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SAMMANFATTNING

HANDELSER UNDER FORSTA HALVARET

e Marknadsvirdet pa fastigheterna var vid
utgangen av perioden 34 087 Mkr (33 397).

e Periodens orealiserade vardeforandring pa
fastigheter uppgick till 662 Mkr (643), vilket
motsvarar en virdeokning pa 2,0 procent
(2,2). Realiserad vardeforandring uppgick
till 4 Mkr (1).

e Intdkterna ckade till 1 071 Mkr (983), 6kning-
en motsvarar 9 procent. Okningen i jamfor-
bart bestand var 3 procent.

¢ Den ekonomiska uthyrningsgraden fér bo-
stader ar fortsatt hog och uppgick till 99,7
procent (99,7) och som helhet inklusive loka-
ler och 6vriga areor till 98,8 procent (98,8).

¢ Driftnettot uppgick till 610 Mkr (561), en
okning med 9 procent. Okningen i jamforbart
fastighetsbestidnd var 3 procent.

e Rorelseresultatet uppgick till 1236 Mkr (1169).

¢ Den orealiserade vardeforandringen pa finan-
siella instrument uppgick till 62 Mkr (87).

e Resultat efter skatt uppgick till 847 Mkr (860).

e Under perioden har 722 ligenheter i Malmo
avyttrats till ett avtalat fastighetsvirde om
totalt 795 Mkr. Utover det har en del av en
fastighet avyttrats till ett avtalat fastighets-
varde om 15 MKkr.

e | februari fick Willhem pris i kategorin
"Storsta lyft serviceindex” bland bolag med
minst 9 000 lagenheter, nar AktivBo delade
ut "Kundkristallen” till de bolag som av sina
hyresgaster utsetts till Sveriges bésta hyres-
vardar.
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HANDELSER UNDER ANDRA KVARTALET

¢ Intakter under perioden uppgick till 535 Mkr
(5609), en 6kning med 5 procent.

¢ Driftnettot uppgick till 341 Mkr (318), en
o0kning med 7 procent.

e Kvartalets orealiserade vardeforandring upp-
gick till 292 Mkr (340) och realiserad varde-
forandring uppgick till -1 Mkr (1).

¢ Rorelseresultatet uppgick till 611 Mkr (639).

¢ Den orealiserade vardeférandringen pa finan-
siella instrument uppgick till -22 Mkr (63).

e Resultat efter skatt var 388 Mkr (489).

e [ maj tilltradde Willhem tva fastigheter med
154 lagenheter i Helsingborg till ett fastighets-
viarde om 170 MKr.

¢ [ juni genomfordes en obligationsemission
pa 500 MKr.

¢ Under perioden har avtal tecknats om av-
yttring av tre fastigheter med 107 lagenheter
samt ett antal lokaler i Karlstad.



VD-KOMMENTAR

Under forsta halvaret har utvecklingen for

den delen av bostadsmarknaden som utgors

av nyproducerade bostadsréitter varit osaker.
Forsaljningstakten ar fortsatt 1ag i framforallt Stockholms-
omradet och paverkar de bolag som utvecklar bostads-
rattsprojekt. Manga bolag gor nu anpassningar till de nya
forutsattningar som rader. Det 4r en process som kommer
att ta tid, men som &r intressant att félja. En konsekvens
blir att farre bostdder kommer att byggas. Marknadsféran-
dringen pa bostadsrittsidan har inte paverkat oss i var
nisch med hyresritter, men vi foljer utvecklingen noga
och ser fler mojligheter 4n hot.

Efterfragan ar stabil i de delmarknader dar vi dger
bostadsfastigheter. Vi har fortsatt inga vakanser i
Iopande forvaltning. Detta giller dven
vara nyproducerade hyresritter och
lagenheter som ar renoverade enligt vart
koncept Willhemlyftet, som innebar att vi
renoverarlagenheterundertidenmellanen
utflyttande och inflyttande hyresgist. Det
pagar ett kontinuerligt utvecklingsarbete
av Willhemlyftskonceptet for att forbattra
effektivitet, kvalitet och miljéprofil. Sedan
forra hosten ar vart nya koncept for lager
och logistik i full gang och vi har malet att
genomfora cirka 1 000 Willhemlyft under
2018.

Vi har vuxit kraftigt de senaste aren. Det &ar darfor
naturligt att fokusera pé att ta hand om det vi har forvér-
vat och lopande utveckla bestdndet genom att se 6éver och
effektivisera verksamheten utifrdn olika perspektiv. Det
kan leda till beslut om enstaka forséljningar. I Malmo fran-
tradde vi 722 lagenheter i mars, till ett fastighetsvirde om
795 Mkr och i Karlstad har vi ingatt avtal om att silja 107
lagenheter samt ett antal lokaler. Men vi utviarderar hela
tiden forvarvsmojligheter och da i forsta hand i de orter
dar vi ar etablerade. Under varen forvarvade vi 154 lagen-
heter i Helsingborg till ett fastighetsvirde om 170 MKr.

