=y
E - T T
= L AN edd

ARSREDOVISNING 2016

Wallenstam

LIS P PR SR ¥R 3 l
|

Ad i B



WALLENSTAM 2016

Var affarsprocess utgar fran affarsidén. Vi bygger, koper
och utvecklar fastigheter for ménniskor och foretag
utifrdn behoven fran kunder, samhélle och aktieagare.
Fastigheterna utvecklas och forvaltas pa ett hallbart och
[onsamt satt vilket skapar vérdetillvaxt. Resultatet ater-
investeras och utvecklar verksamheten vidare. Genom
utdelning far aktieagarna del av resultatet.

INVESTERING 2 691 MKR

N\

FORVALTNING

VARDETILLVAXT

FORSALINING

UTDELNING 1,70* KR/AKTIE <

— > RESULTAT 3 346 MKR

*Foreslagen utdelning
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bostader byggstartas i Solberga,
Stockholm och i Stallbacken, MéIndal.
| samband med det forsta rivtaget i
den gamla Arla-fabriken gér start-
skottet for Kallebacks Terrasser, dar
cirka 2 000 ldgenheter kommer att
byggas.

Wallenstam tecknar avtal for
kop av Axesshuset i Haga i centrala
Goteborg.

| februari tilldelades Wallenstam
for andra gangen priset Kundkristallen
i kategorin storsta lyft inom service-
index.

_02_

21

hyresldgenheter i miljoprofilerade
stadsdelen Norra Djurgardsstaden i
Stockholm fardigstalls. Wallenstams
tredje etapp i Stallbacken i MéIndal
med 82 hyresratter pabdarjas, liksom
byggnationen av 17 radhus med
&ganderatt i Helsingborg.

| juni emitteras grona obligationer
om 400 Mkr, med syfte att refinan-
siera vindkraftverken i dotterbolaget
Svensk NaturEnergi.

Karin Mattsson Weijber tilltrader
som ny ledamot i Wallenstams
styrelse.

_93_

4300

kvadratmeter fordelat pa sju vaningar
hyrs ut pa Avenyn 21, kommersiella
lokaler som under aret renoveras
och utvecklas i projektet Mid Avenue
Valand.

| Umami Park, Sundbyberg, med
planer for cirka 900 lagenheter, 6pp-
nar stjarnkocken Marcus Samuelsson
pop up-restaurang och en konsert
arrangeras med artisten Oskar Linnros.

Dessutom vinner Wallenstam pris
for basta arsredovisning pa Large
Cap.

byggprojekt startar, som tillsammans
omfattar 461 lagenheter, bland annat
forsta etappen i Umami Park i Sund-
byberg, och Ulfsparregatan i Lunden,
Goteborg.

| oktober foraras Wallenstam for
sina omfattande satsningar pé for-
nybar energi med klimatutmérkelsen
Stora Fornybarhetspriset 2016, ett
pris som varje ar delas ut av Svensk
Vindenergi.




DET HAR AR WALLENSTAM

VI UTVECKLAR STADEN
MTIDENS BOENDLE

FOR FR!/

Wallenstam ér bade ett byggbolag och ett
forvaltande bolag. Idag rider stor bostads-
brist i véra storstadsregioner. Med 70 ars
erfarenhet av fastighetsférvaltning och
byggnation av bide bostidder och lokaler
erbjuder vi en samlad kompetens i att
utveckla och fortita vara stider.

Sedan 1984 ir vi noterade pa Stockholms-
borsen. Vi okar antalet aktiedgare varje dr
och ir idag 6ver 13 000 aktiedgare for vilka
vi arbetar varje dag med att skapa virde
genom effektiv forvaltning och l6nsam
nybyggnation.

For oss pa Wallenstam handlar stads-
utveckling om ekonomiskt, socialt och

FASTIGHETSVARDE 2016
6) ™/

Q Mdr

Véra 205 fastigheter finns pé attraktiva platser
pa orter med hdg tillvéxt och stor efterfragan.
34 % av ytan finns i Region Stockholm och
66 % i Region Goteborg.

SKAPAT VARDE GENOM
KOSTNADSEFFEKTIV NYPRODUKTION

1 9 5 Mkr

En stor del av fastigheternas orealiserade
vardeforandringar kommer frén vart eget arbete med
kostnadseffektiv nyproduktion.

miljémissigt ansvar. I vir affirsplan har vi
satt malet att ha en tillvixttakt i substans-
virdet, exklusive utdelning och aterkdp,
om i genomsnitt minst 10 % per 4r under
perioden 2014-2018. Detta ska vi uppni
bland annat genom att byggstarta minst
7 500 ligenheter fram till och med ar
2018, samtidigt som vi minskar vér totala
energiférbrukning och érligen okar an-
delen kunder som vill rekommendera oss
som hyresvird.

Idag dger och bygger vi bostadsfastigheter
pa tillvixtmarknader, frimst i Stockholm,
Uppsala och Goéteborg. I Géteborg har vi
dven kommersiella fastigheter i attraktiva
innerstadsldgen. I ndra samarbete med

HOG SOLIDITET

Ej réntebarande Eget kapital,
skulder, 13 % 5%

Réntebarande
skulder, 42 %

Hog soliditet och 1ag belaningsgrad ger oss en
stark finansiell stéllning och goda forutsétt-
ningar for vart investeringsprogram med en plan
for investeringar om cirka 2-3 Mdr arligen.

ANTAL LAGENHETER UNDER
PRODUKTION 31 DEC 2016

Genom planering, god framforhalining och manga

parallella projekt sékerstaller vi produktionstakten for
vart bostadsbyggande.

staden dr vi dven delaktiga i planerna for
att sikerstilla ritt mix av foretag, butiker
och restauranger i och runt vira fastigheter.

Genom vira 64 vindkraftverk ar vi sjilv-
forsorjande pé férnybar energi.

Vi engagerar oss genom samarbeten och
stod till olika ungdomsverksamheter och
organisationer i de omraden vi verkar.

Att vara en ledande stadsutvecklare hand-
lar inte bara om att bygga och forvalta ytor
for olika verksamheter, utan framfor allt
om att skapa nya mojligheter — f6r stadens
minniskor.

TOTAL UTHYRNINGSGRAD, YTA

90

Uthyringsgraden i vart bostadsbestand uppgér
1ill 100 %. | det kommersiella bestandet ar den 95 %.
Vi dger 205 fastigheter med en total uthyrningsbar yta

om cirka 1,1 miljon kvm. Vi har cirka 7 500 bostads-
hyresgaster och 1 000 lokalkunder.

ANTAL LAGENHETER | VAR
PROJEKTPORTFGLJ, CIRKA

2000

Vart stora engagemang i att forvarva mark och att
soka markanvisningar for nyproduktion har resulterat i
ett stort antal mojliga framtida bostader.



NYCKELTAL

2016 2015 2014
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Hyresintakter, Mkr 1607 1549 1 566
Driftnetto fastigheter, Mkr 1173 1130 1127
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 73 73 72
Forvaltningsresultat fastigheter, Mkr 733 672 592
Uthyrningsgrad — yta, % 98 98 98
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 36 555 32090 28481
FINANSIELLA NYCKELTAL
Substansvarde, Mkr 22 159 18630 15964
Soliditet, % 45 44 41
Beldningsgrad, % 43 45 49
Genomsnittlig ranta per
bokslutsdatum, % 1,97 2,22 2,56
Forvaltningsresultat naturenergi, Mkr -61 -5 -25
Resultat fore orealiserade
vardeférandringar, Mkr 865 1027 1025
Resultat efter skatt, Mkr 3 348 2 754 585
Réntabilitet pa eget kapital, % 20,9 19,6 4.6
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 10,1 8,3 157
Eget kapital, kr 54 45 39
Utdelning, kr 1,70* 1,50 1,13

* Féreslagen utdelning for verksamhetsaret 2016.

érsr@dovisningen hanvisas till ett antal alternativa nyckeltal (APM). For

dare information se sid. 63
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WALLENSTAM ARBETAR FOR ATT PA
ETT HALLBART SATT UTVECKLA,
BYGGA OCH FORVALTA FASTIGHETER

VISION

Att vara ledande stadsutvecklare samt marknadsledande
fastighetsdgare i utvalda storstadsregioner.

. - ° y 4
\FFARSIDE
g A - [ ™
: / \ y g
Att utveckla och bygga samt kdpa och sélja fastighete
storstadsregipner med Iangsiktig hallbarhet for méanniskor och foretag:

rioden till och med 2018 ha en tillvaxttakt i substansvérdet,
utdelning och aterkop, pa i genomsnitt minst 10 % per &r.

1, \



MAL 2014-2018

SUBSTANSVARDESTILLVAXT

Tillvixttakten i substansvirdet, exklusive utdelning och éterkop,

DET SKAPADE SAMLADE VARDET

Koncernens substansvirde uppgér pi

bokslutsdagen till 22 159 Mkr (18 630).

Substansvirdet beskriver koncernens
samlade virde och innefattar eget
kapital samt uppskjuten skatteskuld.
Uppskjuten skatteskuld avser i hu-
vudsak skillnader mellan redovisade
virden och skattemissiga restvirden
pa koncernens fastigheter, och upp-
gick for 2016 till 4 383 Mkr (3 540).
Substansvirdestillvixten skapas genom
kostnadseffektiv nyproduktion,
effektiv forvaltning och uthyrning,

ska vara i genomsnitt minst 10 % per ar.

och visar hur mycket virde vi skapar i
hela verksamheten.

Den arliga genomsnittliga substans-
virdestillvixten hittills for affarsplanen
uppgir till 16,4 %. F6r 2016 uppgar
substansvirdestillvixten i relation till
koncernens mal till 22,6 %.

Arets substansvirdestillviixt paverkas
positivt av framfor allt effektivare
fastighetsf6rvaltning samt virdefor-
dndringar i fastigheter. De positiva
virdeforindringarna dr en foljd av
flera olika faktorer, sisom framgéngsrik
uthyrningsverksamhet som resulterat

Fastighetsvirdet okar ocksi tack
vare vir kostnadseffektiva nybygg-
nation som successivt tillfors fastig-
hetsbestindet — under 2016 kom

34 % av virdeférindringen frin vir
nybyggnation. Vi efterstrivar kost-
nadseffektivitet i varje del av verk-
samheten, vilket ocks4 bidrar till den
goda utvecklingen av substansvirdet.
Substansvirdestillvixten har under
2016 péverkats negativt av undervirden
ivara derivat. Sammantaget kan
konstateras att Wallenstam fram-

gangsrikt skapar virde och foljer plan

virdeskapande investeringar och en i hogre hyresintikter, och foérbittrat f6r att uppna milet.
framgéngsrik affirsverksamhet. Vart driftnetto genom bland annat effektiv
mél miter tillvixten i substansvirdet ~ forvaltning och driftoptimering.
SUBSTANSVARDESTILLVAXT SUBSTANSVARDE
o Mkr
2014 [N 3,0 % 25,000
2015 20,0 %
2016 gy 2M
2017 15 000
2018
Genomsnittlig 10000
tilvar hittlls
for afférsplanen Ml 10 % 5000

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16

SUBSTANSVARDESTILLVAXT 2016 OM 4,2 MDR, MOTSVARANDE 22,6 %

Mdr
236 Realiserad
vardeférandring
fastigheter ~ Derivat m.m.
- )
226 I
®
Orealiserad Substans- '—) -) g Ul
vardeforandring varde
21,6 fbe{i,n'ﬂi a 2016-12-31
AT Den realiserade réntetdckningsgraden uppgick
till 5,6 ggr, och soliditeten till 45 % under 2016.
20,6 2 o . R
' Under pagaende affarsplan har vi definierat
"()ée?_ljs.grgq tva finansiella nyckeltal — realiserad rante-
N tackningsgrad som pa rullande heldr inte
136 ska understiga 2,0 ggr, samt en soliditet
Forvaltnings- pa minst 30 %.
resulta
fastigheter
18,6

Mail 2014-2018 3
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LEDSTJARNOR 2014-2018

7500 LAGENHETER

Bostider ér en stor bristvara i vira
regioner. Vivill genom vér nybyggna-
tion mojliggora f6r fler médnniskor att
fa ett hem och skapa virde f6r bide
samhillet, vira kunder och vira aktie-
dgare. Vidr frimst en kostnadseffektiv
hyresrittsproducent men anpassar upp-
litelseformen till vad som dr mojligt
och efterfrigas i varje enskilt projekt.
Bostadsbyggnation ir ett arbete som
till f6ljd av langa processer kriver bade

uthallighet och framf6rhéllning. Det

4 Ledstjarnor 2014-2018

BOSTADSPRODUKTION

Att starta produktion av 7 500 bostéider.

ar naturligt att antalet byggstartade 1d-
genheter per dr i b6rjan av affirsplanen
ir firre, for att mot slutet blir fler. Vi ar-
betar kontinuerligt bide med att driva
processerna i projekten framat sa att vi
kan paborja byggnation, och att fylla
pa projektportfdljen med nya méjliga
projekt. I dagsliget har vi cirka 12 ooo
ligenheter i vér projektportfol;.

Under 2016 byggstartades 843 ligen-
heter varav 324 i region Stockholm och
519 i region Goteborg.

ANTAL BYGGSTARTADE LAGENHETER
UNDER AFFARSPLANEN

—7500
—5000

—2500



MINSKA KOLDIOXIDBELASTNINGEN

Att minska koldioxidbelastningen i fastighetsbestindet med minst 15 % per kvadratmeter till och med 2018.

MINSKNING MED 15 %

Ledstjarnan om minskad koldioxid-
belastning i véra fastigheter speglar
vért miljdansvar och bidrar ocksa till
minskade driftkostnader. Vi 4r sedan
2013 sjilviorsorjande pa fornybar el
frin egna vindkraftverk, ddr el-
produktionen ticker virt eget och
hyresgisters behov av férnybar el pa
ménadsbasis.

Uppvirmningen av en fastighet
utgor en betydande del av fastighetens
energianvindning. Endast tre fastig-
heter i vart bestind virms upp med
fossila brinslen. 53 % av var virme-
f6rsérjning kommer frin fornybara
energikallor.

Vir koldioxidbelastning kommer
frimst fran fjrrvirme. Arbetet med
att sinka koldioxidbelastningen sker

pa flera siitt, sisom driftoptimering, ~ MINSKAD KOLDIOXIDBELASTNING/KVM, %
forbittring av tekniska installationer
med moderna virmevixlare som 2014 [ 9%

. . . 2015 [ — 8%
drivs av var egenproducerade koldi- 16 o
oxidneutrala el, och att ersitta fossilt 017

brinsle med mer miljévinlig teknik. 2018

5%
Under 2016 har koldioxidbelast- * Beraknat vérde for faktisk paverkan.

ningen i fastighetsbestindet minskat Visar total forbéttring frén affarsplanens barjan.

med 8 % per kvadratmeter. Sett till

hela affirsplanen dr minskningen

43 % per kvadratmeter. Resultatet

innefattar effekter av bide arbete

med energisparéitgirder och klimat-

effekter, exempelvis i form av milda

vintrar. Dessutom paverkas den totala

koldioxidbelastningen av att vi succes-

sivt inforlivar vira nybyggda energi-

effektiva fastigheter i bestandet.

REKOMMENDERAS AV KUNDER

Att andelen kunder som vill rekommendera Wallenstam ska 6ka arligen.

OKA VARJE AR

Som stor hyresvird har vi en betydande
inverkan pd minniskors vardag och
liv— hemma, pa jobbet eller kanske
bade och. Det ir viktigt att vira kun-
der trivs och dr n6jda med sin bostad
eller lokal, och vi gér rligen under-
sokningar bland véra hyresgister

f6r att ta reda pd synpunkter, behov
och onskemal. Resultaten anvinder
vi for att identifiera och prioritera
forbittringsomriden som ér betydelse-
fulla f6r kunderna. Genom dren har
hyresgisternas svar och synpunkter
lett till en rad konkreta forbittringar,

exempelvis omforhandlade leveran- KUNDER SOM REKOMMENDERAR WALLENSTAM

. o g e . SKA OKA
torskontrakt for bittre trapphusstid- ) .

K ) Hyresgéaster Hyresgéster
ning, nya lekredskap pi lekplatser Bostad Kommersiellt
och en central kundservice som okat 2014 v Y
tillgdngligheten och servicegraden, ;g:: ;(/ i‘/
med 6kad kundnéjdhet som £6ljd. 2017
Andelen bostadshyresgister som 2018

vill rekommendera Wallenstam som
hyresvird har 6kat kraftigt flera ar
irad men sjonk nigot 2016. Bland
foretagshyresgisterna dkade andelen
som vill rekommendera Wallenstam
som hyresvird. Lds mer om véra
kundunders6kningar pa sid. 47.

Ledstjagrnor 2014-2018 5



VD HAR ORDET

N jag for 25 dr sedan tog 6ver som vd
efter min far Lennart, var Wallenstams
totala borsvirde drygt 2,2 Mdr. Bara
ndgra manader senare var det som vi
idag kallar go-talskrisen ett faktum, och
det totala borsvdrdet hade sjunkir till
under roo miljoner. Dad fanns reflek-
tionen "Kommer vi nagonsin komma
tillbaka till de 2,2 miljarderna?”. Idag
ar bolagets borsvirde cirka 24 Mdr, och
resultatet fore skatt 2016 dr 4,2 Mdr.
Detta sitter lite perspektiv pd de tider
som jag har haft forméanen att fi upp-

leva och hur spannande framtiden ser ut.

Resultat 2016

Arets resultat visar tydligt att
verksamheten fungerar vildigt bra.
Det jag sdrskilt vill lyfta fram 4r det
faktum att forvaltningsresultatet har
okat med g % till 733 Mkr och att de
orealiserade virdeférindringarna som
kommer fran vir kostnadseffektiva
nyproduktion har okat till 1 195 Mkr.
Tillsammans 4r det i 4r ett virde om
1,9 Mdr som organisationen sjilv
skapat.

Det kinns tryggt att vi dven i
tider utan generella virdeSkningar
kommer att skapa resultat, dels frin
férvaltningen, dels frin var projekt-
verksamhet som i forsta hand ir vér
kostnadseftektiva nyproduktion av
hyresrittsfastigheter.

Substansvirdestillvixten var cirka
23 % for 2016! Virt mél i affirsplanen
ar att ha en genomsnittlig substans-
virdestillvixt om minst 10 % per
ar. Substansvirdet, som beskriver
koncernens samlade virde, okade
med drygt 3,5 Mdr. Substansvirdet
per aktie, exklusive derivat (EPRA
NAV), steg med 20 % fran cirka 58 kr
till cirka 7o kr.

6 Vd har ordet

Naturligtvis dr det ocksa positivt att
fastighetsmarknaden dr allt starkare
och, utéver vira egna insatser, bidrar
till stora virdeSkningar i vara 6vriga
forvaltningsfastigheter. Vir koncentra-
tionsstrategi med fokus p4 kommer-
siella fastigheter i efterfrigade ligen
i centrala Goteborg, samt bostadsfas-
tigheter i attraktiva ldgen i tillvixt-
regionerna Stockholm, Uppsala och
Goteborg kinns helt ritt di det dr
storst tryck pa dessa marknader.

Vi har utvecklat en affirsmodell
och ett sitt att jobba som fungerar
mycket val. Vi har oerhort duktiga
medarbetare som arbetar hirt och
dedikerat for att skapa virde f6r
bolaget och aktiedgarna, sivil som
for vira kunder och samhillet i stort.
Jag ir tacksam och stolt — utan dem
hade det inte varit mojligt.

Kostnadseffektiv byggnation
skapar overvirde

Wiallenstam sirskiljer sig genom

att vi forvaltar bide kommersiella
fastigheter och hyresrittsfastigheter,
och ocksa genom att vi dr Sveriges
storsta privata stadsutvecklare som
bygger hyresrittsfastigheter f6r egen
torvaltning. Vi skapar évervirde
genom att producera fastigheterna
pa ett kostnadseffektivt sitt genom
hela processen, frin detaljplan till
inflyttning. Samtidigt sitter vi kvalité
i forsta rummet, inte minst mot bak-
grund av att vi bygger for vir egen
férvaltning.

Hittills under affirsplanen har vi
byggstartat 2 500 ligenheter, senast
150 stycken i Umami i Sundbyberg,
ett mycket spannande omride med
stor potential. Vi har ocksd paborjat
rivningen av Arlas gamla fabrik i

Kallebick, Géteborg, ddr vi kommer
att bygga totalt 2 ooo ligenheter.

En av véra ledstjirnor dr att starta
produktion av 7 500 ligenheter under
affdrsplanen vilket gér att vi okar vér
investeringstakt — 2 Mdr for 2016 —
och antalet byggstarter varje ir. Vi ser
fram emot att under de kommande dren
byggstarta och forverkliga manga fler av
de projekt som just nu finns i projekt-
portfdljen for framtida produktion.

Vil rustade

Under 2016 har jag i mina kommen-
tarer till bolagets delarsrapporter
bland annat berort de risker som
fastighetsbranschen kan péverkas av,
sasom finansieringsrisker kopplat till
den finansiella oron och rinteliget,
den intensiva investeringsviljan i
fastigheter som gjort fastigheter dyra
att képa och bostadsrittsprisernas
utveckling. Nir jag nu summerar aret
kan jag dven fortsittningsvis kon-
statera att Wallenstam stér vil rustat
for att mota dessa sivil som andra
utmaningar.

Befolkningen i Sverige 6kar, runt
arsskiftet meddelande SCB att vi nu
ir 1o miljoner invinare. Urbanise-
ringstrenden med stor inflyttning till
storstadsregionerna fortsitter. Vir
huvudsakliga produkt, nya hyresli-
genheter, dr det en oidndlig efterfra-
gan pa i vara regioner. Det ser vi inte
minst i var nystartade ko £6r uthyr-
ning av nyproducerade hyresligen-
heter i Stockholm och Uppsala, vilket
gor att vi kiinner oss trygga med att {4
ligenheterna uthyrda. De fa projekt dir
vi bygger bostadsritter kan vi snabbt
stilla om till hyresritter till en skilig
avkastning om bostadsrittsmarknaden
skulle vika.
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Genom att kostnadseffektivt bygga
nya fastigheter skapar vi kontinuerligt
ett 6vervirde dven om konjunkturen
vinder och de generella orealiserade
virdebkningarna skulle minska el-
ler utebli. P4 samma sitt bidrar var
koncentrationsstrategi till att minska
de negativa effekterna av ett sidant
scenario, eftersom fastigheternas lige
ar oerhort betydelsefullt f6r virdet.
Virt kommersiella bestind dr samlat
till efterfragade ligen i Goteborgs
innerstad och vira bostadsfastighe-
ter finns i attraktiva omriden dir
minniskor vill bo och leva, i tillvixt-
regionerna Stockholm, Uppsala och
Goteborg.

Vir starka finansiella position, 45 %
soliditet och 43 % beldningsgrad, dr
ett skydd mot marknadsforindringar,
till exempel rinteuppgéing. Vi har
ocksé en bra mix av olika typer av fi-
nansiering for vir verksamhet, frimst
banklin, men ocksa foretagscertifikat
och obligationer.

Oron 6ver kostnadsspiralen i
nyproduktionen hanterar vi genom
virt sitt att arbeta i byggprocessen
samt genom att vi kan erbjuda vira
samarbetspartners arbeten i bade
hoég- och ligkonjunktur och 6ver ling
tid, vilket gor oss till en populdr och
trygg bestillare.

Hallbart foretagande

I oktober fick Wallenstam ta emot
klimatutmirkelsen Stora Fornybar-
hetspriset 2016, for den omfattande
satsningen pa fornybar energi. Att bli
sjalvforsorjande pa fornybar energi
var ett beslut som togs i borjan av
2000-talet, med syfte att 6ka koncer-
nens kontroll 6ver de egna elkostna-
derna och vir klimatpaverkan. 2013
uppnidde vi malet, och blev som f6r-
sta fastighetsbolag i Sverige sjilvfor-
sorjande pa fornybar el. Idag sker det
praktiska och 16pande arbetet inom
milj6- och energiomridet i alla delar
av verksamheten, genom exempelvis

8 Vd har ordet

driftoptimering i befintligt fastig-
hetsbestand och vara héga krav pa
energieffektivitet i nybyggnationen.
En annan utmirkelse, som vi 2016
fick f6r andra gingen och som jag dr
stolt 6ver, dr Kundkristallen, ett pris
ddr privata och kommunala fastig-
hetsbolag tivlar i service och kvalitet.
Vi har de senaste aren arbetat mycket
mélmedvetet med att sitta vira
hyresgister dn mer i fokus, till exem-
pel genom inférandet av en central
kundservice, utékade 6ppettider och
trygghetsatgirder. Vi jobbar 16pande
med att ytterligare hoja vira resultat
och skapa ett dnnu tryggare och mer
attraktivt boende for véra hyresgister.
Ekonomin och niringslivet gir
pa hogvarv i de regioner dir vi dr
verksamma, och som fastighetsigare
och Sveriges storsta producent av
hyrestastigheter f6r egen forvaltning
bidrar vi bland annat till sysselstt-
ning nir nya fastigheter och omriden
byggs. Vi méinar om att utveckla
vira fastigheter och omraden si att
véra bostadshyresgister trivs och
vira lokalhyresgisters verksamheter
ges ritt forutsittningar. Samtidigt
finns det sociala utmaningar som vi
behdover hjilpas 4t med att hantera.
Med den bostadsbrist som rider idag
vill jag pasta att den storsta sociala
insatsen vi kan gora dr att fortsitta
bygga sa att fler kan fi ett hem. Att
ha en bostad 4r en viktig grund for
att skapa trygghet for individen och
inkludering i samhillet. Som bolag
bidrar vi ocksad pd manga andra sitt,
till exempel genom stdd till organi-
sationer som arbetar mot utanfor-
skap och organisationer som hjilper
utsatta barn och ungdomar.
Medarbetarna dr grunden i att vi
kan dstadkomma allt det vi gor, och
som bolag dr det viktigt att vi kan
erbjuda en god arbetsmilj6, utveck-
lande arbete och ett positivt klimat.
Vi frimjar hélsosatsningar bade nir
det giller kost och motion. Samman-

--llll .-ﬂl'l

taget ser vi i vira matningar ett stort
engagemang, god trivsel och hog
friskndrvaro bland personalen.

Trygqg och stabil aktie

Det dr roligt att si minga viljer att
investera i Wallenstam. Vi dr nu drygt
13 ooo aktiedgare, fler n nigon-

sin tidigare. Wallenstamaktien har
iterigen stigit under dret, med drygt
4 % frin 68,00 kr till 70,90 kr. Under
mina 25 ir som vd har aktien gitt ner
vid tvi tillfillen mellan tvi drsskiften,
annars har den faktiskt 6kat varje ar.
Wiallenstamaktien dr en trygg och
stabil aktie, med en vildigt spin-
nande framtid. Som bolag arbetar vi
enligt den plan och de mil vi satt upp
och vill uppfattas som forutsigbara.
Genom utdelningen, dir styrelsen
dven i ar foreslir en hojning, far vi
aktiedgare del i bolagets resultat-
utveckling.

Spéinnande framtid
Jag vill tacka styrelsen, aktiedgarna
och mina medarbetare for dret som
gitt, och jag ser med forvintan fram
emot ett spinnande 2017. Ett r dd vi
kommer arbeta for att bli annu bittre
och effektivare. Ett ar di vi fardigstéller
vira forsta projekt — och 6ppnar ett
nytt kontor — i Uppsala. Ett ar da vi
tyller pé var projektportfolj, startar
fler byggprojekt och hyr ut alla de
ligenheter, 6ver 1 ooo stycken, som
kommer att bli inflyttningsklara.
Framtiden kinns valdigt spinnande
trots de risker som kan finnas i vér
omvirld!

2016 var ett mycket bra ar for bola-
get — men 2017 har forutsittningar att
se 4n bittre ut!
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ORDFORANDE HAR ORDET

Jag kan med glidje notera att Wallenstam
nu ligger ytterligare ett framgdingsriks
ar till handlingarna. Under 2016 har
savdl affirsmodell som bolagets sedan
linge fastlagda koncentrationsstrategi
visat pd sin styrka och potential bide nu
och infor framtiden.

Strategiska viigval

Den vildimensionerade mix av bo-
stdder och kommersiella fastigheter
i Stockholm, Uppsala och Géteborg
som karaktiriserar Wallenstam dr en
viktig framgingsfaktor.

Successivt och 6ver tid har fastighets-
bestindet foryngrats och koncentrerats,
vilket i sig har resulterat i en stabil bas
som ger utrymme att vixa, utmanas
och utvecklas med en kontinuerligt
stigande volym nyproduktioner.

Portfsljens sammansittning dr
resultatet av ett medvetet strategiskt
vigval som fattades for flera ar sedan
och som under det gingna édret har

visat sig vara mer ratt an nigonsin.

Finansiell utveckling

Under 2016 satte transaktionsvolymen
for fastigheter nytt rekord, fastigheter
till ett virde Gver 200 miljarder kronor
bytte dgare. Samtidigt befinner vi oss
ien situation ddr lingrintorna stiger
savil som inflationen, samtidigt som
BNP-tillvixten kanske riskerar att
mattas av. Det hir dr férutsittningar

som far stor inverkan pa den svenska
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fastighetsmarknaden och som ocksa
gor att vissa bolag behover justera sin
affirsmodell. Hir, mitt i detta, stir
Wallenstam stabilt med en tydlig
strategi och en positionering som

jag vagar pasta haller f6r en lang tid
framover. Jag kan utifrin marknadens
agerande alldeles tydligt konstatera att
hyresligenheter idag ar vildigt mycket

mer intressant an for tio ir sedan.

Alktiv utvecklare
Wiallenstam har idag en stor och om-
fattande verksamhet att bade forvalta
och utveckla. Det tar tid att bygga
upp en projektorganisation sisom vi
har gjort. Det dr inget som sker frin
en dag till en annan utan kraver tila-
mod, engagemang och lingsiktighet
for att bide attrahera ritt medarbetare
och hantera si omfattande utveck-
lingsprojekt som vi gor.
Boendesituationen pa vara mark-
nader 4r omfattande och en stor
utmaning, efterfrigan pé ligenheter
ivara regioner dr nist intill omattlig
och hela Wallenstams organisation
arbetar medvetet for att bidra till
att fi staden att vixa genom god
fastighetsforvaltning och effektiv
nyproduktion.

Ekonomisk stabilitet

En stor del av Wallenstams stabila
grund, forutom professionell personal,
god ekonomistyrning och kontroll,

ar bolagets alldeles utomordentliga
soliditet. Med den som bas finns
forutsittningar att utvecklas vidare
utifrin fastlagd plan.

Vilever i en férinderlig virld med
omstindigheter som vi sjdlva inte
kan péverka. Virldspolitik, virlds-
ekonomi, krig och kriser som pi ett
eller annat sitt kommer att paverka
oss dr nagot vi far forsoka forhalla
oss till. Jag kiinner att vi har tagit de
beslut och forsiktighetsatgirder som
krivs. Jag ser med stor tillforsikt fram
mot 2017 di var modell och strategi
kommer att "betala sig” under flera ir
framover.

Bolagsstyrning

Vi har under éret fitt en ny kompetent
och erfaren styrelseledamot i Karin
Mattson Weijber som ersatte Erik
Asbrink i bérjan av dret. Jag ser en
podng i att vi inte dr fler medlemmar i
styrelsen di vért arbete idag 4r vildigt
effektivt, informativt och ger oss god
grund avseende beslut i betydande
strategiska frigor.

Styrelsearbetet priglas av ett
oppet, trevligt och fortroendefullt
samarbete med majlighet till alla
tinkbara fragor och kommentarer.
Da styrelsen i ar delvis har haft en ny
sammansittning valde vi att genom-
féra en intern utvirdering dir det
konstaterades att styrelsen tycker att
arbetet fungerar mycket vil och att



kompetensen svarar vil mot de krav
som kan stillas i en sidan verksamhet
som vi bedriver.

Affirsplan 2018
Var nyproduktion av bostider édr nu
annu mer effektiv dn tidigare och
min vertygelse dr att den kommer
att vara var stora framgéngsfaktor for
innevarande periods affarsplan. Och
ds tillsammans med vir alldeles ut-
mirkta forvaltning som utgér basen
och sjdlva hjdrtat i verksamheten.
Mot bakgrund av ovan och ett vil
genomfort 2016 har styrelsen tagit
beslut om att féresla bolagsstim-
man en utdelning om 1,70 kr per
aktie vilket 4r en hojning jamfort
med tidigare ar. Styrelsen foreslir att
utdelningen delas upp p4 tva tillfil-
len. Detta som ett incitament till
ett langsiktigt dgande samt jamnare

likviditetsflode.

Framtidsutsikter -

att lata staden viixa

Wallenstams framtid ser ljus ut. Om
jag ser till de huvudomraden dir vi
finns och verkar s ar det med stor
tillfredsstallelse jag reflekterar over hur
ménga nya byggkranar som sticker
upp i luften. Och hur nya bostadsom-
riden kommer till och bidrar till att
stdderna vixer. Den senaste 5-10-drs-
perioden har helt nya stadsdelar
blommat upp som inte fanns tidigare.

I relation till den stora efterfrigan
som finns dr det med stor glidje man
kan konstatera att Wallenstam och
andra byggherrar medverkat till att
bygga och bidra till utvecklingen

tillsammans med berorda kommuner.

Goda forutséittningar
Jag vill avslutningsvis tacka styrelse,

ledning, vd och personal {6r ett
tenomenalt genomfort 2016 och tror
att fortsittningen blir minst lika bra
for 2017.

Christer Villard
Styrelseordforande

Ordforande har ordet 11



STYRELSE

ULRICA JANSSON MESSING

Vice ordférande

Fodd 1968, gymnasieexamen Samhillsvetenskaplig linje.
Styrelseledamot sedan 2008.

Tidigare erfarenhet bl.a. som riksdagsledamot samt statsrad
i Arbetsmarknadsdepartementet, Kulturdepartementet och
Niringsdepartementet, samt frin arbete vid Hassela behand-
lingshem. Andra uppdrag, bl. a. Styrelseordférande i Astrid
Lindgrens Virld AB och Goteborgs hamn. Styrelseledamot i
Liansforsikringar Fondbolag.

Aktieinnehav i Wallenstam: 301 474 B-aktier®.

12 Styrelse

CHRISTER VILLARD

Ordférande

Fodd 1949, Jur. kand.

Styrelseledamot sedan 1995.

Tidigare erfarenhet fran olika foretagsledande positioner bla. som vd for
Aragon Fondkommission, Higglof och Ponsbach Fondkommission AB,
Kaupthing Bank Sverige AB, Retriva AB och vvd f6r Gétabanken och som
radgivare for Virldsbanken till regeringarna i Litauen och Indonesien. Andra
uppdrag, bl. a. Styrelseordférande i ACCVI AB, Drottningholmsteaterns
vinner, Linsforsikringar Stockholm och Stockholms Képmansklubb.
Styrelseledamot i AB Segulah, G Hamiltons familjestiftelse, Fagerbergs
stiftelse inom Stockholms Borgerskap, Stiftelsen Drottningholms
Slottsteater och Lansforsikringar AB.

Aktieinnehav i Wallenstam: 163 000 B-aktier*.




AGNETA WALLENSTAM

Ledamot

F6dd 1952, utbildning inom teologi, etnologi, arkeologi och socialantropologi.
Master i Kulturantropologi. Styrelseledamot sedan 2010.

Tidigare erfarenhet frin arbete som pastor och férsamlingsforestindare i
olika forsamlingar sedan 1987. Andra uppdrag, bl. a. Pastor i Betlehemskyr-
kan i Géteborg. Styrelseledamot i Géteborgs Riddningsmission samt Ulla och
Lennart Wallenstam stiftelsen. Fortroendeman i Sparbanksstiftelsen Alingss.
Aktieinnehav i Wallenstam: 22 204 000 B-aktier.

ANDERS BERNTSSON

Ledamot

Fsdd 1954, Jur. kand. Styrelseledamot sedan 1997 (Suppleant 1981-1996).
Tidigare erfarenhet frin arbete inom Handelsbanken AB och 1979-2006 som
vvd pd Wallenstam AB samt ett antal andra styrelse- och ridgivningsuppdrag
relaterade till bygg- och fastighetsbranschen. Andra uppdrag, bl. a. Styrelseord-
forande i POR MI CUENTA GROUP AB.

Aktieinnehav i Wallenstam: 20 100 000 B-aktier*.

KARIN MATTSSON WEIJBER

Ledamot

Fodd 1972, Fil. kand. i sociologi (personalvetare). Styrelseledamot sedan 2016.
Tidigare erfarenhet bl.a. som ordférande i Riksidrottsforbundet samt
stillféretridande medlemschef m.m. f6r Lantbrukarnas Riksforbund. Andra
uppdrag, bl. a. Styrelseordférande i WCR 2019 Jimtland/Hirjedalen AB,
Flyinge AB, Ridskolan Strémsholm AB samt Prins Carl Philips och Prin-
sessan Sofias Stiftelse. Styrelseledamot i Folksam Sak, Froso Park Fastighets
AB, ENGSO (European Non-Governmental Sports Organisation), Astrid
Lindgrens Virld AB, Mittuniversitetet, OK Ekonomisk Forening med
dotterbolag och Svenska Hockeyligan AB.

Aktieinnehav i Wallenstam: 500 B-aktier.

* Inklusive familjemedlemmar.
Uppgifterna avser forhallandet vid drsskiftet.

Styrelse 13



KONCERNLEDNING

SUSANN LINDE

CFO och IR-ansvarig
Fodd 1979, anstillningsar 2001

Utbildning: Civilekonom

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Koncerncontroller.
Aktieinnehav i Wallenstam:

101 780 B-aktier* och 60 000 syntetiska optioner.

HANS WALLENSTAM

Vd Wallenstam AB

Fodd 1961, anstillningsir 1986

Utbildning: Civilekonom

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:
Finansdirektor, vd Wallenstam i Géteborg AB.
Externa uppdrag: Honorirkonsul for

Portugal i Géteborg samt ledamot i Ulla och Lennart
Wallenstam stiftelsen.

Aktieinnehav i Wallenstam:

34 500 000 A-aktier, 47 150 000 B-aktier* och
100 000 syntetiska optioner.

14 Koncernledning

REVISOR

Harald Jagner, Revisor, F6dd 1971, Auktoriserad revisor,
Deloitte AB. Omvald till ordinarie revisor 2016. 0vriga
uppdrag, bl. a.: Serneke, Surahammars Bruk, Voestal-
pine Precision Strip, KVD Kvarndammen gruppen,
Skeppshypotekskassan och Jeppesen Systems.

Pernilla Lihnell, Revisorssuppleant, Fodd 1969, Auk-
toriserad revisor, Deloitte AB. Omvald till revisors-
suppleant 2016. Ovriga uppdrag, bl. a.: Viskaforshem,
Fristadsbostider, Industribyggnader i Borés, Boras
Djurpark och Boris kommuns Parkerings AB.

Owanstiende uppgifter avser forhillandet vid drsskiftet. * Inklusive aktier dgda via bolag och
familjemedlemmar. ™ Inklusive familjemedlemmar. * Inklusive aktier igda via bolag.



ULF EK

Finansdirektor

F6dd 1949, anstillningsar 2004
Utbildning: Civilekonom MBA
Tidigare ledande befattningar
inom Wallenstam: Finans- och
informationsdirektor.

Externa uppdrag: Styrelseledamot i
Linsforsikringar i Géteborg och
Bohuslin.

Aktieinnehav i Wallenstam:

76 000 B-aktier och 60 000

syntetiska optioner.

MATHIAS ARONSSON

Vvd Wallenstam AB med ansvar for region Stockholm och Uppsala

F6dd 1972, anstillningsir 1996

Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam:

Vd Wallenstam Stockholm AB, Regionchef Stockholm Wallenstam Bostad AB,
vd Wallenstam Bostad AB.

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Nordisk Byggdag.
Aktieinnehav i Wallenstam: 269 000 B-aktier och 100 000 syntetiska optioner.

ELISABETH VANSVIK

Kommunikationsdirektor

F6dd 1970, anstillningsar 2002, Utbildning: Fil. mag. media- och kommunikationsvetenskap
Tidigare ledande befattningar inom Wallenstam: Kommunikationschef,
Kommunikations- och HR-direkt6r.

Externa uppdrag: Styrelseledamot i Barn i N6d.

Aktieinnehav i Wallenstam: 7 000 B-aktier och 60 000 syntetiska optioner.

THOMAS DAHL

Vvd Wallenstam AB med ansvar for region Géteborg

F6dd 1961, anstillningsir 1988, Utbildning: Forvaltningsjurist

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

vd Wallenstam Foretag AB.

Externa uppdrag: Ledamot i valberedningen for Fastighetsigarna Géteborg 1:a regionen.
Aktieinnehav i Wallenstam: 425 150 B-aktier™* och 100 000 syntetiska optioner.
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WALLENSTAMAKTIEN

utestiende aktier, det vill sdga antalet

Vi skapar vir egen virdetillvixt frimst
genom kostnadseffektiv nybyggnation

och wir projektportfolj ger mojlighet till
god totalavkastning for vira aktiedgare.
Var starka finansiella stillning med lig
beliningsgrad och hag soliditet bidrar
till en lag riskprofil for aktien.

Birsvirde

Wallenstams B-aktie har varit noterad
sedan 1984 och finns pa Large Cap-
listan pa Nasdaq Stockholm. Bors-
virdet uppgick vid bokslutsdatum till
24 106 Mkr (23 120) baserat pi antalet
registrerade aktier (A-aktier och
B-aktier).

Aktiekapital och dgare
Wallenstams aktiekapital uppgar

till 170 Mkr fordelat pa 34 500 coo
av serie A (tio roster per aktie)

och 305 500 000 av serie B (en rost
per aktie). 11 0ooo ooo B-aktier ir
iterkopta per bokslutsdagen. Antalet

16 Wallenstamaktien

registrerade aktier minskat med
antalet dterképta aktier, uppgick den
31 december 2016 till 329 000 0oo
stycken (331 800 000). Per boksluts-
dagen har bolaget 13 358 aktieigare
(10 648).

Handel och omséittning
Under 2016 omsattes 80,6 miljoner
Wallenstamaktier (83,6) till ett virde
av 5 436 Mkr (5 705) pd Nasdaq Stock-
holm, vilket motsvarar ett genomsnitt-
ligt virde om 21,5 Mkr per dag (22,7).
Den genomsnittliga omsittningen
var cirka 318 400 aktier per dag
(332 900). Utdver Nasdaq Stockholm,
ddr 69 % av omsittningen av aktien
skedde 2016, handlades Wallenstam-
aktier dven pa Turquoise, 7 %, och
6vriga handelsplatser, 24 %.

Arets hogsta betalkurs pd Nasdaq
Stockholm uppgick till 75,50 kr och
den ldgsta till 55,60 kr. Vid arets slut

var aktiekursen 70,90 kr (68,00),
vilket innebir en 6kning med drygt
4 % under 2016. Det kan jaimforas
med index for OMX Stockholm Real
Estate PI och OMX Stockholm PI
som 6kade med 8 % respektive 6 %
under samma period.

Aktien har en standardavvikelse
pa 3,95 for 2016. Betavirdet dr 0,85 1
forhillande till indexet OMXC All P1.

Aterkiip

Aterkop ir en aktiedgarvinlig
dtgird som fordelar Gvervirdet till
aktiedgarna. Enligt drsstimmans
beslut har Wallenstam méjlighet att
torvirva upp till 1o % av utestiende
B-aktier. Under 2016 har 2 800 ooo
aktier aterkopts till och med bok-
slutsdatum. Totalt antal aktier i eget
térvar uppgar vid bokslutsdatum till
11 000 000 st, kopta till en genom-
snittskurs om 59,33 kr per aktie.
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SUSANN LINDE
CFO och IR-ansvarig

"Fastighetsmarknaden ar het, delvis som en fdljd av en radande lagrantemiljo dar manga
soker avkastning pa sina investeringar pa aktiemarknaden och inom fastigheter. Det
kédnns tryggt att vi skapar vdrde genom eget arbete med Iénsam, kostnadseffektiv ny-
produktion och effektiv forvaltning och utveckling av vart befintliga bestand. Var starka
finansiella stallning med 1ag belaningsgrad och hog soliditet gor det majligt for oss att
investera cirka 3 Mdr &rligen i projekt som kraftigt bidrar till vardeskapande — under 2016
kom hela 1,2 Mdr av vdrdedkningen i fastigheter fran nyproduktion.”

"Som aktieagare i Wallenstam far man del av vart vardeskapande och resultat genom
utdelning, aterkop och en stadig aktieutveckling. Wallenstamaktien ar en stabil och

trygg aktie som historiskt haft en god utveckling, och ocksa har haft en bibehallen eller
stigande utdelning varje ar sedan 1992. Pa horsen har Wallenstamaktien inte gatt upp
lika mycket 2016 som en del andra fastighetsbolag, ndgot som kan ha sin forklaring i att
risk har premierats pa aktiemarknaden under aret. Att dga aktier i Wallenstam innebar att
investera i ett langsiktigt vardeskapande foretag med stabil tillvaxt.”

Substansvirde

Substansvirdet pa bokslutsdagen
uppgick till 22 159 Mkr (18 630).
Substansvirdet beskriver koncernens
skapade samlade virde och innefattar
eget kapital och uppskjuten skatte-
skuld. Virt mal for aftirsplan 2018 dr
att uppna en genomsnittlig substans-
vérdestillvixt, exklusive utdelning
och dterkop, om minst 10 % per ér.
Se vidare sid. 3.

Utdelning till aktiedigarna
Enligt Wallenstams utdelningspolicy
ska det redovisade resultatet i forsta
hand éterinvesteras i rorelsen for en
fortsatt utveckling av koncernens
kirnverksamhet och dirigenom

skapa 6kad substanstillvixt i bolaget.
Ambitionen ir dven att verksamheten
ska ge en langsiktig och stabil utdel-
ningsniva 6ver tid. Det utdelnings-

bara beloppet ska dock aldrig 6ver-

AKTIENS AVKASTNING, %

Totalavkastning Direktavkastning
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stiga Resultat fore orealiserade virde-
férindringar och nedskrivningar
efter schablonskatt. Vid bedémning
av utdelningens storlek ska hinsyn
tas till koncernens investeringsbehov,
konsolideringsbehov och stillning i
Gvrigt samt att koncernens framtida
utveckling ska ske med bibehillen
finansiell styrka och fortsatt god
handlingsfrihet. Styrelsen foreslir
stimman en utdelning pa 1,70 kr per
aktie (1,50), en hojning med 13 %,
uppdelat pi tva utbetalningstillfal-
len om vardera 0,85 kr per aktie.
Resultatet fore orealiserade virde-
torindringar, efter schablonskatt f6r
2016, beriknas till 675 Mkr och den
toreslagna utdelningen beriknas
uppga till cirka 559 Mkr.

Aktiens avkastning

Den féreslagna utdelningen motsvarar
en direktavkastning om 2,4 % (2,2)

DATA PER AKTIE, KR

riknat pa aktiekursen vid periodens

utging. Aktiens totalavkastning
uppgir till 6,5 % (6,6).

Information till marknaden

P3 wallenstam.se finns information
om bolaget samlad. Hir offentlig-
gors dven alla pressmeddelanden
och finansiella rapporter. Finansiell
information limnas i forsta hand i
delarsrapporter, bokslutskommuniké
och drsredovisning. Vi arrangerar
ocksi regelbundna telefonkonferenser
och triffar med analytiker, investe-
rare och aktiedgarrepresentanter.

P4 webbplatsen gir det att ta del

av presentationer och filmer frin
arsstimma och bokslut, samt via en
prenumerationsfunktion anmila

hur man vill ta emot information.
Arsredovisningen skickar vi till de
aktiedgare som si 6nskar.

2016 2015 2014
Resultat efter skatt 10,1 8,3 1,7
Eget kapital 54 45 39
Borskurs 70,90 68,00 64,85
Utdelning 1,70* 1,50 1,13

*Foreslagen utdelning



AKTIEAGARINNEHAV 2016-12-31

A-aktier B-aktier Kapital, % Roster, %
Hans Wallenstam med bolag och familj 34 500 000 47 150 000 24,01 61,32
AMF - Forsakring och fonder 27 268 704 8,02 4,26
Agneta Wallenstam 22 204 000 6,53 3,47
Familjen Anders Berntsson med bolag 20 100 000 591 3,14
Familjen Henric Wiman 12112 328 3,56 1,89
Bengt Norman med bolag 8 390 000 2,47 1,31
Monica och Jonas Brandstrom 7754171 2,28 1,21
Christian Wallenstam 5900 000 1,74 0,92
David Wallenstam 5640 000 1,66 0,88
Ovriga dgare 137980 797 40,59 21,60
Totalt antal aktier 34 500 000 294 500 000
Aterkopta egna aktier* 11 000 000 3,23
Registrerade aktier 34 500 000 305 500 000
Totalt registrerade aktier 340 000 000 100,00 100,00
Summa utestaende aktier 329 000 000
Andelen institutionellt &gande uppgar till cirka 14 % av kapitalet och cirka 7 % av rosterna.
Utlandsagandet uppgar till cirka 9 % av kapitalet och cirka 5 % av résterna.
Kélla: Euroclear Sweden AB * Aterkﬁpta egna aktier saknar rostratt. De erhéller heller ingen utdelning.
AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Forandring av

Ar Emission aktiekapital, kr Aktiekapital, kr Antal aktier Nominellt varde, kr
1960 Ursprungligt kapital 200 000 200 1000
1984 Fondemission 9:1 1800 000 2 000 000 2 000 1000
1984 Split 1000:1 2 000 000 2 000 000 1
1984 Nyemission 1:2 till 32 kr 1 000 000 3 000 000 3 000 000 1
1986 Fondemission nom. 1 till 10 kr 27 000 000 30 000 000 3000 000 10
1986 Nyemission 1:3 till 75 kr 10 000 000 40 000 000 4000 000 10
1987 Fondemission 1:1 40 000 000 80 000 000 8000 000 10
1995 Nyemission apport till 43 kr 109 302 320 189 302 320 18 930 232 10
2000 Aktieinlosen -9 396 690 179 905 630 17 990 563 10
2001 Nedséttning -7 376 200 172 529 430 17 252 943 10
2002 Nedséttning -11 363 000 161 166 430 16 116 643 10
2003 Nedséttning -13 115 000 148 051 430 14 805 143 10
2004 Nedséttning -10 051 430 138 000 000 13 800 000 10
2005 Split 5:1 138 000 000 69 000 000 2
2005 Nedséttning -7 000 000 131 000 000 65 500 000 2
2006 Nedséttning -3.000 000 128 000 000 64 000 000 2
2007 Nedséttning -4 000 000 124 000 000 62 000 000 2
2008 Nedséttning -6 000 000 118 000 000 59 000 000 2
2011 Split 3:1 118 000 000 177 000 000 0,67
2011 Nedséttning -3333333 114 666 667 172 000 000 0,67
2012 Fondemission 57 333 333 172 000 000 172 000 000 1
2013 Nedséttning -2 000 000 170 000 000 170 000 000 1
2015 Split 2:1 170 000 000 340 000 000 0,50

Wallenstamaktien 19



INVESTERING | WALLENSTAM

Stabil avkastning till lag risk

Wallenstam star for ett lingsiktigt virdeskapande,
och har en stark finansiell stillning med hog soli-
ditet och ldg belaningsgrad. Aktien har historiskt
haft en god utveckling med stabil avkastning.
Utdelningen har legat pa bibehillen eller h6jd niva
sedan 1992.

Skapar tillviixt genom kostnadseffektiv
nybyggnation och effeltiv forvaltning

Vi planerar framtida investeringar i nyproduktion
om cirka 3 Mdr per ir, och vi visar en virdetillvixt,
tack vare kostnadseffektiv byggnation, i fardig-
stillda projekt pa i snitt 30—40 % per investerad
krona. Tillsammans med effektiv f6rvaltning och
framgangsrik uthyrningsverksamhet bidrar det till
virdeskapande, genom eget arbete, som gynnar
bade bolaget och aktieigare.

Erbjuder efterfragad produkt pa utvalda
tillvixtmarknader

Vibygger och forvaltar bostdder i attraktiva ldgen i
Stockholm, Uppsala och Géteborg. I Goteborg dger
vi ocksi ett kommersiellt bestind koncentrerat till
Goteborgs innerstad. Var koncentrationsstrategi har
resulterat i virdeutveckling och hég uthyrningsgrad
oavsett konjunkturlige.

Ansvarsfullt foretagande

Med vir langa erfarenhet av fastighetsforvaltning,
bostadsbyggnation och kommersiella kunders villkor
har vi god kunskap om stadsutveckling fér en levande
stad. I kombination med satsningar pd miljéinveste-
ringar och socialt engagemang p de orter vi verkar,
arbetar vi for att bidra till ett battre samhalle.
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PARAMETRAR SOM | OLIKA OMFATTNING PAVERKAR BOLAGETS UTVECKLING PA VARDETILLVAXT FARDIGSTALLD

KORT OCH LANG SIKT NYPRODUKTION FORVALTNINGSFASTIGHETER

o Attraktiva fastigheter och god forvaltning e God foretagskultur och kompetens for nz’lzroo
resulterar i ndjda hyresgaster, stabil att attrahera och engagera rétt personal 9%
uthyrningsgrad och hyresintakt samt goda ar en viktig framgéangsfaktor for fortsatt 1500 % 4%
affarsmdjligheter for verksamheten. utveckling. 26 %

o Tillgang till mark i ratt lagen ar en avgérande o Marknadslaget och marknadens villkor, 1000 — E
faktor for att séakerstélla nyproduktion av vilka férandras ver tid, péverkar fastighe- 500 — 2% B
bostader och kraver dagligt strategiskt och ternas varde. Fastigheter i attraktiva lagen 1%
praktiskt arbete. dar efterfragan ar hog 6ver tid genererar en 0- B B . B, B

4 AT 12 13 14 15 16

* Trygg finansiering da tillgéngen till kapital god avkastning och bra vardetillvaxt. Anskaffningskostnad Vardering

aren nddvandig resurs for verksamheten och
en forutsattning for att kunna utveckla och
expandera i 6nskad omfattning.
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VARA STRATEGIER

Vira strategier grundar sig pa de tre dimensionerna for en hallbar utveckling:

miljomissigt, socialt och ekonomiskt ansvar.

MILIOMASSIG

SOCIAL

EKONOMISK

MILIOMASSIG HALLBARHET

Vi verkar for en |angsiktigt miljomassig
hallbarhet och ska minska miljobelastningen i
vara fastigheter samt vara sjalvforsorjande pa
fornybar el genom egen elproduktion. Genom
en affarsmassig, miljoeffektiv forvaltning och
byggnation utvecklar vi kontinuerligt vara
produkter och tjanster.

KARNVARDEN

SOCIAL HALLBARHET

Vi bidrar till ett battre samhalle och tar ett
aktivt socialt ansvar genom att bygga trygga
omraden samt visa respekt for individen, véra
kunder och medarbetare. Vi stodjer utsatta
grupper och bidrar till en aktiv fritid och ung-
domsverksamhet pa de orter dar vi verkar.

EKONOMISK HALLBARHET

Med en god affarsutveckling, flexibel organi-
sation och optimal kapitalstruktur méter vi
omvarldens krav. Vi skapar vérde for vara
kunder, samhéllet i stort samt for bolaget
genom lonsam utveckling av fastigheter pa
ratt tillvéxtmarknader.

Vira kirnvirden — utveckling, respekt och engagemang — beskriver vira grundliggande virderingar.

De ir vigledande i vart arbete och stirker organisationens sammanhillning, liksom varumirket i stort.

De visar vad vi stir for och hur vi vill uppfattas av aktiedgare, kunder, allménhet, politiker och andra

beslutsfattare.

VARDESKAPANDE FAKTORER

Wallenstams virdeskapande faktorer utgors av en dynamisk affirsprocess i vilken hallbart boende,
stadsutveckling och 16nsam forvaltning utgdr en bas for virdetillvixt och kontinuerlig utveckling
av bolaget. I kombination med strategier, mal, ledstjarnor och vil férankrade kirnvirden, drivs och
utvecklas verksamheten pa ett sitt som skapar virde for dgare, kunder, medarbetare, investerare och

ovriga intressenter.
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FINANSIELL STRATEGI

Tillging till kapital ér en grundfor-
utsittning for att bygga, utveckla och
aga fastigheter med kvalitet. Finan-
sieringskostnader, upplaning och cash
management i kombination med finan-

siell riskbantering dr centrala frigor.

Finanspolicy

Var finanspolicy faststills av styrelsen
och provas arligen. Den syftar till att
begrinsa bolagets finansiella risker
som i huvudsak utgérs av likviditets-,
refinansierings- och rinterisk. Bolagets
kort- och lingsiktiga kapitalforsorj-
ning ska sikerstillas genom att anpassa
den finansiella strategin efter bolagets
verksamhet. Lds mer om méjligheter
och risker inom finansiering, sid. 32.

Kapitalstruktur

Virdet pa koncernens tillgdngar
uppgick den 31 december 2016 till

39 402 Mkr (34 566) och finansieras
dels genom eget kapital pa 17788 Mkr
(15 102), dels skulder pa 21 614 Mkr
(19 464), varav 16 473 Mkr (15 153) dr
rantebdrande. Vi efterstrivar en balans
mellan en acceptabel riskniva och god
avkastning pa eget kapital. I nuvarande
affirsplan ska soliditeten inte under-

22 Finansiell strategi

stiga 30 %. 1 raidande marknadslige
med hoga fastighetsvirden viljer vi att
ha en stark finansiell stallning infér
framtida investeringar. Vid arsskiftet
uppgick vir soliditet till 45 % (44).

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten inklusive
checkrikningskrediter med avdrag
f6r spirrade bankmedel uppgar till
930 Mkr (665). Beviljade checkrak-
ningskrediter uppgar till 8oo Mkr
(800) samt 4 MEUR. Krediten i euro
ar villkorad i relation till elterminernas
virdeutveckling pa Nasdaq. Koncer-
nen har ocksi beviljade lanel6ften
och kreditfaciliteter om 2 337 Mkr

(1 215). Tillganglig likviditet uppgér
till totalt 3 026 Mkr (x 887), vilket
innebir en god tillgang till krediter

for att utveckla verksamheten.

Réntebirande skulder

De rantebirande skulderna bestir
framfor allt av traditionell bankupp-
lining kombinerat med rintederivat,
toretagscertifikat med en ram pa

4 Mdr samt obligationslan. Obliga-
tionslinen omfattar totalt 1 500 Mkr,
varav 9goo Mkr i form av gréna

obligationer. Finansieringen siker-
stills med pantbrev i fastigheter. For
obligationslinen samt féretagscertifi-
katprogrammen stills ingen sikerhet,
men det finns utstillda kovenanter,
se sid. 104. Vi gér 16pande en 6versyn
av de olika formerna for upplaning
av kapital som finns s att strukturen
kan anpassas till det bista for bolaget
pé kort och lang sikt.

Rénte- och kapitalbindning
Rintekostnaden utgor vir enskilt
storsta kostnadspost, som framfor allt
paverkas av férandringar i marknads-
rintan samt av férandrade villkor for
kreditmarknaden. Vi efterstrivar en
f6érdelning mellan olika langivare och
olika bindningstider. Genom ett nira
samarbete med védra banker ar vi vl
forberedda for att hantera forand-
ringar av rinteldget. Kapitalbind-
ningens tid bedéms utifran prissitt-
ning och refinansieringsrisk. Av vira
rintebdrande skulder utgér andelen
med ling kapitalbindning (6ver

tolv minader) 8,5 % (10,6). Andelen
med lang rintebindning uppgar till
47 % (54). Vid drsskiftet uppgick den

genomsnittliga dterstdende rintebind-



ningstiden till 37 manader (39). Den

genomsnittliga rintan under dret var
2,04 % (2,32) och genomsnittsrintan
pa bokslutsdagen var 1,97 % (2,22).

Riintederivat

Ett flexibelt och kostnadseffektivt
sitt att forlinga lin med kort rinte-
bindning 4r rintederivat. Ur ett
kassaflodesperspektiv dr utfallet Gver
tid i princip detsamma som att uppta
ett lin med fast rinta. Enligt redovis-
ningsreglerna IAS 39 ska rintederivat
marknadsvirderas. Om det 6verens-
komna priset avviker frin marknads-
rintan uppstir ett teoretiskt 6ver eller
undervirde i resultatrikningen. Under
dret har virdet pa rintederivaten va-

rierat kraftigt. Vid drsskiftet uppgick

BINDNINGSTID MEDELRANTOR 2016-12-31

Réntefor- Belopp, Snitt-  Andel,
fallostruktur Mkr ranta, % %
0-3 man 7321 1,45% 44,44
3 mén-1 ar 1397 1,04 8,48
1-2 ar 100 1,75 0,61
2-3ar 130 2,57 0,79
3-4ar 1000 2,66 6,07
4-5 ar 1200 3,05 7,28
5-6 ar 1500 2,48 9,11
6-7 ar 1475 271 8,95
7-8 ar 650 3,4 3,95
8-9ar 400 24 2,43
>9ar 1 300 2,04 7,89
Summa 16 473 1,97 100

* Rérliga lan med ett réanteférfall inom tre
manader har en snittrénta om 0,38 %. 1,45 %
innefattar effekter av swapavtal som forfaller
inom tremanadersperioden.

marknadsvirdet i rintederivatportfol-
jen till -970 Mkr (-814). Orealiserade
virdefoérandringar f6r rintederivat dr
inte kassaflodespaverkande och nir
ett derivatkontrakt forfaller har dess
marknadsvirde upplosts i sin helhet
och virdeférindringen 6ver tid har
inte paverkat det egna kapitalet.

