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SAMMANFATTNING

HANDELSER UNDER KVARTAL 1

e Marknadsvirdet pa fastigheterna var vid utgdngen av perioden
37 581 Mkr (33 323).

e Virdeforandringen pa fastigheter uppgick till 517 Mkr (370),
vilket motsvarar en vardeokning pa 1,4 procent (1,1).

e Intikterna okade till 561 Mkr (536), ckningen motsvarar 4,7 procent.

¢ Driftnettot uppgick till 301 Mkr (269), en 6kning med 11,9 procent.
Okningen i jaimforbart fastighetsbestadnd var 7,5 procent.

e Virdeforandringen pa finansiella instrument uppgick till -204 Mkr (84).
e Resultat efter skatt uppgick till 305 Mkr (459).

e Willhem har under perioden forviarvat en fastighet med 96 ligenheter
i Helsingborg samt 11 fastigheter i Malmo med 201 ldgenheter, till ett
totalt fastighetsvirde om 506 MKkr.

e Under perioden har avtal tecknats om avyttring av 781 ldgenheter
i Malmo till ett avtalat fastighetsvarde om 900 MKkr.

¢ [ januari har tre grona obligationer emitterats till ett totalt virde om
1 300 Mkr.

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende dr.

WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019 2



VD-KOMMENTAR

Vi kan konstatera att vi har ett mycket starkt

resultat under perioden jamfort med forega-

ende ar. Driftnettot ckade med 12 procent
och en stark virdeutveckling pa fastigheterna bidrog till
att rorelseresultatet dkade med 28 procent.

Uthyrningsliaget pa vara verksamhetsorter ar fortsatt
starkt med i stort sett obefintliga vakanser. Aven om vi
kan se fortsatta forandringar pa bostadsrattsmarknaden,
framfor allt i Stockholm, ar laget pd hyresrattsmarknaden
stabilt och vi ser ingen avmattning i efterfragan.

Vi uppfattar att intresset for att investera i fastigheter
med hyresrétter ar fortsatt stort. En bidragande orsak &dr
att omvérldens forvintan pd kommande rantehojningar
har planat ut under inledningen av aret,
vilket ar bra for marknaden.

Vi fortsitter att genomfora cirka 1000
konceptrenoveringar om aret enligt Will-
hemlyftet och jag &r stolt éver den mo-
dell vi utvecklat fér containerlogistik. Det
medfoér miljobesparingar som fiarre trans-
porter, mindre materialspill och effekti-
vare ateranviandning av overblivet mate-
rial. Parallellt har vi fortsatt att investera
i energibesparande atgirder i vara fast-
igheter, en starkt prioriterad fraga i vart
arbete med hallbar utveckling som vi nu
skérper upp ytterligare for att nd malet om att den kopta
energin inte ska overstiga 92 kWh/kvm och r.

Vi har for niarvarande 203 lagenheter under produk-
tion, varav 126 i egen regi och var ambition &r att 6ka tak-
ten. Utover det har vi avtalat om forvarv av nyproduktion
med totalt 244 lagenheter i Sundbyberg och Taby. Resul-
tatméassigt har de projekt vi byggt i egen regi overtraffat
vara forvantningar och vi har lyckats hitta en stabil kost-
nadseffektivitet i produktionskedjan. Projektorganisatio-
nen har stiarkts upp ytterligare med en projektchef. Aven
om var ambition i forsta hand ar att bygga pa egen mark
deltar vi garna i markanvisningar och i mars stod det klart
att vi tilldelats mark av kommunen for nyproduktion av
bostidder i Jonkoping.

Under perioden har vi tilltréatt cirka 200 centralt be-
lagna lagenheter i Malmo6 som forvarvats av PP Pension.
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I Helsingborg har 96 lidgenheter tilltratts, vilket dr en del i
en storre affair med Wallenstam som gjordes under 2015.
Vi har fortsatt ett starkt intresse av att vixa pa samtliga
av vara verksamhetsorter och utviarderar l6pande nya
affarsmojligheter som passar in i var portfoljstrategi.
Karaktaren pa vart bestand dndras i takt med att vi i en-
staka fall behover silja fastigheter for att effektivisera
verksamheten. Under mars ingick vi avtal om forséljning
av knappt 800 ligenheter pd Hermodsdal i Malmé med
planerat frantriade i april.

