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Om Willhem

Willhem &ger, férvaltar och utvecklar trygga och hallbara bostader pa 13 tillvaxtorter i Sverige. Vi tror
pa en varld med hyresbostader dar manniskor trivs och ar stolta 6ver sitt boende. En varld dar alla vill
hem.

Sedan starten 2011 har vi haft en tydlig ambition att tanka nytt och annorlunda. Vi ville ta intryck av
andra branscher och utveckla ett bostadsbolag for den nya tiden. Efter drygt tio ars verksamhet kan vi
se tillbaka pa en resa som gjort oss till ett av Sveriges ledande privata bostadsbolag.

Var utgangspunkt dr behoven och forvantningarna hos kunder, dgare och samhélle. Resultatet &r ett
boende som &r ekonomiskt, socialt och miljomassigt hallbart och som skapar en langsiktig, trygg och
god avkastning for var dgare Forsta AP-fonden.

NYCKELVAGEN 8.

Ty
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Sammanfattning

Januari-december 2022

e [ntikterna okade till 2 664 Mkr (2 491), det motsvarar en 6kning pa 6,9 procent.

e Driftnettot uppgick till 1 695 Mkr (1 544), en 6kning med 9,8 procent. [ jamforbart fastighetsbe-
stand okade driftnettot med 4,6 procent.

o Arets orealiserade virdeforandring pa fastigheter uppgick till -1 069 Mkr (7 653), vilket motsvarar
en vardenedgang pa —1,8 procent (15,6). Vardenedgangen i fjarde kvartalet uppgick till -1 855 Mkr
(3 095), vilket motsvarar —3,0 procent (6,1).

e Vardeforindringen pa finansiella instrument uppgick till 1 811 Mkr (670).
o Arets resultat efter skatt uppgick till 1 316 Mkr (7 281).
e Marknadsvardet pa fastigheterna var vid utgangen av perioden 59 886 Mkr (56 560).

e Under aret har Willhem forvérvat 17 fastigheter i Goteborg, Helsingborg, Malmo och Stockholm for
totalt 2 429 Mkr (1 039).

e [nvesteringarna i fastighetsbestandet uppgick till 1 966 Mkr (1 725), varav 1 284 Mkr (1 092) avser
investeringar i befintliga fastigheter och 682 Mkr (633) avser nyproduktion.

e Willhems langfristiga kreditbetyg A- med stabil outlook bekriftades i september 2022 av kreditvar-
deringsinstitutet Standard & Poor’s (S&P) i en ny kreditrapport.

ANTAL LAGENHETER MARKNADSVARDE FASTIGHETER

28 451 59 886 mir

GENOMSNITTLIG
TOTALAVKASTNING 10 AR OVERSKOTTSGRAD BELANINGSGRAD

9,8% 63,6% 49,6%
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VD-kommentar

Handelserna i omvarlden har skakat om spel-
planen rejalt det senaste aret. Kriget i Europa
har blivit en katalysator for 6kad inflation och
stigande réntor och har bidragit till att forut-
sattningarna helt foréandrats, inte minst for
fastighetsbranschen. En samlad effekt ar att
aktiviteten pa fastighetsmarknaden generellt
har minskat. Konsekvensen for oss ar att vi
kommer bygga farre nya hus och vara mer
aterhallsamma med investeringar.

Jag tycker att vi som bolag har lyckats parera utvecklingen
under aret pa ett bra sitt, trots att vi givetvis marker av
hogre drifts- och rantekostnader. Men den stora forand-
ringen kommer vi att se under 2023. Riksbanken har varit
aktiv under aret och hojt rantorna for att mota den sti-
gande inflationen. Nyproduktionstakten har gatt ner till
foljd av osdkerheten pa fastighetsviarderingar och de sti-
gande rantorna.

Det har varit ett &r som inneburit riskbedémningar ur
en mangd perspektiv for att se hur bolaget ska utvecklas i
den hir nya miljon. En atgard ar till exempel att vi skarpt
vara inképsrutiner for ligenhetsrenoveringar dir vi nu
star vil rustade for att kunna paverka prisbilden framat.

Arets resultat

Vi har ett stabilt och positivt resultat, om 4n marginellt
samre an vad vi planerat. Det beror pa nagot minskade
intakter och o6kade kostnader.

Jamfort med foregaende ar 6kade driftnettot med 9,8
procent och uppgick till 1 695 Mkr. Okningen i jamforbart
fastighetsbestand var 4,6 procent. Vardeutvecklingen péa
fastigheterna uppgick till -1 069 Mkr. Fastigheternas
marknadsvirde uppgick pa bokslutsdagen till 59 886 MKkr.

Vi ar fortsatt aktiva pa kapitalmarknaden dar vi i huvud-
sak finansierar var verksamhet. I september férnyades
Willhems langfristiga kreditbetyg A- med stabil outlook.
Under vart grona ramverk har vi méjlighet att emittera
grona obligationer under bolagets existerande MTN-pro-
gram. Den totala finansieringen uppgick till 34 194 Mkr.

Generellt praglades forsta halvaret av en hog aktivitet pa
fastighetsmarknaden. Andra halvaret innebar en inbroms-
ning pa transaktionssidan till foljd av finansieringsproblem
och stigande rantor, nadgot som aterspeglas i vara varde-
ringar dar vi ser att vardena foll nagot under aret. Var for-
vantan ar att fastighetsviardena fortsatt kommer att falla,
men vi ar osdkra pa hastigheten.

Aktiv fastighetsutveckling

Under aret har vi tilltréitt 383 lagenheter i Goteborg och 21
lagenheter i Malmo. Vi har aven forviarvat 61 ldgenheter i
Helsingborg. Vi har byggstartat 162 ligenheter i egen regi
och 232 lagenheter i forvarvade projekt samt fardigstallt
129 lagenheter i egen regi och 157 lagenheter i forvarvade
projekt. Utover det har vi tilltratt tre nyproduktionsprojekt
i Stockholmsomradet, med sammanlagt 461 lagenheter.
Vid arsskiftet hade vi totalt 972 lagenheter i pagaende pro-
duktion.

Var projektportfolj fortsétter att utvecklas. Den innehal-
ler idag byggratter for drygt 600 lagenheter. Utéver det har
vi cirka 800 ligenheter i pagaende detaljplaner. Att vi, i
héard konkurrens, vann en markanvisning i Jonkoping i slu-
tet av aret ar ett kvitto pa att vi starkt oss som projektut-
vecklare. Projektet, som avser en av de sista obebyggda
tomterna i centrala Jonkoping, omfattar drygt 60 bostader.

