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•	 Rörelseresultatet uppgick till 2 472 Mkr (1 075). 

•	 Intäkterna ökade till 1 375 Mkr (1 277), en ökning 	
	 med 8 procent.

•	 Den ekonomiska uthyrningsgraden för bostäder uppgick 	
	 till 99 procent (99) och som helhet till 99 procent (98). 

•	 Driftnettot uppgick till 770 Mkr (712), en ökning med 	
	 8 procent. Ökningen i jämförbart fastighetsbestånd var 	
	 cirka 4 procent. 

•	 Periodens orealiserade värdeförändring på fastigheter 	
	 uppgick till 1 721 Mkr (404), vilket motsvarar en värde-	
	 ökning på 10,3 procent (2,7). Realiserad värdeförändring 	
	 uppgick till 35 Mkr (5).

•	 Den orealiserade värdeförändringen på finansiella 	
	 instrument uppgick till 84 Mkr (-407).

•	 Resultat efter skatt uppgick till 1 832 Mkr (317). 

•	 Marknadsvärdet på fastigheterna var vid utgången av 	
	 året 18 203 Mkr (15 202). 

•	 Under perioden har 1 179 lägenheter i Göteborg, Malmö 	
	 och Helsingborg förvärvats till ett fastighetsvärde om 	
	 1 110 Mkr. Avtal har tecknats om ytterligare förvärv av 	
	 505 lägenheter i Helsingborg och Malmö med tillträde 	
	 under 2016–2017. 

•	 I Borås har en fastighet med kommersiella lokaler av-	
	 yttrats. I Ulricehamn, Malmö och Karlstad har totalt 	
	 357 lägenheter avyttrats. I december tecknades avtal 	
	 om försäljning av en fastighet med 57 lägenheter i 	
	 Stockholm.

•	 Styrelsen föreslår en utdelning om 1,30 kr (-) per aktie.



W I L L H E M  Å R S R A P P O R T  J A N U A R I – D E C E M B E R  2 0 1 5 2

Hela 2015 har präglats av ett historiskt lågt 
ränteläge. Det bidrog till att intresset för 
fastighetsinvesteringar var starkt, vilket inte 

minst gällde bostadsfastigheter som innehåller hyres-
rätter. Generellt bidrog det låga ränteläget till stigande 
fastighetsvärden och en aktiv fastighetsmarknad. Detta 
speglades i att transaktionsvolymen 2015 blev cirka 150 
miljarder sett till hela fastighetsmarknaden, vilket är något 
lägre än året innan men väl över det historiska snittet.
 Vår avsikt är att växa och gärna på de orter där vi är 
etablerade. En utvärdering av investeringsmöjligheter 
sker kontinuerligt. Under året har vi förvärvat fastigheter 
i Malmö, Helsingborg och Göteborg som innehåller 1 179 
lägenheter till ett fastighetsvärde om 1 110 Mkr. Vidare 
har avtal tecknats om förvärv av ytterligare fastigheter i 
Helsingborg och Malmö om totalt 505 
lägenheter. 
  Utöver detta har vi inventerat möjliga 
byggrätter i vår fastighetsportfölj i syfte 
att skapa utveckling och förtätning genom 
nyproduktion. Bedömningen är att poten-
tialen är betydande. Som ett resultat av 
detta arbete beslutade vi, i slutet av året, 
att starta vår första nyproduktion på egen 
mark. Projektet ligger i Jönköping och in-
nehåller 66 lägenheter. 
 Även om vår ambition är att växa kan 
det som ett led i att effektivisera förvalt-
ningen och renodla vår fastighetsportfölj uppstå lägen då 
vi säljer fastigheter. Under året har vi avyttrat fastigheter 
i Ulricehamn, Malmö och Karlstad innehållande totalt 357 
lägenheter samt en fastighet med lokaler i Borås. I decem-
ber tecknade vi avtal om försäljning av en fastighet med 
57 lägenheter i Stockholm.
 I början av året gjorde vi, med stöd av vår rating A-, vår 
första obligationsemission, som var på 2 000 Mkr. Den blev 
framgångsrik och följdes av ytterligare en på 1 050 Mkr. 
Vidare har vi fortsatt att arbeta med vårt certifi katpro-
gram. Genom dessa åtgärder har vi strukturerat om vår 
skuldportfölj och minskat vår bankfi nansiering samt våra 
fi nansieringskostnader.
 Efterfrågan på boende är stark där Willhem har 
bostadsfastigheter. Eventuella vakanser är relaterade till 
naturlig omflyttning eller investeringar i våra fastigheter.
 Investeringstakten i vårt fastighetsbestånd har i år var-
it något högre än föregående år. Efterfrågan på Willhem-
lyftet, som innebär att vi renoverar lägenheter under tiden 
mellan en utfl yttande och infl yttande hyresgäst, ökar. 
Under 2015 har vi totalt genomfört 718 Willhemlyft, vilket 
är en ökning med cirka 7 procent jämfört med 2014.

