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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 hyresbostédder 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 tédnka 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 férvantningarna hos kunder, dgare och samhalle. Resultatet ar ett
boende som ar ekonomiskt, socialt och miljomassigt hallbart och som skapar en langsiktig, trygg och
god avkastning for var dgare Forsta AP-fonden.

NYCKELVAGEN 8.

-
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Sammanfattning

Januari-mars 2022

e [ntdkterna okade till 6565 Mkr (615), det motsvarar en 6kning pa 6,5 procent.

e Driftnettot uppgick till 376 Mkr (353), en 6kning med 6,5 procent. [ jamférbart fastighetsbestand
okade driftnettot med 1,9 procent.

e Periodens orealiserade virdeforandring pa fastigheter uppgick till 689 Mkr (1 918), vilket motsvarar
en vardeokning pa 1,2 procent (4,1).

e Vardeforandringen pa finansiella instrument uppgick till 904 Mkr (386).
e Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 383 Mkr (1 886).
e Marknadsvardet pa fastigheterna var vid utgdngen av perioden 58 729 Mkr (48 829).

e Under perioden har Willhem forvirvat atta fastigheter i Goteborg och Stockholm for totalt 1 067
Mkr (185).

e [nvesteringarna i fastighetsbestandet uppgick till 413 Mkr (379), varav 254 Mkr (231) avser investe-
ringar i befintliga fastigheter och 159 Mkr (148) avser nyproduktion.

ANTAL LAGENHETER MARKNADSVARDE FASTIGHETER

27 598 58 729 Mkr

GENOMSNITTLIG
TOTALAVKASTNING 10 AR OVERSKOTTSGRAD BELANINGSGRAD

10,1 % 57,4 % 4°7,77%
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VD-kommentar

Utvecklingen i omvéarlden med den ryska invasionen av
Ukraina oroar, men vi ser @n sa lange ingen negativ paver-
kan pa bolagets ekonomi. Inledningen pa aret har varit
bra med stabila intdktsfloden, okat driftnetto och pos-
tiva vérdeférandringar.

Kriget i Ukraina har skakat om virlden rejilt och orsakar
stort ménskligt lidande. Ovanpa den oro som pandemin tidi-
gare skapat pagar nu kriget och forstarker den allméanna
kéanslan av osidkerhet globalt.

Som bolag marker vi 4n sa lange enbart av begransade
effekter. Det rader brist pa vissa typer av byggmaterial, men
effekterna har sa har langt varit hanterbara. Kapitalmarkna-
den fungerar men det har blivit tydligt att vi har fatt forand-
rade finansiella forutsédttningar med 6kad inflation och sti-
gande rantor. Det &r manga ar sedan vi sag liknande
forutsattningar och det ar troligt att det kommer fa en paver-
kan pé fastighetsmarknaden. Trots det sag vi ingen direkt
péaverkan under forsta kvartalet pa transaktionsmarknaden
som var fortsatt stark, inte minst vad géller intresset for att
investera i bostadshus som innehéaller hyresritter. Efterfra-
gan pa boende &r ihallande och vi ser inga tendenser till
Okade vakanser i uthyrningen. Bedémningen ar att bostider
som investeringsslag har en fortsatt stark stillning framat.

Starkt ekonomiskt resultat

Den positiva ekonomiska utvecklingen fortséitter. Driftnettot
okade med 6,5 procent gentemot foregaende ar och uppgick
till 376 Mkr. I jamforbart fastighetsbestand var okningen 1,9
procent hogre an foregaende ar. Vardeforandringen pa fastig-
heter uppgick till 689 Mkr. Fastighetsvardet uppgick till

58 729 Mkr pa bokslutsdagen. Vi fortsitter vara aktiva pa
kapitalmarknaden och den totala finansieringen uppgick till
30 164 MKkr.

Vi kan konstatera att de stigande energipriserna har paver-
kat periodens resultat negativt, detta trots att vi till stor del
har sékrat elpriset med elderivat. Vardeutvecklingen, som
varit osedvanligt stark under 2021, har haft en lugnare
utveckling under inledningen av aret.

Hog investeringstakt

Investeringstakten i vara befintliga hus ér fortsatt hog. Ambi-
tionen ar att genomfora cirka 1 000 renoveringar enligt Will-
hemlyftet under det kommande aret. Prisokningar och
begransad tillgang pa byggmaterial kan komma att paverka
nyproduktions- och investeringstakten framat. Vi foljer
utvecklingen noga.

Inom héallbarhetsomradet har vi fokus pa energiinveste-
ringar och ror oss allt nirmare det langsiktiga malet om att
den kopta energin ska motsvara 92 kWh/kvm. I den 16pande
forvaltningen pagar manga forbattringsprojekt. Ukrainakriget
har bland annat aktualiserat frdgan om skyddsrum. Ett inven-
teringsarbete pagar sedan tidigare och har av naturliga skil
intensifierats under kvartalet.

