Véaxtkraft

| takt med omvérlden utvecklas
vi tillsammans med vara hyres-
gaster och ger vara aktiedgare
del av vardetillvaxten.

DELARSRAPPORT
1 januari -30 september 2004

Periodens resultat efter skatt okar till 624 Mkr (385), motsvarande
en vinst om 45 kr per aktie (26)

Hyresintékterna for perioden okar till 826 Mkr (707)
Forvaltningsresultatet forbattras med 44 % till 159 Mkr (110)

X 4 . BraBoende
Fastighetsrorelsen ger ett betydande dverskott om 534 Mkr (72) Levande Lokaler



Delarsrapport for perioden
1 januari - 30 september 2004

VD, Hans Wallenstam

(Jamférelser angivna inom parentes
avser motsvarande period foregaende
ar forutom i avsnitt som beskriver till-
gangar och finansiering dar jamforel-
serna avser senaste arsskifte.)

Verksamhet

Wallenstam har ett val koncentrerat och
centralt belaget fastighetsbestand i ndgra
av Sveriges mest expansiva orter Gote-
borg, Stockholm och Helsingborg. Av
Wallenstams totala fastighetsvarde upp-
gdr andelen bostader till cirka 60 %, res-
terande cirka 40 % utgdrs av kommer-
siella fastigheter.

Verksamhetsmal 2004
Redan i 2003 ars bokslut uppnadde
Wallenstam de mal som skulle levereras
ar 2005. Under 2004 arbetar Wallenstam
utifran foljande verksamhetsmal:
Forvaltningsresultatet ska forbattras ar-
ligen
Rantabilitet pa eget kapital ska uppgé
till minst 10 % arligen

Vakansgraden i det kommersiella
bestandet ska inom 3 &r vara lagre 4n
3%

Byggstart av 2000 nya hyresrétter fore
2008 ars utgang

Resultat

Resultat efter skatt uppgar till 624,4
Mkr (385,2). Resultatforbattringen be-
ror pa ett battre forvaltningsresultat och
ett mycket bra resultat i fastighetsrorel-
sen. Resultat per aktie uppgar till 45,03
kronor (25,89).

Rorelseresultat fastighetsforvaltning
Rorelseresultatet i fastighetsforvaltningen
(exklusive finansiella poster) uppgar till
419,3 Mkr (343,0) vilket &r en 6kning
om cirka 22 %. Okningen &r i forsta
hand hanforlig till de stora fastighetsfor-
varv som genomfordes under slutet av
2003. Darutover har resultatet paverkats
positivt av en aterbetalning av moms
kostnadsford tidigare ar om 12 MKr.
Hyresintakterna uppgar for perioden

till 826,2 Mkr (707,2) en 6kning med
cirka 17 %.

Hyresintakterna har paverkats posi-
tivt av fastighetsforvarven under 2003.
Okningen i jamforbart bestdnd uppgar
till cirka 5 %, varav huvuddelen beror
pé fardigstallda ombyggnationer.

For kontors- och butiksfastigheter
uppgick den genomsnittliga kontrakte-
rade hyresnivan till 1 278 kr/kvm, mot-
svarande en 6kning med 30 % jamfort
med utgdngen av foregaende ar. Den
stora 6kningen forklaras av de stora for-
varven av cityfastigheter. For lager och
industrifastigheter var den genomsnitt-
liga hyresnivan 550 kr/kvm, vilket mot-
svarar en 6kning med 5 %.

Merparten av kontrakten som nu for-
faller forlangs pa oférandrade villkor
och endast en mindre andel kontrakt
omforhandlas. Under de tre forsta kvar-
talen har dessa omférhandlingar med-
fort okade hyresnivaer om cirka 1,6 %.
Under det tredje kvartalet har nya hyres-
kontrakt tecknats motsvarande 10,4 Mkr
pa arsbasis.

Uthyrningsgraden i det kommersiella
bestandet ar 92 %, vilket ar lagre an
samma period foregéende ar framst be-
roende pa vakanta ytor i nyligen forvar-
vat bestdnd. Bostadsbestandet ar fullt
uthyrt. Genomsnittlig uthyrningsgrad
uppgar till 96 %.

Driftskostnaderna uppgar till 294,0
Mkr (254,8), motsvarande 244 kr/kvm
(229). Driftskostnaderna har okat till
foljd av hogre kostnader for fastighets-
skatt, bransle och el.

Kostnaderna for fastighetsadminist-
ration uppgar till 39,2 Mkr (37,1).

Wallenstams avskrivningar uppgar
till 44,6 Mkr (33,7). Avskrivningarna
bestdr i huvudsak av avskrivning pa
byggnader. Bostadsfastigheter skrivs av
med 0,5 % och kommersiella fastigheter
med 1 %.

Forvaltnings- och administrations-
kostnaderna uppgar till netto 29,2 Mkr
(38,5). I denna post ingdr en intaktsford
momsaterbetalning om 12 Mkr.

Rorelseresultat fastighetsrorelsen
Wallenstam har haft ett hégt tempo i fas-
tighetsrérelsen under aret. Sammantaget
har Wallenstam under perioden salt fas-
tigheter for 1 261,7 Mkr (146,3).
Huvuddelen av forséljningarna har
gjorts till av hyresgdasterna bildade bo-



stadsrattsforeningar. Darutéver har Wal-
lenstam avyttrat bolagets enda renodlade
kommersiella fastighet i Stockholm, Or-
mingehus i Nacka, samt nagra mindre
kommersiella fastigheter i Goteborg.

