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DET HAR AR WALLENSTAM

MKR | OKAT DRIFTNETTO

ENGAGEMANG FOR BOENDET

Wiallenstam ir ett utvecklande fastighetsbolag som sedan
1944 satsat pd ett héllbart boende och byggande. Idag er-

bjuder vi drygt 9 ooo familjer ett brett utbud av ligenheter

i attraktiva innerstadsligen samt populira niromriden i
Goteborg, Stockholm och Helsingborg. Vi dr dven en

lyhord partner och forvaltare av lokaler {6r cirka 1 ooo

toretag, pa en marknad som dr koncentrerad till Goteborgs

innerstad och attraktiva kontorsldgen.

ANSVAR FOR UTVECKLING

Vir vision ir att vara ledande stadsutvecklare och
marknadsledande fastighetsigare i utvalda stor-
stadsregioner. Stadsutveckling for oss handlar lika
mycket om att utveckla det befintliga bestindet
som att bygga nytt — kombinationen skapar virde
tor bolaget, vira dgare och staden.

Vibygger och utvecklar med fokus pi trygghet,
hallbarhet, smarta planlsningar och en rimlig
manadskostnad for hyresgisten. Under nuvarande
affarsplan ska vi bygga 2 500 ligenheter. Hittills
har byggnationen av drygt 1 200 ligenheter
startats och ytterligare goo dr pa ging 2012.

RESPEKT FOR MANNISKA OCH MILJO

I ndra samarbete med staden arbetar vi for att
skapa trygga, trevliga omriden som miénniskor vill
bo i, arbeta i och besoka. Vi bygger energieffektiva
hus och producerar miljévinlig energi med hjilp
av egna vind- och vattenkraftverk.

Vi vill bidra till ett béttre samhille genom ett
kontinuerligt trygg- och sikerhetsarbete i vira
omréden, sponsring av bred ungdomsidrott och
bidrag till hjdlporganisationer som verkar mot
utanforskap.

© ANTAL FASTIGHETER: CIRKA 300

 BEDOMT HYRESVARDE 2012: 1,7 MDR
© FASTIGHETSVARDE: 26 MDR

GEOGRAFISK FORDELNING YTA

FORDELNING LOKALTYP, HYRESVARDE

© TOTAL UTHYRNINGSBAR YTA: 1 221 159 KVM
© UTHYRNINGSGRAD, YTA: 98 %
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2011 PA EN MINUT

INVESTERINGAR FORSALININGAR

NY- OCH OMBYGGNATION 1 125 MKR
FORVARV 1 908 MKR
VINDKRAFT 414 MKR

AVYTTRADE FASTIGHETER
1298 MKR

TOTALRESULTAT 742 MKR
SUBSTANSVARDE 80 KR/AKTIE*

VARDEOKNING FASTIGHETER
907 MKR

FORVALTNINGSRESULTAT
343 MKR

UTDELNING

1,20 KR/AKTIE**
NYCKELTAL
- 2011 2010 2009
Resultat
Hyresintakter, Mkr 1532 1450 1356
Rorelseresultat, Mkr 1736 2484 1136
Forvaltningsresultat, Mkr 343 338 346
Resultat efter skatt, Mkr 736 1572 439
Rantabilitet pa eget kapital, % 7 17 6
Uthyrningsgrad, yta, % 98 98 98
Finansiell stéllning
Fastigheternas varde, Mkr 26 296 23637 20728
Soliditet, % 36 37 37
Genomsnittlig laneranta per 31 dec, % 3,92 3,81 3,87
Data per aktie, kr*
Resultat efter skatt 4 9 3
Eget kapital 60 57 43
Substansvérde 80 75 63
Utdelning 1,20** 1,17 1,08

* Omréknat for split.
** Fgreslagen utdelning for verksamhetsaret 2011.
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OMORGANISERAR VERKSAMHETEN TILL REGIONER

’
iy

Tecknar avtal om f6rvirv av sju kommersiella innerstads-
fastigheter i Géteborg.

Utokar koncernledningen med kommunikationsdirektor.

Omorganiserar verksamheten frin affirsomraden till regioner:

Goteborg/Skane och Stockholm.
Képer central fastighet i Molnlycke.

SALJER HUSBYBESTAND MED 1 500 LAGENHETER

Siljer Husbybestind med 1 500 ligenheter, fir méjlighet till
nyproduktion i Tyres6.

Forandrar antalet aktier, roster samt aktiekapital.

Siljer familjehotellet i Hisselby.

Startar nybyggnation av 61 lagenheter pa Ostermalm.
Engagerade i Bergsjon 2021

Prisas for ir-webb och delarsrapport.

Képer fem cityfastigheter i Goteborg.

Lanserar helhetskoncept f6r 100 % gron energiférsorjning.

Utsedda till 4rets borsbolag 2010.

TILLTRADER CITYFASTIGHETER PA 55 000 KVM | GGTEBORG

Piborjar nybyggnation av 100 ligenheter i centrala
Molnlycke.

Beslutar att 6verklaga forvaltningsrittens dom i skattemal.
Genomfor aktiesplit med villkor 3:1.

Siljer bostadsfastighet i centrala Géteborg.

Tilltrdder cityfastigheter pa 55 ooo kvadratmeter i Goteborg.

FAR MARKANVISNING FOR 150 LAGENHETER

(1
/]

Utsedda att bidra till utvecklingen av Ostra Sala backe,
Uppsala.

Far markanvisning for 150 studentligenheter i Norra
Djurgérdsstaden.

Satsar pa Green Building-hus tillsammans med Schneider
Electric.

Fordjupar samarbetet med Stockholm stads bostadsf6r-
medling.

Planerar byggstart av goo ligenheter 2012.

Skapar gistforskarbostider vid Guldheden i Géteborg.
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VISION, AFFARSIDE OCH

Wallenstam dr ett langsiktigt stads- MAL administrationskostnadernas andel av

utvecklande fastighetsbolag. Vi arbetar for ~ Vart 6vergripande mal dr att vid omsittningen i procent, driftkostnad

att pa ett hillbart sitt bygga, forvalta utgingen av 2013 uppni ett substans- per kvadratmeter, néjdkundindex,

och utveckla fastigheter dir minniskor virde per aktie pa 100 kr. néjdmedarbetarindex, uthyrningsgrad

vill bo, vistas och verka. Dérfor har vi Milet ir faststillt av styrelsen och och 6verskottsgrad.

valt att koncentrera virt fastighets- har under nuvarande affirsplan som I samband med att affirsplanen

bestand till Goteborg, Stockholm och giller f6r perioden 2008-2013 kom- faststilldes 2008 erbjods samtliga

Helsingborg. pletterats med verksamhetsmal, sa tillsvidareanstillda att delta i ett
kallade ledstjarnor, som alla dr viktiga  syntetiskt optionsprogram for att

VISION verktyg for att nd det 6vergripande ytterligare bidra till att medarbetare

Att vara ledande stadsutvecklare samt ~ milet. och aktiedgare strivar mot samma

marknadsledande fastighetsigare i mal. Intresset och engagemanget ar

utvalda storstadsregioner. MALSTYRNING mycket stort; drygt 9o % av de som
Mal och ledstjirnor ér vil forankrade i fick erbjudandet deltar.

AFFARSIDE organisationen och har dven komplet-

Att kdpa, bygga, utveckla samt silja terats med interna nyckeltal for att

fastigheter i utvalda storstadsregioner ~ ytterligare bidra till bolagets utveck-
med lingsiktig hillbarhet for minni-  ling. Nagra exempel pa nyckeltalen
skor och foretag. ir: avkastning pd investeringar,

AFFARSPROCESS/AFFARSMODELL:

Wallenstam képer, bygger och utvecklar fastigheter f6r ménniskor
och foretag utifran behoven fran kunder, samhélle och aktiedgare.
Fastigheterna utvecklas och forvaltas pa ett hallbart och I6nsamt
satt 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



OVERGRIPANDE MAL

SUBSTANSVARDE PER AKTIE SKA UPPGA TILL 100 KR

Mailet sammanfattar resultatet av vért arbete
med en effektiv och 16nsam forvaltning,
virdeskapande investeringar, framgéngsrik
affirsverksamhet och 16nsam nyproduktion.
Tillsammans med ett positivt marknadslige
bidrar detta sammantaget till en god virde-
tillvixt for substansvirdet.

Nyckeltalet ger ocksa en indikation pé hur
verksamheten virderas jaimfort med aktie-
kursen. Utfall 31 december 2011: 80 kr/aktie,
vilket frimst ér en effekt av en stabil 16nsam-
het, hégt tempo i nyproduktionen och goda
investeringar under aret.

LEDSTJARNOR/VERKSAMHETSMAL

SOLIDITETEN SKA ARLIGEN GVERSTIGA 25 %

Soliditeten visar vér stabilitet och férmaga
att overleva pé lingre sikt. Den anger ocksa
hur vér kapitalbas ska vara anpassad till verk-
samhetens risktagande.

Utfall for 2011 dr 36 %, vilket f6r oss ger en
betryggande bas for framtida investeringar.

UTHYRNINGSGRADEN | DET KOMMERSIELLA BESTANDET SKA ARLIGEN OVERSTIGA 95 %

En stabil och hég uthyrningsgrad ger mojlighet
att i storre utstrickning fokusera pd kundernas
behov och utveckling av fastigheterna, vilket ir
négot vi prioriterar.

Den 31 december 2011 uppgick uthyrningsgraden
for vira kommersiella lokaler till 95 %, cirka

2 procentenheter bittre dn for kontorslokaler i
Goteborg i genomsnitt.

UNDER PERIODEN SKA 2 500 LAGENHETER PRODUCERAS TILL EN DIREKTAVKASTNING SOM OVERSTIGER 7 %

Var produktionsprocess dr kvalitetsstyrd och
kostnadseffektiv. Vi bygger i bra ligen dir
efterfrigan dr hog, vilket genererar en god
avkastning och bra virdetillvixt.

Hittills under affirsplanen har 1 232 bygg-
startats och ytterligare goo ligenheter ir
pa ging under 2012.
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WALLENSTAM SKA HA EN ENERGIPRODUKTION FRAN FORNYBAR ENERGI SOM TACKER EGET OCH KUNDERS BEHOV RAKNAT PA KWH MANADSBEHOV

For att uppna milet krévs en installerad

effekt pé cirka oo MW. Till och med 2011 har
vi fattat beslut om investeringar motsvarande
drygt 75 MW, varav den installerade effekten

uppgr till 45,7 MW. Utéver det har vi ett
flertal projekt under projektering och utred-
ning.

EN FORTSATT POSITIV UTVECKLING AV VERKSAMHETSRESULTATET

Verksamhetsresultatet ir ett internt mitt som  Verksamhetsresultatet for 2011 uppgick till
uttrycker virt resultatmal. Det definieras som 365 Mkr. Resultatet ér ligre dn foregiende ar
resultat fran fastighetsforvaltningen inklusive  dé firre antal ligenheter har silts.
forsiljning av ligenheter.
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STRATEGIER OCH

STRATEGIER

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

och ledstjérnor:

Affrsstrategi — Wallenstam ska arbeta
utifrin handlingsplaner for kop, ny-
produktion, fastighetsutveckling,
produktutveckling, kundvird samt
fastighetsf6rsaljning.

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

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

4 Strategier och karnvirden

Hallbarbetsstrategi — Wallenstam ska
verka for lingsiktig héllbarhet for
foretag och minniskor. Handlings-
planer ska finnas for att minska milj6-
belastningen. Wallenstam ska minska
energiforbrukningen samt bli sjdlvior-
sorjande 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. Specia-
liserade staber stodjer regionernas
verksamhet.

Personalstrategi — Wallenstam ska
mota omvirldens krav genom att
bolagets personal ska vara positiv,
flexibel och kundorienterad.
Wiallenstam 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 dr
nédvindigt for att pd bista sitt bidra
och fi méjlighet att arbeta med in-
tressanta projekt. Darfor lagger vi stor
vikt vid hur varumairket vardas och

uppfattas av vir omgivning.

Vira kirnvirden ir:

* Att ta aktivt ansvar for utveckling.

* Att visa respekt for minniska och
miljo.

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



GEMENSAMT SYNSATT

Vira kirnvirden stirker organisatio-
nens sammanhallning och 4r vig-
ledande i arbetet. Under 2011 har vart
gemensamma synséitt mynnat ut iett
flertal konkreta projekt. Vi har haft
cirka 7oo ligenheter i produktion och
driftstartat sju vindkraftverk. Utover
kvalitetshojande renoveringar savil i
som runt omkring véra fastigheter har
virt engagemang i boendet tagit sig
uttryck i flertalet aktiviteter: kost-
nadsfri laxlisning pa Universeum,
teaterkvill 1 Nacka, kostnadsfria
fotbollsskolor under sommar- och
hostlov i ett flertal bostadsomréiden.

VARDESKAPANDE FAKTORER

Wallenstams virdeskapande faktorer
utgors av en dynamisk affirsprocess i
vilken hillbart boende, stadsutveck-
ling och 16nsam foérvaltning utgér en
bas f6r vardetillvixt och kontinuerlig
utveckling av bolaget.

F

I kombination med vara strategier,
mil, ledstjirnor och vil forankrade
kirnvirden, drivs och utvecklas
verksamheten pa ett sitt som skapar
virde for dgare, kunder, medarbetare,
investerare och 6vriga intressenter.

De parametrar som i olika omfattning

paverkar bolagets utveckling pa kort
och lang sikt dr:

* Attraktiva fastigheter och god forvalt-

ning — Ett attraktivt fastighets-
bestind och en god forvaltning
resulterar i nojda hyresgister, vilket
i sig sikerstiller en hog uthyrnings-
grad, stabila hyresintikter och goda
affirsmoéjligheter for verksamheten.
* Tillging till mark — Wallenstam
verkar i tre attraktiva stider dir
inflyttningen dr omfattande och
bostadsbristen enorm. Tillgingen

till mark i ritt ligen ér en avgdrande

faktor for att sikerstilla var nypro-
duktion.

* Marknadslige — Fastigheternas virde
paverkas av marknadens villkor som
fordndras over tid. Vi bygger fastig-
heter i attraktiva lagen dir efterfrigan
ir hog, vilket genererar en god
avkastning och bra virdetillvixt.

* Trygg finansiering — tillgangen till
kapital dr en nodvindig resurs for
verksamheten och en férutsittning
f6r att kunna utveckla och expan-
dera i 6nskad omfattning.

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

Strategier och kirnvirden §
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HANS WALLENSTAM
HAR ORDET

Stor transaktionsvolym, lonsam ny-
produktion och en god aktieutveckling
sammanfattar i mina gon Wallenstams
utveckling under 2011 — ett framgings-
rikt dr i en turbulent omvdrld.

Jag idr riktigt n6jd med arets resultat
och det vi dstadkommit. Vi har nu

tvé ar i rad haft stringa vintrar som
paverkat vara driftkostnader, darfor dr
det extra trevligt att for 2011 presentera
ett driftnetto som Gverstiger 1 Mdr.

STABILT EKONOMISKT LAGE

Nu forbereder vi oss for en stor och
spinnande utmaning i form av en
omfattande investeringsvolym de
nirmaste aren. En sa pass offensiv
satsning dr mojlig tack vare vir stabila
ekonomiska situation, goda soliditet
och fina resultatutveckling.

Vi har ett lingt och vil fungerande
samarbete med véra kreditgivare,
vilket jag dr tacksam f6r, eftersom vi
dr en aktiv aktor i en kapitalkravande
bransch. Priset pa pengar kommer att

6 Vd har ordet

bli en utmaning f6r branschen fram-

ver, trots forvantade rintesinkningar.
Vi har som ett komplement till
traditionell bankupplining lanserat
ett foretagscertifikatsprogram under
varen 2012.

ETT FASTIGHETSBESTAND I UTVECKLING
Nyproduktionen av bostider bor-
jar bli en allt mer central del av
verksamheten och volymen projekt
okar stadigt. Nagot som ger 16nsam
virdetillvixt f6r bolaget och dr ett
tydligt kvitto pa framtidsfokus och
utveckling for organisationen. Under
2011 har vi foryngrat fastighetsbe-
stindet bide genom nybyggnation
av bostdder och férsiljning av for oss
fardigutvecklade bostadsfastigheter.
Vi har dven kopt fina kommersiella
fastigheter i G6teborgs innerstad.

VARDETILLVAXT GENOM NYPRODUKTION
Att bidra till nya hem ar och forblir
stort for oss pad Wallenstam och
vért engagemang i boendet visar sig

tydligt i vir nyproduktion. I borjan

av 2000-talet gick vi i briaschen och
borjade bygga hyresritter i en tid da
ingen annan gjorde det. Vi gjorde
nyproduktion av hyresritter kommer-
siellt 1onsamt och 4ven om det 4r en
stor utmaning i varje liten detalj, haller
vi fortfarande strikt pa vart avkast-
ningskrav pd 7 % f6r nyproduktion

av bostidder. Det gor att vi kan bygga
bostider oavsett konjunktur. Och nya
bostider behovs, framfor allt i vira
regioner dir behovet dr enormt. Vi
gor vad vi kan for att bidra med nya,
kvalitativa lagenheter till en rimlig
kostnad. Nir vi bygger gor vi det med
miljon i fokus vilket jag tror skapar ett
engagemang hos vara hyresgister.

FULL FART MOT MALET

Jag ir n6jd med hur lingt vi har kommit
under nuvarande affirsplan, bade

vér nyproduktion och vindkraftsut-
byggnad gir enligt plan. Vi har under
affirsplanen produktionsstartat drygt
1 200 ligenheter och dr en god bit pa



vig mot malet med 2 500 ligenheter i
och med vira planerade nybyggnatio-
ner framover.

Vart finansiella mal dr att uppni
ett substansvirde pd 100 kr/aktie
2013. Vi ligger vil till, substansvirdet
uppgar till 8o kr/aktie men det krivs
fortsatt idogt arbete for att na vart

mal.

WALLENSTAMAKTIEN — EN BRA INVESTERING
Vir aktie har haft en fin utveckling
under aret och ir den enda aktie inom
OMX Real Estate-index som visade
en positiv utveckling 2011. Ser man
over tid sé dr fastigheter en klok och
langsiktig investering och jag vill
passa pa att tacka véra trogna aktie-

dgare for fortroendet.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

F6r mig handlar ansvarsfullt foreta-
gande om att ge, bygga och utveckla
med hjirtat. Aven om vi har 16nsam-
hetsfokus i allt vi gor, har vi ett stort
engagemang i de omraden vi verkar.
Nir vi bygger nytt gor vi mer in tillf6r
nya bostider, vi utvecklar omréiden.
Utover att stddja vilgérande dnda-
mil och engagera oss i meningsfull
fritidssysselsittning for ungdomar,
tar vi ansvar for en héllbar utveckling
genom att prioritera och fullf6lja vara

det en sjalvklarhet att vi alltid 4r med

och utvirderar innovationer inom ny-
byggnation {6r att fortsitta utvecklas

pa ett hallbart sitt.

FRAMGANGSKONCEPT

Var koncentrationsstrategi 4r ett
framgangskoncept som vi kommer
fortsitta att utveckla. Mycket pekar
pa att det inom vér bransch kommer
att hinda vildigt mycket framé6ver
och jag vill pista att de som har fel
produkter kommer att paverkas. Fas-
tigheter i bra ligen blir allt viktigare,
det handlar om att finnas i attraktiva
stader och pi ritt adresser och dér
finns Wallenstam.

SER LIUST PA FRAMTIDEN

Jag ser positivt pa 2012! Wallenstam
har duktiga medarbetare, en trogen
aktiedgarkér och fullt fokus pa
l6nsamhet vilket bidrar till en positiv
utveckling av verksamheten. Stort
tack for ett fantastiskt engagemang
under 2011, nu fortsitter vi resan i vir

affarsplan mot 2013!

satsningar inom fornybar energi och Hans Wallenstam
miljovinlig byggnation. For mig ir vd
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STYRELSEORDFORANDE
CHRISTER VILLARD
HAR ORDET

1 Wallenstams styrelse har vi formdnen
att strategiskt styra och utveckla ett
fastighetsbolag som gir mer dn forvaltar
fastigheter. Wallenstam dr ocksa en
betydande leverantir av hyresritter som
2013 ska ha en egen miljovinlig energi-
produktion motsvarande fastigheternas
behov. Det vill jag pastd dr unikt!

STRATEGISKA VAGVAL
Inriktning och strategi f6r Wallen-
stam har varit densamma under en
rad av ar. Bolaget drivs och utvecklas
med en framgangsrik drivkraft och
entreprenérsanda.

Verksamheten dr mangfacetterad
med som jag ser det kontrollerad
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och begrinsad risk. En av de frimsta
anledningarna till detta ér just Wallen-

stams medvetna koncentrations-

strategi, med bostider i Stockholm,
Géteborg och Helsingborg och ett
vil sammansatt kommersiellt bestind
som dr samlat i G6teborg.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Styrelsens sammansittning dr den-
samma som foregiende 4r. Vi dr fem
personer med olika bakgrund och
kompetens som har stor respekt for
varandra och varandras synpunkter.
Styrelsen dr inte storre dn att vi alla
haller oss vil informerade pé 16pande
basis.

I min roll som ordférande har jag nist
intill daglig kontakt med vd avseende
savil langsiktiga strategiska fragor
som l6pande operativa, ddr det finns
ett behov av en samtalspart att testa
olika 16sningar med. Detta dr ocksa
viktigt for mig for att kunna folja
verksamheten i alla delar. Samtidigt dr
det viktigt att styrelsen forstér sin roll,
det vill siga att inte i ndgon del blanda
sig 1 operativa fragor. Operativa dag-
liga 16pande drenden ér vd:s ansvar.
Det dr min uppfattning att styrelsen i
Wallenstam har god f6rméga att skilja
pa overgripande strategiska frigor och
operativa frigor.



Styrelsens arbete under aret har
frimst handlat om strategiska fragor
och storre affirsbeslut. De beslut som
har fattats av styrelsen under aret har
varit enhalliga. Med det sagt vill jag
indi podngtera att samtliga leda-
moter personligen bidrar med kloka
infallsvinklar och synpunkter inf6r

forslag och beslut.

BOLAGSSTYRNING

Wallenstam omorganiserades i bérjan
av dret och gick fran affirsomriden
till regioner. En évergripande styr-
ningsmodell som fungerar utom-
ordentligt bra och dr bade enklare och
mer logisk for uppfoljning utifrin ett
styrelseperspektiv.

Styrelsen har en god insyn i verk-
samhetsutveckling, ekonomistyrning
och den operativa verksamheten. Ut-
over att vi aktivt foljer verksamheten
far vi ocksd via minadsvisa styrelse-
brev ta del av16pande information
fran verksamheten. Det material som
foreliggs vid vira méten haller hog
klass och utgor en god grund for vira
beslut. Vi arbetar kontinuerligt med
att sikerstilla att vi har en intern
kontroll.

UTVARDERING GER UTVECKLING

Vi har likt tidigare ir genomfért en
intern utvirdering av styrelsens arbete
genom en 6ppen och konstruktiv
dialog. I den lyfter samtliga ledaméter
fram séavil positiva saker som sadant
som har forbittringspotential for en
fortsatt gynnsam utveckling av vart
styrelsearbete.

Styrelsens arbete fungerar mycket
vil och jag upplever ett stort engage-
mang, fokus och ansvarstagande hos
samtliga medlemmar. Vi har under
dret beslutat att 2012 komplettera
vir egen utvirdering med en extern

utvirdering av styrelsens arbete.

STABIL VERKSAMHET

Wallenstam presenterar ett stabilt
och bra resultat for 2011 vilket gor att
styrelsen foreslar stimman en utdel-
ning pa 1,20 kr/aktie.

Enligt min uppfattning har
Wallenstam utifrin nuvarande mark-
nadslige goda forutsittningar att ni
mélen i nuvarande affirsplan. Jag kan
inte helt utesluta att bolaget kan kom-
ma att bli paverkat av férindringar
i konjunkturen men trots det ser jag
positivt pi mojligheternal!

FRAMTID
Min bedémning ér att svensk fore-
tagsamhet har och kan komma att
paverkas av den finansiella oro som
rader pd virldsmarknaden. Vi dr ett
exportberoende land och svensk indu-
stri paverkas av forutsittningarna runt
om ivirlden. Jag kan med tillfreds-
stillelse konstatera att Wallenstam
star tryggt. Vira beslut dr vil avvigda.
Vi dr framtidsorienterade men vill
inte medvetet exponera verksamheten
for storre risker.

I samtliga bedémningar och beslut
inom styrelsen tar vi utgingspunkt
i Wallenstams huvudinriktning och
strategi. Nagot som hittills varit en
del av framgéngskonceptet och som vi
tillsammans ska virda och utveckla pa
bista sitt.

Jag ser fram emot ett givande ar
fyllt av stor potential!

Christer Villard
Ordférande

Ordférande har ordet 9



KONCERNLEDNING OCH REVISORER

HANS WALLENSTAM

Vd Wallenstam AB

Fsdd 1961, anstillningsir 1986

Utbildning: Civilekonom

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

Aktieinnehav i Wallenstam: 17 250 ooo A-aktier,
21 903 0oo B-aktier™ och 45 ooo syntetiska
optioner.

MATHIAS ARONSSON

Vvd Wallenstam AB med ansvar for region
Stockholm

Fodd 1972, anstillningsir 1996

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

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Bofrimjandet

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

* Aktieinnehavet inkluderar dven aktier dgda via bolag.

** Akticinnehavet inkluderar dven aktier igda via
bolag inklusive familjemedlemmar.

Owanstiende uppgifter avser forhillandet vid drs-

skiftet.
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Ovan fran vanster: Benny Olsson, Hans Wallenstam, Elisabeth Vansvik och Thomas Dahl. Nedan fran vénster: Ulf Ek och Mathias Aronsson.

BENNY OLSSON

Vvd Wallenstam AB med ansvar for administra-
tiva staber och vindkraft

Fodd 1945, anstillningsér 1988

Utbildning: Byggnadsingenjor

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

vd Wallenstam Lokaler AB, Byggnadsdirektor,
vd Wallenstam Bostad AB

Aktieinnehav i Wallenstam: 339 757 B-aktier* och
45 ooo syntetiska optioner.

THOMAS DAHL

Vvd Wallenstam AB med ansvar for region
Géteborg/Skine

Fodd 1961, anstillningsir 1988

Utbildning: Forvaltningsjurist

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

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

Aktieinnehav i Wallenstam: 91 ooo B-aktier* och
45 000 syntetiska optioner.

ULF EK

Finansdirektér

Fodd 1949, anstillningsir 2004

Utbildning: Civilekonom MBA

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Finans- och informationsdirektor

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

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

ELISABETH VANSVIK

Kommunikationsdirektor

F5dd 1970, anstillningsar 2002

Utbildning: Fil. mag. media- och
kommunikationsvetenskap

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Kommunikationschef Wallenstam AB

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Barn i Nod.

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

REVISORER
SVEN-ARNE GARDH ANNA GULLMARSTRAND
Revisor Revisorssuppleant t o m december 2011
Fodd 1958 Fodd 1976

Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB

Vald till ordinarie revisor 2006.

C)vriga uppdrag, noterade bolag: Elos AB, Global
Health Partner AB, Hemtex AB, New Wave Group
AB och Swedbergs AB.

Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB

Vald till revisorssuppleant 2010.

Ovriga uppdrag: Botana AB, Resia AB och bolag
inom Wallenstamkoncernen.



STYRELSE

CHRISTER VILLARD

Ordforande

Fodd 1949, jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1995

Tidigare erfarenhet frin olika féretagsledande
positioner bl a som vd f6r Aragon Fondkommis-
sion, Higglsf och Ponsbach Fondkommission AB,
Kaupthing Bank Sverige AB, Retriva AB och vvd
for 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: 63 ooo B-aktier.

ULRICA JANSSON MESSING

Vice ordférande

F5dd 1968, gymnasieexamen Samhillsvetenskaplig
linje

Styrelseledamot sedan 2008

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

Andra uppdrag: Ledamot i Linsforsikringar
Livbolag, Vixjo Universitets styrelse och Astrid
Lindgrens virld.

Aktieinnehav i Wallenstam: 221 860 B-aktier®.

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

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 Wallen-
stam AB samt ett antal andra styrelseuppdrag
relaterade till fastighetsbranschen.

Andra uppdrag: Styrelseordforande i Dadbro
Holding AB och BRA AB. Ledamot i House of
Dagmar AB.

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

AGNETA WALLENSTAM

Ledamot

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

Styrelseledamot sedan 2010

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

Andra uppdrag: Pastor i Betlehemskyrkan i
Géteborg.

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

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

Styrelseledamot sedan 2000

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

Andra uppdrag: Styrelseordforande i Alecta, Han-
delshégskolan i Stockholm, LightLab Sweden,
Svensk Hypotekspension och Atervinningsindus-
trierna. Styrelseledamot i Nordiska Investerings-
banken och Stiftelsen Cancercentrum Karolinska.
International advisor 4t Goldman Sachs och senior
advisor 4t Ernst & Young.

Aktieinnehav i Wallenstam: 1 500 B-aktier.

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

"Myran dr en del i virt varumdrke och
utgor en tydlig symbolik och inspiration i
vardagen. Myror dr flitiga, uthalliga och
samarbetsvilliga. De foresprikar boende
i flerfamiljshus och dr dessutom specia-
liserade pa bostadsbyggande,” Hans
Wallenstam, vd.

P4 Wallenstam arbetar 194 personer
med att utveckla verksamheten och
bolaget. Organisatoriskt dr vi indelade
i tre affidrsdrivande enheter: de tvi
regionerna Stockholm och Géteborg/
Skane samt vért energibolag Wallen-
stam NaturEnergi. De tre enheterna
far st6d av gemensamma, specialise-
rade staber inom exempelvis admi-
nistration, ekonomi, finans, juridik,

kundservice och kommunikation.

DELAKTIGA MEDARBETARE

Vir strivan dr att alla som arbetar

pa Wallenstam ska kidnna delaktig-
het och engagemang i foretagets
utveckling och kirnvirden: ansvar for
utveckling, respekt f6r ménniska och
milj6 samt ett djupt och dkta enga-
gemang for boendet. Vi erbjuder en
oppen miljo i en flexibel organisation
som dr snabb till beslut. Kunskapsut-
byte, utbildning och andra aktiviteter
ir en naturlig del i vardagen.

REGION
GOTEBORG/
SKANE

Stabsfunktioner och
Wallenstam NaturEnergi
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Vart tredje ar genomfors en medarbe-
tarundersokning i form av N6jdmed-
arbetarindex (NMI). Senaste under-
sokningen visade pa bra trivsel, hog
arbetsglidje och stort engagemang.

JAMSTALLDHET OCH KOMPETENSUTVECKLING
Pi Wallenstam ska alla medarbetare
behandlas med respekt och hdnsyn
till var och ens rittmitiga krav pa
integritet, oavsett kon och andra
olikheter. Kvinnor och min ska ha
samma forutsittningar for de tjdnster
som finns inom bolaget. For att
stddja personlig utveckling, f6lja upp
gemensamt satta mal och stimma av
arbetssituationen, genomfors arliga
medarbetarsamtal. D4 planeras ocksa
f6r framtida kompetensutveckling,
nigot som bidrar till bade individens
och bolagets utveckling.

Konkreta exempel pa verksamhets-
overgripande kompetensutveckling
2011 dr utbildning i ledarskap for
samtliga chefer samt en utbildning i
kundbemétande och kommunikation
for de som arbetar med kundrelationer.

Da vi satsar offensivt pa att bidra
till fler bostader pé de orter dir vi
ir verksamma har flertalet av de
medarbetare som ir involverade i vir
nyproduktion genomgitt utbildning i
BasP och BasU (byggarbetsmiljésam-
ordnare projektering och utforande).

VALMAENDE MEDARBETARE

Wallenstam har friska medarbetare;
sjukfranvaron ir lig och uppgick 2011
till 1,7 %. Under aret har en medveten
satsning 1 hilsans tecken genomforts
med ett brett och varierat utbud av
triningsaktiviteter och kurser i hilso-
sam kost. Det finns dessutom goda
mojligheter till trining i trinings-
anldggningar pd respektive kontor
samtidigt som friskvardsaktiviteter
generellt subventioneras. Den fysiska
arbetsmilj6n dr god och kontoren dr
utrustade med ergonomiska arbets-
platser.

I syfte att frimja fortsatt vilmiende
genomgar alla anstillda regelbundet
en hilsobedomning. Under 2011 fick
hela personalen dessutom méjlighet
att delta i en utbildning i hjért- och
lungriddning. I anslutning till det
har vi investerat i ett antal hjirt- och
lungriddningsmaskiner till vara kontor.
Vir krishanteringsplan styr hur vi
stddjer anstillda och deras familjer

i hindelse av allvarlig sjukdom eller

olycka.

REKRYTERING

Sa langt det dr moijligt forsoker vi be-
reda méjligheter till utveckling inom
foretaget. Ledig tjdnst utlyses forst
internt och vid nyrekryteringar liggs
stor vikt vid personliga egenskaper
och kvaliteter. Trots att bolaget har
vuxit snabbt rider fortfarande det
mindre foretagets klimat, med per-
sonlig omtanke om medarbetarna.
Majoriteten av personalen ér tillsvidare-
anstilld och medelanstillningstiden
uppgar till 7,5 ar. Samtliga medarbe-
tare omfattas av kollektivavtal med

Fastigo.

KVALITET OCH ENGAGEMANG

Hela Wallenstamkoncernen priglas
av kvalitetstinkande. Under 2011 har
vi fortsatt arbetet med att forbittra
vira administrativa processer och att
utveckla byggproduktionsproces-

sen sa kostnads- och energieffektivt
som mojligt. Vi foljer dven aktivt den
forskning som bedrivs inom hallbar
byggnation och férnybar energi. Vira
vindkraftsprojekt namnger vi, som
ett bevis pd uppskattning, efter de
medarbetare som har arbetat flest 4r i
bolaget. De som hittills har fatt vind-
kraftsprojekt namngivna efter sig har
i snitt arbetat nistan 30 ar i bolaget.

POLICIES

Arbetet i Wallenstam styrs av besluts-
och attestordning, policies, riktlinjer
och instruktioner. Policy finns bland



KVALITETSMAL FOR ORGANISATIONEN

TRYGGT BOENDE

Vi arbetar utifrin virt kvalitets- och
trygghetsprogram, som dr uppbyggt i tre
steg: Enkdtundersokning, besiktning av
fastigheter och identifiering av de mest
frekventa brotten samt implementering
av atgirdsplaner.

KUND I FOKUS

Utifran vér senast genomférda NKI-
undersokning har de mest prioriterade
dtgdrderna for respektive omrade identifie-
rats, atgirdsplaner beslutats och successivt
implementerats.

ENGAGERAT SAMHALLSANSVAR

Som ett led i virt samhillsengagemang
erbjuder vi drligen minst 5o ligenhets-
kontrakt av social eller medicinsk karaktir
alternativt 6ronmirkta ligenheter for
studenter. Vid arsskiftet erbjod vi 149 si-
dana kontrakt for ungdomar och hemlésa

annat for arbetsmiljo, energi, finansie-
ring, information, ink6p, jaimstilldhet,
personal, samhillsengagemang, siker-
het och uthyrning. Ut6ver det har vi
dven overgripande etiska riktlinjer for
verksamheten.

INCITAMENTSPROGRAM

2008 erbjéd Wallenstam samtliga tills-
vidareanstillda att delta i ett syntetiskt
optionsprogram som togs fram i sam-

band med att affirsplanen faststilldes.

Utifrin resultatet har vi under 2011 fokuse-
rat pé trygghetsinstallationer som utokad
belysning och uppdaterade lassystem.

Det innebir frimst att vi byggt om ute-
miljoer for att 6ka trygghet och trivsel
genom mer gronyta, modernare lekutrust-
ning och 6kad belysning.

ivira regioner via organisationer/enheter
som: Stockholms stads bostadsférmedlings
studentko, Ungdomsstegen, Unga Hem,
Vigvalet Vist och Enheten for heml6sa
inom Stockholms stad.

Med det syntetiska optionsprogram-
met strivar bide medarbetare och
aktiedgare mot samma mal i affirs-
planen. Drygt go % av de som fick
erbjudandet deltar.

GOD SERVICE OCH TILLGANGLIGHET

God tillginglighet och service dr av
hégsta prioritet f6r oss. 2010 centra-
liserade vi vir kundservice, vilket
resulterat i bade lingre 6ppettider och
okad tillginglighet for vira kunder.

Underhall av vara fastigheter och
fastighetsskotsel dr tjanster som
upphandlas av externa leverantérer
genom ett vilutvecklat partnerkon-
cept, Wallenstam Partner.

Med Wallenstams logotyp pé bilar,
klider samt id-kort, skapas igenkin-
ning och dirmed trygghet f6r kunden.
For att kvalitetssikra fastighetsskot-
seln besoks samtliga fastigheter av
vira egna forvaltare enligt ett rullande
schema.

Organisation och medarbetare 13
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Man Kvinnor 28 % av personalen arbetar i Stockholm.
72 % av personalen arbetar i Goteborg.
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Det totala antalet utbildningsdagar uppgar till 209 st, vilket i snitt ger

1,08 utbildningsdagar per person.
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0CH SAMHALLSANSVAR

Var strivan dr att ha ett miljomdssigt,
socialt och affdrsmdssigt engagemang i allt
vi gor. Genom att satsa pad trygghet och
sakerbet i vira omriden, utsatta grup-
per och bred ungdomsverksambet vill vi
motverka utanforskap och bidra till ett
bittre sambille.

Som utvecklande fastighetsbolag verkar
vi for en langsiktig hallbarhet for
minniskor och foretag. Vi letar hela
tiden nya méjligheter for att bygga,
utveckla och arbeta mer hallbart.

HALLBAR STADSUTVECKLING
I vér férvaltning och nybyggnation
utgar vi frin att fastigheter paverkar
miljon under hela sin livscykel. Vi
tillhor de storre fastighetsigarna pa
orterna dir vi dr verksamma och ir
ocksa en relativt stor bostadsproducent
som bidrar till sysselsittning nir nya
fastigheter och omraden utvecklas.

Vi utvecklar kontinuerligt processer
och rutiner for att arbeta mer héllbart;

HALLBAR

ett arbete som ger mervirde for bo-
laget, vira intressenter och samtidigt
bidrar till en mer héllbar utveckling i
véra regioner. Nagra konkreta exem-
pel dr att vi under 2011 fortsatte att
minska energibehovet i vart fastig-
hetsbestind genom flertalet energi-
optimerande dtgirder och driftstar-
tade sju nya vindkraftverk i egen regi.

ORGANISATION OCH STYRNING

Det 6vergripande ansvaret for
bolagets hallbarhetsfragor hanteras
av koncernledningen genom vir
kommunikationsdirektér. Inom varje
region finns driftpersonal som har
ansvar f6r den dagliga driften och
arbetar med att minska fastigheternas
energiforbrukning. Arbetet med att
kartlagga var miljopaverkan och de
samhillskrav som omger verksam-
heten pagir stindigt. Ett verksam-
hetsévergripande hallbarhetsforum
arbetar 16pande med att samordna och
utveckla hallbarhetsarbetet.

STADSUTVECKLING

SOCIAL

go:

MILIOMASSIG

EKONOMISK

AKTIV DIALOG OCH TYDLIGT FOKUS

For oss handlar ett aktivt miljé- och
samhillsansvar om att utveckla och
arbeta utifrin ansvarsfulla miljomassiga,
sociala och affirsmissiga aspekter.
Vart hallbarhetsarbete ligger vil i linje
med FN:s uppférandekod Global
Compacts tio principer. For att ta
intryck frin omvirlden och vidare-
utveckla virt arbete for vi en I6pande
dialog med samarbetspartners, foreta-
garforeningar och intresseorganisatio-
ner i miljo- och héllbarhetsfrigor. Vi
ir sedan 2006 godkinda for samtliga
Roburs etikfonder och har valt att
redovisa vart héillbarhetsarbete enligt
GRI:s riktlinjer, niva c, se sid. 104.
Virapporterar dven inom ramen {6r
Hallbart Virdeskapande och CDP
(Carbon Disclosure Project). Vira
fokusomraden dr: en minskad energi-
férbrukning, férnybara energikallor,
energieffektiv byggnation, kontinuer-
lig forbittring av fastigheternas milj6-
status och ett aktivt samhillsansvar.

Ansvarsfullt foretagande for Wallenstam ar att utveckla och arbeta utifran ansvarsfulla miljomassiga, sociala och ekonomiska aspekter.
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@VRIGA PRIORITERADE FRAGOR

Utéver véra prioriterade miljomal
och milj6aktiviteter arbetar vi aktivt
med att underséka miljérisker och
prioritera hallbarhetsfokus nir det
giller exempelvis fastighetsférvirv,
tjdnstebilar, avfall etc.

HANTERING AV MILJORISKER

I'samband med fastighetsforvirv under-
soker vi forekomsten av kemikalier
och analyserar tidigare samt nuva-
rande verksamhet i fastigheten utifrin
eventuella miljérisker. En genomgang
av energiférbrukningen gérs och en
dtgdrdsplan tas fram for att minska
miljopaverkan. Aven i befintligt
bestind arbetar vi systematiskt med
att undersoka och ta fram handlings-
planer utifrin eventuella milj6risker i

samband med ombyggnation.

TYDLIG RESEPOLICY

Vi arbetar aktivt for att minimera
antalet resor och transporter. I rese-
policyn ingar att tjdnsteresor i forsta
hand ska géras med tig. Under 2011
har vi utokat moéjligheterna till video-
konferenser samt implementerat en
it-plattform som integrerar och
effektiviserar vir kommunikation
savil internt som externt.

AKTIV AVFALLSHANTERING

En annan viktig friga dr att minska
avfallsmingden frin egen verksamhet
samt frin hyresgister, entreprendrer
och leverantérer. Avfall ska sa langt
som mojligt omhindertas enligt
kretsloppsprincipen. Vi har fortsatt
att utveckla mojligheterna for véra
kommersiella hyresgister att dter-
vinna och hantera farligt och skrym-
mande avfall, sekretessmaterial etc.

KARTLAGGNING AV TRYGGHET

OCH UTVECKLING AV FASTIGHETER

I vart kvalitets- och trygghetsprogram
som startade 2008 har vi inventerat
och kartlagt fastighetsbestindet
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inklusive ndrmilj6er utifrin ett hyres-
gistperspektiv. Arbetet har resulterat
i en dtgirdsplan for varje omréide.
Under 2011 har vi fortsatt arbetet
med trygghetsh6jande renoveringar
och pi flertalet stillen installerat nya
passersystem for vira kommersiella
hyresgister. Vi har dven inventerat
utemilj6én for att skapa mer upplysta
parkeringsplatser och angdrings-
ytor till fastigheterna och byggt om
hissar enligt de nya normerna pi
hissikerhet. Vi har ocksia medverkat i
upprustningen av flertalet gardsgator
vilket ger en tryggare innerstadsmilj6
ur trafiksynpunkt. For vira bostads-
fastigheter har stidning av trapphus
och tvittstugor, upprustning av
utemiljé och girdar med ny lekutrust-
ning och kompletterande belysning
prioriterats.

SPONSRING OCH STOD

Vart samhillsengagemang r tyd-

ligt kopplat till vira kirnvirden. Vi
koncentrerar frimst véra insatser till
de omriden dir vi verkar. Under 2011
har vi arrangerat fotbolls- och hockey-
skolor for vara lite yngre hyresgaster

i flera av vira bostadsomriden. I
samarbete med Universeum, Nordens
storsta science center, har vi arrange-
rat kostnadsfri laxldsning. Vi anser att
en aktiv och meningsfull fritidssyssel-
sittning dr viktig och sponsrar i férsta
hand breda idrotter och ungdoms-
verksamheter. Nigra exempel dr Pixbo
Wallenstam, Frélunda Hockey och
Nacka Wallenstam IBK. Vi stodjer
dven organisationer som arbetar mot
drogproblem och utanférskap samt
organisationer som hjilper barn som
dr utsatta pé olika sitt. Barn i Nod,
BRIS, Brottsofferjouren, Mitt Liv,
Réiddningsmissionen i Géteborg och
Stockholms Stadsmission dr nagra
exempel. Ut6ver det stodjer vi tva
krogpastorer i Géteborg och samar-
betar ocksd med en huspastor som
finns till hands f6r biade hyresgister

och personal som beh6ver nigon att
tala med.

BOENDE FOR UNGDOMAR OCH HEMLOSA

Som ett led i kampen mot hemléshet
tillhandaholl vi under 2011 forsoks-
och triningslidgenheter i Stockholm
f6r att hjalpa hemldsa till rehabilite-
ring. Det gors i ett trestegsprogram
dir den hemlése erbjuds rum, trii-
ningsligenhet och direfter forsoks-
ligenhet. Totalt sett har 35 kontrakt
erbjudits sedan samarbetet inleddes.
Vi deltar dven i projekt som Ung-
domsstegen, Unga Hem och Vigvalet
Vist som pa olika sitt arbetar for att
erbjuda ungdomar ligenheter. Ett
arbete som innebar att vi vid drsskiftet
hade 149 aktiva kontrakt av social eller
medicinsk karaktar.

@ 1 oriFT
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ENERGIPRODUKTION FRAN FORNYBAR ENERGI SOM TACKER EGET OCH KUNDERS BEHOV

Vid utgingen av 2013 ska vi ha en energi-
produktion frin férnybar energi som ticker
eget och kunders behov riknat pi kWh
miénadsbehov. Det ska vi uppni genom att
bygga och driva egna vindkraftverk med

en installerad effekt p cirka 100 MW.1 dag
uppfyller vi 46 % av vart mél genom 25 vind-
kraftverk i elva parker och tre vattenkraftverk.
Vi har flertalet projekt under utredning och

MINSKA ENERGI- OCH VATTENANVANDNINGEN MED 15 %

Vi ska reducera bolagets totala energi-
och vattenanvindning (virme, kyla, el och
vatten) med 15 % utan negativ inverkan pé
miljon.

For att nd dit har varje enskild fastig-
het en egen energiplan och vi arbetar
aktivt med driftoptimering, forbdttring

MILJOAKTIVITETER

DRIFTOPTIMERING

Vi driftoptimerar véra fastigheter genom
uppdatering av styr- och reglersystem till
mer modern teknik, ndgot som gynnar savil
vira kunder som miljon. Aven vira tekniska
installationer férbittras successivt och
utvecklas i samband med ny- och ombygg-
nationer.

ERSATTA FOSSILT BRANSLE

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

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

har totalt sett fattat investeringsbeslut som
motsvarar cirka 75 % av virt mal.

Sedan 1999 har vi varit en aktor pd el-
bérsen; genom att bide producera och
konsumera el paverkas vi mindre av
marknadens svingningar. Kalkylkraven
for vara vindkraftsprojekt dr en avkastning
pa 7 % ar ett och minst 15 % per dr under
verkens ekonomiska livslingd.

av tekniska installationer och att ersitta
fossilt brinsle med mer miljovinlig teknik,
individuell mitning samt l6pande informa-
tion till hyresgister. Under affirsplanen har
vir energianvindning hittills minskat med
10,9 % och vattenanvindningen med 8,7 %.

