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a 25783

HELSINGBORG . o
‘ Lagenheter vid arets utgang
MALMO

Om Willhem

Willhem ér ett bostadsbolag som tror pa idén om ett boende som minniskor
langtar och vill hem till. Vi 4ger, forvaltar och utvecklar hyresligenheter

pa tillvixtorter i Sverige. Idag har vi bostéider i Boras, Eskilstuna, Goteborg,
Halmstad, Helsingborg, Jonkoping, Karlstad, Linkoping, Malmo, Skovde,
Stockholm, Trollhiittan och Visteras.

Bolaget startade 2011 med en tydlig vision om att tinka nytt och annorlunda.
Vi ville ta intryck av andra branscher och utveckla ett bostadsbolag fér den
nya tiden. Idag ar vi stolta 6ver att vara ett av de ledande bostadsbolagen
i Sverige med cirka 26 000 Idgenheter dar manniskor 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 méinniskor. Var dgare ar Forsta AP-fonden.
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2019 | KORTHET

2019 i siffror

4OM(37 5

MARKNADSVARDE
FASTIGHETER

HYRESINTAKTER PER OMRADE, MKR

17,5

procent

AVKASTNING
EGET KAPITAL

2.0

procentenheter

OKNING AV
SERVICEINDEX

MARKNADSVARDE PER OMRADE, %

4.4

procent

MINSKAD

ENERGIANVANDNING

TROLLHATTAN 58
SKOVDE 61
GOTEBORG 298 —

BORAS 305

KARLSTAD 203
LINKOPING 310
MALARDALEN 126
STOCKHOLM 233

HALMSTAD 210
HELSINGBORG 240

TROLLHATTAN 2%
SKOVDE 2%
GOTEBORG 13%

BORAS 13%

KARLSTAD 8%
LINKOPING 12%
MALARDALEN 6 %
__ STOCKHOLM13%

HALMSTAD 9%
HELSINGBORG 12%

JONKOPING 91 JONKOPING 5%
MALMO 121 MALMO 5%

RESULTAT, MKR

2079 2078 2017 2016 2015
Hyresintakter 2256 2152 2031 1546 1375
Fastighetskostnader -888 -880 -840 -666 -605
DRIFTNETTO 1368 1272 1191 880 770
Central administration -76 -79 -75 -57 -54
Vérdeférandring fastigheter 2620 2021 1898 1575 1756
RORELSERESULTAT 3912 3214 3014 2398 2472
Finansnetto -460 -466 -298 -244 -234
Vérdeféréndring finansiella instrument -350 -94 16 -21 84
RESULTAT FORE SKATT 3102 2654 2732 2133 2322
Marknadsvérde fastigheter, Mkr 40 075 36 265 33397 25898 18 203
Totalavkastning, % 10,6 9,6 9,6 10,0 151
Overskottsgrad, % 60,6 59,1 58,6 56,9 56,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,9 98,8 98,7 98,9 98,6
Avkastning eget kapital, % 17,5 18,8 211 20,6 28,3
Beldningsgrad, % 53,2 56,6 59,0 55,9 50,5
Réntetdckningsgrad, ggr 3,2 2,9 3,3 3,4 3,1
Antal ldgenheter 25783 25992 26 002 22 871 18 496
Energianvandning, kWh/kvm 158 165 165 167 172

4 WILLHEM ARSREDOVISNING 2019



Hant under 2019

Ovan: Nya lagenheter pa
Kronojagaren 1i Karlstad.

Langst till vanster: Konst pa
husfasad i Partille genom
projektet Artscape Saga.

Till vénster: Solceller pa
Raven 18 i Jonkoping.

KVARTAL 1

KVARTAL 2

KVARTAL 3

KVARTAL 4

FORVARV | HELSINGBORG
OCH MALMO.

Bestdndet vaxer med 297 ldgen-
heter i sodra Sverige.

EFFEKTIVISERING

| BESTANDET.

Avtal tecknas om forsaljning av
781 lagenheter i Malmé.

NYA UTEMILJOER.
Startskottet gar for ett langsiktigt
projekt med att se dver bostads-
gardar och utemiljoer.

EMITTERAR GRONT.
Tre gréna obligationer emitteras
till ett vérde av 1300 Mkr.

VINNER MARKANVISNING.
Willhem vinner markanvisnings-
tavling fér nyproduktion av bo-
stader i stadsdelen Kungsangen,
Jénkoping.

KONST | BOSTADSMILJON.
Genom det unika projektet
Artscape Saga far husfasader

i Partille nytt liv.

NOJDARE KUNDER.

Den arliga kundundersékningen
genomfors, i ar med ett forbatt-
rat resultat till foljd av ett mal-
medvetet arbete under aret.

STOLTA MEDARBETARE.
Medarbetarundersokningen ge-
nomfors och visar pa en fortsatt
stolthet hos medarbetarna éver
att arbeta hos Willhem.

SOMMAR]JOBB FOR UNGA.
Cirka 90 minibovardar arbetar
under sommaren med att halla
rent och snyggt i vara bostads-
omraden.

GODA BETYG | HALLBARHET.

Arets positiva resultat i GRESB*
visar att de hallbarhetsatgarder

som genomforts har gett resultat.

FLER LAGENHETER

| KARLSTAD.

32 nya lagenheter skapas genom
att fastigheten Kronojagaren
byggs pa med ytterligare ett
vaningsplan.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN.

