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Sammanfatining

HANDELSER UNDER FORSTA HALVARET

Driftnettot uppgick till 663 Mkr (610), en 6kning med 8,7
procent. Okningen i jamforbart fastighetsbestand var 5,8
procent.

Marknadsvirdet pa fastigheterna var vid utgangen av
perioden 37 489 Mkr (34 087).

Periodens orealiserade virdeforandring pa fastigheter
uppgick till 890 Mkr (662), vilket motsvarar en virde-
okning pa 2,4 procent (2,0). Realiserad virdeforandring
uppgick till 1 Mkr (4).

Intdkterna okade till 1 123 Mkr (1 071). Okningen motsva-
rar 4,9 procent.

Vardeforandringen pa finansiella instrument uppgick till
-531 Mkr (62).

Resultat efter skatt uppgick till 603 Mkr (847).

Willhem har under perioden forviarvat en fastighet med 96
lagenheter i Helsingborg samt 11 fastigheter i Malmo med
201 lagenheter, till ett totalt fastighetsviarde om 506 MKkr.
Ijanuari har tre gréna obligationer emitterats till ett totalt
varde om 1 300 Mkr.

HANDELSER UNDER ANDRA KVARTALET

Intdkter under perioden uppgick till 562 Mkr (5635),
en 6kning med 5,0 procent.

Driftnettot uppgick till 362 Mkr (341), en 6kning med 6,2
procent.

Kvartalets orealiserade viardeforandring uppgick till 373
Mkr (292) och realiserad virdeforandring uppgick till
1 Mkr (-1).

Rorelseresultatet uppgick till 714 Mkr (611).

Kvartalets vardeforandring pa finansiella derivat uppgick
till -327 Mkr (-22).

Resultat efter skatt var 298 Mkr (388).

[ juni forviarvades en fastighet med 66 lagenheter i Stock-
holm vilken ar under produktion med sista inflyttning
under kvartal 3. Det avtalade fastighetsvirdet var 190
Mkr.

Under perioden har 781 ligenheter i Malmo avyttrats till
ett avtalat fastighetsviarde om 900 Mkr.

Belopp anges © Mkr om inget annat anges. Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdaende ar.

Viistgoten 2 i Stockholm
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Vd-kommentar

Det ar alltid lika spannande nir kunderna far siga sitt. Extra
roligt blev det i ar, eftersom resultatet fran arets kundunder-
sokning visar pa en fortsatt positiv trend med fler néjda kunder
och en 6kning pa hela 2,0 procentenheter for bolaget som hel-
het. Serviceindex hamnade i ar pa 79,1 procent. Det ar ett stort
kliv framat och hade inte varit mgjligt utan ett engagerat och
malstyrt arbete. Ett stabilt medarbetarindex i senaste med-
arbetarundersokningen visar ocksa att organisationen utveck-
las i linje med vara mal.

Jag kan 4dven summera ett bra forsta halvar for
Willhem resultatméssigt. Driftnettot har 6kat med 8,7 procent
jamfort med foregdende ar. I jamforbart bestand var drift-
nettookningen 5,8 procent. Virdeutvecklingen péa fastig-
heterna var fortsatt stark och uppgick till 2,4 procent for for-
sta halvaret. Vardeforandringen pa finansiella derivat har varit
negativ under perioden pa grund av lagre marknadsrintor. Den
negativa virdeforandringen har paverkat finansnettot med
-531 MKkr.

Aktorerna pa bostadsrattsmarknaden fortsétter att anpassa
sig till de nya forutsédttningarna, samtidigt som det kommer
signaler pa en viss aterhdmtning i efterfragan pa nyproduce-
rade bostadsrédtter. Som ett resultat av marknadsforandring-
arna fortsitter antalet byggstarter av bostider att minska,
men intresset for att investera i fastigheter med hyresratter ar
fortsatt lika stort. For Willhems del ar uthyrningsliaget stabilt
pé de orter dér vi har fastigheter och vi ser ingen tendens till
vikande efterfragan.

Under perioden har vi tilltratt 278 lagenheter i Malmo, var-
av 77 lagenheter avser nyproduktion. I Helsingborg och Stock-
holm har vi férvirvat 96 respektive 66 nyproducerade ldgen-
heter. Vi har fortsatt ett starkt intresse av att vixa pa samtliga
av vara verksamhetsorter och utviarderar l6pande nya affirs-

mojligheter som passar in i var portfoljstrategi. Karaktaren pa
vart bestand dndras i takt med att vii enstaka fall behover silja
fastigheter for att effektivisera verksamheten. I april frantrad-
de vi 781 lagenheter i Malmo.

EFFEKTIV OCH HALLBAR PRODUKTION

Var kostnadseffektiva nyproduktion i egen regi bidrar till det
starka resultatet. Under perioden har vi fardigstallt ett projekt
om 26 lagenheter och startat produktion av tva nya projekt om
totalt 47 lagenheter. Vi har ytterligare 100 lagenheter i forbe-
redelsefas med forvantad start i host. Totalt hade vi 122 ldgen-
heter i produktion vid periodens slut.

Willhemlyftet, vart renoveringskoncept, ar fortsatt lika
efterfragat. Vi haller fast vid ambitionen att renovera cirka
1 000 lagenheter om aret, vilket underlattas av den unika logi-
stikmodell vi utvecklat som ger tydliga fordelar fér miljon och
en mer effektiv produktion.