I radande ldge ar det riskfyllt att starta nyproduktion av
fastigheter déar viardet vid fardigstallandet 4r osdkert.
Inriktningen framat blir darfor att fortsatta detaljplanera
projekt for att fa ihop en stabil byggrattsportfolj som kan
verkstillas nér tiden ar ratt.
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Vi har fortsatt med renoveringskonceptet Willhemlyftet,
men vi har genomfort nadgot fiarre renoveringar an plane-
rat. I slutet av aret lanserade vi Willhem Logistics, ett eget
bolag for inkop och lagerhallning av byggmaterial. Bolaget
har utvecklats positivt och kommer att bidra till att vi 6kar
kontrollen pa savil prisnivaer som materialtillgang.

Lyckade klimatatgarder
Var fardplan for minskad klimatpaverkan tar oss framaét.
Det ar roligt att se att investeringarna i energibesparande
atgarder har gett ett positivt utfall. I &r har vi minskat var
energiférbrukning med 7,0 procent. Ett forbattrat resultat
i arets GRESB-undersokning visar att vart hallbarhetsar-
bete har mognat. Inom det sociala perspektivet ar vi sir-
skilt stolta over Handslaget i Biskopsgéarden, ett samarbete
med AB Volvo och den kommunala Framtidenkoncernen
for att starka och utveckla Biskopsgarden i Géteborg.
Nojda kunder som trivs och kdnner stolthet 6ver sitt
boende ar en forutsattning for var affar. For att lyckas
behover vi arbeta med standiga forbattringar som paverkar
kundens vardag. Under aret har vi infort lopande mét-
ningar for att snabbare kunna agera nar nagot ar fel.
Resultatet visar att vi haller en fortsatt bra niva pa servi-
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ceindex, vilket dr gladjande. Det giller &ven medarbetar-
nojdheten dar vara méatningar fortsatt visar pa en positiv
utveckling av var kultur och en stark stolthet 6ver att
arbeta pa Willhem.

Under aret har jag tagit beslutet att limna vd-posten pa
Willhem efter nastan 13 ar. Ett svart beslut men ockséa ett
naturligt steg. Det 4r med visst vemod, men framfér allt
med stolthet som jag under 2023 kommer att lamna 6ver
stafettpinnen till min eftertriadare Mariette Hilmersson.
Grattis till viarldens roligaste jobb!

Mikael Granath
Verkstillande direktor



Vision, affarsidé, virdegrund och mal

VISION MAL
En vérld med hyresbostader dar manniskor trivs Ekonomi
och ar stolta éver sitt boende - alla vill hem. Willhems mal &r att 6ver tid ge en stabil totalavkastning

hogre an 6vriga privatagda bostadsbolag.

Kunder
Willhem ska ha kunder som ar néjda och lojala, som valjer
AFFARSIDE oss och rekommenderar oss till andra for att vi erbjuder

attraktiva och trygga bostader samt ar bast pa service.

Willhem &ger, forvaltar och utvecklar trygga
hallbara bostader pa tillvaxtorter i Sverige med
en service som forenklar livet for hyresgaster.

Fastighet

Willhems fastighetsportfolj ska vara langsiktigt hallbar,
besta av vélskotta samt attraktiva bostadsfastigheter pa
utvalda tillvaxtorter i Sverige.

Internt

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

Omvarld

Willhem ska upplevas som ett nyskapande och tryggt
foretag med ett langsiktigt perspektiv som medverkar till
en hallbar utveckling.

VARDEGRUND

Vérdeskapande

Vi skapar varde for vara kunder genom att standigt
utveckla vart erbjudande. Vi skapar vérden for vara agare
genom att arbeta effektivt och langsiktigt foradla portfol-
jen. Vi skapar varde for vara medarbetare genom en 6ppen
och kreativ foretagskultur.

Affarsmassiga
Vi ténker och agerar langsiktigt och styr alltid mot 6kad
lonsamhet. Varje beslut varderas ur ett helhetsperspektiv.

Kundfokuserade

Vi utgar fran vad som ar viktigt for kunden och stravar
efter att 6vertréffa kundens forvantningar. Vi beméter
kunden med respekt, ar enkla och lyhérda. | varje mote ar
vi engagerade, nyfikna och haller vad vi lovar.

Nyskapande

Vi ar kreativa, modiga, ser mojligheter dar andra ser pro-
blem och vagar prova nya annorlunda idéer till nytta for
vara kunder. Vi har en h6g motivation och arbetsgladje
som skapas av en tillatande miljo.

Ansvarsfulla

Vi agerar med ansvar och respekt for Willhem som fére-
tag, vara kunder och var omgivning, genom att minimera
den paverkan vi har pa miljon, férvalta och utveckla vara
fastigheter langsiktigt och skapa hallbara och trygga
boendemiljoer.

6 WILLHEM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022



Bestand pa tillviaxtorter

ﬂ VASTERAS (Mélardalen)

KARLSTAD I “ '01%7‘ STOCKHOLM

e ¥ ESKILSTUNA (Mélardalen)

SKOVDE )
TROLLHATTAN ———————— LINKOPING
GOTEBORG { JONKOPING
BORAS

HALMSTAD

Gron farg visar omraden med en
befolkningstillvaxt 2011-2022 pa:

®16-40%
5-15 %

MALMO > 3 Kalla: SCB

HELSINGBORG

Ekonomisk

Antal Antal  Area bostader, Area lokaler, Area total, uthyrningsgrad Intdkter, Marknads-
Fastighetsbestdndet fastigheter  lagenheter kvm kvm kvm total, % Mkr  varde, Mkr
Halmstad 42 3013 184 275 8932 193 207 98,2 263 5609
Helsingborg 73 2448 169 681 14 612 184 293 98,5 265 6315
Jonkoping 19 1203 59 256 3206 62 462 99,6 101 2428
Malmo 55 1543 107 014 12 314 119 328 99,3 191 4885
Region Syd 189 8207 520 226 39 064 559 290 98,7 820 19 237
Boras 152 3362 214 334 16 038 230372 98,8 322 6509
Géteborg 34 4077 266 342 12 337 278 679 99,3 366 7693
Skovde 15 821 56 831 1733 58 564 99,2 69 1351
Trollhattan 24 730 43 063 7 441 50504 99,0 64 1044
Region Vast 225 8990 580570 37 549 618 119 99,1 821 16 597
Karlstad 59 2595 151 497 11182 162 679 99,2 224 4214
Linkoping 29 3430 238157 23 881 262 038 96,1 331 6 422
Malardalen 12 1466 90 891 15936 106 827 97,6 143 3410
Stockholm 38 3763 223 562 10319 233 881 99,7 325 10 006
Region Ost 138 11254 704 107 61318 765 425 98,1 1023 24 052
Summa 552 28 451 1804 903 137 931 1942 834 98,6 2664 59 886
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Koncernens resultatrakning

