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Willhem redovisar ett stabilt driftnetto

« Intékterna okade till 2 860 Mkr (2 664), det motsvarar en 6kning pa 7,4 procent.

- Driftnettot uppgick till 1 861 Mkr (1 695), en 6kning med 9,8 procent. | jamférbart fastighetsbe-
stand okade driftnettot med 5,9 procent.

« Arets orealiserade virdeforandring pa fastigheter uppgick till -5 227 Mkr (-1 069), vilket motsvarar
en vardenedgang pa -8,5 procent (-1,8). Fjarde kvartalets orealiserade vardeférandring uppgick till
-556 Mkr (-1 855), vilket motsvarar -0,9 procent (-3,0).

Viardeférandringen pa finansiella instrument uppgick till =1 114 Mkr (1 811).
Arets resultat efter skatt uppgick till -4 309 Mkr (1316).
Marknadsvirdet pa fastigheterna var vid utgangen av perioden 56 497 Mkr (59 886).

Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 1605 Mkr (1966) och arets forvarv uppgick till
234 Mkr (2 429).

| september fick Willhem bekréaftat sin rating A- av Standard & Poor's, med en justering fran stabila
till negativa utsikter.

I december fick Willhem ett ovillkorat aktiedgartillskott om 1,0 mdr fran Forsta AP-fonden. | bérjan
av 2024 beslutade Forsta AP-fonden om ytterligare ett ovillkorat aktiedgartillskott om 1 mdr med
utbetalning under forsta kvartalet.

DETTA AR WILLHEM ANTAL LAGENHETER MARKNADSVARDE FASTIGHETER

Willhem &ger, forvaltar och utvecklar trygga och héllbara bostader pa 13 2 4 M k
tillvaxtorter i Sverige. Vi tror pa en vérld med hyresbostéder dar manniskor r
trivs och &r stolta 6ver sitt boende. En vérld dér alla vill hem.

Sedan starten 2011 har vi haft en tydlig ambition att tanka nytt och AERSEIECh e BELANINGSGRAD

annorlunda. Vi ville ta intryck av andra branscher och utveckla ett O 0
bostadsbolag for den nya tiden. Efter drygt tio ars verksamhet kan vi O O
se tillbaka pa en resa som gjort oss till ett av Sveriges ledande privata h) h)

bostadsbolag.

Var utgangspunkt ar behoven och férvantningarna hos kunder, dgare och GENOMSNITT;IG vl th\L;\l:l;?IIDI(E\';;ZGE::/:\}/IZ\;IZNING
samhalle. Resultatet &r ett boende som ar ekonomiskt, socialt och milj6- AVKASTNING AR 2013-2023

massigt hallbart och som skapar en langsiktig, trygg och god avkastning O O
for var agare Forsta AP-fonden. 8 6 A) — O
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VD-kommentar

Under aret har vara fastighetsvarden justerats ner relativt mycket som en f6ljd av de héjda
réntorna och marknadslaget. Vi har dnda lyckats uppratthalla en fortsatt positiv utveck-
ling av driftnettot, som dkat med 9,8 procent jamfért med foregdende ar. Det ar resultatet
av ett malmedvetet arbete med att 6ka intdkterna och minska kostnaderna.

En osédker omvéarld med geopolitisk oro, hog inflation och hoga
rantor har praglat fastighetsmarknaden 2023. Transaktions-
marknaden har varit avvaktande, men en hogre aktivitet mark-
tes mot slutet av aret. Det rdder dock fortfarande stor osdkerhet
kring prisldget. De sdmre tiderna har dven paverkat efterfragan
pa nagra orter. Vi har hog vaksamhet pa fragan och har sett
over och skirpt vara arbetssétt for att sikerstilla uthyrnings-
graden framat.

Vi ar fortsatt aktiva pa kapitalmarknaden dér vi i huvudsak
finansierar var verksamhet. Vi har ett starkt kreditbetyg A- som
i september justerades fran positiv till negativ utsikt av Stan-
dard & Poor's. For att sikra kreditbetyget beslutade var dgare
Forsta AP-fonden i november om ett ovillkorat aktiedgartillskott
pa 1 miljard kronor. Den totala finansieringen uppgick till
32 000 Mkr.

Arets hyresforhandlingar har fatt stor uppméarksamhet. Var
forhoppning var att den framtagna trepartsmodellen skulle
kunna anviandas i forhandlingarna, men vi kan konstatera att
modellen inte anvéinds fullt ut och darmed blir resultatet ofor-
utsiagbart. Det ar tydligt att det nuvarande hyressittningssyste-
met behover férandras. En ljuspunkt ar dock skiljemannaforfa-
randet som paskyndar forhandlingarna och ger vara
hyresgéaster klarhet 6ver sina hyror snabbare, ndgot som gynnar
alla parter.

Effektiv fastighetsutveckling

Véart renoveringskoncept Willhemlyftet har fortlopt under aret
om dn i mindre omfattning dn planerat. Vi har under aret
utvecklat inkop och lagerhallning av byggmaterial i det egna
bolaget Willhem Logistics. I slutet av aret tog vi ytterligare ett
steg i hallbarhetsarbetet genom att tillsammans med bygghan-
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deln Holgers etablera en process for att framja aterbruk vid
renoveringar. Produkter, som vitvaror och blandare, kommer
att erbjudas kunder pa aterbruksmarknaden dar Willhems egen
forvaltning r en av dem.

Trots det anstrangda omvarldslédget har vi under aret lyckats
genomfora ett antal nyproduktionsprojekt. Vid arsskiftet hade
vi totalt 525 lagenheter i produktion, varav 293 i egen regi, och
en portfolj med byggratter som vunnit laga kraft om knappt 800
ligenheter.

Minskat klimatavtryck

Var fardplan fér minskad klimat- och miljopaverkan tar oss
framét. Detta bekriftades i arets GRESB (Global Real Estate
Sustainabilty Benchmark), dar vi uppnédde ett fint betyg med
83 poing och en bibehallen Green Star. Under hosten tog vi
annu ett steg genom att ansluta oss till HS30, ett hallbarhets-
nitverk for bostadsbolag. Férhoppningen ar att vi tillsammans
med ovriga medlemsforetag ska skynda pa den viktiga omstéll-
ningen i branschen. Vi har kommit l1&ngt i vart arbete med att
sianka energiférbrukningen. Sedan 2015 har forbrukningen
sankts med 65% relativt mot vart mal pa 72 kWh/m?2 Atemp,
2030. Under aret har vi haft extra fokus pa att hantera vara
effektkostnader och fortsatt var implementering av Al-stod for
styrning av vara fastigheter.

