyttade 59 familjer in
i CO2-neutrala ligenheter i Stirtered
utanfér Goteborg och vi startade
produktionen av vért forsta passivhus
med 197 ligenheter i Haninge. Dir
berdknas energiatgingen uppgi till

45 kWh/kvm.

SIALVFORSORIANDE PA EL

Vi har som mélsittning att under var affirs-
plan bli sjalvforsérjande pa fornybar energi.
Vid utgangen av 2010 hade vi 18 vindkraftverk
och tre vattenkraftverk i drift.

FT

VATTENBESPARING

Resurseffektiva dusch-
munstycken, blandare och
toaletter.

AVLOPP

VARMVATTENLEDNING
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MILIOMAL

Vid utgingen av 2013 ska vi ha en
energiproduktion fran fornybar energi
som ticker eget och kunders behov
berdknat pi kWh manadsbehov.

Reducera bolagets totala energi- och
vattenanvindning (virme, kyla, el och
vatten) med 15 % utan negativ inverkan
pa miljoén.

MILOMAL NAS GENOM ATT:

Driftoptimera fastigheterna genom
uppdatering av styr- och reglersystem
med mer modern teknik, nigot som
gynnar sivil vira kunder som miljén.
Aven tekniska installationer forbittras
successivt och utvecklas i samband
med ny- och ombyggnationer.

Ersiitta fossilt brinsle f6r uppvarm-
ning med mer miljévinlig
teknik.

Minska energi- och vattenanvind-
ningen tillsammans med hyresgister

i all nybyggnation med hjilp av
individuell mitning och energieffektiv
byggnation.

16 Ansvarsfullt foretagande

KOMMENTAR UTFALL 2010

INSTALLERAD EFFEKT AV TOTALT EGET
ENERGIBEHOV PA MANADSBASIS

%

For att bli sjilvforsorjande pa fornybar el pa

manadsbasis krévs utifrin nuvarande fastighets-

bestind en installerad effekt pa cirka roo MW. 10
Vi har fattat investeringsbeslut motsvarande
78 MW, av dessa ér 18 vind- och tre vattenkraft- ] —

verk driftsatta med en total effekt pd 30 MW.

Vira vindkraftsinvesteringar under 2010 uppgar
till 457 Mkr (290).

0 3505 2007 2008 2009 2010

Energideklarationer genomfors i hela fastig-
hetsbestandet och ér tillsammans med 16pande
information till hyresgister en naturlig del i vért
arbete med att minimera energi- och vatten-
anvandningen.

Individuell mitning av el- och vatten dr
standard i all var nybyggnation sedan 2006. En
installation som brukar bidra till att férbruk-
ningen vanligtvis sjunker med 10-25 % efter en
inkérningsperiod.

Under affirsplanen har vir totala energi-
anvindning till och med 2010 minskat
med 6,0 % (3,1) och vattenanvindningen
med 10,3 % (4,7)-

KOMMENTAR

Energieffektiviseringsprojekt genomférs 16pande. Ett exempel fran 2010 4r Kungsholmsportens
ligenheter som dr under byggnation i Stockholm. Hir kommer hyresgisterna sjilva fi aktivera
ventilationen i ligenheten, nigot som vanligtvis brukar fungera tvirtom.

For vira kommersiella fastigheter har vi utdkat organisationen med fler driftoptimerare och
startat ett forum med energi- och driftkonsulter som dr knutna till oss som energiexperter.

Konvertering till mer miljovinlig teknik sker succes- ENERGISLAG FOR UPPVARMNING
sivt och andelen fastigheter som idag virms upp med VARMEPUMP o
fossilt brinsle dr marginell. Vi arbetar aktivt for att OLR 527
hitta nya 16sningar. Ett konkret exempel frin 2010 dr
konvertering frin gas till en ny virmepumpsanligg-
ning i en kommersiell fastighet dir nytinkande och
styrning av ventilation etc. bidrog till en energibespa-
ring pd 40 % for fastigheten.

FJARRVARME 98,45%

Ett annat exempel dr vart energieffektiviseringsprojekt i Husby, Stockholm. Hir har vi
kopplat bort fjirrvirmen och virmer en miljonprogramsfastighet med 427 ligenheter med
bergvirme, kompaktsolfingare, effektiv ventilationsitervinning och avloppsvirmevixlare.

Vir nybyggnation utvecklas hela tiden till att bli mer energieffektiv. Under 2010 har vi byggstartat
vart férsta passivhus med en berdknad arlig energidtging pa 45 kWh/kvm. Det kan jimforas
med Boverkets byggregler som uppgar till iro kWh/kvm och &r. Tillsammans med véir sam-
arbetspartner har vi bland annat utvecklat en unik konstruktion av stommen till vart passivhus
vilket skapar goda f6rutsittningar fr en dnnu mer energieffektiv byggnation framéver.



2010 driftsattes vindkraftparken Erika S i Jimtland med fem 2 MW Enercon verk. Erika arbetar pa Wallenstam sedan 1987 och var sjélv med pa invigningen.
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s E| — Miljopéverkan vid 100% kopt el
(ton CO,) Nordenmix

El - Miljopaverkan med Wallenstams
egen produktionsmix (ton CO,)

Genom att producera egen fornybar energi
minskar vi pé ett effektivt satt bolagets
miljopaverkan.

Ansvarsfullt foretagande 17



KARTLAGGNING AV TRYGGHET

Ivart kvalitets- och trygghetsprogram
som startade 2008 har vi inventerat
och kartlagt fastighetsbestdndet
inklusive nidrmilj6er utifrin ett hyres-
gistperspektiv. Arbetet har resulterat
ien atgirdsplan for varje omréide.
Under 2010 har vi fortsatt arbetet
med trygghetshdjande renoveringar
som utdkad belysning och utvecklade
lassystem.

ETT LUGNT OCH TRYGGT BOENDE

Sedan 2005 medverkar vi i projektet
Lugnt och tryggt boende i Husby,
Stockholm. I nira samarbete med
stadsdelsnimnd, kommunala bostads-
bolag, sociala myndigheter och polis
arbetar vi f6r att skapa 6kad integra-
tion, trivsel och trygghet. Utover
renoveringar och ombyggnationer i
omrédet stédjer vi ungdomsverksam-
het och 4r bland annat engagerade i
Husby maraton och en érligen kost-
nadsfri sommarfotbollsskola for barn
och ungdomar.

18 Ansvarsfullt foretagande

BOENDE FOR UNGDOMAR OCH HEMLOSA
Som ett led i kampen mot hem-
l6shet tillhandahdll vi under 2010
f6rsoks- och triningsldgenheter i
Stockholm for att hjilpa hemlosa till
rehabilitering. Det gors i ett trestegs-
program dir den heml6se erbjuds
rum, triningsligenhet och direfter
forsokslagenhet. Totalt sett har 23
kontrakt erbjudits sedan dess att
samarbetet inleddes. Vi deltar dven i
projekt som Ungdomsstegen, Unga
Hem och Vigvalet Vist som pa olika
sitt arbetar for att erbjuda ungdomar
ligenheter.

SPONSRING OCH STOD

Virt samhillsengagemang ir tydligt
kopplat till vara kirnvirden. Vi fokuse-
rar frimst vira insatser till de omriden
dir vi verkar. Under 2010 har vi arrange-
rat fotbolls- och hockeyskolor {6r vira
lite yngre hyresgister. I samarbete med
Universeum, Nordens storsta science
center, har vi arrangerat kostnadsfri

laxldsning och besokt Husby samt

Wallenstams och Ois fotbollsskola i Bergsjon var en populér hostlovsaktivitet for vra lite yngre hyresgaster.

Sollentuna med en mobil utstillning
fylld av experiment.

Vianser att en aktiv och menings-
full fritidssysselsittning dr betydelse-
full och sponsrar i forsta hand breda
idrotter och ungdomsverksamheter.
Nagra exempel dr Pixbo Wallen-
stam, Majornas samverkan, Frolunda
Hockey och Wallenstam Orminge
IBK.

Vistodjer dven organisationer
som arbetar mot drogproblem och
utanférskap samt organisationer som
hjilper barn som ir utsatta pa olika
sitt. Barn i nod, BRIS, Brottsoffer-
jouren, Mitt Liv, Riddningsmissionen
i Géteborg och Stockholms Stads-
mission dr nigra exempel.

Utover det stodjer vi bland andra
dven tvi krogpastorer i Goteborg och
samarbetar med en huspastor som
finns till hands f6r biade hyresgister
och personal som behdver nigon att
tala med.



FASTIGHETSBESTAND

Wallenstam bygger, utvecklar och for-
valtar fastigheter i Stockholm, Géteborg
och Helsingborg. Tre attraktiva regioner
vars invinarantal standigt okar och dir
cirka 30 % av landets invinare har valt
att bo.

Vi erbjuder ett kvalitativt utbud av
bostider i samtliga regioner och har
valt att koncentrera vira kommersiella

fastigheter till Goteborg.

1267 000 VALBELAGNA KVM

En medveten koncentrationsstrategi
gor att vi idag finns representerade pd
tre regionala, stabila delmarknader ddr
bostadsbristen ir fortsatt stor. Det i
kombination med en positiv ekono-
misk tillvixt bidrar till goda forutsatt-
ningar pi respektive marknad.

Vart fastighetsbestind, som dr
koncentrerat till innerstadsligen och
populira niromraden, omfattar cirka
300 fastigheter som virderas till cirka
24 Mdr.

En modern férvaltning gor att
fastigheterna kontinuerligt utvecklas
savil tekniskt som miljémissigt.

Driftoverskottet for verksamheten
under aret uppgick till 918 Mkr och
det bedémda hyresvirdet for 2011
beriknas till 1,5 Mdr.

20 000 MOJLIGHETER

Vi har totalt cirka 20 ooo hyresobjekt:
11 0oo bostider, 2 300 lokalkontrakt
och 6 600 parkerings- och garage-
kontrakt. Utéver det dger vi dven

70 0oo kvm mark, som ger méjlighet
till nyproduktion av kommersiella
lokaler.

Cirka 50 % av det totala hyresvirdet
utgdr bostider och parkering, med
hyror som i regel omforhandlas en
ging per ar. Dessa avtal 16per pé tre
ménader med automatisk forling-
ning.

I vart kommersiella bestind 4r den
genomsnittliga 16ptiden pa kontrakt
cirka 3,4 4r (4,0).13 % (16) av dessa
kontrakt kan omforhandlas under
2011 men det gors en affarsmissig
bedémning f6r varje avtal. Hyresavtal
overstigande 1 Mkr utgér 27 % av
bolagets totala hyresintikter.

HOG UTHYRNINGSGRAD
Uthyrningsgraden i vira fastigheter
ir stabil och uppgér till 98 % bade
avseende yta och ekonomi. Det totala
hyresvirdet for outhyrda kommer-
siella ytor uppgar pa drsbasis till

18 Mkr. Vara bostider dr fullt uthyrda
och i vira kommersiella fastigheter
bor en viss vakans alltid finnas for att

kunna mota kundernas forindrade
behov. Uthyrningsgraden hir uppgér
till 96 %.

11000 LAGENHETER

Vi f6rvaltar cirka 11 ooo ligenheter.
Ligenhetsstrukturen motsvarar
marknadens efterfragan vil. 66 % av
ligenheterna har 2 till 3 rum och kok,
medelldgenheten ir en tvia pa 66 kvm.

STOCKHOLM

I Stockholmsregionen forvaltar vi
cirka 7 200 ligenheter. Exempel pa
stora omriden dr Villingby/Racksta,
ett charmigt 50-talsomride som vi har
utvecklat i ett stort moderniserings-
projekt och Huddinge, med nirhet till
gronomriden och med fina natur-
reservat.

GOTEBORG

I Goteborg forvaltar vi cirka 3 0ooo
ligenheter, varav drygt 600 dr beldgna
iinnerstadsligen som Vasastan,
Lorensberg och Inom Vallgraven.
Andra exempel pa storre bostadsom-
riden dr i den smaskaliga centrum-
stadsdelen Majorna samt Kalltorp
och Lunden i 6ster med nirhet till

naturreservatet Delsjon.

Grad av renodling
till typ av fastighet
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HELSINGBORG

I Helsingborg forvaltar vi cirka 700
lagenheter. Bostadsbestindet dr sam-
lat i innerstaden, norr om Tridgards-
gatan, i stadsdelen Tagaborg med
promenadavstind till centrum. Hir
blandas engelska radhus och villor
med funkisldgenheter och sekel-

skiftesviningar.

2 300 KOMMERSIELLA KONTRAKT
Virt kommersiella bestind ar kon-
centrerat till Goteborg. Huvuddelen
av fastigheterna ligger i innerstads-
ligen, lings paradgatan Avenyn eller i
citypulsens hogkvarter Inom Vallgraven
och i attraktiva kontorsligen som
Garda, Gamlestan och Mélnlycke.
Tyngdpunkten av virt kommer-
siella bestind, 20 % av bolagets totala
yta, bestdr av kontor. Hyresgisternas
aktuella 6nskemal och verksamhet
bidrar till en kontinuerlig modernise-
ring av fastigheterna.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET
Nettookningen i fastighetsbestindet
uppgar till 50 ooo kvm. Nytillskott
pa bostadssidan dr 454 ligenheter i
Sollentuna, 155 ligenheter i Sundby-
berg, 34 ligenheter lings Go6teborgs
evenemangsstrik och 59 nybyggda
COz-neutrala, ligenheter i Stirtered.

Vart kommersiella bestind i
Goteborg har 6kat cirka 10 ooo kvm
genom forvirv av en kontorsfastighet
i centrala Girda och paradfastigheten
pa Avenyn 1.

Fastighetsbestidndets yta har dven
foérindrats med anledning av dtta
fastighetsf6rsiljningar.

INVESTERINGAR PA 2 MDR

I var affirsprocess ér sivil kop som

nybyggnation och utveckling av fas-

tigheter viktiga bestdndsdelar for en

hallbar och 16nsam virdetillvixt.
Under 2010 har 2 100 Mkr (1 932)

investerats i fastighetsbestandet.

1 053 Mkr (1 195) avser férvirv och

1 047 Mkr (737) ny-, till- och ombygg-
nationer. Av dessa investeringar avser
794 Mkr bostadsfastigheter och
253 Mkr kommersiella fastigheter.
Den éterstdende investeringsvolymen
i pigdende nyproduktionsprojekt
uppgir till 405 Mkr.

Se sid. 29 och 35 for pagiende,
planerade och méjliga projekt.

HYRESVARDE 2011
Beddmd hyra f6r 2011 uppgér till
cirka 1,5 Mdr, varav 50 % av intidkterna
kommer fran bostadsbestindet, 47 %
av intikterna frin vira kommersiella
fastigheter och 3 % frin parkerings-
och garagekontrakt.
Bostadsfastigheterna utgér drygt
hilften av bestindet och genomsnitt-
liga hyran hir bedoms oka till 1 078
kr/kvm (1 060). For kontorslokaler
bedéms den genomsnittliga kvadrat-
meterhyran uppga till 1 530 ke/kvm

(1 500), vilket dr en 6kning med 2 %.

FORDELNING REGIONVIS

Uthyrnings-
baryta, Andel Hyresvérde,
kvm yta, % Mkr*
Stockholm 530198 42 572
Goteborg 207 537 16 243
Helsingborg 63 464 5 68
Foretag, Goteborg 465 922 37 679
Totalt 1267121 1562
* Bedomd hyra for 2011.
ANDEL AV KONCERNENS YTA TOTALT
HELSINGBORG 5% COTEBORG 53%
STOCKHOLM 42%

20 Virt fastighetsbestind

FORDELNING LOKALTYP

Uthyrningsbar ~ Andel  Hyresvérde, Andel  Snitthyra
Andel Snitthyra yta, kvm  yta, % Mkr*  hyra, %  per kvm
hyra, % per kvm Bostader 723399 57 780 50 1078
37 1078 Kontor 247 415 20 379 24 1530
16 1131 Butik 89891 7 197 13 2194
4 1068 Industri/lager 90 187 7 43 3 521
43 1470 Utbildning 38475 B 60 4 1568
1233 Ovrigt 77 754 6 98 6 1260
Totalt 1267121 1562 1233
*Beddmd hyra for 2011.
FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA TOTALT FORVARV, BYGGNATION OCH
FORSALINING
NAROMRADE 59% INNERSTAD 41% Mk
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Fastigheten pa Kungsportsplatsen 2 i centrala Goteborg férvarvades under 2009.

FASTIGHETSBESTANDETS KVM | TUSENTAL

Lokaltyp 10-12-31 09-12-31 Forandring
Bostader 123 696 27
Kontor 247 239 8
Butiker 90 85 5
Industri/lager 90 90 0
Utbildning 38 39 -1
Ovrigt 77 68 9
Justerad uthyrbar yta

p.g.a. om- och till-

byggnad bef. fastigheter 3 3
Totalt 1267 1220 47

FORDELNING LAGENHETSBESTANDET
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FASTIGHETSOVERSIKT

Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Bostad Bostad Bostad Foretag Totalt Jamforelse

Stockholm Goteborg Helsinghorg Goteborg 2011 2010 2009
Yta, tusentals kvm 463,9 207,1 52,4 7234 696,0 640,3
Andel av total yta, % 87 100 84 57 57 57
Hyresvérde, Mkr* 490,5 234,2 55,4 780,1 7375 667,0
Andel av hyra, % 86 96 83 50 50 49
Snitthyra 1 060 1130 1 060 1080 1060 1040
Kontor
Yta, tusentals kvm 17,3 2,8 2273 247 4 238,7 233,6
Andel av total yta, % 3 4 49 20 20 20
Hyresvarde, Mkr* 21,5 37 353,3 378,6 357,4 339,9
Andel av hyra, % 4 5 52 24 24 25
Snitthyra 1250 1300 1550 1530 1 500 1460
Butik
Yta, tusentals kvm 15,0 4,1 70,8 89,9 84,7 72,0
Andel av total yta, % 3 6 15 7 7 6
Hyresvarde, Mkr* 16,9 49 1754 197,2 186,9 153,6
Andel av hyra, % 3 7 26 13 13 11
Snitthyra 1130 1190 2 480 2190 2210 2130
Industri/lager
Yta, tusentals kvm 8,9 15 79,8 90,2 89,7 88,5
Andel av total yta, % 2 2 17 7 7 8
Hyresvarde, Mkr* 2,7 0,5 443 47,6 46,8 47,8
Andel av hyra, % 0 1 7 3 3 4
Snitthyra 310 330 560 530 520 540
Utbildning
Yta, tusentals kvm 8,8 0,1 29,6 38,5 39,5 38,8
Andel av total yta, % 2 0 6 3 3 3
Hyresvarde, Mkr* 12,6 0,1 47,7 60,3 58,7 59,7
Andel av hyra, % 2 0 7 4 4 5
Snitthyra 1430 660 1610 1570 1490 1540
Ovrigt**
Yta, tusentals kvm 14,5 13 31,3 47,1 41,0 39,5
Andel av total yta, % 3 2 7 4 3 3
Hyresvérde, Mkr* 7,7 2,3 41,4 51,4 47,7 48,1
Andel av hyra, % 1 3 6 3 3 4
Snitthyra 530 1700 1320 1090 1160 1220
Garage/p-platser
Garageyta, tusentals kvm*** 18 0,4 1,2 273 30,7 27,3 288
Andel av total yta, % 0 0 2 6 2 2 3
Hyresvérde, Mkr 19,7 87 1,0 17,2 46,6 41,3 33,7
Andel av hyra, % 3 4 1 3 3 3 2
Totalt
Yta, tusentals kvm 530 208 63 466 1267 1217 1141
Hyresvérde, Mkr* 572 243 68 679 1562 1476 1350
Snitthyra 1080 1170 1070 1460 1230 1210 1180

* Beddmt hyresvarde ** Innehéller bl a vardlokaler *** Uppvarmd garageyta

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, STOCKHOLM FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, GOTEBORG FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, HELSINGBORG
p VASTER 4%
HUDDINGE 8% INNERSTAD 9% MOLNDAL 3% INNERSTAD 61% ERSTID 100%
NACKA 20% HISINGEN 9%

MOLNLYCKE 10%‘

OSTER 13%

 VALLINGBY/ OVRIGA STOR-
HASSELBY 22% STOCKHOLM 41%
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VARDETILLVAXT:

LIRRE
u.Li.

-
-

| var plan 6kar vi handelsytan pa Avenyn med
cirka 1 200 kvm. Var intention &r att tillfora
nagot helt nytt till staden och vi bygger och
planerar darefter.

SOCIALT

Avenyn ar ett av Nordens mest kénda varu-
marken. Gatan gérs mer tillganglig, saval i
gaturum som i utbud. Malet &r att inte bara
turister, utan aven goéteborgarna ska kanna
att Avenyn ar en gata man soker sig till. Och
det for den spannande mixen av profilstark
shopping, kultur, kulinariskt utbud och bo-
stader.

EKONOMISKT

Gatan &r en av huvudattraktionerna for gote-
borgsturismen, som varje ar omsatter drygt
20 miljarder kronor, varav narmare 8 mil-
jarder pa shopping. En 20-procentig 6kning

av handelsytan okar mojligheterna att till-
fredstalla publikstrommarna som passerar
pa Avenyn. Och att generera fler intakter —
och besokare — till staden. Starkast magnet
blir fastigheten pa Avenyn 31-35. Bakom en
Wingardhsritad fasad med mycket glas vill vi
attrahera varumarken och koncept som tidi-
gare inte funnits i Géteborg. Det blir handel
i tvd plan med gigantiska skyltfonster a la
Fifth Avenue, New York. | kolvattnet av nya
Avenyn, pa smagatorna runtomkring, ryms
en stor potential for etablering av charmiga
konceptbutiker.

MILJOMASSIGT

All planering och byggnation gors utifran ett
hallbart perspektiv. 100 energieffektiva 13-
genheter planeras pa parallellgatan, Teater-
gatan.

L ¥
EVA BLOM 8
PROJEKTLE -
OMVANDLING AVRARADGATAN
AVENYN, GOTEBOR

% okning av handelsytan

Virdetillvixt: Avenyn 23



OCH VARA BOSTADSPROJEKT

Cirka 60 % av Wallenstams totala
uthyrningsbara yta utgors av bostider
i Stockholm, Géteborg och Helsing-
borg — tre stider som priglas av extrem
bostadsbrist.

Med cirka 11 ooo ligenheter i centrala
ligen och populira niromriden ar
Wallenstam ett av de storre privata
bostadsbolagen med en stabil mark-
nadsposition pd de orter dér vi har
valt att finnas.

Stockholmsomridet, med drygt
2 miljoner invnare, har en hég
tillvixttakt f6r savil befolkning som
sysselsittning. Under 2010 6kade
befolkningen hir med drygt 30 ooo
personer samtidigt som endast 6 400
ligenheter byggdes, bostadsbristen
ir omfattande. Wallenstam erbjuder
lagenheter i Stockholms innerstad
samt i attraktiva kranskommuner som
Huddinge, Nacka, Sollentuna och
Sundbyberg.

Goteborg, med drygt en halv mil-

jon invanare, utgdr centrum for bade

ekonomisk tillvixt och befolknings-
tillvixt 1 Viistsverige. Storgoteborg
vixte under 2010 med nistan 10 coo
invinare. Hir 4r virt bostadsbestind
koncentrerat till Goteborgs innerstad,
Majorna, Hisingen samt nirkommu-
nerna Hirryda, Mélndal och Partille.
I Helsingborg, vars strategiska lige
utgor en knutpunkt for sjo- och land-
forbindelse i regionen, ir befolknings-
okningen pé historiskt héga nivéer.
Den liga nybyggnationstakten gor att
det byggs en ligenhet per 3,6 nytill-
komna helsingborgare. Hir 4r vart
bostadsbestind samlat i innerstaden.

EN VILJIA ATT UTVECKLA

En f6rutsittning for framtida tillvaxt i
vira storstdder dr att det finns tillging
till bostidder. Utover att forvalta och
utveckla fastigheter satsar vi offen-
sivt pd nybyggnation for att mota
efterfrigan av bostider. Under 2010
startade vi nybyggnation av nistan
300 energieffektiva hyresritter. Malet
ar att under perioden 2008-2013

producera 2 500 ligenheter. Hittills

ar drygt goo ligenheter inflyttade
eller under produktion och under 2011
beriknar vi starta produktionen av
ytterligare 500 ligenheter. Narmast i
tur dr nyproduktionen av 100 ligen-

heter i Kvillebicken, Géteborg.

VI TROR PA HYRESRATTEN

Inom Wallenstam arbetar vi med
lingsiktiga kundrelationer och
fokuserar pa tryggt boende, kunden
i fokus, engagerat samhillsansvar
och energieffektivt boende. Vi tror
pa hyresritten som upplitelseform.
Boendeformen ir flexibel och bekvim
och kriver inget risktagande frin
hyresgistens sida. Var verksamhet
dr organiserad i regioner for att ge
bista mojliga service pd respektive
marknad. Vi arbetar med en aktiv
férvaltning och har under 2010 dven
implementerat en kundservicefunk-
tion for att oka tillgdnglighet och
servicegrad for vira kunder.

FAKTA OM BOSTADSMARKNADEN (Kalla: Jones Lang LaSalle)

STOCKHOLM GOTEBORG HELSINGBORG RIKET
Utfall2010  Trend 2011  Utfall2010  Trend 2011  Utfall2010  Trend 2011  Utfall 2010  Trend 2011
Antal invanare 845777 r 513338 ? 129167 ? 9412851 ?
Arbetsloshet, % 5 8 7 8 9 8 7 |
Sysselsattning, % 75 ? 67 ? 67 ? 65 ?
Hyresniva nyprod kr kvm/ar 1600-1 900 > 1500-1 800 > 1500-1700 >
Vakansgrad,% 0-1 > 0-1 > 0-1 >
Direktavkastningsniva, % 2,25-4,00 > 3,00-4,50 > 3,75-5,00 >
Antal pabérjade lagenheter, st 6 400* ? 2 400* 7 263 ? 25000 ?
Nettoinflyttning, antal invanare 10700 ? 3000 ? 500 ?
Den totala hyresmarknadens storlek, Mdr 14 7 8,5 ? 1,5 ?
*Avser Storstockholm respektive Storgoteborg.
FORDELNINGEN AV BOSTADER | WALLENSTAMS REGIONER
STOCKHOLM GOTEBORG HELSINGBORG
BOSTADSRATTER SMAHUS 10% BOSTADSRATTER SMAHUS 21% BOSTADSRATTER SMAHUS 34%
44% 25% 22%
KOMMUNALA
HYRESRATTER
21%
. OVRIGA
OVRIGA i
HYRESRATTER hwys%'t\%én ?X;,ESRATTER KOMMUNALA
OVRIGA 2% 21% HYRESRATTER
HYRESRATTER 25% 20%
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100 % UTHYRNINGSGRAD
Vart bostadsbestind dr fullt uthyrt
och endast en liten andel av ligen-
heterna blir lediga under dret. Den ge-
nomsnittliga omflyttningshastigheten
under 2010 uppgick till cirka 18 % (17).
Vi samarbetar med Boplats Goteborg
och Stockholms stads bostadsférmed-
ling som férmedlar minst 50 % av vira
lediga ligenheter pi respektive ort.
En del av vara nyproducerade
ligenheter erbjuds till befintliga
hyresgister for att ge dem mojlighet
att gora boendekarridr inom Wallen-
stam. Moijligheten att i ritt hyresgist
till ritt bostad 4r stor da efterfrigan
ir hog.

NYA REGLER FOR HYRESSATTNING

riktning med mojlighet till individuell
paverkan av var och hur man vill bo.

Under sommaren 2010 fattade
Riksdagen beslut om nya regler for
hyressittningen som bérjade gilla
2011. De innebir att allmannyttiga och
privata hyresvirdar nu fir konkurrera
p lika villkor. Hyror som bestims
efter férhandlingar mellan hyresgist-
férening och hyresvirdar ska avgora
hyresnivierna. Och hyrorna hos kom-
munala och privata hyresvirdar ska di
viga lika tungt.

Hyreshéjningarna i Wallenstams
bostider under 2010 uppgick i genom-
snitt till 1,80 % i Stockholm, 1,15 % i
Goéteborg och 2,45 % i Helsingborg.

Var beddmning ér att bostadsmark-
naden generellt til hogre hyror, frimst

KVALITETSMAL OCH ATGARDER

Inom Wallenstam genomfor vi
kontinuerligt attitydundersokningar
- ndjdkundindex (NKI) med frigor
som bland annat omfattar bostadens
standard, fastighetsskotsel, trygghet
och service. Senaste undersokningen
genomfordes 2010. Resultatet utvir-
deras och leder till utvecklings- och
forbattringsarbete, vilket presenteras
pa nista sida.

Vi tror att hyresgistundersdkningar
kommer att spela en allt viktigare roll
vid framtidens hyressittning. Det dr
ett effektivt sitt att méta upplevd kva-
litet, service, teknisk standard och lige.
Kundernas svar och preferenser bidrar
pa sé sitt till att paverka bostddernas
utveckling och paféljande prissitt-

Wallenstam strévar efter rittvisa i centrala ligen. Detta visas bland ning.
hyror. Vi anser att hyran ska vara annat genom ett fortsatt stabilt
kopplad till kvalitet, service, lige intresse bland vara hyresgister att
och innehall i boendet. Genom en ombilda sina bostider till bostads-
individuell prissittning kan hyres- rittsforeningar.
ritten utvecklas i en mer kundvinlig
FORDELNINGEN AV MARKNADSANDELAR FOR BOSTADER | WALLENSTAMS REGIONER*
STOCKHOLM GOTEBORG HELSINGBORG
GVRIGA 42% WALLENSTAM 4% OVRIGA 39% WALLENSTAM 2% (VRIGA 36% WALLENSTAM 3%
POSEIDON 17% HELSINGBORGS-
g‘(/)EshT%éR 17% HEM 45%
BOSTADS-
BOLAGET 17%
STOCKHOLMS-
‘ HEM 14%
4 i, /‘
FAMILJE- 9 : %
EINAR MATTSON 3% BOSTADER 12% ACWW”QELSNQ%ENT. STEM E%’@T%ER 13% HEIMSTADEN 3%3/ s
iDER 4° JEFAST 3% AKELIU
EE%HETER ?KsErLllgﬁsTER BOSTADER 4% FASTIGHETER FASTIGHETER 8%
1% 1% 6%
* Marknadsandel definieras utifran antalet hyresldgenheter i relation till totalt antal hyreslagenheter i respektive stad.
WALLENSTAMS BOSTADSBESTAND HYRESOKNINGAR BOSTADER
Uthyrningshar ~ Andel Hyresvérde, Andel Snitthyra 2009 2010
yta, kvm yta, % Mkr*  hyra, % per kvm Kommunala Kommunala

Stockholm 463 869 64 491 63 1058 Wallenstam holag Wallenstam holag

Goteborg 207 127 29 234 30 1131 Stockholm 29 2,8 1,8 2,0

Helsingborg 52 403 7 55 7 1057 Goteborg 3,1 3,0 1,15 1,2

Totalt bostader 723399 780 1078 Helsingborg 44 3,9 2,45 1,5

*Beddémd hyra 2011.
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FOKUSOMRADEN | KVALITETSARBETET FOR VARA BOSTADER

FOKUSOMRADE

Tryggt boende

Kund i fokus

Engagerat samhills-
ansvar

Energieffektivt
boende

MAL

Implementering av dtgérds-
planer for ett tryggt boende.

Genomfora itgirdsplan utifrin
NKI-resultat 2010.

Arligen erbjuda minst 50
ligenhetskontrakt per ar av
social eller medicinsk karaktir
alternativt Sronmarkta ligen-
heter for studenter.

Vi ska under affirsplanen
sinka vir totala energi- och
vattenanvindning (virme, kyla,
el och vatten) med 15 %.

26 Bostadsmarknaden och véira bostadsprojekt

KOMMENTAR

2008 startades ett kvalitets- och

trygghetsprogram for vért bostadsbe-

stind med en handlingsplan som dr

uppbyggd i tre steg:

" Enkitundersokning

2 Fysisk besiktning av fastigheterna

3 Identifiering av mest frekventa
brotten och implementering av
dtgdrdsplaner

NKI-undersokningen genomfordes
sommaren 2010. Direfter har de
mest prioriterade dtgirderna for
respektive omréide identifierats och
itgirdsplaner beslutats.

Genom att delta i samarbeten och
projekt som bidrar till att formedla
ligenheter till ungdomar, utsatta
grupper eller grupper som stir utanfor
sambhiillet.

Vi ersiitter fossilt brinsle for
uppvirmning med mer miljovin-
lig teknik. Styr- och reglersystem
uppdateras for att driftoptimera
fastigheterna.

Vir egen nyproduktionsprocess
for energieftektiv byggnation bidrar
till att vi under 2010 startade produk-
tionen av ett passivhus med en arlig
forbrukning pi 45 kWh/kvm. Det
ska stillas i relation till Boverkets

byggregler pi 1o kWh/kvm.

UTFALL

Under 2010 har vi utifrin it-
girdsplaner frimst fokuserat pa
sikerhetsatgirder som belysning i
och runt flertalet av vira fastigheter
samt uppdatering av lassystem.

Atgirdsplaner kommer successivt
att implementeras under 2011. De
innebir frimst en uppfrischning
av gardar och utemiljéer samt mer
frekvent stidning av allminna
utrymmen.

Under 2010 erbjods 62 ligenheter
till ungdomar och hemlésa i vira
regioner via organisationer/enheter
som: Stockholms bostadsférmed-
lings studentkd, Ungdomsstegen,
Unga Hem, Viigvalet Vist och
Enheten f6r heml6sa inom Stock-
holms stad.

Wiallenstam har totalt sett under
affirsplanen sinkt energianvind-
ningen med 6,0 % och vatten-
anvindningen med 10,3 %.



BOSTADSRATTSMARKNADEN
Bostadsrittsmarknaden utgér en liten
del av vir verksamhet. Aktiviteten har
under dret varit relativt hog, under
slutet av 2010 genomfordes affirer
som var i nivi med toppnoteringarna
under 2007. Totalt sett har vi under
dret salt 129 (33) bostadsrittsligenhe-
ter.

Antalet ligenheter som siljs varie-
rar da det dr kopplat till vilka fastig-
heter som siljs och om dessa har haft
vakanta ligenheter.

En annan intressant marknad for
Wallenstam dr hyresgéster som bildat
bostadsrittsforeningar i syfte att kopa
sin fastighet. Hir mirker vi ett stabilt

intresse, speciellt i centrala ligen.
Under édret har sju fastigheter salts till
bostadsrittsforeningar, sammantaget

till priser som Sversteg virdering med
i genomsnitt 23 %.

DET BYGGS FOIR FA HYRESRATTER
Nybyggnationen av flerbostadshus i
Sverige har mer dn f6rdubblats under
de forsta tre kvartalen 2010. Totalt
paborjades byggnation av drygt 13 ooo
ligenheter.

Pa de orter som vi har valt att fin-
nas ir behovet av bostider ir enormt.
Enligt Boverket dr det rimligt att tro
att bostadssituationen kan komma
att bli 4n mer anstringd, inte minst
i storstadsregionerna. Barnkullarna
frin 1991-93 kommer snart att efter-
fraga eget boende, nigot som kommer
att oka trycket pa bostadsmarknaden
ytterligare.

y

3

FOKUS PA STADSUTVECKLING
Stadsutveckling enligt oss pd Wallen-
stam handlar lika mycket om att
foridla bestandet som att bygga
nytt. Med 6ver 65 ars byggerfaren-
het erbjuder vi en samlad kompetens
i att utveckla och fortita stiderna
med energieffektiva hus och levande
omraden. All vir byggnation utgar
frin stadens och hyresgistens behov
med fokus pa trygghet, hallbarhet,
smarta planlosningar och till en rimlig
miénadskostnad f6r hyresgisten.
Under 2010 har vi forddlat och
renoverat bostadsfastigheter for cirka
400 Mkr. Investeringarna i nyproduk-
tion uppgir till drygt 400 Mkr.

I 'slutet av 2010 kunde 59 familjer flytta in i nybyggda CO,-neutrala hyreslégenheter i det lugna och omtyckta omradet Stértered strax utanfor Goteborg.
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Arets Stockholmsbyggnad 2009.

KVALITATIV NYBYGGNATION

Vi kostnads- och kvalitetsstyr vir
byggnation frin férsta dagen. En nog-
grann projektering gors da det tidigt

i processen avgors hur projektets
ekonomi respektive kostnader for for-
valtningen kommer att bli. Ett projekt
startar forst d en direktavkastning pa
minst 7 % kan sikerstillas.

I var ambition att alltid leverera
enligt kundernas 6nskemal har vi
formulerat tydliga kvalitetskrav,
anpassade for en lingsiktig héllbarhet.
Arbetet med var processutveckling
i nyproduktion innebdr att vi forst
bygger en referenslidgenhet som sitter
standard f6r hela fastigheten for att pa
s sitt minimera fel och brister. Av-

28 Bostadsmarknaden och véira bostadsprojekt

|

3 2L T »
Wallenstam har varit med och utvecklat hyres- och bostadsrétter vid Henriksdalskajen i Hammarby Sjéstad och placerade sig med kvarteret Skargérdshaten higst bland bostadshusen i tavlingen

vikelser i utférande eller tid accepteras
inte. Nollvisionen avseende anmark-
ningar i samband med slutbesiktning
har bidragit till ett mycket positivt
utfall i var kvalitetsgranskning. Under
2010 har 59 ligenheter firdigstallts.

STORT ANTAL PROJEKT

Hittills under aftirsplanen har vi sokt
markanvisningar for nyproduktion av
drygt 11 800 ligenheter i Stockholm,
Goteborg och Helsingborg. Hittills
har det resulterat i markanvisning for
byggnation av cirka 1 200 ligenheter.
Att soka markanvisningar dr en stin-
digt pdgaende process i verksamheten.
Vi har ett stort antal pagiende och
planerade projekt for bostider.

WLV oy

2 B ey 42

SRR S

Var produktionsprocess ér flexibel
vilket gor att vi kan tillfra bostider i
olika upplatelseformer utifrin efter-
frigan pa marknaden. Ett projekts

liv bérjar med en projektidé som
utreds i en forstudie. Efter detta fattas
investeringsbeslut och projekterings-
fasen inleds. Nir denna fas ar avslutad
foljer upphandling av entreprenad
och genomférandet kan inledas. Efter
fardigstillandet gors ekonomisk upp-
f6ljning samt utvirdering av projektet
ur ett kundperspektiv.



FARDIGSTALLD, PAGAENDE
OCH PLANERAD NYPRODUKTION

STOCKHOLM
Pagaende nyproduktion 2010

Antal Beraknad
Projekt Kvm Igh byggstart

1. Kungsholmsporten 18900 267
2. Sodra Strandparken 5100 73
3. Poseidons grand 11300 196
Summa 35300 536

Planerad nyproduktion inom affarsplanen
4. Barlasten 3, Gréndal ~ 2 500 42 2011

5. Grev Turegatan, 5500 61 2011
(Ostermalm
6. Tuletorget,
Sundbyberg 15000 170 2011
7. Barkarbystaden 12900 240 2012
8. Norra
Djurgardsstaden 7000 130 2012
9. Solberga 7800 140 2012
10. Nacka Strand/ 6500 112 2013
Jarlaberg
Summa 57200 895
GOTEBORG

Fardigstalld nyproduktion 2010
Antal Berdknad

Projekt Kvm Igh byggstart
1. Stértered 3500 59
Summa 3500 59

Planerad nyproduktion inom affarsplanen

2. MéInlycke 6000 100 2011
Centrum
3. Kvillebécken 40000 400 2011-
Summa 46000 500
PROJEKTMOJLIGHETER NYBYGGNATION
STOCKHOLM GOTEBORG HELSINGBORG
Projekt Kvm  Antallgh Projekt Kvm  AntalIgh Projekt Kvm  Antal Igh
Récksta 3000 45 Avenyn 6 500 100 Vidvinet 1 & 2 3500 49
Vita Bjorn, Majorna 3000 50
Carlandersplatsen 6500 100
Lerum 6 500 100
Summa 3000 45 22 500 350 3500 19
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BOSTADER

Nedan foljer ndgra av de utvecklingsprojekt vi arbetat med under dret eller planerar att starta inom kort.

