Arsrapport
januari—december 2014

« Intakterna 6kade till 1 277 Mkr (1 200), en 6kning med 6 procent.

+ Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostader uppgick till
99 procent (99) och som helhet till 98 procent (98).

- Driftnettot uppgick till 712 Mkr (646), en 6kning med 10 procent.
| jamforbart bestand var 6kningen cirka 6 procent.

+ Periodens totala vardeférandring pa fastigheter uppgick till
409 Mkr (218).

- Rorelseresultatet har 6kat med 31 procent och uppgick till
1075 Mkr (820).

+ Den orealiserade vardeférandringen pa finansiella instrument
uppgick till -407 Mkr (117).

+ Resultat fore skatt uppgick till 273 Mkr (503).
+ Marknadsvardet pa fastigheterna 6kade till 15 202 Mkr (13 576).

+ Under aret har 11 fastigheter med totalt 1164 lagenheter i
Linképing och Halmstad férvarvats, motsvarande ett fastighets-
varde om 852 Mkr. Under perioden har tva fastigheter avyttrats
till ett fastighetsvarde om 77 Mkr.

+ Under fjarde kvartalet erholl Willhem, som det andra privata
svenska fastighetsbolaget, det starka langsiktiga kreditbetyget A-
fran Standard & Poor’s.

+ For att mojliggora en 6kad finansiering fran kapitalmarknaden
har ramen for foretagscertifikat utokats fran 2 miljarder till
3 miljarder under fjarde kvartalet.

* | december upprattades ett Medium Term Note-program
(MTN-program) med en ram om 5 miljarder.

Millhem




VD-KOMMENTAR

Efter Riksbankens sankning av reporantan till 0
procent i oktober har vi i stort sett inte haft nagon
inflation i Sverige. Den svenska konjunkturen stiarks
fortsatt vildigt langsamt och arbetslosheten faller
inte nimnvart. Den senaste tidens kronférsvagning har dock okat
forhoppningarna om ett forbéttrat 1age for den svaga exportindus-
trin. I USA forbattras konjunkturen succesivt i langsam takt medan
konjunkturen i Euroland fortfarande dr mycket svag. Inflationen i
hela virldsekonomin dr mycket 1&g och i Euroland har vi nu ten-
denser till deflation pa grund av bland annat det kraftiga oljepris-
fallet i slutet av aret. Detta resulterar sammantaget i ett historiskt
lagt rinteldge bade for korta och langa rantor. Vi kan saledes med
stor sannolikhet se fram emot ett 2015 med fortsatt mycket laga
rantor och en sjunkande genomsnittsranta i var laneportfol;j.

Den totala transaktionsvolymen i Sverige 2014 var hog och slu-
tade pa nara 160 miljarder. Fastighetsmarknaden priglas av god
tillgdng pa kapital till 14g rénta, ldga vakanser samt stabila kassa-
floden, vilket okar intresset att investera i fastigheter, inte minst i
flerbostadshus.

I de delmarknader dar vi dger fastigheter ar
efterfrigan pa boende stark och vi har en hog
stabil uthyrningsgrad. Den laga vakansen ar re-
laterad till naturlig omflyttning och renovering i
lagenhetsbestandet.

Under éaret har investeringstakten varit
hogre i vart fastighetsbestand jamfort med
tidigare ar. Detta beror inte minst pa Willhem-
lyftet, som efterfragas av vara kunder och som
innebar att vi renoverar utvalda ligenheter till
en hogre standard i samband med att de ségs
upp. Konceptet dr under stindig utveckling vad
galler material, inkép och produktion. P4 grund
av den okade efterfrigan har vi under 2014
gjort 30 procent fler Willhemlyft &n planerat,
totalt 670 lagenheter. Forutom Willhemlyftet har vi enligt plan
genomfort andra utvecklingsatgarder i vara fastigheter.

