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Om Willhem

Willhem ar ett bostadsbolag med starkt fokus pa kundservice
och trygghet i boendemiljon. Agare ar Forsta AP-fonden.

Vara fastigheter finns pa utvalda tillvixtorter i Sverige. Vi
har hyreslagenheter i Boras, Eskilstuna, Goteborg, Halmstad,
Helsingborg, Jonkoéping, Karlstad, Linkoping, Malmo, Skovde,
Stockholm, Trollhéttan och Vasteréas.

Vi utvecklar vara fastigheter och bostadsomriaden med ett
langsiktigt perspektiv och for ett tryggt och héllbart boende.

Genom nya idéer vill vi vara Sveriges mest nyskapande
bostadsbolag. Bostadsbranschen ska tala om Fére och efter
Willhem.

2 WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2020




Sammanfatining

HANDELSER UNDER FORSTA KVARTALET

Intdkterna okade till 582 Mkr (561), motsvarande en
okning pa 3,7 procent.

Driftnettot uppgick till 330 Mkr (301), en 6kning med 9,6
procent. Okningen i jamforbart fastighetsbestand var 8,8
procent.

Marknadsvirdet pa fastigheterna var vid utgangen av aret
41 170 Mkr (37 581).

Periodens orealiserade virdeforandring pa fastigheter
uppgick till 179 Mkr (517), vilket motsvarar en virdeok-
ning pa 0,4 procent (1,4).

Vardeforandringen pa finansiella instrument uppgick till
-363 Mkr (-204).

Resultat efter skatt uppgick till 201 Mkr (305).

Willhem har under perioden forvarvat 10 ligenheter i Hel-
singborg samt 17 ligenheter i Malmo. Avtal har tecknats
om forvarv av 870 nyproducerade ligenheter i Stockholm.

Affiren omfattar sex hyresrattsprojekt varav tva tilltriad-
des i februari. Avtalat fastighetsvirde uppgick till drygt
2 mdr.

I borjan av 2020 har hela varlden paverkats av en pandemi
dér covid-19 spridit sig. Det ar i dagsléiget svart att forut-
se alla konsekvenser. Willhems huvudsakliga verksamhet
ar uthyrning av bostiader vilket innebar att exponering-
en mot sirskilt utsatta branscher bedoms vara 1ag. Det,
tillsammans med Willhems finansiella styrka, gor att vi
bedomer att pandemin far en begriansad paverkan pa
bolaget.

Med anledning av rddande omstandigheterna och for att
gora bolaget @n starkare finansiellt, har styrelsen tidigare
beslutat att aterta forslaget om utdelning pa 0,65 kr per
aktie.

Belopp anges © Mkr om inget annat anges. Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende ar.
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Vd-kommentar

Aret borjade lugnt och med en lika positiv utveckling som
forra aret. S& kom andra halvan pa februari, d4 vi naddes
av de forsta alarmerande nyheterna om spridningen av
covid-19 i Ttalien. Det blev starten pa en period som praglats
av krisldge i var omvirld. Konsekvenserna for oss alla, och for
varldsekonomin, dr oéverblickbara. For manga manniskor som
drabbats dr framtiden nu mer oviss.

Nar jag ser pa var egen verksamhet i ljuset av pandemin,
kan jagidagsliaget bara se att vi paverkats marginellt under det
forsta kvartalet. Var krisberedskap har fran forsta dagen varit
mycket hog och édr det fortsatt. Vi har fokuserat pa att skyd-
da vara hyresgasters, samarbetspartners och medarbetares
sikerhet genom att snabbt vidta en rad forsiktighetséatgirder,
bland annat i form av reserestriktioner, medarbetare i karan-
tdn och anpassningar av de projekt som skulle kunna paverka
smittorisken. Vi anstranger oss ocksa for att hitta individuella
losningar for de kunder som &r i behov av kortsiktigt stod.

Hela samhéllsapparaten har stora utmaningar framfor sig
och effekterna for var bransch har hittills varit omajliga att
helt forutse. Aven om risken 6kar generellt tillhor vi den del av
fastighetsbranschen som har ldgst risk genom att 90 procent av
vara hyresintakter kommer fran hyresbostider i Sverige. Trots
det har vi forberett oss genom att 4gna oss at kassaflodesvard
och att sikerstilla finansiering. Detta inte minst for att det
som ett resultat av Coronakrisen kan uppsta mycket intressan-
ta affarsmojligheter for oss.
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POSITIVT RESULTAT OCH NYA AFFARER

Trots den speciella situation vi befinner oss i har det forsta
kvartalet uppvisat fina siffror. Driftnettot 6kade med 9,6 pro-
cent. Ijamforbart fastighetsbestand okade driftnettot med 8,8
procent.

Den totala finansieringen uppgick till 27 014 Mkr, varav
obligationer uppgick till 15 470 Mkr, certifikat 4 200 Mkr och
banklan 7 344 Mkr. Under perioden har vi emitterat 1 750 Mkr
inya obligationer. For att sikra var likviditet har vi som en for-
siktighetsatgird valt att ropa av vara laneloften i bank.

Vi har avtalat om forvirv av ett storre bostadsbestand med
870 nyproducerade hyresligenheter i Stockholmsomradet.
Affiren omfattar sex hyresriattsprojekt. Utover det har tva
fastigheter med 17 ligenheter i Malmo samt en fastighet med
10 lagenheter i Helsingborg forvarvats.