minst gällde bostadsfastigheter som innehåller hyres-

 Koncernens intäkter uppgick till 1 375 Mkr (1 277), en 
ökning med 8 procent. Driftnettot uppgick till 770 Mkr 
(712), en ökning med 8 procent. Driftnettoökningen i jäm-
förbart fastighetsbestånd var 4 procent. Periodens orealis-
erade värdeförändring på fastigheter uppgick till 1 721 Mkr 
(404), vilket motsvarar en värdeökning på 10,3 procent 
(2,7). Realiserad värdeförändring uppgick till 35 Mkr (5). 
Marknadsvärdet på balansdagen uppgick till 18 203 Mkr 
(15 202).
 För att ständigt förbättra oss och utveckla bolaget 
arbetar vi med fyra fokusområden som är service, fastig-
hetsutveckling, hållbarhet och digitalisering. Genom att 
utveckla och genomföra nya idéer inom fokusområdena 
är ambitionen att bostadsbranschen ska tala om ”Före och 
efter Willhem”. Utökad kundservice i egen regi, Willhem-

lyftet och det tänkande huset är några 
exempel. Inom fokusområde hållbarhet 
fortsätter vårt systematiska arbete med 
att minska vår energianvändning genom 
bland annat solcellsprojekt. Vi engagerar 
oss också i olika sociala projekt i våra 
bostadsområden. I GRESB (Global Real 
Estate Sustainability Benchmark) som 
är en internationell hållbarhetsundersök-
ning, fi ck vi även 2015 ett bra resultat.
 Under våren genomfördes våra årliga 
kund- och medarbetarundersökningar. 
Serviceindex i kundundersökningen för 

bostäder, 74 procent, var under målet för 2015 men i nivå 
med föregående år. Kraftfulla insatser genomförs nu för 
att nå våra höga mål när det gäller kundservice. Indexet 
i vår medarbetarundersökning ökade kraftigt och resul-
tatet visar på en hög grad av stolthet över att arbeta på 
Willhem. 
 Arbetet med kompetensutveckling inom ramen för 
Willhem Akademin fortsätter. En ny årskull påbörjade 
sitt utbildningsprogram under hösten för att examineras 
under våren 2016. Vidare påbörjades under året ett lång-
siktigt värdegrundsarbete. Värdegrundsarbetet bygger på 
ledorden värdeskapande, affärsmässiga, kundfokuserade, 
nyskapande och ansvarsfulla. 
 Willhem har utvecklats starkt under 2015 och vi ser 
fram emot en minst lika positiv fortsättning.

Mikael Granath
Verkställande direktör

VD -KOM M EN TAR
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Willhem driver verksamheten långsiktigt 
och präglas av viljan att vara:

	 Värdeskapande 

	 Affärsmässiga

	 Kundfokuserade

	 Nyskapande

	 Ansvarsfulla

VISION

AFFÄRS-
IDÉ

”En värld med hyresbostäder där
människor trivs och är stolta över
sitt boende – alla vill hem.”

”Willhem äger, utvecklar, hyr ut och förvaltar 
bostäder på tillväxtorter i Sverige med en service 
som förenklar livet för hyresgästerna.”

VÄRDE-
GRUND

ÖVER-
GRIPANDE  

 MÅL

EKO N O M I
Willhems mål är att över tid ge en stabil totalavkastning 
väl i nivå med de bästa i branschen.

KU N D ER
Willhem ska ha kunder som är nöjda och lojala, som 
väljer oss och rekommenderar oss till andra för att vi 
är bäst på service.

M EDA R B E TA R E
Willhem ska vara den mest attraktiva arbetsgivaren 
i bostadsbranschen, våra medarbetare rekommenderar 
oss till andra. 

FA S T I G H E T
Willhems fastighetsportfölj ska vara långsiktigt hållbar, 
bestå av välskötta och attraktiva bostadsfastigheter på 
utvalda tillväxtorter i Sverige. 