I januari tilltradde vi 383 lagenheter pa attraktiva lagen i
Goteborg. Aktiviteten ar hog inom var nyproduktion och vi

har generellt en god lonsamhet i vara projekt. Vid utgangen av
forsta kvartalet hade vi nio projekt i pAgaende produktion
som totalt omfattar 1 277 ligenheter. Av dessa dr 181 lagenhe-
ter i egen regi och 1 096 liagenheter ar forvarvade av projekt-
utvecklare. Under kvartalet har vi fardigstallt, och haft
inflyttning, av vart egen-regi projekt Vildkatten 3 i Jonkoping,
som omfattar 54 ligenheter.

Digital utveckling

Vi har nu 6vergatt fran arliga till manatliga kundmétningar
for att ytterligare forbéttra var service. I mars inforde vi digi-
tala lagenhetsvisningar, nagot som tagits emot val av kun-
derna. Nu ldgger vi grunden for att fortsétta oka var digitala
service framgent. Planering pagar for att se 6ver hela system-
miljon for att battre kunna mota framtida utvecklingsmojlig-
heter och effektivisera verksamheten.

Situationen i Ukraina lamnar ingen oberord. Vart bidrag i
hjalparbetet ar att ge ekonomiskt stod till det ukrainska folket
genom UNHCR. Vi dr ocksa vildigt glada 6ver att kunna bidra
med trygga hem at de ukrainska flyktingar som kommer till
Sverige. Totalt bistar vi med 100 ldgenheter till Migrationsver-
ket och kommunerna for detta &ndamal.

Slutligen ar det med stolthet jag noterar allt engagemang
som finns i var organisation. Flertalet insamlingar till Ukraina
pagar lokalt pa vara orter, déir vi samarbetar med vara hyres-
gaster for att stotta i krisen. Vi hoppas alla pa en snar 16sning,
men till dess ar det viktigt att vi hjédlps at.

Mikael Granath
Verkstillande direktor
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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.
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Koncernens resultatrakning

2022 2021 2021
Belopp i Mkr jan-mars jan-mars jan—-dec
Hyresintakter 655 615 2491
Driftkostnader -195 -175 -600
Reparationer och underhall -31 -33 -132
Fastighetsadministration -40 -42 -167
Fastighetsskatt -13 -12 -48
Summa fastighetskostnader -279 -262 -947
Driftnetto 376 353 1544
Central administration -20 -23 -91
Ovriga rérelseintakter - 1 1
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 689 1918 7653
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade =3 -1 1
Rorelseresultat 1042 2248 9108
Rénteintékter och rantekostnader -92 -98 -388
Tomtrattsavgald -3 -3 -12
Ovriga finansiella kostnader 79 -120 -151
Vardeférandring finansiella instrument 904 386 670
Summa finansiella poster 730 165 119
Resultat fore skatt 1772 2413 9227
Skatt -389 -527 -1946
Periodens resultat 1383 1886 7281
Periodens resultat 6verensstdmmer med totalresultatet fér koncernen.

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

Halmstad (66) Parkering (17) Ovrigt (8)

Lokal (37)

Stockholm (78) ——————=—

Mélardalen (34) Helsingborg (65)

Jonkoplng
Linképing (83) —— l
——— Malmo (

Karlstad (55) ——+— Borss (80)
Trollhattan (16)
Skévde (17) Goteborg (90)

Bostad (593)
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Resultat januari-mars 2022

Hyresintakter
Koncernens hyresintakter dkade till 655 Mkr (615), en 6kning med 6,5
procent. Okningen beror framst pa tillvéxt i fastighetsbestandet, men
aven pa de arliga hyreshojningarna samt de hyreshojande investeringar
som gors i fastigheterna. | jamforbart fastighetsbestand 6kade hyresin-
takterna med 17 Mkr vilket motsvarar 2,8 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden fér bostader uppgick till 99,5 pro-
cent (99,7). Den totala uthyrningsgraden fér hela fastighetsbestandet,
inklusive lokaler och 6vriga areor, uppgick till 98,7 procent (98,7).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick totalt till -279 Mkr (-262). Driftkostna-
derna ar 17 Mkr hogre an foregédende ar. Det beror framst pa hoga elpri-
ser, men dven 6kade kostnader for service och besiktning. Reparationer
och underhallskostnader har minskat nagot gentemot féregaende ar.
| jamforbart bestand var fastighetskostnaderna 10 Mkr hogre vilket
framst beror pa att forbrukningskostnaderna ar hogre i ar.
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

Periodens driftnetto uppgick till 376 Mkr (353), vilket motsvarar en

okning med 6,5 procent. Det forbattrade driftnettot beror pa 6kade

hyresintékter. Periodens éverskottsgrad uppgick till 57,4 procent (57,4).
| jamforbart fastighetsbestdnd 6kade driftnettot med 7 Mkr gente-

mot féregaende ar, vilket motsvarar 1,9 procent.

