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Wallenstam UpDate &r ett kostnadsfritt nyhetsbrev med huvudsaklig inriktning pa att belysa och kommentera handelser i
det bdrsnoterade fastighetsbolaget Lennart Wallenstam Byggnads AB. UpDate féljer ingen i férvag faststalld
utgivningsplan utan utkommer da det finns anledning hartill, dock minst var attonde vecka férutom under sommaren.

Vi prioriterar snabbhet och innehall framfér en avancerad layout. Darfor distribueras UpDate f n enbart per fax, eller
som elektronisk post, till de mottagare som vi tror ar intresserade av att félja bolaget utifrn ett placeringsperspektiv:
finansanalytiker, fastighetanalytiker, investerare och journalister. Vi ser emellertid garna ocksa andra lasare och de som
ar intresserade av att komma med pa distributionslistan ombeds kontakta Inger Lindgvist, telefon 031-20 00 00, eller fax

031-10 02 00.

Ansvarig utgivare ar Thomas Dahl marknads-och informationsdirektor i Wallenstam. Eventuella fragor med anledning
av innehallet besvaras av honom pa telefon 031-20 00 00.

Kapitalmarknadsdag och
invigning av nytt
Stockholmskontor

Den 16 september genomférde
Wallenstam en kapitalmarknads-
dag infor ett 20-tal externa gaster.
Vid sidan av en presentation av
delarsrapporten (Jan-Juli) fick
gasterna bl a ta del av en
presentation av Wallenstams
langsiktiga bedémningar av
hyresutvecklingen inom
bostadssektorn. Saval VD Hans
Wallenstam som marknadsdir
Thomas Dahl betonade att det
finns en god potential till framtida
hyreshéjningar efter den
Hovrattsdom som slar fast att det
fysiska laget utgor en betydelse-
full faktor for hyresséttningen (se
separat rubrik).

Hans Wallenstam presenterade
vidare utvecklingen i bolagets
fyra regioner. Han tog i detta
sammanhang sarskilt upp ett antal
fastigheter som férvarvats tidigare
under aret och de narmaste
planerna vad avser nya projekt.

| samband med kapital-
marknadsdagen genomfdrdes
ocksa den hogtidliga invigningen
av Wallenstams nya Stockholms-
kontor p& Sodermalmstorg.
Fastigheten, som ursprungligen ar
frdn 1600-talet har genomgatt en
varsam renovering och

aterstéallning till 1800-tals stil i
samarbete med Stockholms
Byggnadsantikvarier och
Stockholms Stadsmuseum.

Landshovdingen for Véastra
Gotalands lan, Gote
Bernhardsson invigde
fastigheten. Tidigare har Hans
Majestat Konungen fatt en
specialvisning av fastigheten.

Lagesfaktorns inverkan
skapar mojligheter vid

hyresférhandlingarna

| en tidigare utgava av Update
refererades den Hovrattsdom,
avseende ett mal i Helsingborg,
som konstaterade att en bostads-
lagenhets lage bor spela roll vid
hyressattningen. Den for
Wallenstam praktiska
konsekvensen av hovrattsdomen
ar att man kommer att anféra det
s k lagesargumentet i kommande
forhandlingar med Hyresgastro-
relsen.

- Vi bedémer att vi nu far delvis
annorlunda forutsattningar for
forhandlingarna an tidigare, sager
Thomas Dahl. Det &r intressant
att se vilket genomslag det
kommer att medféra i form av nya
hyresnivaer.
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- | Stockholm, som f 6 &ar en av fa
stader i landet som tidigare inte
haft differentierade hyror, yrkar vi
pa hyreshéjningar pa mellan 2
och 6 procent. Darutéver kommer
Wallenstam att yrka p& nya
bruksvardesberakningar i sarskilt
atttraktiva omraden. Sammanlagt
omfattar detta bostader pa ca

50 000 kvm av vart totala bestand
som uppgar till 296 000 kvm i
Stor-Stockholm.

- | Géteborg yrkar vi generellt pa
en hyreshojning pa mellan 2 och
4 procent. Har "bryter” vi ocksa
ut ca 35 000 kvm i sarskilt
attraktiva lagen (Goétaplatsen,
Avenyn etc) for en ny
bruksvardesférhandling mot
bakgrund av den aktuella
Hovréattsdomen.

- | Helsingborg blir de generella
hyreshéjningskraven mellan 4
och 10% medan det i sarskilt
intressanta lagen kommer att bli
fragan om hogre krav.

- | Malmé kommer hyreshoj-
ningskraven att ligga pa ca 2 %
generellt.

- Sammanfattningsvis ser arets
hyresforhandlingar alltsa ut att bli
mer spannande an tidigare och de
inrymmer ocksa en god potential
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till 6kade hyresintakter for bolag
som Wallenstam med en sé stor
andel bostader.

Omfattande
omforhandlingar av

kommersiella kontrakt
Ungefar 75 % av det totala antalet
kontrakt i Wallenstams
kommersiella lokaler i Géteborg
ska omférhandlas under 1998 och
1999.

