DELARSRAPPORT | JANUARI-SEPTEMBER 2021



Om Willhem

Willhem ar ett bostadsbolag som tror pa idén om ett boende som manniskor langtar
och vill hem till. Vi dger, forvaltar och utvecklar hyresldgenheter pa tillvixtorter i
Sverige. Idag har vi bostader i Boras, Eskilstuna, Géteborg, Halmstad, Helsingborg,
Jonkoping, Karlstad, Linkoping, Malmo, Skovde, Stockholm, Trollhdttan och Vasteras.
Bolaget startade 2011 med en tydlig vision om att tdnka nytt och annorlunda.
Vi ville ta intryck av andra branscher och utveckla ett bostadsbolag for den nya tiden.
Idag &r vi stolta 6ver att vara ett av de ledande privata bostadsbolagen i Sverige med
narmare 27 000 lagenheter dar ménniskor kan skapa sina hem.
Varje dag arbetar vi langsiktigt med att bidra till ett enkelt och tryggt boende
som ar bra for bade hus och manniskor. Var dgare ar Forsta AP-fonden.

20 719 52 299 mkr

LAGENHETER MARKNADSVARDE FASTIGHETER
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Ovan fran vanster:
Fastigheten Saga 1, Hyllie Allé i Malmé.

Fastigheten Myggan 1i Helsingborg.
Fastigheten Elitroddaren 4 i Linképing.

Till vanster:
Fastigheten Biet 5 | Halmstad.

9,0% 62,9% 49,0%

GENOMSNITTLIG OVERSKOTTSGRAD BELANINGSGRAD
TOTALAVKASTNING 10 AR
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Sammanfattning

Perioden i korthet

e [ntakterna okade till 1 860 Mkr (1 771), det motsvarar en
okning pa 5,0 procent.

e Driftnettot uppgick till 1 170 Mkr (1 132), en 6kning med
3,4 procent.

e Periodens orealiserade viardeforandring pa fastigheter
uppgick till 4 5568 Mkr (1 255), vilket motsvarar en
vardeokning pa 9,5 procent (3,0).

e Vardeforandringen pa finansiella instrument uppgick till
488 Mkr (—421).

e Resultat efter skatt uppgick till 4 551 Mkr (1 431).

e Marknadsvardet pa fastigheterna var vid utgdngen av
perioden 52 299 Mkr (43 216).

e Under perioden har Willhem forvarvat fem fastigheter
for totalt 236 Mkr (950).

e Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 1 238
Mkr (936), varav 795 Mkr (742) avser investeringar i
befintliga fastigheter och 443 Mkr (194) avser nyproduk-
tion.

e [ juli avyttrades tva fastigheter med 60 lagenheter i
Helsingborg.

e [ september emitterades fyra grona obligationer om
totalt 1 900 MKkr.

e [ slutet pa september liattade restriktionerna i Sverige
avseende covid-19. Willhems exponering mot utsatta
branscher ir 14g och tillsammans med var finansiella
styrka, har pandemin fatt begransad paverkan pa
bolaget.

Belopp anges i Mkr om inget annat anges. Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period foregdende ar.

Fastigheten Topasen 5 i Stockholm.
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VD-kommentar

Vi kan konstatera att vardetillvaxten i bolaget har varit
ovanligt stark under arets nio férsta manader. Positivt &r
ocksa att vi sé har langt har klarat oss igenom pandemin
pa ett bra sdtt.

I takt med att smittspridningen har stabiliserats i Sverige har
vi som bolag valt att aterga till normaltillstdnd sedan mitten av
september. Vi skoter nu verksamheten som vanligt, men har
valt att fortsidtta med de digitala arbetssétt som blivit en sjalv-
klarhet under pandemin. Den ekonomiska aterhdmtningen pa-
gar, dven om Vi ser ett antal nya osikerheter som storningar i
logistikkedjorna i industrin. Dessutom ser borsen nu lite mer
orolig ut én vad den har gjort det senaste aret.

Vi foljer noggrant utvecklingen av lagforslaget “ett obero-
ende tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister”. For-
slaget har stor betydelse och kommer troligen att balansera
och effektivisera de arliga hyresférhandlingarna.

Fastighetsmarknaden ar fortsatt lika het och konkurrensen
om investeringarna bestar. Under arets forsta nio manader
har avkastningskraven pa den svenska fastighetsmarknaden
fortsatt att falla. Inget tyder pa forandringar i lagrantemiljon i
nartid. Ett 1agt ranteldge och god tillgang pa kapital talar for
ett fortsatt stort intresse for att investera i bostadshus pa den
svenska marknaden.

Stark vardetillvaxt

Véara stabila intaktsfloden och starka virdetillvaxt bidrar till
en positiv ekonomisk utveckling. Driftnettot 6kade med 3,4
procent och 6verskottsgraden uppgick till 62,9 procent. Var-
deforandringen pa fastigheterna uppgick till 4 558 Mkr och
fastighetsvirdet ar nu 52 299 Mkr. Vi fortsitter vara aktiva pa
kapitalmarknaden och den totala finansieringen uppgick till
29 413 Mkr.

Stark rating och férnyat ramverk

Den 1 juni 2021 uppdaterade Standard & Poor’s (S&P) sina
kriterier for "Public & Social Housing Providers”. Det innebér
att Willlhem har utvéarderats under kriterierna for traditio-
nella fastighetsbolag "Key Credit Factors For The Real Estate
Industry”. I september fornyades Willhems langfristiga kre-
ditbetyg A- med stabil outlook. Bedomningen bekraftar var
starka kapacitet att mota finansiella forpliktelser och ar ockséa
ett fint betyg for bolagets verksamhet som helhet. Under sep-
tember har vi dven fornyat vart grona ramverk som gor det
mojligt att fortsitta emittera grona obligationer under bola-
gets existerande MTN-program.