Under tredje kvartalet har Wallen-
stam avyttrat en bostadsfastighet, Berg-
gruvan Storre 33, Stockholm, till en bo-
stadsrattsforening. Under samma period
avyttrades aven ett kommersiellt projekt
i Goteborg, Gérda 18:25.

Resultatet av fastighetsrérelsen upp-
gdr till 534,0 Mkr (71,6). Forsaljnings-
priserna ligger i niva med de varderingar
som gjordes vid foregaende arsskifte.

Finansnetto

Réntekostnaderna okar i och med for-
varven till 284,3 Mkr (242,8). Finans-
nettot gottskrivs av en bokféringsmassig
ranteintakt om 18,4 Mkr (5,5), hanforlig
till en diskonterad skattefordran. Finans-
nettot belastas dven av rantekostnader
om 1,2 Mkr (2,8) hanforlig till en dis-
konterad skuld.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet (resultat exklu-
sive vinster fran fastighetsrorelsen och
skatt) uppgar till 159,4 Mkr (109,7),
vilket &r en 6kning med cirka 50 Mkr
(44 %), varav ranteintékt avseende skatte-
fordran uppgar till 18,4 Mkr (5,5) och
momsaterbetalning 12 Mkr. Justerat for
dessa poster har forvaltningsresultatet
Okat med cirka 24 %.

Férvaltningsresultatet per aktie dkar
till 11,50 kr (7,37).

Skatt

Wallenstam redovisar en uppskjuten
skattekostnad om 69,0 Mkr. Den l&ga
skattesatsen &r en effekt av att en stor del
av fastigheterna sélts via bolag. Skatte-
intdkten for motsvarande period 2003
beror pa att da forelag forutsittningar
for att intdktsfora en skattefordran i tidi-
gare forvarvat bolag.

Investeringar
Under perioden har Wallenstam forvar-
vat fastigheter for 547 Mkr (12).

Under tredje kvartalet har Wallen-
stam forvarvat tvd kommersiella fastig-
heter i Goteborg, Masthugget 10:16 och
Masthugget 10:19.

Byggnadsinvesteringarna uppgar under
perioden till 286 Mkr (176). Wallenstam
har pabarjat nyproduktion av bostader i
kv Forsen i Hammarby Sj6stad.

Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet totala yta uppgick
pa bokslutsdagen till 1 203 421 kvm
(1 249 198). Av ytan utgor drygt halften
bostader. Av fastigheternas varde ar
cirka 60 % hanforligt till Wallenstams
bostadsfastigheter. Fastigheternas bok-
forda varde uppgar till 9284 Mkr
(9 191).

Marknadsvéarde
Marknadsvardet pa bokslutsdagen be-
doms till 12 479 Mkr (12 870). En full-
stdndig vérdering av fastigheterna under
I6pande ar gors ej. Ett bedomt mark-
nadsvarde per 30 september utgar fran
vardering vid senaste arsskifte, justerat
for under perioden genomférda kop-
och forsaljningar. Erhallna priser vid ge-
nomforda affarer ligger i nivd med Wal-
lenstams bedémda marknadsvérde. Fas-
tighetsvardet per aktie uppgar till 918 kr
(889).

Fastigheter forvérvade under perio-
den har vérderats till anskaffningskost-
nad.

Finansiell stéllning

Koncernens lan uppgar per den 30 sep-
tember till 7 954 Mkr (7 640), varav de
langfristiga lanen utgor 4 518 Mkr, mot-
svarande 57 %. Den genomsnittliga Ia-
nerantan uppgar pa bokslutsdagen till
4,29 % (4,60). Lanen loper utan valuta-
risk. Genomsnittlig aterstaende rante-
bindningstid uppgar till 26 manader (23
man).

Den disponibla likviditeten, inklusive
outnyttjade checkrékningskrediter, upp-
gér pa bokslutsdagen till 374 Mkr (184).

Det egna kapitalet uppgar vid perio-
dens slut till 1 505 Mkr (1 124), vilket
motsvarar 110,75 kr per aktie (77,70).
Den synliga soliditeten uppgar till
15,3 % (11,8). Den justerade soliditeten,
efter uppskjuten skatt berdaknas till
29,1 % (28,6). Det egna kapitalet och so-
liditeten har under perioden bland annat
paverkats av periodens vinst samt utdel-
ning om 82 Mkr och aterkdp av aktier
om 162 Mkr.

Avsattning for skatt/skattefordran

I koncernen redovisas en avsattning for
uppskjuten skatt om 103,6 Mkr netto.
Avséttningen &r en kvittning av uppskju-
ten skatteskuld pa 311,5 Mkr och en dis-
konterad uppskjuten skattefordran om
207,9 Mkr. Uppskjuten skattefordran
avser i huvudsak nuvdrdet av forlustav-
drag i ett under 2002/2003 forvarvat
koncernbolag. Uppskjuten skatteskuld
avser skillnader mellan bokférda vérden
respektive skatteméassiga restvarden pa
koncernens fastigheter. En mindre del
av den uppskjutna skatteskulden avser
sa kallade substansforvarv dar skatte-
skulden har diskonterats.