Véar energiforbrukning och klimatpéaverkan fortsatter mins-
ka som ett resultat av investeringar och optimeringar. Ener-
gifragan har hog prioritet och det langsiktiga méalet ar att den
kopta energin inte ska overstiga 92 kWh/kvm och ar. Inom
ramen for var hallbarhetsstrategi forbereder vi aven for sol-
cellsinstallationer péa flera fastigheter.

FINANSIELLT STARKA

Vi fortsitter att vara aktiva pa kapitalmarknaden dar vi i hu-
vudsak finansierar var verksamhet. Den totala finansieringen
uppgick till 22 887 Mkr, varav obligationer uppgick till 14 574
Mkr, certifikat 4 576 Mkr och banklan 3 737 Mkr. Under perio-
den har vi emitterat ytterligare tre grona obligationer som ett
led i vart finansiella hallbarhetsarbete.

SOCIALA OCH DIGITALA PROJEKT

Ett sikert sommartecken dr vara minibovardar! I ar har 75
ungdomar introducerats till arbete i fastighetsbranschen.
Sommarjobben dr en del i vart sociala hallbarhetsarbete for att
framja utvecklingen i vara bostadsomraden. Parallellt pagar
var langsiktiga satsning pa ett nytt idéprogram for utemiljoer
och bostadsgardar som fatt ett fint mottagande hos bade kun-
der och medarbetare. Vi fortsatter arbetet med att digitalisera
savil fastigheter som forvaltning och ser dven ¢ver hur vi kan
digitalisera véara interna processer - allt inom ramen for Fore
och efter Willhem, som uttrycker var ambition att gora ett av-
tryck i branschen.

Med siffror som pekar i rétt riktning, ndjdare kunder och
nojdare medarbetare ser jag fram emot en intressant fortsatt-
ning pa aret. Stort tack till alla som pa olika satt bidragit till
vart bista rorelseresultat sedan starten av Willhem.

Mikael Granath
Verkstillande direktor
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Vision, affdrsidé, virdegrund och mal

"En vdrld med hyresbostdder
ddar manniskor trivs och dr stolta
over sitt boende - alla vill hem.”

AFFARSIDE

"Wallhem dger, forvaltar och utvecklar trygga
hallbara bostdder pa tillvdxtorter © Sverige
med en service som forenklar livet for hyres-
gasterna.”

Wallhem driver verksamheten
langsiktigt och prdglas av viljan

att vara: VARDE-
° Viardeskapande GRUND
o Affdrsmdssiga

o Kundjfokuserade

° Nyskapande
o Ansvarsfulla

~) EKONOMI|
O VE R ’ Willhems mal ar att over tid ge en stabil totalavkastning vil i niva
G R I P A N D E med de bista i branschen.
MAL KUNDER

Willhem ska ha kunder som ar néjda och lojala, som véiljer oss och
rekommenderar oss till andra for att vi erbjuder attraktiva och
trygga bostidder samt ar bist pa service.

MEDARBETARE
Willhem ska vara den mest attraktiva arbetsgivaren i bostads-
branschen, vdra medarbetare rekommenderar oss till andra.

FASTIGHET

Willhems fastighetsportfolj ska vara langsiktigt hallbar, besta av vil-
skotta samt attraktiva bostadsfastigheter pa utvalda tillvixtorter i
Sverige.

4 WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2019



Fastighetsbestandet

Willhem &ger och forvaltar 503 fastigheter (502) pa utvalda
tillviaxtorter i Sverige. Fastighetsbestandet dr geografiskt in-
delat i tre regioner.

P& rapportdagen dgde Willhem fastigheter till ett mark-
nadsvarde om 37 489 Mkr (34 087). Den totala uthyrningsbara
arean uppgick till 1 801 876 kvm, varav 91,7 procent avser bo-
stader. Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostiader upp-
gick till 99,6 procent (99,7) och som helhet inklusive lokaler
och ovriga areor till 98,8 procent (98,8).

Periodens orealiserade virdeforandring uppgick till 890
Mkr (662), vilket motsvarar en vardeokning pa 2,4 procent

FORVALTNINGSFASTIGHETER

(2,0). Realiserad vardeforandring uppgick till 1 Mkr (4). Inves-
teringarna i fastighetsbestandet uppgick till 5562 Mkr (656). Av
investeringarna avser 472 Mkr (351) investeringar i befintliga
fastigheter och 80 Mkr (305) avser nyproduktion.

Under perioden har 201 ldgenheter i Malmo samt 96 nypro-
ducerade lagenheter i Helsingborg tilltratts. I juni foérvarvades
en fastighet med 66 ligenheter i Stockholm vilken ar under
produktion och berdknas vara helt fardigstilld under tredje
kvartalet. Det totala avtalade fastighetsvirdet uppgick till 696
Mkr. T april avyttrades 781 lagenheter i Malmo till ett avtalat
fastighetsviarde om 900 Mkr.