Koncernens intékter uppgick till 1277 Mkr (1 200), en okning
med 6 procent. Driftnettot uppgick till 712 Mkr (646), en 6kning
med 10 procent. For jamforbart fastighetsbestand ckade drift-
nettot med 6 procent. Trots ett relativt 1agt utfall pa hyresforhand-
lingarna har driftnettot okat, vilket beror pa flera atgiarder inom
frimst forbrukning och skétsel som ger bra resultat. Arets totala
vardeforandring pa fastigheter uppgick till 409 Mkr (218) och
marknadsvardet pa balansdagen till 15 202 Mkr (13 576).

I december erholl Willhem, som andra privata svenska fastig-
hetsbolag, det starka ratingbetyget A- fran Standard & Poor’s.
Kreditbetyget ar ett led i Willhems strategi att 6ka andelen kapi-
talmarknadsupplaning i den totala skuldportfoljen for att pa sa sitt
diversifiera refinansieringsrisk och sinka upplaningskostnader.
Willhem har uppréttat ett Medium Term Note-program (MTN-pro-
gram) om 5 miljarder. I borjan av 2015 har obligationer emitterats
motsvarande 3 050 Mkr. Samtidigt har banklan pa 2 123 Mkr 16sts.
Vidare har ramen for certifikatsprogrammet utokats med 1 miljard
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till 3 miljarder och vi har gett ut certifikat for totalt 2 miljarder.

Vi far kontinuerligt erbjudanden om foérvarvsmojligheter i
bostadsfastigheter. Vart huvudfokus &r att viixa pa de orter dar vi
redan ar etablerade, framfor allt diar vi behover ¢ka volymerna for
att forbattra forvaltningseffektiviteten. Under éret har vi forvarvat
11 fastigheter med totalt 1 164 lagenheter. I Halmstad, dar vi har
haft en for liten forvaltningsvolym, har vi nu etablerat en egen or-
ganisation. Som ett led i ett pagdende arbete att effektivisera var
fastighetsportfolj har vi sélt tva fastigheter; en mindre i Boras och
var enda fastighet i Vallentuna. Sammanlagt inneholl dessa fastig-
heter 70 lagenheter.

Under perioden genomférdes den arliga kundundersokning-
en for bostadshyresgister. Serviceindex blev totalt nagot samre
an vantat, 74,3 procent (75,0). Malet &r att vi langsiktigt ska na
ett serviceindex pa minst 85 procent. Nigra av vara orter nirmar
sig den nivan, men nu kraftsamlar vi for att samtliga ska na dit.
Motsvarande undersokning for lokalhyresgisterna visade pa en
forbattring till ett index pa 20 (14), aven hér med variation mellan
omradena. Hir ar det langsiktiga malet att na ett index pa minst
28. Utover dessa genomfordes var arliga med-
arbetarundersokning. Resultatet var battre
dn foregaende ar och index uppgick till 68
enheter (64). Aven hir varierade resultatet
mellan omradena, men samtliga forbattrades.
Ovriga foretag som ingar i samma undersok-
ning hade ett genomsnittligt index pa 63. Nu
pagar analys och planering av atgéirder for att
overtraffa uppsatta mal.

Inom ramen for vart hallbarhetsarbete
bedrivs olika sociala projekt i en del av vara
bostadsomraden, bland annat erbjuder vi ung-
domar sommararbete som “mini-bovirdar”.
Detta gors samtidigt som vi fortséitter vart sys-
tematiska arbete for att minska var energifor-
brukning. For att se hur vi ligger till med vart hallbarhetsarbete har
vi deltagit i Gresb (Global real estate sustainability benchmark).
Har kom vi pa plats 6 av 24 i Europa och 198 av 637 globalt.

Forsta utbildningsomgangen inom ramen for Willhem Akade-
min, var satsning pa kompetensutveckling, avslutades i borjan av
oktober efter att ha pagatt knappt ett ar.

