Wallenstam

PRESSINFORMATION
fran Wallenstamkoncernen

Wallenstam grundades 1944 i Goteborg och &r idag ett av Sveriges storre renodlade fastighetsbolag med
sammanlagt 6ver 300 fastigheter i de tre storstadsregionerna Géteborg, Stockholm och Helsingborg.
Agandet fokuseras pa bostadsfastigheter, vilka representerar ca 65% av den totala fastighetsytan och 70% av
hyresintakterna. Kommersiella fastigheter 8gs huvudsakligen i Goteborg.

Koncernens B-aktier finns noterade pa Stockholms fondbérs sedan 1984.

Delérsrapport for perioden 1 januari — 30 september 1999

(Jamforelser angivnainom parentes avser motsvarande period foregaende &r férutom i avsnitt som beskriver
tillgangar och finansiering dar jamforel serna avser senaste arsskifte.)

a Resultat efter skatt har forbattrats till 112,6 Mkr (14,1)
a Forvaltningsresultatet har okat till 57,1 Mkr (22,8), en forbattring med 150%

a Aktieinlosen foredagen innebarande att var tjugonde aktie I6sesin till kursen 95
kronor

" Den fortsatt positiva marknadsutvecklingen har gjort att vi okat var affarsvolym genom fler
fastighetsforsaljningar vilket medfort en kraftig resultatforbéttring. Efterfragan pa vara bostader
och lokaler fortsétter 6ka och de finansiella kostnaderna minskar, faktorer som alabidrar till
att forbéttra forvaltningsresultatet och majliggor inlésen av aktier och 6kad utdelning sager VD

Hans Wallenstam”.
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Delérsrapport for perioden 1 januari — 30 september 1999

Resultat efter skatt har forbéttrats kraftigt till 112,6 Mkr (14,1), en 6kning med 98,5 Mkr.
Resultatforbéttringen beror till storsta delen pa en aktivare handel med fastigheter och
darigenom storre vinster vid fastighetsforsajningar samt en aktiv finansforvatning som
tillsammans med gunkande rantenivaer gett |agre rantekostnader.

Forvaltningsresultatet har fortsatt att forbéttrastill 57,1 Mkr (22,8), en forbéttring med 150 %.

Styrelsen for Wallenstam har féredagit en extra bolagsstamma en aktieinl6sen innebérande att
var tjugonde aktie l6sesin till kursen 95 kronor, vilket motsvarar substansvérdet efter avdrag
for 28% latent skatt pa fastigheternas dvervarde per 31 december 1998.

Den genomsnittliga laneréntan uppgick till 5,82 %, en minskning med 0,84 %-enheter sedan
arsskiftet.

Verksamhet

Wallenstam &r ett fastighetsbolag med fastigheter i Goteborg, Stockholm och Helsingborg.
Fastigheterna &r till storsta delen bost&der med en stor andel kommersiella fastigheter |
Goteborg. Fastigheterna ar belgna centralt eller i populéra naromraden.

Wallenstams arbete &r inriktat pa att forbattra forvaltningsresultatet fore avskrivningar till
100 Mkr & 2000. Wallenstam ligger i fas med uppsatt ma bl.a. mot bakgrund av att
motsvarande resultat efter nio manader uppgar till 78,7 Mkr.

Resultat

Resultatet efter skatt forbattrastill 112,6 Mkr (14,1) vilket motsvarar ett resultat per aktie pa
5,95 kronor (0,74). Resultatforbéttringen beror till storsta delen pa att Wallenstam tillvaratagit
marknadens stora efterfragan pa fastigheter som medfért en aktivare handel med fastigheter och
darigenom storre vinster vid fastighetsforsajningar. Harutéver har en aktiv finansférvaltning
tillsammans med en sjunkande ranteniva givit 1&gre rantekostnader.

Fastighetsforvaltningen

Koncernens hyresintakter okade for perioden till 549 Mkr (538). Okningen beror till storsta
delen paforvarvade fastigheter och nyuthyrning i dessa samt pa hyreshojningar i kommersiella
fastigheter medan bostadshyrorna endast hojts i begrénsad omfattning. Driftkostnaderna har Okat
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med 10 Mkr framst beroende av en storre fastighetsvolym samt att extra reparationsdtgarder av
engangskaraktar om ca 6 Mkr utforts under forsta halvaret i samband med férséjningen av
Malmobestandet.

Réntebidragen uppgar under perioden till 7,5 Mkr (10,8) samtidigt som réantekostnaderna
minskat kraftigt till 229 Mkr (272).