Inom det sociala perspektivet vill jag sarskilt lyfta det arbete
som gjorts for att stirka Biskopsgarden. Det dr en kombination
av fysiska atgarder, dér vi bland annat genomfort ett omfat-
tande fasadbyte pa Blidvadersgatan, tillsammans med ett 6kat
socialt engagemang. Mycket gors inom ramen for "Handslaget i
Biskopsgarden”, ett samverkansprojekt mellan Business Region
Goteborg, AB Volvo, Framtidenkoncernen och Willhem. I
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"For oss pa Willhem har det varit nodvandigt att styra om
verksamheten for att mota en marknad dir mycket har
forandrats."

december kom det positiva beskedet att Polisen nedgraderat
omradet fran sarskilt utsatt omrade till riskomrade. Nu kravs Gréshoppan 13, Borés
ett fortsatt hart arbete dir ledordet dr samverkan.
En viktig del i vart sociala ansvar ér att vara kunder ska tri-
vas i sina hem. For att lyckas krévs att vi engagerar oss i allt
fran att halla utemiljoerna i trim till att ge snabb service. Det &r
roligt att se att betygen i vara kundenkiter fortsitter att oka.
Med ett serviceindex pa 81,5 procent (80,5) ar det tydligt att
arbetet som gors med standiga forbattringar i forvaltningen
uppskattas av kunderna.

Anpassning till nya forutsattningar

I de nya ekonomiska omstandigheter som vi befinner oss ar det
viktigt att vi inte vilar pa lagrarna, utan att vi anvinder var
kompetens och erfarenhet till att anpassa oss till det nya laget.
For att stidrka oss infor kommande &r har vi genomfort en min-
dre omstrukturering av bolaget som resulterat i en neddragning
av ett antal tjanster. Vi r mer foérsiktiga med investeringar och
omorganisationen har diarfor berort vara projektledare samt
dven medarbetare pa huvudkontoret.

Det har nu gatt ett halvar sedan jag borjade som vd for Will-
hem. De utmaningarna vi ser dr kopplade till stora omvarldsfor-
andringar. For oss pad Willhem har det varit nédvandigt att styra
om verksamheten for att mota en marknad dar mycket har for-
andrats. Ytterst handlar det om att sidkra intakterna, minska
kostnaderna och siakerstélla att nyckeltalen &r stabila. Néar vi nu
tagit steget in i ett nytt ar ar det med beslutsamhet, energi och
stor nyfikenhet.

Mariette Hilmersson
Verkstallande direktor
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Breda perspektiv for langsiktigt virdeskapande

VISION

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

AFFARSIDE

Willhem ager, forvaltar och
utvecklar trygga hallbara bostader
pa tillviaxtorter i Sverige med en
service som forenklar livet for
hyresgister.

Ekonomi

Willhems mal ar att 6ver tid ge en stabil total-
avkastning hogre &n 6vriga privatagda
bostadsbolag.

Kunder

Willhem ska ha kunder som &r néjda och
lojala, som véljer oss och rekommenderar oss
till andra for att vi erbjuder attraktiva och
trygga bostader samt &r bést pa service.

Fastighet

Willhems fastighetsportfélj ska vara langsik-
tigt hallbar, bestd av valskotta samt attraktiva
bostadsfastigheter pa utvalda tillvaxtorter i
Sverige.

® ® @ ®F

Internt

Willhem ska vara den mest attraktiva arbets-
givaren i bostadsbranschen, vara medarbetare
rekommenderar oss till andra.

©

Omvaérld

Willhem ska upplevas som ett nyskapande och
tryggt foretag med ett langsiktigt perspektiv
som medverkar till en hallbar utveckling.
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VARDEGRUND

Vardeskapande

Vi skapar vérde for vara kunder genom att standigt
utveckla vart erbjudande. Vi skapar varden for véara agare
genom att arbeta effektivt och langsiktigt féradla portfol-
jen. Vi skapar varde for vara medarbetare genom en
oppen och kreativ foretagskultur.

Affarsmassiga
Vi tanker och agerar langsiktigt och styr alltid mot 6kad
l6nsamhet. Varje beslut véarderas ur ett helhetsperspektiv.

Kundfokuserade

Vi utgdr frén vad som ar viktigt fér kunden och stravar
efter att 6vertraffa kundens forvantningar. Vi beméter
kunden med respekt, &r enkla och lyhorda. | varje méte ar
vi engagerade, nyfikna och haller vad vi lovar.

Nyskapande

Vi ér kreativa, modiga, ser mojligheter dar andra ser pro-
blem och végar prova nya annorlunda idéer till nytta for
vara kunder. Vi har en hg motivation och arbetsgladje
som skapas av en tilldtande miljé.

Ansvarsfulla

Vi agerar med ansvar och respekt for Willhem som fore-
tag, vara kunder och var omgivning, genom att minimera
den paverkan vi har pa miljon, férvalta och utveckla véra
fastigheter langsiktigt och skapa hallbara och trygga
boendemiljcer.
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Hallbarhet pa flera fronter

Willhems verksamhet beror hela samhallet, fran det lokala till det globala. | varje led &r vi fast
beslutade om att vara lyhérda féor omvarldens krav och ta vart fulla ansvar for en
ekonomisk, miljomassig och socialt hallbar utveckling.

Grunden for vart hallbarhetsarbete utgors av tio identifierade mal. For att sdkerstilla att vart hallbarhetsarbete nar hela
héllbarhetsomraden, dér varje omrade bidrar till ett eller flera vigen ut i det dagliga arbetet &r varje hallbarhetsomrade dven
av FN:s sjutton globala mél for hallbar utveckling. D& det ekono- nedbrutet i ett eller flera méitbara méal.

miska viardeskapandet pé lang sikt forutsatter en verksamhet Nedan foljer ett urval av mal och utfall samt handelser under

som ar miljoméassigt och socialt hallbar har varje hallbarhets- det fjarde kvartalet.
omrade en tydlig koppling mot négot av vara fem overgripande

Las mer om var hallbarhetsrapportering i Willhems ars- och hallbarhetsredovisning 2022.

Ekonomi

Héant under Q4:

- Fortsatt fokus pa effektiv forvalt-
ning och drift.

« Tilltratt 254 lagenheter i Trollhat-
tan.

TOTALAVKASTNING
Langsiktigt Mal

Utfall 2013-2023

Kund

Héant under Q4:

+ Paketboxar via PostNord placeras
ut pa valda platser i vart bestand
for att underlatta leveranser.

« Starkt samarbete med hyresgés-
terna genom omradesgrupper i
Linkoping.

+ Nya willhem.se lanserades.

SERVICEINDEX
Langsiktigt Mal

Utfall 2023

Fastighet

Hant under Q4:

« Fokus pa att minska effekttoppar i
fjarrvarmeforbrukningen i vara
fastigheter.

« Implementering av Al-styrning for
energioptimering fortloper.

ENERGIANVANDNING

Langsiktigt Mal

Utfall 2023
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Internt

Héant under Q4:

« Arets obligatoriska utbildning i
ansvarstagande utskickad till alla
medarbetare.