Willhem Akademin ar mycket uppskattad. Under hosten har vi
startat ett nytt utbildningsprogram for boviardar samt ett ledar-
skapsprogram for chefer.

Sammanfattningsvis har 2014 varit ett mycket positivt ar for
Willhem och férvintan ér att den positiva trenden fortsétter dven
kommande ar.

Ul

Mikael Granath
Verkstéllande direktor



VISION, AFFARSIDE, VARDEGRUND OCH MAL

“Em vdrld med hyresbostdader ddr
manniskor trivs och dr stolta éver
sitt boende — alla vill hem.”

"Wallhem dger, utvecklay, hyr ut och forvaltar
bostdder pa tillvdxtorter 1 Sverige med en service
som forenklar livet for hyresgdsterna.”

Willhem driver verksamheten langsiktigt
och den prdglas av:

Affdrsmdssighet
Kundfokus
Nyskapande

Hdllbar utveckling

Hog etik och moral

EKONOMI
Willhems mal ar att 6ver tid ge en stabil totalavkastning
inivad med de bista i branschen.

KUNDER

Willhem ska ha kunder som ir ndjda och lojala, som viljer
oss och rekommenderar oss till andra for att vi 4r bast pa
service, savil personlig som IT-relaterad.

MEDARBETARE

Willhem ska vara den mest attraktiva arbetsgivaren
i bostadsbranschen, vara medarbetare rekommenderar
oss till andra.

FASTIGHET

Willhems fastighetsportfolj ska vara langsiktigt hallbar,
besta av vilskotta samt attraktiva bostadsfastigheter pa
utvalda tillvixtorter i Sverige.
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FASTIGHETSBESTANDET

Willhem #ger och forvaltar 320 fastigheter (311) pa utvalda tillvixtorter i sodra
Sverige. Fastighetsbestandet ir geografiskt indelat i tva regioner: Region Syd som ut-
gors av Boras, Goteborg, Halmstad, Jonkoping och Malmo6 samt Region Nord som
innefattar Karlstad, Linkoping, Stockholm och Visteras.

Pa rapportdagen dgde Willhem fastigheter med ett marknadsvirde om 15 202 Mkr
(13 576). Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1 274 472 kvm, varav 90 procent
avser bostider. Den ekonomiska uthyrningsgraden fér bostader uppgick till 99 pro-
cent (99) och som helhet inklusive lokaler och 6vriga areor, till 98 procent (98).

Under perioden har 11 fastigheter med totalt 1 164 ligenheter i Linkoping och
Halmstad forviarvats, motsvarande ett fastighetsviarde om 852 Mkr. Periodens orea-
liserade vardeforandring uppgick till 404 Mkr (218) och investeringar var 447 Mkr
(288). Tva fastigheter har avyttrats och den realiserade virdeforandringen uppgick
till 5 MKkr.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

2074 2013
Mkr jan-dec jan-dec [ ) ® o
MARKNADSVARDE
VID PERIODENS BORJAN 13 576 12 527 P
+ Forvarv (inkl. forvarvskostnader) 852 543
+ Investeringar 447 288 e 0 ®
+ Orealiserade virdeforandringar 404 218
— Forsiljning -77 - ®
MARKNADSVARDE VID PERIODENS SLUT 15 202 13 576
Avdrag uppskjuten skatt -392 -374 ®
REDOVISAT VARDE PA BALANSDAGEN 14 810 13 202
FASTIGHETSBESTAND
Antal Antal Area bostdder, Area lokaler, Area total, Ekonomisk uthyr-
fastigheter ldgenheter kvm kvm kvm ningsgrad total, %
REGION SYD
Boras 17 1992 126 328 29 671 155999 97
Goteborg 9 2121 144 290 9 046 153 336 99
Halmstad 14 1406 90 456 736 91192 99
Jonkoping 18 1083 54 029 3249 57 278 99
Malmo 43 2 057 134 450 16 293 150 743 98
SUMMA 201 8 659 549 553 58 995 608 548 98
REGION NORD
Karlstad 54 2398 145174 19 740 164 914 98
Linkoping 29 3287 229 994 30 079 260 073 97
Stockholm 30 2616 171589 9653 181242 99
Vasteras 6 707 47 399 12 296 59 695 98
SUMMA 119 9008 594 156 71768 665 924 98
TOTALT 320 17 667 1143709 130763 1274 472 98
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2014 2013 2014 2013