Fortsatt expansion och utveckling

Under perioden har vi vuxit med narmare 300 ldgenheter i
Stockholm och 57 lagenheter i Malmo. I Goteborg har vi for-
varvat en byggratt diar 55 nya hyresritter ska uppforas.

Var nyproduktion blir ett allt storre affarsomrade. 1 520
lagenheter, fordelade pa 10 separata projekt, ar i pagaende
produktion. Under det gangna kvartalet har ett projekt med
22 ldgenheter fardigstéllts i Malmo och i Skovde har var
detaljplan for cirka 110 nya bostader i Storegarden vunnit laga
kraft med planerad byggstart under 2022. Vi har dven fatt
bygglov och ar startklara for att kunna genomfora var utveck-

lingssatsning Enkla hem, dar vi vill producera hyresratter
med ldga hyror. Flera intressanta detaljplaner startas nu upp
och vi ser en spannande utveckling framét inom nyproduk-
tionssegmentet. Vi fortsiatter med vart renoveringskoncept
Willhemlyftet i linje med den efterfragan som finns pa mark-
naden. [ planen ligger att renovera cirka 1 000 ldgenheter om
aret och darmed erbjuda en variation av ligenheter med olika
standard. En effektiv containerlogistik har blivit en fram-
gangsfaktor utifran effektivitet och hallbarhetssynpunkt.
Dessutom gynnar metoden bade oss och vara kunder.

Hallbara projekt

Héallbarhet star hogt pa agendan med fokus pa investeringar i
energiatgiarder. Under hosten har vi tagit ytterligare ett steg i
hallbarhetsarbetet genom att vara klimatméal godkénts av Sci-
ence Based Targets initiative. Klimatméalen innebéar att Will-
hem é&tar sig att uppna netto noll koldioxidutslapp i den egna
verksamheten till 2030 samt halvera utsldppen i vardekedjan
till samma ar.

Analysen ar nu klar av drets kundundersokning och atgar-
der planeras for att 6ka kundnojdheten. Férutom den traditio-
nella enkiten kommer vi att arbeta med att lopande mét-
ningar, sa att vi kan agera snabbt nér sa behovs. Att utveckla
den digitala servicen har hog prioritet. For det kravs en ny
applikationsmiljo, ett projekt som nu ar i gang.

Flertalet sociala projekt pagar lokalt pa vara orter. Ett
lyckat initiativ ar samarbetet med Mitt Livs Val nér det giller
coachning och stottning av nyanldnda ungdomar for insluss-
ning i arbetslivet. Det har bland annat yttrat sig i hjalp med
CV-skola dar var medarbetare bistar med kunskap.

Jag summerar en positiv period med ett stort tack! Det vill
jag rikta till medarbetare, kunder, dgare och 6vriga intressen-
ter som péa olika sitt bidrar till var stabila stallning som
bostadsaktor.

Mikael Granath
Verkstillande direktor
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Vision, affarsidé, virdegrund och mal

VISION

En vérld med hyresbostader dar manniskor trivs
och ar stolta éver sitt boende — alla vill hem.

AFFARSIDE

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

OVERGRIPANDE MAL

En langsiktig och god totalavkastning som ar
hogre an for bostadsbranschen i évrigt.
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MAL

Ekonomi
Willhems mal &r att 6ver tid ge en stabil totalavkastning
val i niva med de basta i bostadsbranschen.

Kunder

Willhem ska ha kunder som ar n6jda och lojala, som valjer
oss och rekommenderar oss till andra for att vi erbjuder
attraktiva och trygga bostader samt ar bast pa service.

Fastighet

Willhems fastighetsportfélj ska vara langsiktigt hallbar,
besta av valskotta 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 varden for vara agare
genom att arbeta effektivt och langsiktigt féradla portfol-
jen. Vi skapar varde for vara medarbetare genom en 6ppen
och kreativ féretagskultur.

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 6vertraffa kundens férvantningar. Vi bemater
kunden med respekt, ar enkla och lyhérda. | varje mote &r
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 hg motivation och arbetsgladje
som skapas av en tilldtande 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.



Koncernens resultatrakning

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 623 596 1860 1771 2374
Driftkostnader -121 -114 -431 -390 -551
Reparationer och underhall -31 -28 -98 -103 -138
Fastighetsadministration -37 -35 -126 -111 -152
Fastighetsskatt —11 -12 -35 -35 -46
Summa fastighetskostnader -200 -189 -690 -639 -887
Driftnetto 423 407 1170 1132 1487
Central administration -16 -16 -61 -56 -82
Ovriga rorelseintékter 0 - 1 - -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 1672 776 4558 1255 2639
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade 2 0 3 -1 38
Rorelseresultat 2081 1167 5671 2330 4082
Réanteintakter och rantekostnader -98 -102 -300 -310 -411
Ovriga finansiella kostnader -23 9 -100 169 152
Vardeforandring finansiella instrument 112 -2 488 -421 -370
Summa finansiella poster -9 -95 88 -562 -629
Resultat fore skatt 2072 1072 5759 1768 3453
Skatt -428 -221 -1208 -337 -679
Periodens resultat 1644 851 4551 1431 2774
Periodens resultat 6verensstdmmer med totalresultatet fér koncernen.

NETTOINTAKT PER OMRADE 30 SEPTEMBER 2021, MKR NETTOINTAKT PER INTAKTSSLAG 30 SEPTEMBER 2021, MKR

Parkering (47)
Lokal (103)

Stockholm (211) ————=— Halmstad (166) Ovrigt (19)

Mélardalen (107) Helsingborg (192)

Jonképing (72)
Linképing (247) ——

——— Malms (134) Bostad (1691)

Bords (239)

Karlstad (163) ————
Trollhattan (47) j
Skévde (50) ————— Goteborg (238)
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Resultat januari—september 2021

Hyresintakter
Koncernens hyresintékter dkade till 1 860 Mkr (1771), en ékning med
5,0 procent. Okningen beror framst pa tillvaxt i fastighetsbesténdet,
men &ven pa de arliga hyreshojningarna samt de hyreshojande investe-
ringar som gors i fastigheterna. | jamforbart fastighetsbestand 6kade
hyresintakterna med 43 Mkr vilket motsvarar 2,5 procent.