Solceller installeras pa tre storre
fastigheter i Jonkoping.

INFLYTTNINGSKLART

| VASTERAS.

Fastigheten Tegnér 5 star redo
att valkomna hyresgaster till 75
moderna hyresratter som byggts
iegenregi.

*Global Real Estate Sustainability Benchmark

FORVARV AV HYRESRATTER
1 MALMO.

Avtal tecknas om forvérv av 256
nyproducerade hyresratter som
ska uppforas i Sorgenfri, Malmao.

TRYGGARE HEM.

Boken Huskurage delas ut till
alla hushall for att ge verktyg till
att agera vid oro for att grannar
farilla.

EXPANSION | MALARDALEN.
Avtal tecknas om forvérv av 337
hyresratter som ska uppforas i
Eskilstuna.

FORTSATT STARKT
KREDITBETYG.

Willhem behaller det starka
kreditbetyget A- med stabil utsikt
av kreditvarderingsinstitutet
Standard & Poor's.

WILLHEM ARSREDOVISNING 2019 5



VD-INTERVJU

» Jag kan med stolthet siga att det
har varit ett sarskilt bra ar for 0ss.??

i

6 WILLHEM ARSREDOVISNING 2019

Om vi forst ska titta bakat, hur ser du pa
det gangna aret 2019?

En enkel summering av aret ar att det har
varit ett sarskilt bra ar for oss. Verksam-
heten har haft en stabil ekonomisk ut-
veckling med 6kande driftnetto och sti-
gande fastighetsvirden. Vi har ocksa fatt
kvitto pa att vi gor ratt saker i ratt ord-
ning. Nojda kunder ar vart framsta fokus
och for det krivs ndjda medarbetare som
bar var kultur.

Aven i r visar kundundersokningen
att kunderna trivs med oss som hyres-
vard. Detsamma ser vi i var medarbetar-
undersokning som visar att trivseln och
stoltheten 6ver att arbeta hos oss okar.
Samtidigt giller det att ha en helhetssyn
dar alla aspekter av hallbarhet vags in.
Vi ar anslutna till FNs Global Compact
och stodjer ramverkets tio principer om
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo
och korruption. I den internationella
héllbarhetsundersokningen GRESB har
vi aterigen forbattrat var ranking. Vi
tycker att den ger oss bra hjailp for att
hela tiden forbéttra oss och bli mer kon-
kreta inom hallbarhetsomradet. Den
positiva utvecklingen aterspeglas ocksa
i vart ekonomiska resultat. Jimfort med
foregdende ar ckade driftnettot med 7,5
procent. I jamférbart bestand var drift-
nettookningen 6,0 procent. Vardeut-
vecklingsokningen péa fastigheterna var
fortsatt stark och uppgick till 2 620 Mkr.
Det totala fastighetsvardet var vid ars-
skiftet 40 075 Mkr.

Mikael Granath, vd.



Vad innebér det att vara dgda av

Forsta AP-fonden?

Genom att driva var verksamhet effek-
tivt och skapa en stabil avkastning
bidrar vi till det svenska pensionssys-
temet. Vi har ocksd ett hogt fokus pa
hallbarhetsfragor. Det gor att vi kinner
oss som en viktig samhallsaktor. Att vi
har en stabil och langsiktig dgare ger oss
bra forutsiattningar i kontakterna med
kapitalmarknaden, och ger en finansiell
styrka. Det ser vi inte minst i var starka
rating, A- Stable Outlook, som fornya-
des i december.

Hur forvaltar ni er roll som
samhallsaktor?

Vi ar fullt medvetna om var betydelse
som servicelevererande fastighetsidgare
och har en tydlig malsattning att ta vart
ansvar hela vagen. Det sker pa flera sétt
dér en narvarande lokal forvaltnings-
organisation i egen regi dr grunden.
Genom att finnas pa plats nira kunderna
kan vi arbeta effektivt. Vissa omraden

har sérskilda behov av utvecklingsplaner.

Detta &r en fraga vi satt sarskilt fokus
pa under aret. Sommarjobb till ungdo-
mar och forbattringar i utemiljéerna
ar exempel pa projekt som genomforts
pé alla vara orter. Det &r ocksa roligt
att se att Willhemlyftet, i kombination
med andra atgarder, har bidragit till att
flera omraden blivit mer attraktiva for
béade nuvarande, nya och atervindande
hyresgéster.

Nya innovativa losningar behovs for
att kunna skapa nybyggda hyresratter
som méanniskor har rad med. Vi arbetar

nu med ett projekt dar vi tittar pa hur vi
kan producera hyresligenheter i en billi-
gare prisklass, det dr ett arbete som vi
hoppas ska ge resultat under 2020.

Hur bidrar organisationen till
utvecklingen?

Jag ser kraften som finns i var organisa-
tion, den uthallighet och vilja som finns
att hela tiden forbattra det vi gor. Inte
alltid med stora grandiosa idéer och kliv
utan genom att dagligen fundera och
resonera kring hur saker kan goras lite
béttre — hela tiden. Den kraft som visar
sig nar det sker och alla i var organisation
deltar med sitt bidrag betyder mycket.
Samtidigt pagar olika initiativ inom till
exempel fastighetsutveckling och service-
tjanster till vara kunder som vi hoppas
ska bidra till en fornyelse i branschen.
Over tid resulterar detta i att var viirde-
grund fungerar i praktiken.