VISION ,  AFFÄRSI DÉ,  VÄRDEGRU N D OCH MÅL
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Willhem äger och förvaltar 333 fastigheter (320) på utvalda tillväxtorter i Sverige. Fast-
ighetsbeståndet är geografi skt indelat i två regioner: Region Syd som utgörs av Borås, 
Göteborg, Halmstad, Helsingborg, Jönköping och Malmö samt Region Nord som innefat-
tar Karlstad, Linköping, Stockholm och Västerås. 
 På rapportdagen ägde Willhem fastigheter med ett marknadsvärde om 18 203 Mkr 
(15 202). Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1 325 483 kvm, varav 91 procent 
avser bostäder. Den ekonomiska uthyrningsgraden för bostäder uppgick till 99 procent 
(99) och som helhet inklusive lokaler och övriga areor, till 99 procent (98).
 Periodens orealiserade värdeförändring uppgick till 1 721 Mkr (404), vilket motsva-
rar en värdeökning på 10,3 procent (2,7). Realiserad värdeförändring uppgick till 35 Mkr 
(5). Investeringar i befi ntligt fastighetsbestånd var 475 Mkr (447). 
 Under perioden har 523 lägenheter i Göteborg, 46 lägenheter i Malmö och 610 lägen-
heter i Helsingborg förvärvats till ett fastighetsvärde om 1 110 Mkr. Avtal har tecknats 
om ytterligare förvärv av 380 lägenheter i Helsingborg med tillträde under 2016 – 2017 
samt 125 lägenheter i Malmö med tillträde i slutet av 2017.
 I Borås har en fastighet med kommersiella lokaler avyttrats. I Ulricehamn, Malmö och 
Karlstad har totalt 357 lägenheter avyttrats. Totalt fastighetsvärde för de sålda fastig-
heterna uppgick till 305 Mkr (77). I december tecknades avtal om försäljning av 57 
lägenheter i Stockholm.

F Ö RVA LT N I N G S FA S T I G H E T E R 

   2015 2014
Mkr  jan– dec jan– dec

MARKNADSVÄRDE
VID PERIODENS BÖRJAN  15 202 13 576

+ Förvärv (inkl. förvärvskostnader)  1 110 852

+ Investeringar  475 447

+ Orealiserade värdeförändringar  1 721 404

– Försäljning  -305 -77

MARKNADSVÄRDE VID PERIODENS SLUT  18 203 15 202

Avdrag uppskjuten skatt  -412 -392

REDOVISAT VÄRDE PÅ BALANSDAGEN  17 791 14 810

 

 Antal Antal Area bostäder,  Area lokaler,  Area total,  Ekonomisk uthyr-
 fastigheter lägenheter kvm kvm kvm ningsgrad total, %

REGION SYD

Borås 105 1 849 116 976 20 704 137 680 99

Göteborg 18 2 649 183 877 11 368 195 245 99

Halmstad 14 1 395 89 746 1 434 91 180 99

Helsingborg 27 610 41 081 2 527 43 608 99

Jönköping 18 1 082 54 001 3 285 57 286 99

Malmö 37 1 968 126 081 15 780 141 861 99

SUMMA 219 9 553 611 762 55 098 666 860 99

REGION NORD

Karlstad 49 2 338 141 113 16 497 157 610 98

Linköping 29 3 282 230 038 30 579 260 617 97

Stockholm 30 2 616 171 589 9 112 180 701 100

Västerås 6 707 47 426 12 269 59 695 98

SUMMA 114 8 943 590 166 68 457 658 623 98

TOTALT 333 18 496 1 201 928 123 555 1 325 483 99

FA S T I G H E T S B E S TÅ N D

FASTIGH E T SBESTÅN DE T
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H Y R E S I N TÄ K T E R  P E R  O M R Å D E ,  M k r H Y R E S I N TÄ K T E R  P E R  I N TÄ K T S S L AG ,  M k r

Bostad  Lokal Parkering  Övrigt  

1 241

96
32 6

 Borås 159
 Göteborg 168
 Halmstad 91
 Helsingborg 10
 Jönköping 80
 Karlstad 172
 Linköping 256
 Malmö 160
 Stockholm 216
 Västerås 63

Summa 1 375

Periodens resultat överensstämmer med totalresultatet för koncernen.