Under 2011 har vi i samarbete med Schneider
Electric paborjat ett energioptimerings-
projekt for fem kommersiella fastigheter i
Goteborg dir férbrukningsminskningen
forvintas bli 12 %. Vi har dven fortsatt
utvecklingen av virt forum med energi- och
driftkonsulter som 4r knutna till oss som
energiexperter.

hyresgister fornybar energi till ett forméan-
ligt pris.

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

INDIVIDUELL MATNING OCH ENERGIEFFEKTIV BYGGNATION

Var nybyggnation utvecklas hela tiden

till att bli mer energieftektiv. Vi bygger i
grundutférande fastigheter med en energi-
férbrukning pa 74 kWh/kvm/ir, vilket dr
ligre dn kraven for savil Green Building
som ligenergihus.

Till det adderar vi dessutom ofta energi-
smart teknik. Individuell matning av el och
vatten 4r standard i vir nybyggnation sedan
2006. En installation som bidrar till att for-
brukningen vanligtvis sjunker med 10-25 %
efter en inkdrningsperiod.

Arlig energidtgang i kWh/kvm

VARMEPUMP 0,86 %
GAS 0,17 %
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HUR VI BYGGER OCH UTVECKLAR FASTIGHETER MED MILION | FOKUS

TILLUFT

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

SOLEN / SOLFANGARE

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

balkonger.

INDIVIDUELLA MATARE

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

BALKONGER

Bidrar till att avskiirma
solen under sommaren si
att inomhusklimatet blir
mer behagligt.

|\I

VARMEPUMP

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

Virme fordelas sedan till ligenheterna.

AVLOPPSVARMEVAXLARE

Atervinner virmen frin avloppsréret, antingen till forvirmning av kallvatt-

net eller for att ladda lingtidslagret.

VARMEFORBRUKNING
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SIALVFORSORIANDE PA EL

Vi har som milsittning att under vir affirs-
plan bli sjilvférsérjande pa fornybar energi.
Vid utgingen av 2011 hade vi 25 vindkraftverk
och tre vattenkraftverk i drift.

VATTENBESPARING

Resurseffektiva dusch-
munstycken, blandare och

VARMVATTENLEDNING

VARMEFORBRUKNING
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ENGAGEMANG | BOENDET —

"DET AR NOG INGEN IDE ATT KOPA TRISSLOTTER.

VI HAR JU REDAN VUNNIT HOGSTA VINSTEN.”

Nir Rolf Borg och Maria Jakobsson liste

att det var visning pd Kungsholmsportens
hyresritter bodde de i sin 7-rumsvilla i Jirna.
1dag har de indrat sin livsstil totalt.

1 oktober 2011 flyttade paret in pa 17:e
viningen i ett av Wallenstams energi-
effektiva 20-véningstorn pd Hornsberg
Strand.

”Vihade bara en jikla tur. Vi anmilde
oss for att £ komma pé visning. Blev helt
salda pd visningen och skickade in en in-
tresseanmalan. Nir vi fick erbjudande om
den hir fina fyran mitt i stan med milsvid
utsikt trodde vi inte vira 6gon.”

TROTTA PA BILRESOR
Rolf och hans fru Maria hade di bott i
Jdrna i tio 4r. Det hade varit tio fina ar,
men huset var f6r stort och de var trotta pa
bilresorna. De korde 4-5 ooo mil om #ret.
"Det kindes inte bra att vara bil-
beroende men pendeln till jobben i
Sundbyberg kunde ibland ta hur lang tid
som helst. Samma sak om man skulle in
till Stockholm och ga pi teater eller ut och

dta. Ofta fick man ta bilen och di kunde
vi inte njuta helt av kvillen eftersom en av
oss fick dricka vatten till middagen.”

Men nu ligger jobb liksom stans all kultur,
natur och néjen nira. Och det ér tunnel-
bana och promenader som giller.

"Det kiinns hirligt pd alla sitt. Att ha
stan utanfor dorren, att slippa bilen och
att kunna spara pa miljon. Till véren tar vi
fram cyklarna och det ser vi fram mot. Vi
berdknar kunna dra ner virt brinslebehov
till 8oo liter pé aret.”

TUMMEN UPP FOR HYRESRATT

Att det blev Stockholm #r ingen slump.
Bade Rolf och Maria ir f6dda och
uppvixta i huvudstaden och hade bérjat
snegla pd mojligheten att flytta upp igen.
Men de ville ha en hyresritt.

Vi ville verkligen inte dga vér ligen-
het. Det man dger méste man skdta om
fysiskt och investera i kontinuerligt, det
har vi fitt erfara. Och jag forstar inte
alla som végar riskera sin ekonomi med
bostadsritter. Man ér sa beroende av
marknaden och att foreningens styrelse dr

kompetent. Sedan har priserna skenat ivig
s det skulle dnda bli oméjligt att ligga
upp de miljonerna som skulle krivts f6r
att fi ett motsvarande kanonlige med sa
hog standard. Vi visste inte hur vi skulle
kunna fa tag pa nigot.”

STOCKHOLMS NYA IKONBYGGNAD

Men det 16ste sig och nu lever de ett nytt
och spinnande liv, i sina hemmatrakter.
De trivs fantastiskt i sin energisnila fyra.
Att tornet de bor i tillsammans med
tvillingtornet blivit Stockholms nya
ikonbyggnad och entré frin Essingeleden
ir bara gridde pd moset.

Det enda paret funderar pé sa hir en
minad efter inflyttning dr sopsorteringen
och édtervinningen. Hur gér man med den
istorstaden?

"Det var vi jittenoga med i Jirna och
det vill vi fortsitta med. Jag ska ta och
prata med Wallenstam om det. Och sa ska
jag beritta att vi trivs fantastiskt.”

(Nirmaste dtervinningsstation ligger
500 meter frin huset pa S:t Goransgatan).

Fokusprojekt Kungsholmsporten 19



MARKNADER

Virt fastighetsbestind dr koncentrerat
till Géoteborg, Stockholm och Helsingborg.
Tre stider vars invinarantal standigt
okar och dir cirka 30 % av landets

invdnare har valt att bo.

Hir bygger, utvecklar, hyr ut och
f6rvaltar vi bostadsfastigheter samt
agerar pé fastighetsmarknaden genom
att kopa och silja fastigheter. Vira
kommersiella fastigheter dr koncentrerade
till Géteborg dir vi dr en av de storre
aktérerna for uthyrning av lokaler.

STABIL AKTOR | EN OROLIG OMVARLD

Under 2011 har konjunkturuppgingen
ivirldsekonomin stannat av. Skuld-
krisen i euroomridet och en simre
global konjunktur har bidragit till

en viaxande osikerhet, aven bland
svenska hushall och féretag, vilket

har hallit tillbaka konsumtions- och
investeringsbeslut.

Den finansiella turbulensen vintas
enligt Konjunkturinstitutet att avta
framover. Nir tillforsikt om den
ekonomiska framtiden dterkommer
forvintas tillvixten oka.

Aven om bostadsbristen i vira
regioner ir omfattande och kon-
traktsstruktur samt uthyrningsgrad
i det kommersiella bestandet dr god,
ar vi som fastighetsigare pé ling sikt
beroende av en positiv utveckling pa
vira marknader.

Grad av renodling
till typ av fastighet

Genom en god forvaltning, virde-
skapande nybyggnation samt goda

fastighetsaffdrer ser vi, trots oro i om-

virlden, positivt pa bolagets utveckling.

MARKNADSPOSITION

Virt fastighetsbestind ér en vil av-
vigd kombination av bostadsfastig-
heter och kommersiella fastigheter i
attraktiva ligen.

Som kan utlisas i diagrammet
nedan bidrar vir koncentrations-
strategi till en hog grad av geografisk
koncentration. Medan mixen av ett
vilbeliget bostadsbestind i tre stider
samt ett kommersiellt bestind som
ir samlat i Goteborg gor att vi har en
bredd i vért utbud av fastigheter.

BOSTADSMARKNADEN | VARA REGIONER
Region Géteborg/Skine

Storgdteborg utgdr centrum for bade
ekonomisk tillvixt och befolknings-
tillvixt i Vistsverige. Det centrala laget
gor ocksd staden och regionen till ett
nav for internationell distribution
och handel. Hir finns ett vilutveck-
lat samarbete mellan hogskola och
ndringsliv. Under 2011 vixte regionen
med nistan 6 600 invinare samtidigt
som drygt 1 100 ligenheter firdigstill-
des. Bostadsbristen dr pétaglig, vid
arsskiftet var drygt 126 ooo personer
registrerade pd Boplats Géteborg for
att hitta en ligenhet.

Catena
Heba
S Hufvudstaden
2gax Fabege
Hog Klovern
Castellum Atrium Ljungberg
Loen Wihlborgs
FastPartner
Brinova
Dagon Dios
Kungsleden
Lag . Wallenstam
Balder
Grad av geografisk
koncentration
Lag Hog

20 Vira marknader

I Helsingborg, vars strategiska lige
utgor en knutpunkt for sjo- och land-
forbindelse i regionen, ir befolknings-
okningen pi historiskt hoga nivéer.
Den laga nybyggnationstakten gor att
det byggs en ligenhet per 3,6 nytill-
komna Helsingborgare.

Region Stockholm
Stockholmsregionen med drygt

tvd miljoner invéanare, har en hég
tillvixttakt f6r savil befolknings-

tal som sysselsittning. Antalet nya
foretag 6kade i rekordfart under 2011
samtidigt som konkurserna blev firre.
Befolkningen i regionen 6kade med
cirka 40 ooo personer samtidigt som
endast drygt 6 500 ligenheter bygg-
des. Drygt 360 ooo personer soker
aktivt ligenheter via Stockholm stads
bostadsformedling.

VI TROR PA HYRESRATTEN

Vi tror pa hyresritten som upplitelse-
form. Boendeformen ir flexibel och
bekvim och kriver inget risktagande
frin hyresgistens sida.

Vi strivar efter rittvisa hyror och
anser att hyran ska vara kopplad till
kvalitet, service, lige och innehall i
boendet. Genom en individuell pris-
sittning kan dven hyresritten utveck-
las i en mer kundvinlig riktning med
mojlighet till individuell paverkan av
var och hur man vill bo.

Wallenstams koncentrationsstrategi bidrar till en hog grad
av geografisk koncentration. Mixen av ett vélbelaget bo-
stadsbestand i Goteborg, Stockholm och Helsingborg samt
ett kommersiellt bestand med fokus p& Géteborgsmarkna-
den gor att graden specialisering av fastighetstyp &r nagot
lagre. Kélla: Leimddrfer



Hyreshojningarna for véra ligenhe-
ter uppgick i genomsnitt till 2,3 % i
Stockholmsregionen, 2,2 % i Gote-
borg och 3,9 % i Helsingborg 2011.
Var bedémning ér att bostadsmarkna-
den generellt til hogre hyror, frimst i
centrala ligen. Detta visas bland annat
genom ett fortsatt stabilt intresse
bland vira hyresgister att ombilda
sina bostéder till bostadsrittsféreningar.

LOKALMARKNADEN | GGTEBORG

Pia Goteborgs lokalmarknad finns ett
stort antal aktorer med forhéllandevis
smi marknadsandelar. Wallenstam

dr med drygt 500 ooo kvadratmeter
kommersiell yta en av de storre
aktérerna. Marknadens utveckling dr
relaterad till graden av nybyggnation,
efterfrigan och hyresutveckling. Ny-
byggnationen ir lig men 6kade under
2011 med drygt 50 ooo kvm. De hogsta
hyrorna i de finaste fastigheterna,
prime rent, uppgick i till 2 400 kr/kvm
for lokalstorlekar over 500 kvm.

FASTIGHETSMARKNADENS UTVECKLING
Transaktionsvolymen i Sverige for
2011 bedéms enligt Jones Lang La-
Salle uppga till 105 Mdr (110). Ungefir
hilften av affirerna gors i vira tre
storstadsomriden. Andelen transak-
tioner med utlandet, s kallade cross
border-transaktioner, minskade till

32 % (41) av den totala volymen.

TRANSAKTIONSVOLYM PA
WALLENSTAMS MARKNADER*

Mdr SEK
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* Inklusive bostader, mark och hotell.

Stockholm svarade f6r 39 %, Goteborg
617 % och Malmé for 4 % av fastig-
hetstransaktionerna under 2011. Den
storsta transaktionen i Stockholm var
AMF Fastigheters forvirv av tre city-
gallerior. I Géteborg stod vi pd Wallen-
stam f6r den storsta affiren genom
vért f6rvirv av fastighetsportfoljen
frin NIAM till ett virde av nirmare
1,2 Mdr. I kombination med vért for-
virv frin Diligentia {6r 585 Mkr blev
vi den klart storsta aktoren avseende
fastighetstransaktioner, med 6ver 27 %
av den totala transaktionsvolymen i
Goteborg.

Den i sirklass storsta transaktionen
i Helsingborg under 2011 var Pramerica
Real Estate Investors forvirv av Raa
Center.

VARDEOKNING GENOM FORSALINING

Vi realiserade under éret 58 Mkr i
virdeokningar genom férsiljning

av nio fastigheter for 1,3 Mdr. Det
motsvarar ett forsiljningspris pa i ge-
nomsnitt cirka 5 % Gver virdering vid
senaste arsskifte. En virdeutveckling
under vér férvaltning om 39 % jamfort
med anskaffningsvirde.

Sammantaget omfattar forsalj-
ningarna drygt 1 goo ligenheter i Hus-
by och Ormingen samt en fastighet i
centrala Goteborg, Olivedal 7:4, och
tva fastigheter i Helsingborg, Samson 7
och 8, som sildes till bostadsrittsfore-
ningar bildade av hyresgisterna.

TRANSAKTIONSVOLYM PA
WALLENSTAMS MARKNADER PER SEKTOR*
Mkr
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I samband med en ombildning
forvirvas ligenheterna till priser som
jamfort med andrahandsmarknaden
indikerar en attraktiv rabatt. Vi
foérhandlar I6pande med hyresgister
som vill férvirva sina fastigheter och
intresset 4r fortsatt stort.

VARDESKAPANDE FORVARV
Wallenstam ir vil rustat for att ta till-
vara de affirsmojligheter som uppstir
i samband med marknadens sving-
ningar. Under 4ret har tolv fastigheter
forvirvats for 1,9 Mdr. De omfattar
en bostadsfastighet i Molnlycke med
46 ligenheter och elva kommersiella
fastigheter i G6teborg med en total
yta pa drygt 82 ooo kvm. De kom-
mersiella fastigheterna har centrala
och attraktiva ligen som Inom Vall-
graven, Masthugget samt Gérda.

Vi ser en god utvecklingspotential
i genomf6rda férvirv och riknar med
att de kommer att tillfora framtida

virdeokning.

UTSIKTER FOR 2012

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

prigel pi marknaden.

PABORJADE LGH PA

WALLENSTAMS MARKNADER
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FASTIGHETSBESTAND

Vart fastighetsbestind utgdr frin en med-
veten koncentrationsstrategi. Vi erbjuder
bostéder i populira och utvecklingsbara
omriden i Stockholm, Goteborg och Hel-
singborg och har valt att koncentrera vira
kommersiella fastigheter till Goteborg.

Ett bra lage och en god standard ger
sikerhet i hyresintidkterna och gor att
virt fastighetsbestind stér sig vl vir-
deringsmissigt. Fastighetsbestindets
virde uppgdr till cirka 26 Mdr.

1221000 VALBELAGNA KVM

Vira 300 fastigheter ir representerade
i attraktiva innerstadsldgen samt po-
pulira och utvecklingsbara nirom-
riden i Stockholm, Géteborg och
Helsingborg. Med en hég ambition

i férvaltningen gillande effektivitet
och moderniseringsgrad utvecklar vi
bestandet kontinuerligt.

18 200 MOJLIGHETER

Vi har totalt cirka 18 200 hyresobjekt:
drygt 9 200 bostider, 2 300 lokalkon-
trakt och 6 700 parkerings- och garage-
kontrakt. Utéver det dger vi dven

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

Cirka 47 % av det totala hyresvirdet
utgdr bostider och parkering, med
hyror som i regel omfoérhandlas en
ging per ar. Dessa avtal 16per pé tre
ménader med automatisk forling-
ning. I virt kommersiella bestind dr
den genomsnittliga l6ptiden pa kon-
trakt cirka 4 r (3).15 % (13) av dessa
kontrakt kan omforhandlas under
2012 men en affirsmissig bedémning
gors for varje avtal. Hyresavtal 6ver-
stigande 1 Mkr utgér 34 % av bolagets
totala hyresintékter.

HOG UTHYRNINGSGRAD
Uthyrningsgraden i vara fastigheter
ar stabil och uppgar till 98 % avseen-
de yta. Det totala hyresvirdet for
outhyrda kommersiella ytor uppgér
pa drsbasis till cirka 40 Mkr. Vira
bostider dr fullt uthyrda och i vara
kommersiella fastigheter bér en viss
vakans finnas for att pd ett enkelt sitt
kunna méta kundernas forindrade
behov. Uthyrningsgraden uppgir till
95 %.

9200 LAGENHETER

Vi férvaltar drygt 9 200 ligenheter.
Ligenhetsstrukturen motsvarar
marknadens efterfrigan vil. 64 % av
ligenheterna har 2 till 3 rum och kok.
Medelligenheten dr en tvia pa cirka
66 kvm.

STOCKHOLM
I Stockholmsregionen forvaltar vi
cirka 5 500 ligenheter. Exempel pa

FASTIGHETSBESTAND, KVM | TUSENTAL

Lokaltyp 2011-12-31
Bostader 609 123
Kontor 294 247
Butiker 99 90
Industri/lager 98 90
Utbildning 38 38
Ovrigt 82 77
Just. uthyrbarp g a
rivna byggnader -5
Totalt 1221 1262
FASTIGHETSVARDE OCH YTA
Marknadsvarde, Mkr Yta, thym
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Marknadsvérde Yta, kvm
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2010-12-31 Forandring
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stora omréden dr Villingby/Racksta,
ett charmigt 5o-talsomride som vi har
utvecklat i ett stort moderniserings-
projekt och Huddinge, med nirhet till
gronomraden och fina naturreservat.

GOTEBORG

I Géteborg forvaltar vi cirka 3 ooo
ligenheter, varav drygt 600 ér belidgna
iinnerstadsligen som Vasastan, Lo-
rensberg och Inom Vallgraven. Ett
annat exempel pé storre bostadsomré-
den ir i den smaskaliga centrumstads-
delen Majorna-Linné.

HELSINGBORG

I Helsingborg férvaltar vi cirka 700
ligenheter. Bostadsbestindet dr sam-
lat i innerstaden, norr om Tridgérds-
gatan, i stadsdelen Tagaborg med
promenadavstand till centrum. Hir
blandas engelska radhus och villor
med funkisldgenheter och sekelskiftes-

viningar.

1000 FORETAGSKUNDER
Vart kommersiella bestind ar kon-

centrerat till Géteborg och omfattar

cirka 1 ooo foretagskunder och 2 300
lokalkontrakt. Huvuddelen av fastig-

heterna ligger i innerstadsligen, lings

paradgatan Avenyn, i citypulsens hog-
kvarter Inom Vallgraven eller i attraktiva
kontorsligen som Garda, Gamlestan

och Molnlycke. Tyngdpunkten av vart

kommersiella bestidnd, 24 % av bolagets

totala yta, bestar av kontor. Hyresgister-
nas aktuella 6nskemdl och verksamhet

bidrar till en kontinuerlig modernise-

ring av fastigheterna.

FORANDRING AV FASTIGHETSBESTANDET

Vi har under dret salt fastigheter
t6r 1,3 Mdr. Fastighetsbestindet har
nettominskat da hela vért bestind i

Husby med drygt 1 500 ligenheter

samt en storre fastighet i Ormingen

saldes.

Vart innehav av kommersiella city-
fastigheter i G6teborg har diremot
okat genom forvirv av centrala fas-
tigheter i attraktiva ligen som Inom

Vallgraven, Masthugget och Géirda.

INVESTERINGAR PA 3 MDR
I var affirsprocess dr kép, nybyggna-
tion och utveckling av fastigheter
viktiga bestdndsdelar for en héllbar
och 16nsam virdetillvixt. Under 2011
har 3 033 Mkr (2 100) investerats i
fastighetsbestindet. 1 908 Mkr (1 053)
avser f6rvirv och 1 125 Mkr (1 047)
ny-, till- och ombyggnationer. Av
dessa investeringar avser 685 Mkr re-
gion Stockholm och 2 348 Mkr region
Goteborg/Skine.

Den aterstiende investeringsvoly-
men i pgiende nyproduktionsprojekt

uppgir till 237 Mkr.

FORDELNING LAGENHETSBESTANDET
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10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Forsakringskassan 16 407
Goteborgs Kommun 14607
MélInlycke Health Care 14099
SF Bio 13377
Landsarkivet i Géteborg 11000
SCA Hygiene Products 7600
Goteborgs Universitet 6360
Folkuniversitetet 6270
Véastra Gotalands Lans Landsting 6121
Ernst & Young 5476
Summa 101 317

Vara tio storsta lokalhyresgasters hyresvarde motsvarar
8 % av vart totala hyresvarde.
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HYRESVARDE 2012
Beddmt hyresvirde for 2012 upp-
gar till cirka 1,7 Mdr, varav 44 % av
intidkterna kommer frin bostadsbe-
stindet, 53 % av intakterna frin vira
kommersiella fastigheter och 3 % frin
parkerings- och garagekontrakt.
Bostadsfastigheterna utgér drygt
hilften av bestandet och den genom-
snittliga hyran bedéms 6ka till 1 168
ke/kvm (1 078). For kontorslokaler
bedéms den genomsnittliga hyran
uppgi till 1 650 kr/kvm (1 530), vilket

ir en 6kning med cirka 8 %.

FASTIGHETERNAS VARDE
Fastighetsaffirer dr en av Wallen-
stams verksamhetsgrenar och god vir-

deringskompetens finns inom bolaget.

Fastigheternas virde uppgick vid
arsskiftet till 26 Mdr. Ett internt vir-
deringsteam gor drligen ett stort antal
virderingar, dels av det egna fastig-
hetsbestindet, dels av objekt som ar
aktuella f6r forvirv. Fastigheternas

24 Viart fastighetsbestind

virde uppgick enligt var virdering

vid drsskiftet till cirka 20 8oo kr/kvm

(18 700). Okningen ir en effekt av

6kad mingd centralt beldgna och mer

moderna fastigheter. Som underlag
f6r bedémning av fastigheternas virde
beaktas:

* Analyser av genomforda och ¢j
genomforda fastighetsaftirer.

* Bedémning av avkastningskrav pa
respektive marknad.

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

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

* Analys av befintliga hyresgister.

* Forutsittningar pa kreditmarknaden.

AVKASTNINGSKRAV

Fastigheternas virde dr beroende av
marknadens villkor som forandras
over tid. Under 2011 har avkastnings-
kraven varit oforindrade. Virdeok-
ningen uppgick till cirka 3 %.

De genomsnittliga avkastningskraven
f6r vara kommersiella fastigheter
uppgir till 6,1 % och for bostadstas-
tigheter till 4,0 %.

VARDEFORANDRINGAR

Avrets virdeforindring uppgir till go7
Mkr (1 722) och beror i huvudsak pa
nedanstiende faktorer.

Mkr
Avkastningsforandring -
Kapitalisering av driftnettoférandring 704
Framtida investeringsbehov -16
Fardigstallda projekt 162
Realiserade vérdeférandringar 58
Total vérdeférandring 907

Vid ett simre konjunkturlige dr
fastighetens unika forutsittningar i
hogre grad avgérande f6r dess virde.
Storre vikt liggs vid lidge, standard
och sikerhet i hyresintidkterna. Vart
fastighetsbestind som 4r koncentrerat
till bra ligen i tre attraktiva stider stir
sig vill virdemissigt oavsett konjunk-

turldge.




FASTIGHETSKATEGORIER

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

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

Fastigheter som genomgir en
omfattande ombyggnad virderas till

virde fore ombyggnad samt nedlagda
kostnader f6r ombyggnadsprojektet.
Omvirdering till marknadsvirde gors
nir byggnaden fardigstillts eller nir
avgdrande forutsittningar som hyres-
nivi med sikerhet kunnat faststillas.
Omvirdering av nyproduktionspro-
jekt till marknadsvirde gors successivt
i férhallande till inflyttandegrad. Det
bedémda marknadsvirdet belastas
med ett riskpaslag pd avkastnings-
kravet om o,5 procentenheter jaimfort
med forvaltningsfastigheter i mot-
svarande lige. En omvirdering gors
nidr projektet fardigstills och dvergir i
f6rvaltning.

Mark- och byggritter, pi detalj-
planerad mark vérderas till mark-
nadsvirde. Wallenstam har vid
fastighetsforsiljningar under ett antal
ar regelmissigt fatt priser i nivd med
eller 6ver virdering. Under 2011 har
nio fastigheter slts till priser som i
genomsnitt dversteg virdering vid

senaste drsskifte med 5 %. I samband
med varje kvartalsbokslut virderas
fastigheterna och virdef6rindringar
redovisas i resultatet. Fastigheter som
sdlts och tilltritts efter bokslutsdatum
men fore rapport, virderas till f6rsilj-
ningspris. Det bor dock understrykas
att en fastighets verkliga virde dr en
realitet forst da den siljs, varfor en
virdering alltid 4r en bedomning.

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 storre reparationer

+/- Nuvérdet av tillfalliga tilldgg/avdrag

+ Léagestillagg

= Fastighetens bedomda marknadsvérde

AVKASTNINGSKRAV FORVALTNINGSFASTIGHETER

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA AVKASTNINGSKRAV

OREALISERAD VARDEFORANDRING
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ort Fastighetstyp % Mkr Mkr

Stockholm Bostéader 3,25-6,00 0,5 %-enhet lagre 29155 2o
Goteborg Bostader 3,25-6,50 0,25 %-enhet lagre 27621 1500 ——————
Goteborg Kommersiella 5,25-8,50 Var bedémning 26 296 00— ——- —

fastigheter 0,25 %-enhet hogre 25057 500
Helsingborg Bostéder 3,25-6,50 0,5 %-enhet hogre 23970 B B
o
S0 5507 7008 2009 2010 2011

VARDESKAPANDE VARDERING/FORSALININGSPRIS B B

FASTIGHETSAFFARER SALDA FASTIGHETER VARDETILLVAXT NYPRODUKTION
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Vérdedkning under innehavstiden
Realiserat resultat

Avyttringar under respektive ar i
forhéllande till anskaffningsvarde.
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Forséljningspris jamfort med vardering
vid ndrmast foregaende &rsskifte.

0 0072008 2009 2010 2011

Anskaffningskostnad
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Vérdedkning av nyproduktionsprojekt
jamfort med anskaffningskostnad.
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FASTIGHETSOVERSIKT

. Jamforelse

Region Totalt
Mkr (om annat ej anges) Region Stockholm Goteborg/Skane 2012 2011 2010
Bostader
Yta, tusentals kvm **** 372,9 258,0 630,9 7234 696,0
Andel av total yta, % 87 32 51 57 57
Hyresvarde * 4446 2922 736,8 780,1 7375
Andel av hyra, % 86 25 44 50 50
Snitthyra 1190 1130 1170 1080 1060
Kontor
Yta, tusentals kvm 141 280,3 294,3 2474 238,7
Andel av total yta, % 3 34 24 20 20
Hyresvarde * 21,9 463,8 485,7 378,6 357,4
Andel av hyra, % 4 40 29 24 24
Snitthyra 1560 1650 1650 1530 1500
Butik
Yta, tusentals kvm 12,6 86,7 99,3 89,9 84,7
Andel av total yta, % 3 11 8 7 7
Hyresvarde * 13,9 2119 225,7 197,2 186,9
Andel av hyra, % 3 18 13 13 13
Snitthyra 1100 2440 2270 2190 2210
Industri/lager
Yta, tusentals kvm 13,0 84,9 97,9 90,2 89,7
Andel av total yta, % 3 10 8 7 7
Hyresvarde * 7,2 48,4 55,6 476 46,8
Andel av hyra, % 1 4 3 3 3
Snitthyra 550 570 570 530 520
Utbildning
Yta, tusentals kvm 6,0 31,8 37,9 38,5 39,5
Andel av total yta, % 1 4 3 3 3
Hyresvarde * 8,4 54,0 62,5 60,3 58,7
Andel av hyra, % 2 5 4 4 4
Snitthyra 1400 1700 1650 1570 1490
Ovrigt **
Yta, tusentals kvm **** 5,8 34,8 40,6 47,1 41,0
Andel av total yta, % 1 4 3 4 3
Hyresvarde * 5,0 53,3 58,2 51,4 47,7
Andel av hyra, % 1 5 3 3 3
Snitthyra 850 1530 1430 1090 1160
Garage/p-platser
Garageyta, tusentals kvm *** 1,8 39,0 40,9 30,7 27,3
Andel av total yta, % 0 5 3 2 2
Hyresvarde 18,1 34,2 52,3 46,6 41,3
Andel av hyra, % 3 3 3 3 3
Totalt
Yta, tusentals kvm 426 816 1242 1267 1217
Hyresvarde * 519 1158 1677 1562 1476
Snitthyra 1220 1420 1350 1230 1210

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

**** Justerad for fardigstalld nyproduktion 2012

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, STOCKHOLM

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING YTA, GOTEBORG

INNERSTAD 64 %

HUDDINGE 11 % INNERSTAD 13 % ~ HISINGEN 8 %
OSTER 12 %
NACKA 27 %
MOLNLYCKE 10 %
OVRIGA STOR- . /
B MOLNDAL 3 %
STOCKHOLM 27 % e

 VALLINGBY/
HASSELBY 22 %
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EN VILIA ATT

For oss handlar stadsutveckling lika
mycket om att foridla bestindet som att
bygga nytt. All vir byggnation utgdr
[fran stadens och hyresgistens behov med
Jfokus pa trygghet, hillbarbet, smarta
planlosningar och en rimlig manads-

kostnad for hyresgdsten.

Med 6ver 65 ars byggerfarenhet
erbjuder vi en samlad kompetens

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

NYPRODUKTION SKAPAR TILLVAXT

Under 2011 har vi haft 700 ligenheter
under byggnation och ytterligare goo
planeras for 2012 i Géteborg, Stock-
holm och Helsingborg. I Géteborg,
ddr merparten av vira kommersiella
fastigheter ir beldgna, har nyproduk-
tionstakten de senare dren varit lig
och efterfragan stabil.

SVENSKA MARKNADEN LAG STILL
Byggnation av flerbostadshus i Sve-
rige 1ag f6r de forsta tre kvartalen 2011
i princip p4 samma niva som fore-
giende ar. Knappt 13 ooo ligenheter

i flerbostadshus (25 000) piborjades,

varav cirka hilften i vira regioner.

FORVARVS- OCH INVESTERINGSPOLICY

Vir investeringspolicy innebir att vi
itorsta hand ska genomfora inves-
teringar pd valda marknader och i
omréden dir vi redan verkar. Investe-
ringar ska goéras genom nybyggnation
eller f6rvirv av fastigheter med god
utvecklingspotential.

KVALITATIV NYBYGGNATION

Vi kostnads- och kvalitetsstyr vir
byggnation frin férsta dagen. En
noggrann projektering gérs di det
tidigt i processen avgdrs hur projek-
tets ekonomi respektive kostnader
for forvaltningen kommer att bli. Ett
projekt startar frst di en direktav-
kastning pa minst 7 % kan sikerstal-
las. I var ambition att alltid leverera
enligt kundernas 6nskemal har vi
formulerat tydliga processer och kva-
litetskrav, anpassade for en langsiktig
hallbarhet. Byggprocessen inleds med
att vi bygger en referensligenhet som
sitter standard for hela fastigheten
och gor sa att vi minimerar fel och
brister. Avvikelser i utférande eller
tid accepteras inte. En nollvision nir

det giller anmirkningar i samband
med slutbesiktning har bidragit till ett
mycket positivt utfall i vir kvalitets-
granskning.

STORT ANTAL PROJEKT

Vi dr aktiva i att soka markanvis-
ningar f6r nyproduktion, vilket hittills
under affirsplanen har resulterat i ett
stort antal pagiende och planerade
projekt f6r bostider. Produktionspro-
cessen dr flexibel, vilket gor att vi kan
tillféra bostider i olika upplatelse-
former utifrin efterfrigan pd mark-
naden. Genom att bygga i attraktiva
ligen med god kostnadskontroll
tillfors varden.

Ett projekts liv bérjar med en pro-
jektidé som utreds i en férstudie. Nar
planlésningar finns framme och plat-
sens forutsittningar dr utredda tas en
kalkyl fram. Efter detta fattas inves-
teringsbeslut, finansiering sikerstills
och projekteringsfasen inleds. Nir alla
ritningar dr framme foljer upphand-
ling av entreprenad och byggnationen
kan inledas. Efter fardigstillandet
gors bade en ekonomisk uppféljning
samt en utvirdering av projektet ur ett
kundperspektiv. Vi har en stor volym
pagaende och planerade projekt (sid
3t och 35) och utéver det nya projekt-
mojligheter i bida regionerna. Nagra
konkreta exempel dr Avenyn, Carl-
andersplatsen, Tyresd och Alta.

En vilja att utveckla 27



GOTEBORG/SKANE

1 Géteborg dr vért bostadsbestind
beldget i innerstan, Majorna, Hisingen
och nirkommunerna Harryda, Molndal
samt Partille. Vira kommersiella fastig-
heter dr koncentrerade till Goteborgs
innerstad. I Helsingborg dr majorite-
ten av vdra ligenheter samlade i den
centrala stadsdelen Tigaborg.

En f6rutsittning for framtida tillvixt i
vira storstiader dr att det finns tillging
till bostidder. Utover att forvalta och
utveckla vira drygt 3 700 ligenheter

i region Goteborg/Skane, bygger vi
nya bostider for att mota den stora
efterfragan.

FOKUS PA NYPRODUKTION

Under 2011 startade vi produktionen
av cirka 200 ligenheter i regionen och
vi har planer p4 ytterligare cirka 100
nya ligenheter 2012.

Nybyggnation avseende kommersiella
fastigheter i G6teborg har generellt
varit relativt begrinsad de senare aren.
For egen del kriver vi att minst 75 %
av ytan har kontrakterats fér en lingre
period innan vi pabdrjar nigon nypro-
duktion av kommersiella lokaler.

STABIL OCH HOG UTHYRNINGSGRAD

Vart bostadsbestand dr fullt uthyrt
och endast en liten andel av ligen-
heterna blir lediga under dret. Den
genomsnittliga omflyttningshastig-
heten 2011 uppgick till cirka 16 %.
Majoriteten av vara lediga ligenheter
férmedlas i samarbete med Boplats
Goteborg. En del av vara nyproduce-
rade ligenheter erbjuder vi dock till
befintliga hyresgister for att mana
extra om véra redan befintliga kunder.
Uthyrningsgraden avseende yta for
vira kommersiella fastigheter uppgick

till 95 % vid drsskiftet, vilket kan
jimforas med den totala uthyrnings-
graden for kontorslokaler i Goteborg
pa 93 % (Jones Lang LaSalle).

Vi har under aret tecknat cirka roo
nya avtal som omfattar cirka 24 ooo
kvm. Exempel pa nya hyresgister dr
Sociala Resursférvaltningen, Sand-

berg Trygg och Bring Citymail.

HYRESUTVECKLING FOR BOSTADER

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

FAKTA OM REGION GOTEBORG/SKANE (K:lla: Jones Lang LaSalle)

GOTEBORG HELSINGBORG
Utfall 2011 Trend 2012 Utfall 2011  Trend 2012

Antal invanare 520374 ? 130626 ?
Flyttningsnetto, antal invanare 3468 ? 1022 ?
Arbetsléshet, % 54 ? 1,2 ?
Sysselsattning, % 71 > 71 >
Bostader

Hyresniva nyproduktion kr/kvm/ar 1400-1700 > 1600-1 800 >
Vakansgrad, % 0-1 > 0-1 >
Direktavkastningsniva, % 2,5-45 > 3,5-6,0 >
Antal pabérjade lagenheter 1800 ? 305 ?
Den totala hyresmarknadens storlek, Mdr 88 ? 1,5 ?

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

Butik centrumlage

Hyresniva A-l4ge, kr/kvm/ar
Vakansgrad, %
Direktavkastningsniva, %

Totala lokalmarknadens storlek, Mdr
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HYRESUTVECKLING PA LOKALHYRESMARKNADEN
Merparten av vira kommersiella
fastigheter finns inom en kilome-

ters radie fran Géteborgs paradgata
Kungsportsavenyen. De mest centrala
delarna av Géteborg ir attraktiva for
véra hyresgister ur manga perspektiv.
Liget dr populirt, kommunikationerna
goda och servicenivin i omridet hog.
Priskinsligheten dr dessutom ldgre,
vilket avspeglar sig i hyresnivén.
Prime rent, som forenklat avspeglar de
hogsta hyrorna i de finaste kontorsfas-
tigheterna, uppgick till 2 400 kr/kvm
vid drsskiftet. Infor 2012 bedomer vi
att vir genomsnittshyra f6r kontors-
lokaler i Géteborg uppgar till 1 700 kr/
kvm.

500 000 ATTRAKTIVA KVM

Vi dr med cirka 500 0oo kvm kom-
mersiell yta en av de storre aktorerna
pa Goteborgs lokalmarknad. Det ger
oss goda méjligheter att erbjuda vira
kunder ett brett utbud av lokaler. Vir
marknadsandel avseende yta i Géte-
borg uppgar till cirka 10 %. Under 2011
har vi utokat virt kommersiella be-
stind genom f6rvirv av flera centralt
beldgna fastigheter Inom Vallgraven,
i Masthugget och Garda.

Var kundstruktur ar differentierad
vilket bidrar till en god riskspridning.
Vira tio storsta lokalhyresgésters
hyresvirde motsvarar cirka 8 % av det
totala hyresvirdet och deras yta mot-
svarar cirka 8 % av vir totala yta.

UTVECKLAR | SAMVERKAN

Vi arbetar aktivt med att utveckla
relationen med véra lokalhyresgister
utifrin en vil fungerande silj- och

kundvérdsprocess.

AVELYTTNING
NYUTHYRNING

OMFORHANDLING

KUNDVARD

Vi strivar efter att kontinuerligt
utvecklas i rollen som hyresvird och
pa bista sitt motsvara vara kunders
férvintningar.

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

Fastighetsholag Lokalarea, kvm
Eklandia (Castellum) 531400
Harry Sjogren (Castellum) 524 500
Wallenstam 506 600
Vasakronan 365000
Bygg-Gota 335000
Platzer 330000
Balder (Goteborg) 217000
Ovriga

Marknads-  Hyresintékter,
andel, % * Mkr  Vakansgrad, %
10,4 530 46
10,3 390 6,9
9,9 102 5,0
1.2 911 3,0
6’6 K% k%
6,5 302 8,0
43 256 8,0
449

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

FORDELNINGEN AV MARKNADSANDELAR FOR BOSTADER*

GOTEBORG

OVRIGA 39 % WALLENSTAM 2 %

POSEIDON 17 %

BOSTADS-
BOLAGET 17 %

WILLHEM 2 % /

FAMILJE-
SGS STUDENT- -0 BOSTADER 13 %
BOSTADER 4% easTiGHETER

6%

HELSINGBORG

OVRIGA 36 % WALLENSTAM 3 %
HELSINGBORGS-
HEM 45 %
SFF REAL
ESTATE 2 %
HEIMSTADEN 3 %
JEFAST 3 % AKELIUS
FASTIGHETER 8 %

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

EFTERFRAGAN/NYPRODUKTION
OCH VAKANSGRAD KONTOR GBG
%
12
101

N\

N

Nettouthyrning
=== Snittvakans

LN

2006 2007 2008 2009 2010 2011
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Nettouthyrning visar forandringen av uthyrda lokaler vid arets
slut, uttryckt i procent av den totala stocken av kontorslokaler.
Nyproduktionen anges ocksa i procent av den totala
kontorsstocken.

HYRESNIVAER

KOMMERSIELLA MARKNADEN
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For att mita utfallet genomfor vi
regelbundet unders6kningar, vars
resultat ger virdefull aterkoppling och
resulterar i tgirdsplaner f6r verksam-
heten. For vira bostadshyresgister
prioriterar vi tryggt boende, kunden i
fokus och engagerat samhillsansvar.

MERVARDE FOR KUNDEN

Under 2011 har vi i regionen foridlat,
renoverat och investerat i nyproduk-
tion f6r 457 Mkr. Det innebir att cirka
10 000 kvm har byggts om och forad-
lats utifrin vira kunders 6nskemal.

For att skapa mervirde f6r vara
bostadshyresgister erbjuder vi
trygghetspaket och mojlighet att
via Wallenstam NaturEnergi kpa
fornybar el till formanligt pris. Utover
det arrangerar vi flertalet kundvir-
dande aktiviteter inom ramen for virt
samhillsengagemang som presenteras
mer i detalj pd sid. 16.

Aven vira kommersiella hyresgis-
ter kan vilja miljovinlig energi till
ett bra pris och kan dessutom nyttja
tilliggstjanster till hyreskontraktet sa
som stidning, forsikring, kaffeservice

och vaktmasteritjanster. Nir det dr
mojligt forsoker vi dven att anvinda
egna hyresgister som leverantorer.

Idéskiss for utvecklingen av Teatergatan i Goteborg.
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WALLENSTAMS KOMMERSIELLA BESTAND | GOTEBORGS CENTRALASTE DELAR
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Majoriteten av virt kommersiella

fastighetsbestind dr samlat i inner-
stadsligen i Goteborg.

REGION GOTEBORG/SKANE
Pagaende nyproduktion 2012:

Antal Igh,  Beraknas

Projekt cirka fardigstallt
1 MélInlycke Centrum 104 2012
2 Kvillebacken Lott A 108 2013
3 Kvillebacken Lott F 101 2013
Summa B8
Planerad Beraknad
nyproduktion: byggstart
4 Vita Bjorn, Majorna 50 2012
5 Kvillebacken Lott H 105 2013
6 Kvillebacken Lott L 105 2013
7 Vildvinet 1, 2,

Helsinghorg 50 2012
Summa 310

Under 2011 har ingen nyproduktion fardigstallts i regionen.
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| REGION GOTEBORG/SKANE

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

32 Region Giteborg/Skine

AVENYN, GOTEBORG

Hyresgast: Oscar Jacobson

Lage: Kungsportsavenyen 22

Fardigstallt: Nov 2011

Storlek: 180 kvm

| november 2011 flyttade Oscar Jacobson in mitt pa Avenyn

i Goteborg. Butiken med sina ljusa, klassiska och lekfulla
naturmaterial &r modeforetagets forsta egna etablering i

" Goteborg. Oscar Jacobson som grundades 1903, designar
1| herrklader och golfmode av hog kvalitet. Foretagets

etablering pa Avenyn &r ett led i Wallenstams satsning for
att aterskapa ett Avenyomrade med unika butiker av hog
klass.

KUNGSPORTSPLATSEN, GOTEBORG

Hyresgast: Fingerprint, Géteborg & Co,
Sandberg Trygg m fl

Lage: Kungsportsplatsen 2
Fardigstallt: Juli 2012

Storlek: 10 000 kvm

Under 2011 pé&horjades ombyggnationen av Kungsports-
platsen 2, en byggnad fran 1846 med mycket historia och
charm. Vi har installerat hiss, byggt nya trappor och alla
kontorsytor ar helt ombyggda. Den ursprungliga fasaden
bevaras men annars blir allt nytt: ventilation, stammar,
vaggar, tak och golv. | juli valkomnas gamla hyresgéster
tillbaka och nagra nya flyttar in. Bland andra eWork, en
snabbt vixande konsultleverantor som darmed flyttar in i sin
tredje Wallenstamlokal.

KVILLEBACKEN, GOTEBORG

Lage: Centrala Hisingen
Byggtid: 2011-2015
Antal bostéader: 400
Storlek: 1-4 rok

Kvillebacken utvecklas av sju byggherrar och kommer
totalt att ge Goteborg cirka 1 600 nya bostader. Wallenstam
kommer att bygga fyra kvarter med cirka 400 bostader.
De forsta tva kvarteren, cirka 200 |dgenheter, beraknas
std fardiga under 2013. | fokus fr Kvillebacken ligger
ekologisk och social hallbarhet. Har vill vi skapa en miljo
for manniskor att motas och umgas i och som ska stimu-
lera till ett avspént stadsliv med goda forutsattningar for
att leva medvetet och miljsmart. Det arliga berdknade
energibehovet i var nyproduktion blir 60 kWh/kvm.



Lage: Centrala Goteborg

: - o o Byggtid: 2011-2012

Antal bostéder: 55
Storlek: 1-5 rok

| fastigheten pa Lilla Torget 1 och Sodra Hamngatan 5
skapar vi 55 unika bostadsrétter. Fastigheten blir helt
unik for Goteborg med sin mix av modern bekvamlighet,
l&ge och historia. Historiska detaljer och traditioner har vi
noggrant bevarat och aterskapat: i trapphus, ute pa den
piazzaliknande garden och i lagenheterna. Allting komplet-
teras med moderna och stilmatchande material, fran entré
till kok och badrum. Huset &r indelat i tre Idgenhetstyper:

. vindsvéningar, rustika lagenheter och klassiska dar ingen

ar den andra lik.

MOLNDALSVAGEN, GOTEBORG

Hyresgast: Schneider Electric
Lage: Molndalsvéagen 81
Fardigstallt: varen 2012
Storlek: 2 000 kvm

P& Mdlndalsvagen i Goteborg genomgar den gamla
textilfabriken med anor fran 1860 en omfattande energi-
effektivisering for att uppna Green Building-niva; energi-
anvandningen i byggnaden kommer att sdnkas med 25 %.
Ombyggnation och de energieffektiviserande installatio-

. nerna genomfors i samarbete med hyresgasten Schneider

Electric. Foretaget ar en aktiv deltagare i Green Building
Council i Sverige och en global energispecialist med dver
110 000 anstéllda och verksamhet i mer &n 100 lander.

TAGABORG, HELSINGBORG

Lage: Tagaborg
Byggtid: 2012-2013
Antal bostéder: 45
Storlek: 1-4 rok

Mitt i Tagaborg, i hornet Palsjogatan/Tagagatan kommer vi
att bygga cirka 45 nya lagenheter och lokaler. | samband
med nyproduktionen kommer vart befintliga bestand i
omradet att renoveras och 28 vindsldgenheter byggas till.
Tagaborg 4r en attraktiv och lugn stadsdel. Laget ar ypper-
ligt, sundsutsikten finns utanfor dorren, friluftsomradet
Palsjo skog ligger runt knuten och det 4r promenadavstand
till Helsingborgs centrum.
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STOCKHOLM

1 Stockholm dr majoriteten av vdira bo-
stider samlade i centrala ligen, populira
Jororter och kranskommuner som Hud-
dinge, Nacka, Sollentuna och Sundby-
berg. Vi satsar offensivt pa nybyggnation
i regionen och hade vid drsskiftet néistan

400 ligenbheter i produktion.