Vilka andra branscher inspirerar

till er utveckling?

Den globalt konkurrensutsatta bil-
branschen ar spannande och ligger langt
fore den reglerade trégrorliga bostads-
branschen nar det géller bland annat
digitalisering. Ett annat bolag som vi
garna sneglar lite extra pa ar IKEA.

Vad har IKEAs platta paket med er
verksamhet att gora?

Det ar inte de platta paketen utan pro-
cessen som inspirerat vart koncept
Willhemlyftet, det vill sdga inkopsfiloso-
fin med att sdnka kostnaderna utan

att ge avkall pa kvaliteten och logistik-

kunnandet och att effektivisera material-
transporterna. Hantverkarna som utfor
lagenhetsrenoveringar kan nu fullt ut
fokusera pa sitt uppdrag och inte tappa
tid pa att vara sin egen materialforsor-
jare. Containern med allt vad som behovs
star pa plats och allt som inte forbrukas
laggs tillbaka for att anvindas i ndsta
renovering.

Ni har historiskt haft en mycket snabb
tillvéxt, vad fokuserar ni pa nu?

Vi haller ett standigt 6ga pa fastighets-
marknaden och har tydliga investerings-
kriterier. Nya affarer maste vara langsiktigt
lonsamma. Skulle vi titta pa investeringar
pé en ort dar vi inte ar etablerade till-
kommer ocksa en bedémning av mojlig
utveckling pa orten.

Vi har sa har langt haft en stabil till-
vixt och har pa alla vara orter lyckats
uppnd den kritiska volym av ligenheter
som dr en forutsattning for att vi ska
kunna ha egna organisationer pa plats.
Det gor oss trygga i uppgiften att kunna
ge en hog service till kunderna och skota
om vara fastigheter pa ett bra sitt.

Vi fortsatter att fokusera pa att vixa,
investera och utveckla vara fastigheter
med tonvikt pa Willhemlyft och energi-
investeringar. Vi hojer nu ambitionen
ytterligare for var nyproduktion i egen
regi som kommer att vixa under kom-
mande ar. Jag ser fram emot fortsatt-
ningen med stor nyfikenhet och hoppas
att vi kan sétta ett avtryck i branschen
genom att fortsitta gora saker pa vart
eget sitt, lite annorlunda én det som
fanns fore Willhem.

WILLHEM ARSREDOVISNING 2019 7
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VERKSAMHETSSTYRNING

Vision, affirsidé, overgripande mal och virdegrund

VISION

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

AFFARSIDE

Willhem dger, forvaltar och utvecklar

trygga hallbara bostdider pad tillvaaxt- VARDEGRUND
orter i Sverige med en service som
VARDESKAPANDE

Jorenklar livet for hyresgdster.
Vi skapar varde for vara kunder genom att standigt utveckla vart
erbjudande. Vi skapar varden for vara dgare genom att arbeta

effektivt och langsiktigt foradla portféljen. Vi skapar varde for

OVERGRIPANDE MA L vara medarbetare genom en &ppen och kreativ foretagskultur.

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

En god och stabil avkastning till
vara dgare och ett tryggt hallbart
boende som skapar langsiktiga

varden for kunder och samhdlle. e S 5

Vi utgar fran vad som &r viktigt for kunden och stravar efter
att dvertraffa kundens forvantningar. Vi beméter kunden med
respekt, ar enkla och lyhorda. | varje méte &r vi engagerade,
nyfikna och haller vad vi lovar.

NYSKAPANDE
Vi ar kreativa, modiga, ser mojligheter dar andra ser problem
och védgar prova nya annorlunda idéer till nytta for vara kunder.

AGARE Vi tar eget ansvar, agerar snabbt och flexibelt med fokus pa att
fornya. Vi har en hég motivation och arbetsgladje som skapas

Willhem &gs av Forsta AP-fonden som forvaltar en del av en tilldtande miljé.

av kapitalet i det statliga inkomstpensionssystemet.

Fonden investerar [angsiktigt och hallbart samt agerar ANSVARSFULLA

ansvarsfullt som &gare. Vi haller en hog etisk och moralisk standard i allt vi gér. Vi
Forsta AP-fonden ska forvalta kapitalet till storsta agerar med ansvar och respekt fér Willhem som féretag, véra

majliga nytta for bade dagens och morgondagens kunder och var omgivning, genom att minimera den paverkan vi

svenska pensiondrer. har pa miljon, férvalta och utveckla vara fastigheter l[angsiktigt

och skapa hallbara och trygga boendemiljoer.

WILLHEM ARSREDOVISNING 2019 9



VERKSAMHETSSTYRNING

Sa skapar vi varde

Som bostadsbolag tar vi ett antal resurser i ansprdk for att driva verksamheten. Genom att hantera
resurserna pd ett ansvarsfullt sdtt vill vi skapa virde i alla led gentemot vdara intressenter.