Substansvérde

Substansvérdet efter uppskjuten skatt
beréknas till 280 kr/aktie (261). Sub-
stansvardet per aktie utgdr fran det in-
gdende egna kapitalet inklusive perio-
dens resultat samt det berdknade 6ver-
vardet efter avdrag med full skatt om
28 %. Periodens investeringar vérderas
till anskaffningskostnad och har darmed
ej paverkat substansvardet.

Wallenstamaktien

Kursen pa bolagets aktie var pa boksluts-
dagen 230 kronor (169). Aktiekursen in-
dikerar en rabatt om cirka 18 % i forhal-
lande till bolagets berdknade substans-
varde per aktie efter uppskjuten skatt.
Borsvardet uppgick till 3 126 Mkr (2 445).

Wallenstamaktiens bérskurs har un-
der perioden 6kat med 36 %. Under
motsvarande period har SAX index 6kat
med 10,2 %. Carnegie fastighetsindex
Okade med 13.9 %

Per den 30 september uppgick antalet
aterkopta aktier i eget forvar till 210 557.
Wallenstam har under perioden kopt till-
baka 880 900 aktier till en genomsnitts-
kurs om 183,37 kr. Sedan starten i au-
gusti 2000 har 24 % av ursprungligt an-
tal aterkopts.

Bolagsstdimman beslutade att genom
indragning av 1 005 143 B-aktier nedsatta
det egna kapitalet. Nedsattningen vann
laga kraft den 13 september och antalet
aktier uppgick till 13 800 000 stycken
oaktat arets aterkop. Per den 30 september
uppgick antalet utestdende aktier till
13 589 443 st, fordelat pa 1 150 000 A-
aktier och 12 439 443 B-aktier.



Bolagsstamman beslutade ocksé att ge
styrelsen ett fornyat bemyndigande att
aterkopa hogst 10 % av utestaende aktier
intill tiden for nésta ordinarie bolags-
stamma.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i
forsta hand av att utfora koncerngemen-
samma tjanster, darutéver dger moder-
bolaget ett mindre antal fastigheter.

Den totala omsattningen for perioden
uppgar till 33,4 Mkr (71,3) varav hyres-
intdkterna utgor 33,4 Mkr (8,4). Resul-
tatet efter skatt uppgar till 225,8 Mkr
(5,6). Resultatet inkluderar en antecipe-
rad utdelning fran dotterbolag om 280
Mkr (0). Investeringarna under perioden
uppgar till 88,6 (2,6). Moderbolagets
externa Ian uppgick pa bokslutsdagen
till 545,7 Mkr (50,1).

Efter rapportperiodens utgang
Efter rapportperiodens utgang har Wal-
lenstam avtalat om ytterligare fastighets-
affarer.
Bergen 1, Holmenkollen1, Telemark 1
i Kista forsamling, Stockholm. Tre
bostadsfastigheter om totalt drygt
63 000 kvm forvarvas for 400 Mkr.
Fastigheterna tilltrads den 1 december
2004.
Fastigheterna Lorensberg 57:2 och
57:6, Goteborg, kommer att tilltradas
den 1 december 2004.
Wallenstam har ocksa avtalat om for-
varv av 37 bostadsfastigheter om totalt
161 000 kvm i Stockholm, Danderyd,
Solna och Sundbyberg. Képeskillingen
uppgar till 2 085 Mkr. Fastigheterna
tilltrads den 1 april 2005.

Wallenstam har efter rapportperiodens

utgang salt fastigheterna:
Backa 22:16 i Goteborg. En kommer-
siell fastighet om cirka 4 000 kvm
avyttrades for 17 Mkr, fastigheten
frantraddes den 1 oktober.
Biskopsgarden 45:1, Gamlestan 26:13,
Arendal 5:1, Backa 27:33 i Goteborg.
Fyra kommersiella fastigheter om to-
talt cirka 20 000 kvm avyttrades for
120 Mkr. Fastigheterna frantrads den
1 december 2004.

Aterkop

Wallenstam har i enlighet med bolags-
stdimmans beslut under andra kvartalet
aterkopt egna aktier som belastat mo-
derbolagets fria egna kapital med ett be-
lopp om cirka 8 Mkr (38 000 aktier).
Vid férvarvstidpunkten dversteg detta
vad som fanns tillgangligt som fritt eget
kapital efter utdelning i moderbolaget.

De 38 000 felaktigt &terkopta aktier-
na kommer att avytttras inom den tids-
period pa sex manader som Aktiebolags-
lagen stipulerar, varefter antalet aktier i
eget forvar uppgar till 172 557.

De aterkopta aktierna under aret har
dock vél rymts inom koncernens fria
egna kapital. Genom s k efterutdelning
genom dotterbolag under 2004 har mo-
derbolagets egna fria kapital avsevért
forstarkts.

Styrelsen har beslutat att fullflja det
av ordinarie bolagsstdamma beslutade
aterkopsprogrammet genom att uppdra
at en market maker att genomfora ett s k
syntetiskt aterkopsprogram som kom-
mer att I6pa fram till nasta ordinarie bo-
lagsstdmma. Market makern kommer att
forvérva aktier enligt samma regler som
om Wallenstam genomfort aterkopspro-
grammet i egen regi.