I region Stockholm har vi cirka 5 500
ligenheter. Ytan for vira kommer-
siella lokaler utgérs frimst av kom-
mersiella ytor i vira bostadsfastigheter
och uppgir till cirka 50 ooo kvm.

EN VILJA ATT UTVECKLA
Stockholmsomradet har en hog
tillvixttakt f6r sévil befolkning som

sysselsittning och bostadsbristen ar

2012. Nirmast i tur dr cirka 250 ligen-

heter vid Tuletorget i Sundbyberg.

100 % UTHYRDA BOSTADER

Vart bostadsbestind i regionen ér fullt
uthyrt och endast en liten andel av
ligenheterna blir lediga under éret.
Den genomsnittliga omflyttningshas-
tigheten under 2011 uppgick till cirka
12 %.

Vi har under dret f6rdjupat vart
samarbete med Stockholms stads
bostadsférmedling som fran och
med 2012 férmedlar majoriteten av
vira lediga ligenheter. En del av vara
nyproducerade ligenheter erbjuder
vi dock till befintliga hyresgister for

att virna extra om redan befintliga

ATTRAKTIVT ATT FORVARVA SINA BOSTADER
Vi noterar ett fortsatt stabilt intresse
bland vara hyresgister att ombilda
sina bostider till bostadsrittsfore-
ningar.

Nir forhandlingarna med bo-
stadsrittsféreningar inleds stoppas
nyuthyrning i fastigheten. For de
fall att det finns vakanta ligenheter i
fastigheten kvarstir vi som dgare for
att dérefter silja ligenheten pa andra-
handsmarknaden.

FOKUS PA STADSUTVECKLING
Stadsutveckling enligt oss handlar
lika mycket om att féradla bestindet
som att bygga nytt. Under 2011 har
vi foridlat, renoverat och investerat

omfattande. kunder. i nyproduktion for 685 Mkr i Stock-
For att mota efterfrigan av bosta- holmsregionen. Vira pigiende och
der och bidra till framtida utveckling planerade projekt presenteras till
och tillvixt planerar vi att starta ny- hoger.
produktion av ndstan 8oo ligenheter
FAKTA OM REGION STOCKHOLM (Kalla: Jones Lang LaSalle)
STOCKHOLM RIKET
Utfall 2011 Trend 2012 Utfall 2011 Trend 2012
Antal invanare * 2091473 ? 9482 855 ?
Flyttningsnetto, antal invanare * 23800 P 45300 ?
Arbetsloshet, % 6,7 P 6,7 L)
Sysselséttning, % 71,6 > 65,3 ?
Bostader
Hyresniva nyproduktion kr/kvm/ar 1700-1950 >
Vakansgrad, % 0-0,5 >
Direktavkastningsniva, % 2,0-3,5 LY
Antal pabérjade lagenheter 3267 > 12950 >
Den totala hyresmarknadens storlek, Mdr 14,6 ?
* Storstockholm
TRANSAKTIONSVOLYM — STOCKHOLM
STOCKHOLM OVRIGA44%  WALLENSTAM 3 %
Mdr SEK SVENSKA

60 BOSTADER 16 %

50 -

o — STOCKHOLMS-

oW HEM 14 %

W— —— — ‘ BOSTADER 12.%

o o AKELIUS FASTIGHETER 4 %

05007 2008 2009 2010 2011

Cross-horder Inhemsk
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PAGAENDE OCH PLANERAD NYPRODUKTION

STOCKHOLM

Pagaende nyproduktion 2011

Fastighetsheteckning

1. Poseidons grand,
Soderbymalm 3:518

2. Kungsholmsporten,
Gladjen 14

3. Riddaren 24, Ostermalm

Planerad nyproduktion 2012

Fastighetsheteckning

4. Barkarbystaden,
Jarfélla

5. Kv. Barlasten, Stockholm
6. Jarlaberg, Nacka

7. Svanhojden, Alta

8. Tuletorget, Sundbyberg
9. Solberga, Stockholm
10. Larsboda, Farsta

11. Storangsbotten,
Norra Djurgards-
staden, Stockholm

12. Norra Djurgards-
staden, Stockholm

13. Ostra Sala backe,
Uppsala *

14. Barkarbystaden,
etapp 3, Jarfalla

* Visas ej pa kartan.

Antal Igh,  Berédknas
cirka fardigstallt
196 Q2 2012
129 Q3 2012
61 Q3 2013
386
Antal Igh,  Beraknad
cirka  byggstart
250 2012
50 2012
120 2012
130 2012
250 2012
160 2013
100 2013
200 2013
130 2014
100 2014
200 2015
1690
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| REGION STOCKHOLM

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

BARKARBYSTADEN, JARFALLA
Lage: Jarfélla

Byggtid: 2012-2016

Antal bostader: 450

Storlek: 1-4 rok

Arligt bersknat energibehov: 65 kWh/kvm

» LR
n 181 Liw
;- (]! Il__I_I.
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Pa det gamla flygfaltet i Jarfalla véxer den nya spannande
stadsdelen Barkarbystaden fram. Har planerar vi att bygga
drygt 400 lagenheter. Fullt utbyggd blir det en stadsdel
med 5 000 bostader och 6 000 arbetsplatser. 2012 startar
vi byggnationen av 240 l4genheter, med en forsta inflytt
2014. Husen byggs i varierande hojder om 4-8 vaningar
runt en fin kuperad grén innergard. Den andra etappen
med 200 lagenheter berdknas starta 2014.

GREV TUREGATAN , STOCKHOLM

Lage: Ostermalm

Byggtid: 2011-2013

Antal bostéader: 61

Storlek: 1-6 rok

| ﬂrligt berdknat energibehov: 65 kWh/kvm

P3 Grev Turegatan pa Ostermalm bygger vi 61 bostadsrétter
fordelade pa nio vaningar. Huset erbjuder en bred variation
. av lagenheter, allt ifrén ettor pa cirka 45 kvm till sexor

pa cirka 155 kvm. Dessutom blir det butiker pa forsta
vaningen samt ett garage med cirka 30 parkeringsplatser.
Rivningen av det gamla huset ar klar och till hosten 2013
raknar vi med att inflyttning kan ske i det nya huset.

' NACKA STRAND, NACKA

Lage: Jarlaberg

Byggtid: 2012-2014

< .| Antal bostider: 112

Storlek: 1-4 rok

Arligt bersknat energibehov: 50 kWh/kvm

| samarbete med arkitektbyran Semrén och Mansson vann
vi hosten 2010 en markanvisningstavling i Nacka kommun.
= Vart bidrag, som kallades "Fdlja Berg”, uppfattades som
| ett mycket innovativt forslag, dér olika byggnadstyper och
volymer blandades. Vi kommer att bygga med energieffek-
tiv teknik och modern design. Omradet kommer att besta
av tre olika hustyper: tva forlingda punkthus, ett lamell-
hus och tva loftgangshus. Mycket av den ursprungliga

~ tomten kommer att bevaras for att behalla dess rogivande
atmosfar.
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STORANGSBOTTEN, STOCKHOLM

Lage: Norra Djurgérdsstaden

Byggtid: 2013-2016

Antal hostéder: 200

Storlek: 1 rok

irligt beraknat energibehov: 55 kWh/kvm

2011 tecknade vi ett markanvisningsavtal med Stockholms
stad for nybyggnation av 200 lagenheter med inriktning
mot studenter i Storangsbotten, som ligger i sydvéstra
delen av stadsutvecklingsomréadet Norra Djurgardsstaden.
Omradet ar forsta porten till Norra Djurgardsstaden och
gransar bade till Kungliga nationalstadsparken och Hjort-
hagsberget. Planen &r att férvandla Stordngshotten som
idag 4r ett gammalt industriomrade till ett miljoeffektivt

och ungt omrade med bade bostader och butiker.

SVANHOJDEN, ALTA

Lage: Alta

Byggtid: 2012-2014

Antal bostader: 130

Storlek: 1-4 rok

i\rligt berdknat energibehov: 65 kWh/kvm

Tillsammans med Nacka kommun har vi en vision om att
skapa ett framtida Alta som en dnnu mer trivsam plats
dar fler manniskor bor och méts och som kannetecknas
av trygghet och gemenskap. Oster om Oxelvagen, dér det
idag finns en gammal panncentral, kommer vi att bygga

. tre punkthus placerade i grupp. Husen kommer att anpas-

sas och byggas i samklang med befintliga byggnader och
miljéer och naturmarken runt omkring kommer att Idmnas
i befintligt skick.

TULETORGET, SUNDBYBERG

Lage: Centrala Sundbyberg

Byggtid: 2012-2015

Antal hostéder: 250

Storlek: 1-4 rok

Arligt beriknat energibehov: 65 kWh/kvm

Pa Tuletorget i centrala Sundbyberg planerar vi att skapa
cirka 250 bostadsratter, dels genom att bygga i anslutning
till befintlig bebyggelse, dels genom att komplettera vara
befintliga fastigheter med tva till tre vaningar. Véra tva
nyproducerade byggnader blir sexton vaningar och erbjuder
bostader med kungsbalkonger och storslagen utsikt.

Hog kvalitet och modern formgivning saval exteriort som
interidrt 16per som en rod trad genom projektet. Vi kommer

. dessutom att skapa 1 600 kvadratmeter ny butiksyta for

att skapa en attraktiv motesplats pa torget.
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STRATEGI

Wallenstams finansverksambet dr
centraliserad till moderbolagets finans-
funktion och fungerar som en internbank
med ansvar for upplining, cash manage-

ment och finansiell riskbantering.

Pa Wallenstam efterstrivar vi en
balans mellan bra avkastning pa eget
kapital och en acceptabel riskniva.
En soliditet 6verstigande 25 % har
bedémts som limplig med hinsyn
till att kapitalbasen ska vara anpassad
till risktagande, kapitalbindning och
stillning i 6vrigt. Eget kapital uppgar
till 10 295 Mkr (9 783), vilket motsva-
rar en soliditet pd 36 % (37).

RANTEBARANDE SKULDER

De rintebirande skulderna, som
bestér av traditionell bankupplaning
kombinerat med rintederivat, uppgar
till 15 293 Mkr (13 460). For att opti-
mera villkoren {6r laneportfoljen gors
koncernens upplining i huvudsak i
moderbolaget. Vi har frimst traditio-
nella lin med fastighetsinteckningar
som sikerhet. Finansiering av
vindkraftsparker sikerstills genom
overlatelse av arrendeavtal samt pant-
sittning av aktier i vindkraftsbolag.
Banklénen tillhandahills av de storre

affirsbankerna i Sverige.

LANERANTA OCH RANTEBINDNING KONKURRENTER PER 2011-12-31

Ménader
70

FINANSPOLICY

Var finanspolicy faststills av styrelsen
och prévas arligen. Den syftar till att
begrinsa bolagets finansiella risker
som i huvudsak utgérs av rinte-, refi-
nansierings- och likviditetsrisk.

RANTEKOSTNAD

Rintekostnaden utgér var enskilt
storsta kostnadspost. Vi gor 16pande
en oversyn av de olika formerna f6r
upplining av kapital som finns. For
oss har traditionell bankupplaning,
kombinerat med ett anvindande

av rantederivat, hittills varit den

mest attraktiva uppldningsformen.

I februari 2012 lanseras ett féretags-
certifikat som komplement. Sedan
fem 4r tillbaka har vir genomsnittliga
rintebindningstid legat i intervallet
25-33 ménader och den genomsnitt-
liga rintan mellan 3,81-4,26 %. Den
eftektiva rintan under 2011 uppgick
till 3,91 % (3,79) och genomsnittsrin-
tan pé bokslutsdagen till 3,92 % (3,81).

RANTEDERIVAT

Ett flexibelt och kostnadseffektivt
sitt att forlinga lin med kort rinte-
bindning ér rintederivat. Ur ett
kassaflodesperspektiv dr utfallet Gver
tiden i princip samma som att uppta

ett 1an med fast rinta. Redovisnings-

SOLIDITET
% %
7 60

missigt, enligt redovisningsreglerna
IAS 39, ska rintederivat marknads-
virderas. Avviker det 6verenskomna
priset frin marknadsrintan uppstir
ett teoretiskt 6ver- eller undervirde i
resultatrdkningen.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Genom ett nira samarbete med vira
banker ér vi vil forberedda for att
hantera férindringar av rinteldget.
Utifran finanspolicyn arbetar vi aktivt
med bade rinte- och kapitalbind-
ning f6r att uppnd en 6ver tiden bra
genomsnittlig rinteniva pa lineport-
f6ljen och lag refinansieringsrisk for
verksamheten. Kapitalbindningens
tid bedoms efter bade prissittning
och refinansieringsrisk. Av vira
rantebdrande skulder utgér andelen
med ling kapitalbindning (6ver tolv
ménader) 25 % (33). Andelen med ling
rintebindning uppgir till 53 % (47).

RANTETACKNINGSGRAD

For att kunna absorbera forandringar
i rintenivén dr det viktigt att ha ett
resultat som ticker rintekostnaden
med marginal. Per arsskiftet hade vi
en rantetickningsgrad pa 1,8 ginger
(2,2). Rintetickningsgraden miter
hur ménga ginger resultat fore rintor
riacker till att betala rintekostna-
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derna. Ett alternativt sitt ir att mita VALUTAPOLICY EINANSIERING

realiserad rintetdckningsgrad, vilket For att minimera valutaexponeringen ) RANTEBARANDE SKULDER 4 %

rensat for virdeforindringar tar med far 1an i utlindsk valuta endast tas upp s SuTEN EGET KAPITAL 35 %
rearesultat frin periodens aktuella under férutsittning att de vid uppla-

transaktioner. Med beaktande av 2011 ningstillfillet sikras pd sadant sitt att

irs genomforda affdrer berdknas den valutarisken minimineras. Vi har idag

realiserade rintetickningsgraden till inga lan i utlindsk valuta. o

2,5 (2,7). En hojning av rintenivin ty- HOLDER 53 %

der pd en hogre aktivitet i ekonomin,
vilket vanligen medfér en hojning
dven av hyresintikterna om dn med
viss f6rdréjning.

FINANSPOLICY

REGLERA FORDELNING MELLAN LANGIVARE SAMT FORFALLOSTRUKTUR PA LANEPORTFOL) BINDNINGSTID MEDELRANTA

Sakftrstat.lla.jt)?lflgets kort- och lingsiktiga Lin medlett"ranteforfa]l inom tre @anader — Skuld, Mkr rﬁnfz,lt"tk Andel, %
kapitalforsorjning genom att anpassa har en snittrinta om 3,57 %. 4,55 % innefat- < 3man 6121 455 1003
den finansiella strategin efter bolagets tar effekten av swapavtal och fastrintelin >0 mEme=i A 997 4,15 6,52
verksamhet. som forfaller inom tremanadersperioden. >1ar<=2 &r 2358 3,48 15,42
Vid utgingen av 2011 har 53 % av line- >2 &r<=3 &r 896 3,52 5,86
portféljen en rintebindningstid Gversti- >3 dr<=4 4r 520 372 340
e ai: i >4 ar<=5 ar 950 3,58 6,21
& >5 4r<=6 ar 520 3,54 3,40
>6 ar<=7 ar 500 3,68 3,21
>7 ar<=8 &r 530 3,05 3,47
>8 ar<=9 ar 700 3,08 458
>9 ar 1200 3,14 7,85
15293 3,92 100,00
BOLAGETS FINANSIELLA RISKER
RANTEKOSTNADER RANTEBINDNINGSTID
Laneportfoljens utseende ska vara en avvig-  Genomsnittlig dterstdende rintebindnings- Manader
ning av kort rintebindning for att minimera  tid uppgér till 33 ménader (29). 30
rintekostnaden och ling for att ge stabilitet Uppféljning av rintekinsligheten sker z
i rintekostnaderna. l6pande. X
Avvigningen bestims av liget pa rinte- :
2007 2008 2009 2010 2011

marknaden, tron pa marknadens fortsatta
utveckling och vér finansiella styrka.

REFINANSIERING BELANINGSGRAD

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

LIKVIDITET

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

lingsiktigt samarbete med de stora svenska
affirsbankerna.

Lénen uppgir per bokslutsdagen till
15 293 Mkr (13 460), motsvarande en be-
laningsgrad pé 53 % (51).

Likviditetsprognoser uppdateras l6pande
i syfte att optimera kassahéllningen.

2007 2008 2009 2010 2011

DISPONIBEL LIKVIDITET

Mkr
1200

2007

2008 2009 2010 2011
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Margreth Andersson trivs i sitt Alta.

"JAG ALSKAR DET HAR GRONA OCH GRILLEN
VI HAR UTANFOR OCH DEN STORA PARKEN!”

Det man ilskar det virdar man. 84 tycker
Margreth Andersson som bor i Wallenstams
hyreshus pi Oxelvigen i Alta.

"For manga ar sedan var det stora problem
i Alta. Ungarna vandaliserade och det blev
som en neditgiende spiral. Hyresvirden
da sa till oss att om vi lovade att halla
reda pd ungarna skulle vi fi pengar att
bygga en park med. Sa vi fick pengarna
och fick vér fina park med dansbana, ten-
nisbanor, sma lusthus, lekparker och frukt-
och birtrad. Det blev jittebra, men utan
tydliga regler blir folk slarviga. Alta liksom
stagnerade och det blev som att vi glomdes
bort i ett hérn.”

DET HANDE NAGOT MED WALLENSTAM

2009 forvirvade Wallenstam hyreshusen
ddr Margreth Andersson bor och del i
en exploateringsfastighet i Alta. Man
startade dven ett projekt ihop med kom-
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munen som man dépte till”Vision Alta”.
Milet var att gora omrédet trevligare att
bo i,arbeta i och besoka samt att bidra till
fler hyresritter. Margreth Andersson sig
direkt skillnad nar Wallenstam trddde till
som hyresvird.

"Min ligenhet luktade killare efter en
vattenlicka. Jag hade ringt frre hyres-
virden flera ginger men de sa att det var
inbillning. Nir Wallenstam tog 6ver kom
de ut direkt. Satte upp fliktar och atgir-
dade och sa har det fortsatt.”

Under 2011 har Wallenstam hunnit
bygga 73 nya ligenheter i nya S6dra Strand-
parken, piborjat sitt ombyggnationspro-
jekt av 483 ligenheter, rustat upp centrum
och utemiljon samt byggt nya kulturhuset
"Kulturknuten” med ungdomsgard.

ETT LYFT FOR HELA ALTA
"Folk flyttar ju hit f6r att man gillar
det grona, skogarna, baden och ligen-

heterna som 4r sé ljusa och 6ppna. Men
allt maste ju tas omhand. Wallenstam

har renoverat hus, 6ppnat upp och gjort
centrum intressant si folk ror sig pa ett
helt annat sitt. Det har blivit si himla rent
och snyggt utomhus och badet nere vid
Strandparken ska vi inte tala om. Antligen
har vi fatt vért lyft.”

Det Margreth Andersson uppskattar
mest med Wallenstam 4r formégan att
agera dir och da det behovs.

"Jag tycker inte att man behover fi nya
tapeter och nyrenovera hela tiden. Det ir
inte det som dr viktigt. Det jag virderar dr
hur de skoter omradet. Har man till exem-
pel sett att nigon har en vana att slinga
ut fimpar frin balkongen, di ringer man
Wallenstam och pang sa har man nigra
dagar senare en vinlig men bestdmd lapp
i brevladan som berittar vad som giller.
Sadant gillar jag.”



OCH RISKER

Vi bedriver ett aktivt och forebyggande
arbete med malsittningen att hantera
och minimera mojliga riskfaktorer. Vira
risker och majligheter dr kategoriserade
inom tre kategorier: verksambet, om-
vdrld och finansiering. Bedomningen
Gr att dessa pa kort och ling sikt kan
pdverka verksambeten.

VERKSAMHET

Med verksamhet avses risker och
mojligheter som ér relaterade till
karnverksamheten, affirsutveckling
och fastighetsforvaltning. De dr dven
kopplade till var vision att vara le-
dande stadsutvecklare och vért fokus

pa kostnadskontroll i verksamheten.

NYPRODUKTIONSPROCESSEN
Nir vi bygger nya bostdder gor vi det
ibraldgen dir efterfrigan ir hog, det
ger en god avkastning och bra virde-
tillvéxt. Att soka mark f6r nyproduk-
tion dr f6r oss en stindigt pagiende
process. Varje enskilt projekt kan
paverkas av planprocess, bygglovs-
hantering, 6verklaganden med mera.
Var produktionsprocess ir kvali-
tetsstyrd och kostnadseftektiv men
stiller stora krav pd organisationen i
projektering, planering, upphandling
och byggnation for att sikerstilla
bade god avkastning och produk-
tionsvolym. Med en gedigen kom-
petens och god detaljstyrning skapar
vi goda forutsittningar att bygga
attraktiva bostdder till en rimlig hyra
och god virdetillvixt. Risken for att
vi inte klarar av att bygga attraktiva
ligenheter i bra ligen till uppsatta
avkastingskrav bedoms som liten.

aam )
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BOSTADSHYRESINTAKTER

Vart bostadsbestind dr fullt uthyrt
och bostadshyresintikterna dr forhil-
landevis sdkra och férutsigbara.

Det nya hyressittningssystemet som
tradde i kraft januari 2011 innebér

att privata och kommunala bolag nu
konkurrerar pi mer lika villkor, vilket
ger nya mojligheter f6r utvecklingen
av hyresnivéer framéver. Nyproduk-
tionshyror i véra storstiader har kat
markant under de senare aren. Risken
f6r framtida vakanser och kraftigt
minskade hyresintikter i vira bo-
stadsfastigheter bedéms som liten di
efterfrigan pd vira orter ir visentligt
mycket storre dn utbudet och véra
fastigheter dr beldgna i attraktiva
ligen.
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LOKALHYRESINTAKTER

Hyresnivaer och vakanser for kom-
mersiella fastigheter paverkas av till-
vixten i svensk ekonomi men ocksi av
nyproduktionsvolymen. I Géteborg,
ddr merparten av vira kommersiella
fastigheter ir beldgna, har nyproduk-
tionstakten de senare aren varit lag
och efterfrigan stabil.

Var uthyrningsgrad dr stabil och
uppgir till 95 %, vilket dr hogre dn
marknadens generella uthyrningsgrad
for kontor i centrala ldgen. Vi har
dven en god och stabil kundstruktur
dir 23 % av vir kommersiella yta
representeras av kommunala bolag,
institutioner och statliga verk. Vira
tio storsta hyresgister motsvarade vid
arsskiftet 8 % av vart totala hyresvirde
eller 17 % av hyresvirdet i det kom-
mersiella bestindet. Kontraktsport-
foljen ligger pd marknadsmissiga
nivéer och for 2012 ir 15 % av kontrak-
ten mojliga f6r omférhandling. Den
genomsnittliga dterstiende loptiden
ar 2,8 4r.

Vira fastigheters attraktiva ligen och
goda standard 4r faktorer som bidrar
till stabila hyresintikter. I kombina-
tion med en stabil uthyrningsgrad och
god kontraktstruktur bedéms risken
for storre framtida vakanser och
minskade hyresintikter som liten.
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KOSTNADSUTVECKLING .
AVSEENDE DRIFT OCH UNDERHALL

Uppvirmningskostnader dr en stor
kostnadspost for alla fastighetsbolag.
For Wallenstam utgor de cirka en
fjirdedel av driftkostnaderna och
paverkas av sisongseffekter som
temperatur och vider. Kostnaderna

ar hogre under kvartal ett och fyra da
uppvirmning och fastighetsskotsel
paverkas av kalla, sn6iga vinterména-
der. Utifran driftstatistik siakerstills
ritt forbrukning och med energief-
fektiviserande dtgarder berdknar vi
kunna minska kostnaderna. I takt
med att vir egen produktion av forny-
bar energi okar, blir vi pd sikt mindre
kinsliga for forindringar i elpriset.
Prisrisker som uppstér av svingningar
i elpriset begrinsas i vir elpolicy. Vi
bygger och renoverar befintliga fastig-
heter med fokus pa energieffektivitet
och arbetar aktivt med att motivera
hyresgisterna till att sinka sina egna
driftkostnader. Genom ett medvetet
arbete med lingsiktiga underhallspla-
ner for samtliga fastigheter, skapas en
god kostnadskontroll.
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ORGANISATION

En framgingstaktor f6r Wallenstam
ir att kunna attrahera och behilla
kompetent och engagerad personal.
Detta uppnis genom en god arbets-
milj6 och attraktiva arbetsvillkor.
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Vira medarbetare deltar kontinuerligt
i kompetenshéjande program som
resulterar i utveckling for bade indivi-
den och bolaget. Sammantaget har vi
hittills inte upplevt nigra svirigheter
med att rekrytera medarbetare med
ritt profil, dven om efterfrigan pa
kompetens inom bygg/projektledning
och forvaltning ar stor pa marknaden.
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MILIO

Viundersoker och identifierar konti-
nuerligt eventuella miljorisker i vira
fastigheter si som exempelvis PCB
och radon. Skulle eventuella miljoris-
ker térekomma upprittas omedelbart
handlingsplaner for att dtgirda dessa.
Kunskaper och férberedelser avse-
ende miljorisker som dr kinda i dag
bedéms som goda. Ofta gérs dock
nya bedémningar av experter och
myndigheter av vad som ér miljofar-
lig teknik, miljéfarliga material och
grinsvirden. Vi har med initiativ som
energieffektiv byggnation och sats-
ning pi fornybar energi tagit strate-
giska beslut for att bidra till en hallbar
utveckling. Vi agerar proaktivt for att
kunna mota nya bestimmelser och
krav i miljélagstiftning och ser inga
storre risker utifrin miljéaspekter.
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SKATT

Vi f6ljer aktivt utvecklingen inom
skatteomridet. Uppskjuten skatt
beriknas med tillimpning av lagstad-
gade skattesatser som har beslutats
och forvintas gilla nir uppskjuten
skattefordran realiseras eller skatte-
skuld regleras.
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Pigiende skattedrende presenteras
separat i not 35, sid 76.
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OMVARLD

Omvirldsrisker dr frimst kopp-
lade till risker och méjligheter som
ligger utanfor vér verksamhet som
exempelvis forindrade marknads-
torutsittningar. Risker som styrelse
och ledning har liten moéjlighet att
paverka i ett kortare perspektiv men
miste ta hinsyn till i verksamhetens
strategiska utveckling. Sma generella
férindringar i avkastningskrav leder
till stora resultateffekter.

FORANDRADE FASTIGHETSVARDEN
BOSTADSFASTIGHETER

Enligt redovisningsreglerna i Interna-
tional Financial Reporting Standards,
IFRS, ska verkligt virde pd koncer-
nens forvaltningsfastigheter redovisas
i balansridkningen och virdeférind-
ringar 6ver totalresultatet. Det far till
effekt att resultat och stéllning blir
mer volatilt. Vira bostadsfastigheter
finns pa starka marknader i ligen dir
minniskor vill bo och arbeta och hir
finns goda forutsittningar till en ling-
siktig positiv utveckling. Det gér att vi
bedomer risken avseende volatila virden
{6r vira bostadsfastigheter som liten.
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FORANDRADE FASTIGHETSVARDEN
KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Cirka 9o % av vir kommersiella yta
ir beligen i G6teborg och merparten
inom en kilometers radie frin parad-
gatan Kungsportsavenyen. Fastigheter
i attraktiva ldgen gor risken f6r virde-
nedging mindre i ett simre konjunk-
turlidge. Delmarknaden ér stabil, med
god forutsittning till en langsiktig
positiv utveckling. Redovisningsprin-
ciperna dr samma som for bostéider,
vilket gor att resultat och stillning
paverkas av virdef6rindringar som
redovisas i resultatet. Fastigheternas

attraktiva lige och standard gor att vi
ser risken som liten avseende volatila
fastighetsvirden.
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ENERGI

Var vindkraftsproduktion ir beroende
av mingden energi den installerade
vindkraften genererar. Genom att
etablera vindkraftsparker pa olika
geografiska platser och genomfora
vindmitningar innan investeringsbe-
slut fattas, minskas risken for varia-
tion i produktionsvolymen.

Priset pd el har en direkt paverkan
pa verksamhetens resultat. Elpriset
paverkas av en rad olika faktorer som
konjunkturlige, vider och brinsle-
pris. For att skydda verksamheten
och minska péaverkan av marknadens
rorelser anvinder vi oss av finansiella
terminskontrakt for att sikra intak-
ter frin framtida elf6rsiljning och
elproduktion.

Vi utsiitts dven for en viss valutarisk
som uppstar dels vid inkdp av vind-
kraftverk, dels vid handel med el hos
Nord Pool Spot och Nasdaqg OMX,
d4 dessa transaktioner sker i EUR.
For att minimera den ekonomiska pa-
verkan av valutamarknadens rorelser
anvinder vi valutaterminer.
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FINANSIERING

Med finansieringsrisk avses risken att
inte kunna tillgodose behovet av nytt
kapital, vilket dr en nédvindig resurs
i verksamheten. En trygg kapitaltill-
forsel dr en forutsittning och mojlig-
het f6r att utveckla och expandera i

onskad omfattning.



Totalt sett bedoms de finansiella
riskerna utifrin nuvarande marknads-
lige att vara relativt begransade.

LIKVIDITET
En likviditetsrisk innebir en situa-
tion dir likvida medel for betalning av
dtaganden inte kan sikerstillas.
Nybyggnationsprojekt, storre
ombyggnationer samt finansiering av
vindkraftsparker startar inte férrin
finansiering har sikerstillts. Likvi-
ditetsprognoser uppdateras 16pande
i syfte att optimera kassahallningen.
Wallenstams hoga soliditet och goda
bankrelationer skapar bra forutsitt-
ningar for finansiering av pdgdende
och framtida investeringar.
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KANSLIGHETSANALYS, FORANDRADE VARDEN

RANTA
Vir lineportflj bestir av lin med oli-

ka l6ptider och férdelning fran olika
kreditgivare. For att fi en stabil rin-
tekostnadsutveckling dr en bra balans
mellan en lang rintebindningstid som
ger stabilitet och en kort som ger den
lagsta rintekostnaden viktig. Utifrin
finanspolicyn arbetar vi aktivt med
rintebindning f6r att uppna en 6ver
tiden bra genomsnittlig rdnteniva och
god avkastning pa laneportfoljen.

Rintederivat anvinds for risk-
spridning samt i syfte att skydda den
underliggande portfdljen.

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

Finanspolicyn styr hur vi arbetar
med rintenivan, kapitalbindning och
refinansieringsrisk for verksamheten.
Vi har ett nira samarbete med stabila
svenska banker. Val av kapitalbind-
ning bedéms efter prissittning och
refinansieringsrisk pa kapitalmark-
naden.
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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-
gar fran att sikerstilla de faktorer som
ir visentliga f6r bolagets langsiktiga
utveckling.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE

Mkr Mkr
Forandrade avkastningskrav fastigheter: Hyresférandring bostader, 1 % 8
0,5 % lagre 29 155 Hyresforandring omforhandlingsbara lokalkontrakt, 1 %
0,25 % lagre 27 621 Forandring av driftkostnader, 1 % 5
Var bedomning 26 296 Férandring av lanerantan 1 procentenhet (arsbasis) 60
0,25 % hogre 25056 Vindar+/-10 % 14
0,5 % hogre 23970 Euro/Sek +50 dre 2
Elpris +/-5 dore 7
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WALLENSTAMAKTIEN

Wallenstamaktien hade en bra utveck-
ling under dret och okade med 8 %, vilket
kan jamforas med OMX Stockholm Real
Estate och OMXS PI minskning med

16 % respektive 17 %. Totalt omsattes under
2011 35,6 miljoner Wallenstamaktier (33)
till ett virde av 2 826 Mkr (1 639).

Vid arets slut var Wallenstams aktie-
kurs 63,50 kr (59,00). Arets hogsta
betalkurs uppgick till 72,75 kr och den
lagsta till 48,50 kr. Den genomsnitt-
liga omsittningen var cirka 141 oo
aktier (135 0oo) per dag. Wallenstams
registrerade borsvirde, det vill sidga
virdet av samtliga aktier, uppgick per
bokslutsdatum till 10 922 Mkr (10 443).

AKTIEAGARE

Wallenstamaktien har varit noterad

sedan 1984 och ir frin och med 2012
med pi Large Cap-listan pa Nasdaq
OMX Stockholm.

Antalet aktiedgare uppgick vid
arsskiftet till 6 520 personer. Huvud-
aktiedgare dr Hans Wallenstam
(inklusive bolag och familj) som dger
59,41 % av rosterna och 22,76 % av
kapitalet.

UTDELNINGSPOLICY

Wallenstams utdelningspolicy ar att
det redovisade resultatet i forsta hand
ska dterinvesteras i rorelsen for en
fortsatt utveckling av fastighetsbe-

UTDELNING
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Foreslagen utdelning 2011.
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stindet och en 6kad substanstillvixt i
bolaget.

Styrelsens ambition ir att uppritt-
hilla en langsiktig och stabil utdel-
ning 6ver tiden. Vid bedémning av
utdelningens storlek ska hinsyn tas
till bolagets investeringsbehov, konso-
lideringsbehov och stillning i 6vrigt
samt bolagets framtida utveckling.
Det utdelningsbara beloppet ska dock
aldrig Gverstiga realiserat resultat efter
schablonskatt.

Styrelsen f6reslar stimman en
utdelning pd 1,20 kr per aktie (1,17).
Det realiserade resultatet efter
schablonskatt for 2011 berdknas till
315 Mkr och den foreslagna utdel-
ningen beriknas uppga till cirka
206 Mkr.

AKTIEKAPITAL

Efter genomford aktiesplit pa 3:1
under 2011 har antalet aktier okat
tre ganger. Wallenstams aktiekapital
uppgar nu till 114,7 Mkr, fordelat pa
17 250 000 av serie A (tio roster per
aktie) och 154 750 0oo av serie B (en
rOst per aktie).

Totalt sett dr 200 ooo B-aktier
aterkopta per bokslutsdagen. Antalet
utestiende aktier,d v s antalet registre-
rade aktier minskat med antal aterkopta
aktier, uppgick den 31 december till
171800 000 stycken (172 283 874).

o AKTIENS AVKASTNING

2007 2008 2009 2010 2011

Totalavkastning
Direktavkastning

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 39 % av

det ursprungliga antalet. Under 2011
har 483 ooo aktier aterképts, till en
genomsnittskurs om 60,26 kr.
Wallenstams styrelse kommer att
foresla motsvarande mandat vid
kommande drsstimma. Aterkép ir en
aktiedgarvinlig atgird som fordelar
overvirdet till aktiedgarna.

SUBSTANSVARDE

Substansvirdet beridknas pa eget

kapital, dir tillgingar och skulder

enligt redovisningsreglerna i IFRS

ar virderade till verkligt virde och

uppskjuten skatteskuld.
Substansvirdet uppgick den 31

december 2011 till 80 kr per aktie (75),

vilket indikerar en rabatt i aktien om

20 %.

Berakning av substansvarde:

Eget kapital, Mkr 10295
Uppskjuten skatteskuld, Mkr 3413
Substansvarde, Mkr 13708
Utestaende aktier

per balansdagen, tusental 171 800
Substansvarde/aktie, kr 80

i EGET KAPITAL PER AKTIE
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INFORMATION OCH KONTAKTER
MED AKTIEMARKNADEN

Vi efterstrivar att limna snabb,
utforlig, 6ppen och tydlig information
till aktie- och kapitalmarknaden samt
att tillgodose de lagar och foreskrifter
som finns inom omridet.

Finansiell information limnas i
forsta hand i delarsrapporter, bok-
slutskommuniké och 4rsredovisning.

Utover det kommuniceras storre

WALLENSTAMS 20-ARIGA KURSUTVECKLING

affirshindelser via pressmeddelanden
till media, kapitalmarknad och 6vriga
intressenter. Denna information finns
dven pd www.wallenstam.se. Hir kan
man ocksa ta del av presentationer
frin arsstimma och analytikertraffar
samt via en prenumerationsfunktion
anmala hur man vill ta emot informa-
tion. Arsredovisningen skickar vi en-
dast ut till de aktiedgare som 6nskar.
Under ett verksamhetsar arrangerar

WALLENSTAM 1991-2011

—— B-Aktien -
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vi regelbundna triffar med analytiker,
investerare och aktiedgarrepresentan-
ter. For att anpassa informationsflodet
utifrin dagens krav pi tillginglighet
kan vara intressenter dven fi tillging
till den senaste informationen via

www.wallenstam.se/mobil.
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STATISTIK OVER WALLENSTAMS AKTIEAGARE

GEOGRAFISK FORDELNING INNEHAV

USA3 %

OVRIGA EUROPA 6 % SVERIGE 91 %
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KURSUTVECKLING 2007-2011
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HIGARKATEGORIER INNEHAV

SOCIALFORSAKRINGSFONDER 2 %

UTLANDSBOENDE AGARE 9 % SVENSHATSIDKA

PERSONER 51 %

FINANSIELLA
FORETAG 12 %

SVENSKA JURIDISKA
PERSONER 26 %

2009 2010 2011

ALDERSFORDELNING ANTAL AKTIEAGARE*

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

91-100AR 1 %
71-90 AR 24 %

51-70 AR 43 %

*Personer med svenskt personnummer.
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AKTIEAGARINNEHAV 2011-12-31

Hans Wallenstam med bolag och familj
Familjen Agneta Wallenstam

Familjen Anders Berntsson med bolag
AMF — Férsakring och fonder

Bengt Norman med bolag

Familjen Henrik Wiman

Familjen U Wallenstam

Familjen Brandstrom med bolag
Christian Wallenstam

JPM Chase NA

(Ovriga agare

Totalt antal aktier

Rterkopta egna aktier

Registrerade aktier

Totalt registrerade aktier

Summa utestaende aktier
Institutionellt 4gande

Utlandskt agande

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

fr Emission

1960 Ursprungligt kapital
1984 Fondemission 9:1

1984 Split 1000:1

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

1995 Nyemission apport till 43 kr
2000 Aktieinlésen

2001 Nedsattning

2002 Nedsattning

2003 Nedsattning

2004 Nedsattning

2005 Split 5:1

2005 Nedsattning

2006 Nedsattning

2007 Nedsattning

2008 Nedsattning

2011 Split 3:1

2011 Nedsattning

A-aktier
17 250 000

17 250 000

17 250 000

172 000 000
171 800 000

Forandring av
aktiekapital, kr

1800 000

1000 000
27000 000
10 000 000
40000 000

109 302 320
-9396 690
-7376 200

-11 363 000

-13 115 000

-10 051 430

-7 000000
-3 000000
-4.000 000
-6 000 000

-3333333

JAMFORELSE MED ANDRA BORSNOTERADE FASTIGHETSBOLAG

Borskurs,

kr/aktie Borsvarde, Mkr
2011-12-31 2011-12-31

Atrium Ljungberg 73,25
Balder 25,30
Castellum 85,30
Fabege 53,90
FastPartner 40,00
Heba 60,00
Hufvudstaden 70,05
Klovern 25,90
Kungsleden 46,00
Sagax 165,00
Wallenstam 63,50
Wihlborgs 91,00

Kalla: Respektive bolags bokslutskommuniké och hemsida. * f\terkfjp under dret i forhallande till totalt antal aktier.
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9758
4893
14672
8915
2148
2477
15383
4313
6279
3201
10922
6994

fterkdp av

aktier under  Resultat efter
2011, % *  skatt, kr/aktie

0,5

0,3

7,0
49
43
7,0
4.4
51
7,0
29
4,7
35
43
8,7

B-aktier
21903 000
14 502 000
10 424 000

9994 015
6700 000
5960 025
3765570
3586 400
2760 000
2758 091
72 196 899
154 550 000
200 000
154 750 000

Aktiekapital, kr
200000
2000 000
2000 000
3000 000
30000000
40 000 000
80 000 000
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
118 000 000
114 666 667

P/E-tal

11
5
20
8
5
12
10
9
10
47
15
11

Kapital, %
22,76
8,43
6,06
5,81
3,90
3,47
2,19
2,09
1,60
1,60
41,97

0,12
100

49
9

Antal aktier
200

2000
2000000
3000000
3000000
10 000 000
8000 000
18 930 232
17 990 563
17 252 943
16 116 643
14 805 143
13 800 000
69 000 000
65500 000
64 000 000
62 000 000
59000 000
177 000 000
172 000 000

Foreslagen
utdelning,

Roster, %
59,41
443
3,19
3,05
2,05
1,82
1,15
1,10
0,84
0,84
22,06

0,06

100

73
5

Nominellt varde, kr

Direkt-

kr/aktie  avkastning, %

2,60
0,00
3,70
3,00
2,50
1,00
2,45
1,25
2,60
4,00
1,20
3,75

BN R W N OO W

1000
1000
1

1

10

10

10

10

10

10

10

10

10

2

NN NN

0,67
0,67

Total

avkastning, %

-13
-15
=3
-33
-10
=11
-8
-23
-24
-1
9
=2



LEVANDE LOKALER —

"Vart nya kontor blir oppet med en genomtankt akustik eftersom vi pratar mycket med varandra och i telefon”, ber4ttar eWorks regionchef Jimmie Carling.

"VI FICK SAMMA FINA SERVICE NAR VI VAR NYSTARTADE OCH
OMSATTE NOLL SOM NU NAR VI OMSATTER 315 MILIONER.”

Jimmie Carling dr regionchef hos innovativa
konsultmaklarna eWork. Han berdttar om

Shyttarna de gjort under sina fem hindelse-
rika levnadsar i Géteborg.

2006 6ppnade Jimmie Carling upp eWork
i Goteborg. Foretaget hyrde dd en liten
lokal av Wallenstam pa Vallgatan 27.

"Vivar helt oetablerade pa den lokala
marknaden i Goteborg, men Wallenstam
lyssnade och fixade till lokalerna helt
enligt vara 6nskemél”, berittar Carling.

eWork hade da funnits i Stockholm
sedan r 2000. Ursprungligen som en nit-
portal dir konsulter kunde ligga upp sina
CV och kunder hitta ritt konsulter for ritt
uppdrag; frin 2001 som konsultmiklare,
da kunderna bérjade efterfriga att eWork
kom ut och presenterade konsultprofiler
utifran sitt vixande nitverk.

EXPANSION DIREKT

Marknaden visade sig ha behov av eWork
dven i Goteborg. Efter 1,5 dr hade foretaget
expanderat si pass att de véixt ur sina lokaler.

"Det 16ste Wallenstam smidigt. Vi flyttade
tvd vaningar upp i huset till praktiska, tre
ginger si stora lokaler som var skalbara
uppat”, siger Jimmie Carling.

2007 blev eWork utsedda till Arets
mest snabbvixande foretag, 2008 borsin-
troducerades bolaget. Géteborgskontoret
vixte snart ur sin andra lokal.

”Aterigen sag Wallenstam till att
vi snabbt kom ur vért gamla kontrakt
och kunde gi vidare. Nu hamnade vi pa
Kungstorget 11, med utsikt mot Avalon i
indamailsenliga 180 kvm stora lokaler med
vackra fénster och stort ljusinflode.”

BRA CITYLAGEN KRAVS

Idag omsitter eWork i Géteborg 315
miljoner med Gver 50 ooo konsulter

i nitverket. Det handlar om allt frin
mindre bolag till de stora drakarna inom
IT, telecom, management och automotive.
Kundméten, konsultseminarier och andra
triffar pa kontoret kriver att man sitter i
lattillgingliga cityligen, i ritt lokaler.
"Med vir extrema utveckling har det

varit oerhort virdefullt med Wallenstams
snabbhet. Har vi anmilt nigot har de
atgirdat direkt. Overhuvudtaget tycker jag
att de har varit extremt professionella och
lyh6rda. Hir far jag en kinsla att det inte
spelar négon roll om man ska uppgradera
eller down-siza. De tar ens behov pa allvar
och 16ser allt praktiskt och administrativt
pé ett proflsigt sitt”, siger Jimmie Carling.

FLYTTDAGS IGEN
Nu star eWork Goéteborg infor sin nésta
flytt. Ndrmare bestimt 50 meter 6ver
gatan till genomtinkta lokaler pa 414 kvm.
Finns det ingenting de behévt klaga pa
under de hir dren?

”Nej, faktiskt inte. Genom édren har
vi fatt all stottning och uppbackning vi
behovt for att fortsitta vixa och trivas.
Och det handlar om allt frin kvick- och
lyhdrdheten vid lokalbyten, till att vi mel-
lan varven blir bjudna pa lunch, evene-
mang som Wallenstam anordnar och en
burk pepparkakor till jul.”