2022 2021 2022 2021
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan—dec
Hyresintakter 677 631 2 664 2 491
Driftkostnader -178 -169 -637 -600
Reparationer och underhall -25 -34 -118 -132
Fastighetsadministration -44 -41 -163 -167
Fastighetsskatt -14 -13 -51 -48
Summa fastighetskostnader -261 -257 -969 -947
Driftnetto 416 374 1695 1544
Central administration =32 -30 =95 -91
Ovriga rorelseintakter - 0 - 1
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -1855 3095 -1069 7653
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade - -2 -3 1
Rorelseresultat -1471 3437 528 9108
Rénteintdkter och réntekostnader -147 -97 —-471 -388
Tomtrattsavgald -4 -3 -14 -12
Ovriga finansiella kostnader -64 -51 -90 -151
Vardeforandring finansiella instrument 13 182 1811 670
Summa finansiella poster -202 31 1236 119
Resultat fore skatt -1673 3468 1764 9227
Skatt 277 -738 —448 -1946
Periodens resultat -1396 2730 1316 7281
Periodens resultat 6verensstdmmer med totalresultatet fér koncernen.

NETTOINTAKT PER OMRADE 31 DECEMBER 2022, MKR NETTOINTAKT PER INTAKTSSLAG 31 DECEMBER 2022, MKR

Halmstad (263) Parkering (68) Ovrigt (30)

Lokal (146)

Stockholm (325)

Malardalen (143)

Helsingborg (265)

o Jonképing (101)
Linképing (331) —— Malmé (197)

Karlstad (224) ———— Bords (322)
Trollhattan (64) H
Skovde (69) Goteborg (366)

Bostad (2 420)
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Resultat januari—-december 2022

Hyresintakter
Koncernens hyresintékter 6kade till 2 664 Mkr (2 491), en 6kning med
6,9 procent. Okningen beror dels pé tillvaxt i fastighetsbestandet, dels
pa de arliga hyreshojningarna samt de hyreshéjande investeringar som
gors i fastigheterna. | jamforbart fastighetsbestand okade hyresintak-
terna med 64 Mkr vilket motsvarar 2,6 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden fér bostader uppgick till 99,4 pro-
cent (99,7). Den totala uthyrningsgraden fér hela fastighetsbestandet,
inklusive lokaler och 6vriga areor, uppgick till 98,6 procent (98,8).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick totalt till -969 Mkr (-947). Driftkostna-
derna ar 37 Mkr hogre an foregdende ar. Det beror framst pa hoga el-
och uppvéarmningspriser, som tillsammans med 6kade vatten- och sop-
kostnader &r 25 Mkr hogre i &r. Willhem sékrar varje ar
elhandelskostnaderna med hjalp av elderivat, men trots det var kostna-
derna hdgre 2022 jamfért med féregdende ar. Aven kostnader for ser-
vice och besiktning har 6kat nagot i ar. Reparationer och underhalls-
kostnader har minskat med 14 Mkr jamfért med féregdende ar. |
jamforbart bestand var fastighetskostnaderna 6 Mkr lagre.
Sasongseffekter for Willhem utgors framst av varierande driftskost-
nader som vanligtvis & som hogst i kvartal ett och kvartal fyra da upp-
varmningskostnaderna samt kostnader for fastighetsskotsel ar hogre.

Driftnetto

Arets driftnetto uppgick till 1 695 Mkr (1 544), vilket motsvarar en

okning med 9,8 procent. Det forbattrade driftnettot beror pa 6kade

hyresintékter. Periodens Gverskottsgrad uppgick till 63,6 procent (62,0).
| jdmforbart fastighetsbestdnd ckade driftnettot med 71 Mkr gente-

mot féregaende ar, vilket motsvarar 4,6 procent.

Central administration
De centrala administrationskostnaderna uppgick till =95 Mkr (=91).

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Arets orealiserade vardeférandring pa fastigheter uppgick till -1 069
Mkr (7 653), vilket motsvarar en vardenedgang pa -1,8 procent (15,6).
Den negativa vardeutvecklingen beror pa héjda avkastningskrav. Varde-
férandringen fran fardigstallda nyproduktionsprojekt uppgick till cirka
90 Mkr och Willhemlyft uppgick till cirka 360 Mkr, av arets vardefor-
andring. Det genomsnittliga, viktade direktavkastningskravet uppgick
till 3,4 procent (3,2).
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Finansnetto
Arets rantenetto uppgick till -485 Mkr (-400) och inkluderar tomt-
rattsavgalder om —14 Mkr (-12).

Ovriga finansiella kostnader uppgick till =90 Mkr (<151) och har
paverkats med -51 Mkr (<120) hanforligt till valutakursomrakning av
obligationer i norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom valutade-
rivat vilket innebar att det vid obligationens forfall inte foreligger nagra
valutaeffekter. Den genomsnittliga ldnerantan uppgick till 2,1 procent
(1,2). Arets rantetackningsgrad uppgick till 3,1 ganger (3,5).

Vérdeforandring finansiella instrument

Derivaten dkade i varde med 1811 Mkr (670), vilket frémst beror pa en
kraftig uppgang i langa marknadsrantor under aret. Den storsta delen av
vardeforandringen avser rantederivaten, men Willhems elderivat har
ocksa okat i varde pa grund av stigande elpriser. Elderivatens véarde upp-
gick vid arets slut till 60 Mkr (10).

Skatt
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har beraknats utifrdn nominell skat-
tesats om 20,6 procent.

Arets totala skattekostnad uppgick till ~448 Mkr (-1 946) varav upp-
skjuten skatt uppgick till ~446 Mkr (<1 945) och aktuell skatt uppgick till
-2 Mkr (<1). Den uppskjutna skatten ar framst hanforlig till periodens
orealiserade vardef6randring pa finansiella instrument och temporara
skillnader pa forvaltningsfastigheter.

Resultat

Rérelseresultatet uppgick till 528 Mkr (9 108). Rérelseresultatet fére
vardeférandring pa fastigheter 6kade med 147 Mkr till 1600 Mkr jam-
fort med 1454 Mkr féregaende ar. Koncernens resultat efter skatt upp-
gick till 1316 Mkr (7 281), det lagre resultatet beror framst pa &rets var-
denedgang pa fastigheter jamfort med foregdende ar.