- Tack vare den tkande
efterfragan pa kommersiella
lokaler i Goteborg 6kar ocksa
hyresnivderna. Redan genomforda
omfdrhandlingar och
kontorshyreskontrakt har
resulterat i héjningar mellan 150 -
300:-/kvm. En genomsnittlig
hojning med 150 kr per kvm pé
kontorslokaler motsvarar
teoretiskt en resultatforbattring
med 18 miljoner kronor pa
arsbasis for Wallenstam, sager
Thomas Dahl.

Fortsatt lanekonvertering
Den tidigare rapporterade
konverteringen av laneportfolien
fortsatter. De 1an som ska skrivas
om under resten av innevarande
ar uppgar till sammantaget 240
Mkr med en genomsnittlig
ranteniva pa 9,45%. Under forut-
sattning att rantesatserna pa de
omskrivna lanen kommer att ligga
kring de ca 5 % som galler i
skrivande stund innebéar konver-
teringen en resultateffekt pa ca 10
mkr réknat pa helarsbasis.

Okande fastighetspriser
skapar utrymme for nya
projekt

Det 6kande priset pa fastigheter
har medfort att Wallenstam under
den senaste tiden inte varit
sarskilt aktiva nar det galler
férvarv av nya objekt.

- Vi har som policy att de
fastigheter vi forvarvar omgéaende
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ska visa ett positivt resultattill-
skott, eller vara mdjliga att
relativt omgaende utveckla och
hyra ut, sdger Hans Wallenstam.

- Ett exempel pa det senare ar
forvarvet av det s k Turitz-huset i
Goteborg som vi nyligen forvar-
vade av SPP. Genom goda lokala
marknadskontakter och en
effektiv egen organisation kunde
vi relativt omgdende hyra ut en
tredjedel av fastighetens totala yta
pa ca 26 000 kvm. Fastigheten
hade tidigare statt tom under en
tid.

- Ser vi inte att ndgot av dessa
kriterier ar uppfyllda gar vi inte in
i nagra forvarvsdiskussioner.
Tvartom ser vi idag battre moj-
ligheter att sélja fardigféradlade
fastigheter an att képa nya objekt
till, enligt var uppfattning, htga
priser. Att spela en aktiv roll pa
fastighetsmarknaden &ar en viktig
del i var affarsidé, understryker
Hans Wallenstam.

Vid sidan av forvarv och
avyttringar ar, som en foljd av
Okande fastighetspriser, flera
nybyggnadsprojekt aktuella under
den narmaste framtiden. Dels
planeras ett kontorsprojekt i
stadsdelen Géarda i Goteborg pa
sammanlagt 25 000 kvm.
Rivningsarbetet av tidigare
fastighet &ar paborjad och
byggstarten planeras ske nar
planandringsarbetet ar fullféljt.

Vidare planeras ett nytt
bostadshus med 130 lagenheter i
Linnéstaden i Géteborg.
Projektstart ar planerad att ske
under 1999.

Genomforda affirer

Forvarv

Wallenstam har forvérvat den
anrika Bjorngardsvillan i
Slottskogen i Goteborg. Saljare
var en ideell organisation.
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Storre uthyrningskontrakt
Utover en rad mindre uthyrnings-
avtal (under 1 Mkr) som tecknats
har bl a:

Mélnlycke Health Care hyrt

7 000 kvm i en nyférvarvad
fastighet pa Gamlestadsvagen i
Goteborg. Avtalet, som l6per pa
tio &r med inflyttning i januari
1999, ar pa arsbasis vart

ca 5 Mkr. | och med uthyrningen
minskar den outhyrda andelen i
fastigheten med drygt 30 %.

Goteborgs Universitet har tecknat
ett blockuthyrningsavtal som

avser 10 lagenheter pa en yta av
412 kvm. Hyran &r 500 000:- och
avtalet |oper pa 10 ar, detta ger en
snitthyra pa 1 213:-/kvm.
Wallenstams indexklausul med
minimi héjning om 2% ar

kopplad till kontraktet.

Myrorna, Fralsningsarmen hyr

1 300 kvm pa Odalgatan 1.
Hyresvarde pa arsbasis ar drygt 1
MKr.

IBS hyr ytterligare

ca 1 000 kvm pa
Mélndalsvagen 77.
Hyresvarde ca 1,1MKkr p&
arshasis.

Miljocomfort hyr 3 000 kvm i en
oombyggd projektfasighet pa
Mélndalsvagen 81. Hyresvardet
uppgar till 1,8 Mkr p& arsbasis.

Ekonomisk information

fran Wallenstam

Fran och med rakenskapsaret
1999 infér Wallenstam
kvartalsrapportering.

Kalendarium:

* Bokslutskommuniké den 23 feb.
* Kvartalsrapport fér perioden
Januari — Mars, den20 maj.

* Bolagsstamma den 20 ma,.