+ Krisledning och krisplan
reviderades och uppdaterades.

ENPS
Langsiktigt Mal

Utfall 2023

Omviarld

Hant under Q4:

« Utokat samarbete med leveranto-
ren Holgers for att framja aterbruk.

« Hisingens Boxningsklubb etable-
rade sig i nyrenoverade lokaler i
Biskopsgarden.

« Fortsatt Green star i GRESB.

UTSLAPP
Langsiktigt Mal

i scope 1och 2 &r 2030

Utfall 2023

sedan basar 2018


https://www.willhem.se/finansiell-information/rapporter-och-presentationer/
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FINANSIELL RAPPORTERING KONCERNEN
Koncernens resultatrikning
2023 2022 2023 2022 NETTOINTAKT PER OMRADE 31 DECEMBER 2023, MKR
Belopp i Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 725 677 2860 2664 Stockholm (410) Halmstad (270)
Driftkostnader -194 -178 -683 -637 .
. Helsingborg (277)

Reparationer och underhall =11 -25 -88 -118 Malardalen (159)

i ini i _ _ _ _ Jénképing (107)
Fastighetsadministration 47 44 175 163 Linképing (347)
Fastighetsskatt -14 -14 -53 -51 —— Malmé (205)
Summa fastighetskostnader -266 -261 -999 -969
Driftnetto 459 416 1861 1695 Karlstad (237) Boras (324)

Trollhattan (70) B
Skévde (72) Géteborg (382)

Central administration -34 -32 -103 -95
Ovriga rérelseintakter - - -1 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -556 -1855 -5227 -1069
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade - - - -3
Rorelseresultat -131 -1471 -3 470 528
Ranteintakter 26 20 100 31 NETTOINTAKT PER INTAKTSSLAG 31 DECEMBER 2023, MKR
Réntekostnader -216 -167 -809 -502
Tomtrattsavgald -4 -4 -16 -14 Parkering (72) Ovrigt (35)
Ovriga finansiella kostnader 28 -64 11 -90 Lokal (160)
Vérdeférandring finansiella instrument -972 13 -1114 181
Summa finansiella poster -1138 -202 -1828 1236
Resultat fore skatt -1269 -1673 -5298 1764
Skatt 222 277 989 -448 Bostad (2 593)
Periodens resultat -1047 -1396 -4309 1316

Periodens resultat 6verensstammer med totalresultatet for koncernen.
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Hyresintakter
Koncernens hyresintakter 6kade till 2 860 Mkr (2 664), en 6kning med 7,4
procent. Okningen beror dels pa tillvéxt i fastighetsbestandet, men dven
pa de arliga hyreshéjningarna samt de hyreshéjande investeringar som
gors i fastigheterna. | jamforbart fastighetsbestand 6kade hyresintakterna
med 77 Mkr vilket motsvarar 4,0 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostader uppgick till 98,5 pro-
cent (99,4). Den totala uthyrningsgraden for hela fastighetsbestandet,
inklusive lokaler och évriga areor, uppgick till 97,9 procent (98,6).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick totalt till <999 Mkr (-969). Driftkostnad-
erna ar 46 Mkr hogre an foregdende ar. Det beror framst p& hoga skotsel-
kostnader, men dven hoga el- och varmepriser. Elkostnaderna har paver-
kats positivt med det elstéd som Willhem erhallit.

| jdmforbart besténd var fastighetskostnaderna 6 Mkr hogre vilket
framst beror pa 6kade skétsel- och varmekostnader men har dven paver-
kats positivt av elstodet.

Sasongseffekter for Willhem utgérs framst av varierande driftskostnad-
er som vanligtvis ar som hogst i kvartal ett och kvartal fyra da uppvarm-
ningskostnaderna samt kostnader for fastighetsskotsel ar hogre.

Driftnetto
Periodens driftnetto uppgick till 1 861 Mkr (1 695), vilket motsvarar en
6kning med 9,8 procent. Det forbattrade driftnettot beror pa dkade
hyresintakter. Periodens 6verskottsgrad uppgick till 65,1 procent (63,6).

| jamforbart fastighetsbestdnd ckade driftnettot med 99 Mkr gentemot
foregdende ar, vilket motsvarar 5,9 procent.

Central administration
De centrala administrationskostnaderna uppgick till =103 Mkr (-95).

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Arets orealiserade vardeférandring p4 fastigheter uppgick till -5 227 Mkr
(-1 069), vilket motsvarar en vardenedgang pa -8,5 procent (-1,8). Den
negativa vardeutvecklingen &r framst hanforlig till forandrade avkast-
ningskrav. Det genomsnittliga, viktade direktavkastningskravet uppgick till
3,9 procent (3,4).

Finansnetto
Periodens ranteintakter uppgick till 100 Mkr (31) och rantekostnaderna
uppgick till -809 Mkr (-502).

Ovriga finansiella kostnader uppgick till 11 Mkr (-90) och har paverkats
med 114 Mkr (-51) hanférligt till valutakursomrékning av obligationer i
norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom valutaderivat vilket inne-
bar att det vid obligationens forfall inte foreligger ndgra valutaeffekter.
Den genomsnittliga l&nerantan uppgick till 2,6 procent (2,1). Arets réante-
tackningsgrad uppgick till 2,2 ganger (3,1).

Vérdeforandring finansiella instrument

Derivaten minskade i vérde med -1 114 Mkr (1 811), vilket framst beror pa
forandringar pa rantemarknaden. Under &ret fortidslostes rantederivat till
ett nominellt varde om 1000 Mkr samtidigt som nya rantederivat ingicks
med langre 6ptider. Den realiserade vinsten uppgick till 23 Mkr (-). Elderi-
vatens véardeférandring uppgick vid periodens slut till =59 Mkr (50).

Skatt
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdaknats utifran nominell skatte-
sats om 20,6 procent.

Arets totala skattekostnad uppgick till 989 Mkr (-448) varav uppskju-
ten skatt uppgick till 989 Mkr (-446) och aktuell skatt uppgick till 0 Mkr
(-2). Den uppskjutna skatten &r framst hanférlig till arets orealiserade vér-
deférandring, temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter och finan-
siella instrument.

Resultat

Rorelseresultatet for perioden uppgick till -3 470 Mkr (528). Rorelseresul-
tatet fore vardeférandring pa fastigheter 6kade med 157 Mkr till 1757 Mkr
jamfért med 1600 Mkr féregdende &r. Arets resultat efter skatt uppgick
till—4 309 Mkr (1316), det lagre resultatet beror framst p& lagre orealise-
rade vardeférandringar pa fastigheter och finansiella instrument jamfort
med foéregéende ar.
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Fjarde kvartalet

Intékterna i fjarde kvartalet 6kade till 725 Mkr (677), en 6kning med 7,1
procent. Okningen beror framst pé tillvéxt i fastighetsbestdndet, men
aven pa de arliga hyreshojningarna samt de hyreshojande investeringarna
som gors i fastigheterna. | jdmforbart bestdnd 6kade intakterna med 4,2
procent.