Belopp i Mkr 2015
okt– dec

2014
okt– dec

2015
jan– dec

2014
jan– dec

Hyresintäkter 360 333 1 375 1 277

Driftkostnader -106 -100 -372 -345

Reparationer och underhåll -30 -33 -115 -105

Fastighetsadministration -21 -27 -82 -80

Fastighetsskatt och tomträttsavgäld -10 -9 -36 -35

DRIFTNETTO 193 164 770 712

Central administration -16 -12 -54 -46

Värdeförändring fastigheter, orealiserade 1 468 309 1 721 404

Värdeförändring fastigheter, realiserade -2 0 35 5

RÖRELSERESULTAT 1 643 461 2 472 1 075

Finansnetto -57 -74 -234 -395

Värdeförändring fi nansiella instrument 70 -179 84 -407

RESULTAT FÖRE SKATT 1 656 208 2 322 273

Skatt -362 81 -490 44

PERIODENS RESULTAT 1 294 289 1 832 317

KONCERN ENS R APPORT ÖVER TOTALRESU LTAT E T I  SAM MAN DR AG
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VÄ R D E F Ö R Ä N D R I N G  F I N A N S I E L L A  I N S T R U M E N T
Värdeförändring finansiella instrument, som till största del 
avser räntederivat, uppgick för perioden till 84 Mkr (-407) och 
beror på förändring i marknadsräntor. 

S K AT T
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har beräknats utifrån no-
minell skattesats om 22 procent. På grund av möjligheten att 
göra skattemässiga avskrivningar och möjligheten att nyttja 
underskottsavdrag uppstår i princip ingen aktuell skattekost-
nad i koncernen. Aktuell skatt uppkommer då dotterbolag inte 
har skattemässiga koncernbidragsmöjligheter. 
	 Periodens totala skattekostnad uppgick till -490 Mkr (44) 
och består främst av uppskjuten skatt hänförligt till perio-
dens orealiserade värdeförändring, temporära skillnader på 
förvaltningsfastigheter samt finansiella instrument. Aktuell 
skatt uppgick till -1 (-1) vilket är hänförligt till årets förvär-
vade dotterbolag. 

R E S U LTAT
Rörelseresultatet uppgick till 2 472 Mkr (1 075). Rörelsere-
sultat före värdeförändring på fastigheter ökade med 50 Mkr 
till 716 Mkr jämfört med 666 Mkr föregående år. Koncernens 
resultat före skatt uppgick till 2  322 Mkr (273). Den stora ök-
ningen består främst i värdeförändringen på fastigheter samt 
finansiella instrument. 

FJ Ä R D E  K VA R TA L E T
Intäkterna i kvartalet ökade till 360 Mkr (333), en ökning med 
8 procent. Fastighetskostnaderna uppgick till 167 Mkr (169). 
Driftnettot ökade med 18 procent och uppgick till 193 Mkr 
(164). I jämförbart bestånd ökade driftnettot med nästan 7 
procent. Rörelseresultatet uppgick till 1 643 Mkr (461). 

H Y R E S I N TÄ K T E R
Koncernens intäkter ökade till 1 375 Mkr (1 277), en ökning 
med nästan 8 procent. Ökningen i jämförbart fastighetsbe-
stånd uppgick till drygt 3 procent. 
	 Den ekonomiska uthyrningsgraden för bostäder var oför-
ändrat 99 procent (99). Den totala uthyrningsgraden för hela 
fastighetsbeståndet, inklusive lokaler och övriga areor, upp-
gick till 99 procent (98). 

FA S T I G H E T S KO S T N A D E R
Fastighetskostnaderna uppgick totalt till 605 Mkr (565), en 
ökning med drygt 7 procent. I jämförbart fastighetsbestånd 
ökade kostnaderna med knappt 3 procent. De högre kostna-
derna beror främst på att kostnaderna för förbrukning, sköt-
sel och reparationer var högre 2015 än föregående år. 

D R I F T N E T T O
Driftnettot ökade till 770 Mkr (712), vilket motsvarar en ök-
ning med 8 procent. Driftnettot i jämförbart fastighetsbe-
stånd var 4 procent högre än föregående år.

C E N T R A L  A D M I N I S T R AT I O N
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 54 Mkr 
(46). Ökningen beror på de utvecklingsprojekt som pågår 
inom våra fokusområden, till exempel Willhemlyftet och im-
plementering av system för ärendehantering samt införandet 
av kundservice i egen regi.