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

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick totalt till 690 Mkr (639). Driftkostna-
derna ar 41 Mkr hogre an féregaende ar. Det beror framst pa att for-
brukningskostnaderna och kostnaderna for snorojning foregaende ar var
laga till f6ljd av den milda vintern. Reparationer och underhallskostna-
der har minskat nagot gentemot foregaende ar. En orsak ar att under-
hallsarbeten genomférts i begransad omfattning i bérjan av aret med
anledning av covid-19. Kostnaderna for fastighetsadmininstrationen har
okat pa grund av kostnader av engangskaraktar.

| jdmforbart bestand var fastighetskostnaderna 37 Mkr hogre vilket
framst beror pa att forbrukningskostnaderna foregdende ar var laga till
foljd av den milda vintern samt att fastighetsadministrationen okat pa
grund av kostnader av engangskaraktar.

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

Driftnettot 6kade med 38 Mkr till 1170 Mkr (1132), vilket motsvarar en

okning med 3,4 procent. Det forbattrade driftnettot beror pa 6kade

hyresintékter. Periodens Gverskottsgrad uppgick till 62,9 procent (63,9).
| jdmforbart fastighetsbestand var driftnettot i nivd med foregdende

ar. Periodens resultat innehaller kostnader av engangskaraktar uppga-

ende till drygt 8 Mkr.

Central administration
De centrala administrationskostnaderna uppgick till 61 Mkr (56).

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter

Periodens orealiserade vardeférandring pa fastigheter uppgick till 4 558
Mkr (1255), vilket motsvarar en vardedkning pa 9,5 procent (3,0). Den
positiva vardeutvecklingen ar framst hanforlig till forandrade avkast-
ningskrav. Det genomsnittliga, viktade direktavkastningskravet uppgick
till 3,3 procent (3,7).
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Finansnetto
Rantenettot uppgick till =300 Mkr (-310) och inkluderar tomtrattsav-
galder om -8,6 Mkr (-7,9).

Ovriga finansiella kostnader uppgick till =100 Mkr (169) och har
paverkats med -77 Mkr (191) hanférligt till valutakursomréakning av obli-
gationer i norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom valutaderivat
vilket innebér att det vid obligationens forfall inte foreligger nagra valu-
taeffekter. Den genomsnittliga l&nerdntan uppgick till 1,3 procent (1,5).
Periodens rantetackningsgrad uppgick till 3,4 génger (3,2).

Vérdeforandring finansiella instrument

Den orealiserade vardeférandringen pa finansiella instrument, som till
storsta del avser rantederivat, uppgick till 488 Mkr (-421). Derivatens
varde har utvecklats positivt under perioden vilket beror pa hogre mark-
nadsrantor.

Skatt

Lagen om rénteavdragsbegransningar som tradde i kraft 1 januari 2019
innebar att mojligheten att gora avdrag for rantekostnader minskar.
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran nominell skat-
tesats om 20,6 procent.

Periodens totala skattekostnad uppgick till -1 208 Mkr (-337) varav
uppskjuten skatt uppgick till =1 207 Mkr (-336) och aktuell skatt upp-
gick till =1 Mkr (-1). Den uppskjutna skatten &r framst hanférlig till peri-
odens orealiserade vardeférandring, temporara skillnader pa forvalt-
ningsfastigheter och finansiella instrument.

Resultat

Rorelseresultatet uppgick till 5 671 Mkr (2 330). Rérelseresultatet fore
vardeférandring pa fastigheter ckade med 34 Mkr till 1110 Mkr jamfort
med 1076 Mkr féregdende ar. Koncernens resultat efter skatt uppgick
till 4 551 Mkr (1 431), det hégre resultatet beror pa periodens orealise-
rade vardeforandring pa fastigheter.

Tredje kvartalet

Intakterna i tredje kvartalet 6kade till 623 Mkr (596), en 6kning med 4,5
procent. Okningen beror framst pé tillvéxt i fastighetsbest&ndet, men
aven pa de arliga hyreshéjningarna samt de hyreshéjande investering-
arna som gors i fastigheterna. | jamforbart bestand 6kade intakterna
med 2,0 procent.

Fastighetskostnaderna uppgick till -200 Mkr (-189), 6kningen beror
pa hogre forbrukningskostnader samt ckade skotselkostnader. Driftnet-
tot uppgick till 423 Mkr (407). | jamférbart bestdnd dkade driftnettot i
tredje kvartalet med 1,5 procent.

Den orealiserade vardeférandringen pa fastigheter uppgick till 1672
Mkr (776) och den realiserade vardeférandringen till 2 Mkr (0). Rérelse-
resultatet uppgick till 2 081 Mkr (1167). Vardeforandringen pa finan-
siella instrument har paverkat resultatet med 112 Mkr (-2).



Koncernens balansrakning

Belopp i Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 52299 43216 46 347
Nyttjanderdtter, tomtratter 371 349 369
Inventarier 9 6 10
Derivatinstrument 38 6 7
Langfristiga fordringar 715 70 110
Summa anlaggningstillgangar 53432 43 647 46 843

Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 248 264 289
Derivatinstrument 7 0 1
Likvida medel 3765 2509 3113
Summa omsattningstillgangar 4020 2773 3403
Summa tillgangar 57 452 46 420 50 246

Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i moderbolag

Eget kapital 22 029 16 636 17 979
Summa eget kapital 22029 16 636 17 979

Langfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 19 494 15 592 16 852
Uppskjuten skatteskuld 4533 2983 3325
Derivatinstrument 518 1018 969
Skuld nyttjanderatter, tomtratter 371 349 369
Summa langfristiga skulder 24916 19 942 21515

Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 9919 9320 10 206
Derivatinstrument 1 0 0
Ovriga ej réntebarande skulder 587 522 546
Summa kortfristiga skulder 10 507 9842 10752
Summa eget kapital och skulder 57 452 46 420 50 246
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Forvaltningsfastigheter