Fastighetskostnaderna uppgick till -266 Mkr (-261), 6kningen beror
framst pa hogre el- och varmekostnader. Driftnettot uppgick till 459 Mkr
(416). | jamforbart bestand 6kade driftnettot i fjarde kvartalet med 7,2
procent. Den orealiserade vardeférandringen pa fastigheter uppgick till
-556 Mkr (-1 855), vilket motsvarar —0,9 procent (-3,0). Rérelseresultatet
uppgick till <131 Mkr (-1 471). Vérdeférandringen pé finansiella instrument
har pé&verkat resultatet med -972 Mkr (13).
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Koncernens balansrakning

Belopp i Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 56 497 59 886
Nyttjanderatter, tomtrétter 510 473
Inventarier 7 9
Pagaende immateriella tillgdngar 12 -
Derivatinstrument 679 1464
Langfristiga fordringar 103 85
Summa anlaggningstillgangar 57808 61917
Omséttningstillgangar

Lager 27 -
Ovriga kortfristiga fordringar 330 225
Derivatinstrument 5 77
Likvida medel 2313 4464
Summa omsattningstillgangar 2675 4766
Summa tillgangar 60483 66 683
Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i moderbolag

Eget kapital 22 265 25574
Summa eget kapital 22265 25574
Langfristiga skulder

Réntebdrande finansiella skulder 19 505 24125
Uppskjuten skatteskuld 4730 5719
Derivatinstrument 290 21
Skuld nyttjanderatter, tomtratter 510 473
Summa langfristiga skulder 25035 30338
Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 12 495 10 069
Derivatinstrument 11 -
Ovriga e] réantebarande skulder 677 702
Summa kortfristiga skulder 13183 10771
Summa eget kapital och skulder 60 483 66 683
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Vildvinet 1, Helsingborg
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Forvaltningsfastigheter

Fastighetsmarknaden
Det rader fortsatt ett osdkert omvarldslage med hog inflation och geopo-
litisk instabilitet, vilket gjorde att férutsattningarna for bostadsmarkna-
den férsamrats kraftigt under ret. Okande finansieringskostnader bidrog
till en avvaktande transaktionsmarknad dar saljare och kopare fortsatt
hade svart att komma 6verens om prisbilden. Inflationstakten sjonk efter
sommaren men ligger fortfarande pé en relativt hog niva. Efter att ha hojt
rantan atta ganger i rad lamnade Riksbanken réantan oférandrad i novem-
ber vilket var forsta gdngen sedan februari 2022 som rantan inte hojts.
Det rader delade meningar om nar Riksbanken pébérjar sankningar av ran-
tan men marknaden gér bedémningen att det kommer att ske under
2024, vilket &r betydligt tidigare dn Riksbanken signalerar via rantebanan.
Den totala transaktionsvolymen pé den svenska fastighetsmarknaden
var ldg under 2023 jamfort mot de senaste dren. Under dret omsattes

fastigheter for totalt 104 mdr. Andelen bostéder av den totala volymen
uppgick per december till 22 procent, vilket &r en ldgre andel av den totala
volymen an de senaste aren men en nagot hogre andel mot forra kvartalet
dér bostader utgjorde 21 procent. Flera av de relativt fa transaktioner med
bostéder som skedde under aret hade olika fondstrukturer som képare.
Kontor stod fér 17 procent och lager/logistik/industri var det segment som
omsatts mest, med 27 procent av transaktionsvolymen. Internationella
investerare ar fortsatt aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden och
star for cirka en tredjedel av den totala transaktionsvolymen hittills i ar.
Enligt Boverkets senaste prognos fran oktober 2023 prognostiseras
endast 19 000 lagenheter i flerbostadshus ha startats under 2023 och det
planeras att pabérjas 12 500 bostader under 2024. Vilket kan jamféras
med 44 100 under 2022. Osakerhetsintervallet ar dock stort och det kan

Varderingsantaganden 2023 2022

jan-dec jan—dec
Inflationsantagande, % 2,0 2,0-4,0
Kalkylperiod, ar 5-15 5-14
Direktavkastningskrav bostadsfastigheter, % 2,4-51 2,0-4,5
Direktavkastningskrav kommersiella fastigheter, % 3,8-10,0 3,5-10,0
Kalkylranta, % 4,5-12,2 4,2-13,2
Langsiktig vakans, % 0,0-10,0 0,1-10,0

Hyresantaganden

Befintlig hyra och marknadshyra

Drift- och underhallskostnader

Individuellt anpassat utifran utfall for respektive
fastighet och varderingsinstitutets erfarenhet av

liknande objekt.

Forvaltningsfastigheter

2023 2022
Mkr jan-dec jan—dec
Marknadsvarde vid periodens bérjan 59 886 56 560
+ Forvarv (inkl. férvarvskostnader) 233 2429
+ Investeringar i befintliga fastigheter 985 1284
+ Nyproduktion 620 682
+ Orealiserade vardeférandringar -5227 -1069
- Forsaljningar = -
Marknadsvarde vid periodens slut 56 497 59 886
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bli &nnu farre bostader som pabarjas. Boverket papekar ocksa att den
kraftigt sankta byggtakten leder till att kapaciteten i byggsektorn minskar,
kompetens forsvinner och att det kan ta lang tid att bygga upp igen, om
och nér efterfradgan okar igen.

Utover héga rantor, hoga produktionskostnader och slopat investe-
ringsstod forsvaras marknadslaget ytterligare i och med Hovréattens beslut
géllande begransad hyreshojning for presumtionshyror. Regeringen till-
satte under aret en utredning som ska ta fram forslag for hur reglerna
kring presumtionshyror kan aterstallas.

Vara fastigheter

Willhem &ger och férvaltar 552 fastigheter (552) pa utvalda tillvaxtorter i
Sverige. Den 31 december 2023 har fastighetsbestédndet varderats
externt. Det beddmda marknadsvardet uppgick till 56 497 Mkr (59 886).
Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 1976 659 kvm, varav 93,0
procent avser bostader.

Vérdering

Arets orealiserade vardeférandring uppgick till -5 227 Mkr (=1 069), vilket
motsvarar en vardenedgéang pa -8,5 procent (-1,8). Det genomsnittliga,
viktade direktavkastningskravet uppgick till 3,9 procent (3,4). Direktav-
kastningskravet fér bostadsfastigheter uppgick till 2,4-5,1 procent (2,0-
4,5) och for kommersiella fastigheter 3,8-10,0 procent (3,5-10,0).