Wallenstam kommer att rapportera
antalet forvarvade aktier i samband med
ordinarie rapporter. De av market maker
forvarvade aktierna kommer att forvér-
vas av Wallenstam genom ett riktat inl6-
senprogram, forutsatt att den ordinarie
bolagsstamman sa beslutar, for att sedan
bortstdmplas enligt ordinarie rutin.

IAS/IFRS

Fran och med 2005 skall borsnoterade
foretag redovisa enligt 1AS/IFRS re-
kommendationer. En av de rekommen-
dationer som paverkar Wallenstam mest
ar 1AS 40, som reglerar redovisning av
forvaltningsfastigheter. Denna ger en
valmojlighet mellan redovisning av for-
valtningsfastigheter till marknadsvarde
eller till historiska anskaffningsvérden
enligt komponentmodellen. Wallenstams
styrelse har beslutat att Wallenstam ska
redovisa fastigheterna till marknads-
varde.

Redovisning av fastigheterna enligt

marknadsvarde innebar fér Wallenstam
att fastigheternas bokférda vérde dkar
med motsvarande det beddmda 6vervar-
det, d v s drygt 3 Mdr. Eget kapital okar
med motsvarande 72 % av Overvardet
och resterande 28 % okar avsattning for
skatt.

Framtidsfokus

Wallenstam har gjort stora forvarv efter
rapportperiodens utgang och vi ser med
stor spanning fram emot att fa borja ar-
beta med vara nya fastigheter. Vi ser en
stor potential i det nyférvérvade be-
standet i Stockholm. Fastigheterna har
god kvalitet och till stor del bra in-
nerstadslagen, vilket gor att det finns
stora mojligheter till en god vérdeut-
veckling.

Det ar ocksa roligt att konstatera att
nyproduktionen har kommit igéng or-
dentligt och vi har goda méjligheter att
hélla vart mal avseende en produktions-
kostnad om cirka 15 000 kr/kvm. | Kv
Forsen i Hammarby Sjostad kommer in-
flyttning ske under maj och juni 2005. |
samband med detta beréknas nésta pro-
jekt i Hammarby Sjostad, kv Lugnet att
starta. Andra nybyggnadsprojekt pa tur
ar Méster Johansgatan och Mdlndalsvé-
gen i Goteborg. Dessa beréknas starta i
borjan pa 2005.

I Helsingborg har forséljningen av
bostadsratter i kv Fortuna startat och ef-
terfragan ar mycket stor.

Sammantaget ser vi med gladje och
spanning fram emot arbetet de narmaste
aren och vi tror pa en fortsatt positiv ut-
veckling for Wallenstam.

Goteborg den 10 november 2004

Verkstallande Direktor



Koncernens resultatrakning

2004 2003 2004 2003 2003/2004 2003
Mkr jan-sep jan-sep juli-sep juli-sep okt-sep jan-dec
FASTIGHETSFORVALTNING
Hyresintakter 826,2 707,2 274,8 237,1 1068,2 949,2
Driftkostnader 294,0 -254,8 -84,0 -68,8 -387,5 -348,3
Fastighetsadministration -39,2 -37,1 -13,5 -13,6 -48,2 -46,0
Driftoverskott 493,0 415,3 177,4 154,7 632,6 554,9
Avskrivningar fastigheter -44.6 -33,7 -15,1 -11,2 -55,9 -45,1
Bruttoresultat 448,4 381,6 162,3 143,5 576,7 509,8
Forvaltnings- och administrationskostnader -29,2 -38,5 -11,7 -11,3 -48,8 -58,2
Rorelseresultat fastighetsforvaltningen 419,3 343,0 150,6 132,2 527,8 451,6
FASTIGHETSRORELSE
Forsaljningsintékter 1261,7 146,3 77,2 21,8 1349,7 234,4
Kostnad sélda fastigheter -727,7 -74,8 -52,6 -14,2 -795,5 -142,6
Vardejustering fastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1 1,1
Resultat fastighetsrorelsen 534,0 71,6 24,6 7,6 555,3 92,8
Ranteintakter 22,9 8,0 9,3 4,8 33,1 18,3
Rantebidrag 1,6 1,4 0,5 0,4 2,6 2,4
Réntekostnader -284,3 -242,8 -91,8 -83,3 -358,4 -316,9
Finansnetto -259,8 -233,4 -82,0 -78,1 -322,7 -296,2
Resultat fore skatt 693,4 181,2 93,2 61,7 760,4 248,2
Skatt -69,0 203,9 -16,7 -2,3 -64,4 208,6
Resultat efter skatt 624,4 385,2 76,4 59,4 696,0 456,8
Férvaltningsresultat, Mkr 159,4 109,7 68,6 54,0 205,1 155,4
Resultat/aktie, kr 45,03 25,89 5,62 4,07 49,63 30,88
Antal aktier, tusental 13 589 14 556 13 589 14 556 13 589 14 470
Antal aktier genomsnitt, tusental 13 866 14 875 13 602 14 596 14 023 14 793
2004 2003 2003
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 9284 7 317 9191
Ovriga anlaggningstillgangar 77 41 29
Omsattningstillgangar 505 171 299
Summa tillgangar 9 866 7529 9519
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1505 1067 1124
Avsattningar 104 12 64
Rantebarande skulder 7954 6 160 7 640
Ej rantebarande skulder 303 290 691
Summa eget kapital och skulder 9 866 7529 9519
2004 2003 2003
Mkr 30 sep 30 sep 31 dec
Ing&ende eget kapital 1124 844 844
Inlésen
Utdelning -82 -59 -59
Aterkop egna aktier -162 -103 -117
Periodens resultat 624 385 457
Vid periodens utgang 1505 1067 1124

Redovisningsprinciper
Wallenstam tillampar fr o m 2004 RR 29 angdende personalkostnader. Tillampning av den nya principen har inte haft ndgon resultateffekt for delarsperioden.
Bolaget foljer Redovisningsradets rekommendationer. Denna del&rsrapport har ej granskats av bolagets revisorer.