STABIL FASTIGHETSUTVECKLING
Vi hojer nu ambitionen for att kunna bygga fler nya hus. Vid ut-
gangen av perioden hade vi tre projekt i egen regi med totalt 67
lagenheter i padgaende produktion. Ett projekt med 25 hyres-
ligenheter i Boras har fardigstillts, diar vi konverterat lokal-
ytor till attraktiva bostdder. Vi har dven okat antalet projekt
som befinner sig under pagaende detaljplaner, vilka samman-
lagt omfattar cirka 700 lagenheter. Parallellt foérsoker vi hitta
nya satt att bygga bostdder som manga kan ha rad att hyra.
Willhemlyften ar fortsatt efterfrigade av bade befintliga
och nya kunder. Ambitionen, att renovera 1 000 ldgenheter om
aret, ligger fast och utvecklingen gar planenligt med en allt
effektivare produktionskedja. Effekterna av vara investeringar
ienergiatgiarder ar tydliga och vi fortsatter pa inslagen linje for
att nd malet om att halvera var energianvindning.

HALLBARA PROJEKT OCH PRIS FOR VAR SERVICE

En Jjusglimt &r att flera sociala projekt pagar runt om i landet.
Just nu soker vi ett attiotal nyfikna ungdomar som vill préva
arbetet som minibovirdar i sommar. Var satsning pé forbéattra-
de utemiljoer engagerar hela bolaget och effekterna borjar nu
synas tydligt i vara bostadsomraden.

Trots en orolig tid har vi kunnat fira att hyresgisterna upp-
skattar var service! I februari tog vi for tredje gangen emot
Kundkristallen for bédsta 6kning av serviceindex. Arets fiarska
kundenkit skickades nyligen ut och vi hoppas fa in ett bra un-
derlag for att ytterligare kunna forbéttra oss. For vara med-
arbetare har vi introducerat ett nytt séitt att méata nojdheten
lopande over aret, ett medvetet steg for att vi ska kunna ut-
vecklas till den attraktiva arbetsgivare vi vill vara.

Vi kan konstatera att stora utmaningar vintar pa grund av
den rddande omvérldssituationen. Trots den ridsla och osidker-
het som praglat omvirlden ser jag goda mojligheter framat. Lat
oss hoppas pa en snar och positiv vandning.

Mikael Granath
Verkstallande direktor



Vision, affdrsidé, virdegrund och mal

"Em vdrld med hyresbostdder
ddar manniskor trivs och dr stolta
over sitt boende - alla vill hem.”

AFFARSIDE

"Wallhem dger, forvaltar och utvecklar trygga
hallbara bostdder pa tillvdxtorter © Sverige
med en service som forenklar livet for hyres-
gdsterna.”

Wallhem driver verksamheten
langsiktigt och praglas av viljan

att vara: VARDE-
° Vardeskapande GRUND
° Affdrsmdssiga

° Kundfokuserade

° Nyskapande
o Ansvarsfulla

~) EKONOMI
O VE R = Willhems mal ar att 6ver tid ge en stabil totalavkastning vil i niva
G R I P A N D E med de bista i branschen.
i A [ KUNDER

Willhem ska ha kunder som ar néjda och lojala, som véljer oss och
rekommenderar oss till andra for att vi erbjuder attraktiva och
trygga bostdder samt ar bést pa service.

MEDARBETARE
Willhem ska vara den mest attraktiva arbetsgivaren i bostads-
branschen, vara medarbetare rekommenderar oss till andra.

FASTIGHET

Willhems fastighetsportfolj ska vara langsiktigt hallbar, besta av vil-
skotta samt attraktiva bostadsfastigheter pa utvalda tillvixtorter i
Sverige.
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Koncernens resultatrdakning

Belopp i Mkr 2020 2019 20719
Jjan-mars Jjan-mars Jjan-dec
Hyresintékter 582 561 2256
Driftkostnader -158 -177 -552
Reparationer och underhall -44 -34 -138
Fastighetsadministration -38 -38 -153
Fastighetsskatt -12 -1 -45
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -252 -260 -888
DRIFTNETTO 330 301 1368
Central administration -21 -17 -76
Vérdeférdndring forvaltningsfastigheter, orealiserade 179 517 2619
Vérdefordndring forvaltningsfastigheter, realiserade = - 1
RORELSERESULTAT 488 801 3912
Rénteintékter och réntekostnader -89 -90 -369
Ovriga finansiella kostnader 178 -90 -91
Vérdeforandring finansiella instrument -363 -204 -350
SUMMA FINANSIELLA POSTER -274 -384 -810
RESULTAT FORE SKATT 214 417 3102
Skatt -13 -112 -624
PERIODENS RESULTAT 201 305 2478
Periodens resultat 6verensstimmer med totalresultatet fér koncernen.
HYRESINTAKTER PER OMRADE, MKR HYRESINTAKTER PER INTAKTSSLAG, MKR
@ Halmstad 54
® Helsingborg 63
© Jonképing 23
Malmé 27
Boras 79 ® Bostad 526
Goteborg 76 ® Lokal 36
Skovde 16 ® Parkering 14
Trollthattan 15 Ovrigt 6
® Karlstad 52
® Linkoping 79
Malardalen 33
Stockholm 65
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Resultat januari-mars 2020

HYRESINTAKTER

Koncernens intikter dkade till 582 Mkr (561), en 6kning med
3,7 procent. Okningen i jamforbart fastighetsbestdnd uppgick
till 22 Mkr vilket motsvarar 4,1 procent. Okningen beror framst
péa de arliga hyreshéjningarna och de hyreshgjande investe-
ringar som gors i fastigheterna.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostader uppgick till
99,7 procent (99,7). Den totala uthyrningsgraden for hela fast-
ighetsbestandet, inklusive lokaler och 6vriga areor, uppgick till
98,8 procent (98,8).