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintikter 333 305 1277 1200
Driftkostnader -100 -95 -345 -350
Reparationer och underhall -33 -23 -105 -93
Fastighetsadministration -27 -20 -80 -78
Fastighetsskatt och tomtrattsavgild =9 -8 -35 -33
DRIFTNETTO 164 159 712 646
Central administration -12 -14 -46 -44
Viardeforiandring fastigheter, orealiserade 309 173 404 218
Vardeforandring fastigheter, realiserade 0 - 5 -
RORELSERESULTAT 461 318 1075 820
Finansnetto -74 -109 -395 -434
Vardefoérandring finansiella instrument -179 -10 -407 117
RESULTAT FORE SKATT 208 199 273 503
Skatt 81 -57 44 -136
PERIODENS RESULTAT 289 142 317 367

Periodens resultat 6verensstammer med totalresultatet for koncernen.

HYRESINTAKT PER OMRADE, Mkr

HYRESINTAKT PER INTAKTSSLAG, Mkr

® Boras

® Goteborg
Halmstad

® Jonkoping
Karlstad
Linkoping

® Malmo

® Stockholm
Vasteras

Summa
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159
149
43
78
171
244
157
215
61
1277

1146

Bostad

97
29
I
Lokal Parkering

Ovrigt



KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregaende ar, férutom i avsnitt
som beskriver tillgangar, skulder och finansiering, dér jdmfdrelserna avser senaste arsskifte.

HYRESINTAKTER

Koncernens intikter okade till 1277 Mkr (1 200), en 6kning
med drygt 6 procent. Okningen i jamforbart fastighetsbestand
uppgick till ndstan 3 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostider var ofor-
andrat 99 procent (99). Den totala uthyrningsgraden for hela
fastighetsbestandet, inklusive lokaler och 6vriga areor, upp-
gick till 98 procent (98).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till 565 Mkr (554), en
okning med cirka 2 procent. I jamforbart fastighetsbestand
minskade kostnaderna med nistan 2 procent. Forbattringen
beror framst pa lagre kostnader for forbrukning och skotsel.

DRIFTNETTO

Driftnettot O0kade till 712 Mkr (646), vilket motsvarar en
okning med 10 procent. Driftnettot i jamforbart fastighets-
bestand ckade med 6 procent.

CENTRAL ADMINISTRATION
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 46 Mkr
(44).

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER
Periodens orealiserade virdeforindring pa fastigheter upp-
gick till 404 Mkr (218). Tva fastigheter har avyttrats och den
realiserade virdeforandringen uppgick till 5 Mkr. Den posi-
tiva virdeutvecklingen beror pa forbéttrade kassafloden samt
lagre direktavkastningskrav.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -395 Mkr (-434) och bestar framst
av riantekostnader for 1an. Den viktade genomsnittliga rinte-
satsen pa lan fran kreditinstitut inbegripet marginaler och
derivateffekter, uppgick till 2,7 procent (3,5). Periodens riante-
tackningsgrad uppgick till 2,6 ganger (2,3).

VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT
Vardeforandring finansiella instrument, som till storsta del
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avser rantederivat, uppgick for perioden till -407 Mkr (117)
och beror paliagre marknadsrantor. Vardeforandringen ar inte
kassaflodespaverkande.