Vi fortsétter att vara aktiva pa kapitalmarknaden dar
vi i huvudsak finansierar var verksamhet. Med var rating
A- stable outlook, som uppdaterades i slutet av forra
aret av Standard & Poor’s, erhéller vi en
forménlig finansiering. Den totala finan-
sieringen uppgick till 23 966 Mkr, varav
obligationer uppgick till 15 463 Mkr, cer-
tifikat 4 776 Mkr och banklan 3 727 Mkr.
Under perioden har vi emitterat ytterli-
gare tre grona obligationer som ett led i
vart finansiella hallbarhetsarbete.

En av hojdpunkterna pad aret ar nar
vi delar ut var kundundersokning. Detta
gor vi med hjalp av alla medarbetare och
traditionsenligt arbetar vi ocksd med
praktiskt arbete i utemiljoerna under den
har dagen. Det &r harligt att se det engagemang som finns
hos vira medarbetare som alla jobbar stenhart for att vi
ska uppna vara méal nir det giller service. Nu vantar vi
med spinning pa utfallet av enkidten som presenteras i
juni.

Med ett fint resultat for perioden och en verksamhet
som levererar ser jag goda mojligheter framaét.

Wl

Mikael Granath
Verkstallande 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
hdllbara bostdder pa tillvdxtorter 1 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

EKONOMI OVER-

Willhems mal ar att over tid ge en stabil totalavkastning GR IPANDE
val i nivd med de basta i branschen. M A L

KUNDER

Willhem ska ha kunder som &r njda och lojala, som
valjer oss och rekommenderar oss till andra for att vi
erbjuder attraktiva och trygga bostader samt ar bast
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 #ger och forvaltar 513 fastigheter (500) 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 37 581 Mkr (33 323). Den totala uthyrningsbara
arean uppgick till 1 845 325 kvm, varav 91,9 procent avser bo-
stader. Den ekonomiska uthyrningsgraden fér bostiader upp-

FORVALTNINGSFASTIGHETER

gick till 99,7 procent (99,6) och som helhet inklusive lokaler och
ovriga areor till 98,8 procent (98,7).

Periodens orealiserade virdeférandring uppgick till 517 Mkr
(870), vilket motsvarar en virdeokning pa 1,4 procent (1,1). Rea-
liserad vardeforandring uppgick till - Mkr (5). Investeringarna
i fastighetsbestandet uppgick till 274 Mkr (352). Av investering-
arna avser 222 Mkr (166) investeringar i befintliga fastigheter
och 52 Mkr (186) avser nyproduktion.

Under kvartalet har elva fastigheter i Malmoé med 201 ldgen-
heter samt en fastighet med totalt 96 nyproducerade ligenheter
i Helsingborg tilltritts.

2019 2018 2018
Mkr jan-mars  jan-mars jan—-dec
MARKNADSVARDE
VID PERIODENS BORJAN 36 265 33397 33397
+ Forvarv (inkl. forvarvskostnader) 525 4 550
+ Investeringar 222 166 834
+ Nyproduktion 52 186 410
+ Orealiserade virdeforandringar 517 370 2015 ° 8 o
— Forsiljning - -800 -941 e © ©
MARKNADSVARDE VID PERIODENS SLUT 37 581 33323 36 265 ya 4
°
°
°
FASTIGHETSBESTAND
Antal Antal Area bostéader, Area lokaler, Area total, Ekonomisk uthyr-
fastigheter lédgenheter kvm kvm kvm ningsgrad total, %
Halmstad 40 2 639 163 774 7 809 171583 99,6
Helsingborg 68 2392 165 873 15 350 181223 99,0
Linkoping 30 3423 237 845 30 562 268 407 98,0
Malmo 47 1712 111 405 6 521 117 926 99,3
SUMMA Region Syd 185 10 166 678 897 60 242 739139 98,8
Boras 158 3377 219 011 25288 244 299 98,7
Goteborg 26 3670 240 422 12 460 252 882 99,0
Skovde 15 821 56 831 1296 58 127 99,4
Trollhéttan 24 701 42182 8 360 50 542 99,0
SUMMA Region Vist 223 8 569 558 446 47 404 605 850 98,9
Jonkoping 18 1149 57 480 3278 60758 99,5
Karlstad 47 2500 148 563 12 055 160 618 98,3
Mailardalen 1 1312 85190 17 393 102 583 96,6
Stockholm 29 2599 167 245 9132 176 377 99,9
SUMMA Region Ost 105 7560 458 478 41858 500 336 98,7
TOTALT 513 26 295 1695 821 149 504 1845325 98,8
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NYPRODUKTION