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick totalt till 252 Mkr (260). Drift-
kostnaderna var 19 Mkr ligre d4n motsvarande period fore-
gaende ar, vilket dels beror pa en mildare vinter och dels pa att
genomforda energiinvesteringar gett resultat. Medan kostna-
derna for reparation och underhall var nagot hogre.
Sasongseffekter for Willnem utgors framst av varierande
driftskostnader som vanligtvis ar som hogst i kvartal ett och
kvartal fyra da uppvarmningskostnaderna samt kostnader for
fastighetsskotsel dr hogre.

DRIFTNETTO
Driftnettot ckade med 29 Mkr till 330 Mkr (301), vilket mot-
svarar en okning med 9,6 procent. Det forbattrade driftnettot
beror pa okade hyresintikter och ligre fastighetskostnader.
Periodens overskottsgrad uppgick till 56,7 procent (53,7).

I jamforbart fastighetsbestand var driftnettot 8,8 procent
hogre an féregaende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 21 Mkr

an.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER
Periodens orealiserade viardeforandring pa fastigheter uppgick
till 179 Mkr (517), vilket motsvarar en virdeokning pa 0,4 pro-
cent (1,4). Vardeutvecklingen ar hianforlig till forbattrade kas-
safloden. Det genomsnittliga, viktade direktavkastningskravet
uppgick till 3,7 procent (3,9).

FINANSNETTO
Rantenettot uppgick till -89 Mkr (-90) och inkluderar tomt-
rattsavgalder om -2,56 Mkr (-3,3).

Ovriga finansiella kostnader uppgick till 178 Mkr (-90) och
har paverkats positivt med 190 Mkr (-82) hanforligt till valuta-
kursomrikning av obligationer i norska kronor. Valutarisken ar
hanterad genom valutaderivat vilket innebéar att det vid obliga-
tionens forfall inte foreligger nagra valutaeffekter. Den vikta-
de genomsnittliga rintesatsen pa lan fran kreditinstitut och
kapitalmarknaden, inbegripet marginaler och derivateffekter,
uppgick till 1,6 procent (1,4). Periodens rantetackningsgrad
uppgick till 3,1 ganger (2,9).

VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT

Den orealiserade virdeforandringen pa finansiella instrument,
som till storsta del avser rantederivat, uppgick till -363 Mkr
(-204). Derivatens viarde har utvecklats negativt under perio-
den vilket beror pa ligre marknadsrantor.

SKATT

Ijuni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om réante-
avdragsbegransningar for foretag. Den nya lagen triadde i kraft
1 januari 2019 och innebér att mojligheten att gora avdrag for
rantekostnader minskar. Vidare kommer skattesatsen stegvis
att sinkas fran 22 procent till 20,6 procent.

Aktuell skatt har beriknats utifran nominell skattesats om
21,4 procent och uppskjuten skatt 20,6 procent.

Periodens totala skattekostnad uppgick till -13 Mkr (-112),
varav uppskjuten skatt uppgick till -12 Mkr (-112) och aktuell
skatt uppgick till -1 Mkr (0). Den uppskjutna skatten ar fraimst
hanforlig till periodens orealiserade vardeforindring, tempo-
rara skillnader pa forvaltningsfastigheter samt finansiella in-
strument.

RESULTAT

Rorelseresultatet uppgick till 488 Mkr (801). Rorelseresultat
fore viardeforandring pa fastigheter 6kade med 25 Mkr till 309
Mkr jamfort med 284 Mkr foregdende ar. Koncernens resultat
efter skatt uppgick till 201 Mkr (305). Det minskade resul-
tatet beror pd den lagre virdeforandringen pa forvaltnings-
fastigheter.
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Koncernens balansrdikning

Belopp i Mkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 41170 37581 40075
Nyttjanderétter, tomtrétter 347 427 345
Inventarier 6 7 7
Derivatinstrument 5 32 15
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 41528 38 047 40 442

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga kortfristiga fordringar 378 146 182
Derivatinstrument 0 6 3
Likvida medel 5014 2784 2010
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5392 2936 2195
SUMMA TILLGANGAR 46 920 40983 42637

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL AKTIEAGARNA | MODERBOLAG

Eget kapital 15 406 13433 15205
SUMMA EGET KAPITAL 15406 13 433 15205
LANGFRISTIGA SKULDER

Réntebdarande finansiella skulder 18 143 15 866 13375
Uppskjuten skatteskuld 2659 2136 2647
Derivatinstrument 960 483 609
Skuld nyttjanderétter, tomtrétter 347 427 345
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 22109 18 912 16 976
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebérande finansiella skulder 8871 8100 9951
Ovriga ej réntebérande skulder 534 538 505
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 9405 8638 10 456
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 46 920 40983 42 637
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Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSMARKNADEN

Trots en avmattande konjunktur under 2019 var utsikterna i
borjan av aret valdigt positiva for helaret 2020. I dagsldget har
coronaviruset lett till ras pa varldens borser och stor paverkan
pa den reala ekonomin. Storst paverkan har det varit pa hotell,
butiker, restauranger samt resor och transporter. Kortsiktigt
paverkas fastighetsbolag likt alla branscher av det exceptio-
nella ekonomiska ldget men det aterstar att se hur denna kris
kommer att paverka hela fastighetsmarknaden i slutdndan.
Just nu ar det valdigt svaranalyserat vad de totala effekterna
kommer att bli pa lingre sikt.