SKATT

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran
nominell skattesats om 22 procent. P4 grund av mojlighe-
ten att gora skattemissiga avskrivningar och mojligheten
att nyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen aktu-
ell skattekostnad i koncernen. Aktuell skatt uppkommer da
dotterbolag inte har skatteméassiga koncernbidragsmojlig-
heter. Uppskjuten skatt ar frimst hanforligt till temporira
skillnader pa forvaltningsfastigheter, finansiella instrument
samt underskottsavdrag.

Perioden totala skattekostnad uppgick till 44 Mkr (-136),
fordelat pa aktuell skatt -1 Mkr (0) och uppskjuten skatt 45 Mkr
(-136). Den 31 december 2014 hade koncernen totalt under-
skott motsvarande 819 Mkr (721), varav 682 Mkr (585) ej ti-
digare varderats i redovisningen. Dessa underskott har per
31 december 2014 virderats och har paverkat arets resultat
positivt med en uppskjuten skatteintikt pa 151 MKr.

RESULTAT

Rorelseresultatet uppgick till 1075 Mkr (820), vilket dr en
okning med 31 procent. Rorelseresultat fore vardeforand-
ring pa fastigheter 6kade med 64 Mkr till 666 Mkr jamfort
med 602 Mkr foregaende ar, vilket motsvarar en 6kning med
11 procent. Koncernens resultat fore skatt uppgick till 273 Mkr
(503). Minskningen av resultatet beror pa den negativa viarde-
forandringen av finansiella instrument.

FJARDE KVARTALET
Intédkternai kvartalet okade till 333 Mkr (305), en 6kning med
9 procent. Fastighetskostnaderna var 169 Mkr (146) och drift-
nettot 6kade med 3 procent och uppgick till 164 Mkr (159).
I jamforbart fastighetsbestand har intdkterna 6kat med drygt
3 procent och kostnaderna minskat med 3 procent. Driftnettot
ijamforbart fastighetsbestand har 6kat med 6 procent.
Rorelseresultatet uppgick till 461 Mkr (318), en 6kning med
45 procent.



KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 14 810 13 202
Inventarier 2 1
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 14 812 13203

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga kortfristiga fordringar 25 73
Likvida medel 137 82
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 162 155
SUMMA TILLGANGAR 14 974 13 358

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 5554 2 351
SUMMA EGET KAPITAL 5554 2351
LANGFRISTIGA SKULDER
Réantebarande finansiella skulder 4852 5171
Forlagslan - 2886
Uppskjuten skatteskuld 153 198
Derivatinstrument 430 27
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 5435 8282
KORTFRISTIGA SKULDER
Rantebiarande finansiella skulder 3712 2 436
Derivatinstrument 8 5
Ovriga ej rintebiarande skulder 265 284
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 3985 2725
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 974 13 358
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Den 31 december 2014 har fastighetsbestandet virderats ex-
ternt. Det bedomda marknadsviardet uppgick till 15 202 Mkr
(13 576). Periodens orealiserade viardefériandring uppgick till
404 Mkr (218) och den realiserade uppgick till 5 Mkr (-). Re-
dovisat varde i koncernens rapport 6ver finansiell stiallning
uppgick till 14 810 Mkr (13 202). Skillnaden mellan redovisat
viarde och marknadsvirde avser uppskjuten skatt om 392 Mkr
(374), hanforligt till forvarv och avyttringar.

Enligt Willhems virderingsmodell externvirderas fastig-
heterna en gang per ar i samband med arsskiftet. Ovriga kvar-
tal gors en internvirdering. Virdebedémningen, vid savil
externa som interna viarderingar, grundar sig pa en kassaflo-
desanalys innebirande att fastighetens virde baseras pa nu-
vardet av prognostiserade kassafloden jimte restvirde efter
kalkylperiodens slut.

Under perioden har 11 fastigheter med totalt 1164 ldgen-
heter i Link6ping och Halmstad forvirvats, motsvarande ett
fastighetsviarde om 852 Mkr. Tva fastigheter har under perio-
den avyttrats till ett fastighetsvirde om 77 Mkr.