Fastighetsmarknaden

| takt med att vaccinationsgraden 6kar har den ekonomiska aterham-
ningen tagit fart ordentligt och med lattandet av restriktioner i Sverige
och Europa har bland annat hotellbokningar och arbetstillfallen 6kat
kraftigt. Dock &r fortfarande deltavarianten av viruset en osakerhetsfak-
tor liksom finansieringen i vissa kinesiska fastighetsbolag. Képviljan och
efterfrdgan pa hyresbostader &r ihallande otroligt stark. Bristen pa
objekt till salu har lett till en stenhard konkurrens om de hyresbostader
som saljs med stigande priser som féljd, vilket varit tydligt i kommuni-
cerade affarer under aret. Intresset for dessa fastigheter med de sakra
kassafloden som medféljer ar mycket stort fran saval inhemska
bostadsinvesterare som fran internationella investerare. Segmentets
laga riskprofil ar ndgot som lockar ménga investerare och budgivning-
arna om dessa objekt blir aggressiva.

Transaktionstempot har varit skyh6gt med en rekordhég transak-
tionsvolym hittills i ar om cirka 230 mdr, vilket &r strax 6ver heldrsre-
kordet fran 2019. Bostader &r fortsatt det storsta segmentet pa transak-
tionsmarknaden med nastan 40 procent av totala volymen. Den starka
efterfrdgan pa bostader har aven lett till att bostadsbyggandet har tagit
fart ordentligt. | Boverkets senaste prognos bedémdes att sammanlagt
61700 nya bostader pabarjas i ar, en 6kning med 8 procent. Vidare
bedémer Boverket att cirka 59 000 bostader behéver tillkomma per ar
fram till 2029. Nyproduktionsprojekt som utgjort en stor andel av utbu-
det avseende bostader fortsatter att vara valdigt eftertraktade med sti-
gande priser. Under &ret har flera joint ventures och investeringar i delar
eller hela fastighetsbolag noterats som en effekt av det lagre utbudet av
hyresobjekt an efterfragan.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Willhem &ger och férvaltar 532 fastigheter (519) pa utvalda tillvéxtorter
i Sverige. Den 30 september 2021 har fastighetsbestandet varderats
internt, med avstamning av avkastningskrav per omrade fran externa
varderare. Det bedémda marknadsvérdet uppgick till 52 299 Mkr

(43 216). Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1 860 989 kvm,
varav 92,4 procent avser bostader.

Periodens orealiserade véardeférandring uppgick till 4 558 Mkr (1255),
vilket motsvarar en vardedkning pé 9,5 procent (3,0). Enligt Willhems
varderingsmodell externvérderas fastigheterna en gang per ar i sam-
band med &rsskiftet. Ovriga kvartal gors en internvérdering. Véardebe-
domningen, vid savél externa som interna vérderingar, grundar sig pa en
kassaflodesanalys innebarande att fastighetens véarde baseras pa nuvar-
det av prognostiserade kassafloden jamte restvarde efter kalkylperio-
dens slut. Vardering sker enligt niva 3 i vardehierarkin i IFRS 13.

Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 1 238 Mkr (936),
varav 795 Mkr (742) avser investeringar i befintliga fastigheter och 443
Mkr (194) avser nyproduktion. Av investeringar i befintliga fastigheter
uppgick Willhemlyft till 243 Mkr (229).

Under perioden har 57 lagenheter i Malmé forvarvats, till ett avtalat
fastighetsvarde om 122 Mkr. Willhem har dven férvarvat 292 lagenheter
som ska uppforas i Haninge, avtalat fastighetsvarde ar 492 Mkr. Lagen-
heterna ar beréknade att vara fardigstéllda etappvis under 2022 och
2023. 1 maj forvarvades en byggratt for 55 lagenheter i Goteborg till ett
avtalat fastighetsvarde om 26 Mkr.

| Helsingborg har tre fastigheter med 61 lagenheter avyttrats under
perioden.

Tomtréatter

IFRS 16 Leasingavtal tradde ikraft 1 januari 2019, vilket innebar att Will-
hem ska vardera sina nyttjanderatter som en tillgdng med motsvarande
skuld. Willhem har ett antal tomtrattsavtal vilka redovisas som nyttjan-
derétter. Per bokslutsdagen uppgick vérdet av dessa till 371 Mkr (349).

2021 2020 2020
Mkr jan-sep jan-sep jan—dec
Marknadsvarde vid periodens bérjan 46 347 40 075 40075
+ Forvarv (inkl. férvarvskostnader) 236 950 2 405
+ Investeringar i befintliga fastigheter 795 742 1126
+ Nyproduktion 443 194 271
+ Orealiserade vardeférandringar 4558 1255 2639
- Forsaljningar -80 - -169
Marknadsvérde vid periodens slut 52299 43216 46 347
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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 246 lagenhe-
ter i egen regi samt 807 lagenheter i férvarvade projekt.

Pagaende nyproduktionsprojekt

Ett projekt med 22 lagenheter har fardigstallts under kvartal 3. Utover
dessa har avtal tecknats om forvarv av 467 lagenheter som &r under

produktion

Fastighet Ort Typ av projekt Antal ldgenheter  Area bostader, kvm  Planerad inflyttning
Topasen 5 Taby Nyproduktion* 178 8702 Q42021
Vildkatten 3 Jonkoping Nyproduktion 54 1773 Q12022
Kronojagaren 2 Karlstad Pabyggnad 43 1380 Q32022
Viksj6 2:595 Jarfalla Nyproduktion 32 1554 Q32022
Valsverket 5 Eskilstuna Nyproduktion* 337 14 604 Q2-Q3 2022
Guldfisken 10 Linképing Lokalkonvertering 17 4168 Q42022
Kolartorp 1:395 Haninge Nyproduktion* 157 4255 Q2-Q4 2022
Kolartorp 1:394 Haninge Nyproduktion* 135 5638 Q2-Q3 2023
Summa pagaende 1053 42 074