Realiserad riintetickningsgrad
Rintetickningsgraden miter hur
miénga ginger resultat fére rintor
ricker till att betala rintekostna-
derna. Per drsskiftet uppgick rinte-
tickningsgraden till 4,1 ginger (4,4).
Wallenstam viljer att mita realiserad
rintetdckningsgrad, som tar med hela
det realiserade resultatet (f6rsilj-
ningspris minus anskaffningsvirde)

SOLIDITET KONKURRENTER PER 2016-12-31

w
=
Kélla: Resp. bolags bokslutskommuniké

Heba

Balder
Hufvudstaden

Wallenstam
Castellum
Fabege
FastPartner
Klgvern
Kungsleden
Sagax
Platzer

Atrium Ljungberg

frin periodens aktuella transaktioner.
I nuvarande affirsplan ska den
realiserade rdntetickningsgraden pa
rullande helar inte understiga 2 ggr.
Med beaktande av 2016 ars genom-
forda affirer dr den realiserade rinte-

tickningsgraden 5,6 ginger. (6,5).

Valutapolicy

Valutapolicyn syftar till att minimera
bolagets valutarisker till exempel ge-
nom terminssakringar av valutaflédena.

FINANSIERING

Banklan, 76 % Obligationer, 9 %

. Certifikat, 15 %

Réntebarande skulder uppgar till 16 473 Mkr
(15 153). Belaningsgraden ar 43 % (45).

SOLIDITET OCH EGET KAPITAL
Mkr %
18000 46

15 000 4
12,000 )
9000 10
6000 38
3000 36
0 34

12 13 14 15 16
I Eget kapital
== Soliditet
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HALLBART FORETAGANDE

Vi bygger och forvaltar fastigheter pi

ett lingsiktigt hallbart sitt for bide
mdénniskor och foretag. I allt vi gor har
vi eft miljomdssigt, socialt och affirs-
mdssigt engagemang, och processer och
rutiner for att vart hallbarbetsarbete ska
utvecklas kontinuerligt. Det dr ett arbete
som ger mervirde for bolaget och vira
intressenter, och som samtidigt bidrar
till en god utveckling i vira regioner.

Uppforandepolicy

Var uppforandepolicy bygger pd och
sammanfattar de policys och riktlinjer
som styr verksamheten. Den revideras
och antas arligen av styrelsen, och
sitter ramarna fOr att vart arbete
bedrivs pa ett ansvarsfullt sitt. Det
innebir bland annat att vi foljer lagar
och regler, inte diskriminerar nigon
eller accepterar nagon form av mutor
eller korruption. Vira aktiviteter ska
bedrivas med minsta méjliga paverkan
pa miljon for att bidra till en varaktig

24 Hillbart foretagande

och hallbar utveckling. Vi tar ansvar
t6r omrades- och stadsutvecklingen
genom att frimja forbattring av den
sociala milj6n, atmosfiren och trygg-
heten i de omréaden vi verkar.

Alla medarbetare utbildas och
informeras om innehallet i uppforan-
depolicyn for att alltid kunna agera
i enlighet med véra virden, lis mer
pa sid. 36. Under kommande ar avser
vi att ligga mer kraft ocksa pd att
utbilda och informera véra leverantérer
och entreprendrer. Uppférandepolicyn

finns i sin helhet pi www.wallenstam.se.

Organisation och rapportering
Koncernledningen har det 6vergri-
pande ansvaret for bolagets hallbar-
hetsfrigor. Wallenstams miljéchef
har till uppgift att driva och utveckla
arbetet inom miljé- och energiom-
radet ytterligare inom sdvil forvalt-
ning som nybyggnation. Det praktiska
och 16pande hallbarhetsarbetet genom-
fors i alla delar av verksamheten.
Wallenstam har hallbarhetsrappor-
terat varje ar sedan 2006, och sedan
2010 i enlighet med Global Reporting
Initiative (GRI). Vi inriktar rapporte-

VIKTIGA INTRESSENTER
| HALLBARHETSARBETET

Wallenstam utvecklar omraden dar manniskor vill

bo, arbeta och vistas. Langsiktig utveckling forutsatter
engagemang i och forstaelse for hallbarhetsarbetets
tre dimensioner — ekonomi, miljoéméssighet och social
stabilitet.

AKTIEAGARE

HYRESGASTER

MEDARBETARE

LEVERANTORER
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ringen och virt arbete pi det som vira
intressenter anser vara viktigast inom
hallbarhetsomradet och som samtidigt
ar affarskritiskt f6r vér verksamhet.

Vira intressenter

Vimoter vira intressenter dagligen
och har méjlighet att finga upp syn-
punkter och stirka relationerna oss

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR Betydelse for

intressenter

'BO | KVILLEBACKEN FGR
IYCKET, DET KANNS SOM ETT
OMRADE. MAN CYKLAR LATT IN
"DET KRAVS INTE ATT MAN HAR NAGON
BIL FOR ATT BO HAR.”

MARIA OCH NIKLAS | KVILLEBACKEN, GOTEBORG

H .

emellan pd minga olika sitt. Att ta
intryck och lyssna pé de vi méter och
samarbetar med dr en viktig del i att
utvecklas som foretag i samklang med
omvirlden. I hallbarhetsarbetet kart-
ligger vi véra intressenters synpunkter
dven pa ett mer strukturerat sitt, genom
exempelvis enkiter och i intervjuform.
Vara primira intressenter dr kunder,

Diagrammet visar Wallenstams
vasentliga hallbarhetsaspekter och
hur intressenterna respektive
Wallenstam viktar dem.

Stor

A Motverka korruption och mutor A®

B Minskad energianvandning i vara
fastigheter

C Respekt for lagar och regler

co®
D@

D Icke-diskriminering

E Minskade utslapp till luft,
exempelvis vaxthusgaser

F Resultat och uppfdljning av
kundundersokningar

G Minskad vattenanvéndning i vara
fastigheter

H Skapat och levererat direkt

Ganska stor

C® @ H

Wallenstam: Miljo-
maéssig, social och

ekonomiskt varde

Ganska stor Stor

ekonomisk paverkan

leverantorer och samarbetspartners,
aktiedgare, medarbetare samt staden.
Dessa grupper har bedémts ha en
direkt péverkan pé vér organisation,
och/eller paverkas direkt av oss.
Under 2015 genomforde vi en bred
kartliggning genom en enkitunder-
s6kning till dessa intressentgrupper.
Utifran resultatet har vi satt mal och
kontinuerligt f6ljt upp och utvecklat
hallbarhetsarbetet.

Prioriterade fokusomraden

Utifrin intressentdialog och visent-

lighetsanalys har dtta aspekter iden-

tifierats, som Wallenstam prioriterar,

utvecklar och f6ljer upp under affirs-

planen. Dessa aspekter kan samman-

fattas i foljande fokusomraden:

* ta ett aktivt samhillsansvar

* bidra till en minskad resurs-
anvindning

* satsa pé fornybara energikillor och
energieffektiv byggnation
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* kontinuerligt forbattra fastigheternas
miljostatus och prestanda

* virdeskapande genom lénsam
utveckling.

Resultat och uppfiljning
Hallbarhetsarbetet, liksom rapporte-
ringen enligt GRI och maluppféljning
pagar kontinuerligt. Vi kan konstatera
att vart arbete har 16pt pa bra under

2016 och att vi uppnitt fina resultat.
Exempelvis dr den arliga genomsnittliga
substansvirdestillvixten hittills i affdrs-
planen 16,4 %, och minskningen av
COz2-belastningen i fastighetsbestan-
det dr 43 % per kvadratmeter, se sid. 3
och 5. Vihar ocksi minskat energi- och
vattenanvindningen i vért bestind.
Inga avvikelser avseende efterlevnad

av lagar och regler, anti-korruption och

MILJOMASSIG HALLBARHET

For att torhindra allvarliga effekter
miste virldens linder snarast borja
minska utslippen av koldioxid och
andra vixthusgaser. Om vi ska klara
det klimatmal som EU satt upp om
en temperaturokning pa max tva
grader miste dagens utslipp minska
med minst 60 % fram till &r 2050.
Fastighetssektorn i Sverige anvinder
mycket energi och star f6r en stor
del av den totala CO2-belastningen i
samhillet, vilket gor att det dr viktigt
att alla fastighetsidgare tar sitt ansvar
i fragan. Aven ur ett ekonomiskt
perspektiv dr det en central friga da
uppvirmningskostnaderna stir for en
stor del av véra totala driftkostnader.
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Bade i véar nybyggnation och i vir
torvaltning utgér vi fran att fastig-
heter paverkar miljon under hela sin
livscykel. Att vi dr sjalvorsorjande pa
tornybar energi genom egna vind-
kraftverk dr ett av flera sitt for oss att
minska negativ miljopéverkan. Ett
annat sitt dr att aktivt arbeta for att
minska COz2-belastningen i fastig-
hetsbestindet, nigot som ér en av vara
ledstjdrnor i innevarande affirsplan.
Vidr mina om att flja milj6lag-
stiftningen och har i det avseendet att
torhalla oss till gillande regler savil i
vér byggnation som f6rvaltning. Reg-
leringarna tar sikte pa flera olika delar
ivar verksamhet och omfattar bland

icke-diskriminering, har rapporterats
under aret, se sid. 143.

Under 2016 tilldelades Wallenstam
klimatutmirkelsen Stora Fornybar-
hetspriset, for de omfattade satsningar
som vi gor pa fornybar energi. Vi dr
sedan 2013 sjilvforsorjande pa fornybar
el frin egna vindkraftverk.

annat hilsoskydd, avfallshantering och
potentiella stérningar fran fastigheter
sasom buller, r6k och lukt. Det finns
ocksa regler for den maximala energi-
anvindningen i de hus vi bygger.

Vi arbetar stindigt med att kart-
ldgga vir miljépaverkan, bade for
att kunna utvecklas som féretag och
for att kunna leva upp till de for-
vintningar som finns pa oss. Genom
att aktivt f6lja utvecklingen inom
miljolagstiftningsomradet och ligga
tid och resurser pa fortbildning inom
milj6 och héllbarhet uppratthaller
vi kunskapen om de yttre krav som
omger verksamheten.

Minskad energi- och vatten-
anviindning

Stort fokus liggs vid att minska
fastigheternas energianvindning.
Nir vi energieffektiviserar f6ljer vi
upp fastigheternas medieanvindning,
virme, kyla, el och varmvatten, via
effektuttag per timnivé och energi-
anvindning per méinad. Det ger oss
ett bra utgingslige for att identifiera
och planera energieffektiviserande ét-
girder. Arbetet med driftoptimering
sker 16pande, och stérre energibespa-
ringsprojekt samordnas i mojligaste
man med planerade ombyggnationer.
Under 2016 har vi genomfort stérre
energibesparingsprojekt i fem kom-
mersiella fastigheter, som har resulterat
i en minskning av energianvindningen
om 15-35 % i respektive fastighet. Sett
till hela det kommersiella bestindet ar
den totala minskningen drygt 8 %.



Att virma upp vatten kriver mycket
energi vilket gor att miljon gyn-

nas av minskad vattenanvindning.
Individuell métning av el och vatten
ir standard i vir nybyggnation sedan
2006, en installation som bidrar till
att hyresgisternas forbrukning van-
ligtvis sjunker med 10—25 % efter en
inkérningsperiod.

Miljoprogram som styrmedel
Vir nybyggnation utvecklas konti-
nuerligt f6r att bli mer energieftektiv,
och vi anvinder ofta energismart
teknik for att sinka fastighetens
energianvindning. P4 marknaden
finns en rad miljéprogram sa som
Green Building och Miljobyggnad.
Miljobyggnad ér ett certifierings-
system med tre nivier: brons, silver
och guld, som kan anvindas for bade
nyproducerade och befintliga bygg-
nader. Miljéprogrammen anvinder
vi som kravspecifikationer gillande
energi, inomhusmiljé och material
vid ny- och ombyggnationer for att
uppni sivil god kvalitet som mins-
kad miljébelastning. Vi har valt att
certifiera fastigheterna i de fall krav
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pa certifiering finns frin exempelvis
kommun eller lokalhyresgist. Vissa
av vira nybyggda bostadsfastigheter
ar ddrfor certifierade enligt niva
silver. Vér strivan dr att uppna minst
Miljobyggnad silver i vira nybyggna-
tionsprojekt, dven da vi viljer att inte
genomga certifieringsprocessen. En
av vira fastigheter har erhéllit Green
Building-certifikat och ytterligare
tolv fastigheter inom vart kommer-
siella bestind uppfyller kraven for

certifiering.

Hantering av miljorisker

I samband med fastighetsforvirv
analyserar vi eventuella miljérisker
och vid behov undersoker vi fore-
komsten av kemikalier. En genom-
ging av energianvindningen gors
och en dtgirdsplan tas fram for att
minska miljopéverkan. Vid nybygg-
nation gors markundersékningar
och eventuell marksanering genom-
f6rs mycket noggrant. I befintligt
bestand arbetar vi systematiskt med
att undersoka och ta fram handlings-
planer utifrin eventuella miljorisker i
samband med ombyggnation.
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Ténka nytt

Vi strivar efter att tinka nytt och
prova olika méjligheter f6r att minska
negativ miljopaverkan, och vi vill
dven inspirera véra hyresgister att
leva mer hillbart. Den individuella
mitningen av el och vatten i vir ny-
produktion dr ett sitt, utbyggda cykel-
garage i utvalda fastigheter ett annat
exempel. I projektet Wallenstam
Drive erbjuder vi genom samarbete
med Hertz och Sunfleet hyresgister
ivissa omriden forménliga priser

pa hyrbilar och poolbilar, nigot som
bade gynnar miljon och underlittar
vardagen for vara hyresgister.

Redan idag dr vi sjilvf6rsorjande
pa fornybar energi genom vind-
kraft, men alternativa metoder och
mojligheter utvirderas l6pande. Ett
exempel dr anvindningen av solcel-
ler, solfdngare och batterilager dar vi
i samarbete med bland annat Milar-
dalens hogskola undersoker hur f6r-
nybar energi kan lagras i fastigheter
pa ett effektivt sitt. Ett annat exempel
ar Wallenstams investering i Exeger
Sweden AB (publ), ett bolag som

utvecklar nista generations solceller.

g\
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SOCIAL HALLBARHET

Som stadsutvecklare, bostadsbyggare
och hyresvird har vi en stor inverkan
pa ménniskors vardag och liv. Att for-
std, utveckla och bidra till samhillet
ar en viktig del i vér verksamhet, lik-
som att bedriva vart arbete pa ett an-
svarsfullt sitt i enlighet med gillande
lagar och regler. Att ha ett hem ér ett
grundliggande behov och det utgor
ocksi en viktig del i ett fungerande
samhille. Idag rider det stor brist pa
bostider, nigot som gor vér roll som
bostadsbyggare och fastighetsigare
innu mer framtridande. Vi verkar
ocksi i en investeringsintensiv bransch
ddr kontrakt med entreprendrer och
leverantorer omfattar stora belopp.
Med detta toljer ocksa, som vi ser det,
ett ansvar att agera etiskt ur alla olika
aspekter. Vi virdesitter sund kon-
kurrens och accepterar ingen form

av korruption, mutor eller illojala
konkurrensbegrinsande dtgirder.
Jamstilldhets- och mangtaldsfragor,
liksom icke-diskriminering dr viktigt
i Wallenstams verksamhet, savil i det
interna arbetet som i vér roll som sam-
hillsaktor. For att tydliggéra internt
och externt hur vi agerar i dessa fragor
finns var Uppforandepolicy, som alla
medarbetare utbildas inom.

Samhillsengagemang och stid
Som en av de storre branschaktorerna
pa de marknader vi finns har vi bade
viljan och férutsittningarna att pa-
verka lokalsamhillet. Vart samhills-
engagemang, CSR (Corporate Social
Responsibility), dr tydligt kopplat till
véra kirnvirden — utveckling, respekt,
engagemang — och styrs av riktlinjer.
Vibrinner f6r boendet och att skapa
mojlighet for fler att fa ett eget hem.
Vi koncentrerar véra insatser frimst
till de omraden vi verkar for att bidra
till trygghet f6r de som bor i och be-
soker vira omriden, och ambitionen
dr dven att skapa mervirden f6r vara
hyresgister.

Vi stédjer flera organisationer
som arbetar mot utanforskap samt
organisationer som hjélper barn som
dr utsatta pa olika sitt. Barn i N6d,
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BRIS, Goteborgs Riddningsmission,
Goteborgs och Stockholms Stads-

mission samt Mitt Liv dr nigra

exempel. Flera av organisationerna
arbetar aktivt mot hemléshet. Vart
stod till exempelvis stiftelsen Lix-
hjilpen, Barnens O och organisatio-
nen Majornas samverkansférening
bidrar till férebyggande insatser for
barn och ungdomar. Genom Majornas
samverkansforening erbjuds exem-
pelvis ungdomar sommarjobb, dir

de arbetar tillsammans med véra
fastighetsskotare i omridet. Vi anser
att en aktiv och meningsfull fritids-
sysselsittning dr viktig for samhillens
gemenskap och sponsrar i férsta hand
breda idrotter riktat mot ungdoms-
verksamhet. Nagra exempel dr
Frolunda Hockey, Alta IF, Solberga
Bollklubb och Pixbo Wallenstam.

Vi stodjer dven organisationer och
arrangemang som bidrar till stads-
utveckling, forskning och utveckling
tor langsiktig hallbarhet. Nagra av
dessa dr Johanneberg Science Park,
Julstaden Géteborg, Gunnebo Slott
& Tridgardar, Universeum samt
instiftande av professur for fastig-
hetsforvaltning pd KTH.

Sociala kontrakt
En del av vara ligenheter hyr vi ut
till kommuner som sedan formedlar

dem till personer som av olika skal
har svart att i ett vanligt kontrakt.
Det kan till exempel handla om
f6rsoks- och triningsligenheter, eller
olika typer av gruppboenden och
bostider till nyanlinda. Vi bidrar
aven direkt till organisationer som
Vigvalet och Sida vid Sida Stock-
holm som p4 olika sitt arbetar for

att erbjuda ungdomar ligenheter.
Vid arsskiftet 2016/2017 hade vi cirka
175 aktiva kontrakt av sidan social
eller medicinsk karaktir, alternativt
6ronmirkta ligenheter for studenter.
En del av ligenheterna som hyrs ut
pé detta sitt Gvergir successivt till
vanliga kontrakt.

Trygghet for vira hyresgister
Det dr viktigt att vira kunder kinner
sig trygga och trivs i sina omréiden.
Den fysiska miljén bdde utanfor och
inne i fastigheten, liksom relationer
med grannar och bes6kare i bostads-
omradet, paverkar hur hyresgister
upplever trygghet dir de bor. Vi gor
en rad insatser, dels l6pande som en
del av den langsiktiga férvaltningen,
dels som punktinsatser. Som ett

steg mot 6kad trygghet och sikerhet
samarbetar vi ocks3 sedan 2014 med
organisationen Huskurage. De arbetar
aktivt med att forhindra vald i nira
relationer genom grannsamverkan.



EKONOMISK HALLBARHET

Langsiktig 16nsamhet r ett grund-
liggande villkor for oss som bolag,
ddr véra dgare vill se en avkastning
pa det kapital som de investerat i
verksamheten. L.onsamhet 4r ocksi
en forutsittning f6r hallbar utveck-
ling och ansvarsfullt foretagande. For
kunderna dr det viktigt att ha en vird
som dr pélitlig och har férmagan att
investera i sina fastigheter liksom det
f6r medarbetarna dr viktigt med en
stabil och trygg arbetsgivare, nigot
som inte dr mojligt utan vinster

som kan aterinvesteras i bolaget. Var
affdrsprocess beskriver hur vi i hela
vér verksamhet genererar resultat och

bygger virde som delvis delas ut till

aktiedgare och som delvis aterinvesteras
iverksamheten for fortsatt utveckling.

Skapar virde

Som en av de storre fastighetsigarna
samt stadsutvecklare och stor bostads-
producent i regionerna dér vi dr
verksamma, bidrar vi till sysselsdtt-
ning nér nya fastigheter och omriden
utvecklas. Vi bygger frimst hyres-
ritter for egen forvaltning, och tillfor
bostider som det finns ett stort behov
av i samhillet. Genom vér byggpro-
cess och vir investeringsmodell kan
vi kostnadseffektivt producera nya
bostider som genererar virdetillvixt
f6r bolaget. Vi vill utveckla véra fast-

igheter och omraden s att vira lokal-
hyresgisters verksamheter frodas och
vixer och bidrar till omréidets attrak-
tivitet, liv och rorelse. Virdetillvixten
skapas frimst genom eget arbete i vir
kostnadseftektiva nybyggnation och
utveckling av vira befintliga fastighe-
ter. Var starka uthyrningsverksamhet
ger laga vakanser i fastighetsbestin-
det och vi fokuserar pi att arbeta sa
effektivt som mojligt. Sammantaget
ger detta en substansvirdestillvixt
och genom att mita den kan vi se
hur mycket virde vi skapar i hela vir
verksamhet.
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MOJLIGHETER OCH RISKER

Pi Wallenstam arbetar vi medvetet med att optimera majligheter och hantera samt minimera majliga riskfaktorer. Risker och

mdjligheter som pa kort och lang sikt kan paverka verksambeten Gr uppdelade i tre kategorier: verksambet, omvérld och finansiering.

Verksamhet

Med mojligheter och risker kopplade till verksamheten avses sidant som dr relaterat till var kiirnverksamhet samt kostnader

och intakter i verksamheten.

NYPRODUKTION AV BOSTADER

Vira kostnadseffektiva nybyggnations-
projekt dr viktiga for virdetillvixten i bo-
laget, och stiller hoga krav pé organisa-
tionen avseende projektering, planering,
upphandling och byggnation samt val

av entreprendr for att sikerstilla god av-
kastning, kvalitet och produktionsvolym.
Varje enskilt projekt péverkas av tillging
till mark, planprocess, samarbete med
entreprenorer, myndighetskrav gillande
gestaltning och miljo, etc.

HYRESINTAKTER

For kommersiella fastigheter paverkas
hyresnivéer och vakanser av tillviaxten
i svensk ekonomi men ocksa av ny-
produktionsvolymen. Indirekt kan
hyresintikterna ocksd paverkas av
exempelvis forindrade konsument-
beteenden. For bostadsbestindet utgér
hyressittningen frin bruksvirdessys-
temet som innebir att hyresnivéin for
en ligenhet inte patagligt fir Gverstiga
hyresnivén f6r en likvirdig ligenhet
dir hyran ir faststilld med stod av
férhandlingséverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen.

30 Mijligheter och risker

Vi verkar i ménga kommuner i de regioner
som vi valt att koncentrera var verksamhet till.
De kinnetecknas av tillvixt och stark efterfrigan
och vi bygger véra nya bostider i attraktiva ligen,
till en god avkastning och bra virdetillvixt. Vir
produktionsprocess dr kvalitetsstyrd och kost-
nadseffektiv. Med en gedigen kompetens, en
organisation med stort fokus pa markanskaffning
samt bra detaljstyrning bygger vi kostnadseffek-
tivt bostider med god kontroll och virdetillvixt.
Vi sikerstiller en god produktionsvolym ge-
nom bland annat lang framférhallning, arbete

Vira fastigheters attraktiva ligen och

goda standard ér faktorer som bidrar till stabila
hyresintikter och 1ag risk for vakanser, oavsett
konjunkturlige. Detta dr nigot vi dven priorite-
rar i samband med forvirv av fastigheter.

Virt bostadsbesténd dr fullt uthyrt och efter-
fragan pd vara orter dr visentligt storre dn ut-
budet. Bostadshyresintikterna dr férhéllandevis
sikra och forutsigbara.

Virt kommersiella bestind, som finns fraimst
i Géteborg, bestir av flexibla ytor och endast ett
fatal specialfastigheter. Nyproduktionstakten av
kommersiella lokaler dr for narvarande ldg trots
Skande efterfragan. Vi har en kontraktsportfolj
pd marknadsmissiga nivier med stabil kund-

med flera potentiella projekt parallellt i exploa-
teringen och nira samarbete med kommunerna.
Vi har en omfattande projektportf6lj med
mycket byggritter bland annat i flera storre
stadsutvecklingsprojekt. Tillgingen till mark
for framtida byggnation ér god, liksom lang-
siktiga relationer och viletablerade samarbeten
med entreprendrer och leverantorer. Genom
virt beslutade krav pd direktavkastning innan
vi paborjar ett nytt byggprojekt, kan vi fortsitta
producera dven vid eventuella férindringar i
konjunkturlige och rintenivéer.

struktur och bra spridning av kontraktsstor-
lekar. Hyresgistsammansittningen dr god,

och cirka en femtedel av vir kommersiella yta
representeras av kommunala bolag, institutioner
och statliga verk.

Vi arbetar aktivt med att analysera hur krav
pa boende, kontor och handel dndras 6ver tid
och utvecklar virt bestdnd och vért erbjudande
for att mota forindrade kundkrav och nya
konsumentbeteenden.



KOSTNADSUTVECKLING FOR DRIFT, UNDERHALL
SAMT TEKNISKA RISKER

F6r Wallenstam utgér fastigheternas upp-
virmning cirka en fjirdedel av driftkostna-
derna och paverkas av sisongseffekter som
temperatur och vider. Kostnaderna ar hogre
under kvartal ett och fyra dd uppvirmning
och fastighetsskotsel paverkas av kalla,
snbiga vintermanader. Kostnadsutvecklingen
f6r underhill kan paverkas av exempelvis
kommunernas férindrade tariffer eller
oférutsedda hindelser.

ENERGI

Den érliga vindkraftsproduktionen paverkas
av hur mycket det har blst under éret. Priset
pa el har en direkt paverkan pa verksamhe-
tens resultat och beror pa en rad olika fakto-
rer som konjunkturlige, vider och politiska
beslut. Beroende pd konjunktur, elpris, etc.,
kan ocksé virderingen av vindkraftverken
paverkas. Vi utsitts dven for en viss valuta-
risk, huvudsakligen vid handel med el hos
Nord Pool Spot och Nasdaqg Commodities,
dé dessa transaktioner sker i EUR.

ORGANISATION

En framgangsfaktor f6r Wallenstam ér att
kunna attrahera och behalla kompetent och
engagerad personal. Efterfrigan pa kompe-
tens inom forvaltning, bygg-och projektled-
ning dr stor pd marknaden och beriknas bli
allt storre framover.

Cirka hilften av vira bostadsfastigheter dr
uppforda eller har ett nytt ombyggnadsir pa
2000-talet.

Den tekniska driften av en fastighet
hanteras genom l6pande f6rvaltning och
varje fastighets enskilda férvaltningsplan.
Genom ett medvetet arbete med lingsiktiga
underhallsplaner skapas ett vil underhallet
fastighetsbestind, liksom god kostnads-
kontroll.

Vi bygger och renoverar befintliga fastig-
heter med fokus pé energieffektivitet och

Vira vindkraftverk ér spridda frin Jimt-
land i norr till Skine i soder, vilket okar
mojligheten till jimn och maximal produk-
tionsvolym. For att skydda verksamheten
och minska paverkan av marknadens rérelser
anvinder vi oss av finansiella terminskon-
trakt, vilka sikrar intikter frin framtida
elforsiljning och elproduktion. Ekonomisk
paverkan av valutamarknadens rorelser
minskas genom valutaterminer. Var satsning

God arbetsmiljo, attraktiva och marknads-
missiga arbetsvillkor samt kompetens-
héjande program resulterar i utveckling fr
bide individen och bolaget. Vi dr en attraktiv
arbetsgivare som har goda méjligheter att
rekrytera medarbetare med ritt profil. Vi
genomfor regelbundet NMI-unders6kningar

arbetar aktivt med att motivera hyresgisterna
till att sjilva sinka sina egna driftkostnader.
Med utgingspunkt i driftstatistik frin vira
fastigheter sikerstiller vi ritt forbrukning
och i kombination med energieffektivise-
rande atgirder bedomer vi att kunna minska
kostnaderna. Vi ér sjilvforsérjande pa forny-
bar energi vilket gor oss mindre kinsliga for
férandringar i elpriset.

pa fornybar energi ir en lingsiktig investe-
ring som bland annat syftar till kostnads-
kontroll f6r vér fastighetsverksamhet.

(N6jd Medarbetarindex) och har handlings-
planer for att utveckla férutsittningarna for
medarbetarnas trivsel och engagemang.
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Omvirld

Majligheter och risker kopplade till omvirlden finns frimst utanfor var verksamhet, exempelvis i form av férindrade

marknadsférutsittningar. Det dr risker som styrelse och ledning har liten moéjlighet att paverka i ett kortare perspektiv

men maste ta hinsyn till i verksamhetens strategiska utveckling.

FORANDRADE FASTIGHETSVARDEN

Enligt redovisningsreglerna i International
Financial Reporting Standards, IFRS, ska
verkligt virde pa koncernens forvaltnings-
fastigheter redovisas i balansrikningen och
virdeforindringar 6ver resultatrikningen.
Det fir till effekt att resultat och stillning
blir mer volatilt. Smé generella forind-
ringar i avkastningskrav kan leda till stora
resultateffekter.

SKATT

Wallenstam paverkas av politiska beslut
kopplat till skattelagstiftning eller dess tolk-
ning, sésom nivin pa féretagsbeskattningen
eller fastighetsskatten. En fordndring av
skattelagstiftning eller praxis, innebdrande
exempelvis tillkommande skatter, férind-
rade mojligheter avseende skattemissig
avdragsritt eller mojligheten att nyttja
underskottsavdrag, kan medfora att Wal-
lenstams framtida skattesituation forindras
och dirigenom éven paverkar resultatet.

MILIO

Politiska beslut gillande milj6é samt bedém-
ningar av experter och myndigheter av vad
som ér miljofarlig teknik, miljofarliga material
och grinsvirden férindras kontinuerligt.
Okade regulatoriska krav kan komma att
paverka vir fastighetsverksamhet, biade
nyproduktionen och vart befintliga bestind.
Virt dgande och drift av vindkraftverk och
elanlidggningar innebir att vi bedriver verk-
samhet som béde ér tillstandspliktig och
anmalningspliktig enligt miljébalken.

Finansiering

Vira bostadsfastigheter finns pa starka
marknader i ligen dér ménniskor vill bo och
arbeta och dir det finns goda férutsittningar
till en langsiktig positiv utveckling. Det gor
att vi bedomer risken avseende volatila virden
for vara bostadsfastigheter som liten.

Cirka 85 % av var kommersiella yta finns
i Géteborg och fastigheterna ér beldgna
inom en kilometers radie frin paradgatan
Kungsportsavenyen. Fastigheter i attraktiva
ligen gor risken f6r virdenedgang mindre i

Vi filjer aktivt utvecklingen inom skatte-
omrédet avseende nya stillningstaganden,
tolkningar av rittsfall samt regelférindringar,
dé dessa kan medfora att vir skatteposition
forindras.

Koncernens storsta skatteutbetalningar
omfattar frimst kostnader for mervirdes-
skatt, for vilken vi som fastighetsbolag har
begrinsad avdragsritt, samt exempelvis

I vara fastigheter undersoker och identi-
fierar vi fortlspande eventuella milj6risker.
Skulle négon form av miljérisker, exempelvis
PCB eller radon, fésrekomma upprittas
omedelbart handlingsplaner med atgéirder.

I samband med fastighetsférvirv analyse-
rar vi eventuella miljorisker och vid nybyggna-
tion gérs markunders6kningar samt vid be-
hov marksanering. Genom vir energieffektiva
byggnation och satsning pd férnybar energi
bidrar vi aktivt till en héllbar utveckling.

ett simre konjunkturlige. Delmarknaden ir
stabil, med god forutsittning till en langsiktig
positiv utveckling. Fastigheternas attraktiva
lige och standard gor att vi ser risken som
liten avseende volatila fastighetsvirden dven
for vart kommersiella bestind. Dessutom
bidrar vir kostnadseftektiva nyproduktion
till mindre kinslighet f6r dndrade fastighets-
virden, eftersom vi genom vér byggnation
skapar 6vervirden som mildrar effekterna av
en eventuell nedging i fastighetsvirdena.

fastighets-, energi- och stimpelskatt liksom
personalrelaterade skatter och avgifter. Utgif-
ter for dessa 6vriga skatter uppgick for 2016
till cirka 550 Mkr (455).

Vi agerar proaktivt f6r att kunna méta nya
bestdimmelser i miljélagstiftning och anpassar
oss till de byggnationskrav som stills avseende
miljo.

En trygg kapitaltillforsel dr en f6rutsittning och méjlighet f6r att utveckla och expandera i 6nskad omfattning oberoende

av konjunktur. Vi har ett gott och langsiktigt samarbete med de storre affirsbankerna som bygger pi 6msesidigt fortroende

och insyn. Totalt sett bedéms de finansiella riskerna, utifrin nuvarande marknadslige, vara relativt begrinsade.

LIKVIDITET

En stark likviditet dr en forutsittning for
handlingsfrihet att genomféra beslutade
investeringar och fullgéra betalningsfor-
pliktelser.

RANTA OCH REFINANSIERING
Rintekostnaden utgér vér enskilt storsta
kostnadspost. Med finansieringsrisk avses
risken att inte kunna tillgodose behovet av
nytt kapital, vilket dr en n6dvindig resurs i
verksamheten.

32 Mijligheter och risker

Wallenstams higa soliditet och goda
bankrelationer skapar bra férutsittningar for
finansiering av pigiende och framtida inves-
teringar. Vi ser inga risker i vér likviditet da
vi inte paborjar nybyggnationsprojekt, storre

Vir laneportfilj bestar avlin med olika
loptider och fordelas mellan olika kreditfor-
mer och kreditgivare. Val av kapitalbindning
beddms efter prissittning och refinansie-
ringsrisk pd kapitalmarknaden.

Vi arbetar aktivt med rintebindning for
att uppni en 6ver tid bra genomsnittlig rin-
tenivd och god avkastning pd laneportfoljen.

ombyggnationer etc. forrdn vi har sikerstillt
finansiering. Likviditetsprognoser uppdateras
16pande i syfte att optimera kassahallningen.

Rintederivat anvinds for riskspridning samt i
syfte att skydda den underliggande portféljen
och for att p ett flexibelt sitt kunna paverka
laneportfoljens rintebindningstid. Mot
bakgrund av ovanstiende arbetssitt bedomer
vi risk/méjlighet for storre volatilitet i vira
rintekostnader som begrinsad.
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KANSLIGHETSANALYSER

Forandrade direktavkastningskrav fastigheter Mkr
0,5 procentenheter lagre 41 463
0,25 procentenheter lagre 38822
Var bedémning 36 555
0,25 procentenheter hogre 34 586
0,5 procentenheter hogre 32857
Kassafldéde Mkr
Hyresférandring bostader, 1 % 7,2
Hyresforandring omférhandlingsbara lokalkontrakt, 1 % 0,8
Forandring av driftkostnader, 1 % 4.3
Forandring av lanerantan, 1 procentenhet (&rsbasis) 82,2
Vindar, forandring 10 % 9,7
Elpris, forandring 5 ére 4,7

Mdjligheter och risker 33
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Delaktighet i verksambeten foder
engagemang i det dagliga arbetet och
bidrar till bolagets utveckling liksom
att uppritthilla god kvalitet i varje
del av organisationen. Vi mdnar om
att behilla ett klimat med omtanke om
medarbetarna och erbjuda utmaningar
som ger majlighet for individen att
vdxa i sin yrkesroll.

Attraktiv arbetsgivare

Ritt personer med ritt kompetens

ar en av nyckelfaktorerna for ett
framgéngsrikt féretagande, liksom en
trivsam arbetsplats med mojlighet for
medarbetare att utvecklas och vixa
tillsammans med bolaget. Si lingt
det dr mojligt ger Wallenstam chans
till utveckling inom féretaget, exem-
pelvis utlyses lediga tjanster alltid
internt. Kontinuerlig kompetensut-
veckling och utmaningar i det dagliga
arbetet dr andra komponenter f6r en
gynnsam arbetssituation.

34 Organisation och medarbetare

Vid nyrekryteringar liggs stor vikt
vid personliga egenskaper och kva-
liteter, och en vilkomnande och
effektiv introduktion for nyanstillda
ger mojlighet att snabbt komma in
i verksamheten. Det finns ocksi en
introduktion f6r nyblivna chefer.

Sjukfrinvaron uppgick under
aret till 3,4 %. Vi har policys och vil
fungerande rutiner for att finga upp
ohilsa hos vira medarbetare, och
vi lagger stor vikt vid den fysiska
arbetsmiljén och hilsofrimjande ak-
tiviteter. Det finns goda méjligheter
till bade grupptrining och individuell
trdning i triningsanldggningar p
respektive kontor samtidigt som
friskvirdsaktiviteter subventioneras.
Alla anstillda erbjuds ocksi regel-
bundet en hilsobedémning i syfte att
frimja fortsatt vilmaende.

Under 2013 erbjéds alla tillsvidare-
anstillda i bolaget att delta i ett
syntetiskt optionsprogram, ytterligare

ett incitament for att aktivt bidra till
virdeskapandet i verksamheten.

Engagerade medarbetare
Medarbetarsamtal genomfors arligen
for att stodja den personliga utveck-
lingen, f6lja upp gemensamt satta
mail, stimma av arbetssituationen och
planera framtida kompetensutveckling.
Vart tredje ar genomfor vi med-
arbetarundersokningar i form av
No6jd Medarbetarindex (NMI) for
att mata medarbetarnas syn pa den
egna arbetssituationen, bolaget och
dess ledning. Den senaste undersok-
ningen genomf6rdes i slutet av 2015
och visar fortsatt pa hog trivsel, stort
engagemang, uppskattat ledarskap
och fértroende f6r ledningen. Under
dret har resultatet anvints som ett
av flera verktyg f6r utveckling inom
bolaget. Vi genomfor ocksa en arlig
utvirdering dir medarbetare ger
feedback till sin chef utifrin ett antal
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anstéllda (216) hade Wallenstam i genom-
snitt under 2016. Majoriteten &r tillsvidare-
anstallda, med en fordelning om 57 % (57)
kvinnor och 43 % (43) man. Cirka 25 % av
medarbetarna finns i Stockholm, dvriga i
Goteborg. Samtliga medarbetare omfattas av
kollektivavtal med Fastigo.

UTBILDNINGSNIVA

Grundskola, 1 % Hogskola eller
motsvarande,
o

o

Gymnasium,
2%
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ar medelanstallningstiden for tillsvidare-

anstalld personal i Wallenstam. Sjukfranvaron
uppgick under aret till 3,4 %. Personalomsatt-

ningen har under aret varit 7 %.

ANSTALLNINGSTID
>104r,27 % 0-24r,23%

6-10 ar, 29 % 3-58r,21 %
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FORVALTNING OCH BYGGVERKSAMHET MED LOKAL NARVARO
Wallenstam &r organiserat i Region Stockholm, som aven inkluderar verk-
samheten i Uppsala, Region Gdteborg, som ocksa innefattar Helsingborg,
samt Svensk NaturEnergi. Inom varje region bedrivs bade forvaltning och
byggverksamhet. Den lokala narvaron méjliggor god kdnnedom om den
lokala fastighetsmarknaden, forandringar och affarsméjligheter och ger
forutsattningar for kunskap om vara kunders behov och verksamhet. Till stod
for verksamheten finns vara staber, specialiserade inom exempelvis ekonomi,
VD juridik, it, information och marknad.

& STABSFUNKTIONER

CENTRAL KUNDSERVICE

Var kundservice 4r organiserad som en central funktion i bolaget, vilket mjlig-
gor langre Gppettider och 6kad tillganglighet for vara kunder som kan na oss
via webb, mejl eller kostnadsfria telefonsamtal. Ett systematiskt arbete och
val utvecklade processer sdkerstaller att arendena hanteras pa béasta satt
och att vi aterrapporterar till kund under rendets gang. Uppfdljning och
forbattrade rutiner hjalper oss i var standiga stravan att gora kunderna mer
nojda.

REGION
STOCKHOLM

REGION
GOTEBORG

PARTNERKONCEPT FOR FASTIGHETSSKOTSEL

Fastighetsskatsel och underhall av vara fastigheter &r tjanster som upphandlas
av externa leverantérer genom ett vélutvecklat partnerkoncept, Wallenstam
Partner. Igenkanning och trygghet for kunden skapas genom gemensamma
arbetssatt och med Wallenstams logotyp pa bilar, klader samt id-kort. En vik-
tig del for att kvalitetssékra fastighetsskotseln dr ett tatt och ndra samarbete,
regelbundna partnertraffar och besok i fastigheterna av egna forvaltare
enligt ett rullande schema.
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framtagna ledaregenskaper. Resulta-
tet av utvirderingen anvinds som ett
individuellt utvecklingsverktyg for
bolagets chefer.

Kompetensutveckling
Kompetensutveckling sker via externa
och interna utbildningar sévil som
genom kunskapsoverforing kollegor
emellan.

Under 2016 har Wallenstams
medarbetare deltagit i utbildningar
sasom utbildning och fortbildning
inom férvaltning och drift, uppdate-
ringar i regelverk inom byggnation,
juridik och ekonomi med mera. Alla
medarbetare har dessutom informe-
rats om och involverats i arbetet med
informationssikerhet, ett omride

som vi lagt extra fokus pd under aret.
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Uppfiorandekod och virderingar
Wiallenstams langsiktiga framging dr
beroende av att verksamheten bedrivs
pa ett ansvarsfullt stt. Arbetet i
Wiallenstam styrs av besluts- och
attestordning, policys, riktlinjer och
instruktioner som dr viktiga for att
tydligt definiera bolagets stindpunkter
och arbetssitt f6r hela organisationen.
Den dagliga verksamheten drivs
mot bakgrund av koncernens kirn-
virden; utveckling, respekt och
engagemang. Uppférandepolicyn
utgar fran vira kirnvirden och
understryker de policys och riktlinjer
som styr koncernen i férhallande till
medarbetare, kunder, leverantorer och
samarbetspartners. Milsittningen
ar att ha ett miljémassigt, socialt och
affirsmassigt engagemang i allt vi

g6r och bygger pa att f6lja lagar och
regler liksom att tillimpa ansvarsfulla
affirsmetoder som priglas av hog
affirsmoral och god affirssed.

Etiska riddet dr den grupp som
centralt i koncernen l6pande arbetar
med att sprida och f6lja upp upp-
férandekoden, samt genomfora risk-
analyser inom omridet och foresld
eventuella atgirder. Utbildning och
information om uppférandepolicyn
samt de hir beskrivna styrdokumenten
sker regelbundet och for alla anstillda
inklusive koncernledning och styrelse,
exempelvis dr det en obligatorisk
utbildning i introduktionsprogrammet

f6r nyanstillda.



"JAG STORTRIVS HAR | FOLJA BERG.
ANNS SOM JAG HITTAT HEM HELT ENKELT.
SVARTATT SATTA FINGRET PA EXAKT VAD SOM GOR
BOENDET HAR SA TREVLIGT OCH SPECIELLT. KANSKE AR DET
STAMNINGEN 0SS GRANNAR EMELLAN, UTFORMNINGEN AV
LAGENHETEN ELLER DEN OPPNA KONTAKTEN MED WALLEN-
STAM. ELLER SA AR DET ALLT PA EN GANG.”

_ MONA I FOLIA BER
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MARKNADSUTBLICK

Fastighetsmarknaden har priglats av
en hog aktivitet avseende transaktio-
ner och det finns ett stort behov av nya
bostider i Sverige. Vi ser en mycket stor
efterfrigan pa véra bostider och vira
kommersiella lokaler.

Wallenstam 4r bide projektutvecklare
och fastighetsigare, dessutom med ett
fastighetsbestind som dr vil avvigt
mellan bostadsfastigheter och kom-
mersiella fastigheter, en kombination
som ger oss virdefull kompetens i for-
valtnings- och stadsutvecklingsarbete.
Vira fastigheter finns i attraktiva ligen
i Stockholm, Uppsala och Géteborg,
regioner som alla kiinnetecknas av stor
inflyttning och hég tillvixt.

Hyresritter och bostadsritter
Som stadsutvecklare och Sveriges
storsta privata hyresrittsproducent
tor egen forvaltning, arbetar vi inten-
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sivt med att tillféra marknaden nya
bostider i trivsamma och attraktiva
omraden. Vi tror pd hyresritten som
upplitelseform. Boendeformen ir
flexibel och bekvim och kriver inget
risktagande frin hyresgistens sida.
Den fungerar ocksd som ett smorj-
medel i samhillet, till exempel om
man pi grund av arbete eller av nigon
annan anledning snabbt eller pd kort
sikt behover byta bostad. I huvud-

sak bygger vi hyresritter, men dven
bostadsritter, framfor allt till £6ljd av
att tillgang pa mark f6r hyresrittspro-
duktion dr begrinsad.

Byggstartade ligenheter
Bostadsproduktionen har under de
senaste dren okat, men fortfarande

ir behovet av fler bostider stort.
Under 2016 justerade Boverket sin
byggbehovsprognos till f6ljd av
SCB:s prognos om att folkmangden i

Sverige kommer ¢ka med 1,2 miljoner
de kommande tio dren. Boverket
bedémer att 710 ooo nya bostidder
behdover tillf6ras i Sverige de tio
ndrmaste dren, varav cirka 440 0oo
nya bostider bedéms behévas redan
2020 vilket innebér en genomsnittlig
arstakt om 88 ooo stycken. Stock-
holms- och Géteborgsomradena
bedoms sta for cirka hilften av det
totala bostadsbehovet.

Under 2016 pabérjades cirka 19 400
bostider i Stockholmsregionen, en 6k-
ning jimfoért med féregiende ar. Cirka
85 % av bostiderna var ligenheter i fler-
bostadshus. I Uppsala pabérjades cirka
4300 bostider, varav cirka 3 500 ligen-
heter i flerbostadshus, en total 6kning
med cirka 50 % jamfort med 2015. Aven
i Goteborg okade bostadsbyggandet
under 2016 med nirmare 20 %, da cirka
5800 bostider paborjades. Av dessa var
4 500 ligenheter i flerbostadshus.
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PABORJIADE LAGENHETER PA WALLENSTAMS

MARKNADSANDELAR HYRESRATTER

MARKNADSANDELAR HYRESRATTER

MARKNADER STOCKHOLM* GOTEBORG*
Lgh ggri)ga s \&laIBIentstgm % ‘Zo Ovriga 45 % Wallenstam 2 %
% venska Bostéder 8 % .
20000 Stockholmshem 8 % ' Pose|dgn
Familjebostader 6 % 16 %
Akelius Bostadsholaget
15000 __Fastigheter 5% 14%
Stena
10 000 Fastigheter 3 %
Einar Mattson 2 % Familjebostader
%
5000 Stena Fastigheter 5 %
Willhem 2% \.SGS Studentbostader 5 %
02 13 14 15 16
B Stockholm Géteborg Uppsala * Marknadsandelen utgdr antalet hyresldgenheter i relation till totalt antal hyreslagenheter enligt SCB.

WALLENSTAMS KONCENTRATIONSSTRATEGI

Grad av renodling
till typ av fastighet

Heba
Pandox Catena D. Camegie Fabege l
H Victoria Park Platzer
0g Hufvudstaden
Corem
Sagax ) Mrium Ljungberg W.allens.tams klgncentrationsstrat.egi
Castellum Kldvern 1 Dids Wihlbores bidrar till en hog grad av geografisk
g koncentration. Mixen av ett vélbelaget
Hemfosa Kungsleden FastPartner bostadsbestand i Géteborg och Stock-
holm samt ett kommersiellt besténd
NP3 Fastigheter med fokus pa Goteborgsmarknaden
gor att graden specialisering av
. fastighetstyp ar nagot lagre.
Lag . Wallenstam Kalla: Leimdorfer
Balder Grad av
geografisk
koncentration
Lag Hog
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Wallenstam startade under 2016
byggnation av 324 ligenheter i Stock-
holm och Uppsala och 519 stycken i
Goteborg och Helsingborg.

Stor efterfragan
Efterfragan pa vara nyproducerade
bostider dr mycket stor, bide avseende
hyresritter och bostadsritter. Vi ser
exempelvis att vira intressebanker
via hemsidan snabbt fylls p4, liksom
att méinga soker vara ligenheter via
Stockholms och Uppsalas bostads-
térmedlingar och Boplats Géteborg.
Ivar egen ko, som vi lanserade under
hosten for att formedla hilften av var
nyproduktion i Stockholm och Upp-
sala, hade redan vid 4rsskiftet 6ver
I3 000 personer registrerat sig.
Lokalmarknadens utveckling dr
relaterad till graden av nybyggna-

TRANSAKTIONSVOLYM — GOTEBORG

Mdr
16

12 —

g —
4

0792 13 14 15 16

I Inhemsk Cross-border
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tion, efterfragan och hyresutveckling.
I Géteborg, diar Wallenstam har sitt
kommersiella bestind, har det under
flera &r funnits en obalans med hogre
efterfrigan dn utbud, vilket lett
till stark hyresutveckling. Prime-
hyran, de hogsta hyrorna i de finaste
lokalerna, ir cirka 3 ooo kr/kvm i
CBD (Central Business District) och
2 600 kr/kvm i 6vriga innerstaden,
enligt fastighetsradgivaren JLL.
Nyproduktionsvolymen av kom-
mersiella ytor var med 40 ooo kvm
négot ldgre dn forra dret. Vakansgra-
den t6r Goteborg som helhet ligger
pa cirka 6 %.

Transalktionsmarknadens
utveckling
2016 har priglats av oro i omvirlden

kantat av Brexit och USA:s president-

TRANSAKTIONSVOLYM — STOCKHOLM

Mdr
60

Nn—
10

B Inhemsk

Cross-border

MATHIAS ARONSSON

val som har 6kat osikerheten i varlds-
ekonomin. Tillvixten i Sverige har
fortsatt varit stark, framfor allt i stor-
stadsregionerna. Det laga rinteldget
och lag avkastning pa andra slags
tillgAngar har bidragit till ett stort
intresse for fastighetsinvesteringar
dven under 2016, med hog aktivitet
och stigande priser som f6ljd.

Enligt fastighetsradgivaren JLL
dr 2016 ars transaktionsvolym totalt
209 Mdr, 40 % hégre én f6r 2015. 1
Stockholm har transaktionsvolymen
under dret uppgatt till 51 Mdr, vilket
motsvarar 24 % av Sveriges helarsvo-
lym. Den totala volymen i Géteborg
under helaret 2016 var 13,6 Mdr, vilket
ar 7 % av Sveriges totala volym.

TRANSAKTIONSVOLYM WALLENSTAMS
MARKNADER PER SEKTOR

Mdr
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0792 13 14 15 16
Logistik/industri B Ovrigt
Retail Bostader

M Kontor

Vvd Wallenstam AB, med ansvar fér region Stockholm och Uppsala

"2016 var ett ar dér vi arbetade med manga detaljplaner i Stockholm och Uppsala som
antligen kommer leda till byggstarter under 2017. Det &r en utmaning att gora planpro-
cesserna effektiva sa att det gar fortare att fa spaden i marken. Med den stora bostads-
brist som rader ar det en nddvéndighet att vara ménga - kommuner, byggherrar, entrepre-
ndrer och andra - som pa olika sétt hjalps at med att tillféra nya bostader.”

"Konkurrensen pa marknaden fér bostadsbyggnation okar varfor det ar extra kul att kunna
konstatera att Wallenstam aven under 2016 varit framgangsrika i att erhalla markanvis-
ningar som gor att vi kan fortsatta var produktionstakt enligt plan. Till exempel har vi f4tt
markanvisningar for hyresratter i bland annat Viksjo i Jarfalla och Aspudden i Stockholm
och for bostadsratter i Bandhagen och Sédra Vartan i Stockholm.”

"Efterfragan pa vara fardigstallda bostader r fortsatt hig i bade Stockholm och Upp-
sala. Under 2017 kommer drygt 750 nya hyresgaster flytta in i vara nybyggda ldgenheter,
och trycket ar stort pa uthyrningen. Darfor har vi under aret infort en egen bostadskd for
nyproduktion i Stockholm och Uppsala. Det kdnns véldigt roligt att vi under 2017 kommer
att etablera oss pa plats i Uppsala, i och med 6ppnandet av vart regionkontor.”
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THOMAS DAHL

Vvd Wallenstam AB, med ansvar for region Goteborg

"| Géteborg ser vi en stor efterfragan, pa bostader forstas, och pé véra kontors- och
butikslokaler. Vi &r en av de storre aktdrerna pa Goteborgs lokalmarknad med en mark-
nadsandel pa drygt 8 %, och val positionerade med kommersiella fastigheter i efterfra-
gade lagen. Med kontor och butiker i basta lagena och stort fokus pa den ratta mixen av
hyresgaster har vi under aret uppnatt en bra uthyrningsgrad pa 95 procent.”

"Pa bostadssidan har vi kommit igang bra med byggstarter i regionen — under sista kvartalet
2016 byggstartade vi 314 agenheter och har nu sammantaget drygt 700 lagenheter i
produktion — ett resultat av ménga ars forberedande arbete. Under 2017 kommer vi kunna
starta byggnation av drygt 1 000 |agenheter, bland annat i fortatningsprojekt i absoluta
centrum av staden sdsom pabyggnaden av fler vaningar pa véra fastigheter pa Sten Sture-
gatan, och i stadsutvecklingsomréadet Kalleb4ck, dar vi totalt kommer att bygga cirka

2 000 lagenheter. Vi ser med tillforsikt att det effektivare genomférandet av planarbetet
kommer att bidra till en fortsatt hog takt av byggstarter for var del aven framover.”

EFTERFRAGAN/NYPRODUKTION OCH
VAKANSGRAD KONTOR | GOTEBORG

DIREKTAVKASTNINGSKRAV FOR
KONTORSFASTIGHETER | GOTEBORG

% %
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== CBD Ovriga innerstaden Vakansgrad

== Nyuthyrningsvolym (efterfragan)
som andel av total stock
Nybyggnation som andel av total stock

KONKURRENTANALYS KOMMERSIELLA MARKNADEN, GOTEBORG (Kalla: JLL)

Fastighetsholag Lokalarea, kvm Marknadsandel, %*
Wallenstam 423 000 8,3
Castellum Vast 458 000 9,0
Vasakronan 422 000 8,3
Platzer 416 000 8,2
Balder 300 000 59
Ovriga 3081 000 60,3
Totalt 5 100 000 100,0

* Marknadsandelen &r beréknad utifrén respektive fastighetségares lokalarea i relation till den totala lokalarean sdsom den &r bedémd av Business Region Géteborg.
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REGIONFAKTA (Kalla: JLL)

STORGOTEBORG STOCKHOLMS LAN UPPSALA LAN
Utfall Trend Utfall  Trend Utfall  Trend
2016 2017 2016 2017 2016 2017
Antal invanare 997 446 ? 2 269 060 ? 361 373 ?
Nettoinflyttning, antal invanare 10 237 ? 23940 ? 5 669 ?
Arbetsloshet, % 7,1 > 58 . 4.8 ?
Sysselsattning, % 68,5 > 71,6 ? 68,7 >
Bostader
Hyresniva nyprod kr/kvm/ar 1700-2 100 ? 2 000-2 400 ? 1700-2 100 ?
Vakansgrad, % 0 > 0 > 0 >
Direktavkastningsniva, % 2,25-3,50 > 2,0-3,25 > 3,040 >
Antal paborjade lagenheter, st 4 503 > 16 748 > 3517 >
Hyresmarknadens storlek, Mdr 12,0 ? 23,6 ? 2,7 ?
Hyresmarknadens tillvaxt jgmfort med 2015, % 35 4,7 50
Kontor centrumlage
Hyresniva A-Lage kr/kvm/ar 2 000-3 000 ?
Vakansgrad, % 3,1 >
Direktavkastningsniva, % 4,25-5,00 °
Butik centrumlage
Hyresniva A-lage kr/kvm/ar 6 000-12 000 ?
Vakansgrad, % 0-3 >
Direktavkastningsniva, % 4,25-5,00 .
Totala lokalmarknadens 5 100 000 ?

storlek (Goteborg), kvm

FORDELNING BOSTADER STOCKHOLM

Bostadsratter Smahus 27 %
0%

Ovriga Kommunala

hyresratter 18 % hyresratter 15 %

Energimarknaden

Sveriges regering har som mél att
andelen férnybar el i det svenska
energisystemet ska 6ka och att pro-
duktionen av ny férnybar el ska 6ka
med 30 TWh mellan dren 2002 och
2020.

I Sverige har vindkraftens andel
av landets elproduktion 6kat mycket
de senaste dren. Ar 2016 var den
dock of6randrad fran féregiende ar,
10 %. Under dret installerades 142 nya
vindkraftverk (196) som bidrog till
att det vid drsskiftet fanns totalt 3 386
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FORDELNING BOSTADER GOTEBORG

Bostadsratter Sméhus 39 %
22 %

Ovriga

hyresratter

18% Kommunala

hyresratter 21 %

vindkraftverk (3 244) med en total
effekt om 6 520 MW (6 033). Totalt
producerade vindkraften i Sverige
15,4 TWh (16,6) under 2016.

Elmarknaden dr gemensam for
Norden och handel med el sker
huvudsakligen via Nord Pool, elbor-
sen i Oslo. Nitavgifter och skatter ir
statligt reglerade medan kostnaden
tor sjilva elen dr den del av konsu-
mentpriset som ar konkurrensutsatt.
Priset pa el kan forenklat sigas besta
av tvd komponenter, dels spotpriset,
dels priset pa elcertifikat.

FORDELNING BOSTADER UPPSALA

Bostadsratter Sméhus 46 %
31%

Ovriga
hyresratter 9 %

Kommunala
hyresratter 14 %

Hiogre elpriser

Efter att under en lingre period ha
legat pa mycket laga nivier, 6kade
elpriserna under sommaren och
hosten 2016. Paverkande faktorer dr
bland annat den minskade oljepro-
duktionen samt beslut under dret
om att minska antalet kdrnkrafts-
reaktorer i drift i exempelvis Frankrike.
Elanvindningen dr dock fortsatt lag
inom exempelvis industrin, vilket
tillsammans med den snabba vind-
kraftsutbyggnaden under de senaste
dren innebir att det dven fortsitt-
ningsvis finns ett 6verskott av el och
elcertifikat.



Elcertifikatsystemet

For att frimja utbyggnaden av
férnybar energi, sisom vind-, sol-,
vattenkraft och biobrinsle med mera,
infordes elcertifikatsystemet i Sverige
2003. Det dr ett marknadsbaserat
system uppbyggt sa att producenter
av fornybar el erhaller ett elcertifi-

KARIN MIZGALSKI
Vd Svensk NaturEnergi AB

kat for varje producerad MWh el.
Efterfragan regleras genom en s
kallad kvotplikt, som innebdr att det
ir obligatoriskt for elleverantorer
och vissa anvindare att kdpa en viss
mangd elcertifikat i férhallande till
sin elleverans/elanvindning. Elcer-
tifikatsystemet finansieras genom

"For Svensk NaturEnergi har 2016 varit ett omvaxlande ar, med mycket laga spotpriser pa
el under vintern och varen och dérefter kraftigt okade priser under sommaren — som dess-
utom bjod pa nagot sa ovanligt som mycket vind! Okningen av elpriserna fortsatte dven
under hésten. Vi ser ocksa fram emot en ny kontrollstation 2017 som forhoppningsvis leder
till ytterligare 6kade kvotplikter for elcertifikat under kommande &r, nagot som &r positivt
for oss som producerar 100 % fornybar energi.”

”"Som bade elproducent och elhandelsholag ar vi bade flexibla och konkurrenskraftiga.
Efterfragan pa fornybar el &r dven fortsattningsvis stor fran bade privatpersoner och fore-
tag, bland annat fran andra fastighetsholag, som vill anvanda férnybar el till ett bra pris
men inte har méjlighet att producera fornybar el sjélva.”

"Avseende energimarknaden i Sverige som helhet kan jag konstatera att vindkraftsutbygg-
naden i Sverige har stannat av. Jag ser anda att vi i Sverige har goda forutsattningar att
producera ett verskott av fornybar energi som vi kan exportera till andra lander i norra
Europa. Exportmdjligheterna okar genom att nya forbindelser etableras, exempelvis Baltline

mellan sddra Sverige och Baltikum som invigdes under 2016.”

TOTALT ELSPOTPRIS OCH ELCERTIFIKAT
PER KVARTAL

INSTALLERAD EFFEKT
VINDKRAFT | SVERIGE

kr/MWh MW
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2000

paslag pa elpriset for konsumenterna.
Under 2016 6kade kvotplikten och
under 2017 kommer ytterligare en

s4 kallad kontrollstation att utforas.
En eventuell justering av kvotplikts-
nivierna kommer att trida i kraft

I januari 2018.