Resultatet for forsta halvaret starktes jamfort med ti-
digare ar, driftnettot 6kade med 9 procent. Okningen be-
ror framst pa att fastighetsbestindet okat. I jamforbart
bestand ckade driftnettot med 3 procent. Den orealiserade
viardeforandringen var 662 Mkr, vilket motsvarar 2,0
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procent, och den realiserade vardeforandringen var 4 MKkr.

Vi ar fortsatt aktiva pa kapitalmarknaden dar vi i
huvudsak finansierar var verksamhet. Med var rating A-
erhaller vi formanlig finansiering. Av var totala finansiering
pa 21270 Mkr (20 919) utgjordes 3 800 Mkr (4 450) av
certifikat, 13 720 Mkr (13 049) av obligationer och reste-
rande 3 750 Mkr (3 420) utgjordes av bankfinansiering.
Vi har sedan slutet av forra aret arbetat med att forlanga
var rantebindningstid; den &r nu 5,3 ar och genomsnitts-
rantan ar 1,8 procent.

Under forsta halviret har tvd nyproduktionsprojekt
i egen regi fardigstallts med totalt 94 lagenheter. Dessa
har genomforts enligt plan och redovisar ett mycket
bra ekonomiskt utfall. Pagdende nyproduktionsprojekt i
egen regi omsluter 179 lagenheter. Den
forvarvade nyproduktionsportfoljen om-
sluter 399 ldgenheter i produktion. Utover
det har avtal tecknats om ytterligare ny-
produktion av 296 ligenheter.

Vi genomforde var arliga kundunder-
sokning under varen, serviceindex blev
77,2 procent vilket var en okning med
0,4 procent. Resultat var lagre &n vart
mal, men den underliggande signalen i
undersokningen &dr dock att vi ar pa ratt
vag for att forbattra vart serviceindex och
vi vet vad vi behover gora for att fortsiatta
forbattra det.

Vi fortsatter att arbeta strukturerat med service,
fastighetsutveckling, héllbarhet och digitalisering. Inom
dessa omraden drivs flera nyskapande projekt och akti-
viteter som kommer att bidra till vir ambition att bran-
schen ska tala om Fore och efter Willhem.

Forsta halvaret har utvecklats positivt och vi ser fram
emot en intressant fortsattning pa aret.

Mikael Granath
Verkstéllande direktor



VISION, AFFARSIDE, VARDEGRUND OCH MAL

"Em varld med hyresbostdder ddr
manniskor trivs och dr stolta over
sitt boende — alla vill hem.”

"Willhem dger, forvaltar och utvecklar trygga
bostdder pa tillvdxtorter © Sverige med en service
som forenklar livet for hyresgdsterna.”

Willhem driver verksamheten langsiktigt
och prdglas av viljan att vara:

e Virdeskapande
e Afftirsmdssiga

o Kundfokuserade
e Nyskapande
o Ansvarsfulla

EKONOM|
Willhems mal ar att over tid ge en stabil totalavkastning
val i nivd med de basta i branschen.

KUNDER

Willhem ska ha kunder som &r njda och lojala, som
valjer oss och rekommenderar oss till andra for att vi
ar bést pa service.

MEDARBETARE

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

FASTIGHET

Willhems fastighetsportfolj ska vara langsiktigt héllbar,
besté av vilskotta och attraktiva bostadsfastigheter pa
utvalda tillvixtorter i Sverige.
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FASTIGHETSBESTANDET

Willhem dger och forvaltar 502 fastigheter (503) pa utvalda
tillvixtorter i Sverige. Fastighetsbestandet dr geografiskt
indelat i tre regioner: Region Syd som utgérs av Halmstad,
Helsingborg, Linkoping och Malmé, Region Vist som utgors
av Boras, Géteborg, Skévde och Trollhiittan samt Region Ost
som utgors av Jonkoping, Karlstad, Malardalen och Stock-
holm.

Pa rapportdagen dgde Willhem fastigheter med ett mark-
nadsvarde om 34 087 Mkr (33 397). Den totala uthyrningsbara
arean uppgick till 1 814 084 kvm, varav 92 procent avser bo-
stader. Den ekonomiska uthyrningsgraden fér bostiader upp-
gick till 99,7 procent (99,7) och som helhet inklusive lokaler
och ovriga areor till 98,8 procent (98,8).

Periodens orealiserade virdeforiandring uppgick till 662

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Mkr (643), vilket motsvarar en viardeokning pa 2,0 procent
(2,2). Realiserad vardeforandring uppgick till 4 Mkr (1). Inves-
teringarna i fastighetsbestandet uppgick till 656 Mkr (5684). Av
investeringarna avser 351 Mkr (422) investeringar i befintliga
fastigheter och 305 Mkr (162) avser nyproduktion.