GREV TUREGATAN, STOCKHOLM
Lage: Ostermalm

Byggtid: 2011-2012

Antal bostéder: 61

Storlek: 1-5 rok

Rrligt berdknat energibehov: 65 kWh/kvm

™ P34 Grev Turegatan pa Ostermalm, ett stenkast frén Birger

o

lis

Jarlsgatan, ska vi bygga 61 exklusiva bostadsratter
férdelade pé nio vaningar. Vera arkitekter har ritat det
spannande huset som forutom bostéder, ocksa kommer att
inrymma butiker pa forsta vaningen samt ett garage med
cirka 30 parkeringsplatser. Under 2012 réknar vi med att
inflyttning kan ske i en fastighet som erbjuder nérhet till
den absoluta citykdrnan med shopping, ndjen och kom-
munikationer.

NORRA DJURGARDSSTADEN,
STOCKHOLM

Lage: Hjorthagen

Byggtid: 2012-2013

Antal bostader: 130

Storlek: 1-4 rok

_ Rrligt berzknat energibehov: 30 kWh/kvm

Norra Djurgardsstaden kommer att bli Sveriges storsta
stadsutvecklingsomrade. Miljo- och energifragor satter sin
pragel pa projektet som &ven bendmns som en miljostads-
del i varldsklass. Har kommer vi att vara med och bidra till
en héllbar utveckling genom att bygga 130 energieffektiva
hyresratter som berdknas sta klara 2013 i ett omréade som
ligger vid Gasverksomradet i Hjorthagen och gransar till
Husarviken och Kungliga nationalstadsparken. Till och med
2025 planeras det for totalt 10 000 nya bostader och 30 000
nya arbetsplatser i Norra Djurgardsstaden.

POSEIDONS GRAND, HANINGE

Lage: Centrala Handen i Haninge
Byggtid: 2010-2012

Antal hostéder: 196

Storlek: 1-4 rok

f\rligl beraknat energibehov: 45 kWh/kvm

| september 2010 satte vi spaden i marken for att pa vart
sétt bidra till Haninge kommuns vision om en utveckling
av stadsmiljon for centrala Handen. Intill Poseidons torg
bygger vi ett klimatsmart passivhus med 196 hyresrat-
ter och 1 600 kvm lokaler som berdknas st klara 2012.

- | Haninge bor man néra en fantastisk skérgdrd, det finns

: inte mindre an 3 600 oar, kobbar och skar i den nérliggande
“ " skargarden. Med pendeltag tar det endast 20 minuter till
centrala Stockholm och det gér lika snabbt med bil.
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TULETORGET, SUNDBYBERG

~ | Lage: Centrala Sundbyberg

Byggtid: 2011-2014

~* Antal hostader: 170

1 Storlek: 1-4 rok

'-': i\rligt beraknat energibehov: 65 kWh/kvm

Hosten 2010 forvarvade vi 155 ldgenheter och en bygg-
ratt i centrala Sundbyberg, till ytan sett Sveriges minsta
kommun. Hér finns nérhet till storstad, infrastruktur och
natur pa en och samma gang. Vi raknar med att kunna
tillfora cirka 170 lagenheter till centrala Sundbyberg dels
genom att bygga i anslutning till befintlig bebyggelse, dels
genom att komplettera de forvarvade fastigheterna med
ytterligare tva vaningar.

KVILLEBACKEN, GOTEBORG

Lage: Centrala Hisingen

Byggtid: 2011-

Antal bostéder: 400

Storlek: 1-4 rok

f\rligt beraknat energibehov: 45 kWh/kvm

Géteborg far en ny stadsdel, Kvillebacken, som utvecklas
av ett konsortium av sju byggherrar som totalt sett
kommer att ge Géteborg cirka 1 600 nya bostader. Vi pa
Wallenstam kommer att bygga fyra kvarter, cirka 400 bo-
stéder, och pabérjar det forsta huset under varen 2011.

| fokus 4r ekologisk och social hallbarhet bland annat
genom energieffektiv byggnation, genomténkt sophante-
ring, forutsattningar for att leva bilsnalt etc. Kvillebackens
kvarter utformas for att skapa en skén atmosfér av
avspant stadsliv. Stadsdelen kommer att ges liv av torg,
métesplatser och ett utbud av restauranger, caféer och
verksamhetslokaler.

MOLNLYCKE

Lage: Molnlycke

Byggtid: 2011-2012

Antal bostéder: 100

Storlek: 1-4 rok

f\rligt beraknat energibehov: 45 kWh/kvm

Wallenstam vidareutvecklar MéInlycke Centrum genom att riva
aldre byggnader och bygga nytt. Huskropparna kommer att
bli mellan fyra till sex vaningar och erbjuda 100 |agenheter.
Det kommer att skapas en ljus och trevlig innergérd mellan
husen. Under mark kommer det att bli parkeringsgarage

och i markplan kommersiella lokaler om cirka 2 500 kvm.
Centrumet blir storre och far ett bredare utbud med en mix av
verksamheter, butiker och service sa att Mdlnlyckeborna kan
hitta det de behdver pa hemmaplan. Skyltfanstren blir stora
och inbjudande, det planeras ocks4 for korttidsparkering,
vilket underlattar for kunder som vill gora snabba arenden

pa torget.
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OCH VARA KOMMERSIELLA PROJEKT

Vira kommersiella lokaler, sdsom kontor,
butiker, utbildningscenter etc. dr samlade
i Goteborg och utgor 40 % av vir uthyr-
ningsbara yta.

Goteborg utgor centrum f6r bade
ekonomisk tillvixt och befolknings-
tillvixt i Vistsverige. Det centrala
liget mellan Képenhamn, Oslo och
Stockholm gor ocksi staden och
regionen till en knutpunkt, ett nav f6r
internationell distribution och handel.
Hir finns dven ett vilutvecklat samar-
bete mellan hogskola och naringsliv.

440 000 ATTRAKTIVA KVM

P4 Goteborgs lokalmarknad finns ett
stort antal aktorer med forhallandevis
smd marknadsandelar. Wallenstam ar
med cirka 440 ooo kvm kommersiell
yta en av de storre aktorerna. Det

ger oss goda mojligheter att erbjuda
vira kunder ett brett utbud av lokaler.

Var marknadsandel avseende yta

i Géteborg uppgar till cirka 1o %.
Andra fastighetsbolag med relativt
stor uthyrningsbar yta hir dr Eklan-
dia, Harry Sjégren och Vasakronan.
Exploateringsféretag som NCC, Peab
och Skanska dr andra exempel pa
konkurrenter.

Cirka 10 % av vira kommersiella
lokaler finns i Stockholm. Ytan hir
uppgar till cirka 65 ooo kvm och
utgors frimst av kommersiella ytor i
bostadsfastigheter.

KONCENTRERAT BESTAND

Virt kommersiella fastighetsbestind
dr vil sammansatt. Merparten av
fastigheterna finns inom en kilome-
ters radie fran Géteborgs paradgata
Kungsportsavenyen.

De mest centrala delarna av Gote-
borg, CBD (central business district), ir
attraktivt f6r vira hyresgister ur manga
perspektiv. Liget dr populért, kommuni-
kationerna goda och servicenivin i om-

ridet hog. Priskinsligheten 4r dessutom
ligre, vilket avspeglar sig i hyresnivin.

Under 2010 har vi utokat vart be-
stind med 10 ooo kvm genom foérvirv
av flera centralt beldgna fastigheter
som ligger i Garda, lings evenemangs-
striket och pd Avenyn.

DIFFERENTIERAD KUNDSTRUKTUR

Vir kundstruktur ir differentierad
vilket bidrar till en god riskspridning.
Vira tio stérsta lokalhyresgisters
hyresvirde motsvarar cirka 7 % av det
totala hyresvirdet. Deras yta motsva-
rar cirka 8 % av vir totala yta.

52 % av vir kommersiella yta i
Goteborg utgor kontor. Négra av vira
storre hyresgister i detta segment
ar Forsakringskassan, G6teborgs
Kommun och Mélnlycke Health
Care, medan Kapp-Ahl och Lindex
ir exempel pé storre hyresgister inom
butiksegmentet.

FAKTA OM LOKALMARKNADEN GOTEBORG (Kalla: Jones Lang LaSalle)

GOTEBORG RIKET GOTEBORG
Utfall 2010 Trend 2011 Utfall 2010 Trend 2011 Utfall 2010 Trend 2011
Antal invanare 513 338 ? 9412851 ? Kontor centrumlége
Arbetsloshet, % 7 8 7 L) Hyresniva A-Lage, kr/kvm/ar 1900-2 400 r
Utbildningsniva Vakansgrad, % 6,1 >
eftergymnasial, % 30 ? 22 2 Direktavkastningsniva, % 4,75-6,00 >
Sysselsattning, % 67 ? 65 ?
Marknadens storlek, Mdr 7,1 ? Butik centrumlage
Hyresniva A-lage, kr/kvm/ar 4500-9 000 r
Vakansgrad, % 40 8}
Direktavkastningsnivé, % 4,75-5,75 >
KONKURRENTANALYS
Fastighetsholag Antal fastigheter Lokalarea, kvm * Marknadsandel, % Hyresintakter, Mkr Vakansgrad, %
Balder (Gbg) 68 260 000 51 264 6,0
Bygg-Gita 100 335000 6,6 * o
Eklandia 86 516100 10,1 489 41
Harry-Sjégren 97 512 000 10,0 387 84
Kefren Properties (Gbg) 35 330000 6,5 ok 8,5
Platzer 43 308 400 6,0 303 3,0
Wallenstam 10 439000 9,8 627 4,0
Vasakronan 45 389000 1,6 865 3,0
Ovriga 38,2

* Marknadsandel beraknas utifran respektive fastighetsagares area for 2009 i relation till den totala lokalarean i Géteborg. ** Redovisas ej.
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96 % | UTHYRNINGSGRAD
Att hitta eller skapa ritt lokal for kun-
den utgor kirnan i var verksamhet.
Vi utgar frin kundens organisation
och dess behov. I det arbetet ingér att
bygga om, utveckla och komplettera
med kop eller nybyggnation for att
erbjuda flexibla och anpassade lokaler.
Vi har stabila hyresgister och en hog
uthyrningsgrad som uppgir till 96 %.
Uthyrningsgraden f6r kontorslokaler
i centrala Goteborg generellt uppgir
till 92 %.*

Vi har under dret tecknat drygt
9o nya avtal som omfattar cirka
20 000 kvm. Exempel pd nya hyres-

gister 2010 dr Combination, Port-
house Interior och TNS SIFO.

*Jones Lang LaSalle

WALLENSTAMS KOMMERSIELLA BESTAND | GOTEBORGS CENTRALASTE DELAR

Vasakronan

- Hufvudstaden

Balder SEB Trygg

Diligentia WALLENSTAM

Castellum - GE Real Estate
WALLENSTAMS KOMMERSIELLA BESTAND 10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA
Uthyrningshar yta, kvm  Andelyta, %  Hyresvarde, Mkr*  Andel hyra, %  Snitthyra per kvm Hyresgist Yta, kv
Stockholm 64 496 12 61 8 950 Goteborgs kommun 15525
Goteborg 438 653 86 662 90 1510 Forséakringskassan 15286
Helsinghorg 9891 2 12 2 1160 Mélnlycke Health Care 13984
Totalt lokaler 513 040 735 1430 SF Bio 13365
* Bedomd hyra for 2011. Landsarkivet i Goteborg 11000
SCA Hygiene Products 7600
Goteborgs Universitet 6426
. Folkuniversitetet 6270
WALLENSTAMS KOMMERSIELLA LOKALER | GOTEBORG Ernst & Young 5476
FORDELNING LOKALTYP, YTA FORDELNING LOKALTYP, HYRESVARDE GEOGRAFISK FORDELNING, YTA Harryda Kommun 5424
OVRIGT 7% OVRIGT 6% Summa 100356
UTBILDNING 7% KONTOR 52% o0 ovinG 79 e KONTOR 53% MOLNLYCKE 14% INNERSTAD 59%
INDUSTRI/ INDUSTRY/ MOLNDAL 3%
LAGER 18% LAGER 7% OSTER 11% .
VASTER 4%
BUTIK 16% BUTIK 27% HISINGEN 9%
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MERVARDE FOR KUNDER

For att skapa mervirde f6r vara
hyresgister erbjuder vi tilliggstjinster
till hyreskontraktet si som stidning,
forsakring, kaffeservice och vaktmis-
teritjanster. Vira hyresgister har dven
mojlighet att via Wallenstam Natur-
Energi kopa tornybar el till {6rmén-
ligt pris. Nir det dr mojligt forsoker
vi dven att anvinda egna hyresgister
som leverantorer.

UTVECKLAR | SAMVERKAN

Kvalificerad fastighetsutveckling ar
en viktig del av vir verksamhet. Vi
har under 2010 anpassat och utvecklat
ett flertal lokaler, sammantaget har
nistan 16 ooo kvadratmeter byggts

om och foradlats utifrin kunders
onskemdl, se sid. 36-37.

SALJ- OCH KUNDVARDSPROCESS

Vi arbetar aktivt med att utveckla
relationen med vira kunder utifrin en
vil fungerande silj- och kundvards-

process.

AVELYTTNING
NYUTHYRNING

OMFORHANDLING

KUNDVARD

KUND OCH KVALITET | FOKUS
For att utvecklas i rollen som hyresvird
och pé bidsta sitt motsvara kundens
férvintningar, genomfor vi regelbun-
det undersokningar vars resultat ger
virdefull dterkoppling till verksam-
heten.

En betydelsefull informations-
kélla ar n6jdkundindex (NKI) som
vi genomfor vartannat ar. Aven vira
inflyttningsenkiter som genomfors
med nya hyresgister bidrar till att vi
far information om hur vi pé ett dnnu
bittre sitt kan tillgodose vira kunders
onskemal. Samtliga unders6kningar

resulterar i atgirdsplaner.

FOKUSOMRADEN | KVALITETSARBETET FOR VARA KOMMERSIELLA LOKALER

FOKUSOMRADE KVALITETSMAL

Kund i fokus

Sankt energi- och

Oka tillginglighet och service.

Vi har som mil att till och med

vattenanvindning | 2013 sinka vir totala energi-
och vattenanvindning (virme,
kyla, el och vatten) med 15 %.

Nojda kunder I vart 6vergripande kvali-

tetsmal efterstrivar vi att vira
kunder ska vara néjda med
Wallenstam som hyresvird.
Nigot vi miter med nojd-

kundindex (NKI).
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KOMMENTAR

Marknadsomridesteam bestiende av
kundansvarig, férvaltning och drift
arbetar tillsammans och fokuserar pa
kundens behov. Utover det har dven
projektorganisationen integrerats i
organisationen for att om- och tillbygg-
nadsprocesser ska kunna samordnas med
marknadsomridesteamen pa bista sitt.
Aven samordningen av var kundservice
ar nu fullt implementerad.

Vi ersiitter fossilt brinsle for uppvirm-
ning med mer miljovinlig teknik.
Styr- och reglersystem uppdateras for att

driftoptimera fastigheterna mer effektivt.

Vi har under aret sett 6ver och utokat
organisationen for att ytterligare sitta
fokus pé dessa fragor.

Vi arbetar for att vira kunder ska
uppleva gott virdskap, god servicenivi
och attraktiva fastigheter. 2010 har

vi arbetat vidare med de frigor som
framkom i vir senaste NKI. Mlet
infér ndsta mitning dr att vi ska 6ka
andelen n6jda kunder totalt med
minst § procentenheter.

UTFALL

Teamarbete i marknadsomraden gor
att vi har okat och fordjupat virt kund-
fokus ytterligare.

Vir utokade kundservice gor att vi
kan erbjuda utékade 6ppettider och
snabbare dterkoppling till kund.

For vira kommersiella fastigheter
har vi utokat organisationen med fler
driftoptimerare. Vi har dven startat
ett forum med driftkonsulter som ar
knutna till oss som energiexperter for
vira kommersiella fastigheter.
Energianvindningen for Wallen-
stam har totalt sett under affirsplanen
sinkts med 6,0 % och vattenanvind-
ningen med 10,3 %.

Under 2010 har vi frimst fokuserat pa
ett okat kundfokus genom att utveckla
organisationens bemanning genom

ny forvaltningschef, marknadsomra-
desteam som sitter tillsammans och

en utékad driftorganisation. Aven
praktiskt sikerhetsarbete som systema-
tiskt brandskyddskontroll av samtliga
fastigheter har genomforts.



HYRESUTVECKLING
Prime rent, som forenklat avspeg-
lar de hogsta hyrorna i de finaste
fastigheterna, uppgick f6r Géteborg
generellt sett till 2 200 kr/kvm under
kvartal fyra 2010, vilket dr en 6kning
jamfort med samma period fore-
giende ar. Motsvarande siffra for
Stockholm uppgir till 4 ooo kr/kvm
for lokalstorlekar 6ver 500 kvm.*
Hyresnivan i Wallenstams lokaler
ildgen med prime rent uppgick vid
arsskiftet till cirka 2 750 kr/kvm. Infér
2011 bedémer vi att vir genomsnitts-
hyra for kontorslokaler i Géteborg
uppgar till 1 550 kr/kvm.

EFTERFRAGAN/NYPRODUKTION

MGILIGHETER TILL NYPRODUKTION PROJEKTMOJLIGHETER OCH VAKANSGRAD KONTOR GBG
Kvm %
Nybyggnationen i centrala Géte- Nyproduktion Area, kvm 120 12
borg har de senaste dren varit relativt oljehelt il 100 10
begransad. Under 2010 har antalet Solsten 1:110 1500 ol ’
cgransac. Lnder 201 € Solsten 1:115 4000 o ¢
firdigstillda projekt okat med nistan Solsten 1.126 17,000 w0l . I
55 000 kvm (1,5 % av den totala kon- Gamlestaden 740:22 6000 20— Fl 2
torsstocken). Wallenstam har egen Skar 57:14 18000 zg 2
mark som kan utvecklas till kom- Garda 52:11 5000 20062007 2008 2009 2010 -
mersiella fastigheter om totalt cirka HigshulAz SUGLY Netouthyring
H(‘jgsbo 5.7 4000 M Fardigstalld kontorsyta
’ . . . -
70 000 kvm, ndr efterfragan okar. Vi Hogsbo 34:21 5 000 Vakansgrad
bygger inte pd spekulation utan kréver Gaslyktan 9 14000
att minst 75 % av ytan har kontrakte-
.. . . . . Ombyggnation
rats for en lingre period. Vir effektiva >
duki R - Krokslatt 154:6 4500
nyproduktionsprocess gor att vi kan Avenyn 20000
erbjuda nybyggda kommersiella loka- Summa 111 000
ler till attraktiva hyror.
DIREKTAVKASTNING HYRESNIVAER VAKANSGRAD WALLENSTAMS GENOMSNITTS-
% e % HYRA FOR KONTOR*
7,0 2500 25 Kr/kvm
65 ———— 2000
o = 2000
55 HN—— 1500 1500 —— o
N a— —_—
45 1000 == —= 1000 b — — — — —
10
35 o sof
1) O T W W 1 P R B A S ) SO P A AR B
Q1-5 Q1-6 Q1-7 Q1-8 Q1-9 Q1-10 2006 2007 2008 2009 2010 2006 2007 2008 2009 2010

Goteborg Prime Yield
s Stockholm Prime Yield

s CBD

Ovriga innerstaden
=== MgIndal
 \[3stra Goteborg

N S B B
0 2006 2007 2008 2009 2010
s 0BD

Ovriga innerstaden
e \/dstra Goteborg
s MiiIndal
e (0teborg totalt

*Galler for Goteborg.
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KOMMERSIELLA LOKALER

Nedan filjer nagra av de utvecklingsprojekt vi arbetat med under dret.

Hyresgast: Sakra

Lage: Kungsportsavenyen 37
| Férdigstillt: mars 2010

Storlek: 800 kvm

‘ Avenyn, Goteborg

|

Sveriges storsta oberoende foérsakringsmaklare, Sakra, spe-
cialister pa forsakringsformedling och fondplaceringsrad-
givning flyttade sommaren 2010 in i nya, frascha, lokaler
pé Goteborgs paradgata. Lokalerna har skapats utifran
Séikras verksamhet och rymmer séval callcenterutrymmen
som storre motesrum dar gaster tas emot pa bjudningar
och informationstraffar. Samtliga utrymmen &r ljusa och
inbjudande med bevarade originaldetaljer som takhdjd och
stuckaturer. Fastigheten Avenyn 37 uppfordes ursprungli-
gen 1897 och inhyser idag flera funktionella kontor som har
utvecklats i samarbete med kund. Med hjélp av en varsam
renovering har fastighetens karaktar och genuina kénsla
bevarats.

Avenyn, Goteborg
Hyresgast: Combination
Lage: Kungsportsavenyen 37
Fardigstallt: jan 2011
Storlek: 748 kvm

| en ny toppmodern vindslokal under Avenyns takasar ut-
vecklar foretaget Combination nasta generations plattform
for klassiska internationella kasinon. En plattform som
dagligen hanterar 10-tals miljoner transaktioner och om-
sétter 100-tals miljoner kr. De tekniska kraven &r hoga och
sakerheten omfattande péa det ljusa kontoret som har en
vidunderlig utsikt éver Avenyn med omnejd. Har har man
satsat pa trivsamma gemensamhetsytor, med ett flertal
pentryn, lounge samt en tvattstuga som finns tillgénglig for
den som behdver det.

Inom Vallgraven, Géteborg

Hyresgast: Right Management
Lage: Basargatan 10
Fardigstallt: feb 2011
Storlek: 300 kvm

Mitt i den centrala pulsen, ett stenkast fran kanalen, har
ett bolag inom Manpowerkoncernen, Right Management
som &r specialiserade pa personalstrategiska fragor, flyttat
in i nya frascha lokaler. Med eget trapphus och entré val-
komnar Right Management besokarna till ett nyrenoverat
kontor, med utsikt mot Kungsportsplatsen, dar ljusa, trev-
liga motesrum varvas med effektiva kontorsytor.
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Kungstorget, Géteborg
Hyresgast: TNS SIFO

Lage: Kungstorget 2

Fardigstallt: dec 2010

Storlek: 1 170 kvm

P& Kungstorget, mitt i hjartat av Géteborg och citypulsens
hégkvarter har vi byggt om och anpassat lokalerna for Nor-
dens ledande marknadsundersokningsforetag TNS SIFO.
Hela kontoret har fatt en dppen planlosning som kombine-
ras med en specialanpassad callcenterdel. Samtliga ytskikt
har uppdaterats: raa betongpelare samspelar med ljusa

| vdggar, inglasade samtalsrum, nyslipad ekparkett och har-

ligt fargglada inredningsdetaljer. Har finns dven ett special-
rum som kan anvandas for lekglada barn som kommer pé
besdk eller till riktigt kreativa moten.

8 & LH] HP

W

Masthugget, Goteborg
Hyresgést: BDO med flera

Lage: Forsta Langgatan

Fardigstallt: juli 2010

Storlek: 7 338 kvm, varav BDO hyr 2 800 kvm

Nyrenoverad fasad med nya material i skdrmtegel och
skiffer valkomnar saval hyresgaster som besckare pa Forsta
Langgatan. Samtliga fonster har bytts ut och ett modernt
belysningssystem lyser upp hela fasaden. Lokalen till en av
vara strre hyresgaster har, BDO som &r en rikstackande
organisation av revisionsbyraer, har uppdaterats med yt-
skiktsrenovering. Samtidigt har en ny klimatinstallation
installerats som gor att varje kontorsrum kan vdrmas och
kylas individuellt fér basta mojliga komfort.

Mbindalsvagen, Goteborg
Hyresgast: FIWE

Lage: MdIndalsvagen 93

Fardigstallt: mars 2010

Storlek: 508 kvm

P& Modlndalsvagen i Goteborg har vi skapat nya lokaler for
FIWE, ett nischat IT-foretag som ar inriktat pa internetba-
serade affarslosningar. Nar verksamheten expanderade och
kravde nya ytor valde foretaget att stanna i samma bygg-
nad. Under varen 2010 kunde de flytta in i frascha och helt
nybyggda lokaler med modern design, lounge-ytor och dar
kund- och kontorsdel ligger i direkt anslutning till varandra.
Nyrenoverad entré och trapphus bidrar till ett mycket gott
helhetsintryck fér samtliga foretagskunder i fastigheten.
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FASTIGHETSMARKNADEN

Wallenstam har under dret silt elva fas-
tigheter for 940 Mkr. Samtidigt har sju
Jastigheter forvirvats for r o5z Mékr.

Transaktionsvolymen i Sverige for
helaret 2010 bedéms enligt Jones
Lang LaSalle uppga till 1o Mdr (40).
Det dr mer 4n en férdubbling mot
foregiende ar.

De volymmissigt storsta transak-
tionerna i Sverige sker fortfarande i
Stockholmsomridet. Transaktionerna
pa Wallenstams marknader uppgar
till 36 % av den totala transaktionsvo-
lymen. Det dr en minskning jamf{ort
med féregiende 4r som frimst beror
pa ett flertal storre portfolj- och obe-
stindsaffirer med fastigheter beligna

pa mindre orter.*

STARK UTVECKLING | SVERIGE

Andelen transaktioner med utlandet,
s4 kallade cross border-transaktioner,
okade till 41 % av den totala voly-
men. I de flesta fall har de utlindska
aktérerna varit pa den siljande sidan
medan képsidan har representerats
av svenska, framf6rallt kapitalstarka
aktérer. Nagot som troligen beror

pa att den svenska ekonomin och
fastighetsmarknaden har haft en star-
kare utveckling dn 6vriga europiska

AKTIVITET | WALLENSTAMS REGIONER

I Stockholm genomférdes den stérsta
transaktionen nagonsin i Sverige for
en enskild fastighet. Tyska Commerz
Real silde en kontorsfastighet i city
till Vasakronan for 4,4 Mdr kronor.
Den storsta transaktionen i Gote-
borg genomférdes fjirde kvartalet.
Da forvirvade Balder en portf6lj
med étta fastigheter 1 Géteborg och
Molndal £6r 600 Mkr av GE Capital
Real Estate.

I Helsingborg férvirvades Knut-
punkten av Wihlborgs f6r cirka 490
Mkr. Den i sarklass storsta affiren pd
den marknaden.*

VAR FORVARVS- OCH INVESTERINGSPOLICY
Wallenstams investeringspolicy inne-
bir att vi i forsta hand ska genomfé6ra
investeringar pd valda marknader och
i omriden dir vi redan verkar. Inves-
teringar ska goras genom nybyggna-
tion av fastigheter eller forvirv med
god utvecklingspotential.

VARDEDKNING GENOM FORSALINING

Under 2010 har vi slt elva fastigheter
f6r 940 Mkr och pi si siitt realiserat
157 Mkr i virdedkningar. Det mot-
svarar ett forsaljningspris pa cirka 23 %
over virdering i genomsnitt. Sju av

Ligenheterna forvirvas till priser
som jimfért med andrahandsmark-
naden 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 affirsmojligheter som uppstir
i samband med marknadens sving-
ningar. Under aret har fastigheter
forvirvats for 1 053 Mkr. De omfattar
bostadsfastigheter i Sollentuna med
cirka 450 ligenheter, 155 ligenheter
i Sundbyberg och tre kommersiella
fastigheter med en total yta pa drygt
10 000 kvm. De kommersiella fastig-
heterna ir beldgna pa Sten Sturegatan
lings evenemangsstriket, pi parad-
gatan Avenyn och pa Drakegatan i
centrala Girda.

Vi ser en god utvecklingspotential
i forvirven och riknar med att genom
foradling av fastigheterna kunna
tillf6ra framtida virdedkningar och
nybyggnation.

UTSIKTER FOR 2011

Jones Lang LaSalle bedomer att tren-
den med 6kande transaktionsvolymer
haller i sig under 2011. Den virsta tur-

marknader.* elva fastigheter har salts till bostads- bulensen kring finanskrisen har ebbat
rittsféreningar, se sid. 39. ut och vi har sett en utveckling med
* Jones Lang LaSalle
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bittre mojligheter for finansiering och

en okande kapitaltillging.
Hyresutvecklingen spelar en viktig

roll f6r transaktionsmarknaden och

den verkar nu ha bottnat ur for att

vara pé vig uppit. Med prognoser

om 6kande hyresintakter férvintas

ocks3 intresse fran investerare oka.

De kraftigt sinkta avkastningskraven

som noterats vid fastighetsforvirv

under 2010, pd nivier under 5 % i
centrala kontorslidgen i Stockholm
och Géteborg, férvintas plana ut och
ligga kvar.*

Wallenstam bedémer i likhet med
Jones Lang LaSalle att transaktions-
volymerna under 2011 kommer att 6ka
nagot jamfort med féregiende ar.
Viinledde 2011 med ett forvirv pi
1,2 Mdr som omfattar sju innerstads-

Fastigheten Avenyn 1 forvarvades sommaren 2010.

fastigheter pi totalt 55 ooo kvadrat-
meter i Géteborg. Utvecklingspoten-
tialen i fastigheterna dr god och vi

riknar med framtida virdeSkningar.

* Jones Lang LaSalle

WALLENSTAMS SALDA FASTIGHETER TILL BOSTADSRATTSFORENINGAR UNDER ARET

Adress Yta, kvm Pris, kkr
Stockholm
Halsokallan 6 Odengatan 35/Tulegatan 33 3468 99 500
Roda Rosen 3 Storskarsgatan 4 1985 69 750
Skargardsbaten 3 Fendergatan 6-8 3329 169 975
Jamlodet 23 Nybrogatan 16 2952 201 000
Goteborg
Olskroken 11:9 Ovre Olskroksgatan 20 1129 24 950
Vasastaden 12:21 Foreningsgatan 16, Viktoriagatan 19-23 12 352 285000
Kvillebacken 37:3 Fryxellsgatan 16, Ogontrostgatan 1 A-C 630 10 000

ANTALET AV BOSTADSRATTSFORENINGAR

FORVARVADE FASTIGHETER
2010* 2009 2008
Stockholm 230 150 125
Goteborg 28 23 44
Helsingborg 7 14 15

* Fran registrerade kop i fastighetsregistret, da informa-
tionen inte finns hos kommunerna langre p.g.a. &ndringar i
forkopslagen.
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FASTIGHETERNAS

Fastighetsaffirer dr en av Wallenstams
verksambetsgrenar och god virderings-
kompetens finns inom bolaget. Fastig-
heternas vérde uppgick vid drsskiftet till
24 Mdpr.

Ett internt virderingsteam inom
Wallenstam gor drligen ett stort antal
virderingar, dels av det egna fastig-
hetsbestindet, dels av objekt som ar
aktuella for forvirv.

Fastigheternas virde uppgick enligt
vir interna virdering vid arsskiftet till
cirka 18 600 kr/kvm (17 000).

Som underlag f6r bedémning av
fastigheternas virde beaktar vi:
Analyser av genomférda och ¢j
genomforda fastighetsaffirer.
Bed6émning av avkastningskrav pa
respektive marknad.
Bedémning av fastigheternas speci-
fika forutsittningar med avseende pé
bland annat skick och lige.
Analys av hyresnivéer, kontrakts-
lingd, vakans- respektive hyres-
utveckling.
Analys av befintliga hyresgister.
Forutsittningar p4 kreditmarknaden.

AVKASTNINGSKRAV

Fastigheternas virde dr beroende av
marknadens villkor som forandras
over tid. Under 2010 har fastighets-
marknaden forbittrats patagligt,

vilket lett till sdnkta avkastningskrav
om o, 25 procentenheter pa i princip
samtliga vira fastigheter. Virdeok-
ningen har under 2010 varit cirka 7 %.
Direktavkastningskraven for virde-
ring av vira kommersiella fastigheter
uppgar i genomsnitt till 6,7 % och for
bostadsfastigheter till 4,3 %.

VARDEFGRANDRINGAR

Avrets virdeforindring uppgir till

1 722 Mkr (394) och beror i huvudsak
pa nedanstiende faktorer.

Mkr
Avkastningsforandring 1290
Kapitalisering av
driftnettoférandring 438
Framtida investeringsbehov -249
Fardigstallda projekt 86
Realiserade vardeforandringar 157
Totalt véardeforandring 1722

Vid ett sdmre konjunkturlidge dr
fastighetens unika f6rutsittningar i
hogre grad avgdrande for dess virde.
Storre vikt liggs vid ldge, standard och
sikerhet i hyresintikterna. Wallen-
stams fastighetsbestdnd, med 6ver-
vigande del bostider i Stockholm,
Géteborg och Helsingborg samt
lokaler i attraktiva lagen i Géteborg,
stér sig vil virderingsmaissigt oavsett
konjunkturlige.

FASTIGHETSKATEGORIER

Vira fastigheter innehas i syfte att
generera hyresinkomster och/eller
virdestegring. Vi klassificerar och
vérderar fastigheterna i olika virde-
ringskategorier: fastigheter i [6pande
torvaltning och projektfastigheter
som dr under ny- eller ombyggnation.

VARDERINGSMODELL

I var bedomning av fastigheternas
virde anvinds olika avkastningskrav
tor olika typer av fastigheter och
omréiden. Virderingen gors uppdelat
pa bostads- och lokalyta, med olika
avkastningskrav pi respektive yta.
En avkastningsvirdering innebér

att varje enskild fastighets driftnetto
divideras med avkastningskravet f6r
den aktuella fastigheten. Det fram-
riknade avkastningsvirdet jimfors
sedan med aktuell prisstatistik fo6r
liknande objekt. Lagestilligg gors i
de fall avkastningsvirdet avviker frin
ortspris.

Fastigheter som genomgir en
omfattande ombyggnad virderas till
virde foére ombyggnad samt nedlagda
kostnader f6r ombyggnadsprojektet.
Omvirdering till marknadsvirde gérs
nir byggnaden fardigstillts eller nir
avgorande forutsittningar som hyres-
nivi med sidkerhet kunnat faststillas.

Omvirdering av nyproduktions-
projekt till marknadsvarde gors

AVKASTNINGSKRAV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ort Fastighetstyp %
Goteborg Bostader 3,25-6,50
Stockholm Bostader 3,25-6,00
Helsinghorg Bostader 3,25-6,50
Kommersiella
fastigheter 5,25-10,00
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FASTIGHETSVARDE VID ANDRA AVKASTNINGSKRAV

Mkr
0,5 %-enhet lagre 26 260
0,25 %-enhet lagre 24 863
Var bedomning 23637
0,25 %-enhet hogre 22 540
0,5 %-enhet hogre 21555

OREALISERAD VARDEFORANDRING
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr
2000

1500 —

100 —m——— —

50- —n— -

ol

-500

2006 2007 2008 2009 2010



successivt i forhéllande till inflyt-
tandegrad. Det bedomda marknads-
virdet belastas med ett riskpaslag pa
avkastningskravet om o,5 procenten-
heter jimf6rt med forvaltningsfastig-
heter i motsvarande lige. En omvir-
dering gors ndr projektet fardigstills
och overgir i férvaltning.

Mark- och byggritter, pi detalj-
planerad mark virderas till marknads-
virde.

WALLENSTAMS VARDERINGSMODELL

+  Hyresvérde

- Generell vakans om 3 % i det kommersiella
bestandet

- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt,

exklusive administration

Driftnetto

/ Avkastningskravet for fastigheten

= Fastighetens avkastningsvarde brutto

- Tva arshyror for outhyrda ytor

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

+ Légestillagg
= Fastighetens beddmda marknadsvérde

Wallenstam har vid fastighetsforsilj-
ningar under ett antal 4r regelmissigt
fatt priser i nivd med eller 6ver virde-
ring. Under 2010 har elva fastigheter
sélts till priser som i genomsnitt Sver-
steg virdering med 23 %. I samband
med varje kvartalsbokslut analyseras
virdena och justeringar gors. Fastig-
heter som silts och tilltritts efter bok-
slutsdatum men fore rapport virderas
till f6rsaljningspris.

Det bor dock understrykas att en
fastighets verkliga virde dr en realitet
torst da den siljs, varfor en virdering
alltid 4r en bedémning.

UTHYRNINGSBAR
YTA/FASTIGHETSVARDE
Marknadsvérde, Mkr Yta, kvm

25000 1500
20000 = 1200
15000 — — — — 900
1000 — — — — 600

500+ — — — — 300
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Marknadsvarde = Yta, kvm
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STRATEGI

Wallenstams verksambet finansieras
med en kombination av eget kapital,
rintebirande skulder och 6vriga skulder.
Finansverksambeten dr centraliserad
till moderbolagets finansfunktion och
Jfungerar som en internbank med ansvar
Jfor upplining, cash management och
[finansiell riskhantering.

EGET KAPITAL

Vi efterstrivar en balans mellan bra
avkastning pa eget kapital och en
acceptabel riskniva. En soliditet 6ver-
stigande 25 % har bedémts som limp-
lig med hinsyn till att kapitalbasen
ska vara anpassad till risktagande,
kapitalbindning och stallning i 6vrigt.
Eget kapital uppgar till 9 783 Mkr

(8 454), vilket motsvarar en soliditet
pi37 % (37).

RANTEBARANDE SKULDER

De rintebirande skulderna, som bestér
av traditionell bankupplining kombi-
nerat med rintederivat, uppgar till

13 460 Mkr (12 185) och utgér 51 % (53)
av balansomslutningen. Banklinen
tillhandahélls av de storre affirs-
bankerna i Sverige.

FINANSPOLICY

Var finanspolicy faststills av styrelsen
och prévas arligen. Den syftar till att
begrinsa bolagets finansiella risker
som i huvudsak utgdrs av rinte-,
refinansierings- och likviditetsrisk, se
sid 43.

VALUTAPOLICY

For att minimera valutaexponeringen
far lan i utlindsk valuta endast tas upp
under forutsittning att de vid uppla-
ningstillfillet sikras pa sidant sitt att
valutarisken minimineras. Vi har idag

inga ldn i utlindsk valuta.

RANTEBINDNING OCH DERIVAT
Rintekostnaden utgor var enskilt
storsta kostnadspost. Vi gor l6pande
en 6versyn av de olika formerna f6r
upplining av kapital som finns. For
oss har traditionell bankupplining,
kombinerat med ett anvindande av
rantederivat, hittills varit den mest
attraktiva uppliningsformen. Sedan
fem 4r tillbaka har var genomsnittliga
rintebindningstid legat i intervallet
25-31 manader och den genomsnitt-
liga rintan mellan 3,87-4,26 %, vilket
dr ilinje med var policy.

For perioden uppgér den effektiva
rintan till 3,79 % (3,93). Genomsnitts-
rintan uppgick pa bokslutsdagen till
3,81 % (3,87).

Med den fordelning av rintebind-
ningstider som giller vid ingangen av
2011 skulle en f6rindring av rinteldget
med en procentenhet pa drsbasis pa-
verka vira rintekostnader med cirka
60 Mkr.

Ett flexibelt och kostnadseffektivt
stt att forlinga 1an med kort rinte-
bindning ér rintederivat. Ur ett kassa-
flsdesperspektiv dr utfallet 6ver tiden
i princip samma som att uppta ett lin

med fast rinta. Redovisningsmissigt,
enligt redovisningsreglerna IAS 39,
ska rintederivaten marknadsvirderas.
Avviker det dverenskomna priset frin
marknadsrintan uppstér ett teoretiskt
over-/undervirde i resultatrikningen.

Under 2010 har vi avslutat vir
sakringsredovisning, vilket leder till
att férandringar i marknadsrintan
framledes kommer att fi en direkt
paverkan pa resultatet.

Marknadsvirdet pa vira rintede-
rivat uppgir till 77 Mkr (258), vilket
motsvarar 0,6 % av bolagets rinte-
birande skulder.

Minskningen ir en effekt av det
hogre rinteldget vilket paverkat virdet
av rintederivaten positivt.

KAPITALBINDNING

Genom ett nira samarbete med vira
banker ér vi vil forberedda for att
hantera férindringar av rinteliget.
Utifran finanspolicyn arbetar vi aktivt
med bade rinte- och kapitalbind-
ning {6r att uppnd en 6ver tiden bra
genomsnittlig rinteniva pa laneport-
f6ljen och lag refinansieringsrisk for
verksamheten. Kapitalbindningens tid
bedoms efter bade prissittning och
refinansieringsrisk.

Av véra rintebdrande skulder utgér
de lingfristiga rintebdrande skul-
derna 47 % (39) och de kortfristiga, lan
med forfall inom 12 manader, 53 % (61).

LANERANTA OCH RANTEBINDNING KONKURRENTER PER 2010-12-31
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SAKERHETER

For att optimera villkoren f6r line-
porttdljen gors koncernens upplaning
i huvudsak i moderbolaget. Vi arbetar
inte med covenantsavtal utan har
traditionella 1an med fastighetsin-
teckningar som sikerhet. Finansiering
av vindkraftsparker sikerstills genom
overlatelse av arrendeavtal samt pant-
sdttning av aktier i vindkraftsbolag.