ARSPRODUKTION VINDKRAFT I SVERIGE

TWh
18
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12

9
6
3
0
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FASTIGHETSFORVALTNING

om 6,8 %. Forsiljningarna omfattar

Véra 205 fastigheter har ett fastighets-
vdrde som vid drsskiftet uppgick till
cirka 37 Mdr. Bostadsfastigheterna finns
samlade i tillvixtregionerna Stockholm
och Goteborg. De kommersiella fastig-
heterna dr koncentrerade till Goteborgs

innerstad.

Fastighetsbestand

I forvaltningsfastigheterna ingér dels
fastigheter i 16pande forvaltning, dels
projektfastigheter for eget innehav
som dr under ny- eller ombyggna-
tion. Fastigheter som byggs for att
siljas som bostadsratter, liksom
exploateringsfastigheter uppforda for
torsdljning, ingar inte som forvalt-
ningsfastigheter.

Vi har en vil avvigd kombination
av bostadsfastigheter och kommer-
siella fastigheter i bra, attraktiva ligen
och med en god standard. Cirka 30 %
av virt bostadsbestand dr 15 ar eller

nyare. Bostadsfastigheterna finns
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frimst i storstadsregionerna Stock-
holm, dar vi forvaltar cirka 4 ooo
ligenheter, och Goteborg med cirka
3 600 lagenheter. Lagenhetsstrukturen
motsvarar marknadens efterfrigan
vil. 68 % av ligenheterna har 2 till

3 rum och kok. Var typligenhet dr en
tvda pa 58 kvm.

Vart kommersiella bestind, frimst
bestiende av kontors- och butiksyta,
ar koncentrerat till innerstadsligen
och attraktiva kontorsligen i Géteborg,
Totalt sett har vi cirka 1 ooo kom-
mersiella kunder.

Den totala ytan i fastighetsbestdndet
uppgar till cirka 1,1 miljon kvm.

Forsiljningar och forvirv
Under éret har vi silt fastigheter med
en yta om cirka 29 goo kvm for cirka
1,2 Mdr, till priser som i genomsnitt
Gversteg senaste virdering med 19 %.
Det innebir en genomsnittlig drlig
virdetillvixt under var forvaltning

frimst ett antal bostadsfastigheter.
Under éret har vi ocksa frantritt tva
fastigheter i Helsingborg, i enlighet
med avtalet med Willhem om att de
successivt under 2016—2017 ska verta
vira fastigheter dir.

Vi har ocksi forvirvat en kommer-
siell fastighet i centrala Goteborg,
som dr fullt uthyrd till stabila hyres-
gister, samt byggritter och mark for
kommande nyproduktion i Stockholm,
Uppsala och Géteborg. Fastighets-
affirerna medfor mojlighet till
kommande nyproduktion som skapar
virdetillvixt och tillfor bostider till
marknaden.

Alktiv uthyrning
Uthyrningsgraden i vara fastigheter
ar stabil och dr 98 % avseende yta.
Vira bostdder ér fullt uthyrda och vi
marker en stor efterfrigan pa bostider
ivéra regioner. Den genomsnittliga



BOSTADSFASTIGHETERNAS ALDER

Andel som ar Andel som &r
>154ar, 69 % <154ar,31%

GEOGRAFISK FORDELNING

66

av koncernens yta finns i Region Géteborg
och 34 % finns i Region Stockholm.

ANDEL BOSTADSYTA

I,

Andel bostadsyta i vart
fastighetshestand ar 44 %.

FORDELNING LAGENHETSBESTANDET
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I Bostéder Kommersiellt

FASTIGHETSBESTAND, KVM I TUSENTAL

Lokaltyp 2016-12-31 2015-12-31 Férandring

Bostader 477 469 8
Kontor 226 227 -1
Butiker 111 112 -1
Industri/lager 88 90 -2
Utbildning 36 35 1
Ovrigt 37 34 3
Garage 100 89 11
Totalt 1074 1056 18
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MINSKAD ENERGIANVANDNING OCH HOGRE KOMFORT

Vi arbetar aktivt med att minska koldioxidbelastningen i vart bestand, dels genom
|opande driftoptimering som innefattar uppféljning av energianvandning och at-
garder for att effektivisera energianvandningen, dels genom energisparprojekt.

| energisparprojekten, som genomfdrs i samband med ombyggnationer och reno-
veringar av fastigheter, ser vi 6ver och byter ut teknisk utrustning i fastigheten.
P4 det viset kan vi byta ut fjarrvarme, som innebér koldioxidbelastning, till
anvandning av fornybar el som produceras av vara egna vindkraftverk.

Under 2016 har vi pabdrjat energisparprojekt i Turionhuset i Garda och i flera fastig-
heter i innerstaden, daribland vart eget kontor pa Kungsportsavenyen 2.

| var fastighet i Rosenlund i innerstaden i Géteborg, kan vi tva ar efter genomfort
energisparprojekt konstatera att fjarrvdrmeanvandningen minskat med cirka 70 %
till forman for fornybar vindenergi. De nya, effektiva varmeanl4ggningarna har med-
fort en minskning av energianvandningen med cirka 40 % och bidragit till minskade

omflyttningen i det befintliga bestin-
det uppgick under aret till 12 %
i Stockholm och 15 % i Géteborg.

I takt med att véra firdigstillda
nyproduktionsprojekt blir fler 6kar

arbetet med visningar och kontrakts-
skrivning med nya kunder. Under
dret har vi lanserat en egen bostadsko
till vara nyproducerade ligenheter

i Stockholm och Uppsala, ddr Gver

13 ooo personer hade registrerat sig
per arsskiftet 2016/2017. Hilften

av ligenheterna i vira nybyggda
fastigheter i Stockholm och Uppsala
tordelas via den egna kon och halften
via bostadsformedlingen i respektive
stad. I Géteborg annonseras hela vir

FARDIGSTALLDA FORVALTNINGS-

FASTIGHETER 2016

All var nyproduktion utformas och konceptualiseras med utgangs-
punkt i kundernas och stadens behov, var framtida forvaltning

och projektets unika forutsattningar.

| den nya, miljoprofilerade stadsdelen Norra Djurgardsstaden i
Stockholm flyttade familjer in i 121 moderna lagenheter i projektet
Manspinnaren under aret. | omradet fardigstallde vi ocksa en
forskola, uppford enligt samma hoga miljéstandard. | januari
fardigstallde vi ocksa projektet Fdlja Berg, Nacka, som totalt

omfattade 122 lagenheter.

Ytterligare 302 hyreslagenheter blev under aret inflyttningsklara,
bland annat i de helt eller delvis fardigstallda projekten Vagmastaren
i Kvillebacken i Goteborg och Punkt1 i Stallbacken i Mélndal.
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nyproduktion pi Boplats Géteborg.

Nir efterfrigan pa bostider dr si
stor som idag dr det extra viktigt att
verka for riktiga hyrestérhallanden och
motverka exempelvis olovlig andra-
handsuthyrning. For att bidra till en
tryggare och mer rittvis bostads-
marknad har vi under 2016 beslutat
och péborjat ett strukturerat arbete
mot oriktiga hyresférhallanden.

For vira kommersiella fastigheter
uppgick uthyrningsgraden vid ars-
skiftet till 95 % avseende yta.I det
kommersiella bestindet bor det finnas
en viss vakans for att effektivt kunna
mota kundernas férindrade behow.
Det totala hyresvirdet for outhyrda

driftkostnader liksom battre klimatkomfort for vara hyresgéster.

kommersiella ytor uppgar till cirka
74 Mkr per arsskiftet.

Vi har god kinnedom om den
lokala marknaden och stort engage-
mang i att virda kundrelationer,
nigot som dr en bra grund f6r fram-
gingsrik uthyrningsverksamhet. Under
dret har vi tecknat cirka 220 nya avtal
som omfattar cirka 43 ooo kvm.

Hyresintikter

Hyresintikterna f6r 2016 uppgick

till 1 607 Mkr (1 549), en 0kning med
58 Mk, trots genomforda fastighets-
forsiljningar. Hyresintikter fran vér
fardigstillda nyproduktion, samt vira

framgéngsrika nyuthyrningar och
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omférhandlingar i det kommersiella
bestandet har bidragit till 6kningen.

Hyresavtalen for bostider och
parkeringar l6per pa tre manader
med automatisk férlingning, och
hyresbeloppen omférhandlas i regel
en ging per r. Under 2016 uppgick
hyresh6jningarna for vara ligenheter
i Stockholm i genomsnitt till 1,4 %.
Forhandlingarna f6r 2016 ars hyror
i Géteborg strandade och en 6ver-
enskommelse naddes forst i januari
2017. Overenskommelsen innebir for
Wallenstams del en genomsnittlig
hyresh6jning om 1,3 % for 2016 och
2017 sammantaget.

I vart kommersiella bestind ar den
genomsnittliga l6ptiden pa kontrakt
2,4 4r (2,8). 8 % (20) av kontraktens
hyresvirde kan omf6érhandlas under
2017 men en affarsmassig bedémning
gors for varje avtal. Hyresavtal 6ver-
stigande 1 Mkr utgér 68 % av bolagets
kommersiella hyresintikter. Utéver
hyres6kningar genom omférhandlade
kommersiella avtal har indexupprik-
ningar i 16pande avtal f6r vira lokaler
bidragit till en 6kning av hyresnivi-
erna med cirka 1,3 %.

10 STORSTA LOKALHYRESGASTERNA

Hyresgast Yta, kvm
Goteborgs Kommun 22 688
SF Bio AB 14 508
SCA Hygiene Products AB 13317
Landsarkivet i Géteborg 11 000
Migrationsverket 8936
Vittraskolorna AB 6374
Sodexo AB 6305
Folkuniversitetet 6270
Renew Group Sweden AB 6252
Frisk Service i Géteborg Aktiebolag 6212
Summa 101 862

Vara tio storsta hyresgésters hyresvarde motsvarar
8 % av det totala hyresvardet eller 15 % av
hyresvardet i det kommersiella bestdndet. Den
uthyrda ytan motsvarar 20 % av den totala ytan i
det kommersiella bestandet.

FORDELNING AV HYRESINTAKTER
2016 PER LOKALTYP
Bostéder

Garage 3 %

Ovrigt 4 % ﬁ %
Utbildning 4 % r

Industri/lager 3 %

Butik 17 %

Kontor 28 %

Forvaltning med kundfolus

Vi strivar efter att stindigt utvecklas
irollen som hyresvird och pa bista
sdtt motsvara vira kunders forvint-
ningar. Genom vira samhillsengage-
mang, sponsring och samverkans-
projekt erbjuds véra kunder olika
mervirden. Ett exempel 4r med-
lemskap i Wallenstam Drive med
férmiénliga priser pd hyrbilar och
poolbilar, nigot som bade gynnar
miljon och underlittar vardagen f6r
vira hyresgister.

Genom telefonsamtal, mejl och
personliga kontakter méter vi vara
kunder varje dag. Varje ar genomfor
vi dven undersokningar bland vira
hyresgister for att pa ett strukturerat
sitt ta hand om kundernas 6nske-
mil och synpunkter. Resultatet ger
oss virdefull dterkoppling om vad
kunderna tycker om sin ligenhet eller
lokal, sin fastighet och sitt omride men
dven om var service och Wallenstam
generellt. Resultatet bryts ocksa ned
per stadsdel och per fastighet och myn-
nar ut i handlingsplaner f6r verksam-
heten under kommande ir.

Genom mitningen kan vi f6lja upp

FASTIGHETSVARDE PER KVM
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2020, 24 % 2019, 21 %

vér ledstjarna om att andelen kunder
som vill rekommendera Wallenstam
som hyresvird arligen ska 6ka. Resul-
tatet frin den senaste undersokningen
som genomférdes under hdsten 2016
visar att en stor andel vill rekommen-
dera Wallenstam som hyresvird till
andra. Wallenstam fir bist omdomen
frin kunderna inom omridena be-

motande och service.

Utveclkling av vara fastigheter
Genom arbete med att utveckla bo-
stidder, lokaler, fastigheter och omri-
dena runt omkring skapar vi virde f6r
véra kunder, bes6kare, f6r bolaget och
véra aktiedgare. Forvaltningen och
den dagliga driften sker med hall-
barhetsfokus och enligt utvecklade
planer, rutiner och processer.

Vi har fortsatt virt arbete med att
forbittra allmidnna ytor i och utanfor
fastigheterna i stora delar av bestan-
det for att skapa trygga och trevliga
miljéer att vistas och umgis i. Rutiner
for stadning och skotsel har setts
over i samband med omforhandling
av avtal med leverantorer. Utover det

planerade underhallet for respektive

HYRESINTAKTER OCH GOVERSKOTTSGRAD
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fastighet genomf6r vi standardhéjande

dtgirder som exempelvis nya passer-
system i utvalda fastigheter, indivi-
duella tillval enligt hyresgistens onske-
mél eller renovering av en ligenhet
nir en hyresgist flyttar ut.

I det kommersiella bestindet i
Goteborgs innerstad har vi slutfort
underhills- och utvecklingsprojekt i
flera av vara fastigheter omfattande
bland annat renovering av tak, fasader
och fonster. P4 Avenyn dr vi i slut-
tampen av utvecklingen av Mid Avenue
Valand, dér vi renoverar och bygger
om butiks- och kontorslokaler samt
tillfér bostader och kontor mot
Teatergatan. I flera kommersiella
fastigheter har energibesparings-
projekt genomf6rts, ngot som minskar
fastigheternas driftkostnader och
samtidigt héjer komfortnivin f6r vira
hyresgister avseende klimat.

Vi har ocksi ett stort engagemang
i utvecklingen av vira lokaler for att
pa bista siitt skapa forutsittningar for
de olika verksamheter som bedrivs.
Till exempel genomf6r vi anpassning-
ar utifrn kundernas behov och upp-
rustning av fastigheten och omréidet
runt omkring for att skapa trivsamma
arbetsmilj6er. Dessutom arbetar vi
aktivt for att skapa férutsittningar for
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LEVANDE STAD

For att bidra till en stad med liv och rérelse utvecklar vi inte
enbart vara egna fastigheter utan ocksa omradet runt om-
kring. Vi vill skapa inbjudande miljéer som ménniskor trivs i
och kan ta del av. Med hjalp av utformning och aktiviteter som
lockar till besok, bidrar vi till liv och rérelse i gaturummet.

Exempelvis har vi under 2016 fortsatt med det populara
eventet FoodMarket som arrangeras pa Magasinsgatan. For
att bidra till mer liv och rorelse i andra delar av innerstaden

i Goteborg har vi ocksa initierat det aterkommande arrange-
manget Day Out. Dar smyckas de charmiga gatorna Vallgatan
och Sédra Larmgatan lite extra, och kryddas med skon live-
musik och erbjudanden fran butikerna pa plats.

Utdver fokus pa véra fastigheter i Gteborgs innerstad har vi
under 2016 drivit och deltagit i liknande insatser i andra delar
av vart bestand, till exempel i Kvillebacken i Goteborg, pa
Bruksgatan i Mdlnlycke fabriker och pa Tuletorget i Sundbyberg.

att ge vilbesokta platser och omraden
bra kundunderlag till de hyresgister
som bedriver verksamheter i mark-
plan. Det sker bade pa virt initiativ
och tillsammans med staden och

samverkansforeningar som Aveny-

téreningen och Innerstaden Goteborg.

Hyresfastigheternas viirde
Forvaltningsfastigheternas marknads-
virde uppgick vid drsskiftet till

36 555 Mkr (32 090), och inkluderar
bade firdigstillda fastigheter i drift
och hyresfastigheter under uppférande.
Exklusive pagiende nybyggnationer
motsvarar det cirka 31 100 kr/kvm

(27 900). Okningen ir frimst en effekt
av att vira nyproducerade fastigheter
kommit in i drift och virt arbete med
toradling, forvaltning och driftopti-
mering samt uthyrning. Virt eget
arbete med kostnadseffektiv nybygg-
nation och utveckling av fastigheter
ar viktiga bestdndsdelar f6r en héllbar
och lonsam virdetillvaxt.

Under 2016 har 2 245 Mkr (3 027)
investerats i forvaltningsfastigheter.
223 Mkr (1 270) avser forvirv och
2 022 Mkr (1 757) ny-, till- och om-
byggnationer.

Det virdeskapande som uppnas
genom var kostnadseffektiva nypro-

duktion av férvaltningsfastigheter
sirredovisas pé egen rad i resultat-
rikningen. Hir ingér resultatet av
nyproducerade hyresfastigheter
under uppférandetiden till och med
firdigstillande. Vardeforindringar
som uppkommer efter att de nypro-
ducerade fastigheterna varit i drift i
ett helt kalenderir ingar i de orealise-
rade virdeférindringar som redovisas
for bestdndet i sin helhet.

VARDEFORANDRINGAR

Mkr
Véardeforandring befintliga fastigheter 2271
Vardeforandring under &ret salda
fastigheter 4
Nyproduktion 1195
Orealiserad vardeférandring 3470
Realiserad vardefoérandring
forvaltningsfastigheter 187
Totala vardeférandringar 3657

forvaltningsfastigheter

Fastighetens unika forutsittningar ir
avgorande for dess virde. I hyres-
intikterna liggs stor vikt vid lage,
standard och sikerhet. Vart fastig-
hetsbestind 4r koncentrerat till bra
ligen i attraktiva storstadsregioner
och star sig vil virdemdssigt oavsett
konjunkturlige.



KREATIVA MOTESPLATSER

Vi vill att vara hyresgéster ska trivas och kanna sig trygga i sin bostad och i sitt omrade. Darfor gor vi olika typer av insatser, bade lopande
som en del av den langsiktiga forvaltningen, och punktinsatser. Hyresgasterna har inflytande over vilka forandringar som genomfors, eftersom
handlingsplaner for varje fastighet upprattas med utgéangspunkt i, bland annat, svar fran vara kundundersokningar.

Stort fokus laggs pa att skapa en tilltalande utemiljo runt véra fastigheter, dar vi vid planeringen utgar fran vad de boende vill gora pa garden,
solens lage under dagen, odlingar och vaxtlighet, gemensamhetsytor och avslappning. Vi stravar efter att det ska finnas mojlighet bade att
umgés med andra och sitta och njuta for sig sjalv. Pa nagra innergardar har vi exempelvis iordningstallt grillplatser, eller gjort det mojligt for

hyresgéster att odla pa en liten kolonilott eller i odlingslador.
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Yy ARDERING AV FASTIGHETER

Wiallenstam virderar internt samtliga
forvaltningsfastigheter till verkligt
virde. Vi har god marknads- och
fastighetskinnedom genom en aktiv
handel med fastigheter och har ddrmed
en god grund f6r att genomfora interna
virderingar av fastighetsbestindet.
Det bér dock understrykas att en
fastighets verkliga virde dr en realitet
torst di den siljs, varfor en virdering
alltid 4r en bedomning. Fastigheter
som kontrakterats for forsiljning
med tilltride efter bokslutsdatum,
vérderas till forsiljningspris frin och
med kontraktstidpunkten.

Vi gor arligen ett stort antal vrde-
ringar, dels av det egna fastighets-
bestindet, dels av objekt som dr
aktuella f6r f6rvirv. Som underlag for
bedémning av fastigheternas virde
beaktas:

* Analyser av genomforda och ej
genomforda fastighetsaftirer.

* Bedomning av avkastningskrav pa
respektive marknad.

* Bedémning av fastigheternas speci-
fika férutsittningar avseende bland
annat skick och lige.

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

* Analys av befintliga hyresgister.

* Forutsittningar pa kreditmarknaden.

Fastigheternas virde dr beroende
av marknadens villkor som forind-
ras 6ver tid. I vir bedémning av
fastigheternas virde anvinds olika
direktavkastningskrav. Direktav-
kastningskravet speglar marknads-

GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV
FORVALTNINGSFASTIGHETER

forutsittningarna och differentieras
utifran var fastigheten ér beligen,
vilken typ av fastighet det ér, etc.

Da vara fastigheter virderas enskilt
tas ingen hinsyn till den portf6lj-
premie som kan finnas pé fastighets-
marknaden.

Under 2016 noterades en efterfrigan
och prisuppging pa fastigheter och
direktavkastningskraven sinktes
med anledning av det i de interna
virderingarna. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet for vira
kommersiella fastigheter uppgar till
4,9 % och for bostadsfastigheter till
3,3 %.

En avkastningsvirdering innebar
att varje enskild fastighets driftnetto
divideras med direktavkastningskravet
for den aktuella fastigheten. Det fram-
riknade avkastningsvirdet jamfors
sedan med aktuell prisstatistik for
liknande objekt. Lagestilligg gors 1
de fall som avkastningsvirdet avviker
fran ortspris.

WALLENSTAMS VARDERINGSMODELL

+ Hyresvarde

- Generell vakans om 3 % i det kommersiella

bestandet

Driftkostnader inklusive fastighetsskatt,

exklusive administration

Driftnetto

Direktavkastningskravet for fastigheten

Fastighetens avkastningsvarde brutto

Tva arshyror for outhyrda ytor

- Planerade investeringar samt storre repa-
rationer

+/- Nuvardet av tillfalliga tilldgg/avdrag

+ Léagesjustering

= Fastighetens bedémda marknadsvarde

w

FASTIGHETSVARDE VID ANDRA
DIREKTAVKASTNINGSKRAV

Aot Fastighetstyp % Mkr

S
Stockholm Bostader 3,3 0,5 procentenheter lagre 41 463
Stockholm Kommersiella lokaler 4,6 0,25 procentenheter lagre 38 822
Goteborg  Bostader 33 Var bedémning 36 555
Goteborg  Kommersiella lokaler 5,0 0,25 procentenheter hogre 34 586
0,5 procentenheter hogre 32 857

Ombyggnation, nyproduktion
och mark
Forvaltningsfastigheter som genom-
gir en omfattande ombyggnation
virderas till virde fore ombyggnation
samt dérefter nedlagda kostnader for
ombyggnationsprojektet. Avkastnings-
virdering paborjas nir byggnaden
firdigstillts eller nir avgdrande
forutsittningar som hyresnivi med
sakerhet kunnat faststillas.

Nyproduktion av hyresritter
virderas till verkligt virde. Detta
faststills som anskaffningsvirde med
tilligg av kalkylerat 6vervirde vid
fardigstillandetidpunkten i rela-
tion till byggnationens fardigstal-
landegrad, vilken i sin tur baseras
pa nedlagda kostnader. For nypro-
duktion av bostadsritter samt for
exploateringsfastigheter uppforda for
torsaljning, sker 16pande redovisning
till anskaffningsvirde och resultatet
redovisas nir bostadsritten/fastig-
heten firdigstillts, salts och limnats
over till kunden.

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



FASTIGHETSOVERSIKT

Region Region Totalt Jamforelse

Stockholm Goteborg 2016 2015
Bostéader
Yta, tusentals kvm 246,6 230,1 476,7 468,7
Andel av total yta, % 68,1 32,3 44,4 44 4
Andel av hyra, % 77,2 27,2 41,4 41,6
Snitthyra, kr/kvm 1541 1459 1501 1432
Kontor
Yta, tusentals kvm 319 193,8 225,7 2273
Andel av total yta, % 8,8 27,2 21,0 21,5
Andel av hyra, % 9,7 35,0 27,8 28,0
Snitthyra, kr/kvm 1493 2232 2128 1986
Butik
Yta, tusentals kvm 18,6 919 110,5 112,5
Andel av total yta, % 51 129 10,3 10,6
Andel av hyra, % 4.8 21,6 16,8 17,2
Snitthyra, kr/kvm 1260 2904 2628 2 469
Industri/lager
Yta, tusentals kvm 15,1 73,3 88,4 90,0
Andel av total yta, % 4,2 10,3 8,2 8,5
Andel av hyra, % 1,7 4,1 34 3,2
Snitthyra, kr/kvm 567 686 666 573
Utbildning
Yta, tusentals kvm 3,2 32,6 35,8 35,2
Andel av total yta, % 0,9 4.6 3,3 3,3
Andel av hyra, % 14 43 3,5 3,9
Snitthyra, kr/kvm 2103 1644 1685 1806
Ovrigt*
Yta, tusentals kvm 3,1 34,0 37,1 34,0
Andel av total yta, % 0,9 4.8 3,5 3,2
Andel av hyra, % 1,0 49 3,8 3,3
Snitthyra, kr/kvm 1543 1785 1765 1639
Garage/p-platser
Garageyta, tusentals kvm** 43,4 56,6 100,0 88,6
Andel av total yta, % 12,0 79 9,3 8,4
Andel av hyra, % 4.3 29 3,3 28
Totalt
Yta, tusentals kvm 362,0 712,3 10743 1 056,4
Snitthyra, kr/kvm*** 1479 1830 1715 1624

*Innehaller bland annat vardlokaler ** Uppvarmd garageyta ***Exklusive garage

FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING

~ Nacka 22 %

YTA, STOCKHOLM
Huddinge 7 %

(vriga Stor-
stockholm
37 %

* Inkl. Hammarby Sjostad

FASTIGHETSBESTANDETS FGRDELNING

YTA, GOTEBORG
Mdlndal 5 %
Hisingen 11 %

Malnlycke
10 %

Véster 3 %
Oster 2 %

Innerstad 69 %
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VARDESKAPANDE

Storstadsregionerna vixer i takt med
att méanniskor flyttar till stiderna, och
med det 6kar ocksd behovet av bostider.
Under innevarande affirsplan ska
Wallenstam byggstarta 7 soo ligenheter
i tillvixtregionerna Stockholm, Uppsala
och Géteborg.

Var kostnadseffektiva nybyggna-
tionsprocess gor att vi kan bygga
kvalitativa bostdder med god kontroll
over produktionen och kostnaderna.
P4 det viset skapar vi virdetillvixt
ivara projekt genom eget arbete,
oavsett konjunkturlige. Per arsskiftet
2016/2017 hade vi cirka 2 ooo ligen-
heter i produktion och projektport-
téljen med moijlig framtida produk-
tion omfattar cirka 12 ooo ligenheter.

Stor efterfragan pa nybyggnation
Tillvixttakten bade f6r befolkningen
och sysselsittningen dr hog pa de
orter dar vi verkar och bostadsbris-
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ten omfattande. Efterfrigan pd vir
nybyggnation dr enorm, nigot som
mirks i bide vira egna intressebanker
till projekten och pa antalet s6kande
till varje ligenhet. Genom vér byggna-
tion skapar vi virde for staden, bolaget
och vira aktiedgare — och méjlighet
tor fler manniskor att f ett eget hem.

Bade bostiider och kommersiellt
Wiallenstam ir bade ett byggbolag
och ett forvaltande fastighetsbolag,
dessutom med en unik kombination
av bide bostider och kommersiella
lokaler. Vi erbjuder en samlad
kompetens i att utveckla och fortita
stiderna med energieffektiva hus och
levande omriden som minniskor vill
bo i, arbeta i och besoka. Allt oftare
arbetar vi med stadsutveckling av
hela omriden, dir en hel stadsdel ska
byggas upp eller dir befintlig bebyg-
gelse ska bevaras och kompletteras
med nya byggnader.

BYGGNATION

For att en stadsdel ska bli levande
och fungera tillsammans med resten
av staden krévs en helhetssyn for att
skapa en balans mellan bostider och
det serviceutbud som efterfrigas. Det
handlar till exempel om att planera
for forskolor och annan kommunal
service sivil som for butiker och
kontor. Genom att bygga blandstad
med olika verksamheter ges stads-
delen ritt férutsittningar f6r liv och
rérelse under biade dag och kvill, med
motesplatser och narhet till service
for de som bor och arbetar i omradet.
En utmaning ligger i att livet ska
fungera for de som bor och verkar i
omrédet dven under tiden som bygg-
nation sker.

Kvillebacken i Géteborg dr ett
exempel pa hur vi tillsammans med
andra byggherrar bidragit till en
levande, miljomassigt héllbar stadsdel
med 2 000 nya hem. Populira Tule-
torget i Sundbyberg dr ett annat



"'lll.-

"HAR AR TREVLIGT OCH VALKOMNANDE, NARA NATUREN
OCH OMRADET I SIG HAR EN HARLIG PARKKANSLA. DET
ABSOLUT BASTA MED LAGENHETEN AR ATT DET AR NYTT
OCH FRASCHT, MEN OCKSA DEN GPPNA PLANLOSNINGEN

-* .n
oA OCH DEN STORA BALKONGEN

4

: FANNY OCH EMIL | STALLBACKEN, MOLNDAL
L] =l i

TRE VANNER, ROSENDAL, UPPSALA

Projektet Tre vanner, som byggstartas under 2017, &r resultatet av vinsten i en markanvisningstavling utlyst av Uppsala kommun 2014.
Betoningen ligger pa vélplanerade, sma lagenheter, nagot som universitetsstaden har ett stort behov av. Mobilitet och hallbarhet ar nyckelord
i gestaltning och utforande, till exempel kan hyresgasten parkera sin cykel genom att hanga upp den pa fasaden pé sin entrébalkong.

For narvarande utvecklas flera nya stadsdelar i staden, dér vi tillsammans med Uppsala kommun och andra byggherrar tillfor bostader och
bidrar med motesplatser, handel och service. | dagslaget planerar vi att bygga minst 1 000 lagenheter Uppsala.

Vi har varit verksamma i Uppsala, en stark tillvaxtort med stor inflyttning, sedan 2014. Under 2015/2016 har vi haft tre pagaende projekt om
nara 400 lagenheter som alla &r klara for inflyttning under 2017. Under aret har vi anslutit oss till Uppsala Bostadsférmedling, som kommer
att formedla halften av vara nyproducerade lagenheter, och vi har ocksa lanserat var egen bostadska for 1dgenhetssokande. Dessutom &r vi
mitt uppe i etableringen av vart fina Uppsalakontor, som kommer att sta fardigt i maj 2017.

Status: Infor byggstart - i
Antal bostéder: cirka 140 - e

Antal hostader totalt Uppsala: minst 1 000 ‘ "
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STALLBACKEN, MOLNDAL

Byggstart forsta etapp: 2014

Antal bostader samtliga etapper: cirka 580

Arkitekthuset Jonkdping

Stallbacken ligger i direkt anslutning till bade simhall och idrottsplatser med nérhet till golfbana, naturomraden och badsjoar. Pa nagra
minuters cykelavstand finns Mdlndals centrum med all tankbar service och fina kommunikationer till centrala Goteborg.

Totalt kommer Wallenstam i fem etapper att bygga cirka 580 bostader i omradet, som utvecklas gemensamt med andra byggherrar. Kring
arsskiftet 2016/2017 flyttade hyresgaster in i de 188 lagenheterna i Punkt1, Wallenstams forsta etapp i omradet. Under 2016 byggstartades
ytterligare tre etapper med totalt 170 hyresratter och 133 bostadsratter. Den femte och sista etappen, Niva5, planeras starta under 2017.

Nar omradet star klart kommer boende och besokare att motas av en trygg och trivsam parkkansla med mycket gront och en fin tradallé.
Redan nu planerar och iordningstaller vi kreativa ytor mellan husen for att skapa motesplatser och skdna miljder for de hyresgaster som
successivt flyttar in. Genom arrangemang sasom Var pa Stallbacken och julfika for befintliga och potentiella hyresgaster har vi arbetat aktivt
under aret med att gora omradet tillgangligt och levande aven under byggtiden.

exempel, ddr vi byggt 180 nya
bostadsritter intill vart befintliga
bestind av hyresritter. Parallellt har
vi arbetat med att férnya torget till en
triveam motesplats med restauranger,
forskola och annan service och verk-
sambheter.

Hallbart byggande
Det ir en sjilvklarhet f6r oss att
bygga och utveckla hallbart. Vir
nybyggnation utvecklas kontinuer-
ligt for att bli mer energieffektiv
med 16sningar for att minska negativ
miljépaverkan.

Las mer om virt hallbarhetsarbete
pa sid. 24.

Hog produktionstalt

Vi kan sikerstilla en hog takt i antalet
pagaende projekt trots linga plan-
processer och brist pd planlagd mark
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tack vare att vi arbetar parallellt med
ménga potentiella projekt samtidigt.

Investeringar gors i férsta hand
pa valda marknader och i omriden
ddr vi redan verkar, via nybyggnation
eller férvirv av fastigheter med god
utvecklingspotential. Under 2016 har
vi forvirvat mark och byggritter for
cirka 180 Mkr. Vi har dven erhil-
lit markanvisningar i bland annat
Stockholms stad, Géteborgs Stad
och Jirfilla kommun. Sammantaget
har vi en stark projektportfolj med en
mix av egen mark, markanvisningar
och avtal med flera kommuner om
planerad byggnation.

Vibygger frimst hyresritter, en
boendeform som vi virnar och som
behovs i virt samhaille. Det dr en
flexibel boendeform som inte kriver
nigon investering eller risktagande
tor hyresgisten. Vi anpassar dock

upplatelseformen till vad som efter-
fragas och vad som dr moijligt i varje
enskilt projekt och bygger dirfér dven
bostadsritter.

Under 2016 har 2 245 Mkr inves-
terats i ny- och ombyggnation av
forvaltningsfastigheter och 446 Mkr i
bostadsrittsproduktioner. Vi bygg-
startade 843 ldgenheter under dret,
varav 350 bostadsritter, och firdig-
stillde 545 hyreslagenheter. Per rs-
skiftet 2016/2017 hade vi cirka 2 ooo
ldgenheter i produktion.

Egen mark eller tomtriitt

Vi arbetar intensivt for att hitta olika
mojligheter till fler bostider pd valda
marknader och girna i omriden dir
vi redan verkar, med ambitionen att
fortsitta bygga oavsett konjunktur.
Att bygga ligenheter i vindsutrym-

men eller bygga ytterligare viningar



Qn

_ Kommersiellt: cirka 20 000 kvm

MOLNLYCKE FABRIKER, HARRYDA

Med den nya stadsdelen Mdlnlycke Fabriker vill vi skapa en naturlig koppling mellan kulturarv och framtid genom att férena omrédets unika
fabriksbyggnader och befintliga verksamheter med nya bostéader, kreativa naringar och moderna uttryck. Omréadet blir en forlangning av
centrum, néra vackra naturomraden och populdra promenadstrak vid vatten.

Vi arbetar tillsammans med Harryda kommun for att forverkliga planerna. Kommunen bygger en sportanlaggning i omradet och vi bygger
etappvis 600 lagenheter med olika upplatelseformer, storlekar och utseenden, allt utifran den gemensamma visionen for hur ett trivsamt,
modernt boende bor vara. Som ett naturligt strak genom Mdlnlycke Fabriker [oper Bruksgatan. Har huserar redan idag en rad verksamheter,
som kommer att kompletteras med nya hyresgaster.

Under &ret har vi arrangerat manatliga dialogtréffar i omradet och dessutom eventen Host i Fabriken och Bruksgatan Market, i syfte att skapa
intresse for platsen och ge en bild av hur gatan och omradet kan komma att se ut i framtiden. Det har ocksa gett vardefulla mojligheter for
vara projektledare, konceptutvecklare och uthyrare att lyssna pa fragor, synpunkter och idéer fran de som besokt oss vid dessa tillfallen.
Under 2017 fortsatter arbetet med aktiviteter for att involvera MéInlyckebor och besokare genom flera dialogtraffar och event.

Stats: Pag
Antal bostade

| den lummiga stadsdelen Kalleback, med ett harligt lage
néra bade centrum, natur och rekreation, forvarvade vi
2013 en fastighet precis intill Lackareb&cksberget. Har vill
vi skapa forutsattningar for avspant stadsliv nara citypuls
och skon natur, genom flera nya kvarter som binds samman
med berget och den bebyggelse som finns idag. Vi planerar
for olika bostadsformer, verksamheter och narservice som
ger underlag for métesplatser for saval nya som befintliga
invanare i stadsdelen.

KALLEBACKS TERRASSER, GOTEBORG

Status: Pagaende detaljplan
Antal bostader samtliga etapper: cirka 2 000

Cirka 800 lagenheter ingér som ett av de stdrsta projekten
i Bostad 2021, ett samarbete mellan flera byggherrar och
Goteborgs stad om att bygga 7 000 |agenheter, utover det
ordinarie bostadshyggandet, som ska sta klara senast
under 2021 dé Géteborg fyller 400 ar.

Under 2016 har rivningsarbete pabdrjats och vi har initie-
rat ett dialogarbete med boende och andra intressenter i
omradet, for att dels informera om status i projektet, dels
oppna upp for synpunkter och tankar kring utvecklingen av
omradet. Dialogarbete och samverkan med olika intressen-
ter ar viktiga ingredienser for oss nar Kallebacks Terrasser
ska ta form.

2017 intensifieras vara insatser for att skapa aktivitet och
tillgéngliggdra platsen for att vacka intresse och kdnnedom
om omradet. Under samlingsnamnet "Mitt i Kalleback” vill
vi redan under byggtiden skapa en kénsla av framtidens
Kalleb&cks Terrasser.

Nyréns Arkitekter
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ovanpd en befintlig fastighet ir ett

tillvigagingssitt for att fortita redan
bebyggd mark. Att riva en fastighet

i daligt skick och bygga fler bostider
pa samma mark dr ett annat.

Viletar och utvirderar stindigt
mojligheter att hitta outnyttjade ytor
som kan bebyggas. Ett exempel dr
Kungsportsavenyen ddr vi har fortitat
och tillfort nya bostédder. Dels koper
vi egen mark, dels soker vi mark-
anvisningar frin kommunerna i de
regioner vi verkar. Det senare innebir
att kommunen antingen siljer mar-
ken till oss eller uppliter den med
tomtritt. Tomtritt innebir att kom-
munen dger marken och vi betalar en

ANTAL BYGGSTARTADE LAGENHETER

Antal Igh
900

800
700 =
600
500 —

400
300
200 — —
100 — u

0 12 13 14 15 16
I8 Bostadsratt

Hyresrétt
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arlig avgift for sjilva nyttjandet, en

ALTA VISION, NACKA

Status: Pagdende detaljplan
Antal bostader samtliga etapper: cirka 1 000

| Alta ager vi bade aldre och nybyggda fastigheter och vi vill
skapa fler klimatsmarta och moderna bostader i narheten
av ett levande centrum. Bostadsomréadet &r populart, med
narhet till natur, service och kommunikationer.

| ett samarbete mellan Nacka kommun och Wallenstam
genomfbrdes en medborgardialog som resulterade i visionen
"Annu mera Alta 2025, vilken blev grunden i ett program-
arbete for Alta. Programmet foreslar ett nytt handelsstrak,
cirka 1 400 nya bostader och en utveckling av den smastads-
kansla som dagens Altabor vill ha mer av.

Planeringen av den forsta etappen pagar tillsammans med
kommunen och omfattar bebyggelse runt Altas centrala delar
om cirka 900 lagenheter och handel i husens bottenvaningar.
Wallenstam kommer att bygga cirka 700 l&genheter av dessa,
samt utveckla lokaler for kommunens kulturverksamhet.

Samverkan med andra aktorer &r en viktig strategi i vart
utvecklingsarbete. | Alta &r vi en stor hyresvérd och engage-
rar 0ss pa olika satt i omradets utveckling och verksamheter,
exempelvis stodjer vi Alta IF. Vi har goda relationer och et val
upparbetat samarbete med Nacka kommun, foretagare och
foreningar.

Nyproduktion av hyresritter virde-

sa kallad tomtrittsavgild. Tomtritter
har enligt gillande lagstiftning ingen

bestdmd avtalstid utan 16per tills vidare.

Tomtrittsavgilden dr oférindrad
under en viss tid, normalt under

10 4r. Infor en ny period kan bada
parter begira dndring av villkoren.
Tomtrittsavgild och arrendeutgifter
utgjorde under aret 2,1 % av vara
totala driftkostnader.

Viirdering av nybyggnations-
projekt
Tack vare vir kostnadseffektiva ny-

produktion visar vi en virdetillvixt pa

i snitt 30—40 % per investerad krona.

VARDETILLVAXT FARDIGSTALLD
NYPRODUKTION FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr
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Anskaffningskostnad M Vérdering

ras till verkligt virde, vilket faststills
som anskaftningsvirde med tilligg
av kalkylerat 6vervirde vid fardig-
stillandetidpunkten i relation till
byggnationens firdigstillandegrad.
Denna baseras i sin tur pa nedlagda
kostnader.

For nyproduktion av bostadsritter
samt for exploateringsfastigheter
uppforda for forsiljning, sker l6pande
redovisning till anskaftningsvirde.
Resultatet redovisas nir bostadsrit-
ten/fastigheten firdigstillts, salts och

lamnats over till kunden.
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Sandell Sandberg

Sandell Sandberg

UMAMI PARK, HALLONBERGEN, SUNDBYBERG

Byggstart forsta etapp: 2016
Antal bostader samtliga etapper: cirka 900
Kommersiellt: cirka 25 000 kvm

| Sundbyberg, strax intill Stadshuset, kipte vi 2015 fastigheten Freden Storre 11, med avsikt att omvandla den till en modern och gemytlig
stadsdel med starka internationella fortecken. Platsens lage, med naturomraden runt knuten, nérhet till shopping och event i Arenastaden
samt dess goda kommunikationer till city — 12 minuter till T-centralen — ger fantastiska forutsattningar.

Vivill skapa en blandstad med varierad bebyggelse och bostader, utvecklad handel och ett levande stadsliv med kvarterskansla och naturliga
métesplatser. En narmiljo med livskvalité, inte bara fér dem som i framtiden kommer bo och verka har, utan ocksa for alla ménniskor som
idag bor i ndrheten. Arbetet sker i ndra samarbete med Sundbybergs stad och i linje med visionsarbetet och medborgardialogen som forts.

| december 2016 startade arbetet med den forsta etappen dér vi kommer bygga 147 hyresrétter och kommersiella ytor i bottenvaningarna for
restauranger och handel. Ar 2019 berdknas de forsta hyresgasterna kunna bosétta sig i Umami Park.

Under 2016 har vi, parallellt med intensivt projekterings- och planeringsarbete, genomfort en rad aktiviteter for att satta platsen Umami Park
bade pa kartan och i méanniskors medvetande. Startskottet var Skandinaviens storsta Street Art-utstallning som arrangerades i maj, och som
foljdes av mode-eventet Umami Fashion. En helg i augusti var stjarnkocken Marcus Samuelsson pa plats med pop up-restaurang, och manga
ndjda och méatta besckare fick en forsmak av vad Umami Park kan komma att erbjuda nar omradet tar form.

Infor artisten Oskar Linnros exklusiva livespelning vid eventet Umami Music i september valde vi att tavla ut biljetter till allménheten och genom-

fora en spannande form av medborgardialog. | tavlingen skickades dver tusen bidrag in till oss, med idéer och exempel pa vad man tycker ar viktigt
i ett bostadsomrade for att vilja flytta dit. Dessa kan vi anvédnda som inspiration och utgangspunkt i den fortsatta utvecklingen av Umami Park.
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HAR BYGGER VI

Vi har ett stort antal pigiende och planerade projekt f6r bostider, ett resultat av virt stora engagemang i att forvirva
mark och att soka markanvisningar f6r nyproduktion. Under 2016 byggstartade vi cirka 850 ligenheter i vira regioner.

Viar projektportf6lj omfattar tusentals ligenheter i ett 40-tal olika projekt. Byggstarten for dessa ér beroende av plan-
processen som kan ta olika ling tid. Vi arbetar 16pande med att fylla pa projektportf6ljen med nya intressanta projekt.

J PAGAENDE NYPRODUKTION 2016-12-31
g REGION STOCKHOLM
Antal Berdknad
Spanga Lol Projekt Igh inflyttning
. Al 1. Fjarilen, Rosendal, Uppsala 145 Q1 2017
Hasselby-Vallingby Sundbyber: e O
\\ iﬂ]g / g Lidingd 2. Snickeriet, Ostra Sala Backe, Uppsala 137 Q1 2017
N\ N sia’skt?nL ; D'd\ 2 3. Tavernan, Barkarbystaden, Jérfalla 205 Q2 2017
B"Dm"‘a e e 4. Gronskan Solberga 148 Q3 2017
STO c KH 0 LM & Boo 5. Symfonin, Granby, Uppsala 116 Q4 2017
sﬁder‘m[m\\ S 6. Tradgardsporten, Tyreso 184 Q4 2017
261] Hégersten-bjljeholmen 7. Orangeriet Solberga (brf)* 170 2018
8. Umami Park, etapp 1 A, Sundbyberg* 147  2018/2019
Ekerd Summa 1252

€ 20)
Botkyrka .
/ Y 2= Huddinge
/;:/

/ \
Arsta
L 7 \\Eala backe N

\\\\ N/

UPPSALA " ™
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— Flogsta >
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Eriksberg-Haga
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Np\rby

PAGAENDE NYPRODUKTION 2016-12-31
REGION GOTEBORG

/]

4,"
b \j /’Gaml’eﬂjf“ — <~ Antal Beriknad
—— j m— if N . ; ;
= :,)/ > 7 \/// S\ Projekt Igh inflyttning
y — A Agaregarden \Q\

f/ _ // \ \ 9. Stallbacken Punktl, MéIndal** 75 Q12017
i go*a/nnegarden J | 10. Mid Avenue Valand 35 Q22017
\1\\ O — ,,i 11. L17, Helsingborg*: *** 17 Q22017
A\ M%/ / 12. Stenglantan Mariastaden, Helsingborg*** 110 Q32017
\\\\v w 13. Stallbacken Niva2, Mélndal* 88 Q42017
r%‘\ / 14. Stallbacken Punkt3, MéIndal* 82 Q42017
/1\ \:@"/ 15. Stallbacken Punkt4, Mélndal (brf)* 133 2018

A !
([ ot 16. Vasagatan 33 (brf)* 30 2018
\C) 17. Utforskaren* 36 2018
18. Ulfsparregatan* 115 2018

Summa 721

*  Startat under 2016.
** Projektet omfattar totalt 188 Iagenheter varav 113 fardigstalldes 2016.
*** \lisas ej pa karta.
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PLANERADE BYGGSTARTER PER 2016-12-31

REGION STOCKHOLM

REGION GOTEBORG

Cirka Cirka
Projekt antal Igh Status Projekt antal Igh Status
Tre Vénner, Rosendal, Uppsala 140 Infor byggstart Carlandersplatsen | 80 Infor byggstart
Umami Park, etapp 1 B, Sundbyberg 80 Infor byggstart Carlandersplatsen Il (brf) 40 Infor byggstart
Umami Park, etapp 2, Sundbyberg 160 Infér byggstart Stallbacken Niva5, MéIndal 90 Infor byggstart
Umami Park, etapp 3, Sundbyberg 140 Infor byggstart Mélndalsvagen 79 300 Antagen detaljplan
Umami Park, etapp 4, Sundbyberg 130 Antagen detaljplan Sten Stures Kroningar, Sten Sturegatan 100 Antagen detaljplan
Umami Park, etapp 6, Sundbyberg 120 Antagen detaljplan Almedal 230 Pagaende detaljplan
Apelvégen, Tyreso strand 250 Pagaende detaljplan Aspen Strand, Lerum 250 Pégaende detaljplan
Béagersta byvag, Enskede 200 Pagaende detaljplan Forséker, MoIndal 500 Pagéende detaljplan
Ekeré Centrum 400 Pagéende detaljplan Godhems Backe 130 Pagéende detaljplan
Jérnet 7, Tyreso 220 Pagéende detaljplan Gotaleden 100 Pagéende detaljplan
Jarnet 7, Tyreso (brf) 50 Pagdende detaljplan Kallebacks Terrasser 2000 Péagaende detaljplan
Kvarngardet, Uppsala 80 Pagaende detaljplan Maolnlycke Fabriker 600 Pagéaende detaljplan
New York Il, Gardet (brf) 50 Pagaende detaljplan
Norra Djurgérdsstaden (studentlgh) 200 Pé&gaende detaljplan FLER PROJEKT NARMARE BYGGSTART
Sodra Vértan (brf) 100  Pagéende detaljplan Antal lagenheter
Trollesunds Gardar, Bandhagen (brf) 160 Pagéende detaljplan 8000
Vista Bergsang, Huddinge 180 Pagaende detaljplan
Adellovet, Farsta 190 Pagaende detaljplan (U
Alta Vision, Nacka 580 Pagaende detaljplan 6000
Ornens vag, Haninge 300 Pagaende detaljplan 5000
Bandhagen Centrum 80 Infor detaljplan
Blommenbergsvagen, Aspudden 100 Infér detaljplan 4000 —
Eriksberg, Uppsala 250 Infor detaljplan 3000
Gubbangen C 100 Infor detaljplan
Kvarnbergsplan, Huddinge 160 Infor detaljplan 2000
Norrviken Strand, Sollentuna 2 000 Infor detaljplan 1000 —
Ropsten 450 Infér detaljplan 0 - ‘ - ‘ ‘
Rosenlundsgatan, Sédermalm 60 Infér detaljplan Under Infér Antagen Pagaende Infor
Viksjo, Jarfalla 200 Infor detaljplan byggnation byggstart detaljplan detaljplan detaljplan
Alta Vision, Nacka 200 Infor detaljplan 2015 ™ 2016

PROJEKTSTATUS

Tidsatgangen for respektive fas kan variera.

INFOR DETALIPLAN PAGAENDE DETALIPLAN ANTAGEN DETALIPLAN INFOR BYGGSTART W

Detaljplan &r antagen och har
vunnit laga kraft.

Detaljplan &r antagen men har gj
vunnit laga kraft, exempelvis pa

Detaljplan pagar, det vill saga ett
konkret och detaljerat planforslag

Programarbete pagar, det vill
saga mal och utgangspunkter for

omradet tas fram. Arbetet med tas fram. grund av dverklagande.
detaljplanen har ej startat.

PROJEKTPROCESS
IDE BYGGNATION

Wallenstam har cirka 4,2 Mdr i pdgéaende investerings-
volym. Under byggnationstiden foljer vi vara processer
och kvalitetskrav, som utgar fran marknadens krav och
vara egna erfarenheter fran tidigare projekt.

Ett projekts liv borjar med en idé som

utreds i en forstudie. Beroende pa
forutsattningarna, till exempel om

det finns detaljplan, om vi har fatt en
markanvisning etc, tar den har fasen olika lang
tid. Nar platsens forutsattningar ar klara tar vi
fram en kalkyl. Efter det fattas investerings-
beslut och finansieringen sakerstalls.

UTHYRNING/FORSALINING

Hyresfastigheter gar efter fardigstallande in i var
forvaltning, medan bostadsratterna séljs. En ekono-
misk uppfdljning gors, liksom en utvardering ur ett
kundperspektiv, sa att vardefulla erfarenheter kan
nyttjas i kommande projekt.

PLANERING

| planeringsfasen fordjupas arbetet med utformning,
gestaltning, projektering och kalkylering. Nar alla ritningar
och underlag &r framme foljer upphandling av entreprenad.
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ENERGIPRODUKTION

Var satsning pa fornybar energi startade

Jfor att 6ka koncernens kontroll Gver de
egna elkostnaderna och vir klimatpiver-
kan. Vi dr sedan 2013 sjalvforsorjande
pa fornybar el, och forser genom virt
dotterbolag Svensk NaturEnergi alla
vdra fastigheter med el.

Bolagets 64 vindkraftverk, placerade
frin Jimtland i norr till Skine i sdder,
har en installerad effekt om totalt

139 MW (139). Svensk NaturEnergi
ska i forsta hand forse Wallenstams
fastigheter med férnybar energi. For-
utom att fastighetsforvaltningen dr
mindre kinslig f6r férindringar i
elpriset kan vi férse bade kunder och
oss sjilva med 100 % f6rnybar energi
till ett bra pris. Satsningen har dven
haft positiv inverkan i samarbeten
med de kommuner vi verkar i. Under
2016 gjordes inga investeringar, och
vi planerar for nirvarande inte bygg-
nation av ytterligare vindkraftverk.

60 Energiproduktion

Den ekonomiska livslingden for vira
vindkraftverk dr 25 ar och avskrivning-
arna baseras pé anskaffningsvirde.

Drift och produlktion
Ar 2016 har varit ett normalar, sett
till hur mycket det har blist i de om-

raden som véra vindparker 4r beldgna.

Svensk NaturEnergi producerade
352 GWh (415) under 2016.

Mingden energi som verken
genererar beror pa hur mycket det
bliser. Vid ett normalar producerar
vindkraftverk el under cirka go % av
drets timmar. Nir det dr vindstilla
star vindkraftverken i vintelige.
Blaser det tillrackligt mycket, ungefir
3—4 m/s, startar vindkraftverken auto-
matiskt och levererar in el pa elnitet.
Vid cirka 12-14 m/s ger vindkraft-
verken full effekt.

Vi arbetar aktivt med att 6ka
tillgéngligheten f6r vara verk, det vill
siga att minimera den tid som verken

inte producerar pa grund av drift-
storningar eller planerade driftstopp,
exempelvis genom att utféra under-
hallsarbete vid tidpunkter nir det inte
bliser. Produktionen optimeras ocksa
genom olika typer av uppgraderingar,
bland annat ny mjukvara som ger
effektivare produktion.

Nojda kunder

Under hésten genomfordes en
kundunders6kning i form av Nojd
Kundindex (NKI), som visade att
bade vira foretags- och privatkunder

PRODUCERAD VOLYM,
SVENSK NATURENERGI

GWh
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ir mycket nojda, framfor allt med
bemétandet och drendehanteringen
fran kundservice. Miénga kunder 4r
ocks n6éjda med informationen frin
bolaget.

Resultatet fran kundundersékningen
kommer att anvindas i vidareutveck-
lingen av verksamheten och f6ljas
upp regelbundet.

Elhandel

Sedan starten har Svensk NaturEnergi
haft eget balansansvar, vilket i korthet
innebdr att ekonomiskt och tidsmis-
sigt planera sa att producerad och
anvind elenergi i storsta mojliga

mén Overensstimmer, genom egen
produktion och elhandel. Under aret
har balansansvaret och handeln pa
spotmarknaden 6verlitits till en spe-
cialiserad extern aktor inom omradet,
en 16sning som bade utifrin ekonomi
och risk dr férdelaktig for Svensk
NaturEnergi.

Vidareutvecklingen av verksamheten
sker dven genom att vi under 2017
byter till ett modernare, mer effektivt
elhandelssystem, som dr bittre rustat
{6r att mota de krav som stills pd

elhandlare de kommande iren.

Forsiljning och produlktion i
balans

Den el som inte forbrukas av vira
fastigheter genererar intikter genom
att vi siljer till savil hyresgister som
“externa kunder”, bide till rérligt och
fast pris. Arbetet som gjorts under de
senaste aren med fokus pa forsiljning
och kundvard har resulterat i att vi nu
har en balans mellan produktion och
forsiljning av el. For att sikra intik-
terna frén variationer i spotpriset sikras
elpriset pa den finansiella marknaden.
Detta sker genom finansiella instru-
ment, elderivat, med olika l6ptider.

Grina obligationer
Vianvinder gréna obligationer f6r

att finansiera vindparkerna, nigot
som mojliggors tack vare Svensk
NaturEnergis produktion av fornybar
energi. I maj emitterades grona obli-
gationer om 400 Mkr med en l6ptid
om tva ir, vilket innebir att bolagets
grona obligationer totalt sett omfattar
goo Mkr.

Ramverket for grona obligationer
bygger pi the "Green Bond Princi-
ples”— en serie frivilliga riktlinjer som
stravar efter genomlysning, 6ppenhet
och integritet i marknaden for grona
obligationer.

Lis mer pd www.svensknaturenergi.se.

Svensk V
NaturEnergis>
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FLERARSOVERSIKT

Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Hyresintakter 1607 1549 1 566 1578 1576
Driftkostnader -434 -419 -439 -483 -503
Driftnetto fastigheter 1173 1130 1127 1095 1073
Forvaltnings- och administrationskostnader -191 -188 -187 -199 -172
Finansiella intakter 8 20 17 45 41
Finansiella kostnader -257 -290 -365 -468 -488
Forvaltningsresultat fastigheter 733 672 592 473 454
Forvaltningsresultat naturenergi -61 -5 -25 -8 -34
Realisationsresultat vindkraftstillgangar - 0 0 3 10
Realisationsresultat vattenkraft - -29 - - -
Forséljningsresultat bostadsratter 23 211 226 4 8
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 170 178 232 67 180
Resultat fore orealiserade vardeforandringar

och nedskrivningar 865 1027 1025 539 618
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 3470 2 507 829 605 1198
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument -130 165 -854 328 -94
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner -7 -31 -20 -23 -20
Nedskrivning anlaggningstillgéngar - -250 -350 -150 -100
Resultat fore skatt 4198 3418 630 1299 1601
Skatt -850 -664 -45 -23 326
Resultat efter skatt 3 348 2754 585 1276 1927
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Forvaltningsfastigheter 36 555 32090 28481 28 079 27 680
Vind- och vattenkraftverk inkl. pagdende nyanlaggningar 1277 1 366 1770 1982 1 906
Finansiella derivatinstrument 12 15 27 75 851
Ovriga anlaggningstillgéngar 439 401 600 551 2
Pégaende arbete bostadsrétter och exploateringsfastigheter

uppférda for forsaljning 734 32 601 970 -
Ovriga omséttningstillgdngar 385 662 278 780 774
Summa tillgadngar 39 402 34 566 31757 32437 31213
Eget kapital 17 788 15102 12 883 12 840 11 893
Uppskjuten skatt 3568 2716 2063 2014 2 006
Réntebarande skulder 16 473 15153 15078 16 704 16 042
Finansiella derivatinstrument 970 861 1047 248 501
Ej rantebdrande skulder 603 734 686 631 771
Summa eget kapital och skulder 39 402 34 566 31757 32437 31213
KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

Kassaflode fran den Iopande verksamheten 666 459 626 510 276
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1611 120 1053 -939 -639
Kassaflode fran finansiering 1002 -594 -2 007 619 471
Foréandring likvida medel 57 -15 -328 190 108
Disponibel likviditet 930 665 639 784 594

HYRESINTAKTER OCH GVERSKOTTSGRAD
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*

2016 2015 2014 2013 2012
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Driftnetto fastigheter, Mkr 1173 1130 1127 1095 1073
Overskottsgrad fastighetsdrift, % 73 73 72 69 68
Orealiserad vérdeforandring nyproduktion* 1195 634 149 225 N/A
Forvaltningsfastigheternas varde, Mkr 36 555 32090 28 481 28 079 27 680
Antal kvm (tusental) 1074 1056 1007 1104 1161
Uthyrningsgrad - yta, % 98 98 98 98 98
Pagadende arbete bostadsratter och exploateringsfastigheter uppférda
for forsaljning, netto, Mkr 734 32 601 970 -
FINANSIELLA NYCKELTAL
Resultat efter skatt, Mkr 3348 2 754 585 1276 1927
Réntabilitet pa eget kapital, % 20,9 19,6 4.6 10,3 17,6
Réntabilitet pa totalt kapital, % 12,2 11,2 3,2 5,7 7,0
Rantetackningsgrad, realiserad, ggr 5,6 6,5 53 4.0 3,3
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 4.4 3,7 2,2 2,2
Beldningsgrad, % 43 45 49 54 54
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, % 1,97 2,22 2,56 3,10 3,51
Genomsnittlig rantebindningstid, méanader 37 39 43 38 34
Soliditet, % 45 44 41 40 38
Eget kapital, Mkr 17 788 15102 12 883 12 840 11 893
Substansvarde, Mkr 22 159 18 630 15964 16 027 15027
Léngsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 22 906 19 290 16 760 16 162 15419
Borsvarde, Mkr 24 106 23120 22 049 16 533 13 648
Utdelning, Mkr 497 376 337 212 206
Aterkop aktier, Mkr 192 150 204 108 126
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr 10,1 8,3 1,7 38 5,7
P/E-tal, ggr 7,0 8,2 37,1 13,0 7,1
Kassaflode fran den lépande verksamheten, kr 2,0 1,4 19 15 0,8
Eget kapital, kr 54 45 39 38 35
Borskurs, kr 70,90 68,00 64,85 48,63 39,68
Utdelning, kr (2016 avser foreslagen utdelning) 1,70 1,50 1,13 1,00 0,63
Utestdende aktier i tusental, genomsnitt 330 409 333536 336 400 339 066 342 168
Utestdende aktier, tusental vid periodens utgang 329 000 331 800 334 000 337 600 340 000

Alternativa nyckeltal (APM)

Wallenstam presenterar en rad finansiella méatt som ligger utanfor IFRS definitioner (sé& kallade alternativa nyckeltal, Alternative perfomance measures, enligt
ESMA:s riktlinjer) i syfte att, for investerare och bolagets ledning, mojliggora en effektiv utvardering av bolagets finansiella stéllning och prestation. Detta innebéar
att dessa matt inte alltid ar jamforbara med andra foretags anvanda métt och skall darfor ses som ett komplement till méatt definierade enligt IFRS. Wallenstam
tillampar dessa alternativa nyckeltal konsekvent éver tid. | definitionerna beskrivs hur Wallenstams nyckeltal berédknas. Nyckeltalen &r alternativa i enlighet med

ESMA:s riktlinjer om inte annat anges.