Forvaltningsresultatet for arets nio forsta manader uppgér till 57,1 Mkr (22,8), en 6kning med
150%.

Millennieskiftet

Wallenstam har infér kommande arsskifte genomfort och dutfort en inventering av samtliga
fastigheter avseende komponenter som kan komma att paverkas av millennieskiftet. De
administrativa systemen har genomgatt motsvarande inventering. Endast ett fatal utbyten eller
uppdateringar av utrustning har behtévt genomfoéras for att den skall anses vara 2000-sakrad.

Fastighetsr orelsen

Wallenstam sdlde per 30 juni samtliga kvarvarande fastigheter i Malmo till Heimstaden A/S.
Forsaljningspriset uppgick till 508 Mkr vilket & 8% Over Wallenstams interna vardering per
981231. Harutover har en fastighet i Malmo sdltstidigare i &r. Resultatet av
fastighetsforsaljningarna uppgar till 56,9 Mkr (-7,3).

I nvesteringar

Under perioden har Wallenstam forvérvat fastigheter for 107 Mkr (137). Under tredje kvartal et
har en kommersiell fastighet i Orminge, Nacka kommun om ca 17.000 kvm férvarvats.
Byggnadsinvesteringarna uppgick under perioden till 190 Mkr (121) och har frémst genomforts
i Géteborg och Stockholm.

Fastighetsbestandet

Wallenstams totala yta uppgick per 990930 till 1.033.856 kvm vilket & en minskning med ca
14.000 kvm jamfort med senaste arsskiftet. Fastigheternas bokférda varde uppgér till 5.669 Mkr
(5.824). Nagon véardering av fastigheterna under |6pande verksamhetsér gors inte, utan
Wallenstam gor en intern vardering av fastigheterna varje arsskifte. Marknadsvéardet 990930,
baserat pa varderingen vid senaste &rsskiftet och justerat for arets kop, byggnationer och
forsaljningar, uppgar till 7.055 Mkr (7.268). Fastighetsvardet per aktie uppgar till 373 kr (384).
Minskningen av fastighetsinnehavet a hanforligt till forséljningen av fastigheternai Mamo.
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Fastigheternas uthyrningsgrad (yta) uppgar till 96% (98). Minskningen beror pa att de senast
forvarvade kommersiella fastigheterna har kdpts med stora outhyrda ytor, vilket innebér en
betydande potentid till resultatforbéttring.

Efterfragan pa Wallenstams bostader ar fortsatt hdg och omséttningstakten pa bostader fortsitter
minskai samtliga regioner. | Géteborg finns ytterligare forutsattningar for hyreshéjningar pa
lokaler och forutséttningarna att minska vakansgraden beddoms som mycket goda.

Finansiel stallning

Wallenstams totala lanevolym var vid periodens dut 4.907 Mkr (5.129). Genomsnittsréntan har
under perioden gunkit med 0,84 % till 5,82 % (6,66).

Det egna kapitalet uppgar vid delarsbokslutet till 834 Mkr, vilket motsvarar 44,06 kr per aktie
(38,86). Den synliga soliditeten &r 14,0 % (12,1) och den justerade soliditeten , baserat pa
varderingen 981231, uppgar till 30,2% (29,0).

Koncernens likviditet i form av disponibla likvidamedel och outnyttjade checkkrediter uppgar
per 990930 till 144 Mkr (85). Substansvardet per aktie & 117 kr (115).

Aktien

Wallenstams B-aktier noteras sedan 1984 pa Stockholms Fondbtrs OTC-lista. Antalet
aktiesgare uppgar till ca 4.500. Kursen pa bolagets aktie var vid delérsbokslutet 41,10 kronor.
Det synliga egna kapitalet, 44,06 kr / aktie, varderas harigenom till 93% och substansvardet om
117 kr / aktie varderastill 35%.

Wallenstams styrelse har under perioden foredagit en aktieinlGsen innebarande att var tjugonde
aktie l6ses in till 95 kronor.

Handelser efter 30 september

Med tilltréde 1 oktober forvarvades en kontorsfastighet i Garda, Géteborg om 15.800 kvm.
Samtidigt saldes tva ombyggda bostadsfastigheter i Géteborg om ca 4.700 kvm. Vidare har
avtal tecknats om kop av ca 70.000 kvm bostadsfastigheter i Racksta, Valingby med tilltrade
31 december. Per samma datum siljs tva bostadsfastigheter (Stockholm samt Géteborg) och en
kontorsfastighet i Géteborg.