FINANSPOLICY

Reglera férdelningen mel-
lan antalet lingivare samt
forfallostruktur pa line-
portfoljen.

BOLAGETS FINANSIELLA RISKER

Rinterisk

Refinansieringsrisk

Likviditetsrisk

RANTETACKNINGSGRAD

For att kunna absorbera forand-

ringar i rintenivéin dr det viktigt att

ha ett resultat som ticker nuvarande
rintekostnad med marginal. Per 4rs-
skiftet hade vi en rintetdckningsgrad
pa 2,2 ginger (2,0). En hojning av
rintenivin tyder pa en hogre aktivitet
i ekonomin vilket vanligen medfér en
héjning dven av hyresintikterna om

dn med viss fordrojning.

o

MAL

Sikerstilla bolagets kort- och
lingsiktiga kapitalforsorjning.
Anpassa den finansiella strategin
efter bolagets verksamhet si att
lingsiktig kapitalstruktur uppnis.

o

MAL

Portf6ljens utseende ska vara en
avvigning av kort rintebindning
for att minimera rantekostna-
den och ling rintebindning for
stabilitet i rintekostnaderna.
Avvigningen bestims av liget pa
rintemarknaden, tron pa markna-
dens fortsatta utveckling och var

finansiella styrka.

Arbeta aktivt for att nd en lig
refinansieringsrisk och hog flexi-
bilitet avseende rintebindning

i forhallande till prissittning pa
marknaden. Uppni bista méjliga

finansnetto inom givna riskramar.

Likviditetsreserv for att ha en
handlingsfrihet att genomfora
investeringar och fullgéra betal-
ningsforpliktelser.

FINANSIERING

EJ RANTEBARANDE SKULDER 4%

UPPSKIUTEN EGET KAPITAL 37%
SKATTESKULD 8%
RANTEBARANDE
SKULDER 51%
KOMMENTAR 2010 UTFALL 2010
47 % av léneportféljen haren BINDNINGSTID MEDELRANTA )
intebindningstid dverstigand: Skuld, Snitt- Andel
rantebInamngstc OVErsUEande | uierval Mkr ranta, % forfall, %
ettar. <3mén 6326 382 4697
>3man<=lar 749 4,12 5,57
>1ar<=2 ar 600 4,45 4,46
>2 ar<=3 ar 1540 3,96 11,45
>3 ar<=4 ar 775 3,90 5,76
>4 ar<=5ar 520 3,72 3,87
>b ar<=6 ar 1100 3,73 8,18
>6 ar<=7 ar 520 3,54 3,87
>7 &r 1330 3,25 9,89
13460 3,81 100,00
KOMMENTAR 2010 UTFALL 2010
Genomsnittlig aterstiende RANTEBINDNINGSTID
Méanader

rintebindningstid uppgér till
28 minader (29).

Viarbetar for att sikerstilla
en for koncernen langsiktig
bra genomsnittsrinta. Uppf6l;j-
ning av rintekénsligheten sker
16pande.

Lanen uppgér per boksluts-
dagen till 13 460 Mkr (12 185),
vilket motsvarar en belinings-
grad pd 51 %.

Disponibel likviditet, inklusive
outnyttjade checkraknings-
krediter, uppgir till 1 049 Mkr
(1 117). Likviditetsprognoser
uppdateras l6pande i syfte att
optimera kassahallningen.
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VARDETILLVAXT:

ASA HEDLUND
PROJEKTLEDARE

112 NYA HYRESRATTER | NACKA STRAND.
1 000 NYA LAGENHETER OCH UPPRUST-

NING AV 500 BEFINTLIGA | VISION ALTA.

Utvecklingen i Nacka handlar mycket om
social vardetillvéxt via upprustning av be-
fintligt bestand. Men ocksa om att tillfora
nya, attraktiva boenden som harmonierar
med omgivningen.

SOCIALT

Allt fler ser méjligheten att flytta ut till Nacka,
en gron kommun med ett levande frilufts-
och féreningsliv. | Nacka Strand mot Jarla-
berg tillfor vi 112 energieffektiva hyresratter
med vart forslag "Félja Berg” som vann en
markanvisningstavling 2010. | var vision for
Alta ser vi méjlighet till nyproduktion av
1 000 nya lagenheter, varav 73 ar paborjade
i Sodra Strandparken. Dessutom planerar vi
for varsam upprustning av vara centrumfas-
tigheter och 500 lagenheter i 60-talsomra-
det Stensé.

4.4 Virdetillvixt: Nacka

EKONOMISKT

Kommunen har en klar intention att fortata,
vilket genererar fler invanare som bidrar till
kommunkassan, samt att upprusta socialt
eftersatta omraden. All var byggnation utférs
med hallbarhet i fokus och till 7 % avkast-
ning.

MILIOMASSIGT

Minskad miljébelastning har fokus i all var
planering och byggnation. Projektet i Nacka
Strand star ut som i hogsta grad energieffek-
tivt med sina logistiska I6sningar, energispar-
I6sningar och narproducerade byggelement.
Ett egenutvecklat betongstomsystem med
40 % mindre betong minimerar ravarube-
lastning pa miljon, transporter samt tunga
lyft. Den tillférda varmeeffekten i fastigheten
kommer att understiga 10 W/kvm.

energieffektiva ligenheter



OCH RISKER

Ett fastighetsbolags riskniva avgors i
huvudsak av vilken typ av fastighe-

ter det dger samt var fastigheterna dr
beligna. Med ett attraktivt fastighets-
bestand minskar risken for hyresbortfall
och virdenedgdng i ett simre konjunk-
turldge.

I var verksamhet paverkas vi i huvud-
sak av tre typer av mojligheter och
risker: f6rindring av kassafloden, for-
dndring av virden och 6vriga risker.
Vi arbetar aktivt med att hantera och
minimera dessa riskfaktorer genom

forebyggande arbete.

MOJLIGHETER OCH RISKER | KASSAFLODET
Belaningsgraden ér lag och kassafls-
det starkt. Detta i kombination med
fastigheter i bra ligen, bra hyresgister
och en hog uthyrningsgrad utgor en
stabil grund for verksamheten.

Hyresintikter — bostider

Wallenstams bostadsbestand ar fullt
uthyrt och bostadshyresintikterna ir
forhallandevis sikra och forutsigbara.
Viverkar i tre regioner ddr det rider
stor bostadsbrist.

Hyressittningen {6r bostdder har
tidigare styrts av bruksvirdessystemet
och de kommunala bostadsbolagen
har haft en normerande roll i pris-
sittningen. Under sommaren 2010
fattade Sveriges riksdag beslut om
nya regler som boérjade gilla januari
o1t De innebir att kommunala och
privata hyresvirdar nu fir konkur-
rera pa mer lika villkor. Hyror som
bestims efter forhandlingar mellan
hyresgistforening och hyresvirdar ska
avgora hyresnivierna. Hyrorna hos
kommunala och privata hyresvirdar
ska da viga lika tungt.

For nyproducerade bostdder accep-
teras en prissittning utifrin produk-
tionskostnaden. Hyreséverenskom-
melsen giller sedan i tio 4r, vilket
ger en trygghet for nyproduktion av
bostider. Wallenstams nyproducerade

bostider dr yteftektiva, vilket héller
nere minadskostnaden.

Risken for framtida vakanser i
fastighetsbestindet bedéms som liten
da efterfrigan pa bostider dr visent-
ligt mycket st6rre dn utbudet pé vira
orter.

Hyresintikter — kommersiella lokaler
Av hyresintikterna kommer cirka
hilften frin de kommersiella fastig-
heterna, som alla dr vilbeldgna och
bestar av en mix av kontor och butiker
i city samt attraktiva kontor och lager
iinarbetade foretagsomriden. Vira tio
storsta lokalhyresgister motsvarade
vid arsskiftet 7 % av vért totala hyres-
virde eller 20 % av hyresvirdet

i det kommersiella bestindet.

Cirka 9o % av virt kommersiella
fastighetsbestind ér beldget i Gote-
borgsregionen.

Hyresnivaer och vakanser paverkas
av tillvixten i svensk ekonomi men
ocksé av nyproduktion. Under de
senare dren har nyproduktionen av
kommersiella lokaler i Goteborg varit
lig och efterfrigan stabil. Var uthyr-
ningsgrad hir uppgir till 96 %, vilket
ir cirka 4 procentenheter hogre dn
marknadens generella uthyrningsgrad
f6r kontorslokaler i centrala lagen.
Vira hyresgister utgors till cirka
20 % av kommunala bolag eller stat-
liga institutioner och verk.

Vi arbetar aktivt och nira vira
kunder och erbjuder lokaler anpas-
sade utifrin behov. Géteborg har en
bred bas av olika verksamheter i flera
branscher, vilket ger en trygg grund for
fortsatt framtida tillvixt f6r regionen.

Den vanligaste 16ptiden pé ett
nytecknat kontrakt dr for nirvarande
tre ar. Kontraktsportfoljen ligger pa
marknadsmissiga nivier och under
2011 dr 13 % av kontrakten mojliga for
omférhandling. Den genomsnittliga
iterstiende l6ptiden f6r de kom-
mersiella kontrakten var per drsskiftet
cirka 3,4 ar.

Drift- och underhillskostnader

Vi arbetar aktivt med kostnadsupp-
f6ljning avseende driftkostnader och
har vil utvecklade system fér upp-
f6ljning. Kostnaderna f6r uppvirm-
ning och fastighetsskatt dr de enskilt
storsta driftkostnaderna. Driftstatistik
sikerstiller ritt f6rbrukning.

Uppvirmningskostnaderna utgor
cirka en fjirdedel av vira totala drift-
kostnader och vi arbetar konsekvent
for att sinka dessa. Vi bygger och
renoverar befintliga fastigheter med
fokus pa energieffektivitet och arbetar
aktivt med att stimulera hyresgisterna
till att sinka sina driftkostnader, bland
annat genom individuell métning av
el och vatten.

I takt med att var egen produk-
tion av fornybar energi 6kar kommer
vi pé sikt att bli mindre kinsliga for
fordndringar i elpriset. Prisrisker
som uppstir i svingningar i elpriset
begrinsas i elpolicyn.

Vara underhillskostnader f6ljer
de lingsiktiga planer som framtagits
individuellt for varje fastighet.

Wallenstams fastigheter dr genom-
giende i gott skick. Férutom det
16pande underhillet genomférs om-
fattande ombyggnationer i bestandet.

Sdsongseffekter

Vira sisongseffekter utgors frimst av
varierande driftkostnader som till stor
del paverkas av vidret. Kostnaderna
ir hogre under kvartal ett och kvartal
fyra di kostnaderna f6r bland annat
fastigheternas uppvirmning och fas-
tighetsskotsel dr hogre under de kalla
vinterméinaderna.

Finansnetto

Ett fastighetsbolags storsta enskilda
kostnadspost dr rintekostnaden. For
att fi en stabil rintekostnadsutveck-
ling édr en bra balans mellan en ling
rintebindningstid som ger stabilitet
och en kort som ger den lagsta rinte-
kostnaden viktig.
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Wallenstams finanspolicy reglerar
virt agerande pd kreditmarknaden.
Finanspolicyn faststills drligen av
styrelsen och analyseras 16pande ut-
ifrin marknadens forutsittningar. Var
laneportf6lj bestir av 1in med olika
l6ptider och férdelning frin olika
kreditgivare.

Utifran finanspolicyn arbetar vi
aktivt med bade rintebindning och
kapitalbindning for att uppnd en Gver
tiden bra genomsnittlig rinteniv
pa laneporttéljen och lig refinansie-
ringsrisk {6r verksamheten. Tiden f6r
kapitalbindningen bedoms efter pris-
sittning och refinansieringsrisk pa
kapitalmarknaden i allmédnhet och f6r
Wallenstam i synnerhet. Avvigningen
av dessa kriterier avgor kapitalbind-
ningstidens lingd.

Vi arbetar inte med covenants-
avtal utan har traditionella 1dn med
fastighetsinteckningar som sikerhet.
Finansiering av vindkraftsparker
sikerstills genom Gverlatelse av arren-
deavtal samt pantsittning av aktier i
vindkraftsbolag. Vira nybyggnations-
projekt och stérre ombyggnationer
startar inte f6rrin finansiering har
sakerstillts.

For att ha en fortsatt stor handlings-
frihet har vi valt att ha en hég likvidi-
tet. En hog likviditet dr inte optimalt
ur ett cash management-perspektiv,
men vi har bedémt att den handlings-
frihet som det medfor dr overordnad.
Valutapolicyn styr vért agerande
med handel i utlindsk valuta. For att
minimera valutaexponeringen fir lin
i utlindsk valuta endast tas upp under
forutsittning att de vid upplanings-
tillfllet sdkras pé sidant sitt att
valutarisken minimeras.

Vi har idag inga ldn i utlindsk
valuta. Vi handlar el 6ver elborsen
i euro, men omfattningen av denna
exponering dr inte betydande. All
handel med derivatinstrument ska
utféras mot den underliggande lane-
porttéljen. Rintederivat anvinds for
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riskspridning samt i syfte att skydda
den underliggande portféljen. I de fall
rinteoptioner stills ut, exempelvis vid
anvindande av rintegolv, ska alltid

ett motsvarande riantetak finnas s att
risken minimeras.

Skattedrenden

Skatteverket har beslutat upptaxera
ett bolag inom Wallenstamkoncernen
till £6ljd av forsiljning av andelar i
dotterféretag och styckvisa andelar i
bostadsrittsforeningar, se not 32. Det
ar Wallenstams bestimda uppfatt-
ning att férsiljningarna deklarerats
enligt gillande regelverk, vilket delas
av externa jurister som analyserat
skatteverkets argumentation. Detta
stods dven av flera rittsutlitanden
som limnats in till f6rvaltningsritten.
Wallenstam riknar med att drendena
slutligt kommer att avgoras tidigast
inom ett par dr. Wallenstam har
emellertid reserverat skattekostnaden
for forsiljning av styckvisa andelar
mot bakgrund av att liknande drende
domts till skatteverkets formén. Detta
har péverkat skattekostnaden i 2010

ars bokslut med cirka 13 Mkr.

RISKER OCH MOJLIGHETER

| FGRANDRADE VARDEN

Enligt redovisningsreglerna i Interna-
tional Financial Reporting Standards,
IFRS, ska verkligt virde pd koncer-
nens tillgangar och skulder redovisas

i balansrikningen och virdeforand-
ringar 6ver totalresultatet. Detta fir
till effekt att resultat och stéllning blir
mer volatilt.

Wallenstams fastigheter finns pa
starka marknader i ligen dir manni-
skor vill bo och arbeta. Virt fastig-
hetsbestind ir en vil avvigd kom-
bination av bostadsfastigheter och
kommersiella fastigheter i attraktiva
ligen. Delmarknaderna dr stabila,
med goda forutsittningar till en lang-
siktig positiv utveckling.

Bostadsandelen ska over tid 6ver-
stiga hilften av fastighetsbestidndet.
Fastigheterna virderas sedan linge av
ett internt virderingsteam med god
marknadskidnnedom. Vi gér drligen
manga virderingar bide med avseen-
de pé det egna fastighetsbestindet,
men dven pa objekt som ir aktuella
for forvirv. Statistiken fran genom-
torda forsiljningar visar att vi alltid
erhallit priser p samma nivi eller
over virdering. Fastigheterna klas-
sificeras och virderas i olika virde-
ringskategorier. Fér mer information

se sid. 40.

Finansiella instrument

Vi anvinder finansiella instrument,
bland annat rinteswappar, i syfte att
begrinsa rinterisker i lineportfoljen
samt for att pa ett flexibelt sitt kunna
paverka laneportf6ljens rintebind-
ningstid.

I de fall den avtalade rintan avviker
fran marknadsrintan, uppstar ett
teoretiskt over- eller undervirde pa de
finansiella instrumenten. Vardefor-
dndringen av laneportfdljen redovisas
over resultatrikningen, men har ingen
kassaflodespaverkan utan dr endast en
omvirdering i forhillande till aktuell
marknadsrinta.

OVRIGT

Finansiering

En nédvindig resurs i Wallenstams
verksambhet dr tillgdngen pa kapital.
En trygg kapitaltillférsel dr en forut-
sittning for att utveckla och expan-
dera verksamheten i onskad omfatt-
ning. For att sikerstilla tillgingen av
kapital har vi byggt upp ett lingsiktigt
samarbete med ett flertal banker. Det
gor att vi kunnat sikra finansiering
till attraktiva nyproduktionsprojekt,
forvirv och en fortsatt vindkrafts-
utbyggnad.



Effektiv byggprocess
Vi har en effektiv ny- och ombygg-

nationsprocess vilket ger en kost-
nadseftektiv produktion. Med god
kunskap och detaljstyrning i varje
delmoment skapar vi forutsittningar
att bygga bostdder som kan erbjudas
till en rimlig hyra och samtidigt klara
vért avkastningskrav pa 7 %.

Marktillging

Tillgang till mark dr en visentlig
framgéngsfaktor for att sikerstilla
nyproduktion. Vi har hittills under
affarsplanen sokt markanvisningar
f6r cirka 11 800 ligenheter, bide inom
nya omraden och f6r komplettering
av befintligt bestand. Samtliga sokta
byggritter ir beldgna i attraktiva
lagen, vilket dr en forutsittning f6r
att uppna vira kalkylkrav. Vi har dven
egen mark som ir mojlig for nypro-
duktion om 70 ooo kvm kommersiell

yta.

Kompetent och engagerad personal

En framgingsfaktor f6r Wallenstam
dr att kunna attrahera kompetent och
engagerad personal. Detta uppnis ge-
nom en god arbetsmiljé och attraktiva
arbetsvillkor. Vira medarbetare deltar
kontinuerligt i kompetenshéjande
program som resulterar i utveckling
f6r bide individen och bolaget.

Miljorisker

Viundersoker och identifierar
kontinuerligt eventuella miljérisker
ivara fastigheter sd som exempelvis
PCB och radon. Skulle eventuella
miljorisker férekomma i fastigheterna
upprittas omedelbart handlingsplaner
for att atgirda dessa.

SAMMANFATTNING AV MOJLIGHETER OCH RISKER
Sammanfattningsvis kan vi konstatera
att dven om det finns risker med olika
delar inom verksamheten s Gverviger
mojligheterna. Vir riskhantering ut-
gér fran att sikerstilla de faktorer som
ir visentliga f6r bolagets langsiktiga
utveckling:

Attraktivt fastighetsbestand

Tilltalande hyror

Kundnira férvaltning

Finansiering

Effektiv byggprocess

God marktillging

Kompetent och engagerad personal

Sammantaget ser vi positivt pa
utvecklingen och riknar med att na
malen i den fastlagda affirsplanen.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE

Hyresférandring bostader, 1 %

Hyresférandring lokaler, 1 %

Forandring av driftkostnader, 1 %

Forandring av lanerantan 1 procentenhet (arsbasis)
Vindar +/-10 %

Euro/Sek +/-50 dre

KANSLIGHETSANALYS, FORANDRADE VARDEN

Mkr
8 Forandrade avkastningskrav bostader:
6 0,25 %-enheter lagre
6 0,25 %-enheter hogre
60 Fordndrade avkastningskrav kommersiellt:
8 0,25 %-enheter lagre
0,4 0,25 %-enheter hogre
Férandrade marknadsrantor:
Derivatinstrument +/-0,25 %-enheter

Mkr

780
687

451
409

50
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AKTIEFAKTA

2010 omsattes drygt 1r miljoner
Wallenstamaktier (13) till ett virde av
1639 Mkr (1183). Viir aktie hade en bra
utveckling under dret och 6kade med37 %,
vilket kan jamforas med OMXS PI
okning pd 21 %.

Vid arets slut var Wallenstams aktie-
kurs 177,00 kr (128,75). Arets hogsta
betalkurs uppgick till 184,50 kr och
den ligsta till 116,50 kr. Den genom-
snittliga omsittningen var cirka
45 ooo aktier (50 0oo) per dag.
Wallenstams borsvirde, det vill
siga virdet av samtliga aktier, uppgick
per bokslutsdatum till 10 443 Mkr

(7 596).

AKTIEAGARE

Wallenstamaktien ir registrerad pa
Nasdaq OMX Stockholm, Mid Cap-
listan. Antalet aktiedgare uppgick vid
arsskiftet till 6 438 personer. Huvud-
aktiedgare dr Hans Wallenstam
(inklusive bolag och familj) som dger
58,34 % av rosterna och 21,80 % av
kapitalet, se sid. 50.

UTDELNINGSPOLICY

Styrelsens grundprincip och Wal-
lenstams utdelningspolicy dr att det
redovisade resultatet i forsta hand ska
iterinvesteras i rorelsen for en fortsatt
utveckling av fastighetsbestandet och
en 6kad substanstillvixt i bolaget.

Styrelsens ambition 4r att uppritt-
halla en langsiktig och stabil utdel-
ning 6ver tiden. Vid beddmning av
utdelningens storlek ska hinsyn tas
till bolagets investeringsbehov, konso-
lideringsbehov och stillning i 6vrigt
samt bolagets framtida utveckling.
Det utdelningsbara beloppet kan
dock aldrig 6verstiga realiserat
resultat efter skatt. Styrelsen f6reslir
stimman en hojd utdelning till 3,50 ke
per aktie (3,25).

Det realiserade resultatet efter
schablonskatt for 2010 beriknas till
382 Mkr och den foreslagna utdel-
ningen beriknas uppgi till cirka

200 Mkr.

AKTIEKAPITAL

Wallenstams aktiekapital uppgar

till 118 Mkr, fordelat pa 5 750 ooo
A-aktier (tio roster per aktie) och

53 250 0oo B-aktier (en rost per aktie).
Av dessa B-aktier dr 1 572 042 st.
iterkopta per bokslutsdagen. Antalet
utestiende aktier, d v s antalet regis-
trerade aktier minskat med antal ater-
kopta aktier, uppgick den 31 december
till 57 427 958 st. (58 290 217).

Styrelsen i Wallenstam kommer att
foresld 2011 drs stimma en aktiesplit
pa 3:1. Det vill siga att vi 6kar antalet
aktier tre ganger, en aktie blir till tre.

ATERKOP

Wallenstam har i enlighet med
drsstimmans beslut méjlighet att
forvirva upp till 10 % av utestiende
B-aktier. Sedan starten har vi dterkopt
aktier motsvarande cirka 36 % av det
ursprungliga antalet. Under 2010

har 862 259 aktier aterkopts, till en
genomsnittskurs om 134,25 kr.
Wallenstams styrelse kommer att
foresld motsvarande mandat vid 2011
ars stimma. Aterkop dr en aktiedgar-
vinlig atgird som dr bra nir aktie-
kursen understiger substansvirdet
och pi si sitt fordelar 6vervirdet till
aktiedgarna.

SUBSTANSVARDE
Substansvirdet beridknas pa eget ka-
pital, dr tillgingar och skulder enligt
redovisningsreglerna i IFRS ér virde-
rade till verkligt virde och obeskattat
overvirde i fastigheterna.
Substansvirdet uppgick den 31 de-
cember 2010 till 225 kr per aktie (188),
vilket indikerar en rabatt i aktien om
21 %.

Berakning av substansvarde:

Eget kapital 9783 Mkr
Uppskjuten skatteskuld +3 152 Mkr
Summa 12 935 Mkr
Utestaende aktier

per balansdagen /57427 958
Substansvarde/aktie, kr =225

" UTDELNING

) J
30—
5k —
0b L o B
15 - -
00l - -
o5 —

oL L b

o 2006 2007 2008 2009 2010*

* Foreslagen utdelning 2010.

48 Aktiefakta

% AKTIENS AVKASTNING
100
4
o —
n- —
0 ——m—— — -

[ EER—
-20
-40
-60

2006 2007 2008 2009 2010

Totalavkastning
Direktavkastning

k- EGET KAPITAL PER AKTIE
200

] P

ool —

00—

0 3006 2007 2008 2008 2010°



INFORMATION OCH KONTAKTER
MED AKTIEMARKNADEN
Vi efterstrivar att limna snabb,
utforlig, 6ppen och tydlig information
till aktie- och kapitalmarknaden och
att tillgodose de lagar och foreskrifter
som finns inom omradet.

Finansiell information limnas i
forsta hand i deldrsrapporter, bok-
slutskommuniké och drsredovisning.

Utover det kommuniceras storre

affirshindelser via pressmeddelanden
till media, kapitalmarknad och 6vriga
intressenter. Denna information
finns tillginglig direkt efter offentlig-
gorande pid www.wallenstam.se. Har
kan man édven ta del av presentationer
frin arsstimma och analytikertraffar
och anmila sig till en prenumera-
tionsfunktion for pressmeddelanden,
kvartalsrapporter och drsredovisning.
Arsredovisningen skickar vi endast ut

till de aktiedgare som onskar.

Under ett verksamhetsir arrangerar
vi regelbundna triffar med analytiker,
investerare och aktiedgarrepresentan-
ter. For att anpassa informationsflodet
utifrin dagens krav pa tillginglighet
kan véra intressenter frin och med
2010 dven fi tillging till den senaste
informationen via wallensstam.se/
mobil

WALLENSTAMS 20-ARIGA KURSUTVECKLING

WALLENSTAM 1991-2010
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STATISTIK GVER WALLENSTAMS AKTIEAGARE
GEOGRAFISK FORDELNING INNEHAV AGARKATEGORIER INNEHAV ALDERSFORDELNING INNEHAV*
OVRIGA EUROPA 4% "M 2% SyERIGE 94% SOCIALFORSAKRINGSFONDER 37% SVENSKA FYSISKA I-100AR1%  0-25AR 8%

UTOMLANDSBOENDE AGARE 6% PERSONER £1%

FINANSIELLA
FORETAG 12%

SVENSKA JURIDISKA
PERSONER 18%

T1-90 AR 23% 26-50 AR 25%

51-70 AR 43%

*Personer med svenskt personnummer.
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AKTIEAGARINNEHAV 2010-12-31

Hans Wallenstam med bolag och familj
Familjen Agneta Wallenstam

Familjen Anders Berntsson med bolag
Familjen Henric Wiman

Bengt Norman med bolag

AMF Forsékring och fonder

Familjen U Wallenstam
Lansforsakringar fondférvaltning
Familjen Brandstrom med bolag
Livforsakringsholaget Skandia

Ovriga agare

Totalt

Rterkopta egna aktier

Registrerade aktier

Totalt registrerade

Summa utestaende aktier
Utlandsagda aktier

Juridiska personer

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Ar Emission

1960 Ursprungligt aktiekapital
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 Aktieinlosen

2001 Aterkop/Indragning

2002 Kterkop/Indragning

2003 Rterkop/Indragning

2004 Aterkop/Indragning

2005 Split 5:1

2005 Rterkop/Indragning

2006 Aterkop/Indragning

2007 Kterkop/Indragning

2008 Rterkop/Indragning

A-aktier
5750 000

5750 000

5750 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
-3000 000
-4000 000
-6 000 000

JAMFORELSE MED ANDRA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG

Borskurs,

kr/aktie

2010-12-31

Atrium Ljungberg 86,50
Balder 4410
Castellum 91,55
Fabege 78,55
FastPartner 46,90
Heba 67,75
Hufvudstaden 78,55
Klovern 34,00
Kungsleden 61,50
Wallenstam 177,00
Wihlborgs 195,00

Kalla: Respektive bolags bokslutskommuniké 2010.
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Borsvarde,
Mkr
2010-12-31
11259

4 395
15747

12 992
2519
21797

16 595
5662
8395

10 443
7495

Genomforda
aterkop aktier
under 2010*

*Tusental

59000 000
57 427 958

B-aktier
7111000
4770000
3414 000
2 315500
2 300 000
1768 000
1437190
1289 682
1164 800
1014 502
25093 284
51 677 958

1572 042
53250 000

Aktiekapital, kr

Kurs-
utveckling
2010, %

29
135
26
74
47
23
45
48
25
37
47

200 000
2000 000
2000 000
3000 000

30000 000

40000 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
124 000 000
118 000 000

Resultat
efter skatt,
kr/aktie
7,03
13,40
11,98
10,38
10,01
5,80
8,40
3,76
6,20
27,10
24,11

Kapital, %
21,80
8,08
579
3,92
3,90
3,00
2,44
2,19
1,97
1,72
42,53

2,66
100

6
39

Antal aktier

200

2000
2000 000
3000 000
3000 000
4000000
8000 000
18 930 232
17 990 563
17 252 943
16 116 643
14 805 143
13 800 000
69 000 000
65 500 000
64 000 000
62 000 000
59 000 000

Foreslagen
utdelning,
kr/aktie
2,40

0,00

3,60

3,00

2,30

1,10

2,30

1,50

2,00

3,50

7,00

Direkt-
avkast-
ning, %

PN O PRBRLONOE BRO W

Roster, %
58,34
431
3,08
2,09
2,08
1,60
1,30
1,16
1,05
0,92
22,65

1,42

100

3
21

Nominellt
varde, kr
1000
1000

Total av-
kastning,
%

33
135
31
80
55
25
49
55
29
40
52



VARDETILLVAXT:

En ny entré till Stockholm fran Essingeleden.
Men ocksa en grén och citynara boplats vid
vattnet.

SOCIALT

Pa en till synes omdjlig tomt, bara 35 me-
ter fran Essingeleden, sag vi mojligheten att
tillfora stockholmarna 267 hyresréatter i tva
strategiskt exponerade symbolbyggnader.
Med fokus pa energisparldsningar och narhet
till rekreation, strandpromenader, arbete i
city och kommunikationer erbjuder de Win-
gardhsritade 20-vaningshusen en grén och
behaglig livsstil. Detta i Hornsbergs Strand
som inom en 10-arsperiod ska bli en hogst
attraktiv stadsdel i innerstaden med nya
caféer, restauranger, butiker och boenden.
Cykelkvoten for fastigheten ar 2,5 cyklar/1a-
genhet.

EKONOMISKT

Mélet har varit klart och tydligt fran bérjan.
Att uppfora en kvalitetsfastighet med laga
driftskostnader, till 7 % avkastning.

MILJOMASSIGT

Inomhusmiljén blir tyst och behaglig med
smarta energisparlésningar. Narheten till
Essingeleden staller extra krav pa hus-
kropparnas stabilitet, hallfasthet, ljudtathet
och ytskikt. Tornbyggnaderna &r fastspanda
med dragstag 14 meter ner i berggrunden
och har 470 mm tjocka vaggar. Med ett FTX
ventilationssystem som atervinner 80-85 %
av varmen, ett centralt KNX styrsystem for
energibesparing, vattenvarmevéxlare och
individuell métning beréknas energibehovet
endast till 50-53 kWh/kvm/ar.

kWh/lgh i drlig besparing

Virdetillvixt: Kungsholmsporten §1



FLERARSOVERSIKT

Mkr 2010 2009 2008 2007 2006
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
Hyresintakter 1450 1356 1250 1241 1239
Driftkostnader -532 -471 -440 -437 -463
Forvaltnings- och administrationskostnader -202 -161 -181 -178 -200
Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader 46 18 12 28 19
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1722 394 -226 782 1690
Rorelseresultat 2484 1136 416 1436 2286
Finansiella intékter 28 33 14 20 9
Finansiella kostnader -447 -426 -429 -387 -378
Véardeforandring derivat 84 -86 -78 7 -10
Resultat fore skatt 2149 657 =77 1076 1907
Skatt -577 -168 445 -68 100
Resultat efter skatt 1572 489 368 1008 2007
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Fastigheter 23637 20728 18 881 18725 18930
Vindkraftverk 1179 695 416 141 57
Ovriga anlaggningstillgéngar 419 467 523 558 419
Finansiella derivatinstrument 76 16 4 99 49
Omséttningstillgdngar 839 948 425 225 309
Summa tillgangar 26 151 22 854 20 249 19747 19764
Eget kapital 9783 8454 8028 8257 7734
Uppskjuten skatt 2135 1379 1146 1673 1622
Rantebarande skulder 13460 12 185 10376 9468 9871
Finansiella derivatinstrument 153 283 339 8 60
Ej rantebarande skulder 619 553 360 341 477
Summa eget kapital och skulder 26 151 22854 20 249 19 747 19764
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 405 501 205 152 294
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1648 -1700 -587 700 -293
Kassaflode fran finansiering 1176 1620 617 -959 70
Forandring likvida medel -68 422 235 -107 71
Disponibel likviditet 1049 1117 428 176 305
HYRESINTAKTER REALISERAT RESULTAT OREALISERAD VARDEFORANDRING
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Mkr 2010 2009 2008 2007 2006
NYCKELTAL

Resultat

Rorelseresultat 2484 1136 416 1436 2286
Resultat efter skatt 1572 489 368 1008 2007
Forvaltningsresultat 338 346 241 278 247
Realiserat resultat 518 375 292 582 419
Verksamhetsresultat 375 361 255 306 247
Overskottsgrad, % 63 65 65 65 63
Fastighet

Forvarv av fastigheter 1053 1195 220 13 1420
Byggnadsinvesteringar 1047 737 750 926 693
Forsaljningsintakter fastigheter 940 511 670 1944 1673
Uthyrningsgrad — hyresvérde, % 98 98 98 99 98
Uthyrningsgrad — yta, % 98 98 98 99 98
Antal kvm, tusental 1267 1220* 1138 1141 1239
Bedomt marknadsvarde per kvm, kr 18735 17 035 16 542 16 411 15231
Finansiering

Eget kapital 9783 8454 8028 8257 7734
Substansvéarde 12935 10931 10298 10 808 9356
Soliditet, % 37 37 40 42 39
Réntabilitet pa eget kapital, % 17 6 5 13 30
Réantabilitet pa totalt kapital, % 11 5 2 7 12
Belaningsgrad, % 51 53 51 48 50
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 2,0 1,6 2,6 2,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1 1 1 1 1
Fastigheternas direktavkastning, % 4 5 4 4 4
Fastigheternas totalavkastning, % 11 6 3 7 13
Genomsnittlig rantebindningstid, manad 28 29 30 25 27
Genomsnittlig ranta per 31 december, % 3,81 3,87 4,23 4,26 4,26
Antal anstallda 184 163 159 157 144
DATA PER AKTIE (kr), utspadningseffekt finns gj

Resultat efter skatt 27,1 8,4 6,3 16,5 31,8
Kassaflode fran lopande verksamheten, kr 7,0 8,6 3,5 2,5 47
Kassaflode, kr -1,2 7,2 4,0 -1,7 11
P/E tal, ggr 6,5 15,4 10,8 7,3 4.4
Eget kapital 170 145 137 138 125
Substansvéarde 225 188 176 181 165
Barskurs vid arets slut 177,00 128,75 67,50 120,50 141,00
Borskurs/eget kapital, % 104 89 49 87 113
Borskurs/substansvarde, % 79 68 38 67 85
Utdelning 3,50%* 3,25 3,00 3,00 2,50
Direktavkastning, % 2,0 2,5 4.4 2,5 1,8
Antal utestaende aktier i tusental per balansdag 57 428 58290 58 548 59 699 62 109
Genomsnittligt antal utestaende aktier 57771 58461 58919 61 231 63128

* Justerad efter ny- och ombyggnation av befintliga fastigheter. ** Foreslagen utdelning 2010.

INVESTERINGSVOLYM SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Mike Kr Kr UTDELNING
3000 300 3/
2500 250 W — -
2000 b ——————— o0 25k — 0 0
20— - — — -
%00 —— — - 50—
L5 B B B
1000 e 0~ — — — ol
50 — — — — - - — — — — - 05 — — — — -
0 . . . . ) 0 . . . . ) 0,0 . . . . ,
2006 2007 2008 2009 2010 2006 2007 2008 2009 2010 2006 2007 2008 2009 2010*
Vindkraft — Mal 2013 * Foreslagen utdelning 2010.
Byggnation

Fastighetsforvary

Flerdirsoversikt §3



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren f6r Wallenstam AB (publ),
org. nr. 556072-1523, avger hirmed foljande arsredovisning och
koncernredovisning for 2010. Uppgifter inom parantes avser
foregiende rikenskapsar.

AFFARSIDE

Wallenstams affirsidé dr att kopa, bygga, utveckla samt silja fas-
tigheter i utvalda storstadsregioner med lingsiktig héllbarhet for
manniskor och foretag.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION

Styrelsen har sitt site i Goteborg dir dven huvudkontoret dr
beliget pa Kungsportsavenyen 2. I koncernen arbetar totalt 184
personer. Verksamheten har till och med 2010 varit organiserad
i tvd affirsomraden: bostad och féretag. Frin och med mars 2011
ir verksamheten organiserad i tva regioner: Stockholm och G6-
teborg dir verksamheten i Helsingborg ingar. Respektive region
ansvarar for forvaltning av bostider och kommersiella lokaler
samt nyproduktion. Staber inom administration, byggutveckling
och energi stottar regionerna.

Wallenstam édger och f6rvaltar cirka 1 267 000 kvm som férde-
las pa cirka 300 fastigheter i Stockholm, Géteborg och Helsing-
borg. Fastighetsvirdet uppgar till 24 Mdr, andelen bostider utgor
60 %, resterande 40 % utgdrs av kommersiella fastigheter.

Wallenstam férvaltar cirka 11 000 ligenheter i Stockholm,
Goteborg och Helsingborg. Ligenheterna ér fullt uthyrda, den
genomsnittliga uthyrningsgraden uppgir till 98 % (98). De kom-
mersiella lokalerna ér frimst belidgna i G6teborg dir Wallenstam
forvaltar 439 000 centralt beligna kvm med en uthyrningsgrad
P 96 % (95).

MAL FOR VERKSAMHETEN
Wallenstam styr verksamheten utifran affirsplaner, mal och stra-
tegier. Nuvarande affirsplan som antogs 2008 har forlingts med
ett ar och giller till och med 2013. Det 6vergripande malet ir att:
* Substansvirde per aktie ska uppgi till 300 kr.
For att uppna mélet har foljande ledstjiarnor antagits:
* Soliditeten ska drligen overstiga 25 %.
* Uthyrningsgraden i det kommersiella bestindet ska arligen Gver-
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.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Wallenstam har under 2010 férvirvat fastigheter for 1 053 Mkr
(1195). Forvirven omfattar cirka 650 ligenheter som ir beligna
i centrala Sundbyberg, Sollentuna centrum och pi Sten Sture-
gatan vid evenemangsstriket i Goteborg. I Sundbybergforvir-
vet ingar dessutom en byggritt pi 15 000 kvadratmeter. Aven
kommersiella fastigheter i centrala Géteborg har forvirvats, i
Giérda och pi paradgatan Kungsportsavenyen. Den offensiva
satsningen pa nybyggnation fortsitter, hittills under affirsplanen
har produktionen av drygt 900 ligenheter paborjats. I 4r har 270
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ligenheter byggstartats, 73 av dessa ligger i Alta, Nacka kommun
och 196 i Handen, Haninge kommun. Sammantaget uppgér inves-
teringarna i ny- och ombyggnation till 1 047 Mkr (737), varav om-
byggnation i befintliga fastigheter uppgar till cirka 588 Mkr (408).

Elva fastighetsforsiljningar om totalt 940 Mkr (511) har ge-
nomférts, samtliga till priser 6ver virdering.

Investeringarna i fornybar energi har fortsatt enligt plan och
uppgick vid periodens utgéng till 457 Mkr (290). De beslutade
investeringarna till och med rapportdatum uppgér till 78 MWs
effekt, vilket motsvarar cirka 78 % av Wallenstams behov for att
bli sjalvf6rsorjande pa manadsbasis.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE
Wallenstam héllbarhetsarbete utgir frin en koncerngemensam
policy och rapporteras enligt Global Reporting Initiatives rikt-
linjer for hallbarhetsarbete (GRI-index). De 6vergripande hall-
barhetsmalen dr att vid utgingen av affirsplanen ha:
* En energiproduktion frin fornybar energi som ticker eget och
kunders behov riknat pa kWh manadsbehov.
* Reduceratbolagets totala energi- och vattenanvindning (virme,
kyla, el och vatten) med 15 % utan negativ inverkan pd miljon.
Vid utgingen av 2010 var den installerade effekten fornybar
energi 30 % av behovet for att vara sjilvforsorjande. Energi-
anvindningen hade minskat med 6,0 % och vattenanvindningen
med 10,3 %. Vi arbetar dven med trygghetshojande insatser for
véra hyresgister, bidrar till boende f6r unga och heml6sa, arran-
gerar aktiviteter som kostnadsfri lixldsning och fotbollsskolor och
stodjer organisationer som arbetar mot drogproblem och utanfor-
skap som BRIS, Barn i N6d, Riddningsmissionen med flera.