Willhems nyproduktion bestar dels av projekt i egen regi dir
produktionen per bokslutsdagen uppgick till 126 1agenheter.
Darutover pagar produktion av forviarvade projekt vilka upp-
gick till 77 lagenheter.

PAGAENDE NYPRODUKTION 2019-03-31

Fastighet Region Omréade Antal Planerad
ldgenheter inflyttning
Toppon 12 Vast Trollhéttan 26 Q22019
Troskverket 3 Syd Malmo 77 Q22019
Tegnér 5 Ost Visteras 75 Q32019
Vargen 15 Vist Boras 25 Q12020
203
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FASTIGHETSTRANSAKTIONER UNDER ARET

Kvartal  Fastighet Region Omréde Antal Area Area total,
ldgenheter  bostdder, kvm kvm
FORVARV
Q1 Albo 8 Syd Malmo 16 964 1028
Q1 Albo 9 Syd Malmo 16 967 977
Q1 Askim 10 Syd Malmo 17 970 970
Q1 Diana 24 Syd Malmo 16 1387 1468
Q1 Grabroder 15 Syd Malmo 18 1467 1467
Q1 Jarrestad 2 Syd Malmo 16 1095 1120
Q1 Jarrestad 3 Syd Malmo 17 1102 1120
Q1 Jarrestad 4 Syd Malmo 18 1214 1214
Q1 Maria 6 Syd Malmo 27 2273 2391
Q1 Savedal 1 Syd Malmo 24 1268 1268
Q1 Asbo 3 Syd Malmd 16 981 981
Q1 Misshaken 2 Syd Helsingborg 96 5100 5100
SUMMA FORVARV 297 18788 19 104
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019 2018 2018

Jjan-mars Jjan-mars jan-dec
Hyresintikter 561 536 2152
Driftkostnader -177 -178 -559
Reparationer och underhall -34 -41 -132
Fastighetsadministration -38 -34 -135
Fastighetsskatt -1 -10 -41
Tomtrattsavgild och arrende 0 -4 -13
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -260 -267 -880
DRIFTNETTO 301 269 1272
Central administration -17 -19 -79
Vardeforiandring fastigheter, orealiserade 517 370 2 015
Viardeforindring fastigheter, realiserade - 5 6
RORELSERESULTAT 801 625 3214
Rénteintidkter och rantekostnader -90 -92 -387
Ovriga finansiella kostnader -90 -119 -79
Vardeférandring finansiella instrument -204 84 -94
SUMMA FINANSIELLA POSTER -384 -127 -560
RESULTAT FORE SKATT 417 498 2654
Skatt -112 -39 -362
PERIODENS RESULTAT 305 459 2292

Periodens resultat 6verensstimmer med totalresultatet for koncernen.

HYRESINTAKTER PER OMRADE, Mkr HYRESINTAKTER PER INTAKTSSLAG, Mkr

509

Jonkoping 23
Karlstad 50
Maélardalen 31
Stockholm 57
® Halmstad 52
Helsingborg 58
Linképing 76

Malmo 38

Boras 74

Goteborg 73

Skévde 15 35

Trollhattan 14 13 4
Summa 561 —

Bostad Lokal Parkering Ovrigt
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTATET

HYRESINTAKTER

Koncernens intakter 6kade till 561 Mkr (5636), en 6kning med
4,7 procent. Okningen i jimforbart fastighetsbestind uppgick
till 3,5 procent.