* Forvarvat nyproduktionsprojekt

Fardigstallda nyproduktionsprojekt

Fastighet Ort Typ av projekt Antal lagenheter  Area bostader, kvm Fardigstallt
Haga 10 Malmo Nyproduktion 22 1444 Q32021
Summa fardigstallda 22 1444

Fastigheten Haga 10 i Malmé.
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Finansiering

Finansmarknaden

I slutet av september drogs flera restriktioner kopplade till covid-19 till-
baka och Sverige kunde ater 6ppna upp. BNP-tillvaxten ar fortsatt hog i
saval Sverige som i omvarlden. Den globala ekonomiska aterhamt-
ningen har fortsatt i snabb takt, men risken kvarstar for bakslag till f6ljd
av pandemin. Inflationssiffrorna i bade euroomradet och USA ar héga.
Inflationen i Sverige ligger 6ver mélet och inflationsuppgéngen beror
framst pa snabbt stigande energipriser. Riksbankens direktion beslutade
pa motet i september att halla reporéntan oférandrad pa noll procent
och de bedomer att rantan ar kvar pa den nivan under den kommande
tredrsperioden.

Konjunkturinstitutets barometer och inkdpschefsindex for industrin
visar pa en fortsatt stark underliggande tillvaxt i svensk ekonomi.
Inképschefsindex ckade med 4,5 indexenheter i september till 64,6
jamfort med augusti. Aven om det tredje kvartalet avslutades starkt ar
det en nedgang jamfort med andra kvartalet. Den nedatgaende trenden
for inkopschefsindex tyder pa att expansionen i industrin har bérjat
tappa fart under de senaste manaderna. Utbudsbrister och leverans-
storningar har blivit en allt storre utmaning for industrin och paverkar
tillverkarnas leveransférmaga.

Likvida medel och Ranteb&rande skulder

Likvida medel uppgick vid periodens utgang till 3 765 Mkr (2 509).
Utover likvida medel har Willhem outnyttjade teckningsatagande
och kreditfaciliteter om sammanlagt 11 600 Mkr (11 600).

Koncernens réantebarande skulder uppgick till 29 413 Mkr (24 912).
Finansiering via kapitalmarknaden med obligationer och certifikat, star
for 81,5 procent av finansieringen.

Belaningsgraden uppgick till 49,0 procent (51,8). Enligt Willhems
finansiella mal ska den understiga 60,0 procent.

Marknadsvardet p& obligationerna uppgick till 18 902 Mkr (16 515).
Eftersom vardet gar att harleda fran en observerbar marknad, sker
varderingen enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.

Den genomsnittliga ldnerantan uppgick pa balansdagen till 1,3 pro-
cent (1,5). Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 4,1 &r
(5,3) och andelen rantebindningsforfall kommande 12 manader uppgick
till 23,8 procent (16,1).

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

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

BELANINGSGRAD
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Finansiering (forts.)

Rénte- och kapitalforfallostruktur

Derivat
Marknadsvérdet pa koncernens derivatinstrument uppgick netto till

Rénteforfall Rénta, % Kapitalforfall
—474 Mkr (-1 012), varav 45 Mkr redovisas som en tillgdng och -519 Mkr
Inom 1 ar’ 7007 2,0 9919 som en skuld i koncernens rapport éver finansiell stallning. Rénte- och
1-2 ar 2600 0,7 6772 valutaderivat uppgick netto till -482 Mkr (-1 012), varav 37 Mkr redovi-
2-33ar 3000 0,6 3880 sats som en tillgang per balansdagen.
3-4 &r 1650 0.8 3 455 Elderivat uppgick t!ll 8 Mkr (—O) Derlvatlnsttument anvands for at.t
45 4 575 1921 hantera koncernens riskexponering avseende rantor, valutor och elpri-
> ar > 0.9 ° ser. Varderingen sker enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.

5-6 ar 3990 1,3 1275
6-7 ar 2063 1,6 1663 Koncernens utestdende rénte- och valutaderivat (nettovolym)
7-8ar 2750 12 - Nominellt Genomsnittlig Marknads-
8-9ar 1300 0,6 - belopp ranta, % varde
9-10 ar 2180 1,5 380 Inom 13ar 100 36 0
10-11 ar - - - 123 900 0,5 -6
Ntz dr - - - 234 1800 07 24
12-30ar 200 1,8 200 34 ar 50 0,5 0
Summa 29 465 1,3 29 465 4-5 ar 2525 0,9 _56
* Réntan inom ett ar ar inte jdmforbar med andra [6ptider, i den genomsnitt- 5-64r 4150 11 ~149

liga rantan ingér kreditmarginaler dven for langre loptider. | kapitalforfall >6ar 7913 11 -247

om 9 919 Mkr avser 5 240 Mkr certifikat. Rantebdrande finansiella skulder Summa 17 438 1,0 _482

uppgick i rapporten over finansiell stallning till 29 413 Mkr, skillnaden mot

ovanstdende tabell avser upplaggningskostnader om 17 Mkr och valuta-

kursomrakning avseende utlandska obligationer om 35 Mkr. Rating

Gron finansiering

Vid periodens utgang uppgick de grona obligationerna till 4 000 Mkr
(2100), vilket stér foér 21,4 procent av Willhems totala utestdende obli-
gationer. | september emitterades fyra grona obligationer om totalt
1900 Mkr, l6ptiden &r mellan 3-5 ar.

Willhem har férnyat sitt grona ramverk som dérmed gor det méjligt
att fortsatta emittera grona obligationer under bolagets existerande
MTN-program. Det uppdaterade ramverket &r anpassat till rédande
standarder pa marknaden och beskriver Willhems hallbarhetsarbete och
investeringsomraden inom milj6 och energi. Willhem kan via det grona
ramverket finansiera miljocertifierade byggnader, fastigheter anpassade
for att nd bolagets mal om en lag energianvandning samt initiativ inom
fornybar energi, hallbara transportlésningar och avfallshantering.