Fokusprojekt Kungsportsplatsen 47



FLERARSOVERSIKT

Mkr 20 2010 2009 2008 2007
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Hyresintakter 1532 1450 1356 1250 1241
Driftkostnader -529 -532 -471 -440 -437
Foérvaltnings- och administrationskostnader -201 -202 -161 -181 -178
Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader 27 46 18 12 28
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 907 1722 394 -226 782
Rorelseresultat 1736 2484 1136 416 1436
Finansiella intakter 37 28 33 14 20
Finansiella kostnader -526 -447 -426 -429 -387
Vérdeforandring derivat -324 84 -86 -78 7
Resultat fore skatt 923 2149 657 -77 1076
Skatt -187 -577 -168 445 -68
Resultat efter skatt 736 1572 489 368 1008
Ovrigt totalresultat 8 84 193 -391 14
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat -2 -22 -51 103 -4
Totalresultat 742 1634 631 80 1018

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Fastigheter 26 296 23637 20728 18 881 18725
Vindkraftverk 1548 1179 695 416 141
Ovriga anlaggningstillgdngar 659 419 467 523 558
Finansiella derivatinstrument 4 76 16 4 98
Omsattningstillgdngar 460 839 948 425 225
Summa tillgangar 28967 26 151 22 854 20 249 19747
Eget kapital 10295 9783 8454 8028 8257
Uppskjuten skatt 2327 2135 1379 1146 1673
Réntebarande skulder 15293 13460 12185 10376 9468
Finansiella derivatinstrument 437 153 283 339 8
Ej rantebérande skulder 615 619 553 360 341
Summa eget kapital och skulder 28967 26151 22 854 20 249 19747
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 312 405 501 205 152
Kassaflode fran investeringsverksamhet -2 162 -1648 -1 700 -587 700
Kassaflode fran finansiering 1286 1176 1620 617 -959
Forandring likvida medel -563 -68 422 235 -107
Disponibel likviditet 435 1049 1117 428 176
HYRESINTAKTER REALISERAT RESULTAT OREALISERAD VARDEFORANDRING
Mikr Mr FORVALTNINGSFASTIGHETER
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Mkr 20m 2010 2009 2008 2007
NYCKELTAL

Resultat

Rorelseresultat 1736 2484 1136 416 1436
Resultat efter skatt 736 1572 489 368 1008
Totalresultat 742 1634 631 80 1018
Forvaltningsresultat 343 338 346 241 278
Realiserat resultat 427 518 375 292 582
Verksamhetsresultat 365 375 361 255 306
Overskottsgrad, % 65 63 65 65 65
Fastighet

Forvarv av fastigheter 1908 1053 1195 220 13
Byggnadsinvesteringar 1125 1047 737 750 926
Forsaljningsintakter fastigheter 1298 940 511 670 1944
Uthyrningsgrad — yta, % 98 98 98 98 99
Antal kvm 1221 1262* 1220 1138 1141
Beddmt marknadsvarde per kvm, kronor 20809 18735 17035 16 542 16411
Finansiering

Eget kapital 10295 9783 8454 8028 8257
Substansvarde 13708 12935 10931 10298 10808
Soliditet, % 36 37 37 40 42
Réntabilitet pa eget kapital, % 7 17 6 5 13
Réntabilitet pa totalt kapital, % 5 11 5 2 7
Belaningsgrad, % 53 51 53 51 48
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 2,2 2,0 1,6 2,6
Rantetédckningsgrad, realiserad, ggr 2,5 2,7 2,4 2,0 4,1
Skuldséattningsgrad, ggr 1,5 1,4 1,4 1,3 1,1
Fastigheternas direktavkastning, % 4 4 5 4 4
Fastigheternas totalavkastning, % 7 11 6 3 7
Genomsnittlig rantebindningstid, manad 33 28 29 30 25
Genomsnittlig ranta per 31 december, % 3,92 3,81 3,87 4,23 4,26
Antal anstéllda 194 184 163 159 157

Data per aktie, kr

Resultat efter skatt 4.3 9,0 2,8 2,1 55
Kassaflode fran I6pande verksamheten, kr 1,8 2,3 29 1,2 0,8
Kassaflode, kr -3,3 -0,4 2,4 1,3 -0,6
P/E tal, ggr 14,8 6,5 15,4 10,8 7.3
Eget kapital 60 57 48 46 46
Substansvérde 80 75 63 59 60
Borskurs vid arets slut 63,50 59,00 42,92 22,50 40,17
Borskurs/eget kapital, % 106 104 89 49 87
Borskurs/substansvarde, % 80 79 68 38 67
Utdelning (foreslagen utdelning 2011) 1,20 1,17 1,08 1,00 1,00
Direktavkastning, % 1,89 1,98 2,50 4,40 2,49
Antal utestaende aktier i tusental per balansdag 171 800 172 284 174 870 175644 179 097
Genomsnittligt antal utestdende aktier 171 908 173 313 175383 176 757 183693

* Justerad efter rivning samt ombyggnation av befintliga fastigheter

RANTABILITET PA EGET KAPITAL SUBSTANSVARDE PER AKTIE UTDELNING

% Kr Kr

18 100 1,25

16 wl

14 80

) I/ S S )19 1) S

10 60— — 1,10 - -

S, ol 0 sl

6 ——m  — — - 10— — — -

il EH H = B 0L — -

JE = = = = N 0% — — — —

0 N i N , 0 . (I ¥ 0.90 ‘ ‘ i B ‘
2007 2008 2009 2010 2011 2007 2008 2009 2010 2011 20072008 2009 2010 2011

— Mal 2013 Foreslagen utdelning 2011.

Flerdrsoversikt 49



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Wallenstam AB (publ),
org. nr. 556072-1523, avger hirmed foljande arsredovisning och
koncernredovisning f6r 2011. Uppgifter inom parantes avser fore-
giende rikenskapsir.

AFFARSIDE

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

VERKSAMHET OCH ORGANISATION
Styrelsen har sitt site i Goteborg dir dven huvudkontoret ér beld-
get pi Kungsportsavenyen 2. I koncernen arbetar per 2011-12-31
totalt 194 personer och verksamheten dr organiserad i tvd fast-
ighetssegment: region Go6teborg/Skine och region Stockholm. I
dessa ingar ansvar for uthyrning och forvaltning av bostidder och
lokaler samt byggnation. Koncernens kommersiella lokaler finns i
huvudsak i region Géteborg/Skine. I segmentet dvrigt redovisas
vindkraftsutveckling samt de administrativa stabernas verksamhet.
De administrativa staberna utgor stodfunktioner till regionerna.
Fastighetsinnehavet omfattar totalt 1 221 000 kv som f6rde-
las pé cirka 300 fastigheter i Goteborg, Stockholm och Helsing-
borg. Fastighetsvirdet uppgar till 26 Mdr, andelen bostider utgor
50 % av ytan, resterande utgdrs av kommersiella fastigheter och
parkering. Bostadsbestindet omfattar drygt 9 000 ligenheter och
ar fullt uthyrt. De kommersiella lokalerna ir frimst beligna i Gote-
borg dir Wallenstam forvaltar cirka 500 000 centralt beligna kvm
med en uthyrningsgrad pa 95 % (96).

MAL FOR VERKSAMHETEN

Wallenstam styr verksamheten utifrin affirsplaner, mal och strate-
gier. Nuvarande affirsplan som antogs 2008 giller till och med 2013.
Det 6vergripande malet, som har omriknats efter split 3:1, ar att:
* Substansvirde per aktie ska uppga till 100 kr.

For att uppna malet har foljande ledstjdrnor antagits:

* Soliditeten ska drligen Gverstiga 25 %.

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

* Under perioden ska 2 500 nya ligenheter produceras till en
direktavkastning som overstiger 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 2011 f6rvirvat fastigheter for 1 908 Mkr
(1 053). Forvirven omfattar frimst 11 centralt beligna kommer-
siella fastigheter i Goteborg. Den offensiva satsningen péi nybygg-
nation fortsitter, hittills under affirsplanen har produktionen av
drygt 1 200 lagenheter piborjats. I ar har cirka 400 ligenheter
byggstartats; Grev Turegatan i Stockholm samt Kvillebicken och
Molnlycke centrum i region Goteborg. Sammantaget uppgér in-
vesteringarna i ny- och ombyggnation till 1 125 Mkr (1 047). Nio
fastigheter har sdlts for 1 298 Mkr (940), samtliga till priser 6ver
virdering. De stérre forsiljningarna omfattar drygt 1 500 ligen-

50 Finansiell rapportering

heter i Husby och 350 ligenheter i Ormiangen. Investeringarna i
férnybar energi har fortsatt enligt plan och uppgick vid periodens
utging till 414 Mkr (457). De beslutade investeringarna till och
med rapportdatum motsvarar cirka 75 % av Wallenstams behov
f6r att bli sjalvforsorjande pa fornybar energi.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Wallenstams héllbarhetsarbete utgér frin en koncerngemensam

policy och rapporteras enligt Global Reporting Initiatives rikt-

linjer for héllbarhetsarbete (GRI-index). De évergripande hall-

barhetsmalen ir att vid utgingen av affirsplanen ha:

* En energiproduktion frin férnybar energi som ticker eget och
kunders behov riknat pa kWh ménadsbehov.

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

Vid utgingen av 2011 var den installerade effekten fornybar energi
46 % av behovet for att vara sjilvforsorjande. Energianvindning-
en hade minskat med 11,0 % och vattenanvindningen med 9 %.
Vi arbetar dven med trygghetshojande insatser f6r vira hyresgister,
bidrar till boende f6r unga och hemlosa, arrangerar aktiviteter
som kostnadsfri lixldsning och fotbollsskolor och stodjer orga-
nisationer som arbetar mot drogproblem och utanférskap som

BRIS, Barn i N6d, Riddningsmissionen med flera.

TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Resultat efter skatt uppgar till 736 Mkr (1 572) och resultat per
aktie till 4 kr (9). Resultatférindringen, jimfort med foregiende
ar, dr frimst en effekt av virdeforindringar pa fastigheter och
derivatinstrument. Totalresultatet uppgar till 742 Mkr (1 634).

Koncernens hyresintikter Skar till 1 532 Mkr (1 450). Okningen
har skapats genom firdigstilld nyproduktion, forindrat fastig-
hetsbestind samt resultat av hyresforhandlingar.

Driftkostnaderna uppgér till 529 Mkr (532) och en effektiv
forvaltning gor att driftnettot okar till 1 003 Mkr (918).

Forvaltnings- och administrationskostnader uppgir till
201 Mkr (202).1 dessa ingér kostnader for Wallenstams synte-
tiska optionsprogram, programmet loper fram till och med juni
2013 och innebir vid ett maximalt utfall en beriknad totalkost-
nad om 76 Mkr. Hittills har cirka 21 Mkr skuldférts varav 3 Mkr
(14) har belastat resultatet 2011.

Virdeforindringar i fastighetsbestindet uppgir till netto
907 Mkr (1 722) och ir frimst en effekt av hogre driftnetton och
firdigstillda nyproduktionsprojekt, se not 17.

Finansiella intikter uppgir till 37 Mkr (28) och finansiella
kostnader till 526 Mkr (447). Virdeforindring av derivatin-
strument har péverkats negativt av sinkta marknadsrintor och
uppgdr till -324 Mkr (84). Wallenstam anvinder derivat for att
erhilla 6nskad rinteforfallostruktur samt elderivat for att han-
tera prisrisker i elhandeln. Avviker det Gverenskomna priset frin
marknadspris uppkommer ett teoretiskt 6ver- respektive under-
virde som redovisas 6ver resultatrikningen. Virdeférindringen i
sig har ingen effekt pa kassaflodet.



SKATTEKOSTNAD

Wallenstam redovisar en skattekostnad om 187 Mkr (577) varav
den uppskjutna skattekostnaden utgor 186 Mkr (576). Dirtill
belastas totalresultatet med ytterligare 2 Mkr (22). Den aktuella
skatten for inkomstiret 2011 har berdknats utifrin en bolags-
skatt om 26,3 % medan den redovisade skatten ir ligre bland annat
med anledning av genomforda skattefria bolagsforsiljningar. 1
princip uppstir ingen skattebetalning i och med méjligheten att
gora skattemissiga avdrag samt mojligheten att nyttja under-
skottsavdrag.

FASTIGHETERNAS VARDE
Fastigheternas bedomda marknadsvirde (not 13, 17) uppgir till
26 296 Mkr (23 637). Wallenstams fastigheter virderas av ett
internt virderingsteam och virderingen faststills av styrelsen.
Som underlag for bedémning av fastigheternas virde beaktas:
* Analys av genomforda och icke genomf6rda fastighetsafFirer.
* Bedémning av avkastningskrav pé respektive marknad.
* Bedomning av fastigheternas specifika forutsittningar med av-
seende pa bland annat skick och lige.
* Analys av hyresnivéer, kontraktslingd, vakans- respektive hyres-
utveckling.
* Analys av befintliga hyresgister.
* Forutsittningarna pd kreditmarknaden.

FINANSIELL STALLNING
Lanen uppgir till 15 293 Mkr (13 460), varav finansiering av
pagiende projekt utgér 1 300 Mkr. Lan i vindkraftsparker upp-
gér till 718 Mkr (438). Lanen har sikerstillts med pantbrev i
fastigheter, sikerhet i vindkraftverk samt spdrrade bankmedel.
Beliningsgraden uppgér till 53 % (51). Laneportfoljen har okat
med anledning av fastighetsforvirv samt ny- och ombyggnads-
projekt. 53 % har en rintebindningstid 6verstigande ett ar och
den genomsnittliga dterstiende rintebindningstiden uppgér till
33 manader (28). Av de rintebirande skulderna uppgér lin med
ling kapitalbindning till 25 % (33) av den totala portf6ljen.

Den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade checkrik-
ningskrediter, uppgar till 435 Mkr (1 049) och genomsnitts-
rintan pd bokslutsdagen uppgar till 3,92 % (3,81).

EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE

Det egna kapitalet uppgar till 10 925 Mkr (9 783), vilket mot-
svarar 60 kr per aktie (57). Soliditeten uppgér till 36 % (37). Det
egna kapitalet och soliditeten har paverkats av arets totalresul-
tat, utdelning och édterkdp. Substansvirdet, som beskriver kon-
cernens samlade virde och innefattar eget kapital samt effekt av

uppskjuten skatteskuld, beriknas till 80 kr/aktie (75).

NETTOSKATTESKULD

I koncernen redovisas en nettoskatteskuld om 2 327 Mkr (2 135),
den bestir delvis av en uppskjuten skattefordran pa 1 086 Mkr
(1017) samt av en uppskjuten skatteskuld om 3 413 Mkr (3 152).
Uppskjuten skattefordran avser virdet av underskottsavdrag
i koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld utgérs i huvudsak av
skillnader mellan redovisade virden och skattemissiga restvir-
den pa koncernens fastigheter.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestér i forsta hand av att utfora kon-
cerngemensamma tjinster, dirutSver dger moderbolaget ett mindre

antal fastigheter. Den totala omsittningen for perioden uppgar till

331 Mkr (301), varav hyresintikterna utgor 77 Mkr (72). Resultat

efter skatt uppgar till -416 Mkr (720). Moderbolagets totalresultat

uppgir till -416 Mkr (794). Periodens resultat inkluderar utdelning
fran dotterbolag om 83 Mkr (800). Investeringar i anliggnings-
tillgingar uppgir till 23 Mkr (30). Moderbolagets 1in uppgér pa

bokslutsdagen till 7 117 Mkr (7 212). Av ovriga tillgingar utgors

8295 Mkr (11 135) av fordringar pd koncernbolag.

MOJLIGHETER OCH RISKER
I enlighet med IFRS gor foretagsledningen bedémningar och
antaganden som paverkar innehéllet i de finansiella rapporterna.
Faktiskt utfall kan skilja sig frin dessa bedémningar.

Wiallenstam har definierat moéjligheter och risker inom fol-
jande omriden; verksamhet, omvirld och finansiering.

Verksambet

Med verksamhetsrisker avses risker som dr relaterade till kirn-
verksamheten, affirsutveckling och fastighetsforvaltning. Nir
nya bostider byggs gor vi det i bra ligen dir efterfrigan dr hog,
det ger en god avkastning och bra virdetillvixt. Med en gedigen
kompetens och god detaljstyrning skapas goda férutsittningar
att bygga attraktiva bostider till en rimlig hyra och god virde-
tillvixt. Wallenstams kassafléde ér starkt och 1 kombination med
fastigheter i bra ligen, en hog uthyrningsgrad, bra hyresgister och
god kontraktstruktur i det kommersiella bestindet, bedoms risken
for framtida storre vakanser som lig. Bostadshyresintikterna ir
forhéllandevis sikra och forutsigbara. En procents forindring av
bostadshyresintikterna motsvarar cirka 8 Mkr pi helarsbasis. Av
Wallenstams hyresintikter kommer cirka hilften frin de kommer-
siella fastigheterna. En procents forindring av uthyrningsgraden
i det kommersiella bestindet motsvarar en intiktsférindring
om cirka 7 Mkr pé helérsbasis. Wallenstams tio stérsta lokalhy-
resgister motsvarar cirka 8 % av Wallenstams totala hyresvirde.
Baserat pa ovanstiende ser Wallenstam inte nigon risk for storre
bortfall i kassaflodet. Vi arbetar aktivt med kostnadsuppf6ljning och
har vil utvecklade rutiner for uppf6ljning.

Omwvirld

Omvirldsrisker dr frimst kopplade till risker som ligger utanfor
vir verksamhet som exempelvis forindrade marknadsforutsitt-
ningar. Virdet pa fastigheterna péverkas bade av virt agerande
i fastighetsforvaltningen och det allmidnna marknadsliget. Sma
forindringar i avkastningskrav ger stora férindringar pa virdet.
Vi redovisar fastigheternas bedémda marknadsvirde i balansrik-
ningen och periodens virdef6rindringar i resultatrikningen.

Ett attraktivt fastighetsbestind minskar risken for hyresbort-
fall och virdenedgang. Wallenstam verkar i tre orter ddr det rider
stor bostadsbrist och de kommersiella fastigheterna dr frimst be-
ligna i centrala Géteborg. Direktavkastningen f6r Wallenstams
kommersiella fastigheter uppgar i genomsnitt till 6,1 % och for
bostadsfastigheterna till 4,0 %. En férindring av avkastnings-
kraven med 0,25 %-enheter motsvarar +/- cirka 8 kr/aktie. Under
2011 har de fastigheter som silts i genomsnitt resulterat i forsilj-
ningspriser som 6versteg virdering med cirka 5 %.
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Fastighetsbestindets struktur, fastigheternas attraktiva ligen och
en hdg uthyrningsgrad gor sammantaget att Wallenstams risk-
profil ir lig. Pa bokslutsdagen uppgir det bedémda marknads-
virdet till cirka 26 Mdr. En pristorindring pa +/- 10 % motsvarar
en virdeforindring om cirka 2,6 Mdr och ett férindrat substans-

virde pa cirka 15 kr/aktie.

Finansiering

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose be-
hovet av nytt kapital vilket dr en nodvindig resurs for verksam-
heten. En trygg kapitaltillforsel r en forutsittning f6r att kunna
utveckla verksamheten.

Wallenstams finanspolicy reglerar bolagets agerande pa kre-
ditmarknaden, laneportf6ljens struktur och férdelningen mellan
antalet langivare. Wallenstam arbetar frimst med traditionella
ldn och fastighetsinteckningar som sikerhet. Finansiering av vind-
kraftsparker sikerstills genom Gverlatelse av arrendeavtal samt
pantsittning av aktier i vindkraftsbolag. Rintekostnaden dr Wal-
lenstams enskilt storsta kostnadspost och forutsittningarna pa
rinte- och kapitalmarknaden dr i stindig forindring. Wallenstam
anvinder rintederivat for att erhilla onskad rinteforfallostruktur.
Om den avtalade rintan avviker frin marknadsrintan uppstir ett
over- eller undervirde. Denna virdef6rindring som inte paverkar
kassaflédet, redovisas i rapport Gver totalresultatet och rapport
over finansiell stillning.

Den finansiella marknaden har under inledningen av forsta
kvartalet 2012 priglats av bland annat fortsatt oro kring stats-
skuldsproblematiken i sivil Europa som USA och de nya reg-
leringarna for banksystemet. Tillvixten minskar, samtidigt som
bankerna kommer att beh6va krympa sina balansrikningar. Det
innebir att Riksbanken forvintas fortsitta att sinka styrrintan
under 2012. Priset pd pengar (marginalerna) tenderar dock att
stiga med okade regleringar for bankerna och osikerheten kring
statsskulderna i framf6rallt Europa. En forindring av rintenivin om
1% i bétjan av aret innebir en kostnadsférindring om cirka 62 Mkr.

Ett flexibelt och kostnadseffektivt sitt att forlinga 1an med
kort rintebindning ir rintederivat, vilket Wallenstam till st6rsta
delen har valt att arbeta med. Valutapolicyn styr Wallenstams
agerande med handel i utlindsk valuta. Lin i utlindsk valuta
far endast tas upp under férutsittning att de vid upplaningstill-
fillet sikras pd sidant sitt att valutarisken minimeras. Wallen-
stam har idag inga 1an i utlindsk valuta. Inkép av vindkraftverk
samt elhandel pa NordPool sker i euro. Wallenstam arbetar med
terminssikring bide vid inkop av vindkraftverk och i elhandeln for
att minimera kursrisker och for att sikerstilla investeringskalkylerna.

SKATTEARENDE, EVENTUALFORPLIKTELSE
Ett bolag inom Wallenstamkoncernen har under 2006-2008 salt
ett antal fastigheter genom s kallad "paketering”, det vill siga
genom koncerninterna fastighetsforsiljningar till bolagets dotter-
toretag foljt av forsiljningar till utomstiende part av andelarna i
dotterforetagen. Skatteverket anser att de silda andelarna i dotter-
toretag utgor lagertillgingar och att de uppkomna forsiljnings-
vinsterna dirfor inte ska omfattas av den skattefrihet som giller
for ndringsbetingade andelar.

Till foljd hirav har Skatteverket beslutat att héja bolagets
taxerade inkomst for taxeringsiren 2007-2009. Skatteverkets
beslut har Gverklagats till forvaltningsritten, som avslog over-
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klagandet, och forvaltningsrittens dom har overklagats till kam-
marratten.

Bolaget har medgivits anstind med att betala den tillkom-
mande skatt som dr hinforlig till forsiljningarna av dotter-
foretagsandelar till dess att kammarritten har avkunnat dom i
milen. Det dr Wallenstams bedomning att forsiljningarna redo-
visats och deklarerats enligt gillande regelverk. Bedomningen
delas av externa jurister som analyserat forsiljningarna och
Skatteverkets argumentation och stdds dven av flera rittsutla-
tanden som limnats in till domstolarna. Wallenstam riknar med
att méilen kommer att avgoras inom ett till tvé ar.

Vid ett eventuellt negativt domstolsbeslut belastas resultatet
med en 6kad skattekostnad om cirka 0,4 Mdr, vilket motsvarar
cirka 2,4 kr per aktie. Det 4r vir bedomning att skatteutbetal-
ningen i si fall endast kommer att uppga till cirka 0,1 Mdr, da
resterande del av skattekostnaden kan hanteras genom befintliga
underskottsavdrag.

WALLENSTAMAKTIEN

Wallenstams B-aktie dr noterad pd Nasdaqg OMX Stockholm, och
frin och med januari 2012 pi Large Cap-listan. Vid Wallenstams
arsstimma den 27 april 2011 beslutades om aktiesplit med villkor
3:1,varigenom en gammal aktie delades upp i tre aktier av samma
slag. Enligt beslut frin stimman justerades dven antalet aktier
genom indragning av 5 000 000 B-aktier och uppgir nu till
172000 000 registrerade aktier. Wallenstamaktien har under 2011
okat med 8 %, vilket kan jimforas med fastighetsindex OMX
Stockholm Real Estate och OMX Stockholm PI som minskat
med 16 % respektive 17 %. Vid periodens slut var Wallenstams
aktiekurs 63,50 kr (59,00) och bérsvirdet uppgick till 10 922 Mkr
(10 443) berdknat pd antalet registrerade aktier. Substansvirde
per aktie uppgick till 80 kr (75) och eget kapital per aktie till 60 kr
(57). Arets hogsta betalkurs var 72,75 kr och den ligsta 48,50 kr.
Totalt omsattes cirka 35,6 miljoner Wallenstamaktier (33) till ett
virde av 2 826 Mkr (1 639). Den genomsnittliga omsittningen
per dag uppgick till cirka 141 000 aktier (135 000). Wallenstam
har mandat frin stimman att genomfora dterkp. Under 2011 har
483 000 aktier dterkopts till en genomsnittkurs om 60,26 kr. Sedan
Wallenstam startade aterkop av aktier, augusti 2000, har aktier
motsvarande cirka 39 % av det ursprungliga antalet dterkopts.

UTDELNINGSPOLICY

Mot bakgrund av Wallenstams starka stillning foreslir styrelsen
en hojd utdelning till 1,20 kr per aktie (1,17), 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 uppritthalla 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 Gverstiga realiserat resultat efter skatt.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Wallenstams styrelse bestir av fem ledamoter. Under 2011 har
styrelsen haft sex protokollférda moten utéver 16pande kontak-
ter. Styrelsens viktigaste uppgift dr att fatta beslut i strategiska



frigor. Generellt giller att styrelsen behandlar fragor av visent-
lig betydelse f6r koncernen. Huvudfrigorna under éret har varit
fastighetsaftirer, satsningen pa nybyggnation och férnybar energi.
Under dret genomfordes ocksé en utvirdering av styrelsens arbete
som 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 2012 intill slutet av drsstimman 2013. Riktlin-
jerna ska omfatta verkstillande direktoren och vice verkstillande
direktérerna i Wallenstam AB.

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

* Pensionsformdner — ledande befattningshavare ska erbjudas
marknadsmissiga pensionsvillkor huvudsakligen i form av pre-
miebaserade pensionsavtal.

* Icke-monetiraformdner—ledande befattningshavare ska erbjudas
sedvanliga icke-monetira forméiner som bland annat underlittar
utférandet av arbetet sdsom exempelvis bil, mobiltelefon och
foretagshilsovird. Dirutéver kan dven forman 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 rérlig ersittning ska utbetalas i form
av 16n och ska inte overstiga 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 er-
bjudas incitament i form av si kallade syntetiska optioner om
ett sidant erbjudande riktas till samtliga tillsvidareanstillda i
bolaget.

* Uppsiigningstid och avgingsvederlag — For ledande befattnings-
havare ska en 6msesidig uppsigningstid om sex méinader gilla.
Avgingsvederlag, inklusive 16n under uppsigningstiden, bor inte
overstiga 24 manadsloner. Styrelsen dger ritt att fringa rikt-
linjerna om det i ett enskilt fall finns sirskilda skil for detta.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

Efter arsskiftet ingar Wallenstam AB i Stockholmsbérsens (Nas-
daq OMX Stockholm) Large Cap-segment, Stockholmsborsens
lista 6ver Sveriges storsta bolag med ett bérsvirde dverstigande
1 miljard euro.

I bérjan av januari genomfordes en nirstdendetransaktion di
Wallenstam silde fastigheten Alvsborg 655:325 i Goteborg till
Thomas Dahl, vice vd med ansvar for region Géteborg/Skéne
och medlem i féretagsledningen, till marknadspris om 7,25 Mkr.

Den 1 februari férvirvades fastigheten Goteborg Lorensberg
53:5. Fastighetsvirdet uppgar till 65 Mkr.

Wallenstam har tecknat avtal med Handelsbanken Capital
Markets om ett foretagscertifikatsprogram pa 1 Mdr. Medver-
kande emissionsinstitut ar Handelsbanken Capital Markets och
Swedbank Markets. Programmet beridknas trida i kraft forsta

kvartalet 2012 och innebir ytterligare ett finansieringsalternativ
for bolaget.

Wallenstam har undertecknat en avsiktsférklaring med Hel-
singborgs stad avseende nyproduktion av cirka 100 bostider per
ir under en sexarsperiod. Avsiktstorklaringen ér villkorad av be-
slut i kommunfullmiktige.

FRAMTID

Wallenstams mal ér att uppni ett substansvirde per aktie om 100
kr ar 2013. Wallenstam planerar f6r ett ambitiést nyproduktions-
program av bostider och di framfér allt hyresritter. En effektiv
byggprocess och vil valda ligen bidrar till en bra virdetillvixt i
bolagets nybyggnationer. Vi fortsitter vir nyproduktion i ett
offensivt tempo. Under 2012 planerar vi byggstart av 900 ligen-
heter. Wallenstams valda strategi med ett attraktivt fastighetsbe-
stand som ér koncentrerat till Stockholm, Géteborg och Helsing-
borg ger en stabil grund for framtida tillvixt.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstimmans forfogande stir foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 2917 208 796
Arets resultat -416 281 806
Kr 2500926 990

Styrelsen foreslir att vinstmedlen disponeras sa att:

Till aktiedgarna utdelas 1,20 kr/aktie 206 160 000
1 ny rakning 6verfors 2294 766 990
Kr 2500926 990

Styrelsens forslag till vinstdisposition dr att utdelning ska ske
med 1,20 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 beriknats i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Réidet f6r
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 bolagets
soliditet frin 17 % till 16 %. Koncernens soliditet reduceras frin
36 % till 35 %. Soliditeten ir betryggande mot bakgrund av att
bolagets och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med 16n-
samhet. Likviditeten i bolaget och koncernen bedéms kunna
uppritthallas pa en likaledes betryggande nivi.

Styrelsens uppfattning dr att den foreslagna utdelningen ¢j
hindrar bolaget och ovriga i koncernen ingiende bolag, frin
att fullgora sina forpliktelser pa kort och ling sikt, ej heller att
fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan
ddrmed forsvaras med hinsyn till vad som anfors i aktiebolagslagen
(2005:551) 17 kap. 3 § 2-3 st (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 kassaflédesanalyser jimte
tillhérande noter. Samtliga belopp anges i Mkr om inte annat
sirskilt anges.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

Mkr 2011 2010
Hyresintakter (not 6) 1532 1450
Driftkostnader (not 7) -529 -532
Forvaltnings- och administrationskostnader (not 7,8, 11) -201 -202
Ovriga rérelseintakter (not 12) 161 189
Ovriga rérelsekostnader (not 12) -104 -143
Vardeforandring elkontrakt (not 12) -30 -
Véardeforandring forvaltningsfastigheter (not 13, 17) 907 1722
Rorelseresultat 1736 2484
Ranteintakter (not 14) 37 28
Réantekostnader (not 14) -526 -447
Vardeférandring derivatinstrument (not 14, 31, 32) -324 84
Finansnetto -813 -335
Resultat fore skatt (not 5) 923 2 149
Aktuell skatt (not 15) -1 -1
Uppskjuten skatt (not 15) -186 -576
Arets resultat (not 4) 736 1572
Ovrigt totalresultat

Vardeforandring kassaflddessékring finansiella derivatinstrument (not 31, 32) 3 92
Vérdeforandring aktier - 2
Omréakningsdifferens 5 -6
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat (not 15) -2 -22
Totalresultat 742 1634
Fordelning av periodens resultat

Hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 0 0
Hanforligt innehavare av aktier i moderbolaget 736 1572
Data per aktie

Resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekter férekommer) 4,3 91
Utdelning, kr (féreslagen 2011) 1,20 1,17
Genomsnittligt antal utestdende aktier vid arets utgang, tusental 171 908 173 313
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

Mkr 11-12-31 10-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar (not 16)
Aktiverade kostnader datorprogram 9 6
9 6
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter (not 5, 17) 26 296 23637
Vind- och vattenkraftverk (not 18) 1548 1179
Inventarier (not 19) 46 48
27 891 24 864
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 20, 31) 249 218
Langfristiga fordringar (not 20, 31) 354 161
Finansiella derivatinstrument (not 31, 32) 3 -
606 379
Summa anlaggningstillgdngar 28 505 25 249
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Immateriella omsattningstillgangar (not 21) 23 -
Kundfordringar (not 22, 31) 18 7
Ovriga fordringar (not 23, 31) 220 83
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 24) 62 52
Finansiella derivatinstrument (not 31, 32) 1 76
Andelar (not 25, 31) 52 35
375 253
Kassa och bank (not 26) 86 649
Summa omsattningstillgangar 461 902
Summa tillgangar (not 5) 28 967 26 151
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL (not 27)
Aktiekapital 115 118
Ovrigt tillskjutet kapital 357 357
Andra reserver -6 -12
Balanserat resultat 9829 9320
Summa eget kapital 10 295 9783
LANGFRISTIGA SKULDER
Avsattningar for uppskjuten skatt (not 28) 2327 2135
Ovriga avsattningar (not 29) 18 -
Skulder till kreditinstitut (not 5, 30, 31) 3766 4413
Finansiella derivatinstrument (not 31, 32) 421 -
Ovriga skulder 56 52
Summa langfristiga skulder 6 589 6 600
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut (not 5, 30, 31) 11 527 9047
Finansiella derivatinstrument (not 31, 32) 16 153
Leverantdrsskulder (not 31) 144 183
Ovriga skulder (not 31) 42 39
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 31, 33) 354 346
Summa kortfristiga skulder 12083 9768
Summa eget kapital och skulder (not 5) 28 967 26 151
STALLDA SAKERHETER (not 34) 16 723 13 898
EVENTUALFORPLIKTELSER (not 35) * *
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL, KONCERNEN

—— Hanforligt till moderbolagets aktiedgare ——

Minori- Totalt

Aktie- Andra Balanserat tetens eget
Mkr (not 27) kapital reserver resultat andel kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2010-01-01 118 -73 8 052 0 8454
Arets resultat 1572 1572
Ovrigt totalresultat
Vardefoérandring sakringsredovisade
derivatinstrument 92 92
Véardeforandring aktier -2 -2
Omréakningsdifferens -6 -6
Skatt hanforligt till 6vrigt totalresultat -22 -22
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till aktieagare -189 -189
Aterkop/forsalining egna aktier (inkl. kostnader) -116 -116
Utgaende eget kapital 2010-12-31 118 -12 9319 1 9783
INGAENDE EGET KAPITAL 2011-01-01 118 -12 9319 1 9783
Arets resultat 736 736
Ovrigt totalresultat
Véardeférandring sakringsredovisade
derivatinstrument 3 3
Omrékningsdifferens 5 5
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat -2 -2
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning till aktieagare -200 -200
lo\ledséttning av aktiekapital 3 0
Aterkop/forsaljning egna aktier (inkl. kostnader) -29 -29
Utgaende eget kapital 2011-12-31 115 357 -6 9 828 1 10 295

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for moderbolaget.
Aktiekapitalet utgdrs av 17 250 000 st A-aktier (kvotvarde 0,67 kr) och 154
750 000 st B-aktier (kvotvarde 0,67 kr).

Ovrigt tillskjutet kapital

| 6vrigt tillskjutet kapital ingdr summan av de transaktioner som Wallen-
stam AB har haft med aktiedgarkretsen. De transaktioner som forekom-
mit & emission till Gverkurs. Beloppet som ingdr i 6vrigt tillskjutet kapital
motsvaras saledes till sin helhet av erhallet kapital utéver nominellt belopp
av emissionen.

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

Balanserat resultat

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

Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut till 10 295 Mkr (9 783).
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 7 % (17). Grunden for koncernens
finansiella strategi ar att skapa betryggande finansiella forutsattningar for
drift och utveckling. Vid utgédngen av 2011 var soliditeten 36 % (37).

Wallenstams utdelningspolicy ar att det redovisade resultatet i férsta hand
ska aterinvesteras i rorelsen for en fortsatt utveckling av fastighetsbe-
standet och 6kad substanstillvéxt i bolaget. Det utdelningsbara beloppet
ska dock aldrig 6verstiga realiserat resultat efter schablonskatt. Styrelsen
foreslar for 2011 en utdelning pa 1,20 kr per aktie (1,17). Berdknat pa
171 800 000 st utestaende aktier uppgar den foreslagna utdelningen till
cirka 206 Mkr. Wallenstam genomfor aterkdp som ett led i att anpassa
bolagets kapitalstruktur.

Under aret har ingen forandring skett i koncernens principer for kapital-
hantering.



RAPPORT OVER KASSAFLODE KONCERNEN

Mkr 2011 2010
Kassaflode fran den Ipande verksamheten

Rorelseresultat 1736 2484
Vardeforandring forvaltningsfastigheter (Not 36) -907 -1722
Ovriga ej kassaflodespéverkande poster (Not 36) 42 58
Erhéllna rantebetalningar och réntebidrag (Not 36) 34 36
Betalda rantor -514 -447
Betald skatt -2 -0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 388 409
Forandring av rorelsekapital

Kortfristiga fordringar -37 21
Kortfristiga skulder -39 -26
Forandring av rorelsekapital -76 -4
Kassaflode fran den lopande verksamheten 312 405
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter (Not 36) -1 908 -1 053
Byggnadsinvesteringar (Not 36) -1 125 -1 047
Forvarv av inventarier, vindkraftverk och immateriella tillgangar (Not 16, 18, 19) -423 -470
Forsaljning av fastigheter och materiella anlaggningstillgdngar (Not 36) 1294 922
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 162 -1648
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga skulder 2726 1819
Amortering langfristiga skulder -874 -388
Utbetald utdelning -200 -189
Aterkap av egna aktier -29 -116
Minoritetens andel -1 1
Investering finansiella anlaggningstillgangar -578 -56
Forsaljning och amortering av finansiella anlaggningstillgangar 242 104
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1286 1176
Férandring av likvida medel -563 -68
Likvida medel vid arets borjan 649 717
Arets kassaflode -563 -68
Likvida medel vid drets slut 86 649
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 349 400
Disponibel likviditet 435 1049
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KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

1. ALLMAN INFORMATION

Koncern- och arsredovisningen for Wallenstam AB (publ) for det raken-
skapsar som slutar den 31 december 2011 godkéndes av styrelsen och
verkstallande direktéren den 22 februari 2012. De kommer att féreldggas
till drsstamman den 25 april 2012 for faststallande. Moderbolaget ar ett
svenskt publikt aktiebolag, organisationsnummer 556072-1523, med séate
i Goteborg. Koncernens verksamhet beskrivs i forvaltningsberéttelsen. Den
funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor. Alla belopp anges
i Mkr om inget annat anges.

2. SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER
De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats anges nedan. Dessa prin-
ciper har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de av EU godkéanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av In-
ternational Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) per den
31 december 2011. Darutover tillampar koncernen Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1, "Kompletterande redovisningsregler for
koncerner”. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen med de undantag och tilldgg som anges i den av Radet for finansiell
rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 "Redovisning for juridiska
personer”. Detinnebar att IFRS tillampas med de avvikelser som anges nedan
i avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. Nedan anges de viktigaste
redovisningsprinciperna som tilldmpats, samt en sammanfattning avseende
kommande redovisningsprinciper som bedéms paverka redovisningen.

Rakenskaperna ar uppréattade baserat pa historiska anskaffningsvarden
forutom for fastigheter och vissa finansiella instrument.

For att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS krévs att
foretagsledningen gor beddmningar, uppskattningar och antaganden som
paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de i bokslutet redo-
visade tillgdngs- och skuldposterna samt lamnad information i évrigt. Upp-
skattningar och antaganden &r baserade pé historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under radande forhallanden synes vara rimliga.
Dessa slutsatser utgér grunden for redovisade varden. Faktiskt utfall kan
skilja sig frdn dessa beddmningar om andra antaganden gors. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om den endast
paverkat denna period, alternativt i den period dndringen gors och framtida
perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
Bedémningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av IFRS, som
har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda upp-
skattningar som kan medfora vasentliga justeringar i det paféljande arets
finansiella rapporter, beskrivs narmare i not 2, Kritiska bedémningar.

2.2 Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar

Nya och éndrade standarder som tillampas av koncernen.

Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som for forsta gdngen ar obligatoriska
for det rékenskapsar som borjade 1 januari 2011 har haft nagon vasentlig
paverkan pa koncernens resultat och stéllning.

Kommande nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standar-
der som &dnnu ej trétt i kraft har inte tillampats i fortid av koncernen.

Ett antal nya eller &ndrade standarder och tolkningsuttalanden trader i kraft forst
under kommande rakenskapsar. Dessa har inte fortidstillampats vid upprattan-
det av dessa finansiella rapporter. Foljande &ndringar bedéms paverka redovis-
ningen for Wallenstamkoncernen:

IAS 1. Utformning av finansiella rapporter: Syftet &r att forbattra presen-
tationer av poster i ovrigt totalresultat och likstalla denna mellan IFRS och
US GAAP. Den innebér att poster i 6vrigt totalresultat ska delas upp i poster
som kan komma att omféras till resultatrékningen och poster som inte kan
omforas till resultatrakningen.

IAS 19. Erséttningar till anstélida: Andringarna avser framst redovis-
ningen av férménsbestamda pensioner. Andringen innebar att mojligheten
att tilldmpa "korridormetoden” tas bort, vilket innebér att forandringar av pen-
sionsskulden maste redovisas omedelbart. Denna férandring beddms inte pa-
verka de finansiella rapporterna vasentligt. Koncernen avser att tillampa den
4ndrade standarden for det rakenskapsar som borjar den 1 januari 2013
och har &nnu inte utvéarderat effekten.
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IFRS 7. Finansiella instrument, upplysningar: Andringen innebar komplet-
terande information avseende finansiella instrument for att underlatta utvar-
deringen av foretagets risker.

IFRS 9. Finansiella instrument hanterar klassificering, véardering och re-
dovisning av finansiella skulder och tillgangar: IFRS 9 gavs ut i november
2009 for finansiella tillgdngar och i oktober 2010 for finansiella skulder och
ersatter de delar i IAS 39 som ar relaterat till klassificering och vérdering av
finansiella instrument. IFRS 9 anger att finansiella tillgdngar ska klassificeras
i tva olika kategorier; vardering till verkligt varde eller vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Klassificering faststalls vid forsta redovisningstillfallet.
Koncernen har for avsikt att tillampa den nya standarden senast det raken-
skapsar som borjar 1 januari 2015 och har &nnu inte utvérderat effekterna.
Standarden har &nnu inte antagits av EU.

IFRS 10. Koncernredovisning, IFRS 10 ersétter IAS 27. Férandringen
galler i huvudsak vagledning om néar bestammande inflytande foreligger, er-
satter IAS 27 och SIC 12. IFRS 10 tillampas frdn och med rakenskapsar som
borjar efter den 1 januari 2013.

IFRS 12. Upplysningar om intressen i andra enheter: Férandringen

innebar utékade upplysningskrav med avseende pé vilka dotterforetag, in-
tresseféretag och joint arrangements som ska redovisas. IFRS 12 tillampas
fran och med rékenskapsar som borjar efter den 1 januari 2013.
IFRS 13. Vérdering till verkligt védrde: Samlat regelverk for berékning av
verkliga varden. Syftet med standarden é&r att ge ldsaren av de finansiella
rapporterna information fér bedémning av de metoder som anvants for att
faststélla de verkliga de rapporterade vardena. IFRS 13 tillampas fran och
med rékenskapsar som borjar efter den 1 januari 2013.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som &nnu inte har tratt i
kraft, vantas ha nagon vasentlig inverkan pa koncernen.

2.3 Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga bolag, dar
moderbolaget direkt eller indirekt har mer &n 50 procent av rosterna el-
ler p& annat satt ett bestammande inflytande. Bestammande inflytande
innebar ratten att utforma dotterbolagets finansiella och operativa strate-
gier i syfte att erhélla ekonomiska fordelar. Koncernbokslutet ar uppréattat
enligt forvarvsmetoden, vilket innebar att eget kapital som fanns i dotter-
bolagen vid forvarvstidpunkten elimineras i sin helhet. | koncernens egna
kapital ingér endast den del av dotterbolagets egna kapital som intjanats
efter forvarvet. Under aret forvarvade (se not 37) eller avyttrade bolags re-
sultat inkluderas i koncernredovisningen med belopp avseende innehavs-
tiden. | samband med forvérvet upprattas en forvarvsanalys som faststaller
anskaffningsvardet for andelarna samt det verkliga vardet av férvarvade
tillgdngar samt Gvertagna skulder och eventualforpliktelser. Vid forvarv dar
anskaffningskostnaden dverstiger nettovérdet av forvarvade tillgdngar och
skulder, redovisas skillnaden som goodwill, i koncernredovisningen vanligt-
vis som fastighet om det forvarvade bolagets huvudsakliga tillgdng utgors
av fastigheter. Nar skillnaden &r negativ redovisas denna direkt i resultat-
rakningen.

Koncerninterna fordringar, skulder samt internvinster elimineras i sin helhet.

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

Narstdende bolag till Wallenstam &r de bolag som ingar i Wallenstam-
koncernen déar moderbolaget eller moderbolagets heldgda dotterbolag har
bestdmmande inflytande eller féretag med gemensamt bestdmmande el-
ler betydande inflytande och darmed kan fatta beslut i verksamheten. Mo-
derbolaget utfér administrativa och finansiella tjanster till sina dotterbolag.
Ovriga narstéende parter ar styrelseledamater och koncernledning med familj
och nérstdende bolag till dessa. Transaktioner med 6vriga nérstdende ut-
gors i forekommande fall huvudsakligen av hyresavtal och ersattningar till
anstallda i form av 16n och pensioner. Transaktioner till narstdende sker till
marknadsméssiga priser och i vrigt pa normala kommersiella villkor.



Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper, forts.

2.4 Segmentrapportering

Rarelsegement rapporteras (not 5) pa ett satt som éverensstimmer med
den interna rapportering som ldmnas till den hogste verkstallande besluts-
fattaren, Wallenstams koncernchef och vd.

Wallenstamkoncernens forvaltningsverksamhet ar uppdelad utifrén geo-
grafiska marknadsomraden: Goteborg/Skane respektive Stockholm. | forvalt-
ningsverksamheten ingér férutom ansvaret for uthyrning och drift dven att
genomfora forvary, forsaljning samt och ny- och ombyggnation av fastighe-
ter. | 6vrigt segmentet redovisas ofdrdelade intékter och kostnader. Dessut-
om ingér resultat fran Wallenstams satsning pa fornybar energi i form av for-
séljning av el och vardeférandringar avseende elcertifikat. Nar omfattningen
Okar kommer energiverksamheten att redovisas som ett eget segment, vilket
beraknas ske under 2012.

2.5 Transaktioner i utlandsk valuta
Koncernredovisningen ar upprattad i SEK, vilket &r moderbolagets funktionella
valuta och rapportvaluta. Redovisning for ¢vriga bolag ar upprattad i den
funktionella valuta dar bolagen ar verksamma. Ett fatal av koncernens bolag
har sitt sate i Norge. For dessa bolag omraknas den utléndska valutan enligt
dagskursmetoden. Den innebar att tillgdngar och skulder omrédknas fill
balansdagens kurs och resultatrakningen omraknas till genomsnittskurs.
Finansiella tillgdngar och skulder i utldndsk valuta omréknas till balans-
dagens kurs, varvid realiserade och orealiserade kursdifferenser resultat-
fors. Rorelserelaterade valutakursvinster/férluster redovisas under Ovriga
rorelseintakter respektive kostnader. Finansiella valutakursvinster/forluster
redovisas som finansiella intékter och kostnader.

2.6 Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas mer an tolv manader fran balansdagen.
Omsaéttningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

2.7 Kassaflddeanalys
Kassaflodesanalysen visar periodens forandring av likvida medel och
koncernens disponibla likviditet.
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden, vilket inne-
bar att rorelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfor in- eller
utbetalningar under perioden uppdelat utifran de olika verksamhetsgrenarna;
e | 9pande verksamhet: d v s forséljning, kundfordringar, kortfristiga skulder
och lager.

 Investeringsverksamhet: forvarv av anlédggningstillgdngar och andra typer
av investeringar.

* Finansieringsverksamhet: eventuella emissioner, upptagande av lan, ut-
delningar eller amorteringar av skulder.

3. INTAKTER

Intakter varderas till det verkliga véardet av vad som erhallits eller kommer
att erhallas. Koncernen redovisar en intakt nar dess belopp kan matas pa
ett tillforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer
att tillfalla koncernen och sérskilda kriterier har uppfyllts for var och en av
koncernens verksamheter sasom beskrivs nedan.

3.1 Hyresintakter

Hyreskontrakt hanforliga till Wallenstams forvaltningsfastigheter ar ur
ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal
enligt IAS 17. Redovisade intakter avser i huvudsak hyresintékter. Intékterna
innefattar det verkliga vardet av vad som kommer att erhallas i koncernens
|6pande verksamhet. Intékterna nettoredovisas exklusive mervardesskatt och
med avdrag for eventuella rabatter och efter eliminering av koncernintern
forsaljning.

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal och intdktsredovi-
sas i den period som uthyrningen avser. Intékterna redovisas netto exklusive
mervardesskatt. | tillampliga fall ingér tjanster som Wallenstam tillhanda-
héller sdsom kabel-tv, el och varme. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger en
reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra perio-
diseras denna i enlighet med avtalad uppgorelse. Rabatter som lamnas vid
intrdng i nyttjanderéatten, vid t ex ombyggnation och/eller i samband med

inflyttning belastar den period de avser. Ersattning i samband med uppsag-
ning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar
gentemot hyresgasten.