2019 2018 2018
Mkr Jjan-juni Jan-juni Jjan-dec
MARKNADSVARDE VID PERIODENS BORJAN 36 265 33397 33397 _—
+ Férvérv (inkl. férvarvskostnader) 648 172 550 wanso B  Jae
+ Investeringar i befintliga fastigheter 472 351 834 & Y -
+ Nyproduktion 80 305 410 coresonc Tt Egzm;,mm
+ Orealiserade vardeférandringar 890 662 2015 .
- Férséljningar -866 -800 -941 ‘
MARKNADSVARDE VID PERIODENS SLUT 37 489 34087 36265 wno
FASTIGHETSBESTANDET
Antal Antal Areabostdder,  Area lokaler, Areatotal,  Ekonomisk uthyr-

fastigheter ldgenheter kvm kvm kvm  ningsgrad total, %
Halmstad 40 2639 163774 7809 171583 99,6
Helsingborg 67 2391 165 808 15350 181158 99,0
Linképing 30 3429 238113 30523 268 636 98,0
Malmé 37 1008 64 428 6880 71308 98,3
REGION SYD 174 9 467 632123 60562 692 685 98,7
Boras 158 3384 219 225 25288 244513 98,6
Géteborg 26 3671 240480 12114 252594 99,1
Skévde 15 821 56 831 1302 58133 99,4
Trollh&ttan 24 726 42892 8386 51278 99,1
REGION VAST 223 8602 559 428 47 090 606518 98,9
Joénképing 18 1149 57 480 3278 60758 99,5
Karlstad 47 2508 148762 12 055 160 817 98,6
Mélardalen 11 1312 85190 17393 102583 97,2
Stockholm 30 2632 169383 9132 178 515 99,8
REGION OST 106 7601 460 815 41858 502673 98,9
SUMMA 503 25670 1652366 149510 1801876 98,8
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Nyproduktion

Willhems nyproduktion bestar dels av projekt i egen regi dir
produktionen per bokslutsdagen uppgick till 122 lidgenheter.
Darutover pagar produktion av forvirvade projekt vilka upp-

PAGAENDE NYPRODUKTIONSPROJEKT

gick till 77 lagenheter. Under kvartalet har ett projekt med 26
lagenheter fardigstallts.

Fastighet Ort Antal [igenheter ~ Area bostdder, kvm  Planerad inflyttning
Tréskverket 3 Malmé 77 4321 Q32019
Tegnér5 Viésteras 75 2085 Q32019
Vargen 15 Boras 25 555 Q12020
Hdrnan 2 Halmstad 22 755 Q22020
SUMMA PAGAENDE 199 7716
FARDIGSTALLDA NYPRODUKTIONSPROJEKT

Fastighet Ort Antal ldgenheter ~ Area bostédder, kvm Fardigstallt
Toppén 12 Trollh&ttan 26 740 Q22019
SUMMA FARDIGSTALLD 26 740

Hugin 2 1 Malmd
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Fastighetstransaktioner under aret

FORVARV
Kvartal Fastighet Region Ort Antal  Area bostédder, Area total,
lagenheter kvm kvm
Q1 Albo 8 Syd Malmé 16 964 1028
Q17 Albo 9 Syd Malmé 16 967 977
Q1 Askim 10 Syd Malmé 17 970 970
Q1 Diana 24 Syd Malmé 16 1387 1468
Q7 Grabroder 15 Syd Malmé 18 1467 1467
Q1 Jarrestad 2 Syd Malmé 16 1095 1120
Q1 Jarrestad 3 Syd Malmo 17 1102 1120
Q1 Jarrestad 4 Syd Malmo 18 1214 1214
Q1 Maria 6 Syd Malmé 27 2273 2391
Q17 Sévedal 1 Syd Malmé 24 1268 1268
Q1 Asbo 3 Syd Malmé 16 981 981
Q1 Mésshaken 2 Syd Helsingborg 96 5100 5100
Q2 Mikroskopet 1 Ost Stockholm 66 4274 4274
SUMMA FORVARV 363 23062 23378
FORSALINING
Kvartal Fastighet Region Ort Antal  Area bostader, Areatotal,
lagenheter kvm kvm
Q2 Docenten 1 Syd Malmé 93 6317 6 556
Q2 Docenten7 Syd Malmé 75 5008 5147
Q2 Laboratorn 1 Syd Malmé 98 6846 7032
Q2 Laboratorn 6 Syd Malmé 80 5158 5425
Q2 Professorn 4 Syd Malmé 48 2679 2849
Q2 Professorn 5 Syd Malmé 40 2832 3060
Q2 Professorn 6 Syd Malmé 48 2682 2852
Q2 Professorn 14 Syd Malmé 85 5901 5901
Q2 Professorn 15 Syd Malmé 54 4129 4496
Q2 Stacken 9 Syd Malmé 80 4413 4622
Q2 Stacken 13 Syd Malmo 80 5317 5317
Q2 Skinfaxe 20 Syd Helsingborg 1 65 65
SUMMA FORSALINING 782 51347 53322
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Koncernens rapport over totalresuliatet

Belopp i Mkr 2019 2018 2079 2018 2018

april-juni april-juni Jjan-juni Jjan-juni Jjan-dec
Hyresintékter 562 535 1123 1071 2152
Driftkostnader -116 -122 -293 -300 -559
Reparationer och underhall -33 -24 -67 -65 -132
Fastighetsadministration -40 -35 -78 -69 -135
Fastighetsskatt -10 -10 -21 -20 -4
Tomtréttsavgald och arrende -1 -3 -1 -7 -13
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER -200 -194 -460 -461 -880
DRIFTNETTO 362 341 663 610 1272
Central administration -22 -21 -39 -40 -79
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 373 292 890 662 2015
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter, realiserade 1 -1 1 4 6
RORELSERESULTAT 714 611 1515 1236 3214
Rénteintékter och réntekostnader -93 -103 -183 -196 -387
Ovriga finansiella kostnader -27 -66 -117 -184 -79
Vérdeférandring finansiella instrument -327 -22 -531 62 -94
SUMMA FINANSIELLA POSTER -447 -191 -831 -318 -560
RESULTAT FORE SKATT 267 420 684 918 2654
Skatt 31 -32 -81 -71 -362
PERIODENS RESULTAT 298 388 603 847 2292

Periodens resultat 6verensstimmer med totalresultatet for koncernen.