Ramverket ar baserat p& Green Bond Principles 2021, framtaget av
ICMA (International Capital Market Association) och har liksom Will-
hems tidigare ramverk granskats av det oberoende klimat- och forsk-
ningsinstitutet Cicero Shades of Green. Cicero Shades of Green har gra-
derat ramverket "Medium Green" medan bolagets styrning och
transparens har graderats "Excellent”.

12

Willhems langfristiga kreditbetyg A- med stabil outlook bekraftades
den 2 september av Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s i en ny
kreditrapport.

Standard & Poor's (S&P) har uppdaterat sina kriterier fér "Public &
Social Housing Providers” och med anledning av de uppdaterade kriteri-
erna har S&P utvérderat Willlhem under kriterierna for traditionella
fastighetsbolag "Key Credit Factors For The Real Estate Industry”.

Bedomningen av Willhems kreditvardighet bekraftar bolagets starka
kapacitet att mota sina finansiella forpliktelser och ar ocksa ett fint
betyg for bolagets verksamhet som helhet. Kreditbetyget ar ett led i
Willhems strategi att ha relativt stor andel kapitalmarknadsupplaning i
den totala skuldportféljen for att pa sa satt diversifiera refinansierings-
risk och sénka upplaningskostnader.
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Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Belopp i Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Ingdende eget kapital 17 979 15205 15205
Utdelning -501 - -
Arets totalresultat 4551 1431 2774
Utgaende eget kapital 22029 16 636 17 979

Eget kapital uppgick till 22 029 Mkr (16 636). Soliditeten uppgick till 38,3 procent (35,8).

Fastigheten Mackrillen 6 i Halmstad.

NI
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Koncernens rapport 6ver kassafloden

2021 2020 2020
Belopp i Mkr jan-sep jan-sep jan—dec
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 5671 2329 4082
Justeringar for ej likviditetspaverkande poster -4 640 -1288 -2639
Betald rénta, netto -331 -340 -436
Betald skatt -1 -1 -1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 699 700 1006
forandring av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar 47 -81 -107
Forandring av kortfristiga skulder 131 63 -1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 877 682 898
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i befintliga fastigheter -1238 -936 -1396
Forvarv av fastigheter -201 -426 -1469
Forsaljning av fastigheter 83 -1 207
Investeringar i 6vrigt, netto -2 -2 -6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1357 -1365 -2664
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Uppléning 8329 13 815 17 522
Amortering av skulder -6 091 -12 563 -14 561
Utdelning -501 - -
Langfristiga fordringar -606 -70 -110
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1131 1182 2851
Periodens kassaflode 651 499 1085
Likvida medel vid periodens bérjan 3113 2010 2010
Forvarvade likvida medel 1 - 18
Likvida medel vid periodens slut 3765 2509 3113

Kommentarer

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 877 Mkr (682).
Investeringar i fastigheter uppgick till -1 238 Mkr (-936). Periodens
bruttoinvestering avseende forvarv av fastigheter uppgick till -236 Mkr
(-956) och avdrag for latent skatt uppgick till 2 Mkr (16). De befintliga
lanen i forvéarvade fastigheter pa 37 Mkr (527) har losts. | perioden utbe-
talda forvarvskostnader uppgick till -4 Mkr (-13), varfér —201 Mkr
(-426) har haft direkt likviditetspaverkan pa kassaflodet.
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Under perioden har 8 329 Mkr (13 815) uppléanats i nya l&n och 6 091
Mkr (12 563) har amorterats. Utdelning till aktiedgarna har betalats ut
med 501 Mkr (-).

Koncernens likvida medel den 30 september 2021 uppgick till 3 765
Mkr (2 509). Utover likvida medel har Willhem outnyttjade tecknings-
ataganden och kreditfaciliteter om sammanlagt 11 600 Mkr (11 600).
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Segmentsrapportering

2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter
Region Syd 188 170 564 505 681
Region Vst 193 190 574 565 756
Region Ost 242 236 722 701 937
Totalt 623 596 1860 1771 2374
Fastighetskostnader
Region Syd =55 -49 -189 =170 -239
Region Vast -68 -64 -235 -214 -297
Region Ost =77 -76 -266 -255 -351
Totalt -200 -189 -690 -639 -887
Driftnetto
Region Syd 133 121 375 335 442
Region Vast 125 126 339 357 459
Region Ost 165 160 456 446 586
Totalt 423 407 1170 1132 1487

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, Goteborg, Skovde och Trollhéttan.
Region Ost utgérs av Karlstad, Linképing, Méalardalen och Stockholm.
Det totala driftnettot 6verensstdmmer med redovisat driftnetto i
koncernens resultatrékning. Skillnaden mellan driftnettot pa 1170 Mkr
(1132) och resultat fére skatt pa 5 759 Mkr (1768), bestér av central

administration —-61 Mkr (-56), 6vriga rorelseintakter 1 Mkr (<), vardefor-
andring fastigheter 4 561 Mkr (1 254), finansnetto ~400 Mkr (-141)
samt vardeforandring finansiella instrument 488 Mkr (-421).

Fastigheternas redovisade varde har under perioden férandrats till
foljd av genomforda investeringar, forvary, forsaljningar och orealise-
rade vardeférandringar med totalt 1538 Mkr (905) i region Syd, 1696
Mkr (632) i region Vast och 2 718 Mkr (1 604) i region Ost.