Forvaltningsfastigheternas vagda genomsnittliga redovisade varde exklusive pdgdende projekt:

Mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Redovisat varde forvaltningsfastigheter 36 555 32 090 28 481 28079 27 680
Pagdende projekt forvaltningsfastigheter -3428 -2 648 -2 200 -2 752 -3254
Effekt av forandrad definition avseende nyproducerade respektive évriga forvaltningsfastigheter:

Mkr 2016 2015 2014

OREALISERAD VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Nyproduktion tidigare definition 978 639 146

Nyproduktion uppdaterad definition 1195 634 149

Ovriga tidigare definition 2493 1868 683

Ovriga uppdaterad definition 2275 1873 680

Resultatbaserade nyckeltal berdknas pa genomsnittligt antal utestaende aktier, avkastningstal berédknas utifran rullande tolvmanaders resultat. Nyckeltal per aktie

har réknats om efter split 2:1.
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SA HAR LASER DU VAR RESULTATRAKNING

Wallenstams resultatrakning ar uppstalld for att aterspegla vara olika huvudomréden: resultat av var fastighetsforvaltning, resultat av
produktion och forsaljining av el, resultat vid forsaljning av hyresfastigheter respektive vardeutveckling i befintligt fastighetsbestand.

KONCERNENS RESULTATRAKNING

MKR 2016 2015

/Resultat av salda bostadsratts-
andelar redovisas nar kunden
tilltratt Iagenheten och bestar
av ersattning fran forsaljining
av lagenheten med avdrag for
anskaffningskostnad respektive
Ovriga omkostnader.

Forvaltningsresultat fastigheter visar hur stor del av hyresin-
takterna som finns kvar efter avdrag for fastigheternas kost-
nader for drift, férvaltning, administration samt finansiering.

Hyresintakter
Driftkostnader

Driftnetto fastigheter

Forvaltnings- och administrationskostnader

Finansiella intakter J

Finansiella kostnader /F(')rvaltningsresultat naturenergi utgbrs\ -257 / -290

Férvaltningsresultat fastigheter av intakter respektive kostnader inklu- 733 672

sive avskrivningar och administrations-

Forvaltningsresultat naturenergi och rantekostnader hanforligt till var 61 5

Realisationsresultat vattenkraft elproduktion och elhandel. - -29

Intakter forsaljning bostadsratter 127 1203

Kostnader forsaljining bostadsratter -104 -992

Realiserade vérdeforandringar férvaltningsfastigheter R.eSUItatelt fran ft')lrsé ljni.ngar. &y f6rvalt— 170} 178

Resultat fore orealiserade véardeforandringar och nedskrivning nmgSfaStlghEteI: ! r.e'atlc.).n tll f.aStl,,gh?_. 865 1027

tens koncernmassiga varde vid forsélj-
ningen efter avdrag fér omkostnader.

Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter P& sidan 71 framgér aven for- 3470 2 507
Nyproduktion saljningsresultatet i relation till koncern- 1195 639
Ovriga massigt anskaffningsvérde, det vill 2275 1868

Orealiserad vardeforandring finansiella instrument saga "traditionellt realisationsresultat”. -130 165

Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner N -7 -31

Nedskrivning anlaggningstillgangar - -250

Resultat fore skatt Som orealiserad vardeférandring Ovriga 4198 3418

redovisas vardeforandringar for alla

Aktuell skatt ft‘)rvaltningsfoastighetg som varit i drift 0 1

Uppskiuten skatt ett kalenderar eller langre. ) 850 63

Arets resultat efter skatt 3348 \ 2 754

OVRIGT TOTALRESULTAT e T ) SV .

Poster som kan omféras till periodens resultat Wa”?nStams. derlv.atms.trument Val.’.de_ \/-ardetlllvaXten- redovisas succes-

ras lépande i relation till aktuella rén- sivt under fastighetens bygg-

Omrakningsdifferens tor, vilket leder till vardeférandringar nation till dess att fastigheten

Finansiella instrument till férsaljning som redovisas dver resultatrékningen. varit i drift ett kalenderar. Som

Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat Posten &r inte kassaflddespéverkande vardeforandring Nyproduktion

Totalresultat s& lange derivaten inte realiseras och | | redovisas skillnaden mellan

paverkar inte snittrantan. kostnad for byggnationen av ny
) hyresratt och det vérde den har

F?RI?E.LNI_NG A_\V FTERI_ODENS RESULTAT (N J vi)(/j fardigstallandet. Vardefor-

Hanforligt till minoritetsintresse . . a

andringar efter ett kalenderar

Héanforligt innehavare av aktier i moderbolaget som Nyproduktion redovisas

\_som Ovriga. )

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekter forekommer) 10,1 8,3

Utdelning, kr (féreslagen 2016) 1,70 1,50

Genomsnittligt antal utestdende aktier vid arets utgéng, tusental 330409 333536
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for Wallenstam AB (publ),
org. nr. 556072-1523, avger harmed foljande arsredovisning
och koncernredovisning for 2016. Uppgifter inom parantes
avser foregédende rakenskapsar.

DETTA AR WALLENSTAM

Wallenstam grundades 1944 och é&r idag ett fastighetsbolag som
bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter for hallbart boende
och féretagande framst i Stockholm och Géteborg. Agandet
fokuseras pa bostadsfastigheter pd bada orter samt i Goteborg
ocksa pa kommersiella fastigheter. Svensk NaturEnergis primara
uppgift ar att tillse att Wallenstam har en energiproduktion fran
fornybar energi som tacker eget och hyresgéasters behov. Wal-
lenstams B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

AFFARSIDE

Wallenstams affarsidé ar att utveckla och bygga samt kopa
och sélja fastigheter i utvalda storstadsregioner med langsiktig
hallbarhet for manniskor och foretag.

MAL FOR VERKSAMHETEN

Wallenstam styr verksamheten utifran affarsplaner, mal och
strategier. Nuvarande affarsplan stracker sig mellan 2014
och 2018. Affarsplanens mal &r att under perioden uppna en
genomsnittlig substansvardestillvéaxt om minst 10 % per ar,
exklusive utdelning och aterkop.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION

Styrelsen har sitt sate i Goteborg dar dven huvudkontoret ar
belaget p&d Kungsportsavenyen 2. Under 2016 &r medelantalet
anstéllda i koncernen totalt 227 (216). Verksamheten bedrivs
inom tre dvergripande affdrsomraden: fastigheter i region Gote-
borg och fastigheter i region Stockholm samt férnybar energi
genom Svensk NaturEnergi. De administrativa stodfunktionerna
tillfor affarsomradena kompetens inom ekonomi, finans, IT,
juridik, kommunikation, kundservice, personal och skatt. | fas-
tigheternas tva affarsomraden ingar saval ansvar for uthyrning
och férvaltning av bostader och lokaler som projektering och
byggnation.

Byggnation

Wallenstam bygger framst hyresratter men ocksa bostadsrétter.
Vid arsskiftet uppgick pagaende investering till 4,2 Mdr varav
2,7 Mdr investerats under aret. | dagslaget pagar merparten
av var nyproduktion i Stockholmsomradet, inklusive Uppsala.
Har bygger vi for narvarande 1 250 lagenheter. | Géteborg och
Helsingborg pagar byggnation av drygt 700 lagenheter.

Fastighetsforvaltning

Fastighetsinnehavet omfattar totalt 1 074 333 kvm som férdelas
pa cirka 200 fastigheter framst i Stockholm och Goteborg. Sam-
mantaget har Wallenstam cirka 7 500 lagenheter och 1 000
foretagskunder. Andelen bostader utgér 44 % av ytan och
kommersiella fastigheter och parkering resterande. Drygt hélften
av lagenheterna, cirka 4 000, finns i Stockholm, cirka 3 400 i
Goteborg och cirka 200 i Helsingborg. Foéretagskunderna finns
huvudsakligen i Géteborg med cirka 900 foéretagskunder som
hyr kontors- och butikslokaler, framst i Géteborgs innerstadsla-
gen. Bostadsbestandets lagenheter &r fullt uthyrda och uthyr-
ningsgraden for kommersiella fastigheter ar 95 %. Forvaltnings-
fastigheternas varde uppgar till cirka 37 Mdr.

Energi

Verksamheten inom Svensk NaturEnergi omfattar bade pro-
duktion av och handel med férnybar energi. Forséljning av el
sker till Wallenstams hyresgéster saval som till externa kunder.
Wallenstam har en installerad effekt om 139 MW (139) och &r
sedan borjan av 2013 sjélvforsorjande pa fornybar energi for
saval eget som hyresgésters behov pa manadsbasis.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Wallenstams héllbarhetsarbete utgér fran en koncerngemensam
policy och rapporteras enligt Global Reporting Initiatives riktlinjer
(GRI G4). Vara fokusomraden i héllbarhetsarbetet ar att:

® ta ett aktivt samhéllsansvar

e bidra till en minskad energiférbrukning

e satsa pa fornybara energikéllor och energieffektiv byggnation

e kontinuerligt forbattra fastigheternas miljgstatus och prestanda
e skapa varde genom I6nsam utveckling.

Som en del i vart aktiva samhéllsansvar arbetar vi med trygg-
hetshojande insatser for vara hyresgéster, bidrar till boende for
unga och hemltsa samt stodjer organisationer som arbetar mot
utanférskap, exempelvis BRIS, Barn i No6d, Raddningsmissionen
med flera. Genom innehav och drift av vindkraftverk bedriver
koncernen verksamhet som bade ar tillstdndspliktig och anmél-
ningspliktig enligt miljobalken. En férdel med vindkraft, ett forny-
bart energislag, som energikalla ar att Wallenstam bidrar med att
minska utsldppen av koldioxid, och medfér att vi inte ar beroende
av fossila branslen i var produktion. En ledstjdrna i nuvarande af-
farsplan ar att minska koldioxidbelastningen i fastighetsbestandet
med 15 % per kvm till och med 2018. Koncernen innehar samt-
liga tillstdnd som kravs for att driva den befintliga verksamheten.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Under aret har vi genomfort flera goda affarer och fortsatt att
utveckla vart fastighetsbestand genom ny- och ombyggnation.
Vi har salt 11 fastigheter for totalt 1 179 Mkr (2 129) till priser
som sammantaget dversteg senaste vardering, med hansyn
tagen till investeringar, med 19 %. Avyttrade fastigheter omfattar
sex bostadsfastigheter i Stockholm, tva bostadsfastigheter och
en mark i Goteborg samt tvé bostadsfastigheter i Helsingborg,
som tilltraddes av Willhem i enlighet med avtal som tecknades
2015 innebarande att de successivt ska ta dver vara fastigheter
i Helsingborg.

Arets forvarv omfattar en kommersiell fastighet i centrala
Goteborg samt fem marker om totalt 340 Mkr (1 270). Den
offensiva satsningen péa nybyggnation har fortsatt. Investe-
ringarna fokuseras pa egen nyproduktion av framfor allt
hyresratter men dven bostadsratter. Vid arsskiftet var 1 973
lagenheter under byggnation, varav 1 252 i Stockholm och
Uppsala samt 721 i Goéteborg och Helsingborg. Sammantaget
har det under aret investerats i ny- och ombyggnation av hyres-
och bostadsratter om 2 351 Mkr (1 902) och i mark fér 179 Mkr
(483). Totalt har vi paborjat byggnationen av 843 ldgenheter
under aret och fardigstallt 545 stycken.
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KONCERNENS RESULTAT

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter 6kar 4 % och uppgar till 1 607 Mkr
(1 549). Tillvaxten ar framst ett resultat av tillférda nyproduce-
rade hyresfastigheter samt framgéngsrika nyuthyrningar och
hyresforhandlingar med vara foretagskunder. Sammantaget har
hyresintakterna paverkats av fardigstallda projekt, genomforda
férhandlingar, nyuthyrningar, fastighetsférsaljningar och forvéarv.
Wallenstams bostadsbestand &r fullt uthyrt.

Arets hyresférhandlingar har resulterat i en genomsnittlig hoj-
ning pa 0,9 % for bostader i Stockholm. For Goteborg har ingen
hyresreglering skett 2016 for bostader till foljd av strandade
hyresférhandlingar mellan Hyresgéastféreningen Region Vastra
Sverige och Fastighetsdgarna GFR.

Hyresnivaerna for Wallenstams lokaler 6kar sammantaget
3,8 % i jamforbart bestand som en effekt av genomforda nyut-
hyrningar och omférhandlingar samt indexavtal. Vi upplever en
stabil efterfragan pa lokaler och d& framst i centrala lagen dar
majoriteten av vadra kommersiella fastigheter &r beldgna. Hyres-
nivaerna &r stabila och var uthyrningsgrad for de kommersiella
fastigheterna avseende yta uppgar per bokslutsdatum till 95 %.

Driftkostnader och driftnetto forvaltningsfastigheter
Driftkostnaderna for aret uppgar till 434 Mkr (419) varav ny
fastighetstaxering 2016 star for merparten av kostnadsokningen,
9 Mkr. Sasongseffekter for Wallenstam utgors framst av varie-
rande driftkostnader. Kallare vader med mer nederbérd gor att
driftkostnaderna for 2016 &r jamforelsevis 5 Mkr hogre jamfort
med 2015.

Arets driftnetto paverkas av tva storre ombyggnationer,
-18 Mkr, for vilka lokaler tomstéllts med minskade intdkter men
bibehallna driftkostnader som foljd. Trots detta Okar driftnettot
narmare 4 % och uppgar till 1 173 Mkr (1 130). Overskotts-
graden uppgér till 73 % (73).

Forvaltnings- och administrationskostnader

Férvaltnings- och administrationskostnader avser i huvudsak
personalkostnader och fordelas pa fastighetsforvaltning 191 Mkr
(188), energiforvaltning 27 Mkr (32) samt transaktioner fastig-
heter och bostadsratter om totalt 18 Mkr (25). Orealiserade
kostnader fér Wallenstams syntetiska optionsprogram redovisas
pa egen rad i resultatrakningen och uppgéar for 2016 till 7 Mkr
(31). For mer detaljer, se vidare not 5.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter uppgar till 8 Mkr (20) och finansiella kostna-
der till 287 Mkr (323), ett resultat av effektiv kapitalférvaltning
och lagre genomsnittsranta. Finansiella intakter bestar av rante-
intékter och andra finansiella intékter. Finansiella kostnader
fordelas mellan fastighetsforvaltningen respektive férvaltningen
av naturenergi, 257 Mkr (290) respektive 30 Mkr (33).

Forvaltningsresultat naturenergi
Forvaltningsresultat naturenergi, som utgérs av intdkter och
kostnader inklusive avskrivningar samt administrations- och
rantekostnader hanforliga till elhandel och elproduktion, uppgar
for 2016 till -61 Mkr (-5) och inkluderar icke kassaflodespaver-
kande avskrivningar pa vindkraftverk om 96 Mkr (94).

Under 2016 producerades 352 GWh (415). Minskningen
ar framst en foljd av att 2015 var ett mycket bra vindar medan
2016 var ett normalar. Intdkter och kostnader for produktion
och forsaljning av el och elcertifikat inklusive avskrivningar
uppgar netto till -4 Mkr (60). Under aret har priset pa elcertifikat
sjunkit fran 165 kr per certifikat till 116 kr per certifikat vilket
ger en negativ omvarderingseffekt inom intdkter om 28 Mkr
for 2016. Da merparten av koncernens lager av elcertifikat ar
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kontrakterade for forsaljning till ett faststallt pris finns ett latent
Gvervarde i detta lager. | relation till priset pa elcertifikat vid
arsskiftet motsvarar detta ett évervarde om 34 Mkr varav 22 Mkr
realiseras under mars 2017.

Forsaljningsresultat bostadsrattsproduktioner

Intakt och kostnad fran forséljning av bostadsréatter redovisas
nar bostaden dverldmnas till kdparen och utgdrs av forsaljnings-
ersattningen respektive anskaffningsvardet inklusive marknads-
och forsaljningskostnader for de sélda bostadsrattsandelarna.
Arets forsaljningsresultat bostadsratter uppgar till netto 23 Mkr
(211) och omfattar i huvudsak férséljning av ett mindre antal
enskilda bostadsrattslagenheter.

Vérdeutveckling forvaltningsfastigheter

Véardeutveckling forvaltningsfastigheter bestar dels av orealise-
rade vardeférandringar, dels realiserat resultat genom fastighets-
forséljningar. Dessa redovisas pa separata rader i resultatrak-
ningen.

Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter
Wallenstam har under perioden salt fastigheter for totalt 1 179 Mkr
(2 129). Forsaljiningarna genomfordes till priser som 6versteg
senaste vardering, med hansyn tagen till investeringar, med cirka
19 % (11) vilket ger ett koncernmassigt realiserat resultat om
170 Mkr (178) inklusive forsaljningskostnader och internt for-
delad administration. | forhallande till investerat belopp i de sélda
fastigheterna, 570 Mkr (1 293), realiserar Wallenstam i och med
forsaliningarna ett dvervarde om 609 Mkr (836). Da de avyttrade
fastigheterna i snitt innehafts under cirka 11 ar motsvarar detta
en genomsnittlig arlig vérdetillvaxt om 6,8 %. Storsta delen av
denna vardeutveckling, 422 Mkr (632), har redovisats i koncer-
nens resultatrakning under innehavstiden som en del i posten
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter.

Orealiserade vardeférdndringar forvaltningsfastigheter

Arets vardeutveckling pé fastigheter paverkas positivt av varde-
tillvaxt genererad genom eget arbete i pdgdende och fardigstalld
ny- och ombyggnation av hyresratter, effektivare drift, genom-
forda férhandlingar, avtalade forséljningar samt marknadslaget
i branschen. Var nyproduktion av fastigheter har skapat totalt

1 195 Mkr i vardetillvaxt. Var medvetna koncentrationsstrategi
med attraktiva fastigheter i populara lagen med en langsiktig
vardetillvéxt och fortsatt 6kad efterfrdgan och prisuppgéng pa
marknaden avspeglas i varderingen genom forbattrade drift-
netton och sankta direktavkastningskrav. Totala vardeférand-
ringar i Wallenstams fastighetsbestand uppgar per den

31 december 2016 till 3 657 Mkr (2 711), varav realiserad
vardeférandring utgér 187 Mkr (204) och orealiserad vardefor-
andring 3 470 Mkr (2 507).

Orealiserad vardefdrandring finansiella derivatinstrument
Wallenstam anvander réntederivat vilket ar ett kostnadseffektivt
och flexibelt satt att forlanga krediter med kort rantebindning
och erhélla énskad ranteforfallostruktur. Avviker det avtalade
priset fran marknadspriset pa derivat redovisas denna véarde-
skillnad i balansrédkningen respektive 6ver resultatrakningen.
Under 2016 har undervardet i bolagets rantederivatportfélj
Okat vilket paverkat arets resultat negativt med 156 Mkr (intakt
189) medan vardeutvecklingen for elderivat paverkar positivt
25 Mkr (-24). Inklusive utfall dvriga finansiella instrument
1 Mkr (0) ar nettoresultat fran derivatinstrument en kostnad om
130 Mkr (intakt 165).



Skatt

Arets redovisade skattekostnad uppgar netto till 850 Mkr (664)
varav uppskjuten skatt utgor 850 Mkr (663) och aktuell skatt

0 Mkr (1). Skatt pa ovrigt totalresultat uppgar till 4 Mkr (intakt
3). | de fall forséljning av fastigheter har skett genom férsaljning
av aktier i dotterféretag har avsattning for skatteskuld for de
salda fastigheterna aterforts. Utdver kostnader for inkomstskatt
omfattas koncernen dven av andra skattekostnader dar de
storsta utbetalningarna framst avser kostnader for mervardes-
skatt, for vilken vi som fastighetsbolag har begrénsad avdrags-
ratt, samt exempelvis energi-, fastighets- och stdmpelskatt
liksom personalrelaterade skatter och avgifter. For Wallenstam
uppgar utgiften 2016 for dessa skatter till cirka 550 Mkr (455)
vilka redovisas bland rérelsekostnader inom férvaltningsresulta-
tet respektive investering i byggnadsrorelsen.

Specifikation betalda skatter

MKR 2016 2015
Inkomstskatt 0 1
Mervérdesskatt 401 328
Fastighets-, energi- och stdmpelskatt 104 84
Sociala avgifter personal 45 42
Summa betalda skatter 550 455

KONCERNENS BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter
Under &ret har vi investerat 2 245 Mkr (3 027) i forvalnings-
fastigheter, varav forvarv uppgar till 223 Mkr (1 270) och
ny- och ombyggnation till 2 022 Mkr (1 757). Fastigheternas
bedémda marknadsvarde uppgér till 36 555 Mkr (32 090), se
vidare not 14. Wallenstams samtliga fastigheter varderas kvar-
talsvis av ett internt varderingsteam. Som underlag for beddém-
ning av fastigheternas varde beaktas:
¢ Analys av genomfdérda och icke genomférda fastighets-
affarer.
e Beddmning av avkastningskrav pa respektive marknad.
e Beddmning av fastigheternas specifika forutsattningar
avseende bland annat skick och lage.
¢ Analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans- respektive
hyresutveckling.
e Analys av befintliga hyresgaster.
e Forutsattningarna pa kreditmarknaden.

Bostadsrattsprojekt och exploateringsfastigheter uppforda for forsaljning
Fastigheter som uppfors med syfte att avyttras vid fardigstallande
definieras som exploateringsfastigheter uppforda for forsalj-
ning respektive bostadsrattsprojekt. Exploateringsfastigheter
uppforda for forsaljning utgdrs 2016 av fastigheter som enligt
avtal tecknat 2015 ska tilltradas av Willhem efter fardigstallande.
Bostadsrattsprojekt ar fastigheter som uppftrs med avsikt att
avyttras till bostadsrattsforening. Exploateringsfastigheter res-
pektive bostadsrattsprojekt redovisas till anskaffningsvérde i ba-
lansrakningen. Resultat redovisas nar fastigheterna fardigstallts,
salts och dverlamnats till koparen. Under ret har vi investerat
446 Mkr (145) i forvarv och nybyggnation av bostadsratter. Pa
balansdagen uppgick Wallenstams pagaende nyproduktion bo-
stadsratter och exploateringsfastigheter uppforda for forsaljning
till 734 Mkr (32).

Vindkraft
Svensk NaturEnergi har 64 vindkraftverk i drift fordelade p& 19
parker. Periodens avskrivningar uppgar till 96 Mkr (94). Kon-

cernens totala nettoinvestering i fardigstallda verk uppgick vid

arsskiftet till 1 277 Mkr (1 366). Lager av elcertifikat uppgar till
89 Mkr (100), varav merparten omfattas av tecknade kontrakt
for forsaljning pa termin till hogre priser an vardet vid boksluts-
dagen.

Eget kapital och substansvarde

Det egna kapitalet uppgar till 17 788 Mkr (15 102), vilket mot-
svarar 54 kr per aktie (45). Soliditeten uppgar till 45 % (44). Det
egna kapitalet har paverkats av arets totalresultat, utdelning och
aterkop. Substansvardet, som innefattar eget kapital samt upp-
skjuten skatteskuld, uppgick till 22 159 Mkr (18 630). Tillagg for
uppskjuten skatteskuld gors for att aterspegla substansvardet
battre da verklig skattebelastning &r lagre an den nominella
skattesatsen.

Nettoskatteskuld

| koncernen redovisas en nettoskatteskuld om 3 568 Mkr

(2 716), som dels bestar av en uppskjuten skattefordran

pa 815 Mkr (824), dels av en uppskjuten skatteskuld om

4 383 Mkr (3 540). Uppskjuten skattefordran avser framst
vardet av underskottsavdrag i koncernbolag. Uppskjuten skatte-
skuld utgors i huvudsak av berdknad skatt pa skillnader mellan
redovisade varden och skatteméssiga restvarden pa koncernens
fastigheter.

Réntebérande skulder

Wallenstams laneportfolj uppgar till 16 473 Mkr (15 153).
Lanen har framst sékerstallts med traditionella pantbrev i
fastigheter. Belaningsgraden uppgar till 43 % (45). For 47 %
(54) av laneportfoljen dverstiger rantebindningstiden ett ar.

Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden uppgar

till 37 manader (39). Genomsnittlig effektiv ranta per den 31
december 2016 uppgick till 1,97 % (2,22). Av de rantebarande
skulderna uppgér 1an med lang kapitalbindning till 9 % (11) av
den totala portféljen.

Disponibel likviditet

Den disponibla likviditeten, inklusive outnyttjade checkréknings-
krediter, uppgér pa bokslutsdagen till 930 Mkr (665). Dartill
finns beviljade l&neloften, kreditfaciliteter och dnnu inte nyttjade
byggnadskreditiv om 2 337 Mkr (1 215). Total tiligdnglig likviditet
pa bokslutsdagen uppgar till 3 026 Mkr (1 887).

MOJLIGHETER OCH RISKER

Wallenstam har definierat risker och osakerhetsfaktorer inom
omréadena verksamhet, omvarld och finansiering. | enlighet
med IFRS gor féretagsledningen antaganden, bedémningar och
uppskattningar som paverkar innehallet i de finansiella rappor-
terna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar och
uppskattningar vilket &ven framgar av redovisningsprinciperna.

Verksamhet
Verksamhetsrisker avser risker som é&r relaterade till karnverk-
sambhet, affarsutveckling och fastighetsforvaltning.

Vi verkar i regioner med stark tillvaxt och hog efterfragan.
Med en gedigen kompetens, en organisation med stort fokus
pa markanskaffning samt bra detaljstyrning bygger vi kost-
nadseffektivt bostader med god kontroll och bra vardetillvaxt.
Kassaflodet ar starkt och i kombination med fastigheter i bra
lagen med en hoég uthyrningsgrad, bra hyresgaster och god
kontraktsstruktur i det kommersiella bestandet bedoms risken
for framtida storre vakanser som lag. Bostadshyresintakterna ar
forhallandevis sékra och forutsadgbara. Uppvarmning &r en stor
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kostnad for fastighetsbolag vilken paverkas av séasongseffekter
sasom vader och klimat. Vi bygger och renoverar med fokus

pa energieffektivitet och &r sjalvforsorjande pa fornybar energi,
vilket gor oss mindre kansliga for forandringar av elpriset. Var
produktion av vindkraft &r beroende av hur mycket det blaser.
For elhandeln ar utbud och efterfrdgan viktigast d& dessa avgor
priset. Efterfragan paverkas framst av konjunkturlage samt hur
vadret utvecklas temperaturmassigt. Vi arbetar aktivt med kost-
nadsuppfoljning och att sakra relevant andel av var produktion
och forsaljning. Vi ser inte nadgon vasentlig risk for storre bortfall
i kassaflodet.

Omvarld

Omvérldsrisker ar framst kopplade till risker som ligger utanfor
var verksamhet, exempelvis forandrade marknadsforutsattningar.
Véardet pa fastigheterna paverkas bade av vart agerande i
fastighetsforvaltningen och av det allmédnna marknadsléaget.
Smé forandringar i direktavkastningskravet ger stora forand-
ringar pa vardet. En forandring av direktavkastningskraven med
0,25 procentenheter motsvarar +/- cirka 6 kr/aktie. Per den 31
december 2016 uppgar det beddmda marknadsvardet till cirka
37 Mdr. En vardeforandring pa +/-10 % motsvarar en vardefor-
andring om cirka 3,7 Mdr och ett forandrat substansvarde pé cirka
11 kr/aktie.

Wallenstam verkar pa orter dar det rader stor bostadsbrist.
De kommersiella fastigheterna ar framst beldgna i centrala Gote-
borg. Fastighetsbestandets struktur, attraktiva ldgen och en hog
uthyrningsgrad ger sammantaget en lag riskprofil.

Wallenstam paverkas av politiska beslut kopplat till skatte-
lagstiftning eller dess tolkning, sdsom nivan pa foretagsbeskatt-
ningen eller fastighetsskatten. En foérandring av skattelagstift-
ningen eller praxis, innebdrande exempelvis tillkommande
skatter, forandrade mojligheter avseende skattemassig avdrags-
ratt eller mojligheten att nyttja underskottsavdrag, kan medféra
att Wallenstams framtida skattesituation férandras och déri-
genom paverkar resultatet.

Betraffande Svensk NaturEnergi ar omvarldsrisker framst
kopplade till politiska beslut jamte allmanna konjunkturforutsatt-
ningar inklusive utbud och efterfragan pa el.

Finansiering

Med finansiella risker avses risken att inte kunna tillgodose
behovet av erforderligt kapital vilket &r en nddvandig resurs for
verksamheten. Var finanspolicy reglerar bolagets agerande pa
kreditmarknaden, laneportféliens struktur och fordelningen mellan
antalet l&ngivare. Vi arbetar framst med traditionella banklén
och fastighetsinteckningar som sékerhet.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Wallenstams styrelse bestar av fem ledamater. Under 2016 har
styrelsen haft sju protokollférda méten utdver I6pande kontakter.
Styrelsens viktigaste uppgift &r att fatta beslut i strategiska
fragor. Generellt géller att styrelsen behandlar fragor av vasentlig
betydelse for koncernen. Huvudfrdgorna under aret, utéver

de fragor som &ligger styrelsen att behandla enligt styrelsens
arbetsordning, har varit strategiska beslut for bolaget kring
satsningen pa nybyggnation, fastighetsaffarer, finansiering med
mera. Styrelsens arbete framgar av Bolagsstyrningsrapporten
som &r avskild fran Forvaltningsberattelsen och kan l&sas pa
sidan 128.
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RIKTLINJER FOR LGN OCH ANNAN ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE

Styrelsen for Wallenstam AB (publ) foreslar att foljande riktlinjer
for bestdmmande av 16n och annan erséttning till ledande
befattningshavare i bolaget ska galla for avtal som ingas under
tiden fran arsstamman 2017 intill slutet av arsstdmman 2018.
Riktlinjerna ska omfatta verkstéllande direktéren och andra
personer i bolagets ledning.

Fast I6n — Ledande befattningshavare ska erbjudas fast 16n
som &r marknadsmassig och som baseras pa den anstalldes
ansvarsomrade och prestation.

Pensionsférméaner — Ledande befattningshavare ska erbjudas
marknadsmassiga pensionsvillkor huvudsakligen i form av
premiebaserade pensionsavtal.

Icke-monetéra formaner — Ledande befattningshavare ska
erbjudas sedvanliga icke-monetara formaner som underlattar
utforandet av arbetet. Darutéver kan aven forman i form av bo-
stad, inklusive dartill relaterade omkostnadsférmaner, erbjudas
i enstaka fall.

Rorlig erséttning — Utdver fast 16n ska rorlig ersattning som
belonar férutbestdmda och méatbara prestationer kunna erbju-
das. Sadan rorlig ersattning ska syfta till att framja langsiktigt
vardeskapande inom koncernen. Styrelsen ska vidare, i den
man styrelsen finner det lampligt, i samband med avslutandet
av en for bolaget offentliggjord affarsplan, dga réatt att besluta
om kontant ersattning till verkstéllande direktéren samt vice
verkstallande direktdrerna sasom en beloning for extraordinart
utfort arbete under genomford affarsplan.

Rorlig ersattning ska utbetalas i form av 16n och ska inte
overstiga den fasta ersattningen for aktuell befattningshavare
under ifragavarande ar.

Aktierelaterad erséttning — Ledande befattningshavare kan
erbjudas incitament i form av syntetiska optioner om ett saddant
erbjudande riktas till samtliga tillsvidareanstallda i bolaget.
Utbetalningar enligt sddant incitamentsprogram ska inte vara
pensionsgrundande.

Uppségningstid och avgangsvederlag — For ledande befatt-
ningshavare ska en 6msesidig uppsagningstid om sex manader
galla. Avgangsvederlag, inklusive [6n under uppsagningstiden,
far inte dverstiga 24 manadsloner.

Styrelsen ager ratt att franga riktlinjerna om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for detta.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet ar att i forsta hand utféra koncern-
gemensamma tjanster. Darutéver ager moderbolaget ett mindre
antal fastigheter. Den totala omsattningen for aret uppgar till

299 Mkr (264), varav hyresintakterna utgér 80 Mkr (69). Under
aret har framfor allt de langa marknadsrantorna sjunkit vilket har
paverkat vardet pa réantederivaten negativt med vardeférand-
ringar pa finansiella rantederivatinstrument om -156 Mkr (189).
Resultat efter skatt, liksom totalresultatet, uppgar till -111 Mkr
(-210). Periodens resultat inkluderar utdelning fran dotterforetag
om 500 Mkr (200). Investeringar i anlaggningstillgangar under
perioden uppgar till 188 Mkr (108). Moderbolagets externa lan
uppgar pa bokslutsdagen till 9 680 Mkr (8 833). Under 2016 &r
medelantalet anstallda i moderbolaget totalt 222 (212).

WALLENSTAMAKTIEN

Antalet aktier i Wallenstam AB bestar av 34 500 000 A-aktier
som beréttigar till 10 roster vardera samt 305 500 000 B-aktier
med 1 rost vardera. Wallenstams B-aktie &r noterad pa Nasdaq
Stockholm, Large Cap. Antal registrerade aktier uppgar till
totalt 340 000 000 aktier och det registrerade aktiekapitalet till
170 000 000 kronor vilket motsvarar ett kvotvarde per aktie om



0,50 kr, i likhet med foregdende ar. Under 2016 har Wallenstam-
aktien dkat i varde med drygt 4 %. Motsvarande period har fas-
tighetsindex, OMX Stockholm Real Estate, och OMX Stockholm
Pl tkat med 8 % respektive 6 %.

Vid periodens slut var Wallenstams aktiekurs 70,90 kr (68,00)
och borsvardet uppgick till 24 106 Mkr (23 120) beréknat pa
totalt antal registrerade A- och B-aktier. Eget kapital per aktie
uppgick till 54 kr (45). Arets hogsta betalkurs var 75,50 kr
(77,00) och den lagsta var 55,60 kr (57,70).

Totalt omsattes 80,6 miljoner Wallenstamaktier (83,6) till ett
varde av 5 436 Mkr (5 705) pa Nasdaqg Stockholm. Den genom-
snittliga omséattningen per dag uppgick till cirka 21,5 Mkr (22,7).

Wallenstams styrelse har mandat fran stdmman att genom-
fora aterkop. Under 2016 har 2 800 000 st aktier (2 200 000)
aterkopts, vilket motsvarar 0,8 % (0,6) av aktiekapitalet till
en genomsnittlig kostnad om 68,56 kr (68,16) per aktie,
totalt 192 Mkr (150). Totalt antal aktier i eget forvar uppgér
till 11 000 000 st vilket motsvarar 3,2 % av aktiekapitalet och
5,5 Mkr i kvotvarde. Totala utgifter for aktier i eget forvar uppgar
till 654 Mkr (462), motsvarande 59,42 kr (56,30) per aktie.

EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG
Den 25 januari 2017 offentliggjordes att Thomas Dahl, vice vd
med ansvar for Wallenstams verksamhet i Géteborg och Helsing-
borg, har beslutat sig for att sluta pa Wallenstam. Thomas, som
har arbetat i bolaget sedan 1988 och varit vice vd sedan 2007,
kommer att avsluta sin tjanst den 30 juni 2017.

| slutet av januari nddde Hyresgéastforeningen Region Véstra
Sverige och Fastighetsédgarna GFR en éverenskommelse av-
seende hyrorna fér 33 000 hushéll i Géteborgsomradet. Over-
enskommelsen innebér for Wallenstams del en genomsnittlig
hyreshoéjning om 1,3 % for bade 2016 och 2017.

FRAMTID
Nuvarande affarsplan omfattar dren 2014 till och med 2018 och
innebér ett offensivt tempo for nyproduktion och fokus pa effek-
tiv forvaltning vilket summeras i ett dvergripande mal att uppna
en genomsnittlig substansvardestillvaxt exklusive utdelning och
aterkdp som uppgar till minst 10 % per ar under perioden.

For perioden 2014-2016 ar genomsnittlig tillvaxt 16,4 %
per ar. Under 2017 planerar vi for investeringar motsvarande
2-3 Mdr, varav merparten avser nyproduktion. Den valda strate-
gin med ett attraktivt fastighetsbestand som &r koncentrerat till
framst Stockholm och Goteborg ger en stabil grund for framtida
tillvaxt.

UTDELNINGSPOLICY

Det redovisade resultatet ska i forsta hand aterinvesteras i
rorelsen for att mojliggtra en fortsatt utveckling av koncernens
karnverksamhet och darigenom skapa en ¢kad substanstillvaxt.
Ambitionen &r dven att verksamheten ska ge en langsiktig och
stabil utdelningsniva over tid. Det utdelningsbara beloppet ska
dock aldrig dverstiga resultat fore orealiserade vardeférandringar
och nedskrivningar efter schablonskatt. Vid bedémning av
utdelningens storlek ska dven hansyn tas till koncernens inves-
teringsbehov, konsolideringsbehov och stallning i 6vrigt samt att
koncernens framtida utveckling ska ske med bibehéllen finansiell
styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Styrelsen kommer att foresla stamman att besluta om:

Forslag till vinstdisposition, kr

Till &rsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

4 662 890 060
-111 140 038

4 551 750 022

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Till aktiedgarna utdelas 1,70 kr/aktie
| ny rdkning overfors
Summa

558 790 000
3992 960 022
4551 750 022

Styrelsens forslag till vinstdisposition ar att utdelning ska ske
med 1,70 kr per aktie, uppdelat pa tva utbetalningstillfallen om
vardera 0,85 kr per aktie. | bolaget finns totalt 340 000 000 st
aktier, varav 11 300 000 &r icke utdelningsberattigade aterkopta
egna aktier till och med 22 februari 2017. Summan av ovan
foreslagen utdelning om 558 790 000 kronor kan komma att
andras om antalet dterkdpta egna aktier forandras fore respektive
avstamningsdag for utdelning.

STYRELSENS YTTRANDE GVER DEN FORESLAGNA VINSTUTDELNINGEN
Koncernens egna kapital har faststéllts i enlighet med de av EU
antagna IFRS-standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC)
samt i enlighet med svensk lag, bl.a. genom tilldmpning av R&-
det for Finansiell Rapportering, RFR 1. Moderbolagets justerade
egna kapital har faststéllts i enlighet med svensk lag och med
tilampning av RFR 2.

Den foreslagna utdelningen &r i linje med av styrelsen
faststalld utdelningspolicy innebarande att det utdelningsbara
beloppet inte dverstiger resultat fore orealiserade vardeférand-
ringar och nedskrivningar efter schablonskatt. Vid bedémning
av utdelningens storlek har styrelsen tagit hansyn till koncer-
nens investeringsbehov, konsolideringsbehov och stallning i
ovrigt samt att koncernens framtida utveckling kan ske med
bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Den féreslagna utdelningen till aktiedgarna reducerar bolagets
soliditet fran 20 % till 18 %. Koncernens soliditet minskar med
knappt 1 procentenhet genom den foreslagna utdelningen fran
45 % till 44 %. Soliditeten ar betryggande mot bakgrund av
att bolagets och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med
I[dnsamhet. Likviditeten i bolaget och koncernen bed®éms kunna
uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.

Derivatinstrument och andra finansiella instrument har vér-
derats till verkligt varde enligt 4 kap 14a § arsredovisningslagen
(1995:1554), vilket har inneburit ett undervarde om 747 Mkr
efter skatt som paverkat det egna kapitalet med namnda belopp.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej
hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingédende bolag, fran
att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att
fullgbra erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen
kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors i aktie-
bolagslagen (2005:551) 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

MKR Not 2016 2015
Hyresintakter 3 1607 1 549
Driftkostnader 4 -434 -419
Driftnetto fastigheter 1173 1130
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,5 -191 -188
Finansiella intakter 8 8 20
Finansiella kostnader 8 -257 -290
Forvaltningsresultat fastigheter 733 672
Forvaltningsresultat naturenergi 9 -61 -5
Realisationsresultat vattenkraft 9 - -29
Intakter forséljning bostadsratter 10 127 1203
Kostnader forsaljning bostadsratter 10 -104 -992
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 11 170 178
Resultat fore orealiserade vardeforandringar och nedskrivningar 865 1027
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 11 3470 2 507

Nyproduktion 1195 639

Ovriga 2275 1868
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument 8,18 -130 165
Orealiserad vardeférandring syntetiska optioner 5 -7 -31
Nedskrivning anlaggningstillgéngar 15 - -250
Resultat fére skatt 4198 3418
Aktuell skatt 12 0 -1
Uppskjuten skatt 12 -850 -663
Arets resultat efter skatt 3348 2754

OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omforas till periodens resultat

Omrakningsdifferens 6 -13
Finansiella instrument till forséljning 23 -
Skatt hanforlig till dvrigt totalresultat 12 -4 3
Totalresultat 3373 2744

FORDELNING AV PERIODENS RESULTAT
Hanforligt till minoritetsintresse - 11
Hanforligt innehavare av aktier i moderbolaget 3348 2743

DATA PER AKTIE

Resultat efter skatt, kr (inga utspadningseffekter forekommer) 10,1 8,3
Utdelning, kr (féreslagen 2016) 1,70 1,50
Genomsnittligt antal utestdende aktier vid arets utgéng, tusental 330409 333536
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RESULTAT

Hyresintakter, driftkostnader och driftnetto fastigheter
Hyresintakterna uppgar till 1 607 Mkr (1 549) vilket motsvarar
en 6kning med 4 % och 58 Mkr. Rensat for intakter fran kopta
och salda fastigheter har hyresintdkterna okat 101 Mkr, vilket
motsvarar en tillvaxt om nara 7 %. Tillvaxten ar framst ett
resultat av tillférda nyproducerade hyresfastigheter samt fram-
gangsrika nyuthyrningar och hyresférhandlingar med vara
foretagskunder.

Driftkostnaderna for aret uppgar till 434 Mkr (419) varav ny
fastighetstaxering 2016 star for merparten av kostnadsékningen,
9 Mkr. Dartill paverkas driftnettot av tva stérre ombyggnationer
for vilka lokaler tomstallts med minskade intakter men bibehélina
driftkostnader som foljd. Driftnettot 6kar ndrmare 4 % och
uppgar till 1 173 Mkr (1 130). Rensat for effekt fran kopta och
salda fastigheter &r periodens driftnetto narmare 7 % battre an
foregdende ér, varav tillford nyproduktion svarar for knappt tva
tredjedelar av denna tillvaxt.

Forvaltningsresultat fastigheter

Forvaltningsresultat fastigheter uppgar till 733 Mkr (672) vilket
ar en forbattring med 9 % jamfort foregdende ar. Forvaltnings-
och administrationskostnaderna for fastigheter ar 3 Mkr hogre
jamfort med foregaende ar. Finansnetto fastigheter har starkts
och ar totalt 21 Mkr lagre an féregdende ar. Forbattrat finans-

netto ar resultat av effektiv kapitalférvaltning och lagre genom-
snittsrénta som for aret varit 2,04 % (2,32).

Forvaltnings- och forsaljningsresultat naturenergi
Forvaltningsresultat naturenergi utgors av intékter och kostnader
inklusive avskrivningar, rantekostnader samt administrations-
kostnader hanforliga till elhandel och elproduktion. Forvaltnings-
resultatet paverkas vidare av omvarderingseffekter av elcertifikat.
Avskrivningarna baseras pa anskaffningsvarde.

Forvaltningsresultat naturenergi uppgar till -61 Mkr (-5) for
aret och inkluderar icke kassaflodespaverkande avskrivningar
pa vindkraftverk om 96 Mkr (94). Under 2016 producerades
352 GWh (415). Arets resultat paverkas framfor allt av lagre
produktion an forra aret, som var ett mycket bra vindar, samt
av lagre pris pa elcertifikat. Under aret har priset pa elcertifikat
sjunkit fran 165 kr per certifikat till 116 kr per certifikat vilket
ger en negativ omvarderingseffekt inom intdkter om 28 Mkr. Da
merparten av elcertifikat i lager ar kontrakterade for forsaljning
till en hogre kurs an bokslutsdagens finns ett latent évervarde
for elcertifikat i lager om 34 Mkr.

Arets kostnader belastas med en engéngsjustering om 3 Mkr
for fastighetsskatt pa vindkraftverk avseende tidigare perioder,
som foljd av att fastighetsskatten andrats fran 0,2 % till 0,5 %.

Forsaljningsresultat hostadsrattsproduktion

Intakter forsalining bostadsréatter avser ersattning fran forsalining
av bostadsrattsandelar. Som kostnad redovisas anskaffningsvardet
for de salda bostadsrattsandelarna. Kostnaderna inkluderar

Realiserat forsaljningsresultat forvaltningsfastigheter

ocksd marknads- och férséaljningsomkostnader, vilka redovisas
|6pande i takt med att de uppkommer. Anskaffningskostnad och
intakt redovisas i samband med att bostaden éverlamnas till
koparen. Arets forsaljningsresultat bostadsratter uppgar till netto
23 Mkr (211) och omfattar i huvudsak forsaljning av ett mindre
antal enskilda bostadsrattsldgenheter.

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Realiserad vardeférdandring forvaltningsfastigheter — Som fram-
gar nedan har fastigheter salts for totalt 1 179 Mkr (2 129). |
forhallande till investerat belopp om 570 Mkr (1 293) innebér
det att Wallenstam i och med forsaljningarna realiserar en vinst
om 609 Mkr (836). D4 avyttrade fastigheter innehafts i snitt
cirka 11 ar motsvarar detta en genomsnittlig arlig vardetillvaxt
om 6,8 %. Storsta delen av denna vardeutveckling har redovi-
sats I6pande i koncernens resultatrakning under innehavstiden
som del i posten Orealiserad vardeforandring forvaltningsfas-
tigheter. | relation till vardering har férsaljningarna genomforts
motsvarande 19 % (11) dver senaste vardering, med hansyn
tagen till investeringar.

Orealiserad vérdeféréndring forvaltningsfastigheter ar positiv
med totalt 3 470 Mkr (2 507) for aret varav vardetillvaxt fran var
kostnadseffektiva nybyggnation genererat av eget arbete svarar
for 1 195 Mkr (639). Som Ovrig férvaltningsfastighet klassas fast-
igheter som varit i drift ett kalenderar eller mer vilket innebéar en
mindre uppdatering mot tidigare. Uppdaterad definition Ovrig
forvaltningsfastighet paverkar inte resultatet men ger en engéngs-
effekt mellan Orealiserade vardeférandringar Nyproduktion och
Orealiserade vardeférandringar Ovriga forvaltningsfastigheter
med drygt 200 Mkr.

Véardetillvaxten fran det befintliga bestandet har dels genere-
rats genom forbattrade driftnetton fran arets hyresférhandlingar
samt effektivare fastighetsdrift, dels genom hog efterfragan pa
fastigheter med sjunkande direktavkastningskrav pa marknaden
som foljd. Var medvetna koncentrationsstrategi med attraktiva
fastigheter i populéra lagen beddms bidra positivt till bade
tillvaxt i hyresintakter och efterfragan péa fastigheter.

Orealiserade vardeforandringar finansiella instrument
Wallenstam anvéander el- och valutaderivat samt réantederivat for
att forlanga krediter med kort rantebindning och erhélla 6nskad
ranteforfallostruktur. Avviker avtalat pris frdn marknadspriset pa
derivat redovisas denna vardeskillnad i resultatrakningen.

Pa bokslutsdagen uppgick den 10-ariga swaprantan till
1,09 % att jamfora med 1,61 % vid arets borjan. Da bade
korta och langre marknadsréntor sjunkit sedan arsskiftet har
rantederivatens varde utvecklats negativt, totalt -156 Mkr (189).
Elderivatens varde har utvecklats positivi med 25 Mkr (-24) till
foljd av stigande elpriser under slutet av 2016. Vardeférandringar
pa ovriga finansiella instrument ar pa balansdagen 1 Mkr (0).
Derivatens vardeforandringar &r endast kassaflddespaverkande
nar de realiseras. Vardeforandringen for rantederivaten paverkar
inte snittrantan.

Mkr 2016 2015
Forsaljningsintakt 1179 2129
Anskaffningsvarde samt investeringar -570 -1293
Tidigare redovisad vardeforandring -422 -632
Realiserad vardefoérandring forvaltningsfastigheter 187 204
Forsaljnings- och administrationskostnader -17 -26
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter inklusive omkostnader 170 178
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstiligangar

Aktiverade kostnader datorprogram 13 15 14
Summa immateriella anlaggningstillgadngar 15 14
Materiella anldggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter 11, 14 36 555 32 090
Vindkraftverk inkl. pdgdende nyanlaggningar 15 1277 1 366
Inventarier 16 48 49
Summa materiella anlaggningstillgangar 37 880 33 505
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra l&ngfristiga vardepappers- och andelsinnehav 17,29 110 50
Andra langfristiga fordringar 17,29 266 288
Finansiella derivatinstrument 18, 29 9 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 385 338
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 38 280 33857
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Immateriella omséattningstillgdngar 19 89 100
Pagéende arbete bostadsrétter och exploateringsfastigheter uppforda for forsaljning 20 734 32
Kundfordringar 3,21,29 26 16
Ovriga fordringar 22,29 102 408
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23,29 55 69
Finansiella derivatinstrument 18, 29 3 15
Andelar 24,29 15 28
Likvida medel 25,29 98 41
Summa omséttningstillgangar 1122 709
SUMMA TILLGANGAR 39402 34 566
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 26

Aktiekapital 170 170
Ovrigt tillskjutet kapital 359 359
Andra reserver 1 -24
Balanserat resultat 17 246 14 586
Innehav utan bestdmmande inflytande 12 12
Summa eget kapital 17 788 15102
LANGFRISTIGA SKULDER

Avséattningar for uppskjuten skatt 27 3568 2716
Ovriga avsattningar 28 13 -
Réntebarande skulder 29 1399 1599
Finansiella derivatinstrument 18, 29 966 822
Ovriga skulder 29 86 77
Summa langfristiga skulder 6 032 5214
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebadrande skulder 29 15074 13 554
Finansiella derivatinstrument 18, 29 4 39
Leverantorsskulder 29 134 166
Ovriga skulder 29 37 170
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29, 30 333 321
Summa kortfristiga skulder 15 582 14 250
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 402 34 566
Stéllda sakerheter 31 15 165 14 225
Eventualforpliktelser 32 128 30

72 Koncernens rikningar



KOMMENTARER TILL KONCERNENS BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar véara hyresfastigheter for egen forvalt-
ning. Om en investering paborjas i en ny eller befintlig forvalt-
ningsfastighet redovisas fastigheten som foérvaltningsfastighet
aven under uppférande- respektive ombyggnadsfasen.

Under aret har fastighetshestandet utvecklats enligt foljande:

Forvaltningsfastigheternas Bokfort varde,
forandring Mkr
Fastighetsbestand 1B 32090
+ Forvarv 223
+ Byggnationer 2022
- Forsaljningar -992
- Omklassificering bostadsratter respektive

exploateringsfastigheter for forsaljning -258
+ Orealiserad vardeforandring netto 3470
Forvaltningsfastigheter UB 36 555

Under aret har totalt investerats 2 245 Mkr (3 027) i forvalt-
ningsfastigheter varav forvarv uppgar till 223 Mkr (1 270) och
investering i ny-, till- och ombyggnation 2 022 Mkr (1 757).

Wallenstam faststéller fastighetsvardet genom interna var-
deringar baserade pa en kassaflodesmodell med en individuell
beddmning av varje fastighet. | beddmningen beaktas dels fram-
tida intjaningsformaga, dels marknadens direktavkastningskrav.
Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsforméaga be-
aktas bland annat férandringar i hyresnivéer, uthyrningsgrad och
fastighetens driftkostnad. Avkastningskravet ar olika for olika
fastigheter beroende pa marknad och typ av fastighet. Analyser
och jamforelser gérs mot aktuell prisstatistik for liknande objekt.
Wallenstam genomfor arligen ett vasentligt antal fastighets-
transaktioner vilket ger en god avstamning av marknaden. Det
berdknade avkastningsvardet minskas for bedémt framtida
investeringsbehov och tva arshyror for outhyrda ytor.

Posten inkluderar aven mark- och byggratter varderade till
marknadsvéarde. Totalt varde pagaende nybyggnation samt mark
och byggratter uppgar till 3 428 Mkr (2 648).

Vindkraftverk

Vindkraftverk redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade av- och nedskrivningar. Avskrivning gors plan-
enligt dver nyttjandeperioden som bedoms till 25 &r fran fardig-
stallandetidpunkten. Utgdende varde efter av- och nedskrivningar
i relation till anskaffningsvardet uppgar till 1 277 Mkr (1 366).
Vid arets utgang uppgick installerad effekt till 139 MW (139).

Pagaende arbete bostadsratter och exploateringsfastigheter uppforda for

forsaljning

Pagaende arbete bostadsratter omfattar koncernens investe-
ringar i produktion av bostadsrattsfastigheter och exploaterings-
fastigheter uppfoérda for forsaljning. Dessa varderas i balans-
rékningen till anskaffningsvérde och redovisas som kostnad i
resultatrakningen nar kunden tilltratt lagenheten.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar till 17 788 Mkr (15 102), vilket mot-
svarar 54 kr per aktie (45). Soliditeten uppgér till 45 % (44).
Det egna kapitalet har paverkats av totalresultat, utdelning och
aterkop.

Réntebérande skulder
Wallenstams finansiering utgors av traditionell bankupplaning
inklusive checkkrediter, féretagscertifikat med en ram om 4 Mdr
samt obligationslan om totalt 1 500 Mkr. Beldningsgraden har
minskat fran 45 % till 43 % i relation till koncernens investe-
ringar i fastigheter, pdgaende bostadsrattsproduktioner och
exploateringsfastigheter uppforda for forsaljning samt vindkraft.
Lanen ar sakerstallda framst med traditionella pantbrev
i fastigheter. Av lanen har 47 % (54) en rantebindningstid
overstigande ett ar. Den genomsnittliga aterstdende rantebind-
ningstiden uppgar till 37 méanader (39). Genomsnittlig effektiv
ranta beaktat effekterna av ingangna derivatavtal uppgick pa
bokslutsdagen till 1,97 % (2,22). Av de rantebédrande skulderna
uppgar 1an med lang kapitalbindning till 8 % (11) av den totala
portféljen.

Finansiella derivatinstrument

Wallenstams finansiella derivatinstrument utgors framst av ran-
tederivat och elderivat. Under aret har vardeutvecklingen for in-
gangna derivatkontrakt utvecklats negativt till foljd av sjunkande
rantor vilket 6kat undervardena for rantederivat. Utvecklingen
for elderivat ar daremot positiv. Totalt uppgér utgdende redovisat
undervarde derivatinstrument till netto 958 Mkr (846).

Avsittningar for uppskjuten skatt

| balansrakningen redovisas en uppskjuten skatteskuld netto om
3 568 Mkr (2 716), vilken bestar av en uppskjuten skatteskuld
om 4 383 Mkr (3 540) samt en uppskjuten skattefordran om
815 Mkr (824). Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser
framst skillnader mellan fastigheternas redovisade vérde och
deras skatteméssiga varde. Uppskjuten skattefordran ar framfor
allt hanforlig till underskottsavdrag som beddéms mojliga att
utnyttja mot framtida skattemassiga éverskott.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR

[ EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Not Aktie- Ovrigt till- Andra Balanserat Minoritetens Totalt eget
Mkr 26 kapital skjutet kapital reserver resultat andel kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2015-01-01 170 359 -14 12 368 0 12 883
Arets resultat - - 2743 11 2754
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omféras till periodens resultat
Omrakningsdifferens - -13 -13
Skatt hanforligt till dvrigt totalresultat - 3 - 3
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - -376 -376
Aterkop egna aktier - - - -150 -150
UTGAENDE EGET KAPITAL 2015-12-31 170 359 -24 14 586 12 15102
INGAENDE EGET KAPITAL 2016-01-01 170 359 -24 14 586 12 15102
Arets resultat - - 3348 3348
OVRIGT TOTALRESULTAT
Poster som kan omfdras till periodens resultat
Omréakningsdifferens - 6 6
Finansiella instrument till forsaljning - 23 23
Skatt héanforligt till 6vrigt totalresultat - -4 -4
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - -497 -497
Aterkop egna aktier - - - -192 -192
UTGAENDE EGET KAPITAL 2016-12-31 170 359 1 17 246 12 17 788

KLASSIFICERING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget. Aktiekapitalet utgérs av 34 500 000 st A-aktier
(kvotvarde 0,50 kr) och 305 500 000 st B-aktier (kvotvarde
0,50 kr).

Ovrigt tillskjutet kapital

| ovrigt tillskjutet kapital ingar summan av de transaktioner som
Wallenstam AB har haft med aktiedgarkretsen. De transaktioner
som forekommit &r emission till dverkurs. Beloppet som ingér

i ovrigt tillskjutet kapital motsvaras saledes till sin helhet av er-
hallet kapital utéver nominellt belopp av emissionen.

Andra reserver
Andra reserver bestar av vardeforandring finansiella instrument
till forsaljning samt omrékningsdifferenser.

Balanserat resultat

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

KAPITALHANTERING

Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut till 17 788 Mkr
(15 102). Avkastningen pa eget kapital uppgick till 20,9 %
(19,6). Grunden fér koncernens finansiella strategi ar att skapa
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betryggande finansiella forutsattningar for drift och utveckling av
nyproduktion vilket vi gér genom en vardeskapande verksam-
het. Substansvarde och soliditet ar darmed viktiga matt for var
kapitalhantering dar méalet &r att soliditeten ej ska understiga

30 % och den realiserade rantetackningsgraden pa rullande
helar inte ska understiga 2 ganger. Vid utgédngen av 2016 var
soliditeten 45 % (44).

Wallenstams utdelningspolicy ar att det redovisade resultatet i
forsta hand ska aterinvesteras i rérelsen for en fortsatt utveck-
ling av fastighetsbestandet och 6kad substansvardestillvaxt i
bolaget. Det utdelningsbara beloppet ska dock aldrig 6verstiga
realiserat resultat efter beaktande av schablonskatt. Styrelsen
foreslar for 2016 en utdelning pa 1,70 kr per aktie (1,50). Be-
raknat pa utestdende utdelningsberattigade aktier, uppgar den
foreslagna utdelningen till cirka 559 Mkr. Wallenstam genom-
for aterkdp som ett led i att anpassa bolagets kapitalstruktur.
Under aret har ingen forandring skett i koncernens principer for
kapitalhantering.

Wallenstam har som mal att under perioden till och med
2018 ha en tillvaxttakt i substansvardet, exklusive utdelning och
aterkop, pa i genomsnitt 10 % per ar. Substansvardet innefattar
eget kapital samt uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatte-
skuld avser i huvudsak skillnader mellan redovisade varden
och skattemdassiga varden pa koncernens fastigheter. For 2016
uppgar genomsnittlig substansvardestillvaxt exklusive utdelning
och aterkop till 22,6 %.



KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Mkr Not 2016 2015
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore orealiserade vardeférandringar® 865 1027
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 33 -134 -312
Betald skatt 0 0
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 731 715
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar 76 -319
Kortfristiga skulder -141 63
Forandring av rorelsekapital -65 -256
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 666 459
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN*

Investeringar i fastigheter -2748 -3 266
Forvary av inventarier, vindkraftverk och immateriella tillgdngar -9 -15
Investering i finansiella anlédggningstillgangar -28 -13
Forsaljning av fastigheter, bostadsrattsandelar och materiella anlaggningstiligéngar 1174 3414
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1611 120
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna rantebarande skulder 5 080 6160
Amortering réntebérande skulder -3759 -6 229
Utbetald utdelning -497 -376
Aterkop av egna aktier -192 -150
Forsaljning och amortering av finansiella anléaggningstillgangar 370 -
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1002 -594
FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid arets borjan 41 56
Arets kassaflode 57 -15
Likvida medel vid arets slut 98 41
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 800 631
Villkorad outnyttjad checkkredit 39 -
Spérrade bankmedel -7 -7
Disponibel likviditet 25 930 665

*Erlagd respektive erhallen rénta ingdr med -346 Mkr (-362) respektive 9 Mkr (9) varav 56 Mkr (40) aktiverats p& anlaggningstiligang.
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KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1. KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Wallenstam AB (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag med sate
i Goteborg. Wallenstams B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stock-
holm, Large Cap-listan. Moderbolag ar Wallenstam AB (publ)
med organisationsnummer 556072-1523 och bolagets adress
ar 401 84 Goteborg med bestksadress Kungsportsavenyen 2.

Koncernens verksamhet bedrivs genom dotterféretag och
verksamheten beskrivs i forvaltningsberéttelsen. Koncern- och
arsredovisningen for Wallenstam AB (publ) for det rakenskapsar
som slutar den 31 december 2016 godkandes av styrelsen och
verkstallande direktoren den 15 mars 2017 och forelaggs ars-
stdmman den 26 april 2017 for faststallande.

Nedan foljer generella principer och information om kon-
cernredovisningen. Redovisningsprinciper, Bedémningar och
uppskattningar samt Risker presenteras darefter mer specifikt i
direkt anslutning till respektive not i syfte att ge ldsaren en 6kad
forstaelse for respektive resultat- och balanspost.
® Redovisningsprinciper markeras med £l
e Beddmningar och uppskattningar markeras med R
e Risker markeras med

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av Inter-
national Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
godkanda av EU per den 31 december 2016. Darutéver tillampar
koncernen Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1, "Kompletterande redovisningsregler fér koncerner”.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen med de undantag och tillagg som anges i den av
Radet for finansiell rapportering utgivna rekommendationen
RFR 2 "Redovisning for juridiska personer”. Det innebar att
IFRS tillampas med de avvikelser som anges i direkt anslutning
till respektive moderbolagsnot.

Redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats kon-
sekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och
samtliga dotterféretag for samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter om inte annat framgar nedan.