ARETS RESULTAT

Resultat efter skatt okar till 1 572 Mkr (489) och resultat per aktie
till 27 kr (8). Okningen ir frimst en effekt av positiv virdeforind-
ring pa fastigheter. Resultatet har dven paverkats av virdeforind-
ringar pé derivatinstrument om 84 Mkr (-86), vilket frimst 4r en
effekt av avslutad sikringsredovisning samt fordndrat rintelige.
Totalresultatet okar till 1 634 Mkr (631) och det realiserade resul-
tatet, d v s resultat exklusive orealiserade virdeforindringar och
skatt, uppgar till 518 Mkr (375).

Koncernens hyresintikter okar till 1 450 Mkr (1 356). Ok-
ningen har skapats genom firdigstilld nyproduktion, storre fas-
tighetsbestind samt resultat av hyresférhandlingar.

Wallenstam har fortsatt att arbeta med en kostnadseffektiv
forvaltning. Driftkostnaderna uppgir till 532 Mkr (471), mot-
svarade 427 kr/kvm (396). Kostnadsokningen beror i huvudsak
pa ett storre fastighetsbestind och en visentligt kallare vinter dn
normalt. Driftnettot 6kar till 918 Mkr (885).

Forvaltnings- och administrationskostnader har okat till 202 Mkr
(161) frimst med anledning av fler anstillda och okade kostnader
f6r optionsprogram till personalen.

Ovriga rorelseintikter och rérelsekostnader uppgar netto till
46 Mkr (18) och utgdrs i huvudsak av forsiljning av andelar i
bostadsrittsforeningar.

Virdeforindringar i fastighetsbestindet uppgar till netto 1 722
Mkr (394) varav realiserade virdeforandringar uppgr till 157 Mkr
(34). Okningen ir frimst en effekt av en pitagligt stabilare mark-
nad som motiverat sinkta avkastningskrav i flera omréiden.



Virdeforindringen beror pé f6ljande faktorer:

Mkr

Avkastningsforindring 1290
Kapitalisering av driftnettof6rindring 438
Framtida investeringsbehov -249
Firdigstallda projekt 86
Realiserade virdeforindringar 157
Viirdeforindring forvaltningsfastigheter 1722

Finansiella intikter uppgér till 28 Mkr (33) och finansiella kost-
nader till 447 Mkr (426). P4 bokslutsdagen uppgick genomsnitts-
riantan till 3,81 % (3,87).

Wallenstam anvinder rintederivat for att erhilla 6nskad rinte-
forfallostruktur samt elderivat for att hantera prisrisker i elhan-
deln. Avviker det overenskomna priset frin marknadspris upp-
kommer ett teoretiskt 6ver- respektive undervirde som redovisas
over resultatrikningen. Virdeforindring av derivatinstrument
uppgir till 84 Mkr (-86), varav 80 Mkr (-79) ar orealiserad virde-
forindring. Virdet pa derivaten har paverkats positivt av hojda
marknadsrintor.

SKATTEKOSTNAD

Wallenstam redovisar en skattekostnad om 577 Mkr (168). Den
aktuella skatten for inkomstaret 2010 har beriknats utifrin en
bolagsskatt om 26,3 %. I princip uppstér ingen skattebetalning i
och med mojligheten att gora skattemissiga avdrag samt mojlig-
heten att nyttja underskottsavdrag.

FASTIGHETERNAS VARDE

Fastigheternas bedémda marknadsvirde (not 13, 17) uppgir till

23 637 Mkr (20 728). Wallenstams fastigheter virderas av ett in-

ternt virderingsteam. Den interna virderingen faststills av styrel-

sen. Som underlag for beddmning av fastigheternas virde beaktas:

* Analys av genomforda och icke genomférda fastighetsaffirer.

* Bedomning av avkastningskrav pa respektive marknad.

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

* Analys av hyresnivier, kontraktslingd, vakans- respektive hyres-
utveckling.

* Analys av befintliga hyresgister.

* Forutsittningarna pi kreditmarknaden.

FINANSIELL STALLNING
Lanen uppgér per bokslutsdagen till 13 460 Mkr (12 185), vil-
ket motsvarar en beldningsgrad om 51% (53). Laneportfoljen
har 6kat med anledning av fastighetsforvirv samt ny- och om-
byggnadsprojekt. Linen 16per utan valutarisk och sikerstills
med traditionella pantbrev samt spirrade bankmedel. 47 % har
en rintebindningstid Gverstigande ett ar och den genomsnittliga
iterstdende rintebindningstiden uppgar till 28 ménader (29).
Den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade checkrik-
ningskrediter, uppgér till 1 049 Mkr (1 117) och genomsnitts-
rintan ir 3,81 % (3,87).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgér per bokslutsdagen till 9 783 Mkr

(8 454), vilket motsvarar 170 kr per aktie (145). Soliditeten upp-
gér till 37 % (37). Det egna kapitalet och soliditeten har péaverkats

av arets totalresultat, utdelning och aterkép.

NETTOSKATTESKULD

I'koncernen redovisas en nettoskuld f6r uppskjuten skatt om 2 135 Mkr
(1379),den bestér delvis av av en uppskjuten skattefordran pd 1017 Mkr
(1 098) som avser virdet av underskottsavdrag i koncernbolag. Samt
av en uppskjuten skatteskuld om 3 152 Mkr (2 477) som utgérs
av skillnader mellan redovisade virden respektive skattemissiga
restvirden pa koncernens fastigheter.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestir i forsta hand av att utfora
koncerngemensamma tjinster, dirut6ver dger moderbolaget ett
mindre antal fastigheter. Den totala omsittningen for perioden
uppgdr till 301 Mkr (278), varav hyresintikterna utgor 72 Mkr
(70). Resultat efter skatt uppgér till 720 Mkr (545). Moderbola-
gets totalresultat uppgir till 794 Mkr (471). Periodens resultat in-
kluderar utdelning frin dotterbolag om 800 Mkr (490). Investe-
ringar i anldggningstillgAngar under perioden uppgér till 30 Mkr
(36). Moderbolagets 1an uppgir pa bokslutsdagen till 7212 Mkr
(6 048). Av ovriga tillgingar utgors 11 135 Mkr (9 590) av ford-
ringar pa koncernbolag.

MOJLIGHETER OCH RISKER

I enlighet med IFRS gor foretagsledningen bedémningar och
antaganden som pdaverkar de finansiella rapporterna. Faktiskt
utfall kan skilja sig frin dessa bedomningar. Wallenstam har tre
kategorier av mojligheter och risker; férindring av kassafléden
fran hyresintikter, fordndring av virden och 6vriga risker.

Kassaflode fran hyresintikter

Wallenstams beldningsgrad ér lag och kassaflédet starkt. Det i
kombination med fastigheter i bra lidgen, en total uthyrnings-
grad pd 98 %, bra hyresgister och god kontraktstruktur for
hyresavtal i det kommersiella bestandet utgér en stabil grund
i verksamheten. Risken f6r framtida stérre vakanser bedéms
som lag.

Bostadshyresintidkterna #r férhallandevis sidkra och forut-
sdgbara. En procents foridndring av bostadshyresintikterna
motsvarar cirka 8 Mkr pa helarsbasis. En procents forindring
av uthyrningsgraden i det kommersiella bestindet motsvarar en
intiktsforindring om cirka 6 Mkr pa helirsbasis. Wallenstams
tio storsta lokalhyresgister motsvarar cirka 7% av Wallenstams
totala hyresvirde. Dessa forutsittningar sammantaget gor att
Wallenstam inte ser ndgon risk for stérre bortfall i kassaflodet.

Fastigheternas virde

Wallenstam redovisar fastigheternas bedomda marknadsvirde
i balansrikningen och virdeforindringar i resultatrikningen.
Fastigheternas virde 4r beroende av marknadens villkor och
dessa f6rindras over tid.

Pi bokslutsdagen uppgar det bedémda marknadsvirdet till
23637 Mkr. En prisforiandring pa +/-10 % motsvarar ett forind-
rat substansvirde pi cirka 41 kr/aktie. En forindring av avkast-
ningskraven med 0,25 %-enheter motsvarar +/- cirka 20 kr/aktie.
Under 2010 har de fastigheter som silts i genomsnitt resulterat i
forsiljningspriser som oversteg virdering med cirka 23 %.

Ett attraktivt fastighetsbestdind minskar risken for hyres-
bortfall och virdenedging. Wallenstam verkar pa orter dir
det rider stor bostadsbrist. Cirka 60 % av fastighetsbestandet
ar bostider i bra ldgen i Géteborg, Stockholm och Helsing-
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borg. De kommersiella fastigheterna #r frimst beldgna i cen-
trala ldgen i Goteborg. Direktavkastningen for virderingen
av Wallenstams kommersiella fastigheter uppgér i genomsnitt
till 6,7% och for bostadsfastigheterna till 4,3 %. Fastighetsbe-
standets struktur, fastigheternas attraktiva ldgen och en hég
uthyrningsgrad gér sammantaget att Wallenstams riskprofil
avseende fastigheternas virde ir lag.

Finansiering

Rintekostnaden ar Wallenstams enskilt storsta kostnadspost och
forutsittningarna pa rinte- och kapitalmarknaden dr i stindig for-
indring. Svensk ekonomi ér inne i en ny fas. Krisen ér till synes bak-
om oss men vissa osikerhetsfaktorer kvarstar. Skuldproblematiken
i Europa dr ett exempel och nya finansiella regelverk ett annat som
kan komma att paverka synsitt och prissittning pé risk framéver.

Riksbanken kommer att fortsitta hoja styrrintan 2011, nivan
ir kopplad till savil den inhemska utvecklingen som den globala
utvecklingen. Rintehojningar uppfattas ofta som negativa, men
det brukar vara tecken pi en god ekonomisk utveckling, vilket
innebir att 6kade rintekostnader ocksa i allmidnhet kompenseras
med 6kade intikter.

Finanspolicyn reglerar Wallenstams agerande pa kreditmark-
naden, lineportfoljens struktur och fordelningen mellan antalet
lingivare. Arbetet med rinte- och kapitalbindning ér prioriterat
for att uppnd en over tiden bra genomsnittlig rintenivi pa line-
portfoljen och lig refinansieringsrisk for verksamheten. Line-
portfoljen bestir av en mix av lin med olika loptider och fordel-
ning frin olika kreditgivare.

Wallenstam arbetar inte med covenantsavtal utan har traditio-
nella 1an med fastighetsinteckningar som sikerhet. Finansiering
av vindkraftsparker sikerstills genom Gverlitelse av arrendeav-
tal samt pantsittning av aktier i vindkraftsbolag. Wallenstam ér
tryggt bade avseende refinansiering och pris.

Wallenstam har valt att arbeta till storsta delen med rintede-
rivat vilket dr ett flexibelt och kostnadseffektivt sitt att forlinga
lin med kort rintebindning. Valutapolicyn styr Wallenstams
agerande med handel i utlindsk valuta. Lan i utlindsk valuta far
endast tas upp under férutsittning att de vid upplaningstillfal-
let sikras pa sddant sitt att valutarisken minimeras. Inkop av
vindkraftverk sker i Euro. Wallenstam arbetar med terminssik-
ring av inkdp for att minimera kursrisker och for att sikerstilla
investeringskalkylen.

Skattefri kapitalvinst

Frin och med 1 januari 2010 beskattas kapitalvinster pd andelar
i handelsbolag pa samma sitt som for 6vriga niringsbetingade
andelar. Om andelen har en negativ deklarerad justerad anskaff-
ningsutgift ska ett belopp motsvarande den negativa justerade
anskaffningsutgiften tas upp som intékt. For bolag i Wallenstam-
koncernen bedéms detta uppgi till obetydliga belopp.

Pigiende skatteirenden

Skatteverket har beslutat att upptaxera ett bolag inom Wal-
lenstamkoncernen till 6ljd av forsiljningar av andelar i dot-
terforetag och styckvisa andelar i bostadsrittsforeningar under
2006 och 2007, som enligt Skatteverkets uppfattning inte om-
fattas av reglerna om skattefrihet vid forsiljning av si kallade
niringsbetingade andelar. Den sammanlagda upptaxeringen
uppgdr till 1 473 Mkr innebérande ett skattekrav om 412 Mkr.
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Dirutover har Skatteverket fattat beslut om upptaxering av-
seende andelsforsiljningar under 2008 med 245 Mkr, vilket
inte medfor nigot krav pi betalning av skatt, eftersom bola-
get kan kvitta upptaxeringen mot ett skattemissigt underskott.
Skatteverkets beslut avseende 2006 och 2007 har 6verklagats
och anstind har beviljats med den tillkommande skatten. Bo-
laget avser att dven 6verklaga beslutet avseende 2008.

Savitt avser bolagets forsiliningar av styckvisa andelar i
bostadsrittsforeningar under 2006-2008, vilka motsvarar to-
talt 49 Mkr av de ovannimnda beslutade upptaxeringarna, har
Skatteverkets uppfattning dock visst stéd i tva kammarrittsdo-
mar. For det fall att Skatteverket skulle vinna framgéng i denna
del leder upptaxeringen f6r 2008 som framgar ovan inte till
nigon skattebetalning, utan istillet till en minskning av underskott.
Vidare dr det Bolagets bedomning att upptaxeringar i denna del
avseende 2006 och 2007 kan kvittas mot befintliga skattemas-
siga underskott i koncernen genom omklassificering av limnad
utdelning till koncernbidrag och att nigon betalning av till-
kommande skatt darfor inte bor bli aktuell.

Det dr Wallenstams bestdmda uppfattning att forsiljningarna
redovisats och deklarerats enligt gillande regelverk, vilket delas
av externa jurister som analyserat forsiljningarna och skatte-
verkets argumentation. Detta stods dven av flera rittsutlitan-
den som limnats in till f6rvaltningsritten. Wallenstam ridknar
med att drendena kommer att avgoras tidigast inom ett par ér.

WALLENSTAMAKTIEN

Wallenstams B-aktie dr noterad pd Nasdaq OMX Stockholm,
Mid Cap-listan. Totalt finns 59 000 000 aktier férdelat pa 5 750 000
A-aktier och 53 250 000 B-aktier. En A-aktie berittigar till tio
roster och en B-aktie till en rost. A-aktier och B-aktier medfor
lika rdtt till andel i bolagets resultat och tillgingar.

Wallenstam har mandat frin stimman att genomféra éter-
kop av hogst si manga egna B-aktier att bolagets innehav inte
overstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget. Genom éterkép dger
Wallenstam 1 572 042 B-aktier, dessa aktier berittigar inte till
utdelning eller rostritt.

Antalet aktiedgare i Wallenstam uppgar till 6 438 st, andelen
aktier dgda av juridiska personer uppgir till cirka 39 % av kapita-
let och 27 % av r6sterna. Utlandsdgandet uppgir till 6 % av kapita-
let och 3 % av rosterna. Huvudaktiedgaren Hans Wallenstam med
familj och bolag dger cirka 22 % av kapitalet och 58 % av rosterna.

Vid érets slut uppgick Wallenstams borsvirde till 10 443 Mkr
(7 596) och aktiekursen till 177,00 kr (128,75). Substansvirde
per aktie berdknas till 225 kr (188) och eget kapital per aktie till
170 kr (145). Wallenstams styrelse kommer att foresld stimman
en aktiesplit med villkor 3:1.

UTDELNINGSPOLICY

Mot bakgrund av Wallenstams starka stillning foreslir styrelsen
en hojd utdelning till 3,50 kr per aktie (3,25), vilket motsvarar en
direktavkastning om 2 %. Styrelsens grundprincip och Wallen-
stams utdelningspolicy f6reskriver att det redovisade resultatet i
forsta hand ska aterinvesteras i rorelsen for en fortsatt utveckling
och en 6kad substanstillvixt i bolaget. Wallenstams utdelnings-
policy syftar till att uppritthélla en lingsiktig och stabil utveckling
over tiden. Vid bedémningen av utdelningens storlek ska hinsyn
tas till bolagets investeringsbehov, konsolideringsbehov och still-



ning samt bolagets framtida utveckling. Det utdelningsbara be-
loppet ska dock aldrig 6verstiga realiserat resultat efter skatt.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Wallenstams styrelse bestir av fem ledaméter. Under 2010 har
styrelsen haft fem protokollférda méten utéver l6pande kontak-
ter. Styrelsens viktigaste uppgift dr att fatta beslut i strategiska
fragor. Generellt giller att styrelsen behandlar frigor av visent-
lig betydelse f6r koncernen. Huvudfrigorna under aret har varit
fastighetsaffirer och satsningarna pa nybyggnation och férnybar
energi. Under 2010 genomfordes ocksa en utvirdering av styrel-
sens arbete. Arbetet bedoms fungera mycket vil.

RIKTLINJER FOR BESTAMMANDE AV LON

TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen f6r Wallenstam AB (publ) foreslér att foljande riktlinjer
f6r bestimmande av 16n och annan ersittning till ledande befatt-
ningshavare i bolaget ska gilla for avtal som ingés under tiden
fran arsstimman 2011 intill slutet av drsstimman 2012. Riktlin-
jerna ska omfatta verkstillande direktoren och vice verkstillande
direktorerna i Wallenstam AB.

* Fast lon — ledande befattningshavare ska erbjudas fast 16n som
ir marknadsmissig och som baseras pa den anstilldes ansvars-
omride och prestation.

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

* Icke-monetira formédner — ledande befattningshavare ska erbju-
das sedvanliga icke-monetira formaner som bland annat under-
littar utforandet av arbetet sisom exempelvis bil, mobiltelefon
och féretagshilsovird. Dirutéver kan dven f6rmén i form av
bostad erbjudas i enskilda fall.

* Rorlig ersittning — Utover fast 16n ska rorlig ersittning som be-
16nar tydligt malrelaterade prestationer kunna erbjudas. Rorlig
ersittning ska syfta till att frimja langsiktigt virdeskapande
inom koncernen. Sidan rorlig ersittning ska utbetalas i form
av l6n och ska inte 6verstiga den fasta ersittningen for aktuell
befattningshavare under den tidsperiod som ersittningen avser.
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
sadant erbjudande riktas till samtliga tillsvidareanstillda i bolaget.

* Uppségningstid och avgingsvederlag - For ledande befattnings-

havare ska en 6msesidig uppsigningstid om sex ménader gilla.

Avgingsvederlag, inklusive l6n under uppsigningstiden, bor inte

overstiga 24 ménadsloner. Styrelsen dger ritt att fringi riktlin-
jerna om det i ett enskilt fall finns sirskilda skal for detta.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

I slutet av januari tecknade Wallenstam avtal med Niam om for-
virv av sju kommersiella innerstadsfastigheter i Géteborg f6r
totalt 1,2 Mdr. Fastigheterna omfattar totalt 55 000 kvm och
tilltridds den 1 juli.

Wallenstams vixande nyproduktionsvolym och fokus pa
stadsutveckling gor att verksamheten frin och med den 1 mars
2011 kommer att organiseras i tvd regioner: Stockholm och G6-
teborg i vilken verksamheten i Helsingborg ingir.

FRAMTID
Mot bakgrund av finanskrisen och det vakuum som da uppstod
pé marknaden blev 2009 som ett férlorat ar. Det gor att styrel-
sen har beslutat att forlinga afférsplanen till 2013 utan att re-
videra vare sig mél eller ledstjérnor. Det 6vergripande mélet dr
att uppna ett substansvirde per aktie som ska uppga till 300 kr.
Wallenstam planerar for ett ambitidst nyproduktionspro-
gram av bostider och dé framf6r allt hyresritter. Den valda
strategin med ett attraktivt fastighetsbestdnd som &r koncen-
trerat till Stockholm, Géteborg och Helsingborg ger en stabil
grund for framtida tillvixt.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstimmans férfogande stir foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 2426 570 225
Arets resultat 720 251 798
Kr 3146 822 023

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras si att:

Till aktiedgarna utdelas 3,50 kr/aktie 200997 853
I ny rikning éverfors 2945 824170
Kr 3146 822023

Styrelsens forslag till vinstdisposition dr att utdelning ska ske
med 3,50 kr per aktie. Antalet utdelningsberittigade aktier kan
komma att ha minskat till drsstimman genom att bolagets inne-
hav av aterkopta aktier har 6kat.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna utdelningen

Koncernens egna kapital har berdknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning av, Radet for
Finansiell Rapportering, RFR 1. Moderbolagets egna kapital har
beriknats i enlighet med svensk lag och med tillimpning av RFR 2.

Den foreslagna utdelningen till aktiedgarna reducerar bola-
gets soliditet frin 23 % till 22 %. Koncernens soliditet dr ofor-
dndrad och uppgir till 37 %. Soliditeten dr betryggande mot bak-
grund av att bolagets och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs
med 16nsamhet. Likviditeten i bolaget och koncernen bedéms
kunna uppritthéllas pi en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget och 6vriga i koncernen ingiende bolag, frin att
fullgora sina forpliktelser pd kort och ling sikt, ej heller att full-
gora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan
dirmed forsvaras med hinsyn till vad som anfors i aktiebolagsla-
gen (2005:551) 17 kap. 3 § 2-3st (forsiktighetsregeln).

Betriffande bolagets och koncernens redovisade resultat for
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
srskilt anges.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

Mkr 2010 2009
Hyresintakter (not 6) 1450 1356
Driftkostnader (not 7) -532 -471
Forvaltnings- och administrationskostnader (not 7,8, 11) -202 -161
Ovriga rorelseintakter (not 12) 189 140
Ovriga rérelsekostnader (not 12) -143 -122
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter (not 13, 17) 1722 394
Rorelseresultat 2484 1136
Réanteintakter (not 14) 28 33
Rantekostnader (not 14) -447 -426
Vardeforandring derivatinstrument (not 14, 29) 84 -86
Finansnetto -335 -479
Resultat fore skatt (not 4, 5) 2149 657
Aktuell skatt (not 15) -1 -0
Uppskjuten skatt (not 15) -576 -168
Arets resultat 1572 489
Ovrigt totalresultat

Vardeforandring sakringsredovisade finansiella derivatinstrument (not 29) 92 152
Vardeforandring aktier -2 42
Omréakningsdifferens -6 0
Skatt hanforlig till vrigt totalresultat (not 15) -22 -51
Totalresultat 1634 631
Fordelning av periodens resultat

Hanforligt till minoritetsintresse 0 -
Hanforligt innehavare av aktier i moderbolaget 1572 489
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekter férekommer) 27 8
Utdelning, kr (féreslagen 2010) 3,50 3,25
Genomsnittligt antal utestaende aktier vid drets utgang, tusental 57771 58 461
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

Mkr 10-12-31 09-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar (not 16)
Aktiverade kostnader datorprogram 6 5
Materiella anlaggningstillgangar ° >
Forvaltningsfastigheter (not 5, 17) 23637 20728
Vind- och vattenkraftverk (not 18) 1179 695
Inventarier (not 19) 48 45
24 864 21 468
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 3, 20) 218 287
Langfristiga fordringar (not 3, 20) 161 129
379 417
Summa anlaggningstillgangar 25249 21 889
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kundfordringar (not 3, 21) 7 13
Ovriga fordringar (not 3, 22) 83 90
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 23) 52 58
Finansiella derivatinstrument (not 3, 29) 76 16
Andelar (not 24) 35 70
253 247
Kassa och bank (not 25) 649 717
Summa omséttningstillgangar 902 964
Summa tillgangar (not 5) 26 151 22 854
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL (not 26)
Aktiekapital 118 118
Ovrigt tillskjutet kapital 357 357
Andra reserver -12 -73
Balanserat resultat 9320 8051
Summa eget kapital 9783 8 454
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut (not 3, 5, 28) 4413 4797
Finansiella derivatinstrument (not 3, 29) - 96
Uppskjuten skatt (not 27) 2135 1379
Ovriga skulder (not 3) 52 6
Summa langfristiga skulder 6 600 6278
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut (not 3, 5, 28) 9047 7388
Finansiella derivatinstrument (not 3, 29) 153 187
Leverantdrsskulder (not 3) 183 207
Ovriga skulder (not 3) 39 42
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 30) 346 298
Summa kortfristiga skulder 9768 8122
Summa eget kapital och skulder (not 5) 26 151 22 854
STALLDA SAKERHETER (not 31) 13 898 12630
EVENTUALFORPLIKTELSER (not 32) * *
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Aktie- Ovrigttill-  Andra Balanserat Minoritetens Totalt
Mkr kapital skjutet kapital reserver resultat andel eget kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2009-01-01 18 357 =211 m 0 8028
Arets resultat 489 489
Ovrigt totalresultat
Vardeforandring sakringsredovisade derivatinstrument 152 152
Vérdeforandring aktier 42 42
Omréakningsdifferens 0 0
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat -51 -51
Transaktioner med bolagets dgare
gtdelning till aktiedgare -176 -176
Aterkop/forsaljining egna aktier (inkl. kostnader) -31 =31
Utgaende eget kapital 2009-12-31 118 357 -13 8052 0 8454
INGAENDE EGET KAPITAL 2010-01-01 118 357 -13 8052 0 8454
Arets resultat 1572 1572
Ovrigt totalresultat
Vérdeférandring sakringsredovisade derivatinstrument 92 92
Vardeforandring aktier -2 -2
Omrakningsdifferens -6 -6
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat -22 -22
Transaktioner med bholagets dgare
ytdelning till aktiedgare -189 -189
Aterkdp/forsélining egna aktier (inkl. kostnader) -116 -116
Utgaende eget kapital 2010-12-31 118 357 -12 9319 1 9783

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget. Aktiekapitalet utgérs av 5 750 000 st A-aktier
(kvotvarde 2 kr) och 53 250 000 st B-aktier (kvotvarde 2 kr).

Ovrigt tillskjutet kapital

| 6vrigt tillskjutet kapital ingdr summan av de transaktioner som
Wallenstam AB har haft med aktieagarkretsen. De transaktio-
ner som férekommit &r emission till ¢verkurs. Beloppet som
ingdr i ovrigt tillskjutet kapital motsvaras saledes till sin helhet
av erhallet kapital utdver nominellt belopp av emissionen.

Andra reserver

Andra reserver bestar till sin helhet av vardeférandringar sak-
ringsredovisade finansiella derivatinstrument och aktier samt
omrakningsdifferenser.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvaras av de ackumulerade vinster och
forluster som genererats totalt i koncernen med avdrag for ut-
delningar och aterkop aktier.
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Kapitalhantering

Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut till 9 783 Mkr
(8454). Avkastningen pa eget kapital uppgick till 17 % (6).
Grunden fér koncernens finansiella strategi ar att skapa betryg-
gande finansiella férutsattningar for drift och utveckling. Vid
utgdngen av 2010 var soliditeten 37% (37).

Wallenstams utdelningspolicy ar att det redovisade resultatet i
forsta hand ska aterinvesteras i rorelsen for en fortsatt utveck-
ling av fastighetsbestandet och tkad substanstillvaxt i bolaget.
Styrelsen foreslar for 2010 en utdelning pa 3,50 kr per aktie
(3,25). Beraknat pa 57 427 958 st aktier uppgar den foreslag-
na utdelningen till ca 201 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 2010 2009
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Rorelseresultat 2484 1136
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande (Not 33) -1 664 -339
Erhélina rantebetalningar och réntebidrag 36 20
Betalda rantor -447 -417
Betald skatt -0 -0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 409 400
Forandring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar 21 -50
Kortfristiga skulder -26 151
Férandring av rorelsekapital -4 101
Kassaflode fran den lopande verksamheten 405 501
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter (Not 33) -1 053 -1197
Byggnadsinvesteringar (Not 33) -1047 -737
Forvarv av inventarier, vindkraftverk

och immateriella tillgdngar (Not 16, 18, 19) -470 -294
Forsalining av fastigheter (Not 33) 922 528
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 648 -1 700
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga skulder 1819 1915
Amortering langfristiga skulder -388 -92
Utbetald utdelning -189 -176
Aterkop av egna aktier -116 -31
Minoritetens andel 1 0
Investering finansiella anlaggningstillgdngar -56 -513
Forsalining finansiella anlaggningstillgangar 104 516
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1176 1620
Férandring av likvida medel -68 422
Likvida medel vid arets borjan 717 295
Arets kassaflode -68 422
Likvida medel vid arets slut 649 717
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 400 400
Disponibel likviditet 1049 1117
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KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Wallenstams koncernredovisning har upprattats enligt av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar utgivna
av IFRIC. Wallenstam har tillampat Radet for Finansiell Rapportering RFR
1.3 (kompletterande redovisningsregler for koncerner). En sammanfattning
av nya och kommande redovisningsprinciper redogors for sist i denna not.
Rékenskaperna dr uppréttade baserat pa historiska anskaffningsvarden
forutom for fastigheter och vissa finansiella instrument som varderats till
verkligt varde.

KRITISKA BEDOMNINGAR

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS gor foretagsled-
ningen beddmningar och antaganden som paverkar de finansiella rappor-
terna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar som baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som beéms vara rimliga under
radande omstandigheter.

Forvaltningsfastigheter

De bedémningar och antaganden som gors vid vardering av forvaltningsfas-
tigheter till verklig varde ger en betydande péaverkan pa bolagets resultat och
stéllning. Redovisat varde motsvarar ett bedémt marknadsvarde utifrén en
intern avkastningsvardering, se not 17.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar avseende underskott redovisas i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framti-
den. Bedomningen i dagslaget att framtida resultat medfor att underskottet
kommer att kunna utnyttjas i sin helhet.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt redovisas nominellt utan diskontering, d v s till 26,3 %. Den
verkliga skatteskulden ar betydligt lagre genom mojligheten att salja fastig-
heter skattefritt genom avyttring av dotterbolag. | samband med férvarv av
bolag gors en analys med avseende pa om det forvarvande bolaget &r ett
rorelse- eller tillgadngsforvarv. Forvarv har framst redovisats som rorelseforvarv
och 26,3 % skatt pa 6vervardet har beaktats. For de fall forvarvet klassificerats
som tillgangsforvary, d v s da forvarvet utgors av bolag vars enda tillgang ar en
fastighet samt att avvecklingen av fastigheten bedéms ske genom avyttring av
bolaget, redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till forvarvet.

KLASSIFICERING

Som anlaggningstillgangar respektive -skulder redovisas poster som forvan-
tas erhéllas eller betalas efter mer &n tolv manader fran balansdagen. Om-
sattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla bolag i vilka moder-
bolaget har direkt eller indirekt bestammande inflytande. Moderbolag och
dotterbolag har samma rékenskapsar. Som dotterbolag redovisas de bolag
dér moderbolaget har ett bestdmmande inflytande. Dotterbolagen redovisas
enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att dotterbolagens egna kapital vid for-
varvet, faststallt som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga
varden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapital ingar endast den
del av dotterbolagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet.

Bolag som har forvarvats under rakenskapsaret ingar i resultatrakningen
med den del som motsvarar tiden fran forvarvstidpunkten. Avyttrade bolag
ingér till och med forsaljningstidpunkt. Koncerninterna fordringar, skulder
samt internvinster elimineras i sin helhet.

Transaktioner i utlandsk valuta

Koncernredovisningen ar uppréattad i SEK, vilket ar moderbolagets funktio-
nella valuta och rapportvaluta. Redovisning for 6vriga bolag ar uppréattad i
den funktionella valuta dar bolagen ar verksamma. For koncernens bolag i
Norge redovisas utlandsk valuta till rapportvalutan enligt dagskursmetoden.
Dagskursmetoden innebdr att tillgdngar och skulder omraknas till balans-
dagens kurs och resultatrdkningen omréknas till genomsnittskurs. Omrak-
ningsdifferenser som uppstar redovisas mot Gvrigt totalresultat. Om objektet
som ger upphov till omrékningsdifferensen saljs redovisas omrakningsdif-
ferensen dver resultatrékningen.

Transaktioner med nirstaende

Vid leverans av tjanster mellan koncernens bolag och andra nérstaende fo-
retag och privatpersoner tilldmpas affdrsméssiga villkor och marknadsmas-
sig prissattning.
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LEASING

Leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyresavtal med
kunder, se not 6. De redovisas som operationella pa grund av att forméaner
och risker faller pa leasegivaren.

Leasetagare

Koncernen har leasingavtal avseende bilar, kontorsinventarier och tomtréat-
ter. Det sammanlagda beloppet av dessa ar ej materiellt, varfor avtalen re-
dovisas som operationella leasingavtal. Leasingavgiften kostnadsfors Gver
|6ptiden med utgédngspunkt fran nyttjandet.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt IAS 7. Kassaflédesanalysen upprat-
tas enligt den indirekta metoden, vilket innebér att rorelseresultatet justeras
for transaktioner som inte medfér in- eller utbetalningar under perioden
samt for eventuella intékter och kostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafloden.

SEGMENTRAPPORTERING

Wallenstams verksamhetsgrenar ar bostadsmarknaden och den kommer-
siella marknaden. De &r koncernens rorelsesegment d& dessa marknader
skiljer sig i forhallande till avkastning, risker och majligheter. Koncernens
organisations- och ledningsstruktur samt det interna rapporteringssystemet
ar uppbyggt med uppfoljning av avkastning fran koncernens tillgangar och
tjdnster ur ett verksamhetsperspektiv. Fran och med 1 mars 2011 kom-
mer Wallenstams verksamhet vara organiserad utifran geografiska regioner:
Region Stockholm och Region Goéteborg i vilken &ven fastighetsbestandet
i Helsingborg ingér. Segmentsredovisningen enligt den nya organisationen
kommer att implementeras under redovisningsaret 2011. Wallenstams sats-
ning pa fornybar energi l6per pa enligt plan men volymen har &nnu inte
uppnatt den omfattning som gor att det utgor ett eget segment varfor denna
information ingar i 6vrigt.

INTAKTER

Intaktsredovisning sker nér vasentliga risker och férméner dvergar till mot-
parten. Intakterna nettoredovisas exklusive mervardesskatt med avdrag for
eventuella rabatter.

Hyresintakter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal och intaktsredovisas i
den period uthyrningen avser. Tillfalliga rabatter sdsom inflyttningsrabatter
belastar den period de avser. | tillampliga fall ingar tjanster som Wallenstam
tillhandahaller sdsom kabel-tv, el och varme samt i forekommande fall vida-
redebiterad fastighetsskatt. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbe-
talda hyresintakter.

Ovriga rorelseintikter

Ovriga intakter utgdrs i huvudsak av intakter fran s&lda andelar i bostads-
rattsforeningar, fakturerad el till kunder som ej ar hyresgéaster och i férekom-
mande fall int&kter fran sélda inventarier. Resultatet av dessa forséljningar
redovisas i samband med att risker och formaner som forknippas med &gan-
deratten Gvergar till koparen, vilket sker i samband med tilltrédesdagen.
Resultatet berdknas utifran forsaljiningspriset for den séalda andelen med
avdrag for anskaffningskostnaden samt eventuella omkostnader.

Vardefdorandring forvaltningsfastigheter

Enligt IAS 40 skall forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Vilket
gbrs genom att fastigheterna varderas lopande i samband med kvartalsbok-
sluten. Vardeforandringen redovisas i rorelseresultatet. Denna bestar av dels
en orealiserad och dels en realiserad del. Den orealiserade delen utgdr var-
deférandringar pa fastigheter i befintligt bestdnd. Dessa varderas till verkligt
varde enligt en avkastningsvardering, se not 17.

Resultatet vid forsaljning av fastighet redovisas som realiserad vardefor-
andring, vilket omfattar skillnaden mellan avtalad kopeskilling och bedémt
marknadsvarde. Resultat frén forsaljning redovisas i samband med att risker
och formaner som forknippas med dganderétten overgar till koparen. Det
sker i samband med tilltrddesdagen savida det inte strider mot sarskilda
villkor i kdpeavtalet.



Finansiella intakter
Ranteintakter och rantebidrag redovisas i den period de avser. Utdelningar
redovisas nar ratten att erhélla betalning har faststallts.

Intékter fran statliga stod

Intakter fran statliga bidrag redovisas i resultatrakningen i samma period
som kostnaden som bidraget erhallits for redovisats. Avseende statliga bi-
drag som erhallits for investeringar i fastigheter redovisas dessa i balansrak-
ningen genom att reducera investeringsbeloppet.

KOSTNADER

Driftkostnader

Wallenstams driftkostnader avser kostnader for fastighetsskotsel, uppvarm-
ning, el, reparationer och underhall, lokalanpassningar och 6vriga driftkost-
nader. Driftkostnader redovisas i den period de avser.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Wallenstams forvaltnings- och administrationskostnader utgér kostnader for
kontors- och lokalkostnader, personal, marknadsféring samt 6vriga admi-
nistrativa kostnader.

Ovriga rorelsekostnader
Wallenstams &vriga kostnader utgors av anskaffningskostnader for bostads-
rattsandelar, el och i forekommande fall inventarier.

Finansiella kostnader

Réantekostnader redovisas i den period de avser. Ranteskillnadsersattningar
vid fortidsinlésen av 1an redovisas i resultatrakningen som rantekostnad vid
l6sentidpunkten. Kostnader for uttagande av pantbrev aktiveras. Den del
av rantekostnaden som avser ranta under produktionstiden for stérre ny-,
till- eller ombyggnader aktiveras. Rantan beraknas utifran genomsnittlig
upplaningskostnad for koncernen.

Vardeforandringar av derivatinstrument

Finansiella derivatinstrument omvérderas till verkligt varde via resultatrék-
ningen. For de fall marknadsréntan 6verstiger den underliggande posten
uppstar ett dvervarde som paverkar resultatet positivt, omvant géller om
marknadsrantan ar lagre. Wallenstams derivatinstrument utgérs av rénte-
elderivat samt elcertifikat och valutaterminer.

SKATTER

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Redovisade
skatter i resultatrékningen innefattar skatt pa arets resultat, justeringar av-
seende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten skatt. Vid
forséljning av fastigheter via bolag bruttoredovisas transaktionen vad avser
fastighetspris och uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar och upp-
skjutna skatteskulder vérderas i balansrakningen till nominella belopp och
gors enligt de skatteregler och skattesatser som é&r beslutade.

For poster som redovisas i resultatrakningen, redovisas dven skatteeffek-
ter hér. For transaktioner som redovisas i 6vrigt totalresultat redovisas dven
skatteeffekten i dvrigt totalresultat.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden pa alla tem-
porara skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatteskulder i koncernen
hanférs huvudsakligen till skillnader i beddmt marknadsvarde respektive
skattemassigt varde pa fastigheter och skillnader mellan verkligt varde och
anskaffningsvarde pa finansiella instrument. Vid forvérv av fastighet i bolag
g0rs bedomningen om forvarvet avser ett forvérv av rorelse eller ett forvérv av
tillgangar (fastigheter). Forvarv av rorelse innebdr att forvarvet avser kop av
ett bolag med fastigheter inklusive dvertagande av personal eller processer.
Vid forvarv av rorelse inklusive fastighet, personal eller processer redovisas
uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall for-
varv av tillgangar (fastigheter) genomfors, redovisas den uppskjutna skatten
som ett avdrag fran beddmt marknadsvérde pa tillgdngar (fastigheter).

Pa koncernmassiga évervarden avseende indirekt forvarvade fastigheter
agda av kommanditbolag har ej initialt redovisats uppskjuten skatteskuld.
Vid forsalining av sddant kommanditbolag sker ingen skattemdassig aterfo-
ring av den ackumulerade skillnaden mellan skattemassiga och bokférda
avskrivningar.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas i den man det &r sannolikt att dessa kom-
mer att medftra lagre skatteutbetalningar i framtiden.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Utgifter for programvaror som utvecklats och anpassats for koncernens
rakning, balanseras som immateriella tillgdngar om de har troliga eko-
nomiska fordelar under kommande ar. Balanserade utgifter for forvarvade
programvaror skrivs av planenligt med 20% p& anskaffningsvéardet éver
nyttiandeperioden. Tillgdngarnas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och
restvarde bedoms l6pande. Avskrivningarna ingar i resultatrakningens post
forvaltnings- och administrationskostnader.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar.

Vindkraftverk

Avskrivning gors planenligt pa anskaffningsvardet éver nyttjandeperiod som
bedoms till 25 &r. Vindkraftverkens nyttiandeperiod, avskrivningsmetod och
restvarde bedoms l6pande. Avskrivningar ingar i resultatrakningens post 6v-
riga rorelsekostnader.

Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Avskrivning gors planen-
ligt pa anskaffningsvardet 6ver nyttiandeperiod. Avskrivning gors med 33 %
pa datorer, 10 % p& mabler och 20 % pa ovriga inventarier. Inventariernas
nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde beddms lépande. P4 in-
ventarier avseende konst sker ingen avskrivning. Avskrivningar ingar i resul-
tatrékningens post férvaltnings- och administrationskostnader.

NEDSKRIVNING AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

De redovisade vardena for koncernens anlaggningstillgdngar provas vid 16-
pande vardering. De tillgdngar som omfattas av nedskrivningsprovning en-
ligt IAS 36 &r Immateriella tillgdngar, Inventarier och Vindkraftverk.

Nar det finns en indikation pa att en tillgdng minskat i varde gors en
bedémning av tillgangens redovisade varde. | de fall det redovisade var-
det Gverstiger det berdknade atervinningsvardet skrivs tillgangen ner till sitt
atervinningsvarde. Atervinningsvardet berdknas som det hogsta av nyttjan-
devardet och nettoforséljningsvardet. Nyttjandevardet mats som forvantat
framtida diskonterat kassaflode. En nedskrivning redovisas i rapport dver
totalresultat.

En tidigare gjord nedskrivning reverseras om foérutsattningar for ett ned-
skrivningsbehov inte langre foreligger och da det har skett férandringar i de
antaganden som lag till grund for berdkning av atervinningsvardet. Rever-
sering gors upp fill tillgdngens redovisade varde med avdrag for beraknade
avskrivningar fram till balansdagen. En reversering sker Gver rapport éver
totalresultat.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av bada. For-
valtningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Samtliga av Wallenstams
fastigheter bedéms vara forvaltningsfastigheter. Tillkommande utgifter laggs
till det redovisade vérdet i det fall investeringen anses varderingshéjande.
Utgifter avseende Iopande underhall och reparationer kostnadsfors i den
period som de uppkommer. Vid stérre ny- och ombyggnader aktiveras ran-
tekostnader under perioden tills fastigheten tas i bruk. Fastighetskdp och
fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltradesdagen, déa riskerna och forma-
nerna overgar.

Vérdering av fastigheterna sker genom en intern vérdering. Varderingen
gOrs som en avkastningsvardering, vilken innebar att varje enskild fastig-
hets driftnetto divideras med avkastningskravet for den aktuella fastigheten.
Olika avkastningskrav har anvants for olika marknader och typer av fastighe-
ter. Se vidare beskrivning av varderingsmodellen i not 17. Pagaende projekt
varderas till verkligt varde. En fastighets verkliga varde ar en realitet forst da
den saljs varfor en vardering ar en beddmning.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen till verkligt varde. Koncernen
arbetar med derivatinstrument i syfte att begransa ranterisker i laneport-
folien samt for att pa ett flexibelt satt kunna paverka laneportfoliens réante-
bindningstid.

Derivatinstrument anvénds ocksa for att sakra det prognostiserade
framtida inkdpet av energi. Koncernens derivatinstrument avser kassaflo-
dessakring, det vill sdga sékring av osakerhet i framtida kassafléden samt
verklig véardesékring. Da transaktionen ingas dokumenteras forhallandet
mellan sakringsdokumentet och den sékrade posten, liksom malet for risk-
hanteringen och strategin for att vidta olika sékringsatgarder. Bedomningen
dokumenteras och gors bade vid sakringens borjan, under l6ptid och efter
sakringsperiodens 16ptid.

Den effektiva delen av forandringar i verkligt varde pa derivatinstrument
som utgdr kassaflddessakring och som uppfyller villkor for sakringsredo-
visning, redovisas i Ovrigt totalresultat. Den ineffektiva delen redovisas i
resultatrakningen. Nar ett sékringsinstrument l6per ut eller saljs, eller nar
sakringen inte langre uppfyller villkoren for sékringsredovisning resultatférs
poster som tidigare redovisats i eget kapital.

Berakning av verkligt virde

Wallenstam innehar endast finansiella instrument som handlas pa en aktiv
marknad. Verkligt véarde baseras pa noterade marknadspriser pa balans-
dagen. Finansiella tillgdngar som redovisas i balansrakningen inkluderar
likvida medel, hyresfordringar, lanefordringar, upplupna poster och derivat
samt innehav av aktier som inte utgér dotter- eller intresseféretag. Finan-
siella skulder &terfinns i form av leverantérsskulder, I&neskulder och derivat.
En finansiell tillgang eller skuld redovisas i balansrakningen nar bolaget blir
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part enligt avtalsméssiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nér réttigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver den. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt avslutas. Leverantorsskulder
redovisas nar faktura mottagits. Finansiella tillgdngar klassificeras initialt ut-
ifran syftet som instrumentet forvarvades. Foljande klassificeringar anvands:
¢ Finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde 6ver totalresultatet

o | anefordringar och hyresfordringar

o Finansiella tillgdngar som kan saljas

Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde dver totalresultatet

De utgér en av féljande kategorier:

® Finansiellt instrument som omfattas av handel

e Finansiellt instrument som klassats i enlighet med sa kallad fair valueoption

For att det ska vara ett finansiellt instrument som omfattas av handel kravs
det att tillgdngen forvarvades med huvudsyfte att séljas inom en snar framtid
och att den ingér i en portfolj som forvaltas tillsammans samt att det finns ett
bevisat monster av kortfristiga realiseringar av vinster. Derivat klassificeras
som om det innehas for handel om de inte utgdr part i en bevisligen effektiv
sakringsredovisning eller utgér en finansiell garanti.

Dessa tillgdngar varderas lopande till verkligt varde och uppkomna
vardeforandringar redovisas i den period da de uppstar. Tillgdngarna inom
denna kategori redovisas som omsattningstillgangar. Motsvarande villkor
tilldmpas vid redovisning av skulder.

Verkligt varde pa noterade finansiella tillgangar motsvaras av tillgadngens
noterade kopkurs pa balansdagen. Realiserade och orealiserade vinster och
forluster till foljd av forandringar i verkligt varde ingar i resultatet i den period
da de uppstar.

Finansiella tillgangar och skulder som vérderas till verkligt varde via
resultatrakningen redovisas i not 29. Wallenstam koper el pa elbdrsen for
egen framtida forbrukning. Framtida inkopspriser sakras genom termins-
kontrakt. Elderivat varderas till marknadens terminspris per bokslutsdagen.

Lanefordringar och hyresfordringar

Lanefordringar och hyresfordringar &r finansiella tillgdngar med betalningar
som gar att faststélla. De upptas till det belopp som berdknas bli betalt efter
avdrag for osékra fordringar. Fordringarna ingar i omsattningstillgangar med
undantag av poster med forfallodag mer an tolv manader efter balansdagen,
vilka redovisas som finansiella anlaggningstillgéngar.

Hyresfordran redovisas som fordran i den period da prestationer motsva-
rande fordrans varde har levererats och betalningar motsvarande fordrans
varde annu ej erhallits.

En nedskrivning av hyresfordran redovisas i resultatrékningen som en
minskning av rorelsens intakter och en nedskrivning av en lanefordran redo-
visas som en finansiell kostnad.

Finansiella tillgangar som kan siljas
Finansiella tillgdngar som kan saljas omfattar icke-derivata tillgdngar som
ar tillgangliga for forséljning. Om avsikten med innehavet ar langsiktigt det
vill saga langre an tolv manader redovisas tillgdngen som en anlaggnings-
tillgdng. Vardering sker initialt till verkligt varde. Vardeférandringar redovi-
sas direkt i dvrigt totalresultat. Nar tillgdngen saljs omfors tidigare redovisad
ackumulerad vinst eller forlust i dvrigt totalresultat till resultatrékningen.
Onoterade finansiella tillgdngar varderas till anskaffningsvérde. Vérdena
pa dessa &r av ovasentligt belopp. Finansiella tillgdngar som kan saljas re-
dovisas i not 20.

Sakringsredovisning

Wallenstams sékringsredovisning avseende réntederivat avslutades under
2010. Metoden for att redovisa den vinst eller forlust som uppkommer vid
omvardering av derivatinstrumentet beror pa om derivatet identifieras som
ett sékringsinstrument. Derivat kan antingen vara en sakring av verkligt var-
de av en tillgang eller skuld eller en s&kring av en prognostiserad transaktion
(kassaflodesséakring). For att uppfylla kraven for sakringsredovisning finns
en tydlig koppling mellan derivaten och de sékrade posterna. Vidare sker
I6pande en berdkning av effektiviteten och samtliga sakringsférhallanden &r
dokumenterade i enlighet med de krav som stélls i IAS 39. For att berékna
verkligt varde pa réntederivaten anvands nuvérdet av bedémda framtida
kassafloden.

Wallenstam har, i syfte att hantera den finansiella risken avseende lane-
portfoljen, ingatt swapavtal. Detta innebar att rorlig ranta byts mot fast rénta,
vilket ocksa har utgjort den ranta som I6pt pa underliggande 1&n. Det fram-
tida kassaflodet ar pa detta satt effektivt sakrat. Vardeforandringar pa deri-
vaten redovisas till den del som ar effektiv i 6vrigt totalresultat och ineffektiv
del redovisas som finansiell intékt och kostnad. Wallenstam arbetar med va-
lutaterminer for att sékra investeringskalkylen for vindkraftverk. Till den del
vardeforandringen pa valutaterminen ar effektiv sa redovisas denna i ovrigt
totalresultat och ineffektiv del redovisas som finansiell intékt och kostnad.
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ANDELAR
Andelar bestar av bostadsréattsandelar, vilka har varderats enligt lagsta var-
dets princip, det vill sdga det lagsta av anskaffningsvarde och verkligt varde.
Verkligt varde utgors av berdknat forsaljningsvarde med avdrag for beraknad
forsaljningskostnad.

Vid avyttring av andelar redovisas intdkten som &vrig intédkt och den
salda andelens bokforda varde som 6vrig kostnad.

LIKVIDA MEDEL

I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och checkrakningskredit.
| balansrakningen redovisas utnyttjad checkrakningskredit som upplaning
bland kortfristiga skulder.

EGET KAPITAL

Eget kapital i koncernen fordelas enligt foljande:

o Aktiekapital motsvarar moderbolagets aktiekapital.

o Ovrigt tillskjutet kapital bestér av allt frdn aktiedgarna tillskjutet kapital ut-
over aktiekapital. Har ingdr moderbolagets redovisade reservfond till den
del den tillskjutits av aktiedgarna.

¢ Andra reserver omfattar sadana belopp som till féljd av reglerna i IFRS ska
redovisas i dvrigt totalresultat.

¢ Balanserat resultat utgors av ackumulerade resultat fran koncernens
verksamhet samt arets resultat med avdrag for utdelning till aktieadgarna. |
denna kategori ingar moderbolagets redovisade reservfond till den del den
bestar av 6verforingar fran arets resultat. Aterképta aktier inklusive kostna-
der redovisas som en minskning av balanserade vinstmedel.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Pensionsforpliktelser
Wallenstams pensionsforpliktelser for dlderspension och familjepension for
tjansteman, enligt allman pensionsplan, tryggas genom forsakringspremier
i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 3,
ska detta redovisas som en formansbestdmd plan. For rakenskapsaret 2010
har bolaget inte haft tillgang till sddan information som gor det mojligt att
redovisa denna plan som en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt
ITP som tryggas genom en forsékring i Alecta redovisas darfér som en av-
giftsbestamd plan i enlighet med IAS 19, se not 8. Avgifterna redovisas som
personalkostnader i takt med intjanandetiden.

De redovisade pensionsutfastelserna till koncernledningen ar i huvud-
sak avgiftsbestdmda och sékras genom inbetalning av premie till forsak-
ringsbolag.

Aktierelaterade ersattningar

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
177 kr, l6senpris 150 kr med tak om 300 kr, aktieprisets férvantade volati-
litet p& 25 procent, optionernas loptid till och med 2013-06-30, forvantad
utdelning 3,50 kr och &rlig riskfri ranta om 2,0 %. Volatiliteten beraknas som
den framtida beddémda volatiliteten under optionernas kvarvarande 16ptid.
Véardeférandringar redovisas i posten forvaltnings- och administrationskost-
nader. Se vidare not 8.

AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse till folid av tidigare handelser, dér det ar mer sannolikt att ett
utflode av resurser for att reglera atagandet &n att sa inte sker, och beloppet
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Avsattningar kategoriseras som kortfris-
tiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning
av skulderna langre an tolv manader efter balansdagen, da klassificeras de
som langfristiga.

EVENTUALFORPLIKTELSE

Som en eventualforpliktelse redovisas det ekonomiska utfallet av en han-
delse, som kan innebéra att Wallenstams resultat eller stéllning kan komma
att paverkas. Sannolikheten for detta bedéms dock som lag och redovisas
darfor ej som en skuld eller avsattning.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FGOR KONCERNEN

Enligt IAS 8 punkt 28 och 30 ska vissa upplysningar lamnas om nya och

reviderade standarder fran IASB samt tolkningsuttalanden som givits ut av

IFRIC. Foljande nya redovisningsprinciper har paverkat koncernen i arets

finansiella rapportering:

e Reviderad IFRS 3 — Rérelseférvarv och IAS 27R — Koncernredovisning och
separat finansiell rapportering

Tilldmpningen av IFRS 3 har framst paverkat redovisningen genom att kon-
sultkostnader i samband med forvary, t ex revisorer, juridiska radgivare och
varderingsman ska kostnadsforts i den period de uppstar. Tidigare har dessa
kostnader ingatt i anskaffningsvardet. Tillaggskopeskillingar skuldfors vid
forvarvet och skillnader som uppstar mot verkligt utfall resultatforts. Tidigare
redovisades dessa justeringar mot goodwill.



Minoritetens andel far redovisas till verkligt varde, sa kallad full goodwill.
Valet gors for varje forvary, d v s ett foretag far tillimpas full goodwill pa
vissa forvarv men inte pa andra. Kopeskillingar som ar villkorade av fortsatt
anstallning redovisas som lénekostnader. Tidigare redovisades detta mot
goodwill.

Om ett forvarv innebér att bestimmande inflytande uppnas i ett delagt
bolag omvérderas tidigare dgd andel till verkligt varde via resultatréakningen.
Tidigare har ingen omvardering skett. IAS 27R kraver att férandringar i dga-
randelar i ett dotterbolag, dér majoritetsdgaren inte forlorar bestdmmande
inflytande, redovisas som eget kapital-transaktioner. Detta innebér att dessa
transaktioner inte langre ger upphov till goodwill, eller leder till nagra vinster
eller forluster. Vidare forandrar IAS 27R redovisningen for forluster som uppstar
i delagt dotterbolag och redovisningen nar det bestdmmande inflytandet éver
ett dotterbolag upphor. 1AS 27R har inte paverkat redovisningen under 2010.

Enligt RFR 1:3 ska 6kade upplysningar ocksé lamnas avseende ersatt-
ning till bolagets revisorer. Dar arvodet ska fordelas pa revisionsuppdrag,
revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget, skatteradgivning samt ov-
riga tjanster.

Framtida andringar av redovisningsprinciper

Nedan fortecknas i sammandrag nya standarder och uttalanden som ska
tillampas for kalenderaret 2011 eller senare och som i dagsléget beddéms
paverka koncernens finansiella rapporter.

¢ [FRS 9 - Finansiella instrument

| november 2009 publicerades forsta delen i denna nya standard. | denna
del presenteras nya krav rérande klassificering och vardering av finansiella
tillgdngar. Standarden &r obligatorisk forst fran och med 1 januari 2013, men
fortida tillampning ar tillaten.

Kritiska beddmningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed gor foretagsledningen bedémningar och antaganden som pa-
verkar de finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddémningar.

VERKLIGT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter skall redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen baserat pa fastigheterna marknadsvarde enligt en intern
vardering, se not 17. Verkligt varde paverkas av bedémning och antaganden
vilka kan ha stor effekt pa resultatet. En forandring av avkastningskravet med
+0,25 % paverkar resultatet med cirka 1,2 Mdr, vilket motsvarar cirka 20 kr/
aktie i forandrat substansvarde.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH TILLGANGSFORVARV

Nar forvarv av ett bolag gors utgor férvarvet antingen av ett forvarv av rorelse
eller ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvarvet
avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisa-
tion och de processer som kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten.
Ovriga forvarv ar rorelseforvarv. Foretagsledningen beddmer varje enskilt for-
varv om kriterierna for tillgangsforvarv ar uppfylida. Under 2010 har de flesta
forvarven klassificerats som rorelseférvarv.

PAGAENDE SKATTEARENDE

Skatteverket har beslutat upptaxera ett bolag inom Wallenstamkoncernen
till foljd av forséljning av andelar i dotterféretag och styckvisa andelar i bo-
stadsréttsforeningar, se not 32. Det ar Wallenstams bestamda uppfattning
att forséljningarna deklarerats enligt géllande regelverk, vilket delas av ex-
terna jurister som analyserat skatteverkets argumentation. Detta stdds dven
av flera rattsutlatanden som lamnats in till forvaltningsratten. Wallenstam
raknar med att &rendena slutligt kommer att avgoras tidigast inom ett par
ar. Wallenstam har emellertid reserverat skattekostnaden for forsaljning av
styckvisa andelar mot bakgrund av att liknande drende démts till skatte-
verkets forman. Detta har paverkat skattekostnaden i 2010 ar bokslut med
cirka 13 Mkr.

OVRIGA POSTER
Ovriga poster som innehéller kritiska bedémningar ar nedskrivningar, var-
dering av optionsprogram och finansiella instrument, se vidare under res-
pektive avsnitt.

Finansiell riskhantering och derivatinstrument

Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker. For att
minimera dessa arbetar Wallenstam med en aktiv riskhantering. Riskhante-
ringen skots av finansavdelningen enligt den finanspolicy som faststéllts av
styrelsen och som provas arligen.

Overgripande malsattning for Wallenstam enligt finanspolicyn ska vara att:

o Sikerstalla koncernens kort- och I&ngsiktiga kapitalforsorjning

* Anpassa den finansiella strategin efter koncernens verksamhet sa att en
optimal kapitalstruktur uppnas

o Arbeta aktivt for att nd en lag refinansieringsrisk och hog flexibilitet av-
seende réntebindning och sakerheter

o Uppna basta mojliga finansnetto inom givna riskramar

MARKNADSRISK

Valutarisk

Koncernen har inga lan i utlandsk valuta och utsétts darfor inte for nagon
valutarisk vid upplaning. Wallenstam handlar el ¢ver elbdrsen i Euro och
investeringar i vindkraftsprojekt har skett i Euro samt NOK. Valutarisken i
dessa verksamheter har inte varit vasentlig under 2010.

Prisrisk

Prisrisken som uppstar i och med svdngningar i elpriser hanteras genom
Wallenstams elpolicy. Elpolicyn innebar att upphandling far géras for maxi-
malt 2,5 ar framéat, uppdelat pa kvartal. Prévning sker I6pande om forut-
sattningar forandras. Nagra andra vésentliga prisrisker &r Wallenstam inte
exponerat for.

Rénterisker

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid ska ligga inom intervallet 24-
48 méanader. Den fasta delen av laneportfolien stracker sig 6ver en tioars-
period med en val avvagd jdmn fordelning. Koncernen efterstravar en jamn
fordelning av ldnekonverteringar under aret.

All handel med derivatinstrument (swapar etc.) ska utféras mot den un-
derliggande laneportfoljen. Derivat anvands for riskspridning samt for att
skydda underliggande portfélj. Den genomsnittliga réntebindningstiden &r
28 manader (29). Med den fordelning av rantebindningstider som galler vid
ingdngen av 2011 skulle en forandring av rantelaget med en procentenhet
i borjan av aret paverka Wallenstams kostnader med cirka 60 Mkr. Detta
motsvarar 15 % av Wallenstams kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital. Lokalkontrakt ar i allménhet indexreglerade
och dven pa bostadshyrorna far rantehojningar en effekt. Beskrivning av
laneavtalens forfallostruktur och ranteforfallostruktur se not 28.

KREDITRISKER

Wallenstams kreditrisker avser framst hyresfordringar och reversfordringar.
Kreditrisken avseende hyresfordringar &r begréansad da samtliga hyror ska
erlaggas i forskott.

LIKVIDITETSRISKER

Med likviditet menas likvida medel, kortfristiga placeringar och outnyttjade
krediter. Koncernens likviditetsrisk ska begransas genom att vid varje tillfalle
ha en likviditet motsvarande minst tre manaders kanda nettoutbetalningar
inklusive rantebetalningar och laneomséattningar.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken ska begransas genom att koncernen alltid ska ha god
framforhallning vid refinansieringsomforhandlingar. Enskild langivare ska ej
inneha mer &n 50 % av totala l&nevolymen och hogst 60 % av I&nestockens
avtal far forfalla till refinansieringsomforhandling under ett enskilt ar.
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Finansiell riskhantering och derivatinstrument, forts.

Fordelning av resultat

Verkliga véarden

Redovisade och verkliga varden pa finansiella tillgdngar och skulder ar enligt

Not 4 ar ett komplement till resultatrékningen som redovisar saval realiserat

som orealiserat resultat.

foljande:
. . . . 2010 2009
Redovisade Ve[kllga Redovisade Ve[kllga Hyresintakter 1450 1356
Ly el belopp  varden e ot ader 532 471
Fman5|eolla t|.IIg.angar 2010 2010 2009 2009 Driftnetio 918 385
Andra langfristiga varde-
pappersinnehav 218 218 287 287 Forvaltnings- och administrationskostnader -164 -139
Langfristiga fordringar 161 161 129 129 Finansnetto -415 -400
Finansiella derivatinstrument 76 76 16 16 Forvaltningsresultat 338 346
Kundfordringar 7 7 13 13 o .
Ovriga Kortfristiga fordringar 83 83 90 go  Forséliningsresultat lagenheter 37 %
Forsaljningsresultat fastigheter 157 34
Redovisade Verkliga Redovisade Verkliga Administrationskostnader -24 -22
belopp  vérden belopp  vérden Resultat fran transaktioner 171 28
Finansiella skulder 2010 2010 2009 2009 - A 9 .
Skulder till kreditinstitut 13460 13 460 12185 12185 g ko Sl OSTECE 1s 37
Einansiella derivatinstrument 153 153 283 283
Ovriga langfristiga skulder 52 52 6 6  Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1 565 361
Leverantorsskulder 183 183 207 207 Orealiserade vardeférandringar derivatinstrument* 66 -79
Ovriga kortfristiga skulder 39 39 42 42 Resultat fran vardeforandringar 1631 282
Resultat fore skatt 2149 657
Skatt -577 -168
Resultat efter skatt 1572 489
Segmentinformation
Rorelsesegment — verksamhetsgrenar
Wallenstams verksamhetsgrenar ar bostads- och foretagsmarknaden.
Bostad Foretag Ovrigt Elim Totalt Bostad Foretag Ovrigt Elim. Totalt
2010 2010 2010 2010 2010 2009 2009 2009 2009 2009
Resultatrakning
Hyresintakter 809 637 6 -3 1450 760 592 6 -2 1356
Driftkostnader -346 -172 -13 - -532 -300 -162 -9 - -471
Driftnetto 463 465 -7 -3 918 460 429 -3 -2 885
Foérvaltnings- och administrationskostnader -105 -66 -123 129 -164 -85 -55 -134 134 -139
Finansnetto -88 -230 -97 - -415 -103 -207 -90 - -400
Forvaltningsresultat 269 170 -227 126 338 272 168 -227 132 346
Forséljningsresultat lagenheter 37 - - - 37 17 - - - 17
Forséaljningsresultat fastigheter 147 9 - - 157 34 - - - 34
Administrationskostnader -18 -4 -1 - -24 -18 -4 0 - -22
Resultat frén transaktioner 167 5 0 - 171 88 -4 0 - 28
Ovriga intakter och kostnader 0 0 135 -127 9 0 0 133 -132 1
Realiserat resultat 436 175 -93 0 518 306 164 -94 - 375
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 910 654 2 - 1565 627 -154 -111 - 361
Orealiserade véardeférandringar
derivatinstrument* - - 66 - 66 - - -79 - -79
Resultat fran vardeférandringar 910 654 68 - 1631 627 -154 -190 - 282
Resultat fore skatt 1346 828 -25 0 2149 932 9 -284 - 657
Balansrakning
Fastigheter 13927 9164 547 - 23637 12 331 7871 526 - 20728
Oférdelade tillgangar - - - - 2514 - - - - 2126
Summa tillgangar 13927 9164 547 - 26151 12331 7871 526 - 22854
Eget kapital - - - - 9783 - - - - 8454
Skulder till kreditinstitut 7287 3852 2321 - 13460 7162 3678 1345 - 12185
Of6rdelade skulder - - - - 2908 - - - - 2215
Summa eget kapital och skulder 7287 3852 2321 - 26151 7162 3678 1345 - 22854
Investeringar - - - - 2557 - - - - 2222

* Har ingér véardeforandring av syntetiskt optionsprogram till personalen med -14 Mkr.
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Hyresintakter Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2010 2009 | driftkostnader ingar kostnader for bland annat el, vatten, varme, fastighets-
Bostader, parkering 780 726  skotsel, renhdlining, reparationer, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.
Lokaler 670 630
Summa hyresintakter 1450 1356 En del av driftkostnaderna vidarefaktureras till hyresgéasterna i form av tillagg
till hyran.
Forandring av hyresintdkter mellan 2009 och 2010 2010 2009
Hyresintikter enligt resultatrékning 2009 1356 Driftkostnader
Hyresforandring befintliga fastigheter 66 Branslekostnader 129 113
Nyproduktion 20 Ovriga driftkostnader 209 193
Forvarvade fastigheter 25 Underhéllskostnader 116 97
Sélda fastigheter 16 Tomtrétt/arrende 17 15
Hyresintakter enligt resultatrakning 2010 1450 Fastighetsskatt 61 54
Summa 532 471
Justering till aktuellt helarsvarde
Vakanser 57 Driftkostnad kr/kvm
Hyresvérde 2010-12-31 1507 Brénslekostnader 103 95
Ovriga driftkostnader 168 162
Underhallskostnader 93 82
Hyra kkr Tomtrétt/arrende 14 13
beddomt Fastighetsskatt 49 45
) Antal helars- Summa 427 396
Hyreskontraktens léptider kontrakt vérde 2011 Totalt, %
— 733 88868 5 Forvaltnings- och administrationskostnader
38%:2% 2;121 %gg 847;2 }8 Avskrivning inventarier och
2014 o5 151 601 10 aktiverade kostnader datorprogram 9 9
2015- a1 151 073 10 Marknadsftringskostnader 18 14
Personalkostnader 155 124
Summa lokaler 1914 699 554 45 Ovriga kostnader 20 13
Vakanta objekt 396 35510 p S A il
Bostader och parkering 17372 826717 53
Totalt 19682 1561 781 100

Hyreskontraktens storlek

over 5,0 Mkr 20 158 834 10
4,0-5,0 Mkr 8 35694 2
3,0-4,0 Mkr 13 45963 3
2,0-3,0 Mkr 32 76 392 B
1,0-2,0 Mkr 89 122 581 8
0,5-1,0 Mkr 166 114670 7
under 0,5 Mkr 1586 145 420 9
Summa lokaler 1914 669 554 45
Vakanta objekt 396 35510 2
Bostader och parkering 17 372 826717 53
Totalt 19682 1561 781 100
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Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

2010 2009

Rorliga Sociala Pensions- Rorliga Sociala Pensions-

Grundlon  Formaner ersattn.  kostnader kostnader Grundldén Férmaner ersattn.  kostnader kostnader

Styrelsens ordférande 0,6 - - 0,2 - 0,6 - - 0,2 -

Styrelseledamoter 0,6 - - 0.2 - 0,6 - - 0,2 -

Totalt styrelsearvode 1,2 - - 0,4 - 1,2 - - 0,4 -

Vd i moderbolaget 2,8 0,6 - 1,2 1,3 2,5 0,5 - 1,0 1,1
Andra ledande befattnings-

havare 4 personer (5) 8,3 0,8 - 3,4 3,2 8,4 0,9 - 5,0 3,7

Ovriga anstéllda 71,3 39 - 24,7 8,8 61,8 3,8 - 19,9 6,6

Summa 83,6 5.3 - 29,7 13,3 73,9 5,2 - 26,3 11,4

Erséttningar
Till Vd har utgatt 16n, bil- och bostadsforman om sammanlagt 3,4 Mkr (3,0). For verksamhetsaret 2010 har ingen rorlig ersattning eller nagra aktierelaterade
ersattningar utgatt (O kkr).

Ledande befattningshavare erbjuds marknadsmassig fast [6n. Utover fast 16n kan rorlig ersattning erbjudas. Principer for detta faststélls av arsstiamman.
Vd och vvd:s loner 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 2010 till ordinarie arsstimma 2011 arvode om 1 200 kkr (1 200), varav 600 kkr (600)
till styrelsens ordférande Christer Villard, 225 kkr (125) till vice ordférande Ulrica Janson Messing och &vriga ledaméter (Anders Berntsson, Agneta Wal-
lenstam och Erik Asbrink) 125 kkr (125) vardera, forutom Agneta Wallenstam som ej erhéll ersattning for 2009 da hon invaldes i styrelsen férst vid stimman
2010. Inga ytterligare ersattningar till styrelsen har utgatt utover vad arsstimman beslutat.

Pensioner och avgangsvederlag

For vd har bolaget tecknat pensionsforsakring med arlig premie om 35% av bruttolén inklusive bil- och bostadsférman, samt livférsakring motsvarande 50%
av bruttolon inklusive formaner. Om vd l&mnar sin anstéllning skall en uppséagningstid om sex manader iakttas. Vid uppsagning av vd fran bolagets sida géller
en uppsagningstid om sex manader. Har vd fyllt 50 ar vid uppsagningstillfallet eller sagts upp pa grund av sjukdom, skall bolaget intill dess vd fyllt 65 &r, full-
folja sina dtaganden avseende pensionsforsakringar med en arlig premie motsvarande 50% av den bruttolon inklusive formaner som géllde vid anstéliningens
upphotrande. Vd har ratt att, ndr han slutar i bolaget, kdpa sin tjdnstebostad till 1,33 x taxeringsvéardet vid férsaljningstidpunkten.

Ovriga ledande befattningshavare utgérs av tre vice vd:ar och finanschef. Pensioner fér évriga ledande befattningshavare utgors i enlighet med ersétt-
ningspolicyn huvudsakligen av avgiftsbestamd pension. For fullgbrande av pensionsformaner for dvriga ledande befattningshavare har bolaget tecknat pen-
sionsforsakringar motsvarande 35% av bruttolon. Uppsagningstiden for 6vriga ledande befattningshavare ar sex manader. Avseende vvd:ar utgar avgangsve-
derlag med 18 ménader vid uppsagning fran bolagets sida. For de vvd:ar som har tjdnstebostad foreligger ratt att forvarva denna till aktuellt marknadsvérde
vid forsaljningstidpunkten.

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

Aktierelaterade ersattningar till koncernledning och dvriga anstéllda
Samtliga tillsvidareanstéllda fick i maj 2008 erbjudande om att utan vederlag erhalla syntetiska optioner. 147 anstallda utnyttiade erbjudandet och har var-
dera erhallit 3 000-15 000 syntetiska optioner. Vd erholl 15 000 syntetiska optioner och 6vriga ledande befattningshavare totalt 65 000 stycken. Optionerna
varderas enligt Black & Scholes varderingsmodell. Viktiga indata i modellen ar: aktiepriset per balansdagen 177,00 kr, l6senpris 150 kr med tak om 300 kr,
aktieprisets forvantade volatilitet pa 25 %, optionernas 16ptid till och med 2013-06-30, forvantad utdelning 3,50 kr och arlig riskfri ranta om 2,0 %. Volatilite-
ten beraknas som den framtida bedémda volatiliteten under optionernas kvarvarande loptid.

Optionsprogrammet I6per fram till 2013 och innebar att personalen far ta del av den vérdetillvaxt som skapas. Vid ett maxutfall, som uppnas vid en aktie-
kurs om 300 kr per aktie, innebar det en kostnad for bolaget om cirka 83 Mkr.

Kostnad for optionsprogrammet

2010 2009
Vd 0,4 0,0
Andra ledande befattningshavare 4 (5) personer 1,4 0,1
Ovriga anstéllda 124 0,6
Summa 14,2 0,7

I:ensionsfﬁrséikring i Alecta
Arets avgifter for pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgér till 5,7 Mkr (4,4). Alectas dverskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de
forsakrade. Vid utgangen av 2010 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 146 % (141).

Medelantal anstéllda

2010 2009
Medelantal Varav Medelantal Varav
anstillda kvinnor anstillda kvinnor
175 103 161 89
2010 2009
Antal pa Varav Antal pa Varav
Styrelseledamoter och ledande hefattningshavare halansdagen kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledamoter 5 2 5) 2
Vd och ledande befattningshavare 5 0 6 1
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Transaktioner med narstaende

Rénteintakter och -kostnader

Under aret har samtliga transaktioner med bolag inom Wallenstamkoncer-
nen skett till marknadsméssiga villkor. Darutéver har en mindre markfastig-
het avyttrats till marknadsmassiga villkor till ett bolag dar en styrelseledamot
haft bestammande inflytande. Utéver detta hyr narstaende bolag till styrelse-
ledamater lokaler till marknadsmassiga villkor. Sammantaget uppgar detta ej
till vasentliga belopp, for vare sig Wallenstam eller motparterna.

Forvaltnings- och administrationskostnader

| ranteintakter ingar rantebidrag med 2 Mkr (3), ranteintakt pa finansiell pla-
cering om 18 Mkr (14) och utdelning av finansiella placeringar om O Mkr (5).

Réntekostnader uppgar till 447 Mkr (426). Vardeforandring derivatinstru-

ment 84 Mkr (-86) avser derivatinstrument som ej sékringsredovisas samt
den avslutade delen av sékringsredovisade derivatinstrument.

Skattekostnad/intakt

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgar till 202 Mkr (161).
Déri ingar koncernens administrativa kostnader sasom personal, kontors-,
lokal- och marknadsforingskostnader samt avskrivningar pa inventarier.

| forvaltnings- och administrationskostnader ingar aven kostnader for
optionsprogram till personalen med 14 Mkr (1).

Wallenstam anlitar Ernst & Young for revision.

2010 2009
Revisionsuppdrag 2,1 1,7
Revisionsnara radgivning 0,3 -
§katterédgivning 0,2 0,2
Ovriga uppdrag 0,7 1,1
34 3,0
Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader
Ovriga rorelseintikter 2010 2009
Intakter vid forséaljning av andelar 130 62
Elférséljning 44 31
Ovrigt 15 46
Summa 0vriga rorelseintékter 189 140
Ovriga rorelsekostnader 2010 2009
Anskaffningskostnad av andelar 92 46
Elférsalining 43 30
Ovrigt 8 46
Summa 6vriga rorelsekostnader 143 122
Vardeforandring forvaltningsfastigheter
2010 2009
Forséaljningsintakt 940 511
Redovisat varde vid arets ingang for sélda fastigheter -756 -436
Investeringar i sélda fastigheter -27 -41
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 1 565 361
Summa vérdeforandring forvaltningsfastigheter 1722 394
Orealiserad vardeforandring
Avkastningsforandring 1290 -72

Kapitalisering av driftnettoférandring 438 546

Framtida investeringsbehov -249 -211
Fardigstéllda projekt 86 97
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 1 565 361

Arets vardeforandring motsvarar en vardeuppgang pa cirka 7 % (-0,3).
Okningen &r framst en effekt av en pétagligt stabilare marknad Wallenstam
har darfor séankt avkastningskraven med 0,25 %-enheter i nastan samtliga
omraden.

Forbattrade driftnetton i huvudsak med anledning av hogre hyror har
paverkat fastighetsvardena positivt. | Wallenstams bostadsomraden har
hyresnivan hojts med i genomsnitt 2 % under aret. Avdrag utifran avkast-
ningsvardet gors for beddmt framtida investeringsbehov.

Omvérdering av nyproduktionsprojekten till marknadsvérde gors suc-
cessivt i forhallande till inflyttandegrad. Det bedémda marknadsvérdet be-
lastas med ett riskpaslag pa avkastningskravet med 0,5 %-enheter jamfort
med forvaltningsfastigheter i motsvarande lage. En omvardering gors nér
projektet fardigstallts och dvergar i forvaltning.

Skatt redovisad i resultatrdkningen

2010 2009
Aktuell skatt -1 -0
Uppskjuten skatt -576 -168
Summa skatt -577 -168
Skillnad mellan koncernens redovisade skatt och
skatt baserad pa gillande skattesats, 26,3 %
Redovisat resultat fére skatt 2149 657
Skatt enligt géllande skattesats -565 -173
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -14 -4
Ej skattepliktiga intékter 0 0
Justering skatt foregaende ar 9 -
Ej skattepliktigt resultat avyttrade andelar 5 9
Forvarvat resultat under aret 1 -
Reservering -13 -
Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen -577 -168
Skatteposter som redovisats i dvrigt totalresultat
2010 2009
Uppskjuten skatt hanforlig till:
Vardeférandring av sékringsredovisade
finansiella instrument -24 -40
Vardeférandring aktier 1 -11
Omrakningsdifferens 2 -
-22 -51
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Skattekostnad/intakt, forts.

Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt

2010 2009
Underlag Underlag Underlag Underlag
aktuell uppskjuten aktuell uppskjuten
skatt skatt skatt skatt
Resultat fore skatt 2149 - 657 -
Skattemaéssigt avdragsgilla:
Investeringar -197 197 -195 195
Avskrivningar och nedskrivningar -264 291 -243 249
Ej skattepliktiga:
Orealiserad vérdeforandring, fastigheter -1 565 1565 -361 361
Realiserad vardeforandring, fastigheter, andelar 200 -220 198 -231
Orealiserad vérdeforandring, finansiella derivatinstrument -80 80 79 -79
Realiserad vardeforandring, finansiella derivatinstrument 2 -2 15 -15
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 24 0 10 0
Ovriga koncernméssiga justeringar -3 3 -4 3
Reservering skatt 0 49 - -
Forvérvat resultat under aret 0 -4 - -
Justering skatt tidigare ar 0 -33 - -
Lopande skattemassigt resultat 266 1927 157 483
Arets forandring av underskottsavdrag -262 262 -156 156
Skattepliktigt resultat 3 2189 1 640
Arets skatt 5| 576 0 -168
Immateriella anlaggningstillgangar Fastigheter
Immateriella tillgdngar avser aktiverade kostnader for programvaror. 10-12-31 09-12-31
Redovisat vérde vid arets barjan 20728 18 040
10-12-31  09-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 32 30 Arets forvarv 1053 1195
Arets investeringar 4 2 Arets byggnationer 1047 737
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarde 35 32 Arets forsaljningar -756 -446
Omrubricering fran ny- eller ombyggnad - 184
Ingdende avskrivningar 26 23 Omrubricering fran rérelsefastigheter = 657
Arets avskrivningar 3 3 Orealiserade vardef6randringar 1565 361
Utgdende ackumulerade avskrivningar 29 26 Redovisat varde vid &rets slut 23637 20728
Bokfort varde vid arets slut 6 5
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Aktiverade rantor under aret uppgar till 36 Mkr (25). Den genomsnittliga
rantesatsen uppgar till cirka 4 %.

10-12-31 09-12-31
Taxeringsvarden
Byggnad 6 485 7 856
Mark 2917 2246
Tomtréatt 3869 836
Summa taxeringsvarde 13271 10 937

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

10-12-31 09-12-31
Investeringar 405 777




Fastigheter, forts.

Fastigheter, forts.

Varderingsmodell

Wallenstam redovisar forvaltningsfastigheterna till ett bedémt marknads-
varde. Wallenstam har internt véarderat fastighetsbestandet. En fullstandig
vardering gors for varje fastighet i samband med arsbokslutet. Varderingen
gors enligt en avkastningsvardering, vilket innebar att varje enskild fastig-
hets driftnetto divideras med avkastningskravet fér den aktuella fastigheten.
Olika avkastningskrav har anvants for olika marknader och for olika typer
av fastigheter.

Vid kvartalsboksluten justeras varderingen for de fall vasentliga férand-
ringar i underliggande faktorer skett, sdsom avkastningskrav, hyresniva,
uthyrningsgrad, effekter av kontrakterade forséljningar och fardigstallda
ombyggnader. Omvardering av nyproduktionsprojekt gérs successivt i for-
hallande till hur stor del av fastigheten som har 6vergatt i forvaltning. Wal-
lenstam genomfor arligen ett vasentligt antal fastighetstransaktioner vilket
ger en god avstdmning av marknaden. | samband med avslutad affar gérs
avstamning mot gjorda vérderingar. Wallenstam foljer dven l6pande genom-
forda fastighetstransaktioner i relevanta omraden.