Fjarde kvartalet

Intékterna i fjarde kvartalet ékade till 677 Mkr (631), en 6kning med 7,3
procent. Okningen beror framst pa tillvaxt i fastighetsbestdndet, men
aven pa de arliga hyreshojningarna samt de hyreshojande investering-
arna som gors i fastigheterna. | jamforbart bestand 6kade intékterna
med 2,3 procent.

Fastighetskostnaderna uppgick till -261 Mkr (-257), 6kningen beror
framst pa okade driftskostnader, sdsom el och uppvarmning. Driftnettot
uppgick till 416 Mkr (374). | jamforbart bestand 6kade driftnettot i
fjarde kvartalet med 5,4 procent.

Den orealiserade vardeforandringen pé fastigheter uppgick till -1 855
Mkr (3 095), vilket motsvarar -3,0 procent (6,1). Den realiserade varde-
foréandringen uppgick till - Mkr (-2). Rérelseresultatet uppgick till -1 471
Mkr (3 437). Vardeforandringen pa finansiella instrument har péverkat
resultatet positivt med 13 Mkr (182).



Koncernens balansrakning

Belopp i Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 59 886 56 560
Nyttjanderatter, tomtratter 473 371
Inventarier 9 8
Derivatinstrument 1464 48
Langfristiga fordringar 85 787
Summa anléggningstillgangar 61917 57774

Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 225 252
Derivatinstrument 77 1
Likvida medel 4 464 3254
Summa omsattningstillgangar 4766 3517
Summa tillgangar 66 683 61291
Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i moderbolag

Eget kapital 25574 24759
Summa eget kapital 25574 24759
Langfristiga skulder

Réntebérande finansiella skulder 24125 18 489
Uppskjuten skatteskuld 5719 5270
Derivatinstrument 21 347
Skuld nyttjanderatter, tomtratter 473 371
Summa langfristiga skulder 30338 24 477
Kortfristiga skulder

Rantebérande finansiella skulder 10 069 11448
Derivatinstrument = 3
Ovriga ej rantebarande skulder 702 604
Summa kortfristiga skulder 10771 12 055
Summa eget kapital och skulder 66 683 61291
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Forvaltningsfastigheter

Fastighetsmarknaden

Aret har varit véldigt speciellt p4 ménga sétt och framst préglats av kri-
get i Ukraina vilket fortsatt har en negativ paverkan pé varldsekonomin.
Samtidigt har forutsattningarna for fastighetsmarknaden under andra
halvaret forsamrats kraftigt och mycket snabbt. Osédkerheten p& mark-
naden ar mycket stor till f6ljd av den kraftiga inflationen i kombination
med hoga rantor och energipriser. Fér att motverka den hoga inflatio-
nen hojde Riksbanken for fjarde gdngen under aret styrrantan ytterli-
gare en gang till under sista kvartalet med 0,75 procentenheter, till 2,50
procent. Den finansiella oron och 6kade finansieringskostnader for fast-
ighetsbolag har gjort att marknaden bromsat upp kraftigt under senare
delen av aret. Detta har resulterat i ett lage dar kopare och séljare star
langt ifran varandra nar det galler att komma Gverens om priset pa
hyresbostader. Men trots alla orosmoment pa bostadsmarknaden kvar-
star det starka intresset for hyresbostader och med fortsatt stor
bostadsbrist i landets flesta kommuner &r befintliga bestand fortsatt
valdigt attraktiva objekt.

Transaktionsmarknaden i Sverige sett till volym har under aret varit
stark trots det osdkra marknadsléget. Aven om transaktionsvolymen
nastan halverats fran féregdende rekordar landade den dnda pa en hog
niva historiskt sett. Summerat for 2022 uppgick den totala transak-
tionsvolymen till cirka 220 mdr och andelen bostader var 24 procent.
Bostdder har under manga ar varit det mest omsatta segmentet inom
fastighetsmarknaden dven om andelen minskat i ar jamfért mot de
senaste aren. De fa bostadstransaktionerna som noterats under senare
delen av dret gor att bedomningen av priset pa hyresbostader ar mer
svarbedomt &n normalt. Under 2022 utgjorde samhallsfastigheter och
logistik/lager/industri ndstan lika stora andelar som bostéder, och stod
for cirka 21 procent vardera av volymen. Andelen utlandska investerare
var 24 procent av transaktionsvolymen for aret.

Byggtakten vantas mer &n halveras under 2023 enligt Boverkets
bedémning i slutet av dret. Antalet pabérjade bostader vantas sjunka
kraftigt fran cirka 59 000 under 2022 till 33 000 under 2023. Dock &r
osakerhetsintervallet stort och i takt med att inflation och réntor avtar
ser Boverket méjligheter till viss fordndring uppat av byggtakten. Uti-
fran den osakerhet som finns pa marknaden bedémer Boverket vidare
att installningen till nyproduktion av hyresratter, framfér allt hos de pri-
vata bolagen som star fér den storsta andelen av den planerade produk-
tionen, kommer att vara defensiv. Antalet paborjade hyresratter i fler-
bostadshus vantas minska nastan 50 procent fran 2022 till 2023, 26
000 paborjade hyresratter till prognostiserat 14 000.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Willhem &ger och forvaltar 552 fastigheter (533) pé utvalda tillvaxtorter
i Sverige. Den 31 december 2022 har fastighetsbestandet varderats
externt. Det bedémda marknadsvardet uppgick till 59 886 Mkr

(56 560). Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1942 834 kvm,
varav 92,9 procent avser bostdder.

Arets orealiserade vardeférandring uppgick till -1 069 Mkr (7 653),
vilket motsvarar en vardenedgéng p& -1,8 procent (15,6). Enligt Will-
hems varderingsmodell externvarderas fastigheterna en gang per ar i
samband med arsskiftet. De varderingsinstitut som har anlitats ar
Savills Sweden AB och Newsec Advice AB. Ovriga kvartal gors en intern-
vardering. Vardebedomningen, vid savél externa som interna varde-
ringar, grundar sig pa en kassaflodesanalys innebarande att fastighetens
varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte rest-
varde efter kalkylperiodens slut. Vardering sker enligt niva 3 i vardehie-
rarkin i IFRS 13.

Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 1966 Mkr (1725),
varav 1284 Mkr (1 092) avser investeringar i befintliga fastigheter och
682 Mkr (633) avser nyproduktion. Av investeringar i befintliga fastighe-
ter uppgick Willhemlyft till 299 Mkr (332).