Koncernens kassaflodesanalys

2004 2003 2004 2003 2003/2004 2003
Mkr jan-sep jan-sep juli-sep juli-sep okt/sep jan-dec
Fastighetsforvaltningens driftdverskott 463 408 187 165 606 551
Forvaltnings- och administrationskostnader exkl avskrivningar -40 -41 -19 -3 -43 -44
Finansnetto -261 -232 -58 -74 -76 -307
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital och investeringar 163 136 111 89 488 200
Forandring av rorelsekapital 78 41 35 -52 43 5
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 240 177 146 37 530 205
Investeringar/Forsaljningar
Investering i fastigheter -1322 -188 -273 -82 -2774 -1 640
Investering i dotterforetag 0 -57 0 -57 0 -57
Forséljning av fastigheter 1248 157 92 27 1264 173
Nettoinvestering inventarier -10 -3 -4 -2 -10 -4
Summa investeringar -84 -92 -185 -114 -1521 -1529
Finansiering 27 -153 171 108 1464 1284
Foréndring av likvida medel 184 -68 132 32 212 -39
Kassa, bank vid periodens bérjan 97 136 106 136
Periodens forandring 184 -68 92 -39
Kassa, bank vid periodens slut 281 68 198 97
Outnyttjad checkkredit vid periodens slut 93 115 91 87
Disponibel likviditet 374 183 289 184
2004 2003 2004 2003 2003/2004 2003
Mkr jan-sep jan-sep juli-sep juli-sep okt-sep jan-dec
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter Bostader 449,7 472,0 148,2 154,5 609,9 632,2
Hyresintakter Lokaler 380,3 238,1 129,0 83,6 463,3 321,1
Forsaljningsintékter Fastighetsrorelsen 1261,7 146,3 76,7 21,7 1349,7 234,4
Ovrigt 0,0 -0,3 0,0
Koncerneliminering -3,9 -2,9 -2,1 -1,0 -5,2 -4,2
Summa nettoomsattning 2087,9 853,5 351,5 258,8 2417,8 1183,5
RORELSERESULTAT
Bostader 209,2 217,8 81,8 83,2 283,3 291,9
Lokaler 198,3 126,2 69,7 49,4 239,6 167,5
Fastighetsrorelsen 534,0 71,6 24,6 7,6 555,3 92,8
Ovrigt 14,8 -1,9 2,2 -2,2 75 -9,1
Koncerneliminering -3,1 0,9 -3,1 1,7 -2,7 1,3
Summa rorelseresultat 953,3 414,7 175,2 139,8 1083,1 5445
FORVALTNINGSRESULTAT
Bostader 103,7 77,7 51,7 37,2 141,1 1151
Lokaler 42,3 21,7 18,4 13,4 54,8 34,2
Fastighetsrorelsen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
Ovrigt 16,6 9,5 1,7 1,9 12,0 4,9
Koncerneliminering -3,1 0,9 -3,2 1,7 2,7 1,3
Summa forvaltningsresultat 159,4 109,7 68,6 54,0 205,1 155,4
Bindningstider/medel- Afarsvolymiresutat
. . Forvaltningsresultat per kvartal
200 4 09 30 Affarsvolym Resultat
rantor per - - Mkr Mkr MKr
o 3000 560 220
Mkr Skuld  Snittranta  Andel 2500 480 200 /,
Kortfristiga 1&n 3436 2,83% 43% 200 180
Langfristiga l1&n 2005 610 5,38% 8% 2000 160
Langfristiga lan 2006 700 5,31% 9% 1500 320 140
Langfristiga I&n 2007 800 5,61% 10% 240 120 /
L&ngfristiga 1&n 2008 775 5,51% 10% 1000 /
Langfristiga 1an 2009 500 5,64% 6% 500 100 4
L&ngfristiga 1an 2010- 1132 5,15% 14% 80 L
0 60 —
Summa 7 954 4,29% 100% 0
-500
I Ianestocken finns endast Idn i SEK. 1000 20
* Snittbindningstiden &r 26 m&nader ) 0
-1500 2075000 2001 2002 2003 2004
-2 000
Il Kvartalsvis
-2 500

1999 2000 2001 2002 2003 2004

I Byggnadsinvesteringar

Il Forvarv

(9 man)