Den funktionella valutan fér moderbolaget och koncernens
rapporteringsvaluta ar svenska kronor. Alla belopp anges i miljoner
svenska kronor (Mkr) om inget annat anges. De finansiella
rapporterna for koncernen &r upprattade baserat pa historiska
anskaffningsvérden vilket innebér att tillgdngar och skulder &r
redovisade till dessa varden forutom for fastigheter och vissa
finansiella instrument samt elcertifikat som varderas till verkligt
varde.

Klassificering

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

Nya och andrade redovisningsprinciper
Inga nya eller andrade standarder har tillampats fran och med

2016. For upplysningar om nya standarder, se vidare nasta sida.
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KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga
bolag dar moderbolaget direkt eller indirekt har mer &n 50 %
av rosterna eller pa annat sétt ett bestimmande inflytande. Be-
stammande inflytande innebér att koncernen har ett inflytande
dver investeringsobjektet som kan anvandas for att paverka
avkastningen eller ge andra fordelar. | bedémningen beaktas
"de facto control” vilket innebar att bestammande inflytande
kan foreligga trots avsaknad av majoritet av rosterna.
Koncernbokslutet ar uppréttat enligt férvarvsmetoden,
vilket innebar att eget kapital som fanns i dotterféretagen
vid forvarvstidpunkten elimineras i sin helhet, och bygger pa
redovisningshandlingar uppréttade for samtliga koncernbolag
per 31 december 2016. | koncernens egna kapital ingar darmed
endast den del av dotterforetagets egna kapital som intjanats efter
forvarvet. Under aret forvarvade eller avyttrade bolags resultat
inkluderas i koncernredovisningen med belopp avseende inne-
havstiden. | samband med forvarvet upprattas en forvarvsanalys
som faststaller anskaffningsvardet for andelarna samt det
verkliga vardet av forvarvade tillgdngar samt dvertagna skulder
och eventualforpliktelser. Interna transaktioner mellan koncern-
bolag samt koncernmellanhavanden inklusive internvinster
elimineras vid upprattandet av koncernredovisning. Koncernens
utlandsverksamhet omraknas till koncernens funktionella valuta
SEK genom att balansrakningar omraknas till balansdagens valuta-
kurs (dagskursmetoden) férutom eget kapital som omraknas till
historisk anskaffningskurs. Intakts- och kostnadsposter omraknas
till periodens genomsnittskurs. De omréakningsdifferenser som
uppkommer redovisas i dvrigt totalresultat. Ackumulerade omrék-
ningsdifferenser ingdr i koncernens egna kapital bland andra
reserver och omfors och redovisas som del i reavinst eller rea-
forlust nar ett utlandskt dotterféretag avyttras. Monetéra poster i
utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs, varvid realiserade
och orealiserade kursdifferenser redovisas i resultatrékningen.
Rorelserelaterade valutakursvinster/-forluster redovisas under
rorelseintakter respektive rorelsekostnader. Finansiella valutakurs-
vinster/forluster redovisas som finansiella intékter och kostnader.
Andel av eget kapital hanforligt till agare med innehav utan
bestdmmande inflytande (tidigare benamnt minoritet) redovisas
som en sarskild post inom eget kapital separerat fran moder-
bolagets égares andel av eget kapital. Darutéver ldmnas séarskild
upplysning om dess andel av periodens resultat.

Nedskrivningar

Vissa tillgangar s& som immateriella och materiella inventa-

rier, vindkraftverk samt padgdende arbete bostadsratter och
exploateringsfastigheter uppférda for forséljning, omfattas av
nedskrivningsprovning enligt IAS 36. Néar det finns indikation pa
att en tillgdng minskat i varde gors en bedémning av tillgdngens
redovisade véarde. | de fall det redovisade vardet dverstiger det
beraknade atervinningsvardet skrivs tillgangen ned till sitt ater-
vinningsvarde. En nedskrivning redovisas i resultatrakningen.
En tidigare gjord nedskrivning reverseras om férutsattningar for
nedskrivningen inte langre foreligger. Reversering gérs maximalt
upp till tillgdngens anskaffningsvarde med avdrag for berdknade
planenliga avskrivningar fram till balansdagen. Reversering sker
over resultatrakningen. Se not 13, 15, 16 och 20.



NOT 1. KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER, FORTS.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att uppréatta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed kravs att foretagsledningen gor olika antaganden,
bedémningar och uppskattningar som genom val av redovisnings-
princip eller andra antaganden exempelvis paverkar i bokslutet
redovisade tillgdngar och skulder, intdkter och kostnader, eventual-
tillgdngar och eventualférpliktelser samt 6vrig information. Dessa
beddmningar och uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet
och férvantningar om framtida handelser som bedéms vara
rimliga under radande omstandigheter. | sakens natur ligger

att faktiskt utfall kan skilja sig vasentligt fran dessa bedom-
ningar och uppskattningar om andra antaganden gors eller
andra forutsattningar foreligger eller uppkommer. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period andringen goérs om den
endast paverkat denna period, alternativt i den period andringen
g0rs och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

FORANDRINGAR | SVENSKA REGELVERK

Radet for finansiell rapportering

Forandringar gjorda under 2016 har inte haft nagon paverkan
pa Wallenstams redovisning.

Bndringar av redovisningsprinciper och upplysningar

Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkénts av EU
Nya eller &ndrade standarder och nya tolkningar som tratt i

kraft 2016 har inte medfort ndgon paverkan pa Wallenstams
finansiella rapportering.

Nya standarder samt férdandring i standarder vilka trétt i kraft 2016
De standarder som tratt i kraft under 2016 ar IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter (Vasentlighetsprincipen), 1AS

16 Materiella anlaggningstillgdngar och I1AS 38 Immateriella
anlaggningstillgangar (Fortydligande avseende tilldtna metoder
for avskrivning), IAS 16 Materiella anlaggningstillgdngar och

IAS 41 Jord och skogsbruk (Producerande véxter), Andringar i
IFRS 10 Koncernredovisning, IFRS 12 Upplysningar om andelar
i andra foretag och IAS 28 Innehav i intresseféretag och joint
ventures (Undantag fran att uppratta koncernredovisning), IFRS
11 Samarbetsarrangemang (Foérvarv av andelar i gemensamma
verksamheter) samt Forbattringar av IFRSer 2012-2014 cykel.
Inga av dessa forandringar har haft ndgon paverkan pa Wal-
lenstams redovisning.

Nya standarder och tolkningar vilka trdder i kraft 2017

Foljande standarder har &ndrats och &ndringen kommer att

trada i kraft fran och med 2017:

e Andringar i IAS 7 Rapport éver kassafléden (" Disclosure
Initiative™)

e Andringar i IAS 12 Inkomstskatter (Redovisning av uppskjutna
skattefordringar pa orealiserade forluster)

e Forbattringar av IFRSer 2014-2016 cykel

De kommande andringarna i standarderna kommer om nagot
att paverka Wallenstams resultat- och balansrakning i begran-
sad omfattning.
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NOT 2. SEGMENTSRAPPORT

REDOVISNINGSPRINCIP

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer
med den interna rapportering som ldmnas till den hogste verk-
stallande beslutsfattaren, Wallenstams vd. Verksamheten drivs
och félis upp inom koncernens tre rapporterbara affarsomraden;
fastigheter region Géteborg och fastigheter region Stockholm
samt fornybar energi Svensk NaturEnergi. | 6vrigt-segmentet
redovisas vissa centrala poster vilka inte fordelas pa affarsomra-
dena, sdsom kontorsfastigheterna, vardeférandring derivat och
vardeférandring av syntetiskt optionsprogram. | eliminerings-
kolumnen elimineras de koncerninterna transaktionerna.

Tillampade redovisningsprinciper i segmentsrapporteringen

Overensstammer i allt vasentligt med koncernens redovisnings-
principer. For affirsomrédde Svensk NaturEnergi skiljer presenta-

tionen av derivatinstrument mellan resultatrakning och seg-
mentsrapport da dessa instrument i den interna rapporteringen
(som aterspeglas i nedan segmentsrapport) hanteras som
sakringsredovisade. En kostnad som redovisats som vardefor-
andring elderivat i koncernens resultatrakning atervinns inte och
redovisas darmed aldrig som rérelsekostnad. | segmentsrap-
porten presenteras daremot vardeférandringar netto och som
rorelsekostnadspost motsvarande kassaflédeseffekten. Motsva-
rande skillnad i presentation géaller dven for vardeférandringar
elcertifikat efter forsta redovisningstillfallet. Darav skiljer sig
forvaltningsresultat naturenergi presentationsméssigt at mellan
koncernens resultatrakning och segmentsrapporten.

Segmentsrapport
2016 2015
‘B0 o0 =y a0
s § LZ 2 5

52 5§ ¥Y & £ & | B2 8% 8L g £ =

we w8 & Ot E s e WS sE 0z E =
Mkr £3 & & &»= 3 ] = @xd x & AZ S [ 2
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 1140 458 - 9 - 1607 1105 434 - 17 -7 1549
Driftkostnader -282 -144 - -3 -5 -434 -268 -142 - -9 - -419
Elintakter - - 216 - -216 - - - 258 - -258 0
Elkostnader - - -213 - 213 - - - -210 - 210 0
Driftnetto 858 314 3 6 -8 1173 837 292 48 8 -55 1130
Forvaltnings- och 108 77 21 -11 32 -191 110 75 32 10 39 -188
administrationskostnader
Finansnetto -183 2 -30 -68 30 -249 -197 21 -33 B2 33 -270
Forvaltningsresultat 567 239 54 -73 54 733 530 196 -7 -54 17 672
Férvaltningsresultat ) ) } ) 61 61 . . . . 5 5
naturenergi
Forséaljningsresultat
bostadsratter 3 18 - 2 - 23 8 206 - -3 - 211
Realisationsresultat
vattenkraftstillgdngar ) ) ) ) . ) . . -29 ) . -29
Realiserad vardeforandring
forvaltningsfastigheter 2 148 ) ) ) 170 79 99 ) ) ) 178
Resultat fore orealiserade varde- 502 405 54 71 -6 865 617 501  -46 57 12 1027
férandringar och nedskrivningar
Orealiserad vardeférandring
forvaltningsfastigheter 1889 1568 - 12 - 3470 1357 1147 - 3 - 2 507
Orealiserad vardeforandring - - 19 155 6  -130 - - 12 189 12 165
finansiella instrument och elcertifikat
Orealiserad vardeférandring
syntetiska optioner . ) ) -7 ) -7 ) . - 3l ) -3l
Nedskrivning anlaggningstillgangar - - - - - - - - -250 - - -250
Resultat fore skatt 2481 1974 -35 -221 - 4198 1974 1648 -308 104 0 3418
BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter 23486 12448 - 621 - 36555 20932 10562 - 596 - 32090
Vindkraftverk - - 1277 - - 1277 - - 1366 - - 1 366
Pagaende arbete bostadsréatter och
exploateringsfastigheter uppforda for 521 213 - - - 734 - 32 - - - 32
forsaljning
Oférdelade tillgadngar - - - - - 836 - - - - - 1078
Summa tillgangar 39 402 34 566
Eget kapital - - - - - 17788 - - - - - 15102
Lan 9807 1734 1439 3493 - 16473 9558 1756 1203 2636 - 15153
Oftrdelade skulder - - - - - 5141 - - - - - 4311
Summa eget kapital och skulder 39 402 34 566
Investeringar fastigheter 1139 1203 0 9 - 2351 833 1069 - - - 1902
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NOT 3. HYRESINTAKTER

o REDOVISNINGSPRINCIP

Koncernen redovisar en intakt nar dess belopp kan métas
pa ett tillforlitligt satt och det ar sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar kommer att tillfalla koncernen. Hyreskontrakt hanfor-
liga till Wallenstams forvaltningsfastigheter ar att betrakta som
operationella leasingavtal enligt IAS 17. Intékterna innefattar det
verkliga vardet av vad som kommer att erhallas i koncernens
|6pande verksamhet. Redovisade intékter avser i huvudsak
hyresintakter. | tillampliga fall ingar tjanster som Wallenstam
tillhandahaller sasom kabel-tv, el och varme. Intdkterna netto-
redovisas med avdrag for eventuella rabatter. Hyresintakter
aviseras i forskott och periodiseras i enlighet med hyresavtal och
intaktsredovisas i den period som uthyrningen avser. Forskotts-
betalda hyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Rabatter som lamnas vid intrang i nyttjanderatten, vid

exempelvis ombyggnation och/eller i samband med inflyttning,
redovisas i den period de avser. Ersattning i samband med upp-
sagning av hyresavtal i fortid intaktsfors direkt om inga forpliktelser
kvarstar gentemot hyresgésten.

Hyresintakter

KREDITRISK

Wallenstams kreditrisk kan i huvudsak héanforas till ute-
staende kund-/hyresfordringar, reversfordringar, likvida medel
samt finansiella derivatavtal. Forluster pa kund-/hyresfordringar
uppstar nar kunder av ndgon anledning inte kan fullfélja sina
betalningsdtaganden. Riskerna begransas genom att Wallenstam
arbetar framst med etablerade kunder med dokumenterad
betalningsformaga och konkurrenskraftig verksamhet. | enlighet
med Wallenstams riktlinjer kravs, i de fall motpartens betalnings-
formaga beddms som osaker, en bankgaranti, borgensforbindelse
eller forskottshyra (deposition) vid nyuthyrning. Wallenstam har
en stor riskspridning i kontraktsportfélien med cirka 1 800 kom-
mersiella kontrakt och 13 000 bostads- och parkeringskontrakt.

Beaktat l6ptiden pa Wallenstamkoncernens hyreskontrakt
och kunders relativa betydelse ar koncernens exponering mot
enskilda kunders kreditrisk begransad. Wallenstams tio storsta
lokalhyresgaster motsvarar cirka 8 % (9) av Wallenstams bedémda
helarsvarde. Hyresintakterna &r i allt vasentligt baserade péa avtal
och fasta hyresersattningar, d& omsattningsbaserad hyra endast
férekommer i mycket begransad omfattning. Nedan redogérs
for hyreskontraktens storlek och loptid for savél lokal- som for
bostadshyresgéster.

Maximal kreditrisk motsvarar bokfort varde derivat, revers-,
kund-, 6vriga kortfristiga fordringar inklusive upplupna intakter
samt kassa, vilka totalt uppgar till 511 Mkr (764), déar stallda
sakerheter finns for reversfordringar, 298 Mkr (252). Se vidare i
not 29, Klassificering av finansiella instrument.

Mkr 2016 2015
Bostader, parkering 748 723
Lokaler 859 826
Summa hyresintakter 1607 1 549
Forandring av hyresintakter mellan 2015 och 2016

Hyresintakter enligt resultatrakning 1549 1 566
Hyresforandring befintliga fastigheter 40 32
Nyproduktion 61 55
Forvarvade fastigheter 6 28
Salda fastigheter -48 -132
Hyresintakter enligt resultatrakning 1607 1 549
Justering till aktuellt heldrsvarde

Vakanser och tomstéliningar 88 72
Hyresvarde 31 december 1695 1621

Koncernens hyresintakter utgors av intakter till fast avtalade
hyresnivaer d& omsattningsbaserad hyra endast forekommer i
mycket begransad omfattning. Tomstallning av tva fastigheter for

genomforande av projekt paverkar Hyresforandringar befintliga
fastigheter negativt med 18 Mkr.
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Hyreskontraktens storlek

Mkr beddmt hel-

Antal kontrakt arsvirde Totalt, %
Over 5 Mkr 21 138 8
4,0-5,0 Mkr 12 134 8
3,0-4,0 Mkr 17 184 10
2,0-3,0 Mkr 48 115 7
1,0-2,0 Mkr 139 67 4
0,5-1,0 Mkr 203 63
Under 0,5 Mkr 1315 184 10
Summa lokaler 1755 884 51
Vakanta objekt 356 74 4
Bostader och parkering 12 648 773 45
Totalt 14 759 1731 100

Hyreskontraktens loptider
Mkr beddmt hel-

Antal kontrakt arsvarde Totalt, %
2017 571 72 4
2018 446 193 11
2019 321 185 11
2020 298 212 12
2021~ 119 222 13
Summa lokaler 1755 884 51
Vakanta objekt 356 74 4
Bostader och parkering 12 648 773 45
Totalt 14 759 1731 100

NOT 4. DRIFT-, FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP

Driftkostnader
Wallenstams driftkostnader utgérs av kostnader som uppkommer
i samband med fastighetsforvaltning sa som fastighetsskotsel,
el, vatten, renhalining, reparationer, branslekostnader, under-
hall, tomtratt/arrende, fastighetsskatt och évriga driftkostnader.
Driftkostnaderna redovisas i den period de avser. En del av
driftkostnaderna vidarefaktureras till hyresgasterna i form av
tillagg till hyran.

Tomtréattsavtal ar att betrakta som operationella leasingavtal

ur ett redovisningsperspektiv. Tomtrattsavgalden redovisas som
kostnad for den period den avser.

Férvaltnings- och administrationskostnader

Wallenstams forvaltnings- och administrationskostnader utgors
av koncernens administrationskostnader saésom personal-, kontors-,
lokal-, konsult- och marknadsféringskostnader, avskrivningar

pa inventarier samt kostnader for syntetiskt optionsprogram till
personalen i de fall detta utgdr en realiserad kostnad. Kostnaderna
redovisas i den period de avser. Det finns dven ett mindre antal
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leasingavtal av ringa omfattning, dar Wallenstam ar leasetagare.
Aven dessa leasingavtal ar operationella leasingavtal och avser
framst kopieringsmaskiner och personbilar. Betalningar som
gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrakningen
linjart dver leasingperioden. Forvaltnings- och administrations-
kostnader fordelas och presenteras i resultatrakningen pa fyra
rader: fastighetsforvaltning, fastighetsaffarer, bostadsrattsaffarer
samt forvaltningsresultat naturenergi.

Forvaltnings- och administrationskostnader som hanférs till kon-
cernens fastighetsforvaltning uppgér till 191 Mkr (188). Forvalt-
nings- och administrationskostnader hanforliga till naturenergi
uppgar till 27 Mkr (32). Administrationskostnader hanforliga till
fastighetstransaktioner ingdr i posten Forsaljnings- och admini-
strationskostnader forséljning forvaltningsfastigheter och uppgar
till 16 Mkr (21) och i posten Kostnader forséaljning bostadsréatter
med 2 Mkr (4).



NOT 4. DRIFT-, FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER, FORTS.

Mkr 2016 2015
Driftkostnader

Uppvarmningskostnader 76 73
Ovriga driftkostnader 166 156
Underhéllskostnader 106 114
Tomtrétt/arrende 13 13
Fastighetsskatt 73 63
Summa driftkostnader 434 419
Driftkostnad ki/kvm

Uppvarmningskostnader 72 69
Ovriga driftkostnader 156 147
Underhéllskostnader 100 108
Tomtrétt/arrende 12 12
Fastighetsskatt 69 60
Summa 409 396
Fdrvaltnings- och administrationskostnader

Avskrivning anlaggningstillgangar 10 8
Marknadsféringskostnader 24 28
Ovriga externa tjanster och kostnader 27 24
Personalkostnader 127 138
Lokalkostnader, hyra anlaggningstillgangar, kontorsmaterial 35 36
Ovriga kostnader 13 11
Summa forvaltnings- och administrationskostnader 236 245

Till foljd av den héga uthyrningsgraden ar direkta kostnader
hanforliga till fastigheter som inte genererat intakter endast mar-
ginella. For tva fastigheter som till del tomstéllts for genomfor-

Revisionskostnader

ande av ombyggnationsprojekt ar driftkostnaderna of¢randrade,
cirka 9 Mkr, medan intakterna minskat med cirka 18 Mkr.

Mkr 2016 2015
Revisionsuppdrag, Deloitte 1,5 1,4
Ovrig revisionsverksamhet, Deloitte 0,1 0,0
Revisionsuppdrag, BDO 0,1 0,1
Summa 1,7 15

Wallenstam anlitar Deloitte for revision i koncernens svenska bolag. Fér koncernens norska bolag anlitas BDO.

NOT 5. LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP

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

Avsaéttning for pensioner

Pensionerna finansieras vanligen genom betalningar till forsakrings-
bolag dar betalningarna faststélls utifrdn periodiska aktuariella
berdkningar.

Koncernen har bade formansbestdmda och avgiftsbestaimda
pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensions-
plan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till ett forsékrings-
bolag. En férmansbestamd pensionsplan ar en pensionsplan

som inte ar avgiftsbestamd, utan istallet utgar fran storleken pa
pensionsformanen som en anstélld erhéller efter pensionering,
vanligen baserat pa en eller flera faktorer sasom alder, tjanstgo-
ringstid och l6n. Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassi-
ficeras de planer dar foretagets forpliktelse ar begransad till de
avgifter foretaget dtagit sig att betala. | sddant fall beror stor-
leken pa den anstélldes pension pa de avgifter som foretaget
betalar till ett férsakringsbolag och den kapitalavkastning som
avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstéllde som béar den
aktuariella risken (att ersattningen blir lagre &n forvéantat) och
investeringsrisken (att de investerade tillgdngarna kommer att
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NOT 5. LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER, FORTS.

vara otillrackliga for att ge de forvantade ersattningarna). Fore-
tagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad for koncernen i den takt de intjanats
av personalen.

Wallenstams pensionsforpliktelser utgdrs av avgiftsbestamd
pension, utan nagra andra forpliktelser fran bolaget &n att under
anstaliningstiden erlagga en arlig premie. Detta innebér att den
anstéllde efter avslutad anstalining har ratt att sjalv bestémma
under vilken tid de tidigare avgiftsbestdmda inbetalningarna och
avkastning darpa tas ut som pension. Undantag finns dock for
de personer som omfattas av formansbestamda ITP-planer med
fortiopande betalningar till Alecta inom ITP 2. Enligt Redovis-
ningsradets UFR 10 bedoms forutséttningar saknas for att re-
dovisa en ITP 2-plan som finansieras genom forsakring i Alecta
som en formansbestamd plan, varfor denna plan ska redovisas
som avgiftsbestamd enligt IAS 19.

Syntetiskt optionsprogram till personal

Redovisning av aktierelaterade erséattningar redovisas enligt
IFRS 2. Samtliga tillsvidareanstéllda fick i september 2013
erbjudande om att utan vederlag erhalla 20 000-100 000 syn-
tetiska optioner. Vd respektive vvd:ar erh6ll 100 000 syntetiska
optioner och 6vriga ledande befattningshavare totalt 180 000 st.
194 anstéllda utnyttjade erbjudandet. Optionsprogrammet l6per
fram till 31 maj 2019 och innebér att personalen far ta del av
den vardetillvaxt som skapas.

Under 2016 har ytterligare 113 000 st syntetiska optioner
stallts ut till personal medan 132 000 st optioner har aterkdpts.
Optionerna varderas enligt Black & Scholes varderingsmodell.
Viktiga indata i modellen ar: aktiepriset per balansdagen 70,90
kr, 16senpris 52,50 kr med tak om 80 kr, aktieprisets forvantade

Koncernens loner, andra ersattningar och sociala kostnader

volatilitet pa 22 %, optionernas I6ptid till och med 2019-05-31,
forvantad utdelning 1,50 kr och éarlig riskfri ranta om -0,56 %.
Volatiliteten berdknas som den framtida bedémda volatiliteten
under optionernas kvarvarande |6ptid.

Vid ett maxutfall dar alla optioner nyttjas och en aktiekurs om
80 kr per aktie nas, kan som mest uppkomma en kostnad for
bolaget om cirka 250 Mkr. Totalt antal utgivna syntetiska optio-
ner uppgdr till 5023 000 st av maximalt 8 000 000 st. Vid ett
maxutfall baserat pa aktuellt antal utstéllda optioner ger det en
kostnad for bolaget om cirka 138 Mkr. Optionsinnehavare har
ratt att pakalla 16sen av de syntetiska optionerna pa slutdagen
eller om Wallenstamaktien har en noterad slutkurs ¢verstigande
80 kronor minst fem dagar under en period om 30 dagar.

Den sélda kopoptionens varde, med tak 80 kr, har bedomts till
0 Mkr (0). Volatiliteten berédknas som den framtida bedémda
volatiliteten under optionernas kvarvarande loptid. Vardeférand-
ringar redovisas i posten Orealiserad vardeférandring syntetiska
optioner. Bolagets kostnad for sociala avgifter pa initialt identi-
fierade formansvarden redovisades vid tecknandet av optionen
som Forvaltnings- och administrationskostnad om 6 Mkr.

Erséttningar vid uppségning

En avséattning redovisas i samband med uppsagning av personal
endast om foretaget ar forpliktigat att avsluta en anstalining fore
normal tidpunkt eller nar ersattningar ldmnas som ett erbjudande
att uppmuntra frivillig avgang. Avsattning och kostnad redovisas
for den tidsperiod under vilken bolaget inte erhaller ndgon
motprestation.

2016 2015
5 - - N 53 N N
E £ g =% E% S 2 gf o% 5%
E 2 28 S £ % £ c = D T £ @ 5
2 5 5% 2% 5 2 2 5 R 88 G 3
Mkr =] 2 x o » = a 2 S g x o » £ a 2
Styrelsens ordférande 0,7 0,2 - 0,7 - - 0,2 -
Styrelseledaméter 0,6 0,1 - 0,6 - - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,3 0,3 - 1,3 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 4.4 0,8 2,0 1,8 4.3 0,6 - 2,2 1,7
Vice vd:ar 2 personer (3) 6,2 0,3 2,7 2,1 7,6 0,4 - 29 2,6
Tidigare vice vd - 0,1 - - - - 0,1
Andra ledande befattnings-
havare 3 personer (3) 38 01 1.4 11 35 01 ) L5 16
Ovriga anstillda 11,2 34 - 40,4 16,8 104,0 3,2 - 36,3 14,7
Summa 125,6 4,6 - 46,6 21,8 119,4 43 - 43,0 20,6

Erséattningar

Till vd har utgatt 16n och bostadsforman jéamte andra bostads-
relaterade formaner om sammanlagt 5,2 Mkr (4,9). Ledande
befattningshavare erbjuds marknadsmassig fast 16n. Utover fast
I6n kan rorlig ersattning erbjudas. Principer for detta faststalls
av arsstamman. Vd och vvd:s loner faststélls av ersattningskom-

82 Koncernens redovisningsprinciper och noter

mittén som bestar av styrelsens presidium. Ersattning till vriga
ledande befattningshavare faststalls enligt styrelsens riktlinjer.

| enlighet med arsstammans beslut uppbaér styrelsen for
tiden april 2016 till ordinarie &rsstimma 2017 arvode om
1 330 kkr (1 330), varav 670 kkr (670) till styrelsens ordférande
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Christer Villard, 240 kkr (240) till vice ordférande Ulrica Jansson
Messing och till 6vriga ledamoter (Anders Berntsson, Ag-

neta Wallenstam och Karin Mattsson Weijber) 140 kkr (140)
vardera. Inga ytterligare ersattningar till styrelsen har utgatt
utover vad arsstdmman beslutat.

Pensioner och avgangsvederlag

For vd har bolaget pensionsforsakring med arlig premie om

35 % forsta halvan av 2016 och dérefter 30 % av bruttoldn
inklusive bostadsforman jamte en efterlevandepensionsforsakring
motsvarande en premiekostnad om 107 kkr for 2016. Vidare
har bolaget tecknat livforsakring for vd for att sakerstélla efter-
levandepension i hdndelse av dodsfall under anstallningstid.
Detta dtagande fullgdrs genom inbetalning till en premiebestdmd
forsakring for vilken kostnaden under 2016 uppgick till totalt
78 kkr. Om vd lamnar sin anstallning ska en uppséagningstid
om sex manader iakttas. Vid uppsédgning av vd fran bolagets
sida galler en uppsagningstid om sex manader. Vd, eller hans
efterlevande i handelse av dodsfall, har vid anstaliningens
upphdrande réatt att kdpa aktuell tjanstebostad till 1,33 x tax-
eringsvardet vid forsaljningstidpunkten.

Bolaget har vid utgangen av aret tvé vvd:ar. Ovriga ledande
befattningshavare utgérs av CFO & IR-ansvarig, kommunikations-
direktoren och finansdirektdren. Pensioner for vvd:ar och dvriga
ledande befattningshavare Gverensstammer med ersattnings-
policyn for avgiftsbestdmd pension. For fullgérande av pensions-
formaner for dvriga ledande befattningshavare har bolaget tecknat
pensionsforsakringar motsvarande 35 % respektive 30 % av
kontrakterad lon. Uppségningstiden ar sex manader. Avseende
vvd:ar och 6vriga ledande befattningshavare utgar avgangs-
vederlag med 18 manader vid uppségning fran bolagets sida.
For vd som har tjanstebostad foreligger rétt att forvarva denna
till aktuellt marknadsvéarde vid forsaljningstidpunkten.

Vid sjukfranvaro har ledande befattningshavare liksom ovrig
personal, med avdrag for vad som kan erhallas fran Forsak-
ringskassan, ratt till 90 % av fasta manadslonen dag 2-90 och
75 % av fasta l6nen dag 91-365.

Pensionsalder for vd ar 67 ar och for vriga ledande befatt-
ningshavare 65-67 ar savida inte enskild 6verenskommelse
traffas om forlangning, maximalt till 70 ar.

Aktierelaterade ersattningar till koncernledning och dvriga anstallda

Optionsprogram 2013-2019, kostnad for syntetiskt optionsprogram

Mkr 2016 2015
vd 0,1 0,6
Vice vd:ar 2 personer (3) 0,3 1,8
Tidigare vice vd 0,1

Andra ledande befattningshavare 3 personer (3) 0,3 1,1
Ovriga anstallda 6,4 27.8
Summa orealiserade vardeférandringar syntetiska optioner 1,2 31,3

Vid arets slut uppgick utgaende skuld till 81 Mkr (75). Arets kostnad uppgar till totalt 7 Mkr (31).

Pensionsforsakring i Alecta

Arets avgifter for pensionsforsakringar som &r tecknade i Alecta
avseende ITP 2 uppgar till 7,5 Mkr (6,6). Alectas dverskott

kan fordelas till forsékringstagarna och/eller de forsakrade.

Vid utgédngen av 2016 uppgick Alectas dverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 149 % (153). Den kollektiva

konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa Alectas till-
gangar i procent av forsékringsataganden beraknade enligt
Alectas forsakringstekniska berakningsataganden. Wallenstams
andel av totala antalet sparpremier for ITP 2 i Alceta uppgick
till 0,04474 % (0,03207).
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NOT 6. MEDELANTAL ANSTALLDA

2016 2015
Medelantal anstéllda varav kvinnor Medelantal anstallda varav kvinnor
227 130 216 121
Koncernens personal ar i allt vasentligt anstélld av moderbolaget.
Styrelseledamater och ledande befattningshavare
2016-12-31 2015-12-31
Antal varav kvinnor Antal varav kvinnor
Styrelseledamater 5 3 5 2
Vd, vvd:ar och 6 2 6 5

ledande befattningshavare

NOT 7. UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDE

REDOVISNINGSPRINCIP
Med narstdende avses bade juridiska och fysiska personer
enligt definitionen i IAS 24.

Som nérstaende definieras:

e samtliga bolag inom Wallenstamkoncernen

o styrelseledamoter och foretagsledning

e ndra familjemedlemmar till styrelseledaméter och foretagsledning

e bolag kontrollerade av styrelseledamoter eller foretagsledning

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

Transaktioner med nérstaende ska i likhet med 6vriga transaktio-
ner genomforas pa affarsmassiga villkor. Vid transaktionerna ska
aven sarskilt beaktas de riktlinjer som finns for intressekonflikter.

For att sakerstélla att ingen ovidkommande hansyn tagits vid
ingdende av narstdendeavtal, beslutar alltid tvd personer for
Wallenstams rédkning om avtalet. Dessutom far attestberattigad
inte attestera utgifter som géller den egna personen. Wallenstam
har beslutat om rutiner for definition av narstadende parter, for
hanteringen av transaktioner samt for att flja upp nérstdende-
avtal. Infor upprattandet av arsredovisningen lamnar ledamoter i
Wallenstams styrelse och foretagsledning en forsakran om huruvida
denne eller ndra familjemedlemmar under rékenskapsaret ingatt
nagra transaktioner som betraktas som narstdende transaktioner
med bolag inom Wallenstamkoncernen.

Transaktioner med narstaende

Moderbolaget har utfoért administrativa tjanster fér dvriga koncern-
bolag. Intdkterna avseende dessa redovisas som forvaltningsintakt,
se moderbolaget not 2. Moderbolaget har kostnader fran 6vriga
koncernbolag avseende el, lokalhyra, inkép restaurangtjanster/
mat samt PR med cirka 22 Mkr (23). Moderbolaget hanterar for
dotterforetagens rakning laneupphandling och réntederivat.
Personer och bolag som &r narstdende till styrelseledamoter

ar hyresgaster samt elkunder. Forsakringstjanster inhandlas
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av bolag dar ledaméter i Wallenstams styrelse liksom medlem

i koncernledningen ar styrelseledamoter, totalt 4,8 Mkr arlig
avgift 2016. Vidare utfér bolag, dar en av Wallenstams styrelse-
ledamater ar nédrstaende, entreprenadtjanster motsvarande
totalt kontrakterade varden om 189 Mkr. Detta bolag &r elkund
till Svensk NaturEnergi.

Vd ar delagare (50 %) i Aranea Holding AB. Aranea Holding
AB ager genom dotterforetag tva stycken vindkraftverk samt
48 % i tillverkaren av innebandyutrustning, Renew Group
Sweden AB. Elhandeln for vindkraftverken handlaggs av Svensk
NaturEnergi AB. Aranea samt Renew é&r hyresgaster hos Wallen-
stam till motsvarande éarliga hyresvarden om 0,6 Mkr respektive
4,0 Mkr. B&da &r ocksa elkunder. Under andra kvartalet 2016
erholl Renew Group en engédngsersattning respektive hyresra-
batt om totalt 1,7 Mkr till foljd av Wallenstams fortida uppsag-
ning av tidigare hyresavtal och omflytt till ersattningslokaler.
Daruttver har Aranea, for produktion av verksamhetslokal till
Renew Group, forvarvat en mindre mark i Mélnlycke till ett pris
om 8 Mkr.

Medlem i koncernledningen innehar ordférandepost i idrotts-
forening, vilken Wallenstam sponsrar med 0,1 Mkr per ar. Idrotts-
féreningen ar kund till Svensk NaturEnergi.

Wallenstams engagemang i miljé- och samhéllsansvarsfragor
beskrivs ndrmare i &rsredovisningen pa sidorna 24-29. Som
ett led i Wallenstams samhallsansvarsarbete bidrar koncernen
ekonomiskt till dessa organisationer men ocksd med tid i form
av exempelvis styrelsearbete. Genom sadana styrelsepositioner
uppkommer narstaendeforhallanden med Raddningsmissionen
i Goteborg och Barn i Nod. Under ret har Barn i Nod erhallit
1,7 Mkr i bidrag och Raddningsmissionen i Géteborg 2,5 Mkr i
bidrag. Vidare har Wallenstam for Raddningsmissionen i Géteborg
tecknat ett generellt borgensatagande om 12,5 Mkr. Rdddnings-
missionen hyr lokal av Wallenstam motsvarande cirka 3,7 Mkr
i arliga hyresintakter. Bada &r ocksa elkunder till Svensk Natur-
Energi.

Samtliga transaktioner sker till marknadsméassiga villkor.



NOT 8. FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIP

Med finansiella intakter avses ranteintékter p&d bankmedel,
fordringar, finansiella placeringar och utdelningsintakter samt
positiva valutakursdifferenser pa finansiella poster. Finansiella
intakter redovisas i resultatrakningen i den period de avser.
Utdelningar redovisas nar ratten att erhélla betalning har fast-
stéllts.

Finansiella kostnader omfattar rantekostnader, valutakurs-
differenser pa finansiella poster samt andra kostnader som
uppkommer i samband med upplaning och redovisas i resultat-
rakningen i den period de avser. Kostnader for uttagande av
pantbrev betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras som

Finansiella intdkter och kostnader

fastighetsinvestering. Finansiella kostnader for en rapportperiod
omfattar faktisk rénta att betala bade till foljd av avtalad rénta
och effekt av realiserade ingdngna derivatavtal. Genomsnittlig
ranta motsvaras av denna betalda ranta i relation till periodens
genomshittliga rantebarande skuld. Finansnettot paverkas inte
av marknadsvarderingen av ingdngna rantederivatavtal vilka
istéllet redovisas som vardeférandringar under egen rubrik.

Den del av finansiella kostnader som avser storre ny-, till- eller
ombyggnation aktiveras. Den aktiverade rantan berédknas utifran
genomsnittligt vagd upplaningskostnad for koncernen.

Mkr 2016 2015
FINANSIELLA INTAKTER

Réanteintékter omsattningstillgangar 1 19
Utdelning 0 1
Valutakursvinst 6 0
Ovriga finansiella intakter 1 0
Summa finansiella intakter 8 20
FINANSIELLA KOSTNADER

Rantekostnader fastigheter -250 -286
Rantekostnader energi -30 -33
Valutakursforlust -5 -2
Ovriga finansiella kostnader -2 -2
Summa finansiella kostnader -287 -323

Under aret har 56 Mkr (40) i rantor avseende investeringar i
projekt aktiverats. Vid aktivering har den genomsnittliga rante-
nivan uppgatt till 2,0 % (2,3). Finansnettot inklusive orealise-

rade vardeforandringar finansiella derivat uppgar till -409 Mkr
(-138), se not 18.

NOT 9. FORVALTNINGS- OCH REALISATIONSRESULTAT NATURENERGI

REDOVISNINGSPRINCIP

Forvaltningsresultat naturenergi utgors av elintédkter och
elkostnader, avskrivningar, administrations- och réntekostna-
der hanforliga till elhandel och elproduktion samt resultat fran
elcertifikat. Forsaljningsintakt och kostnader for el redovisas
exklusive mervardesskatt och punktskatter i den period leverans
sker till kund.

Elcertifikat varderas initialt till anskaffningsvarde som
omvarderas till verkligt varde vid intjdnandetidpunkten. Efter
forsta redovisningstillfallet redovisas elcertifikaten 16pande
till omvarderat belopp vilket utgérs av det verkliga vérdet vid
omvarderingstidpunkten identifierat som balansdagens spotpris.
Samtliga vardeférandringar till foljd av omvéardering elcertifikat
redovisas i resultatrakningen som elintékt naturenergi. Forvalt-
ningsresultat naturenergi inkluderar vidare intakter fran realise-
rad forsaljning av det 6verskott av elcertifikat som Wallenstams
energiproduktion genererar. For forutsattningar och ytterligare
information kring elcertifikat, se vidare not 19 Immateriella om-
sattningstillgéngar.

ELPRISRISK

Priset pa el har en paverkan pa verksamhetens resultat.
Da Wallenstam &r nettoproducent av el pa arsbasis medfor en
nedgang av elpriset en negativ resultateffekt. Elpriset paverkas
av en rad olika faktorer som till exempel konjunkturlage och
vader. Forandringar i elpriset paverkar vardet av ingdngna saval
som nya kontrakt. For att skydda verksamheten och minska
paverkan av marknadens rorelser anvander sig koncernen av
finansiella terminskontrakt for att sékra intakter fran framtida
elférsaljning och elproduktion i enlighet med den energipolicy
som styrelsen har faststallt. Energipolicyn innebar att upphandling
far goras for maximalt fem ar framét. Aven forsaljning av elcerti-
fikat sakras med terminskontrakt i enlighet med denna policy.
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Mkr 2016 2015
FORVALTNINGSRESULTAT NATURENERGI

Elintakter 278 304
Elkostnader -186 -150
Avskrivningar -96 -94
Forvaltnings- och administrationskostnader natur- 27 32
energi

Finansiella kostnader naturenergi -30 -33
Summa forvaltningsresultat naturenergi -61 -5
Resultat fran forsaljning vattenkraft -29
Summa realisationsresultat vattenkraft -29

Elintakter innehaller intdkt fran produktion och forsalining av el

vilket &ven inkluderar omvéardering av elcertifikat, jgmfor not 19.
Under aret har priset pa elcertifikat sjunkit fran 165 kr per certi-
fikat till 116 kr per certifikat vilket ger en negativ omvéarderings-

effekt inom intédkter om 28 Mkr. | relation till balansdagens kurs
for 2016 motsvarar kontrakterade forséljningar for elcertifikat i
lager ett latent dvervdrde om 34 Mkr varav motsvarande 22 Mkr
ar kontrakterade for leverans i mars 2017.

NOT 10. INTAKTER OCH KOSTNADER FORSALJNING BOSTADSRATTER

REDOVISNINGSPRINCIP

Intakter forsaljining bostadsratter avser ersattning fran
forsaljning av bostadsrattsprojekt och bostadsrattsandelar.
Nyproduktion av bostadsréatter redovisas enligt IFRIC 15, Avtal
for uppférande av fastigheter. For Wallenstam innebér detta
att IAS 18, Intakter, tilldmpas. | balansrdkningen redovisas
investeringar l6pande till anskaffningsvarde pa raden Pagaende
arbete bostadsratter och exploateringsfastigheter for forsaljning. |
samband med foérsaljning redovisas som intakt erhallen ersatt-

Intakter och kostnader forsaljning bostadsratter

ning och som kostnad lagenhetens bedémda andel av produk-
tionskostnaden, eller for externt forvarvade bostadsrattsandelar,
lagenhetens bokforda varde. Intakt och kostnad redovisas i
resultatrakningen i samband med att bostaden 6verlamnas till
képaren medan marknadsforings- och férsaljningsomkostnader
redovisas l6pande.

Mkr 2016 2015
INTAKTER FORSALJNING BOSTADSRATTER

Intakter ffan forsaljning av nyproducerade 3 109
bostadsrattsandelar

Intakter fran forsalining av forvarvade bostadsrattsandelar 124 107
Summa intakter forsaljning bostadsratter 127 1203
KOSTNADER FORSALJNING BOSTADSRATTER

Anskaffningskostnad nyproducerade bostadsrattsandelar inklusive

i e -14 -913
forsaljiningsomkostnader och avsattningar

Bokfort varde forvarvade bostadsrattsandelar

h A -90 -79
inklusive forsaljningsomkostnader

Summa kostnader férsaljning bostadsratter -104 -992
Forséljningsresultat bostadsratter 23 211

NOT 11. VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIP

Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrakningen fordelat pa Realiserad vardeforandring forvalt-
ningsfastigheter samt Orealiserad vardeforandring férvaltnings-
fastigheter. Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter
avser resultatet fréan forsaljning av forvaltningsfastigheter. En
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forsaljning redovisas som realiserad pa frantradesdagen 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.
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Resultatet av forsaljning av fastighet omfattar skillnaden mellan
avtalad kopeskilling och beddmt marknadsvéarde vid narmast
foregdende rapportering, det vill sdga 2016-09-30, med hansyn
tagen till investeringar. Direkta foérsaljningsomkostnader samt en
andel av internt fordelade administrationskostnader avgar.
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter avser
skillnaden mellan vardering pa balansdagen och vardering vid
narmast foregadende rapportering. Forvaltningsfastigheterna

Fordelning vardeforandring forvaltningsfastigheter

varderas ldpande i enlighet med IAS 40 till ett bedémt verkligt
varde enligt de principer som beskrivs i not 14. Varderingen

ar intern och genomférs i samband med varje kvartalsbokslut.
Fastigheter som kontrakterats for forsaljning med tilltrade efter
bokslutsdag varderas vid rapporttillfallet till forsaljningspris med
beaktande av eventuell kvarstdende osékerhet enligt de princi-
per som beskrivs i not 14.

Mkr 2016 2015
VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forsaljningsintakt salda fastigheter 1179 2129
Varde sélda fastigheter -992 -1925
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 3470 2 507
Summa vardeforandring forvaltningsfastigheter 3657 2711
OREALISERAD VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Direktavkastningsvardeférandring 2127 1616
Kapitalisering av driftnettoférandring 498 278
Vardeforandring till foljd av avtal om forséljning 4 157
Framtida investeringsbehov -354 -267
Nyproduktion 1195 639
Véardeférandring stérre genomférda ombyggnationer 0 84
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 3470 2 507
Realiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter 187 204
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 3657 2711

Under 2016 har Wallenstam sélt fastigheter till ett varde som i genomsnitt efter beaktande av arets investeringar éversteg vardering
med 19 % (11). Fér mer information om driftnetto och direktavkastningskray, se not 14.

NOT 12. SKATT

REDOVISNINGSPRINCIP
Inkomstskatter i resultatrakningen utgdrs av aktuell skatt
och uppskjuten skatt och redovisas i enlighet med IAS 12.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser skatt som ska betalas avseende aktuellt ar
och beréknas enligt géllande beslutad skattesats. Hit hér dven
eventuella justeringar av aktuell skatt fran tidigare perioder.
Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden till
nominella belopp pa temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder, se vidare
not 27.

Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser
poster som redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.
| sddana fall redovisas dven skatten i vrigt totalresultat respektive
eget kapital.

Gallande skattesats for aktiebolag i Sverige ar 22 % (22).
Skatten i resultatrakningen fordelas pa tva poster, aktuell samt
uppskjuten skatt. Aktuell skatt beraknas pa bolagets skattepliktiga
resultat, vilket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Detta beror
framst pd mojligheten att:

® nyttja skattemaéssiga avskrivningar

o nyttja skattemassigt avdrag for vissa ombyggnationer pa fastig-
heter vilka aktiveras redovisningsmassigt

e nyttja koncernens befintliga skatteméassiga underskottsavdrag

e silja fastigheter genom sa kallad bolagspaketering.

Den aktuella skatten, det vill saga betald skatt, som uppkommer
trots koncernens skatteméssiga underskott beror pé avsaknad
av skattemassiga koncernbidragsmodjligheter till vissa dotterforetag.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa
alla temporéara skillnader som uppkommer mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder enligt de
principer som beskrivs narmare i not 27.

Summan av den redovisade skatten i resultatrdkningen avviker
fran nominell skatt i de fall det finns redovisade intakter och
kostnader som inte ar skattepliktiga alternativt ej avdragsgilla el-
ler pa grund av andra skattemdassiga justeringar, vilket framst &r
hanforligt till att avyttring av dotterforetag ej ar skattepliktigt.
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Skatt redovisad i resultatrakningen

Mkr 2016 2015
Aktuell skatt 0 -1
Uppskjuten skatt -850 -663
Summa skatt -850 -664

Skillnad mellan koncernens redovisade skatt och skatt baserad pa gillande skattesats, 22 % (22)

Mkr 2016 2015
Redovisat resultat fore skatt 4198 3418
Skatt enligt gallande skattesats -924 -752
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -3 -9
Justering skatt tidigare ar -5 -7
Reverserade nedskrivningar 1 3
Ej skattepliktigt resultat avyttrade fastigheter 99 116
Forvarv av bolag -16 -12
Ej varderade underskott -2 -3
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen -850 -664

Skatteposter som redovisas i ovrigt totalresultat

Mkr 2016 2015
Uppskjuten skatt hanforlig till:

Vérdeforandringar omrakningsdifferenser -4 3
Summa skatteposter redovisade i évrigt totalresultat -4 3
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Fordelning av uppskjuten och aktuell skatt

2016 2015
Underlag Underlag Underlag Underlag
aktuell uppskjuten aktuell uppskjuten
Mkr skatt skatt skatt skatt
Resultat fore skatt 4198 3418
Skattemassigt avdragsgilla:
Ombyggnationer -301 301 -301 301
Avskrivningar -253 253 -229 229
Overavskrivningar -230 230 -172 172
Utrangeringar, nedskrivningar och reverseringar - - 99 -111
Forséljning fastigheter 67 -520 535 -1 063
Orealiserad vérdeforandring, fastigheter -3470 3470 -2 507 2 507
Orealiserad vardeforandring, finansiella derivatinstrument 130 -130 -165 165
Realiserad vardeférandring, finansiella derivatinstrument -18 18 -8 8
Realiserad vardeférandring, elcertifikat 23 -23 -7 7
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 19 -4 45 -5
Ovriga koncernmassiga justeringar 16 -16 -16 16
Forvérv av bolag -1 74 -1 56
Justering skatt tidigare ar -21 43 - 30
Lopande skattemassigt resultat 159 3 696 691 2312
Arets forandring av underskottsavdrag -159 159 -686 686
Skattepliktigt resultat 0 3 855 5 2998
Arets skatt 0 -848 -1 -660
Skatt ej varderade underskott - -2 - -3
Arets skatt i resultatrakningen 0 -850 -1 -663

NOT 13. IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

REDOVISNINGSPRINCIP

Utgifter for programvaror som utvecklats och anpassats
for koncernens rékning redovisas som immateriell tillgdng om
de har troliga ekonomiska fordelar under kommande ar. Balan-
serade utgifter for férvarvade programvaror skrivs av planenligt
dver nyttiandeperioden om 5 ar motsvarande 20 % pa anskaff-
ningsvardet. Tillgdngarnas nyttiandeperiod, avskrivningsmetod

och restvarde bedoms I6pande. Avskrivningarna ingar i resultat-
rakningens post forvaltnings- och administrationskostnader.
Mindre programvaror av standardkaraktar och arliga licenser
kostnadsfors. Immateriella tillgdngar omfattas av nedskrivnings-
provning enligt 1AS 36, se not 1.
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Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 45 36
Arets investeringar 5 10
Arets forsaljningar/utrangeringar -1
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 50 45
Ingdende avskrivningar -31 -29
Arets avskrivningar -4 -2
Arets forsaljiningar/utrangeringar 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -35 -31
Bokfort varde aktiverade kostnader datorprogram 15 14

NOT 14. FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIP
Forvaltningsfastigheter ar vara hyrefastigheter som inne-
has for egen forvaltning.

Forvaltningsfastigheterna, vilka initialt varderas till anskaffnings-
varde inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, redovisas
till verkligt varde enligt IAS 40. Verkligt varde motsvaras av
beddmt marknadsvarde och faststélls genom en intern varde-
ringsmodell. En fullstandig vardering gors for varje fastighet i
samband med kvartals- och arsbokslut av ett internt varderings-
team. Modellen bygger pa en vardering av framtida betalnings-
strommar med ett differentierat marknadsmassigt direktavkast-
ningskrav per fastighet. Detta innebér att marknadens direktav-
kastningskrav sétts i relation till respektive fastighets driftnetto.
Till detta laggs det bedémda marknadsvérdet av obebyggd mark
och byggratter. Avdrag fran berdknat avkastningsvarde gors for
beddmt framtida investeringsbehov. Vardeférandringar redovisas
i resultatrakningen.

Som underlag fér bedémning av fastigheternas varde beaktas

bland annat:

® Bedomning av direktavkastningskrav pa respektive marknad.

e Beddmning av fastigheternas specifika forutsattningar med
avseende pa bland annat skick och lage.

® Analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans- respektive hyres-
utveckling.

e Analys av befintliga hyresgaster.

e Forutsattningarna pa kreditmarknaden.

e Analys av genomférda och icke genomforda fastighetsaffarer.

Vid varje varderingstillfalle justeras berakningen for de fall
vasentliga forandringar i underliggande faktorer skett, sdsom
direktavkastningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad och effekter
av kontrakterade forsaljningar. Verkligt varde for nyproduktion
av hyresratter faststalls som anskaffningsvarde med tillagg av
kalkylerat 6vervéarde vid fardigstéllandetidpunkt i relation till
byggnationens fardigstallandegrad, vilken i sin tur baseras pa
nedlagda kostnader. Betraffande férvaltningsfastigheter som
genomgar en stérre ombyggnation beddms verkligt varde under
ombyggnationstiden som regel motsvara det marknadsvarde for-
valtningsfastigheten hade vid projektstart med tillagg for darefter
genomford investering.

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna ska enligt
IFRS 13 héanforas till ndgon av varderingsnivéerna 1, 2 eller 3.
Wallenstams beddmning ar att fastighetsvardering befinner sig
pa varderingsniva 3.
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Mark- och byggratter, pa detaljplanerad mark, varderas till
marknadsvarde. Verkliga varden, som hanfors till nivad 3 avseende
mark och byggratter, har berdknats med hjalp av jdmforelser av
forsaljningspriser. Forsaljningspriser pa jamforbara byggnader i
omedelbar narhet har justerats for skillnader i vasentliga egen-
skaper, sdsom egendomens storlek. Mest betydande indata i
denna vardering ar pris per kvadratmeter.

Principen for vardering har varit oférdndrad sedan implemen-
teringen av IAS/IFRS.

Wallenstams varderingsmodell
+ Hyresvarde*
Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestandet
- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt, exklusive administration
= Driftnetto
+ Direktavkastningskravet for fastigheten
= Fastighetens avkastningsvarde brutto
Tva arshyror for outhyrda ytor
- Planerade investeringar samt stérre reparationer
+/- Nuvardet av tillfalliga tillagg/avdrag
+ Lagestillagg
= Fastighetens bedémda marknadsvérde

* Hyresvardet baseras pa forvantade hyresnivaer 2017.

Fastighetskop och fastighetsforséljningar redovisas pa tilltrades-
dagen, da risker och formaner 6vergatt till koparen. Fastigheter
som kontrakterats for forsaljning med tilltrade efter boksluts-
dagen varderas vid rapporttillfallet till férsaljningspris med
beaktande av eventuell osékerhet.

Samtliga Wallenstams fastigheter klassas som forvaltnings-
fastigheter bortsett fran fastigheter som utgor ett bostads-
rattsprojekt eller en exploateringsfastighet som uppférs for att av-
yttras. Dessa redovisas istéllet i balansrakningen som Pagaende
arbete bostadsratter och exploateringsfastigheter uppférda for
forséljning, se vidare not 20.

Om en investering paborjas i en ny eller befintlig forvaltnings-
fastighet med avsikt om fortsatt anvandning som foérvaltnings-
fastighet i koncernen redovisas fastigheten som forvaltningsfas-
tighet &ven under uppférande- respektive ombyggnadsfasen.

Tillkommande utgifter aktiveras om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelarna som ar férknippade med
tillgdngen kommer att komma koncernen till del. Vid storre ny-
och ombyggnationer aktiveras rantekostnader under projekt-
perioden fram tills att fastigheten tas i bruk. Utgifter avseende
|6pande underhall och reparationer kostnadsfors i den period de
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uppkommer.

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvéry

Forvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvary eller till-
gangsforvarv. Det ar en individuell beddomning som maste goras
for varje enskilt forvarv. For arets samtliga transaktioner har
beddmning gjorts att de ar tillgangsforvarv.

Vid tillgdngsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig
till fastighetsforvarvet. Eventuell forhandlad sa kallad skatte-
rabatt minskar fastighetens anskaffningsvéarde, vilket medfor
att vardeforandringarna vid efterfoljande vardering paverkas av
skatterabatten.

Arets forandring forvaltningsfastigheter

W BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

e Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan beddémningar
och uppskattningar ge en betydande paverkan pa koncernens
redovisade resultat och stallning. Varderingen av forvaltningsfas-
tigheter, som ar intern, krédver bedémningar av och antaganden
om exempelvis framtida kassafloden samt faststallande av
direktavkastningskrav for varje enskild fastighet. De gjorda
beddmningarna paverkar det redovisade vardet i balansrakningen
for posten Forvaltningsfastigheter och i resultatrakningen for
posten Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter. |
samband med avslutad affar gors avstdmning mot gjorda anta-
ganden. Wallenstam foljer ocksa lopande genomférda relevanta
fastighetstransaktioner. Wallenstam genomfor kvartalsvisa interna
varderingar av hela fastighetsbestédndet. For att spegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden, bedémningar och
uppskattningar anges normalt ett s& kallat varderingsintervall
om +/- 5-10 %.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 32090 28481
Arets forvarv 223 1270
Arets byggnationer 2022 1757
Arets forsaljningar -992 -1925
lelfllas'siﬂcering till bostadsrétter respektive exploateringsfastigheter for 258

forsaljning

Orealiserade vérdeforandringar 3470 2 507
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 36 555 32 090

Aktiverade rantor under aret uppgar till 56 Mkr (40). Den genomsnittliga rantesatsen uppgar till cirka 2,0 % (2,3). Férdelning av

orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter se not 11.

Driftnetto

Driftnettoférbattringen ar delvis hanforlig till hdgre hyror i jamfor-
bart bestand och delvis till sénkta driftkostnader. Wallenstams
bostadsbestand &r fullt uthyrt och arets hyresférhandlingar resul-
terade i en genomsnittlig hojning for 2016 pé 0,9 % i Stockholm.
For Goteborg har ingen hyresreglering skett for bostader till foljd
av strandade hyresférhandlingar mellan Hyresgastféreningen
Region Vastra Sverige och Fastighetsdgarna GFR. Hyresnivderna
for Wallenstams lokaler har i jamforbart bestand 6kat med cirka
3,8 % mot foregaende ar, framst som en effekt av genomforda
nyuthyrningar och omférhandlingar samt indexupprakningar.

Direktavkastningskrav forvaltningsfastigheter

Grunder for att faststalla forvantade direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet &r olika for olika fastigheter beroende
pa marknader och typer av fastigheter. Avkastningsvérderingen
gors uppdelat p& bostads- och lokalyta med olika direktavkast-
ningskrav pé respektive yta. Analyser och jamforelser gérs mot
aktuell prisstatistik for liknande objekt. Wallenstam genomfor
arligen ett vasentligt antal fastighetstransaktioner vilket ger en
god avstdmning av marknaden. Wallenstam féljer dven l6pande
genomforda fastighetstransaktioner i relevanta omraden.

Fastighetstyp Ort 2016-12-31, % 2015-12-31, %
Bostader Stockholm 2,50-4,00 3,00-4,00
Bostader Goteborg 2,75-4,25 3,00-4,75
Kommersiellt Goteborg 4,25-7,00 4,50-8,50
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Vid varderingen har foljande direktavkastningskrav anvants for olika marknader och typer av fastigheter:

Genomshnittligt Genomsnittligt

direktavkastningskrav direktavkastningskrav

Fastighetstyp Ort 2016-12-31, % 2015-12-31, %
Bostader Stockholm 3,3 3,6
Bostader Goteborg 3,3 3,4
Kommersiella fastigheter Goteborg 5,0 53
Genomsnittligt direktavkastningskrav bostader 3,3 35
Genomsnittligt direktavkastningskrav kommersiellt bestand 4,9 53

Investeringsataganden

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

Mkr 2016-12-31 2015-12-31

Investeringar 1199 1407

Kénslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt forsaljningspris med ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 % sa innebar det att

pa marknaden vid en viss varderingstidpunkt. Det verkliga priset  det bedémda verkliga vardet varierar med +/- 1,8 Mdr och

kan dock endast faststallas nar en transaktion ar genomférd +/- 3,7 Mdr vid +/- 5 % respektive +/- 10 %. Vidare s& medfor
och betald. For att visa pa osdkerheten kring uppskattningar en forandring av direktavkastningskravet en vasentlig paver-

av ett marknadsvarde anges ofta ett vardeintervall som normalt kan pa varderingen. Vid 0,25 procentenheters forandring av
brukar anges till +/- 5-10 %. Detta kan dock variera beroende avkastningskravet fordndras fastigheternas varde cirka +2,3 Mdr
bland annat pad marknadssituation, fastighetens standard och respektive -2,0 Mdr vilket motsvarar en férandring i substans-
investeringsbehov. Wallenstam har per den 31 december 2016 vardet om cirka +/- 6 kr (5) per aktie.

varderat forvaltningsfastigheterna till 36 555 Mkr (32 090) och

Fastighetsvérde vid andra direktavkastningskrav

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
0,5 procentenheter lagre 41 463 36 040
0,25 procentenheter lagre 38 822 33926
VAR BEDGMNING 36 555 32090
0,25 procentenheter hogre 34 586 30478
0,5 procentenheter hogre 32 857 29 049

Fastighetsvarde vid forandrade hyresintakter

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
5 procentenheter hogre 38 565 33970
VAR BEDOMNING 36 555 32090
5 procentenheter lagre 34 545 30210

En forandring av hyresintdkterna med +/- 5 procentenheter forandrar fastigheternas varde med cirka +/- 2,0 Mdr (1,9).

Taxeringsvarden

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Byggnad 8 796 7 580
Mark 4 485 3430
Tomtratt 2582 1955
Summa taxeringsvarde 15 863 12 965
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NOT 15. VINDKRAFTVERK INKL. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

REDOVISNINGSPRINCIP

Vindkraftverk redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivning gors planmassigt 6ver nyttjandeperioden om 25 ar i
relation till anskaffningsvardet. Nyttjandeperioden for vindkraft-
verk motsvarar arrendeavtalstiden. Planméssiga avskrivningar
paverkas ej av eventuella nedskrivningar eller reverseringar av
tidigare nedskrivningar.

Vindkraftverk omfattas av nedskrivningsprévning enligt IAS

36, enligt de principer som beskrivs i not 1.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av éver den period
de enligt foretagsledningens bedémning forvantas generera
intakter, det vill sdga deras nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden
for ett vindkraftverk har bedomts uppga till 25 ar vilket motsvarar
arrendeavtalens langd och &r grunden for investeringskalkylen.
Vid indikation péa att en tillgdng har minskat i vérde beréknas
tillgdngens atervinningsvarde vilket utgors av det hogre av
tillgdngens verkliga varde reducerat med forsaljningskostnader
och dess nyttjiandevarde. For att berdkna en tillgdngs nyttiande-
varde kravs att foretagsledningen gor ett antal uppskattningar och
beddémningar.