VÄ R D E F Ö R Ä N D R I N G  F Ö RVA LT N I N G S FA S T I G H E T E R
Årets orealiserade värdeförändring på fastigheter uppgick till 
1 721 Mkr (404), vilket motsvarar en värdeökning på 10,3 pro-
cent (2,7). Den positiva värdeutvecklingen är hänförlig till för-
bättrade kassaflöden och förändrade avkastningskrav. Den 
realiserade värdeförändringen uppgick till 35 Mkr (5).

F I N A N S N E T T O
Finansnettot uppgick till -234 Mkr (-395) och består främst 
av räntekostnader för lån. Den viktade genomsnittliga ränte-
satsen på lån från kreditinstitut, inbegripet marginaler och 
derivateffekter, uppgick till 2,2 procent (2,7). Periodens ränte-
täckningsgrad uppgick till 3,1 gånger (2,6).

KOM M EN TARER T I LL  KONCERN ENS R APPORT ÖVER TOTALRESU LTAT E T
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KONCERN ENS R APPORT ÖVER FI NANSI ELL STÄLLN I NG I  SAM MAN DR AG

Belopp i Mkr 2015-12-31 2014-12-31

TILLGÅNGAR

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Förvaltningsfastigheter 17 791 14 810

Inventarier 2 2

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 17 793 14 812

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Övriga kortfristiga fordringar 45 25

Likvida medel 227 137

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 272 162

SUMMA TILLGÅNGAR 18 065 14 974

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital 7 386 5 554

SUMMA EGET KAPITAL 7 386 5 554

LÅNGFRISTIGA SKULDER

Räntebärande finansiella skulder 8 841 4 852

Uppskjuten skatteskuld 643 153

Derivatinstrument 343 430

SUMMA LÅNGFRISTIGA SKULDER 9 827 5 435

KORTFRISTIGA SKULDER

Räntebärande finansiella skulder 579 3 712

Derivatinstrument 11 8

Övriga ej räntebärande skulder 262 265

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 852 3 985

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 065 14 974
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F Ö RVA LT N I N G S FA S T I G H E T E R
Den 31 december 2015 har fastighetsbeståndet värderats ex-
ternt. Det bedömda marknadsvärdet uppgick till 18 203 Mkr 
(15  202). Periodens orealiserade värdeförändring uppgick till 
1 721 Mkr (404), vilket motsvarar en värdeökning på 10,3 pro-
cent (2,7). Realiserade värdeökning uppgick till 35 Mkr (5). 
Redovisat värde i koncernens rapport över finansiell ställning 
var 17 791 Mkr (14 810). Skillnaden mellan redovisat värde och 
marknadsvärde avser uppskjuten skatt om 412 Mkr (392), 
hänförligt till förvärv.
	 Enligt Willhems värderingsmodell externvärderas fastig- 
heterna en gång per år i samband med årsskiftet. Övriga  
kvartal görs en internvärdering. Värdebedömningen, vid så-
väl externa som interna värderingar, grundar sig på en kassa- 
flödesanalys innebärande att fastighetens värde baseras på 
nuvärdet av prognostiserade kassaflöden jämte restvärde  
efter kalkylperiodens slut.
	 Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 475 Mkr 
(447). 
	 Under perioden har 523 lägenheter i Göteborg, 46 lägenhe-
ter i Malmö och 610 lägenheter i Helsingborg förvärvats till ett 
fastighetsvärde om 1 110 Mkr. 

	 I Borås har en fastighet med kommersiella lokaler av- 
yttrats. I Ulricehamn, Malmö och Karlstad har totalt 357  
lägenheter avyttrats. Totalt värde för de sålda fastigheterna 
uppgick till 305 Mkr (77).

E G E T  K A P I TA L
Koncernens egna kapital uppgick till 7 386 Mkr (5 554). 

R Ä N T E B Ä R A N D E  S K U L D E R  O C H  D E R I VAT
Koncernens skulder till kreditinstitut, utgivna certifikat och 
obligationer uppgick till 9 420 Mkr (8 564) och motsvarar en 
belåningsgrad på 52 procent (57). Den viktade genomsnittliga 
räntesatsen på lån från kreditinstitut, inbegripet marginaler 
och derivateffekter, uppgick på balansdagen till 2,2 procent 
(2,7). Beräknat på koncernens skulder till kreditinstitut, upp-
gick den genomsnittliga återstående räntebindningstiden till 
3,1 år (3,3) och andelen räntebindningsförfall kommande 12 
månader uppgick till 39 procent (36). Refinansieringsräntan 
inklusive kreditmarginaler för en motsvarande låneportfölj är 
cirka 1,3 procent.
	 Marknadsvärdet på koncernens derivatinstrument upp-
gick till -354 Mkr (-438), varav räntederivat -350 Mkr (-437).