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

FASTIGHETSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick totalt till 260 Mkr (267), en
minskning med 2,6 procent. Driftkostnaderna ar i niva med
foregaende ar, medan kostnaderna for reparationer och un-
derhall var ligre 4n motsvarande period foregaende ar.
Sasongseffekter for Willhem utgors frimst av varierande
driftskostnader som vanligtvis 4r som hogst i kvartal 1 och
kvartal 4 d& uppviarmningskostnaderna samt kostnader for
fastighetsskotsel ar hogre.

DRIFTNETTO
Driftnettot 6kade med 32 Mkr till 301 Mkr (269), vilket mot-
svarar en okning med 11,9 procent.

Rensat for effekter fran kopta och salda fastigheter ar
periodens driftnetto 7,5 procent hogre an foregaende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 17 Mkr

(19).

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER
Periodens orealiserade virdeforindring pa fastigheter upp-
gick till 517 Mkr (370), vilket motsvarar en viardeokning pa
1,4 procent (1,1). Den positiva vardeutvecklingen ar hanforlig
till forbattrade kassafloden. Det genomsnittliga, viktade di-
rektavkastningskravet uppgick till 3,9 procent (4,0) , vilket ar
oforindrat sedan arsskiftet. Periodens realiserade virdefor-
andring uppgick till - Mkr (5).

FINANSNETTO

Riantenettot uppgick till -90 Mkr (-92) och inkluderar tomt-
rattsavgalder om -3,3 Mkr (-). Ovriga finansiella kostnader
uppgick till -90 Mkr (-119) och har paverkats med -82 Mkr
(-112) héanforligt till valutakursomrikning av obligationer i
norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom valutaderivat
vilket innebir att det vid obligationens forfall inte foreligger
nagra valutaeffekter. Den viktade genomsnittliga rintesatsen
pa lan fran kreditinstitut och kapitalmarknaden, inbegripet
marginaler och derivateffekter, uppgick till 1,4 procent (1,8).
Periodens riantetickningsgrad uppgick till 2,9 ganger (2,5).

WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019

VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT
Virdeforandringen pa finansiella instrument, som till storsta
del avser rantederivat, uppgick till -204 Mkr (84). Derivatens
virde har utvecklats negativt under perioden vilket beror pa
lagre langa marknadsréintor.

SKATT

I juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om
ranteavdragsbegriansningar for foretag. Den nya lagen tradde
i kraft 1 januari 2019 och innebér att maojligheten att gora av-
drag for rantekostnader minskar. Vidare kommer skattesats-
en stegvis att sinkas fran 22 procent till 20,6 procent.

Aktuell skatt har berdknats utifran nominell skattesats
om 21,4 procent och uppskjuten skatt 20,6 procent. Den nya
lagforandringen bedoms inte fa nagon visentlig paverkan pa
2019 ars skatteberikning, under forutsittning att koncern-
utjimning av rantenetton kan ske.

Periodens totala skattekostnad uppgick till -112 Mkr (-39),
uppskjuten skatt uppgick till -112 Mkr (-36) och aktuell skatt
uppgick till -0 Mkr (-3). Den uppskjutna skatten ar frimst han-
forligt till Arets orealiserade viardeforandring, temporira skill-
nader pa forvaltningsfastigheter samt finansiella instrument.

RESULTAT

Rorelseresultatet uppgick till 801 Mkr (625). Rorelseresultat
fore virdeforiandring pa fastigheter 6kade med 34 Mkr till
284 Mkr jamfort med 250 Mkr foregaende ar. Koncernens re-
sultat efter skatt uppgick till 305 Mkr (459).



KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 37 581 33323 36 265
Nyttjanderatter, tomtratter 427 - -
Inventarier 7 8 7
Derivatinstrument 32 - 7
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 38 047 33331 36 279

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga kortfristiga fordringar 146 170 145
Derivatinstrument 6 - 12
Likvida medel 2784 1740 1445
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2936 1910 1602
SUMMA TILLGANGAR 40983 35241 37 881