3.2 Intakter fran fastighetsforsaljningar

Resultat fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker och
formaner som forknippas med &ganderatten overgar till koparen. Det sker
pa tilltrédesdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i kopeavtalet.
Detta géller aven vid forsaljning av fastighet via bolag. Vid forséljning av
fastigheter via bolag bruttoredovisas transaktionen vad avser fastighetspris
och uppskjuten skatt. Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas normalt
pé tilltradesdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i avtalet.

Resultatet vid forsaljning av fastighet redovisas som realiserad vardefor-
andring, vilket omfattar skillnaden mellan avtalad kdpeskilling och bedémt
marknadsvarde vid senaste arsskifte samt avdrag for forsaljningskostnader
och nedlagda investeringar fram till tilltradesdagen. For de fall forsaljningen
var kand vid foregaende rapporttidpunkt har omvardering till forsaljningspris
gjorts i en tidigare period.

Forvaltningsfastigheter varderas I6pande till verkligt varde, vilket ar det
pris till vilket fastigheten skulle kunna séljas i en transaktion mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och har ett intresse av att transaktionen
genomfors. Wallenstams forvaltningsfastigheter véarderas i samband med
varje kvartalsbokslut. Bade orealiserade och realiserade vardeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Med realiserade vardeférandringar avses varde-
forandringen under perioden for sélda fastigheter. Med orealiserade vérde-
forandringar avses 6vriga vardeforandringar. Véardet paverkas av forandringar
i avkastningskrav, driftnetto och investeringsbehov. Redovisning avseende
ytan for nybyggda fastigheter gors nar hela fastigheten tagits i bruk.

3.3 Ovriga rorelseintikter
Som Ovriga intékter redovisas intdkter fran aktiviteter utanfor foretagets
huvudsakliga verksamhet. Ovriga rorelseintakter redovisas vid leveranstid-
punkt. Dessa utgors i huvudsak av intdkter fran sélda andelar i bostads-
rattsforeningar, intakter fran forsalining av el till externa kunder, omvéardering
av elcertifikat och i forekommande fall intékter fran salda inventarier. Vid
forsaljning av andelar i bostadsrattsféreningar redovisas resultatet av dessa
i samband med att risker och forméaner som forknippas med dganderéatten
overgar till koparen, vilket sker i samband med tilltradesdagen.
Upparbetade elcertifikat, vilka erhalls gratis, redovisas som immateriella
omsattningstiligéngar till verkligt varde vid erhéllandetidpunkten och om-
vérderas kvartalsvis, vardeférandringen redovisas som ovrig intakt. Inkopta
certifikat redovisas initialt till anskaffningskostnad och omvarderas kvartalsvis.

3.4 Finansiella intakter

Med finansiella intdkter avses ranteintakter pa bankmedel, fordringar,
finansiella placeringar, utdelningsintakter, rantebidrag och positiva valuta-
kursdifferenser. Finansiella intdkter redovisas i den period de avser. Ut-
delningar redovisas nar ratten att erhalla betalning har faststallts.

4. KOSTNADER

4.1 Driftkostnader

Wallenstams driftkostnader utgdrs av kostnader som uppkommer i sam-
band med fastighetsforvaltning sa som fastighetsskotsel, el, branslekostna-
der, underhall, tomtratt/arrende, fastighetsskatt och ¢vriga driftkostnader.
Driftkostnaderna redovisas i den period de avser.

4.2 Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta och andra kostnader som uppkommer i
samband med uppléning. Rantekostnader redovisas i den period de avser.
Kostnad for pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras
da den &r varderingshojande som en fastighetsinvestering. Den del av rante-
kostnaden som avser ranta under produktionstiden for storre ny-, till- eller
ombyggnader aktiveras och reducerar pa sa satt de redovisade finansiella
kostnaderna. Den aktiverade rantan berdknas utifran genomsnittligt vagd
upplaningskostnad for koncernen.
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4.3 Ovriga rorelsekostnader

Som Ovriga rorelsekostnader redovisas anskaffningskostnader for sélda an-
delar i bostadsréattsforeningar och kostnader for séald el inklusive elcertifikat.
| samband med elférsaljning uppstar ett dtagande att leverera in elcertifikat
till respektive lands myndighet. Detta dtagande redovisas som en kostnad och
en skuld. Kostnaden utgors av senaste redovisat varde, enligt omvarderings-
metoden for immateriella rattigheter. Som 6vrig rérelsekostnad redovisas dven
bokfort varde av salda inventarier.

4.4 Inkomstskatt

Inkomstskatter i resultatrékningen fordelas pa aktuell och uppskjuten skatt.
Redovisade skatter i resultatrékningen innefattar skatt pa arets resultat, jus-
teringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten
skatt. Skatteeffekten hanforlig till poster som redovisas direkt mot 6vrigt to-
talresultat redovisas tillsammans med den underliggande posten mot &vrigt
totalresultat. Aktuell och uppskjuten skatt beraknas utifran gallande skatte-
sats som for narvarande ér 26,3 %.

5. TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

5.1 Materiella anlaggningstillgangar

De redovisade vardena for koncernens anlaggningstillgdngar provas vid bola-
gets l6pande vardering. Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde, med avdrag for ackumulerade avskrivningar och gjorda nedskriv-
ningar, forutom for forvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt varde enligt
IAS 40. Avskrivningar gors linjart éver den beréknade nyttjiandeperioden.

NEDSKRIVNING AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

De tillgdngar som omfattas av nedskrivningsprévning enligt IAS 36 &r Imma-
teriella tillgangar, vindkraftverk och inventarier. Nar det finns en indikation
pa att en tillgdng minskat i varde gors en beddmning av tillgangens redovi-
sade varde. | de fall det redovisade vardet dverstiger det berdknade atervin-
ningsvardet skrivs tillgadngen ner till sitt atervinningsvarde. En nedskrivning
redovisas i resultatrakningen. En tidigare gjord nedskrivning reverseras om
forutsattningar for ett nedskrivningsbehov inte langre foreligger. Reversering
gors upp till tillgadngens redovisade varde med avdrag for berdknade avskriv-
ningar fram till balansdagen. En reversering sker dver resultatrakningen.

5.1.1 Forvaltningsfastigheter
Samtliga Wallenstams fastigheter klassas som forvaltningsfastigheter. Med
forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av bada. Forvalt-
ningsfastigheterna varderas initialt till anskaffningsvérde, vilket inkluderar i
forvarvet direkt hanforbara utgifter. Darefter redovisas de till verkligt varde
vilket motsvaras av det vid den aktuella tidpunkten bedémda marknadsvar-
det. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen till del. Utgifter avseende I6pande
underhall och reparationer kostnadsfors i den period de uppkommer. Vid
stérre ny- och ombyggnader aktiveras rantekostnader under projektperio-
den fram tills att fastigheten tas i bruk. Fastighetskdp och fastighetsforsalj-
ningar redovisas pa tilltrddesdagen, da riskerna och férmanerna 6vergar.
Vérdering av fastigheterna sker genom en intern vardering. Varderingen
g0rs som en avkastningsvardering, vilken innebér att varje enskild fastighets
driftnetto divideras med avkastningskravet for den aktuella fastigheten. Olika
avkastningskrav har anvants for olika marknader och typer av fastigheter. Fast-
igheterna varderas vid varje kvartal och ingdende parametrar justeras vid for-
andrade forutsattningar. Se vidare beskrivning av varderingsmodellen i not 17.

5.1.2 Vind- och vattenkraftverk

Avskrivning gors planenligt pa anskaffningsvéardet 6ver nyttjandeperiod,
med 4 %. Verkens nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde be-
doms lopande. Avskrivningar avseende vind- och vattenkraft ingar i resultat-
rakningens post dvriga rorelsekostnader.

5.1.3 Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvérde med avdrag foér ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Avskrivning gérs planen-
ligt pa anskaffningsvardet éver nyttiandeperiod. Avskrivning gors med 33 %
pé datorer, 10 % p& maobler och 20 % péa ovriga inventarier. Inventariernas
nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde bedoms I6pande. P& in-
ventarier avseende konst sker ingen avskrivning. Avskrivningar ingar i resul-
tatrakningens post forvaltnings- och administrationskostnader.
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5.2 Immateriella anl4ggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats och anpassats fér koncernens
rakning, balanseras som immateriell tillgdng om de har troliga ekonomiska
fordelar under kommande ar. Balanserade utgifter for forvarvade program-
varor skrivs av planenligt med 20 % pa anskaffningsvardet 6ver nyttjande-
perioden. Tillgdngarnas nyttiandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde
beddms l6pande. Avskrivningarna ingdr i resultatrékningens post forvalt-
nings- och administrationskostnader. Programvaror av standardkaraktar
och arliga licenser kostnadsfors.

5.3 Finansiella anliggningstillgangar

Som finansiella anlaggningstillgdngar redovisas tillgangar vars avkastning
utgdrs av ranta, utdelning eller vardeférandring dér loptiden dverstiger tolv
manader. Ovriga finansiella placeringar redovisas som Kkortfristiga.

KLASSIFICERING OCH VARDERING

De finansiella instrumenten klassificeras och redovisas av for vilket syfte
den finansiella tillgdngen forvarvades. Ledningen faststaller klassificeringen
av de finansiella tillgdngarna vid det forsta redovisningstillfallet. Det verkliga
vardet for koncernens valutaterminer, ranteswappar, och elderivat baseras
pé offererade marknadspriser pa jamforbara kontrakt. Forandringen i verk-
ligt vérde uppkommer genom att jamféra villkoren for det derivat som in-
gatts med marknadspriset for samma instrument pa balansdagen och med
samma forfallodatum.

Wallenstam klassificerar finansiella tillgangar i foljande kategorier (se not 31):
¢ finansiella tillgdngar véarderade till verkligt varde

e investeringar som halls till forfall

¢ lane- och kundfordringar

o finansiella tillgdngar som kan séljas.

5.3.1 Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

Dessa tillgangar varderas till verkligt varde vid anskaffningstidpunkten och
varderas darefter I6pande till verkligt varde i periodens resultat. | denna ka-
tegori ingdr bland annat derivatinstrument som inte sakringsredovisas, samt
onoterade andels- och aktieinnehav i 6vriga bolag.

Derivat klassificeras och redovisas som "Finansiella tillgangar eller Fi-
nansiella skulder varderade till verkligt varde”. Derivatinstrument varderas
till verkligt varde vid forsta redovisningen och darefter i efterféljande pe-
rioder. Vinster och forluster fran forandringar i verkligt varde redovisas i
periodens resultat, om inte derivatinstrumentet ar identifierat som ett sak-
ringsinstrument for kassaflodessakringar da forandringen av verkligt varde
istallet redovisas i dvrigt totalresultat, till den del sékringen ar effektiv. Derivat
anvands i syfte att begransa ranterisker i 1dneportfolien samt for att pa ett
flexibelt satt kunna paverka laneportfoliens rantebindningstid. Derivat an-
vands aven for att sakra priset for den prognostiserade forséljningen och
produktionen av el. Derivatinstrument som anvéands i verksamheten ar el-
och valutaterminer samt ranteswappar.

5.3.2 Investeringar som halls till forfall

Finansiella tillgdngar med fasta betalningsstrommar, eller betalningsstrommar
som kan faststéllas pa forhand med en fast I16ptid som bolaget har en uttrycklig
avsikt och forméaga att inneha till forfall, redovisas som investeringar som halls
till forfall. Tillgdngar i denna kategori varderas till upplupet anskaffningsvarde.

5.3.3 Lane- och kundfordringar

Lane- och kundfordringar &r finansiella tillgdngar med betalningar som gar
att faststalla. De upptas till det belopp som beraknas bli betalt efter avdrag
for osakra fordringar. Fordringarna ingér i omsattningstillgdngar med un-
dantag av poster med forfallodag mer &n tolv manader efter balansdagen,
vilka redovisas som finansiella anlaggningstillgangar. En fordran redovisas i
den period da prestationer motsvarande fordrans varde har levererats och
betalningar motsvarande fordrans véarde annu ej erhallits. En nedskrivning
av hyres- och kundfordran redovisas i resultatrakningen som en minskning
av rorelsens intdkter och en nedskrivning av en lanefordran redovisas som
en finansiell kostnad.

5.3.4 Finansiella tillgangar som kan siljas

Finansiella tillgdngar som kan saljas omfattar icke-derivata tillgdngar som
ar tillgangliga for forsaljning. Om avsikten med innehavet ar langsiktigt det
vill séga langre an tolv manader redovisas tillgadngen som en anlaggnings-
tillgdng. Vardering sker initialt till verkligt varde. Vardeférandringar redovisas
i Ovrigt totalresultat. Nar tillgdngen saljs omfors tidigare redovisad ackumu-
lerad vinst eller forlust i Gvrigt totalresultat till periodens resultat. Vardet pa
investeringar i noterade i aktier i externa bolag berédknas genom att anvénda
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noterade marknadspriser. Effekten av véarderingen till verkligt vérde redovi-
sas i ovrigt totalresultat. Justeringen till verkligt varde av dessa instrument redo-
visas som langfristiga vardepappersinnehav i Rapport éver finansiell stalining.

5.3.5 Derivatinstrument och sakring
Koncernen identifierar vissa derivat som antingen:
e sakring av en séarskild risk som ar kopplad till en redovisad tillgang eller
skuld eller en prognostiserad transaktion (kassaflédessékring)
o sakring av verkligt varde avseende en redovisad tillgang eller skuld eller ett
bindande &tagande, (verkligtvardesakring)
Koncernen anvander olika typer av derivatinstrument (terminer, optioner
och swappar) for att sdkra olika finansiella risker, frdmst rénte-, elpris- och
valutarisker. Derivaten redovisas redan initialt till verkligt varde. Efter den
initiala redovisningen omvarderas derivatinstrumentet [6pande till verkligt
varde och vardeférandringar redovisas enligt nedan. Derivatinstrument med
positivt verkligt varde redovisas som tillgangar medan derivatinstrument
med negativt verkligt varde redovisas bland skulderna. Vérdeférandringar
redovisas pa olika satt beroende pa om derivatinstrumentet klassificerats som
sakringsinstrument eller ej. | de fall dér sakringsredovisning ej kan tilldm-
pas redovisas vardeforandringen i periodens resultat. Baserat pa syftet med
kontraktet redovisas vardeférandringen antingen i rorelseresultatet eller som
finansiell intékt/kostnad. Om derivatet uppfyller kraven for sakringsredovis-
ning sa redovisas istéllet vardeforandringen i dvrigt totalresultat.

Rantederivat (ranteterminskontrakt, ranteswapavtal, FRA-kontrakt och
ranteoptioner) innehas i huvudsak for att erhalla 6kad rantebindningstid i
befintlig lanefinansiering. Rantederivaten vérderas lo6pande till verkligt varde
och effekterna hanforliga till vardeférandringen redovisas mot finansnettot
vid sakring av verkligt varde och vid kassaflodessdkring mot totalresultat till
den del som ar effektivt sakringsredovisas annars redovisas dven denna del
i finansnettot. Fristdende derivatinstrument som inte ingér i ndgot sakrings-
forhallande, varderas till verkligt varde och vardeférandringen redovisas i
finansnettot. Samtliga avtal avseende réntederivat 16pte ut under 2010 och
inga nya avtal har tecknats under aret.

| syfte att utigmna prisfluktuationer pa elmarknaden och darigenom fa
en jamnare utveckling pa koncernens elkostnader prissékras framtida elan-
vandning med hjalp av elderivat. Wallenstam producerar férnybar el och
saljer el pa elbérsen Nordpool. For att utiamna prisfluktuationer sa anvands
elderivat dven till denna del.

Koncernen anvéander valutaterminer for att sakra kommande betalningar
av vindkraftsinvesteringar i Euro. Valutaderivaten varderas lopande till verk-
ligt varde enligt kassaflodesmetod och vardeférandringar redovisas i évrigt
totalresultat.

SAKRINGSREDOVISNING

Sakringsredovisning tillampas for derivatinstrument som ingar i ett doku-
menterat sdkringssamband. For att sékringsredovisning ska kunna tillam-
pas kravs att det finns en entydig koppling mellan sakringsinstrumentet och
den sakrade posten. Vidare kravs att sakringen effektivt skyddar den risk
som dr avsedd att sakras, att effektiviteten l6pande kan visas vara tillrackligt
hog genom effektivitetsmatning och att sakringsdokumentation har uppréat-
tats. Redovisningen av vardeforandringen beror pa vilken typ av sakring
som ingatts. For att en transaktion ska kunna sakringsredovisas kravs att
sakringsforhallandet forvantas vara effektivt vid ingdendet som under hela
sakringsperioden. D& transaktionen ingds dokumenteras forhallandet mel-
lan sakringsdokumentet och den sakrade posten, liksom malet for riskhan-
teringen och strategin for att vidta olika sakringsatgarder. Samtliga avtal som
sakringsredovisades avseende rantederivat [opte ut under 2010 och inga nya
sadana har tecknats under aret.

KASSAFLODESSAKRINGAR
For derivatinstrument som utgor sakringsinstrument i en kassaflodessakring
galler att den effektiva delen av vardeférandringen redovisas i 6vrigt totalre-
sultat, medan den ineffektiva delen redovisas i periodens resultat. Den del av
vardeforandringen som redovisas i dvrigt totalresultat fors sedan éver till perio-
dens resultat i den period da den sakrade posten paverkar periodens resultat.
| de fall dér den sékrade posten avser en framtida transaktion, som senare
aktiveras som en icke-finansiell tillgang eller skuld i balansrékningen (exempel-
vis vid sakring av framtida inkop av vindkraftanlaggningstillgangar i utlandsk
valuta) férs den del av vardeférandringen som redovisas i Ovrigt totalresultat
over till och inkluderas i anskaffningsvardet for tillgangen eller skulden. Om
forutsattningarna for sakringsredovisning inte langre ar uppfylida, fors de
ackumulerade vardeférandringar som redovisats i Ovrigt totalresultat dver
till periodens resultat i den senare period d& den sékrade posten paverkar
periodens resultat. Overforingen sker omgdende dé frutsattningarna inte langre
ar uppfylida.

SAKRINGAR AV VERKLIGT VARDE

Vid s&kring av verkligt véarde tillampas sékringsredovisning da sékringsatgar-
den avser en post som normalt redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Sakringsredovisningen innebdar i sadana fall att forandringar i den sakrade
postens verkliga varde som ar hanforliga till den sakrade risken redovisas
i periodens resultat nar de uppstar. Den s&krade postens bokfoérda vérde
justeras med dessa forandringar.

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

5.4 Immateriella omsattningstillgangar

Immateriella omséattningstillgdngar redovisas, enligt 1AS 38 initialt till an-
skaffningsvarde. Efter det att en immateriell tiligdng redovisats for forsta
gangen ska den redovisas till omvarderat belopp som ar det verkliga vardet
vid omvérderingstidpunkten.

CERTIFIKAT

Wallenstam producerar el i fornybara energikallor och omfattas darmed
av elcertifikatsystem. Dessa erhaller elcertifikat vederlagsfritt fran Svenska
Kraftnat i takt med att certifikatberattigad el produceras. Upparbetade cer-
tifikat varderas till verkligt varde vid erhallande tidpunkten och omvéarderas
darefter till marknadsvérdet enligt balansdagens spotpris. Priset satts ge-
nom bud fran marknadens aktorer via Svensk Kraftmakling. Wallenstams
energiproduktion genererar ett dverskott av elcertifikat. Upparbetade elcer-
tifikat, vilka erhalls gratis, redovisas som en intédkt under 6vriga intékter. |
samband med elférsaljining uppstar ett dtagande att leverera in elcertifikat
till respektive lands myndighet. Detta dtagande redovisas som en kostnad
och en skuld. Kostnaden utgtrs av senaste redovisat varde, enligt omvarde-
ringsmetoden for immateriella rattigheter. Inkopta certifikat redovisas initialt
till anskaffningskostnad och omvérderas dérefter kvartalsvis.

5.5 Kund- och dvriga fordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket
innebar redovisning till upplupet anskaffningsvéarde. Kundfordringarna ut-
gors i huvudsak av hyresfordringar. De redovisas till det belopp som for-
vantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som bedéms individuellt.
Kundfordrans forvantade 16ptid &r kort, varfor vérdet redovisats till nominellt
belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i ro-
relsens kostnader. Ovriga fordringar utgdrs i huvudsak av reversfordringar
relaterade till fastighetsaffarer.

5.6 Andelar

Redovisade andelar utgérs av andelar i bostadsrattsféreningar. Dessa har
varderats enligt ldgsta vardets princip, det vill séga det ldgsta av anskaff-
ningsvérde och verkligt varde. Verkligt vérde utgors av beréknat forsaljnings-
varde med avdrag for berédknad forsaljningskostnad. Vid avyttring av andelar
redovisas intakten som 6vrig intakt och den salda andelens bokforda véarde
som 6vrig kostnad.

5.7 Kassa och bank

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

6. EGET KAPITAL

Eget kapital i koncernen férdelas enligt féljande: Aktiekapital motsvarar mo-
derbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital bestar av allt fran aktieagar-
na tillskjutet kapital utdver aktiekapital. Har ingar moderbolagets redovisade
reservfond till den del den tillskjutits av aktiedgarna.

Andra reserver omfattar sddana belopp som till foljd 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 aktiedgarna. |
denna kategori ingar moderbolagets redovisade reservfond till den del den
bestar av overforingar fran arets resultat.
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Aterkopta aktier
Aterkopta aktier inklusive kostnader redovisas som en minskning av balan-
serade vinstmedel.

Utdelning

Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som en minsk-
ning av eget kapital efter det att arsstdmman fattat beslut. Anteciperad utdel-
ning redovisas hos mottagaren som en finansiell intakt.

1. SKULDER

En skuld tas upp nér motparten presterat och en avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger, &ven om faktura inte mottagits. Leverantdrsskuld redovisas
nar faktura mottagits. En skuld tas bort ur balansrakningen nar avtalet full-
gjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella skulder klassificeras i tva kategorier: Finansiella skulder varde-
rade till verkligt varde eller 1an. Klassificeringen avgor varderingen av skul-
den, det vill sdga om skulden varderas till verkligt véarde eller till upplupet
anskaffningsvarde.

7.1 Finansiella skulder varderade till verkligt varde

Har redovisas koncernens derivat med negativt verkligt varde for vilka sak-
ringsredovisning inte tillampas. Forandringar i verkligt varde redovisas i arets
resultat.

7.2 Lan och andra finansiella skulder

Lan fran kreditinstitut och leverantérer samt dvriga skulder varderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Wallenstams skulder utgérs i huvudsak av skulder
till kreditinstitut samt rorelseskulder sdsom leverantérsskulder. Skulder med
Ioptid Gver tolv manader redovisas som langfristiga, 6vriga som kortfristiga.
Merparten av Wallenstams skulder har en kortare kapitalbindning én tolv
manader och redovisas som kortfristiga. Lanen upptas i svenska kronor och
redovisas i balansrakningen pa likviddagen till anskaffningsvarde. Skulder
i utldndsk valuta utgdrs i forekommande fall av leverantérsbetalningar av
vindkraftverk. Valutarisken i dessa betalningar elimineras genom termins-
kontrakt.

8. AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller informell forpliktel-
se till foljd av tidigare handelser, dar det &r sannolikt att ett utflode av resur-
ser kommer att kravas for att reglera dtagandet och beloppet kan berdknas
pa ett tillforlitligt satt. Som avsattning redovisas det belopp som forvantas
kréavas for att reglera forpliktelsen. Redovisade avsattningar utgors av avsatt-
ning for uppskjuten skatt, pensioner, avgangsvederlag, garantiataganden i
samband med ombyggnation i salda fastigheter och i forekommande fall
beddmt belopp i tvister.

8.1 Avsittning for uppskjuten skatt

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

Avséttning for uppskjuten skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden
pé alla temporéra skillnader som uppkommer mellan redovisade och skat-
temdassiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar
och uppskjutna skatteskulder vérderas i balansrédkningen till nominella
belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som é&r beslutade.
Detta innebar att det finns en skatteskuld som forfaller till betalning den dag
tillgdngen eller skulden realiseras. Uppskjutna skatteskulder i koncernen
hanférs huvudsakligen till skillnader mellan verkligt varde respektive skat-
temdassigt varde pa fastigheter och skillnader mellan verkligt varde och an-
skaffningsvarde pa finansiella instrument. P& koncernmdassiga 6vervarden
avseende indirekt forvarvade fastigheter dgda av kommandit-/handelsbolag,
redovisas ej uppskjuten skatteskuld. Vid forsaljning av sddant kommandit-
bolag sker ingen skattemassig aterforing av den ackumulerade skillnaden
mellan skattemassiga och bokférda avskrivningar. For fastigheter férvarvade
indirekt via bolag som klassificerats som tillgangsforvérv redovisas ej upp-
skjuten skatteskuld. Fastigheter som avyttras genom férsaljning av andelar i
aktiebolag eller ekonomiska foreningar utléser ingen beskattning.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas i den man det &r sannolikt att dessa kom-
mer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.
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8.2 Ersattningar till anstallda
Ersattningar till anstallda redovisas i takt med att de anstéllda har utfort
tjanster i utbyte mot erséattningen.

8.2.1 Avséttning for pensioner

Pensionerna finansieras vanligen genom betalningar till férsakringsbolag
dar betalningarna faststalls utifrén periodiska aktuariella berakningar. Kon-
cernen har bade formansbestdmda och avgiftsbestamda pensionsplaner.
En avgiftsbestamd pensionsplan &ar en pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar fasta avgifter till ett forsakringsbolag. En formansbestdmd pensions-
plan dr en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd, utan istéllet utgar fran
storleken pa pensionsformanen som en anstélld erhaller efter pensionering,
vanligen baserat pa en eller flera faktorer sésom alder, tjanstgoringstid och
16n.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets
forpliktelse &r begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala. | sddant
fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter som foretaget
betalar till ett forsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Foljaktligen ar det den anstéllde som bar den aktuariella risken (att ersatt-
ningen blir lagre &n forvantat) och investeringsrisken (att de investerade till-
gangarna kommer att vara otillrackliga for att ge de forvantade erséttningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovi-
sas som en kostnad for koncernen i den takt de intjanats.

FORMANSBESTAMDA PENSIONSPLANER

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 formansbestamd plan. For rakenskapsaret 2011
har bolaget inte haft tillgdng till sddan information som goér det mojligt att
redovisa denna plan som en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt
ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en av-
giftsbestamd plan i enlighet med IAS 19. Avgifterna redovisas som personal-
kostnader i takt med intjdnandetiden.

8.2.2 Aktierelaterade ersattningar

Redovisning av aktierelaterade ersattningar redovisas enligt IFRS 2. Synte-
tiska optioner till anstéllda varderas enligt Black & Scholes varderingsmodell
per balansdagen. Viktiga indata i modellen ar: aktiepriset per balansdagen
63,50 kr, losenpris 50 kr med tak om 100 kr, aktieprisets férvantade vola-
tilitet p& 25 procent, optionernas loptid till och med 2013-06-30, forvantad
utdelning 1,2 kr och arlig riskfri ranta om 1,010 %. Volatiliteten beréknas
som den framtida beddmda volatiliteten under optionernas kvarvarande 16p-
tid. Véardefoérandringar redovisas i posten férvaltnings- och administrations-
kostnader. Villkoren ovan har omraknats efter aktiesplit 3:1 som genomforts
under 2011. Se vidare not 8.

9. STALLDA SAKERHETER

For koncernens forpliktelser stélls sékerheter i huvudsak i form av pantbrev
i fastigheter, sparrade bankmedel. Finansiering av vindkraftsparker séker-
stélls genom Gverlatelse av arrendeavtal och genom pantséttning av aktier
i vindkraftsbolag.

10. EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse (not 35) redovisas nar det finns ett mojligt tagande
som harror fran intraffade héandelser och vars forekomst bekraftas endast av
en eller flera osakra framtida handelser, som inte ligger inom foretagets kon-
troll, intraffar eller uteblir, eller ett dtagande som hérror fran intraffade han-
delser men som inte kan redovisas som en skuld eller avsattning pa grund
av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for att
reglera atagandet eller att dtagandets storlek inte kan berdknas tillforlitligt.



Kritiska bedomningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS kravs att fore-
tagsledningen gor olika beddmningar och antaganden om framtiden. Dessa
beddmningar och antaganden baseras péa historisk erfarenhet och forvéant-
ningar om framtida handelser som bedéms vara rimliga under radande
omsténdigheter. Dessa bedémningar och antaganden utgér grunden for de
redovisade varden pa tillgdngar, skulder och ansvarsforbindelser som inte
kan faststallas genom annan information. Om andra forutsattningar uppstar,
eller om andra antaganden gors, kan verkliga utfall komma att avvika fran
redovisade varden.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Sarskilt inom omréadet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och stélining. Vérde-
ringen kraver bedémningar och antaganden om framtida kassafloden samt
faststallande av avkastningskrav for varje enskild fastighet. Detta ar fram-
tidsbeddmning och faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda beddémningar.
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde enligt en intern
vardering, se not 17.

Uppskjuten skatt

Enligt redovisningsreglerna ska 26,3 % uppskjuten skatt redovisas nomi-
nellt utan diskontering. Den verkliga skatteskulden &r betydligt lagre pa
grund av dels mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt i
bolagsform, dels tidsfaktorn.

Pagaende skattedrende

Ett bolag inom Wallenstamkoncernen har under 2006-2008 sélt ett antal
fastigheter genom sa kallad "paketering”, det vill sdga genom koncernin-
terna fastighetsforsaljningar till bolagets dotterforetag foljt av forsaljningar till
utomstdende part av andelarna i dotterforetagen. Skatteverket anser att de
salda andelarna i dotterforetag utgor lagertillgdngar och att de uppkomna
forséljningsvinsterna dérfor inte ska omfattas av den skattefrinet som galler
for naringsbetingade andelar. Till féljd harav har Skatteverket beslutat att
hoja bolagets taxerade inkomst for taxeringsaren 2007-2009. Skatteverkets
beslut har ¢verklagats till férvaltningsratten, som avslog ¢verklagandet och
forvaltningsrattens dom har 6verklagats till kammarratten.

Bolaget har medgivits anstand med att betala den tillkommande skatt
som ar hanforlig till férsaljningarna av dotterforetagsandelar till dess att
kammarratten har avkunnat dom i malen. Det ar Wallenstams bedémning
att forséljningarna redovisats och deklarerats enligt géllande regelverk.
Beddmningen delas av externa jurister som analyserat férséljningarna och
Skatteverkets argumentation och stods dven av flera rattsutlatanden som
lamnats in till domstolarna. Wallenstam raknar med att malen kommer att
avgoras inom ett till tva ar.

Vid ett eventuellt negativt domstolsbeslut belastas resultatet med en
Okad skattekostnad om ca 0,4 Mdr, vilket motsvarar cirka 2,4 kr per aktie.
Det &r var bedomning att skatteutbetalningen i sa fall endast kommer att
uppga till cirka 0,1 Mdr, da resterande del av skattekostnaden kan hanteras
genom befintliga forlustavdrag.

Ovriga poster
Ovriga poster som innehdller kritiska bedémningar nedskrivningar och av-
sattningar.

Finansiell riskhantering och derivatinstrument

All affarsverksamhet ar férenad med risker. Risker som hanteras val kan
leda till mojligheter och véardeskapande, medan risker som inte hanteras
ratt, kan leda till skador och forluster. Darfor ar formagan att hantera risker
en viktig del av styrningen och kontrollen av affarsverksamheten for att med
ett val Gvervagt risktagande inom faststallda ramar na koncernens mal. Wal-
lenstams risker dterfinns inom tre kategorier: verksamhetsrisker, omvarlds-
risker och finansiella risker.

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose behovet av
nytt kapital vilket &r en nédvéandig resurs for verksamheten. En trygg kapital-
tillférsel ar en forutsattning for att kunna utveckla verksamheten.

Finansiella riskfaktorer

Wallenstam ar genom sin verksamhet, utéver verksamhets- och omvarlds-
risker, exponerad for olika finansiella risker sdsom rante-, valuta-, likviditets-,
refinansieringsrisk. Dessa risker uppstar i koncernens redovisade finansiella
instrument sasom likvida medel, rantebdrande fordringar, kundfordringar,
leverantdrsskulder, upplaning samt derivat.

For att minimera riskerna arbetar Wallenstam med en aktiv riskhante-
ring. Riskhanteringen skots av finansavdelningen enligt den finanspolicy
som faststallts av styrelsen och som provas arligen. Policyn beskriver finan-
sieringsverksamhetens syfte, organisation och ansvarsférdelning samt regel-
verk for den finansiella riskhanteringen. Finanspolicyns 6vergripande mal
utgar fran att uppdraget att:

« Sakerstalla koncernens kort- och langsiktiga kapitalforsorjning

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

« Arbeta aktivt for att nd en lag refinansieringsrisk och hog flexibilitet av-
seende réntebindning och sékerheter

« Uppna basta majliga finansnetto inom givna riskramar

Rénte- och elprisrisker

Med réanterisk avses hur forandringar i rantenivan paverkar koncernens fi-
nansnetto och vérdet pa finansiella instrument vid férdandrade marknads-
rantor. Laneportfolien bestar av Idn med olika [optider och fordelade pa olika
kreditgivare. For att f& en stabil rantekostnadsutveckling ar en bra balans
mellan en l&dng rantebindningstid som ger stabilitet och en kort som ger
den lagsta rantekostnaden viktig. Utifran finanspolicyn arbetar vi aktivt med
rantebindning for att uppna en over tiden bra genomsnittlig ranteniva och
god avkastning pa laneportfolien. Rantederivat anvands for riskspridning
samt i syfte att skydda den underliggande portfoljen. Vi anvander finan-
siella instrument, bland annat rénteswappar, i syfte att begransa ranterisker
i laneportfolien samt for att pa ett flexibelt satt kunna paverka laneportfoliens
rantebindningstid. All handel med derivatinstrument ska utféras mot den
underliggande laneportfolien.

Koncernens genomsnittliga rantebindningstid ska ligga inom intervallet
24-48 manader. Den fasta delen av laneportfoljen stracker sig 6ver en tioars-
period med en val avagd jamn fordelning. Koncernen efterstravar en jamn
fordelning av 1&nekonverteringar under aret.

Den genomsnittliga rantebindningstiden ar 33 manader (28). Med den
fordelning av rantebindningstider som géller vid ingadngen av 2012 skulle
en férandring av rénteldget med en procentenhet i borjan av aret paverka
Wallenstams kostnader med cirka 60 Mkr. Vilket motsvarar cirka 15 % av
Wallenstams kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital.

Aven priset pa el har en direkt paverkan pé verksamhetens resultat. Ef-
tersom Wallenstam &r en nettoproducent av el medfor en nedgang av elpri-
set en negativ resultateffekt. Elpriset paverkas av en rad olika faktorer som
till exempel; konjunkturldge, vader och branslepris. Férandringar i elpriset
paverkar vardet av bade ingangna saval som nya kontrakt. For att skydda
verksamheten och minska paverkan av marknadens rorelser anvander sig
koncernen av finansiella terminskontrakt for att sédkra intékter fran framtida
elférsaljning och elproduktion i enlighet med den energipolicy som styrelsen
har faststallt.

Aven férsaljning av elcertifikat sakras med terminskontrakt i enlighet
med denna policy.
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Finansiell riskhantering och derivatinstrument, forts.

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

Wallenstam utsatts for valutarisker bade genom valutakursforandringar
av framtida betalningsfléden (transaktionsexponering) och avseende omvar-
dering av nettotillgdngar i utldndska dotterforetag (omrakningsexponering).

Transaktionsrelaterad valutaexponering

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

Omrékningsexponering

Wallenstamkoncernen ar utsatt for en begransad omrakningsexponering
vid konsolideringen av dotterbolagen i Norge. Dessa rapporterar finansiell
stéllning i lokal valuta som omraknas till svenska kronor vilket leder till en
omrékningsdifferens. Tillgdngar och skulder réknas om fill balansdagens
kurs medan poster tillhérande resultatrakningen omraknas till genomsnitts-
kursen under aret.

Ovriga finansiella risker

Kreditrisker

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

Likviditetsrisker

En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel fér betalning av ata-
ganden inte kan sékerstéllas. Vi har prioriterat en hog likviditet, vilket inte
ar optimalt ur ett cash management-perspektiv men tillfor stor handlingsfri-
het for bolaget vilket vi har beddmt som 6verordnat. Nybyggnationsprojekt,
stérre ombyggnationer samt finansiering av vindkraftsparker startar inte for-
ran finansiering har sékerstéllts. Likviditetsprognoser uppdateras lépande i
syfte att optimera kassahéliningen.

Som likvida medel definieras, kortfristiga placeringar och outnyttjade
krediter. Koncernens likviditetsrisk begransas genom att vid varje tillfélle ha
en likviditet motsvarande minst tre manaders kdnda nettoutbetalningar in-
klusive rantebetalningar och ldneomsattningar.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken ska begransas genom att koncernen alltid ska ha god
framforhalining vid refinansieringsomforhandlingar. Enskild l&ngivare ska e
inneha mer an 50 % av totala lanevolymen och hogst 60 % av lanestockens
avtal far forfalla till refinansieringsomférhandling under ett enskilt ar.

Verkliga véarden

Redovisade och verkliga varden pa finansiella tillgangar och skulder éver-
ensstammer.
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Fordelning av resultat

Not 4 redovisar resultatuppféljningen ur ett verksamhetsperspektiv.

Mkr 2011 2010
Hyresintakter 1532 1450
Driftkostnader -529 -532
Driftnetto 1003 918
Forvaltnings- och administrationskostnader -175 -164
Finansnetto -486 -415
Forvaltningsresultat 343 338
Forsaljningsresultat lagenheter 22 37
Forsaljningsresultat fastigheter 58 157
Administrationskostnader -23 -24
Resultat fran transaktioner 57 171
Ovriga intakter och kostnader 28 9
Realiserat resultat 427 518
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 849 1565
Orealiserade vérdeférandringar derivatinstrument* -354 66
Resultat fran vardeforandringar 496 1631
Resultat fore skatt 923 2149
Skatt -187 -577
Arets resultat efter skatt 736 1572

*Hér ingar omvérdering av syntetiskt optionsprogram till personalen med -3 (-14).



Segmentinformation

Wallenstams fastighetsverksamhet ar organiserad i tva geografiska regioner. | dessa ingdr ansvar for uthyrning och férvaltning av bostéader och lokaler, samt
byggnation. Koncernens kommersiella lokaler finns i huvudsak i Region Goteborg/Skane. Bland de externa hyreskontrakten finns ingen enskild hyresgast

som motsvarar mer &n 1 % av koncernens intakter.

| dvrigt segmentet redovisas vindkraftsutveckling samt de administrativa stabernas verksamhet. De adminstrativa staberna utgér stodfunktioner till regio-
nerna. Segmentsinformationen lamnas péa det séatt som den foljs upp internt och rapporteras till den hégsta beslutande ledningen.

Mkr 2011 2010
Region Region
Region Goteborg/ . Elim- Region Goteborg/ . Elim-

Resultatrdkning Stockholm Skane Ovrigt inering Totalt Stockholm Skane Ovrigt inering Totalt
Hyresintakter 505 1022 13 -8 1532 531 914 12 -7 1450
Driftkostnader -219 -300 -11 0 -529 -237 -281 -14 - -5632
Driftnetto 287 722 2 -8 1003 294 633 -2 -7 918
Forvaltnings- och

administrationskostnader -73 -107 -131 136 -175 -69 -101 -117 122 -164
Finansnetto -62 -280 -144 0 -486 -73 -236 -106 0 -415
Forvaltningsresultat 152 335 -273 129 343 152 296 -224 115 338
Forsaljningsresultat lagenheter 22 0 0 - 22 32 5 - - 37
Forsaljningsresultat fastigheter 37 21 0 - 58 79 78 - - 157
Administrationskostnader -11 -11 0 - -23 -13 -11 - - -24
Resultat fran transaktioner 47 10 0 0 57 98 72 - - 171
Ovriga rorelseintdkter- och kostnader 1 0 156 -129 28 0 0 124 -115 9
Realiserat resultat 200 345 -116 0 427 250 369 -101 0 518
Orealiserad vardeforandring fastigheter 462 396 -9 - 849 549 1016 0 - 1 565
Orealiserad vardeforandring

derivatinstrument * 0 0 -354 - -354 0 - 66 - 66
Resultat fran vardeférandringar 462 396 -363 - 496 549 1016 66 - 1631
Resultat fore skatt 662 740 -479 0 923 799 1385 -35 - 2149
Balansrakning

Fastigheter 8909 16846 541 - 2629 8893 14198 546 - 23637
Oférdelade tillgangar - - - - 2671 - - - - 25bl4
Summa tillgadngar 28 967 - 26151
Eget kapital - - - - 10295 - - - - 9783
Fordelade 1&n 2268 8 326 4 699 - 15293 2945 6491 4024 - 13460
Oftrdelade skulder - - - - 3380 - - - - 2908
Summa eget kapital och skulder 28 967 - 26151
Investeringar 685 2348 414 - 3447 1306 794 457 - 2 557

*Har ingdr omvérdering av syntetiskt optionsprogram till personalen med -3 (-14).
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Hyresintakter

Mkr 2011 2010
Bostéder, parkering 772 780
Lokaler 760 670
Summa hyresintakter 1532 1450
Forandring av hyresintakter mellan 2010 och 2011
Hyresintakter enligt resultatrédkning 2010, Mkr 1450
Hyresforandring befintliga fastigheter 68
Nyproduktion 15
Forvarvade fastigheter 60
Salda fastigheter -62
Hyresintakter enligt resultatrakning 2011 1532
Justering till aktuellt helarsvarde
Vakanser 56
Hyresvérde 2011-12-31 1588
Hyra kkr

Antal heddmt
Hyreskontraktens loptider kontrakt helarsvirde Totalt, %
2012 681 81 059 5
2013 537 218 524 13
2014 387 203 626 12
2015 259 139 503 8
2016- 97 203 400 12
Summa lokaler 1961 846 113 50
Vakanta objekt 420 41 647 3
Bostader och parkering 16 306 789 100 47
Totalt 18687 1676860 100
Hyreskontraktens storlek
over 5,0 Mkr 25 202 929 12
4,0-5,0 Mkr 12 53 850 3
3,0-4,0 Mkr 18 61 682 3
2,0-3,0 Mkr 33 79976 5
1,0-2,0 Mkr 109 148 648 9
0,5-1,0 Mkr 197 137 372 8
under 0,5 Mkr 1567 161 656 10
Summa lokaler 1961 846 113 50
Vakanta objekt 420 41 647 3
Bostader och parkering 16 306 789 100 47
Totalt 18687 1676860 100

Wallenstams tio storsta lokalhyresgéster motsvarar cirka 8 % av Wallen-

stams beddomda helarsvarde.
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Drift-, forvaltnings- och administrationskostnader

| driftkostnader ingér kostnader for bland annat el, vatten, varme, fastighets-
skotsel, renhallining, reparationer, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

En del av driftkostnaderna vidarefaktureras till hyresgésterna i form av tillagg
till hyran.

Mkr 2011 2010
Driftkostnader

Branslekostnader 109 129
Ovriga driftkostnader 201 209
Underhallskostnader 138 116
Tomtrétt/arrende 16 17
Fastighetsskatt 65 61
Summa 529 532

Driftkostnad kr/kvm

Branslekostnader 88 103
Ovriga driftkostnader 162 168
Underhallskostnader 112 93
Tomtrétt/arrende 13 14
Fastighetsskatt 53 49
Summa 428 427

Forvaltnings- och administrationskostnader, Mkr
Avskrivning inventarier och aktiverade kostnader

datorprogram 8 9
Marknadsféringskostnader 18 18
Personalkostnader 169 155
Ovriga kostnader 6 20
Summa 201 202



Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

2011 2010

Rorliga  Sociala Pensions- Rorliga  Sociala Pensions-
Mkr Grundlon Formaner  ersattn. kostnader kostnader  Grundlon Formaner  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 3,1 0,6 - 3,6 1,3 2,8 0,6 - 1,2 1,3
Andra ledande
befattningshavare 5 personer (4) 10,1 0,8 - 58 4.2 8,3 0,8 - 3,4 3,2
Ovriga anstéllda 82,0 45 - 27,8 9,5 71,3 39 - 24,7 8,8
Summa 96,4 5,9 - 37,6 15,0 83,6 5,3 - 29,7 13,3

Ersattningar
Till vd har utgatt 16n, bil- och bostadsférman om sammanlagt 3,7 Mkr (3,4). For verksamhetsaret 2011 har ingen rorlig erséttning eller nagra aktierelate-
rade ersattningar utgatt (0 kkr).

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

| enlighet med arsstdmmans beslut uppbér styrelsen for tiden april 2011 till ordinarie rsstamma 2012 arvode om 1 200 kkr (1 200), varav 600 kkr (600)
till styrelsens ordférande Christer Villard, 225 kkr (225) till vice ordférande Ulrica Jansson Messing och &vriga ledamoter (Anders Berntsson, Agneta Wal-
lenstam och Erik Asbrink) 125 kkr (125) vardera. Inga ytterligare erséttningar till styrelsen har utgétt utdver vad &rsstimman beslutat.

Pensioner och avgangsvederlag

For vd har bolaget tecknat pensionsforsakring med arlig premie om 35 % av bruttoldn inklusive bil- och bostadsforman, samt livférsakring motsvarande 50 % av
bruttolon inklusive formaner. Om vd lamnar sin anstélining ska en uppséagningstid om sex manader iakttas. Vid uppsagning av vd fran bolagets sida géaller en
uppsagningstid om sex méanader. Har vd fyllt 50 ar vid uppsagningstillfallet eller sagts upp pa grund av sjukdom, skall bolaget intill dess vd fyllt 65 &r, fullfolja
sina ataganden avseende pensionsforsakringar med en arlig premie motsvarande 50 % av den bruttolon inklusive formaner som géllde vid anstallningens
upphorande. Vd har ratt att, nér han slutar i bolaget, képa sin tjanstebostad till 1,33 x taxeringsvardet vid forsaljningstidpunkten.

Ovriga ledande befattningshavare utgérs av tre vice vd:ar, kommunikationsdirektdr och finansdirektdr. Pensioner for évriga ledande befattningshavare ut-
gors i enlighet med ersattningspolicyn huvudsakligen av avgiftsbestamd pension. For fullgérande av pensionsformaner for dvriga ledande befattningshavare
har bolaget tecknat pensionsforsékringar motsvarande upp till 35 % av bruttolon. Uppséagningstiden for 6vriga ledande befattningshavare dr sex manader.
Avseende vvd:ar utgar avgangsvederlag med 18 manader vid uppsagning frén bolagets sida. For de vvd:ar som har tjianstebostad foreligger ratt att forvarva
denna till aktuellt marknadsvéarde vid forsaljningstidpunkten.