	

Belopp i Mkr	  Nominellt	 Genomsnittlig	  
		  belopp	  ränta, %	 Marknadsvärde

Inom 1 år 	 700	 3,0	 -8

1–2 år	 650	 2,4	 -23

2–3 år	 700	 2,6	 -44

3–4 år	 -110	 -9,6	 -46

4–5 år	 700	 2,5	 -60

5–6 år	 600	 2,3	 -48

> 6 år	 1 900	 1,6	 -121

SUMMA	 5 140	 2,7	 -350

KO N C E R N E N S  U T E S TÅ E N D E  R Ä N T E D E R I VAT  ( N E T T O V O LY M) 	

	

Belopp i Mkr	 Total portfölj

		  Volym	 Ränta, %

Inom 1 år*	 3 778	 2,1

1–2 år	 650	 2,4

2–3 år	 700	 2,6

3–4 år	 750	 2,2

4–5 år	 1 050	 2,0

5–6 år	 600	 2,3

> 6 år	 1 900	 1,6

SUMMA	 9 428	 2,2

R Ä N T E F Ö R FA L LO S T R U K T U R

* Räntan inom ett år är inte jämförbar med andra löptider, i den 
genomsnittliga räntan ingår kreditmarginaler även för längre löptider.

KOMMENTARER TILL KONCERNENS R APPORT ÖVER FINANSIELL STÄLLNING
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KONCERN ENS FÖR ÄN DRI NG AV EGE T K APITAL I  SAM MAN DR AG

Eget kapital uppgick till 7 386 Mkr (5 554). Soliditeten uppgick 
den 31 december 2015 till 41 procent (37).

Belopp i Mkr 2015-12-31 2014-12-31

INGÅENDE BALANS 5 554 2 351

Kvittningsemission - 2 886

Periodens totalresultat 1 832 317

EGET KAPITAL VID PERIODENS SLUT 7 386 5 554
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K A S S A F LÖ D E
Kassaflödet från den löpande verksamheten uppgick till 
492 Mkr (347). Investeringar i befintliga fastigheter uppgick 
till -475 Mkr (-447). Periodens bruttoinvestering avseende 
förvärv av fastigheter uppgick till -1 110 Mkr (-852) och av-
drag för uppskjuten skatterabatt uppgick till 38 Mkr (21). 
De befintliga lånen i förvärvade fastigheter har lösts med 
497 Mkr (606) och i perioden utbetalda förvärvskostnader 
uppgick till -2 Mkr (-4), varför -577 Mkr (-229) har haft di-
rekt likviditetspåverkan på kassaflödet. 
	 Under perioden har 5 390 Mkr av låneportföljen lösts och 
5 775 Mkr har upptagits i nya lån.  Koncernens likvida medel 
den 31 december 2015 uppgick till 227 Mkr (137). 

KO NCE RN ENS R APPORT ÖVER K ASSAFLÖDEN

Belopp i Mkr 2015
jan– dec

2014
jan– dec

Rörelseresultat 2 472 1 075

Justeringar för ej likviditetspåverkande poster -1 751 -346

Betald ränta, netto -228 -382

Betald skatt -1 -

KASSAFLÖDE FRÅN DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN 492 347

FÖRE FÖRÄNDRING AV RÖRELSEKAPITAL

Förändring av kortfristiga fordringar 33 44

Förändring av kortfristiga skulder 28 -104

KASSAFLÖDE FRÅN DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN 553 287

Investeringar i befintliga fastigheter -475 -447

Förvärv av fastigheter -577 -229

Försäljning av fastigheter 168 78

Investeringar i övrigt, netto -1 -2

KASSAFLÖDE FRÅN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -885 -600

Upplåning 5 775 2 766

Amortering av skulder -5 390 -2 410

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 385 356

PERIODENS KASSAFLÖDE 53 43

Likvida medel vid periodens början 137 82

Förvärvade likvida medel 37 12

LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 227 137
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Moderbolagets verksamhet består av att utföra koncern-
gemensamma tjänster. Omsättningen för perioden uppgick 
till 21 Mkr (21), varav koncerninterna intäkter uppgick till 
21 Mkr (21). Resultat före skatt uppgick till -68 Mkr (-130). 