Under forsta halvéret forvarvades 383 lagenheter i Goteborg. Will-
hem har aven férvarvat ett nyproduktionsprojekt i Stockholm dar 232
lagenheter ska uppféras. Lagenheterna ar berdknade att vara fardig-
stallda under 2024. | Helsingborg har 61 lagenheter foérvarvats. | sep-
tember forvarvades en fastighet med 21 lagenheter i Malmé. Under
sista kvartalet har tre tidigare avtalade fastigheter i Stockholm tilltratts.
Totalt har 926 lagenheter forvérvats under aret, till ett sammanlagt
vérde om 2 429 Mkr (1 039).

2022 2021
Vérderingsantaganden jan—dec jan—dec
Inflationsantagande, % 2,0-4,0 2,0
Kalkylperiod, ar 5-14 5-16
Direktavkastningskrav
bostadsfastigheter, % 2,0-4,5 1,6-4,2
Direktavkastningskrav
kommersiella fastigheter, % 3,5-10,0 3,0-10,0
Kalkylranta, % 4,2-13,2 3,7-12,2
Langsiktig vakans, % 0,1-10,0 0,1-10,0

Hyresantaganden Befintlig hyra och marknadshyra

Individuellt anpassat utifran
utfall for respektive fastighet
och varderingsinstitutets

Drift- och underhallskostnader erfarenhet av liknande objekt.

2022 2021
Belopp i Mkr jan—dec jan—dec
Marknadsvarde vid periodens borjan 56 560 46 347
+ Forvarv (inkl. férvarvskostnader) 2 429 1039
+ Investeringar i befintliga fastigheter 1284 1092
+ Nyproduktion 682 633
+ Orealiserade vérdeférandringar -1069 7653
— Forsaljningar - -204
Marknadsvarde vid periodens slut 59 886 56 560
WILLHEM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022 1



Forvaltningsfastigheter (forts.)

Nyproduktion

Willhems nyproduktion bestar av projekt i egen regi samt forvarvade

projekt. Pa bokslutsdagen var det pagaende produktion av 268 lagenhe-
ter i egen regi samt 704 lagenheter i férvarvade projekt.

Pagaende nyproduktionsprojekt

Under aret har fyra projekt fardigstallts med 286 lagenheter.

Antal Area Beslutad Nedlagda Planerad
Fastighet Ort Typ av projekt lagenheter  bostader, kvm investering, Mkr  kostnader, Mkr inflyttning
Valsverket 5 Eskilstuna Nyproduktion* 337 14 604 487 403 Q22022-Q4 2023
Guldfisken 10 Linkoping Lokalkonvertering 106 3821 109 93 Q22023
Kolartorp 1:394  Haninge Nyproduktion* 135 5638 255 208 Q2-Q3 2023
Kallhall 9:4 Jarfalla Nyproduktion 34 2396 85 27 Q32023
Karmen 5 Karlstad Nyproduktion 78 3900 140 28 Q22024
Smedjan 2 Ursvik Nyproduktion* 232 10334 662 225 Q2-Q3 2024
Kviberg 28:4 Goteborg Nyproduktion 50 1792 90 Q32024
Summa pagaende 972 42 485 1828 988
* Forvarvat nyproduktionsprojekt
Fardigstallda nyproduktionsprojekt
Fastighet Ort Typ av projekt Antal ldgenheter  Area bostader, kvm Fardigstallt
Vildkatten 3 Jonképing Nyproduktion 54 1776 Q12022
Kronojagaren 2 Karlstad Pabyggnad 43 1380 Q32022
Viksj6 2:595 Jarfalla Nyproduktion 32 1554 Q32022
Kolartorp 1:395 Haninge Nyproduktion* 157 4 255 Q42022
Summa fardigstallda 286 8965

Fastigheten Vildkatten 3 i Jénk6ping.
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Finansiering

Finansmarknaden

Ett ovanligt &r pd ménga satt med Rysslands anfallskrig mot Ukraina,
skenande inflation, energikris och kraftiga rantehojningar fran varldens
centralbanker. Under aret togs ocksa covid-restriktionerna bort och
Sverige 6ppnade upp igen. Utvecklingen var volatil fran den ena dagen
till den andra.

Inképschefsindex (PMI) fér industrisektorn i Sverige hamnade pa 45,9
i december, vilket var femte manaden i rad som index var utanfor till-
vaxtzonen. PMI for tjanstesektorn noterades till 53,0, vilket antyder
fortsatt tillvaxt men indexet forsvagades under aret.

Inflationen tog fart under &ret fran att under en lang tidsperiod har
varit kring 1,5 procent. Inflationstakten enligt KPIF, var 10,2 procent i
december. KPIF exklusive energi var 8,4 procent. Den svenska Riksban-
ken och dven andra centralbanker hojde styrrantorna i snabb takt under
aret for att forsoka fa ner inflationen genom att dampa den ekonomiska
aktiviteten och den allmanna efterfragan pa varor och tjanster. Riksban-
ken hojde rantan vid fyra tillfallen under aret, fran O procent till 2,5 pro-
cent.

Borsen OMXSPI indexet stangde aret pa minus 25 procent. Monstret
var liknande globalt. Den snabba ranteuppgangen gjorde att bade aktier
och obligationer foll i varde samtidigt.

Likvida medel och Réntebarande skulder

Likvida medel uppgick vid periodens utgang till 4 464 Mkr (3 254).
Utover likvida medel har Willhem outnyttjade teckningsatagande

och kreditfaciliteter om sammanlagt 17 700 Mkr (13 600). Vi har ékat
likvida medel och kreditfaciliteter, vilket gor att vi kan hantera alla likvi-
ditetsbehov for cirka 24 manader framat, utan tillkommande ny finan-
siering.

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 34 194 Mkr (29 937).
Finansiering via kapitalmarknaden med obligationer och certifikat, star
for 72,6 procent av finansieringen.

Belaningsgraden uppgick till 49,6 procent (47,2). Enligt Willhems
finansiella mal ska den understiga 60,0 procent.

Marknadsvérdet p& obligationerna uppgick till 18 202 Mkr (18 578).
Eftersom vardet gar att harleda frén en observerbar marknad, sker
varderingen enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.

Den genomsnittliga ldnerantan uppgick pa balansdagen till 2,1 pro-
cent (1,2). Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,5 &r
(3,9) och andelen réntebindningsférfall kommande 12 ménader uppgick
till 28,9 procent (24,3).