Wallenstams varderingsmodell

+ Hyresvarde*

- Generell vakans om tre procent i det kommersiella bestandet
- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt, exklusive administration
= Driftnetto

+ Avkastningskravet for fastigheten

= Fastighetens avkastningsvarde brutto

- Tva arshyror for outhyrda ytor

- Planerade investeringar samt storre reparationer

+/- Nuvérdet av tillfalliga tillagg/avdrag

+ Lagestillagg

= Fastighetens bedémda marknadsvarde

* Hyresvardet berdknas utifran budgeterad hyra 2011 med avdrag for
aktuell vakans.

Grunder for att faststélla forvantade avkastningskrav

Avkastningskravet ar olika for olika fastigheter beroende pa olika markna-
der och olika typer av fastigheter. Avkastningsvarderingen gors uppdelat pa
bostads- och lokalyta med olika avkastningskrav pa respektive yta. Analyser
och jamforelser gbrs mot aktuell prisstatistik for liknande objekt.

Antaganden per fastighetskategori
Vid varderingen har foljande avkastningskrav anvants for olika marknader
och typer av fastigheter:

Avkastnings- Fastighets-
Fastighetstyp Ort krav, % %  varde, Mkr
Bostader Goteborg 3,25-6,50 17 3922
Bostader Stockholm 3,25-6,00 37 8785
Bostader Helsingborg 3,25-6,50 5 1124
Kommersiella
fastigheter 5,25-10,00 41 9806

100 23637

Genomsnittligt avkastning bostader 4,3
Genomsnittlig avkastning kommersiellt bestand 6,7
Fastighetsvarde vid andra avkastningskrav
Mkr 2010 2009
0,5% lagre 26 261 23014
0,25% lagre 24 868 21794
Var bedémning 23637 20728
0,25% hogre 22541 19754
0,5% hogre 21555 18889

0,25 %-enheters forandring av avkastningskravet forandrar fastigheternas
varde med cirka 1,2 Mdr (1,3), vilket motsvarar ett substansvarde om cirka
20 kr per aktie (20).

Fordelning vardeforandring forvaltningsfastigheter

Mkr 2010 2009
Avkastningsforandring 1290 -72
Kapitalisering av driftnettoférandring 438 b46
Framtida investeringsbehov -249 -211
Fardigstallda projekt 86 97
Orealiserad vardeforandring 1565 360
Realiserade vardeférandringar 157 34
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 1722 394

Wallenstam har under 2010 salt fastigheter till ett varde som i genomsnitt
uppgar till 23 % 6ver vardering (7).

Vindkraftverk

10-12-31  09-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 709 419
Omkilassificering 45 =
Arets investeringar 457 290
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1211 709
Ingdende avskrivningar -14 -3
Arets avskrivningar -18 -11
Utgdende ackumulerade avskrivningar -32 -14
Bokfort varde vid arets slut 1179 695
Framtida investeringsatagande 895 1011

Inventarier

10-12-31  09-12-31
Iongéende anskaffningsvarde 71 67
Arets investeringar 9 4
Arets forsaljningar/utrangeringar -2 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 78 71
Ingdende avskrivningar -24 -20
Arets avskrivningar 6 -5
Arets forsaljningar/utrangeringar 2 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -28 -24
Iongéende nedskrivningar -2 -
Arets nedskrivningar 0 -2
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 -2
Utgdende anskaffningsvarden 48 45
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Finansiella anlaggningstillgangar Ovriga fordringar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 10-12-31  09-12-31
10-12-31  09-12-31 Fordringar avseende fastighetsaffarer 1 25

Iongéende anskaffningsvarde 287 305 Ovriga fordringar 82 65

Arets investeringar 127 513 Skattefordringar 0 0

Arets vardeforandring -3 7 Summa 6vriga fordringar 83 90

Arets forsaljningar -192 -537

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 218 287 Ovriga fordringar utgdr framst av momsfordringar. Det foreligger inga for-

Andra langfristiga vardepapper utgors framst av: reversfordringar, aktier och
andelar som utgér innehav i Eolus AB 23 Mkr och Triventus AB 12 Mkr samt
175 Mkr i specialinlaning. Under 2010 har innehavet i Heba Fastighets AB
salts.

fallna 6vriga fordringar.

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Langfristiga fordringar 10-12-31  09-12-31
10-12-31  09-12-31 Forutbetalda forsakringspremier 1 1
Ingdende anskaffningsvarde 129 164 Forutbetalda driftkostnader 20 15
Nya fordringar 58 40 Forutbetalda administrationskostnader 12 10
Omklassificeringar till kortfristigt -14 -4 Forutbetalda kostnader i samband med fastighetsaffarer - 11
Amorteringar -27 -71 Upplupna rénteintakter 19 21
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 161 129 Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 52 58
Vagda genomsnittliga effektiva rantesatser pa rantebdrande langfristiga
fordringar uppgick till 3,73 % (1,9). Samtliga langfristiga fordringar foljer Andelar
betalningsplan. Inga nedskrivningsbehov anses foreligga for langfristiga
fordringar.
10-12-31  09-12-31
Det foreligger inga forfallna langfristiga fordringar. Ing&ende anskaffningsvérde 70 18
érets investeringar b5 96
Kundfordri Arets férséaljningar -90 -44
undfordringar Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 35 70
10-12-31  09-12-31 Andelarna bestér av innehav i bostadsrattsféreningar.
Kundfordringar 15 23
Avgar reservering for vardeminskning i fordringar -8 -10 Kassa och bank/Checkrakningskredit
Kundfordringar — netto 7 13
Avséttningar for osakra fordringar 10-12-31  09-12-31
10-12-31  09-12-31  Kassa och bank 649 717
Avséattningar vid arets borjan -10 -6
Konstaterade forluster 4 -1 Checkrakningskredit/Beviljat belopp 400 400
Reservering for befarade forluster -3 -4 Checkrakningskredit/Utnyttjad del - -
Aterforda outnyttjade belopp 1 L Disponibelt belopp 400 400
Avsattningar vid arets slut -8 -10
Disponibel likviditet 1049 1117
Forfallna kundfordringar mer an tvd manader ar 8 Mkr (1).
Eget kapital
Specifikation 6ver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten Forandring eget kapital, vilken féljer ndrmast efter balansrakningen.
Aktier i Utestaende Totalt
Antal aktier A-aktier B-aktier eget forvar aktier antal aktier
Antal 2009-12-31 5 750 000 53 250 000 -709 783 58 290 217 59 000 000
Aterkop - - -862 259 -862 259
Antal 2010-12-31 5750 000 53 250 000 -1572042 57 427 958 59 000 000

Aterkdp av egna aktier

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 5 750 000 A-aktier med tio roster vardera, samt 53 250 000 B-aktier med en rost vardera. Pa balansdagen uppgick
antalet aterkopta aktier till 1 572 042 stycken. Under 2010 har 862 259 aktier aterkopts till en genomsnittskurs om 134 kr. Féreslagen utdelning for verk-

samhetsaret 2010 ar 3,50 kr per aktie (3,25).
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Uppskjuten skatt

Skulder till kreditinstitut, forts.

10-12-31
Underlag Skatt 26,3 %

09-12-31
Underlag Skatt 26,3 %

Uppskjuten skattefordran

Vid arets ingdng 4177 -1 098 -4 275 -1124
Salda underskott 1 0 - -
Ebrvérvade underskott -3 -1 - -
Arets forandring
underskottsavdrag 262 69 156 41
Ovrig justering -5 -1 -57 -15
Reservering 49 13 - -
Vid arets utgang -3872 -1017 -4177 -1 098
Uppskjuten skatteskuld
Skillnad mellan bokfdrda
och skattemassiga varden:
Fastigheter
Vid drets ingéng 9569 2516 8899 2341
erets investeringar 197 52 195 51
Arets avskrivningar
gch nedskrivningar 292 77 249 65
Arets vardeférandring 1565 411 361 95
Arets aterlaggning
p.g.a. forsaljning -220 -58 -231 -61
Ovriga justeringar -28 7 =17 -4
Forvarv under aret 481 127 113 30
Vid érets utgang 11 856 3118 9569 2516
Finansiella instrument
och aktier
Vid arets ingang -257 -68 -357 -94
Arets férandring 167 44 100 26
Vid érets utgang -90 -24 -257 -68
Vindkraftverk
Vid arets ingang 107 28 88 23
Arets forandring 116 31 -1 -0
Ovriga justeringar = = 20 5
Vid arets utgang 224 59 107 28
Netto uppskjuten skatt
Vid arets ingang 5243 1379 4355 1146
Arets forandring 2876 756 888 234
Vid arets utgang 8119 2135 5243 1379
Skulder till kreditinstitut
10-12-31  09-12-31
Langfristiga lan
Banklan 4413 4797
4413 4797
Kortfristiga lan
Banklan 9 047 7 388
9 047 7 388
Summa uppléning 13 460 12 185

Sakerhet for banklan utgors av koncernens fastigheter (not 17) samt lang-
fristiga vérdepappersinnehav (not 20). Outnyttjad checkrékningskredit upp-
gar till 400 Mkr (400). Sasom Kortfristiga 1an redovisas lan med forfall inom
tolv manader.

Laneavtalens forfallostruktur

10-12-31  09-12-31
0-3 man 3541 2482
3 man-1 ar 5 506 4906
1-2 ar 1941 776
2-3ar 1589 1860
3-4 ar 300 1649
4-5 ar 200 100
5-6 ar 142 200
6-7 ar 0 0
>7ar 241 212
Summa 13 460 12 185

Ranteforfallostruktur

10-12-31 09-12-31

Medel- Medel-

Belopp  rinta, % Belopp  ranta, %

0-3mén 6326 3,82* 4183 3,66
3 man-1 ar 749 4,12 1369 4,13
1-2 ar 600 4,45 1248 4,14
2-3ar 1540 3,96 600 4,45
3-4ar 775 3,90 1540 3,96
4-5 ar 520 3,72 775 3,90
5-6 ar 1100 3,73 520 3,72
6-7 ar 520 3,54 900 3,90
>7ar 1330 3,25 1050 3,61
Summa 13 460 3,81 12185 3,87

Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden var vid arsskiftet 28
manader (29).

*L.an med ett ranteforfall inom tre manader har en snittrdnta om 2,65 %.
3,82 % innefattar effekten av swapavtal och fastrantelan som forfaller inom
tremanadersperioden.

Vagda genomsnittliga effektiva rantesatser pa l1an med beaktande av sék-
ringsredovisade derivatinstrument uppgick till:

% 2010 2009
Lan 3,8 3,9
Checkrakningskredit 1,5 2,1

Finansiella derivatinstrument

Finansiella derivatinstrument redovisas till verkligt vérde enligt IAS 39.

10-12-31 09-12-31
Tillgangar  Skulder Tillgangar Skulder
Langfristiga
derivatinstrument
Ranteswapkontrakt —
kassaflodessakringar - - - 96
Kortfristiga
derivatinstrument
Ranteswapkontrakt —
kassaflodessékringar b4 148 13 175
Elderivat — sékringar av
verkligt varde 22 B 3 12
Summa derivatinstrument 76 153 16 283
Forfallostruktur finansiella derivatinstrument
10-12-31 09-12-31
Kassaflodes- Verkligt varde Kassaflodes- Verkligt varde
sakring sakring sakring sakring
0-3 méan -0 9 - -2
3 man-1ar -5 3 -14 -7
1-5ar -85 0 -164 -0
>b ar -4 6 -80 -
Summa -95 17 -258 -9

Finansiella derivatinstrument

Den totala vardeforandringen under aret pa kassaflodessakringar uppgar till
163 Mkr (45), varav den under aret avslutade delen utgor -101 Mkr (-106)
vilken redovisas i arets resultat. | Gvrigt total resultat redovisas den effektiva
delen med 92 Mkr (152).

Rénteswapar

De nominella beloppen pa lan avseende koncernens utestdende rante-
swapar per den 31 december uppgick till 6 729 Mkr (6 538). Per den 31
december varierar de fasta swaprantorna vilka betalas fran bankerna fran
2,5075 - 5,2050. De rorliga swaprantorna vilka erhélls fran bankerna mot-
svarar STIBOR 3 M. En beskrivning av finanspolicyn och finansiella risker
aterfinns i not 3.
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Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Kassaflodesanalys, forts.

10-12-31 09-12-31 2010 2009
Upplupna l6nekostnader 16 16 Justeringsposter ej kassaflodespaverkande
Upplupna réantekostnader 61 61 Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1722 -394
Upplupna driftkostnader 72 56 Avskrivningar -27 20
Upplupna administrationskostnader 8 7 Ovriga justeringar -31 36
Forutbetalda hyresintakter 165 158 -1 664 339
Upplupna kostnader i samband med fastighetsaffarer 24 - - . . o "
] I orvarv av fastigheter och hyggnadsinvesteringar
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 346 298 A 2100 -1932
Likvidavrdknade afférer fran tidigare ar - 2
Stéllda sakerheter 200 LSES
Forséljning av fastigheter
Forsaljningsintakter 940 511
10-12-31  09-12-31 Ej likvidavraknade afférer -44 -18
Fastighetsinteckningar avseende Likvidavraknade afférer frén tidigare ar 25 36
fastighetsbundna krediter 13227 11 907 Ombkostnader -0 -1l
Aktiedepa - 30 922 528
Vindkraftverk 461 263 Likvida medel
Spérrade bankmedel 210 430 Kassa och bank 649 717
Summa stallda sakerheter 13 898 12 630 Outnyttjade krediter vid arets slut 400 400
1049 1117
Eventualforpliktelse Checkrakningskredit totalt 400 400
Skatteverket har beslutat att upptaxera ett bolag inom Wallenstamkoncer- Foretagsforvarv

nen till foljd av andelsforsaljningar under 2006 och 2007 som enligt Skatte-
verkets uppfattning inte omfattas av reglerna om skattefrihet vid forsaljning
av sa kallade naringsbetingade andelar. Den sammanlagda upptaxeringen
uppgar till 1 473 Mkr innebérande ett skattekrav om 412 Mkr. Skattever-
kets beslut har 6verklagats och anstdnd har beviljats med betalning av den
tillkommande skatten. Dérutover forvéantas skatteverket fatta beslut om
upptaxering avseende andelsférséljningar under 2008 med 245 Mkr, vilket
dock inte skulle medféra nagot krav pa betalning av skatt, eftersom bolaget
kan kvitta upptaxeringen mot ett skattemassigt underskott. Det ar Wallen-
stams bestamda uppfattning att forséljningarna redovisats och deklarerats
enligt gallande regelverk varfor ingen reservering gors i Wallenstams balans-
rakning. Wallenstams uppfattning delas av externa jurister som analyserat
forsaljningarna och Skatteverkets argumentation. Wallenstam réaknar med
att &rendena kommer att avgoras tidigast inom ett par ar.

Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler avseende momspliktiga
hyresgaster ska aterlaggas da lokal uthyres till icke momspliktig hyresgast.
Belopp gér €] att faststalla.

Ovriga eventualforpliktelser avser delagaransvar for samfallighetsfore-
ningars skulder om 4 Mkr (4).

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har justerats for ej likviditetspaverkande poster for att
visa verksamhetens in- och utbetalningar. Den I6pande verksamheten har
justerats med forandringar i interimsposter, uppskjuten skatt och avskriv-
ningar. Justering har aven gjorts for vardeforandring forvaltningsfastigheter
da dessa €j ar likviditetspaverkande.

Investeringsverksamheten har justerats for annu ej betalda investeringar
och férséljningar, saljarreverser och annu ej likvidavraknade affarer.

Finansieringsverksamheten har justerats for séljarreverser vid fastig-
hetsaffarer och férandring av interimsposter.
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Den 1 januari 2010 férvérvade koncernen 90,3 % av bolaget Hokensas Kraft
HB, organisationsnummer 916570-0676. Bolaget bedriver drift och forvalt-
ning av vattenkraft och darmed férenlig verksamhet. Foérvarvet har redovisats
som ett rorelsefrvarv.

Bokfort Omvarde- Bedomt
varde ring varde

Tillgangar
Maskiner 6 85 41
Omséttningstillgdngar 1 0 1
Kassa och bank 1 0 1
Summa tillgangar 7 35 42

Skulder

Kortfristiga skulder 7 0 7
Uppskjuten skatteskuld 0 9 9
Summa skulder 7 9 16
Nettotillgdngar 0 26 26
Erlagd kopeskilling for andelar 97

Efter forvarvstidpunkten har bolaget bidragit med 4 Mkr till koncernens om-
sattning och 2 Mkr till rérelseresultatet.

Den 31 mars 2010 forvarvade koncernen 100 % av bolaget Sollentuna
Traktéren namnéandrat till Wallenstams Fastighets AB Turemalm, organisa-
tionsnummer 556792-4062. Bolaget dger och forvaltar fast och 16s egen-
dom samt idkar déarmed foérenlig verksamhet. Forvarvet har redovisats som
ett rorelseforvary.

Bokfort Omvarde- Beddomt
varde ring varde

Tillgangar
Fastigheter 68 223 291
Summa tillgéngar 68 223 291

Skulder

Eget kapital 0 0 0
Kortfristiga skulder 68 - 68
Uppskjuten skatteskuld - 59 59
Summa skulder 68 59 127
Nettotillgdngar 0 164 164
Erlagd kopeskilling for andelar 164

Efter forvarvstidpunkten har bolaget bidragit med 22 Mkr till koncernens
omsattning och 6 Mkr till rérelseresultatet.



Foretagsforvarv, forts.

Foretagsforvar, forts.

Den 31 maj 2010 forvarvade koncernen 100 % av bolaget Balder Garda
Fastighets AB, namnandrat till Wallenstam Garda fastighets AB, med or-
ganisationsnummer 556808-3405. Bolaget ager och forvaltar fast och 16s
egendom samt idkar dérmed forenlig verksamhet. Forvarvet har redovisats
som ett rorelseforvarv.

Den 1 oktober 2010 férvarvade koncernen 100 % av bolaget HSB Fastig-
heter i Sundbyberg AB, namnandrat till Wallenstam Fastighets AB Tuletor-
get med organisationsnummer 556674-7613. Bolaget dger och forvaltar
fast och 16s egendom samt idkar déarmed forenlig verksamhet. Forvarvet
har redovisats som ett rorelseforvary.

Bokfort Omvérde- Beddmt Bokfort Omvérde- Beddmt
varde ring varde varde ring varde
Tillgangar Tillgangar
Fastigheter 80 6 86 Fastigheter 189 132 321
Summa tillgangar 80 6 86 Omséttningstillgangar 4 = 4
Summa tillgangar 193 132 324
Skulder
Eget kapital 1 -1 0 Skulder
Kortfristiga skulder 73 - 73 Eget kapital 0 0 0
Uppskjuten skatteskuld 6 - 6 Kortfristiga skulder 192 - 192
Summa skulder 80 -1 79 Uppskjuten skatteskuld 1 34 5
Summa skulder 193 34 227
Nettotillgangar 0 7 7
Erlagd kdpeskilling for andelar 7 Nettotillgdngar 0 97 97
Erlagd kopeskilling for andelar 97

Efter forvarvstidpunkten har bolaget bidragit med 4 Mkr till koncernens om-
sattning och 2 Mkr till rérelseresultatet.

Den 1 juli 2010 forvarvade koncernen 100 % av bolaget KB Alaska Avenyn
1, namnéandrat till KB Wallenstam Avenyn 1 med organisationsnummer
969637-6681. Bolaget ager och forvaltar fast och 16s egendom samt idkar
darmed forenlig verksamhet. Forvarvet har redovisats som ett tillgdngs-
forvarv.

Bokfort Omvérde- Beddomt
varde ring varde

Tillgangar
Fastigheter 135 90 225
Kassa och bank 1 - 1
Summa tillgadngar 137 90 227

Skulder

Eget kapital -4 4 0
Kortfristiga skulder 141 - 141
Uppskjuten skatteskuld - - -
Summa skulder 137 4 141
Nettotillgangar 0 86 86
Erlagd kopeskilling for andelar 86

Efter forvarvstidpunkten har bolaget bidragit med 5 Mkr till koncernens om-
sattning och 2 Mkr till rérelseresultatet.

Den 9 juli 2010 forvarvade koncernen 100 % av bolaget Arne Lorentzon i
Goteborg AB, namnanderat till Wallenstams fastighets AB Heden 24:3 med
organisationsnummer 556791-3701. Bolaget bedriver fastighetsforvalt-
ning och darmed forenlig verksamhet. Forvérvet har redovisats som ett
rorelseforvérv.

Bokfort Omvérde- Beddomt
varde ring varde

Tillgangar
Fastigheter 60 67 127
Kassa och bank 2 - 2
Summa tillgéngar 62 67 130

Skulder

Eget kapital 9 -9 0
Kortfristiga skulder 41 - 41
Uppskjuten skatteskuld 13 14 27
Summa skulder 62 5 68
Nettotillgangar 0 62 62
Erlagd kopeskilling for andelar 62

Efter forvarvstidpunkt har bolaget bidragit med 3 Mkr till koncernens om-
sattning och 1 Mkr till rorelseresultatet.

Efter forvarvstidpunkt har bolaget bidragit med 3 Mkr till koncernens om-
sattning och O Mkr till rérelseresultatet.

Den 12 november 2010 férvarvade koncernen 100 % av bolaget Anneréds
vindkraft AB med organisationsnummer 556753-6056. Bolaget har till fo-
remal for sin verksamhet att direkt eller indirekt utveckla, konstruera och
uppfora vindraftsparker samt producera och sélja elektricitet och darmed
forenlig verksamhet. Forvarvet har redovisats som ett rorelseforvarv.

Bokfdort Omvérde- Beddmt
varde ring varde

Tillgangar
Maskiner 4 9 12
Summa tillgangar 4 9 12

Skulder

Eget kapital 0 0 0
Kortfristiga skulder 4 - 4
Uppskjuten skatteskuld - 2 2
Summa skulder 4 2 6
Nettotillgdngar 0 6 6
Erlagd kopeskilling for andelar 6

Efter forvarvstidpunkt har bolaget bidragit med O Mkr till koncernens om-
sattning och O Mkr till rérelseresultatet.

Den 1 juli 2011 foérvarvar koncernen 100 % av bolagen Niam Fond IV
Vallgraven 32:1 AB 556761-9092, Niam Fond IV Vallgraven 35:12 AB
556761-9100, Niam Fond IV Vallgraven 60:9 60:10 AB 556761-9084,
Niam Fond IV Vallgraven 60:8 AB 556761-9068, Niam Fond IV Vallgraven
69:5 AB 556761-9076 samt Niam Fond IV Masthugget 10:3 AB 556761-
8706. Bolagen ager och forvaltar fastigheter och vérdehandlingar samt
idkar darmed forenlig verksamhet. Forvarvet kommer att redovisas som
ett tillgangsforvarv.

Bokfort Omvarde- Beddmt
varde ring varde

Tillgangar
Fastigheter 894 247 1141
Omséttningstillgdngar 19 - 19
Summa tillgangar 913 247 1160

Skulder

Eget kapital 61 -61 0
Kortfristiga skulder 852 - 852
Uppskjuten skatteskuld - - -
Summa skulder 913 -61 852
Nettotillgdngar 0 308 308
Erlagd kopeskilling for andelar 308
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr 2010 2009
Hyresintakter 72 70
Driftkostnader (not 2) -25 -25
Driftverskott 47 45
Avskrivningar fastigheter (not 12) -6 -6
Forvaltnings- och administrationskostnader (not 3, 4, 6) -246 -210
Ovriga rorelseintakter (not 5, 7) 229 205
Ovriga rorelsekostnader -2 -1
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 21 33
Forsaljningsintakter (not 12) 0 -
Kostnad séalda fastigheter -0 -
Administrationskostnader 0 -0
Rorelseresultat fastighetsrorelsen 0 0
Rorelseresultat 21 33
Resultat fran andelar i koncernforetag (not 8, 13) 770 487
Rénteintakter och liknande resultatposter (not 9) 798 746
Réntekostnader och liknande resultatposter (not 9) -764 -695
Finansnetto 804 537
Resultat fore skatt 825 570
Skatt pa arets resultat (not 10) -105 -25
Arets resultat 720 545

Ovrigt totalresultat
Vardefoérandring sékringsredovisade

finansiella derivatinstrument (not 20) 101 -101
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat -27 27
Totalresultat 794 471
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr 10-12-31 09-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgéngar (not 11)
Aktiverade kostnader datorprogram 6 )
6 5
Materiella anlaggningstillgdngar (not 12)
Forvaltningsfastigheter 825 813
Inventarier 18 16
843 829
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterforetag (not 13, 14) 1885 1297
Andelar i dvriga koncernforetag (not 15) 0 0
Fordringar hos 6vriga koncernforetag (not 13, 20) 11 135 9489
Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 13) 183 183
Uppskjuten skattefordran (not 19) 277 297
13479 11 266
Summa anlaggningstillgangar 14 328 12 100
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Hyresfordringar 0 0
Ovriga fordringar 0 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter (not 16) 5l 50
51 51
Kassa och bank (not 17) 315 152
Summa omséttningstillgangar 315 203
Summa tillgangar 14 694 12 303
EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL (not 18)
Bundet eget kapital
Aktiekapital 118 118
Reservfond 117 117
Summa bundet eget kapital 235 235
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst 2427 2426
Arets resultat 720 545
Summa fritt eget kapital 3147 2971
Summa eget kapital 3381 3206
LANGFRISTIGA SKULDER (not 20)
Skulder till kreditinstitut 2979 3189
Skulder till 6vriga koncernforetag 3967 2934
Ovriga skulder 20 6
Summa langfristiga skulder 6 966 6129
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut (not 20) 4233 2 859
Leverantdrsskulder 13 8
Ovriga skulder 20 20
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter (not 21) 81 81
Summa kortfristiga skulder 4 347 2968
Summa eget kapital och skulder 14 694 12 303
STALLDA SAKERHETER (not 22) 7212 5762
ANSVARSFORBINDELSER (not 23) 6286 4318
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MODERBOLAGETS FORANDRING EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktie- Reserv- Fritt eget Summa
Mkr kapital fond kapital eget kapital
FORANDRING EGET KAPITAL 2009
Belopp vid arets ingédng 118 117 2769 3004
Arets resultat = = 545 545
Ovrigt totalresultat* 74 74
Lamnade koncernbidrag efter skatt - - -62 -62
Transaktioner med holagets dgare
Utdelning - - -176 -176
Aterkdp/forsaljning egna aktier (inklusive kostnader) = - -31 -31
Belopp vid arets utgédng 118 117 2971 3206
FORANDRING EGET KAPITAL 2010
Belopp vid arets ingédng 118 117 2971 3206
Arets resultat = = 720 720
Ovrigt totalresultat* 74 74
Ladmnade koncernbidrag efter skatt - - -315 -315
Transaktioner med holagets dgare
Nedséttning av aktiekapital - - - -
ytdelning - - -189 -189
Aterkop/forséljning egna aktier (inklusive kostnader) - - -116 -116
Belopp vid arets utgédng 118 117 3147 3381

*Avser fond for verkligt varde.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Mkr 2010 2009
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 21 33
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande (Not 24) 15 15
Utdelning fran dotterbolag 800 490
Erhéllna rantebetalningar och réantebidrag 799 729
Betalda rantor -766 -685
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 870 582
Forandring av rorelsekapital
Kortfristiga fordringar 0 -0
Kortfristiga skulder ) 14
Kassaflode fran den lopande verksamheten 875 596
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter, aktier och andelar -1 303 -
Uttag/insatt andelar 354 1236
Byggnadsinvesteringar -18 -32
Forsaljning av inventarier/immateriella tillgangar 1 0
Investering av inventarier/immateriella tillgangar -13 -4
Summa investeringar -979 1200
Finansieringsverksamheten
Aterkop av egna aktier -116 -31
Koncernbidrag efter skatt -62 -bl
Utdelning -189 -176
Upptagna lan 1386 813
Amortering av 1&n -208 -224
Forandring langfristiga fordringar 0 -194
Forandring skulder koncernbolag 1 000 281
Forandring fordringar koncernbolag -1545 -2 307
Summa finansiering 266 -1 890
Forandring av likvida medel 162 -94
Kassa och bank vid arets borjan 152 246
Arets forandring 162 -94
Kassa och bank vid arets slut 315 152
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 400 400
Disponibel likviditet 715 5h2
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper, forts.

Moderbolagets, Wallenstam AB, arsredovisning har uppréttats i enlighet
med Arsredovisningslagen. Bolaget tillampar RFR 2 utgiven av Radet for
finansiell rapportering. Tillampade redovisningsprinciper framgar av tillamp-
liga delar av koncernens not 1 med foljande tillagg for moderbolaget.

Fastigheter

Fastigheter redovisas till anskaffningskostnad med avdrag for planenliga
avskrivningar med en procent éver nyttiandeperioden och med erforderliga
nedskrivningar.

Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Avskrivning gors planen-
ligt pa anskaffningsvardet dver nyttiandeperiod. Avskrivning gors med 33 %
pé datorer, 10 % pa mobler och 20 % pa 6vriga inventarier. Inventarier-
nas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde beddms I6pande.
Avskrivningar redovisas i forvaltnings- och administrationskostnader.

Immateriella anldggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats for 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 % pé anskaffningsvardet dver nyttiandeperioden. Tillgdngarnas nyttjande-

D& Wallenstams sékringsredovisning avseende rantederivat avslutades un-
der 2010 redovisas alla vardeforandringar darefter direkt bland finansiella
intakter och kostnader i resultatrakningen. Féréandringen av redovisnings-
principerna innebaér att vardeférandringen redovisas éver 6vrigt totalresulta-
tet och har paverkat eget kapital netto efter skatt med 74 Mkr (-74).

Koncernbidrag
Koncernbidrag efter skatteavdrag redovisas som en minskning eller 6kning
av fritt eget kapital.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers bok-
férda varde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde. Det bokforda vardet
provas fortldpande mot dotterbolagets koncernmassiga egna kapital. | de
fall bokfort varde understiger dotterbolagets koncernmassiga vérde sker
nedskrivning. Nedskrivning belastar resultatrakningen. Da nedskrivning av
dotterbolag gors som en effekt av koncerninterna omstruktureringar, gors en
uppskrivning med motsvarande belopp av andra dotterbolagsaktier. Dessa
transaktioner redovisas ej éver resultatrakningen i enlighet med RR 1:00
p38.

period, avskrivningsmetod och restvarde bedéms Ipande. Avskrivningarna Driftkostnader
ingdr i resultatrakningens post forvaltnings- och administrationskostnader.
Programvaror av standardkaraktar och arliga licenser kostnadsfors.
2010 2009
Finansiella instrument . Branslekostnader 4 3
Fran och med 2010 innebdr en andring i Arsredovisningslagen att bolag  (yriga driftkostnader 8 9
som omfattas av koncernredovisning enligt IFRS skall redovisa vissa finan- Underhaliskostnader 7 8
siella instrument till verkligt varde. Moderbolaget Wallenstam AB tillampar Fastighetsskatt 6 5
RFR 1. Uppdateringen av RFR 1 innebar en férandring av redovisningsprin- i
cip for Wallenstam AB. Vid sakringsredovisning innebar det att den effektiva SILEICLIL GRS 3 e
delen av forandringen i verkligt varde pa derivatinstrument skall redovisas
Over totalresultatet och den ineffektiva delen i resultatrakningen.
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Rorliga Sociala Pensions-
Grundldn Formaner ersattningar kostnader kostnader
2010
Styrelsens ordférande 0,6 - - 0,2 -
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,2 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 2,8 0,6 - 1,2 13
Andra ledande befattningshavare, 4 personer 8,3 0,8 - 3,4 3,2
Ovriga anstéllda 70,4 3,9 - 24,6 8,8
Summa 82,7 53 - 29,6 133
2009
Styrelsens ordférande 0,6 - - 0,2 -
Styrelseledamoter 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,2 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 2,5 0,5 - 1,0 1,1
Andra ledande befattningshavare, 5 personer 84 09 = 5,0 3,7
Ovriga anstllda 61,6 3,8 - 199 6,6
Summa 73,7 5,2 - 26,3 11,4

Se koncernens not 8 for uppgifter om ersattningar, pensioner och avgangsvederlag samt ersattning till ledande befattningshavare.
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Medelantal anstallda, m m

Resultat fran andelar i koncernforetag

2010 2009
Medelantal Varav  Medelantal Varav
anstéllda  kvinnor anstdllda  kvinnor
Antal anstallda 174 103 160 88
2010 2009
Antal pA  Varav Antal pA  Varav
balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledamoter 5) 2 5 2
Vd och ledande befattningshavare 5 0 6 1
% 2010 2009
Sjukfranvaro
Total sjukfranvaro* 2,3 2,4
Sjukfranvaro for méan 16 1,3
Sjukfranvaro for kvinnor 3,0 3,2
Anstallda -29 &r 2,0 3,2
Anstallda 30-49 ar 1,7 2,2
Anstallda 50- &r 1,4 2,0
*varav andel langtidssjukfranvaro > 60 dagar 16,6 11,5

Transaktioner med narstaende

Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag
Moderbolaget utfor administrativa tjanster till 6vriga koncernforetag. Intak-
terna avseende dessa redovisas som 6vrig rorelseintakt, se not 7.
Moderbolaget har kostnader fran 6vriga koncernforetag avseende el
samt lokalhyra med 20 Mkr (20).
Moderbolaget hanterar for dotterbolagens rakning laneupphandlingar
och réntederivat.

Forsaljning till narstaende

Under aret har samtliga transaktioner med bolag inom Wallenstamkoncer-
nen skett till marknadsméssiga villkor. Darutéver har en mindre markfastig-
het avyttrats till marknadsmassiga villkor till ett bolag dar en styrelseledamot
haft bestammandeinflytande. Utdver detta hyr narstaende bolag till styrelse-
ledamater lokaler till marknadsmassiga villkor. Sammantaget uppgar detta
ej till vasentliga belopp.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgar till 246 Mkr (210). |
forvaltnings och administrationskostnader ingér koncernens samtliga admi-
nistrativa kostnader sasom exempelvis kontor- och lokalkostnader, personal-
kostnader, marknadsféring och revision.

Kostnader for personalens optionsprogram har belastat forvaltnings- och
administrationskostnaderna med 14 Mkr (1).

Wallenstam anlitar Ernst & Young fér revision och koncernens samtliga
kostnader hanteras av moderbolaget och férdelas darefter ut till dotterbo-
lagen.

2010 2009

Revisionsuppdrag 1,7 1,7
Revisionsnara radgivning 0,3 -
Skatteradgivning 0,2 0,2
Ovriga uppdrag 0,8 11
3,0 3,0

Ovriga rorelseintakter

Moderbolagets intdkter bestar i huvudsak av ersattning for utférda adminis-
trations- och projektledningstjdnster till vriga koncernforetag. Av intékterna
utgdr 229 Mkr (205) intakter fran koncernbolag.

Avser resultat fran dotterbolag med 332 Mkr (-3). Nedskrivning av dotterbo-
lagsandelar har skett under aret med 362 Mkr (0). Utdelning fran dotterbo-
lag med sammanlagt 800 Mkr (490).

Finansiella intakter och kostnader

Av finansiella intékter och kostnader avser ranteintakter fran fordringar hos
koncernforetag med 780 Mkr (731) och rantekostnader fran skulder hos
koncernforetag med 443 Mkr (441).

Skatt pa arets resultat

Skatt redovisad i resultatrdkningen

2010 2009
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -105 -25
Summa skatt -105 -25
Redovisat resultat fore skatt 825 570
Skatt enligt géllande skattesats -217 -150
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -88 -2
Justering tidigare ar - -1
Utdelning 210 129
Overtag uppskjuten skatt -10 -
Skatt pa arets resultat i resultatrédkningen -105 -25
Skatteposter som redovisats
direkt mot eget kapital
Skatt pa erhdllna/lamnade koncernbidrag 112 22
112 22
Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt
2010 2009
Underlag Uppskjuten  Underlag Uppskjuten
akt. skatt skatt  akt. skatt skatt
Resultat fore skatt 825 - 570 -
Skattemassigt avdrags-
gilla avskrivningar -6 6 -5 5
Ej avdragsgilla kostnader 334 - 9
Skillnad skattemassigt
och bokfort véarde 22 -22 0 0
Utdelning -800 - -490 -
Koncernbidrag -427 427 -85 85
Justering tidigare ar - - 1 4
Uppskjuten skatt p g a
forvarv av kommanditbolag - 40 - -
Lopande
skattemassigt resultat -52 452 1 94
Arets utnyttjande av
underskottsavdrag 52 -52 -1 1
Skattepliktigt resultat - 400 - 95
Skatt pa arets resultat - -105 0 -25
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Immateriella anlaggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgangar, forts.

Immateriella anlaggningstillgdngar avser aktiverade kostnader for program- Inventarier
varor.
10-12-31  09-12-31
10-12-31  09-12-31 Ingdende anskaffningsvarde 39 37
Iongéende anskaffningsvarde 32 30 érets investeringar 8 2
Arets investeringar 4 2 Arets forsaljningar/utrangeringar -2 -0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 35 32 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 45 39
Iangéende avskrivningar -26 -23 Inngéende avskrivningar -24 -19
Arets avskrivningar -3 -3 érets avskrivningar -6 -5
Utgdende ackumulerade avskrivningar -29 26  Arets forsédljningar/utrangeringar 2 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -27 -24
Bokfort varde vid arets slut 6 5
Bokfort varde vid arets slut 18 16
Materiella anldggningstillgangar Finansiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter Andelar i dotterforetag
10-12-31  09-12-31 10-12-31  09-12-31
Byggnad Ingdende anskaffningsvérde 2 360 2579
Iongéende anskaffningsvérde 614 582 Uttag/insattning eget kapital -354 3
erets investeringar 18 32 Forsaljning - -222
Arets forséljningar -0 - Forvarv 1303 -
Utgdende ackumulerade Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3309 2 360
anskaffningsvéarden 632 614
Inngéende nedskrivningar -1 063 -1118
Iongéende avskrivningar -34 -28 érets forséljning - 55
Arets avskrivningar -6 -6 Arets nedskrivning -362 -
Arets forsaljningar -0 - Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1425 -1 063
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -39 -34 Iongéende uppskrivningar - 1073
Arets forséljning - -1 073
Bokfort véarde byggnad 593 580 Utg&ende ackumulerade uppskrivningar - 0
Mark Utgdende restvarde 1885 1297
Ingdende anskaffningsvarde 233 233
Arets investeringar - - Fordringar hos dvriga koncernforetag
Arets forsaljningar 0 - Fordringar hos 6vriga koncernforetag &r langfristiga och forvéantas fortlopa
Utgdende ackumulerade for att hantera likvidflodet i dotterbolagen. Moderbolaget har upptagit ran-
anskaffningsvarden 232 233 teswappar for koncernbolags rékning.
Bokfort varde mark 232 233 Vagda genomsnittliga rantesatser pa fordringar uppgick till:
Bokfort varde fastighet vid arets slut 825 813 Procent 2010 2009
. Fordringar hos dotterféretag 4.0 4.0
Taxeringsvarden
Byggnad 509 464 pndra Iangfristiga viirdepappersinnehav 10-12-31  09-12-31
SMark : - ard ggg éég’ Ingdende anskaffningsvarde 183 8
umma taxeringsvarae é\rets investering = 175
Arets forséljning - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 183 183

82 Finansiell rapportering



Andelar i dotterforetag

For direktdgda bolag anges antal andelar samt bokfort varde, évriga koncernbolag ar indirekt dgda. (Samtliga andelar som &gs direkt eller indirekt inkluderas
i Wallenstams arsredovisning som finns tillgdnglig pa Bolagsverket.)