Trots den stora osikerhet som finns pé de flesta marknader
ar efterfragan pa bostadsprojekt stor. Risken for hyresforlus-
ter och vakanser ar visentligt ligre i bostdder dn i andra seg-
ment. Det langsiktiga intresset for bostédder kommer att vara
gott dven om marknadsldget just nu dr osédkert. Transaktions-
volymen for bostdder under arets forsta kvartal var nagot lagre
4n for samma period foregdende ar. Nyproduktionsprojekt har
utgjort en stor andel av volymen hittills i ar. Det stora intres-
set fran internationella investerare som visades sig under forra
aret har fortsatt i borjan av 2020 men det aterstar att se hur
det utvecklas.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Willhem dger och forvaltar 513 fastigheter (513) pa utvalda till-
vaxtorter i Sverige. Den 31 mars 2020 har fastighetsbestandet
varderats internt. Det beddémda marknadsvirdet uppgick till
41 170 Mkr (37 581). Den totala uthyrningsbara arean uppgick
till 1 821 292 kvm, varav 91,9 procent avser bostéader.
Periodens orealiserade viardeforindring uppgick till 179
Mkr (517), vilket motsvarar en viardeokning pa 0,4 procent
(1,4). Enligt Willhems virderingsmodell externvirderas fast-
igheterna en gang per ar i samband med A&rsskiftet. Ovriga

FORVALTNINGSFASTIGHETER

kvartal gors en internvirdering. Virdebedomningen, vid sa-
val externa som interna varderingar, grundar sig pa en kas-
saflodesanalys innebarande att fastighetens viarde baseras pa
nuviardet av prognostiserade kassafloden jamte restvirde ef-
ter kalkylperiodens slut. Virdering sker enligt niva 3 i virde-
hierarkini IFRS 13.

Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 254 Mkr
(274). Av investeringarna avser 204 Mkr (222) investeringar i
befintliga fastigheter och 50 Mkr (52) avser nyproduktion.

Under perioden har 10 ldgenheter i Helsingborg, samt 17
lagenheter i Malmo tilltratts. Darutover har avtal tecknats om
forvarv av 870 nyproducerade ligenheter i Stockholm, till ett
avtalat fastighetsvirde om drygt 2 miljarder kronor. Forvirvet
omfattar sex hyresrattsprojekt varav tva fastigheter tilltriddes
i februari. Ovriga projekt dr under produktion och tilltriads vid
fardigstallandet.

TOMTRATTER

IFRS 16 Leasingavtal tradde ikraft 1 januari 2019, vilket inne-
bar att Willhem ska virdera sina nyttjanderitter som en till-
gang med motsvarande skuld. Willhem har ett antal tomtrétts-
avtal vilka redovisas som nyttjanderitter. Per bokslutsdagen
uppgick vardet av dessa till 347 Mkr (427).

2020 2019 2019
Mkr Jjan-mars Jjan-mars Jan-dec
MARKNADSVARDE VID PERIODENS BORJAN 40075 36265 36 265 we®
+ Férvaérv (inkl. férvarvskostnader) 662 525 821 R ‘g””
+ Investeringar i befintliga fastigheter 204 222 1023 ot B W oncorns
+ Nyproduktion 50 52 214 oot B Woucnnc
+ Orealiserade vdrdeférandringar 179 517 2619 -
- Forséljningar - - -867 .
MARKNADSVARDE VID PERIODENS SLUT 41170 37581 40 075 o B
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Forvaltningsfastigheter fortsdtining

NYPRODUKTION

Willhems nyproduktion bestar till del av projekt i egen regi
dar produktionen per bokslutsdagen uppgick till 67 ligen-
heter. Darutover pagar produktion av 178 lagenheter i ett for-

vérvat projekt.

PAGAENDE NYPRODUKTIONSPROJEKT

Under kvartalet har ett projekt med totalt 25 ligenheter, i egen
regi, fardigstallts.

Fastighet Ort Typ av projekt Antal ldgenheter  Area bostédder, kvm  Planerad inflyttning
Hérnan 2 Halmstad Vindskonvertering 22 555 Q22020
Gripen 7-11 Halmstad Vindskonvertering 13 484 Q32020
Kronojégaren 1 Karlstad Pabyggnad 32 960 Q32020
Topasen 5 Taby Nyproduktion* 178 8666 Q42021
SUMMA PAGAENDE 245 10 665
FARDIGSTALLDA NYPRODUKTIONSPROJEKT

Fastighet Ort Typ av projekt Antal ldgenheter  Area bostédder, kvm Férdigstallt
Vargen 15 Boras Lokalkonvertering 25 755 Q12020
SUMMA FARDIGSTALLDA 25 755

* Forvérvat projekt

Topasen b5, © Taby
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Finansiering

FINANSMARKNADEN

Ett nytt decennium inleddes optimistiskt med lag inflation, 13g
ranta, hog skuldsédttning, positiv bors och god likviditet. Men
inledningen dndrades snabbt till stor osdkerhet pa grund av
tva "svarta svanar” — Oljepriset och Covid-19. Oljepriset sjonk
kraftigt och Covid-19 spred sig 6ver hela varlden. Svanarna
utloste kraftig nedgang i riskfyllda tillgdngar och en extrem
marknadsvolatilitet.

Centralbanker och regeringar runt om i varlden har snabbt
vidtagit atgarder for att halla ekonomin och samhallet igdng
genom krisen med Covid-19. De gor allt som kravs for att dam-
pa stressen i kreditmarkanden och det finansiella systemet.
Den svenska regeringen har presenterat manga riddnings-
paket under mars och det ar troligt att det kommer fler nya
atgarder. Riksbanken stottar upp med lan till bankerna och
kvantitativa lattnader.

LIKVIDA MEDEL OCH RANTEBARANDE SKULDER

Likvida medel uppgick vid periodens utgang till 5 014 Mkr
(2 784). Utover likvida medel har Willhem teckningsatagande
och kreditfaciliteter om sammanlagt 11 200 Mkr (11 200) per
balansdagen varav 3 600 Mkr av kreditfaciliteterna har nyttjats
under kvartalet.

Koncernens skulder till kreditinstitut, utgivna certifikat
och obligationer uppgick till 27 014 Mkr (23 966) och mot-
svarar en belaningsgrad pa 53,4 procent (55,7). Av de totala
skulderna utgjordes 4 200 Mkr (4 776) av certifikat, 15 470 Mkr
(15 463) av obligationer och 7 344 Mkr (3 728) av banklan.