Enligt Willhems varderingsmodell externvarderas fastigheterna en gang
per &r i samband med arsskiftet. De véarderingsinstitut som har anlitats &r
Savills Sweden AB och Newsec Advice AB. Ovriga kvartal gérs en intern-
vardering. Vardebeddomningen, vid savél externa som interna varderingar,
grundar sig pa en kassaflodesanalys innebérande att fastighetens varde
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvérde efter
kalkylperiodens slut. Vardering sker enligt niva 3 i vardehierarkin i IFRS 13.

Investeringar

Investeringarna i fastighetsbestandet uppgick till 1 605 Mkr (1 966), varav
985 Mkr (1284) avser investeringar i befintliga fastigheter och 620 Mkr
(682) avser nyproduktion. Av investeringar i befintliga fastigheter uppgick
Willhemlyft till 293 Mkr (299).

I november tilltrdddes fyra fastigheter med 254 lagenheter i Trollhdttan
till ett avtalat fastighetsvarde om 242 Mkr. Under aret har aven slutregle-
ringar av tidigare forvarv skett varfor arets nettobelopp av forvarv uppgick
till 233 Mkr (2 429).
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Nyproduktion

Willhems nyproduktion bestar av projekt i egen regi samt forvarvade pro-
jekt. Pa bokslutsdagen var det pagaende produktion av 293 lagenheter i
egen regi samt 232 lagenheter i férvarvade projekt. Under &ret har tva
projekt i egen regi fardigstallts med totalt 140 lagenheter och 472 lagen-
heter i férvarvade nyproduktionsprojekt.

Pagaende nyproduktionsprojekt

Antal Area Beslutad Nedlagda Planerad
Fastighet Ort Typ av projekt lagenheter  bostader, kvm investering, Mkr  kostnader, Mkr inflyttning
Karmen 5 Karlstad Nyproduktion 78 3906 140 108 Q22024
Smedjan 2 Ursvik Nyproduktion* 232 10334 662 468 Q42024-Q12025
Kviberg 28:4 Goteborg Nyproduktion 50 1792 90 54 Q42024
Krusbaret 1 Halmstad Nyproduktion 165 5802 295 70 Q2 2025
Summa pagaende 525 21834 1187 700
Fardigstallda nyproduktionsprojekt

Antal Area Beslutad Nedlagda
Fastighet Ort Typ av projekt lagenheter bostader, kvm investering, Mkr  kostnader, Mkr Fardigstallt
Guldfisken 10 Linkoping Lokalkonvertering 106 3821 109 108 Q2 2023
Kolartorp 1:394  Haninge Nyproduktion* 135 5639 192 190 Q2 2023
Valsverket 5 Eskilstuna Nyproduktion* 337 14 604 487 514 Q2 2022-Q4 2023
Kallhall 9:4 Jarfalla Nyproduktion 34 2396 85 80 Q42023
Summa fardigstallda 612 26 460 873 892

* Forvarvat nyproduktionsprojekt
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Finansiering

Finansmarknaden
Aret inleddes med en styrranta i Sverige om 2,5 procent. Under &ret hoj-
des styrrantan vid fyra tillféllen, till nivén 4 procent. Stibor 3M hade en
liknande inledning, 2,701 procent och avslutade pa 4,052 procent. Under
fjarde kvartalet sjonk de langa marknadsrantorna efter att flera central-
banker ldmnat styrrantorna oférandrade och indikerat att rantesankningar
kommer under 2024 och 2025. Inflationen bedéms ha toppat och kom-
mer troligtvis att sjunka under 2024 men utsikterna ar osdkra.

Inképschefsindex (PMI) for industrisektorn i Sverige hamnade pa 48,8 i
december. Indexet var under hela &ret utanfér tillvaxtzonen. Risk finns for
att tillvaxten drojer pa grund av den svaga omvarldskonjunkturen. PMI for
tjanstesektorn noterades till 50,0, vilket &r den hogsta nivan pa fem
manader. Den svenska tjanstemarknaden har under aret pressats av svag
konsumtion och minskat bostadsbyggande.

Borsens OMX S30 index utvecklades positivt under fjarde kvartalet och
stangde aret pa plus 17,3 procent.

BELANINGSGRAD

Likvida medel och Réntebarande skulder

Likvida medel uppgick vid periodens utgang till 2 313 Mkr (4 464). Utover
likvida medel har Willhem outnyttjade teckningsatagande och kreditfaci-
liteter om sammanlagt 18 600 Mkr (17 700).

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 32 000 Mkr (34 194).
Finansiering via kapitalmarknaden med obligationer och certifikat, star for
65,4 procent av finansieringen.

Beléningsgraden uppgick till 52,5 procent (49,6). Enligt Willhems finan-
siella mél ska den understiga 60,0 procent. Den genomsnittliga [aneran-
tan uppgick pa balansdagen till 2,6 procent (2,1). Den genomsnittliga ran-
tebindningstiden uppgick till 3,5 &r (3,5) och andelen rantebindningsforfall
kommande 12 ménader uppgick till 27,8 procent (28,9).

Kapitalbindningstiden var 2,2 ar (2,5) och om hansyn tas till lanel6ften
uppgick den justerade kapitalbindningstiden till 3,7 &r (3,5). Rantetack-
ningsgraden uppgick till 2,2 génger (3,1). Willhems finansiella mal &r att
den ska vara storre an 2,0.

Bolaget ar foremal for ett antal sa kallade covenanter, det vill séga
de villkor en langivare kréver for att tillhandahalla en kredit och uppfylls
inte villkoren sa forfaller krediterna till betalning. Alla covenanter har varit
uppfyllda under 2023.

Marknadsvérdet pa obligationerna uppgick till 16 373 Mkr (18 202).
Eftersom vérdet gar att harleda fran en observerbar marknad, sker
varderingen enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.

GENOMSNITTLIG LANERANTA

FINANSIERINGSKALLOR

Certifikat (4 165) Obligationer (9 727)

Banklan (11 076)——

Gréna obligationer (7 032)

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING
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Finansiering (forts.)

Rénte- och kapitalforfallostruktur

Koncernens utestaende rante- och valutaderivat

Ranteforfall, Kapitalforfall, Nominellt Marknads-

Mkr Ranta, % Mkr belopp, Mkr varde, Mkr
Inom 1ar" 8 926 5,3 12 496 Inom 1 ar 1220 -6
1-2 ar 4 650 1,2 5878 1-2 ar 1200 43
2-3ar 4000 1,0 2850 2-3ar 3550 154
3-4ar 4578 2,0 4387 3-4ar 3988 -3
4-5 ar 2350 1,3 2350 4-5 ar 2350 1M
5-6ar 400 0,4 3543 5-6ar 400 39
6-7 ar 2600 1,0 - >6ar 6 600 44
7-8 ar 980 1,7 380 Summa 19 308 382
8-9 ar 1050 2,9 -
9-10 ar 1500 3,1 - .