Central administration
De centrala administrationskostnaderna uppgick till -20 Mkr (-23).

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Kvartalets orealiserade vardeférandring pa fastigheter uppgick till 689
Mkr (1918), vilket motsvarar en vardedkning pa 1,2 procent (4,1). Den
positiva vardeutvecklingen ar framst hanforlig till fordndrade avkast-
ningskrav och forbattrade kassafléden. Det genomsnittliga, viktade
direktavkastningskravet uppgick till 3,1 procent (3,5).
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Finansnetto
Periodens rantenetto uppgick till =95 Mkr (=101) och inkluderar tomt-
rattsavgalder om -3 Mkr (-3).

Ovriga finansiella kostnader uppgick till =79 Mkr (=120) och har
paverkats med -70 Mkr (-112) hanférligt 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 ldnerdantan uppgick till 1,2 procent
(1,4). Periodens rantetéackningsgrad uppgick till 3,4 génger (3,0).

Vérdeforandring finansiella instrument

Den orealiserade vardeférandringen pa finansiella instrument, som till
storsta del avser rantederivat, uppgick till 904 Mkr (386). Derivatens
varde har utvecklats positivt under perioden vilket beror pa att mark-
nadsrantorna stigit.

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

Periodens totala skattekostnad uppgick till =389 Mkr (-527) varav
uppskjuten skatt uppgick till -384 Mkr (-527) och aktuell skatt uppgick
till -5 Mkr (-0). Den uppskjutna skatten &r framst hanférlig till perio-
dens orealiserade vardeforandring, temporara skillnader pa forvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument.

Resultat

Rorelseresultatet for arets forsta kvartal uppgick till 1042 Mkr (2 248).
Rorelseresultatet fore vardeforandring pa fastigheter 6kade med 25 Mkr
till 356 Mkr jamfort med 331 Mkr féregdende ar. Periodens resultat efter
skatt uppgick till 1383 Mkr (1 886), det lagre resultatet beror framst pa
lagre orealiserade vardeforandring pa fastigheter jamfort med forega-
ende ar.



Koncernens balansrakning

Belopp i Mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 58729 48 829 56 560
Nyttjanderatter, tomtratter 424 368 371
Inventarier 7 10 8
Derivatinstrument 598 28 48
Langfristiga fordringar 845 390 787
Summa anlaggningstillgéngar 60 603 49 625 57774

Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 228 263 252
Derivatinstrument 23 1 1
Likvida medel 2175 1927 3254
Summa omsattningstillgangar 2426 2191 3517
Summa tillgangar 63 029 51816 61291

Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i moderbolag

Eget kapital 26142 19 865 24759
Summa eget kapital 26 142 19 865 24759
Langfristiga skulder

Réntebérande finansiella skulder 19 685 16 263 18 489
Uppskjuten skatteskuld 5656 3852 5270
Derivatinstrument 7 604 347
Skuld nyttjanderatter, tomtratter 424 368 371
Summa langfristiga skulder 25772 21087 24 477
Kortfristiga skulder

Réntebdrande finansiella skulder 10 479 10 246 11 448
Derivatinstrument 1 0 3
Ovriga ej rantebarande skulder 635 618 604
Summa kortfristiga skulder 11115 10 864 12 055
Summa eget kapital och skulder 63 029 51816 61291
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Forvaltningsfastigheter

Fastighetsmarknaden

Rysslands invasion av Ukraina har lett till ett helt nytt ldge i omvarlden
som paverkar pa manga satt. Geopolitiskt ar laget mycket osakert. Hur
stor paverkan kriget kommer att fa pa Europas och Sveriges ekonomi ar
for tidigt att séga men redan nu har viss paverkan konstaterats. An s&
lange har konflikten inte paverkat fastighetsmarknaden i nagon stérre
utstrackning. Inflationen har dock i manga lander pa relativt kort tid sti-
git kraftigt vilket lett till hdgre rantor, som i sin tur paverkar fastighets-
marknaden pa sikt. Andra osékerhetsfaktorer som finns &r hogre energi-
priser, hogre material- och entreprenadpriser samt 6kad smittspridning i
flera lander med nya varianter av covid-19.