Pensionsalder for vd och évriga ledande befattningshavare &r 65 &r savida inte enskild 6verenskommelse tréffas.

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 9 000-45 000 syntetiska optioner (omraknat for split). Vd erholl 45 000 syntetiska optioner och évriga ledande befattningshavare totalt 180 000
stycken. Optionerna varderas enligt Black & Scholes varderingsmodell. Viktiga indata i modellen é&r: aktiepriset per balansdagen 63,50 kr, 16senpris 50 kr
med tak om 100 kr, aktieprisets forvantade volatilitet pa 25 %, optionernas 1optid till och med 2013-06-30, forvantad utdelning 1,20 kr och arlig riskfri ranta
om 1,0 %. Volatiliteten beradknas som den framtida bedémda volatiliteten under optionernas kvarvarande loptid.

Vid ett maxutfall, som uppnas vid en aktiekurs om 100 kr per aktie, innebéar det en kostnad for bolaget om cirka 76 Mkr, varav hittills skuldforts 21,4 Mkr.

Kostnad for optionsprogrammet

Mkr 2011 2010
vd 0,0 0,4
Andra ledande befattningshavare 5 (4) personer 0,1 1,4
Ovriga anstéllda 2.8 12,4
Summa 29 14,2

Pensionsforsakring i Alecta
Arets avgifter for pensionsforsakringar som &r tecknade i Alecta uppgar till 6,7 Mkr (5,7). Alectas dverskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de
forsakrade. Vid utgdngen av 2011 uppgick Alectas éverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 113 % (146).
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Medelantal anstallda

2011 2010
Medelantal Varav Medelantal Varav
anstallda kvinnor anstallda kvinnor
184 103 175 103
2011 2010
Antal pa Varav Antal pa Varav
Styrelseledamdter och ledande hefattningshavare balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledaméter 5 2 5 2
Vd och ledande befattningshavare 6 1 5 0

Upplysningar om nirstaende

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

Wallenstam har beslutat om rutiner for definition av narstdende parter,
for hanteringen av transaktioner samt for att folja upp narstdendeavtal.

Som narstdende definieras:

» samtliga bolag inom Wallenstamkoncernen

« styrelseledamoter och foretagsledning

» nara familjemedlemmar till styrelseledamoter och foretagsledning

« bolag kontrollerade av styrelseledaméter eller foretagsledning

« aktiedgare som kontrollerar mer an 10 % av aktierna eller rosterna i bolaget

Transaktioner med narstaende ska i likhet med 6vriga transaktioner genom-
foras pa affarsméssiga villkor. Vid transaktionerna ska aven séarskilt beaktas
de riktlinjer som finns for intressekonflikter. For att sékerstalla att ingen ovid-
kommande hansyn tagits vid ingdende av ndrstdendeavtal, beslutar alltid tva
personer for Wallenstams rakning om avtalet. Dessutom far attestberattigad
inte attestera utgifter som géller den egna personen.

Infor upprattandet av arsredovisningen lamnar ledamoéter i Wallenstams
styrelse och foretagsledning en forsdkran om huruvida denne eller néra
familjemedlemmar under rékenskapsaret ingatt nagra transaktioner som
betraktas som nérstadende transaktioner med bolag inom Wallenstamkon-
cernen.

Transaktioner med nirstaende
Moderbolaget utfor administrativa tjanster till 6vriga koncernforetag. Intak-
terna avseende dessa redovisas som Ovrig rorelseintdkt. Se moderbolaget
not 7. Moderbolaget har kostnader fran évriga koncernforetag avseende el
samt lokalhyra ca 20 Mkr (20).

Moderbolaget hanterar for dotterbolagens rakning laneupphandling och
rantederivat.

Utover transaktioner med koncernbolag har narstaende bolag till styrel-
seledamater hyrt lokaler till marknadsméssiga villkor. Sammantaget uppgar
detta ej till vasentliga belopp vare sig for Wallenstam eller for respektive
motpart.
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Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgar till 201 Mkr (202).
Déri ingar koncernens administrativa kostnader sésom personal, kontors-,
lokal- och marknadsforingskostnader samt avskrivningar pa inventarier.

| forvaltnings- och administrationskostnader ingar &ven kostnader for
optionsprogram till personalen med 3 Mkr (14).

Wallenstam anlitar Ernst & Young for revision.

Mkr 2011 2010
Revisionsuppdrag 2,0 2,1
Revisionsnara radgivning 0,4 0,3
Skatteradgivning 0,4 0,2
Ovriga uppdrag 0,6 0,7
Summa 3,4 3,4

Ovriga rorelseintikter och rorelsekostnader

Ovriga rorelseintikter 2011 2010
Intékter vid forséljning av brf-andelar 68 130
Intékter vid forséljning av el 90 44
Ovrigt 3 15
Summa dvriga rorelseintakter 161 189
Ovriga rorelsekostnader 2011 2010
Anskaffningskostnad av brf-andelar 46 92
Kostnader vid forsaljning av el 56 43
Ovrigt 2 8
Summa odvriga rorelsekostnader 104 143
Vardeforandring elkontrakt 2011 2010
Realiserad vardeforandring -7 -
Orealiserad vérdeforandring -23 -
Summa vérdefdorandring elkontrakt -30 *

*Under 2010 redovisades en vardeférandring i finansnettot om 22 Mkr
avseende elkontrakt.



Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Mkr 2011 2010
Forsaljningsintakt 1298 940
Redovisat vérde vid arets ingang for sélda fastigheter -1 198 -756
Investeringar i sélda fastigheter -42 -27
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 849 1 565
Summa vérdeforandring forvaltningsfastigheter 907 1722
Orealiserad vardeforandring

Avkastningsforandring - 1290
Kapitalisering av driftnettoférandring 704 438
Framtida investeringsbehov -16 -249
Fardigstallda projekt 162 86
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 849 1565

Arets vardeforandring motsvarar en vardeuppgang pé cirka 3 % (7). Ok-
ningen ar framst ett forbattrat driftnetto och omvardering av fardigstallda
nyproduktionsprojekt.

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 bedomt framtida investeringsbehov.

Omvérdering av nyproduktionsprojekt till marknadsvarde gors succes-
sivt i forhallande till inflyttandegrad. Det beddmda marknadsvérdet belas-
tas med ett riskpaslag pa avkastningskravet med 0,5 %-enheter jamfort
med forvaltningsfastigheter i motsvarande lage.

Ranteintdkter och -kostnader

Mkr

Rénteintikter 2011 2010
Rénteintakter omsattningstillgdngar 35 22
Rantebidrag 1 2
Utdelning 0 0
Ovriga finansiella intakter 1 4
Summa ranteintakter 37 28
Réntekostnader 2011 2010
Rantekostnader -524 -446
Ovriga finansiella kostnader -3 -1
Summa rantekostnader -526 -447

Under aret har 54 Mkr (36) i rantor avseende investeringar i projekt ak-
tiverats. Vid aktivering har den genomsnittliga rantenivan anvants, vilken
uppgar till 3,9 % (3,8).

Vardefdrandringar finansiella derivatinstrument 2011 2010
Realiserade 3 4
Orealiserade -327 80
Summa vardeférandringar -324 84

Finansnettot inklusive vardeforandringar uppgar till -813 Mkr (-335).

Skattekostnad/intakt

Géllande skattesats for aktiebolag i Sverige ar 26,3 %. Skatten i resul-
tatrakningen fordelas pa tvé poster, aktuell samt uppskjuten skatt. Aktu-
ell skatt berdknas pa bolagets skattepliktiga resultat, vilket skiljer sig fran
det redovisade resultatet. Detta beror framst pd mojligheten, att utnyttja
skatteméssiga avskrivningar, att skattemassigt kunna kostnadsféra vissa
ombyggnationer samt att utnyttja befintliga underskott i koncernen. Den
aktuella skatt som uppkommit under 2011 beror pa att ett antal dotterbo-
lag har forvarvats under aret och darfor saknar koncernbidragsratt.

Skatt redovisad i resultatrakningen

Mkr 2011 2010
Aktuell skatt -1 -1
Uppskjuten skatt -186 -576
Summa skatt -187 -577
Skillnad mellan koncernens redovisade skatt och
skatt baserad pa gillande skattesats, 26,3 %
Redovisat resultat fore skatt 923 2149
Skatt enligt gallande skattesats -243 -565
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -14 -14
Ej skattepliktiga intékter 0 0
Justering skatt foregdende ar -15 9
Ej skattepliktigt resultat avyttrade andelar 120 5
Foérvarv av bolag 8 1
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsékring 6 -
Omvérdering -52 -13
Ovriga poster 3 -
Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen -187 -577
Skatteposter som redovisats i ovrigt totalresultat
Mkr 2011 2010
Uppskjuten skatt hanforlig till:
Vérdeforandring av sakringsredovisade
finansiella derivatinstrument - -24
Vardeférandring kassaflodessakringar -1 0
Vardeférandring aktier - 1
Omrakningsdifferens -1 2
Summa -2 -22

Summan av den redovisade skatten i resultatrdkningen kan avvika fran
nominell skatt i de fall det finns redovisade intakter/kostnader som inte
ar skattepliktiga/avdragsgilla eller p g a andra skatteméssiga justeringar.
Summan av den redovisade skatten i resultatrékningen for 2011 ar lagre
an nominell skattesats vilket framst beror pa att det avyttrats fastigheter
via bolag.
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Skattekostnad/intakt, forts.

Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt

2011 2010
Underlag Underlag Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt  uppskjuten skatt aktuell skatt  uppskjuten skatt
Resultat fore skatt 923 - 2149 -
Skattemassigt avdragsgilla:
Investeringar -196 196 -197 197
Avskrivningar och nedskrivningar -250 280 -264 291
Ovriga poster -10 - - -
Skattepliktig:
Forsaljning av fastigheter 21 -20 230 -205
Ej skattepliktig:
Orealiserad vardeforandring, fastigheter -849 849 -1 565 1 565
Forsalining av fastigheter via bolag -42 -415 -31 -15
Orealiserad vardeforandring, finansiella derivatinstrument 342 -342 -80 80
Realiserad vardeféréandring, finansiella derivatinstrument - - 2 -2
Omvardering elcertifikat 14 -14 - -
Ovriga intakter =1l - -1 -
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 22 - 25 0
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsakring - -23 - -
Ovriga koncernmassiga justeringar 0 0 -3 3
Omvardering - 197 - 49
Foérvarv av bolag - -29 - -4
Justering skatt tidigare ar - 58 - -33
Lopande skattemassigt resultat -26 737 266 1927
Arets forandring av underskottsavdrag 31 -31 -262 262
Skattepliktigt resultat ) 706 3 2189
Arets skatt -1 -186 -1 -576
Immateriella anldggningstillgangar Fastigheter
Immateriella tillgdngar avser aktiverade kostnader for programvaror. Mkr 2011 2010
Redovisat vérde vid arets borjan 23 637 20728
Mkr 11-12-31  10-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 35 32 Arets forvarv 1908 1053
Arets investeringar 5 4 Arets byggnationer 1125 1047
Arets forsaliningar/utrangeringar -7 - Arets forsaliningar -1224 -756
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarde 33 35 Omrubricering fran ny- eller ombyggnad - -
Omrubricering fran rorelsefastigheter - -
Ingdende avskrivningar -29 -26 Orealiserade vardeférandringar 849 1 565
Arets avskrivningar -3 -3 Redovisat vérde vid arets slut 26 296 23637
Arets forsaliningar/utrangeringar 7 - . N R . .
2 - - . Aktiverade rantor under aret uppgar till 38 Mkr (20). Den genomsnittliga
Utgéende ackumulerade avskrivningar 24 29 rantesatsen Uppgar til cirka 3.9 % (3,8).
Bokfort véarde vid arets slut 9 6 Mkr 11-12-31  10-12-31
Taxeringsvarden
Byggnad 7 341 6485
Mark 3129 2917
Tomtréatt 2683 3869
Summa taxeringsvarde 13153 13271
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Utdver ovanstdende uppgar koncernens taxeringsvarde for mark utan
byggnad till 46 Mkr (7).

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

Mkr 11-12-31  10-12-31
Investeringar 273 405




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 innebér att varje enskild fastig-
hets driftnetto divideras med avkastningskravet for den aktuella fastigheten.
Olika avkastningskrav har anvants for olika marknader och for olika typer
av fastigheter.

Vid kvartalsboksluten justeras varderingen for de fall vasentliga forand-
ringar i underliggande faktorer skett, sdsom avkastningskrav, hyresniva,
uthyrningsgrad, effekter av kontrakterade forsaljningar och fardigstallda
ombyggnader. Omvardering av nyproduktionsprojekt gors successivt i for-
hallande till hur stor del av fastigheten som har 6vergatt i forvaltning. Wal-
lenstam genomfor arligen ett véasentligt antal fastighetstransaktioner vilket
ger en god avstdmning av marknaden. | samband med avslutad affar gors
avstdmning mot gjorda vérderingar. Wallenstam féljer aven 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 tillfélliga tillagg/avdrag

+ Lagestillagg

= Fastighetens bedémda marknadsvarde

* Hyresvardet beréknas utifrdn budgeterad hyra 2012 med avdrag for
aktuell vakans.

Grunder for att faststélla forvantade avkastningskrav
Avkastningskravet &r olika for olika fastigheter beroende pa marknader och
typer av fastigheter. Avkastningsvarderingen gors uppdelat pa bostads- och
lokalyta med olika avkastningskrav pa respektive yta. Analyser och jamforel-
ser gors mot aktuell prisstatistik for liknande objekt.

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

Avkastnings- Fastighets-
Fastighetstyp Ort krav, % % vérde, Mkr
Bostader Goteborg 3,25-6,50 19 4 845
Bostader Stockholm 3,25-6,00 33 8 744
Bostader Helsingborg 3,25-6,50 4 1139
Kommersiella
fastigheter 5,25-8,50 44 11 568

100 26296

Genomsnittlig avkastning bostader 4,0
Genomsnittlig avkastning kommersiellt bestand 6,1
Fastighetsvarde vid andra avkastningskrav
Mkr 11-12-31 10-12-31
0,5 % lagre 29 155 26 261
0,25 % lagre 27 621 24 868
Var beddémning 26 296 23637
0,25 % hogre 25 056 22541
0,5 % hogre 23970 21 555

0,25 %-enheters forandring av avkastningskravet férandrar fastigheternas
varde med cirka 1,3 Mdr (1,2), vilket motsvarar ett substansvarde om cirka
8 kr per aktie (7).

Fastigheter, forts.

Fordelning vardeforandring forvaltningsfastigheter

Mkr 2011 2010
Avkastningsforandring - 1290
Kapitalisering av driftnettoférandring 704 438
Framtida investeringsbehov -16 -249
Fardigstéllda projekt 162 86
Orealiserad vérdeforandring 849 1 565
Realiserade vérdeférandringar 58 157
Véardefoérandring forvaltningsfastigheter 907 1722

Wallenstam har under 2011 sélt fastigheter till ett varde som i genomsnitt
uppgar till 5 % over vardering (23).

Vindkraftverk
Mkr 11-12-31  10-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1211 709
Omklassificering - 45
Arets investeringar 414 457
Arets forsaljningar -13 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1612 1211
Ingdende avskrivningar -32 -14
Arets avskrivningar -32 -18
Utgdende ackumulerade avskrivningar -64 -32
Bokfort varde vid arets slut 1548 1179
Framtida investeringsatagande 560 895
Inventarier
Mkr 11-12-31 10-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 78 71
Arets investeringar 4 9
Arets forsaliningar/utrangeringar -8 -2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 74 78
Ingdende avskrivningar -28 -24
Arets avskrivningar -5 -6
Arets forséljningar/utrangeringar 8 2
Utgdende ackumulerade avskrivningar -26 -28
Ingdende nedskrivningar -2 -2
Arets nedskrivningar . -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 -2
Utgdende anskaffningsvarden 46 48

Finansiell rapportering 71



Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Mkr 11-12-31 10-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 218 287
Arets investeringar 28 127
Arets vardeforandring 2 -3
Arets forsaliningar = -192
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 249 218

Andra langfristiga vardepapper utgors framst av: aktier och andelar i Eolus
Vind AB 26 Mkr, Triventus AB 13 Mkr och ¢vriga andelar 17 Mkr samt 175
Mkr i specialinlaning och 18 Mkr i pensionsforakringar. Under 2010 har

innehavet i Heba Fastighets AB salts.

Langfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Mkr 11-12-31  10-12-31
Fordringar avseende fastighetsaffarer 0 1
Ovriga fordringar 64 82
Reversfordringar 156 -
Skattefordringar 0 0
Summa 6vriga fordringar 220 83

Ovriga fordringar utgors framst av momsfordringar och ombyggnadstillagg.
Det foreligger inga forfallna ¢vriga fordringar.

Foruthetalda kostnader och upplupna intdkter

Mkr 11-12-31 10-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 161 129 Mkr 11-12-31  10-12-31
Nya fordringar 591 58 Forutbetalda forsékringspremier 1 1
Omklassificeringar till kortfristigt -156 0 Forutbetalda driftkostnader 15 20
Amorteringar -242 -27 Forutbetalda administrationskostnader 16 12
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 354 161 Forutbetalda kostnader i samband med
fastighetsafféarer 5) -
Langfristiga fordringar utgdrs framst av reversfordringar. Véagda genom- Upplupna réanteintakter 26 19
snittliga effektiva rantesatser pa rantebarande langfristiga fordringar upp- Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter 62 52
gick till 2,07 % (3,73). Samtliga langfristiga fordringar foljer betalningsplan.
Inga nedskrivningsbehov anses foreligga for langfristiga fordringar. Det
foreligger inga forfallna langfristiga fordringar.
Andelar
. e e Mkr 11-12-31  10-12-31
Immateriella omsattningstiligangar Ingdende anskaffningsvarde 5 0
Arets investeringar 61 55
Elcertifikat 11-12-31 10-12-31  Arets forséljningar -44 -90
Omklassificering 14 - Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 52 35
Arets produktion 21 -
éFEtS makulering -4 - Andelarna bestar av innehav i bostadsrattsféreningar.
Arets forvarv 1 -
Arets forsaljning 6 -
Orealiserade vérdeforandringar -4 -
Redovisat varde vid arets siut Z - Kassa och bank/Checkrakningskredit
Mkr 11-12-31  10-12-31
Kundfordringar Kassa och bank 86 649
Checkrakningskredit/Beviljat belopp 400 400
Mkr 11-12-31 10-12-31 Checkrékningskredit/Utnyttjad del -51 -
Kundfordringar 26 15 Disponibelt belopp 349 400
Avgér reservering for vardeminskning i fordringar -7 -8
Kundfordringar — netto 18 7 Disponibel likviditet 435 1049
Avsattningar for osakra fordringar
Mkr 11-12-31 10-12-31
Avséattningar vid arets borjan -8 -10
Konstaterade forluster 2 4
Reservering for befarade forluster -2 -3
Aterforda outnyttjade belopp 1 1
Avsattningar vid arets slut -7 -8

Forfallna kundfordringar mer an tvd manader uppgar till 7 Mkr (8).
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Eget kapital

Specifikation éver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten Férandring eget kapital, vilken foljer narmast efter balansrakningen.

Varav aktier i

Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal eget forvar  Utestaende aktier Kvotvarde kr
Antal 2010-12-31 17 250 000 159 750 000 177 000 000 4716126 172 283 874

Aterkop 483 874 -483 874

Indragning - -5 000 000 -5 000 000 -5 000 000

Antal 2011-12-31 17 250 000 154 750 000 172 000 000 200 000 171 800 000 0,67

Vid Wallenstams arsstamma fattades beslut om split av aktien 3:1. Darefter uppgick antalet aktier till 177 000 000. Beslut fattades dven om nedsattning
av aktiekapitalet genom indragning av 5 000 000 aktier. Dérefter uppgar antalet registrerade aktier till 172 000 000.

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 17 250 000 A-aktier med tio roster vardera, samt 154 750 000 B-aktier med en rost vardera. Pa balansdagen
uppgick antalet aterkdpta aktier till 200 000. Under 2011 har 483 874 aktier aterkopts till en genomsnittkurs om 60,26 kr.

Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2011 ar 1,20 kr per aktie (1,17).

Resultat per aktie
Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat har delats med genomsnittligt antal utestdende aktier under aret. | koncernen anvands
nettoresultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare vid berékningen av resultat per aktie.

Specifikation av anvdanda parametrar 2011 2010
Arets resultat efter skatt hanforligt till innehavare av aktier i moderbolaget, Mkr 736 1572
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental 171 908 173 313
Resultat efter skatt per aktie, kr. Utspadning forekommer ej. 4,3 9,1
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Uppskjuten skatt

Skulder till kreditinstitut

11-12-31 10-12-31 Mkr 11-12-31 10-12-31
Skatt Skatt  Langfristiga lan
Mkr Underlag 26,3% Underlag 26,3% Banklan 3766 4413
Uppskjuten skattefordran 3766 4413
Vid arets ingédng -3872 -1017 -4177 -1098  Kortfristiga 1an
Arets forandring Banklan 11 527 9 047
underskottsavdrag -31 -8 262 69 11 527 9047
Salda underskott - - 1 0
Forvarvade underskott -24 -6 -3 -1 Summa uppléning 15293 13460
Justering skatt tidigare ar 48 12 -5 -1
Pensionsatagande tryggade Sakerhet for banklan utgérs av koncernens fastigheter samt langfristiga
via kapitalférsékring -23 -6 - vardepappersinnehav. Outnyttiad checkrakningskredit uppgar till 349 Mkr
Omvardering 197 52 49 13 (400). Sasom kortfristiga lan redovisas 1an med forfall inom tolv manader.
Omrubricering -425 -112 - -
Vid arets utgang 4130 -108 -3872 -1017 Laneavtalens forfallostruktur
Mkr 11-12-31 10-12-31
Uppskjuten skatteskuld 0-3 mén 4 642 3541
3 man-1 ar 6 885 5 506
Skillnad mellan bokférda och 1-2 ar 2 356 1941
skattemassiga varden: 2-3ar 829 1589
3-4 ar 200 300
Fastigheter 4-5 ar 139 200
Vid arets ingdng 11856 3118 9569 2516 5-6 ar 0 142
Arets investeringar 196 52 197 52 6-74r 0 0
Arets avskrivningar och >7ar 242 241
nedskrivningar 282 74 292 77 Summa 15293 13460
Arets vardeforandring 849 223 1 565 411
Arets aterlaggning pa grund av
forsalining -440 -116 220 58 Réntefdrfallostruktur
Ovriga justeringar 4 1 28 -7 11-12-31 10-12-31
Forvarv under aret 599 157 571 151 Belopp, Medel- Belopp, Medel-
Vid érets utgang 13346 3510 11947 3142 Mkr__ ranta, % Mkr_ rénta, %
Avgdr, hanforligt till tillgdngsforvary ~ -576  -151 90 24  0-3mén 6121 4,55 6326 3,82
Vid arets utgéng i balansrékningen 12770 3358 11856 3118 3 man-léar 997 4,15 749 4,12
1-2 ar 2 358 3,48 600 4,45
Finansiella instrument och aktier 2-3ér 896 3,52 1540 3,96
Vid &rets ingéng 9 24 257 68 A 520 372 /75 390
Arets vardeforandring 328 8 158 42 45 9%0 3,58 520 372
Omrubricering 425 112 9 2 o6ar 520 3,54 1100 3,73
Vid arets utgang 7 2 90 24 O7ar 500 3,68 520 354
7-8 ar 530 3,05 500 3,68
Vindkraftverk 8-9 ar 700 3,08 330 3,31
Vid arets ingéng 204 59 107 og 94 1 200 314 500 291
Arets avskrivningar 2 5| -1 o Summa 15293 3,92 13 460 381
Arets vardeforandring -31 9 19 5 L o o
Farvarv under aret 15 4 101 27 Deun genomsnittliga dterstdende réntebindningstiden var vid arsskiftet 33
Omvardering av andelar i manader (28).
utldndska dotterbolag 0 0 3 1 . o ) . .
Ovriga justeringar 3 1 3 1 * Lan med ett ranteforfgll inom tre manader har en snittranta om ?,57:%
Omrubricering R R 9 2 (2,65)". 4,55% (3,82) Lnnefattar gffekten av swapavtal och fastréntelan
Vid arets utgang 203 53 254 59 som forfaller inom treménadersperioden.
Vagda genomsnittliga effektiva rantesatser pa lan med beaktande av sak-
Netto uppskjuten skatt ringsredovisade derivatinstrument uppgick till:
Vid drets ingdng 8119 2135 5243 1379
/f\lretus féréndrjng 731 192 2 876 756 % 2011 2010
Vid arets utgang 8850 2327 8119 2135 Lan 4,0 38
Checkrakningskredit 3,2 15
L . Rénta pa skulder till kreditinstitut berdknas att uppga till 549 Mkr for ar
Ovriga avsattningar 2012.
Amorteringar av skuld till kreditinstitut véntas ske i samband med fas-
11-12-31 10-12-31 tighetsafférer.
Kapitalvarde av pensionsataganden 18 -
Ovriga 1 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 18 -

Ovriga avsattningar redovisades under 2010 under upplupna kostnader.

Som avséattningar redovisas kapitalvardet av pensionsatagande samt
garantidtaganden avseende byggnation i sélda fastigheter.
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Klassificering av finansiella instrument

Finansiella tillgangar varderade till verkligt Investeringar | Lanefordringar Finansiella Summa
varde i rapport dver totalresultat som halls och tillgangar som
till forfall kundfordringar kan siljas
|dentifierade Derivat
vid forsta anvanda for
redovisningstill- Innehav sakrings-
fallet for handel redovisning
Mkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010| 2011 2010| 2011 2010| 2011 2010, 2011 2010
Finansiella tillgangar
Reversfordran 77 68 432 93 509 161
Andelar 52 35 52 35
Andra vardepappersinnehav 74 43 175 175 - - 249 218
Rantederivat 3 b4 3 54
Elderivat 1 22 1 22
Kundfordringar 18 7 18 7
Ovriga kortfristiga fordringar 65 83 65 83
Kassa och bank 86 649 86 649
Summa finansiella tillgangar 207 222 - - - - 607 268 169 739 - - 983 1229
Icke finansiella tillgangar 27 984 24922
Totala tillgangar 28 967 26 151
Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde Lan Summa
i rapport dver totalresultat
Identifierade Derivat
vid forsta anvanda for
redovisningstill- Innehav sakringsredovis-
fallet for handel ning
Mkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Finansiella skulder
Langfristiga skulder
till kreditinstitut 3766 4413 3766 4413
Ovriga langfristiga skulder 32 32 32 32
Réntederivat 428 148 428 148
Elderivat 6 6 -
Valutaterminer g 5 3 5
Kortfristiga skulder
till kreditinstitut 11527 9047 |11527 9047
Leverantdrsskulder 144 183 144 183
Upplupna kostnader
Ovriga kortfristiga skulder 42 39 42 39
Summa finansiella skulder 434 148 0 0 3 5115511 13714 (15948 13867
Icke finansiella skulder 2724 2501 2724 2501
Summa skulder 18672 16 368
Eget kapital 10295 9783
Summa eget kapital och skulder 28 967 26 151
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Finansiella derivatinstrument

Finansiella derivatinstrument redovisas till verkligt varde enligt IAS 39.

11-12-31 10-12-31
Tillgangar  Skulder Tillgangar  Skulder
Langfristiga
derivatinstrument
Ranteswapkontrakt —
kassaflodessakringar 3 421 - -
Kortfristiga
derivatinstrument
Ranteswapkontrakt —
kassaflddessakringar - 7 54 148
Elderivat —
kassaflodessakringar 1 9 - -
Elderivat —
sakringar av verkligt varde - - 22 5
Summa derivatinstrument 4 437 76 153
Forfallostruktur finansiella derivatinstrument
11-12-31 10-12-31
Kassa-  Verkligt Kassa-  Verkligt
flodes- vérde flodes- vérde
sakring sakring sakring  sakring
0-3 man -0 0 -0 9
3 man-1ar -16 - -5 3
1-5 ar -147 - -85 0
>5ar 271 - -4 6
Summa -434 0 -95 17

Finansiella derivatinstrument

Den totala véardeférandringen under aret pa kassaflodessakringar uppgar
till -339 Mkr (163), varav den ineffektiva delen utgdr -342 Mkr (-101)
vilken redovisas i arets resultat. | Gvrigt totalresultat redovisas den effektiva
delen med 3 Mkr (92). Vardeforandringen pa verkligtvardesékring uppgar
till -17 MKkr, vilka redovisas i arets resultat.

Rénteswapar

De nominella beloppen pa lan avseende koncernens utestdende rénte-
swapar per den 31 december uppgick till 7 319 Mkr (6 729). Per den
31 december varierar de fasta swaprantorna vilka betalas fran bankerna
fran 1,855 - 5,2050. De rorliga swaprantorna vilka erhélls fran bankerna
motsvarar STIBOR 3 M. En beskrivning av finanspolicyn och finansiella
risker terfinns i not 3.

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

11-12-31  10-12-31
Upplupna lénekostnader 23 16
Upplupna rantekostnader 73 61
Upplupna driftkostnader 67 72
Upplupna administrationskostnader 5 8
Forutbetalda hyresintakter 185 165
Upplupna kostnader i samband med fastighetsaffarer 0 24
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 354 346

Stéllda sdkerheter

11-12-31 10-12-31
Fastighetsinteckningar avseende
fastighetsbundna krediter 15502 13227
Pensionsatagande 18 -
Vindkraftverk 1173 461
Spéarrade bankmedel 30 210
Summa stéllda sakerheter 16 723 13 898
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Eventualforpliktelser

Ett bolag inom Wallenstamkoncernen har under 2006-2008 sélt ett antal
fastigheter genom sé kallad "paketering”, det vill sdga genom koncernin-
terna fastighetsforsaljningar till bolagets dotterforetag foljt av forséljningar
till utomstaende part av andelarna i dotterforetagen. Skatteverket anser
att de sélda andelarna i dotterforetag utgor lagertiligdngar och att de upp-
komna forsaljningsvinsterna dérfor inte ska omfattas av den skattefrihet
som géller for naringsbetingade andelar.

Till folid harav har Skatteverket beslutat att hoja bolagets taxerade in-
komst for taxeringsaren 2007-2009. Skatteverkets beslut har éverklagats
till forvaltningsratten, som avslog Overklagandet, och férvaltningsrattens
dom har 6verklagats till kammarréatten.

Bolaget har medgivits anstdnd med att betala den tillkommande skatt
som ar hanforlig till forséljningarna av dotterféretagsandelar till dess att
kammarratten har avkunnat dom i malen. Det &r Wallenstams bedémning
att férsaljningarna redovisats och deklarerats enligt gallande regelverk. Be-
doémningen delas av externa jurister som analyserat forséljningarna och
Skatteverkets argumentation och stods aven av flera rattsutldtanden som
lamnats in till domstolarna. Wallenstam raknar med att malen kommer att
avgoras inom ett till tva ar.

Vid ett eventuellt negativt domstolsbeslut belastas resultatet med en
Okad skattekostnad om cirka 0,4 Mdr, vilket motsvarar cirka 2,4 kr per
aktie. Det ar var bedémning att skatteutbetalningen i s& fall endast kom-
mer att uppga till cirka 0,1 Mdr, da resterande del av skattekostnaden kan
hanteras genom befintliga underskottsavdrag.

Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler avseende momspliktiga hyres-
gaster ska aterlaggas da lokal uthyres till icke momspliktig hyresgést. Be-
lopp gar € att faststalla.

Ovriga eventualférpliktelser avser delagaransvar for samfallighetsfdreningars
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 foérdandringar i interimsposter, uppskjuten skatt och avskriv-
ningar. Justering har aven gjorts for vardeforandring forvaltningsfastigheter
da dessa €j &r likviditetspaverkande.

Investeringsverksamheten har justerats for dnnu ej betalda investe-
ringar och forséljningar, séljarreverser och annu ej likvidavraknade affarer.

Finansieringsverksamheten har justerats for saljarreverser vid fastig-
hetsaffarer och forandring av interimsposter.

2011 2010
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -907 -1722
Avskrivningar 40 27
Ovriga justeringar 2 31
-866 -1 664
Erhallna rintebetalningar och réintebidrag
Erhallna ranteintakter 30 34
Erhallna rantebidrag 1 2
Realiserade finansiella derivat S 0
34 36
Forvarv av fastigheter och byggnadsinvesteringar
Arets investeringar -3033 -2 100
Likvidavraknade affarer fran tidigare ar - -
-3033 -2 100
Forsaljning av fastigheter och
materiella anlaggningstillgangar
Forséaljning av fastigheter 1298 940
Forsaljning av vindkraftverk 13 -
Omkostnader -16 -18
1294 922
Likvida medel
Kassa och bank 86 649
Outnyttjade krediter vid arets slut 349 400
435 1049
Checkrakningskredit totalt 400 400



Foretagsforvarv

Den 31 mars 2011 férvarvade koncernen 100 % av bolaget WBJ Fastighets
Kommanditbolag namnandrat till Kommanditbolaget Wallenstam Hérryda
Hulebéack 1:23, organisationsnummer 969683-5272. Bolaget ager och for-
valtar fastigheter. Forvarvet har redovisats som ett tillgdngsforvarv.

Bokfort Omvérde- Beddmt
varde ring virde

Tillgangar
Fastigheter 88 58 146
Omséttningstillgangar 1 - 1
Summa tillgadngar 89 58 147

Skulder

Eget kapital 87 -87 -
Kortfristiga skulder 2 - 2
Uppskjuten skatteskuld - - -
Summa skulder 89 -87 2
Nettotillgdngar - 145 145
Erlagd kopeskilling for andelar 145

Efter forvarvstidpunkten har bolaget bidragit med 8 Mkr till koncernens
omsattning och 6 Mkr till rérelseresultatet.

Den 30 juni 2011 férvarvade koncernen 100 % av bolagen Niam Fond IV
Vallgraven 32:1 AB namnandrat till Wallenstam Fastighets AB Vallgraven
32:1 556761-9092, Niam Fond IV Vallgraven 35:12 AB namnéndrat till
Wallenstam Fastighets AB Vallgraven 35:12 556761-9100, Niam Fond
IV Vallgraven 60:9 60:10 AB namnandrat till Wallenstam Fastighets AB
Vallgraven 60:9 60:10 556761-9084, Niam Fond IV Vallgraven 60:8 AB
namnandrat till Wallenstam Fastighets AB Vallgraven 60:8 556761-9068,
Niam Fond IV Vallgraven 69:5 AB namnandrat till Wallenstam Fastighets
AB Vallgraven 69:5 556761-9076 samt Niam Fond IV Masthugget 10:3 AB
namnandrat till Wallenstam Fastighets AB Masthugget 10:3 556761-8706.
Bolagen forvaltar 16s och fast egendom samt darmed férenlig verksamhet.
Forvarven har redovisats som ett tillgdngsforvarv.

Bokfort Omvérde- Beddomt
varde ring varde

Tillgangar
Fastigheter 891 249 1140
Omséttningstillgangar 2 - 2
Summa tillgadngar 893 249 1142

Skulder

Eget kapital 49 -49 -
Kortfristiga skulder 839 - 839
Uppskjuten skatteskuld 5 -5 -
Summa skulder 893 -54 839
Nettotillgadngar - 303 303
Erlagd kopeskilling for andelar 303

Efter forvarvstidpunkten har bolagen bidragit med 39 Mkr till koncernens
omsattning och 24 Mkr till rérelseresultatet.

Foretagsforvary, forts.

Den 1 september 2011 forvarvade koncernen 100 % av bolagen Fastighe-
ten Inhof 20:1 AB namnandrat till Wallenstam Fastighets AB Garda 20:1
556845-6601, Fastigheten Inhof 22:24 AB namnéndrat till Wallenstam
Fastighets AB Gérda 22:24 556846-7616, Fastigheten Ingraben 55:1 AB
namnandrat till Wallenstam Fastighets AB Vallgraven 55:1 556845-6676
samt Fastigheten Ingraben 57:7 AB namnandrat till Wallenstam Fastighets
AB Vallgraven 57:7 556845-5298. Bolagen forvaltar 16s och fast egendom
samt darmed forenlig verksamhet. Forvarven har redovisats som ett till-
gangsforvary.

Bokfort Omvérde- Beddmt
varde ring varde

Tillgangar
Fastigheter 203 243 446
Omsattningstillgadngar 2 - 2
Summa tillgadngar 204 243 448

Skulder

Eget kapital 0 0 -
Kortfristiga skulder 204 - 204
Uppskjuten skatteskuld - - -
Summa skulder 204 0 204
Nettotillgdngar - 244 244
Erlagd kopeskilling for andelar 244

Efter forvarvstidpunkten har bolagen bidragit med 11 Mkr till koncernens
omsattning och 7 Mkr till rérelseresultatet.

Den 1 september 2011 forvarvade koncernen 100 % av bolaget Fastighe-
ten Ingraben 20:9 AB namnéandrat till Wallenstam Fastighets AB Vallgra-
ven 20:9, organisationsnummer 556845-5272. Bolaget forvaltar fast och
16s egendom samt déarmed forenlig verksamhet. Forvarvet har redovisats
som ett tillgangsforvarv.

Bokfort Omvérde- Beddmt
varde ring varde

Tillgangar
Fastigheter 62 78 140
Omsattningstillgangar 1 - 1
Summa tillgangar 62 78 141

Skulder

Eget kapital 0 0 -
Kortfristiga skulder 62 - 62
Uppskjuten skatteskuld - - -
Summa skulder 62 0 62
Nettotillgdngar - 78 78
Erlagd kopeskilling for andelar 78

Efter forvarvstidpunkten har bolaget bidragit med 3 Mkr till koncernens
omsattning och 2 Mkr till rorelseresultatet.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr 2011 2010
Hyresintakter 77 72
Driftkostnader (not 2) -24 -25
Driftéverskott 52 47
Avskrivningar fastigheter (not 12) -6 -6
Forvaltning- och administrationskostnader (not 3, 4, 5, 6) -261 -246
Ovriga rorelseintakter (not 7) 255 229
Ovriga rorelsekostnader -2 -2
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 37 21
Forsaljningsintakter (not 12) = 0
Kostnad sélda fastigheter (not 12) = -0
Administrationskostnader -1 0
Rorelseresultat fastighetsrérelsen -1 0
Rorelseresultat 36 21
Resultat fran andelar i koncernforetag (not 8, 13) 16 770
Rénteintakter och liknande resultatposter (not 9) 904 798
Réntekostnader och liknande resultatposter (not 9) -887 -764
Realiserad vardeférandring derivatinstrument 3 -
Orealiserad vardeférandring derivatinstrument -425 -
Finansnetto -389 804
Resultat fore skatt -352 825
Skatt pd arets resultat (not 10) -64 -105
Arets resultat -416 720

Ovrigt totalresultat

Véardeforandring sékringsredovisade finansiella

derivatinstrument (not 21) - 101
Skatt hanforligt till totalresultat - -27
Totalresultat -416 794
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr 11-12-31 10-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar (not 11)
Aktiverade kostnader datorprogram 9 6
9 6
Materiella anlaggningstillgangar (not 12)
Forvaltningsfastigheter 833 825
Inventarier 16 18
849 843
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar dotterforetag (not 13, 14) 6 856 1885
Andelar 6vriga koncernforetag (not 15) 0 0
Fordringar hos ovriga koncernforetag (not 13) 8 295 11135
Finansiella derivatinstrument (not 16) 3 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 13) 207 183
Uppskjuten skattefordran (not 20) 213 277
15575 13 479
Summa anlaggningstillgéngar 16 433 14 328
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Hyresfordringar 0 0
Ovriga fordringar 1 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 17) 64 b1
65 51
Kassa och bank (not 18) 11 315
Summa omsattningstillgdngar 11 315
Summa tillgangar 16 508 14 694
EGET KAPITAL OCH SKULDER
BUNDET EGET KAPITAL
Aktiekapital (not 19) 115 118
Reservfond 120 117
Summa bundet eget kapital 235 235
FRITT EGET KAPITAL
Balanserad vinst 2917 2427
Arets resultat -416 720
Summa fritt eget kapital 2501 3147
Summa eget kapital 2735 3381
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut (not 21) 1831 2979
Skulder till dvriga koncernforetag (not 21) 6071 3967
Finansiella derivatinstrument (not 16) 421 -
Avséttning for pensioner 18 -
Ovriga skulder 21 20
Summa langfristiga skulder 8 362 6 966
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut (not 21) 5286 4233
Finansiella derivatinstrument (not 16) 7
Leverantdrsskulder 22 13
Ovriga skulder 10 20
Upplupna kostnader forutbetalda intékter (not 22) 85 81
Summa kortfristiga skulder 5411 4347
Summa eget kapital och skulder 16 508 14 694
STALLDA SAKERHETER (not 23) 7 135 7212
ANSVARSFORBINDELSER (not 24) 7 886 6 286
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MODERBOLAGETS FORANDRING EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Fritteget  Summa eget

Mkr (not 19) Aktiekapital Reservfond kapital kapital
Forandring eget kapital 2010

Belopp vid arets ingang 118 117 2971 3206
Arets resultat - - 720 720
Ovrigt totalresultat 74 74
Lamnade koncernbidrag efter skatt - - -315 -315

Transaktioner med bolagets dgare
Nedséttning av aktiekapital - - - i,
Utdelning - - 189 -189

Rterkop/forsaljning egna aktier (inklusive kostnader) - - -116 -116
Belopp vid arets utgang 118 117 3147 3381
FORANDRING EGET KAPITAL 2011

Belopp vid arets ingdng 118 117 3147 3381
Arets resultat * - - -416 -416

Transaktioner med bolagets dgare

Nedséttning av aktiekapital -3 3 - 0
l;JtdeIning - - -200 -200
Aterkop/forséljning egna aktier (inklusive kostnader) -29 -29
Belopp vid arets utgéng 115 120 2501 2735

* Koncernbidrag lamnat med 41 Mkr, redovisas i resultatrakningen fran och med 2011.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

Mkr 2011 2010
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 37 21
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande (not 25) 4 15
Utdelning fréan dotterbolag 83 800
Erhallna rantebetalningar och réntebidrag 908 799
Betalda rantor -845 -/66
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 186 870
férandring av rorelsekapital
Forandring av rorelsekapital
Kortfristiga fordringar -2 0
Kortfristiga skulder 50 5
Kassaflode fran den lopande verksamheten 235 875
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter - -
Foérvérv andelar -5030 -1 303
Uttag/insatt andelar 65 354
Byggnadsinvesteringar -14 -18
Forsaljning av fastigheter/inventarier/immateriella tillgdngar - 1
Investering av fastigheter/inventarier/immateriella tillgdngar -9 -13
Summa investeringar -4 989 -979
Finansieringsverksamheten
Aterkop av egna aktier -29 -116
Koncernbidrag efter skatt -315 -62
Utdelning -200 -189
Upptagna langfristiga skulder 409 1 386
Amortering 1&n -553 -208
Forandring langfristiga fordringar -6 0
Forandring skulder koncernbolag 2 304 1 000
Foérandring fordringar koncernbolag 2 840 -1 545
Summa finansiering 4 450 266
Forandring likvida medel -304 162
Kassa och bank vid arets borjan 315 152
Arets forandring -304 162
Kassa och bank vid &rets slut 11 315
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 349 400
Disponibel likviditet 360 715
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Redovisningsprinciper

Moderforetaget har uppréattat sin arsredovisning enligt &rsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Rédet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebér att moderforetaget
i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen for ars-
redovisningslagen, tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderforetagets redovisningsprinciper
Tillampade redovisningsprinciper framgar av tillampliga delar av koncernens
not 1 med féljande tillagg for moderbolaget enligt nedan. De efterfoéljande
angivna redovisningsprinciperna for moderforetaget har tillimpats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i moderforetagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderforetagets resultatrédkning och balansrakning ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av fi-
nansiella rapporter som tilldmpas vid utformningen av koncernens finan-
siella rapporter &r framst redovisning av finansiella intakter och kostnader,
anlaggningstiligangar (fastigheter), eget kapital samt férekomsten av avsatt-
ningar som egen rubrik i balansrakningen.

Immateriella anlaggningstillgangar

Utgifter for programvaror som utvecklats for koncernens rakning, balanseras
som immateriell tillgdng om de har troliga ekonomiska fordelar under se-
nare ar. Balanserade utgifter for forvarvade programvaror skrivs av plan-
enligt med 20 % pa anskaffningsvardet 6ver nyttjandeperioden. Tillgdng-
arnas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde bedéms lopande.
Avskrivningarna ingar i resultatrakningens post forvaltnings- och adminis-
trationskostnader. Programvaror av standardkaraktar och arliga licenser
kostnadsfors.

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 plan-
enligt pa anskaffningsvardet 6ver nyttjandeperiod. Avskrivning gors med
33 % pé datorer, 10 % pa mobler och 20 % pa 6vriga inventarier.
Inventariernas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde be-
déms I6pande. Avskrivningar redovisas i forvaltnings- och administrations-
kostnader.
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Redovisningsprinciper, forts.

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterféretag redovisas i moderforetaget till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuell ackumulerad nedskrivning.

Om indikation pd nedskrivningsbehov finns beraknas dotter- eller
intresseforetagets atervinningsvarde. Nedskrivning redovisas nar dotter-
foretagets redovisade varde overstiger atervinningsvardet. Nedskrivning
redovisas som kostnad i resultatrékningen.

| samband med koncerninterna omstruktureringar kan vérdeoverfo-
ringar mellan dotterbolag uppkomma varvid justering av bokfort varde pa
aktier i dotterbolag kan bli aktuellt. Dessa transaktioner redovisas i balans-
rakningen i enlighet med RR 1:00 p38.

Finansiella instrument

Moderbolag som omfattas av koncernredovisning skall enligt RFR2 redovi-
sa vissa finansiella instrument till verkligt varde. Da Wallenstam inte tillam-
par sékringsredovisning avseende réntederivat redovisas alla vardeférand-
ringar direkt bland finansiella intékter och kostnader i resultatrakningen.

Fordringar
Fordringar upptas till de belopp varvid de férvantas inflyta.

Koncernhidrag
Wallenstam AB redovisar erhéllna respektive lamnade koncernbidrag som
en finansiell intékt respektive finansiell kostnad.

Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktiers bok-
forda vérde och hos mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

Skulder
Skulder redovisas i balansréakningen till nominellt belopp.