RANTEFORFALLOSTRUKTUR

Belopp i Mkr Total portfolj
Volym Rénta, %
Inom 1 ar* 3069 3,2
1-2 ar 700 3,0
2-3ar 650 2,4
3-4 ar 700 2,6
4-5ar 750 2,2
5-6 ar 700 2,5
> 6 ar 2000 2,4
SUMMA 8569 2,7

* Réntan inom ett ar ar inte jamférbar med andra 1optider, i den

genomsnittliga rantan ingar kreditmarginal &ven for langre 16ptider.

KONCERNENS UTESTAENDE RANTEDERIVAT

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 447 Mkr
(288).

EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital uppgick till 5 554 Mkr (2 351).

RANTEBARANDE SKULDER OCH DERIVAT

Koncernens skulder till kreditinstitut och utgivna certifikat
uppgick till 8 564 Mkr (7 607) och motsvarar en belaningsgrad
pa 57 procent (57).

Forlagslanet pa 2 886 Mkr har under fjarde kvartalet kon-
verterats till eget kapital genom en kvittningsemission.

Den viktade genomsnittliga rintesatsen pa lan fran kredit-
institut, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick pa
balansdagen till 2,7 procent (3,5). Den genomsnittliga atersté-
ende riantebindningstiden uppgick till 3,3 ar (4,3) och andelen
rantebindningsforfall kommande 12 manader uppgick till
36 procent (21).

Marknadsvirdet pa koncernens derivatinstrument upp-
gick till -438 Mkr (-32), varav rantederivat -437 Mkr (-30).

Belopp i Mkr Nominellt Genomsnittlig

belopp rénta, % Marknadsvérde
Inom 1 ar 800 2,6 -7
1-2 ar 700 3,0 -25
2-3 ar 650 2,4 -31
3-4 ar 700 2,6 -51
4-5 ar 750 2,2 -53
5-6 ar 700 2,5 -67
>64ar 2000 2,4 -203
SUMMA 6300 2,5 -437
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2014-12-31 2013-12-31
INGAENDE BALANS 2351 1984
Kvittningsemission 2 886 -
Arets totalresultat 317 367
EGET KAPITAL VID PERIODENS SLUT 5554 2 351

Eget kapital uppgick till 5 554 Mkr (2 351). Forlagslan om 2 886 MKkr
har konverterats till eget kapital genom en kvittningsemission.
Soliditeten uppgick den 31 december 2014 till 37 procent (39).
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i Mkr 2014 2013
jan-dec jan-dec
Rorelseresultat 1075 820
Justeringar for ej likviditetspaverkande poster -346 -122
Betald rianta, netto -382 -400
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 347 298
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Forandring av kortfristiga fordringar 44 -36
Forandring av kortfristiga skulder -104 -122
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 287 140
Investeringar i befintliga fastigheter -447 -288
Forvarv av fastigheter -229 -175
Forsiljning av fastigheter 78 -
Investeringar i 6vrigt, netto -2 -1
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -600 -464
Upplaning 2766 1428
Amortering av skulder -2 410 -1454
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 356 -26
PERIODENS KASSAFLODE 43 -350
Likvida medel vid periodens borjan 82 431
Forvarvade likvida medel 12 1
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 137 82

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 347 Mkr
(298). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -447 Mkr
(-288). Periodens bruttoinvestering avseende forvarv av fastighe-
ter uppgick till -852 Mkr (-543) och avdrag for uppskjuten skatte-
rabatt uppgick till 21 Mkr (-). De befintliga lanen i forvarvade fast-
igheter har 16sts med 606 Mkr (440) och i perioden utbetalda for-
varvskostnader uppgick till -4 Mkr (-72), varfor -229 Mkr (-175) har
haft direkt likviditetspaverkan pa kassaflodet. Under perioden
har 2 410 Mkr av laneportfoljen 16sts och 2 766 Mkr har upptagits i
nya lan. Koncernens likvida medel den 31 december 2014 uppgick
till 137 Mkr (82).
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2014 2013
jan-dec jan-dec
Nettoomsittning 21 21
Administrationskostnader -67 -64
RORELSERESULTAT -46 -43
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intikter 206 248
Finansiella kostnader -290 -328
RESULTAT FORE SKATT -130 -123
Skatt 38 -
PERIODENS RESULTAT -92 -123