Under perioden har 154 ligenheter i Helsingborg tilltritts till
ett fastighetsvirde om 170 Mkr. Utover det har 722 ligenheter
samt del av en fastighet i Malmo avyttrats till ett totalt fastig-
hetsvirde om 800 Mkr.

Willhems nyproduktion bestar dels av forviarvade projekt
dar produktionen per juni uppgick till 399 ligenheter. I egen regi
pagar nyproduktionsprojekt av 179 ligenheter. Under perioden
har 94 lagenheter fardigstillts.

2018 2017 2017
Mkr jan—juni  jan-juni jan-dec
MARKNADSVARDE
VID PERIODENS BORJAN 33397 25898 25898
+ Forvarv (inkl. forvarvskostnader) 172 3319 5625
+ Investeringar 656 584 1352
+ Orealiserade virdeforandringar 662 643 1061
— Forsiljning -800 -42 -539 e S
MARKNADSVARDE VID PERIODENS SLUT 34 087 30 402 33397 :. '. L
Avdrag uppskjuten skatt - -714 -
REDOVISAT VARDE PA BALANSDAGEN 34 087 29 688 33 397 :
°
FASTIGHETSBESTAND
Antal Antal Area bostéader, Area lokaler, Area total, Ekonomisk uthyr-
fastigheter légenheter kvm kvm kvm ningsgrad total, %
Halmstad 40 2 639 163 774 7 862 171636 99
Helsingborg 66 2177 154 066 11981 166 047 99
Linkoping 30 3419 237 566 30 594 268 160 98
Malmo 34 1410 92 548 6 079 98 627 99
SUMMA Region Syd 170 9 645 647 954 56 516 704 470 99
Boras 158 31376 218 936 24983 243 919 99
Goteborg 26 3649 239 444 12 400 251844 99
Skovde 15 821 56 831 1203 58 034 100
Trollhdttan 24 700 42152 8 579 50 731 96
SUMMA Region Vist 223 8 546 557 363 47 165 604 528 99
Jonkoping 18 1149 57 480 3278 60758 100
Karlstad 51 2 474 148 503 17 152 165 655 98
Mailardalen 1 1311 85198 17 393 102 590 98
Stockholm 29 2562 166 454 9629 176 082 100
SUMMA Region Ost 109 7 496 457 634 47 451 505 086 99
TOTALT 502 25687 1662 951 151132 1814 084 99
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER UNDER ARET

Kvartal  Fastighet Segment Omréde Antal Area Area total,
ldgenheter  bostdder, kvm kvm
FORVARV
Q2 Sippan 24 Syd Helsingborg 79 4 851 5450
Q2 Sippan 26 Syd Helsingborg 75 5122 5140
SUMMA FORVARV 154 9973 10 590
Kvartal  Fastighet Segment Omréade Antal Area Area total,
ldgenheter  bostdder, kvm kvm
FORSALIJNING
Q1 Folkvisan 3 Syd Malmo 162 5361 8254
Q1 Kantaten 4 Syd Malmo 131 8225 8543
Q1 Kantaten 5 Syd Malmo 154 10 293 11828
Q1 Motetten 2 Syd Malmo 275 18 319 21824
SUMMA FORSALJNING 722 42198 50 449
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2018 2017 2018 2017 2017

april-juni april-juni Jjan—juni Jjan-juni jan-dec
Hyresintakter 535 509 1071 983 2031
Driftkostnader -122 -113 -300 -270 -525
Reparationer och underhall -24 -33 -65 -66 -142
Fastighetsadministration -35 -32 -69 -60 -120
Fastighetsskatt och tomtriattsavgild -13 -13 -27 -26 -53
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -194 -191 -461 -422 -840
DRIFTNETTO 341 318 610 561 1191
Central administration -21 -19 -40 -36 -75
Vardeforindring fastigheter, orealiserade 292 340 662 643 1894
Viardeforiandring fastigheter, realiserade -1 1 4 1 4
RORELSERESULTAT 611 639 1236 1169 3014
Rénteintdkter och rdntekostnader -103 -75 -196 -152 -277
Ovriga finansiella kostnader -66 -5 -184 -1 -21
Vardeforandring finansiella instrument -22 63 62 87 16
SUMMA FINANSIELLA POSTER -191 -17 -318 -76 -282
RESULTAT FORE SKATT 420 622 918 1093 2732
Skatt -32 -133 -71 -233 -589
PERIODENS RESULTAT 388 489 847 860 2143

Periodens resultat 6verensstimmer med totalresultatet for koncernen.