RESURSER VI ANVANDER VARDESKAPANDE

@ EKONOMI

EGET KAPITAL 15 205 Mkr
FASTIGHETSKOSTNADER 888 Mkr
NETTOSKULD 21316 Mkr

GRONA OBLIGATIONER 2100 Mkr
INVESTERAT BELOPP 2 058 Mkr

KUND
HYRESAVTAL BOSTADER 25783
HYRESAVTAL LOKALER 858

@ FASTIGHETER

ANTAL FASTIGHETER 508
EL 38GWh I
FJARRVARME 228 GWh | Y
VATTEN 2869 000 m3 i

Enkel vardag
for kunden

Forvaltning och

fastighetsutveckling

INTERNT
ANTAL MEDARBETARE 268

@ OMVARLD/RELATIONER Fler bostader genom
AGARE forvarv och nyproduktion
SAMHALLE
LANGIVARE

LEVERANTORER/
ENTREPRENORER

Var vdardemodell illustrerar vilka resurser vi tar i ansprak i vart vardeskapande dar
kunden &r i centrum. Forvaltningen och fastigheterna utvecklas kontinuerligt.
Utover att ta hand om befintligt bestand ar var ambition att skapa fler bostader
utifran de forutsattningar och forvantningar som finns i var omvarld.

10 WILLHEM ARSREDOVISNING 2019



SKAPAT VARDE OCH PAVERKAN

@ EKONOMI

TOTALAVKASTNING 10,6 %

AVKASTNING EGET KAPITAL 17,5 %
VARDEFORANDRINGAR 2270 Mkr
HYRESINTAKTER 2256 Mkr

LONER OCH ERSATTNINGAR -118 Mkr
LEVERANTORER -800 Mkr

LANGIVARE -460 Mkr

SKATTER OCH AVGALDER -670 Mkr
UTDELNING -401 Mkr

ATERINVESTERAS | VERKSAMHETEN -2 077 Mkr

KUND
SERVICEINDEX 79 %

FASTIGHETER

ANTAL NYA LAGENHETER | BESTANDET 1025
ANTAL WILLHEMLYFT 1005
ENERGIANVANDNING PER KVM -4,4 %
VAXTHUSGASUTSLAPP PER KVM -4,0 %

INTERNT
MOTIVERAD MEDARBETARINDEX 72 enheter

OMVARLD/RELATIONER
ANDEL BOSTADER TILL SOCIALA KONTRAKT 2%
ANTAL MINIBOVARDAR 88

HALLBAR VERKSAMHETSSTYRNING
MED FEM PERSPEKTIV

Willhem arbetar med fem perspektiv for att
styra verksamheten mot uppsatta mdl.

G

®9)

EKONOMI

®

FASTIGHET

EKONOMI
Hur verksamheten planeras, styrs och utvecklas for att nd en god
och stabil totalavkastning.

KUND
Hyresgdster inom segmenten bostader och kommersiella lokaler.

FASTIGHET
Bolagets fastighets- och projektportfol;.

INTERNT

Var organisation och foretagskultur. Den bér, utvecklar och stodjer
vart varumarke.

OMVARLD

De nyckelintressenter och faktorer som paverkar oss.

WILLHEM ARSREDOVISNING 2019 11



VERKSAMHETSSTYRNING

Mal

Mail, strategier och handlingsplaner arbetas fram inom varje perspektiv.

(#®) EKONOMI

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

LONSAMHET
MAL UTFALL
> 7 O 0/ Totalavkastningen bestar av vérdetillvéxt pa fastigheter o
= o och direktavkastning. Vérdetillvéxten 2019 uppgick till 7,0 10.0% 10,7%
i genomsnittlig totalavkastning procent (5,9) och direktavkastningen till 3,7 procent (3,7). Lo - 79,6% 9,6%
aver rullande tiodrsperioder Den genomsnittliga totalavkastningen under perioden ST an
2011-2019 uppgick till 9,0 procent. 4,5%
2011 2012 2013 2074 2015 2016 2017 20718 2019

S 1 0 (y Avkastning pa eget kapital uppgick fér &ret till 17,5 procent 283%

o (18,8). 20,6% 21,1%

18,8% %
avkastning eget kapital 17,5%

2015 20716 2017 2018 2019

> 60 % |']Overs.koftsgraden, per.|odgns driftnetto i procent av o
yresintakterna, uppgick till 60,6 procent (59,1). 60,6 %
6verskottsgrad 60 e
//
55
50
2015 20716 2017 2018 2019
KAPITALSTRUKTUR
MAL
o o
55-60 % 30-35% > 2,2 ggr
belaningsgrad soliditet réntetédckningsgrad
UTFALL
34 33 32
6 6 3,1 2.9 ’
\ o o
- // \53,2/0 w0 - 35,7%
50 20
45 0
2015 20716 2017 2018 20719 2015 2076 2017 2018 20719
2015 2016 2017 2018 2019

12 WILLHEM ARSREDOVISNING 2019



FINANSIERING
MAL

FINANSIELL STYRKA
BEKRAFTAD

<40%

andel réntebdrande lan med forfall inom
12 manader

UTFALL

<50%

andel férfall av rantebédrande lan exklusive
certifikat under en 12-manadersperiod

60

40 —

0 \\/18%

0
2015 20716 2017 2018 20719

0 32%
\/

20

0
2015 2076 2017 2018 20719

erhallen rating av kreditinstitutet
Standard & Poor’s 2019

STRATEG!

Willhem ska drivas professionellt och kostnadseffektivt for att uppna en finansiell styrka. Varde-

skapande investeringar och aktiv fastighetsbestandsplanering prioriteras for att maximera total-

avkastningen. Bolaget ska uppfattas som en attraktiv affarspartner och l[dntagare for att kunna

erbjudas finansiering till marknadens béasta villkor. Det uppnas genom att ha en bra rating och bred
investerarbas pa kapitalmarknaden. Gron finansiering ska anvandas for investeringar i nyproduktion

och projekt i befintliga fastigheter.