MODERBOL AGE T S RESU LTAT R ÄKN I NG I  SAM MAN DR AG

Belopp i Mkr 2015
jan– dec

2014
jan– dec

Nettoomsättning 21 21

Administrationskostnader -74 -67

RÖRELSERESULTAT -53 -46

Finansiella intäkter 183 206

Finansiella kostnader -198 -290

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -68 -130

Bokslutsdispostion koncernbidrag 59 -

RESULTAT FÖRE SKATT -9 -

Skatt 3 38

PERIODENS RESULTAT -6 -92
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MODERBOL AGE T S BAL ANSR ÄKN I NG I  SAM MAN DR AG

Ökningen av fordringar koncernföretag och långfristiga 
skulder beror främst på att moderbolaget gett ut obligatio-
ner samtidigt som banklån lösts i dotterbolag.

Belopp i Mkr 2015-12-31 2014-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar 1 -

Andelar i koncernföretag 4 722 4 722

Uppskjutna skattefordringar 41 38

Fordringar koncernföretag 7 206 4 977

Kortfristiga fordringar 5 13

Kassa och bank 132 135

SUMMA TILLGÅNGAR 12 107 9 885

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4 404 4 410

Långfristiga skulder 5 692 3 463

Skulder koncernföretag 1 988 1 997

Kortfristiga skulder 23 15

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 107 9 885
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P E R S O N A L  O C H  O R G A N I S AT I O N
Fastighetsförvaltningen är organisatoriskt indelad i två re-
gioner som i sin tur består av tio områden. Verksamheten på 
varje område bedrivs i huvudsak i egen regi. Huvudkontoret 
finns i Göteborg och tillhandahåller koncerngemensamma 
funktioner. Antalet anställda var den 31 december 2015 totalt 
164 personer (139).

VÄ S E N T L I G A  R I S K E R  O C H  O S Ä K E R H E T S FA K T O R E R
Willhem är i sin verksamhet exponerad för olika typer av ris-
ker. Dessa risker finns beskrivna i 2014 års årsredovisning 
på sidan 64. Inga väsentliga förändringar under perioden har  
inträffat. 
	 För att kunna upprätta redovisning enligt god redovis-
ningssed måste företagsledningen göra bedömningar och an-
tagande som kan påverka innehållet i de finansiella rapporter-
na. För Willhem är värdering av fastigheter en sådan väsentlig 
post. 

T R A N S A K T I O N E R  M E D  N Ä R S TÅ E N D E
Relationer med närstående finns beskrivna i Willhems års-

redovisning 2014 på sidan 93. Under perioden har utbetalning 
av avgift till Första AP-fonden avseende teckningsåtagandet 
skett. Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen för koncern-
gemensamma tjänster. Utöver det har inga andra väsentliga 
transaktioner med närstående skett.

R E D O V I S N I N G S P R I N C I P E R
Denna årsrapport är för koncernen utformad i enlighet med 
IAS 34 och för moderbolaget i enlighet med RFR 2, utgiven av 
Rådet för finansiell rapportering och följer de principer an-
givna i Willhems årsredovisning 2014.

H Ä N D E L S E R  E F T E R  B A L A N S D AG E N
Under januari 2016 har en fastighet med 57 lägenheter av- 
yttrats i Stockholm.

F Ö R E S L AG E N  U T D E L N I N G
Styrelsen kommer att föreslå stämman att besluta om en ut-
delning på 1,30 kr/aktie. Vid bedömning av utdelningens stor-
lek ska hänsyn tas till bolagets planerade investeringar kom-
mande år samt bolagets belåningsgrad och övriga nyckeltal.

Göteborg den 18 februari 2016

Mikael Granath
Verkställande direktör

Siv Malmgren
Ledamot

Johan Magnusson
Ledamot

Per-Håkan Westin
Ordförande

Lars Johnsson
Vice ordförande

Lena Larsson Daag
Ledamot

ÖVRIGA U PPGI F T ER
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Antal anställda
Antalet fastanställda och visstidsanställda på
längre tid än 6 månader vid periodens utgång.

Area total, kvm
Totalt uthyrningsbar area på bostäder och lokaler.

Belåningsgrad, %
Räntebärande skulder exklusive förlagslån i 
förhållande till balansomslutning vid periodens 
utgång.

Direktavkastning, %
Driftnetto i procent av fastigheternas utgående 
marknadsvärde.