Antal Bokfort
Organisationsnummer Sate Andel, % andelar varde, Mkr
KB Myran nr 193 916446-7905 Goteborg 100 1 21
KB Myran nr 347 969614-6381 Goteborg 100 1 14
KB Myran nr 393 969637-7986 Goteborg 100 1 0
KB Myran nr 510 969666-6818 Goteborg 100 1 17
KB Avenyn 1 969637-6681 Goteborg 100 1 170
KB Killingen 8 & 9 916447-4851 Goteborg 100 1 40
KB Myran nr 346 969614-7595 Goteborg 100 1 0
KB Myran nr 174 916614-5434 Goteborg 100 1 0
Xuleh Sibyllegatan 9 KB 969690-1710 Goteborg 100 1 0
Xuleh Storskarsgatan 4 KB 969687-2572 Goteborg 100 1 0
KB Myran nr 13 916442-2520 Goteborg 100 1 367
Wallenstam Energi AB 556618-8552 Goteborg 100 1 000 5
Wallenstam Stacken AB 556720-9910 Goteborg 100 1000 15
Wallenstam Forvaltnings AB 556692-0251 Goteborg 100 1 000 1234
Wallenstam Investment AB 556089-7000 Goteborg 100 2 000 2
Summa 1885
Wallenstam AB har under aret forvarvat KB Avenyn 1 externt och sex stycken KB fran koncernbolag.
Andelar i dvriga koncernforetag Kassa och bank/Checkrakningskredit
Moderbolagets andelar i egenskap av kommanditdelagare i indirekt agda 10-12-31  09-12-31
kommanditbolag. Samtliga andelar som &gs direkt eller indirekt inkluderas i Kassa och bank 315 152
Wallenstams arsredovisning som finns tillganglig pa Bolagsverket.)
Checkrakningskredit/Beviljat belopp 400 400
Férutbetalda kostnad h | itk Checkrakningskredit/Utnyttjad del - -
orutbetalda kostnader och upplupna intékter Disponibelt belopp 400 400
10-12-31 09-12-31 1y b fikviditet 715 552
Forutbetalda forsakringspremier 0,6 0,5
Forutbetalda rantekostnader 16,5 17,1
Forutbetalda driftkostnader 0,2 0,4
Upplupna intékter 33,2 32,0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 50,5 50,0

Av upplupen intakt avser 20 Mkr (20) fordran mot koncernbolag.

Eget kapital

Specifikation dver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten Férandring eget kapital, vilken foljer ndrmast efter balansrakningen.

Antal aktier A-aktier B-aktier Aktier i eget forvar Utestaende aktier Totalt antal aktier
Antal 2009-12-31 5750 000 53 250 000 -709 783 58290217 59 000 000
Aterkop - - -862 259 -862 259

Antal 2010-12-31 5750 000 53 250 000 -1572 042 57 427 958 59 000 000

Aterkdp av egna aktier

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestér av 5 750 000 A-aktier med tio roster vardera, samt 53 250 000 B-aktier med en rost vardera. P4 balansdagen upp-
gick antalet aterkopta aktier till 1 572 042 stycken. Under 2010 har 862 259 aktier aterkopts till en genomsnittskurs om 134 kr. Foreslagen utdelning for

verksamhetsaret 2010 &ar 3,50 kr per aktie (3,25).
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Uppskjuten skatt

Skulder till kreditinstitut forts.

10-12-31 09-12-31

Uppskjuten skatteskuld

Skillnad bokférd/skattemassig avskrivning 16 10
Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag -293 -279
Vid &rets utgang -293 -279
Skatt pa 6vrigt totalresultat - -27
Netto uppskjuten skattefordran/skuld -277 -297
Samtliga underskott [6per utan tidsbegransning.
Skulder till kreditinstitut
10-12-31  09-12-31
Langfristiga lan
Banklan 2979 3189
Kortfristiga lan
Banklan 4233 2 859
7212 6048
10-12-31  09-12-31
Belopp, Belopp,
Laneavtalens forfallostruktur Mkr Mkr
0-3 mén 2523 1986
3 mén-1ar 1709 873
1-2 ar 1422 600
2-3ar 1 058 1360
3-4 ar 300 929
4-5 ar 200 100
5-6 ar 0 200
Summa 7212 6048
10-12-31 09-12-31
Belopp, Medel- Belopp, Medel-
Réntefdrfallostruktur Mkr  rénta, % Mkr  rénta, %
0-3 man 718 12,60 -307 -20,83
3 man-1ar 640 391 800 3,77
1-2 ar 600 4,45 1073 4,09
2-3ar 1009 3,96 600 4,45
3-4ar 775 3,90 800 4,05
4-5ar 520 3,72 775 3,90
5-6 ar 1100 BYS 500 3,74
6-7 ar 520 3,54 900 3,90
>7ar 1330 325 907 3,62
Summa 7212 4,63 6048 5,19

Koncernens samtliga rantederivat forutom de som avser vindkraftsfinan-
siering ar upptagna i bank av.moderbolaget. Volymen av moderbolagets
rantederivat Gverstiger volymen 1an som ligger i moderbolaget. Wallenstam
tar upp rantederivaten i moderbolaget for att sakra de i koncernen ingdende
dotterforetagens réanteforfallostruktur. De av moderbolaget upptagna rante-
derivat for dotterbolagens rakning har hanforts till respektive dotterbolag
och ingar déarfor i koncernmellanhavanden. Skalet harfor ar att upptagna
rantederivat ej ar hanforliga till moderbolaget utan till respektive dotterbolags
finansiering.

Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 400 Mkr (400).

% 2010 2009
Véagda genomsnittliga effektiva rantesatser

pa 1&n uppgick till:

Lan 5,1 4,6
Checkrakningskredit 15 2,1

Redovisade och verkliga varden pa ovriga skulder 6verensstammer.
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Skulder till dvriga koncernforetag
Skulder hos 6vriga koncernforetag har ej for avsikt att amorteras utan forvan-
tas I6pa pa for att hantera likvidflodet i dotterbolagen.

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

10-12-31  09-12-31
Upplupna lénekostnader 15,8 16,1
Upplupna rantekostnader 43,8 453
Upplupna driftkostnader 1,2 11
Forutbetalda hyresintékter 11,6 11,2
Upplupna administrationskostnader 8,4 7,1
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 80,8 80,8

Stallda sakerheter

10-12-31  09-12-31
Fastighetsinteckningar for egna forbindelser:
Avseende lan 1056 677
Fordringar hos dotterféretag 6156 5 085
Summa stéllda sakerheter 7212 5762

Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser fér koncernbolag uppgar till 6 280 Mkr (4 315). Ovriga
ansvarsforbindelser avser komplementaransvar for kommanditbolagens
externa skulder 6 Mkr (3).

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har justerats for ej likviditetspaverkande poster for att
visa verksamhetens in- och utbetalningar. Den l6pande verksamheten har
justerats med foérandringar i interimsposter, uppskjuten skatt och avskriv-
ningar.

2010 2009
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande
Upplupna ej inbetalda hyresintakter 0 0
Upplupna ej utbetalda driftkostnader 0 0
Upplupna ej utbetalda forvaltnings-
och administrationskostnader -0 1
Avskrivningar 15 14
15 15
Likvida medel
Kassa och bank 315 152
Outnyttjade krediter vid arets slut 400 400
715 552
Checkrakningskredit totalt 400 400



Resultat- och balansrikningar kommer att forelidggas arsstimman 2011-04-27
Savitt vi kinner till dr drsredovisningen upprittad i 6verensstimmelse med god redovisningssed f6r 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 den 23 februari 2011

WALLENSTAM AB
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Styrelseledamot Verkstillande Direktor

Min revisionsberittelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits 2011-02-23

Sl il

Sven-Arne Giardh

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN | WALLENSTAM AB (PUBL) ORG. NR. 556072-1523

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktorens for-
valtning i Wallenstam AB (publ) f6r rikenskapséret 2010 och
for koncernredovisningen 2010. Bolagets drsredovisning ingr i
den tryckta versionen av detta dokument pi sidorna 54-85. Det
ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredo-
visningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen
samt fOr att internationella redovisningsstandarder IFRS sidana
de antagits av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid upprit-
tandet av koncernredovisningen. Mitt ansvar ir att uttala mig
om érsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen
pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebir att jag planerat och genomf6rt revisionen for
att med hog men inte absolut sikerhet forsikra mig om att érs-
redovisningen och koncernredovisningen inte innehaller visent-
liga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen for belopp och annan information i rikenskapshand-
lingarna. I en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinci-
perna och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning
av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstillande direkt6ren gjort nir de upprittat ars-

redovisningen och koncernredovisningen samt att utvirdera den
samlade informationen i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har
jag granskat visentliga beslut, dtgirder och férhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktéren ér ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
pa annat sitt har handlati strid med aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger
mig rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovis-
ningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sidana de antagits av EU och érsredo-
visningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens resultat
och stillning. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att rsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen for moderbolaget och f6r koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledamoéter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 23 februari 2011

Syl 5@

Sven-Arne Girdh

Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

STYRNINGSSTRUKTUR FOR WALLENSTAMS BOLAGSSTYRNING

Forslag

—
Val

Information

Valberedning

Ansvarar for kontroll av hela
verksamheten. Rapporterar
till styrelsen och aktiedgarna.

/

Aktiesgarna genom arsstamma

Mal & Strategier ¢ T Rapporter & Kontroll

Vd & koncernchef

v

v

Affarsomrade Bostad

v

Affarsomrade Foretag

Interna styrinstrument
Afférsidé, mal och strategier, bolagsordning, styrelsens
arbetsordning, vd-instruktion, policies och karnvarden.

Wallenstam AB ir ett publikt bolag noterat pd Nasdag OMX
Stockholm, Mid Cap-listan, som dr en integrerad marknadsplats
for de nordiska och baltiska linderna.

Styrning, ledning och kontroll av ett aktiebolag férdelas mel-
lan aktiedgare, styrelse samt vd och koncernledning. Styrningen
regleras av svensk lag, bolagsordningen, regelverk for emitten-
ter samt andra regler och rekommendationer, sisom exempelvis
Svensk kod f6r bolagsstyrning.

Wallenstams styrelse och ledning strivar efter att Wallenstam
ska leva upp till de krav som bérsen, aktiedgare och andra in-
tressenter stiller pa bolaget. Genom Gppenhet och tillginglighet
strivar Wallenstam efter att ge insikt i beslutsvégar, ansvar, befo-
genheter och kontrollsystem.

Wallenstam tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning (koden)

och eventuella avvikelser redovisas och motiveras enligt den i
koden angivna principen "folj eller f6rklara”. Nedanstiende av-
vikelser noteras under 2010:
2.3 Valberedningens sammansittning — Koden foreskriver att
verkstillande direktor eller annan frin bolagsledningen inte ska
vara ledamot i valberedningen. Wallenstams vd ingir i valbered-
ningen i egenskap av huvudaktiedgare.

vi

Utveckling &

v

Energi Staber

Externa styrinstrument

Aktiebolagslagen, Arsredovisningslagen, Regelverk for
emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning samt andra
relevanta lagar och bestdmmelser.

AKTIEAGARE
Antalet aktiedgare uppgick vid arets slut till 6 438 st. Wallenstams
huvudaktiedgare ir Hans Wallenstam med cirka 22 % av kapitalet
och 58 % av rosterna. Utlindska aktiedgares andel uppgick till 6 %
av kapitalet och 3 % av rosterna. De tio storsta aktiedgarna stod
f6r motsvarande cirka 55 % av kapitalet och 76 % av rosterna.
Wallenstams aktiekapital uppgar till 118 Mkr per den 31 de-
cember 2010, fordelat pa 5 750 000 A-aktier (tio roster per aktie)
och 53 250 000 B-aktier (en rést per aktie). Samtliga aktier har
lika ritt till andel i bolagets tillgAngar och resultat. I 6vrigt finns
det inga begrinsningar om hur manga roster varje aktiedgare kan
avge vid bolagsstimma. Aterkopta aktier har ¢j ritt till utdelning.
Wallenstams bérsvirde uppgick vid arets slut till 10 443 Mkr.
Styrelsens grundprincip dratt det redovisade resultatet i forstahand
ska aterinvesteras i rorelsen f6r en fortsatt utveckling och en 6kad
substanstillvixtibolaget. Vid beddmningen avutdelningensstorlek
ska hinsyn tas till bolagets investeringsbehov, konsolideringsbehov
och stillning samt bolagets framtida utveckling. Det utdelnings-
bara beloppet ska dock aldrig Gverstiga realiserat resultat efter skatt.

ARSSTAMMAN

Bolagsstimman 4r Wallenstams hogsta beslutande organ. Ordi-
narie bolagsstimma (irsstimman) hlls inom sex ménader efter
rikenskapsarets utging. Vid drsstimman ut6var aktiedgarna sin
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rostritt for att, i enlighet med svensk bolagsrittslig lagstiftning
och Wallenstams bolagsordning, fatta beslut. Arsstimman vil-
jer bolagets styrelseordférande och ovriga styrelseledamater. Till
rsstimmans uppgifter hor ocksé att bland annat faststilla bola-
gets balans- och resultatrikningar, att besluta om disposition av
resultatet av verksamheten samt att besluta om ansvarsfrihet for
styrelseledamoéter och vd. I forekommande fall véljs dven revisorer.

Kallelse till arsstimman sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pd bolagets webbplats. Att kallelse har
skett annonseras dven i dagspressen. Av kallelsen framgir dag-
ordning, valberedningens forslag till val av styrelse samt arvoden
for styrelse och revisorer. Aktiedgarna har enligt aktiebolagslagen
ritt att fa ett drende behandlat vid arsstimman om det anmils
hos styrelsen i tid. Dessutom har aktiedgarna méjlighet att stilla
fragor pa arsstimman. Vid Wallenstams rsstimma den 28 april
2010 i Géteborg deltog 177 aktiedgare. Dessa representerade
cirka 42 % av antalet aktier och cirka 69 % av det totala antalet
réster i bolaget.

Vid arsstimman var utéver vd och koncernledningen en ma-
joritet av styrelsen nirvarande. Vid stimman var ocksa bolagets
revisorer nirvarande. Stimman omvalde Christer Villard samt
ledaméterna Anders Berntsson, Erik Asbrink och Ulrica Jansson
Messing och genomférde nyval av Agneta Wallenstam. Stim-
man beslutade att arvode till styrelsen ska utgd med 1 200 000
kr (1 200 000), varav 600 000 kr (600 000) utgir till styrelsens
ordférande och 225000 kr (225 000) till vice ordforande
och 125 000 kr (125 000) vardera till 6vriga ledaméter. Stim-
man faststillde bokslutet f6r 2009 och beslutade om ansvarsfri-
het for vd och styrelse. Vidare beslutades utdelning med 3,25 kr
per aktie enligt styrelsens forslag. Stimman beslutade vidare om
principer f6r ersittning och andra anstéllningsvillkor f6r ledande
befattningshavare samt dndring av bolagsordningen. Styrelsen
gavs ett fortsatt bemyndigande att genomf6ra dterkép av aktier.
Protokoll och presentation frin drsstimman finns pd www.wal-
lenstam.se/bolagsstyrning.

VALBEREDNING

Valberedningen har till uppgift att forbereda och limna forslag
till val av ordférande och 6vriga ledaméter i styrelsen, val av re-
visor, val av ordf6rande till drsstimman, arvodesfragor och dirtill
hérande fragor.

Valberedningen viljs rligen pa arsstimman intill tiden for

niastkommande drsstimma. Till ledaméter i valberedningen
for tiden intill slutet av nésta drsstimma omvalde arsstimman
Christer Villard, i egenskap av styrelsens ordférande i Wallen-
stam AB och Hans Wallenstam, i egenskap av huvudaktieigare
i Wallenstam AB. Till ordforande for valberedningen omvaldes
Dick Brenner.
Det aligger styrelsens ordférande att f6r valberedningen redo-
visa de forhéllanden avseende styrelsens arbete, behov av sirskild
kompetens med mera, som kan vara av betydelse f6r nomine-
ringsarbetet. Som underlag for sina forslag infér arsstimman
gjorde valberedningen en bedémning huruvida den sittande
styrelsen var dndamélsenligt sammansatt och uppfyllde de krav
som stills pa bolagets lige och framtida inriktning. Till grund f6r
denna bedémning tog valberedningen bland annat del av resulta-
tet av den utvirdering av styrelsens arbete som hade genomforts.
Valberedningen sammantriader vid behov.
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STYRELSE

Wallenstams styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av ligst
fyra och hogst atta ledamoter med hogst lika ménga supplean-
ter. Det finns inga bestimmelser i bolagsordningen om tillsit-
tande och entledigande av styrelseledaméter samt om éndring av
bolagsordningen. Ledaméterna viljs drligen pa drsstimman for
tiden intill slutet av nésta drsstimma. Styrelsens arbete ska ske i
enlighet med foreskrifter i lag, bolagsordning och arbetsordning.
Arbetsordningen tas upp pa konstituerande styrelseméte och
faststills arligen. Under 2010 har Wallenstams styrelse bestétt
av fem stimmovalda ledaméter utan suppleanter. Presentation
av ledamoéterna finns pé sid. 11. Vd ingér inte i styrelsen. Styrel-
sen konstituerade sig den 28 april 2010 och valde Ulrica Jansson
Messing som vice ordférande till nésta drsstimma.

STYRELSENS UPPGIFTER

Nar-  Obe-
Namn Funktion Invald Utskott varo roende*
Christer Villard ~ Ordférande 1995 Ersittning X Ja
Ulrica Jansson
Messing Vice ordf. 2008 Ersittning X Ja
Anders Berntsson ~ Ledamot 1997 X Ja
Erik Asbrink Ledamot 2000 X Ja
Agneta Wallenstam  Ledamot 2010 X Ja

*Med oberoende menas bide oberoende i forhéllande till bolaget,
bolagsledningen och i forhillande till bolagets storre aktiedgare.
Det ska sirskilt noteras att bedomningen av styreseledamétenas
oberoende enligt ovan har gjorts utifrin de vid tidpunkten for
bedémningen gillande reglerna (Nasdag OMX Stockholm AB:s

anvisningar f6r oberoende 2010).

STYRELSENS ARBETSORDNING

Styrelsen ska utfirda instruktioner till verkstillande direkt6ren.
Styrelsen ér skyldig att fortlépande f6lja upp och kontrollera bola-
gets verksamhet. Det dligger darfor styrelsen att tillse att det finns

fungerande rapporteringssystem och att styrelsen erhaller erfor-
derlig information om bolagets stillning, resultat, finansiering och

likviditet genom periodisk rapportering. Utover att svara for bola-
gets organisation och forvaltning ar styrelsens viktigaste uppgift

att fatta beslut i strategiska frigor. Generellt giller att styrelsen

behandlar fragor av visentlig betydelse f6r koncernen sisom:

* faststillande av strategiska planer

* faststillande av policies

* beslut om storre f6rviry och forsiljningar av fastigheter

* beslut om storre investeringar i byggnation och vindkraft

* faststillande av affirs- och 16nsamhetsmal.

STYRELSENS ARBETE

Det ankommer i f6rsta hand pi styrelsens ordférande och i andra
hand styrelsens vice ordférande att leda styrelsens arbete pa ett
effektivt sitt. Styrelseordféranden foljer verksamhetens utveck-
ling och ansvarar for att 6vriga ledaméter fortlopande fir den
information som krivs for att styrelsearbetet ska kunna utovas
i enlighet med aktiebolagslagen och bolagsordningen. Férutom
att leda styrelsens arbete f6ljer ordféranden koncernens 16pande
utveckling genom kontinuerliga kontakter med vd i strategiska
frigor samt foretrider bolaget i frigor som ror dgarstrukturen.



Under 2010 har styrelsen utéver 16pande kontakter haft fem pro-
tokollférda méten. Styrelsen ér beslutsfér om mer dn hilften av
ledaméterna dr nirvarande. Styrelseordférande ska se till att sty-
relsen sammantrider nir sd behovs, med beaktande av att styrelse-
sammantriden ska hallas regelbundet, normalt fem génger per ar.

Inriktning pi méten

* Februari — drsbokslut, forberedelser for drsstimma, revisionsfra-
gor, beslutsfragor.

* April — infor arsstimman, resultatuppfljning, beslutsfrigor

* Juni — beslutsfragor

* September — strategi och planer, revisionsfrigor, resultatuppfolj-
ning, beslutsfragor

* December — budget, utvirdering av vd:s arbete, utvirdering av
styrelsens arbete, revisionsfragor, resultatuppf6ljning, beslutsfra-
gor

Vid vart och ett av dessa méten behandlas dven foljande drenden:
affirslidget, ekonomisk rapport och investeringsbeslut samt andra
fragor av visentlig betydelse for bolaget.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Inom styrelsen finns ett ersittningsutskott som bestar av styrel-
sens presidium (styrelsens ordférande och vice ordférande). Er-
sattningsutskottet har till uppgift att bereda styrelsens beslut i
fragor som ror ersittningsprinciper, ersittningar och andra an-
stillningsvillkor for bolagsledningen. I férekommande fall, f6lja
och utvirdera pigiende och under éret avslutade program for
rorliga ersittningar for bolagsledningen, samt f6lja och utvirdera
tillimpningen av de riktlinjer f6r ersdttnignar som arsstimman
enligt lag ska fatta beslut om samt gillande ersittningsstrukturer
och ersittnignsnivéer i bolaget.

Foljande riktlinjer for bestimmande av 16n och annan ersittning

till ledande befattningshavare godkindes av arsstimman 2010:

* Ledande befattningshavare ska erbjudas en fast 16n som dr mark-
nadsmissig och som baseras pi den anstilldes ansvarsomride
och prestation.

* Ledande befattningshavare ska erbjudas marknadsmassiga pen-
sionsvillkor huvudsakligen i form av premiebaserade pensions-
avtal.

* Ledande befattningshavare ska erbjudas sedvanliga ickemone-
tira formaner som bland annat underlittar utforandet av arbetet
sasom exempelvis bil, mobiltelefon och féretagshalsovérd. Dir-
utéver kan dven formén i form av bostad erbjudas i enskilda fall.

* Utdver fast ersittning kan ledande befattningshavare erbjudas
rorlig ersittning som bel6nar tydligt mélrelaterade prestationer.
Sadan rorlig ersittning ska utbetalas i form av 16n och ska inte
overstiga den fasta ersittningen under den tidsperiod som den
ersattningen avser. Utbetalningar enligt incitamentsprogram ska
inte vara pensionsgrundande.

* Ledande befattningshavare kan erbjudas incitament i form av sa
kallade syntetiska optioner om ett sadant erbjudande riktas till
samtliga tillsvidareanstillda i bolaget.

* For ledande befattningshavare ska en 6msesidig uppsignings-
tid om sex ménader gilla. Avgangsvederlag, inklusive 16n under
uppsigningstiden, bor inte dverstiga 24 minadsloner.

REVISIONSUTSKOTT
Styrelsen i sin helhet fullgér de uppgifter som enligt aktiebolags-
lagen aligger ett revisionsutskottet och ér darfor ytterst ansvarig
for redovisning, intern kontroll och riskhantering samt att bola-
gets ekonomiska information ér tillforlitlig.

Styrelsens arbete med dessa frigor ersitter inte revisorernas
kommunikation med styrelsen i 6vergripande frdgor om revisions-
arbetet, iakttagelser vid revisionen, eller synen p4 bolagets risker.

EXTERNA REVISORER

Wallenstams revisorer viljs av drsstimman. Innevarande period
inleddes 2010 d4 stimman valde Sven-Arne Gardh som Wallen-
stamkoncernens revisor och Anna Gullmarstrand som revisors-
suppleant, bida vid Ernst & Young.

Revisorerna granskar styrelsens och vd:s forvaltning av bola-
get och kvaliteten i bolagets redovisning. Revisorerna rapporterar
resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom revisions-
berittelsen, vilken framlidggs pa drsstimman. Dirutover limnar
revisorerna detaljerade redogorelser till styrelsen flera ging per ar.
Utover revisionen utfor Ernst & Young vissa revisionsnira tjans-
ter for Wallenstam. Dessa avser huvudsakligen redovisnings-,
skatte- och aktiebolagsrittsliga fragor och Wallenstam bedémer
att utférandet av dessa tjdnster inte dventyrat Ernst & Youngs
oberoende. Narmare upplysningar om ersittning till revisorerna

finns i koncernens not 11.

VD OCH KONCERNLEDNING

Vd tillika koncernchef leder verksamheten enligt den svenska ak-
tiebolagslagen, andra lagar och férordningar, gillande regler for
aktiemarknadsbolag inklusive koden.

Vd leder verksamheten med utgingspunkt frin av styrelsen
upprittad och faststilld vd-instruktion. Vd ansvarar for att hélla
styrelsen informerad samt tillse att styrelsen har nédvindiga och
s fullstindiga beslutsunderlag som mojligt. Vd dr foredragande i
styrelsen och ingér ej som ledamot. Vd héller dessutom styrelsens
ordférande informerad 16pande om bolagets och koncernens ut-
veckling och finansiella stillning.

Vd ansvarar f6r bolagets I6pande forvaltning samt for att be-
slut fattade av styrelsen verkstills. Det aligger vd att ta fram be-
slutsunderlag infor styrelseméten, foredra drenden och motivera
sina forslag till atgarder och beslut. I sitt dagliga arbete leder vd
koncernledningen. Fordelningen av arbetet mellan styrelse och
vd samt den senares ansvar och befogenheter dr angivet i en vd-
instruktion. En utvirdering av vd:s arbete sker regelbundet.

Wallenstams vd Hans Wallenstam dr huvudégare i bolaget. Det
ar en stor fordel f6r Wallenstam att ha en vd med ett langsiktigt
intresse i bolaget. Det innebir forutom kontinuitet, dven snabbhet
ibeslut, vilket vid flera tillfillen visat sig vara en konkurrensmissig
fordel.

Vd och 6viga medlemmar av koncernledningen har veckovisa
moten for att f6lja upp affirsomridenas utveckling och resultat,
uppdatera prognoser och planer samt diskutera strategifrigor.
Wallenstams koncernledning presenteras pa sid. 10.
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Wallenstamkoncernen bestir av Wallenstam AB (publ) och ett
flertal dotterbolag och dessa rapporterar direkt till vd. Rappor-
teringen sker dels l6pande pa ménadsbasis, dels via kvartalsvisa
djupare genomgéngar av respektive verksamhet. Investeringsrap-
porter foljs upp l6pande. Dotterbolagens styrelser bestéir av med-
lemmar ur Wallenstams koncernledning samt i vissa fall komplet-
terande nyckelpersoner.

INTERN KONTROLL

Styrelsen har ansvaret for att det finns ett effektivt system for
internkontroll och riskhantering. Till vd har delegerats ansvaret
att skapa goda forutsittningar for att arbeta med dessa fréagor. Sa-
vil koncernledning som chefer pa olika nivéer i bolaget har detta
ansvar inom sina respektive omriden. Befogenheter och ansvar
ir definierade i policies, riktlinjer, ansvarsbeskrivningar samt
attestinstruktioner.

KONTROLLMILIO

Kontrollmiljén anger tonen f6r den interna kontrollen inom Wal-
lenstam och péverkar medarbetarnas kontrollmedvetande, dir ett
effektivt styrelsearbete dr grunden for god intern kontroll.

Styrelsens arbetsordning och instruktioner for vd syftar till att
sikerstilla en tydlig roll- och ansvarsfordelning till gagn for en
effektiv hantering av verksamhetens risker. Styrelsen har vidare
faststillt ett antal policies och grundliggande riktlinjer av bety-
delse for arbetet med den interna kontrollen sisom finanspolicy,
investeringspolicy, valutapolicy och riktlinjer for rapportering.
Bolagsledningen rapporterar regelbundet till styrelsen utifran
faststillda rutiner. Hartill kommer rapporteringen frén revisorer-
nas granskning av intern kontroll.

Bolagsledningen ansvarar for det system av interna kontroller
som krivs for att hantera visentliga risker i den l6pande verk-
samheten. Har ingar bland annat riktlinjer for olika befattnings-
havare och 6vriga anstillda for att de ska forsta och inse betydel-
sen av sina respektive roller for uppritthallandet av god intern
kontroll.

RISKBEDOMNING OCH KONTROLLAKTIVITETER

Den interna kontrollen inom Wallenstam syftar till att stodja
bolaget i att uppna sina mél. Riskerna som hinfor sig till uppna-
endet av mil, kritiska framgéingsfaktorer, méste identifieras och
utvirderas. Darfor dr identifieringen och utvirderingen av risker
en forutsittning for den interna kontrollen. Wallenstams interna
kontrollmekanismer och procedurer sikerstiller att riskhante-
ringsétgirderna vidtas planenligt.

Wallenstam har en utarbetad metod f6r bed6mning av risken
for fel i bokforingen och i den finansiella rapporteringen. Styrel-
sen har identifierat nigra poster i resultat- och balansrikningen
ddr risken for visentliga fel dr forhojd, sasom virdering av fas-
tigheter och virdering av finansiella instrument. Sérskild vikt har
lagts vid att utforma kontroller f6r att forebygga och uppticka
brister pa dessa omraden.

Under rikenskapsiret har inga 6vertrddelser skett gillande
regelverket vid den bérs Wallenstams aktier dr upptagna till han-
del vid eller av god sed pé aktiemarknaden enligt beslut av bor-
sens disciplinndmnd eller uttalande av Aktiemarknadsnimnden.
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INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Riktlinjer, manualer med mera av betydelse for den finansiella
rapporteringen, uppdateras och kommuniceras till berérda med-
arbetare 16pande. Det finns savil formella som informella infor-
mationskanaler till bolagsledningen och styrelsen for visentlig
information frin medarbetarna. For extern kommunikation finns
riktlinjer som sikerstiller att bolaget lever upp till stillda krav pa
korrekt information till marknaden.

UPPFOLINING

Styrelsen utvirderar 16pande den information som bolagsled-
ningen och revisorerna limnar. Av sirskild betydelse for uppfolj-
ningen av den interna kontrollen dr att f6lja upp effektiviteten
i bolagsledningens arbete pd detta omride. Arbetet innefattar
bland annat att sikerstilla att atgirder vidtas rérande de brister
och férslag till atgirder som framkommit vid den 4rliga genom-
gingen av intern kontroll och férvaltningsrevisionen som ge-
nomférs av de externa revisorerna.

INTERNREVISION

Bolaget har hittills inte funnit anledning att inritta en internre-
visionsfunktion. Lopande uppféljning av intern kontroll gérs av
styrelse och ledning.

Denna rapport ér inte en del av den formella arsredovisningen.
Rapporten ér upprittad i enlighet med koden, aktiebolagslagen
och arsredovisnignslagen. Det innebr att rapporten begrinsas till
en beskrivning av hur den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen dr organiserad.

Goteborg den 23 februari 2011

Styrelsen
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TILL ARSSTAMMAN | WALLENSTAM AB (PUBL), ORG. NR. 556072-1523

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for r 2010 pd sidorna 87-90 och f6r att den dr upprittad i enlig-
het med arsredovisningslagen. Som underlag f6r mitt uttalande om att bolagsstyrningsrapporten har upprittats och ir forenlig
med drsredovisningen och koncernredovisningen, har jag list bolagsstyrningsrapporten och bedémt dess lagstadgade innehll

baserat pa min kunskap om bolaget.
Jag anser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att dess lagstadgade information dr forenlig med drsredovisningen

och koncernredovisningen.

Goteborg den 23 februari 2011

Sl Gidl

Sven-Arne Gardh

Auktoriserad revisor

G/‘- N ’(/V%%@ b" LN bgosaw Fi

Christer Villard Ulrica Jansson Messing’
Styrelseordférande Vice ordférande
M A /N A

|/ Anders Berntsson Erik Asbrink
Styrelseledamot Styrelseledamot
f
Agneta Wallenstam Hans Wallenstam
Styrelseledamot Verkstillande Direktor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Industri/ Utbild- Antal
Fastighets- Byggar/ Om- Bostad Kontor  Butik Lager ning  Ovrigt Summa Tax.vérde, Tomt- lagen-
heteckning Airess hyg%sér kvm kvg kvm kvm kvm kvg kvm K_kr ratt hete_r
Huddinge
Kansliet 2 Rédsvagen 4 A, Kansligrand 1-5 2007 9206 31 9237 110716 138
Klinten 15 Klintvagen 5-11, Gamla Sodertaljevagen 135-139, 1982 3997 497 28 4522 37565 67
Chronas Vag 3
Paragrafen 7 Arrendatorsvagen 2-6 1949 2970 269 10 3249 28 059 54
Runan 1 Drakvéagen 2, Gymnasievagen 2, 1960 19609 328 1313 212 40 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 1859 15265 30
Udden 8 Fullersta Torget 2-10, 17-19, Rédstuguvagen 17 1952 2615 967 1265 81 230 5158 40 600 41
Innerstad
Cerpheus 7 Kindstugatan 16 1929/1940 238 155 393 8852 3
Europa 10 Képmangatan 2, Képmantorget 10 1929/1940 373 14 32 419 10677 11
Forsen 1 Béatbyggargatan 66-68, Véavar Johans Gata 12-18 2005 8216 855 9071 227600 2014 135
Heimdall 30 Norrtullsgatan 41-43 1929/1985 2393 2393
Kattryggen 22 Brannkyrkagatan 44 1929/1995 1284 150 1434 29085 21
Kungsbacken 12 Radmansgatan 57 1929/1970 1159 470 1629 33545 6
New York 1 Sandhamnsgatan 1 1943 2212 2212 44790 40
Palen 16 Hornsgatan 91, Hornskroken 1 1938/1996 3647 469 198 4314 57
Riddaren 24 Grev Turegatan 8 A-B 1937 2135 300 661 305 142 3543 86 000 60
Skargérdsbaten 2 Fendergatan 2,4,10 2009 3380 3380 95000 2018 49
Svallvégen 1 Rorgéangargatan 22-28, Fartygsgatan 12-18, 2007 11734 11734 332000 2016 170
Vévar Johans Gata 29-37
Salgen 2 Birger Jarlsgatan 64, Rddmansgatan 24 1927/2007 3614 110 833 4557 124182
Urvédersklippan Klevgrand 10, Urvadersgrand 11 1964 1175 98 131 209 1613 31809 11
Mindre 4
Skérgérdsbaten 2 Fendergatan 2, 4, 10 2009 3380 3380 95000 2018 49
Nacka
Orminge 40:2 Orngvégen 10-18 1970 6617 6617 57 000 109
Orminge 40:1 Ornovagen 20-34 1971 10123 60 9 80 10272 88052 167
Orminge 39:1 Skarpovagen 1 1971 16 419 28 90 16537 142 260 271
Orminge 44:1 Edovagen 6-24 1969 10712 68 10780 88476 160
Orminge 48:1 Utbvagen 8-28 1967 10 180 82 55 10317 86394 120
Alta 19:1 Oxelvéagen 42 1968 1770 1283 747 1018 4818 26 000
Alta 24:2 Oxelvégen 3,5, 7,9, 11, 13, 15, 17, 1965 24 800 231 548 25579 207494 320
19,21, 23,25,27,29,31,33,35
Alta 24:3 Oxelvéagen 1 1971 1007 1007 3378
Alta 25:1 Oxelvéagen 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40 1966 12598 135 346 193 13272 105 625 163
Alta 27:3 Altavagen 202 1993 4711 401 534 20 50 5716 56 009 73
Villingbhy/Hasselby
Gastsalen 3 Maltesholmsvagen 147, Medsolsbacken 13-17 1960 13394 240 31 138 13803 162421 2019 149
Halslaget 2 Ullangergatan 5 1953 3840 51 79 6 3976 55829 2012 71
Hélslaget 3 Ullangergatan 7-19 1953 3020 201 113 3334 42500 2012 49
Hangmappen 1 Multrégatan 34-50 1953 4033 238 51 20 4342 51488 2011 59
Kontot 1 Multragatan 19-25 1958 11479 39 124 11642 134085 2018 144
Kontot 2 Multrégatan 27-29 200 5009 5009 86400 2016 73
Kortregistret 2 Multragatan 88-106 1953 4039 251 115 4405 51723 2011 67
Kortregistret 3 Multrdgatan 72-86 1953 3347 62 235 3650 46700 2011 60
Kortregistret 6 Multrdgatan 52-70 1953 3814 118 812 27 4771 54549 2011 63
Kulspetspennan 1 Nordingragatan 2-20 1953 5481 36 100 93 5710 77312 2012 96
Kundregistret 3 Multrdgatan 108-126 1953 4154 50 329 4533 52598 2015 70
Kundregistret 4 Multrégatan 128 1953 2933 31 67 3031 36677 2015 54
Kundregistret 5 Multrdgatan 130 1953 6784 90 324 184 7382 80874 2015 107
Kundregistret 6 Angermannagatan 109-121 1953 2803 0 64 156 3023 33285 2015 56
Orméngen 3 Olle Engkvists vag 10-12, 20-28, 1955 20747 378 590 1248 2477 1003 26443 280268 2014 360
Ormangsgatan 43-71, 73-79
Réknemaskinen 2 Gudmundragatan 2-10, Langseleringen 1-3, 1952/1993 3739 412 106 119 75 4451 50174 2011 58
Solleftegatan 15-17
Réknetabellen 3 Gudmundragatan 12 1953 58 307 1087 1452 2099 2011
Samlingsparmen 2 Multragatan 31-39 1953 1979 122 87 2 2190 28564 2011 35
Skrivmaskinen 4 Multragatan 6-32 1952 5889 83 263 6235 84175 2011 107
Skrivmaskinen 6 Gudmundragatan 15-19 1952 1324 1324 17000 2011 24
Skrivmaskinen 8 Gudmundragatan 1-9, Multragatan 2-4, 1952 5530 72 334 5936 67745 2011 100
Solleftegatan 3-13
Tabulatorn 3 Hésjogrand 2 1958 2779 74 88 2941 32680 2018 35
Ovriga Stockholm
Barlasten 3 Fagelsangsvagen 13-17 1929 719 191 1620 21 2551 12593 16
Bergen 1 Bergengatan 2-12, Oslogatan 1, 1976 20668 1144 338 21 302 22473 154243 2014 427
Edvard Griegsgangen 12
Briggen 1 Fregattvagen 62-70 1940/1999 1356 55 16 1427 35393 2014 25
Brukslaven 2 Skebokvarnsvagen 163-171 1955 4752 88 19 4859 51701 2014 81
Ceremonien 3 Backskaran 3-7, Gubbkarrsvagen 29 1950 9055 79 16 530 205 9885 130063 2019 155
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« = Bostadsfastigheter

Uthild- Antal
Fastighets- Byggar/ Om- Bostad ning  Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- ligen-
w Alress Imn_adsér kvm kvE kvE kvg ratt hete_r
Fjalinaset 14 Hogklintavagen 9-11 1966 2632 3291 37
Galjonsbilden 28 Matrosbacken 15 1949 571 571 11
Halden 3 Nordkapsgatan 4-19 1976 21852 150 22403 2015 291
Holmenkollen 1 Nidarosgatan 2-14 1976 10010 561 10621 2015 130
Islanningen 1 Holbergsgatan 82-84 1951 2548 2744 2011 84
Larkan 14 Kolonivégen 2-4/Skogsbacken 1-3/Tulegatan 8-18/ 1964 9446 4604 18594 155
Vackra vagen 2/Angsstigen 1-7
Mastkorgen 7 Fregattvagen 4-8 1956 4071 32 4402 60
Mastkorgen 9 Fagelsangsvégen 1 1956 546 598 11
Nockteglet 3 Sjosavéagen 21-31 1953 2569 156 2813 2013 45
Skonerten 1 Fregattvagen 56-58 1940/1999 690 813 2014 12
Smaragden 1 Hannebergsgatan 22 1951 2446 85 3019 32
Sokarlyktan 1, Trafik- Révsnasvégen 57-63, 69-83 1951 2884 80 3543 44
maérket 1, Kolvringen 1
Telemark 1 Nidarosgatan 3-17, 22-40 1974 30410 154 373 32355 2014 402
Traktéren 5 Tusbystréket 6-10, Oppegéardsstraket 5-9, 1971 25670 313 2798 32637 454
Tingsvagen 27-31
Tonsberg 2 Toénsbergsgatan 1-15, 2-10, 18-20 1977 21107 154 100 21558 2015 278
Violen 12 Nioortsvagen 36, Erikslundsgatan 6 1938/1987 1053 1349 16
Violen 13 Nioortsvagen 38 1938/1987 848 975 11
Mastkorgen 9 Fagelsangsvagen 1 1956 546 598 11
Totalt 463 869 8821 16283 530198 7240
PAGAENDE
NYPRODUKTION
Fortjusningen 1 Hornsbergs Strand 27, Nordenflychtsvégen 76, 2011 10076 138
78, Franzéngatan 14, 16, 18
Gladjen 14 Hornsbergs Strand 19, 21, 23, 25, 2012 9019 129
Franzéngatan 10
Haninge 2011 11 300 196
Alta 14:104 2011 5100 73
Totalt 35495 536
MARK
Markhe!eckning Airess
Alta 26:1 Oxelvagen 24
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FASTIGHETSFORTECKNING