() KUND

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

NOJDA KUNDER
MAL

UTFALL

UTHYRNINGSGRAD
MAL

(o) Kundnéjdheten mats &rligen genom
>80 % J geng

ett serviceindex, som dr en samman-
vagning av frdgor inom omradena Ta

serviceindex

kunden pa allvar, Trygghet, Rent och
snyggt och Hjalp nér det behovs.

2015 2016 2017 20718 2019

74 3% 73.7% 76.8% 771% 19,1%

>99 %

totalt

UTFALL 2019

99 %

STRATEG!

Willhem stravar efter att erbjuda sunda, trygga och attraktiva boendemiljoer dar kunden sjalv ges
mojlighet att leva hallbart och paverka sin klimatpaverkan. Vi ska dvertréffa vara kunders forvant-
ningar pa service och sd langt det ar mojligt ha lokala organisationer i egen regi. Verksamheten ska

drivas med hjalp av kundrelaterade processer och utifran en tydlig vardegrund.

Kundnytta uppnas bland annat genom enhetliga koncept for kundservice och utemiljo, fokus pa

servicehojande dtgarder och utveckling av digitala tjanster.

WILLHEM ARSREDOVISNING 2019 13



VERKSAMHETSSTYRNING

(®) FASTIGHET

Willhems fastighetsportfolj ska vara langsiktigt hallbar, besta av valskotta samt attraktiva bostadsfastigheter pa utvalda tillvaxtorter i Sverige.

ENERGIANVANDNING
MAL UTFALL

92 kWh/kvm Willhems mal ar att den normalarskorrigerade anvandningen av kopt energi
maximalt far uppga till 92 kWh per kvadratmeter och &r, for att tacka beho- 184

kopt energi dr 2030 vet av varme hos véra kunder samt varme och el i gemensamma utrymmen.
Malet motsvarar en halvering jamfort med 2011.
Energianvandningen for uppvarmning och fastighetsel har minskat med
drygt 14,2 procent sedan 2011 till foljd av de energieffektiviseringsatgarder
som genomférts. Varmeanvandningen matt i kWh/kvm har under 2019
minskat med 4,7 procent. Motsvarande minskning av fastighetselen ar

172 167 165 165 158

1,7 procent. 20711 2015 2016 2017 2018 2019
NYPRODUKTION WILLHEMLYFT
MAL
250 >1000
ldgenheter som byggstartas per ar ldgenheter per ar

UTFALL 2019

92 1005

ldgenheter ldgenheter

STRATEG]

Willhem valjer att forvarva, bygga och forvalta hyresratter pa orter med stark befolkningstillvaxt och ekonomi.
Genom ett aktivt arbete med bestandsplanering identifieras dtgarder som bidrar till att utveckla fastighetsbestandet.
Det kan vara atgarder for att spara energi, Willhemlyft eller tekniska &tgérder for att digitalisera fastigheterna.
Nyproduktionen ska ske med héga krav pa sunda materialval, resurshushallning och med minsta méjliga paverkan

pa miljon. Willhem ska nyttja hallbara inkdpskanaler, produktions- och logistiklosningar inom fastighetsutveckling.

14 WILLHEM ARSREDOVISNING 2019



Willhem ska vara den mest attraktiva arbetsgivaren i bostadsbranschen, vadra medarbetare rekommenderar oss till andra.

MAL

Motiverad Medarbetarindex (MMI)
UTFALL

74 71 P 73

2015 2016 2017 2018 2019

stolthet att arbeta pa Willhem

4,1 4,2 42 4.2

2015 20716 20717 2018 2019

rekommenderar Willhem som arbetsgivare

542 4 42

2015 2016 2017 2018 2019

STRATEG!

Willhem ska arbeta for att attrahera, utveckla och behalla kompetenta medarbetare. Vi ska aktivt
arbeta for att starka vart arbetsgivarvarumarke vid saval rekrytering, introduktion som kompetens-

utveckling. Arbetsmiljon ska vara halsosam. Organisationen ska drivas utifran ett tydligt, 6ppet,

prestigelost ledarskap och med hjdlp av ett processorienterat arbetssatt. Genom delaktighet och

engagemang skapar vi arbetsforhallanden dar ménniskor kan véxa och utvecklas.

OMVARLD

Willhem ska upplevas som ett nyskapande och tryggt féretag med ett langsiktigt perspektiv
som medverkar till en héllbar utveckling.

HALLBARHETSBEDOMNING
AV GRESB

MAL

> 85 poing

isamlad bedémning pa ldng sikt

UTFALL 2019

VAXTHUSGASUTSLAPP, CO,
PER KVM

-25%

i vaxthusgasutsldpp 2025 jamfért med 2015

ANDEL LAGENHETSKONTRAKT
TILL SOCIALA ANDAMAL

2%

av det totala bestandet

78 poéng

-4%

Jjamfért med 2015

2%
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HALLBARHETSSTYRNING

Integrerat hallbarhetsarbete

Vi arbetar malstyrt, systematiskt och langsiktigt med
hallbar utveckling i hela organisationen och det dr
1 de lokala verksamheterna som skillnaden gors.