HYRESINTAKTER PER OMRADE, MKR HYRESINTAKTER PER INTAKTSSLAG, MKR

m Halmstad 104
= Helsingborg 118
Linkdping 154
Malmé 67

Boras 151 = Bostad 1020

Goteborg 146 = Lokal 69

Skévde 30

Trollhdttan 29 = Parkering 27

u J6nkoping 46 Ovrigt 7
= Karlstad 101
Malardalen 62

Stockholm 115
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Kommentarer till koncernens rapport dver totalresuliatet

HYRESINTAKTER

Koncernens intdkter okade till 1 123 Mkr (1 071), en 6kning
med 4,9 procent. Okningen i jamforbart fastighetsbestand
uppgick till 3,5 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden fér bostader uppgick till
99,6 procent (99,7). Den totala uthyrningsgraden for hela fast-
ighetsbestandet, inklusive lokaler och 6vriga areor, uppgick till
98,8 procent (98,8).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick totalt till 460 Mkr (461). Drift-
kostnaderna var nagot ligre d4n motsvarande period forega-
ende ar, medan kostnaderna for fastighetsadministration var
nagot hogre.

Sasongseffekter for Willhem utgors framst av varierande
driftskostnader som vanligtvis 4r som hogst i kvartal ett och
kvartal fyra da uppvarmningskostnaderna samt kostnader for
fastighetsskotsel ar hogre.

DRIFTNETTO
Driftnettot 6kade med 53 Mkr till 663 Mkr (610), vilket motsva-
rar en 0kning med 8,7 procent.

Rensat for effekter fran kopta och salda fastigheter ar perio-
dens driftnetto 5,8 procent hogre én foregaende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 39 Mkr
(40).

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER
Periodens orealiserade virdeforandring pa fastigheter upp-
gick till 890 Mkr (662), vilket motsvarar en virdedkning pa 2,4
procent (2,0). Den positiva virdeutvecklingen ar hanforlig till
forandrade avkastningskrav och forbattrade kassafloden. Det
genomsnittliga, viktade direktavkastningskravet uppgick till
3,8 procent (3,9). Periodens realiserade viardeférandring upp-
gick till 1 Mkr (4).

FINANSNETTO
Rantenettot uppgick till -183 Mkr (-196) och inkluderar tomt-
rattsavgilder om -7 Mkr (-).

Ovriga finansiella kostnader uppgick till -117 Mkr (-184)
och har paverkats med -103 Mkr (-171) hanforligt till valuta-
kursomrikning av obligationer i norska kronor. Valutarisken ar
hanterad genom valutaderivat vilket innebér att det vid obli-
gationens forfall inte foreligger nagra valutaeffekter. Den vik-
tade genomsnittliga rantesatsen pa lan fran kreditinstitut och
kapitalmarknaden, inbegripet marginaler och derivateffekter,
uppgick till 1,5 procent (1,8). Periodens rantetickningsgrad
uppgick till 3,2 ganger (2,7).

VARDEFORANDRING FINANSIELLA INSTRUMENT

Den orealiserade viardeforindring pa finansiella instrument,
som till storsta del avser rdantederivat, uppgick till -531 Mkr
(62). Derivatens virde har utvecklats negativt under perioden
vilket beror pa ligre marknadsrantor.

SKATT

I juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om ran-
teavdragsbegransningar for foretag. Den nya lagen triadde i
kraft 1 januari 2019 och innebar att maojligheten att gora av-
drag for rdntekostnader minskar. Vidare kommer skattesatsen
stegvis att sinkas fran 22 procent till 20,6 procent.

Aktuell skatt har beriknats utifran nominell skattesats om
21,4 procent och uppskjuten skatt 20,6 procent.

Periodens totala skattekostnad uppgick till -81 Mkr (-71),
uppskjuten skatt uppgick till -81 Mkr (-68) och aktuell skatt
uppgick till -0 Mkr (-3). Den uppskjutna skatten ar framst han-
forligt till periodens orealiserade vardeforandring, temporara
skillnader péa forvaltningsfastigheter samt finansiella instru-
ment.

RESULTAT

Rorelseresultatet uppgick till 1 515 Mkr (1 236). Rorelseresul-
tat fore vardeforandring pa fastigheter okade med 54 Mkr till
624 Mkr jamfort med 570 Mkr foregaende ar. Koncernens re-
sultat efter skatt uppgick till 603 Mkr (847).

ANDRA KVARTALET

Intakterna i andra kvartalet ckade till 562 Mkr (5635), en ok-
ning med 5,0 procent. Okningen beror framst pa forandringen
i fastighetsbestandet. I jamforbart bestand okade intdkterna
med 3,5 procent. Fastighetskostnaderna uppgick till -200 Mkr
(-194). Driftnettot 6kade med 6,2 procent och uppgick till 362
Mkr (341). I jamforbart bestand ckade driftnettot i andra kvar-
talet med 4,4 procent.

Den orealiserade viardeforandringen pa fastigheter uppgick
till 373 Mkr (292) och den realiserade vardeforandringen till 1
Mkr (-1). Rorelseresultatet uppgick till 714 Mkr (611). Varde-
forandringen pa finansiella instrument har paverkat resultatet
negativt med 327 Mkr (-22).

WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2019 9



Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i Mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 37 489 34087 36 265
Nyttjanderétter, tomtréatter 345 - -
Inventarier 7 8 7
Derivatinstrument 30 - 7
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 37 871 34095 36279

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga kortfristiga fordringar 139 116 145
Derivatinstrument 5 - 12
Likvida medel 1960 1359 1445
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2104 1475 1602
SUMMA TILLGANGAR 39975 35570 37 881

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL AKTIEAGARNA | MODERBOLAG

Eget kapital 13330 11683 13128
SUMMA EGET KAPITAL 13330 11683 13128
LANGFRISTIGA SKULDER

Réntebdrande finansiella skulder 17 385 13904 16 114
Uppskjuten skatteskuld 2104 1739 2023
Derivatinstrument 807 296 260
Ovriga l&ngfristiga skulder 345 - -
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 20 641 15939 18 397
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebdrande finansiella skulder 5502 7366 5846
Derivatinstrument - 1 -
Ovriga ej rdnteb&rande skulder 502 581 510
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 6 004 7948 6356
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39975 35570 37 881
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Kommentarer till koncernens rapport over finansiell stdllning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Den 30 juni 2019 har fastighetsbestandet varderats internt. Det
bedémda marknadsviardet uppgick till 37 489 Mkr (34 087).

Enligt Willhems viarderingsmodell externvirderas fastighe-
terna en gang per ar i samband med arsskiftet. Ovriga kvartal
gors en internvirdering. Vardebedéomningen, vid savil externa
som interna virderingar, grundar sig pa en kassaflodesanalys
innebarande att fastighetens viarde baseras pa nuvirdet av
prognostiserade kassafléden jamte restvirde efter kalkylperi-
odens slut. Vardering sker enligt niva 3 i virdehierarkin i IFRS
13.

Periodens orealiserade virdeférandring uppgick till 890
Mkr (662), vilket motsvarar en viardeokning pa 2,4 procent
2,0).

Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 5562 Mkr
(656). Av investeringarna avser 472 Mkr (351) investeringar
i befintliga fastigheter och 80 Mkr (305) avser nyproduktion.

Under perioden har 201 lagenheter i Malmo och 96 ldgen-
heter i Helsingborg forvarvats. I juni férviarvades en fastighet
med 66 ligenheter i Stockholm vilken dr under produktion, sis-
ta inflyttningen sker under augusti 2019.

Willhem har avtalat om forviarv av en fastighet i Téby
med 176 lidgenheter, planerat firdigstdllande ar Aarsskiftet
2020/2021.

[ april avyttrades 781 lagenheter i Malmo.

TOMTRATTER

IFRS 16 Leasingavtal tradde ikraft 1 januari 2019, vilket inne-
bar att Willhem ska virdera sina nyttjanderitter som en till-
gang med motsvarande skuld. Willhem har ett antal tomtritts-
avtal vilka redovisas som nyttjanderatter. Per bokslutsdagen
uppgick virdet av dessa till 345 Mkr (-).

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick vid periodens utgang till 1 960 Mkr
(1 359). Utover likvida medel har Willhem outnyttjade teck-

RANTE- OCH KAPITALFORFALLOSTRUKTUR

ningsatagande och kreditfaciliteter om sammanlagt 11 200
Mkr (11 200) per balansdagen.

EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital uppgick till 13 330 Mkr (11 683).

RANTEBARANDE SKULDER OCH DERIVAT

Koncernens skulder till kreditinstitut, utgivna certifikat och
obligationer uppgick till 22 887 Mkr (21 270) och motsvarar en
belaningsgrad pa 55,8 procent (568,4). Av de totala skulderna
utgjordes 4 576 Mkr (3 800) av certifikat, 14 574 Mkr (13 720)
av obligationer och 3 737 Mkr (3 750) av banklén.

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa lan fran kre-
ditinstitut och kapitalmarknaden, inbegripet marginaler och
derivateffekter, uppgick pa balansdagen till 1,5 procent (1,8).
Berdknat pa koncernens skulder till kreditinstitut och kapital-
marknaden, uppgick den genomsnittliga aterstidende riante-
bindningstiden till 6,0 ar (5,3) och andelen riantebindnings-
forfall kommande 12 manader uppgick till 17,7 procent (12,9).
Kapitalbindningstiden var 2,3 ar (2,3) och om man tar hinsyn
till laneloften uppgick den justerade kapitalbindningstiden till
3,7 ar (3,1). Refinansieringsrantan inklusive kreditmarginaler
for en motsvarande laneportfolj dr 1,1 procent (1,3).

Marknadsvirdet pa obligationerna uppgick till 14 763 Mkr
(13 656). Da vardet gar att hirleda fran en observerbar mark-
nad, sker viarderingen enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.

Marknadsvirdet pa koncernens derivatinstrument upp-
gick netto till -772 Mkr (-297), varav 35 Mkr redovisas som en
tillgang och -807 Mkr som en skuld i koncernens rapport éver
finansiell stallning. Rante- och valutaderivat uppgick netto
till =777 Mkr (-306), varav 31 Mkr redovisats som en tillgang
per balansdagen. Derivatinstrument anvinds for att hantera
koncernens ranteriskexponering. Viarderingen sker enligt niva
2 ivéardehierarkin i IFRS 13.