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL HANFORLIGT
TILL AKTIEAGARNA I MODERBOLAG

Eget kapital 13 433 11680 13128
SUMMA EGET KAPITAL 13 433 11680 13128
LANGFRISTIGA SKULDER
Réntebidrande finansiella skulder 15 866 14 244 16 114
Avsittning for uppskjuten skatteskuld 2136 1707 2023
Derivatinstrument 483 270 260
Ovriga langfristiga skulder 427 - -
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 18912 16 221 18 397
KORTFRISTIGA SKULDER
Réntebédrande finansiella skulder 8100 6767 5846
Derivatinstrument = 5 -
Ovriga ej rintebsrande skulder 538 568 510
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 8638 7340 6356
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40983 35241 37 881
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Den 31 mars 2019 viarderades fastighetsbestandet internt. Det
bedémda marknadsvirdet uppgick till 37 581 Mkr (33 323).

Enligt Willhems viarderingsmodell externvirderas fastig-
heterna en gang per ar i samband med arsskiftet. Ovriga
kvartal gors en internvirdering. Virdebedéomningen, vid sa-
vil externa som interna virderingar, grundar sig pa en kassa-
flodesanalys innebirande att fastighetens virde baseras pa
nuvirdet av prognostiserade kassafloden jamte restvirde
efter kalkylperiodens slut. Vardering sker enligt niva 3 i virde-
hierarkin i IFRS 13.

Periodens orealiserade viardeférandring uppgick till 517
Mkr (370), vilket motsvarar en virde6kning pa 1,4 procent (1,1).

Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 274 Mkr
(352). Av investeringarna avser 222 Mkr (166) investeringar i
befintliga fastigheter och 52 Mkr (186) avser nyproduktion.

Under perioden har 201 lagenheter i Malmé och 96 lagen-
heter i Helsingborg férvairvats.

Willhem har avtalat om forvarv av en fastighet i Sundby-
berg med 66 lagenheter, planerat tilltrade ar i juni 2019 samt
en fastighet i Taby med 178 lagenheter, planerat fardigstal-
lande ar arsskiftet 2020/2021.

Under perioden har avtal tecknats om avyttring av 781
lagenheter i Malmo till ett 6verenskommet fastighetsviarde om
900 MKkr.

TOMTRATTER

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

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick vid periodens utgang till 2 784 Mkr

RANTE- OCH KAPITALFORFALLOSTRUKTUR

(1740). Utover likvida medel har Willhem outnyttjade teck-
ningsatagande och kreditfaciliteter omsammanlagt 11 200 Mkr
(10 400) per balansdagen.

EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital uppgick till 13 433 Mkr (11 680).

RANTEBARANDE SKULDER OCH DERIVAT

Koncernens skulder till kreditinstitut, utgivna certifikat och
obligationer uppgick till 23 966 Mkr (21 011) och motsvarar en
belaningsgrad pa 55,7 procent (57,8). Av de totala skulderna
utgjordes 4 776 Mkr (4 100) av certifikat, 15463 Mkr (13 161)
av obligationer och 3 728 Mkr (3 750) av banklan.

Den viktade genomsnittliga rintesatsen pa lan fran kredit-
institut och kapitalmarknaden, inbegripet marginaler och
derivateffekter, uppgick pa balansdagen till 1,4 procent (1,8).
Beriknat pa koncernens skulder till kreditinstitut och kapi-
talmarknaden, uppgick den genomsnittliga aterstaende rante-
bindningstiden till 5,9 ar (5,5) och andelen rintebindnings-
forfall kommande 12 manader uppgick till 15 procent (11).
Kapitalbindningstiden var 2,3 ar (2,5) och om hiansyn tas till
laneloften uppgick den justerade kapitalbindningstiden till
3,2 ar (3,4). Refinansieringsrintan inklusive kreditmarginaler
for en motsvarande laneportfolj ar 1,2 procent (1,4).

Marknadsvirdet pa obligationerna uppgick till 15 571 Mkr
(13 284). Da vardet gar att hirleda fran en observerbar mark-
nad, sker virderingen enligt niva 2 i virdehierarkin i IFRS 13.