Moderbolagets verksamhet bestar av att utfora koncern-
gemensamma tjanster. Omsattningen for perioden uppgick
till 21 Mkr (21), varav koncerninterna intakter uppgick till
21 Mkr (21). Resultat fore skatt uppgick till -130 Mkr (-123).
Arets skatt uppgick till 38 Mkr (-) och bestar av uppskjuten
skatteintiakt hanforlig underskott.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Andelar i koncernféretag 4722 4516
Langfristiga fordringar 4917 4086
Kortfristiga fordringar m 303
Kassa och bank 135 80
SUMMA TILLGANGAR 9 885 8985

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4410 1616
Langfristiga skulder 3827 5243
Kortfristiga skulder 1648 2126
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 885 8985
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OVRIGA UPPGIFTER

PERSONAL OCH ORGANISATION

Fastighetsforvaltningen ar organisatoriskt indelad i nio omra-
den. Verksamheten pa varje omrade bedrivs, i sa stor utstriack-
ning som mojligt, i egen regi. Huvudkontoret finns i Goteborg
och tillhandahaller koncerngemensamma funktioner. Antalet
anstillda var den 31 december 2014 totalt 139 personer (136).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Willhem ar i sin verksamhet exponerad for olika typer av
risker. Dessa risker finns beskrivna i 2013 ars arsredovisning
pa sidan 44-45. Inga visentliga forandringar under perioden
har intraffat.

For att kunna uppritta redovisning enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedémningar och
antaganden som kan paverka innehéllet i de finansiella rap-
porterna. For Willhem ér virdering av fastigheter en sadan
vasentlig post.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med nirstaende finns beskrivna i Willhems
arsredovisning 2013 pé sidan 72. Under fjarde kvartalet har
forlagslanet fran Forsta AP-fonden konverterats till eget ka-
pital genom en kvittningsemission. Utbetalning av rintor

avseende forlagslanet har skett till och med dagen for kon-
vertering. Forsta AP-fonden har vidare limnat ett teck-
ningsatagande om 3 miljarder avseende foretagscertifikat.
Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen for koncern-
gemensamma tjanster. Under fjarde kvartalet har styrelse-
ledamot Lars Johnsson utfort ett konsultuppdrag pa 0,3 Mkr
for Willhem. Utover det har inga andra viasentliga transaktio-
ner med nérstaende skett.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport dr for koncernen utformad i enlighet
med IAS 34 och for moderbolaget i enlighet med RFR 2, utgi-
ven av Radet for finansiell rapportering och féljer de principer
angivna i Willhems arsredovisning 2013.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

I januari 2015 genomfordes den forsta emissionen under
Willhems nya MTN-program pa totalt 2 000 Mkr. Dessutom
har féretagscertifikat pa 100 Mkr utgivits samtidigt som bank-
lan motsvarande 2 123 Mkr har 16sts. I februari 2015 genom-
fordes ytterligare en emission under Willhems MTN-program
om totalt 1 050 Mkr.