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa lan fran
kreditinstitut och kapitalmarknaden, inbegripet marginaler
och derivateffekter, uppgick pa balansdagen till 1,5 procent
(1,4). Berdknat pa koncernens skulder till kreditinstitut och
kapitalmarknaden, uppgick den genomsnittliga aterstaende
rantebindningstiden till 5,3 ar (5,9) och andelen riantebind-
ningsforfall kommande 12 manader uppgick till 20,9 procent
(15,5). Kapitalbindningstiden var 2,4 ar (2,3) och om man tar
hansyn till laneloften uppgick den justerade kapitalbindnings-
tiden till 3,5 ar (3,2). Refinansieringsrantan inklusive kredit-
marginaler for en motsvarande laneportfolj ar 1,1 procent (1,2).

BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD

Marknadsvardet pa obligationerna uppgick till 15 267 Mkr
(15 571). Da vardet gar att hédrleda fran en observerbar mark-
nad, sker viarderingen enligt niva 2 i virdehierarkin i IFRS 13.

RANTE- OCH KAPITALFORFALLOSTRUKTUR

Rénteférfall Rénta, %  Kapitalférfall
Inom1ar* 5686 2,8 8 876
1-2ar 1850 1,0 6222
2-3ar 1600 0,6 4450
3-4ar 1900 0,9 2900
4-5ar 1350 0,9 2328
5-6ar 1200 1,0 -
6-7 ar 3950 1,0 -
7-8ar 3178 1,7 1788
8-9ar 2350 1,3 -
9-10 &r 1700 0,6 -
10-114&r 2180 1,5 380
11-12 ar - - -
12-30ar 200 1,8 200
SUMMA 27144 1,5 27144

* Rantan inom ett ar ar inte jamforbar med andra loptider, i den
genomsnittliga rdntan ingar kreditmarginaler dven for langre
loptider. I kapitalférfall om 8 876 Mkr avser 4 200 Mkr certifi-
kat.

Rantebidrande finansiella skulder uppgick i rapporten 6ver
finansiell stallning till 27 014 Mkr, skillnaden mot ovanstaende
tabell avser upplaggningskostnader om 12 Mkr och valutakurs-
omrakning avseende utlindska obligationer om 118 MKkr.

GENOMSNITTLIG RANTA SAMT KAPITAL- OCH RANTEBINDNING
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Réntebindning s Kapitalbindning

Kapitalbindning, inkl l6ften Genomsnittsranta
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Finansierimg fortsdttning

GRON FINANSIERING

Vid periodens utgang uppgick de grona obligationerna till
2 100 Mkr (2 100), vilket star for 13,6 procent av Willhems to-
tala utestdende obligationer. Willhems grona obligationer an-
vands till nyproduktion samt projekt i befintliga fastigheter i
enlighet med vért Green Bond framework. Med hjilp av gro-
na obligationer tar Willhem ytterligare ett steg i hallbarhets-
arbetet.

DERIVAT

Marknadsvardet pa koncernens derivatinstrument uppgick
netto till -955 Mkr (-445), varav 5 Mkr redovisas som en till-
gang och -960 Mkr som en skuld i koncernens rapport 6ver fi-
nansiell stallning. Réante- och valutaderivat uppgick netto till
-953 Mkr (-451), varav 5 Mkr redovisats som en tillgdng per
balansdagen.

Elderivat uppgick till -2 Mkr (6). Derivatinstrument anvands
for att hantera koncernens riskexponering avseende rantor,
valutor och elpriser. Viarderingen sker enligt niva 2 i virde-
hierarkin i IFRS 13.

RANTEBARANDE SKULDER | PERIODEN, % DERIVAT
LANGFRISTIGA DERIVAT Tillgdngar Skulder
Réntederivat 5 -831
Valutaderivat - 127
Elderivat - -2
@ Certifikat 16%
® Oblgationer 49% SUMMA 5 -960
® Gronaobligationer 8% KORTFRISTIGA DERIVAT
Banklan 27%
Réntederivat 0 -
Valutaderivat - -
Elderivat - -
SUMMA 0 0
SUMMA DERIVATINSTRUMENT 5 -960
KONCERNENS UTESTAENDE RANTE- OCH VALUTA
UTVECKLING RANTEBARANDE SKULDER, MKR DERIVAT(NETTOVOLYM)
Nominellt  Genomsnittlig Marknads-
belopp rénta, % virde
30000
Inom1ar 200 0,0% 0
25000
1-2ar - - -
20000
2-3ar 1000 0,5% -1
15000 3-44r 1200 0,7% 22
10000 4-5ar 650 0,8% =17
5000 5-6ar 1200 1,0% -52
o >6ar 13388 11% -851
Q1 Q@ @ Q4 Q1 Q@ Q Q4 QA Q@ @B WU A
2017 2018 2019 2020 SUMMA 17 638 1,0% -953

Banklan

s Gréna obligationer

s Obligationer e Certifikat
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Koncernens rapport over forindring av eget kapital

Belopp i Mkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
INGAENDE EGET KAPITAL 15 205 13128 13128
Utdelning - - -401
Arets totalresultat 201 305 2478
UTGAENDE EGET KAPITAL 15406 13433 15 205

Eget kapital uppgick till 15 406 Mkr (13 433). Soliditeten uppgick till
32,8 procent (32,8).