Intressentdialog for ratt fokus

For att identifiera vara mest vasentliga
héllbarhetsomraden for vi dialoger med
vara priméra intressenter. Dialogen sker
pa olika nivaer och kan se ut pa olika sitt.
Viktiga fragor fran dessa identifieras och
tas med in i det 16pande héllbarhetsarbe-
tet. Vara priméra intressenter ar:

e Kunder

o Agare

e Medarbetare

e Langivare

e Leverantorer

e Lokalsamhélle

Véra mest vésentliga omraden

En ny visentlighetsanalys genomfordes
2019 for att uppdatera de mest visent-
liga hallbarhetsomradena. Analysen har
baserats pa vara intressentdialoger, var
omvirldsbevakning och genom hallbar-
hetsworkshoppar. Intressentdialogerna
utgjordes av djupintervjuer med flera av
intressenterna, samt de 16pande kund-
och medarbetarenkiter som genomfors.
En méngd hallbarhetsaspekter har
identifierats och sedan viktats utifran
intressentperspektiven samt var pa-
verkansmojlighet.

Integrerat i verksamheten

Styrningen av de identifierade visentliga
héllbarhetsomradena sker genom vara
fem perspektiv. I arbetet med lokala affars-
planer sitter varje omrade egna mal for
att bidra till de gemensamma malen pa
koncernniva. For att fa 4n battre effekt i en
decentraliserad organisation kommer vi
att konkretisera vara strategier inom hall-
barhet under ar 2020. Detta gors for att
skapa och forbattra gemensamma processer
for ett effektivare hallbarhetsarbete pa
lokal niva, till exempel inom energiprojekt
och avfallshantering.

DIALOG OCH
PRIORITERING AV DE MEST VASENTLIGA OMRADENA INTRESSENTER | KOMMUNIKATIONSKANALER
KUNDER Kundenkat
= Kundmoten
e Minskade utslépp av koldioxid God och stabil totalavkastning Kundsupport
% Attraktiva boendemiljéer . . Stark kundrelation Arendehantering
5 Minskad energianvandning
Nyhetsbrev
Hemsida och app
Grannsamverkanstraffar
g . Sunda funktionella bostéder Ansvarsfullt agerande AGARE Styrelseméten
L
g . L&g social, miljémassig Arsstamma
g och ekonomisk risk MEDARBETARE Medarbetarsamtal och
5% uppféljningsméten
)
3 Medarbetarundersékning
P . .
8 .lescykelperspekt/v Arbetsmiljorad
Ansvarsfulla Ett gott ledarskap - -
leverantérer Willhem Akademin
® tkoNOMI LANGIVARE Méten med bank och kapital-
@ KUND marknad
. Okat miljéengagemang bland kunderna @ FASTIGHET Finansiella rapporter
Aktiv part i lokalsamhallen INTERNT LEVERANTORER | Vid upphandling
o @® OMVARLD
o Kontinuerliga avstamningsmoten
STOR MYCKET STOR LOKALSAMHALLE | Natverkstraffar
Willhems paverkan inom ekonomisk, social och miljéméssig héllbarhet Samverkansprojekt
Méten med kommuner
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FN:S GLOBALA MAL

FN:s 17 globala mdl for en hallbar utveckling dr en del av Agenda 2030. Av de 17 malen har vi bedomt att
Sfoljande dtta dr mest relevanta for oss och ddr var paverkan dr stor.

5 JAMSTALLDHET

¢

kompetens.

Wilthems stérsta kalla till véxthusgasutslapp ar energi-
anvandningen i vara byggnader. Darfor arbetar vi hart
med att effektivisera energianvéndningen i husen
genom atgarder pa klimatskal och installationer. Dess-
utom investerar vi i egna anlaggningar for férnyelsebar
energiproduktion, till exempel solceller och geoenergi.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

ratt férutsattningar.

1 MINSKAD
OJAMLIKHET

(=)

v

For Willhem ar det en sjalvklarhet att framja en
jamstalld arbetsplats dér alla ges samma méjligheter
och rattigheter. Vi rekryterar medarbetare med olika
bakgrund avseende kon, nationalitet, erfarenhet och

Vivill erbjuda sunda, funktionella bostader till alla
kundgrupper och vi arbetar aktivt mot osakra hyres-
forhallanden. Vi samarbetar med lokalt etablerade
aktorer for att bidra till en positiv utveckling i de

omraden dar vi finns.

12 HALLBAR
KONSUMTION
OCHPRODUKTION

O

Vivill underlatta for vara kunder att leva héllbart, darfor
stravar vi efter att erbjuda méjligheter till dtervinning
och insamling av matavfall.

Nar vi bygger nytt strévar vi efter att géra hall-
bara materialval, bade fran resurs-, innemiljo- och
koldioxidperspektiv. Vid lagenhetsrenoveringar mini-

meras materialspill och transporter.

Vi sakerstaller en god fysisk och psykosocial arbets-
miljo for vara anstallda och andra som arbetar i vara
fastigheter. Vi arbetar l6pande med att starka ledar-
skapet i organisationen for att vara chefer ska ha

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGEN

4

Willhems mal om véxthusgasutslapp foljer Agenda
2030 och Parisavtalet. Vara stérsta mojligheter att
bidra positivt ar genom att effektivisera var energi-
anvandning, kopa fornybar el, paverka vara fjarrvar-
meleverantorer, materialval vid nyproduktion samt

ge vara kunder forutsattningar for klimatsmarta val.