Driftkostnader

Mkr 2011
Bréanslekostnader
Ovriga driftkostnader
Underhallskostnader
Tomtratt/arrende
Fastighetsskatt
Summa driftkostnader

2010
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Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Rorliga Sociala Pensions-
Mkr Grundlén Formaner ersattningar kostnader kostnader
2011
Styrelsens ordférande 0,6 - - 0,2 -
Styrelseledamater 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,2 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 3,1 0,6 - 3,6 1,3
Andra ledande befattningshavare, 5 personer 10,1 0,8 - 58 4.2
Ovriga anstéllda 80,1 4.5 - 27,7 9,5
Summa 94,5 59 - 37,5 15,0
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 1,3
Andra ledande befattningshavare, 4 personer 8,3 0,8 - 3,4 3,2
Ovriga anstllda 70,4 3,9 - 24,6 8,8
Summa 82,7 53 - 29,6 13,3

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

Medelantal anstallda, m m

2011 2010
Medel- Medel-

antal Varav antal Varav

anstallda kvinnor  anstdllda kvinnor

Antal anstéllda 183 103 174 103

2011 2010
Antal pa Varav  Antal pa Varav
balans- kvinnor balans- kvinnor
dagen dagen

Styrelseledamoter 5 2 5 2
Vd och ledande

befattningshavare 6 1 5 0

% 2011 2010

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro* 1,7 2,3

Sjukfranvaro for mén 1,2 16

Sjukfranvaro for kvinnor 2,2 3,0

Anstallda -29 ar 1,6 2,0

Anstallda 30-49 ar 1,6 1,7

Anstéllda 50- ar 2,2 1,4

*varav andel langtidssjukfranvaro > 60 dagar 12,5 16,6

Transaktioner med nirstaende

Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag
Moderbolaget utfér administrativa tjanster till 6vriga koncernforetag. Intakterna
avseende dessa redovisas som dvrig 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 rantederivat.

Utéver transaktioner med koncernbolag har narstaende bolag till styrelse-
ledamoter hyrt lokaler till marknadsmaéssiga villkor.

Sammantaget uppgéar detta gj till vasentliga belopp vare sig for Wallen-
stam eller respektive motpart.

Forvaltnings- och administrationskostnader

Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgar till 261 Mkr (246).
| forvaltnings- och administrationskostnader ingar koncernens samtliga
administrativa kostnader sdsom exempelvis kontors- och lokalkostnader,
personalkostnader, marknadsféring och revision.

Kostnader for personalens optionsprogram har belastat forvaltnings-
och administrationskostnaderna med 3 Mkr (14).

Wallenstam anlitar Ernst & Young for revision.

Mkr 2011 2010
Revisionsuppdrag 1,6 1,7
Revisionsnara radgivning 0,4 0,3
Skatteradgivning 0,4 0,2
Ovriga uppdrag 0,6 0,8
Summa 3,0 3,0
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Ovriga rorelseintikter

Moderbolagets intékter bestar i huvudsak av ersattning for utforda admi-
nistrations- och projektledningstjanster till dvriga koncernféretag. Av intak-
terna utgor 252 Mkr (229) intakter fran koncernbolag.

Resultat fran andelar i koncernforetag

Avser resultat fran dotterbolag med -74 Mkr (332). Nedskrivning av dotter-
bolagsandelar har skett under &ret med 0 Mkr (-362). Aterford nedskriv-
ning av dotterbolagsandelar 7 Mkr (0). Utdelning fran dotterbolag med
sammanlagt 83 Mkr (800).

Ranteintakter/-kostnader och liknande poster

Av finansiella intakter och kostnader uppgéar ranteintakter fran fordringar
hos koncernforetag till 884 Mkr (780) och rantekostnader fran skulder
hos koncernforetag till 525 Mkr (443). Ldmnade koncernbidrag uppgar till
41 Mkr (0).

Skatt pa arets resultat

Skatt redovisad i resultatrdkningen

Mkr 2011 2010
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -64 -105
Summa skatt -64 -105
Redovisat resultat fore skatt -352 825
Skatt enligt géllande skattesats 93 -217
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -118 -88
Justering tidigare ar -15 -
Utdelning 22 210
Overtag uppskjuten skatt -52 -10
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsakring 6 -
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen -64 -105
Skatteposter som redovisas i dvrigt totalresultat
Vérdeforandring av sékringsredovisade
finansiella derivatinstrument - -27
- -27
Skatteposter som redovisats direkt mot eget kapital
Skatt pa erhallna/lamnade koncernbidrag - 112
- 112
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Skatt pa arets resultat, forts

Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt

2011 2010

Underlag Uppskju- Underlag Uppskjuten
Mkr akt. skatt  ten skatt  akt. skatt skatt
Resultat fore skatt -352 - 825 -
Skatteméssigt avdrags-
gilla avskrivningar -11 11 -6 6
Ej avdragsgilla kostnader 447 - 334 -
Skillnad skattemassigt
och bokfort varde - - 22 -22
Utdelning -83 - -800 -
Koncernbidrag - - -427 427
Pensionsatagande tryggade
via kapitalforsakring - -23 - -
Justering tidigare ar 52 6 - -
Uppskjuten skatt p g a
forvarv av kommanditbolag - 197 - 40
Lépande skattemassigt
resultat 58] 191 -52 452
Arets utnyttiande av
underskottsavdrag -53 58 52 -52
Skattepliktigt resultat - 244 - 400
Skatt pa arets resultat - -64 - -105

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar avser aktiverade kostnader for programvaror.

Mkr 11-12-31  10-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 35 32
Arets investeringar 5 4
Arets forsaljningar/utrangeringar -7 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 33 35
Ingédende avskrivningar -29 -26
Arets forsaljningar/utrangeringar 7 -
Arets avskrivningar -3 -3
Utgdende ackumulerade avskrivningar -24 -29
Bokfort vérde vid arets slut 9 6



Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Finansiella anl4dggningstillgangar

Andelar i dotterforetag

Mkr 11-12-31  10-12-31 Mkr 11-12-31  10-12-31
Byggnad Ingdende anskaffningsvarde 3309 2 360
Ingdende anskaffningsvarde 632 614 Uttag/inséattning eget kapital -65 -354
Arets investeringar 14 18 Forsaljning - -
Arets forsaliningar - 0 Forvarv 5030 1303
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 646 632 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 8274 3309
Ingdende avskrivningar -39 -34 Ingdende nedskrivningar -1425 -1 063
Arets avskrivningar -6 -6 Arets forsalining - -
Arets forsaliningar - -0 Arets nedskrivning - -362
Utgdende ackumulerade avskrivningar -45 -39 Arets aterforda nedskrivning 7 -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1418 -1425
Bokfort varde byggnad 601 593
Mark Utgdende restvarde 6 856 1885
Ingdende anskaffningsvarde 232 233
Arets investeringar R - Fordringar hos dvriga koncernforetag
Arets forsaliningar - 0 Fordringar hos 6vriga koncernforetag ar langfristiga och forvantas fortiopa
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 232 232 for att hantera likvidflodet i dotterbolagen. Moderbolaget har upptagit rén-
teswappar for koncernbolags rékning.
Bokfort varde mark 232 232
Vagda genomsnittliga rantesatser pa fordringar uppgick till:
Bokfort véarde fastighet vid arets slut 833 825
Procent 2011 2010
Taxeringsvirden Fordringar hos dotterféretag 3,81 3,79
Byggnad 509 509 . .
Mark 330 330 Andra langfristiga vardepappersinnehav 11-12-31  10-12-31
Summa taxeringsvérde 839 839 Ingdende anskaffningsvarde 183 183
Arets investering 25 -
Inventarier Arets forsalining _ N
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 207 183
Mkr 11-12-31  10-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 45 39
Arets investeringar 3 8
Arets forsaliningar/utrangeringar -8 -2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 41 45
Ingdende avskrivningar -27 -24
Arets avskrivningar -5 -6
Arets forsaliningar/utrangeringar 8 2
Utgdende ackumulerade avskrivningar -25 -27
Bokfort varde vid arets slut 16 18
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Andelar i dotterféretag

For direktdgda bolag anges antal andelar samt bokfort varde, 6vriga koncernbolag ar indirekt dgda. (Samtliga andelar som &gs direkt eller indirekt inklu-
deras i Wallenstams arsredovisning som finns tillganglig pa Bolagsverket.)

Organisationsnummer Sate Andel, % Antal andelar Bokfort varde, Mkr

KB Myran nr 193 916446-7905 Goteborg 100% 1 20
KB Myran nr 347 969614-6381 Goteborg 100% 1 14
KB Myran nr 510 969666-6818 Goteborg 100% 1 7
KB Avenyn 1 969637-6681 Goteborg 100% 1 176
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 Storskérsgatan 4 KB 969687-2572 Goteborg 100% 1 0
KB Myran nr 13 916442-2520 Goteborg 100% 1 370
Wallenstam NaturEnergi AB 556618-8552 Goteborg 100% 1 000 5
Wallenstam Stacken AB 556720-9910 Goteborg 100% 100 000 15
Wallenstam Forvaltnings AB 556692-0251 Goteborg 100% 1 000 1234
Wallenstam Investment AB 556089-7000 Goteborg 100% 2 000 2
KB Myran nr 325 916852-6961 Goteborg 100% 1 21
KB Myran nr 409 969637-6400 Goteborg 100% 1 137
KB Myran nr 345 969614-9476 Goteborg 100% 1 871
KB Myran nr 349 969614-9443 Goteborg 100% 1 488
KB Myran nr 178 916614-5475 Goteborg 100% 1 62
KB Myran nr 322 969678-0387 Goteborg 100% 1 13
KB Myran nr 323 969678-0866 Goteborg 100% 1 18
Xuleh Radmansbacken KB 969690-0878 Goteborg 100% 1 54
Xuleh New York 1 KB 969690-0761 Goteborg 100% 1 117
KB Myran nr 185 916564-2639 Goteborg 100% 1 63
KB Myran nr 300 969605-7471 Goteborg 100% 1 37
KB Myran nr 301 969605-7489 Goteborg 100% 1 100
KB Myran nr 302 969605-7497 Goteborg 100% 1 331
KB Myran nr 121 916444-2452 Goteborg 100% 1 101
KB Myran nr 122 916444-2460 Goteborg 100% 1 299
KB Myran nr 179 916614-5483 Goteborg 100% 1 54
KB Myran nr 261 916644-2591 Goteborg 100% 1 107
KB Myran nr 264 916644-2518 Goteborg 100% 1 78
KB Myran nr 269 916644-2567 Goteborg 100% 1 105
KB Myran nr 297 969605-7430 Goteborg 100% 1 74
KB Myran nr 298 969605-7455 Goteborg 100% 1 239
KB Myran nr 299 969605-7463 Goteborg 100% 1 152
KB Myran nr 114 916444-2387 Goteborg 100% 1 313
KB Myran nr 284 916775-5892 Goteborg 100% 1 280
KB Myran nr 285 916775-5884 Goteborg 100% 1 147
KB Myran nr 286 916775-5876 Goteborg 100% 1 50
KB Myran nr 294 916775-5793 Goteborg 100% 1 57
KB Myran nr 314 969605-7570 Goteborg 100% 1 164
KB Ormingefast 11 969611-1336 Goteborg 100% 1 200
KB Myran nr 265 916644-2526 Goteborg 100% 1 90
KB Myran nr 318 916613-4750 Goteborg 100% 1 47
KB Myran nr 367 969677-9181 Goteborg 100% 1 17
KB Myran nr 280 916775-5942 Goteborg 100% 1 88
6 856

Wallenstam AB har under aret forvarvat 33 KB internt, 29 st fran Wallenstam Region Stockholm AB och 4 st fran Wallenstam Region Goteborg AB.
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Andelar i dvriga koncernforetag

Moderbolagets andelar i egenskap av kommanditdeldgare i indirekt dgda
kommanditbolag. Samtliga andelar som ags direkt eller indirekt inkluderas
i Wallenstams arsredovisning som finns tillganglig pa Bolagsverket.

Finansiella derivatinstrument

Mkr 11-12-31 10-12-31
Tillgangar  Skulder Tillgangar  Skulder

Langfristiga derivatinstrument

Rénteswapkontrakt

kassaflédessakringar 3 421 - -

Kortfristiga derivatinstrument

Rénteswapkontrakt

kassaflédessakringar - 7 - -

3 428 - -

Forfallostruktur finansiella derivatinstrument 11-12-31  10-12-31

0-3 man - -

3 man-1ar -7 -

1-5 &r -147 -

>b &r -271 -

Summa -425 -

Eget kapital

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Mkr 11-12-31 10-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 1 1
Forutbetalda réntekostnader 16 17
Foérutbetalda driftkostnader 0 0
Upplupna intakter 47 33
Summa férutbetalda kostnader och 64 51

upplupna intakter

Av upplupen intékt avser 27 Mkr (20) fordran mot koncernbolag.

Kassa och hank/Checkrakningskredit

Mkr 11-12-31  10-12-31
Kassa och bank 11 315
Checkrakningskredit/Beviljat belopp 400 400
Checkrakningskredit/Utnyttjad del -51 -
Disponibelt belopp 349 400
Disponibel likviditet 360 715

Specifikation 6ver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten Forandring eget kapital, vilken foljer narmast efter balansrékningen.

Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal Varav aktier i eget forvar Utestdende aktier Kvotvirde kr
Antal 2010-12-31 17250000 159 750 000 177 000 000 4716126 172 283 874

Aterkop 483874 -483 874

Indragning - -5000000  -5000 000 -5 000 000

Antal 2011-12-31 17250000 154 750000 172 000 000 200 000 171 800 000 0,67

Vid Wallenstams arsstimma fattades beslut om split av aktien 3:1. Darefter uppgick antalet aktier till 177 000 000. Beslut fattades &ven om nedséattning
av aktiekapitalet genom indragning av 5 000 000 aktier. Darefter uppgar antalet registrerade aktier till 172 000 000.

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestéar av 17 250 000 A-aktier med tio roster vardera, samt 154 750 000 B-aktier med en rost vardera. Pa balansdagen
uppgick antalet aterkdpta aktier till 200 000. Under 2011 har 483 874 aktier aterkopts till en genomsnittkurs om 60,26 kr.

Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2011 &r 1,20 kr per aktie (1,17).

Uppskjuten skatt

Skulder till kreditinstitut

Mkr 11-12-31  10-12-31 Mkr 11-12-31  10-12-31
Uppskjuten skatteskuld Langfristiga lan

Skillnad bokférd/skattemassig avskrivning -72 -16 Banklan 1831 2979
Uppskjuten skattefordran Kortfristiga lan

Underskottsavdrag 279 293 Banklan 5286 4233
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsékring 6 - Summa 7117 7212
Netto uppskjuten skattefordran/skuld 213 277

Samtliga underskott [6per utan tidsbegrénsning.
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Skulder till kreditinstitut, forts

11-12-31  10-12-31
Belopp, Belopp,
Laneavtalens forfallostruktur Mkr Mkr
0-3 man 3388 2523
3 mén-1ar 1899 1709
1-2 ar 1109 1422
2-3ar 521 1058
3-4ar 200 300
4-5 ar - 200
5-6 ar - -
6-7 ar - -
>7 ar - -
Summa 7117 7212
11-12-31 10-12-31
Belopp, Medel- Belopp, Medel-
Réanteforfallostruktur Mkr ranta, % Mkr ranta, %
0-3 man -790 -2,34 718 12,60
3 mén-1ar 830 4,06 640 391
1-2 ar 1261 3,57 600 4,45
2-3 ar 896 3,562 1009 3,96
3-4ar 520 3,72 775 3,90
4-5 ar 950 3,58 520 3,72
5-6 ar 520 3,54 1100 3,73
6-7 ar 500 3,68 520 3,54
7-8 ar 530 3,05 500 3,68
8-9 ar 700 3,08 330 3,13
>9 ar 1200 3,14 500 291
Summa 7117 4,14 7212 4,63

Koncernens samtliga rantederivat forutom de som avser vindkraftsfinan-
siering dr upptagna i bank av moderbolaget. Volymen av moderbolagets
réantederivat dverstiger volymen lan som ligger i moderbolaget. Wallenstam
tar upp rantederivaten i moderbolaget for att sdkra de i koncernen ingé-
ende dotterforetagens rénteforfallostruktur.

Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 349 Mkr (400).

% 2011 2010
Vagda genomsnittliga effektiva réantesatser

pa 1&n uppgick till:

Lén 45 51
Checkrakningskredit 3,2 15

Redovisade och verkliga varden pa 6vriga skulder Gverensstammer.

Skulder till dvriga koncernforetag
Skulder hos 6vriga koncernforetag har ej for avsikt att amorteras utan for-
vantas lopa pa for att hantera likvidflodet i dotterbolagen.
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Upplupna kostnader och foruthetalda intakter

Mkr 11-12-31  10-12-31

Upplupna lénekostnader 23 16

Upplupna réntekostnader 45 44

Upplupna driftkostnader 1 1

Forutbetalda hyresintakter 12 12

Upplupna administrationskostnader B 8

Summa upplupna kostnader

och forutbetalda intakter 85 81
Stéllda sdkerheter

Mkr 11-12-31  10-12-31

Fastighetsinteckningar:

For egna forbindelser avseende

fastighetsbundna krediter 709 1 056

Ingangna for dotterbolags rakning 6408 6156

Pensionsataganden 18 -

Summa stéllda sakerheter 7135 7212

Ansvarsforbindelser

Borgensforbindelser fér koncernbolag uppgér till 7 679 Mkr (6 280). Ovriga
ansvarsforbindelser avser komplementédransvar for kommanditbolagens
externa skulder 207 Mkr (6).

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har justerats for e likviditetspaverkande poster for
att visa verksamhetens in- och utbetalningar. Den I16pande verksamheten
har justerats med forandringar i interimsposter, uppskjuten skatt och av-
skrivningar.

Mkr 2011 2010
Justeringsposter ej kassaflodespaverkande
Upplupna ej inbetalda hyresintakter 1 0
Upplupna ej utbetalda driftkostnader -1 0
Upplupna ej utbetalda forvaltnings- och
administrationskostnader -10 -0
Avskrivningar 14 15
4 15
Likvida medel
Kassa och bank 11 315
Outnyttjade krediter vid arets slut 349 400
360 715
Checkrakningskredit totalt 400 400



Resultat- och balansrikningar kommer att foreldggas arsstimman 2012-04-25
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 22 februari 2012

WALLENSTAM AB
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Christer Villard Ulrica Jansson Messing’
Styrelseordférande Vice ordférande
/” "Anders Berntsson Erik Asbrink
Styrelseledamot Styrelseledamot

/ { Ao
Yjagfaf{,-m, Wallowthe

¥ Agneta Wallenstam Hans Wallenstam
Styrelseledamot Verkstillande Direktor

Min revisionsberittelse avseende denna drsredovisning och koncernredovisning har avgivits 2012-02-22.

Sl il

Sven-Arne Gardh

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN | WALLENSTAM AB (PUBL), ORG.NR. 556072-1523

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Jag har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for
Wallenstam AB f6r 4r 2011. Bolagets drsredovisning och kon-
cernredovisning ingér i den tryckta versionen av detta dokument
pa sidorna 50-89.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direkt6ren som har ansvaret fr
att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en rittvi-
sande bild enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och édrsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren bedo-
mer ar nddvindig for att uppritta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pi oegentligheter eller pi fel.

Rewisorns ansvar

Mitt ansvar ér att uttala mig om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sikerhet
att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka itgirder som
ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visent-
liga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta for hur bolaget upprittar drsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att ut-
forma granskningsatgirder som ir dndamalsenliga med hinsyn
till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksi en utvirdering av dndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvirdering av den évergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31
december 2011 och av dess finansiella resultat och kassafléden
for dret enligt rsredovisningslagen och koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
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siella stillning per den 31 december 2011 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sisom de antagits av EU, och érsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att arsstimman faststéller resultatrakning-
en och balansrdkningen f6r moderbolaget och f6r koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Utover min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betraf-

fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning f6r Wallenstam AB (Publ) for 4r 2011.

Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ir styrelsen och
verkstillande direkt6ren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Rewvisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust och om forvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betriffande bolagets vinst eller f6rlust har jag granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedoma om f6rslaget dr férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag ut-
6ver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat visentliga beslut, dtgirder och forhéllanden i bolaget
for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktoren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om négon styrelseledamot eller verkstillande direkt6-
ren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrickliga
och dndamilsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret. Sir-
skild forteckning 6ver lin och sikerheter har upprittats i enlighet
med vad som f6reskrivs i aktiebolagslagen.

Goteborg den 22 februari 2012
Ernst & Young AB

Sven-Arne Girdh

Auktoriserad revisor
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Interna styrinstrument
Affarsidé, mal och strategier, bolagsordning,
styrelsens arbetsordning, vd-instruktion, policys
och karnvérden.

Wallenstam AB ir ett publikt bolag noterat pd Nasdaqg OMX
Stockholm, Large Cap-listan, som ir en integrerad marknads-
plats for de nordiska och baltiska linderna. Styrning, ledning och
kontroll av ett aktiebolag férdelas mellan aktiedgare, styrelse samt
vd och koncernledning. Styrningen regleras av svensk lag, bolags-
ordningen, regelverk for emittenter samt andra regler och rekom-
mendationer, sisom exempelvis Svensk kod for bolagsstyrning.

Wallenstams styrelse och ledning strévar efter att Wallenstam
ska leva upp till de krav som bérsen, aktiedgare och andra in-
tressenter stiller pa bolaget. Genom 6ppenhet och tillganglighet
efterstravar Wallenstam att ge insikt i beslutsvigar, ansvar, befo-
genheter och kontrollsystem.

Wallenstam tillimpar Svensk kod for bolagsstyrning (koden)
och eventuella avvikelser redovisas och motiveras enligt den i ko-
den angivna principen "f6}j eller férklara”. Nedanstiende avvikel-
ser noteras under 2011:

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.

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare uppgick vid drets slut till 6 520 st. Wallenstams
huvudaktiedgare 4r Hans Wallenstam som med bolag och familj
innehar cirka 23 % av kapitalet och 59 % av r6sterna. Utlindska

Externa styrinstrument
Aktiebolagslagen, Arsredowsmngslagen,
Regelverk for emittenter, Svensk kod for

bolagsstyrning samt andra relevanta lagar.

aktiedgares andel uppgick till 9 % av kapitalet och 5 % av rosterna.
De tio storsta aktiedgarna stod fér motsvarande cirka 58 % av
kapitalet och 78 % av résterna.

Wallenstams aktiekapital uppgér till 114,6 Mkr per den 31
december 2011, fordelat pd 17 250 000 A-aktier (tio réster per
aktie) och 154 750 000 B-aktier (en rost per aktie). Samtliga ak-
tier har lika rétt till andel i bolagets tillgingar och resultat. I 6vrigt
finns det inga begrinsningar om hur ménga roster varje aktiedgare
kan avge vid bolagsstimma. Aterképta aktier har ej ritt till utdel-
ning. Wallenstams borsvirde uppgick vid arets slut till 10 992
Mkr. Styrelsens grundprincip dr att det redovisade resultatet i
forsta hand ska dterinvesteras i rorelsen for en fortsatt utveckling
och en okad substanstillvixt i bolaget. Vid bedémningen av ut-
delningens storlek ska hinsyn tas till bolagets investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stillning samt bolagets framtida ut-
veckling. Det utdelningsbara beloppet ska dock aldrig 6verstiga
realiserat resultat efter skatt.

ARSSTAMMAN

Bolagsstimman dr Wallenstams hogsta beslutande organ. Ordi-
narie bolagsstimma (irsstimman) hélls inom sex méinader efter
rikenskapsarets utging. Vid arsstimman utévar aktiedgarna sin
rostritt for att, i enlighet med svensk bolagsrittslig lagstiftning
och Wallenstams bolagsordning, fatta beslut. Arsstimman vil-
jer bolagets styrelseordférande och dvriga styrelseledamater. Till
arsstimmans uppgifter hor ocksa att bland annat faststélla bola-
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gets balans- och resultatrikningar, att besluta om disposition av
resultatet av verksamheten samt att besluta om ansvarsfrihet for
styrelseledaméter och vd. I férekommande fall viljs dven reviso-
rer. 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 framgar bland
annat dagordning, valberedningens forslag till val av styrelse samt
arvoden for styrelse och revisorer. Aktiedgarna har enligt aktiebo-
lagslagen 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 arsstimma den
27 april 2011 i Goteborg deltog/representerades 186 aktiedgare.
Dessa representerade cirka 40 % av antalet aktier och cirka 68 %
av det totala antalet r6ster i bolaget.

Vid arsstimman var vd, koncernledningen och styrelsen nir-
varande. Vid stimman var ocksé bolagets revisorer nirvarande.
Stimman omvalde Christer Villard som ordférande samt leda-
moterna Agneta Wallenstam, Anders Berntsson, Erik Asbrink
och Ulrica Jansson Messing. Stimman beslutade att arvode till
styrelsen ska utgd med 1 200 000 kr (1 200 000), varav 600 000
kr (600 000) utgar till styrelsens ordférande och 225 000 kr (225
000) till vice ordférande och 125 000 kr (125 000) vardera till
ovriga ledamoter. Stimman faststillde bokslutet for 2010 och be-
slutade om ansvarsfrihet for vd och styrelse. Vidare beslutades ut-
delning med 3,50 kr per aktie enligt styrelsens forslag. Stimman
beslutade vidare om split med villkor 3:1, principer for ersittning
och andra anstillningsvillkor f6r ledande befattningshavare samt
indring av bolagsordningen. Styrelsen gavs ett fortsatt bemyndi-
gande att genomfora dterkop av aktier. Protokoll och presentation
fran drsstimman finns pd www.wallenstam.se/bolagsstyrning.

VALBEREDNING

Valberedningen har till uppgift att férbereda och limna forslag
till val av ordférande och Gvriga ledaméter i styrelsen, val av re-
visor, val av ordférande till arsstimman, arvodesfrigor och dir-
till hérande fragor. Valberedningen viljs arligen pi arsstimman
intill tiden for nistkommande arsstimma. Till ledaméter i val-
beredningen for tiden intill slutet av ndsta drsstimma omvalde
arsstimman Christer Villard, i egenskap av styrelsens ordférande
i Wallenstam AB och Hans Wallenstam, i egenskap av huvud-
aktiedgare 1 Wallenstam AB. Till ordférande {6r valberedningen
omvaldes Dick Brenner. Det éligger styrelsens ordférande att for
valberedningen redovisa de férhallanden avseende styrelsens ar-
bete, behov av sirskild kompetens med mera, som kan vara av
betydelse f6r nomineringsarbetet.

Som underlag for sina forslag infor drsstimman gjorde val-
beredningen en bedémning huruvida den sittande styrelsen var
dndamélsenligt sammansatt och uppfyllde de krav som stills pa
styrelsen till £5ljd av bolagets lige och framtida inriktning. Till
grund f6r denna bedémning tog valberedningen bland annat del
av resultatet av den utvirdering av styrelsens arbete som hade
genomforts. Valberedningen sammantréider vid behov.

STYRELSE

Wiallenstams styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av ligst
fyra och hogst dtta ledamoter med hogst lika ménga supplean-
ter. Det finns inga bestimmelser i bolagsordningen om tillsit-
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tande och entledigande av styrelseledaméter samt om dndring 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 pi konstituerande styrelsemote och
faststills arligen. Under 2011 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 27 april 2011 och valde Ulrica Jansson
Messing som vice ordférande till nésta arsstimma.

STYRELSENS UPPGIFTER

Nar- Obe-
Namn Funktion Invald Utskott varo roende*
Christer Villard ~ Ordférande 1995 Ersittning 6/6 Ja
Ulrica Jansson
Messing Vice ordf. 2008 Ersittning 6/6 Ja
Anders Berntsson ~ Ledamot 1997 5/6 Nej
Erik Asbrink Ledamot 2000 5/6 Ja
Agneta Wallenstam  Ledamot 2010 6/6 Nej

*Med oberoende menas bide oberoende i férhillande till bolaget,
bolagsledningen och i forhallande till bolagets storre aktiedgare
med utgingspunkt frin bestimmelser i koden.

STYRELSENS ARBETSORDNING

Styrelsen ska utfirda instruktioner till verkstillande direktéren.
Styrelsen ér skyldig att fortlépande f6lja upp och kontrollera bola-
gets verksamhet. Det dligger dirfor 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. Ut6ver att svara for bo-
lagets organisation och forvaltning dr styrelsens viktigaste uppgift
att fatta beslut i strategiska frigor. Generellt giller att styrelsen

behandlar frigor av visentlig betydelse for koncernen sdsom:

* faststillande av strategiska planer

* faststillande av policies

* beslut om stérre forvirv och forsiljningar av fastigheter

* beslut om stérre investeringar i byggnation och vindkraft

* faststillande av affirs- och lénsamhetsmal.

STYRELSENS ARBETE

Det ankommer i férsta hand pé styrelsens ordférande och i andra
hand styrelsens vice ordférande att leda styrelsens arbete pa ett ef-
fektivt sitt. Styrelseordféranden foljer verksamhetens utveckling
och ansvarar for att 6vriga ledamoter fortlspande fir den informa-
tion som krévs for att styrelsearbetet ska kunna utévas i enlighet
med aktiebolagslagen och bolagsordningen. Férutom att leda sty-
relsens arbete foljer ordféranden koncernens l6pande utveckling
genom kontinuerliga kontakter med vd i strategiska frigor samt
foretrader bolaget i frigor som ror dgarstrukturen.

Under 2011 har styrelsen utover 16pande kontakter haft sex
protokollférda méten. Styrelsen dr beslutsfér om mer dn hilften
av ledamoterna dr nirvarande. Styrelseordférande ska se till att
styrelsen sammantrider nir si behévs, med beaktande av att sty-
relsesammantriden ska hallas regelbundet, normalt fem ginger
per 4r.



Inriktning pd méten

* Februari — arsbokslut, forberedelser f6r drsstimma, revisionsfragor,
beslutsfragor.

* April — inf6r arsstimman, resultatuppf6ljning, beslutsfrigor

* Juni — beslutsfrigor.

* September — strategi och planer, revisionsfrigor, resultatuppfolj-
ning, beslutsfrigor.

* December — budget, utvirdering av vd:s arbete, utvirdering av
styrelsens arbete, revisionsfrigor, resultatuppfoljning, beslutsfragor.

Vid vart och ett av dessa méten behandlas dven f6ljande drenden:
affirsliget, ekonomisk rapport och investeringsbeslut samt andra
fragor av visentlig betydelse f6r bolaget.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Inom styrelsen finns ett ersittningsutskott som bestér av styrelsens
presidium (styrelsens ordférande och vice ordférande). Ersitt-
ningsutskottet har till uppgift att bereda styrelsens beslut i frigor
som ror ersittningsprinciper, ersittningar och andra anstillnings-
villkor f6r bolagsledningen. I forekommande fall ska ersittnings-
utskottet f6lja och utvirdera pigiende och under éret avslutade
program for rorliga ersittningar for bolagsledningen, samt folja
och utvirdera tillimpningen av de riktlinjer for ersittningar som
drsstimman enligt lag ska fatta beslut om samt gillande ersitt-
ningsstrukturer och ersittningsnivaer i bolaget. Fljande riktlinjer
for bestimmande av 16n och annan ersittning till ledande befatt-

ningshavare godkindes av arsstimman 2011:

* Ledande befattningshavare ska erbjudas en fast 16n som dr mark-
nadsmissig och som baseras pi den anstilldes ansvarsomride och
prestation.

* Ledande befattningshavare ska erbjudas marknadsmissiga pen-
sionsvillkor huvudsakligen i form av premiebaserade pensions-
avtal.

* Ledande befattningshavare ska erbjudas sedvanliga ickemone-
tdra forméner som bland annat underlittar utférandet av arbetet
sisom exempelvis bil, mobiltelefon och foretagshilsovard. Dir-
utover 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.
Sidan rérlig ersittning ska utbetalas i form av 16n och ska inte
overstiga den fasta ersittningen under den tidsperiod som den
ersittningen 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 uppsigningstid
om sex manader gilla. Avgangsvederlag, inklusive 16n under upp-
signingstiden, bor inte 6verstiga 24 manadsloner.

REVISIONSUTSKOTT
Styrelsen i sin helhet fullgor de uppgifter som enligt aktiebolags-
lagen aligger ett revisionsutskott och dr ddrfor ytterst ansvarig for
redovisning, intern kontroll och riskhantering samt att bolagets
ekonomiska information ir tillforlitlig.

Styrelsens arbete med dessa frigor ersitter inte revisorernas
kommunikation med styrelsen i 6vergripande frigor om revisions-
arbetet, iakttagelser vid revisionen, eller synen pa bolagets risker.

EXTERNA REVISORER

Wallenstams revisorer viljs av arsstimman. Innevarande period
inleddes 2010 da stimman valde Sven-Arne Girdh som bolagets
revisor och Anna Gullmarstrand som revisorssuppleant, bida vid
Ernst & Young. Anna Gullmarstrand avgick som revisorsuppleant
i december 2011 di hon slutade hos Ernst & Young i borjan av
2012.

Revisorerna granskar styrelsens och vd:s forvaltning av bola-
get och kvaliteten i bolagets redovisning. Revisorerna rapporterar
resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom revisionsberit-
telsen, vilken framliggs pé arsstimman. Darutéver limnar revi-
sorerna detaljerade redogorelser till styrelsen flera ginger per ar.
Utover revisionen utfor Ernst & Young vissa revisionsnira tjanster
f6r Wallenstam. Dessa avser huvudsakligen redovisnings-, skatte-
och aktiebolagsrittsliga frigor och Wallenstam beddmer att utfo-
randet av dessa tjinster inte dventyrat Ernst & Youngs oberoende.
Nirmare upplysningar om ersittning till revisorerna finns i kon-
cernens not 11.

VD OCH KONCERNLEDNING

Vd tillika koncernchef leder verksamheten enligt den svenska
aktiebolagslagen, andra lagar och férordningar, gillande regler
tor aktiemarknadsbolag inklusive koden. Vd leder verksamheten
med utgangspunkt frin av styrelsen upprittad och faststilld vd-
instruktion. Vd ansvarar f6r att halla styrelsen informerad samt
tillse att styrelsen har nédvindiga och sa fullstindiga beslutsun-
derlag som mojligt. Vd 4r féredragande i styrelsen och ingér ej
som ledamot. Vd haller dessutom styrelsens ordférande 16pande
informerad om bolagets och koncernens utveckling och finansiella
stillning.

Vd ansvarar for bolagets 16pande forvaltning samt for att beslut
fattade av styrelsen verkstills. Det aligger vd att ta fram beslutsun-
derlag infor styrelsemoten, foredra drenden och motivera sina for-
slag till atgirder och beslut. I sitt dagliga arbete leder vd koncern-
ledningen. 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 ir huvudigare i bolaget. Det dr en stor fordel
f6r Wallenstam att ha en vd med ett lingsiktigt intresse i bolaget.
Det innebir forutom kontinuitet, dven snabbhet i beslut, vilket vid
flera tillfillen visat sig vara en konkurrensmissig fordel.

Vd och évriga medlemmar av koncernledningen har konti-
nuerliga moéten for att f6lja upp affirsomridenas utveckling och
resultat, uppdatera prognoser och planer samt diskutera strategi-
fragor. Wallenstams koncernledning presenteras pa sid. 10.

Wallenstamkoncernen bestir av Wallenstam AB (publ) och ett
flertal dotterbolag och dessa ir organiserade i geografiska regioner
som rapporterar direkt till vd. Rapporteringen sker dels 16pande
pd manadsbasis, dels via kvartalsvisa djupare genomgingar av res-
pektive verksamhet. Investeringsrapporter £6ljs upp lopande. Dot-
terbolagens styrelser bestir av medlemmar ur Wallenstams kon-
cernledning samt i vissa fall kompletterande med nyckelpersoner.

INTERN KONTROLL

Styrelsen har ansvaret for att det finns ett effektivt system for in-
ternkontroll och riskhantering. Till vd har delegerats ansvaret att
skapa goda férutsittningar for att arbeta med dessa fragor. Savil
koncernledning som chefer pi olika nivier i bolaget har detta an-
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svar inom sina respektive omriden. Befogenheter och ansvar ir
definierade i policies, riktlinjer, ansvarsbeskrivningar samt attest-
instruktioner.

KONTROLLMILIO

Kontrollmiljén anger tonen fér den interna kontrollen inom
Wallenstam och péaverkar medarbetarnas kontrollmedvetande, dir
ett effektivt styrelsearbete dr grunden f6r god intern kontroll. Sty-
relsens arbetsordning och instruktioner f6r vd syftar till att siker-
stilla en tydlig roll- och ansvarsférdelning till gagn for en effektiv
hantering av verksamhetens risker. Styrelsen har vidare faststillt
ett antal policies och grundliggande riktlinjer av betydelse for
arbetet med den interna kontrollen sisom finanspolicy, investe-
ringspolicy, valutapolicy och riktlinjer for rapportering. Bolags-
ledningen rapporterar regelbundet till styrelsen utifrin faststillda
rutiner. Hartill kommer rapporteringen frin revisorernas gransk-
ning av intern kontroll.

Bolagsledningen ansvarar for det system av interna kontroller
som krévs for att hantera visentliga risker i den 16pande verksam-
heten. Har ingar bland annat riktlinjer for olika befattningshavare
och 6vriga anstéllda for att de ska f6rstd och inse betydelsen av
sina respektive roller for uppritthallandet av god intern kontroll.

RISKBEDOMNING OCH KONTROLLAKTIVITETER

Den interna kontrollen inom Wallenstam syftar till att stodja bo-
laget i att uppni sina mal. Riskerna som hinf6r sig till uppnien-
det av mil och kritiska framgangsfaktorer, maste identifieras och
utvirderas. Dirfor 4r identifieringen och utvirderingen av risker
en forutsittning for den interna kontrollen. Wallenstams interna
kontrollmekanismer och procedurer sikerstiller att riskhante-
ringsatgirderna vidtas planenligt.

Wallenstam har en utarbetad metod f6r bedé6mning av risken
for fel i bokféringen och i den finansiella rapporteringen. Styrel-
sen har identifierat nigra poster i resultat- och balansrikningen
dir risken for visentliga fel dr forhéjd, sisom virdering av fast-
igheter och virdering av finansiella instrument. Sérskild vikt har
lagts vid att utforma kontroller for att forebygga och uppticka
brister pi dessa omriden.

) 7
Christer Villard
Styrelseordfrande

(el

{ /Anders Berntsson
Styrelseledamot

y Ny 4o A
!lgmb\, Willowdhe
¥ Agneta Wallenstam
Styrelseledamot
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Under rikenskapsaret har inga 6vertridelser skett gillande regel-
verket vid den bérs Wallenstams aktier dr upptagna till handel vid
eller av god sed pd aktiemarknaden enligt beslut av bérsens disci-
plinnimnd eller uttalande av Aktiemarknadsnimnden.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Riktlinjer, manualer med mera av betydelse for den finansiella
rapporteringen, uppdateras och kommuniceras till berérda med-
arbetare 16pande. Det finns sivil 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 bolagsledning-
en och revisorerna limnar. Av sirskild betydelse for uppfoljningen
av den interna kontrollen dr att folja upp eftektiviteten i bolags-
ledningens arbete pé detta omréade. Arbetet innefattar bland annat
att sikerstilla att atgirder vidtas rorande de brister och forslag till
itgdrder som framkommit vid den érliga genomgéngen av intern
kontroll och forvaltningsrevisionen som genomfors av de externa
revisorerna.

INTERNREVISION

Bolaget har hittills inte funnit anledning att inrdtta en intern-
revisionsfunktion. Lépande uppf6ljning av intern kontroll gors av
styrelse och ledning.

Denna rapport ir inte en del av den formella arsredovisningen.
Rapporten dr upprittad i enlighet med koden, aktiebolagslagen
och 4rsredovisningslagen. Det innebr att rapporten begrinsas till
en beskrivning av hur den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen 4r organiserad.

Goteborg den 22 februari 2012

[Ungp Messvy,
|
Ulrica Jansson Messing’

Vice ordforande
/o AL

Erik Asbrink
Styrelseledamot
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TILL ARSSTAMMAN | WALLENSTAM AB (PUBL), ORG. NR. 556072-1523

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ir 2011 pé sidorna 91-94 och for 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 innehill

baserat pi min kunskap om bolaget.
Jag anser att en bolagsstyrningsrapport har upprittats, och att dess lagstadgade information dr forenlig med 4rsredovisningen

och koncernredovisningen.

Goteborg den 22 februari 2012

> B ;‘ 7
Sven-Arne Gardh

Auktoriserad revisor
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« = Bostadsfastigheter
o = Kommersiella fastigheter

FASTIGHETSFORTECKNING

Industri/ Utbild- Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor  Butik Lager ning  Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- lagen-
beteckning Airess hygg%sér kvm kvg kvm kvm kvm kvg kvm K_kr ratt heter
Huddinge
« Kansliet 2 Rédsvagen 4 A, Kansligrand 1-5 2007 9206 31 9237 110716 138
o Klinten 15 Klintvagen 5-11, Gamla Sodertéljevagen 135-139, 1982 3997 525 28 4550 37 565 67
Chronas Véag 3
« Paragrafen 7 Arrendatorsvagen 2-6 1949 2970 269 10 3249 28059 54
e Runan1 Drakvégen 2, Gymnasievéagen 2, 1960 19609 328 1313 252 21502 189 316 350
Lannavagen 1, Kvarnbergsplan 2-18,
Solfagravagen 1-17, Runvéagen 1-3
« Rodbetan 10 Kvarnbergsvéagen 72-74, Sturevagen 29-33 1987 1739 120 1859 15265 30
o Udden 8 Fullersta Torget 2-10, 17-19, Radstuguvagen 17 1952 2615 913 1265 245 120 5158 40600 42
Innerstad
« Cerpheus 7 Kindstugatan 16 1929/1940 238 155 393 8852 3
e Europa 10 Képmangatan 2, Képmantorget 10 1929/1940 373 14 32 419 10677 11
e Forsen 1 Béatbyggargatan 66-68, Vavar Johans Gata 12-18 2005 8216 855 9071 227600 2014 135
o Fortjusningen 1 Hornsbergs Strand 27 A, 2011 9896 240 33 10 169 188435 2019 138
Nordenflychtsvagen 76-78, Franzengatan 16
o Heimdall 30 Norrtullsgatan 41-43 1929/1985 2393 2393
« Kattryggen 22 Brannkyrkagatan 44 1929/1995 1284 150 1434 29085 21
o Kungsbacken 12 Radmansgatan 57 1929/1970 1159 470 1629 33545 6
o New York 1 Sandhamnsgatan 1 1943 2212 260 2472 44790 40
o Pdlen 16 Hornsgatan 91, Hornskroken 1 1938/1996 3647 469 198 4314 57
o Skargardsbaten 2 Fendergatan 2, 4, 10 2009 3380 3380 95000 2018 49
o Svallvagen 1 Rorgéngargatan 22-28, Fartygsgatan 12-18, 2007 11734 11734 332000 2015 170
Vévar Johans Gata 29-37
o Sélgen 2 Birger Jarlsgatan 64, Ra&dmansgatan 24 1927/2007 3614 110 833 4557 124 182
o Urvadersklippan Klevgrand 10, Urvéadersgrand 11 1964 1175 98 131 209 1613 31809 11
Mindre 4
Nacka
o Orminge 39:1 Skarpovagen 1 1971 16 419 28 90 16537 142 260 271
o Orminge 40:1 Ornovéagen 20-34 1971 10123 60 9 80 10272 88052 167
« Orminge 40:2 Ornovagen 10-18 1970 6617 6617 57 000 109
o Orminge 44:1 Edovagen 6-24 1969 10712 5 68 10785 88476 160
« Orminge 48:1 Utovagen 8-28 1967 10 180 82 55 10317 86394 120
o Alta 14:104 Stensovagen 6 2011 4217 4217 73
o Alta 19:1 Oxelvagen 42 1968 1344 1283 827 1546 5000 26 000
o Alta 24:2 Oxelvégen 3, 5, 7,9, 11, 13, 15, 17, 1965 24800 241 528 20 25589 207494 320
19,21, 23, 25, 27,29, 31, 33,35
o Alta 24:3 Oxelvéagen 1 1971 1007 1007
o Alta 25:1 Oxelvagen 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40 1966 12598 135 523 16 13272 105625 163
o Alta 27:3 Altavagen 202 1993 4711 431 534 70 5746 56 009 73
Villingby/Hasselby
« Halslaget 2 Ullangergatan 5 1953 3840 51 79 6 3976 55829 2012 71
« Halslaget 3 Ullangergatan 7-19 1953 3020 201 113 3334 42500 2022 49
o Hangmappen 1 Multrégatan 34-50 1953 4033 238 78 4349 51488 2021 59
« Kontot 1 Multragatan 19-25 1958 11479 39 124 11642 134085 2017 144
« Kontot 2 Multrégatan 27-29 2007 5009 5009 86400 2016 73
o Kortregistret 2 Multragatan 88-106 1953 4039 251 115 4405 51723 2021 67
« Kortregistret 3 Multrégatan 72-86 1953 3347 137 166 3650 46700 2021 60
o Kortregistret 6 Multragatan 52-70 1953 3814 118 812 27 4771 54549 2021 63
o Kulspetspennan 1 Nordingragatan 2-20 1953 5481 36 105 93 5715 77 312 2012 96
o Kundregistret 3 Multrégatan 108-126 1953 4154 50 329 4533 52598 2015 70
« Kundregistret 4 Multragatan 128 1953 2933 31 67 3031 36677 2015 54
« Kundregistret 5 Multragatan 130 1953 6784 90 324 184 7382 80874 2015 107
o Kundregistret 6 Angermannagatan 109-121 1953 2803 64 156 3023 33285 2015 56
o Raknemaskinen2  Gudmundragatan 2-10, 1952/1993 3739 412 106 194 4451 50174 2021 58
Langseleringen 1-3, Solleftegatan 15-17
o Réknetabellen 3 Gudmundragatan 12 1953 58 307 1087 1452 2021
o Samlingsparmen 2 Multragatan 31-39 1953 1979 122 87 2 2190 28564 2021 35
« Skrivmaskinen 4 Multrégatan 6-32 1952 5889 83 279 17 6268 84175 2021 107
o Skrivmaskinen 6 Gudmundragatan 15-19 1952 1324 1324 17000 2021 24
o Skrivmaskinen 8 Gudmundragatan 1-9, 1952 5530 72 334 5936 67745 2021 100
Multrégatan 2-4, Solleftegatan 3-13
» Tabulatorn 3 Hésjogrand 2 1958 2779 74 88 2941 32680 2018 35
Ovriga Storstockholm
« Barlasten 3 Fagelsangsvédgen 13-17 1929 719 191 21 1620 2551 12593 16
o Briggen 1 Fregattvagen 62-70 1940/1999 1356 55 16 1427 35393 2014 25
o Brukslaven 2 Skebokvarnsvagen 163-171 1955 4752 19 88 4859 51701 2014 81
« Ceremonien 3 Backskaran 3-7, Gubbkarrsvagen 29 1950 9055 79 216 530 5 9885 130063 2019 155
o Fjallnaset 14 Hogklintavagen 9-11 1966 2632 216 443 3291 39048 37
« Galjonsbilden 28 Matrosbacken 15 1949 571 571 7554 11
o Gastsalen 3 Maltesholmsvagen 147, Medsolsbacken 13-17 1960 13394 240 103 66 13803 162421 2018 149
o Isldnningen 1 Holbergsgatan 82-84 1951 2548 196 2744 30812 2021 84
o Larkan 14 Kolonivagen 2-4/Skogsbacken 1-3/ 1964 9446 1781 1492 5503 1 18223 197800 155
Tulegatan 8-18/Vackra vagen 2/Angsstigen 1-7
« Mastkorgen 7 Fregattvagen 4-8 1956 4071 331 4402 56 989 60
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« = Bostadsfastigheter
o = Kommersiella fastigheter