NN

Vindkraftverk

Nyttjandevéarde bygger pa kassaflédesprognoser for nyttjiande-
perioden. Kassafldden péaverkas av kommersiella faktorer som
bland annat marknadstillvaxt, konkurrenskraft, priser, marginaler,
kostnadsutveckling, investeringsnivaer, rorelsekapitalbindning,
forvantade pris- och efterfragansnivaer avseende el och elcertifikat
samt vader och vindférhallanden. Vid diskonteringen tillkommer
bedémning av finansiella faktorer som rantelage, lanekostnader,
marknadsrisk, betavarden och skattesatser.

Produktionsvolymen utgar ifrdn budget och bedéms i impair-
menttestet till normalar i enlighet med senast kanda statistik.
Som input av elpris till védrderingsmodellen beréknas ett medel-
pris av fem ars priser baserat pa fyra historiska &r med utfall
och ett framtida ar med prognos baserat pa styrelsens bésta
bedémning utifran aktuell marknadsdata. Vid varderingstillfal-
let stracker sig aktuell femarsperiod mellan 2013-01-01 och
2017-12-31. Detta pris ligger till grund for berékning av kassa-
flode for perioden 2017-2021. For den perioden har vidare
antagits en genomsnittlig arlig tillvaxttakt om 2 % vilket ocksa ar
det antagande som gjorts for perioden efter 2021 till nyttjande-
periodens utgang.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2 567 2632
Arets investeringar 0
Arets forsaliningar 0 51
Omrakningsdifferenser 19 -14
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2 586 2 567
Ingdende avskrivningar -351 -262
Arets avskrivningar -96 -94
Arets forsaliningar 6
Utgéende ackumulerade avskrivningar -447 -361
Ingdende nedskrivningar -850 -600
Omrékningsdifferenser -12

Arets nedskrivningar -250
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -862 -850
Bokfort varde vindkraftverk 1277 1 366
Framtida investeringsatagande 29 27

Atervinningsvardet motsvarande nyttjandevardet uppgar till
1 277 Mkr (1 366) att jamfora med bokfort varde motsvarande
tillgdngar om 1 207 Mkr (1 309) for vindkraftverk i drift. Varde-
ring har skett genom att vindkraftverkens atervinningsvérde
identifierats motsvarande nyttjandevardet med avkastnings-

krav fore skatt motsvarande 6 % (7). Vardering har skett per
vindkraftspark vilket motsvarar lagsta kassagenererande enhet.
Kénslighetsanalyser har genomforts. Totalt omfattas 16 vind-
kraftsparker och tre projekt av nedskrivningarna.

Aktiverade rantor uppgér till O Mkr (O).
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NOT 16. INVENTARIER

% REDOVISNINGSPRINCIP

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Inventariernas nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och restvarde
beddms Idpande. Avskrivning gors planenligt dver nyttjande-
perioden 3 ar motsvarande 33 % pa datorer, 10 ar motsvarande
10 % pa mobler och 5 & motsvarande 20 % pa dvriga inventarier.

Arets forandring inventarier

Pa konst sker ingen avskrivning. Avskrivningar inventarier ingar
i resultatrékningens post Forvaltnings- och administrationskost-
nader.

Inventarier omfattas av nedskrivningsprévning enligt IAS 36,
enligt de principer som beskrivs i not 1.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 82 82
Arets investeringar 3 5
Arets forsaljiningar/utrangeringar 0 -3
Omklassificering lager 1 -2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 86 82
Ingdende avskrivningar -33 -32
Arets avskrivningar -5 5
Arets forsaliningar/utrangeringar 0 3
Omklassificering lager 1
Utgdende ackumulerade avskrivningar -38 -33
Bokfort varde inventarier 48 49

NOT 17. FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

% REDOVISNINGSPRINCIP

Samtliga aktier och andelar varderas till verkligt varde
enligt principerna for finansiella instrument som redogors for i
not 29, Finansiella tillgdngar som kan saljas. For innehav note-
rade vid bors motsvaras detta av balansdagens marknadskurs.
For 6vriga aktie- och andelsinnehav baseras bedémningen av
verkligt varde pa aktuell tillgénglig information s& som kurs vid
nyligen genomférd emission, resultat av forsaljningar av liknande
andelar eller dylikt.

Andra langfristiga vardepappers- och andelsinnehav

KREDITRISK
Forlust pa andra langfristiga vardepappersinnehav upp-
kommer om vardet pa aktierna faller.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 50 68
Arets forsaliningar -8 -14
Arets investeringar 24

Arets vardeférandring 23 -4
Omklassificering fran andra langfristiga fordringar 21

Bokfort varde andra langfristiga 110 50

vardepappers- och andelsinnehav

Andra l&ngfristiga vardepapper utgérs av Exeger Sweden AB
(publ) 48 Mkr (22), Eolus Vind AB (publ) 7 Mkr (7), Tobin Pro-
perties AB (publ) 25 Mkr (-), Taggen Vindkraft AB 21 Mkr samt
andelsinnehav om 9 Mkr (21). Fordringar pa Taggen Vindkraft

94 Koncernens redovisningsprinciper och noter

AB har under aret konverterats till aktiedgartillskott i intressebo-
lag och omklassifceras déarfor fran andra langfristiga fordringar
till andra langfristiga vardepappersinnehav.



NOT 17. FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR, FORTS.

Andra langfristiga fordringar

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 288 440
Nya fordringar 131 92
Omklassificering till kortfristiga fordringar -80 -96
Omeklassificering andra langfristiga vardepappersinnehav -21

Arets vardeforandring -4 -
Amorteringar -48 -148
Bokfort varde andra langfristiga fordringar 266 288

Langfristiga fordringar utgors framst av reversfordringar. Vagda
genomsnittliga effektiva rantesatser pa réantebarande 1angfrist-
iga fordringar uppgick till 2,74 % (2,79). Samtliga langfristiga

NOT 138. FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

fordringar féljer betalningsplan. Inga nedskrivningsbehov anses
foreligga for langfristiga fordringar. Det foreligger inga forfallna
langfristiga fordringar.

REDOVISNINGSPRINCIP

Wallenstams finansiella derivatinstrument utgérs framfor
allt av réntederivat och elderivat men dven av valutaterminer.
Finansiella derivatinstrument redovisas till verkligt varde enligt
IAS 39. For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor
for respektive loptid, valutakurser och elpriser, s& som de note-
ras pa marknaden pa bokslutsdagen.

Réanteswappar varderas genom att framtida kassafléden
diskonteras till nuvérde medan instrument med optionsinslag
varderas till aktuellt terkdpspris. Nar derivaten realiseras redo-
visas uppkommen effekt som en del av rantekostnaderna varpa
motsvarande omvanda effekt uppkommer som orealiserad
vardeférandring réntederivat. Verkligt varde ar faststallt enligt
IFRS 13 niva 2.

Wallenstam anvénder rantederivat for att erhalla énskad
ranteforfallostruktur. Om den avtalade réntan avviker fran mark-
nadsréntan uppstér ett dver- eller undervérde pa réantederivaten.
Den vardeskillnad som uppkommer, och som inte ar kassa-
flodespaverkande, redovisas dver resultatrakningen. Vardefor-

Finansiella derivatinstrument

andringar kan vara saval realiserade som orealiserade. Realise-
rade vardeférandringar avser ldsta rante- och elderivatavtal

och utgor skillnaden mellan senast redovisat vérde i relation

till &satt pris vid inlosen. Orealiserade vardeférandringar avser
den vardeforandring som uppstatt pa Wallenstams derivatavtal
sedan foregédende ar, alternativt jamfort med anskaffningsvardet
om avtalen ingatts under aret.

For att sakra kostnader fran produktion respektive intékter
fran forséaljning av el och minska paverkan av marknadens
rorelser sékrar Wallenstam delar av elpriset pa den finansiella
marknaden. Elderivaten varderas till marknadsvarde baserat
pa marknadsdata pa bokslutsdagen och klassificeras i niva 2.
Da vi inte tillampar sakringsredovisning for elderivat uppkom-
mer ingen vandningseffekt inom orealiserade vardeférandringar
i samband med att dessa realiseras. Aven valutaderivat, som
anvands for att sékra kassafloden i utlandsk valuta, klassificeras
i niva 2.

2016-12-31 2015-12-31

Mkr Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
LANGFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT

Ranteswapkontrakt - -966 - -809
Elderivat och valutatermin -13
Bokfort varde langfristiga derivatinstrument -966 - -822
KORTFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT

Ranteswapkontrakt - 4 15 -20
Elderivat och valutatermin 3 -19
Bokfort varde kortfristiga derivatinstrument 3 4 15 -39
Summa derivatinstrument 12 -970 15 -861

Den totala vardeforandringen pa derivat under aret uppgar till -130 Mkr (165). Samtliga rénte-, valuta- och elderivat har varderats till

verkligt varde och redovisats i resultatrakningen.
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NOT 18. FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT, FORTS.

Forfallostruktur finansiella derivatinstrument

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
0-3 mén -6
3 mén-1éar -18
1-5ar -260 -232
>5 é&r -590
Summa -846

Enligt koncernens finanspolicy ska koncernens genomsnittliga
rantebindningstid ligga inom intervallet 24-60 manader och i
stor utstrackning hanteras med hjélp av rantederivat. Tilldtna
instrument for hantering av ranterisk ar rénteswappar, forlang-
ningsbara ranteswappar (ranteswap + swaption), FRA, caps
samt floors i kombination med caps (sé kallad collar) samt
performanceswappar. Tillatna motparter &r svenska banker
samt utlandska banker med etablerad verksamhet i Sverige.

Enligt koncernens energipolicy ska den sakrade volymen for
elproduktionen inte dverstiga 70 % av koncernens genomsnitt-
liga elproduktion for respektive manad och loptiden i prissék-
ringen far spanna dver en tidsperiod pa upp till fem ar. Efter
godkdnnande av vd for Wallenstam AB far dock den sakrade
volymen uppga till 100 %. Vidare ska den sakrade volymen for
Svensk NaturEnergi AB:s elférbrukningskunder inte dverstiga
|6ptiden eller volymen av de underliggande kontrakt som Svensk
NaturEnergi AB avtalat om med koncernens kunder. Volymen
far inte for nagon kontraktsldngd overstiga den hogsta forvantade
timférbrukningen under respektive period.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger

avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden. Wallenstams samtliga
avtal for finansiella instrument sdsom exempelvis rénteswappar
och valutaterminer &r redovisade brutto eftersom det inte foreligger
nagra réattsligt bindande avtal om nettning. Wallenstam har inte
identifierat nagra inb&dddade derivat som ska skiljas fran sina
vardkontrakt och redovisas separat.

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

RANTESWAPPAR

De nominella beloppen avseende koncernens utestdende rante-
swappar per den 31 december 2016 uppgick till 8 055 Mkr

(8 255). Per den 31 december 2016 varierar de fasta swaprén-
torna vilka betalas till bankerna fran 1,39-3,69 % (1,39-4,69).
De rorliga swaprantorna, vilka erhalls fran bankerna, motsvarar
STIBOR 3M. | rantederivatportfoljen ingar rantederivat med
optionsinslag vilka uppgar till nominellt 400 Mkr (500). Vid
forfall kan dessa pa kreditgivarens initiativ ombildas till rante-
swappar inom ranteintervallet 1,49-2,25 % (1,49-2,50).

NOT 19. IMMATERIELLA OMSATTNINGSTILLGANGAR

REDOVISNINGSPRINCIP

Immateriella omséattningstillgangar bestar av elcertifikat
vilka Wallenstam erhaller fran Energimyndigheten i egenskap
av producent av el i fornybara energikallor. Elcertifikat erhalles
vederlagsfritt i takt med att certifikatberattigad el produceras
och redovisas initialt i enlighet med IAS 38 till anskaffningsvérde
omvarderat till intjanandetidpunktens marknadsvarde som
lager immateriell omséattningstillgang respektive intakt under
Forvaltningsresultat naturenergi. Efter forsta redovisningstillfallet
redovisas upparbetade certifikat till verkligt varde genom om-
vardering till marknadsvarde baserat pa balansdagens spotpris.
Spotpriset satts genom bud fran marknadens aktorer via Svensk
Kraftmakling och utgor IFRS 13 vérdeniva 2.

Wallenstams energiproduktion genererar ett dverskott av

elcertifikat. | samband med att lagret av elcertifikat omvéarderas

till balansdagens spotpris uppkommer vardeférandringar vilka
redovisas mot intakt elforsaljning.

For att skydda verksamheten och minska paverkan av
marknadens rorelser sakrar koncernen forsaljning av elcertifikat
med terminskontrakt. Ddrav ar merparten av utgédende lager av
elcertifikat 2016-12-31 kontrakterade for forsaljning. | relation
till balansdagens kurs finns ett latent 6vervarde for elcertifikat i
lager om 34 Mkr.

| samband med elforsaljining uppstar ett dtagande att leverera
in elcertifikat till respektive lands myndighet. Detta dtagande
redovisas som en kostnad och en skuld. Kostnaden per certifikat
utgdrs av senast redovisat varde, enligt omvarderingsmetoden
for immateriella rattigheter.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 100 69
Arets produktion 49 64
Arets makulering avseende egen forbrukning 7 -5
Arets forvarv (] 3
Arets forsaljiningar -25 -36
Orealiserade vardeférandringar efter forsta redovisningstillfallet -28 5
Bokfort varde elcertifikat i lager 89 100
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NOT 20. PAGAENDE ARBETE BOSTADSRATTER 0CH EXPLOATERINGSFASTIGHETER

UPPFORDA FOR FORSALJNING

REDOVISNINGSPRINCIP

De fastigheter som ar under produktion for att vid fardig- varde (eller nettoforsaljningsvarde om detta ar lagre). Resultatet
stallandet saljas, redovisas i balansrakningen péa raden Pa- redovisas nar bostadsratten respektive exploateringsfastigheten
gaende arbete bostadsratter och exploateringsfastigheter for uppford for forsaljning fardigstallts, salts och dverlamnats till
forsaljning. Pagéende arbete bostadsratter och exploaterings kunden. Se vidare i not 10.

fastigheter for forsaljning redovisas l6pande till anskaffnings-

Pagaende arbete bostadsritter och exploateringsfastigheter uppforda for forsaljning

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 32 601
Forvary 117 -
Byggnationer 329 145
Omklassificering bostadsrétter respektive exploateringsfastigheter for forsaljning 258 -
Salda bostadsréatter -2 -714
Bokfort varde pagaende arbete bostadsratter och exploateringsfastigheter uppforda for forsalj- 734 32

ning

NOT 21. KUNDFORDRINGAR

REDOVISNINGSPRINCIP
®

Kundfordringar redovisas enligt de principer som beskrivs i not 29 avseende lan- och kundfordringar.

Kundfordringar
Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Kundfordringar 34 23
Avgar reservering for vardeminskning i fordringar -8 -7
Bokfort varde kundfordringar 26 16

Avsattningar for osdkra kundfordringar

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Avsattningar vid arets borjan -7 -7
Konstaterade forluster 0 0
Reservering for befarade forluster -8 -7
Aterforda outnyttjade belopp 7 7
Avsattningar vid arets slut -8 -7

Forfallna kundfordringar mer an tvd manader uppgér till 7 Mkr (7). For beskrivning av kreditrisk se not 3.
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NOT 22. OVRIGA FORDRINGAR

REDOVISNINGSPRINCIP KREDITRISK
Ovriga fordringar redovisas enligt de principer som beskrivs Forlust pa reversfordringar uppstar nar motparten av
i not 29 avseende lan- och kundfordringar. nagon anledning ej kan fullgora sina betalningsataganden.

Wallenstam har stallda sékerheter for 89 % av totalt utestdende
reversfordringar.

Ovriga fordringar

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Fordringar avseende fastighetsaffarer 0 0
Reversfordringar 80 344
Ovrigt 22 64
Bokfort varde 6évriga fordringar 102 408

Ovrigt bestér framst av momsfordran pé Skatteverket.

NOT 23. FORUTBETALDA KOSTNADER 0CH UPPLUPNA INTAKTER

% REDOVISNINGSPRINCIP
Upplupna intakter redovisas enligt de principer som beskrivs i not 29 avseende lan- och kundfordringar.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 1 1
Forutbetalda driftkostnader 1 14
Forutbetalda administrationskostnader 1 11
Forutbetalda kostnader i samband med affarer 7 6
Forutbetalda hyreskostnader 7 7
Upplupna intakter 15 16
Upplupna réanteintakter 3 14
Bokfort varde forutbetalda kostnader och upplupna intakter 55 69

NOT 24. ANDELAR

REDOVISNINGSPRINCIP

Vérdering av andelar sker initialt till verkligt varde, enligt Andelarna bestar av externt forvarvade innehav i bostadsrétts-
de principer som beskrivs i not 29 avseende finansiella tillgdngar foreningar. Dessa varderas till verkligt varde baserat pa tillgang-
som kan séljas. lig marknadsinformation foér jamférbara objekt motsvarande

IFRS 13 vardeniva 3.

Andelar
Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 28 25
Arets investeringar 67 43
Arets forsaliningar -80 -40
Bokfort varde andelar 15 28
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NOT 25. LIKVIDA MEDEL

REDOVISNINGSPRINCIP

Wallenstams likvida medel utgtrs av kassa- och bank- medfor att redovisat varde motsvarar verkligt varde. | forekom-
medel samt kortfristiga placeringar med kortare 16ptid an mande fall redovisas utnyttjad checkrakningskredit som uppla-
tre manader. Dessa tillgangar bedéms vara omsattningsbara ning bland kortfristiga skulder.

omgaende med en forsumbar risk for vardeforandringar vilket

Likvida medel
Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Likvida medel 98 41
Beviljat belopp checkrakningskredit 800 800
Utnyttjat belopp checkrakningskredit - -169
Villkorad outnyttjad checkkredit 39 0
Spérrade bankmedel -7 -7
Villkorad outnyttjad checkkredit 832 624
Disponibel likviditet 930 665

Dartill finns beviljade laneldften och kreditfaciliteter om 2 337 Mkr (1 215). 2 928 Mkr (1 846) &r tillgangligt for lyft pa balansdagen.
Total tillganglig likviditet uppgar till 3 026 Mkr (1 887).

NOT 26. EGET KAPITAL

REDOVISNINGSPRINCIP
*

Eget kapital i koncernen fordelas enligt féljande: Aktie- Aterkopta egna aktier redovisas som en minskning av balanse-
kapital motsvarar moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet rade vinstmedel inklusive relaterade aterkopskostnader. Utbe-
kapital bestar av fran aktiedgarna tillskjutet kapital utdver tald utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som en
aktiekapital. Har ingdr moderbolagets redovisade reservfond till minskning av eget kapital efter det att arsstamman fattat beslut.

den del den tillskjutits av aktiedgarna. Andra reserver omfattar
sddana belopp som enligt reglerna i IFRS ska redovisas i 6vrigt
totalresultat. Balanserat resultat utgérs av ackumulerade resultat
fran koncernens verksamhet samt arets resultat med avdrag for Specifikation over forandring av eget kapital dterfinns i rappor-
utdelning till aktiedgarna. | denna kategori ingdr moderbolagets ten Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital, vilken
redovisade reservfond till den del den bestar av 6verforingar fran  foljer narmast efter balansrakningen.

arets resultat.

Antal aktier
Varav aktier i Utestaende
Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal eget forvar aktier Kvotvarde kr
Antal 2015-12-31 34500 000 305 500 000 340 000 000 8 200 000 331 800 000 0,50
Aterkop 2 800 000 -2 800 000
Antal 2016-12-31 34 500 000 305 500 000 340 000 000 11 000 000 329 000 000 0,50
Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 34 500 000 A-aktier kostnad om 68,56 kr per aktie. Genomsnittlig kostnad samtliga
med tio roster vardera, samt 305 500 000 B-aktier med en rost aktier i eget forvar uppgar till 59,42 kr per aktie.
vardera. P& balansdagen uppgick antalet dterkopta B-aktier till Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2016 &r 1,70 kr
11 000 000 st, vilket motsvarar 3 % av aktiekapitalet. Under per aktie (1,50).

2016 har 2 800 000 aktier aterkopts till en genomsnittlig
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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 moderbolagets aktiedgare vid berakningen av resultat per aktie.

Specifikation av anvanda parametrar 2016 2015
Arets resultat exklusive andel hanférligt till innehavare utan bestimmande inflytande, Mkr 3 348 2743
Genomsnittligt antal aktier, tusental 330 409 333536
Resultat per aktie, kr 10,1 8,3

Utspadning forekommer ej.

NOT 27. UPPSKJUTEN SKATT

REDOVISNINGSPRINCIP
Avsattning for uppskjuten skatt beraknas enligt balans-

rakningsmetoden pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemé&ssiga varden pa tillgangar och
skulder. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
varderas i balansrakningen till nominella belopp och enligt de
skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller aviserade
per balansdagen. Undantag gors for temporara skillnader som
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
utgor tillgadngsforvarv. For dessa redovisas ingen uppskjuten skatt.
| Wallenstam finns huvudsakligen fyra poster dar det forelig-
ger temporara skillnader som utgér grund for redovisning av
uppskjuten skatt — fastigheter, vindkraftverk, vardeférandringar
derivatinstrument samt underskottsavdrag. Uppskjuten skat-
teskuld bestar framst av en temporar skillnad mellan fastigheter-
nas redovisade varde och deras skattemassiga varde.

Uppskjuten skattefordran avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas i den man det &ar
sannolikt att den kommer att kunna anvandas mot framtida
vinster och darmed medféra lagre skatteutbetalningar. For
vardeférandring finansiella derivatinstrument redovisas en upp-
skjuten skattefordran eller uppskjuten skatteskuld beroende pa
om marknadsvardena for tillfallet utgdr en skuld eller en tillgéng.
Vid férandring av de namnda balansposterna foréandras saledes
aven den uppskjutna skatteskulden/-fordran vilket redovisas i
resultatrakningen som uppskjuten skatt. Det finns inga tidsmas-

Uppskjuten skattefordran

siga begrénsningar for koncernens underskott och i princip
samtliga underskottsavdrag i koncernen &r varderade.

| balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och
uppskjuten skatteskuld om dessa géller samma skatteverk (land).

Wy UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas
till nominellt vérde utan diskontering efter beslutad skattesats,
for narvarande 22 %. | Wallenstam finns huvudsakligen tre poster
dér det foreligger temporéra skillnader som utgér grund for redo-
visning av uppskjuten skatt — fastigheter, derivatinstrument samt
underskottsavdrag. Vid vardering av underskottsavdrag gors en
bedémning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas i fram-
tiden. Faststéllda underskott som med hog sakerhet kan nyttjas
mot framtida vinster utgdr underlag for berdkning av uppskjuten
skattefordran. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforlig till forvarvet.

| uppskjuten skattefordran ingar varderade underskottsavdrag
om totalt 587 Mkr (627) vilka i huvudsak motsvarar koncernens
svenska underskottsavdrag. Beraknad skatt pa ej varderade
underskott uppgér till 24 Mkr (22).

2016-12-31 2015-12-31
Mkr Underlag Skatt 22 % Underlag Skatt 22 %
UNDERSKOTTSAVDRAG
Vid &rets ingdng 2 849 627 3528 776
Arets forandring underskottsavdrag -159 -35 -686 -151
Avyttrade underskott 0 0 -1 0
Forvarvade underskott 0 0 17
Ej varderat underskott -7 -2 -12
Justering skatt tidigare ar -16 -4 3
Vid arets utgang enligt balansrakningen 2 668 587 2849 627
RANTEDERIVAT
Vid érets ingdng 814 179 1003 221
Arets vardeférandring, orealiserat 156 34 -189 -42
Vid &rets utgdng enligt balansrakningen 970 213 814 179
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NOT 27. UPPSKJUTEN SKATT, FORTS.

Uppskjuten skattefordran, forts.

2016-12-31 2015-12-31
Mkr Underlag Skatt 22 % Underlag Skatt 22 %
PENSIONSATAGANDEN INKL. LONESKATT
Vid &rets ingéng 42 9 37 8
Arets forandring 3 1 5
Vid &rets utgang enligt balansrakningen 45 10 42 9
AKTIEINNEHAV
Vid &rets ingédng 2 0 1
Arets férandring -1 0
Vid &rets utgang enligt balansrakningen 1 0 2 0
OVRIGA TEMPORARA SKILLNADER
Vid &rets ingéng 40 9 60 13
Arets forandring -20 -4 -20 -4
Vid &rets utgang enligt balansrakningen 20 5 40 9
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN 3704 815 3747 824

Uppskjuten skatteskuld

2016-12-31 2015-12-31
Mkr Underlag Skatt 22 % Underlag Skatt 22 %
FASTIGHETER
Vid &rets ingéng 15 346 3375 13 255 2916
Arets ombyggnationer 301 66 301 66
Arets avskrivningar 253 56 230 51
Arets 6veravskrivningar - - 5 1
Nedskrivningar och reverseringar - - 20 4
Arets vardeforandring 3470 764 2 507 552
Arets vardeforandring dvrigt totalresultat 1 0 - -
Arets aterlaggning p.g.a. forsaljning -520 -114 -1063 -234
Justering skatt tidigare ar 0 0 34 7
Skatt undantagen p.g.a. tiligdngsforvary 74 16 57 12
Vid arets utgéng enligt balansrakningen 18 925 4163 15 346 3375
VINDKRAFTVERK
Vid &rets ingédng 749 165 751 165
Arets avskrivningar 2 0 -1 0
Arets 6veravskrivningar 230 50 167 37
Arets nedskrivningar - - -120 -26
Arets vardefordandring derivat, realiserat 18 4 8 2
Arets vardeforandring derivat, orealiserat 25 6 -24 -5
Arets aterlaggning p.g.a. forsalining - - -29 -6
Arets vardeforandring elcertifikat, realiserat -23 -5 7 2
Omvardering av andelar i utlandska dotterféretag 0 0 -10 -2
Vid drets utgéng enligt balansrakningen 997 220 749 165
SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD 19 922 4383 16 095 3540
NETTO UPPSKJUTEN SKATT
Vid &rets ingéng 12 348 2716 9377 2 063
Arets forandring 3870 852 2971 653
Vid &rets utgang enligt balansrakningen 16 218 3 568 12 348 2716
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NOT 28. OVRIGA AVSATTNINGAR

REDOVISNINGSPRINCIP

En avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller
informell forpliktelse till foljd av tidigare handelser, dar det ar
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att
reglera dtagandet, och beloppet kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Som avsattning redovisas det belopp som foérvédntas kravas
for att reglera forpliktelsen. Redovisade avsattningar utgors av
avsattning for uppskjuten skatt, pensioner, garantidtaganden i

Ovriga avsittningar

samband med ombyggnation i sélda fastigheter och i forekom-
mande fall avgangsvederlag och beddmt belopp for risker i tvister.
| enlighet med IFRIC 21 skuldfors fastighetsskatt i sin helhet d&
forpliktelsen uppstar, vilket sker den 1 januari arligen.

Kapitalvarde avsattning pensioner samt pensionsataganden
nettoredovisas i enlighet med IAS 19.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende kapitalvarde avsattning for pensionsataganden -40 -35
Arets investering -3
Arets vardeforandring 0
Utgdende kapitalvarde avséttning for pensionsataganden -43 -40
Utgdende kapitalvarde av pensionsataganden 43 40
Ovriga avsattningar -13
Bokfort varde 6vriga avsattningar -13

NOT 29. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIERING

REDOVISNINGSPRINCIP
Finansiella instrument som redovisas i balansrédkningen
inkluderar
e finansiella tillgdngar och finansiella skulder varderade till
verkligt varde via resultatrakningen
® |dne- och kundfordringar
e investeringar som halls till forfall
e finansiella tillgdngar som kan séljas
e finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Klassificeringen &r beroende av syftet for vilket den finansiella
tillgdngen eller skulden férvarvades.

Ett finansiellt instrument varderas initialt till det verkliga
vardet med tillagg for transaktionskostnader, med undantag for
kategorierna finansiell tillgang eller finansiell skuld varderade till
verkligt varde via resultatrdkningen, vilka redovisas till verkligt
varde exklusive transaktionskostnader.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balans-
rakningen nar bolaget blir part i ett avtal. Kundfordran tas upp
i balansrakningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger
att betala, dven om faktura annu inte mottagits. En finansiell
tillgéng (eller del darav) tas bort fran balansrakningen néar rat-
tigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget dverfor i allt
vasentligt de risker och férdelar som ar forknippade med
agande. En finansiell skuld (eller del dérav) tas bort fran balans-
rakningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgadngen och reglera skulden. Wallenstam redovisar
sina finansiella avtal brutto for finansiella instrument sdsom
exempelvis ranteswappar och valutaterminer eftersom det inte
foreligger nagra réttsligt bindande avtal om nettning. Wallenstam
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har inte identifierat ndgra inbaddade derivat som ska skiljas fran
sina vardkontrakt och redovisas separat. Koncernen bedémer
|6pande om det forligger objektiva grunder for nedskrivnings-
behov for en finansiell tillgdng. | de fall nedskrivningsbehov fore-
ligger utgodrs reserveringens storlek av skillnaden mellan till-
gangens redovisade varde och nuvérdet av beddmda framtida
kassafloden, diskonterade med den ursprungliga effektiva rantan.

| enlighet med IFRS 13 ska upplysas om verkligt varde for
vissa tillgadngar och skulder dven da de inte varderas till verkligt
varde i balansrakningen. Wallenstam har lan hos de svenska
storbankerna. Enligt Wallenstams finanspolicy far en enskild
bank som mest svara for 50 % av finansieringen for att garantera
riskspridning i relation till finansidrerna. Wallenstams kapital-
bindning var vid utgangen av aret 6 manader (9). Wallenstam
har ett diversifierat fastighetsbestand med ungefar lika andel
bostadder som kommersiella ytor. | kombination med bolagets
utveckling dver tid vilken varit stabil finns ingen férvantan om
nagon snar vasentlig férandring av motpartsrisk for Wallenstam-
koncernen. Verkligt varde pa koncernens kreditskulder bedéms i
allt vasentligt motsvara redovisad skuld.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder varderade till

verkligt varde via resultatrakningen

Denna kategori bestar av tre undergrupper: dels finansiella
tillgdngar och finansiella skulder som utgdr innehav for handels-
andamal, det vill sdga med huvudsyfte att séljas eller dterkopas
pa kort sikt, dels derivat, dels andra finansiella tillgdngar och
skulder som koncernen initialt valt att placera i denna kategori,
sa kallad Fair Value Option. Derivat klassificeras som att de
innehas for handelsandamal om de inte ar identifierade som
sakringar. Finansiella tillgdngar och skulder i denna kategori
varderas |6pande till verkligt varde med vardeférandringar
redovisade i resultatrakningen. | denna kategori ingar framst
rantederivat, elderivat och valutaterminer samt mindre innehav
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i noterade bolag. Vardet pa investeringar i noterade aktier berék-
nas genom att anvanda noterade marknadspriser.

Derivatinstrument redovisas i balansrakningen pa kontrakts-
dagen och varderas till verkligt varde, bade initialt och vid efter-
foljande omvarderingar.

Andelar redovisas under omséttningstillgangar och utgors
av externt forvarvade innehav i bostadsrattsforeningar. Dessa
varderas till verkligt varde dar verkligt varde utgdrs av bedémt
forsaljningsvarde. Vid avyttring av andelar redovisas intakten
som Intakt forsaljning bostadsratter och den salda andelens
bokforda varde som Kostnad forsaljning bostadsratter. For alla
finansiella instrument som véarderas till verkligt vérde ska enligt
IFRS 13 anges hur verkligt varde har beddmts samt hur detta
varde klassificeras i relation till tre olika vardekategorier.

De olika varderingsnivaerna definieras

e noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgéngar eller skulder (niva 1)

e andra observerbara data for tillgdngar eller skulder an noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (d.v.s. som priser)
eller indirekt (d.v.s. harledda frén priser) (niva 2)

e data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata (icke observerbara indata) (niva 3).

Samtliga derivatinstrument varderade till verkligt varde i balans-
rakningen beddms hanforliga till niva 2 i IFRS 13 da de baseras
pa diskontering av framtida kassafloden enligt kontraktets villkor
och forfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan for liknande
instrument pa balansdagen. Innehav i noterade bolag varderade
till verkligt varde ar hanforliga till niva 1. Vardering av andelar av-
seende externt forvarvade innehav i bostadsrattsféreningar samt
innehav i onoterade bolag &r hanforliga till niva 3.

Vardering av skulder till kreditinstitut jamte derivatinstrument
som klassas inom niva 2 baseras pa uppgifter fran respektive
ansvarig bank. Detsamma galler investering som halls till forfall.
Betraffande uppgift om elderivat erhélles marknadsuppgifter
fran Nord Pool och kategoriseras till niva 2. Ovriga skulder varderas
till upplupet anskaffningsvéarde vilket motsvarar nominellt varde
med tillagg for tillkommande eller avgaende varderingsposter.
Det har inte skett ndgon férandring eller dverforing for nagot
instrument mellan de olika vardenivéerna under 2016.

Lane- och kundfordringar

| denna kategori ingar hyres- och kundfordringar, likvida medel,
reversfordringar samt évriga fordringar. Dessa varderas till upp-
lupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvéarde bestdms
utifrdn den effektivranta som berdknades vid anskaffningstid-
punkten. Kundfordrans forvantade |6ptid ar kort, varfor vardet
redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Kund- och
lanefordringar redovisas till det belopp som berédknas inflyta, det
vill séga efter avdrag for osakra fordringar. Likvida medel redo-
visas till nominellt varde. Kundfordringarna utgérs i huvudsak
av hyresfordringar samt kundfordringar avseende elforsaljning.
Reversfordringar ar i huvudsak relaterade till fastighetsaffarer.

Finansiella tillgangar som kan siljas

Finansiella tillgdngar som kan séljas omfattar icke-derivata ftill-
gangar som &r tillgéngliga for forsaljning. Véardering sker initialt
till verkligt varde, normalt anskaffningsvérde. Justeringen till
verkligt vérde av dessa instrument redovisas i Ovrigt totalresultat

i resultatrakningen och i balansrakningen som langfristiga varde-
pappersinnehav samt andelar. Utdelningar, ranteintékter och
nedskrivningar redovisas i resultatrakningen.

Finansiella skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvarde

Lan fran kreditinstitut och leverantorer samt vriga skulder varderas
till upplupet anskaffningsvarde. Wallenstams skulder utgors i
huvudsak av skulder till kreditinstitut samt rorelseskulder sésom
leverantorsskulder. Skulder med l6ptid 6ver tolv ménader redovisas
som langfristiga, dvriga som kortfristiga. Merparten av Wallen-
stams skulder har en kortare kapitalbindning an tolv manader
och redovisas som kortfristiga. Checkrakningskredit hanfors till
laneskulder under kortfristiga skulder. Lanen upptas i svenska
kronor och redovisas i balansrakningen pa likviddagen till verkligt
varde med avdrag for transaktionskostnader vid férsta redovis-
ningstillfallet.

FINANSIELLA RISKFAKTORER

Wallenstam ar genom sin verksamhet, utéver verksam-
hets- och omvérldsrisker, exponerad for olika finansiella risker
sdsom rante-, likviditets-, valuta- och finansieringsrisk. Dessa
risker uppstar i koncernens redovisade finansiella instrument
sasom likvida medel, rantebarande fordringar, kundfordringar,
leverantorsskulder, upplaning samt derivat och beskrivs ndrmare
per kategori nedan.

Finansiell riskhantering

For att minimera riskerna arbetar Wallenstam genom sin finans-
avdelning enligt den finanspolicy som prévas och faststélls av
styrelsen arligen. Policyn beskriver finansieringsverksamhetens
syfte, organisation och ansvarsférdelning samt regelverk for den
finansiella riskhanteringen och syftar till att begransa bolagets
finansiella risker som i huvudsak utgors av rante-, refinansierings-
och likviditetsrisk.

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

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

Wallenstam prioriterar en lag beldningsgrad vilken ger en

hogre handlingsfrihet att fullfélja beslutade investeringar och
betalningsataganden. Ledningen upprattar [dpande prognoser
for koncernens likviditet pa basis av forvantade kassafloden.
Koncernens likviditetsrisk begransas genom att stréva efter att
vid varje tillfalle ha en likviditet motsvarande minst tre manaders
kdnda nettoutbetalningar.

Den disponibla likviditeten inklusive checkrakningskrediter
med avdrag for sparrade bankmedel uppgar till 930 Mkr (665).
Beviljade checkrakningskrediter uppgér till 800 Mkr (800) samt
4 MEUR (0). Krediten i euro ar villkorad i relation till eltermi-
nernas vardeutveckling pad Nasdag. Koncernen har ocksa
beviljade laneldften och kreditfaciliteter om 2 337 Mkr (1 215).
Per 2016-12-31 uppgar langfristiga, outnyttjade laneltften
tillgangliga for Iyft till 2 928 Mkr (1 846), bestdende av bygg-
nadskreditiv 628 Mkr (215), outnyttjade checkrakningskrediter
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800 Mkr (631) samt backup for foretagscertifikatprogrammet
om 1 500 Mkr (1 000). Total tillganglig likviditet uppgar till
3 026 Mkr (1 887).

Finansieringsrisk och kovenanter

Finansieringsrisk motsvaras av att svarigheter kan
foreligga att erhdlla finansiering for verksamheten vid en given
tidpunkt.

Wallenstam arbetar aktivt for att na en lag finansieringsrisk i
forhallande till prissattning pa marknaden. Det vill sdga basta
mojliga finansnetto inom givna riskramar. Styrelsen faststaller
lbpande nivan for kapitalbindning i laneportfolien. Koncernen
har ett langsiktigt samarbete med de stora svenska afférsban-
kerna. Malet ar att ha finansiering fran minst tre av de stora
svenska affarsbankerna och en laneportfolj med spridda forfall
och en relevant 16ptid i forhallande till prissattning. Refinansie-
ringsrisken ska begrdnsas genom att koncernen alltid ska ha
god framforhalining vid refinansieringsomférhandlingar.

For att optimera villkoren for laneportfélien goérs koncernens
upplaning i huvudsak med borgen fran moderbolaget. Vi har
framst traditionella Idn med fastighetsinteckningar som saker-
het. Finansiering av vindkraftsparker sker till stérsta delen via

obligationsmarknaden. For foretagscertifikatprogrammet samt
utestaende obligationslan stalls ingen sékerhet.

Obligationslanen ar behaftade med kovenanter som innebar
att beldningsgraden i koncernen gj far dverstiga 75 %, att
rantetackningsgraden for en rullande 12-manadersperiod ej ska
understiga 1,5 gdnger samt att huvudagare &r oforandrad. For
foretagscertifikaten, med en ram om 4 Mdr (2), har Wallenstam
férbundit sig att vid varje tidpunkt ha tillgangliga likviditetsfaciliteter
som bade vad géller 16ptid och sammanlagt nominellt belopp
minst motsvarar utestdende foretagscertifikat. Utestaende
foretagscertifikat uppgick pa balansdagen till 2 535 Mkr (1 591)
och tillgangliga likviditetsfaciliteter till 3 026 Mkr (1 887).

Obligationslanen omfattar totalt 1 500 Mkr (1 100). Wal-
lenstam AB emitterade i juni 2014 tva obligationer till en loptid
om tre ar, forfall 2017, varav en obligation om 400 Mkr med
rorlig ranta (STIBOR 3M + 110 punkter) och en obligation om
200 Mkr med fast rénta till 2,125 %. | mars 2015 emitterades en
gron obligation om 500 Mkr till en 16ptid om fyra ar, forfall 2019,
med rorlig réanta (STIBOR 3M + 110 punkter). Vidare emitterade
Wallenstam AB ytterligare en gron obligation om 400 Mkr i maj
2016. Dessa loper dver tva ar med forfall i maj 2018, med en
rorlig ranta (STIBOR 3M + 95 punkter).

De réntebarande skulderna uppgéar per 2016-12-31 till
16 473 Mkr (15 153) varav 1 399 Mkr (1 599) &r langfristiga.

Finansiering
Mkr 2016 2015
Banklan 12 438 12 462
Certifikat 2535 1591
Obligationer 1 500 1100
Rantebédrande skulder 16 473 15153
Laneavtalens forfallostruktur
2016-12-31 2015-12-31
Belopp, Mkr Andel, % Belopp, Mkr Andel, %
0-3 mén 5188 32 2437 16
3 man-1 ar 9 886 60 11117 73
1-2 ar 847 600
2-3&r 500 447
3-44r - 500
4-5ar -
5-6 &r 52 0
6-7 ar - - 52 0
16 473 100 15153 100

Uttver ovanstédende finns évriga skulder som &ven innefattar leverantorsskulder, vilka normalt har en forfallotid p& 30 dagar, samt

rantederivatinstrument med negativt varde om 970 Mkr (814).
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NOT 29. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIERING, FORTS.

Rénterisk Koncernen har for nérvarande derivatinstrument som redovi-

Med ranterisk avses hur forandringar i rantenivan paver- sas i kategorin finansiella tillgdngar och skulder varderade till
kar koncernens finansnetto och vérdet pa finansiella instrument.  verkligt varde via resultatrakningen. Som réntekostnad redovi-
sas motsvarande betalda rantor inklusive effekt av realiserade

rantederivat och som vérdeforandring derivatinstrument arets

Wallenstams laneportfolj bestér av 1an med olika 16ptider och nettovardeforandring av utestdende derivatskuld.
fordelning fran olika kreditgivare. For att fa en stabil rantekost- Genomsnittlig ranta, vilken beaktar effekterna av ingdngna
nadsutveckling &r en bra balans mellan en 1&ng rantebindningstid swapavtal i takt med att dessa realiseras genom betalning av
som ger stabilitet och en kort som normalt ger den lagsta rante- kontrakterad ranta, uppgick pa balansdagen till 1,97 % (2,22).
kostnaden viktig. Genomesnittlig effektiv réanta for rékenskapsaret uppgick till
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid ska ligga inom 2,04 % (2,32) och beldningsgraden pa balansdagen till 43 % (45).
intervallet 24-48 manader. Koncernen efterstravar en jamn Den genomsnittliga rantebindningstiden var 37 manader
fordelning av lanekonverteringar under aret. (39). Med den foérdelning av rantebindningstider som galler
Réantederivat anvands for riskspridning samt i syfte att vid ingangen av 2017 med beaktande av effekter av ingangna
skydda den underliggande portféljen. Finansiella instrument, ranteswapavtal jdmte avtal om fast ranta skulle en féréandring av
ranteswappar, anvands i syfte att begransa ranterisker i laneport- rantelaget med en procentenhet i borjan av aret paverka Wal-
foljen samt for att pa ett flexibelt satt kunna paverka laneport- lenstams réntekostnader med cirka 82 Mkr (67) fore skatt, vilket
foljens rantebindningstid. Upplaning sker normalt med kort motsvarar cirka 11 % (9) av Wallenstams kassaflode fran den
rantebindning och for att uppna 6nskad rantebindningsstruktur |6pande verksamheten foére férandring av rorelsekapital. Efter
anvands ranteswappar. skatt &r motsvarande péverkan 64 Mkr (52).

Derivatinstrument anvands saledes i riskminimerande
syfte och ska vara kopplade till en underliggande exponering.

Réntefdrfallostruktur

2016-12-31 2015-12-31
Belopp, Mkr Medelrénta, % Belopp, Mkr Medelrénta, %
0-3 mén* 7 321 1,45 6 100 1,58
3 man-1 ar 1397 1,04 898 1,32
1-2 ér 100 1,75 800 2,79
2-3ar 130 2,57 500 2,99
3-4ar 1000 2,66 530 3,05
4-5 ar 1200 3,05 1 000 2,66
5-6 ar 1500 2,48 1100 3,10
6-7 ar 1475 2,71 1500 2,48
7-8 ér 650 3,40 1475 2,71
8-9ar 400 2,40 650 3,40
>9ar 1300 2,04 600 2,45
16 473 1,97 15153 2,22

* Lan med ett ranteforfall inom tre manader har en snittranta om 0,38 % (0,44). 1,45 % (1,58) innefattar effekten av swapavtal och
fastrantelan som forfaller inom tremanadersperioden.

Vigda genomsnittliga rantesatser pa 1an med beaktande av effekt av derivatinstrument

% 2016 2015
Lan 2,04 2,32
Checkrakningskredit 0,55 0,85

| relation till balansdagens skulder till kreditinstitut berdknas rantekostnad for 2017 till i storleksordningen 325 Mkr (336) baserat pa
snittrantan pa bokslutsdagen.

Valutarisk
Valutarisk avser risk for paverkan pa koncernens resultat Wallenstam utsétts for valutarisker bdde genom valutakursforand-
och finansiella stallning till foljd av forandrade valutakurser. ringar av framtida betalningsfléden (transaktionsexponering) och

avseende omvardering av nettotillgdngar i utlandska dotterfore-
tag (omrakningsexponering).
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NOT 29. FINANSIELLA INSTRUMENT OCH FINANSIERING, FORTS.

Transaktionsrelaterad valutaexponering

Koncernens transaktionsrelaterade valutaexponering uppstar
framfor allt vid inkop av byggelement. For att minimera den eko-
nomiska paverkan av valutamarknadens rorelser p& koncernens
resultat, anvander koncernen valutaterminer for att sékra dessa
floden. Vid kop eller forsaljning av varor eller tjanster i utlandsk
valuta som 6verstiger ett varde av 10 Mkr ska valutasakring

om minst 70 % av investeringsbeloppet géras i samband med
avtalstecknande.

Omrékningsexponering

Wallenstamkoncernen ar utsatt for omrakningsexponering fran
konsolideringen av dotterforetaget i Norge. Detta rapporterar fi-
nansiell stallning i lokal valuta som omréknas till svenska kronor
vilket leder till en omrakningsdifferens da tillgdngar och skulder
raknas om till balansdagens kurs medan poster tillhérande
resultatrakningen omraknas till genomsnittskursen under aret.

Klassificering av finansiella instrument

Kreditrisk
Wallenstams kreditrisker beskrivs i not 3.

Maximal kreditrisk motsvarar bokfort varde derivat, revers-,
kund-, dvriga kortfristiga fordringar inklusive upplupna intékter
samt kassa. Reversfordringar uppgér till 335 Mkr (598) varav
- Mkr (243) forfaller inom tre ménader, 80 Mkr (113) inom 3-12
manader, 37 Mkr (16) inom 1-5 &r och 218 Mkr (225) efter fem
ar.

Derivaten uppgar till 12 Mkr (15) varav 3 Mkr forfaller inom
tre manader, 1 Mkr inom 3-12 manader och 8 Mkr inom
1-5 &r. Ovriga finansiella instrument sdsom kundfordringar och
kortfristiga fordringar forfaller i huvudsak inom tre manader fran
balansdag och uppgar till 66 Mkr (110). Stallda sakerheter finns
for reversfordringar 298 Mkr (252).

=
o 2
=2 - A
_—= 3 =.S
- = on -—=
SRE 8E 3 <
23w & u_g 2 x
SEE g8 Se
[l S2 iz 3 Summa Resultatrikningen
Mkr 161231 151231 | 161231 151231 | 161231 151231 | 161231 151231
FINANSIELLA
TILLGANGAR
Reversfordran - - 335 598 - - 335 598 | Ranteintakter
Kostnader forsaljning
Andelar 15 28 - - - - 15 28 bostadsratter
Andra langfristiga fordringar - - - 21 - - - 21 | Driftkostnad, Finansnetto
Andra langfristiga vardepap- ) ) . A
pers- och andelsinnehav 32 7 78 42 110 49 | Finansnetto, Ovrigt totalresultat
Rantederivat - 15 - - - - - 15 | Oreal. vardeforandring derivat
Elderivat 12 - - - - - 12 - | Oreal. vardeforandring derivat
Kundfordringar - - 26 16 - - 26 16 | Hyresintakter
Ovriga kortfristiga fordringar - - 40 94 - - 40 94 | -
Likvida medel - - 98 41 - - 98 41 |-
Summa finansiella tillgangar 59 50 499 770 78 42 636 862
3
oo -
S g
== S .
£Es S88
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[rag [ral ] Summa Resultatrakningen
Mkr 161231 151231 | 161231 151231 161231 151231
FINANSIELLA SKULDER
A e - Orealiserad vardeférandring
Ovriga langfristiga skulder 81 75 5 2 86 77 syntetiskt optionsprogram
Réntederivat 970 829 - - 970 829 | Oreal. vardeférandring derivat
Elderivat - 32 - - - 32 | Oreal. vardeforandring derivat
Rantebarande skulder - -| 16473 15153 16473 15153 | Rantekostnader
Leverantorsskulder - - 134 166 134 166 | Drift och administration
Upplupna kostnader - - 181 170 181 170 | Drift och administration
Ovriga kortfristiga skulder - - 37 170 37 170 | Drift och administration
Summa finansiella skulder 1051 936 | 16830 15661 17881 16597
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NOT 30. UPPLUPNA KOSTNADER O0CH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna lénekostnader 37 33
Upplupna réntekostnader 38 45
Upplupna driftkostnader 66 44
Upplupna administrationskostnader 14 28
Forutbetalda hyresintakter 152 150
Upplupna kostnader bostadsrattsproduktion, eftermarknad 17 21
Upplupna kostnader i samband med fastighetsaffarer 9 0
Bokfort varde upplupna kostnader och forutbetalda intékter 333 321

NOT 31. STALLDA SAKERHETER

% REDOVISNINGSPRINCIP
For koncernens forpliktelser stalls sékerheter i huvudsak i
form av pantbrev i fastigheter. For foretagscertifikat och obligationer
stalls ingen sakerhet. For foretagscertifikaten har Wallenstam
forbundit sig att ha tillgangliga likviditetsfaciliteter som bade vad

Stéllda sakerheter

avser 16ptid och sammanlagt nominellt belopp minst motsvarar
utestaende foretagscertifikat.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar avseende fastighetsbundna krediter 15 053 14 107
Pensionsatagande 43 40
Vindkraftverk 62 71
Sparrade bankmedel 7 7
Bokfort varde stéllda sakerheter 15 165 14 225

NOT 32. EVENTUALFORPLIKTELSER

REDOVISNINGSPRINCIP

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt dtagande som
harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det
finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsatt-
ning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser
kommer att krévas.

Eventualforpliktelser

Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler avseende moms-
pliktiga hyresgaster ska aterlaggas da lokal uthyres till icke moms-
pliktig hyresgast. Belopp gar ej att faststélla.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Garantiférbindelse Fastigo 2 3
Investeringar i vindkraftverk 29 27
Borgensforbindelser 75 -
Moderbolagsgarantier gentemot kommuner 19 -
Moderbolagsgarantier gentemot Lansstyrelsen 3 -
Bokfort varde eventualforpliktelser 128 30
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NOT 33. KASSAFLODESANALYS

REDOVISNINGSPRINCIP
Kassaflédesanalysen visar periodens forandring av likvida
medel och koncernens disponibla likviditet. Kassaflddesanalysen
upprattas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att rérelse-
resultatet justeras for transaktioner som inte medfér in- eller
utbetalningar under perioden uppdelat utifrdn de olika verksam-
hetsgrenarna:
® [dpande verksamhet: intakter och kostnader som ingar i
rorelseresultatet, erhdllna och betalda réantor, betald skatt samt
forandring av rorelsekapitalet

Ej kassaflodespaverkande justeringsposter

e investeringsverksamhet: forvarv av anldggningstillgdngar och
andra typer av investeringar

¢ finansieringsverksamhet: upptagande och amortering av lan,
utdelningar och aterkop av aktier samt eventuella emissioner.

Mkr 2016 2015
Realisationsresultat fastigheter, bostadsrattsprojekt och ldgenheter -234 -417
Realiserat resultat forsaljining 6vriga tillgangar 30
Avskrivningar 106 102
Ovriga justeringar -6 -27
Summa ej kassaflodespaverkande justeringsposter -134 -312

NOT 34. FORETAGSFORVARV OCH FORSALJNING AV BOLAG

Under aret forvarvade Wallenstam ett antal fastigheter "satt pa
bolag”. Samtliga transaktioner bedémdes utgora tillgdngsforvarv.
Pa motsvarande sétt har ett antal fastigheter i ar liksom fore-

NOT 35. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

gaende ar avyttrats. Upplysningar avseende tillgangsforvary och
forsaljningar av fastigheter framgar av not 14.

Den 25 januari 2017 offentliggjordes att Thomas Dahl, vice vd
med ansvar for Wallenstams verksamhet i Géteborg och Skéne,
har beslutat sig for att sluta p& Wallenstam. Thomas, som har
arbetat i bolaget sedan 1988 och varit vice vd sedan 2007,
kommer att avsluta sin tjanst den 30 juni 2017.
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| slutet av januari nddde Hyresgéastforeningen Region Vastra
Sverige och Fastighetsdgarna GFR en éverenskommelse av-
seende hyrorna for 33 000 hushéll i Géteborgsomradet. Over-
enskommelsen innebar for Wallenstams del en genomsnittlig
hyreshojning om 1,3 % for bade 2016 och 2017.



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MKR Not 2016 2015
Forvaltningsintakter 2 219 195
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,6 -307 -290
Orealiserad vérdeforandring syntetiskt optionsprogram 4 -7 -31
Hyresintakter 80 69
Driftkostnader 7 -54 -35
Av- och nedskrivningar fastigheter och inventarier 12 -48 -18
Rorelseresultat -117 -110
Resultat fran andelar i koncernforetag 8,13 392 486
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 380 529
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -498 -652
Orealiserad vérdeforandring derivatinstrument -156 189
Finansnetto 118 552
Resultat efter finansiella poster 1 442

Bokslutsdispositioner

Overavskrivningar - 5
Lamnade koncernbidrag -155 -614
Skatt p& arets resultat 10 43 -33
Arets resultat -111 210
Totalresultat -111 -210
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR )

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar

Aktiverade kostnader datorprogram 11 15 14
Summa immateriella anldggningstillgdngar 15 14
Materiella anlaggningstiligangar 12

Forvaltningsfastigheter 1324 1192
Inventarier 10 11
Summa materiella anlaggningstillgangar 1334 1203
Finansiella anldggningstiligangar

Andelar i dotterféretag 13 5436 5 469
Fordringar hos koncernfoéretag 13,21 16 655 11771
Andra andelsinnehav 13,21 7 15
Uppskjuten skattefordran 14 378 336
Andra langfristiga fordringar 21 1 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 22 477 17 592
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 23 826 18 809
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Lager 21 - 1
Kundfordringar 21 1 1
Ovriga fordringar 21 0 29
Skattefordringar 6 -
Finansiella derivatinstrument 15, 21 - 15
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16, 21 14 29
Likvida medel 17,21 57 22
Summa omséttningstillgangar 78 97
SUMMA TILLGANGAR 23 904 18 906
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 170 170
Reservfond 122 122
Summa bundet eget kapital 292 292
Fritt eget kapital 19

?alanserad vinst 4663 5561
Arets resultat -111 -210
Summa fritt eget kapital 4 552 5351
SUMMA EGET KAPITAL 4 844 5643
OBESKATTADE RESERVER

Overavskrivningar 5 5
LANGFRISTIGA SKULDER

Ovriga avsattningar 5 -
Rantebdrande skulder 20, 21 997 119
Skulder till koncernforetag 21 8186 3410
Finansiella derivatinstrument 15, 21 966 809
Ovriga skulder 21 82 75
Summa langfristiga skulder 10 236 5490
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebarande skulder 20, 21 8683 7637
Finansiella derivatinstrument 15, 21 4 20
Leverantorsskulder 21 30 21
Skatteskulder - 1
Ovriga skulder 21 15 8
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21,22 87 81
Summa kortfristiga skulder 8819 7768
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 904 18 906
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR

[ EGET KAPITAL

Not Summa eget
Mkr 18 Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2015-01-01 170 122 6 086 6378
Arets resultat - - 210 210
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - -376 -376
Aterkop egna aktier - - -150 -150
UTGAENDE EGET KAPITAL 2015-12-31 170 122 5351 5643
INGAENDE EGET KAPITAL 2016-01-01 170 122 5 351 5643
Arets resultat - - 111 -111
TRANSAKTIONER MED BOLAGETS AGARE
Utdelning - - -497 -497
Aterkop egna aktier - - -192 -192
UTGAENDE EGET KAPITAL 2016-12-31 170 122 4 552 4 844
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Mkr Not 2016 2015

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat -117 -110
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 25 64 71
Erhallen ranta och rantebidrag 380 529
Erlagda rantor -498 -652
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital -171 -162

FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Kortfristiga fordringar 37 -29
Kortfristiga skulder 29 -6
Forandring av rorelsekapital 66 -35
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -105 -197

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv andelar -212 -
Forséljning andelar 281 7
Utdelning frén dotterforetag 726 971
Lamnat kapitaltillskott -371 -
Forsaljning av fastigheter, inventarier och immateriella tillgdngar 10 -
Investeringar i fastigheter, inventarier och immateriella tillgangar -188 -108
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 246 870

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Aterkép av egna aktier -192 -150
Lamnat koncernbidrag -155 -614
Utbetald utdelning -497 -376
Upptagna rantebarande skulder 4635 4 858
Amortering réantebédrande skulder -3788 -3717
Foréandring langfristiga fordringar -1 17
Forandring skulder till koncernforetag 4776 -276
Foréandring fordringar hos koncernforetag -4 884 -436
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -106 -694

FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid arets borjan 22 43
Arets kassaflode 35 21
Likvida medel vid arets slut 57 22
Outnyttjad checkkredit vid arets slut 800 631
Disponibel likviditet 857 653
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

OCH NOTER

NOT 1. MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréttat arsredovisningen enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH MODERBOLAGETS REDOVISNINGS-
PRINCIPER
RFR 2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/
IAS som tillampas i koncernredovisningen sa langt detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras.

| de fall redovisningsprinciperna skiljer sig 4t mellan koncern
och moderbolag beskrivs moderbolagets redovisningsprincip i
direkt anslutning till respektive not. | 6vriga fall éverensstammer
koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper. Redovis-
ningsprinciperna for moderbolaget har tilldmpats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter.

Forandringar i svenska regelverk

Radet for finansiell rapportering

Arets forandringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer har
delvis foranletts av forandringar i &rsredovisningslagen (ARL), dels

NOT 2. FORVALTNINGSINTAKTER

uppdateringar till féljd av ett antal &ndrade standarder. De férand-
ringar som foranletts av forandringarna i ARL och som péverkat
moderbolagets redovisning avser punkt 1 avseende IAS 37 och
upplysning om ansvarsforbindelser. Denna férandring innebar

att begreppet ansvarsforbindelse ersatts med eventualforpliktelse
med samma betydelse som i IFRS. Vidare har ett antal dvriga

nya och férandrade upplysningskrav tillkommit som en foljd av
forandringarna i ARL. | évrigt har inga forandringar i RFR 2 eller i
standarder paverkat moderbolagets redovisning.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrékning och balansrékning ar uppstallda
enligt rsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utform-
ningen av koncernens finansiella rapporter ar framst redovis-
ning av finansiella intakter och kostnader, anldggningstillgdngar
(framst Forvaltningsfastigheter), eget kapital samt forekomsten
av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Andrade redovisningsprinciper

Kommande &ndringar kommer, utéver vad som beskrivs pa
sidan 77, paverka moderbolagets redovisning i begransad
omfattning, eller inte alls.

REDOVISNINGSPRINCIP

Moderbolagets nettoomsattning bestar av forvaltnings-
och projektledningstjanster gentemot dotterforetag. Dessa
intakter redovisas i den period de avser. For dotterféretag som
ar kommanditbolag dar moderbolaget &r bolagsman erhaller
moderbolaget ersattning for utférda forvaltningsinsatser i form
av vinstdelning.

NOT 3. MEDELANTAL ANSTALLDA

Av intakterna utgor 217 Mkr (194) intakter fran koncernbolag.

2016 2015
Medelantal varav Medelantal varav
anstéllda kvinnor anstallda kvinnor
Antal anstallda 222 128 212 121
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
2016-12-31 2015-12-31
varav varav
Antal kvinnor Antal kvinnor
Styrelseledamoter 5 3 5 2
Vd, vvd:ar och ledande 6 2 6 5

befattningshavare
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NOT 4. LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

2016 2015
5 - . _ g - .
= H @ n o £ (0] (0] %0
E £ =5 S g 23 5 S =9 poh SB
Mkr & 2 25 L a2 & 2 s BL e
Styrelsens ordférande 0,7 - 0,2 0,7 - 0,2 -
Styrelseledamoter 0,6 - 0,1 0,6 - 0,2 -
Totalt styrelsearvode 1,3 - 0,3 1,3 - - 0,4 -
Vd i moderbolaget 44 0,8 - 2,0 1,8 43 0,6 - 2,2 1,7
Vice vd:ar 2 personer (3) 6,2 0,3 - 2,7 2,1 7,6 0,4 - 2,9 2,6
Tidigare vice vd - - - 0,1 - - - - 0,1 -
Andra ledande befattnings-
havare 3 personer (3) 39 0,1 - 1,4 1,2 3,5 0,1 - 1,5 1,6
Ovriga anstéllda 108,9 34 - 39,9 16,8 101,6 3,2 - 35,9 14,5
Summa 123,4 4,6 - 46,1 21,9 117,0 43 - 42,6 20,4
For dvriga uppgifter om personalrelaterade kostnader, se koncernens not 5.
NOT 5. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Upplysningar om transaktioner med nérstaende framgér av koncernens not 7.
NOT 6. FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Mkr 2016 2015
Revisionsuppdrag 1,2 1,2
Summa 1,2 1,2
Forvaltnings- och administrationskostnaderna uppgar till Wallenstam anlitar Deloitte for revision och koncernens kostnader
314 Mkr (321). | forvaltnings- och administrationskostnader avseende revision av fastighetsrelaterade bolag hanteras av
ingdr samtliga administrativa kostnader sdsom exempelvis moderbolaget och férdelas darefter ut till dotterforetagen.
kontors- och lokalkostnader, personalkostnader, marknadsforing
och revision.