Det rekordstarka intresset fran férra aret for fastighetsinvesteringar
fortsatter dar efterfragan pa bostader ar stor. Trycket efter bostader ar
fortsatt mycket starkt och investeringsviljan mycket hég. Efterfragan ar
fortfarande mycket storre &n utbudet vilket leder till fortsatt pressade
budgivningar om bostadsobjekten. Aret har inletts med en relativt hog
transaktionsvolym historiskt sett. Under arets forsta kvartal har fastig-
heter omsatts till ett varde om cirka 50 mdr, vilket &r i nivd med samma
kvartal foregaende ar. Bostader &r fortsatt det storsta segmentet och
stod for cirka en tredjedel av den totala transaktionsvolymen hittills i ar.
Intresset fran internationella investerare &r fortsatt mycket starkt. Laget
kring bostadsbyggandet ar just nu ganska svarbedomt dels efter att
investeringsstodet ar borttaget, dels pa grund av 6kade byggentrepre-
nadpriser. Det aterstar att se exakt hur prognosen fran Boverket star sig
om att ungefar lika ménga bostader som paborjades forra aret ska star-
tas under 2022 (cirka 66 000 nya bostader).

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Willhem &ger och forvaltar 543 fastigheter (533) p& utvalda tillvaxtor-
ter i Sverige. Den 31 mars 2022 har fastighetsbestandet varderats
internt. Det beddomda marknadsvardet uppgick till 58 729 Mkr

(48 829). Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1909 989 kvm,
varav 92,5 procent avser bostader.

Kvartalets orealiserade vardeférandring uppgick till 689 Mkr (1918),
vilket motsvarar en vardedkning pé 1,2 procent (4,1). Enligt Willhems
varderingsmodell externvérderas fastigheterna en gang per ar i sam-
band med arsskiftet. De varderingsinstitut som har anlitats ar Savills
Sweden AB och Newsec Advice AB. Ovriga kvartal gérs en internvérde-
ring. Vardebedémningen, vid saval externa som interna varderingar,
grundar sig pa en kassaflodesanalys innebarande att fastighetens varde
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvérde
efter kalkylperiodens slut. Vardering sker enligt niva 3 i vardehierarkin i
IFRS 13.

Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 413 Mkr (379),
varav 254 Mkr (231) avser investeringar i befintliga fastigheter och 159
Mkr (148) avser nyproduktion. Av investeringar i befintliga fastigheter
uppgick Willhemlyft till 76 Mkr (82).

Under forsta kvartalet férvarvades 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.

Tomtréatter

IFRS 16 Leasingavtal tradde ikraft 1 januari 2019, vilket innebar att Will-
hem ska vérdera sina nyttjanderatter som en tillgdng med motsvarande
skuld. Willhem har ett antal tomtrattsavtal vilka redovisas som nyttjan-
derétter. Per bokslutsdagen uppgick véardet av dessa till 424 Mkr (368).

2022 2021 2021
Mkr jan—-mars jan-mars jan—dec
Marknadsvarde vid periodens bérjan 56 560 46 347 46 347
+ Forvary (inkl. férvarvskostnader) 1067 185 1039
+ Investeringar i befintliga fastigheter 254 231 1092
+ Nyproduktion 159 148 633
+ Orealiserade vardeférandringar 689 1918 7653
- Forséljningar = - -204
Marknadsvérde vid periodens slut 58729 48 829 56 560
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Forvaltningsfastigheter (forts.)

Nyproduktion

Willhems nyproduktion bestar av projekt i egen regi samt forvarvade
projekt. Pa bokslutsdagen var det pagaende produktion av 181 lagenhe-
ter i egen regi samt 629 lagenheter i forvarvade projekt.

Pagaende nyproduktionsprojekt

Under érets forsta kvartal har en fastighet fardigstallts med 54 lagenhe-

ter.

Fastighet Ort Typ av projekt Antal lagenheter  Area bostdder, kvm  Planerad inflyttning
Kronojagaren 2 Karlstad Pabyggnad 43 1380 Q32022
Viksjo 2:595 Jarfalla Nyproduktion 32 1554 Q32022
Kolartorp 1:395 Haninge Nyproduktion* 157 4255 Q2-Q4 2022
Valsverket 5 Eskilstuna Nyproduktion* 337 14 604 Q2 2022-Q4 2023
Guldfisken 10 Linkoping Lokalkonvertering 106 3821 Q12023
Kolartorp 1:394 Haninge Nyproduktion* 135 5638 Q2-Q3 2023
Summa pagaende 810 31252

* Forvarvat nyproduktionsprojekt

Fardigstallda nyproduktionsprojekt

Fastighet Ort Typ av projekt Antal lagenheter  Area bostader, kvm Fardigstallt
Vildkatten 3 Jonkoping Nyproduktion 54 1773 Q12022
Summa fardigstallda 54 1773

Fastigheten Vildkatten 3 i Jénk6ping.

10

WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022



Finansiering

Finansmarknaden

Forsta kvartalet har préaglats av pandemin och geopolitiska oroligheter.
Kriget i Ukraina skapar osédkerhet kring den ekonomiska utvecklingen
och prognoser har justerats ner. De direkta negativa effekterna i form av
till exempel sanktioner, hogre energipriser och leveransstérningar mild-
ras av finanspolitiska satsningar inom bland annat energi och férsvar.