Vi arbetar for nolltolerans mot diskriminering, bade
nar det kommer till var egen arbetsplats och nar vi
— hyr ut lagenheter till vara kunder.

FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

O

Y,

= sadant beteende.

Vi samarbetar med lokala intressenter for att géra
vara omraden tryggare och sékrare.

Willhem har nolltolerans mot korruption och
mutor och arbetar aktivt for att eliminera risk for

Tydligt ansvar
Willhems styrelse ar ytterst ansvarig och
faststéller bolagets overgripande policy
for hallbar utveckling. Vd har det opera-
tiva ansvaret for att policyn foljs. Ett
héllbarhetsrad ar tillsatt bestaende av
vd, fastighetsdirektor, HR-chef, kommu-
nikations- och marknadschef, ekonomi-
direktor samt hallbarhetsstrateg. Willhem
tillampar forsiktighetsprincipen i den
dagliga verksamheten genom att anvin-
da vedertagna tekniker och etablerade
produkter. En arlig 6vergripande risk-
analys gors som bland annat behandlar
miljopaverkan och arbetsmiljo.

Varje linjechef ansvarar for att sitta
métbara mal som &r koordinerade med

och stodjer de koncerngemensamma
overgripande malen.

For att konkretisera arbetet utgar vi
fran fem perspektiv och beskriver hur vi
ser pa hallbarhet inom olika delomraden
dar vi verkar.

Uppfoljning och efterlevnad

Uppféljning av mal gors 1opande under
aret, Willhems hallbarhetsrapportering
redovisas i enlighet med GRI Standards
niva Core och redovisas integrerat i
arsredovisningen. Pa sidorna 123-125
finns ett GRI-index med sidhdnvisning.
Dessutom genomfors arligen en interna-
tionell benchmark genom rapportering
inom GRESB. Benchmarken omfattar

fastighetsbolag over hela viarlden och
bedomer omraden som styrning och
transparens, méatning och uppfoljning,
riskhantering samt resultat inom miljo-
missig och social hallbarhet. Ar 2019
fick vi ett totalbetyg om 78 poing av
100. Vart langsiktiga mal 4r att nd minst
85 poing.

FN:s Global Compact

Willhem &r ansluten till FN:s Global
Compact och stodjer ramverkets tio
principer om méanskliga rattigheter,
arbetsvillkor, miljé och korruption.
Dessa principer och var vardegrund
ligger till grund for vara uppforande-
policyer.
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P4 alla orter genomfors
bomoten och aktiviteter for
att ge tillfalle till dialog och
natverkande med grannarna
i bostadsomradet.
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@ KUNDER

Ett tryggt och valfungerande hem.

Mdanniskor skapar sina hem hos 0ss och vdr mdlsdtining dr att
gora vardagen sa trygg, enkel och vdlfungerande som maojligt.
Darfor arbetar vi stindigt med att utveckla var service.

Alla dr vilkomna att soka bostad hos oss.
Majoriteten av lagenheterna hyrs ut via
var hemsida och utgdngspunkten ar att
uppna ett langsiktigt hyresforhallande
dar vara kunder ska trivas hos oss. Cirka
tva procent av ligenheterna upplater vi
till sociala och kommunala kontrakt for
att ge stod till manniskor som av olika
skél har svart att etablera sig pa bostads-
marknaden.

En enkel vardag

For oss ér det viktigt att finnas nira de
fragor som handlar om kundernas vardag.
Déarfor har vi valt att ha lokal forvaltning
i egen regi. Den lokala narvaron komplet-
terar vi med en samordnad kundsupport
som hanterar inkommande drenden i
dialog med forvaltningspersonalen pa
vara orter.

Vart mal ar att gora vardagen sa enkel
som mojligt for kunden i olika skeden av
deras boende. Allt fran att soka bostad
till att flytta in och leva sitt vardagsliv ska
priglas av en hog service frdn oss som
hyresvard. Att enkelt kunna anmala ett
fel och fa snabb aterkoppling ar centralt.
Under aret har vi lagt fokus pa att utveck-
la de digitala kanalerna for att kunna
arbeta mer proaktivt med kommunika-
tion genom kundresans olika faser.

Nar livet fordndras kan det bli aktuellt
att byta till en annan bostad eller flytta

SERVICEINDEX, %

80 79,1%

79

: /

77 _

76

75 EESA

74 ——
73

72

71
2011 2012 2013 2074 2015 20716 2077 2018 2019

ut. En konsekvens av bostadsbristen ar
att den olovliga andrahandsuthyrningen
Okar. Under aret har vi bedrivit ett syste-
matiskt arbete mot olovlig andrahands-
uthyrning pa vara orter. Det har resulte-
rat i att fler manniskor fatt mojlighet

att fa ett forstahandskontrakt och kan
bo tryggt.

Hur vi utvérderar
Varje ar genomfor vi en kundundersok-
ning for att fa svar pa hur vara kunder
trivs och upplever var service. I undersok-
ningen méiter vi serviceindex, som ar en
sammanvigning av fragor inom omraden
som Ta kunden pa allvar, Trygghet, Rent
och snyggt och Hjilp nir det behovs.
Arets resultat i kundundersokningen
blev 79 procent vilket 4r 6kning mot
foregaende ars 77 procent. Fragorna
som ror vart agerande vid kontakter och
hur vi lyssnar till 6nskemal, samt vart
arbete med utemiljon, bidrog mest.
Kundundersokningen gors med hjilp
av AktivBo. Ett stort antal andra fastig-
hetsbolag anvinder samma undersok-
ningsmetod vilket innebdar ar att vi d&ven
kan jamfora oss med andra.