Marknadsvirdet pa koncernens derivatinstrument upp-
gick netto till -445 Mkr (-275), varav 38 Mkr redovisas som
en tillgang och -483 som en skuld i koncernens rapport 6ver
finansiell stillning. Rante- och valutaderivat uppgick netto till
-451 Mkr (-277), varav 32 Mkr redovisats som en tillgang per
balansdagen. Derivatinstrument anviands for att hantera kon-
cernens ranteriskexponering. Virderingen sker enligt niva 2 i
vardehierarkin i IFRS 13.

KONCERNENS UTESTAENDE DERIVAT (NETTOVOLYM)

Belopp i Mkr Total portfélj Belopp i Mkr ~ Nominellt ~Genomsnittlig Marknads-
Rénteforfall Rénta, % Kapitalforfall belopp ranta, % vérde

Inom 1 ar* 3332 3,6 8 107 Inom 1 ar 400 -0,2

1-2 ar 2000 0,3 5542 1-2 ar 200 0,0

2-3 ar 1850 1,0 5123 2-3 ar - - -

3-4 ar 1100 0,6 850 3-4 ar 1000 0,5 -1

4-b5 ar 1900 0,9 2100 4-5 ar 1200 0,7 -18

5-6 ar 650 0,8 0 5-6 ar 650 0,8 -13

>6ar 13 058 1,3 2168 >6ar 13 050 1,2 -409

SUMMA 23 890 1,4 23 890 SUMMA 16 500 1,0 -451

*Réntan inom ett ar dr inte jamférbar med andra l6ptider, i den genomsnittliga riantan ingar kreditmarginaler éven for lingre loptider.
Réntebarande finansiella skulder uppgick i rapporten 6ver finansiell stillning till 23 966 Mkr, skillnaden mot vidstaende tabell avser
uppliaggningskostnader om 18 Mkr och valutakursomriakning avseende utlindska obligationer om -94 Mkr.
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KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
INGAENDE BALANS 13 128 11221 11221
Utdelning - - -385
Periodens totalresultat 305 459 2292
EGET KAPITAL VID PERIODENS SLUT 13 433 11680 13128

Eget kapital uppgick till 13 433 Mkr (11 680). Soliditeten upp-
gick till 32,8 procent (33,1).
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i Mkr 2019 2018 2018
Jjan-mars jan-mars jan-dec
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 801 625 3214
Justeringar for ej likviditetspaverkande poster -533 -387 -20M
Betald ranta, netto -92 -60 -346
Betald skatt 0 -3 -4
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 176 175 853
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Forandring av kortfristiga fordringar S -33 -9
Forandring av kortfristiga skulder 35 -63 -173
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 210 79 671
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i befintliga fastigheter -274 -352 -1244
Forvarv av fastigheter -364 -4 -241
Forsiljning av fastigheter = 810 948
Investeringar i 6vrigt, netto -1 -1 -2
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -639 453 -539
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Upplaning 5027 1029 6681
Amortering av skulder -3259 -1050 -5999
Losen av derivat = - -213
Utdelning - - -385
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 1768 -21 84
PERIODENS KASSAFLODE 1339 51 216
Likvida medel vid periodens borjan 1445 1229 1229
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 2784 1740 1445

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till
210 Mkr (79). Investeringar i fastigheter uppgick till -274 Mkr
(-352). Periodens bruttoinvestering avseende forvarv av fast-
igheter uppgick till -523 Mkr (-). De befintliga lanen i forvér-
vade fastigheter har 16sts uppgaende till 157 Mkr (-). En skuld
till sédljare uppgaende till 18 Mkr (-) har reglerats. I perioden
utbetalda forvarvskostnader uppgick till -16 Mkr (-4), varfor
-364 Mkr (-4) har haft direkt likviditetspaverkan pa kassaflo-
det. Under perioden har 3 259 Mkr (1 050) av laneportf6ljen
16sts och 5 027 Mkr (1029) har upptagits i nya lan. Koncernens
likvida medel den 31 mars 2019 uppgick till 2784 Mkr (1 740).
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SEGMENTSRAPPORTERING

Belopp i Mkr 2019 2018 2018
Jjan-mars jan-mars jan-dec

HYRESINTAKTER
Region Syd 224 213 839
Region Vast 176 172 694
Region Ost 161 151 619
TOTALT 561 536 2152
FASTIGHETSKOSTNADER
Region Syd -101 -106 -338
Region Vast -84 -88 -295
Region Ost -75 -73 -247
TOTALT -260 -267 -880
DRIFTNETTO
Region Syd 123 107 501
Region Vst 92 84 399
Region Ost 86 78 372
TOTALT 301 269 1272