KONCERNENS UTESTAENDE DERIVAT (NETTOVOLYM)

Nominellt  Genomsnittlig

Rénteforfall Rénta, %  Kapitalforfall belopp rdnta, % Marknadsvérde
Inom 1a&r* 4032 2,8 10 085 Inom 1ar 400 -0,2 0
1-2 ar 750 1,4 4286 1-2ar 0 0,0 0
2-3ar 1200 0,8 4151 2-3ar 0 0,0 0
3-4ar 1000 0,5 0 3-4ar 1000 0,5 -19
4-5ar 2100 0,9 2100 4-5ar 1400 0,7 -40
5-6ar 450 0,7 0 5-6ar 450 0,7 -15
>6ar 13 258 1,3 2168 >6adr 13288 11 -703
SUMMA 22790 1,5 22790 SUMMA 16 538 1,0 -777

* Rantan inom ett ar ar inte jamforbar med andra loptider,
i den genomsnittliga riantan ingar kreditmarginaler dven for
langre loptider.

Réantebdrande finansiella skulder uppgick i rapporten over
finansiell stallning till 22 887 Mkr, skillnaden mot ovanstaende
tabell avser upplaggningskostnader om 18 Mkr och valutakur-
somrakning avseende utléindska obligationer om -115 MKkr.
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Koncernens rapport over forindring av eget kapital

Belopp i Mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
INGAENDE EGET KAPITAL 13128 11221 11221
Utdelning -401 -385 -385
Periodens totalresultat 603 847 2292
UTGAENDE EGET KAPITAL 13 330 11683 13128

Eget kapital uppgick till 13 330 Mkr (11 683). Soliditeten uppgick till
33,3 procent (32,8).

T

T

Biskopsgdarden 37:4 i Goteborg
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Koncernens rapport over kassafloden med kommentarer

Belopp i Mkr 2019 2018 2018
Jjan-juni Jan-juni Jjan-dec
LOPANDE VERKSAMHET
Rérelseresultat 1515 1236 3214
Justeringar fér ej likviditetspaverkande poster -914 -696 -20M
Betald réanta, netto -194 -169 -346
Betald skatt 0 -3 -4
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 407 368 853
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Féréndring av kortfristiga fordringar 1 17 -9
Féréndring av kortfristiga skulder 1 -33 -173
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 419 352 671
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i befintliga fastigheter -552 -656 -1244
Forvérv av fastigheter -365 -133 -241
Forséljning av fastigheter 861 810 948
Investeringar i dvrigt, netto -2 -1 -2
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -58 20 -539
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Uppléning 5027 2379 6681
Amortering av skulder -4 472 -2236 -5999
Lésen av derivat - - -213
Utbetald utdelning -401 -385 -385
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 154 -242 84
PERIODENS KASSAFLODE 515 130 216
Likvida medel vid periodens bérjan 1445 1229 1229
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 1960 1359 1445

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till
419 Mkr (352). Investeringar i fastigheter uppgick till -552 Mkr
(-656).

Periodens bruttoinvestering avseende foérviarv av fastig-
heter uppgick till -618 Mkr (-171) och avdrag for latent
skatt uppgick till - Mkr (2). De befintliga lanen i forvar-
vade fastigheter har 1osts uppgdende till 252 Mkr (37).
En skuld till sdljare pa till 18 Mkr (-) har reglerats. I
perioden utbetalda forvarvskostnader uppgick till -17 Mkr (-1),

varfor -365 Mkr (-133) har haft direkt likviditetspaverkan pa
kassaflodet.

Under perioden har 4 472 Mkr (2 236) av laneportfoljen 16sts
och 5 027 Mkr (2 379) har upptagits i nya lan. En utdelning om
401 Mkr (385) har utbetalats till aktieagarna.

Koncernens likvida medel den 30 juni 2019 uppgick till
1 960 Mkr (1 359).
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Segmentsrapportering

Belopp i Mkr 2019 2018 20719 2018 2018
april-juni april-juni Jan-juni Jjan-juni Jjan-dec

HYRESINTAKTER
Region Syd 219 206 443 419 839
Region Vst 180 173 356 345 694
Region Ost 163 156 324 307 619
TOTALT 562 535 1123 1071 2152
FASTIGHETSKOSTNADER
Region Syd -76 -74 177 -180 -338
Region Vést -70 -65 -154 -153 -295
Region Ost -54 -55 -129 -128 -247
TOTALT -200 -194 -460 -461 -880
DRIFTNETTO
Region Syd 143 132 266 239 501
Region Vst 110 108 202 192 399
Region Ost 109 101 195 179 372
TOTALT 362 341 663 610 1272

Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i

ovan segment. Det totala driftnettot overensstimmer med re-

dovisat driftnetto i koncernens rapport over totalresultatet.

Skillnaden mellan driftnettot pa 663 Mkr (610) och resultat

fore skatt pa 684 Mkr (918), bestar av central administration

-39 Mkr (-40), virdeforandring fastigheter 891 Mkr (666),

finansnetto -300 Mkr (-380) samt vardeforandring finansiella

instrument -531 Mkr (62).
Belopp i Mkr 20719-06-30 2018-06-30 2018-12-31
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Region Syd 14 399 13145 14109
Region Vst 11462 10 529 11082
Region Ost 11628 10 413 11074
TOTALT REDOVISAT VARDE 37 489 34087 36 265

Fastigheternas redovisade virde har under perioden forind-
rats till f6ljd av genomforda investeringar, forvarv, forsaljning-
ar och orealiserade virdeforandringar med totalt 290 Mkr (2)
i region Syd, 380 Mkr (252) i region Vast och 554 Mkr (436) i
region Ost.
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Moderbolagets resultatrikning

Belopp i Mkr 2019 2018 2018

Jan-juni Jan-juni Jjan-dec
Nettoomséttning 28 17 35
Administrationskostnader -68 -57 -113
RORELSERESULTAT -40 .40 78
Rénteintékter 335 1 13
Réntekostnader -253 -183 -369
Ovriga finansiella poster -17 -184 -79
Vérdeférandring finansiella instrument -547 -17 -13
Resultat forséljning dotterbolag - - 32
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -622 -423 -594
Bokslutsdisposition koncernbidrag - - 1017
RESULTAT FORE SKATT -622 -423 423
Skatt 121 79 -90
PERIODENS RESULTAT -501 -344 333

Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncernge-
mensamma tjdnster samt analysera forvirv, investeringar och
utveckla och hantera strategi- och dgarfragor. Moderbolaget
ingéar sedan januari 2019 i skatterattslig kommission med sina
dotterbolag, undantaget kommandit- och handelsbolag. Alla
bolag i den skatteréttsliga kommissionen ingar ocksa i en mer-
vardesskattegrupp.