Forsaljning

Resultat fran fastighetsforsaljningar

—— Rullande 12-mé&naders resultat



Aktiedagarinnehav 2004-09-30

A-aktier B-aktier Kapital Andel roster
Hans Wallenstam med bolag 1150 000 1126 900 16,50% 52,29%
Familjen Anders Berntsson 1126 985 8,17% 4,67%
Familjen Agneta Wallenstam med bolag 1116 264 8,09% 4,62%
SEB fonder 906 650 6,57% 3,75%
Familjen Eskil Johannesson 658 000 4,77% 2,72%
Livforsékrings AB Skandia 363 584 2,63% 1,51%
Roburs fonder 356 900 2,59% 1,48%
Familjen Norman 355 000 2,57% 1,47%
Familjen Lennart Wallenstam 337672 2,45% 1,40%
Familjen Brandstrom med bolag 326 059 2,36% 1,35%
Lansférsakringar fonder 306 550 2,22% 1,27%
Wiman, Henric 249 850 1,81% 1,03%
Aktie-Ansvar fonder 124 000 0,90% 0,51%
Martinsson, Arvid 122 320 0,89% 0,51%
Summa 6vriga égare 4 962 709 35,96% 20,55%
Summa_2004-09-30 1 150 000 12 439 443 100,00% 100%
Aterképta aktier 210 557
Registrerade aktier 1150 000 12 650 000
Totalt registrerade aktier 13 800 000
Summa utest&ende aktier 13 589 443
Andelen institutionellt &gande uppgdr till cirka 34 % av innehavet och cirka 25 % av rdsterna.
Utlandségandet uppgatr till cirka 5 % av kapitalet och cirka 3 % av résterna.
Nyckeltal Data per aktie (kr)
2004 2003 2003 2004 2003 2003
30 sep 30 sep 31dec 30 sep 30 sep 31 dec
Resultat efter skatt, Mkr 624,4 385,2 456,8 Forvaltningsresultat 11,50 7,37 10,50
Forvaltningsresultat, Mkr 159,4 109,7 155,4 Resultat efter skatt 45,03 25,89 30,88
Overskottsgrad, % 59,7 58,7 58,5 P/E-tal, ggr 4,6 4,9 5,0
Réantabilitet p& synligt eget kapital, % 53,5 50,6 47,1 Fastighetsvéarde enligt vardering 918 731 889
Rantabilitet pa totalt kapital, % 12,2 7,0 71 Synligt eget kapital 110,75 73,31 77,70
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 9284 7317 9191 Substansvérde efter uppskjuten skatt 280 238 261
Fastigheternas marknadsvéarde, Mkr 12 479 10 647 12 870 Borskurs/substansvarde
Fastigheternas direktavkastning, % 7,2 7,2 7.3 efter uppskjuten skatt, % 82 58 65
Bel&ningsgrad, % 63,7 57,9 59,0 Borskurs 230,00 139,00 169,00
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 1,7 1,8 Antal aktier i tusental
Genomsnittlig rantebindningstid, manad 26 27 23 vid periodens utgang ) 13589 14 556 14 470
Synlig soliditet, % 15,3 14,2 11,8 Antal aktier i tusental, genomsnitt 13 866 14 875 14 793
Justerad soliditet efter uppskjuten skatt, % 29,1 31,9 28,6 R o . L
Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum, % 4,29 4,81 4,60 Resultatet é)aseras pa ge_nomsr_uttllgt antalo utestdende aktier, 6vriga nyckeltal
Uthyrningsgrad - yta, % 96 98 97 baseras pa antal aktier vid periodens utgang.
Borsvarde, Mkr 3126 2023 2 445
Kursutveckling 31 Augusti 2000 - 30 september 2004
—— B-Aktien - - - Carnegie Real Estate Index  ------- SX All-Share Index
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Fastighetsforvarv under 2004