Oron i omvérlden och hoga inflationssiffror har bjudit pa historiska
uppgangar pé rantesidan, bade i Sverige och internationellt.

Volatila energipriser, 6kade matpriser, hogre priser pa insatsvaror,
logistikproblem och osakerhet har bidragit till att driva upp inflationen.
Aven om centralbankerna underskattat inflationens kraftiga uppgéng sa
ar det anda rimligt att anta att inflationen kommer att avta med tiden.
Svenska Riksbanken har observerat de férandrade forutsattningarna och
kommer troligen behéva strama at tidigare &n vad de aviserat.

Inképschefsindex (PMI) visar pa fortsatt hég aktivitetsniva i naringsli-
vet men som drivs alltmer av tjanstesektorn medan industrin befinner
sig i en lugnare tillvéxtfas. PMI for industrin sjonk till 57,3 i mars jamfort
med 58,0 i februari. PMI for tjanstesektorn saktade in i mars till 65,3
fran 67,7 i februari.

Det har varit ett volatilt kvartal p& bérsen med stora svangningar.
Svenska aktieindexet OMX30 backade under forsta kvartalet -13,4 pro-
cent.

Likvida medel och Rantebarande skulder

Likvida medel uppgick vid periodens utgéng till 2 175 Mkr (1 927).
Utover likvida medel har Willhem outnyttjade teckningsatagande
och kreditfaciliteter om sammanlagt 13 600 Mkr (11 600).

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 30 164 Mkr (26 509).
Finansiering via kapitalmarknaden med obligationer och certifikat, star
for 79,3 procent av finansieringen.

Belaningsgraden uppgick till 47,7 procent (50,3). Enligt Willhems
finansiella mal ska den understiga 60,0 procent.

Marknadsvérdet p& obligationerna uppgick till 18 009 Mkr (16 728).
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 1,2 pro-
cent (1,4). Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,7 ar
(4,7) och andelen réantebindningsforfall kommande 12 manader uppgick
till 28,1 procent (21,5).

Kapitalbindningstiden var 2,4 &r (2,2) och om héansyn tas till lane-
l6ften uppgick den justerade kapitalbindningstiden till 3,3 &r (3,0).
Refinansieringsrantan inklusive kreditmarginaler fér en motsvarande
laneportfélj ar 1,6 procent (0,7).

Rantetackningsgraden uppgick till 3,4 ganger (3,0). Willhems finan-
siella mal ar att den ska vara storre an 2,2.

BELANINGSGRAD
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Finansiering (forts.)

Rénte- och kapitalforfallostruktur

Derivat

Ranteforfall Rinta % Kapitalférfall Marknadsvérdet pa koncernens derivatinstrument uppgick netto till 613
Mkr (-575), varav 621 Mkr redovisas som en tillgdng och -8 Mkr som en
Inom 13r" 8 447 1,6 10 480 skuld i koncernens rapport éver finansiell stéllning. Rante- och valuta-
1-2 ar 1900 0,9 5472 derivat uppgick netto till 588 Mkr (-576), varav 596 Mkr redovisats som
2-3 &r 2900 0,7 5385 en tillgang per balansdagen.
3-4ar 2850 07 2179 Elderivat uppgick t?ll 25 Mkr (‘I) Derivatinstrfjment anvands for att.
4 3 44 ] 5591 hantera koncernens riskexponering avseende rantor, valutor och elpri-
> ar 00 0 > ser. Varderingen sker enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.
5-6 ar 3178 1,7 1788
6-7 ar 2350 13 1700 Koncernens utestdende rénte- och valutaderivat (nettovolym)
7-8ar 1700 0,6 - Nominellt ~ Genomsnittlig Marknads-
8-9 ar 2180 1,5 380 belopp ranta, % varde
910 ar - - ~ lnom14r 1000 0,8 1
10-1ar - - - 12a 1200 07 1
1112 ar - - - 23 650 08 1
12-30 ar 200 1,8 200 34 ar 1200 1,0 32
Summa 30105 1,2 30105 4-5 ar 3950 1,0 135
* Réntan inom ett ar ar inte jamforbar med andra [6ptider, i den genomsnitt- 56 ar 3588 12 85
liga rantan ingar kreditmarginaler dven for langre loptider. | kapitalforfall >6ar 5850 1,1 313
om 10 480 Mkr avser 5 580 Mkr certifikat. Rantebarande finansiella skul- Summa 17 438 1,0 588
der uppgick i rapporten dver finansiell stallning till 30 164 Mkr, skillnaden
mot ovanstaende tabell avser upplaggningskostnader om -19 Mkr och
valutakursomrakning avseende utldndska obligationer om 78 Mkr. Rating

Gron finansiering

Vid periodens utgang uppgick de grona obligationerna till 6 150 Mkr
(2100), vilket star for 33,5 procent av Willhems totala utestdende obli-
gationer.
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Willhems langfristiga kreditbetyg A- med stabil outlook bekraftades
den 2 september 2021 av Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor's
(S&P) i en ny kreditrapport.