Kapitalbindningstiden var 2,5 &r (2,3) och om hénsyn tas till lane-
l6ften uppgick den justerade kapitalbindningstiden till 3,5 ar (3,4).

Rantetackningsgraden uppgick till 3,1 génger (3,5). Willhems finan-
siella mal ar att den ska vara storre an 2,2.

BELANINGSGRAD
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Finansiering (forts.)

Rénte- och kapitalforfallostruktur
Rénteforfall, Mkr Rénta, %

Kapitalforfall, Mkr

Derivat
Marknadsvérdet pa koncernens derivatinstrument uppgick netto till
1520 Mkr (-291), varav 1541 Mkr redovisas som en tillgdng och —21 Mkr

Inom 13r" 9857 39 10 070 som en skuld i koncernens rapport éver finansiell stallning. Rante- och
1-2 ar 3300 1,2 8749 valutaderivat uppgick netto till 1460 Mkr (-301), varav 1481 Mkr redo-
2-3ar 4100 0,8 4378 visats som en tillgang per balansdagen.
3-4ar 4000 10 2650 Markne{dsvarﬁiet pa elderivat uppgick tI“.GO Mkr (10) Derlvatlnstr‘t‘i—
45 3 457 5 1 ment anvands for att hantera koncernens riskexponering avseende ran-
> ar >78 0 3138 tor, valutor och elpriser. Varderingen sker enligt niva 2 i vardehierarkin i
5-6 ar 2350 1,3 900 IFRS 13.
67 ar 400 0,4 3700
T8 269 10 L taende rante- och valutaderivat (nettovol
8.0 ar 880 16 380 oncerr‘1ens utestdende rante- Of: valutaderivat (nettovo ym)“
9-10 ar 1050 2.9 B Belopp i Mkr Nominellt belopp Marknadsvarde
10-30 ar 1050 2,6 200 Inom 1 ar 2470 22
Summa 34165 2,1 34165 1-2 ar 1000 28
Rt o et & e e med ancra lootider 14 =L 1200 9
antan inom ett &r ar inte jamforbar med andra l6ptider, i den genomsnitt- e
liga rantan ingar kreditmarginaler dven for langre l6ptider. | kapitalforfall 34 ?r 3550 288
om 10 070 Mkr avser 5 770 Mkr certifikat. Rantebarande finansiella skulder 4-5ar 3988 278
uppgick i rapporten 6ver finansiell stallning till 34 194 Mkr, skillnaden mot 5-6 ar 2350 232
ovanstdende tabell avser upplaggningskostnader om =30 Mkr och valuta- >6ar 5 400 533
kursomrakning avseende utlandska obligationer om 59 Mkr. Summa 19 958 1460
Gron finansiering Rating

Vid periodens utgang uppgick de grona obligationerna till 6 800 Mkr
(5000), vilket motsvarar 35,7 procent av Willhems totala utestdende

obligationer.
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Willhems langfristiga kreditbetyg A- med stabil outlook bekraftades
den 27 september 2022 av kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s
(S&P) i en ny kreditrapport.

Bedomningen av Willhems kreditvardighet bekraftar bolagets starka
kapacitet att méta sina finansiella forpliktelser och ar ocksé ett fint
betyg for bolagets verksamhet som helhet.
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Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Belopp i Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende eget kapital 24759 17 979
Utdelning -501 =501
Arets totalresultat 1316 7281
Utgdende eget kapital 25574 24759

Eget kapital uppgick till 25 574 Mkr (24 759). Soliditeten uppgick till 38,4 procent (40,4).

WILLHEM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022
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Koncernens rapport 6ver kassafloden

2022 2021
Belopp i Mkr jan—dec jan—dec
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 527 9108
Justeringar for ej likviditetspaverkande poster 983 -7 587
Betald rénta, netto -466 -436
Betald skatt -2 -1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére 1042 1084
forandring av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 32 38
Forandring av kortfristiga skulder 120 -1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1194 1121
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i befintliga fastigheter -1966 -1725
Forvary av fastigheter -893 -489
Forsaljning av fastigheter -4 205
Investeringar i 6vrigt, netto -4 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 867 -20M
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Upplaning 21770 10929
Amortering av skulder -19 087 -8726
Utdelning -501 -501
Langfristiga fordringar 701 -677
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2883 1025
Periodens kassaflode 1210 135
Likvida medel vid periodens bérjan 3254 313
Foérvarvade likvida medel 0 6
Likvida medel vid periodens slut 4 464 3254

KOMMENTARER

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 1194 Mkr
(1121). Investeringar i fastigheter uppgick till =1 966 Mkr (-1725). Perio-
dens bruttoinvestering avseende forvarv av fastigheter uppgick till

-2 511 Mkr (-1 055) och avdrag for latent skatt uppgick till 86 Mkr (18).
De befintliga lanen i forvéarvade fastigheter p& 1537 Mkr (552) har 6sts.
| perioden utbetalda forvérvskostnader uppgick till -5 Mkr (-4), varfér
-893 Mkr (-489) har haft direkt likviditetsp&verkan pé kassafldet.
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Under perioden har 21770 Mkr (10 929) upplénats i nya l&n och
19 087 Mkr (8 726) har amorterats. Utdelning till aktiedgarna har beta-
lats ut med 501 Mkr (501).

Koncernens likvida medel den 31 december 2022 uppgick till 4 464
Mkr (3 254). Utéver likvida medel har Willhem outnyttjade teckningsa-
taganden och kreditfaciliteter om sammanlagt 17 700 Mkr (13 600).
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Segmentsrapportering

2022 2021 2022 2021
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan—dec
Hyresintakter
Region Syd 206 192 820 756
Region Vast 207 193 821 767
Region Ost 264 246 1023 968
Totalt 677 631 2 664 2491
Fastighetskostnader
Region Syd -76 -73 -278 -262
Region Vast -88 -84 -326 -319
Region Ost -97 -100 -365 -366
Totalt -261 -257 -969 -947
Driftnetto
Region Syd 130 119 542 494
Region Vést 119 109 495 448
Region Ost 167 146 658 602
Totalt 416 374 1695 1544

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i ovan seg-
ment. Region Syd utgors av Halmstad, Helsingborg, Jonkoping och

Malmé. Region Vast utgors av Boras, Géteborg, Skévde och Trollhattan.