Driftnetto, Mkr
Hyresintäkter minskat med drift- och underhålls-
kostnader, fastighetsadministration, fastighets-
skatt och tomträttsavgäld.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostad, %
Kontrakterad hyra bostäder i förhållande till totalt 
hyresvärde bostäder.

Ekonomisk uthyrningsgrad lokal, %
Kontrakterad hyra lokaler i förhållande till totalt 
hyresvärde lokaler.

Ekonomisk uthyrningsgrad parkering, %
Kontrakterad hyra parkering i förhållande till 
totalt hyresvärde parkering. 

Ekonomisk uthyrningsgrad total, %
Kontrakterad hyra totalt i förhållande till totalt 
hyresvärde. 

Genomsnittlig ränta, %
Genomsnittlig räntesats på den räntebärande låne-
portföljen på balansdagen, exklusive förlagslån.

Hyresvärde, Mkr
Kontrakterad hyra plus bedömd marknadshyra för 
outhyrda objekt.

Jämförbart fastighetsbestånd
Det fastighetsbestånd som ingått under hela rappor-
teringsperioden samt under jämförelseperioden.

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

Räntetäckningsgrad, ggr
Periodens rörelseresultat exklusive värdeföränd-
ringar i förhållande till finansiella intäkter och 
kostnader exklusive ränta förlagslån.

Soliditet, %
Eget kapital i förhållande till balansomslutning vid 
periodens utgång.

Överskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintäkterna.

N YCKELTAL OCH DEFI N IT ION ER

* Jämförelseåren visar justerad soliditet %, där eget kapital inkluderar förlagslån.

2015
jan– dec

2014
jan– dec

2013
jan– dec

2012
jan– dec

2011
jan– dec

FASTIGHETSRELATERADE

Area total, kvm 1 325 483 1 274 472 1 192 029 1 171 904 840 794

Antal fastigheter 333 320 311 304 218

Antal bostäder 18 496 17 667 16 563 16 169 11 166

Marknadsvärde, Mkr 18 203 15 202 13 576 12 527 7 530

Marknadsvärde, kr/kvm 13 733 11 928 11 389 10 689 8 956

Hyresvärde, Mkr 1 461 1 364 1 254 1 195 816

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 98 98 98 98

Överskottsgrad, % 56 56 54 49 47

FINANSIELLA

Genomsnittlig ränta, % 2,2 2,7 3,5 3,3 3,9

Belåningsgrad, % 52 57 57 57 57

Räntetäckningsgrad, ggr 3,1 2,6 2,3 2,1 2,1

Soliditet, %* 41 37 39 39 38

ÖVRIGA

Antal anställda 164 139 136 122 86

Jämförelser angivna inom parentes avser motsvarande period 
föregående år, förutom i avsnitt som beskriver tillgångar, skulder 

och f inansiering, där jämförelserna avser senaste årsskifte.



W I L L H E M  Å R S R A P P O R T  J A N U A R I – D E C E M B E R  2 0 1 5 1 5

Willhem AB (publ), org.nr. 556797-1295
Besöksadress: Vasagatan 45, 411 37 Göteborg

Telefon 031-788 70 00, www.willhem.se

OM WILLHEM

Willhem är ett bostadsbolag med starkt 
fokus på service och trygghet i boendemiljön. 
Ägare är Första AP-fonden.
	 Våra fastigheter finns på utvalda tillväxt-
orter i Sverige. Vi har hyreslägenheter i Borås, 
Göteborg, Halmstad, Helsingborg, Jönköping, 
Karlstad, Linköping, Malmö, Stockholm och 
Västerås.
	 Vi utvecklar våra fastigheter och bostads-
områden med ett långsiktigt perspektiv för ett 
hållbart boende. 
	 Genom att utveckla nya idéer inom service, 
fastighetsutveckling, hållbarhet och digitali-
sering, vill vi vara Sveriges mest nyskapande 
bostadsbolag. Bostadsbranschen ska tala om  
Före och efter Willhem.

R APPORT T I LLFÄLLEN
Årsredovisning 2015	 v. 18 2016
Delårsrapport januari–mars 2016	 28 april 2016
Delårsrapport januari–juni 2016	 25 augusti 2016
Delårsrapport januari–september 2016	 10 november 2016
Årsrapport 2016	 15 februari 2017

Informationen är sådan som Willhem AB (publ) ska offentliggöra  
enligt lagen om värdepappersmarknaden. Informationen lämnades 
för offentliggörande den 18 februari klockan 16.00.