NOT 7. DRIFTKOSTNADER

Mkr 2016 2015
Uppvarmningskostnader 2 2
Ovriga driftkostnader 12 7
Underhéliskostnader 34 20
Fastighetsskatt 6 6
Summa driftkostnader 54 35
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NOT 8. RESULTAT FRAN ANDELAR I KONCERNFORETAG

REDOVISNINGSPRINCIP

| resultatrékningen redovisas andel av arets nettoresultat
i kommanditbolag under rubriken Resultat fran andelar i kon-
cernforetag.

Resultat fran andelar i koncernforetag avser resultatandel fran
dotterforetag med 226 Mkr (756). Resultat fran forséljning
dotterbolagsandelar uppgar till 99 Mkr (15). Nedskrivning av
dotterbolagsandelar har skett under aret med 433 Mkr (485).
Utdelning fran dotterforetag tillkommer med sammanlagt

500 Mkr (200).

NOT 9. RANTEINTAKTER, -KOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

fran fordringar hos koncernforetag. Av finansiella kostnader
ar 191 Mkr (346) rantekostnader fran skulder till koncern-

Réanteintakter och liknande resultatposter uppgar till 380 Mkr
(529) medan rantekostnader och liknande resultatposter uppgar

till 498 Mkr (652). Samtliga finansiella intékter ar ranteintakter foretag.
NOT 10. SKATT
Mkr 2016 2015
SKATT REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt 43 -33
Summa skatt 43 -33
Redovisat resultat fore skatt -154 -177
Skatt enligt gdllande skattesats 34 39
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader, ej skattepliktiga intakter -99 -116
Justering skatt foregédende &r -5 0
Utdelning 110 44
Uppskjuten skatt pa grund av avyttring av kommanditbolag 3 -
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen 43 -33
Fordelning av aktuell och uppskjuten skatt
2016 2015
Underlag Underlag
Mkr aktuell skatt  Uppskjuten skatt aktuell skatt  Uppskjuten skatt
Resultat fore skatt -154 -177
Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar 1 -1 1 -1
Aterléggning vardeminskningsavdrag pa grund av salda 8 8 35 35
fastigheter
Ej avdragsgilla kostnader 605 -157 336 189
Utdelning -500 - -200 -
P"en§ionsatagande tryggade via kapital- 3 3 5 5
forsakring
Justering skatt tidigare ar 0 23 0 0
Uppskjuten skatt pa grund av forvarv av ; 13 . R
kommanditbolag
Lopande skattemassigt resultat -37 -159 0 148
Arets utnyttiande av underskottsavdrag 37 -37 0 0
Skattepliktigt resultat - -196 0 148
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen - 43 0 -33
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NOT 11. IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende anskaffningsvéarden 45 36
Arets investeringar 5 10
Arets forsaljningar/utrangeringar - -1
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 50 45
Ingéende avskrivningar -31 -29
Arets avskrivningar -4 2
Utgéende ackumulerade avskrivningar -35 -31
Bokfort varde immateriella tillgdngar 15 14

Immateriella anlaggningstiligdngar avser aktiverade kostnader for programvaror.

NOT 12. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

% REDOVISNINGSPRINCIP

Moderbolagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaff-
ningsvarde med avdrag for ackumulerade planenliga avskrivningar
over nyttjandeperioden och med erforderliga nedskrivningar.
Planenliga avskrivningar gors 6ver 50 ar motsvarande 2 % pa
byggnader.

Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskostnader
och vardehojande forbattringsatgarder. Den ranta som uppkom-
mer under produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggna-
tioner aktiveras inte av skattemassiga skal. Endast utgifter som
genererar bestdende vardehojning av fastigheterna aktiveras.

Forvaltningsfastigheter

Ombyggnadskostnader av underhallskaraktar belastar resultatet.
Redovisat varde for forvaltningsfastigheter och inventarier

provas betraffande nedskrivningsbehov nér handelser eller
andrade forutsattningar indikerar att det redovisade vardet
eventuellt inte kommer att kunna atervinnas. Om det finns
sadana indikationer och om det redovisade vardet dverstiger det
forvantade atervinningsvardet, skrivs tillgangarna ned till atervin-
ningsvardet, i enlighet med IAS 36.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 1036 944
Arets investeringar, inklusive moms 180 93
Investeringsmoms, arets jamkning 0 3
Arets utrangeringar -27 4
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1189 1036
Ingdende avskrivningar -81 -67
Arets avskrivningar -25 -14
Arets aterlaggning utrangeringar 4 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -102 -81
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 1087 955
Mark
Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 237 237
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 237 237
Bokfort varde mark 237 237
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 1324 1192

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter &r berdknat till 2 354 Mkr (2 023).

116 Moderbolagets redovisningsprinciper och noter



NOT 12. MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR, FORTS.

Inventarier

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden 44 44
Arets investeringar 3 5
Arets forsaljningar/utrangeringar 0 -3
Omeklassificering lager 1 -2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 48 44
Ingdende avskrivningar -33 -31
Arets avskrivningar -5 -5
Arets forsaljningar/utrangeringar 0 2
Omklassificering lager - 1
Utgdende ackumulerade avskrivningar -38 -33
Bokfort varde inventarier 10 11

NOT 13. FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

REDOVISNINGSPRINCIP

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget till an-
skaffningsvarde. For andelar i kommanditbolag justeras bokfort
véarde arligen med rapporterande bolags andel av dotterforeta-

gets nettoresultat respektive arets uttag och insattningar.

aterfors tidigare nedskrivning.
| samband med koncerninterna omstruktureringar kan
vardeoverforingar mellan dotterféretag uppkomma varvid jus-

tering av bokfort varde pa aktier i dotterforetag kan bli aktuellt.

| de fall redovisat vérde pa andelarna Gverstiger dotterforetagens
verkliga varde, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen.
| de fall en tidigare gjord nedskrivning inte langre ar motiverad

Andelar i dotterforetag, arets forandring

Dessa transaktioner redovisas i balansrakningen motsvarande
reglerna i RR 1:00 punkt 38.

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden 8 195 8 202
Likvidation kommanditbolag -1272 -
Uttag/insattning eget kapital - -7
Forsalining -183 -
Aktieagartillskott 371 -
Forvarv 212 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 7 323 8195
Ingédende nedskrivningar -2726 -2241
Likvidation kommanditbolag 1272 -
Arets nedskrivningar -433 -485
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1887 -2 726
Bokfort varde andelar i dotterféretag 5436 5 469

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag ar langfristiga och forvéntas
fortlopa for att hantera likvidflodet i dotterféretagen. Moder

genomshnittliga rantesatsen pa fordringar hos dotterforetag

bola-

get har upptagit ranteswappar for koncernbolags rakning. Vagda

uppgér till 2,04 % (2,32).
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NOT 13. FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR, FORTS.

Andra andelsinnehav

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende anskaffningsvéarden 15 35
Arets forsalining -8 -20
Bokfort varde andra andelsinnehav 7 15

Andelar i dotterforetag

For direktagda bolag anges antal andelar samt bokfért varde. Ovriga i koncernen ingdende bolag gs indirekt och framgér av respek-
tive dotterforetags arsredovisning.

Organisationsnummer Site Andel, % Antal andelar Bokfdrt varde, Mkr
Wallenstam Investment AB 556089-7000 Goteborg 100 2000 2
Wallenstam Forvaltning AB 556692-0251 Goteborg 100 1000 1
Svensk NaturEnergi AB 556618-8552 Goteborg 100 1 000 1105
Wallenstam Stacken AB 556720-9910 Goteborg 100 100 000 1246
KB Myran nr 200 916447-6377 Goteborg 100 1 154
KB Myran nr 341 916852-7126 Goteborg 100 1 58
KB Myran nr 193 916446-7905 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 347 969614-6381 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 325 916852-6961 Goteborg 100 1 13
KB Killingen nr 8 & 9 916447-4851 Goteborg 100 1 37
KB Myran nr 409 969637-6400 Goteborg 100 1 77
KB Myran nr 13 916442-2520 Goteborg 100 1 304
KB Myran nr 345 969614-9476 Goteborg 100 1 607
KB Myran nr 349 969614-9443 Goteborg 100 1 282
KB Myran nr 60 916443-3410 Goteborg 100 1 -
KB Gérda-Stampen 969646-4065 Goteborg 100 1 116
KB Myran nr 178 916614-5475 Goteborg 100 1 47
Xuleh New York 1 KB 969690-0761 Goteborg 100 1 61
KB Myran nr 300 969605-7471 Goteborg 100 1 5
KB Myran nr 301 969605-7489 Goteborg 100 1 60
KB Myran nr 302 969605-7497 Goteborg 100 1 216
KB Myran nr 121 916444-2452 Gateborg 100 1 68
KB Myran nr 122 916444-2460 Gateborg 100 1 177
KB Myran nr 179 916614-5483 Goteborg 100 1 35
KB Myran nr 261 916644-2591 Goteborg 100 1 70
KB Myran nr 264 916644-2518 Goteborg 100 1 51
KB Myran nr 269 916644-2567 Goteborg 100 1 -
KB Myran nr 297 969605-7430 Goteborg 100 1 45
KB Myran nr 298 969605-7455 Goteborg 100 1 148
KB Myran nr 299 969605-7463 Goteborg 100 1 102
KB Myran nr 286 916775-5876 Goteborg 100 1 25
KB Myran nr 294 916775-5793 Goteborg 100 1 27
KB Myran nr 314 969605-7570 Goteborg 100 1 88
KB Myran nr 318 916613-4750 Goteborg 100 1 34
KB Myran nr 367 969677-9181 Goteborg 100 1 1
KB Myran nr 280 916775-5942 Goteborg 100 1 40
KB Géteborg Lorensberg 53:3 969659-8755 Goteborg 100 1 45
KB Wallenstam Avenyn 1 969637-6681 Goteborg 100 1 80
Summa 5436
Wallenstam AB har under aret salt andelarna i KB Myran nr 271 har tolv kommanditbolag likviderats under ret. Bolaget &ar
och KB Myran nr 272. Foretaget har dven forvarvat tvd kom- komplementdr i ovanstdende KB.

manditbolag, KB Myran nr 200 samt KB Myran nr 341. Vidare
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NOT 14. UPPSKJUTEN SKATT

Mkr 2016-12-31 2015-12-31

Uppskjuten skatteskuld
Skillnad bokftrd/skattemassig avskrivning -61 -60

Uppskjuten skattefordran

Underskottsavdrag 216 208
Pensionsatagande tryggade via kapitalforsakring 10 9
Temporéra skillnader réantederivat 213 179
Netto uppskjuten skattefordran/skuld 378 336

Samtliga underskott I6per utan tidsbegransning.

NOT 15. FINANSIELLA DERIVATINSTRUMENT

2016 2015

Mkr Tillgangar Skulder Tillgdngar Skulder

LANGFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT

Ranteswapkontrakt kassaflodessékringar - -966 - -809

Bokfort varde langfristiga derivatinstrument - -966 - -809

KORTFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT

Réanteswapkontrakt kassafloédessakringar - -4 15 -20

Bokfort varde kortfristiga derivatinstrument - -4 15 -20

Summa derivatinstrument - -970 15 -829
Forfallostruktur finansiella derivatinstrument

Mkr 2016-12-31 2015-12-31

3 man-1ar -4 -5

1-5ar -268 -219

>5 ar -698 -590

Summa -970 -814

NOT 16. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Férutbetald administrationskostnad 12 28
Upplupna intakter 2 1

Summa forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 14 29

Av forutbetald administrationskostnad avser O Mkr (14) fordran hos koncernbolag.
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NOT 17. LIKVIDA MEDEL

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Likvida medel 57 22
Beviljat belopp checkrékningskredit 800 800
Utnyttjat belopp checkrakningskredit -169
Disponibelt belopp checkrakningskredit 800 631
Disponibel likviditet 857 653

NOT 18. EGET KAPITAL

% REDOVISNINGSPRINCIP
Wallenstam AB redovisar erhallna respektive lamnade

koncernbidrag som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktiedgartillskott redovisas hos moderbolaget (givaren) som
en Okning av aktiers bokférda varde och hos dotterféretaget
(mottagaren) som en 6kning av fritt eget kapital. Vardet pa de
lamnade aktiedgartillskotten som aktiverats av moderbolaget
provas i enlighet med vad som framgar ovan under Andelar i
dotterforetag, arets forandring.

Som intdkt fran dotterforetag redovisas erhallna utdelningar
under forutsattning att dessa harror fran vinstmedel som intjénats

Forandring antal aktier

efter forvarvet. Utdelningar som Overstiger dessa intjdnade
vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investeringen och
reducerar andelens redovisade varde.

Specifikation dver forandring av eget kapital aterfinns i rapporten
Moderbolagets rapport ¢ver forandringar i eget kapital, vilken
foljer narmast efter balansrakningen.

Varav aktier i Utestaende
Antal aktier A-aktier B-aktier Totalt antal eget forvar aktier Kvotvérde kr
Antal 2015-12-31 34 500 000 305 500 000 340 000 000 8200 000 331 800 000 0,50
Aterkop 2 800 000 -2 800 000
Antal 2016-12-31 34 500 000 305 500 000 340 000 000 11 000 000 329 000 000 0,50

Aktiekapitalet i Wallenstam AB bestar av 34 500 000 A-aktier
med tio roster vardera, samt 305 500 000 B-aktier med en rost
vardera. Pa balansdagen uppgick antalet aterkopta B-aktier till
11 000 000 st, vilket motsvarar 3 % av aktiekapitalet. Under
2016 har 2 800 000 aktier aterkopts till en genomsnittlig

NOT 19. VINSTDISPOSITION

kostnad om 68,56 kr per aktie. Genomsnittlig kostnad samtliga
aktier i eget forvar uppgar till 59,42 kr per aktie.

Foreslagen utdelning for verksamhetsaret 2016 ar 1,70 kr
per aktie (1,50).

Kr

2016

2015

Till drsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel

Arets resultat

4 662 890 060
-111 140 038

5 560 933 944
-209 589 290

Summa

Till aktiedgarna utdelas 1,70 kr/aktie

I ny rakning éverfors

4551 750 022

558 790 000
3 992 960 022

5351 344 654

497 700 000
4 853 644 654

Summa

| bolaget finns totalt 340 000 000 st aktier, varav 11 300 000 st
ar icke utdelningsberéattigade aterkdpta egna aktier till och
med 22 februari 2017. Summan av ovan foreslagen utdelning
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NOT 20. RANTEBARANDE SKULDER

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
LANGFRISTIGA LAN
Skulder till kreditinstitut 997 1196
Bokfort varde langfristiga skulder till kreditinstitut 997 1196
KORTFRISTIGA LAN
Checkrakningskredit - 169
Skulder till kreditinstitut 8683 7 468
Bokfort varde kortfristiga skulder till kreditinstitut 8683 7 637
Summa skulder till kreditinstitut 9680 8833
Laneavtalens forfallostruktur
2016-12-31 2015-12-31
Belopp, Mkr Belopp, Mkr
0-3 mén 2 965 2344
3 man-1 ar 5718 5293
1-2 &r 497 600
2-3ar 500 97
3-4ar - 499
Summa 9680 8833
Réntefdrfallostruktur
2016-12-31 2015-12-31
Belopp, Medel- Belopp, Medel-
Mkr ranta, % MKkr ranta, %
0-3 méan 578 13,68 -220 -30,26
3 man-1ar 1347 1,01 898 1,32
1-2 ar 100 1,75 800 2,79
2-3ar 130 2,56 500 2,99
3-4ar 1 000 2,66 530 3,05
4-5 ar 1200 3,05 1000 2,66
5-6 ar 1500 2,48 1100 3,10
6-7 ar 1475 2,71 1500 2,48
7-8 ar 650 3,40 1475 2,71
8-9ar 400 2,40 650 3,40
>9 &r 1 300 2,04 600 2,45
Summa 9680 3,06 8833 3,47

Koncernens samtliga réntederivat ar upptagna i bank av moder-
bolaget. Volymen av moderbolagets rantederivat éverstiger
volymen l&n som ligger i moderbolaget. De av moderbolaget
upptagna rantederivat for dotterforetagens rakning har hanforts

till respektive dotterféretag och ingér darfor i koncernmellan-

havanden. Skalet ar att upptagna rantederivat ej ar hanforliga till

moderbolaget utan till respektive dotterforetags finansiering.
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 800 Mkr (631).

Vagda genomsnittliga rantesatser pa 1an med beaktande av redovisade derivatinstrument

% 2016 2015
Lan 3,21 3,66
Checkrakningskredit 0,53 1,24

Redovisade och verkliga varden pa 6vriga skulder 6verensstammer.

Skulder till koncernforetag

Skulder till koncernféretag beraknas 16pa tills vidare for att hantera likvidflédet i dotterféretagen.
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NOT 21. FINANSIELLA INSTRUMENT

REDOVISNINGSPRINCIP

Moderbolag som omfattas av koncernredovisning ska
enligt RFR 2 redovisa vissa finansiella instrument till verkligt
varde. D& Wallenstam inte tillampar s&kringsredovisning avse-
ende rantederivat redovisas alla vardeférandringar direkt bland
finansiella intakter och kostnader i resultatrékningen. Moder-
bolaget administrerar uppléning inklusive sakring av rantor

Finansiella instrument

genom rantederivatavtal for koncernens bolag som en adminis-
trativ tjanst. Samtliga finansiella forhallanden som beskrivs for
koncernen, se koncernens not 29, galler &ven moderbolaget
med undantag for elderivat.
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[l S= [l Summa Resultatrakningen
Mkr 161231 151231 | 161231 151231 | 161231 151231 | 161231 151231
FINANSIELLA
TILLGANGAR
Fordringar hos u s
koncernforetag - -| 16655 11771 - -| 16655 11 771 | Ranteintakter
Andra andelsinnehav - - - - 7 15 7 15 | Finansnetto, Ovrigt totalresultat
Andra langfristiga fordringar - - 1 - - - 1 - | Finansnetto
Rantederivat - 15 - - - - - 15 | Oreal. vardeforandring derivat
Kundfordringar - - 1 1 - - 1 1 | Hyresintakter
Ovriga kortfristiga fordringar - - 2 31 - - 2 31 -
Likvida medel - - 57 22 - - 57 22| -
Summa finansiella tillgdngar - 151 16716 11825 7 151 16723 11855
3
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=SS ol Summa Resultatrikningen
Mkr 161231 151231 | 161231 151231 161231 151231
FINANSIELLA SKULDER
Ovriga langfristiga skulder 82 75 - . 82 75 | Orealiserad vardeforandring
syntetiskt optionsprogram
Skulder till koncernforetag - - 8 186 3410 8 186 3410 | Réntekostnader
Rantederivat 970 829 - - 970 829 | Oreal. vardeférandring derivat
Rantebarande skulder - - 9680 8833 9680 8 833 | Réntekostnader
Leverantorsskulder - - 30 21 30 21| Drift och administration
Upplupna kostnader - - 78 73 78 73| Drift och administration
Ovriga Kortfristiga skulder - - 15 9 15 9| Drift och administration
Summa finansiella skulder 1052 9041 17989 12 346 19 041 13 250
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NOT

22. UPPLUPNA KOSTNADER 0CH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna I6nekostnader 37 33
Upplupna réntekostnader 35 35
Upplupna driftkostnader 1
Forutbetalda hyresintakter 9
Upplupna administrationskostnader 5
Bokfort varde upplupna kostnader och férutbetalda
e 87 81
intakter

NOT 23. STALLDA SAKERHETER
Mkr 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 1239 1197
Interna reverser jamte fastighetsinteckningar 3034 2989
Pantsatt kapitalforsakring 43 40
Bokfort varde stallda sakerheter 4316 4226

NOT 24. EVENTUALFORPLIKTELSER

REDOVISNINGSPRINCIP

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak
av borgensforbindelser till forman for dotterféretag. Finansiella
garantier innebér att bolaget har ett dtagande att ersatta inne-
havaren av ett skuldinstrument for forluster som denne adrar
sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgér ataganden,
betalningar, enligt avtalsvillkoren. Eventualforpliktelser till forman
for dotterféretag ar finansiellt garantiavtal och redovisas i enlighet
med RFR 2 Redovisning for juridiska personer, det vill sdga de
redovisas inte som en avsattning utan istallet lamnas upplysning.

NOT 25. KASSAFLODESANALYS

Borgensforbindelser for koncernbolag uppgar till 6 739 Mkr

(6 290) och for évriga foretag till 97 Mkr (353). Ovriga eventual-
forpliktelser avser komplementaransvar fér kommanditbolagens
externa skulder om 37 Mkr (32) och Fastigo om 2 Mkr (3).

Mkr 2016 2015
EJ KASSAFLODESPAVERKANDE JUSTERINGSPOSTER
Upplupna ej utbetalda férvaltnings- och

L ; 7 53
administrationskostnader
Avskrivning/Utrangering 57 18
Summa ej kassaflodespéverkande justeringsposter 64 71

NOT 26. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 25 januari 2017 offentliggjordes att Thomas Dahl, vice vd
med ansvar for Wallenstams verksamhet i Géteborg, har beslu-
tat sig for att sluta pd Wallenstam. Thomas, som har arbetat i
bolaget sedan 1988 och varit vice vd sedan 2007, kommer att
avsluta sin tjanst den 30 juni 2017.

| slutet av januari nadde Hyresgastforeningen Region Vastra
Sverige och Fastighetsdgarna GFR en 6verenskommelse av-
seende hyrorna fér 33 000 hushéll i Géteborgsomradet. Over-
enskommelsen innebér for Wallenstams del en genomsnittlig
hyreshoéjning om 1,3 % for bade 2016 och 2017.
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Resultat- och balansrakningar kommer att forelaggas arsstamman 26 april 2017.

Styrelsen och verkstéallande direktdren forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS sddana de antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens stélining och resultat. Arsredovisningen har

uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av moderbolagets stélining och resultat. Férvaltningsberéttelsen
fér koncernen och moderbolaget ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg 15 mars 2017

Wallenstam AB (publ)

Christer Villard Ulrica Jansson Messing
Styrelseordférande Vice ordférande
Anders Berntsson Karin Mattsson Weijber

Styrelseledamot Styrelseledamot
Agneta Wallenstam Hans Wallenstam

Styrelseledamot Verkstéllande direktor

Min revisionsberéttelse avseende denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits 15 mars 2017.

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | WALLENSTAM AB (PUBL),
ORG NR 556072-1523

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Wallenstam AB (publ) for rékenskapsaret
2016. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér pa
sidorna 65-124 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de an-
tagits av EU, och &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Audit-
ing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt min professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i mitt stéllningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
jag gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Wallenstam redovisar sina fastigheter till verkligt varde och
fastighetsbestandet var per den 31 december 2016 vérderat
till 36 555 Mkr. Wallenstams forvaltningsfastigheter varderas
av ett internt varderingsteam till verkligt varde i enlighet med
IFRS. Varderingen kraver ett antal bedémningar och antagan-
den om exempelvis framtida kassafléden samt faststallande av
direktavkastningskrav for varje enskild fastighet. Relativt sma
férandringar i bedémningar och antaganden kan ge betydande
paverkan pa koncernens resultat och stallning.

For ytterligare information hanvisas till férvaltningsberattelsen
pa sidan 65, kommentarer till koncernens resultat pa sidan 71,
kommentarer till koncernens balansrakning pa sidan 73 samt
koncernens not 11 och 14 i arsredovisningen.

Min revision omfattade féljande granskningsatgéarder men var
inte begransad till dessa:

e Granskning av Wallenstams varderingsrutiner och bedém-
ning av att gjorda antaganden éar rimliga, att rutinerna ar
konsekvent tillampade och att integritet finns i den interna
véarderingsmodellen.

e Granskning av indata och berakningar i den interna varde-
ringsmodellen pa fastighetsniva for ett urval fastigheter for
beddmning av fullstandighet och véardering.

e Jag har Iatit en extern fastighetsvarderare rimlighetsbe-
déma ett urval av Wallenstams interna varderingar.

e Granskning av korrektheten och fullstdndigheten i rele-
vanta upplysningar till de finansiella rapporterna.

Redovisning av inkomstskatter

Wallenstams berakningar av aktuell och uppskjuten skatt kan
innebéra en risk och osakerhet i den situation da slutsatser

i dessa berakningar, eller delmoment i en sadan berakning,
grundar sig pa bedomning av lagregler, réattspraxis eller andra
kallor dar rattstillampningen ar oklar. Exempel pa en sadan
situation kan vara dar det finns otillrackligt med vagledning att
hémta i relevanta rattskallor eller dar rattsomradet ar foremal for
utredning och eventuell lagandring. Risken bestér i att det &r
svart att i dessa situationer gora en réattssaker och forutsagbar
bedémning och dérmed korrekt slutsats. Felaktiga beddmningar
och antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning.

For ytterligare information hanvisas till forvaltningsberattelsen pa
sidan 65, kommentarer till koncernens balansrékning pa sidan
73 samt koncernens not 12 och 27 i arsredovisningen.

Min revision omfattade féljande granskningsatgéarder men var
inte begransad till dessa:

e Granskning och beddémning av Wallenstams rutiner for be-
rakning av aktuell och uppskjuten skatt samt granskning av
berdkningar av aktuell och uppskjuten skatt mot underlag
och prévning av berakningarna mot géllande skattelagstift-
ning.

e Granskning av hantering av realiserade och orealiserade
vinster och forluster pa derivat och genomférda fastighets-
transaktioner i skatteberdkningarna.

e Granskning av korrektheten och fullstandigheten i rele-
vanta noter till de finansiella rapporterna.

¢ Vid genomforandet av granskningsatgarderna har skat-
teexperter medverkat.

Vérdering av vindkraftverk

Wallenstam véarderar vindkraftverken till anskaffningsvarde
enligt géllande regelverk och vindkraftverken var per den 31
december 2016 vérderade till 1 277 Mkr. For att beddma om
det foreligger ett nedskrivningsbehov pa bolagets vindkraftverk
varderingsprévar Wallenstam sina vindkraftverk. Varderingen
kraver bedémningar av och antaganden om exempelvis elpris-
utveckling, prissattning pa elcertifikat och diskonteringsranta
som i sin tur beror pa bland annat konjunkturldge, vader och
politiska beslut. Relativt smé& fordndringar i beddmningar och
antaganden kan ge betydande paverkan pa vindkraftverkens
vardering.
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For ytterligare information hanvisas till férvaltningsberattelsen
pa sidan 65, kommentarer till koncernens resultat pa sidan 71,
kommentarer till koncernens balansrakning pa sidan 73 samt
koncernens not 9 och 15 i arsredovisningen.

Min revision omfattade féljande granskningsatgérder men var
inte begransad till dessa:

e Granskning av Wallenstams varderingsrutiner och bedém-
ning av att gjorda antaganden ar rimliga, att rutinerna ar
konsekvent tillampade och att integritet finns i den interna
véarderingsmodellen.

e Granskning av indata och berdkningar i den interna var-
deringsmodellen for ett urval vindkraftverk for att bedéma
varderingen.

e Granskning av korrektheten och fullstandigheten i rele-
vanta upplysningar till de finansiella rapporterna.

¢ Vid genomférandet av granskningsatgarderna har varde-
ringsexperter medverkat.

Annan information 4n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1 - 64 respektive 134-145. Det ar styrelsen och verkstallande
direktdren som har ansvaret for denna andra information.

Mitt uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och jag gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med min revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det mitt ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och évervdga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag dven den
kunskap jag i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar jag skyldig att rapportera
detta. Jag har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for
att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
beddmningen av bolagets och koncernens forméaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallan-
den som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat ¢vervaka
bolagets finansiella rapportering.
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Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund
i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omd®dme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhadmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dnda-
malsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.
skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse foér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.
utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bo-
lagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta upp-
méarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn
eller, om s&ddana upplysningar &r ofillrdckliga, modifiera
uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan fram-
tida handelser eller férhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.
utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
inhamtar jag tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande



avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Jag ar
ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag méaste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de betydande brister i den interna kontrol-
len som jag identifierat.

Jag maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att
jag har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra forhallanden som rimligen
kan paverka mitt oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande
motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststal-
ler jag vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktig-
heter, och som darfér utgdr de for revisionen sarskilt betydelse-
fulla omradena. Jag beskriver dessa omraden i revisionsberattel-
sen savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplys-
ning om fragan eller nar, i ytterst séllsynta fall, jag bedomer att
en fraga inte ska kommuniceras i revisionsberéattelsen pa grund
av att de negativa konsekvenserna av att géra det rimligen skulle
vantas vara stérre an allmanintresset av denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har jag dven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for Wallenstam AB (publ)
for rakenskapsaret 2016 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskaps-
aret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ¢vrigt full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldbpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande
direktoren ska skoéta den I16pande forvaltningen enligt styrelsens

riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt méal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om néagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt
avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

® pd nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omd®éme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras
pa min professionella beddmning med utgédngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna beddéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 15 mars 2017

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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STRUKTUR FOR WALLENSTAMS BOLAGSSTYRNING
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Interna styrinstrument
Affarsidé, mal och strategier, bolagsordning,
styrelsens arbetsordning, vd-instruktion, policys,
riktlinjer och karnvarden.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Wallenstam AB ér ett svenskt publikt bolag med sate i Géteborg.
Bolagets B-aktier ar noterade pd Nasdaqg Stockholm, Large Cap.
For att sakerstalla en god styrning av koncernen ar ansvaret
tydligt férdelat mellan bland annat agare, styrelse samt vd och
ledning. Till grund for styrningen av koncernen ligger bolagsord-
ningen, styrelsens arbetsordning inklusive vd-instruktion, antagna
policys och riktlinjer samt den svenska aktiebolagslagen och
andra tillampliga lagar, forordningar och regelverk. Wallenstam
tillampar aven Svensk kod for bolagsstyrning (Koden). Wallenstam
foljer Koden med undantag for bestammelser om valberedning.
Denna avvikelse forklaras mer i detalj nedan.

AKTIEN OCH AGARNA

Antalet aktiedgare i Wallenstam uppgick vid arets slut till 13 358
stycken. Wallenstams huvudaktiedgare ar Hans Wallenstam
som med familj och bolag innehar cirka 24 % av kapitalet och
61 % av rosterna. Utldndska aktiedgares andel uppgick till 9 %
av kapitalet och 5 % av rosterna. De tretton stérsta aktiedgarna,
dar aktiedgare tio till tretton innehar samma antal aktier, stod

for motsvarande cirka 60 % av kapitalet och cirka 80 % av
rosterna. Det forekommer inga teckningsoptioner, konvertibler eller
motsvarande vardepapper som kan leda till ytterligare aktier i
bolaget.

Wallenstams aktiekapital uppgick per den 31 december 2016
till 170 Mkr, fordelat pa 34 500 000 A-aktier (tio roster per aktie)
och 305 500 000 B-aktier (en rost per aktie). Det finns inga
begransningar avseende hur manga roster varje aktieagare kan
avge vid bolagsstamma. Samtliga aktier har lika ratt till andel i
bolagets tillgdngar och resultat. Aterkopta egna aktier har dock
ej ratt till utdelning. Wallenstams borsvarde uppgick vid arets
slut till 24 106 Mkr.

Enligt Wallenstams utdelningspolicy ska det redovisade
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Externa styrinstrument
Aktiebolagslagen, Arsredovisningslagen,
Regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning
samt andra relevanta lagar och regler.

resultatet i forsta hand aterinvesteras i rérelsen for att maojliggora
en fortsatt utveckling av koncernens karnverksamhet och dar-
igenom skapa en tkad substanstillvaxt. Vid bedémningen av
utdelningens storlek ska hansyn tas till bolagets investerings-
behov, konsolideringsbehov och stallning i 6évrigt samt till att
koncernens framtida utveckling ska ske med bibehallen finan-
siell styrka och fortsatt god handlingsfrihet. Det utdelningsbara
beloppet ska aldrig dverstiga resultat fore orealiserade vardefor-
andringar och nedskrivningar efter schablonskatt.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar Wallenstams hogsta beslutande organ och
dar har aktiedgarna mojlighet att fatta beslut i frdgor som ror
bolaget. Ordinarie bolagsstimma (arsstimma) halls i Goteborg
inom sex manader efter rakenskapsarets utgang. Aktiedgare har
ratt att delta i arsstdamman — personligen eller via ombud — om
aktiedgaren ar inford i aktieboken pa den sa kallade avstdmnings-
dagen samt har anmélt sitt deltagande i stdmman till bolaget
inom den tid som anges i kallelsen till stdmman. For att kunna
utdva rostratt vid stamman maste dven aktiedgare vars aktier

ar forvaltarregistrerade tillfalligt omregistrera sina aktier i eget
namn enligt vad som féljer av kallelsen.

Arsstamman véljer styrelseordférande och évriga styrelse-
ledamoter samt bolagets revisorer. Till drsstimmans uppgifter
hor ocksa att faststélla bolagets och koncernens balans- och
resultatrakningar samt att besluta om disposition av resultatet
av verksamheten, ansvarsfrihet for styrelseledaméter och vd,
riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare och inrat-
tande av valberedning.

Kallelse till arsstamman sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett
ska ocksa annonseras i Dagens Industri. Av kallelsen framgar bland



annat dagordning samt styrelsens och valberedningens forslag till be-
slut. Aktiedgare som onskar fa ett drende behandlat pa arsstamman
kan begéra det i god tid fére stimman hos Wallenstams styrelse.
Vid Wallenstams arsstamma den 26 april 2016 representerades
329 aktieagare. Dessa representerade cirka 49 % av antalet
aktier och cirka 74 % av det totala antalet roster i bolaget. Vid
arsstamman var styrelsen, vd, koncernledningen och bolagets
revisor ndrvarande.

Foljande beslut fattades av arsstamman den 26 april 2016:

e Faststallande av koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrékningar for 2015.

e Utdelning om 1,50 kr per aktie for rakenskapsaret 2015.

e Arvode till styrelsen om totalt 1 330 000 kr, varav 670 000 kr
till styrelsens ordférande, 240 000 kr till vice ordférande och
140 000 kr vardera till 6vriga ledamoter. Beloppen inkluderar
ersattning for utskottsarbete.

e Ansvarsfrihet for vd och styrelse.

e Omval av styrelseledamoterna Christer Villard, Agneta Wallen-
stam, Anders Berntsson och Ulrica Jansson Messing samt
nyval av Karin Mattsson Weijber. Christer Villard omvaldes till
styrelsens ordférande.

e Omval av Harald Jagner som revisor samt Pernilla Lihnell som
revisorssuppleant, bada vid Deloitte AB.

e Faststallande av riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare.

¢ Bemyndigande for styrelsen att besluta om forvarv och Gverlételse
av egna aktier.

e Beslut om valberedning infor arsstamman 2017.

Protokoll och presentation fran arsstamman finns pa
www.wallenstam.se/bolagsstyrning.

VALBEREDNING

Arsstamman 2016 beslutade att inrétta en valberedning infor
arsstamman 2017 for att 1agga fram forslag avseende bland
annat val av ordférande och ¢vriga ledaméter i styrelsen, val av
revisor, val av ordférande pa arsstamman och arvodesfragor.

Valberedningen infor arsstiamman 2017 bestar av:
¢ Dick Brenner (valberedningens ordférande)
e Christer Villard (styrelseordférande Wallenstam AB)

e Hans Wallenstam (storsta aktiedgare Wallenstam AB)
o Lars-Ake Bokenberger (representant for aktiesgaren AMF).

Valberedningens sammanséttning innebar en awikelse fran Kodens
bestammelse 2.3 da vd ingar i valberedningen. Anledningen till
awikelsen ar att vd dven &r storsta aktiedgare i bolaget och saledes
ingar vd i valberedningen i egenskap av huvudaktieggare.

Valberedningens ledamoter har noga évervégt och konstaterat
att det inte foreligger nédgon intressekonflikt att acceptera upp-
draget som ledamot i Wallenstams valberedning.

Aktiedgare har mojlighet att 1amna forslag till valberedningen
under adress som framgar pa Wallenstams hemsida. Valbered-
ningens forslag till arsstamman offentliggors i samband med
kallelsen till arsstdamman. Darutdver lamnar valberedningen
aven ett motiverat yttrande avseende foreslagen styrelse samt
en redogorelse for hur valberedningen har bedrivit sitt arbete.
Som underlag for sitt férslag avseende styrelseledamoter har
valberedningen tillgang till resultatet av den styrelseutvérdering
som genomfors arligen.

Valberedningen har infor drsstamman 2017 hallit ett proto-
kollfort mote dar samtliga fragor som aligger valberedningen att
behandla enligt Koden diskuterats. Valberedningen har bland
annat diskuterat och 6vervagt styrelsens storlek, vilka kompetens-
omraden som bor vara foretradda inom styrelsen, arvode till
styrelseledamoterna samt forslag till val av revisor. Valberedningen
har som underlag for sina beddmningar tagit del av resultatet av
den styrelseutvardering som genomférdes under 2016.

STYRELSEN

Aktiedgarna utser styrelsen vid arsstamman varije ar. Styrelsens
Overgripande uppgift ar att ansvara for koncernens organisation
och forvaltning samt for att kontrollen av bokféringen, medels-
forvaltningen och ekonomiska forhallanden i 6vrigt &r betryggande.
Det aligger darfor styrelsen att tillse att det finns fungerande
rapporteringssystem och att styrelsen erhaller erforderlig infor-
mation om bolagets stallning, resultat, finansiering och likviditet
genom periodisk rapportering. Utover att svara for bolagets
organisation och férvaltning ar styrelsens viktigaste uppgift att
fatta beslut i strategiska fragor sdsom faststallande av strategiska
planer, affars- och l6nsamhetsméal samt policys. Vidare fattar
styrelsen beslut om storre forvarv och forsaljningar av fastigheter
och bolag samt storre investeringar i byggnation och vindkraft.

Nérvaro
Narvaro Narvaro ersattnings-
Namn Funktion Invald styrelsemdten revisionsutskottsmoten utskottsmoten Oberoende*
Christer Villard Ordférande 1995 717 3/3 1/1 Ja
Ulrica Jansson Messing Vice ordf. 2008 717 3/3 1/1 Ja
Anders Berntsson Ledamot 1997 717 3/3 Nej
Agneta Wallenstam Ledamot 2010 5/7 3/3 Nej
Erik Asbrink Ledamot t.o.m. 26 2000 212 n Ja
april 2016
, ; Ledamot fr.o.m. 26
Karin Mattsson Weijber april 2016 2016 5/5 2/2 Ja

* Med oberoende avses oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen och bolagets storre aktiedgare med utgdngspunkt frén bestdmmelser i Koden.
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STYRELSENS ARSPLANERING

JUL

Februari

o Faststéllande av
bokslutskommuniké

o Ersattningsfragor FEB AUG

o Forberedelser infor arsstamma

* Revisionsfragor

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

o Utvérdering av internrevision September
e Utdelningsférslag SEP o Strategi och planer
o Revisionsfragor
© Prognos
April
® Infor drsstdimman # OKT
 Konstituerande styrelsemote
] NOV
December
I  Budget
* Policys
Juni F DEC o Utvardering av vd:s arbete
® Beslutsfragor e Utvérdering av styrelsens arbete
 Revisionsfragor
o Narstaendefragor och intressekonflikter
Styrelsens sammanséttning Maten under 2016

Wallenstams styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst
fyra och hogst atta ledamoter utan suppleanter. Det finns inga
bestdmmelser i bolagsordningen om tillsattande och entledigande
av styrelseledamater eller om andring av bolagsordningen. Styrel-
sens ledamoter valjs arligen pa arsstamman for tiden intill slutet
av nasta drsstdamma. Nya styrelseledamoter far en genomgéang
av bolaget och dess verksamhet samt deltar i Nasdaq Stockholms
utbildning for styrelseledaméter i bérsbolag.

Under 2016 har Wallenstams styrelse bestatt av fem stammo-
valda ledamoter utan suppleanter. Vid arsstamman 2016 avgick
Erik Asbrink som styrelseledamot och Karin Mattsson Weijber
valdes in i styrelsen tillsammans med Christer Villard, Ulrica
Jansson Messing, Agneta Wallenstam och Anders Berntsson.
En narmare presentation av ledaméterna finns pa sidan 12.

Vd ingar inte i styrelsen.

Styrelsens arbete

Styrelsens arbete regleras i en arbetsordning som faststalls arligen
pa det konstituerande styrelsematet. Arbetsordningen innehaller
bland annat instruktioner om ansvarsférdelningen inom styrelsen
samt i fornallande till vd och utskottens arbetsuppgifter.

Styrelsens ordférande leder styrelsearbetet och ser till att
styrelsen utfor sina uppgifter. Ordféranden foljer koncernens
verksamhet genom kontinuerliga kontakter med vd och ansvarar
for att 6vriga ledamoéter fortlopande far den information som
kravs for att styrelsearbetet ska kunna utforas pd basta satt.
Ordféranden ansvarar aven for att utvardering av styrelsens och
vd:s arbete gors arligen.

Beslut i styrelsen kraver att sdval mer an hélften av de nar-
varande ledaméterna, och mer an en tredjedel av det totala
antalet ledamoter, rostar for beslut. Vid lika rostetal har ord-
féranden utslagsrost.
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Under 2016 har styrelsen haft sju protokollférda méten, varav
ett var konstituerande. Vid vart och ett av dessa méten har
styrelsen behandlat i bilden ovan angivna arenden liksom andra
fragor av vasentlig betydelse for bolaget. Styrelsearbetet under
aret har sarskilt inriktats pa strategidiskussioner, konjunktur- och
finansieringsfragor, IT-sékerhetsfragor, compliancefrdgor samt
investeringar. Styrelsen har dven gjort platsbesok vid ett antal av
bolagets pagaende byggprojekt. Vd och bolagets tjansteman ar
foredragande pa styrelsemotena.

Bolagets revisorer har under aret narvarat vid styrelsemotena
som holls i februari, september och december.

Styrelsen har genomfort en utvéardering av sitt arbete under
2016. Utvarderingen genomfordes under ledning av styrelsens
ordférande i form av en 6ppen diskussion inom styrelsen. Ut-
varderingen har redovisats i sin helhet for valberedningen av
styrelsens ordforande. Styrelsen har ocksa utvdrderat vd, utan
att denne narvarade.

Ersattningsutskott

Inom styrelsen finns ett ersattningsutskott med uppgift att bereda
styrelsens beslut i fragor som ror ersattningsprinciper samt
ersattningar och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen.
Vidare ska ersattningsutskottet folja och utvardera tillampningen
av de riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
som arsstamman fattat beslut om samt gallande ersattnings-
strukturer och ersattningsnivaer i bolaget. | forekommande fall
ska ersattningsutskottet dven folja och utvardera pagaende och
under aret avslutade program for rorliga ersattningar for bolags-
ledningen. Utskottets ledamoter utses av styrelsen en gang per
ar och dess ansvarsomraden regleras i den arbetsordning som
faststalls av styrelsen arligen.



Under 2016 bestod ersattningsutskottet av styrelsens ordférande
Christer Villard och vice ordférande Ulrica Jansson Messing.
Ersattningsutskottet har haft ett protokollfért méte under 2016.
Fragor som hanterades pd maétet var bland annat utvéardering
av géllande ersattningar till ledande befattningshavare inklusive
pagdende incitamentsprogram samt forslag till kommande er-
sattningar till vd och 6vriga ledande befattningshavare i bolaget.

Revisionsutskott

Styrelsen har provat fragan om inrattande av ett sarskilt revisions-

utskott men har valt att inte inratta ndgot saddant utskott. Styrelsen

i sin helhet fullgér darmed de uppgifter som &ligger ett revisions-

utskott inom ramen for det ordinarie styrelsearbetet. Pa detta

satt kan styrelsens fulla kompetens tillvaratas samtidigt som
sammantradena effektiviseras. Revisionsutskottet har bland
annat till uppgift att:

e dvervaka bolagets finansiella rapportering samt ldmna rekom-
mendationer och forslag for att sékerstalla rapporteringens
tillforlitlighet

e dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
och riskhantering avseende den finansiella rapporteringen

e hélla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen

e bevaka resultatet av revisionen

e granska och Gvervaka revisorns opartiskhet och sjalvstdndighet

e bitrdda vid upprattandet av forslag till bolagsstémmans beslut
om revisorsval.

Under 2016 har styrelsen i egenskap av revisionsutskott samman-
tratt tre gédnger for att behandla bland annat ovanstadende fragor.

VD OCH KONCERNLEDNING

Vd ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och leder bolagets
verksambhet i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar,
bland annat genom antagen vd-instruktion. Det aligger vd att
ta fram ett komplett informations- och beslutsunderlag infor
styrelsemdtena, foredra arenden samt motivera sina forslag till
atgarder och beslut. Vd héller dven styrelsen lopande informe-
rad om bolagets och koncernens utveckling genom méanatliga
informationsbrev.

Wallenstams vd Hans Wallenstam ér storsta aktiedgare i
bolaget. Det ar en stor fordel for Wallenstam att ha en vd med
ett 1dngsiktigt intresse i bolaget. Det innebar forutom kontinuitet
aven snabbhet i beslut, vilket vid flera tillfallen visat sig vara en
konkurrensmaéssig fordel.

| sitt dagliga arbete leder vd koncernledningen. | Wallen-
stams koncernledning ingér vd, vice vd med ansvar for region
Stockholm och Uppsala, vice vd med ansvar for region Goteborg,
CFO och IR-ansvarig, finansdirektéren samt kommunika-
tionsdirektoren. Wallenstams koncernledning presenteras pa
sidan 14. Vd och 6vriga medlemmar av koncernledningen har
kontinuerliga maéten for att folja upp affarsomradenas utveckling
och resultat, uppdatera prognoser och planer samt diskutera
aktuella fragor. Rapporteringen fran koncernledning till vd sker
manadsvis av respektive verksamhet. | samband harmed, jamte
arliga utvecklingssamtal, utvarderas att ratt kompetens finns pa
nyckelpositioner.

Erséttning till vd och koncernledning

Riktlinjer for 16n och annan ersattning till bolagets ledande befatt-

ningshavare beslutas av arsstiamman. Foljande riktlinjer, som

omfattar vd och andra personer i bolagets ledning, beslutades

av arsstémman 2016.

e | edande befattningshavare ska erbjudas fast |6n som &r mark-
nadsmassig och som baseras pa den anstélldes ansvarsomrade
och prestation.

e | edande befattningshavare ska erbjudas marknadsmassiga

pensionsvillkor huvudsakligen i form av premiebaserade
pensionsavtal.
e | edande befattningshavare ska erbjudas sedvanliga icke-
monetara formaner som underlattar utférandet av arbetet.
Daruttver kan dven forman i form av bostad, inklusive dartill
relaterade omkostnadsformaner, erbjudas i enstaka fall.
Utover fast 16n ska rorlig ersattning som beldnar forutbestémda
och métbara prestationer kunna erbjudas. Sadan rorlig ersatt-
ning ska syfta till att framja l&ngsiktigt vardeskapande inom
koncernen. Styrelsen ska vidare, i den man styrelsen finner
det lampligt, i samband med avslutandet av en for bolaget
offentliggjord affarsplan, aga réatt att besluta om kontant ersattning
till verkstéllande direktéren samt vice verkstéllande direktérerna
sasom en beloning for extraordinart utfort arbete under genom-
ford affarsplan. Rorlig ersattning ska utbetalas i form av 16n
och ska inte dverstiga den fasta ersattningen for aktuell
befattningshavare under ifrdgavarande ar. Utbetalningar enligt
incitamentsprogram nedan ska inte vara pensionsgrundande.
¢ | edande befattningshavare kan erbjudas incitament i form av
sa kallade syntetiska optioner om ett sddant erbjudande riktas
till samtliga tillsvidareanstallda i bolaget.
e For ledande befattningshavare ska en émsesidig uppsagningstid
om sex manader galla. Avgangsvederlag, inklusive [6n under
uppsagningstiden, far inte dverstiga 24 manadsloner.

Styrelsen ager ratt att franga riktlinjerna om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for detta.

EXTERNA REVISORER

Wallenstams revisorer valjs arligen av arsstamman. Vid arsstamman
2016 omvaldes Harald Jagner samt Pernilla Lihnell, bada vid
Deloitte AB, till revisor respektive revisorssuppleant till och med
utgadngen av arsstdmman 2017. Revisorerna granskar styrelsens
och vd:s forvaltning av bolaget och kvaliteten i bolagets redovis-
ning. Revisorerna rapporterar resultatet av sin granskning till
aktiedgarna genom revisionsberattelsen, vilken framlaggs pa ars-
stamman. Darutbver lamnar revisorerna detaljerade redogbtrelser
till styrelsen pé styrelsemoten minst tre génger per &r. Styrelsen
tréffar bolagets revisor utan narvaro av koncernledningen en
gang per ar.

Utdver revisionen utfér Deloitte AB vissa revisionsnéra tjanster
for Wallenstam. Dessa tjanster avser huvudsakligen redovisnings-,
skatte- och aktiebolagsréttsliga fragor och Wallenstam bedémer
att utférandet av dessa tjanster inte dventyrar Deloitte AB:s
oberoende. Narmare upplysningar om ersattning till revisorerna
finns i koncernens not 4.

INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att Wallenstam har

ett tillfredstallande system for intern kontroll av den finansiella

rapporteringen. Detta system utformas i samverkan mellan

styrelsen, koncernledningen och bolagets personal i syfte att

sakerstalla foljande:

e att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering

e att bolaget har en andamalsenlig och effektiv organisation for
den finansiella rapporteringen

e att bolaget efterlever tillampliga lagar och férordningar avseende
den finansiella rapporteringen.

Bolaget anvander det etablerade ramverket "COSO” (Internal
Control — Integrated Framework) i sitt arbete med den finansiella
rapporteringen.

Kontrollmiljo

For att sakerstalla den interna kontrollen av den finansiella
rapporteringen utgdr Wallenstams kontrollmiljo ifran en tydlig
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ansvars- och arbetsférdelning dels mellan styrelse och vd, dels
inom den operativa verksamheten inom bolaget. Styrelsens
arbetsordning och vd-instruktion syftar till att sékerstalla en
sadan tydlig roll- och ansvarsfordelning till gagn for en effektiv
hantering av verksamhetens risker. P4 motsvarande séatt finns
aven besluts- och attestordningar som omfattar hela koncernens
verksamhet i syfte att bl.a. sdkerstalla god ordning och for att
forebygga eller i tid upptacka oegentligheter/bedragerier (icke
godkanda kop, obehorig anvandning av bolagets tillgangar, etc.)
som kan ha en vésentlig paverkan pa bolagets finansiella rap-
portering.

Av styrelsen antagna policys, sdsom exempelvis uppférande-
policy (Code of Conduct) och finanspolicy, &r ocksa av betydelse
for arbetet med den interna kontrollen. Vidare finns faststéllda
riktlinjer for olika befattningshavare och dvriga anstéllda for
att de ska forsta och inse betydelsen av sina respektive roller
for uppratthéllandet av god intern kontroll. Riktlinjer for den
finansiella rapporteringen uppdateras vid andring av lagkrav,
noteringskrav och/eller redovisningsstandarder.

Riskbeddmning

Wallenstams koncernledning utvarderar och identifierar ldpande
risken for vasentliga fel i den finansiella rapporteringen baserat
pa diskussioner och méten inom organisationen. Styrelsen, i
egenskap av revisionsutskott, gar igenom bolagets vésentliga
risker med bolagets revisorer och styrelsen faststéller vid behov
nodvandiga atgarder som behover vidtas. Wallenstams storsta
risker har identifierats inom féljande omraden:

e forvarv och forsaljning av fastigheter/bolag

e vardering av fastigheter

e byggnationsprojekt

e finans

® skatt

® |T-sékerhet

e rapportering och kommunikation.

Kontrollaktiviteter
Kontrollaktiviteter utformas for att bade forebygga och upptécka
brister inom de identifierade riskomradena liksom att sakerstélla
att eventuella felaktigheter i den finansiella rapporteringen blir
rattade. Kontrollaktiviteter finns dven for att sékerstélla att rap-
portering sker i enlighet med géllande redovisningsregler och
standards. Kontroller finns bland annat genom olika systemstod,
inbyggda i antagna rutiner och arbetsférdelningar sdsom kvar-
talsvis rapportering fran affarsomradena till ekonomichefen samt
genom principen om att alla dokument ska granskas av minst
tva personer. Vidare har bolaget inrattat ett etiskt rad dit anstéllda
kan vénda sig for att rapportera misstankta oegentligheter.
Styrelsen granskar delars- och arsbokslut fore publicering.
Instruktioner, rutiner och manualer uppréttas, uppdateras
och kommuniceras kontinuerligt till berérda personer i syfte att

se till att de har aktuell kunskap. Medarbetare genomgar dven
utbildning for att sakerstélla erforderlig kompetens.

Information och kommunikation

Saval den interna informationen inom Wallenstam som den
externa kommunikationen styrs pa en évergripande niva av
koncernens riktlinjer for informationsgivning. Bolagsledningen
ansvarar for att informera berérda medarbetare om deras ansvar
for att uppratthalla god intern kontroll, i syfte att sakerstalla en
effektiv och korrekt informationsgivning av den finansiella rappor-
teringen. Detta sker bland annat genom regelbundna informa-
tionsmaten inom respektive affirsomraden. Via Wallenstams
intranat halls medarbetarna vidare uppdaterade om antagna
policys, riktlinjer, instruktioner och manualer.

Information- och marknadsavdelningen ansvarar for den
externa informationsgivningen avseende den finansiella rappor-
teringen. Arbetet bedrivs efter principen om lépande och korrekt
informationsgivning i enlighet med Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter.

Uppfoljning av intern kontroll

Wallenstams koncernledning utvarderar I16pande att den interna
kontrollen av den finansiella rapporteringen fungerar pa avsett
satt. Detta sker bland annat genom egna analyser samt genom
att ta del av ekonomiavdelningens arbete i syfte att fanga upp
behov av atgarder eller forslag pa forbattringar. Styrelsen erhaller
dérefter koncernledningens kommentarer till verksamheten

och den interna kontrollen. Bolagets revisorer medverkar vid
styrelsemoten minst tre ganger per ar och informerar déd om
sina iakttagelser kring bolagets interna rutiner och kontrollsystem.
Styrelsens ledamoter har da &ven tillfalle att stalla fragor till de
externa revisorerna. Det aligger dérefter styrelsen att sékerstalla
att atgarder vidtas rérande eventuella brister och forslag till at-
garder som framkommit sdvél i koncernledningens rapportering
som i revisionen och i informationen fran revisorerna.

Internrevision

Wallenstams koncernledning gér I6pande igenom rutinerna och
dokumentationen avseende det interna kontrollsystemet. Det
har inte framkommit ndgot som tyder péa att kontrollsystemet
inte skulle fungera pa avsett satt. Styrelsen har mot bakgrund
av detta beslutat att inte inratta ndgon internrevisionsfunktion.
Beslutet omprovas arligen.

OVERTRADELSER
Under 2016 har inga 6vertradelser skett gallande regelverket vid
den bors Wallenstams aktier &r upptagna till handel vid eller av
god sed pa aktiemarknaden enligt beslut av borsens disciplin-
namnd eller uttalande av Aktiemarknadsnamnden.

Denna rapport &r inte en del av den formella arsredovisningen.

Goteborg den 15 mars 2017

Christer Villard
Styrelseordférande

Anders Berntsson
Styrelseledamot

Agneta Wallenstam
Styrelseledamot
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Ulrica Jansson Messing
Vice ordférande

Karin Mattsson Weijber
Styrelseledamot
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Uppdrag och ansvarsfordelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for rakenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-31 pa sidorna 128-132
och for att den &ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att min
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna gransk-
ning ger mig tillracklig grund fér mina uttalanden.