. Rating

10-11 dr 850 28 - | september bekraftade Standard & Poor's Willhems langfristiga kreditbe-
11-12 ar - - - tyg A- samtidigt som utsikterna justerades fran stabila till negativa.
12-30 ar 200 1,8 200 Forandringen till negativa utsikter avser att belysa viss risk for forsam-
Summa 32084 2,6 32084 rade nyckeltal och osakerhet kring vardeutveckling for fastigheter framo-

* Rantan inom ett ar &r inte jamforbar med andra l6ptider, i den genomsnittliga rantan ingdr kre-
ditmarginaler dven for langre optider. | kapitalforfall om 12 496 Mkr avser 4 165 Mkr certifikat.
Réntebarande finansiella skulder uppgick i rapporten éver finansiell stallning till 32 000Mkr,
skillnaden mot ovanstdende tabell avser upplaggningskostnader om -30 Mkr och valutakursom-
rékning avseende utlandska obligationer om -54 Mkr.

Gron finansiering

Vid periodens utgang uppgick de gréna obligationerna till 7 032 Mkr

(6 800), vilket stér for 42,0 procent av Willhems totala utestaende obliga-
tioner.

Derivat
Marknadsvérdet pa koncernens derivatinstrument uppgick netto till 383
Mkr (1520), varav 684 Mkr redovisas som en tillgdng och =301 Mkr som
en skuld i koncernens rapport 6ver finansiell stallning. Rante- och valuta-
derivat uppgick netto till 382 Mkr (1460), varav 679 Mkr (1 481) redovi-
sats som en tillgang per balansdagen.

Elderivat uppgick till 1 Mkr (60). Derivatinstrument anvénds fér att han-
tera koncernens riskexponering avseende rantor, valutor och elpriser. Var-
deringen sker enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.
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ver. Willhem bekréaftar atagandet att vidhalla A- samt, om det behdvs,
genomfora de atgarder som kravs for att stodja bolagets balansrakning
och kreditnyckeltal.
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Koncernens rapport 6ver kassafloden

2023 2022
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 795 Mkr (1194). Investeringar i fastigheter uppgick till
LOPANDE VERKSAMHET -1 :OSdM krf(j1 l9(t56).tPEritc;dens l?rllitttﬁin;/i;’lc(erigg a\geebnc;'e i?rvélr:/ av fafs'fcigbete:jup;pg‘tigkhtiil —213524:;'((—21 551;;

vdr r laten ick till =1 Mkr (86). intliga lanen i forvérv i r r
Rorelseresultat 3470 >27 E’)’Cst:s. I ;egrizdei Etb;t:ldaufziﬁa'crvskostnader(up)pgicek t?ll -1 Iglira(—;), va?ft‘)f—1a73eMT<sr (§8;;) Pf’aade direkt(likvi-)
Justeringar for ej likviditetspaverkande poster 5247 983 ditetspaverkan pa kassaflédet. Under perioden upplénades 14 119 Mkr (21770) i nya lan och -16 255 Mkr
Betald ranta, netto -807 -466 (-19 087) amorterades.
Betald skatt = -2 Koncernens likvida medel den 31 december 2023 uppgick till 2 313 Mkr (4 464). Utéver likvida medel har
Kassafléde fran den ldpande verksamheten fére 970 1042 Willhem outnyttjade teckningsataganden och kreditfaciliteter om sammanlagt 18 600 Mkr (17 700).
forandring av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -105 32
Forandring av kortfristiga skulder -70 120
Kassaflode fréan den l6pande verksamheten 795 1194
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i befintliga fastigheter -1605 -1966
Forvarv av fastigheter -173 -893
Forsaljning av fastigheter - -4
Lager =27 -
Investeringar i dvrigt, netto -1 -4
Kassaflode frén investeringsverksamheten -1816 -2867
FINANSIERINGSVERKSAMHET Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital
Upplaning 14119 21770
Amortering av skulder -16 255 -19 087
Losen av derivat 23 - Belopp i Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Utdeln.in.g y — el Ingéende eget kapital 25574 24759
Langfristiga fordringar =17 701 Utdelning N 501
Aktiedgartillskott 1000 " Aktiesgartillskott 1000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1130 2883 Arets totalresultat _4309 1316
Utgdende eget kapital 22265 25574