Region Ost utgérs av Karlstad, Linképing, Mélardalen och Stockholm.
Det totala driftnettot éverensstammer med redovisat driftnetto i
koncernens resultatrakning. Skillnaden mellan driftnettot pa 1694 Mkr

(1544) och resultat fore skatt pa 1764 Mkr (9 227), bestar av central

administration =95 Mkr (-91), 6vriga rérelseintakter — Mkr (1), vardefor-
&ndring fastigheter -1 072 Mkr (7 654), finansnetto -574 Mkr (-551)
samt vardeférandring finansiella instrument 1811 Mkr (670).

Fastigheternas redovisade varde har under perioden férandrats till
foljd av genomforda investeringar, forvary, forsaljningar och orealise-
rade vardeforandringar med totalt 135 Mkr (3 648) i region Syd, 1276
Mkr (2 295) i region Vst och 1915 Mkr (4 270) i region Ost.

Belopp i Mkr 2022-12-31 2021-12-31
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter

Region Syd 19 237 19102
Region Vast 16 597 15321
Region Ost 24 052 22137
Totalt redovisat varde 59 886 56 560

WILLHEM BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022

17



Moderbolagets resultatrakning

2022 2021
Belopp i Mkr jan—dec jan—dec
Nettoomsattning 60 58
Administrationskostnader -154 -149
Ovriga rérelseintékter - 1
Rorelseresultat -94 -90
Ranteintakter 742 483
Rantekostnader -389 -359
Ovriga finansiella poster -88 -149
Vérdeférandring finansiella instrument 329 619
Resultat efter finansiella poster 500 504
Bokslutsdisposition koncernbidrag -166 -29
Bokslutsdisposition kommittentresultat -329 122
Resultat fére skatt 5 597
Skatt -68 -128
Periodens resultat -63 469

Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncerngemensamma
tjdnster samt analysera och genomféra forvary, investeringar, utveckla
samt hantera strategi- och &garfragor. Moderbolaget ingar sedan janu-
ari 2019 i skatterattslig kommission med sina dotterbolag, undantaget
kommandit- och handelsbolag. Alla bolag i den skatterattsliga kommis-
sionen ingdr ocksa i en mervardesskattegrupp.

Periodens omsattning uppgick till 60 Mkr (58), varav koncerninterna
intakter uppgick till 60 Mkr (58).

Moderbolagets rénteintakter uppgick till 742 Mkr (483), varav kon-
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cerninterna ranteintakter uppgick till 711 Mkr (477). | évriga finansiella
poster ingar valutakurseffekt om -51 Mkr (-120) avseende obligationer i
norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom valutaderivat vilket
innebdr att det vid obligationens forfall inte foreligger nagra valuta-
effekter. Den orealiserade vardeforandringen pa finansiella instrument,
som avser rante- och valutaderivat, uppgick till 329 Mkr (619). Deri-
vatens varde har utvecklats positivt under perioden vilket beror pa sti-
gande marknadsrantor.

Resultat fore skatt uppgick till 5 Mkr (597).
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i Mkr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernbolag 4 657 4655
Fordringar hos koncernbolag 23 693 23262
Uppskjuten skattefordran 6 74
Inventarier 5 3
Langfristiga fordringar 16 743
Summa anlaggningstillgédngar 28377 28737

Omsattningstillgangar

Ovriga fordringar 62 82
Likvida medel 4 464 3248
Summa omséttningstillgangar 4526 3330
SUMMA TILLGANGAR 32903 32067

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2604 3168
Summa eget kapital 2604 3168

Langfristiga skulder

Rantebdrande finansiella skulder 15338 13 867
Skulder till koncernbolag 5284 3964
Derivatinstrument 21 347
Summa langfristiga skulder 20643 18178
Kortfristiga skulder

Réantebérande finansiella skulder 9 470 10 620
Derivatinstrument - 3
Ovriga skulder 186 98
Summa kortfristiga skulder 9 656 10721
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32903 32067

Fastigheten Biet 31 Malmé.
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Ovriga uppgifter

Personal och organisation

Fastighetsforvaltningen &r organisatoriskt indelad i tre regioner med
totalt tolv omraden. Huvudkontoret finns i Goteborg och tillhandahaller
koncerngemensamma funktioner. Antalet anstallda var den 31 decem-
ber 2022 totalt 298 personer (279).

Vésentliga risker och osédkerhetsfaktorer
Willhem &r i sin verksamhet exponerad fér olika typer av risker. Dessa
risker finns beskrivna i 2021 &rs arsredovisning pa sidan 30-37.

For att kunna uppratta redovisning enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen gora bedémningar och antagande som kan paverka
innehallet i de finansiella rapporterna. Fér Willhem &r vardering av fast-
igheter en sadan vasentlig post.

Transaktioner med nérstaende

Relationer med narstaende finns beskrivna i Willhems arsredovisning
2021 pd sidan 77. Forsta AP-fonden har ett teckningsatagande uppga-
ende till 8 000 Mkr. Under perioden har avgift avseende teckningsata-
gandet till Forsta AP-fonden betalats. Moderbolaget har fakturerat dot-
terbolagen for koncerngemensamma tjanster. Internranta har debiterats
mellan koncernbolag. Utéver det har inga andra vasentliga transaktio-
ner med narstdende skett.

Redovisningsprinciper

Deldrsrapporten ar for koncernen utformad i enlighet med IAS 34 och
for moderbolaget i enlighet med RFR 2, utgiven av Radet for finansiell
rapportering och foljer de principer angivna i Willhems arsredovisning
2021.

Héndelser efter balansdagen

Styrelsen for Willhem AB har utsett Mariette Hilmersson till ny verk-
stéllande direktor, hon tilltrader runt halvarsskiftet 2023 och eftertra-
der Mikael Granath, som avser att ga i pension.

Fredrik Wirdenius
Ordférande

Ragnhild Backman
Ledamot

Christel Armstrong Darvik
Ledamot

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en
rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verk-
samhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets-

faktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 23 februari 2023

Anders Ahlberg
Ledamot

Johan Temse
Ledamot

Mikael Granath
Verkstallande direktor

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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Fastighetstransaktioner under perioden