HYRESINTAKTER PER OMRADE, Mkr HYRESINTAKTER PER INTAKTSSLAG, Mkr

973

® Boras 145
® Goteborg 143
Halmstad 100
Helsingborg 98
® J6nkoping 44

Karlstad 95
Linképing 148
Malmo 73
® Malardalen 60
® Skovde 30
Stockholm 108 67
Trollhattan 27 25 6
Summa 1071 —

Bostad Lokal Parkering Ovrigt
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

HYRESINTAKTER

Koncernens intdakter 6kade till 1 071 Mkr (983), en 6kning med
9 procent. Okningen i jaimférbart fastighetsbestind uppgick
till 3 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostider uppgick
till 99,7 procent (99,7). Den totala uthyrningsgraden for hela
fastighetsbestandet, inklusive lokaler och 6vriga areor, upp-
gick till 98,8 procent (98,8).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till 461 Mkr (422), en
okning med 9 procent, vilket framst dr hinforligt till vart
okade fastighetsbestand. Driftkostnaderna varierar normalt
med arstiderna. Forsta och fjarde kvartalet har hogre kostna-
derijimforelse med de 6vriga kvartalen. Tredje kvartalet har
oftast lagst kostnader.

DRIFTNETTO

Driftnettot ckade till 610 Mkr (561), vilket motsvarar en 6k-
ning med 9 procent. Driftnettot i jamforbart fastighetsbe-
stand var i perioden 3 procent hogre dn foregaende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 40 Mkr
(36).

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER
Periodens orealiserade virdeforindring pa fastigheter upp-
gick till 662 Mkr (643), vilket motsvarar en virdeokning pa
2,0 procent (2,2). Den positiva vardeutvecklingen dr hanforlig
till forandrade avkastningskrav och forbittrade kassafloden.
Den realiserade vardeférandringen uppgick till 4 Mkr (1).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -380 Mkr (-163) och bestar fraimst av
valutakurseffekter samt rantekostnader for 1an. Finansnettot
har paverkats negativt med 171 Mkr (-) hianforligt till valuta-
kursomrikning av obligationer i norska kronor. Valutarisken
ar hanterad genom valutaderivat vilket innebir att det vid
obligationens forfall inte foreligger nagra valutaeffekter. Den
viktade genomsnittliga rantesatsen pa lan fran kreditinstitut
och kapitalmarknaden, inbegripet marginaler och derivat-
effekter, uppgick till 1,8 procent (1,4). Periodens rantetack-
ningsgrad uppgick till 2,7 ganger (3,2).
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VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT
Vardeforandring finansiella instrument, som till storsta del
avser rantederivat, uppgick for perioden till 62 Mkr (87) och
beror pa forandring i marknadsrantor.

SKATT

Aktuell skatt har berdknats utifrin nominell skattesats om
22 procent. Pa grund av mojligheten att gora skatteméssiga
avskrivningar och mdojligheten att nyttja underskottsavdrag
uppstar i princip ingen aktuell skattekostnad i koncernen. Ak-
tuell skatt uppkommer da dotterbolag inte har skattemissiga
koncernbidragsmojligheter. I juni 2018 beslutade riksdagen
att anta den nya lagen om rinteavdragsbegriansningar for fo-
retag. Den nya lagen trader i kraft 1 januari 2019 och innebér
att mojligheten att gora avdrag for rantekostnader minskar.
Vidare kommer skattesatsen stegvis sinkas fran 22 procent
till 20,6 procent. Willhem har per den 30 juni omvéirderat den
uppskjutna skatteskulden. Omvirderingen resulterade i en
positiv engangseffekt uppgaende till 115 Mkr. Den uppskjut-
na skatten har till storsta del berdknats till en skattesats om
20,6 procent.

Periodens totala skattekostnad uppgick till -71 Mkr (-233),
uppskjuten skatt uppgick till -68 Mkr och aktuell skatt upp-
gick till -3 Mkr. Den uppskjutna skatten ar framst hanforligt
till periodens orealiserade vardeférandring, temporara skill-
nader pa forvaltningsfastigheter samt finansiella instrument.

RESULTAT

Rorelseresultatet uppgick till 1236 Mkr (1169). Rorelseresul-
tat fore vardefériandring pa fastigheter okade med 45 MKkr till
570 Mkr jamfort med 525 Mkr foregdende ar. Koncernens re-
sultat efter skatt uppgick till 847 Mkr (860).

ANDRA KVARTALET

Intakternai kvartalet okade till 535 Mkr (509), en 6kning med
5 procent. Den stora 6kningen beror pa foréindringen i fastig-
hetsbestandet sen foregaende ar. Fastighetskostnaderna upp-
gick till 194 Mkr (191). Driftnettot 6kade med 7 procent och
uppgick till 341 Mkr (318). I jaimforbart bestand okade drift-
nettot i andra kvartalet med cirka 4 procent. Den orealiserade
vardeforandringen uppgick till 292 Mkr (340). Rorelseresulta-
tet uppgick till 611 Mkr (639).



KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 34 087 29 688 33397
Inventarier 8 3 8
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 34095 29 691 33405

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga kortfristiga fordringar 16 249 137
Likvida medel 1359 2572 1229
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1475 2821 1366
SUMMA TILLGANGAR 35570 32512 34771

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL HANFORLIGT
TILL AKTIEAGARNA I MODERBOLAG

Eget kapital 11683 9938 1221

SUMMA EGET KAPITAL 11683 9938 11221

LANGFRISTIGA SKULDER

Réntebédrande finansiella skulder 13904 20 145 14152
Uppskjuten skatteskuld 1739 1307 1666
Derivatinstrument 296 281 331
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 15939 21733 16 149
KORTFRISTIGA SKULDER
Rantebidrande finansiella skulder 7366 370 6767
Derivatinstrument 1 8 28
Ovriga ej rintebirande skulder 581 463 606
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 7948 841 7401
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35570 32512 34771
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Den 30 juni 2018 har fastighetsbestandet varderats internt. Det
bedémda marknadsvirdet uppgick till 34 087 Mkr (33 397).
Periodens orealiserade vardeforandring uppgick till 662 Mkr
(643), vilket motsvarar en vardedkning pa 2,0 procent (2,2).
Realiserad virdeokning uppgick till 4 Mkr (1).

Enligt Willhems virderingsmodell externvirderas fastig-
heterna en gang per ar i samband med arsskiftet. Ovriga kvar-
tal gors en internvirdering. Virdebedomningen, vid savil
externa som interna virderingar, grundar sig pa en kassa-
flodesanalys innebirande att fastighetens virde baseras pa
nuviardet av prognostiserade kassafloden jamte restvirde
efter kalkylperiodens slut. Virdering sker enligt niva 3 i virde-
hierarkin i IFRS 13.

Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 656 Mkr
(584). Av investeringarna avser 351 Mkr (422) investeringar i
befintliga fastigheter och 305 Mkr (162) avser nyproduktion.

Under perioden har 154 ligenheter i Helsingborg forvir-
vats till ett totalt fastighetsvarde om 170 Mkr. Darutover har
totalt 94 nyproducerade lagenheter fardigstillts. Vidare har
722 lagenheter samt en del av en fastighet i Malmo avyttrats
till ett fastighetsviarde om 800 MKkr.

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick vid perioden utgang till 1359 Mkr
(1229).

EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital uppgick till 11683 Mkr (11221).

RANTE- OCH KAPITALFORFALLOSTRUKTUR

Belopp i Mkr Total portfolj
Rénteforfall Rénta, % Kapitalforfall
Inom 1 ar* 2725 5,5 7372
1-2 ar 2 850 0,6 5009
2-3ar 1800 2,0 4304
3-4 ar 1000 1,9 2 679
4-b ar 1800 1.4 0
5-6 ar 1500 0,8 0
>6ar 9 478 1,3 1789
SUMMA 21153 1,8 21153

KONCERNENS UTESTAENDE DERIVAT (NETTOVOLYM)

RANTEBARANDE SKULDER OCH DERIVAT

Koncernens skulder till kreditinstitut, utgivna certifikat och
obligationer uppgick till 21 270 Mkr (20 919) och motsvarar en
belaningsgrad pa 58 procent (59). Den viktade genomsnittliga
rintesatsen pa lan fran kreditinstitut och kapitalmarknaden,
inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick pa balans-
dagen till 1,8 procent (1,9). Beriknat pa koncernens skulder
till kreditinstitut och kapitalmarknaden, uppgick den genom-
snittliga aterstdende rantebindningstiden till 5,3 ar (5,6) och
andelen rintebindningsforfall kommande 12 manader upp-
gick till 13 procent (13). Kapitalbindningstiden var 2,3 ar (2,5)
och om man tar hinsyn till lanel6ften uppgick den justerade
kapitalbindningstiden till 3,1 ar (3,4). Refinansieringsrintan
inklusive kreditmarginaler for en motsvarande laneportfolj ar
1,33 procent (1,46).

Marknadsvirdet pa obligationerna uppgick till 13 656 Mkr
(13 139). Da virdet gar att hirleda fran en observerbar mark-
nad, sker virderingen enligt niva 2 i viardehierarkin i IFRS 13.

Marknadsvirdet pa koncernens derivatinstrument upp-
gick till -297 Mkr (-359), varav réante- och valutaderivat upp-
gick till -306 Mkr (-360). Derivatinstrument anviands for att
hantera koncernens rianteriskexponering. Viarderingen sker
enligt niva 2 i virdehierarkin i IFRS 13.

* Rdntan inom ett ar 4r inte jaimforbar med andra loptider, i den
genomsnittliga rintan ingar kreditmarginaler éven for lingre
16ptider.

Rantebarande finansiella skulder uppgick i rapporten 6ver
finansiell stéllning till 21 270 Mkr, skillnaden mot vidstaende ta-
bell avser upplaggningskostnader om 15 Mkr och valutakursom-
rakning avseende utlindska obligationer om -132 MKkr.