Periodens kassaflode -2151 1210
Likvida medel vid periodens bérjan 4 464 3254 Eget kapital uppgick till 22 265Mkr (25 574). Soliditeten uppgick till 36,8 procent (38,4).
Forvarvade likvida medel - 0
Likvida medel vid periodens slut 2313 4 464
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Segmentsrapportering
2023 2022 2023 2022 Koncernens interna rapportering av verksamheten delas in i féljande seg-
Belopp i Mkr okt—dec okt—dec jan—dec jan—dec ment. Region Syd utgdrs av Halmstad, Helsingborg, J6nképing och Malmé.
Region Vast utgors av Boras, Goteborg, Skovde och Trollhédttan. Region
Hyresintédkter Ost utgdrs av Karlstad, Linképing, Mélardalen och Stockholm.
Region Syd 217 206 859 820 Det totala driftnettot éverensstdmmer med redovisat driftnetto i kon-
Region Vst 215 207 848 821 cernens resultatrakning. Skillnaden mellan driftnettot pa 1861 Mkr
Region Ost 293 264 1153 1023 (1695) och resultat fore skatt p& -5 298 Mkr (1764), bestar av central
administration =103 Mkr (-95), dvriga rorelsekostnader =1 Mkr (), varde-
Totalt 725 677 2860 2664 forandring fastigheter -5 227 Mkr (-1 072), finansnetto -714 Mkr (-575)
samt vardeforandring finansiella instrument -1 114 Mkr (1.811).
Fastighetskostnader Fastigheternas redovisade varde har under perioden féréndrats till féljd
Region Syd -73 -76 -284 -278 av genomforda investeringar, forvarv och orealiserade vardeférandringar
Region Vast _91 _88 _330 _326 med totalt -1 415 Mkr (135) i region Syd, -877 Mkr (1276) i region Vést
Region Ost 2102 o7 385 365 och =1097 Mkr (1915) i region Ost.
Totalt -266 -261 -999 -969
Driftnetto
Region Syd 144 130 575 542
Region Vast 124 119 518 495
Region Ost 191 167 768 658
Totalt 459 416 1861 1695
Belopp i Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter
Region Syd 17 822 19 237
Region Vast 15720 16 597
Region Ost 22 955 24 052
Totalt redovisat varde 56 497 59 886
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FINANSIELL RAPPORTERING MODERBOLAGET
Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets balansrakning
2023 2022
Belopp i Mkr jan—dec jan—dec Belopp i Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomséttning 62 60 TILLGANGAR
Administrationskostnader -164 -154 Anléaggningstillgangar
Rorelseresultat -102 -94 Aktier och andelar i koncernbolag 4664 4657
Fordringar hos koncernbolag 23371 23693
Rénteintékter 620 742 Uppskjuten skattefordran 67 6
Réantekostnader -437 -389 Inventarier 4 5
Ovriga finansiella poster 24 -88 Pagadende immateriella tillgdngar 12 -
Vardeférandring finansiella instrument -258 329 Langfristiga fordringar 33 16
Resultat efter finansiella poster -153 500 Summa anléggningstillgadngar 28151 28377
Bokslutsdisposition koncernbidrag —-445 -166 Omséttningstillgangar
Bokslutsdisposition kommittentresultat -131 -329 Ovriga fordringar 170 62
Resultat fore skatt -729 5 Likvida medel 2313 4464
Summa omsattningstillgangar 2483 4526
Skatt 61 -68 SUMMA TILLGANGAR 30634 32903
Periodens resultat -668 -63
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2936 2604
Summa eget kapital 2936 2604
Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncerngemensamma tjénster samt analysera och genomfora Langfristiga skulder
forvary, investeringar, utveckla samt hantera strategi- och dgarfragor. Moderbolaget ingar sedan januari 2019 i Rantebarande finansiella skulder 11207 15338
skatterdttslig kommission med sina dotterbolag, undantaget kommandit- och handelsbolag. Alla bolag i den Skulder till koncernbolag 6370 5284
skatterattsliga kommissionen ingar ocksa i en mervardesskattegrupp. Derivatinstrument 290 21
Are"ts omséttning upPgiclf till 62 Mkr (60), varav koncerni.nterna ir‘w‘tékt.er EJppgick til! 62 Mkr (60). Moderb?la-. Summa langfristiga skulder 17 867 20643
gets ranteintdkter uppgick till 620 Mkr (742), varav koncerninterna ranteintdkter uppgick till 521 Mkr (711). | 6vriga
finansiella poster ingdr valutakurseffekt om 114 Mkr (-51) avseende obligationer i norska kronor. Valutarisken &r o
hanterad genom valutaderivat vilket innebér att det vid obligationens férfall inte féreligger nagra valutaeffekter. Kortfristiga skulder
Den orealiserade vardeférandringen pa finansiella instrument, som till stérsta del avser rante- och valutaderivat, Réntebdrande finansiella skulder 9717 9 470
uppgick till -281 Mkr (329). Derivatens vérde utvecklades negativt under perioden vilket berodde pé stigande Derivatinstrument 1 -
marknadsréntor. Resultat fére skatt uppgick till =729 Mkr (5). Ovriga skulder 103 186
I~moderbolaget uppstar ingen aktuell skatt dd méjlighet finns att skicka koncernbidrag och nyttja underskott. Summa kortfristiga skulder 9831 9656
Periodens skatt avser uppskjuten skatt 61 Mkr (-68).
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30634 32903
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OVRIG INFORMATION

Ovriga uppgifter

Personal och organisation

Fastighetsforvaltningen &r organisatoriskt indelad i tre regioner med totalt
tolv omraden. Huvudkontoret finns i Goteborg och tillhandahaller kon-
cerngemensamma funktioner. Antalet anstéllda var den 31 december
2023 totalt 301 personer (298).

Vésentliga risker och osédkerhetsfaktorer
Willhem &r i sin verksamhet exponerad for olika typer av risker. Dessa ris-
ker finns beskrivna i 2022 ars arsredovisning pa sidan 29-34.

For att kunna uppréatta redovisning enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen gora bedémningar och antagande som kan paverka
innehallet i de finansiella rapporterna. For Willhem ar vardering av fastig-
heter en sadan vasentlig post.

Transaktioner med narstaende
Relationer med nérstaende finns beskrivna i Willhems arsredovisning
2022 pa sidan 74. Forsta AP-fonden har ett teckningsatagande uppgdende
till 8 000 Mkr och under perioden betalades avgift avseende teckningsa-
tagandet till Forsta AP-fonden. | december erhdll Willhem AB (publ.) ett
aktiedgartillskott pd 1000 Mkr fran Forsta AP-fonden.

Moderbolaget fakturerade dotterbolagen for koncerngemensamma
tjdnster. Internranta debiterades mellan koncernbolag. Utover det skedde
inga andra vésentliga transaktioner med nérstaende.

Redovisningsprinciper

Deldrsrapporten ar for koncernen utformad i enlighet med IAS 34 och for
moderbolaget i enlighet med RFR 2, utgiven av Radet for finansiell rappor-
tering och foljer de principer angivna i Willhems &rsredovisning 2022.

Héndelser efter balansdagen

| borjan av 2024 beslutade bolagets &gare, Forsta AP-fonden, om ytterli-
gare ett ovillkorat aktiedgartillskott om 1 mdr med utbetalning under
forsta kvartalet.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att delarsrapporten ger en réattvisande dversikt 6ver utvecklingen
av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver véasentliga risker och oséker-
hetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingdr i koncernen star infor.

Goteborg den 20 februari 2024

Fredrik Wirdenius Christel Armstrong Darvik
Ordférande Ledamot

Ragnhild Backman Johan Temse
Ledamot Ledamot

Mariette Hilmersson
Verkstallande direktor

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

Anders Ahlberg
Ledamot
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SAMMANFATTNING VD-KOMMENTAR VISION & MAL HALLBARHET FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION
OVRIG INFORMATION
. ]
Fastighetsbestand
Ekonomisk
Antal Antal Area bostader, Area loka-  Area total, uthyrnings- Intakter, Marknads-
Fastighetsbestandet fastigheter  lagenheter kvm ler, kvm kvm  grad total, % Mkr  varde, Mkr
Halmstad 42 2 849 178 235 8321 186 556 98,3 270 5266
Helsingborg 73 2 453 169 919 14 667 184 586 97,6 277 5777
Jonkoping 19 1203 59 256 3206 62 462 99,6 107 2206
Malmo 51 1544 107 014 12 314 119 328 99,3 205 4573
Region Syd 185 8049 514 424 38508 552932 98,4 859 17 822
Boras 152 3364 214 423 15885 230308 95,6 324 6012
Géteborg 34 4077 266 340 122M 278 551 99,4 382 7171
Skovde 15 821 56 831 1986 58 817 99,0 72 1304
Trollhattan 28 985 57987 8129 66 116 98,9 70 1233
Region Vast 229 9247 595581 38211 633792 97,8 848 15720
Karlstad 59 2597 151497 11072 162 569 99,1 237 4026 7 VASTERAS (Malardalen)
KARLSTAD —————* n
Linkoping 29 3536 241918 24 204 266122 95,7 347 6 046 ’ K "T@FW 3 STOCKHOLM
Milardalen 12 1724 102 092 16 697 118 789 94,4 159 3324 r FSKILSTUNA (Malerdaler)
Stockholm 38 3942 231933 10 522 242 455 99,4 410 9559
Region Ost 138 11799 727 440 62 495 789 935 97,5 1153 22955 iigﬁum W O oPING
Summa 552 29095 1837 445 139214 1976 659 97,9 2860 56 497 ¢ J
GOTEBORG ——* ] JONKOPING
BORAS
HALMSTAD ———=
HELSINGBORG ———*
MALMO 4‘
Gron farg visar omrdden med en befolkningstillvaxt 2012-2022 pa:
®16-40 %
5-15 %
Kalla: SCB
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SAMMANFATTNING VD-KOMMENTAR VISION & MAL HALLBARHET FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