Standard & Poor's har uppdaterat sina kriterier for "Public & Social
Housing Providers" och med anledning av de uppdaterade kriterierna
har S&P utvarderat Willlhem under kriterierna for traditionella fastig-
hetsbolag "Key Credit Factors For The Real Estate Industry”.

Bedomningen av Willhems kreditvardighet bekraftar bolagets starka
kapacitet att méta sina finansiella forpliktelser och &r ocksa ett fint
betyg for bolagets verksamhet som helhet. Kreditbetyget ar ett led i
Willhems strategi att ha relativt stor andel kapitalmarknadsuppléning i
den totala skuldportféljen for att pa sa satt diversifiera refinansierings-
risk och sénka upplaningskostnader.

WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022



Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Belopp i Mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
Ingaende eget kapital 24759 17 979 17 979
Utdelning _ _ 501
Arets totalresultat 1383 1886 7281
Utgadende eget kapital 26142 19 865 24759

Eget kapital uppgick till 26 142 Mkr (19 865). Soliditeten uppgick till 41,5 procent (38,3).

WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022
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Koncernens rapport 6ver kassafloden

2022 2021 2021
Belopp i Mkr jan-mars jan-mars jan—dec
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 1042 2248 9108
Justeringar for ej likviditetspaverkande poster -773 -1970 -7 587
Betald rénta, netto -122 -116 -436
Betald skatt -5 0 -1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére 142 162 1084
forandring av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 28 27 38
Forandring av kortfristiga skulder 135 137 -1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 305 326 1121
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i befintliga fastigheter -413 -379 -1725
Forvary av fastigheter -666 -150 -489
Forsaljning av fastigheter -3 0 205
Investeringar i 6vrigt, netto 0 -1 -2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1082 -530 -20M
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Uppléning 3920 2290 10 929
Amortering av skulder -4164 -2992 -8726
Utdelning - - -501
Langfristiga fordringar -58 -280 -677
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -302 -982 1025
Periodens kassaflode -1079 -1186 135
Likvida medel vid periodens borjan 3254 313 3113
Forvarvade likvida medel 0 - 6
Likvida medel vid periodens slut 2175 1927 3254

KOMMENTARER

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 305 Mkr (326).
Investeringar i fastigheter uppgick till -413 Mkr (-379). Periodens brut-
toinvestering avseende forvarv av fastigheter uppgick till -1 140 Mkr
(-185) och avdrag fér latent skatt uppgick till 72 Mkr (2). De befintliga
l&nen i férvarvade fastigheter pa 404 Mkr (34) har 6sts. | perioden
utbetalda férvérvskostnader uppgick till -2 Mkr (-1), varfor -666 Mkr
(-150) har haft direkt likviditetspaverkan p& kassaflédet.
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Under perioden har 3 920 Mkr (2 290) upplénats i nya l&n och 4 164
Mkr (2 992) har amorterats.

Koncernens likvida medel den 31 mars 2022 uppgick till 2 175 Mkr
(1927). Utéver likvida medel har Willhem outnyttjade teckningsatagan-
den och kreditfaciliteter om sammanlagt 13 600 Mkr (11 600).
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Segmentsrapportering

2022 2021 2021
Belopp i Mkr jan-mars jan-mars jan—dec
Hyresintakter
Region Syd 202 187 756
Region Vast 203 189 767
Region Ost 250 239 968
Totalt 655 615 2491
Fastighetskostnader
Region Syd -79 -71 -262
Region Vast -94 -87 -319
Region Ost -106 -104 -366
Totalt -279 -262 -947
Driftnetto
Region Syd 123 116 494
Region Vést 109 102 448
Region Ost 144 135 602
Totalt 376 353 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 6verensstammer med redovisat driftnetto i

koncernens resultatrakning. Skillnaden mellan driftnettot pa 376 Mkr

(353) och resultat fore skatt pa 1772 Mkr (2 413), bestar av central

administration —20 Mkr (-23), dvriga rorelseintdkter — Mkr (1), vérdefér-
&ndring fastigheter 686 Mkr (1917), finansnetto -174 Mkr (-221) samt
vérdeférandring finansiella instrument 904 Mkr (386).

Fastigheternas redovisade varde har under perioden férandrats till
foljd av genomforda investeringar, forvary, forsaljningar och orealise-
rade vardeférandringar med totalt 246 Mkr (655) i region Syd, 1341 Mkr
(564) i region Vast och 582 Mkr (1263) i region Ost.