« = Bostadsfastigheter
o = Kommersiella fastigheter

Byggar/ Industri/  Uthild- Antal
Fastighets- Ombyg- Bostad  Kontor Butik Lager ning Ovrigt Summa Tax.védrde, Tomt- lagen- Storsta
beteckmng Airess nadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr  ratt heter hyresgﬁster
Hisingen
* Bramaregarden 7:12  Jagaregatan 2, 1946 1031 30 1061 9859 17
Neptunusgatan 13
* Bramaregarden 15:7  Vaderkvarnsgatan 11 1938/1991 1012 50 10 1072 10077 17
¢ Bramaregdrden 19:2  Jagaregatan 9 1930/1975 1032 1032 8638 19
e Bramaregdrden 30:3  Ekebergsgatan 3, Hallegatan 7, 1991 2276 2276 23200 35
Hisingsgatan 22
e Bramaregdrden 35:4  Vagmaéstaregatan 1 1983/1991 11 657 62 880 855 13454 37823 Forsakringskassan
o Bramaregérden 42:11  Hjalmar Brantingsgatan 5 A-D 1942 782 266 75 1123 7861 14
e Bramaregérden 42:12  Hjalmar Brantingsgatan 7 A-D, 1979 821 221 70 1112 8499 15
Lantméataregatan 5
* Bramaregédrden 44:11 Hjalmar Brantingsgatan 9, 1979 2792 291 122 3205 28841 39
Lantméataregatan 2-4
* Kvillebéacken 5:6 Lantméataregatan 12-14 1954 2091 672 2763 20567 37
* Kyrkbyn 9:6 Prebendegatan 32 1942/1975 652 54 706 5176 16
* Kyrkbyn 10:14 Estlandsgatan 4 A 1942/1975 684 8 692 5370 16
* Kyrkbyn 10:15 Estlandsgatan 2 1942/1975 658 47 705 5300 16
® Kyrkbyn 11:14 Finlandsgatan 4 1942/1975 652 652 4941 16
* Kyrkbyn 13:14 Tilburygatan 2 1943/1984 766 50 816 6394 14
e Lindholmen 1:21, 5:1  Polstjdrnegatan 6 1955/1968 260 22397 1350 24007 43611 Gbg:s Kommun,
Landsarkivet
* Rambergsstaden 25:3 Enekullegatan 5 1943/1984 744 49 793 6285 14
¢ Rambergsstaden 28:1 Trekantsgatan 2 A-D, Ene- 1943 714 119 58 891 6255 15
kullegatan 4, Hakansgatan 2
* Rambergsstaden 28:2 Enekullegatan 2 A-D, 1943 812 201 1013 6789 18
Hékansgatan 4
* Rambergsstaden 32:2 Ostra Keillersgatan 1 1945/1985 1948 1948 18 800 36
e Sannegarden 20:2 Bautastensgatan 11 1936 700 38 738 5918 18
* Sannegérden 20:3 Bautastensgatan 9 1939/1984 741 41 6 788 6942 17
* Sannegarden 21:39 Biskopsgatan 2 1945/1983 612 50 50 712 5647 11
* Sannegérden 21:41 Pilegardsgatan 22 1942/1975 520 59 579 4302 14
* Sannegarden 21:42 Pilegardsgatan 20 1942/1975 538 26 564 4451 14
Innerstad
¢ Guldheden 5:5 Guldhedstorget 1 1947 2420 27 326 162 729 3664 39721 57
® Gérda 18:19 Drakegatan 7 1989 5907 78 192 1707 7884 89 200 Lindorff Sverige.
® Garda 18:22 Drakegatan 5 1989 3420 76 1250 4746 48 200 Gunnebo
® Garda 46:9 Sodra Gubberogatan 4-20 1936/1988 13740 594 4725 19059 118436 Forsakringskassan
* Garda 67:29 Méster Johansgatan 15-17 2006 3725 80 3805 64032 53
* Gérda 70:8 Kobbarnas Vag 15 1944/1985 1573 1573 19400 25
* Heden 24:13 Sten Sturegatan 34-36 1964 3693 450 750 1423 6316 68400 34 Axfood Sverige
* Heden 24:14 Skanegatan 21-23, 1962/1988 8538 2107 2302 585 3274 16806 210400 87 Netto Marknad
Sten Sturegatan 38-44 Sverige
* Heden 37:4 Skanegatan 16 2006 10610 10610 SF Bio
e lllern 6 Krokslatts Parkgata 46 1944/1975 884 39 8 931 9224 24
* [nom Vallgraven 2:8 Stora Nygatan 15, 1930/1991 1520 70 1590 17 866
Lilla Drottninggatan 6
* [nom Vallgraven 2:9 L. Drottninggatan 4 1929/1992 368 334 30 84 816 9912 4
® [nom Vallgraven 6:1 Kungsportsplatsen 2 1929 1337 1084 97 84 2602 72000 Goteborg & Co
* Inom Vallgraven 17:13  Véastra Hamngatan 8, 1929 2626 29 85 2740 54000 Infotiv
Drottninggatan 9-11
® [nom Vallgraven 18:3  Korsgatan 11, Kyrkogatan 32 1929 845 710 1555 30800 18 Buttericks Leco
® Inom Vallgraven 20:18 Kungsgatan 42-44, 1810/1987 4651 4157 72 8880 257000 KappAhl Sverige
Korsgatan 14-18, Kyrkog 15-19
e Inom Vallgraven 21:10  Ostra Hamngatan 41-43, Kungs- 1804/1998 1570 493 13 2076 67 000 Accenture
gatan 59
* [nom Vallgraven 23:11 Korsgatan 17, Sodra Larm- 1929/2004 2040 1248 0 3288 82 400 Forvaltnings AB
gatan 20-22, Vallgatan 25-27 Brinkeberg
® [nom Vallgraven 25:1  Kungstorget 10-14, Kungsports- 1929 3145 2382 54 6 5587 147 028 Batool Restaurang,
platsen, Basargatan 10 Bers & Bar
® Inom Vallgraven 26:8  Sodra Larmgatan 11,Gronsaks- ~ 1929/1998 3252 9286 6126 240 1071 19975 378200 38 Fabric Retail Glbl,
torget 3, Basargatan 4, Kungs- SF Bio
torget 1-3,Basargatan 5-8,
Sodra Larmgatan 13-15
e [nom Vallgraven 27:1  Véstra Hamngatan 24-26, 1929/2002 2424 850 10 3284 62 200 JKL
Gronsakstorget 1,
Sodra Larmgatan 7
* Inom Vallgraven 53:14  Lilla Torget 1 1929 2421 757 19 3197 31800
® I[nom Vallgraven 53:15 Lilla Torget 2 1986 2677 318 2995 42 800 Hogg Robinson
Nordic
* [nom Vallgraven 53:17 Sodra Hamngatan 5 1980 723 2256 144 3123 37400 12
® Inom Vallgraven 64:31 Stora Badhusgatan 16 1949 127 1542 1669 Kitas utbildning
* Johanneberg 15:26 Volrat Thamsgatan 2-4 1993 569 569
* Johanneberg 47:4 Ornehufvudsgatan 7 1939/1986 1866 20 1886 31042 30
® Krokslatt 148:13 Molndalsvagen 40-42 1952 2581 591 20 3192 21600 Epsilon Byggkons.
* Krokslatt 149:10 MélIndalsvégen 36-38 1952/1998 6530 348 50 1000 7928 73000 Mecel
o Krokslatt 154:6 MélIndalsvagen 77-79, 1986 3792 2886 2685 1463 10826 73800 Hermods
Ebbe Lieberathsgatan 6
© Krokslatt 9:15 MolIndalsvagen 47-49 2007 2873 2873 51200 60
® Lorensberg 15:3 Lennart Torstenssonsgatan 6 1929/1993 2100 2100 Gbg:s Universitet
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« = Bostadsfastigheter

Byggar/ Industri/  Uthild- Antal
Fastighets- Ombyg- Bostad  Kontor Butik  Lager ning Ovrigt Summa Tax.vérde, Tomt- lagen- Storsta
beteckning Alress nadsar kvg kvg kvm kvg kvg kvg kvm Kkr  réatt heter hxresgéisler
® Lorensberg 17:32 Lennart Torstenssonsgatan 11 1926 1026 1026
o Krokslatt 20:6 MélIndalsvégen 81 1932/2000 1750 347 1240 3337 29000 Mercuri Int.
 Krokslatt 21:1-3 Milpélegatan 3-5, Thorburns- 1948/1994 5232 50 291 5573 58 160 89
gatan 12, Helmutrogatan 7,
Drivhusgatan 4-6
® Krokslatt 34:13 MolIndalsvagen 91-93, 1950/1988 10595 700 774 310 3557 15936 104387 Abba Seafood
Varbergsgatan 2 A-C
* Krokslatt 40:1 Fredriksdalsgatan 5 1949 1866 174 28 24 2092 21206 36
e Lorensberg 7:15 Gotaplatsen 9, Viktor Rydbergs-  1936/2000 3804 124 1908 537 6373 137200 60 SIBA
gatan 1A-B, Geijersgatan 7
® Lorensberg 43:1 Kungsportsavenyn 1 1883 801 1933 1486 4220 113844 5 Viljagruppen
® Lorensberg 44:2 Kungsportsavenyn 2 1910/1995 4682 782 5464 130149 Wallenstam
e Lorensberg 45:21 Kungsportsavenyn 4, 1940/2000 1890 56 1105 3051 82600 26 Morelli Restaurang
Storgatan 51
e Lorensberg 50:1 \% tan 33, Gotabergsgatan 16 1934 340 4260 4600 1  Gbg:s Universitet
* Lorensberg 52:4 Kungsportsavenyn 21-25, 1941 5643 1658 3339 312 3474 14426 265000 62 Bokia Butiks
Teatergatan 22-26
e Lorensberg 53:1 Kungsportsavenyn 16, 1896/1998 1315 705 185 2205 74 000 Nilson Group
\% tan 43 A
o Lorensberg 53:2 Vasagatan 43 B, 1966 941 1358 2299 50000 Parken i Sverige
Lorensbergsgatan 1
e Lorensberg 53:6 Kungsportsavenyn 22, 1929 753 574 403 1730 47 400 Opalen Fastighets-
Kristinelundsgatan 12 Forvaltning
e Lorensberg 55:14 Engelbrektsgatan 34 A-C, 1936/2000 5206 409 1532 303 668 8118 138924 70
Lorensbergsgatan 18,
Sodra vagen 29
* Lorensberg 56:8 Kungsportsavenyn 32-34, 1962-1966 1081 4785 1656 157 700 8379 182000 10 Swedbank
Lorensbergsgatan 17-19,
Engelbrektsgatan 32
® Lorensberg 57:8 Kungsportsavenyn 29-37, 1962 3231 7580 3387 500 1153 15851 363200 27 Frejs Revisionsbyra
Teatergatan 32-38
o Lorensberg 58:6 Engelbrektsg 26-28, Teater- 1929 1565 4167 360 55 6147 103000 14 Citat
gatan 25, Chalmersgatan 26
e Lunden 13:2 Karlagatan 7 1935/1976 628 628 7418 16
e Lunden 14:12 Karlagatan 3, Méster Johans- 1974 4434 47 8 517 5006 55789 63
gatan 14-16, Wrangelsgatan 1
e Lunden 16:7 Karlagatan 4 1939/1976 583 80 663 7424 12
¢ Majorna 303:27-32 Bangatan 21-39, 1966 30998 922 1017 798 548 34283 371847 381
Djurgérdsgatan 26-38
* Majorna 332:6 Godhemsgatan 14 A-C 1933 854 70 924 9096 18
* Majorna 332:9 Godhemsgatan 8 A-B 1933 665 90 755 7 319 12
¢ Majorna 350:1 Dahlstromsgatan 8-52, Kolum- 1959 16910 1214 13 1655 909 20701 189600 239

busgatan 1-3, Stenklevsgatan 5
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VRANGO

o = Kommersiella fastigheter

Byggar/ Industri/  Utbild- Antal
Fastighets- Ombyg- Bostad  Kontor Butik  Lager ning Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- lagen- Storsta
beteckning Alress nadsar kvg kvg kvg kvg kvg kvg kvg Kkr  ritt heter hxresgéister
* Masthugget 10:15 Forsta Langgatan 16-18, 1957/1989 8825 763 540 4355 800 15283 125000 Framtidsgymnasiet
Andra Langgatan 15-19 i Goteborg
* Masthugget 10:19 Vérmlandsgatan 16 A-B 1962/2009 1256 270 1526 28435 19 BDO Goteborg
* Masthugget 10:20 Forsta Langgatan 24-26 1962/1991 6679 467 153 7299 70800
* Nordstaden 24:11 Kronhusgatan 16, 1929 266 3930 4196 Tornskogen
Ostra Hamngatan 15 Utbildning B
* Olivedal 3:12 Ovre Djupedalsgatan 7 A-D 1929 1143 192 1335 15994 16
¢ Olivedal 7:4 Nordhemsgatan 63 A 1929 1737 75 174 72 5 2063 25020 26
o Pustervik 2:19 Norra Allégatan 6, Lilla Puster- ~ 1968/1994 4300 4300 Folkuniversitetet
viksgatan 3, Pusterviksgatan 11
e Stampen 5:6 Stampgatan 12-18, 1988 7080 69 4989 12138 127000 Akademiska Hus
Polhemsplatsen 1
® Stampen 6:17 Odinsgatan 13-15, Barnhus- 1991/2003 6915 590 2800 10305 105000 Ernst & Young
gatan 6-8, Karin Boyes Gata 1
¢ Vasastaden 3:1 Parkgatan 9-11, Erik Dahlbergs- 1898/1980 1578 795 293 2444 5110 15 Vittra
gatan 1, Karl Gustavsgatan 1
* Vasastaden 9:7 \% tan 14, Bellmansgatan 13 1929/1990 1664 1664 0
Vister
® Hogsbo 5:7 A Odners Gata 6, Olof Asklunds ~ 1967/1998 1758 1490 3248 13810 Frans Svanstréms
Gata 25 & Co
® Hogsbo 34:21 Gruvgatan 6-8 1989 4696 269 189 4682 9836 66000 GHP Spine Centre
Goteborg
e Jarnbrott 195.1 Hogsbogatan 21, 23, 25 2009 6838 81 6919 76 305 100
* Onnered 762:369 Onnereds Brygga 1-17 1975 1376 705 228 520 2829 10600 Restaurang AB
Bryggvagen 100
MélIndal
® Bosgarden 1:71 Agatan 4 1988 4687 56 4743 31200 Molndals Kommun
* Bagskytten 1-2, Bagskyttegatan 1 A-F, 3 A-H, 1959/2000 10611 547 256 230 944 12588 124879 150
Jungfrun 1, Kraftan 7, Jungfruplatsen 1 A-D
Abystugan 1
® Fankalen 2 Johannefredsgatan 4 1990/1992 3897 45 536 4478 30200 Bose Filial
® Gaslyktan 9 Argongatan 6 1976 2569 2569 11882 Mechanum Sve
o Uttern 12 Goteborgsvéagen 119-121, 1929 1556 137 1693 18180 26
Sorgardsgatan 1 A-B
Malnlycke
* Hulebéck 1:604 Centralvdgen 13 1951 692 600 73 1365 10323 16
* Hulebéck 4:90 Biblioteksgatan 14-16, Badhus- 2001 1854 1064 2918 33800 33
gatan 14-16
® Hulebéck 4:92 Biblioteksgatan 4 2002 490 496 986 10901 Medstop Vést AB
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Byggar/ Industri/  Uthild- Antal
Fastighets- Ombyg- Bostad  Kontor Butik Lager ning Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- lagen- Storsta
w Airess %sér kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm KLr ratt heter hyregésﬂ
* Hulebéck 4:.97 Rada Torg 1-2 1970/1987 2096 501 2661 128 144 5530 46212 36
* Harryda Langenasvagen 9 A-B, 11 1915/1933 479 305 28 812 5238 4 Hundbalans Lina
Honekulla 1:157 Bjurstrom
* Honekulla 1:479 Honekullavagen 7 1971 800 437 58 1440 2735 13122 West Coast
Bowling
* MolInlycke 1:1, 2:1 Malnlycke Fabriker 1-21 1890/2001 9956 520 26424 900 5655 43455 117628 SCA Hygiene
Products
* Molnlycke 1:159 Fabriksvagen 2 1890/1981 350 350 1251 Effect 4 You
Sweden
® Pixbo 1:20, 1:294 Radavégen 2 1966/1994 1850 1850 Pixbo Montessori
® Solsten 1:110 Foretagsvéagen 2 1991 1897 1194 3091 23406 Frontside Elec-
tronics
® Solsten 1:132 Konstruktionsvéagen 14 2002 4953 4953 61 000 Cochlear Bone An-
chored Solutions
Gster
® Bagaregéarden 17:26  Gamlestadsvéagen 3 A, 1941/1986 25013 430 6498 4718 36659 173562 Malnlycke Health
Byfogdegatan 1-15 Care
* Bagaregérden 27:1 Lilla Munkebécksgatan 9 1939/1975 1062 18 1080 12542 25
* Bergsjon 14:5 Stjarnbildsgatan 70-96, 1968/1988 15858 100 20 15978 87556 2026 172
98-122, 124-150
* Gamlestaden 740:22  Marieholmsgatan 60 1929/1969 3825 3825 15516 SITA Sverige
* Kalltorp 36:15 Stobéegatan 8 1935/1974 945 50 995 11015 20
* Kélltorp 37:1 Bjorcksgatan 29 1930/1974 603 166 769 8314 13
* Kalltorp 37:10 Solrosgatan 6 1936/1978 916 916 10693 21
* Kalltorp 40:1 Réastensgatan 6 1936/1974 934 81 1015 11348 23
* Kalltorp 47:13 Virginsgatan 20 1939 644 45 67 756 8228 14
o Kalltorp 47:23-25 Virginsgatan 8-12 1939 633 40 673 7905 14
* Kalltorp 56:8 Forsstenagatan 2 1936/1974 1030 1030 11975 28
* Kélltorp 57:1 Quidingsgatan 2 A-C 1936 576 65 641 6217 14
o Kalltorp 57:2 Quidingsgatan 4 A-B 1936 551 72 623 5995 10
* Manered 5:3 Hogshallsvagen 1-5, 1949/1994 1332 54 1386 5343 24
Jonseredsvagen 4
* Olskroken 11:8 Ovre Olskroksgatan 22 1928/1979 1640 30 1670 19382 24
® Skar 57:14 Gamla Almedalsvégen 1-51 1929 7958 479 8437 85399 YIT Sverige
o Startered 1:21 Bécksorlet 2, Lansmans- 1949/1994 2176 134 33 2343 17 086 40
vagen 2-8, Starteredsvéagen 24
o Startered 1:23 Starteredsvagen 24-30 1950/1994 2164 94 2258 17023 40
e Startered 1:28 Stérteredsvagen 25-31 2010 3620 3620 59
* Torp 24:4 Anders Zornsgatan 21 1945/1986 1870 16 63 35 1984 22658 2015 30
Totalt 207 127 227286 70761 79770 29559 58 956 673459 6789 113 3023
MARK

Markbeteckning

Bramaregarden 62:1
Fisketangen 2
Hjallsngs 11:17
Kvillebécken 3:1
Kvillebécken 73:1
Kvillebécken 74:1
Kérra 2:11,26:5
Slaps-Hagen 1:29
Stértered 1:22

Totalt
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FASTIGHETSFORTECKNING HELSINGBORG

Industri/ Utbild-

Antal

Fastighets- Byggar/ Om- Bostad Kontor  Butik Lager ning  Ovrigt Summa Tax.vdrde, Tomt- légen-
heteckning Alress bygw kvg kvm kvm kvm kvg kvm kvg Kkr  rétt hete_r
Innerstad

Filen 8 Hélsovégen 25 1939/1982 2418 231 25 2674 28037 44
Guldsmeden 15 Gullandersgatan 4 A, O D Krooks gata 39 1954 2631 95 245 2971 30185 42
Gota 2 Jarnvagsgatan 15, Sodra Strandgatan 10 A 1929/1980 845 503 242 1590 17 139 10
Hammaren 23 Stampgatan 15 1936/1983 1208 29 1237 14 876 19
Hantverkaren 13 O D Krooks gata 38 1929/1983 547 17 564 6741 8
Jagaren 6 Brommagatan 30 1930/1986 1047 1047 12185 16
Jagaren7 Pélsjogatan 7 1939/1987 2203 127 2330 25734 34
Jagaren 9 Foreningsgatan 29, Palsjogatan 3 1930/1989 1429 80 12 1521 17974 23
Kapellet 17 Halsovagen 26-30 1942/1991 2716 118 2834 35201 41
Kapellet 18 Hélsovégen 32-36, 38 A-C 1943/2008 4415 4415 76 600 80
Kapellet 21 Lilla Méllevangsgatan 9 A 1946/1985 2434 61 2495 29452 34
Karl XI Sodra 4 Karlsgatan 10 1930/1991 787 270 139 510 1706 12706 11
Karl XI Sédra 20 Karlsgatan 12, Storgatan 16 1933/1990 2195 615 108 2918 33095 23
Oskar I 11 Drottninggatan 17, Roskildegatan 4-6 1928/1987 2588 22 1035 89 1171 4905 48787 31
Pal Ibb 21 Drottninggatan 72 A 1961/1990 3364 2406 673 337 6780 71800 24
Pal Ibb 23 Drottninggatan 80 1983 697 150 847 9856 10
Pal Ibb 25 Drottninggatan 88 1984 318 123 441 4769 4
Ruth 17 Tradgérdsgatan 15 1893/1983 1590 232 1822 18613 18
Samson 7 Helmfeltsgatan 13 1935/1975 1776 42 203 20 2 041 22 295 18
Samson 8 Helmfeltsgatan 11 1925/1977 568 37 605 6862 8
Skoldenborg 12 Hebsackersgatan 14 1935/1984 995 995 12161 14
Stadet 9 Foreningsgatan 35 1930/1986 1113 1113 13051 19
Stadet 15 Foreningsgatan 37 1932/1988 1257 1257 15400 15
Stadet 17 Stampgatan 17 1935/1987 2947 98 40 3085 35851 33
Ugglan 4 Mellersta Stenbocksgatan 41 1930/1989 616 616 7 464 8
Ugglan 9 Lilla Méllevangsgatan 4 1940/1985 1197 1197 13769 21
Ugglan 15 Fredriksdalsplatsen 1 A 1945/1984 1207 202 28 1437 15694 19
Vildvinet 1 Tégagatan 47 1885 224 224 4517 1
Vildvinet 3-4 Erik Dahlbergs gata 34 A 1952 7071 480 246 7797 79378 102
Totalt 52403 2849 4119 1483 95 2515 63464 720192 730

« = Bostadsfastigheter

HELSINGBORG
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HELA WALLENSTAMKONCERNEN

Antal
Bostad kvm  Kontor kvm Butik kvm Industri/lager Kvm Utbildning kvim ﬁvriﬂ kvm  Summa kvim__ Totalt taxeringsvéirdeI Kkr Iﬁgenheter
Totalt Wallenstamkoncernen 723 399 247 415 89 891 90 187 38475 77 754 1267 121 13 254 085 10993
FASTIGHETSFORSALININGAR UNDER 2010
Fastighets- Byggar/ .
w Airess Ombygnadsar Bostad kvm Kontor kvm Butik kvm Industri/ Lager kvm _ Utbildning kvm Ovrigt kvm  Summa kvm
Stockholm
Gronland 18 Nordenskitldsgatan 82 1929/1930 365 10 375
Hélsokallan 6 Odengatan 35, Tulegatan 33 1950/1998 2367 1084 17 3468
Jarnlodet 23 Nybrogatan 16 1935/1998 1814 360 760 18 2952
Roéda Rosen 3 Storskarsgatan 4 1932 1852 133 1985
Skargardsbaten 3 Fendergatan 6-8 2009 3329 3329
Goteborg
Kvillebacken 37:3 Ogontrostgatan 1 A-C, 1947/1974 614 16 630
Fryxellsgatan 16
Olskroken 11:9 Ovre Olskroksgatan 20 1928/1979 985 69 60 15 1129
Vasastaden 12:21 Foéreningsgatan 16 A-E, 1972/1995 7 694 457 160 21 2069 1951 12352
Viktoriagatan 19-23
MARK
Kvillebécken 12:1
Orrekullen 1:2,
Kolbéck 1:9-11
Totalt 19020 966 2073 116 2069 1976 26 220
FASTIGHETSFORVARV UNDER 2010
Fastighets- Byggar/ R
w Airess Ombygnadsar Bostad kvm Kontor kvm Butik kvm Industri/ Lager kvm _ Utbildning kvm Ovrigt kvm  Summa kvm
Stockholm
Traktéren 5 Tusbystraket 6-10, Oppegards- 1971 25670 200 3638 18 313 2798 32637
straket 5-9, Tingsvagen 27-31
Larkan 14 Kolonivéagen 2-4, Skogsbacken 1-3, 1964 9446 2251 2293 4604 18 594
Tulegatan 8-18, Vackra véagen 2,
Angsstigen 1-7
Gdteborg
Gérda 18:22 Drakegatan 5 1989 3420 76 1250 4746
Heden 24:13 Sten Sturegatan 34-36 1964 3693 450 750 1423 6316
Lorensberg 43:1 Kungsportsavenyen 1 1883 801 1933 1486 4220
MARK
Bramaregarden 62:1
Kvillebacken 3:1, 73:1, 74:1
Totalt 39610 8254 8167 94 313 10075 66 513
FARDIGSTALLD NYBYGGNATION UNDER 2010
Fastighets- Byggar/ R
heteckning Adress Ombxgnadsér Bostad kvm _Kontor kvm Butik kvm _Industri/ Lager kvm Uthildning Kvm Dvrigt kvm _ Summa kvm
Stockholm
Skargardsbéaten 3 Fendergatan 6-8 2009/2010 3329 3329
Goteborg
Stértered 1:28 Stérteredsvagen 25-31 2010 3620 3620
Totalt 6949 6949
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GRI

Wallenstams héllbarhetsarbete redovisas ~ nedan anger vad som redovisas och var relevanta. Visentlighet definieras utifrin
pa drsbasis som en del i drsredovisningen informationen dterfinns. Utgangspunkt paverkan pa ekonomiska, sociala och
sedan flera ar tillbaka. Fran och med 2010 fér redovisningen dr var affirspro- miljdmissiga aspekter pa verksamheten
redovisas det dven enligt niva C i GRI:s cess. Prioriteringen har utgatt frin att och dess intressenter. Redovisningen har
riktlinjer. Redovisningen beskriver hur redogora for samtliga kdrnindikatorer ej granskats av extern part.
Wallenstamkoncernen arbetat med som varit mojliga att redovisa och till-
hallbarhetsfrigor under 2010. Tabellen liggsfaktorer som bedémts méjliga och
GRI-REFERENSER REDOVISNING SIDA GRI-REFERENSER REDOVISNING SIDA
1 Strategi och analys EN3 (K) Direkt energianvandning R 17
1.1 VD har ordet R 6-7 EN4 (K) Indirekt energianvanding R 17
2 Organisationsprofil EN5 (T) Minskad energianvandning R 14-16
2.1 Organisationens namn R Baksida EN6 (T) Initiativ for att tillhandahélla energieffektiva produkter och tjanster R 14-16
22 De viktigaste varumarkena, produkterna och/eller tjansterna R Insida flik, 2 EN8 (K) Vattenanvandning R 16-17
2.3 Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotterbolag m m R 12,83 EN12 (K) Paverkan pa biologisk mangfald RE*
24 Lokalisering av huvudkontor R Insida flik EN18 (T) Initiativ fér och resultat fran arbetet
2.5 Verksamhetslénder R Insida flik med attt minska utslappen véxthusgaser R 14-17
2.6 Agarstruktur och foretagsform R 48-50 EN19 (K) Utslapp av ozonnedbrytande dmnen i vikt ER*
2.7 Marknader R Insida flik, EN20 (K) NO, SO samt andra véasentliga luftfororeningar ER*
24-39 EN21 (K) Totalt utslapp till vatten per recipient. ER*
2.8 Organisationens storlek R Insida flik, EN22 (K) Avfallsvikt och hantering RE*
50,58-59,66  Enp3 (k) vasentligt spill RE*
2.9 Vasentliga forandringar under perioden R 6-7 EN26 (K) Atgérder for att minska miljopaverkan fran produkter och tjanster R 14-17
2.10  Mottagna utmarkelser och priser R Flik EN27 (K) Andel dtervunna produkter ER*
8 Information om redovisningen EN28 (K) Betydade béter samt sanktioner tll f6jd av miljsbrott R*
3.1 Redovisningsperiod R 100 LA Anstéllningsforhallanden och arbetsvillkor
32 Tidpunkt for senaste redovisningen R 100 LAL (K) Total personalstyrka; anstallningsform, anstéliningsvillkor och region R 12,13,68
33 Redovisningscykel R 100 LA2 (K) Personalomséttning R*
34 Kontaktperson for fragor angaende redovisningen och dess innehall R 14 LA3(T) Férmaner R*
3.5 Process for att ta fram redovisningens innehéll R 100 LA4 (K) Anstallda med kollektivavtal R 12
36 Redovisningens avgransningar R 100 a6 (T) Engagerad personal i hilsa ach sakerhet R*
3.7 Sérskilda begransningar R LA8 (K) Uthildning, forebyggande &tgérder och riskhanteringsprogram R 12
38 Princip for redovisningen R LAL0 (K) Utbildningstimmar per anstalld i olika kategorier R 13
3.9 Watmetoder och berakningsunderlag R LA11 (T) Program for vidareutbildning och livslangt larande R*
3.10 Forklaring till forandring av tidigare angiven information ER* LAL2 (T) Regelbundenhet i utvardering och uppfdljning R 12
311 Vasentliga forandringar R 100 LA13 (K) Sammansattning av styrelse, ledning och anstéllda R 10-11,13
312 GRI-Index R 100 §R Manskliga rittigheter
313 Bestyrkande R 100 HR1(K) Investeringsbeslut med hansyn till ménskliga réttigheter ER*
4 Styrning, 4taganden och intressentrelationer HR2 (K) Granskning av leverantdrer avseende ménskliga rattigheter ER*
41 Bolagsstyming R 87 HR4 (K) Antal fall av diskriminering R*
4.2 Styrelseordforandes stallning R 89 RS (K) Foreningsfrihet och ratt till kollektivavtal R* 12
43 Antal oberoende, ej verkstéllande styrelseledaméter R 88 HR6 (K) Barnarbete R*
44 Mbjligheter for aktiedgare och anstéllda HR7 (K) Tvangsarbete R*
att komma med rekommendationer R* 88 S0 Samhillsfragor
45 Koppling erséttningar och resultat R 68, 89 SOL(K) Paverkan p samhallen RE*
46 Processer for styrelsen att undvika intressekonflikt R* 89 S02 (K) Affarsenheter med risk for korruption R*
4.7 Styrelsens kompetens kring ekonomiska, S03 (K) Utbildning avseende korruption R 12
miljomassiga och sociala aspekter R* 8-9 S04 (K) Tagna atgarder vid korruption R*
4.8 Organisations riktlinjer och principer R 251218 505K Ppolitiska staliningstaganden/politisk lobbying R*
49 Styrelsens rutiner for att utvardera organisationens arbete R 14,87-90 S07(T) Konkurrenshammande aktiviteter R*
4.10 Processer for att utvardera styrelsens arbete, sérskilt avseende hallbarhet ~ R* 9 S8 (K) Bter for brott mot gllande lagar och bestammelser R*
411  Tillampning av forsiktighetsprincipen R 14-16 PR Produktansvar
4,12 Externa principer och initiativ som bolaget anslutit sig till eller stodjer R 14 PRI(K) Produkters och tjénsters paverkan pa halsa och sakerhet R* 14,26
413 Medlemskap i organisationer R* PR3 (K) Produkt- och tjansteinformation som krévs enligt rutiner R*
414 Organisationens intressenter R 2 PRS(T) Rutiner for kundngjdhet, inklusive resultat frén undersokningar R 25-26, 34
415 Tillvigagangssatt for att identifiera intressenter R 2 PR6 (K) Program for efterlevnad av lagar och liknande R* 87-90
416 Typav dialog med intressenter R* PRY (K) Betydande bitesbelopp fir brott mot efterlevnad R*
5 Hallbarhetsstyrning och resultatindikatorer
EC Ekonomiska indikatorer
EC1 (K) Direkt ekonomiskt vérde R 58-59, 68
EC2 (K) Ekonomiska konsekvenser till foljd av klimatforandringar RE*
EC3 (K) Pensioner och andra fomansplaner R 68
ECA (K) Ekonomiskt stod fran offentliga organ RE* FORKLARING TILL
EC6 (K) Riktlinjer kring lokala leverantorer RE* R Redovisas
EC7 (K) Riktlinjer kring lokala anstéllningar RE* R* Redovisas, kompletterande information finns i bilaga
EC8 (K) Utveckling av samhallets infrastruktur och utbud R* RE Redovisas €]
EN Miljomassiga resultatindikatorer RE* Redovisas ej, kompletterande information finns i bilaga
ENL (K) Materialanvéndning RE* ER Ej relevant
EN2 (K) Atervunnet material RE* ER* Ej relevant, kompletterande information finns i bilaga
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VALKOMMEN TILL WALLENSTAMS

Wallenstam AB (publ) hilsar aktiedgarna vilkomna till rsstimma
onsdagen den 27 april 2011 kl. 16.00 pa Wallenstams kontor pi
Kungsportsavenyen 2, Goteborg. Kl. 15.30 6ppnar vi lokalen for
registrering. Registrering maste ske fore kl. 16.00. Aktiedgare (ej
ombud/bitriden) inbjudes till enklare fortiring efter drsstimman.

Om antalet anmailda deltagare vid stimman Gverstiger det max-
antal som far vistas i lokalen anordnas busstransport till Filmstaden
Bergakungen, Skinegatan 16B i Goteborg. Stimman kommer i si
fall inledas sé snart transporten genomforts. Busstransporten avgar
frin Wallenstams huvudkontor tidigast kl 16.00 och det kommer
dven anordnas busstransport ater till Wallenstams huvudkontor
efter stimman.

ANMALAN

Aktiedgare som onskar deltaga i drsstimman ska dels senast tisda-
gen den 19 april 2011 vara inférd som aktiedgare i den av Euroclear
Sweden AB forda aktieboken, dels anmila sin avsikt att deltaga i
drsstimman till bolaget senast tisdagen den 19 april 2011 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 Linda Lytola)
* per post till Wallenstam AB (publ)
att: Louise Wingstrand, 401 84 Goteborg
* per mail till arsstamma@wallenstam.se
* pa Wallenstams hemsida www.wallenstam.se

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade genom banks
notariatavdelning eller annan forvaltare maste fore tisdagen den 19
april 2011 tillfélligt inregistrera aktierna i eget namn for att dga ritt
att deltaga pd stimman. Omregistreringen méste vara verkstilld hos

Euroclear Sweden AB senast tisdagen den 19 april 2011.

Pi stimman behandlas de drenden som enligt bolagsordningen ska
férekomma pa arsstimma samt ytterligare drenden enligt separat

kallelse.

Som avstimningsdag for utdelningen foreslr styrelsen méinda-
gen den 2 maj 2011. Beslutar arsstimman i enlighet med forslaget
beriknas utdelningen sindas ut frin Euroclear Sweden AB torsda-
gen den 5 maj 2011.

ORDLISTA

Avkastningskrav
Den avkastning som &gare kréver pé en investering, med beaktande av hur riskfylld
investeringen ar.

Balansansvar

Det innebdr att vi ska producera eller kopa motsvarande mangd el som forbrukas av vara
elkunder. Varje timme ska det alltsa finnas tillgang till lika mycket el som det forbrukas
i en uttagspunkt.

Blockuthyrning
Nar en upplatare hyr ut tre eller flera lagenheter vid ett och samma tillf4lle. Till exempel
ett foretag som vill kunna erbjuda sina anstallda lagenheter.

Brukvérdessystemet

Det hyressattningssystem som anvants t.o.m 2010. Likvardiga lagenheter ska ha likvar-
diga hyror. Hyresnivan baseras pa de allmdnnyttiga bostadsforvaltarnas sjalvkostnader
vid hyressattningen. De privata hyresvdrdarna maste sedan folja denna hyresniva for
jamforbara omraden.

Covenantsavtal

Ett avtal mellan en kreditgivare och kredittagare kopplat till att kredittagaren garanterar
att uppfylla vissa nyckeltal, exempelvis en viss niva av soliditet, som en forutsattning for
krediten.

Derivatinstrument

Ett vardepapper vars varde ar relaterat till en underliggande egendom. Anvénds for att
skapa ett skydd mot oonskad prisutveckling pa den underliggande egendomen. Exempel
pé vanliga derivatinstrument dr terminer och swapavtal.

Fornybar el
El som kommer fran fornybara kallor som vindkraft, vattenkraft och biobransle.

Global Compact

En verksamhet som startades av FN. De forsoker astadkomma en sammanslutning av
ansvarstagande foretag sa att naringslivet kan bli en del av lésningen pa globaliseringens
utmaningar. Pa det viset ska naringslivet forverkliga visionen: en mer hallbar ekonomi
som inte marginaliserar vissa samhaéllsgrupper.

kWh manadshehov
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.

Prime Rent
De hogsta bashyrorna i de finaste fastigheterna i olika omraden.

Syntetiskt optionsprogram

Ett aktierelaterat optionsprogram riktat till de anstallda. Syntetiska optioner ger inneha-
varen ratt till en kontant slutreglering vid en bestdmd tidpunkt beraknat utifran aktiens
borsvarde.

Swapavtal

Swappar ar finansiella instrument som innebar ett byte av kassafléden mellan tva parter
pa ett underliggande nominellt belopp. En rénteswap ar ett exempel pa ett swapavtal dar
en aktor som lanar till fast rénta (t ex bunden rénta i fem ar) kan vilja byta ranteflode med
en annan aktor som lanar till rorlig ranta.

Vakansgrad
Outhyrd yta i forhallande till total yta.

Varmeforbrukning energi-indexkorrigerat/graddagsjusterat
Forbrukningen justeras till en forbrukning vid ett normalar med hansyn tagen till tempe-
ratur, vind och nederbord.

Varmeforbrukning tidskorrigerat
Om avlasning inte sker per manadsskifte korrigeras forbrukningen till en arsforbrukning.

Agarlagenhet

En ny upplételseform som &r vanlig i andra europeiska lander. En &garlagenhet kan lik-
nas med ett radhus pa hojden. Innehavaren har direkt dganderéatt och kan sjalvstandigt
Overlata, pantséatta eller hyra ut lagenheten.
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DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

Aktiens totalavkastning
Aktiens kursutveckling under aret inklusive utdelning, dividerat med borskurs vid
arets borjan.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder i forhallande till balansomslutning.

Driftnetto
Hyresintékter minus drift- och underhéllskostnader, tomtréttsavgélder och fastig-
hetsskatt.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto i procent av fastigheternas vagda genomsnittliga redovisade vérde.

Fastigheternas totalavkastning
Driftnetto plus/minus orealiserad vardeforandring fastigheter i procent av
fastigheternas vagda genomsnittliga redovisade varde.

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

Forvaltningsresultat
Driftnetto med tillagg av forvaltnings- och administrationskostnader och
finansnetto.

Kassaflode per aktie
Periodens forandring av likvida medel i forhallande till genomsnittligt antal utom-
stdende aktier.

Orealiserad vardeforandring fastigheter
Resultat av forandring av bedomt marknadsvérde fran arets borjan till rapport-
periodens utgéng.

P/E-tal
Borskurs vid arets slut, i forhallande till resultat efter skatt per aktie, for den senast
l6pande tolvménadersperioden.

Realiserad vardeforandring fastigheter
Resultat av intékter fran arets fastighetsforsaljningar efter avdrag for fastigheternas
beddmda marknadsvarde vid arets borjan.

Realiserat resultat
Resultat fore skatt exklusive orealiserade vardeforéandringar.

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

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

Rintabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Rintabilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg av réantekostnader i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Réntetackningsgrad
Rorelseresultat exklusive orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter
i fornallande till finansiella intakter och kostnader.

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgang.

Substansvérde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

Totalresultat
Resultat efter skatt inklusive eget kapitaltransaktioner efter skatt som inte ar
transaktioner med é&gare.

Uthyrningsgrad — yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat fran fastighetsforsaljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintékterna.
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