Saga 1, Sagas grdand 5 m.fl. i Malmo
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Koncernens rapport over kassafloden med kommentarer

Belopp i Mkr 2020 2019 2019
Jjan-mars Jjan-mars Jjan-dec

LOPANDE VERKSAMHET

Rérelseresultat 488 801 3912
Justeringar fér ej likviditetspaverkande poster -191 -533 -2621
Betald réanta, netto -106 -92 -391
Betald skatt -1 0 0
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 190 176 900
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Féréndring av kortfristiga fordringar -248 -1 16
Féréndring av kortfristiga skulder 103 35 -36
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 45 210 880
INVESTERINGSVERKSAMHET

Investeringar i befintliga fastigheter -254 -274 -1237
Forvérv av fastigheter -181 -364 -478
Forséljning av fastigheter - - 860
Investeringar i dvrigt, netto 0 -1 -3
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -435 -639 -858
FINANSIERINGSVERKSAMHET

Uppléning 7595 5027 7177
Amortering av skulder -4 201 -3259 -6 233
Utbetald utdelning - - -401
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 3394 1768 543
PERIODENS KASSAFLODE 3004 1339 565
Likvida medel vid periodens bérjan 2010 1445 1445
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 5014 2784 2010

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 45
Mkr (210). Investeringar i fastigheter uppgick till -264 Mkr
(-274). Periodens bruttoinvestering avseende forvarv av fast-
igheter uppgick till -668 Mkr (-523) och avdrag for latent skatt
uppgick till 9 Mkr (-). De befintliga lanen i forviarvade fastig-
heter har 16sts uppgaende till 480 Mkr (157). En skuld till sal-
jare uppgaende till - Mkr (18) har reglerats. I perioden utbetal-
da forviarvskostnader uppgick till -2 Mkr (-16), varfoér -181 Mkr
(-364) har haft direkt likviditetspaverkan pa kassaflodet.
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Under perioden har -4 201 Mkr (-3 259) av laneportféljen 16sts
och 7 595 Mkr (5 027) har upptagits i nya lan.

Koncernens likvida medel den 31 mars 2020 uppgick till
5 014 Mkr (2 784). Utover likvida medel har Willhem outnytt-
jade teckningsataganden och kreditfaciliteter om sammanlagt
7 600 Mkr (11 200).



Segmentsrapportering

Belopp i Mkr 2020 2019 2019
Jjan-mars Jjan-mars Jjan-dec
HYRESINTAKTER
Region Syd 167 171 662
Region Vst 186 176 722
Region Ost 229 214 872
TOTALT 582 561 2256
FASTIGHETSKOSTNADER
Region Syd -69 -74 -245
Region Vst -84 -84 -301
Region Ost -99 -102 -342
TOTALT -252 -260 -888
DRIFTNETTO
Region Syd 98 97 417
Region Vst 102 92 421
Region Ost 130 12 530
TOTALT 330 301 1368

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i
ovan segment. Region Syd utgors av Halmstad, Helsingborg,
Jonkoping och Malmo. Region Vist utgors av Boras, Goteborg,
Skévde och Trollhittan. Region Ost utgors av Karlstad, Links-
ping, Malardalen och Stockholm.

Det totala driftnettot 6verensstammer med redovisat drift-
netto i koncernens rapport 6ver totalresultatet. Skillnaden
mellan driftnettot pa 330 Mkr (301) och resultat fore skatt pa
214 Mkr (417), bestar av central administration -21 Mkr (-17),
vardeforandring fastigheter 179 Mkr (517), finansnetto 89 Mkr

(-180) samt virdeférandring finansiella instrument -363 MKkr
(-204).

Fastigheternas redovisade viarde har under perioden for-
andrats till foljd av genomforda investeringar, forvarv, forsalj-
ningar och orealiserade vardeforindringar med totalt 163 Mkr
(753) i region Syd, 999 Mkr (210) i region Vist och 2 427 Mkr
(353) iregion Ost.

Belopp i Mkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Region Syd 12534 12371 12376
Region Vést 12 291 11292 12178
Region Ost 16 345 13918 15521
TOTALT REDOVISAT VARDE 41170 37581 40075
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Moderbolagets resultatrikning

Belopp i Mkr 2020 2019 2019

Jjan-mars Jjan-mars Jjan-dec
Nettoomséttning 14 14 55
Administrationskostnader -37 -31 -131
RORELSERESULTAT -23 -17 -76
Rénteintékter 103 105 429
Réntekostnader -81 -99 -356
Ovriga finansiella poster 177 -90 -91
Vérdeférandring finansiella instrument -351 -223 -349
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -175 -324 -443
Bokslutsdisposition koncernbidrag - - -47
Bokslutsdisposition kommittentresultat - - 116
RESULTAT FORE SKATT -175 -324 -374
Skatt 75 49 74
PERIODENS RESULTAT -100 -275 -300

Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncern-
gemensamma tjinster samt analysera forvirv, investering-
ar, utveckla samt hantera strategi- och &dgarfragor. Moder-
bolaget ingar sedan januari 2019 i skatterittslig kommission
med sina dotterbolag, undantaget kommandit- och handels-
bolag. Alla bolag i den skatterittsliga kommissionen ingar
ocksa i en mervardesskattegrupp.

Omséattningen for perioden uppgick till 14 Mkr (14), varav
koncerninterna intakter uppgick till 14 Mkr (14).

Moderbolagets ranteintakter uppgick till 103 Mkr (105),
varav koncerninterna ranteintidkter uppgick till 103 Mkr (97).
I ovriga finansiella poster ingar valutakurseffekt om 190 Mkr
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(-82) avseende obligationerinorska kronor. Valutarisken ar han-
terad genom valutaderivat vilket innebér att det vid obligatio-
nens forfall inte foreligger nagra valutaeffekter. Den orealisera-
de viardeforindringen pa finansiella instrument, som till storsta
del avser rante- och valutaderivat, uppgick till -351 Mkr (-223).
Derivatens varde har utvecklats negativt under perioden vilket
beror pa ligre marknadsrantor.
Resultat fore skatt uppgick till -175 Mkr (-324).