Belopp i Mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter

Region Syd 19348 16 109 19102
Region Vast 16 662 13 590 15 321
Region Ost 22719 19130 22137
Totalt redovisat véarde 58729 48 829 56 560

WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022
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Moderbolagets resultatrakning

2022 2021 2021
Belopp i Mkr jan—-mars jan—-mars jan—dec
Nettoomsattning 15 15 58
Administrationskostnader =35 -38 -149
Ovriga rérelseintékter - 1 1
Rorelseresultat -20 -22 -90
Ranteintakter 125 108 483
Rantekostnader -83 -88 -359
Ovriga finansiella poster -79 -120 -149
Vérdeférandring finansiella instrument 342 365 619
Resultat efter finansiella poster 285 243 504
Bokslutsdisposition koncernbidrag - - -29
Bokslutsdisposition kommittentresultat - - 122
Resultat fére skatt 285 243 597
Skatt -70 75 -128
Periodens resultat 215 168 469
Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncerngemensamma cerninterna ranteintakter uppgick till 122 Mkr (108). | 6vriga finansiella
tjdnster samt analysera och genomféra forvary, investeringar, utveckla poster ingar valutakurseffekt om =70 Mkr (-112) avseende obligationer i
samt hantera strategi- och &garfragor. Moderbolaget ingar sedan janu- norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom valutaderivat vilket
ari 2019 i skatterattslig kommission med sina dotterbolag, undantaget innebdr att det vid obligationens forfall inte foreligger nagra valuta-
kommandit- och handelsbolag. Alla bolag i den skatterattsliga kommis- effekter. Den orealiserade vardeforandringen pa finansiella instrument,
sionen ingdr ocksa i en mervardesskattegrupp. som till storsta del avser rante- och valutaderivat, uppgick till 342 Mkr

Periodens omsattning uppgick till 15 Mkr (15), varav koncerninterna (365). Derivatens vérde har utvecklats positivt under perioden vilket
intdkter uppgick till 15 Mkr (15). beror pa stigande marknadsrantor.
Moderbolagets ranteintakter uppgick till 125 Mkr (108), varav kon- Resultat fore skatt uppgick till 285 Mkr (243).

16 WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2022



Moderbolagets balansrakning

Belopp i Mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernbolag 4 655 4642 4655
Fordringar hos koncernbolag 23512 21652 23262
Uppskjuten skattefordran 4 127 74
Inventarier 3 5 3
Langfristiga fordringar 801 390 743
Summa anlaggningstillgédngar 28 975 26 816 28737

Omséttningstillgangar

Ovriga fordringar 40 100 82
Likvida medel 2 145 1927 3248
Summa omséttningstillgangar 2185 2027 3330
SUMMA TILLGANGAR 31160 28 843 32067

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3383 3368 3168
Summa eget kapital 3383 3368 3168

Langfristiga skulder

Rantebdrande finansiella skulder 13 937 12 560 13 867
Skulder till koncernbolag 3723 3451 3964
Derivatinstrument 7 604 347
Summa langfristiga skulder 17 667 16 615 18178
Kortfristiga skulder

Rantebérande finansiella skulder 9979 8774 10 620
Derivatinstrument 1 0 3
Ovriga skulder 130 86 98
Summa kortfristiga skulder 10110 8860 10721
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31160 28 843 32 067

Fastigheten Gullkragen 2 i Boras.
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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 mars
2022 totalt 287 personer (277).

Vésentliga risker och osékerhetsfaktorer
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 nérstdende finns beskrivna i Willhems arsredovisning
2021 pa 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. Utover det har inga andra vasentliga transaktio-
ner med narstaende 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

Willhem har tecknat ett nytt kreditfacilitetsavtal om 1000 Mkr den 4
april. Darutover har Willhem emitterat en obligation om 500 Mkr med
utbetalningsdag 7 april.

Fredrik Wirdenius
Ordférande

Ragnhild Backman
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.

Géteborg den 12 maj 2022

Christel Armstrong Darvik
Ledamot

Mikael Granath
Verkstallande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Anders Ahlberg
Ledamot

Johan Temse
Ledamot
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Fastighetsbestand