Belopp i Mkr Nominellt Genomsnittlig

belopp rénta, % Marknadsvérde
Inom 1 ar 540 3,2 -8
1-2 ar 750 1,0 -12
2-3 ar 1050 2,4 -63
3-4 ar 650 2,4 -52
4-b ar 1800 1,4 -86
5-6 ar 1500 0,8 -27
>6ar 8100 1,1 -58
SUMMA 14 390 1,3 -306
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
INGAENDE BALANS 11221 9078 9078
Utdelning -385 - -
Periodens totalresultat 847 860 2143
EGET KAPITAL VID PERIODENS SLUT 11683 9938 11221

Eget kapital uppgick till 11 683 Mkr (11 221). Soliditeten upp-
gick till 33 procent (32).
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i Mkr 2018 2017 2017
jan—juni Jjan-juni jan-dec
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 1236 1169 3014
Justeringar for ej likviditetspaverkande poster -696 -664 -1872
Betald rianta, netto -169 -170 -329
Betald skatt -3 -8 -8
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 368 327 805
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Forandring av kortfristiga fordringar 17 -86 -105
Forandring av kortfristiga skulder -33 10 149
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 352 251 849
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i befintliga fastigheter -656 -584 -1352
Forvarv av fastigheter -133 1771 -2 877
Forsiljning av fastigheter 810 42 543
Investeringar i 6vrigt, netto -1 -2 -7
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 20 -2315 -3693
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Upplaning 2379 6910 9096
Amortering av skulder -2236 -4 924 -7 672
Utdelning -385 - -
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -242 1986 1424
PERIODENS KASSAFLODE 130 -78 -1420
Likvida medel vid periodens borjan 1229 2 649 2 649
Forvarvade likvida medel - - -
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 1359 2572 1229

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 352
Mkr (251). Investeringar i fastigheter uppgick till -6566 Mkr
(-584). Periodens bruttoinvestering avseende forvarv av fast-
igheter uppgick till -171 Mkr (-3 319) och avdrag for uppskju-
ten skatterabatt uppgick till 2 Mkr (100). De befintliga lanen i
forviarvade fastigheter har 16sts uppgaende till 37 Mkr (1 500).
En skuld till séljare uppgaende till — Mkr (-49) har reglerats.
I perioden utbetalda forvarvskostnader uppgick till -1 Mkr
(-3), varfor -133 Mkr (-1771) har haft direkt likviditetspaver-
kan pa kassaflodet. Under perioden har 2 236 Mkr (4 924) av
laneportfoljen 16sts och 2 379 Mkr (6910) har upptagits i nya
lan. Koncernens likvida medel den 30 juni 2018 uppgick till
1359 Mkr (2 572).
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SEGMENTSRAPPORTERING

Fastigheternas redovisade virde har under perioden férand-
rats till foljd av genomférda investeringar, forvirv, forsalj-
ningar och orealiserade vardeforandringar med totalt 2 Mkr
i region Syd, 252 Mkr i region Vist och 436 Mkr i region Ost.
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Belopp i Mkr 2018 2017 2017
jan—juni jan—juni jan-dec

HYRESINTAKTER
Region Syd 419 340 742
Region Vast 345 355 702
Region Ost 307 288 587
TOTALT 1071 983 2031
FASTIGHETSKOSTNADER
Region Syd -180 -146 -303
Region Vst -153 -155 -300
Region Ost -128 -121 -237
TOTALT -461 -422 -840
DRIFTNETTO
Region Syd 239 194 439
Region Vist 192 200 402
Region Ost 179 167 350
TOTALT 610 561 1191

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i

ovan segment. Det totala driftnettot 6verensstimmer med re-

dovisat driftnetto i koncernens rapport over totalresultatet.

Skillnaden mellan driftnettot pa 610 Mkr (561) och resultat

fore skatt pa 918 Mkr (1 093), bestar av central administra-

tion -40 Mkr (-36), vardeforandring fastigheter 666 Mkr (644),

finansnetto -380 Mkr (-163) samt vardeforandring finansiella

instrument 62 Mkr (87).
Belopp i Mkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Region Syd 13 145 10 321 13 142
Region Vst 10 529 9992 10 278
Region Ost 10 413 9375 9977
TOTALT REDOVISAT VARDE 34087 29688 33397



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2018 2017 2017
jan—juni Jjan-juni jan-dec
Nettoomséattning 17 15 30
Administrationskostnader -57 -52 -104
RORELSERESULTAT -40 -37 -74
FINANSIELLA POSTER
Réanteintakter 1 55 109
Réntekostnader -183 -133 -294
Ovriga finansiella poster -184 -14 21
Vardeforandring finansiella instrument -17 87 16
Resultat forsaljning dotterbolag =
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -423 -42 -222
Bokslutsdispostion koncernbidrag = - 167
RESULTAT FORE SKATT -423 -42 -55
Skatt 79 9 12
PERIODENS RESULTAT -344 -33 -43

Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncern-
gemensamma tjinster samt analysera forvirv, investe-
ringar och hantera strategi- och dgarfragor. Omsittningen
for perioden uppgick till 17 Mkr (15), varav koncerninterna
intakter uppgick till 17 Mkr (15). I 6vriga finansiella poster
ingar valutakurseffekt om -171 Mkr avseende obligationer
i norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom valuta-
derivat vilket innebér att det vid obligationens forfall inte
foreligger nagra valutaeffekter. Resultat fore skatt uppgick
till -423 Mkr (-33).
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Aktier och andelar i koncernbolag 4612 4639 4639
Fordringar hos koncernbolag 17 628 15714 17 997
Uppskjuten skattefordran 222 58 143
Inventarier 4 1 5
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 22 466 20412 22784

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga fordringar 6 178 65
Fordringar hos koncernbolag = - 238
Likvida medel 1357 2571 1229
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1363 2749 1532
SUMMA TILLGANGAR 23 829 23161 24 316

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3243 3915 3972
LANGFRISTIGA SKULDER
Réntebiarande finansiella skulder 10 849 16792 11428
Skulder till koncernbolag 2 481 2133 2345
Derivatinstrument 364 281 331
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 13 694 19 206 14104
KORTFRISTIGA SKULDER
Réantebarande finansiella skulder 6744 - 6 145
Derivatinstrument 12 9 28
Ovriga skulder 136 31 67
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 6 892 40 6240
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 829 23161 24 316
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OVRIGA UPPGIFTER

PERSONAL OCH ORGANISATION

Fastighetsforvaltningen dr organisatoriskt indelad i tre regi-
oner med totalt tolv omraden. Verksamheten pa varje omrade
bedrivs i egen regi. Huvudkontoret finns i Géteborg och till-
handahéaller koncerngemensamma funktioner. Antalet an-
stdllda var den 30 juni 2018 totalt 257 personer (244).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Willhem éar i sin verksamhet exponerad for olika typer av ris-
ker. Dessa risker finns beskrivna i 2017 ars arsredovisning pa
sidan 42-43. Inga visentliga forandringar under perioden har
intraffat.

For att kunna uppritta redovisning enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen géra bedomningar och an-
tagande som kan paverka innehallet i de finansiella rapporter-
na. For Willhem &r vardering av fastigheter en sadan visentlig
post.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Relationer med nirstdende finns beskrivna i Willhems ars-
redovisning 2017 pa sidan 72. Forsta AP-fonden har ett teck-
ningsatagande uppgaende till 6 000 Mkr. Under perioden har
avgift avseende teckningsatagandet till Forsta AP-fonden
betalats. Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen for kon-
cerngemensamma tjanster. Utover det har inga andra vasent-
liga transaktioner med néirstaende skett.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport dr for koncernen utformad i enlighet
med IAS 34 och for moderbolaget i enlighet med RFR 2, utgi-
ven av Radet for finansiell rapportering och féljer de principer
angivna i Willhems arsredovisning 2017. Fran och med den
1 januari 2018 tillimpar koncernen foljande nya standarder:

IFRS 9 Finansiella instrument

Standarden anger en ny nedskrivningsmodell vilken bygger
pa forviantade kreditforluster istillet for intriffade. D& kon-
cernens kundforluster historiskt varit 1dga och med hidnsyn
till fordringarnas riskkaraktir forvintas dessa vara laga dven
framatriktat. Inforandet av IFRS 9 har saledes inte fatt ndgon
péaverkan pa koncernens resultat och stéllning.

IFRS 15 Intikter fran avtal med kunder

Koncernens intikter bestar i allt visentligt av hyresintakter
vilka inte redovisas enligt denna standard, varfor inférandet
av IFRS 15 inte har paverkat koncernens resultat och stall-
ning.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Willhem har emitterat 1 850 Mkr fordelat pa tva obligationer,
1 000 Mkr respektive 850 Mkr under sitt MTN-program.

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE
Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att delarsrapporten ger en
rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver viasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Goteborg den 23 augusti 2018

Per-Hakan Westin Simon de Chateau Lena Larsson Daag
Ordforande Ledamot Ledamot
Johan Magnusson Siv Malmgren
Ledamot Ledamot
Mikael Granath

Verkstillande direktor

Denna delarsrapport har ej varit foremdl for granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

Willhem presenterar vissa finansiella matt som ligger utanfor
IFRS definitioner (sa kallade alternativa nyckeltal, enligt ESMA:s
riktlinjer). Bolaget anser att dessa matt ger en virdefull komplet-
terande information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggor en effektiv utvardering av bolagets finansiella stillning

nyckeltal berdknas.

och prestation. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella
matt pa samma sitt, dr dessa inte alltid jamforbara med matt
som anvinds av andra foretag utan ska ses som ett komplement
till matt definierade enligt IFRS. Nedan definieras hur Willhems