Belopp i Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter

Region Syd 16 992 13 281 15 454
Region Vst 14722 12 810 13 026
Region Ost 20 585 17125 17 867
Totalt redovisat varde 52299 43216 46 347
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Moderbolagets resultatrakning

2021 2020 2020
Belopp i Mkr jan—sep jan—-sep jan—dec
Nettoomsattning 43 42 57
Administrationskostnader -106 -102 -141
Ovriga rorelseintékter 1 - -
Rorelseresultat -62 -60 -84
Ranteintakter 376 330 473
Rantekostnader -266 -269 -363
Ovriga finansiella poster -98 169 153
Vérdeférandring finansiella instrument 450 -410 -361
Resultat efter finansiella poster 400 -240 -182
Bokslutsdisposition koncernbidrag = - -16
Bokslutsdisposition kommittentresultat = - 104
Resultat fore skatt 400 -240 -94
Skatt -93 85 74
Periodens resultat 307 -155 -20

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

Omséattningen for perioden uppgick till 43 Mkr (42), varav koncernin-
terna intakter uppgick till 43 Mkr (42).

Moderbolagets rénteintakter uppgick till 376 Mkr (330), varav kon-
cerninterna ranteintakter uppgick till 373 Mkr (329). | évriga finansiella

poster ingar valutakurseffekt om —77 Mkr (191) avseende obligationer i
norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom valutaderivat vilket
innebér att det vid obligationens forfall inte foreligger nagra valuta-
effekter. Den orealiserade vardeférandringen pa finansiella instrument,
som till storsta del avser rante- och valutaderivat, uppgick till 450 Mkr
(-410). Derivatens vérde har utvecklats positivt under perioden vilket
beror pa stigande marknadsrantor.

Resultat fore skatt uppgick till 400 Mkr (-240).
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Ovan fran vanster:
Fastigheten Partille 105:8 i G6teborg.

Fastigheten Maria 6 i Malmé.

Till vénster:
Fastigheten Flundran 8 i Halmstad.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i Mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernbolag 4642 4628 4642
Fordringar hos koncernbolag 22308 20 654 21381
Uppskjuten skattefordran 109 212 202
Inventarier 4 2 4
Langfristiga fordringar 715 70 110
Summa anlaggningstillgangar 27778 25566 26 339

Omséttningstillgangar

Ovriga fordringar 100 127 176
Likvida medel 3765 2508 3093
Summa omsattningstillgangar 3865 2635 3269
SUMMA TILLGANGAR 31643 28 201 29608

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3007 3065 3200

Summa eget kapital 3007 3065 3200

Langfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 15223 13 436 13 840
Skulder till koncernbolag 4066 3410 3337
Derivatinstrument 519 1018 969
Summa langfristiga skulder 19 808 17 864 18 146

Kortfristiga skulder

Réntebarande finansiella skulder 8740 7191 8160
Derivatinstrument 0 - 0
Ovriga skulder 88 81 102
Summa kortfristiga skulder 8 828 7272 8262
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31643 28201 29608
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Ovriga uppgifter

Personal och organisation

Fastighetsforvaltningen ar organisatoriskt indelad i tre regioner med
totalt tolv omrdden. Huvudkontoret finns i Goteborg och tillhandahaller
koncerngemensamma funktioner. Antalet anstallda var den 30 septem-
ber 2021 totalt 283 personer (269).

Vésentliga risker och osédkerhetsfaktorer
Willhem &r i sin verksamhet exponerad for olika typer av risker. Dessa
risker finns beskrivna i 2020 ars &rsredovisning pa sidan 54-57.

For att kunna uppréatta 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.

Covid-19

Under perioden har Willhem vidtagit nédvandiga skyddsatgarder for att
hantera situationen med covid-19 gentemot kunder, medarbetare och
samarbetspartners. Forutom nationella och regionala restriktioner har
vi bland annat stangt vara ortskontor for besok, 6kat stadningen i fast-
igheterna och pausat de projekt i vara bostadsomraden som kan bidra
till 6kade risker. Det har varit av stor vikt att folja utvecklingen av hyres-
inbetalningar. 91 procent av hyresintakterna avser bostader och 6 pro-
cent avser kommersiella lokaler. Ett fatal av de kommersiella hyresgas-
terna har haft problem att betala sina hyror. Vi har utvdrderat varje
enskilt fall for att ge stod i form av till exempel anstand, nar sa varit
motiverat. Hos vara bostadshyresgéster har vi annu inte markt av nagra
problem. | takt med att smittspridningen minskat och restriktionerna
har lattat atergdr vi till att bedriva var verksamhet som vanligt.

Transaktioner med nérstaende

Relationer med narstdende finns beskrivna i Willhems arsredovisning
2020 pa sidan 81. Forsta AP-fonden har ett teckningsatagande uppga-
ende till 6 000 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 narstdende skett.

Redovisningsprinciper

Delarsrapporten 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
2020.

Héandelser efter balansdagen

Den 1 oktober har en grén obligation om 1000 Mkr emitterats. | okto-
ber ingick Willhem avtal om férvarv av sju hyresfastigheter med sam-
manlagt 383 lagenheter i Goteborg. Tilltrade sker under forsta kvartalet
2022. Den 21 oktober ingick Willhem ocksa avtal om férvarv av ett
nyproduktionsprojekt med 232 lagenheter i Sundbyberg. Tilltrade
berdknas preliminart ske under fjarde kvartalet 2021.

Rapportens undertecknande

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

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

Goteborg den 18 november 2021

Fredrik Wirdenius
Ordférande

Ragnhild Backman
Ledamot

Christel Armstrong Darvik
Ledamot

Anders Ahlberg
Ledamot

Johan Temse
Ledamot

Mikael Granath
Verkstallande direktor
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Revisors granskningsrapport

Till styrelsen i Willhem AB (publ),
org.nr 556797-1295

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinforma-
tionen i sammandrag (delérsrapport) for Willhem AB (publ) per 30 sep-
tember 2021 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna finansiella deldrsinformation i enlighet
med |IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slut-
sats om denna delarsrapport grundad pé var 6versiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International
Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En 6ver-
siktlig granskning bestér av att géra forfragningar, i forsta hand till per-
soner som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga gransknings-
atgarder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en

betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgéarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversikt-
lig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grun-
dad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att deldrsrapporten
inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Goteborg den 18 november 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Auktoriserad revisor