Ekonomisk

Antal Antal  Area bostader, Area lokaler, Area total, uthyrningsgrad Intakter, Marknads-
whetsbesténdet fastigheter légenheter kvm kvm kvm total, % Mkr varde, Mkr
Halmstad 42 3013 184 262 8932 193 194 98,3 66 5730
Helsingborg 68 2384 165 305 14 414 179719 98,6 65 6235
Jénkoping 19 1149 57 480 3206 60 686 99,7 24 2 475
Malmo 54 1517 105 672 12 035 17707 99,0 47 4908
Region Syd 183 8 063 512719 38587 551306 98,7 202 19 348
Boras 152 3362 214 334 15964 230 298 99,0 80 6562
Goteborg 34 4077 266 341 12 4M 278752 99,3 90 7700
Skovde 15 821 56 831 1677 58 508 99,2 17 1345
Trollhattan 24 730 43 063 7 469 50532 99,3 16 1055
Region Vast 225 8990 580569 37 521 618 090 99,2 203 16 662
Karlstad 59 2552 150 127 11249 161376 99,3 55 4178
Linkoping 29 3430 238157 29 384 267 541 96,6 83 6 436
Malardalen 12 1386 87 212 15 853 103 065 97,9 34 3368
Stockholm 35 3177 198 771 9839 208 610 99,6 78 8737
Region Ost 135 10 545 674 267 66 325 740592 98,3 250 22719
Summa 543 27 598 1767 556 142 433 1909 989 98,7 655 58729

Fastigheten Haga 10 i Malmé.
. R
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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
Summa forvarv 383 24943 25676

* pagdende nyproduktion

Fastigheten Majorna 406:2 i Géteborg.
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Nyckeltal

Willhem presenterar vissa finansiella matt som ligger utanfor IFRS defi-
nitioner (sa kallade alternativa nyckeltal, enligt ESMA:s riktlinjer). Bola-
get anser att dessa matt ger en vardefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning da de mojliggor en effektiv utvarde-

ring av bolagets finansiella stallning och prestation. Eftersom inte alla
foretag berdknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid

jamforbara med matt som anvands av andra foretag utan ska ses som
ett komplement till matt definierade enligt IFRS.

2022 2021 2021 2020 2019

jan-mars jan-mars jan—-dec jan—dec jan—dec
Fastighetsrelaterade
Area total, kvm 1909 989 1859 561 1881077 1857 831 1803 353
Antal fastigheter 543 533 533 530 508
Antal bostader 27 598 26 682 27 134 26 625 25783
Marknadsvarde, Mkr 58729 48 829 56 560 46 347 40 075
Marknadsvarde, kr/kvm 30748 26 258 30068 24 946 22222
Hyresvarde, Mkr 2670 2504 2600 2 480 2318
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,7 98,7 98,8 98,8 98,9
Overskottsgrad, % 57,4 57,4 62,0 62,6 60,6
Finansiella
Genomsnittlig ranta, % 1,2 1,4 1,2 1,4 1,5
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3,7 4,7 3,9 4,8 56
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 2,4 2,2 2,3 2,3 2,1
Beldningsgrad, % 47,7 50,3 47,2 51,7 53,2
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 3,0 3,4 3,2 3,2
Soliditet, % 41,5 38,3 40,4 35,8 35,7
Ovriga
Antal anstallda 287 277 279 278 268
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Avstamning alternativa nyckeltal

2022 2021 2021

jan-mars jan-mars jan—dec
Belaningsgrad
Rantebarande finansiella skulder, Mkr 30164 26 509 29937
Likvida medel, Mkr -2 175 -1927 -3 254
Summa rantebédrande finansiella skulder netto 27 989 24 582 26 683
Rantebarande finansiella skulder netto, Mkr 27 989 24 582 26 683
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 58729 48 829 56 560
Belaningsgrad, % 47,7% 50,3% 47,2%
Réntetackningsgrad
Rorelseresultat, Mkr 1042 2248 9108
Fastigheternas vardeforandring, Mkr -686 -1917 -7 654
Summa rorelseresultat exkl vardeférandring 356 331 1454
Rorelseresultat exkl vardeférandring, Mkr 356 331 1454
Finansnetto exkl valutakurseffekter, Mkr 105 109 431
Réntetdckningsgrad, ggr 3,4 3,0 3,4
Soliditet
Eget kapital, Mkr 26142 19 865 24759
Balansomslutning, Mkr 63 029 51816 61291
Soliditet, % 41,5% 38,3% 40,4%
Overskottsgrad
Driftnetto, Mkr 376 353 1544
Hyresintakter, Mkr 655 615 2 491
Overskottsgrad, % 57,4% 57,4% 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.
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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

finansiella intékter och kostnader, exklusive valutakurseffekter.

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

OVRIGA DEFINITIONER
Antal anstillda”

Antalet fastanstallda och visstidsanstallda pa langre tid &n 6 manader
vid periodens utgang.

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

Delarsrapport jan-juni 2022 25 augusti 2022
Delarsrapport jan-sep 2022 22 november 2022
Bokslutskommuniké 2022 23 februari 2023

Denna information &r sddan som Willhem AB (publ) &r skyldigt
att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksfoérordning.

Informationen ldmnades for offentliggérande
den 13 maj 2022 kl. 09.00.

Mﬂlhem
www.willhem.se
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