Byggar/ Bost Kont Butik  Ind/Lager Utbildning Ovrigt Summa
Fastighetsbeteckning Adress ombyggn.ar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm
Goteborg
Lorensberg 44:4 Kungsportavenyn 2 1929 253 1198 36 79 901 2 467
Lorensberg 53:1 Kungsportavenyn 16 1896/1998 1495 630 75 2 200
Majorna 350:1 Dahlstrémsg. 8-52,
Kolumbusg. 1, 3, Stenklevsg. 5 1959 16 787 1620 13 925 1300 20 645
Manered 5:3 Hoghallsv. 1-5,
Jonseredsv. 4, Partille 1949/1994 1332 47 1379
Masthugget 10:16,19 Forsta Langg 24-26,
Andra Langg 27, 1962/1991,
Varmlandsg 14-16 1929/1991 8 238 725 347 9310
Startered 1:21 Stérteredsvagen 24, Partille 1949/1994 2164 94 2258
Startered 1:23 Backsorlet 2,
Lansmansv. 2-8, Partille 1949/1994 2176 228 2404
Partille Jonsered 1:14 William Gibsons vag 11 1868 795 350 1145
Mark
Startered 1:22, Partille Starteredsv. 122
Stockholm
Harven 53 Gotlandsgatan 60 1937 2048 324 2372
Luxlampan 1 Stralgatan 23 1987 1631 64 1695
Luxlampan 10 Stralgatan 21 1940 1632 130 1762
Totalt 28 023 13 346 1404 1748 0 3116 47 637
Byggar/ Bost Kont Butik  Ind/Lager Utbildning Ovrigt Summa
Fastighetsbeteckning Adress ombyggn.ar kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm
Stockholm
Ornholmen 2 Fjardholmsgréand 9 1968 4504 660 5164
Orminge 46:1 Edovagen 2 1970 3331 1277 5500 6 167 16 275
Bjalken 17 Brénnkyrkagatan 92 1936/1995 1627 107 32 1766
Rédbetan 1 Jungfrudansen 60-82, Solna 1970 10915 54 186 28 11183
Rodbetan 2 Jungfrudansen 84-100, Solna 1970 10 228 169 107 10 504
Gjutaren 11 Birkagatan 16 A-C 1970 3643 406 6 3558 7613
Bergsgruvan Storre 33 Timmermansgatan 38 B 1936/1985 1152 83 165 1400
0
Goteborg 0
Guldheden 2:3,
3:1,4:1,54,6:2 Raketg. 1-15/Reutersg. 10/ 1947 32225 789 437 652 34103
10:1, 11:3, 11:5, Daniel Pettersonsg. 1-6/
12:1,13,1 Dalheimersg. 1-8 0
Majorna 122:11 Blasutgatan 9-21 1947/1987 4554 20 82 90 4746
Skar 39:2 Omvagen 2 1987/1997 660 660
Mark
Gérda 18:25 (Projektmark)
Totalt 68 848 6 027 197 2165 5500 10 677 93 414
. o e s .
Fastighetsbestandets forandring
Bokfort véarde, Mkr Kvm
Fastighetsbestand 1 januari 2004 9191 1249198
+ Forvarv 547 47 637
+ Byggnationer 286
- Forsaljning -696 -93 414
- Avskrivningar -45
- Nedskrivning/Aterféring nedskrivning fastigheter 0
Fastighetsbestand 30 september 2004 9284 1203421
Industri/ .
Uthyrningsbar yta, kvm Bostéader Kontor Butiker Lager  Utbildning Ovrigt Totalt
Affarsomrade Bostad
Region Stockholm 289 241 9 490 5251 4535 2393 7373 318 283
Region Géteborg 204 328 3532 340 833 1148 210181
Region Helsingborg 115623 6878 8574 2810 3293 137 178
Affarsomrade Foretag
Region Géteborg City 85 264 30 242 2791 16 569 34438 169 304
Region StorGoteborg 186 270 17 323 121442 4750 38 690 368 475
Totalt 609192 291434 61 730 132411 23712 84942 1203421
51% 24% 5% 11% 2% 7%



Affarsomrade Foretag,
region Storgdteborg 31%

Affarsomrade Foretag,
region Goteborg City 14%

Fordelning av lokaltyp, yta  Salda fastigheter

Salda fastigheter till Brf 2004
i forhallande till fastighetsvéardering
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Koncentration fastighetsbestand, yta

Affarsomrade Bostad,
region Stockholm

Huddinge 11%

Ovriga Stor-
stockholm 22%

Affarsomrade Bostad,
region Goteborg

Innerstad 11%
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region Storgdteborg
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Affarsomréade Foretag,
region Goteborg City
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Geografisk fordelning, yta

Naromrade 51% Innerstad 49%

Affarsomrade Bostad,
region Goteborg 18%

Affarsomrade Bostad,
region Stockholm 26%

Affarsomrade Bostad,

region Helsingborg 11%

Definitioner

Belaningsgrad
Réntebarande skulder i procent av fastigheternas mark-
nadsvarde.

Driftéverskott
Hyresintakter minus driftkostnader inkl fastighetsskatt.

Fastigheternas direktavkastning
Driftoverskott i procent av fastigheternas vagda genom-
snittliga bokférda varde.

Fastigheternas marknadsvéarde
Fastighetsbestandets bedomda verkliga varde enligt en
internt utford vardering.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt, exklusive rorelseresultat i fastighets-
rorelsen.

Justerad soliditet
Substansvarde efter uppskjuten skatt i forhallande till
balansomslutning med tillagg av évervéarde i fastigheter

P/E-tal
Borskurs vid periodens slut i forhallande till resultat efter
skatt per aktie.

Resultat efter skatt per aktie
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt antal
aktier.

Rantabilitet pa synligt eget kapital
Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt synligt
eget kapital.

Rantabilitet pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg av rantekostnader i forhal-
lande till genomsnittlig balansomslutning.

Rantetackningsgrad
Resultat efter ranteintakter plus resultat av fastighets-
rorelsen i forhallande till rantekostnaderna.

Rorelseresultat fastighetsférvaltning

Resultat av hyresintékter efter avdrag for driftkostnader,
avskrivningar samt administrativa kostnader och intakter
hanforliga till fastighetsférvaltning.

Rorelseresultat fastighetsrorelsen

Resultat av intakter fran fastighetsforsaljningar efter av-
drag for fastigheternas anskaffningskostnader, administ-
rativa kostnader hanforliga till fastighetsférsaljningar
samt nedskrivning och aterforing av nedskrivningar av
fastigheter.

Synlig Soliditet
Synligt eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Substansvarde efter uppskjuten skatt
Substansvarde enligt ovan med avdrag for 28 % upp-
skjuten skatt pa 6vervardet i fastigheter.

Uthyrningsgrad - yta
Uthyrd yta i férhallande till total yta.

Overskottsgrad
Driftoverskott i procent av hyresintékterna.

Overvérde i fastigheter
Skillnaden mellan fastigheternas bedémda marknads-
varde och bokférda varde.



Wallenstams affarskoncept

Affarsidé

“Att utifran ett mycket gott fastighetsbestand
fortsatta att forvérva, forvalta, foradla och
forsélja fastigheter. Allt i syfte att forse en
foranderlig marknad med andamalsenliga
bostéder och lokaler i storstadsregioner.”