Med dessa affarer har Wallenstam hittillsi ar kopt fastigheter for 579 Mkr och salt for 871

Mkr.
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Wallenstam

Framtid

PRESSINFORMATION

Forvaltningsresultatet for helaret 1999 forvantas vasentligt dverstiga 1998 ars resultat.

Fastighetsrorel sen forvantas, med nu genomforda afférer, visa ett resultat dverstigande 140

MKkr.

Goteborg den 16 november 1999

Hans Wallenstam
Verkstéallande direktor

Denna delarsrapport har inte blivit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Fragor med anledning av pressmeddel andet besvaras av Marknads- och Informations
direktdr Thomas Dahl, telefon 031-20 00 00 alternativt 0705-17 11 42 eller
Ekonomidirektér Lennart Ekelund, telefon 031-20 00 00.

RESULTATRAKNING

Mkr

990101-990930  980101-980930

fran Wallenstamkoncernen

980101-981231

Wallenstam
i Goteborg AB
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FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresintakter 549,2 537,9 7154
Driftkostnader -211.7 -202,0 -272,7
Driftdverskott 337,5 335,9 4427
Avskrivningar fastigheter -21.6 -21,1 -27,8
Bruttoresultat 315,9 314,8 4149
Forvaltnings- och administrationskostnader -42,9 -39,5 -56,7
Rorel seresultat 273,0 275,3 358,2
Rénteintékter 5,6 8,4 10,1
Réntebidrag 75 10,8 14,0
Réntekostnader -229,0 -271.7 -354,8
Finansnetto -215,9 -252,5 -330,7
Forvaltningsresultat 57,1 22,8 27,5
FASTIGHETSRORELSE

Forsaljningsintakter 530,0 36,4 69,3
Kostnad salda fastigheter -469,1 -40,6 -63,6
Administrationskostnad -4,0 31 -4,0
Resultat fastighetsrérelsen 56,9 -7,3 17
Resultat fore skatt 114,0 15,5 29,2
Skatt -14 -14 -1.9
Resultat efter skatt 112,6 14,1 27,3

BALANSRAKNING

Mkr
990930 980930 981231
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 5669 5776 5824
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Ovriga anlaggningstillgngar 71 26 44
Omsittningstillgangar 230 203 200
Summatillgangar 5970 6005 6068
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 834 722 736
Avsdttningar 20 18 19
Réntebarande skulder 4907 5085 5129
Ej réntebérande skulder 209 180 184
Summa eget kapital och skulder 5970 6005 6068
KASSAFLODESANALYS
Mkr
990101-990630 980101-980630 980101-981231
Fastighetsforvaltningens driftéverskott 338 336 443
Forvaltnings- och administrationskostnader exkl avskrivningar  -40 -40 -53
Réntebidrag 7 11 14
Finansnetto exkl réntebidrag -223 -264 -380
Utdelning -14 -9 -10
Kassafl6de fore foréndring av rérel sekapital och investeringar 68 34 14
Forandring av rorel sekapital -34 69 -66
Kassafl6de fore investeringar/forsdjningar och finansiering 34 103 -52
Investeringar/Forsaljningar
Investering i fastigheter -297 -258 -349
Forsaljning av fastigheter 484 36 102
Nettoinvestering inventarier -1 -1 -9
Summainvesteringar 186 -223 -255
Finansiering -221 85 214
Forandring av likvida meddl -1 -35 -93
NYCKELTAL
990930 980930 981231
Fastigheternas bokfoérda varde, mkr 5669 5776 5824
Fastigheternas marknadsvérde, mkr* 7055 7142 7268
Overskottsgrad, % 61,5 62,4 62,0
Fastigheternas direktavkastning, %** 7,7 7,7 7,7
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Belaningsgrad, % 70 71 71
Soliditet, % 14,0 12,0 12,1
Justerad soliditet, % 30,2 28,3 29,0
Genomsnittlig rénta per bokslutsdatum, % 5,82 6,96 6,66
Rantabilitet pa synligt eget kapital, %* * 16,4 53 37
Rantabilitet patotalt kapital, %** 71 6,9 6,4
Uthyrningsgrad - yta, % 96 98 98
Data per aktie (kr)
Forvaltningsresultat fore avskrivningar 4,16 2,32 2,92
Resultat efter skatt 5,95 0,74 1,44
Kassafldde fore forandring av

rérel sekapital och investeringar 3,59 1,80 0,73
P/E-tal, ggr** 6 22 31
Fastighetsvérde enligt vérdering* 373 377 384
Synligt eget kapital 44,06 38,14 38,86
Substansvérde* 117 110 115
Borskurs 41,10 44,00 44,40
Borskurs/ substansvérde, % 35 40 39
Antal aktier i tusenta 18930 18930 18930

* Baserat pavardering per senaste arsskifte justerat for fastighetsforvary och forsaljningar under perioden.
** Delarssiffror baserar sig parullande tolvmanadersperiod.