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 pad 301 Mkr (269) och resultat

fore skatt pa 417 Mkr (498), bestar av central administration

-17 Mkr (-19), vardeforandring fastigheter 517 Mkr (375), fi-

nansnetto -180 Mkr (-211) samt virdeférindring finansiella

instrument -204 Mkr (84).
Belopp i Mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Region Syd 14 954 12 661 14 109
Region Vst 11292 10 447 11082
Region Ost 11335 10 215 11074
TOTALT REDOVISAT VARDE 37581 33323 36265

Fastigheternas redovisade virde har under perioden férand-
rats till foljd av genomférda investeringar, forvirv, forsalj-
ningar och orealiserade vardeférandringar med totalt 845 Mkr
(-481) i region Syd, 210 Mkr (169) i region Vist och 261 Mkr
(238) i region Ost.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 2019 2018 2018
Jjan-mars jan-mars jan-dec
Nettoomséattning 14 8 35
Administrationskostnader -31 -28 -113
RORELSERESULTAT -17 -20 -78
FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter 105 3 13
Réntekostnader =0e -89 -369
Ovriga finansiella poster -90 -118 -79
Virdeforandring finansiella instrument -223 49 -113
Resultat forsiljning dotterbolag = - 32
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -324 -175 -594
Bokslutsdisposition koncernbidrag = - 1017
RESULTAT FORE SKATT -324 -175 423
Skatt 49 38 -90
PERIODENS RESULTAT -275 -137 333

Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncern-
gemensamma tjinster samt analysera forvarv, investe-
ringar och utveckla och hantera strategi- och sgarfragor.
Moderbolaget ingar sedan januari 2019 i skatterittslig kom-
mission med sina dotterbolag, undantaget kommandit- och
handelsbolag. Alla bolag i den skatterittsliga kommissio-
nen ingar ocksa i en mervirdesskattegrupp. Omsittningen
for kvartalet uppgick till 14 Mkr (8), varav koncerninterna
intdakter uppgick till 14 Mkr (8). I 6vriga finansiella poster
ingar valutakurseffekt om -82 Mkr (-111) avseende obliga-
tioner i norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom va-
lutaderivat vilket innebér att det vid obligationens forfall
inte foreligger nagra valutaeffekter. Resultat fore skatt upp-
gick till -324 Mkr (-175).
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i Mkr 20719-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Aktier och andelar i koncernbolag 4621 4612 4621
Fordringar hos koncernbolag 19 448 17 451 18914
Uppskjuten skattefordran 104 182 54
Inventarier 4 5 4
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 24177 22250 23593

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga fordringar 10 26 42
Likvida medel 2784 1739 1445
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2794 1765 1487
SUMMA TILLGANGAR 26 971 24 015 25080

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3645 3835 3920
LANGFRISTIGA SKULDER
Rantebiarande finansiella skulder 12 890 11190 12 679
Skulder till koncernbolag 2400 2460 2296
Derivatinstrument 483 298 260
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 15773 13948 15235
KORTFRISTIGA SKULDER
Réntebédrande finansiella skulder 7 419 6 145 5846
Derivatinstrument - 12 -
Ovriga skulder 134 75 79
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 7553 6232 5925
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 971 24015 25080
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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 31 mars 2019 totalt 262 personer (241).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Willhem éar i sin verksamhet exponerad for olika typer av
risker. Dessa risker finns beskrivna i 2018 ars arsredovisning
pa sidan 46-47. 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 2018 pa sidan 79. 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 2018. Fran och med den
1 januari 2019 tillampar koncernen foljande nya standarder:

IFRS 16 Leasingavtal

Den nya standarden innebir att leasetagaren ska redovisa till-
gangar och skulder hanforliga till alla visentliga leasingavtal.
Willhem har ett antal tomtrittsavtal vilka redovisas enligt
IFRS 16, balansomslutningen har paverkats med 427 Mkr pa
balansdagen. Kostnaden for tomtrattsavgilden redovisas som
en finansiell kostnad da dessa bedoms utgora en rinta enligt
IFRS 16, tidigare redovisades denna som fastighetskostnad.
Den forenklade overgangsmetoden har nyttjats varfor jam-
forande siffror inte riknats om. Ovriga leasingforhallanden
bedoms ej vara visentliga.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Den 30 april frantriadde Willhem 781 ligenheter i Malmo.