2018 2017 2017 2016 2015

jan—juni Jjan—juni jan-dec jan-dec jan—dec
FASTIGHETSRELATERADE
Areatotal, kvm 1814 084 1778 094 1841621 1640008 1325483
Antal fastigheter 502 482 503 454 333
Antal bostader 25687 24902 26 002 22 871 18 496
Marknadsvarde, Mkr 34087 30402 33397 25898 18 203
Marknadsviarde, kr/kvm 18790 17 098 18 135 15791 13733
Hyresvarde, Mkr 2174 2064 2168 1861 1461
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 99 99 99 99
Overskottsgrad, % 57 57 59 57 56
FINANSIELLA
Genomsnittlig ranta, % 1,8 1,4 1,9 1,6 2,2
Belaningsgrad, % 58 59 59 56 51
Réantetiackningsgrad, ggr 2,7 3,2 3,3 3,4 3,1
Soliditet, % 33 31 32 32 41
OVRIGA
Antal anstillda 257 235 244 199 164

Antal anstdallda**

Antalet fastanstillda och visstids-
anstillda pa lingre tid in 6 manader
vid periodens utgang.

Area total, kvm**
Totalt uthyrningsbar area pa bostader
och lokaler.

Beldaningsgrad, %
Rantebirande finansiella skulder med
avdrag for likvida medel i féorhallande
till fastigheternas marknadsvirde vid
periodens utgang.

Driftnetto, Mkr

Hyresintdkter minskat med drift- och
underhéallskostnader, fastighetsadminis-
tration, fastighetsskatt och tomtratts-
avgald.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostad, %**
Kontrakterad hyra bostider i forhallande
till totalt hyresvirde bostiader pa balans-
dagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad lokal, %**
Kontrakterad hyra lokaler i férhallande till
totalt hyresvirde lokaler pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad parkering, %**
Kontrakterad hyra parkering i forhallande
till totalt hyresvirde parkering pa balans-
dagen.

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

Genomsnittlig rdanta, %
Genomsnittlig rantesats pa den réinte-
béirande lane- och derivatportféljen pa
balansdagen.

Hyresvdrde, Mkr**
Kontrakterad hyra plus bedomd marknads-
hyra for outhyrda objekt.

Jamforbart fastighetsbestand**

Det fastighetsbestand som ingatt under
hela rapporteringsperioden samt under
jamforelseperioden.

Kontrakterad hyra, Mkr**
Summa hyra objekt som l6per per balans-
dagen.

Rdntetickningsgrad, ggr
Periodens rorelseresultat exklusive
vardeforandringar i forhallande till
finansiella intdkter och kostnader,
exklusive valutakurseffekter.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balans-
omslutning vid periodens utgang.

Viirdeforindring fastigheter, %

Arets virdeforandring i forhallande till
utgaende marknadsvirde med avdrag for
arets viardeforandring.

Overskottsgrad, %
Periodens driftnetto i procent av hyres-
intdkterna.

*#* Nyckeltalet 4r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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AVSTAMNING ALTERNATIVA NYCKELTAL

2018 2017 2017

jan—juni Jjan-juni jan-dec
BELANINGSGRAD
Rantebarande finansiella skulder, Mkr 21270 20 515 20919
Likvida medel, Mkr -1359 -2572 -1229
SUMMA RANTEBARANDE FINANSIELLA SKULDER NETTO 1991 17943 19690
Rantebarande finansiella skulder netto, Mkr 19911 17 943 19690
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 34087 30402 33397
BELANINGSGRAD, % 58 % 59 % 59%
RANTETACKNINGSGRAD
Rorelseresultat, Mkr 1236 1169 3014
Fastigheternas virdeforandring, Mkr -666 -644 -1898
SUMMA RORELSERESULTAT EXKL VARDEFORANDRING, Mkr 570 525 1116
Rorelseresultat exkl vardeforindring, Mkr 570 525 1116
Finansnetto exkl valutakurseffekter, Mkr 209 163 337
RANTETACKNINGSGRAD, ggr 2,7 3,2 3,3
SOLIDITET
Eget kapital, Mkr 11683 9938 11221
Balansomslutning, Mkr 35570 32512 34771
SOLIDITET, % 33% 31% 32%
OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto, Mkr 610 561 1191
Hyresintakter, Mkr 1071 983 2031
OVERSKOTTSGRAD, % 57 % 57% 59%

Jamforelser angivna inom parentes i rapporten avser motsvarande period foregaende dr, forutom i
avsnitt som beskriver tillgangar, skulder och finansiering, ddr jamforelserna avser senaste drsskifte.
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OM WILLHEM

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

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

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

Genom att utveckla nya idéer inom service,
fastighetsutveckling, hallbarhet och digitali-
sering, vill vi vara Sveriges mest nyskapande
bostadsbolag. Bostadsbranschen ska tala om
Fore och efter Willhem.

RAPPORTTILLFALLEN
Deldrsrapport januari-september 2018 27 november 2018
Bokslutskommuniké 2018 13 februari 2019

Informationen &r sédan som Willhem AB (publ) ska offentliggéra
enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen [dmnades
for offentliggérande den 23 augusti klockan 14.00.

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