Omsattningen for perioden uppgick till 28 Mkr (17), varav
koncerninterna intakter uppgick till 28 Mkr (17). I 6vriga fi-
nansiella poster ingar valutakurseffekt om -103 Mkr (-171) av-
seende obligationer i norska kronor. Valutarisken dr hanterad
genom valutaderivat vilket innebér att det vid obligationens
forfall inte foreligger nagra valutaeffekter. Den orealiserade
vardeforandring péa finansiella instrument, som avser riante-
och valutaderivat, uppgick till -547 Mkr (-17). Derivatens var-
de har utvecklats negativt under perioden vilket beror pa att
rantorna har sjunkit. Resultat fore skatt uppgick till -622 Mkr
(-423).
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Moderbolagets balansrdkning

Belopp i Mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Aktier och andelar i koncernbolag 4621 4612 4621
Fordringar hos koncernbolag 19730 17 628 18 914
Uppskjuten skattefordran 174 222 54
Inventarier 4 4 4
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 24529 22 466 23593

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga fordringar 16 6 42
Likvida medel 1960 1357 1445
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1976 1363 1487
SUMMA TILLGANGAR 26 505 23 829 25080

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3018 3243 3920
SUMMA EGET KAPITAL 3018 3243 3920
LANGFRISTIGA SKULDER

Réntebédrande finansiella skulder 10 410 10 849 12 679
Skulder till koncernbolag 3271 2481 2296
Derivatinstrument 807 364 260
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 14 488 13 694 15235
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebérande finansiella skulder 8819 6744 5846
Derivatinstrument - 12 -
Ovriga skulder 180 136 79
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 8999 6892 5925
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 505 23 829 25080
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Ovriga uppgifter

PERSONAL OCH ORGANISATION

Fastighetsforvaltningen ar organisatoriskt indelad i tre regi-
oner med totalt tolv omraden. Verksamheten pa varje omrade
bedrivs i egen regi. Huvudkontoret finns i Goteborg och till-
handahaller koncerngemensamma funktioner. Antalet anstall-
da var den 30 juni 2019 totalt 251 personer (257).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Willhem ar i sin verksamhet exponerad for olika typer av ris-
ker. Dessa risker finns beskrivna i 2018 ars arsredovisning pa
sidan 46—47. Inga vasentliga forandringar under perioden har
intraffat.

For att kunna upprattaredovisning enligt god redovisnings-
sed méaste foretagsledningen gora bedomningar och antagande
som kan paverka innehallet i de finansiella rapporterna. For
Willhem &r viardering av fastigheter en sddan viasentlig post.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Relationer med nérstaende finns beskrivna i Willhems arsredo-
visning 2018 pa sidan 79. Forsta AP-fonden har ett teckningsa-
tagande uppgaende till 6 000 Mkr. Under perioden har avgift
avseende teckningsatagandet till Forsta AP-fonden betalats.
Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen foér koncernge-
mensamma tjanster. En utdelning om 401 Mkr har utdelats till
aktiedgarna under maj. Utover det har inga andra vasentliga
transaktioner med nirstaende skett.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ér for koncernen utformad i enlighet med
[AS 34 och fér moderbolaget i enlighet med RFR 2, utgiven av
Réadet for finansiell rapportering och féljer de principer angiv-
naiWillhems arsredovisning 2018. Fran och med den 1 januari
2019 tillampar koncernen foljande nya standarder:

IFRS 16 Leasingavtal

Den nya standarden innebar att leastagaren ska redovisa till-
gangar och skulder hanforliga till alla vasentliga leasingavtal.
Willhem har ett antal tomtrattsavtal vilka redovisas enligt
IFRS 16, balansomslutningen har paverkats med 345 Mkr pa
balansdagen. Kostnaden for tomtrittsavgilden redovisas som
en finansiell kostnad da dessa beddms utgora en ranta enligt
IFRS 16, tidigare redovisades denna som fastighetskostnad.
Den forenklade overgangsmetoden har nyttjats varfor jam-
forande siffror inte raknats om. Ovriga leasingforh&llanden be-
doms ej vara vasentliga.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vésentliga handelser har skett efter balansdagen.

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE
Styrelsen och verkstillande direktoren forséikrar att delarsrapporten ger en
rattvisande oversikt over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stiallning och resultat samt beskriver visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Gdoteborg den 28 augustt 2019

Per-Hakan Westin
Ordférande

Simon de Chateau
Ledamot

Christel Armstrong Darvik
Ledamot

Lena Larsson Daag
Ledamot

Johan Magnusson
Ledamot

Mikael Granath
Verkstallande direktor

Denna deldarsrapport har ej varit foremdl for granskning av bolagets revisorer.
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Nyckeltal och definitioner

Willhem presenterar vissa finansiella matt som ligger utan-
for IFRS definitioner (sa kallade alternativa nyckeltal, enligt

ESMA:s riktlinjer). Bolaget anser att dessa

full kompletterande information till investerare och bolagets
ledning da de majliggor en effektiv utviardering av bolagets

matt ger en virde-

finansiella stiallning och prestation. Eftersom inte alla foretag
beriknar finansiella matt pa samma sitt, ar dessa inte alltid
jamforbara med matt som anviands av andra foretag utan ska
ses som ett komplement till métt definierade enligt IFRS.
Nedan definieras hur Willhems nyckeltal berdknas.