Goteborg den 14 maj 2019

Per-Hikan Westin
Ordforande

Johan Magnusson
Ledamot

Simon de Chateau
Ledamot

Lena Larsson Daag
Ledamot

Siv Malmgren
Ledamot

Mikael Granath
Verkstillande direktor
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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

2019 2018 2018 2017 2016

Jjan-mars jan-mars jan-dec jan-dec jan-dec
FASTIGHETSRELATERADE
Areatotal, kvm 1845 325 1800 435 1826922 1841621 1640008
Antal fastigheter 513 500 500 503 454
Antal bostader 26 295 25 466 25992 26 002 22 871
Marknadsvarde, Mkr 37 581 33323 36 265 33397 25898
Marknadsviarde, kr/kvm 20 366 18 508 19 850 18 135 15791
Hyresvarde, Mkr 2285 2140 2228 2168 1861
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 98,7 98,8 98,7 98,9
Overskottsgrad, % 53,7 50,2 59,1 58,6 56,9
FINANSIELLA
Genomsnittlig ranta, % 1,4 1,8 1,5 1,9 1,6
Belaningsgrad, % 56,4 57,8 56,6 59,0 55,9
Réantetiackningsgrad, ggr 2,9 2,5 2,9 3,3 3,4
Soliditet, % 32,8 33,1 34,7 32,3 32,3
OVRIGA
Antal anstallda 262 241 254 244 199

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 vid periodens utgang.

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 1oper per
balansdagen.

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, %
Periodens vardeforiandring i forhall

ande

till utgaende marknadsviarde med avdrag

for periodens vardeforandring.

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

2019 2018 2018

Jjan-mars jan-mars jan-dec
BELANINGSGRAD
Rantebirande finansiella skulder, Mkr 23966 210M 21960
Likvida medel, Mkr -2784 -1740 -1445
SUMMA RANTEBARANDE FINANSIELLA SKULDER NETTO 21182 19271 20515
Rantebarande finansiella skulder netto, Mkr 21182 19 271 20 515
Fastigheternas marknadsvirde, Mkr 37 581 33323 36 265
BELANINGSGRAD, % 56,4 % 57,8% 56,6 %
RANTETACKNINGSGRAD
Rorelseresultat, Mkr 801 625 3214
Fastigheternas virdeforandring, Mkr -517 -375 -2 021
SUMMA RORELSERESULTAT EXKL VARDEFORANDRING, Mkr 284 250 1193
Rorelseresultat exkl virdeforindring, Mkr 284 250 1193
Finansnetto exkl valutakurseffekter, Mkr 99 99 415
RANTETACKNINGSGRAD, ggr 2,9 2,5 2,9
SOLIDITET
Eget kapital, Mkr 13 433 11680 13128
Balansomslutning, Mkr 40983 35241 37 881
SOLIDITET, % 32,8% 33,1% 34,7%
OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto, Mkr 301 269 1272
Hyresintikter, Mkr 561 536 2152
OVERSKOTTSGRAD, % 53,7% 50,2% 59,1%
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OM WILLHEM

Willhem ar 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 strategiskt
viktiga omradena sasom digitalisering och hallbar
utveckling, vill vi vara ett av Sveriges mest ny-
skapande bostadsbolag. Ambitionen ar att bostads-
branschen ska tala om Fore och efter Willhem.

RAPPORTTILLFALLEN

Deldrsrapport januari-juni 2019 28 augusti 2019
Deldrsrapport januari-september 2019 14 november 2019
Bokslutskommuniké 2019 18 februari 2020

Informationen &r sédan som Willhem AB (publ) ska offentliggéra
enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen [dmnades
for offentliggérande den 15 maj klockan 09.00.

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