Moderbolagets balansrdkning

Belopp i Mkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Aktier och andelar i koncernbolag 4628 4621 4628
Fordringar hos koncernbolag 20583 19448 19878
Uppskjuten skattefordran 203 104 127
Inventarier 3 4 3
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 25417 24177 24636
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga fordringar 222 10 64
Likvida medel 5014 2784 2010
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 5236 2794 2074
SUMMA TILLGANGAR 30653 26 971 26710
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3120 3645 3220
SUMMA EGET KAPITAL 3120 3645 3220
LANGFRISTIGA SKULDER

Réntebérande finansiella skulder 16 093 12 890 11681
Skulder till koncernbolag 3151 2400 3140
Derivatinstrument 960 483 609
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 20204 15773 15430
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebérande finansiella skulder 7264 7419 7988
Ovriga skulder 65 134 72
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 7329 7553 8060
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30653 26 971 26710
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Ovriga uppgifter

PERSONAL OCH ORGANISATION

Fastighetsforvaltningen ar organisatoriskt indelad i tre regio-
ner med totalt tolv omraden. Huvudkontoret finns i Géteborg
och tillhandahaller koncerngemensamma funktioner. Antalet
anstiallda var den 31 mars 2020 totalt 271 personer (262).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Willhem éar i sin verksamhet exponerad for olika typer av ris-
ker. Dessa risker finns beskrivna i 2019 ars arsredovisning pa
sidan 62-65.

For att kunna uppréitta redovisning enligt god redovisnings-
sed méste foretagsledningen gora bedomningar och antagande
som kan paverka innehallet i de finansiella rapporterna. For
Willhem ér virdering av fastigheter en sddan viasentlig post.

I borjan av 2020 har hela varlden paverkats av en pandemi
dér viruset Covid-19 spridit sig. Pandemin kommer att fa stor
paverkat pa varldsekonomin och samhéllet. Det dr i dagslaget
svart att forutse alla konsekvenser. Willhems huvudsakliga
verksamhet dr uthyrning av bostader vilket innebér att expo-
neringen mot sarskilt utsatta branscher bedéms vara lag. Det,
tillsammans med Willhems finansiella styrka, gor att vi bedo-
mer att pandemin far en begransad paverkan pa bolaget.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Relationer med nirstaende finns beskrivna i Willhems arsre-
dovisning 2019 pa sidan 88. Forsta AP-fonden har ett teck-
ningsatagande uppgaende till 6 000 Mkr. Under perioden har
avgift avseende teckningsatagandet till Forsta AP-fonden be-
talats. Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen for koncern-
gemensamma tjanster. Internridnta har debiteras mellan
koncernbolag. Utover det har inga andra viasentliga transaktio-
ner med nirstaende skett.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport dr for koncernen utformad i enlighet med
IAS 34 och for moderbolaget i enlighet med RFR 2, utgiven av
Rédet for finansiell rapportering och foljer de principer angiv-
na i Willhems arsredovisning 2019.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Avtal har tecknats av forvirv av fyra fastigheter med 31 hyres-
lagenheter i Helsingborg. Avtalat fastighetsviarde uppgar till
35 Mkr.

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE
Styrelsen och verkstillande direktoren forséikrar att delarsrapporten ger en
rattvisande oversikt over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Gdoteborg den 6 maj 2020

Per-Hakan Westin
Ordférande

Lena Larsson Daag
Ledamot

Christel Armstrong Darvik
Ledamot

Simon de Chateau
Ledamot

Johan Temse
Ledamot

Mikael Granath
Verkstallande direktor

Denna deldarsrapport har inte varit foremadl for granskning av bolagets revisorer.
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Fastighetsbestandet

FASTIGHETSBESTANDET
Antal Antal Areabostdder,  Arealokaler, Areatotal,  Ekonomisk uthyr-
fastigheter ldgenheter kvm kvm kvm  ningsgrad total, %
Halmstad 40 2647 164 054 7809 171863 99,3
Helsingborg 67 2403 166 746 15 445 182191 98,8
Jénkdping 18 1149 57 480 3278 60758 99,2
Malmé 36 1025 65 402 7091 72 493 99,5
REGION SYD 161 7224 453682 33623 487305 99,1
Bords 157 3407 219 857 24 660 244517 98,8
Géteborg 26 3671 240 497 12118 252615 99,1
Skévde 15 821 56 831 1338 58169 99,2
Trollhéttan 24 726 42892 7540 50 432 99,3
REGION VAST 222 8625 560 077 45656 605733 99,0
Karlstad 58 2509 148744 12004 160748 99,1
Linképing 29 3429 238113 30523 268 636 97,6
Mélardalen i 1387 87275 15924 103199 97,3
Stockholm 32 2931 186 530 9141 195 671 99,6
REGION OST 130 10 256 660 662 67 592 728254 98,5
SUMMA 513 26105 1674 421 146 871 1821292 98,8
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Fastighetstransaktioner under aret

FORVARV
Kvartal Fastighet Region Ort Antal  Area bostdder, Areatotal,
lagenheter kvm kvm
Q1 Malen 18 Syd Helsingborg 10 814 814
Q1 Narke 3 Syd Malmé 9 525 646
Q1 Nérke 4 Syd Malmé 8 519 609
Q1 Ribby 1:478 Ost Stockholm 148 8758 8758
Q1 Ribby 1:481 Ost Stockholm 116 6144 6144
SUMMA FORVARV 281 15946 16 157
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Nyckeltal