2019 2018 2018 2017 2016

Jjan-juni Jan-juni jan-dec Jjan-dec Jjan-dec
FASTIGHETSRELATERADE
Area total, kvm 1801876 1814 084 1826922 1841621 1640008
Antal fastigheter 503 502 500 503 454
Antal bostdder 25670 25687 25992 26 002 22871
Marknadsvérde, Mkr 37 489 34087 36265 33397 25898
Marknadsvarde, kr/kvm 20 806 18 790 19 850 18 135 15791
Hyresvérde, Mkr 2273 2174 2228 2168 1861
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 98,8 98,8 98,7 98,9
Overskottsgrad, % 59,0 57,0 59,1 58,6 56,9
FINANSIELLA
Genomsnittlig rénta, % 1,5 1,8 1,5 1,9 1,6
Belaningsgrad, % 55,8 58,4 56,6 59,0 55,9
Réntetdckningsgrad, ggr 3,2 2,7 2,9 3,3 3,4
Soliditet, % 33,3 32,8 34,7 32,3 32,3
OVRIGA
Antal anstéllda 251 257 254 244 199

Antal anstdallda**

Antalet fastanstillda och visstidsanstallda
pé liangre tid 4n 6 manader vid periodens
utgang.

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

Belaningsgrad, %

Rantebarande finansiella skulder med av-
drag for likvida medel i forhallande till
fastigheternas marknadsvirde vid perio-
dens utgang.

Driftnetto, Mkr

Hyresintdkter minskat med drift- och
underhéallskostnader, fastighetsadmini-
stration och fastighetsskatt.

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

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

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig riantesats pa den rinte-
biarande lane- och derivatportfoljen 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 loper per balans-
dagen.

Rdntetdckningsgrad, ggr

Periodens rorelseresultat exklusive varde-
forandringar i forhallande till finansiella
intdkter och kostnader, exklusive valuta-
kurseffekter.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balansomslut-
ning vid periodens utgang.

Virdefordandring fastigheter, %**
Periodens virdeforandring i forhallande
till utgdende marknadsvarde med avdrag
for periodens vardeforandring.

Owerskottsgrad, %
Periodens driftnetto i procent av hyres-
intakterna.

** Nyckeltalet 4r operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Avstiammning alternativa nyckeltal

2019 2018 2018

Jjan-juni Jan-juni Jjan-dec
BELANINGSGRAD
Réntebérande finansiella skulder, Mkr 22 887 21270 21960
Likvida medel, Mkr -1960 -1359 -1445
SUMMA RANTEBARANDE FINANSIELLA SKULDER NETTO 20927 19911 20515
Réntebédrande finansiella skulder netto, Mkr 20 927 1991 20 515
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 37 489 34087 36 265
BELANINGSGRAD, % 55,8% 58,4% 56,6%
RANTETACKNINGSGRAD
Rérelseresultat, Mkr 1515 1236 3214
Fastigheternas vardefdrdndring, Mkr -891 -666 -2 021
SUMMA RORELSERESULTAT EXKL VARDEFORANDRING 624 570 1193
Rorelseresultat exkl vérdeférandring, Mkr 624 570 1193
Finansnetto exkl valutakurseffekter, Mkr 197 209 415
RANTETACKNINGSGRAD, GGR 3,2 2,7 2,9
SOLIDITET
Eget kapital, Mkr 13330 11683 13128
Balansomslutning, Mkr 39975 35570 37 881
SOLIDITET, % 33,3% 32,8% 34,7%
OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto, Mkr 663 610 1272
Hyresintékter, Mkr 1123 1071 2152
OVERSKOTTSGRAD, % 59,0% 57,0% 59,1%
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Om Willhem

Willhem &r ett bostadsbolag med starkt fokus pa

kundservice och trygghet i boendemiljon. Agare ir

Forsta AP-fonden.

Vara fastigheter finns pa utvalda tillvixtorter i
Sverige. Vi har hyresliagenheter i Boras, Eskilstuna,
Goteborg, Halmstad, Helsingborg, Jonkoping, Karl-
stad, Linkoping, Malmo, Skovde, Stockholm, Troll-
hattan och Visteras.

Vi utvecklar vara fastigheter och bostadsomraden
med ett 1angsiktigt perspektiv och for ett tryggt och
hallbart boende.

Genom nya idéer vill vi vara Sveriges mest nyska-
pande bostadsbolag. Bostadsbranschen ska tala om
Fore och efter Willhem.

RAPPORTTILLFALLEN
Delarsrapport januari-september 2019 14 november 2019

Bokslutskommuniké 2019 18 februari 2020

Informationen dr sadan som Willhem AB (publ) ska offentliggora
enligt lagen om vdrde crsmarknaden. Informationen ldmna-

des for offentliggdrande den 28 augustt kl 14.00.

Willhem AB (publ), org.nr. 556797-1295
Besoksadress: Vasagatan 45, 411 37 Géteborg
Telefon: 031-788 70 00, www.willhem.se
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