Goteborg den 17 februari 2015

Per-Hikan Westin
Ordforande

Johan Magnusson
Ledamot

Lena Larsson Daag
Ledamot

Lars Johnsson
Vice ordférande

Siv Malmgren
Ledamot

Mikael Granath
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for revisorernas granskning.
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

2014 2013 2012 2011

Jjan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
FASTIGHETSRELATERADE
Areatotal, kvm 1274 472 1192 029 1171904 840794
Antal fastigheter 320 31 304 218
Antal bostider 17 667 16 563 16 169 11166
Marknadsvarde, Mkr 15202 13576 12 527 7530
Marknadsvirde, kr/kvm 11928 11389 10 689 8 956
Hyresvarde, Mkr 1364 1254 1195 816
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98 98 98 98
Overskottsgrad, % 56 54 49 47
FINANSIELLA
Genomsnittlig ranta, % 2,7 3,5 3,3 3,9
Belaningsgrad, % 57 57 57 57
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,3 2,1 2,1
Soliditet, % * 37 39 39 38
OVRIGA
Antal anstillda 139 136 122 86

* Jamforelsearen visar justerad soliditet %, dir eget kapital inkluderar férlagslan.

Antal anstdllda
Antalet fastanstiillda och visstidsanstillda pa
lingre tid 4n 6 manader vid periodens utgang.

Area total, kvm
Totalt uthyrningsbar area pa bostéder och lokaler.

Belaningsgrad, %

Réntebarande skulder exklusive forlagslan i
forhallande till balansomslutning vid periodens
utgang.

Direktavkastning, %
Driftnetto i procent av fastigheternas utgaende
marknadsvirde.

Driftnetto, Mkr

Hyresintdkter minskat med drift- och underhalls-
kostnader, fastighetsadministration, fastighets-
skatt och tomtrattsavgild.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostad, %
Kontrakterad hyra bostader i forhallande till totalt
hyresvirde bostader.

Ekonomisk uthyrningsgrad lokal, %
Kontrakterad hyra lokaler i forhallande till totalt
hyresvéarde lokaler.

Ekonomisk uthyrningsgrad parkering, %
Kontrakterad hyra parkering i forhallande till
totalt hyresvirde parkering.
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Ekonomisk uthyrningsgrad total, %
Kontrakterad hyra totalt i forhallande till totalt
hyresvarde.

Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rintesats pa den rantebiarande lane-
portféljen pa balansdagen, exklusive forlagslan.

Hyresvdrde, Mkr
Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for
outhyrda objekt.

Jamforbart fastighetsbestand
Det fastighetsbestand som ingatt under hela rappor-
teringsperioden samt under jamforelseperioden.

Kontrakterad hyra, Mkr
Summa hyra objekt som 16per per balansdagen.

Rdntetickningsgrad, ggr

Periodens rorelseresultat exklusive virdeférand-
ringar i forhallande till finansiella intakter och
kostnader exklusive rianta forlagslan.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid
periodens utgang.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintikterna.



OM WILLHEM

Willhem ér ett bostadsbolag med starkt
fokus pa service och trygghet i boendemiljon.
Agare dr Forsta AP-fonden.

Vara fastigheter finns pa utvalda tillvaxt-
orter i Sverige. Vi har hyresligenheter i Boras,
Goteborg, Halmstad, Jonkoping, Karlstad,
Linkoping, Malmo, Stockholm och Visteras.

Vi utvecklar vara fastigheter och bostads-
omraden med ett langsiktigt perspektiv och
for ett hallbart boende.

Genom att utveckla nya idéer inom service,
fastighetsutveckling, hallbarhet och IT, ska
vi upplevas som Sveriges mest nyskapande
bostadsbolag. Bostadsbranschen ska tala
om Fore och efter Willhem.

RAPPORTTILLFALLEN

Arsredovisning 2014 v.19 2015
Deldrsrapport januari-mars 2015 29 april 2015
Delarsrapport januari-juni 2015 29 juli 2015

Deldrsrapport januari-september 2015 4 november 2015
Arsrapport 2015 18 februari 2016

Informationen &r sédan som Willhem AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen
om vérdepappersmarknaden. Informationen l[dmnades for offentliggdrande
den 17 februari 2015 klockan 15.00.

. Willhem AB (publ), org.nr. 556797-1295
‘ N ; lllhem BesGksadress: Vasagatan 45, 411 37 Goteborg
Telefon 031-788 70 00, www.willhem.se