BINDNINGSTIDER/MEDELRANTOR PER 990930
Mkr

Skuld Snittranta Andel
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Kortfristigalan 1962 3,51% 40
Langfristigalan 1999 4 10,88% 0
Langfristigalan 2000 810 8,06% 17
Langfristigalan 2001 793 7,78% 16
Langfristigalan 2002 435 7,03% 9
Langfristigalan 2003 662 6,59% 13
Langfristigalan 2004 183 6,43% 4
Langfristigalan 2005 58 5,20% 1
Summa 4907 5,82% 100

| l&nestocken finns endast 1&n i SEK

Fastighetsinnehavets struktur per 990930

Uthyrningsbar yta, kvm
Bostader Kontor Butiker Industri/Lager Ovrigt Totalt
Goteborg 207 444 143170 17 260 96 158 67174 531 206
varav Lokaler 3925 132774 6 322 92371 50 570 285 962
varav Bostéder 203519 10 396 10938 3787 16 604 245 244
Stockholm 298 656 10177 6789 4612 30716 350 950
Helsingborg 119871 6538 8915 3053 3520 141 897
Ovrigt 4931 2794 584 1494 9803
Totalt 625971 164 816 35758 104 407 102 904 1033 856
Fastighetsforvarv under 1999
Byggar/ Bostad Kommersiellt Summa
Fastighetsbeteckning Gatuadress ombyggn & kvm kvm kvm
Goteborg
Molnlycke 1:1 Fabriksvagen 1, Mdlnlycke 1850/1970/198 - 50 409 50 409
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0

Hogsbo 2:2 Gruvgatan 1/Olof Asklunds gata2-4 - - - -
Garda 46:9* Sddra Gubberogatan 4-10,20 1936/1987 - 15800 15800
Hogsbo 34:19* Gruvgatan 12-14 1980/1984 - 2295 2295
Kalltorp 98:6* LillaMunkebacksgatan 6 1961 - 800 800
Stockholm
Bergsgruvan storre 33 Timmermansgatan 38 1936/1986 1152 248 1400
Orminge 46:1 Edovégen 2 1968 16 838 16 838
Gamla Racksta* Multrdg 2-76,31-39,88-156 m.fl 1953 62368 6831 69 199
Fastighetsférsdljningar under
1999
Fastighetsheteckning Gatuadress ombyggn & kvm kvm kvm
Goteborg
Inom Vallgraven 67:1* L asarettsgatan 7 1938/1991 2025 262 2287
Johanneberg 14:24* SodraVégen 71/ Cederbourgsg 9 1928/1992 2422 - 2422
Askim 70:1, 70:4-6* Pilegarden 5-12 1968/1972 21701 4522 26 223
Magjorna219:11* Fiskhamnsgatan 8 1932/1977 - 6714 6714
Masthugget 4:2* Tredje Langgatan 30 1920 1177 85 1262
Stockholm
Lattinge 1* L &ttingebacken 4-46 1969 16727 881 17 608
Malmo
Samtliga 6vrigafastigheter i region Malmd 71277 13685 84 962
* tilltréade efter 990930
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Inlésen av aktier

Wallenstams styrelse har 1amnat ett forslag painlosen av aktier. Motivet till fordaget &r att
genom inlosenforfarandet tydligt markera sin syn pa Wallenstams substansvérde 95 kronor per
aktie efter latent skatt samt att till aktiedgarna dverforaett belopp i princip motsvarande den
realisationsvinst som Wallenstam gjorde vid forsdljningen av fastighetsbestandet i Malmo.

Aktiedgarna erbjuds att |6sain var tjugonde aktie till en kurs om 95 kronor. Genom
inlGsenprogrammet beréknas cirka 90 miljoner kronor skiftas ut till aktiedgarna. Aktiedgarna
kan ocksa valja att sdljainlosenrétterna.

Beslut om inlosen forvantas fattas pa en extra bolagsstamma den 16 november 1999. Efter
bolagsstémman kommer utforlig information om inlésenprogrammet att skickas ut till aktiedgare
och forvaltare samt finnas tillgangligt del's hos Wallenstam och del's pa Handel shankens kontor.
Programmet kan ocksa bestéllas viae-mail till josefin.andreasson@wallenstam.se eller genom
forfragan viafax 031-100200.
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