Willhem presenterar vissa finansiella matt som ligger utan-  finansiella stillning och prestation. Eftersom inte alla foretag
for IFRS definitioner (sa kallade alternativa nyckeltal, enligt  berdknar finansiella matt pa samma sitt, ar dessa inte alltid
ESMA:s riktlinjer). Bolaget anser att dessa matt ger en virde-  jimforbara med matt som anvinds av andra foretag utan ska
full kompletterande information till investerare och bolagets ses som ett komplement till métt definierade enligt IFRS.
ledning da de majliggor en effektiv utviardering av bolagets

2020 2019 20719 2018 2017

Jjan-mars Jjan-mars Jan-dec Jjan-dec jan-dec
FASTIGHETSRELATERADE
Areatotal, kvm 1821292 1845325 1803353 1826922 1841621
Antal fastigheter 513 513 508 500 503
Antal bostédder 26105 26 295 25783 25992 26 002
Marknadsvéarde, Mkr 41170 37581 40 075 36 265 33397
Marknadsvarde, kr/kvm 22 605 20366 22222 19 850 18 135
Hyresvérde, Mkr 2372 2285 2318 2228 2168
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 98,8 98,9 98,8 98,7
Overskottsgrad, % 56,7 53,7 60,6 59,1 58,6
FINANSIELLA
Genomsnittlig rénta, % 1,5 1,4 1,5 1,5 1,9
Genomsnittlig réntebindningstid, &r 5,3 59 5,6 6,1 5,6
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 2,4 2,3 21 2,2 2,5
Belaningsgrad, % 53,4 56,4 53,2 56,6 59,0
Réntetédckningsgrad, ggr 3,1 2,9 3,2 2,9 3,3
Soliditet, % 32,8 32,8 35,7 34,7 32,3
OVRIGA
Antal anstéllda 271 262 268 254 244
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Avstiammning alternativa nyckeltal

2020 20719 2019

Jjan-mars Jjan-mars Jjan-dec
BELANINGSGRAD
Réntebérande finansiella skulder, Mkr 27 014 23966 23326
Likvida medel, Mkr -5014 -2784 -2010
SUMMA RANTEBARANDE FINANSIELLA SKULDER NETTO 22000 21182 21316
Réntebérande finansiella skulder netto, Mkr 22000 21182 21316
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 41170 37581 40 075
BELANINGSGRAD, % 53,4% 56,4% 53,2%
RANTETACKNINGSGRAD
Rérelseresultat, Mkr 488 801 3912
Fastigheternas vardefordndring, Mkr -179 -517 -2620
SUMMA RORELSERESULTAT EXKL VARDEFORANDRING 309 284 1292
Rérelseresultat exkl vérdeférandring, Mkr 309 284 1292
Finansnetto exkl valutakurseffekter, Mkr 101 99 400
RANTETACKNINGSGRAD, GGR 3,1 2,9 3,2
SOLIDITET
Eget kapital, Mkr 15406 13433 15205
Balansomslutning, Mkr 46 920 40983 42 637
SOLIDITET, % 32,8% 32,8% 35,7%
OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto, Mkr 330 301 1368
Hyresintékter, Mkr 582 561 2256
OVERSKOTTSGRAD, % 56,7% 53,7% 60,6%
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Area total, kvm*

Totalt uthyrningsbar area pa bostidder och lokaler vid perio-
dens utgang.

Hyresvdrde, Mkr*
Kontrakterad hyra plus bedémd marknadshyra for outhyrda
objekt.

Ekonomask uthyrningsgrad bostad, %*
Kontrakterad hyra bostader i forhallande till totalt hyresvarde
bostader pa balansdagen.

Ekonomaisk uthyrningsgrad total, %*
Kontrakterad hyra totalt i forhallande till totalt hyresvirde pa
balansdagen.

Owerskottsgrad, %
Periodens driftnetto i procent av hyresintakterna.

Driftnetto, Mkr
Hyresintakter minskat med drift- och underhallskostnader, fastig-
hetsadministration och fastighetsskatt.

Jamforbart fastighetsbestand*
Det fastighetsbestand som ingatt under hela rapporterings-
perioden samt under jamforelseperioden.

Kontrakterad hyra, Mkr*
Summa hyra objekt som l6per per balansdagen.

Vardefordandring fastigheter, %*
Periodens virdeforandring i forhallande till utgdende mark-
nadsviarde med avdrag for periodens viardeforandring.

Direktavkastning, %*
Driftnetto dividerat med fastighetserna utgdende marknads-
virde med avdrag for fastigheternas viardeférandring.

Totalavkastning, %*
Direktavkastning i procent plus virdeforandring i procent.

FINANSIELLA DEFINITIONER

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig rdntesats pa den rantebarande lane- och deri-
vatportfoljen pa balansdagen.

Genomswittlig rantebindningstid, ar
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till ranteregleringstidpunkt
av samtliga krediter i skuldportféljen.

Genomsniltlig kapitalbindningstid, ar
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till slutférfall pa rantebaran-
de skulder och derivat pa balansdagen.

Belaningsgrad, %

Réantebidrande finansiella skulder med avdrag for likvida medel
i forhallande till fastigheternas marknadsvérde vid periodens
utgang.

Rdantetdckningsgrad, ggr

Periodens rorelseresultat exklusive viardeférandringar i for-
héllande till finansiella intdkter och kostnader, exklusive va-
lutakurseffekter.

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

OVRIGA DEFINITIONER

Antal anstdllda*

Antalet fastanstéllda och visstidsanstillda pa langre tid &n 6
manader vid periodens utgang.

* Nyckeltalet dr operationellt och anses inte vara alternativt
nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport januari-juni 2020 25 augusti 2020

Deléarsrapport januari-september 2020 26 november 2020

Bokslutskommuniké 2020 26 februari 2021

Denna information dr sadan som Willhem AB (publ) dr skyldig att
offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informa-

titonen ldmmnades for offentliggorande den 7 maj 2020 kl. 09.00.

VAN VA

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