OVRIG INFORMATION

Fastighetstransaktioner under perioden

Forvarv

Antal Area Area
Kvartal Fastighet Region Ort lagenheter bostader, kvm total, kvm
Q4 Lantségen 1 Vst Trollhattan 187 10 260 10 647
Q4 Fageln 3 Vst Trollhattan 18 1061 1061
Q4 Fageln 8 Vst Trollhattan 12 646 646
Q4 Oxen 10 Vast Trollhattan 37 2930 3060
Summa forvarv 254 14 897 15 414
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SAMMANFATTNING VD-KOMMENTAR

VISION & MAL

HALLBARHET

FINANSIELL RAPPORTERING

OVRIG INFORMATION

OVRIG INFORMATION

Nyckeltal

Willhem presenterar vissa finansiella métt som ligger utanfor IFRS defini-
tioner (s& kallade alternativa nyckeltal, enligt ESMA:s riktlinjer). Bolaget
anser att dessa matt ger en vardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning da de mojliggor en effektiv utvardering
av bolagets finansiella stéllning och prestation. Eftersom inte alla foretag
beréknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara
med métt som anvands av andra foretag utan ska ses som ett komple-
ment till matt definierade enligt IFRS.

2023 2022 2021 2020 2019

jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan—-dec
Fastighetsrelaterade
Area total, kvm 1976 659 1942834 1881077 1857 831 1803 353
Antal fastigheter 552 552 533 530 508
Antal bostader 29 095 28 451 27134 26 625 25783
Marknadsvarde, Mkr 56 497 59 886 56 560 46 347 40 075
Marknadsvérde, kr/kvm 28582 30 824 30068 24 946 22222
Hyresvarde, Mkr 3020 2799 2600 2480 2318
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 98,6 98,8 98,8 98,9
Overskottsgrad, % 65,1 63,6 62,0 62,6 60,6
Finansiella
Genomsnittlig ranta, % 2,6 2,1 1,2 1,4 1,5
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3,5 3,5 3,9 4,8 5,6
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 2,2 2,5 2,3 2,3 21
Belaningsgrad, % 52,5 49,6 47,2 51,7 53,2
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 3,1 3,5 3,3 3,3
Soliditet, % 36,8 38,4 40,4 35,8 35,7
Ovriga
Antal anstallda 301 298 279 278 268
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SAMMANFATTNING VD-KOMMENTAR HALLBARHET FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION
OVRIG INFORMATION
Avstamning alternativa nyckeltal
2023 2022

jan-dec jan-dec
Beléningsgrad
Réntebarande finansiella skulder, Mkr 32000 34194
Likvida medel, Mkr -2 313 -4 464
Summa réantebdrande finansiella skulder netto 29687 29730
Réntebarande finansiella skulder netto, Mkr 29 687 29730
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 56 497 59 886
Belaningsgrad, % 52,5% 49,6%
Réntetdckningsgrad
Rorelseresultat, Mkr -3470 528
Fastigheternas vardeférandring, Mkr 5227 1072
Summa rorelseresultat exkl vardeforandring 1757 1600
Rorelseresultat exkl vardeférandring, Mkr 1757 1600
Finansnetto exkl valutakurseffekter, Mkr 812 510
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 31
Soliditet
Eget kapital, Mkr 22 265 25574
Balansomslutning, Mkr 60 483 66 683
Soliditet, % 36,8% 38,4%
Overskottsgrad
Driftnetto, Mkr 1861 1695
Hyresintéakter, Mkr 2 860 2664
Overskottsgrad, % 65,1% 63,6%
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SAMMANFATTNING VD-KOMMENTAR

VISION & MAL

HALLBARHET FINANSIELL RAPPORTERING

OVRIG INFORMATION

OVRIG INFORMATION

Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

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

Hyresvéarde, Mkr”
Kontrakterad hyra plus bedémd marknadshyra for outhyrda objekt.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostad, %"
Kontrakterad hyra bostader i forhéllande till totalt hyresvarde bostader péa
balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad total, %"
Kontrakterad hyra totalt i férhallande till totalt hyresvarde pa balans-
dagen.

Overskottsgrad, %
Periodens driftnetto i procent av hyresintakterna.

Driftnetto, Mkr
Hyresintakter minskat med drift- och underhallskostnader, fastighetsad-
ministration och fastighetsskatt.

Jamforbart fastighetsbestand”
Det fastighetsbestand som ingatt under hela rapporteringsperioden samt
under jamférelseperioden.

Kontrakterad hyra, Mkr*
Summa hyra objekt som l6per per balansdagen.

Vardeforandring fastigheter, %"
Periodens vardeférandring i forhallande till utgdende marknadsvarde med
avdrag for periodens vardeférandring.

Direktavkastning, %"
Driftnetto dividerat med fastigheternas utgdende marknadsvérde med
avdrag for fastigheternas vardeférandring.

Totalavkastning, %"
Direktavkastning i procent plus vérdeférandring i procent.

FINANSIELLA DEFINITIONER

Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig rantesats pa den rantebarande lane- och derivatportféljen
pa balansdagen.

Genomsnittlig réntebindningstid, ar
Genomsnittlig kvarstaende 6ptid till ranteregleringstidpunkt av samtliga
krediter i skuldportféljen.

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

Belaningsgrad, %
Réntebérande finansiella skulder med avdrag for likvida medel i forhal-
lande till fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang.

Réantetéackningsgrad, ggr
Periodens rorelseresultat exklusive vardeférandringar i forhallande till

finansiella intakter och kostnader, exklusive valutakurseffekter.

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

Antal anstillda’
Antalet fastanstallda och visstidsanstallda pé langre tid &n 6 manader vid
periodens utgang.

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



RAPPORTTILLFALLEN

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 11 april 2024
Delarsrapport jan—mars 2024 8 maj 2024
Deldrsrapport jan—juni 2024 22 augusti 2024
Delarsrapport jan-sep 2024 13 november 2024
Bokslutskommuniké 2024 20 februari 2025

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

Informationen ldmnades for offentliggorande
den 20 februari 2024 kl. 16.00.

www.willhem.se Mlllhem

Willhem AB (publ), org.nr. 5567971295 - Besdksadress: Vasagatan 45, 411 37 Géteborg + Telefon: 031-788 70 00
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