Industri/ Uthild- Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor  Butik Lager ning Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- ldgen-
M Alress hyggnadsar kvm kvg kvg kvg kvm kvg kvg Kkr  rétt heter
« Mastkorgen 9 Fagelséangsvagen 1 1956 546 52 598 7765 11
« Nockteglet 3 Sjosavagen 21-31 1953 2569 88 156 2813 29061 2013 45
o Skonerten 1 Fregattvagen 56-58 1940/1999 690 58 65 813 * 2014 12
e Smaragden 1 Hannebergsgatan 22 1951 2446 345 143 85 3019 34543 32
» Sokarlyktan 1, Réavsnasvagen 57-63, 69-83 1951 2884 50 609 3543 30216 44

Trafikmérket 1,
Kolvringen 1
o Traktoren 5 Tusbystréket 6-10, 1971 25670 200 3104 153 313 3418 32858 290400 454
Oppegardsstraket 5-9, Tingsvagen 27-31
o Violen 12 Niodrtsvagen 36, Erikslundsgatan 6 1938/1987 1053 296 1349 18744 16
o Violen 13 Nioortsvégen 38 1938/1987 848 127 975 13821 11
Totalt 351053 14082 12571 13017 6036 8839 405598 4638088 5504
PAGAENDE
NYPRODUKTION
Gladjen 14 Hornsbergs Strand 19, 21, 23, 25, 2012 9019 129
Franzéngatan 10

Soderbymalm 3:518 2012 13058 196
Riddaren 24 5828 61
Totalt 27 905 386
MARK
Markheteckning Adress
Alta 26:1 Oxelvagen 24

* Samtaxerad med Briggen 1
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FASTIGHETSFORTECKNING

Byggar/ Industri/ Uthild-
Fastighets- Ombygg- Bostad  Kontor Butik Lager  ning Ovrigt Summa Tax.vérde,
beteckning Airess w kvg kvm kvm kvm kvm kvm kvg
Hisingen
o Bramaregéarden 7:12  Jagaregatan 2, 1946 1031 30 1061 9859
Neptunusgatan 13
o Bramaregarden 15:7  Vaderkvarnsgatan 11 1938/1991 1012 50 10 1072 10077
o Bramaregarden 19:2  Jagaregatan 9 1930/1975 1032 1032 8638
o Bramaregarden 30:3  Ekebergsgatan 3, Hallegatan 7, 1991 2276 2276 23200
Hisingsgatan 22
o Bramaregarden 35:4  Vagmaéstaregatan 1 1983/1991 11 657 62 880 855 13454 37823
o Bramaregarden 42:11  Hjalmar Brantingsgatan 5 A-D 1942 782 266 75 1123 7861
o Bramaregarden 42:12  Hjalmar Brantingsgatan 7 A-D, 1979 821 221 70 1112 8499
Lantmétaregatan 5
o Bramaregarden 44:11  Hjalmar Brantingsgatan 9, 1979 2792 291 122 3205 28841
Lantméataregatan 2-4
« Kvillebacken 5:6 Lantméataregatan 12-14 1954 2091 672 2763 20567
o Kyrkbyn 9:6 Prebendegatan 32 1942/1975 652 54 706 5176
o Kyrkbyn 10:14 Estlandsgatan 4 A 1942/1975 684 8 692 5370
o Kyrkbyn 10:15 Estlandsgatan 2 1942/1975 658 47 705 5300
o Kyrkbyn 11:14 Finlandsgatan 4 1942/1975 652 652 4941
o Kyrkbyn 13:14 Tilburygatan 2 1943/1984 766 50 816 6394
o Lindholmen 1:21, 5:1  Polstjarnegatan 6 1955/1968 260 22397 1350 24007 43611
o Rambergsstaden 25:3 Enekullegatan 5 1943/1984 744 49 793 6285
« Rambergsstaden 28:1 Trekantsgatan 2 A-D, 1943 714 119 58 891 6255
Enekullegatan 4, Hakansgatan 2
« Rambergsstaden 28:2 Enekullegatan 2 A-D, 1943 812 201 1013 6789
Hakansgatan 4
« Rambergsstaden 32:2 Ostra Keillersgatan 1 1945/1985 1948 1948 18 800
« Sannegarden 20:2 Bautastensgatan 11 1936 700 38 738 5918
« Sannegérden 20:3 Bautastensgatan 9 1939/1984 741 41 6 788 6942
« Sannegarden 21:39 Biskopsgatan 2 1945/1983 612 50 50 712 5647
o Sannegérden 21:41 Pilegardsgatan 22 1942/1975 520 59 579 4302
« Sannegarden 21:42 Pilegardsgatan 20 1942/1975 538 538 4451
Innerstad
« Guldheden 5:5 Guldhedstorget 1 1947 2420 27 326 162 729 3664 39721
o Gérda 18:19 Drakegatan 7 1989 5907 78 192 1707 7884 89200
o Garda 18:22 Drakegatan 5 1989 3420 76 1250 4746 48200
o Garda 20:1 Fabriksgatan 15, 1986 4353 93 84 204 4734 61 800
Gardavagen 1
o Gérda 22:24 Védursgatan 5, 1989 5335 820 97 2471 8723 63600
Fabriksgatan 25
o Garda 46:9 Sodra Gubberogatan 4-20 1936/1988 13104 635 5315 19054 118436
o Gérda 67:29 Méster Johansgatan 15-17 2006 3725 80 3805 64 032
« Gérda 70:8 Kobbarnas Vag 15 1944/1985 1573 1573 19400
o Heden 24:13 Sten Sturegatan 34-36 1964 3693 450 750 1423 6316 68400
o Heden 24:14 Skanegatan 21-23, 1962/1988 8538 1757 2143 1112 3274 16824 210400
Sten Sturegatan 38-44
o Heden 37:4 Skanegatan 16 2006 10610 10610
o lllern 6 Krokslatts Parkgata 46 1944/1975 884 39 8 931 9224
o Inom Vallgraven 2:8 Stora Nygatan 15, 1930/1991 1520 70 1590 17 866
Lilla Drottninggatan 6
o Inom Vallgraven 2:9 Lilla Drottninggatan 4 1929/1992 368 334 30 84 816 9912
o Inom Vallgraven 6:1 Kungsportsplatsen 2 1929 1336 1084 8 84 2512 72000
e Inom Vallgraven 17:13  Véstra Hamngatan 8, 1929 2626 29 97 2752 54 000
Drottninggatan 9-11
o Inom Vallgraven 18:3  Korsgatan 11, Kyrkogatan 32 1929 845 710 1555 30800
o Inom Vallgraven 20:18 Kungsg. 42-44, Korsg. 14-18, 1810/1987 4651 4157 81 8889 257000
Kyrkogatan 15-19
o Inom Vallgraven 20:9  Kungsgatan 52, 1864/2008 1767 1767 82400
Ostra Hamngatan 39
o Inom Vallgraven 21:10  Ostra Hamng. 41-43, Kungsg. 59  1804/1998 1570 493 13 2076 67 000
o Inom Vallgraven 23:11 Korsgatan 17, 1929/2004 2040 1248 3288 82400
Sédra Larmgatan 20-22,
Vallgatan 25-27
o Inom Vallgraven 25:1  Kungstorget 10-14, 1929 3145 2382 54 6 5587 147028
Kungsportsplatsen 1, Basarg. 10
o Inom Vallgraven 26:8  Sodra Larmgatan 11, Gronsaks- 1929/1998 3252 9316 6126 223 1071 19988 378200
torget 3, Kungstorget 1-3,
Basargatan 4, 5-8,
Sodra Larmgatan 13-15
o Inom Vallgraven 27:1  Véstra Hamngatan 24-26, 1929/2002 2424 878 10 3312 62 200
Gronsakstorget 1,
Sodra Larmgatan 7
o Inom Vallgraven 32:1  Kaserntorget 6, Vallgatan 1 1939 1868 582 247 162 2859 48 400
o Inom Vallgraven 35:12 Kaserntorget 1-2, Kungsgatan 13 1956 1753 52 142 1947 38800
o Inom Vallgraven 53:14  Lilla Torget 1 1929 2421 757 19 3197 31800
o Inom Vallgraven 53:15 Lilla Torget 2 1986 2686 318 3004 42 800
o Inom Vallgraven 53:17 Sodra Hamngatan 5 1980 723 2256 144 3123 37400
o Inom Vallgraven 55:1  Drottning. 2, Ekelundsgatan 2, 185072002 2751 416 84 110 3361 45000

Magasinsg. 1, Otterhélleg. 2
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Antal

Tomt- lagen- Storsta

Kkr  ratt heter hxresgéister

17

17
19
35

Forsakringskassan
14
15

39

37
16
16
16
16
14

Gbg:s Kommun,
Landsarkivet

14
15

18

36
18
17
11
14
14

57
Lindorff Sverige
Gunnebo

Forsakringskassan,
MSC Sweden

Kunskapsskolan

Forsakringskassan
53
25
34 Axfood Sverige
87 Netto Marknad

Sverige
SF Bio
24
4
Goteborg & Co
Traffpunkt
Infotiv

18  Buttericks Leco
KappAhl Sverige

Zara

Accenture
Forvaltnings AB
Brinkeberg

Dunross & CO

38 Fabric Retail Glbl
SF Bio

JKI

Embryro Webbyra
Doc Morris

Billfinger
12

Haluxa
Bohushélsan



« = Bostadsfastigheter

Byggar/ Industri/ Utbild- Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad  Kontor  Butik Lager ning Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- ligen- Storsta
beteckning Alress nadsar kvE kvg kvg kvE kvE kvE kvg Kkr _rdtt heter hxresgﬁster
o Inom Vallgraven 57:7  Vastra Hamngatan 7 A-C, 1907/2003 997 24 2844 3865 Frisk Service i
Kyrkogatan 12-16 GBG
o Inom Vallgraven 60:8  Ekelundsgatan 1-3, 1965 11991 514 559 1153 14217 177 000 Lansstyrelsen
Otterhéllegatan 4
o Inom Vallgraven 60:9-10 Ekelundsgatan 5-11, 1964 7046 1423 271 5127 13867 150400 Eltel Networks
Kungsgatan 20-22, Infranet
Otterhéallegatan 6-8,
Kéappsléangareliden 2
o Inom Vallgraven 64:31 Stora Badhusgatan 16 1949 127 1542 1669 Kitas utbildning
e Inom Vallgraven 69:5 Rosenlundsgatan 6-8, 1974 12700 2876 1800 2579 19955 243000 Kronofogde-
Rosenlundsplatsen 2 myndigheten
e Johanneberg 15:26  Volrat Thamsgatan 2-4 1993 569 569
« Johanneberg 47:4 Ornehufvudsgatan 7 1939/1986 1 866 20 1886 31042 30
« Krokslatt 9:15 Médlndalsvagen 47-49 2007 2873 2873 51 200 60
o Krokslatt 20:6 Mélndalsvagen 81 1932/2000 1750 347 1240 3337 29000 Mercuri
International
o Krokslatt 21:1-3 Milpélegatan 3-5, Thorburns-  1948/1994 5232 50 291 5573 58 160 89
gatan 12, Helmutrogatan 7,
Drivhusgatan 4-6
o Krokslatt 34:13 Mélndalsvagen 91-93, 1950/1988 10905 700 851 3557 16013 104387 Abba Seafood
Varbergsgatan 2 A-C
o Krokslatt 40:1 Fredriksdalsgatan 5 1949 1866 174 28 24 2092 21206 36
o Krokslatt 148:13 Mélndalsvagen 40-42 1952 2581 591 20 3192 21600 Epsilon
Byggkonsult
o Krokslatt 149:10 Médlndalsvégen 36-38 1952/1998 6530 348 50 1000 7928 73000 Mecel
o Krokslatt 154:6 Mélndalsvégen 77-79, 1986 3852 2886 2685 1463 10886 73 800 Hermods
Ebbe Lieberathsgatan 6
o Lorensberg 7:15 Gotaplatsen 9, Viktor Ryd- 1936/2000 3804 124 1908 577 6413 137200 60 SIBA
bergsg 1 A-B, Geijersgatan 7
o Lorensberg 15:3 Lennart Torstenssonsgatan 6 1929/1993 2100 2100 Gbg:s Universitet
o Lorensberg 17:32 Lennart Torstenssonsgatan 11 1926 1026 1026
o Lorensberg 43:1 Kungsportsavenyn 1 1883 801 1933 1486 4220 113844 5 Viljagruppen
o Lorensberg 44:2 Kungsportsavenyn 2 1910/1995 4682 782 5464 130 149 Wallenstam
o Lorensberg 45:21 Kungsportsavenyn 4, 1940/2000 1890 56 1105 3051 82 600 26 Morelli
Storgatan 51 Restaurang
o Lorensberg 50:1 Vasagatan 33, 1934 340 4260 4600 1 Gbg:s Universitet
Gotabergsgatan 16
o Lorensberg 52:4 Kungsportsavenyn 21-25, 1941 5643 1658 3339 352 3474 14466 265000 62 Bokia Butiks
Teatergatan 22-26
o Lorensberg 53:1 Kungsportsavenyn 16, 1896/1998 1315 705 185 2205 74 000 Nilson Group
Vasagatan 43 A
o Lorensberg 53:2 Vasagatan 43 B, 1966 941 1358 2299 50 000 Parken i Sverige
Lorensbergsgatan 1
o Lorensberg 53:6 Kungsportsavenyn 22, 1929 753 574 403 1730 47 400 Opalen Fastig-
Kristinelundsgatan 12 hetsForvaltning
o Lorensberg 55:14 Engelbrektsgatan 34 A-C, 1936/2000 5206 409 1532 303 668 8118 138924 70

Lorensbergsgatan 18,
Sodra vagen 29
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o = Kommersiella fastigheter

VRANGO

Byggar/ Industri/ Uthild- Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad  Kontor Butik Lager ning Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- ligen- Storsta
be!eckning Ad&ss nadsar kvE kvE kvE kvE kvm kvm kvg Kkr _rdtt heter hxresgéister
o Lorensberg 56:8 Kungsportsavenyn 32-34, 1962-1966 1081 4711 1656 157 700 8305 182000 10 Swedbank
Lorensbergsgatan 17-19,
Engelbrektsgatan 32
e Lorensberg 57:8 Kungsportsavenyn 29-37, 1962 3227 7695 3275 506 1153 15856 363200 27  Frejs Revisions-
Teatergatan 32-38 byra
o Lorensberg 58:6 Engelbrektsgatan 26-28, 1929 1565 4167 360 55 6147 103000 14 Citat
Teatergatan 25, Chalmersg. 26
o Lunden 13:2 Karlagatan 7 1935/1976 628 628 7418 16
o Lunden 14:12 Karlagatan 3, 1974 4434 47 8 517 5006 55789 63
Méster Johansgatan 14-16,
Wrangelsgatan 1
o Lunden 16:7 Karlagatan 4 1939/1976 583 80 663 7424 12
« Majorna 303:27-32 Bangatan 21-39, 1966 31104 902 1017 798 462 34283 371847 382
Djurgdrdsgatan 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, 1959 16910 1205 13 1664 909 20701 189600 239
Kolumbusgatan 1-3,
Stenklevsgatan 5
o Masthugget 10:3 Forsta Langgatan 22 1960 2 146 164 99 2409 22573 Norden Olje
o Masthugget 10:15 Férsta Langgatan 16-18, 1957/1989 8825 763 540 4355 800 15283 125000 Framtidsgymna-
Andra Langgatan 15-19 siet i Géteborg
« Masthugget 10:19 Varmlandsgatan 16 A-B 1962/2009 1256 284 1540 28435 19 BDO Géteborg
« Masthugget 10:20 Forsta Langgatan 24-26 1962/1991 6679 467 153 7299 70 800
« Nordstaden 24:11 Kronhusgatan 16, 1929 266 3930 4196 Toérnskogen
Ostra Hamngatan 15 Utbildning
o Olivedal 3:12 Ovre Djupedalsgatan 7 A-D 1929 1143 192 1335 15994 16
o Pustervik 2:19 Norra Allégatan 6, 1968/1994 4 300 4 300 Folkuniversitetet
Lilla Pusterviksgatan 3,
Pusterviksgatan 11
o Stampen 5:6 Stampgatan 12-18, 1988 7 080 69 4989 12138 127000 Akademiska Hus
Polhemsplatsen 1
o Stampen 6:17 Odinsgatan 13-15, Barnhus- 1991/2003 6915 590 2800 10305 105000 Ernst & Young
gatan 6-8, Karin Boyes Gata 1
o Vasastaden 3:1 Parkgatan 9-11, Erik Dahlbergs-  1898/1980 1578 795 293 2444 5110 15 Vittra
gatan 1, Karl Gustavsgatan 1
o Vasastaden 9:7 Vasagatan 14, 1929/1990 2079 2079
Bellmansgatan 13
Vaster
o Hogsbo 5:7 A Odhners Gata 6, 1967/1998 1728 1505 3233 13810 Frans Svanstroms
Olof Asklunds Gata 25 &Co
o Hogsbo 34:21 Gruvgatan 6-8 1989 4696 269 189 4682 9836 66 000 GHP Spine Centre
Goteborg
o Jarnbrott 195:1 Hogsbogatan 21, 23, 25 2009 6838 81 6919 88 207 100
« Onnered 762:369 Onnereds Brygga 1-17 1975 1376 705 228 520 2829 10 600 Restaurang AB

Bryggvéagen 100
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Byggar/ Industri/ Uthild- Antal
Fastighets- Ombygg- Bostad  Kontor Butik Lager  ning Ovrigt Summa Tax.vérde, Tomt- ldgen- Storsta
w Airess M kvm kvm kvm kvm kvm kvg kvm _kr ratt het_er hyrew
Maélndal
e Bosgarden 1:71 Agatan 4 1988 4687 56 4743 31 200 MélIndals Kommun
« Bagskytten 1-2, Bagskyttegatan 1 A-F, 3 A-H,  1959/2000 10 591 547 256 230 614 12238 124879 150
Juungfrun 1, Kraftan 7, Jungfruplatsen 1 A-D
Abystugan 1
o Fankalen 2 Johannefredsgatan 4 1990/1992 3897 45 536 4478 30200 Bose Filial
o Gaslyktan 9 Argongatan 6 1976 2 569 2569 11882 Mechanum
Sverige
o Uttern 12 Goteborgsvagen 119-121, 1929 1556 137 1693 18 180 26
Sorgardsgatan 1 A-B
Mdlinlycke
o Huleback 1:23 Bilblioteksgatan 7-15, 1975/2004 2751 4972 7723 80800 46
Centralvagen 14,
Ekdalavagen 3, Rada Torg 3
o Huleback 1:604 Centralvagen 13 1951 692 587 73 1352 10323 16
« Huleback 4:90 Biblioteksgatan 14-16, 2001 1772 82 1064 2918 33800 32
Badhusgatan 14-16
o Huleback 4:92 Biblioteksgatan 4 2002 490 496 986 10901 Medstop Vést
o Hulebéack 4:97 Rada Torg 1-2 1970/1987 1496 439 1199 17 104 3255 23513 21
o Harryda Honekulla Langenésvagen 9 A-B, 11 1915/1933 479 305 28 812 5238 4 Hundbalans Lina
1157 Bjurstrom
o Honekulla 1:479 Honekullavagen 7 1971 672 437 211 1440 2760 13122 West Coast
Bowling
o MolInlycke 1:1, 2:1 MolInlycke Fabriker 1-21 1890/2001 9956 520 26424 900 5655 43455 117628 SCA Hygiene
Products
o Mélnlycke 1:159 Fabriksvagen 2 1890/1981 350 350 1251 Effect 4 You
Sweden
e Pixbo 1:20, 1:294 Réadavagen 2 1966/1994 1850 1850 Pixbo Montes-
soriskola,
e Solsten 1:110 Foretagsvagen 2 1991 1897 1194 3091 23406 Frontside Elec-
tronic
e Solsten 1:132 Konstruktionsvagen 14 2002 4953 4953 61 000 Cochlear Bone
Anchored Solutions
Oster
o Bagaregarden 17:26  Gamlestadsvéagen 3 A, 1941/1986 24987 795 6133 4718 36633 181762 Mdlnlycke Health
Byfogdegatan 1-15 Care
« Bagaregarden 27:1  Lilla Munkebécksgatan 9 1939/1975 1062 18 1080 12 542 25
o Bergsjon 14:5 Stjarnbildsgatan 70-96, 1968/1988 15858 100 20 15978 87 556 2026 172
98-122, 124-150
o Gamlestaden 740:22  Marieholmsgatan 60 1929/1969 3825 3825 15516 SITA Sverige
« Kalltorp 36:15 Stobéegatan 8 1935/1974 945 50 995 11015 20
o Kélltorp 37:1 Bjorcksgatan 29 1930/1974 603 166 769 8314 13
« Kélltorp 37:10 Solrosgatan 6 1936/1978 916 916 10693 21
« Kalltorp 40:1 Réstensgatan 6 1936/1974 934 81 1015 11 348 23
« Kélltorp 47:13 Virginsgatan 20 1939 644 45 67 756 8228 14
« Kalltorp 47:23-25 Virginsgatan 8-12 1939 633 40 673 7905 14
o Kélltorp 56:8 Forsstenagatan 2 1936/1974 1030 1030 11975 28
« Kalltorp 57:1 Qvidingsgatan 2 A-C 1936 576 65 641 6217 14
« Kalltorp 57:2 Qvidingsgatan 4 A-B 1936 551 72 623 5995 10
o Manered 5:3 Hogshallsvagen 1-5, 1949/1994 1332 54 1386 5343 24
Jonseredsvéagen 4
o Olskroken 11:8 Ovre Olskroksgatan 22 1928/1979 1640 60 30 1730 19 382 24
o Skar 57:14 Gamla Almedalsvagen 1-51 1929 7 958 479 8437 85399 YIT Sverige
o Startered 1:21 Béacksorlet 2, Lansmans- 1949/1994 2176 134 33 2343 17 086 40
vagen 2-8, Starteredsvagen 24
o Stértered 1:23 Starteredsvagen 24-30 1950/1994 2164 94 2258 17 023 40
o Startered 1:28 Starteredsvagen 25-31 2010 3620 3620 48 400 59
o Torp 24:4 Anders Zornsgatan 21 1945/1986 1870 16 63 35 1984 22658 2015 30
Totalt 207 956 277 451 82897 83446 31720 71304 754774 7 823669 3028
MARK

Markbeteckning

Bramaregarden 62:1
Fisketangen 2
Hijéllsnas 11:17
Kvillebécken 3:1
Kvillebécken 73:1
Kvillebécken 74:1
Kérra 2:11,26:5
Slaps-Hagen 1:29
Stértered 1:22
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FASTIGHETSFORTECKNING HELSINGEORG

Industri/ Utbild- Antal
Fastighets- Byggar/ Om- Bostad Kontor  Butik Lager ning  Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- ligen-
heteckning Alress byggw kvg kvm kvm kvm kvg kvm kvg Kkr  rétt hete_r
Innerstad
o Filen 8 Halsovégen 25 1939/1982 2418 231 25 2674 28037 44
o Guldsmeden 15 Gullandersgatan 4 A, O D Krooks gata 39 1954 2631 95 245 2971 30185 42
» Gota 2 Jarnva tan 15, Sodra Strandgatan 10 A 1929/1980 845 503 242 1590 17 139 10
e Hammaren 23 Stampgatan 15 1936/1983 1208 29 1237 14 876 19
« Hantverkaren 13 0 D Krooks gata 38 1929/1983 547 17 564 6741 8
o Jagaren 6 Brommagatan 30 1930/1986 1047 1047 12185 16
o Jagaren 7 Pélsjogatan 7 1939/1987 2203 127 2330 25734 34
o Jagaren 9 Foreningsgatan 29, Pélsjogatan 3 1930/1989 1429 80 12 1521 17974 23
o Kapellet 17 Hélsovéagen 26-30 1942/1991 2716 118 2834 35201 41
o Kapellet 18 Halsovagen 32-36, 38 A-C 1943/2008 4415 4415 76 600 80
o Kapellet 21 Lilla Méllevangsgatan 9 A 1946/1985 2434 61 2495 29452 34
o Karl XI Sodra 4 Karlsgatan 10 1930/1991 787 270 139 510 1706 12706 11
o Karl XI Sédra 20 Karlsgatan 12, Storgatan 16 1933/1990 2195 575 108 2878 33095 23
e Oskar 11 11 Drottninggatan 17, Roskildegatan 4-6 1928/1987 2588 22 981 143 1171 4905 48787 31
« P&l Ibb 21 Drottninggatan 72 A 1961/1990 3364 2406 673 337 6780 71800 24
« P&l Ibb 23 Drottninggatan 80 1983 697 150 7 854 9856 10
« Pal Ibb 25 Drottninggatan 88 1984 318 123 441 4769 4
o Ruuth 17 Tradgérdsgatan 15 1893/1983 1590 232 1822 18613 18
« 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
o Stadet 17 Stampgatan 17 1935/1987 2947 98 40 3085 35851 33
e Ugglan 4 Mellersta Stenbocksgatan 41 1930/1989 616 616 7 464 8
o Ugglan 9 Lilla Mollevangsgatan 4 1940/1985 1197 1197 13769 21
« Ugglan 15 Fredriksdalsplatsen 1 A 1945/1984 1207 202 28 1437 15694 19
o Vildvinet 1 Tégagatan 47 1885 224 224 4517 1
o Vildvinet 3 Erik Dahlbergs gata 34 A 1952 7071 482 246 7 799 79 378 102
Totalt 50059 2807 3822 1482 95 2522 60787 691035 704

« = Bostadsfastigheter

HELSINGBORG
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HELA WALLENSTAMKONCERNEN

Totalt Wallenstamkoncernen

609 068

Antal

Bostad kvm  Kontor kvim Butik kvm Industrillager kv Uthildning kvm ﬁvriﬁ kvm  Summa kvim _ Totalt taxeringsv‘«irdeI Kkr Iégenheter

294 340

99 290 97 945 37 851 82 665 1221159 13152792 9236

FASTIGHETSFORSALININGAR UNDER 2011

Fastighets- Byggar/

M Adress Ombyggnadsar Bostad kvm _Kontor kvm Butik kvm Industri/ Lager kvm _ Utbildning kvm _Ovrigt kvm  Summa kvin

Stockholm

Bergen 1 Bergengatan 2-12, Oslogatan 1, 1976 20668 1144 338 21 302 22473
Edvard Griegsgéngen 12

Halden 3 Nordkapsgatan 4-19 1976 21852 317 84 150 22403

Holmenkollen 1 Nidarosgatan 2-14 1976 10010 50 561 10621

Orméngen 3 Olle Engkvists vag 10-12, 20-28, 1955 20747 378 590 1248 2477 1003 26443
Ormangsgatan 43-71, 73-79

Telemark 1 Nidarosgatan 3-17, 22-40 1974 30410 90 1328 154 373 32355

Tonsberg 2 Tonsbergsgatan 1-15, 2-10, 18-20 1977 21107 197 154 100 21558

Goteborg

Olivedal 7:4 Nordhemsgatan 63 A 1929 1737 75 174 72 5 2063

Helsinghorg

Samson 7 Helmfeltsgatan 13 1935/1975 1776 42 203 20 2041

Samson 8 Helmfeltsgatan 11 1925/1977 568 37 605

Totalt 128 875 2006 1395 3007 2785 2494 140562

FASTIGHETSFORVARV UNDER 2011

Byggar/
Ombxggnadsér Bostad kvm _Kontor kvm Butik kvm Industri/LaEer Kvin Ulhildning Kvin ﬁvrigt kvm _ Summa kvm

Fastighets-
betecknlng Airess
Goteborg

Hulebéck 1:23

Garda 20:1
Gérda 22:24
Inom Vallgraven 20:9

Inom Vallgraven 32:1

Inom Vallgraven 35:12
Inom Vallgraven 55:1

Inom Vallgraven 57:7
Inom Vallgraven 60:8

Inom Vallgraven 60:9-10

Inom Vallgraven 69:5
Masthugget 10:3
Mark

Soderbymalm 3:518
Totalt

Bilblioteksgatan 7-15,
Centralvagen 14,

Ekdalavégen 3, Rada Torg 3
Fabriksgatan 15, Gardavéagen 1
Védursgatan 5, Fabriksgatan 25
Kungsgatan 52,

Ostra Hamngatan 39
Kaserntorget 6, Vallgatan 1
Kaserntorget 1-2, Kungsgatan 13
Drottninggatan 2, Ekelundsgatan 2,
Magasinsgatan 1,
Otterhallegatan 2

Véstra Hamngatan 7 A-C,
Kyrkogatan 12-16
Ekelundsgatan 1-3,
Otterhallegatan

Ekelundsgatan 5-11, Kungsga-
tan 20-22, Otterhallegatan 6-8,
Képpslangareliden 2
Rosenlundsgatan 6-8,
Rosenlundsplatsen 2

Forsta Langgatan 22

1975/2004 2751 4898 7649
1986 4353 93 76 201 4723

1989 5128 97 2471 1053 8749
1864/2008 1767 1767
1939 1868 582 247 162 2859

1956 1746 52 96 1894
1850/2002 2751 416 84 110 3361
1907/2003 997 24 2844 3865
1965 12039 514 560 1152 14 265

1964 7046 1423 271 5127 13867

1974 13133 2876 1359 2578 19946

1960 2146 164 99 2409
2751 51207 12785 2913 2471 13 227 85354

FARDIGSTALLD NYBYGGNATION UNDER 2011

Fastighets- Byggar/ R
heteckning Alress Omhxggnadsér Bostad kvm _Kontor kvm Butik kvm _Industri/ Lager kvm Utbildning kvm 0vrigt kvm Summa kvm
Stockholm
Fortjusningen 1 Hornsbergs Strand 27 A, 2011 9896 240 10136
Nordenflychtsvagen 76-78,
Franzengatan 16
Alta 14:104 Stensovagen 6 2011 4217 4217
Totalt 14113 240 14353
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GRI

Wallenstams héllbarhetsarbete redovisas
pa drsbasis som en del i drsredovisningen
sedan flera ir tillbaka. Frin och med 2010
redovisas det dven enligt niva C i GRI:s
riktlinjer. Redovisningen beskriver hur
Wallenstamkoncernen arbetat med
hallbarhetsfragor under 2011. Tabellen
nedan anger vad som redovisas och var

GRI-REFERENSER

1 Strategi och analys
1.1 VD har ordet
2 Organisationsprofil

21 Organisationens namn
22 De viktigaste varuméarkena, produkterna och/eller tjnsterna

2.3 Organisationsstruktur, enheter, affarsomraden, dotterbolag m m

24 Lokalisering av huvudkontor
2.5 Verksamhetslénder

2.6 Agarstruktur och foretagsform
2.7 Marknader

28 Organisationens storlek

2.9  Vésentliga forandringar under perioden

2.10  Mottagna utmérkelser och priser

3 Information om redovisningen

3.1 Redovisningsperiod

3.2 Tidpunkt for senaste redovisningen

33 Redovisningscykel

34 Kontaktperson angéende redovisningen och dess innehall
3.5  Process for att ta fram redovisningens innehll
3.6 Redovisningens avgransningar

37 Sérskilda begransningar

338 Princip for redovisningen

39 Matmetoder och berékningsunderlag

3.10  Forklaring till forindring av tidigare angiven information
3.11  Vésentliga forandringar

312 GRI-Index

3.13  Bestyrkande

4 Styrning, &taganden och intressentrelationer
41 Bolagsstyrning
4.2 Styrelseordforandes stallning
43 Antal oberoende, ej verkstallande styrelseledamdter
44 Méjligheter for aktiedgare och anstallda
att komma med rekommendationer
45 Koppling ersattningar och resultat
4.6 Pracesser for styrelsen att undvika intressekonflikt
4.7  Styrelsens kompetens kring ekonomiska,
miljdméssiga och sociala aspekter
48 Organisations riktlinjer och principer
49 Styrelsens rutiner for att utvérdera organisationens arbete

hallbarhet

412 Externa principer och initiativ som bolaget anslutit sig till
eller stodjer

4,13 Medlemskap i organisationer

A.14  Organisationens intressenter

4.15  Tillvigagangssatt for att identifiera intressenter

4,16  Typ av dialog med intressenter

5 Hallbarhetsstyrning och resultatindikatorer

EC Ekonomiska indikatorer

EC1 (K) Direkt ekonomiskt vérde

EC2 (K) Ekonomiska konsekvenser till foljd av klimatfrandringar
EC3 (K) Pensioner och andra foménsplaner

EC4 (K) Ekonomiskt stid frén offentliga organ

EC6 (K) Riktlinjer kring lokala leveranttrer

EC7 (K) Riktlinjer kring lokala anstéllningar

EC8 (K) Utveckling av samhéllets infrastruktur och utbud

104 GRI

informationen dterfinns. Utgangspunkt
for redovisningen ér var affarsprocess och
visentlighet har bedémts utifrin intres-
senter som inkluderas i denna. Priori-
teringen har utgatt frin att redogora

for samtliga kdrnindikatorer som varit
mojliga att redovisa och tillaggsfaktorer
som bedomts majliga och relevanta.

Inga visentliga fordndringar i avgrins-
ningen har skett. Visentlighet definieras
utifrin paverkan pi ekonomiska, sociala
och miljomissiga aspekter pa verksamhe-
ten och dess intressenter. Redovisningen
har ej granskats av extern part.

Processer for att utvardera styrelsens arbete, sarskilt avseende

REDO- REDO-
VISNING SIDA GRI-REFERENSER VISNING SIDA
EN Miljdméssiga resultatindikatorer
R 6-7 ENL1 (K) Materialanvéndning RE*
EN2 (K) Atervunnet material RE*
R Baksida EN3 (K) Direkt energianvandning R 18
R Insida flik EN4 (K) Indirekt energianvanding R 18
R 12, 86 EN5 (T) Minskad energianvandning R 17
R 50 EN6 (T) I[litiativ for att tillhandahalla energieffektiva produkter och R 15-18
R Insida fiik tanster
R 14-06 EN8 (K) Vattenanvéndning R 17-18
R Insida flik, EN12 (K) Péverkan pd biologisk mangfald RE*
20-26 EN18 (T) Initiativ for och resultat frén arbetet
R Insida ik, med attt minska utslappen véxthusgaser R 15-18
12, 50, 54-55 EN19 (K) Utslapp av ozonnedbrytande &mnen i vikt ER*
R Flik, 44, 46 EN20 (K) NO, SO samt andra vasentliga luftfdroreningar ER*
R Flik EN21 (K) Totalt utslapp till vatten per recipient. ER*
EN22 (K) Avfallsvikt och hantering RE*
R 104 EN23 (K) Vasentligt spill RE*
R 104 EN26 (K) Atgarder for att minska miljop&verkan fran produkter R 15-18
R 104 och tjanster
R 12 EN27 (K) Andel &tervunna produkter ER*
R 104 EN28 (K) Betydade béter samt sanktioner till fljd av miljobrott R*
R 104 LA Anstiliningsférhallanden och arbetsvillkor
R* LAL (K) Total personalstyrka; anstéllningsform, anstéllningsvillkor R 12, 14, 67
R* och region
R* LA2 (K)  Personaloms4ttning R*
ER* LA3(T) Férméner R*
R 104 LA4 (K)  Anstdllda med kollektivavtal R 12
R* 104 LA6 (T)  Engagerad personal i hélsa och sikerhet R*
R 104 LA8 (K)  Utbildning, forebyggande atgérder och riskhanteringsprogram R 12
LA10 (K) Utbildningstimmar per anstélld i olika kategorier R 14
R 91 LAI1 () Program fbr vidareutbildning och livsldngt ldrande R*
R 89 LA12 (T) Regelbundenhet i utvardering och uppfdljning R 12
R 92 LA13 (K) Sammanséattning av styrelse, ledning och anstéllda R 10-11, 12-14
HR Manskliga rattigheter
R* 91-94 HR1 (K) Investeringsbeslut med hansyn till ménskliga rattigheter ER*
R 67,91-94 HR2 (K) Granskning av leverantdrer avseende manskliga rattigheter ER*
R* 89 HR4 (K) Antal fall av diskriminering R*
HR5 (K)  Foreningsfrihet och ratt till kollektivavtal R* 12
R* 8-9,91-94 HR6 (K) Barnarbete R*
R 2-5,12-13 HR7 (K) Tvangsarbete R*
R 83,9194 59 samhallstragor
R 9 S01(K)  Paverkan pd samhillen RE*
R 15 S02 (K) Affarsenheter med risk for korruption R*
S04 (K) Tagna &tgérder vid Korruption R*
R* S05 (K) Politiska stéllningstaganden/politisk lobbying R*
R 2,16 S07 (M  Konkurrenshdmmande aktiviteter R*
R 2 S08 (K)  Bater for brott mot gallande lagar och bestammelser R*
R* PR Produktansvar
PR1(K)  Produkters och tjénsters paverkan pd hélsa och sikerhet R* 15,17-18
PR3 (K) Produkt- och tjénsteinformation som krévs enligt rutiner R*
R 54.55 67 PR5 (T)  Rutiner for kundndjdhet, inklusive resultat fr&n understkningar R 12-13
RE ! PR6 (K) Program fbr efterlevnad av lagar och liknande R* 91-94
R 67 PRY (K) Betydande bdtesbelopp far brott met efterlevnad R*
RE*
RE*
RE* FORKLARING TILL
R* R Redovisas
R* Redovisas, kompletterande information finns i bilaga
RE Redovisas e
RE* Redovisas ej, kompletterande information finns i bilaga
ER Ej relevant
ER* Ej relevant, kompletterande information finns i bilaga



VALKOMMEN TILL WALLENSTAMS

Wallenstam AB (publ), org nr 556072-1523, hilsar aktiedigarna
vilkomna till drsstimma onsdagen den 25 april 2012 kl. 16.30 pi
Filmstaden Bergakungen, Skinegatan 16 B i Géteborg. Kl. 15.30
6ppnas lokalen for registrering och aktiedgare bjuds pé kaffe. Regis-
trering maste ske fore kl. 16.30.

ANMALAN

Aktiedgare som 6nskar delta i drsstimman ska dels senast torsda-
gen den 19 april 2012 vara inf6érd som aktiedgare i den av Euro-
clear Sweden AB forda aktieboken, dels anmila sin avsikt att delta i
arsstimman till bolaget senast torsdagen den 19 april 2012 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 Schulz)
* per post till Wallenstam AB (publ)
att: Louise Wingstrand, 401 84 Goteborg
* per e-post till arsstamma@wallenstam.se, eller
* pd Wallenstams hemsida www.wallenstam.se

ORDLISTA

Avkastningskrav

Den avkastning som &gare kraver pé en investering, med beaktande av hur riskfylld
investeringen ar.

Balansansvar

Det innebér att vi ska producera eller kdpa motsvarande méangd el som forbrukas av
vara elkunder. Varje timme ska det 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 tillfalle. Till exempel
ett foretag som vill kunna erbjuda sina anstéllda lagenheter.

Bruksvardessystemet

Det hyressattningssystem som anvéands i dag. Likvérdiga lagenheter ska ha likvéardiga
hyror. Hyresnivan baseras p& de allmannyttiga bostadsforvaltarnas sjalvkostnader vid
hyressattningen. De privata hyresvardarna maste sedan folja denna hyresniva for
jamforbara omraden.

cbP

Carbon Disclosure Project &r en oberoende ideell organisation som bygger upp vérldens
storsta databas med klimatrelevant information fran foretag. CDP bidrar &ven till att
utveckla internationella standarder for redovisning av koldioxidutsl&pp.

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.

CSR

Corporate Social Responsibility, ett begrepp for ett koncept enligt vilket foretag integrerar
ekonomiska, sociala och miljomassiga aspekter i sin verksamhet och i kontakterna med
sina intressenter pa frivillig basis.

Derivatinstrument

Ett vardepapper vars varde &r relaterat till en underliggande egendom. Anvénds for

att skapa ett skydd mot odnskad prisutveckling pa den underliggande egendomen.
Exempel pa vanliga derivatinstrument ar terminer och swapavtal.

Elcertifikat

Elcertifikatsystemet bygger pé att elproducenter av férnybar el far elcertifikat for den

el som produceras. Varje MWh (megawattimme) ger ett certifikat. Forsaljningen av
certifikaten ska ge producenterna en intékt for produktionen utéver intakten fran
elforsaljningen.

Fornybar el

El som kommer fran fornybara kéllor som vindkraft, vattenkraft och biobrénsle.

Global Compact

En verksamhet som startades av FN. De forsoker dstadkomma en sammanslutning av
ansvarstagande foretag sa att naringslivet kan bli en del av 16sningen pa globalise-
ringens utmaningar. P& det viset ska naringslivet forverkliga visionen: en mer hallbar
ekonomi som inte marginaliserar vissa samhallsgrupper.

105 Vilkommen till drsstimman och ordlista

For den som o6nskar foretridas av ombud tillhandahaller bolaget
fullmaktsformulidr, som finns tillgingligt pd www.wallenstam.se/
arsstamma.

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade genom banks
notariatavdelning eller annan forvaltare méste fore torsdagen den
19 april 2012 tillfdlligt inregistrera aktierna i eget namn for att dga
ritt att delta pd stimman. Omregistreringen maste vara verkstilld
hos Euroclear Sweden AB senast torsdagen den 19 april 2012.

Pi stimman behandlas de drenden som enligt bolagsordningen ska
forekomma pa arsstimman samt ytterligare drenden enligt separat
kallelse.

Som avstimningsdag for utdelningen foreslar styrelsen mandagen
den 30 april 2012. Beslutar drsstimman i enlighet med forslaget
beriknas utdelningen sindas ut frin Euroclear Sweden AB freda-
gen den 4 maj 2012.

GRI

Global Reporting Initiative, ramverk for redovisning och rapportering av hallbarhets-
information. GRI ger riktlinjer for vad en héllbarhetsredovisning ska innehélla och hur
det ska gé till samt vilka indikatorer som ska rapporteras.

kWh

En energienhet baserad pa hur manga kW som forbrukas under en timme.

Mw

Forkortning for megawatt, en miljon Watt. Watt &r en mattenhet for effekt.

NordPool

Den nordiska elbdrsen.

PCB

En industrikemikalie som har haft manga olika anvandningsomraden och anvants

i transformatorer, varmevéxlare, fogmassor i hus och i farger. Sedan 1970-talet har
anvandning av PCB varit forbjuden i Sverige.

Prime Rent

De hogsta bashyrorna i de finaste fastigheterna i olika omraden.

Spotmarknad

En marknad dar handel sker med omedelbar leverans.

Syntetiskt optionsprogram

Ett aktierelaterat optionsprogram riktat till de anstallda. Syntetiska optioner ger inne-
havaren ratt till en kontant slutreglering vid en bestdmd tidpunkt beraknat utifran
aktiens borsvarde.

Swapavtal

Swappar ar finansiella instrument som innebér ett byte av kassafloden mellan tva parter
péa ett underliggande nominellt belopp. En ranteswap &r ett exempel pa ett swapavtal
dér en aktor som lanar till fast ranta (t ex bunden rénta i fem ar) kan vilja byta ranteflode
med en annan aktor som l&nar till rorlig ranta.

Vakansgrad

Outhyrd yta i forhallande till total yta.

Varmeforbrukning energi-indexkorrigerat

Forbrukningen justeras till en forbrukning vid ett normal&r med hénsyn tagen till tempe-
ratur, vind och nederbord.

Volatilitet

Ett matt pa hur mycket priset pa en vara varierar under en tidsperiod.
Varmeforbrukning tidskorrigerat

Om avldsning inte sker per manadsskifte korrigeras forbrukningen till en arsforbrukning.
Agarlagenhet

En ny upplatelseform som &r vanlig i andra europeiska lander. En &garlagenhet kan liknas
med ett radhus pé hojden. Innehavaren har direkt &ganderéatt och kan sjalvstandigt
overlata, pantsatta eller hyra ut Iagenheten.

For ytterligare ordforklaringar: www.wallenstam.se/ordlista



DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning
Aktieutdelning i procent av borskursen vid arets slut.

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

Antal aktier

Antalet registrerade aktier vid en viss tidpunkt. Utestaende antal aktier — antalet registrerade aktier med
avdrag for aterkopta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier — vagt genomsnittligt antal
utestdende aktier under viss period.

Belaningsgrad
Réntebadrande skulder i procent av balansomslutning.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtréttsavgalder och fastighetsskatt.

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto i procent av fastigheternas vagda genomsnittliga redovisade vérde.

r nas totadla
Driftnetto plus/minus orealiserad vardeforandring fastigheter i procent av fastigheternas vagda genom-
snittliga redovisade varde.

Fastigheternas redovisade varde
Fastighetsbestandets bedémda marknadsvérde enligt en internt utférd véardering.

Forvaltningsresultat
Driftnetto med tillagg av férvaltnings- och administrationskostnader samt finansnetto.

Hyresvérde
Hyresintakter samt bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Kassaflode per aktie
Periodens forandring av likvida medel i forhallande till genomsnittligt antal utomstéende aktier.

Kassaflode per aktie fran den lopande verksamheten
Kassaflode fran den lopande verksamheten i forhéllande till genomsnittligt antal utomstéende aktier.

Orealiserad vardeforandring fastigheter
Resultat av forandring av bedomt marknadsvérde fran arets borjan till rapportperiodens utgang.

P/E-tal
Borskurs vid periodens slut, i forhallande till resultat efter skatt per aktie, for den senast I6pande tolv-
manadersperioden.

Realiserad vardeforandring fastigheter
Resultat av intakter fran arets fastighetsforsaljiningar efter avdrag for fastigheternas bedémda marknads-
varde vid arets borjan.

Realiserat resultat
Resultat fore skatt exklusive orealiserade vérdeforandringar.

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

Resultat efter skatt per aktie
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt antal utestdende aktier.

Resultat fran transaktioner
Resultat av intakter fran fastighetsforsaljningar och lagenheter efter avdrag for fastigheternas redovisade
varde vid drets borjan och administrativa kostnader hanforliga till fastighetsforsaljningar.

Rantabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt pa arsbasis i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Réntabilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tilldgg av rantekostnader pa arsbasis i forhallande till genomsnittlig balansomslutning.

Réntetackningsgrad
Rorelseresultat exklusive orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter i forhallande till finansiella
intakter och kostnader.

Rantetackningsgrad, realiserad

Rorelseresultat for perioden exklusive vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter med tillagg av resultat
fran fastighetsforséljningar, berdknat utifran forséljningsintdkt med avdrag for anskaffningsvarde och
6vriga omkostnader i forhallande till finansiella intdkter och kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebédrande skulder i forhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens utgéng.

Substansvérde
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

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

Uthyrningsgrad - yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Verksamhetsresultat
Realiserat resultat exklusive resultat fran fastighetsforsaljningar.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintékterna.
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