Uttalande
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen

samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt &r i verensstam-
melse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 15 mars 2017

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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« = Bostadsfastigheter o = Kommersiella fastigheter

Industri/ Uthild- . Antal
Fastighets- Byggar/Om-  Bostad Kontor  Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- lagen-
beteckning Adress byggnadsar kvim kvm kvm kvm kvm kvm kvim kvm Kkr ratt  heter
Barkarhy
¢ Barkarby 2:28 Barkarbyvagen 42-52, 42A-42B, 44A-44C / Grip- 2014 15615 756 45 3688 20104 348265 247
engatan 1-7 / Karlslundsvagen 4-8, 8A/
Stora torget 1-3, 1A-1B, 2, 2A-2B
Blackeberg
e |slanningen 1 Holbergsgatan 82-84 1951 2548 196 2744 36164 2021 84
Gréndal
 Barlasten 4 Fagelsangsvéagen 17 1929 719 191 21 931 14 852 16
* Galjonsbilden 28  Matrosbacken 15 1949 571 571 10055 11
* Mastkorgen 7 Fregattvagen 4-8 1956 4071 331 675 5077 72639 60
¢ Mastkorgen 9 Féagelsangsvagen 1 1956 546 52 598 9676 11
Gardet
e New York 1 Sandhamnsgatan 1 1943 2212 260 2472 74 859 40
Hammarby Sjostad
e Forsen 1 Batbyggargatan 66-68 / Vavar Johans gata 12-18 2005 8216 1700 9916 252400 2024 135
o Skargardsbaten 2 Fendergatan 2-4 2009 3380 750 4130 110861 2018 49
e Svallvagen 1 Fartygsgatan 12-18 / Rorgéngargatan 22-28 / 2007 11734 2675 14409 369600 2026 170
Vévar Johans gata 29-37
Haninge
* Soderbymalm 3:518 Poseidons grand 1-21, 3A-3B, 7A-7B, 11A/ 2012 11408 527 1081 30 4150 17196 223400 196
Poseidons torg 1A-1C, 2A-2C
Huddinge
* Kansliet 2 Kansligrand 1-5/ Lannavagen 4 / 2007 9206 31 9237 151 147 138
Radsvagen 4, 4A-4E
e Klinten 16 Chronas vag 3/ Gamla Sodertaljevagen 139/ 1982 1385 27 20 175 1607 16 228 22
Klintvagen 5
e Klinten 18 Gamla Sodertéljevagen 135/ Klintvagen 9-11 1982 1217 470 8 1695 18897 23
® Runan 1 Drakvéagen 2 / Gymnasievagen 2 / 1960 10291 275 1313 36 300 12215 150328 194
Kvarnbergsplan 2-18
Hogdalen
® Brukslaven 2 Skebokvarnsvagen 163-171 1955 4752 19 88 4859 67482 2024 81
* Nockteglet 3 Sjosavéagen 21-31 1953 2569 88 156 2813 38436 2023 45
Midsommarkransen
* Violen 12 Erikslundsgatan 6 / Niotrtsvagen 36 1938/1987 1053 296 1349 22193 16
* Violen 13 Niodrtsvagen 38 1938/1987 848 127 975 16 461 11
Nacka Strand
e Sicklatn 368:2 Fyrspannsvagen 3A-3B, 5A-5C/ 2015 7561 1694 9255 185702 2023 122
Jacobsdalsvagen 2A / Lokomobilvagen 3-5
Norra Djurgérdsst-
aden
e Domarudden 1 Grythundsgatan 3 / Jaktgatan 38-40 2016 815 815 2024
o Stora Sjofallet 3 Grythundsgatan 5-11 / Husarviksgatan 16A / 2016 6626 229 1772 8627 162612 2024 121
Jaktgatan 37-41
Racksta
* Halslaget 2 Ullangergatan 5 1953 3840 51 79 6 3976 57687 2022 71
* Halslaget 3 Ullangergatan 7-19 1953 3020 200 113 3333 44096 2022 49
* Hangmappen 1 Multrdgatan 34-50 1953 4033 238 78 4349 59170 2021 59
 Kontot 2 Multrégatan 27A-27E, 29 2007 5009 5009 89000 2026 73
* Kortregistret 2 Multragatan 88-106 1953 4039 251 116 4406 58211 2021 67
o Kortregistret 3 Multrégatan 72-86 1953 3347 137 166 3650 48218 2021 60
* Kortregistret 6 Multrdgatan 52-70, 56A-56B 1953 3904 29 812 36 4781 61558 2021 65
e Kulspetspennan 1 Nordingragatan 2-20, 20A-20B 1953 5481 36 197 700 6414 81826 2022 96
¢ Kundregistret 4 Multrégatan 128 1953 2933 31 67 3031 43109 2025 54
e Kundregistret 5 Multrégatan 130-156 / Angermannagatan 123-125 1953 6784 128 286 212 550 7960 99742 2025 108
* Kundregistret 6 Angermannagatan 109-121 1953 2803 64 156 3023 42024 2025 56
* Rédknemaskinen 2 Gudmundrédgatan 1-3, 2-10/ Solleftegatan 15-17 195271993 3739 325 268 119 4451 54773 2021 58
® Raknetabellen 3 Gudmundragatan 12 / Langseleringen 5 1953 58 307 78 1087 1530 2021
* Samlingsparmen 2 Multrdgatan 31-39 1953 1979 122 87 6 2194 29581 2021 35
e Skrivmaskinen 4 Multrédgatan 6-32 1952 5889 83 279 250 17 6518 87735 2021 107
o Skrivmaskinen 6 Gudmundragatan 15-19 1952 1324 1324 19600 2021 24
o Skrivmaskinen 8 Gudmundrégatan 1-9 / Multragatan 2-4 / 1952 5530 145 324 5999 79025 2021 100
Solleftegatan 3-13
Solna
e Smaragden 1 Hannebergsgatan 22 1951 2446 430 143 3019 50363 32
Sundbyberg
e Fjdlinaset 14 Hogklintavagen 9-11 1966 2632 514 153 3299 49 311 37
* Freden Storre 14 Gesallvagen 1/ Rissneleden 2-2B, 4-18/ 1974 20346 9071 6584 3880 39881 181748
Ostra madenvagen 3-5, 9-17
e Larkan 14 Kolonivagen 2-4 / Skogsbacken 1-3/ 1964 9823 629 1447 2903 1299 9780 113 25994 226400 162
Tulegatan 8-14 / Angsstigen 1-7
Sddermalm
¢ Palen 16 Hornsgatan 91 / Hornskroken 1 1938/1996 3647 469 198 4314 57
e Urvadersklippan Klevgrand 10/ Urvéadersgrand 11 1964 1175 98 131 209 1613 30637 11

Mindre 4
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« = Bostadsfastigheter
o = Kommersiella fastigheter

Industri/ Utbild- . Antal
Fastighets- Byggar/Om-  Bostad Kontor  Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- lagen-
beteckning Adress byggnadsar kvim kvm kvim kvm kvm kvim kvm kvm Kkr ratt  heter
Aita
* Alta 10:62 Oxelbacken 1-3 / Oxelvagen 24 2015 7509 2554 10063 167584 2024 129
e Alta 14:104 Stensovagen 2-8 2011 4217 1175 5392 82488 73
o Alta 19:1 Oxelvagen 42 1968 1344 1283 908 50 1585 5170 44400
o Alta 24:2 Oxelvagen 3-29 1965 24800 264 528 20 25612 285706 320
o Alta 24:3 Oxelvagen 1 1971 1007 1007 6424
* Alta 25:1 Oxelvagen 26-40 1966 12598 135 523 5975 16 19247 151444 163
e Alta 27:3 Altavdgen 202 1993 4711 665 300 94 5770 73458 73
Orby
 Kolvringen 1 Révsnasvagen 79-83 1951
e Sokarlyktan 1 Révsnasvagen 57-63, 69-83 1951 2884 50 609 3543 37494 44
o Trafikméarket 1 Ravsnasvagen 69-77 1951
Ostermalm
* Sélgen 2 Birger Jarlsgatan 64, 64A-64B / Radmansgatan 24 1927 / 2007 3614 110 583 250 4557 149 945
Totalt 246624 31924 18589 15143 3201 43441 3102 362024 4845014 3975
MARK

Markbeteckning

Balettskon 1
Barkarby 2:44
Freden Stérre 12
Freden Storre 13
Jarnet 1

Jarnet 7

Maren 1:14
Maren 1:15
Rankan 3
Rankan 4
Seglarskon 1
Seglarskon 2
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Industri/  Utbild- . Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.vdrde, Tomt- lagen- Storre lokal-
beteckning Adress byggnadsar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm Kkr ratt heter hyresgaster
Avenyomradet
e Johanneberg 15:26  Eklandagatan 27 / 195071993 569 569 6 566
Volrat Thamsgatan 2-4
e Lorensberg 7:15 Geijersgatan 7, 7A-7B / 1936/2002 3804 45 1753 10 537 6149 212400 60 SF Bio
Gotaplatsen 9/
Viktor Rydbergsgatan 1, 1A-1B
¢ Lorensberg 15:3 Lennart Torstenssonsgatan 6-8 1929/1993 2100 2100 Goteborgs
Universitet
e Lorensberg 43:1 Kungsportsavenyen 1/ 1883 /2008 553 2925 707 10 4195 118 800 10 Advokatfirman
Parkgatan 29 / Storgatan 30/ Nordia Goteborg
Teatergatan 2
e Lorensberg 44:2 Kungsportsavenyen 2 / 1910/2005 4682 782 5464 124 600 Wallenstam
Parkgatan 31 / Storgatan 32,
34A-34B/Sodra vagen 1
e Lorensberg 45:21 Kungsportsavenyen 4 / 1940/2000 1946 1070 3016 104 800 27 Morelli
Storgatan 51 Restaurang
e Lorensberg 50:1 Gotabergsgatan 16/ 1934 4600 4600 Goteborgs
Vasagatan 33 Universitet
e | orensberg 52:4 Kristinelundsgatan 10/ 1941/1996 4901 1799 3031 583 2970 424 13708 314200 43 Aveny Blommor
Kungsportsavenyen 21-25 /
Teatergatan 22-26
¢ Lorensberg 53:1 Kungsportsavenyen 16 / 1896/1998 1315 705 185 2205 70000 Nilson Group
Vasagatan 43A
¢ Lorensberg 53:2 Lorensbergsgatan 1/ 1966 /2009 994 846 536 2376 49 000 Pincho Nation
Vasagatan 43B
e Lorensberg 53:5 Kristinelundsgatan 14 / 1920/1984 1179 540 1719 48 309 13 Goteborgs Nattliv
Lorensbergsgatan 7
e Lorensberg 53:6 Kristinelundsgatan 12 / Kung- 1929 879 574 277 1730 39885 Opalen Fastighets-
sportsavenyen 22 Forvaltning
* Lorensberg 55:14 Engelbrektsgatan 34AA-34AB, 1936/2014 6191 261 1240 60 617 8369 244548 85
34B-34C/ Lorensbergsgatan
18-20/ Sodra Vagen 29
¢ Lorensberg 56:8 Engelbrektsgatan 32 / 1962 /2010 1081 4241 2126 162 700 8310 186 006 10 Svenska
Kungsportsavenyen 32-34 / McDonalds
Lorensbergsgatan 17-19
¢ Lorensberg 57:8 Engelbrektsgatan 30/ 1962/2014 7097 4845 4271 398 1250 17 861 618834 93 Lindex Sverige
Kungsportsavenyen 29-37 /
Teatergatan 30-38
® Lorensberg 58:6 Chalmersgatan 26 / Engelbrekts- 1929 /1988 1565 4201 402 55 6223 143 000 14 Free lunch Design
gatan 26-28 / Teatergatan 25
e Vasastaden 3:1 Erik Dahlbergsgatan 1/ 1898/1980 1578 879 196 2444 5097 15 Sjolins
Karl Gustavsgatan 2 / gymnasium
Parkgatan 9-11, 10-12
¢ Vasastaden 9:7 Bellmansgatan 13/ 1929/1990 2079 2079
Vasagatan 14
Gamlestaden
® Gamlestaden 740:22 Marieholmsgatan 60B-60C 1929/1969 389 389 15819 2024 SITA Sverige
Guldheden
e Guldheden 5:5 Guldhedstorget 1, 1A-1B/ 1945/2015 2708 611 50 1010 4379 63437 57
Reutersgatan 1
Garda
® Garda 18:19 Drakegatan 7A-7B 1990/2006 6014 189 1600 107 7910 106 000 Cryptzone Group
® Garda 18:22 Drakegatan 5 1989 3372 91 1250 4713 57 600 Frosunda LSS i Vast
® Garda 20:1 Fabriksgatan 15/ Gardavagen 1 1986 /2007 4343 93 129 204 4769 79200 Forsakringskassan,
MSC Sweden
o Garda 22:24 Fabriksgatan 26 / Vadursgatan 5 1989 /2008 5140 820 434 2471 1713 10578 66 000 Kunskapsskolan
* Gérda 46:9 Sodra Gubberogatan 4-8, 18-20 1936/ 1995 12588 544 696 2950 2365 19143 134278 Frisk Service i GBG
Heden
* Heden 24:13 Skanegatan 19/ 1964/1997 3693 414 750 36 1423 6316 115896 34 Axfood Sverige
Sten Sturegatan 34-36
* Heden 24:14 Skanegatan 21-23/ 1962/1988 8538 1839 2143 1042 3000 274 16836 302600 87  Netto Marknad
Sten Sturegatan 38-44 Sverige
® Heden 37:4 Skanegatan 16B 2006 10610 10610 2026 SF Bio
Hogsho
® Hogsbo 5:7 A Odhners gata 6/ 1967 /1998 1369 1894 3263 14 598 BV H Car Recond
Olof Asklunds gata 25
® Hogsbo 34:21 Gruvgatan 6-8/ 1989 4964 269 262 1450 3107 10052 GHP Spine Centre
J A Wettergrens gata 16 Goteborg
e Jarnbrott 195:1 Hogsbogatan 21-25 2009 6838 81 1000 7919 124386 2018 100
Inom Vallgraven
 [nom Vallgraven 6:1 Kungsportsplatsen 2 1929/2011 1647 1086 2733 96 000 Fingerprint Cards,
Sandberg & Trygg
® Inom Vallgraven 15:1  Drottninggatan 24-26 / 1809 1820 1290 3110 76 000 Wiktor Ahlstroms
Korsgatan 2-6 / konditori
Sodra Hamngatan 25
¢ I[nom Vallgraven 16:6  Korsgatan 1/ 1891 2981 287 138 1846 5252 115800 Nordens
Sodra Hamngatan 17-23 Teknikerinstitut
* Inom Vallgraven 16:24 Korsgatan 3 1885 1121 225 94 382 1822 35818 Advokatfirman
Credo
® Inom Vallgraven 16:25 Drottninggatan 22 / Korsgatan 5 1885 552 188 40 780 20200 Advokatbyran
STARK i Vast
® [nom Vallgraven 17:13 Drottninggatan 8, 9-11 1929/1998 2616 29 100 2745 60400 Infotiv
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Bergsjon

Partille

Landvetter

Industri/  Utbild- . Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- lagen- Storre lokal-
beteckning Adress byggnadsar kvim kvm kvm kvim kvm kvim kvm kvm Kkr ratt heter hyresgaster
® [nom Vallgraven 18:3  Korsgatan 11, 11B/ 1929/2002 845 711 1556 44000 18  Buttericks Leco
Kyrkogatan 32
® [nom Vallgraven 20:9 Kungsgatan 52/ 1864 /2008 1767 1767 94 000 Zara Sverige
Ostra Hamngatan 39
® I[nom Vallgraven 20:18 Korsgatan 14-18/ Kungsgatan ~ 1810/2004 5206 3517 179 8902 322000 Advokatfirman
42-44 | Kyrkogatan 15-19 Glimstedt
® Inom Vallgraven 21:10 Kungsgatan 59/ 1804 /1998 1529 503 8 2040 78 000 WERKS Advokater
Ostra Hamngatan 41-43
® Inom Vallgraven 21:11 Vallgatan 42/ 1929/2015 2142 332 2474 100548 DB Banklokaler
Ostra Hamngatan 45
® [nom Vallgraven 23:4  Sodra Larmgatan 10/ 1929 1245 527 1772 34200 RK Travel Group
Vallgatan 15, 15A-15E
® Inom Vallgraven 23:5 Sodra Larmgatan 12/ 1929/2000 223 522 1159 1904 44012 4 Linderoths
Vallgatan 17, 17B Mediaproduktion
® Inom Vallgraven 23:6  Sodra Larmgatan 14, 14A/ 1929/2002 100 886 444 86 87 1603 31921 1 MA Arkitekter
Vallgatan 19, 19A-19B
® I[nom Vallgraven 23:7 Sodra Larmgatan 16/ 1929/2001 169 1162 963 238 2532 54944 3 Vallgatan 12
Vallgatan 21, 21A-21D Fashion
® [nom Vallgraven 23:11 Korsgatan 17 / 1929/2006 2040 1248 6 3294 116 000 Hans Andersson
Sodra Larmgatan 20-22 / Vall- Paper
gatan 25-29, 25A-25B, 27A-27B
® [nom Vallgraven 25:1 Basargatan 10-12/ 1929/2008 3150 2482 6 5638 186 808 Dunross & CO
Kungsportsplatsen 1/
Kungstorget 10-14, 11-13
¢ Inom Vallgraven 26:8 Basargatan 4-8, 6A-6B, 5-7 / 1929/2011 3252 9346 6201 285 1071 20155 489000 38  H&MHennes
Gronsakstorget 3 / Kungstorget & Mauritz GBC,
1-3, 2/ Lilla Korsgatan 2/ SF Bio
Sodra Larmgatan 11-15, 13C
® [nom Vallgraven 27:1  Gronsakstorget 1/ 1929/2011 2424 878 10 3312 78 600 Sophiahemmet
Sodra Larmgatan 7/ Rehab Center
Véastra Hamngatan 24-26
® [nom Vallgraven 32:1  Kaserntorget 6 / Vallgatan 1 1939/2001 2033 576 247 2856 64 800 More Ventures
Nordic
® [nom Vallgraven 32:2 Vallgatan 3 1929/2008 133 440 573 12476 Artilleriet Interiors
® I[nom Vallgraven 32:8 Magasinsgatan 15/ Vallgatan 5 1814 386 322 708 12616 Kaffelabbet MWJ
® Inom Vallgraven 32:12 Magasinsgatan 19/ 1929/2004 370 2085 2455 45200 Fe Sweden
Sodra Larmgatan 2
* Inom Vallgraven 32:13 Kaserntorget 8, 9 1929/2007 123 471 594 9166 Musik utan
granser
® [nom Vallgraven 35:12 Kaserntorget 1,2/ 1956 1415 465 56 1936 42 322 Protek
Kungsgatan 13 Projektstyrning
® [nom Vallgraven 53:15 Lilla Torget 2 / Otterhéllegatan 1 1986 /2006 2620 375 2995 52 600 IMPLENIA
Contruction GmbH
® [nom Vallgraven 55:1  Drottninggatan 2 / Ekelunds- 1850/2002 2861 416 84 3361 60000 Feelgood
gatan 2 / Magasinsgatan 1/ Foretagshélsovérd
Otterhéllegatan 2
® I[nom Vallgraven 57:7  Kyrkogatan 12-16 / 1907 /2003 997 24 2844 3865 Frisk Service i GBG
Véastra Hamngatan 7A-7C
® Inom Vallgraven 60:8 Ekelundsgatan 1-3/ 1965/1997 11411 514 1064 1098 55 14 142 223000 Lansstyrelsen
Otterhallegatan 4
® [nom Vallgraven 60:9  Ekelundsgatan 5-7 / 1964 2600 66 48 3900 3 6617 76000 2018 Eltel Networks
Otterhallegatan 6 Infranet
® [nom Vallgraven 60:10 Ekelundsgatan 9-11 / Kungs- 1964 /2002 4610 1357 1224 7191 123000 Eltel Networks
gatan 20-22 / Kappslangare- Infranet
liden 2 / Otterhallegatan 8
® [nom Vallgraven 64:31 Stora Badhusgatan 16 1949 127 1542 1669 Kitas utbildning
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Industri/  Utbild- . Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad  Kontor  Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.varde, Tomt- ldgen- Storre lokal-
beteckning Adress byggnadsar kvim kvm kvm kvim kvm kvim kvm kvm Kkr ratt heter hyresgaster
* Nordstaden 24:11 Kronhusgatan 16/ 1929 266 3930 4196 Vittraskolorna
Ostra Hamngatan 15
Johanneberg
¢ Johanneberg 47:4 Ornehufvudsgatan 7 1939/1986 1904 42 1946 57 025 31
Jarntorget
* Haga 31:5 Haga Ostergata 10/ Haga Oster- 1992 1978 500 3030 5508 61400 Véastra Gotalands
gata 12/ Skolgatan 1/ Lans Landsting
Skolgatan 3/ Sodra Allégatan 6/
Ostra Skansgatan 4
* Masthugget 10:3 Forsta Langgatan 22 1960/1994 2133 173 110 2416 28400 TIBCO Software
* Masthugget 10:15 Forsta Langgatan 16-18/ 1957 /1989 8594 888 385 4006 800 785 15458 168 000 Framtidsgymnasi-
Nordhemsgatan 13-15/ etiGoteborg
Andra Langgatan 15-19
* Masthugget 10:20 Forsta Langgatan 24-26 / 1962/1991 6709 467 126 7302 88400 TIBCO Software
Vérmlandsgatan 14
¢ Pustervik 2:19 Lilla Pusterviksgatan 1-3/ Norra 1968/1994 4300 4300 Folkuniversitetet
Allégatan 6/ Pusterviksgatan 11
Krokslatt
e lllern6 Krokslatts Parkgata 46A-46D  1944/1975 8384 39 8 931 12 397 24
® Krokslatt 9:15 Bomgatan 1/ Framnasgatan 2/ 2008 2873 2873 68800 60
MélIndalsvagen 47-51
* Krokslatt 21:1 Drivhusgatan 6A-6B / Milpdle-  1948/1994 2517 13 2530 48 059 47
gatan 5/ Thorburnsgatan 12A-12D
* Krokslatt 21:2 Drivhusgatan 4A-4C / 1950/1994 1761 122 1883 33709 33
Helmutsrogatan 7A-7B
* Krokslatt 21:3 Helmutsrogatan 9/ 1950/2008 1506 126 1632 27373 20
Milpalegatan 3, 3A-3C
Kvillebacken
o Kvillebacken 3:1 Gustaf Dahlénsgatan 10-14 / 2014 6009 85 1167 7261 147 940 115
Langéangen 11, 11A/
Solventilsgatan 20-22
* Kvillebacken 5:6 Lantméataregatan 12, 12A-12D, 1954 2089 114 553 2756 33359 37
14A-14C / Langangen 19
* Bramaregarden 42:11 Godemansgatan 2 / Hjalmar 1942 782 266 75 1123 12011 14
Brantingsgatan 5, 5A-5D
* Bramaregarden 42:12 Hjalmar Brantingsgatan 7, 7A-7D / 1939 821 221 70 1112 12772 15
Lantmataregatan 5
* Bramaregérden 44:11 Hjalmar Brantingsgatan 9/ 1983 2792 291 122 3205 43393 39
Lantméataregatan 2-6
e Bramaregarden 62:1  Fjardingsgatan 3-9/ 2015 5857 257 1250 7 364 147 600 112
Gustaf Dahlénsgatan 4-8, 6A /
Langangen 14-16
* Kvillebécken 73:1 Fjardingsgatan 23-29/ 2013 6280 108 3 594 2336 9321 155899 108  Goteborgs Stad
Gustaf Dahlénsgatan 22-26 SDF Lundby
* Kvillebacken 74:1 Gustaf Dahlénsgatan 7A-7F / 2013 5124 78 2 800 2268 8272 135970 98  Goteborgs Stad
Rundbéacksgatan 14 SDF Lundby
Kyrkbyn
® Kyrkbyn 9:6 Estlandsgatan 1/ Preben- 1942 /1975 652 54 706 8484 16
degatan 32A-32D / Ostra
Brackevagen 52
® Kyrkbyn 10:14 Estlandsgatan 4A-4D / Finlands- 1942 /1994 684 8 692 8537 16

gatan 3/ Ostra Brackevagen 54

138 Fastighetsforteckning



Industri/  Utbild- Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad Kontor  Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- lagen- Stdrre lokal-
beteckning Adress byggnadsar kvim kvm kvm kvm kvm kvim kvm kvm Kkr ratt heter hyresgéaster
® Kyrkbyn 10:15 Estlandsgatan 2A-2D / Finlands- 1942 /1975 658 47 705 8269 16
gatan 1/ Véarbroddsgatan 1
® Kyrkbyn 11:14 Finlandsgatan 4A-4D / Hull- 1942 /1975 652 652 8208 16
gatan 3/ Ostra Brackevagen 56
® Kyrkbyn 13:14 Londongatan 4/ Tilburygatan 1943/1984 766 50 816 9 305 14
2A-2D / Varbroddsgatan 7
e Lindholmen 1:21 Polstjarnegatan 6 1955 11 147 1350 12 497 27 230 Goteborgs
Kommun, Land-
sarkivet i Géteborg
¢ Lindholmen 5:1 Polstjarnegatan 8, 8A 1968 11510 11510 15532 Goteborgs
Kommun, Land-
sarkivet i Géteborg
* Rambergsstaden 25:3 Enekullegatan 5A-5D 1943/1984 744 49 793 9037 14
* Rambergsstaden 28:1 Enekullegatan 4 / Hakansgatan 2 / 1943 714 52 125 891 9773 15
Trekantsgatan 2, 2A-2D
¢ Rambergsstaden 28:2 Enekullegatan 2A-2D / 1943 812 201 1013 11092 18
Hakansgatan 4
* Rambergsstaden 32:2 Lantmannagatan 6/ 1945/1985 1948 1948 29400 36
Ostra Keillersgatan 1A-1G
* Sannegarden 20:2 Bautastensgatan 11A-11C 1936 700 38 738 9253 18
* Sannegérden 20:3 Bautastensgatan 9, 9A-9C 1939 741 41 6 788 10268 17
¢ Sannegédrden 21:39  Biskopsgatan 2A-2D / Pilegards- 1945/ 1983 612 50 50 712 7 564 11
gatan 26 / Prebendegatan 9
* Sannegérden 21:41 Pilegardsgatan 22A-22D / 1942 /1975 520 59 579 6908 14
Prebendegatan 5
* Sannegarden 21:42 Pilegardsgatan 20A-20D / 1942 538 20 558 7029 14
Prebendegatan 3
Kalltorp
* Bagaregarden 27:1 Lilla Munkebécksgatan 9A-9E  1939/1999 1062 18 1080 21228 25
e Kalltorp 36:15 Stobéegatan 8A-8C 1935/1997 945 50 995 19 154 20
* Kalltorp 37:1 Bjorcksgatan 29/ 1930/1974 603 166 769 13078 13
Munkebécksgatan 6
o Kalltorp 57:1 Qvidingsgatan 2A-2C 1936 576 65 641 11254 14
e Kalltorp 57:2 Qvidingsgatan 4A-4B 1936 551 72 623 10123 10
Linnéstaden
* Olivedal 3:12 Ovre Djupedalsgatan 7, 7A-7D 1929 1143 192 1335 26 865 16
Lunden och Olskroken
® Garda 64:1 Redbergsvégen 11, 11A-11B 1939/2015 2940 310 3250 61970 43
* Garda 67:29 Méster Johansgatan 15-17 2006 3725 80 3805 89131 53
* Géarda 69:1 Gradmansplatsen 1/ 1938/1998 1728 435 2163 35306 28
Redbergsvagen 17, 17A-17B
* Géarda 69:24 Kobbarnas vag 8 1937/1994 1610 1610 33800 26
* Gérda 70:8 Kobbarnas véag 15 194471985 1573 15 1588 30800 25
e Lunden 13:2 Karlagatan 7A-7C 1935/1976 628 628 12 400 16
¢ Lunden 14:12 Karlagatan 1-3 / Master Johans- 1974 4434 47 43 517 1469 6510 89637 63
gatan 14-16 / Wrangelsgatan 1
¢ Lunden 16:7 Karlagatan 4, 4A-4C 1939/1976 583 46 34 663 11 807 12
e Olskroken 11:8 Ovre Olskroksgatan 22, 22A- 1928/1979 1640 60 30 1730 30745 24
Majorna
* Majorna 303:29 Amiralitetsgatan 2A-2B,4-8/  1965/2014 34173 1001 1784 170 10949 456 48533 683973 444 Axfood Sverige
Bangatan 21-39/
Djurgérdsgatan 26-40
* Majorna 332:6 Godhemsgatan 14A-14C / 1933 854 70 924 14 868 18
Paternostergatan 7
* Majorna 332:9 Godhemsgatan 8A-8B 1933 665 90 755 11 547 12
* Majorna 350:1 Dahlstromsgatan 8-20, 20B- 1959/2012 17 255 439 13 1980 909 20596 322796 246
20C, 22-44,448B, 46-52/
Kolumbusgatan 1-3/
Stenklevsgatan 5
Mdlndal
* Stallbacken 5 Aby Allé 13 och 19 2016 2263 1099 3362 18 000 42
o Stallbacken 7 Aby Allé 15-17 2016 3715 1368 5083 29200 71
o Uttern 12 Goteborgsvéagen 119-121/ 1929 1556 137 30 1723 22382 26
Sorgardsgatan 1A-1F
Madlndalsvagen
® Krokslatt 20:6 MéIndalsvégen 81 1932/2000 2540 251 600 3391 39200 Schneider Electric
® Krokslatt 154:6 Ebbe Lieberathsgatan 6 / 1986 3583 3044 2899 691 772 10989 85600 Hermods
Fredriksdalsgatan 2 /
MélIndalsvégen 77-79 /
Nordgéardsgatan 1-3
Malnlycke
* Hulebéck 1:23 Biblioteksgatan 9-15/ 1975/2013 2751 4972 7723 96 000 46
Centralvagen 14 / Ekdalavégen 3/
Gunnar Runfors gréand 2
* Hulebéck 1:604 Centralvdgen 13A-13D/ 1951 692 512 75 73 1352 12899 16
Réada torg 7
* Huleback 4:90 Badhusgatan 14, 16A-16D / 2001 1772 82 1086 2940 42643 32
Biblioteksgatan 14A-14C, 16A-16D
® Huleback 4:92 Biblioteksgatan 4A-4E 2002 457 496 953 11630 Kronans Drog-

handel Apotek
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Industri/  Utbild- Antal
Fastighets- Byggar/Om- Bostad  Kontor Lager ning Garage Ovrigt Summa Tax.virde, Tomt- ligen- Storre lokal-
beteckning Adress byggnadsar kvim kvm kvm kvm kvm kvim kvm Kkr ratt heter hyresgaster
* Hulebéck 4:97 Biblioteksgatan 5/ Central- 1970/2011 1339 1112 17 3108 44 596 20 Swedbank
véagen 10-12 / Gunnar Runfors
grand 1-9/ Lennart Kvarnstroms
plats 2-8
* Huleback 4:164 Allén 2-6 / Biblioteksgatan 1A-1C/ 2012 2613 1825 6829 95190 52 Lindex Sverige
Centralvagen 8A-8E /
Lennart Kvarnstréms plats 1-13
* Honekulla 1:157 Léngenasvagen 9A-9B, 11/ 1933 100 28 433 1790 2 Du&DinHundi
Rorsvangen 6 Harryda
® Honekulla 1:479 Hénekullavagen 7 1971 608 211 1505 2761 13193 Rescue Mission
* MélInlycke 1:1, 2:1 Fabriksvagen 1/ 1890/2001 6116 25322 900 5625 43283 104 286 SCA Hygiene
Langenasvagen 2 / Molnlycke Products
fabriker 1-21, 2-4, 12-16, 20
* Molnlycke 1:159 Fabriksvagen 2 1890/ 1981 350 350 1468 SV Sjuhérad
® MolInlycke 1:160 Fabriksvagen 1/ 1890/2001 4800 9808
Langenasvéagen 2 / MoInlycke
fabriker 1-21, 2-4, 12-16, 20
® MolInlycke 1:161
e Pixbo 1:294, 1:20 Radavégen 2 1966 /1994 1850 1850
Partille och Jonsered
* Manered 5:3 Hoghallsvagen 1A-1B, 3A-3B,  1949/1994 1332 54 1386 8696 24
5A-5B / Jonseredsvagen 4
o Startered 1:21 Backsorlet 2 / Lansmansvagen  1949/1994 2176 134 33 2343 22562 40
2A-2B, 4A-4B, 6A-6B, 8A-8B
o Startered 1:23 Starteredsvagen 24A-24B, 26A- 1950/ 1994 2164 94 2258 21230 40
26B, 28A-28B, 30A-30B
o Startered 1:28 Stérteredsvagen 25-31 2010 3620 3620 55800 59
Rambergsstaden
e Bramaregarden 15:17 V&derkvarnsgatan 11A-11C 1938/1991 1012 50 10 1072 15519 17
* Bramaregarden 19:2  J4garegatan 9A-9C/ 1930/1990 1032 1032 14000 19
Tunnbindaregatan 1
¢ Bramaregarden 30:3  Ekebergsgatan 1-7 / Hallegatan 7/ 1991 / 2006 2276 2276 36600 35
Hisingsgatan 22, 22B, 24A-24B
Rosenlund
® Inom Vallgraven 69:5 Rosenlundsgatan 6-8 / 1974 /1998 12432 1767 2282 261 20535 300000 Kronofogde-
Rosenlundsplatsen 2 myndigheten
Stampen
® Stampen 5:6 Polhemsplatsen 1/ 1990/2009 7402 84 2975 1681 12 142 165000 Akademiska Hus
Stampgatan 12-18
e Stampen 15:18 Friggagatan 25A 1936/1993 1418 1623 36 281 26
Onnered
» Onnered 762:369 Onnereds brygga 1-17 1975/2005 1434 228 520 2887 19903 2024 Restaurang
Bryggvéagen 100
Totalt 218799 193827 91831 72710 32500 55446 32376 697489 10482547 3375
MARK

Markbeteckning

Almekarr 2:10
Gérda 52:10
Gérda 52:11
Gérda 52:2
Gérda 52:3
Hijallsnas 11:17
Hélle 1:3

Inom Vallgraven 32:14

Kalleb&ck 3:3
Kérra 2:11

Kérra 26:5
Lunden 61:9
Skar 57:15
Sléps-Hagen 1:29
Solsten 1:115
Stallbacken 9
Stallbacken 23
Stallbacken 24
Stallbacken 26
Stallbacken 27
Storegérden 1:70
Stértered 1:22
Alvsborg 755:505
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A QIO TITT ADTI O N Ny Q o ol .
FASTIGHETSFORTECKNING HELSINGBORG « - Bostadsfastigheter
Industri/ Utbild- . Tax. Antal
Fastighets- Byggar/ Ombyg- Kontor  Butik Lager ning Garage Ovrigt Summa varde, Tomt- lagen-
beteckning Adress gnadsar Bostad kvm kvim kvim kvm kvm kvim kvim kvim Kkr ratt heter
Tagaborg
o Vildvinet 1 Erik Dahlbergs gata 34 / Flemminggatan 14/ 1951 /2016 11241 191 588 1177 1623 14820 218752 182
Palsjogatan 21 / Tagagatan 47
Totalt 11241 191 588 1177 1623 14820 218752 182
MARK
Markbeteckning
Landan 5 &6, 44 t.0o.m. 58
Skéran 1
WOTIOTTILTQLAD T N y
FASTIGHETSFORTECKNING UPPSALA
MARK
Markbeteckning
Granby 9:6
Kabo 57:2
N6tto 5:139
Sala Backe 1:1
N T OTRTOD QT A arp al 7 aNTQT 10 Al
STIGHETSBESTANDET HELA WALLENSTAMKONCERNEN
Bostad Kontor Butik Industri/ Uthildning Ovrigt Garage Summa Totalt taxerings- Antal
kvm kvm kvm lager kvm kvm kvm kvm kvm varde, Kkr lagenheter
Totalt Wallenstamkoncernen 476 664 225751 110611 88441 35701 37101 100064 1074333 15546 313 7532
g
VINDKRAF
Namn Plats Antal verk Effekt MW ® | drift
Dan Carlson Réalanda, Uddevalla kommun, Bohuslén 2 4,0
Rose-Marie Gulleberg Lyngby, Kristianstads kommun, Skane 3 56
Bengt Carlsson Gategarden, Vara kommun, Vistra Gotaland 1 1,8 Elomrade 1
Birgitta Lidbeck Vastergarden, Melleruds kommun, Dalsland 2 3,6
Ann-Marie Forsberg Tangelsbol, Melleruds kommun, Dalsland 1 1,8 ) :
Anders Adlerborn Kojkeberget, Vansbro kommun, Dalarna 2 4,0 \
Erika Soderstrom Stentjarnasen, Harjedalens kommun, Jamtland 5 10,0
Kaj Lamton Rétan-Digerberget, Bergs kommun, Jamtland 5 11,5 Elomrade 2
Thomas Dahl Vettédsen/Mértensklack, Sandviken och 10 23,0
Ockelbo kommun, Gastrikland
Carola Strandberg Karstorp, Skara kommun, Vastra Gotaland 3 6,0 0% \
Bo Strandberg Kilagarden, Skara kommun, Vastra Gétaland 3 6,0 |
Susanne Borjeson Jarmunderdd, Munkedals kommun, Vastra Gétaland 3 6,0 |
Jeanette Wallén Middagsberget, Bergs kommun, Jamtland 3 9,0 \
Lena Johanson Sodervidinge, Kavlinge kommun, Skane 2 4,0
Benny Olsson Gunnarby, Uddevalla kommun, Bohusléan 8 18,4 o
Rigmor Skold Tommared, Laholms kommun, Halland 6 13,8 Elomrdde3
Gun Karlsson Nyckeltorp, Skara kommun, Vastra Gotaland 3 6,0 d
Louise Wingstrand Furulund, Kristianstad kommun, Skane 2 4,0 ® —
Summa 64 138,5 ‘ & : ,‘

&
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FARDIGSTALLD NYPRODUKTION FORVALTNINGS

STIGHETER 2016

Byggar/ Bostad Kontor Butik Industri/Lager Uthildning Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvim kvim kvim kvm kvim kvim kvm Igh
Stockholm
Domarudden 1 Grythundsgatan 3 / Jaktgatan 38-40 2016 815 815
Sicklaon 368:2 Fyrspannsvagen 3A-3B, 5A-5C/ 2015 7561 1694 9255 122
Jacobsdalsvagen 2A / Lokomobilvagen 3-5
Stora Sjofallet 3 Grythundsgatan 5-11 / Husarviksgatan 16A / 2016 6626 229 1772 8627 121
Jaktgatan 37-41
Ombyggd lokal till lagenhet i befintlig fastighet, forandring 377 388 74 85 7
Goteborg
Bramaregarden 62:1 Fjardingsgatan 3-9 / Gustaf Dalénsgata 4-8, 6A 2016 5857 257 1250 7 364 112
/ Langangen 14-16
Stallbacken 5 Aby Allé 13 och 19 2016 2263 1099 3362 42
Stallbacken 7 Aby Allé 15-17 2016 3715 1368 5083 71
Ombyggd lokal till Iagenhet i befintlig fastighet, forandring 180 140 80 40 4
Helsinghorg
Vildvinet 1, ombyggnad Erik Dahlbergs gata 34 / Flemminggatan 14/ 1951/2016 2660 191 2660 5511 52
Palsjogatan 21 / Tagagatan 47
Ombyggd lokal till lagenhet i befintlig fastighet, forandring 928 785 90 135 253 155 14
Totalt 30167 -1313 767 -289 815 9590 39737 545
UM el AP AT A Y ¢ »
I'MGHETSFORVARV 2016
Byggar/ Bostad Kontor Butik Industri/ Utbildning Ovrigt  Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvim kvim kvim Lager kvm kvim kvm kvm Igh
Stockholm
Granby 9:6, Uppsala* (ca 7 600 kvm ljus BTA [bruttoareal)
Seglarskon 1* (ca 6 000 kvm ljus BTA [bruttoareal)
Seglarskon 2* (ca 6 100 kvm ljus BTA [bruttoareal)
Goteborg
Haga 31:5 Haga ostergata 10/ Haga 6stergata 12/ 1992 1978 3530 5508
Skolgatan 1/ Skolgatan 3/ S¢dra Allégatan
6/ Ostra Skansgatan 4
Lunden 61:9* (ca 6 400 kvm ljus BTA [bruttoareal)
Storegérden 1:70*
Totalt 1978 3530 5508
* Mark for bostadsproduktion
NQCTIOCTRTOIRANS A al « »
FASTIGHETSFORSALJNINGAR 2016
Byggér/ Bostad Kontor Butik Industri/  Uthildning Ovrigt Summa Antal
Fastighetsheteckning Adress ombyggnadsar kvim kvim kvim Lager kvm kvm kvm kvim Igh
Stockholm
Kundregistret 3 Multrédgatan 108126 1953 4154 50 280 64 4548 70
Morelltradet 6 Hantverkargatan 42 / Pilgatan 19AC 1929 2019 232 270 116 2637 31
Morelltréadet 12 Hantverkargatan 44, 44A 1929 1319 372 43 1734 18
Morelltrédet 13 Hantverkargatan 46, 46A 1929 1119 309 68 1496 23
Smaragden 2 Bergsgatan 26 1929 1078 1078 17
Udden 8 Fullerstatorget 210, 1719 1952 2669 1087 1265 137 5158 42
Goteborg
Bramaregarden 7:12 Jagaregatan 2A2C / Neptunusgatan 13 1946 1031 30 1061 17
Hérryda Solsten 1:126** (cirka 18 000 kvm)
Kalltorp 56:8 Bjorcksgatan 74 / Forsstenagatan 2A2D 1936/2000 1030 1030 28
Helsinghorg
Oskar Il 11 Drottninggatan 17 / Roskildegatan 46 1928/1987 2832 22 1024 143 918 4939 34
P&l Ibb 21 Drottninggatan 72A72B / 1961/2016 4986 608 474 155 6223 57
Halsovagen 1/ Pélsgatan 1
Totalt 22237 2680 3076 929 982 29904 337
** Mark
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WALLENSTAMS HALLBARHETSREDOVISNING

Wallenstam tillimpar Global Reporting Initiative (GRI), G4 nivd
Core, f6r hillbarhetsrapporteringen, som féljer det finansiella
dret och publiceras drligen som en del av drsredovisningen. Den
senaste héllbarhetsredovisningen publicerades den 4 april 2016.
Redovisningen beskriver hur Wallenstamkoncernen arbetat
med hiéllbarhetsfrigor under 2016. Wallenstam har definierat
hillbarhetsredovisningens omfattning till de omriden som

GRI-data

GRI-index hinvisar till. P foljande sidor finns en samman-
stillning av vilka GRI-indikatorer som redovisas samt var
information om GRI-indikatorerna dterfinns i Wallenstams
rapportering. Redovisningen har ej granskats av extern part.
Kontaktperson angiende redovisningen och dess innehall ar
Kommunikationsdirektor Elisabeth Vansvik,
elisabeth.vansvik@wallenstam.se.

Nedan aterfinns information om de GRI-indikatorer som inte redovisas pi annan plats i drsredovisningen.

G4-10: ANTALET ANSTALLDA UPPDELAT PA ANSTALLNINGSFORM, ANSTALLNINGSTYP,
KON OCH REGION

Medelantalet anstillda under 2016 uppgick till 227 st. Samtliga av koncer-
nens anstéllda ér tillsvidareanstillda, med undantag av fem personer som
ir provanstillda och dtta personer som har visstidsanstillning, exempelvis
i form av vikariat. Elva personer arbetar deltid, alla ér tillsvidareanstillda.
Wallenstam har ingen pétaglig variation av antalet anstillda under éret.

G4-14: OM OCH HUR FORSIKTIGHETSPRINCIPEN TILLAMPAS | ORGANISATIONEN
I manga fall agerar Wallenstam i enlighet med férsiktighetsprincipen, dven
om vi inte anvinder den som begrepp i styrning och strategier. Exempelvis

G4-EN3 ENERGIANVANDNING | VARA FASTIGHETER, FORTS.

Enhet 2016 2015 2014 2013*
Energianvandning
Elektricitet** Mwh 35742 34254 35065 46687
Uppvarmning Mwh 93684 89891 97060 122452
Fiarrvarme MWh 93060 89291 96486 121844
Olja MWh 447 499 487 530
Naturgas MWh 177 101 87 78
Kyla MWh 707 783 692 684
Fiarrkyla MWh 707 783 692 684
Bergkyla MWh - - - -

Total energianvandning, ej fornybar MWh 44374 44974 97752 123136
anvinds forsiktighetsprincipen i vart arbete med att identifiera, analysera Total energianvandning, fornybar ~ MWh 85758 79954 35065 46687
och folja upp risker. Total energianvéndning MWh 130133 124927 132817 169823
G4-16: MEDLEMSSKAP | FORENINGAR OCH/ELLER NATIONELLA/INTERNATIONELLA Uppvérming per m* klimatkorrigerat  KWh 9L5 921 1051 1066
LOBBYORGANISATIONER Egen produktion av el fran
Representanter for Wallenstam dr representerade i styrande organ for férnybara kallor
bland andra Avenyféreningen, Fastighetsigarna Géteborg 1:a regionen, Vindkraftsel Mwn 351794 415284 321200 281452
Nordisk Byggdag och Barn i Nod. B
G4-EN6: MINSKNING AV ENERGIANVANDNING*
G4-20,21: REDOGORELSE FOR VARJE VASENTLIG ASPEKTS PAVERKAN INOM OCH UTANFOR Enhet 2016 2015 2014
ORGANISATIONEN
GRI-aspekt Avgransningar Total reduktion MWh -5206 7889 37007
Ekonomiskt resultat Egen verksamhet Redukt!on e!. MWh -1489 812 11622
B A . Reduktion varme MWh -3793 7169 25393
Energi Egen verksamhet samt sald energi Reduktion ki MWh 76 o1 3
Vatten Egen verksamhet samt kund eduktion kyla - -
Utslapp till luft Egen verksamhet samt kund " R
P, P G4-EN8: VATTENANVANDNING | VARA FASTIGHETER
Efterlevnad av miljdlagstiftning Egen verksamhet
Icke-diskriminering Egen verksamhet Enhet 2016 2015 2014 2013*
Antikorruption Egen verksamhet Vattenanvandning per m?
Lagefterlevnad Egen verksamhet (uteslutande kommunalt vatten) liter 933,6 969,3 11053 10334
Produktmérkning Egen verksamhet samt leverantorsled
G4-EN15: DIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER***
G4-EC1: SKAPAT OCH LEVERERAT DIREKT EKONOMISKT VARDE Enhet 2016 2015 2014 2013+
Mkr Direkta utslapp av vaxthusgaser ton 158 156 145 159
Direkt tillskapat ekonomiskt varde B B
Intékter 3194  G4-EN16: INDIREKTA UTSLAPP AV VAXTHUSGASER***
Fordelat ekonomiskt varde Enhet  Anmarkning 2016 2015 2014 2013*
Betalni till 1 to -2 855
€ avnmgar I ev[eran Zrer it 401 Elektricitet ton CO, Marknadsbaserad 0 0 0 0
. arav mums u‘an ave ‘ragsran : ! - metod: 100% egen-
Léner och ersattningar till anstéllda, inkl. pension och skatter -197 genererad vindkraftel
Arvoden och ersattningar till styrelse och vd, inkl. pension och -11 ton CO, Platsbaserad metod: 465 445 456 700
skatter Genomsnittlig ut-
Betald energiskatt, stdmpelskatt, fastighetsskatt -104 slappsfaktor for Sverige
Réantor till langivare, netto -280 (Svensk Energi)
Utdelning till aktieagare samt aterkop aktier -689 Fjarrvarme 3473 3416 4010 8160
Behéllet ekonomiskt virde -941 Fjarrkyla 16 19 24 24
64-EN3 ENERGIANVANDNING | VARA FASTIGHETER G4-EN19: MINSKNING AV UTSLAPP AV VAXTHUSGASER***
Enhet 2016 2015 2014 2013* Enhet 2016 2015 2014 2013*
Bransleanvandning Minskning av utslépp av vaxthusgaser ton CO, -56 589 4163
Total fossil bransleanvandning MWh 624 600 574 608 Totala utlapp CO, per m? 3,40 3,69 54 5,93
Eldningsolja MWh 447 499 487 530 Minskning av CO, per m? % 79 31,7 89
Naturgas MWh 177 101 87 78 Ackumulerad minskning sedan 2013 % 53,5 53,7 43,5

Farnybar bransleanvandning
Icke applicerbart - - - -

*Basir 2013

*1 posten elektricitet ingér elférbrukning avseende virmepumpar.

**All data om COz2 i denna sammanstillning baseras pd indata frin
leverantérer, vilka redovisar enligt gingse redovisningsnorm. D3 data
for faktisk paverkan 2016 ej var tillginglig vid upprittande av denna
redovisning, baseras datan f6r virme pa beriknade virden utifrin emis-
sionsfaktorerna for ir 2015.

per m?2
G4-EN29: EFTERLEVNAD AV MILJOLAGSTIFTNING

Under 2016 har inga betydande bétesbelopp alagts Wallenstam f6r brott
mot gillande lagar och bestimmelser.

G4-HR3: ICKE-DISKRIMINERING
Under 2016 har inga fall av diskriminering rapporterats.

G4-S08: EFTERLEVNAD AV LAGAR OCH REGLER
Under 2016 har inga betydande bétesbelopp élagts Wallenstam f6r brott
mot gillande lagar och bestimmelser.
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GRI-INDEX

Indikator

Beskrivning

Strategi och analys

G4-1

Uttalande fran vd

Organisationsprofil

G4-3
G4-4
G4-5
G4-6
G4-7
G4-8
G4-9
G4-10

G4-11
G4-12
G4-13
G4-14
G4-15

G4-16

Organisationens namn

Varumarken, produkter och tjanster

Lokalisering av huvudkontor

Verksamhetslander

Agarstruktur och foretagsform

Marknader

Organisationens storlek

Antal anstéllda uppdelat pa anstallningsform, anstéliningstyp, kén och region

Totalt antal anstéllda som omfattas av kollektivavtal
Organisationens leverantorskedja

Vasentliga férandringar under redovisningsperioden

Om och hur forsiktighetsprincipen tillampas i organisationen
Externa ekonomiska, miljoémassiga och sociala principer som
organisationen skrivit under eller stodjer

Medlemsskap i foreningar och/eller nationella/internationella
lobbyorganisationer

Visentliga aspekter och avgransningar

G4-17 Lista dver alla enheter som ingdr i koncernredovisningen

G4-18 Process for definition av innehallet i redovisningen

G4-19 Lista over identifierade vasentliga aspekter

G4-20 Respektive aspekts huvudsakliga paverkan inom organisationen

G4-21 Respektive aspekts huvudsakliga paverkan utanfor organisationen

G4-22 Effekterna av, och skélen till forandrad information fran tidigare rapporter

G4-23 Vasentliga forandringar i omfattning och avgransningar sedan
foregdende redovisningsperiod

Intressentengagemang

G4-24 Organisationens intressentgrupper

G4-25 Tillvagagangssatt for identifiering och urval av intressenter

G4-26 Metod for intressentdialoger

G4-27 Viktiga omraden som har lyfts via kommunikation med intressenter

Information om redovisningen

G4-28 Redovisningsperiod

G4-29 Tidpunkt for senaste redovisningen

G4-30 Redovisningscykel

G4-31 Kontaktperson angdende redovisningen och dess innehall

G4-32 GRI-index med hanvisningar

G4-33 Policy for extern bestyrkning

Styrning

G4-34 Redogorelse for organisationens styrning

Etik och integritet

G4-56 Organisationens vardegrund och uppférandekod

Ekonomi

Ekonomiskt resultat

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde

Miljd

Energi

G4-DMA  Upplysningar om styrning

G4-EN3 Energianvandning i vara fastigheter

G4-EN6 Minskning av energianvéndning

Vatten

G4-DMA  Upplysningar om styrning

G4-EN8 Vattenanvéandning i véra fastigheter

Utslapp till luft

G4-DMA  Upplysningar om styrning

G4-EN15  Direkta utslapp av vaxthusgaser

G4-EN16  Indirekta utslapp av vaxthusgaser

G4-EN19  Minskning av utslapp av vaxthusgaser

Efterlevnad av miljélagstiftning

G4-DMA  Upplysningar om styrning

G4-EN29  Efterlevnad av miljolagstiftning

Socialt

Icke-diskriminering

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-HR3 Icke-diskriminering

Antikorruption

G4-DMA  Upplysningar om styrning

G4-S04 Kommunikation och utbildning i organisationens policys och rutiner mot
korruption

Lagefterlevnad

G4-DMA Upplysningar om styrning

G4-S08 Efterlevnad av lagar och regler

Produktmérkning

G4-DMA  Upplysningar om styrning

G4-PR5 Resultat frdn kundnéjdhetsundersokningar
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Sida

6-8

Baksida

65

65

65

76

Flik, 38-43
65, 70-73
35,143

35
www.wallenstam.se/
leverantor

143
24-28
84,143
76,118
24-26
25-26, 144
24-29, 143
24-29, 143
143

24-25

25

25

25

143

143

143

143

144

143
128-132
21,24,28

2-3, 29, 44-50, 52-59

Kommentar

Wallenstam rapporterar antalet anstéallda enligt riktlinjerna. Inhyrd
personal redovisas inte, dd Wallenstam anlitar inhyrd personal i liten
utstréckning.

Inga vasentliga forandringar under verksamhetsaret.

Alla enheter omfattas av GRI-rapporteringen.

Korrigering av tidigare rapporterad data for G4-EN3, G4-EN6, G4-ENS,
G4-EN15, G4-EN16 och G4-EN19 avseende ar 2015.
Inga vésentliga forandringar sedan féregédende redovisningsperiod.

62-63, 69, 70, 72, 81-83, 114, 143

26-27,32,65
143
143

26-27
143

5,26-27,32, 65
143

143

5,143

24-27
143

24,28, 36
143

24,28, 36
36



VALKOMMEN TILL ARSSTAMMA

Wallenstam AB (publ), org nr 556072-1523, hélsar aktie-
dgarna vilkomna till drsstimma onsdagen den 26 april
2017 kl. 16.00 i Stenhammarsalen i Goteborgs Konserthus,
Gotaplatsen 8 i Goteborg.

Kl.14.30 6ppnas lokalen for registrering. Fore drsstim-
man bjuds det pa ldttare fortiring.

ANMALAN

Aktiedgare som 6nskar delta i drsstimman ska dels senast
torsdagen den 20 april 2017 vara inférd som aktiedgare i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken, dels anmiila sin
avsikt att delta i arsstimman till bolaget senast torsdagen
den 20 april 2017, helst fére kl. 16.00. Vid anmilan ska
aktiedgare uppge namn (firma), personnummer (organisa-
tionsnummer), adress och telefonnummer samt namn och
personnummer pa eventuellt ombud och antal eventuellt

medfoljande bitride (hogst tvé stycken).

Anmilan om deltagande kan ske pa foljande sitt:
* per telefon 031-743 95 91
* per post till Wallenstam AB (publ)
att: Louise Wingstrand, 401 84 Géteborg
* pd Wallenstams hemsida wallenstam.se/arsstamma

ORDLISTA

For den som onskar foretridas av ombud tillhandahaller
bolaget fullmaktsformulir, som finns tillgingligt pa
wallenstam.se/arsstamma.

Aktiedgare som har sina aktier forvaltarregistrerade
maste omregistrera aktierna i eget namn for att ha ritt att
delta pd stimman. Sidan omregistrering, som kan vara
tillfallig, maste vara verkstilld hos Euroclear Sweden AB
senast torsdagen den 20 april 2017. Aktiedgaren bor i god
tid fére denna dag begira att forvaltaren ombesorjer om-
registrering.

Pi stimman behandlas de drenden som enligt bolags-
ordningen ska féorekomma pé drsstimman samt ytterligare
drenden som framgar av kallelsen till drsstimman.

Styrelsen foreslar att utdelningen delas upp pé tvd utbe-
talningstillfillen. Avstimningsdagen {6r den forsta utbetal-
ningen foreslas vara den 28 april 2017 och for den andra
utbetalningen den 27 oktober 2017. Om érsstimman be-
slutar i enlighet med f6rslaget beriknas Euroclear Sweden
AB genomfora den forsta utbetalningen den 4 maj 2017 och
den andra utbetalningen den 1 november 2017.

Avkastningskrav
Den avkastning som &gare kréver pé en investering, med beaktande av hur riskfylld
investeringen ar.

Balansansvar
Det innebar att vi ska producera eller kipa motsvarande mangd el som forbrukas av vara el-
kunder. Varje timme ska det finnas tillgang till lika mycket el som det forbrukas i en uttagspunkt.

Betavirde

Ett statistiskt matt som anger en akties risk. Ett betavérde storre &n 1,0 betyder att aktiens
avkastning forandrats mer an sitt jamforelseindex och aktien anses ha hog risk. Omvént anses
aktien ha |ag risk vid ett betavdrde mindre 4n 1,0.

CBD
Central Business District, de mest centrala och attraktiva butiks- och kontorslagena.

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 pé frivillig basis.

Derivatinstrument

Ett finansiellt instrument vars vérde 4r relaterat till en underliggande tillgang eller dtagande.
Anvands for att skapa ett skydd mot oénskad prisutveckling pa den underliggande egendomen.
Exempel pé vanliga derivatinstrument &r terminer och swapavtal.

Elcertifikat

Elcertifikatsystemet bygger pa att elproducenter av fornybar el far elcertifikat for den el som
produceras. Varje MWh (megawattimme) ger ett certifikat. Férséljningen av certifikaten ska ge
producenterna en intakt for produktionen utover intakten fran elforsaljningen.

Fornybar energi
Energi som kommer fran fornybara kallor som vindkraft, vattenkraft och biobrénsle.

GRI

Global Reporting Initiative, ramverk for redovisning och rapportering av hallbarhetsinformation.
GRI ger riktlinjer for vad en hallbarhetsredovisning ska innehalla och hur det ska ga till samt
vilka indikatorer som ska rapporteras.

Kovenantsavtal
Ett avtal mellan en kreditgivare och kredittagare kopplat till att kredittagaren garanterar att
uppfylla vissa nyckeltal, exempelvis en viss niva av soliditet, som en forutsattning for krediten.

kWh
En energienhet baserad pa hur manga kW som forbrukas under en timme.

kWh manadsbehov
En energienhet baserad p& hur manga kW som férbrukas under en timme beréknat utifran
manatligt behov.

Mw
Férkortning fér megawatt, en miljon Watt. Watt ar en mattenhet for effekt.

Nord Pool
Den nordiska elbdrsen.

PCB

En industrikemikalie som har haft manga olika anvandningsomraden och anvants i transfor-
matorer, varmevéxlare, fogmassor i hus och i farger. Sedan 1970-talet har anvéndning av PCB
varit forbjuden i Sverige.

Prime Rent
De hégsta bashyrorna i de finaste fastigheterna i olika omraden.

Spotmarknad
En marknad dér handel sker med omedelbar leverans.

Standardavvikelse
Ett statistiskt matt som anger aktiens volatilitet i relation till aktiens medelvarde.

Syntetiskt optionsprogram
Ett aktierelaterat optionsprogram riktat till de anstallda. Syntetiska optioner ger innehavaren
ratt till en kontant slutreglering vid en bestamd tidpunkt beraknat utifran aktiens borsvérde.

Swapavtal

Swappar &r finansiella instrument som innebdr ett byte av kassafliden mellan tva parter pa
ett underliggande nominellt belopp. En rédnteswap 4r ett exempel pa ett swapavtal dér en aktor
som lanar till fast ranta (till exempel bunden ranta i fem &r) kan vilja byta rénteflode med en
annan aktor som lanar till rérlig ranta.

Vakansgrad
Outhyrd yta i forhallande till total yta.

Volatilitet
Ett matt pa hur mycket priset pa en vara varierar under en tidsperiod.

Varmeforbrukning graddagskorrigerat
Férbrukningen justeras till en forbrukning vid ett normalar med hansyn tagen till temperatur,
vind och nederbérd.

Véarmeforbrukning tidskorrigerat
Om avlgsning inte sker per ménadsskifte korrigeras forbrukningen till en arsférbrukning.

For ytterligare ordforklaringar se wallenstam.se
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DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning
Foreslagen utdelning i procent av horskursen vid
periodens slut.

Aktiens totalavkastning

Aktiens kursutveckling under aret inklusive verkstalld
utdelning i procent av borskursen vid periodens
borjan.

Antalet aktier

Antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestaende antal aktier- antalet registrerade aktier
med avdrag for aterkipta egna aktier vid viss tid-
punkt. Genomsnittligt antal aktier: vagt genomsnit-
tligt antal utestaende aktier under viss period.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel
i relation till koncernens investeringar i fastigheter,
pagaende brf-produktioner och exploateringsfas-
tigheter uppforda for forsaljning samt vindkraft vid
periodens utgang.

Borsvérde
Aktiekurs multiplicerat med registrerat antal aktier
per balansdagen.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader,
tomtrattsavgélder och fastighetsskatt.

Forvaltningsresultat
Driftnetto med tillagg av forvaltnings- och
administrationskostnader samt finansnetto.

Hyresvarde*
Hyresintakter samt bedomd marknadshyra for
vakanta ytor.

Kassaflide per aktie
Periodens kassaflode i forhallande till genomsnittligt
antal utestdende aktier.

Kassaflode fran den lopande

verksamheten per aktie

Periodens kassaflode fran den lopande verksamheten
i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV)

Eget kapital med aterldggning av uppskjuten skat-
teskuld, samt nettoeffekt av orealiserad vardeforan-
dring derivatinstrument efter skatt.

Medelantal anstéllda
Summa arbetade timmar dividerat med normal
arsarbetstid.

Orealiserad vardeforandring
forvaltningsfastigheter

Resultat av forandring av bedomt marknadsvérde
for férvaltningsfastigheter jamfort med ndrmast
foregaende rapportperiod. Se sid 63.

Orealiserad vardefdrandring Nyproduktion: Vardetill-
véxten redovisas successivt under fastighetens
byggnation till dess att fastigheten tas i drift forsta
aret. Som orealiserad vardeforandring nyproduktion
redovisas skillnaden mellan kostnaden for byg-
gnationen av ny hyresratt och det vérde den har vid
fardigstallandet.

Orealiserad vérdeféréndring Ovriga: Avser vardeforan-
dringar for forvaltningsfastigheter som varit i drift ett
kalenderar eller lngre.

P/E-tal

Borskurs vid periodens slut, i forhallande till resultat
efter skatt per genomsnittligt antal aktier for den
senaste rullande tolvmanadersperioden.

Pagaende projekt
Mark och exploateringsfastigheter och fastigheter
med pagaende nybyggnation/totalombyggnad.

Realiserad vardeforandring
forvaltningsfastigheter

Resultat av intakter fran periodens forsaljning av
forvaltningsfastigheter efter avdrag for fastigheter-
nas bedomda marknadsvarde vid narmast féregaende
rapportperiod.

Resultat efter skatt per aktie

Periodens resultat efter skatt i forhallande
till genomsnittligt antal utestaende aktier,
i enlighet med IFRS.

Rintabilitet pa eget kapital
Resultat efter skatt for rullande tolvmanaders resul-
tat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Rantabilitet pa totalt kapital

Resultat fore skatt med tillagg av rantekostnader for
senaste rullande tolvmanadersperiod i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning.

Réantetackningsgrad

Resultat fore orealiserade véardeforandringar och
nedskrivningar med &terlaggning av finansnettot for
senaste rullande tolvmanadersperiod i forhallande till
finansnettot for senaste rullande tolvménadersperiod.

Réntetackningsgrad, realiserad

Resultat fore orealiserade véardeforandringar och
nedskrivningar med aterlaggning av finansnettot
exklusive realiserad vardeforandring forvaltningsfas-
tigheter med tillagg for forsédljningsresultat i relation
till investerat belopp forvaltningsfastigheter for se-
naste rullande tolvmanadersperiod, i forhllande till
finansnettot for senaste rullande tolvméanadersperiod.

Snittranta

Periodens rantekostnader inklusive resultat av
periodens realiserade swapavtal i relation till rénte-
barande skulder.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid
periodens utgang.

Substansvérde
Eget kapital med tilldgg av uppskjuten
skatteskuld.

Uthyrningsgrad —yta
Uthyrd yta i forhallande till total yta.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

For mer information:
www.wallenstam.se/ordlista

*Operationellt nyckeltal, anses inte vara alternativt
nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer. Se sid 63.



KALENDARIUM

Arsstimma 26 april 2017
Delérsrapport 1 26 april 2017
Delarsrapport 11 10 augusti 2017
Delirsrapport I11 26 oktober 2017

Pi wallenstam.se finns samlad information om
Wallenstams verksamhet, ekonomisk rapportering
samt pressmeddelanden.

Koncept: Ellermore

Produktion: Natvik Information

Omslag: Konstnar och foto framsida Tom “Dopie” Linnenbank.
Konstnar baksida Klaas Lageweg, foto Dopie. Kurerat av Jimmie Hall, Wallery.
Foto sid. flik, 4, 16, 22, 24, 26, 28, 29, 37, 38, 48, 52 Carolin Freiholtz
Foto sid. 2 Mikael Géthage

Foto sid. 7, 11, 12-15, 18, 40, 41, 43 Dan Holmqvist

Foto sid. 9, 30, 34, 57 tverst t.h. och nederst t.v. Marcus Johansson
Foto sid. 33 Pixprovider AB

Foto sid. 44, 46 nederst Fredrik Hedstrom

Foto sid. 46 dverst, mitten Peter Bladskog

Bild sid. 54, 55 éverst: Tomorrow

Ovriga bilder sid. 53-57 kommer fr&n respektive arkitektbyra.

Ej namnda foton/bilder &r Wallenstams egna.

Tryckt pd Amber Graphic, omslag 240 g, inlaga 130 g

Repro och tryck: Goteborgstryckeriet
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Wallenstam AB (publ) org.nr. 556072-1523
info@wallenstam.se www.wallenstam.se
Telefon 031-20 00 00

Gateborg:
401 84 Goteborg
Besoksadress Kungsportsavenyen 2

Stockholm:

Box 19531, 104 32 Stockholm
Besoksadress Birger Jarlsgatan 64
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