Férvarv

Antal Area Area
Kvartal Fastighet Region Ort lagenheter  bostader, kvm total, kvm
Q1 Jarnbrott 144:7 Vast Géteborg 47 3233 3233
Q1 Jarnbrott 146:3 Vast Géteborg 127 9617 9617
Q1 Kortedala 138:1 Vast Géteborg 53 3801 3862
Q1 Krokslatt 85:1 Vast Géteborg 33 1865 1865
Q1 Krokslatt 85:6 Vast Géteborg 21 1160 1160
Q1 Krokslatt 85:8 Vast Géteborg 26 1161 1237
Q1 Majorna 406:2 Vast Géteborg 76 4106 4702
Q1 Smedjan 2 * Ost Stockholm
Q2 Sanden 4 Syd Helsingborg 8 605 605
Q2 Sanden 5 Syd Helsingborg 7 429 429
Q2 Sanden 12 Syd Helsingborg 7 1089 1265
Q2 Sanden 13 Syd Helsingborg 19 1278 1278
Q2 Sanden 14 Syd Helsingborg 10 831 831
Q3 Kallan 11 Syd Malmé 21 1065 1375
Q4 Vilunda 6:67 Ost Stockholm 112 5842 5943
Q4 Agaten 2 Ost Stockholm 125 5190 5385
Q4 Jakobsberg 11:21 & 11:23 Ost Stockholm 224 11366 11526
Summa forvarv 926 52638 54313

* Pagdende nyproduktion

Fastigheten Majorna 406:2 i Géteborg.
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Nyckeltal

Willhem presenterar vissa finansiella matt som ligger utanfor IFRS defi- ring av bolagets finansiella stallning och prestation. Eftersom inte alla
nitioner (sa kallade alternativa nyckeltal, enligt ESMA:s riktlinjer). Bola- foretag berdknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid
get anser att dessa matt ger en vardefull kompletterande information jamforbara med matt som anvands av andra foretag utan ska ses som
till investerare och bolagets ledning da de mojliggor en effektiv utvarde-  ett komplement till matt definierade enligt IFRS.
2022 2021 2020 2019 2018
jan—dec jan—dec jan—-dec jan—dec jan-dec

Fastighetsrelaterade

Area total, kvm 1942 834 1881077 1857 831 1803 353 1826922
Antal fastigheter 552 533 530 508 500
Antal bostader 28 451 27134 26 625 25783 25992
Marknadsvarde, Mkr 59 886 56 560 46 347 40 075 36 265
Marknadsvarde, kr/kvm 30 824 30068 24 946 22222 19 850
Hyresvarde, Mkr 2799 2600 2 480 2318 2228
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,6 98,8 98,8 98,9 98,8
Overskottsgrad, % 63,6 62,0 62,6 60,6 59,1
Finansiella

Genomsnittlig ranta, % 2,1 1,2 1,4 1,5 1,5
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3,5 3,9 4,8 5,6 6,1
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 2,5 2,3 2,3 2,1 2,2
Beldningsgrad, % 49,6 47,2 51,7 53,2 56,6
Réntetéackningsgrad, ggr 3,1 3,5 33 33 2,9
Soliditet, % 38,4 40,4 35,8 35,7 34,7
Ovriga

Antal anstallda 298 279 278 268 254
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Avstamning alternativa nyckeltal

2022 2021

jan—-dec jan—-dec
Belaningsgrad
Rantebarande finansiella skulder, Mkr 34194 29937
Likvida medel, Mkr -4 464 -3 254
Summa rantebarande finansiella skulder netto 29730 26 683
Rantebarande finansiella skulder netto, Mkr 29730 26 683
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 59 886 56 560
Belaningsgrad, % 49,6% 47,2%
Réntetackningsgrad
Rorelseresultat, Mkr 528 9108
Fastigheternas vardeforandring, Mkr 1072 -7 654
Summa rorelseresultat exkl vardeférandring 1600 1454
Rorelseresultat exkl vardeférandring, Mkr 1600 1454
Ranteintakter, rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader
exkl valutakurseffekter, Mkr 510 419
Réntetackningsgrad, ggr 3,1 3,5
Soliditet
Eget kapital, Mkr 25574 24759
Balansomslutning, Mkr 66 683 61291
Soliditet, % 38,4% 40,4%
Overskottsgrad
Driftnetto, Mkr 1695 1544
Hyresintdkter, Mkr 2 664 2 491
Overskottsgrad, % 63,6% 62,0%
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Area total, kvm’
Totalt uthyrningsbar area pa bostader och lokaler vid periodens utgang.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad bostad, %"
Kontrakterad hyra bostader i forhallande till totalt hyresvarde bostader
pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad total, %"
Kontrakterad hyra totalt i forhallande till totalt hyresvarde pa balans-
dagen.

Overskottsgrad, %
Periodens driftnetto i procent av hyresintakterna.

Driftnetto, Mkr
Hyresintakter minskat med drift- och underhallskostnader, fastighets-
administration och fastighetsskatt.

Jamforbart fastighetsbestand”
Det fastighetsbestand som ingatt under hela rapporteringsperioden
samt under jamforelseperioden.

Kontrakterad hyra, Mkr*
Summa hyra objekt som [6per per balansdagen.

Vardeforandring fastigheter, %"
Periodens vardeforandring i forhallande till utgdende marknadsvarde
med avdrag for periodens vdrdeforandring.

Direktavkastning, %"
Driftnetto dividerat med fastigheternas utgdende marknadsvérde med

avdrag for fastigheternas véardeférandring.

Totalavkastning, %"
Direktavkastning i procent plus vardeférandring i procent.

24

FINANSIELLA DEFINITIONER

Genomsnittlig réanta, %
Genomsnittlig rantesats pa den rantebarande lane- och derivatportfél-
jen pa balansdagen.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Genomsnittlig kvarstaende l6ptid till rénteregleringstidpunkt av samt-
liga krediter i skuldportfoljen.

Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar
Genomsnittlig kvarstaende 6ptid till slutforfall pa réntebarande skulder
och derivat pa balansdagen.

Belaningsgrad, %
Rantebarande finansiella skulder med avdrag for likvida medel i forhal-
lande till fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgéng.

Réntetackningsgrad, ggr

Periodens rorelseresultat exklusive vardeférandringar i forhallande till
ranteintdkter, rantekostnader och évriga finansiella kostnader exklusive
valutakurseffekter.

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

OVRIGA DEFINITIONER
Antal anstallda”

Antalet fastanstéllda och visstidsanstallda pa langre tid an 6 manader
vid periodens utgang.

" Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt
ESMA:s riktlinjer.
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RAPPORTTILLFALLEN

Ars- och hallbarhetsredovisning 2022 20 april 2023
Deldrsrapport jan-mars 2023 12 maj 2023
Delarsrapport jan-juni 2023 24 augusti 2023
Delarsrapport jan-sep 2023 24 november 2023
Bokslutskommuniké 2023 20 februari 2024

Denna information &r sddan som Willhem AB (publ) &r skyldigt
att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om véardepappersmarknaden.

Informationen ldmnades for offentliggorande
den 23 februari 2023 kL. 15.00

Mﬂlhem
www.willhem.se

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