Fastighetsbestandet

Antal Antal Area bostader, Area lokaler, Area total, Ekonomisk uthyr-
Fastighetsbestandet fastigheter lagenheter kvm kvm kvm  ningsgrad total, %
Halmstad 40 2677 165 107 7867 172 974 99,4
Helsingborg 68 2382 165 164 14 504 179 668 98,2
Jonkoping 19 1149 57 480 3236 60716 99,6
Malmo 52 1517 105 684 11959 117 643 99,1
Region Syd 179 7725 493 435 37566 531001 99,0
Boras 153 3412 220 047 16 816 236 863 99,0
Goteborg 27 3682 240906 11669 252 575 99,0
Skovde 15 821 56 831 1677 58508 99,3
Trollh&ttan 24 727 42993 7 463 50 456 99,1
Region Vast 219 8642 560777 37 625 598 402 99,0
Karlstad 58 2548 149 987 11633 161620 99,1
Linkoping 29 3429 238113 29586 267 699 97,3
Malardalen 12 1389 87 368 15853 103 221 97,3
Stockholm 35 2986 189 097 9949 199 046 99,5
Region Ost 134 10 352 664564 67 021 731585 98,4
Summa 532 26719 1718776 142 212 1860989 98,8

Fastigheten Rortornet 1i Malmé.
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Fastighetstransaktioner under aret

Férvarv

Antal Area Area
Kvartal Fastighet Region Ort lagenheter  bostader, kvm total, kvm
Q1 Kolartorp 1:395 Ost Stockholm 157 4255 4255
Q1 Kolartorp 1:394 Ost Stockholm 135 5638 5638
Q1 Uret 8 Syd Malmé 46 2326 2372
Q2 Laget 6 Syd Malmé 1 718 718
Q2 Kviberg 28:4 * Vast Goteborg 0 0 0
Summa forvarv 349 12937 12983
* Byggratt
Forsaljning

Antal Area Area
Kvartal Fastighet Region Ort lagenheter  bostader, kvm total, kvm
Q2 Skinfaxe 9 Syd Helsingborg 1 65 65
Q3 Asken 7 Syd Helsingborg 29 2016 2519
Q3 Dahlian 10 Syd Helsingborg 31 1770 1882
Summa forsaljning 61 3851 4466

B St
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Fastigheten Uret 8 i Malmé.
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Nyckeltal

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

Fastighetsrelaterade

Area total, kvm 1860 989 1827 401 1857 831 1803 353 1826922
Antal fastigheter 532 519 530 508 500
Antal bostader 26719 26 230 26 625 25783 25992
Marknadsvarde, Mkr 52299 43216 46 347 40 075 36 265
Marknadsvarde, kr/kvm 28103 23 649 24 946 22222 19 850
Hyresvarde, Mkr 2542 2 430 2480 2318 2228
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 98,8 98,8 98,9 98,8
Overskottsgrad, % 62,9 63,9 62,6 60,6 59,1
Finansiella

Genomsnittlig ranta, % 1,3 1,5 1,4 1,5 1,5
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4,1 53 4,8 5,6 6,1
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 2,4 2,3 2,3 2,1 2,2
Belaningsgrad, % 49,0 51,8 51,7 53,2 56,6
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 3,2 3,2 3,2 2,9
Soliditet, % 38,3 35,8 35,8 35,7 34,7
Ovriga

Antal anstallda 283 269 278 268 254
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Avstamning alternativa nyckeltal

2021 2020 2020

jan—sep jan-sep jan-dec
Belaningsgrad
Rantebarande finansiella skulder, Mkr 29 413 24912 27 058
Likvida medel, Mkr -3765 -2 509 -3113
Summa rantebarande finansiella skulder netto 25648 22403 23945
Rantebarande finansiella skulder netto, Mkr 25648 22 403 23945
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 52 299 43 216 46 347
Belaningsgrad, % 49,0% 51,8% 51,7%
Réntetackningsgrad
Rorelseresultat, Mkr 5671 2330 4082
Fastigheternas vardeférandring, Mkr -4 561 -1254 -2 677
Summa rorelseresultat exkl vardeforandring 1110 1076 1405
Rorelseresultat exkl vardeférandring, Mkr 1110 1076 1405
Finansnetto exkl valutakurseffekter, Mkr 323 332 442
Réntetackningsgrad, ggr 3,4 3,2 3,2
Soliditet
Eget kapital, Mkr 22029 16 636 17 979
Balansomslutning, Mkr 57 452 46 420 50 246
Soliditet, % 38,3% 35,8% 35,8%
Overskottsgrad
Driftnetto, Mkr 1170 1132 1487
Hyresintakter, Mkr 1860 1771 2374
Overskottsgrad, % 62,9% 63,9% 62,6%

WILLHEM DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021
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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 l6per per balansdagen.

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

Direktavkastning, %"
Driftnetto dividerat med fastigheternas utgaende marknadsvérde med

avdrag for fastigheternas vardeférandring.

Totalavkastning, %"
Direktavkastning i procent plus véardeférandring i procent.
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Finansiella definitioner

Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantesats pa den rantebarande lane- och derivatportfol-
jen pa balansdagen.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Genomsnittlig kvarstaende 6ptid till rénteregleringstidpunkt av samt-
liga krediter i skuldportfoljen.

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

Belaningsgrad, %
Réntebarande 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 intdkter och kostnader, exklusive valutakurseffekter.

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

Ovriga definitioner
Antal anstéllda”

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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Mﬂlhem

RAPPORTTILLFALLEN

Bokslutskommuniké 2021 24 februari 2022
Ars- och hallbarhetsredovisning 2021 21 april 2022
Delarsrapport jan-mars 2022 13 maj 2022
Delarsrapport jan-juni 2022 25 augusti 2022
Deldrsrapport jan-sep 2022 18 november 2022
Bokslutskommuniké 2022 23 februari 2023

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

Informationen ldmnades for offentliggdrande den 19 november
2021 kl. 08.00.

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