Mal

2004 formulerades foljande mal som végled-

ning for verksamheten.
Forvaltningsresultatet ska forbattras arligen
Réntabilitet pa eget kapital ska uppga till
minst 10 % &rligen
Vakansgraden ska fore 2007 vara lagre &n
3%
Byggstart av 2000 nya hyresratter fore
2008 ars utgang

Affarsprocess
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Forvarv Forséljning

Wallenstams affarsprocess utgar fran att
skapa vardetillvéxt. Detta sker genom for-
varv och produktion av fastigheter med ut-

vecklingspotential, en I6nsam férvaltning
och genom att fardigutvecklade fastigheter
séljs i ratt tid.

Operativ organisation
Wallenstam &r organiserat i tva affarsomra-
den, Bostad och Foretag. Detta for att &stad-
komma fokus pa respektive marknad.
Wallenstams verksamhet ska drivas i en
marknadsndra struktur déar den operativa or-
ganisationen ar specialiserad bade geogra-
fiskt och per affarsomrade. Staber stodjer
den operativa organisationens verksamhet
med centraliserade funktioner sdsom eko-
nomi, finans, information, juridik och perso-
nal.

Wallenstams framgangsfaktorer

Koncentration

Wallenstam har ett val koncentrerat och
centralt belaget fastighetsbestdnd i nagra av
Sveriges mest expansiva stdder Gdteborg,
Stockholm och Helsingborg. Av Wallenstams
fastighetsvarde utgors cirka 60 % av bo-
stadsfastigheter och cirka 40 % av kommer-
siella fastigheter.

Kapitalstruktur

Wallenstam har, mot bakgrund av sin fastig-
hetsstruktur, en 1ag rorelserisk, varfor basta
avkastning for aktiedgarna uppnas genom en
forhallandevis 1ag synlig soliditet.

Bostadsmarknad i férandring

Ett storre behov av att tillfredsstélla indivi-
duella kundbehov dkar takten mot en mer
marknadsorienterad bostadsmarknad. Detta

marks genom att marknadens parter tagit ini-
tiativ till en ny prissattningsmodell dar kun-
dernas preferenser varderas. Samtidigt okar
den politiska insikten om behovet av fler bo-
stader och ndédvandigheten av en annan pris-
séttning. FOr Wallenstams del, med ett cen-
tralt beléget bostadsbestand, medfor en mark-
nadsorienterad hyresséttning en god hyres-
potential. Under 2004 pabdrjade Wallenstam
nybyggnation av hyresratter. Malet ar att
starta produktion av 2 000 nya l&genheter
fore 2008 ars utgang.

Goteborg, en stark lokalmarknad

I véstra Sverige finns landets hdgsta tillvéxt.

Goteborg blev 2003 ars tillvaxtkommun och

Maolndal blev arets tillvaxtkommun 2002.
Goteborgsregionen har lokalhyresnivaer

langt understigande jamfoérbara regioner.

Wallenstam tillhandahaller framst kontor
och uppvisar en genomsnittshyra om drygt
1 100 kr/kvm. Sammantaget bedémer Wal-
lenstam att det finns en betydande potential i
bade hyrestillvéxt och expansion.

God vardetillvaxt
Basen for vérdetillvaxten ar Wallenstams
personal och organisationsstruktur.

Genom en aktiv forvérvsstrategi har Wal-
lenstam okat sitt innehav i Stockholm och i
Goteborg. Koncentrationsstrategin ger nu re-
sultat genom 6kade priser pé bolagets fastig-
heter i dessa regioner. Detta forstéarks ytterli-
gare genom bostadsrattsmarknadens stora
efterfragan pa bostadshus och den darmed
efterféljande vardedkningen. Vardetillvaxten
tillvaratas genom forséljningar till bostads-
rattsforeningar.

Detta ar Wallenstam

Wallenstam grundades 1944 och &r idag ett
renodlat fastighetsbolag med cirka 300 fas-
tigheter i de tre storstadsregionerna Stock-
holm, Géteborg och Helsingborg. Agandet
fokuseras pa bostadsfastigheter samt i Gote-
borg dven pa kommersiella fastigheter. Kon-
cernen omsatter drygt 1 miljard kr i hyror
och har ett fastighetsvarde om cirka 13 mil-
jarder kr. Koncernens B-aktier finns note-
rade pa Stockholmshdrsen sedan 1984.

Lennart Wallenstam Byggnads AB (publ), org. nr. 556072-1523

www.wallenstam.se

Ekonomisk rapportering

Bokslutskommuniké 22 februari 2005
Arsredovisning 2004 april 2005
Bolagsstdmma 19 april 2005

Arsredovisningen skickas till alla aktieagare.
Kvartalsrapporterna finns tillgangliga pa
Wallenstams hemsida samtidigt som publi-
cering, samt skickas ut till de som anmélt sig
for prenumeration. Prenumeration pa ekono-
misk information kan bestéllas pa Wallen-
stams hemsida www.wallenstam.se

401 84 Goteborg, Bestksadress Sodra vagen 1
Tel 031-20 00 00, Fax 031-10 02 00

P& hemsidan finns ocksa samlad information
om Wallenstams verksamhet, ekonomisk
rapportering och aktiviteter samt pressrelea-
Ser.

Wallenstam
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Levande Lokaler

Natvik Information AB