Atgérdsdagar i vara omraden

Det vi ser i var arliga kundundersokning
ar att det 4r de mjuka virdena som ar vik-
tigast for vara kunder; trygghet i ndrmiljon,

KUNDRESAN

var tillgianglighet, att vi lyssnar och fram-
for allt att vi agerar nar problem uppstar.
En heldag i ménaden samlas forvaltnings-
personalen ute i respektive omrade for en
gemensam kraftanstrangning. Det kan
vara malning av ett gemensamhetsutrym-
me, gora fint pa garden eller andra for-
battringar som kunderna efterfragat i
kundundersokningen. Det &r ett initiativ
som, utover det Iopande forbattringsarbe-
tet, bidragit starkt till 6kade betyg i de
kontinuerliga mitningarna tre ar i rad.
Det har resulterat i att Willnem flera gang-
er tilldelats utmérkelsen Kundkristallen
for storsta forbattring av sin service.

Trygghet och trivsel

Vi pa Willhem vill bidra till att grannar Iir
kanna varandra eftersom vi tror att det
kan leda till 6kad trivsel och ett tryggare
grannskap. Darfor ordnar vi garna traffar
som till exempel varfester, miljodagar
eller aktiviteter for barnen. Flera initiativ
sker lokalt med stor variation. Det om-
fattar bland annat odlingsprojekt, for-
battringar av utemiljon och satsningar
for att ge sysselsidttning at ungdomar
som bor hos oss.

Forebyggande samverkan
Nar det giller natverk och samarbeten
skiljer sig forutsattningar och behov ét
mellan orterna. Vara insatser anpassas
efter det. Den viktigaste kontaktytan
lokalt ar trots allt direktkommunika-
tionen med vara kunder.

1 Vasteras stodjer vi projektet Vingar,
som tillsammans med kommunen ger P

SOKER OCH
FINNER

FLYTTAR IN

VARDAGSLIV

NYA
MOJLIGHETER

FLYTTAR UT
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@ KUNDER TEMA: \S\W’Vll’l’lﬂ/’yfbl”

stod till unga vuxna som ar i riskzonen for
att hamna i socialt utanférskap. Willhem
uppléter ligenheter till projektet sa att
ungdomarna kan fa mojlighet till ett
bostadskontrakt. Bo Bra-processen i
Biskopsgarden, Bergsjon 2021 och Fastig-
hetsiagarforeningen i Skaggetorp édr andra
exempel pa natverk dar Willhem deltar
aktivt. Vanda pa Soder ér ett initiativ i
Helsingborg dar Willhem och flera andra
fastighetsagare gatt samman for att for-
soka motverka en negativ utveckling.

[ flera av vara omraden férekommer
vi stor vikt vid att ha etablerade kanaler
for dialog med kommun, socialkontor,
polis, skolor och stadsdelskontor. Nar
det galler manniskor som behover extra
stod for att klara sitt boende samarbetar
vi med kommuner och vardgivare gillan-
de till exempel vrakningsforebyggande
atgarder.

For de bostadsomraden som har storst
behov har arbetet med att ta fram sér-
skilda utvecklingsplaner paborjats under
aret. Arbetet syftar till att arbeta fram en
enhetlig modell for att rikta resurserna
ratt och bidra till en positiv utveckling
i dessa omraden.

Vi stottar dven nationella projekt sa-
som Huskurage — en ideell férening som
ger grannar verktyg och rad kring hur
man kan agera nar man misstinker att en
granne far illa och Mitt Livs Val som arbe-
tar for integration av nyanldnda ungdomar
genom mentorskap och nitverk.

KUNDSEGMENT, KVM

Lagenheter 1626590
Studentldgenheter 30057
1656 647

Handel 42879
Kontor 24138
Férrad och lager 21023
Vard, skola och hélsa 28360
Ovrig verksamhet 30306
146706

TOTALT 1803353
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me I fods 54,

Sommarjobbet som minibovdrd ger mdnga skolungdomar chansen
att tjdina egna pengar infor hiostterminen. Minst lika vardefull dr den
arbetslivserfarenhet de far av att uppleva hur ett fastighetsbolag
1 grund och botten fungerar. Om hur det dr att vara minibovdrd
pratar Ida Wall, Gabriel Ohlsson och fastighetschefen Hdakan Lindell.

Hur kommer det sig att ni blev minibovardar?
GABRIEL: Jag jobbade har forra aret ocksa,
sa jag gick forbi i varas och kollade om de
ville ha mig tillbaka. Och det ville de. Jag
bor hos Willnem och forra aret fick jag ett
utskick déar de sokte minibovéardar, och
det sag intressant ut. Jag téinkte att det
var ett bra sétt att komma in och fa grepp
om hur fastighetsbranschen funkar.

IDA: Jag letade efter ett sommarjobb med
mycket praktiskt arbete dar jag skulle

fa rora pa mig. Da sag jag ett anslag i var
trappuppgang och nappade pa det.

Har ni nagra tankar om
fastighetsbranschen?

GABRIEL: Det ar kul, vi far gora mycket
praktiskt och dessutom ar det valdigt
socialt, man traffar manga manniskor.
Nu har jag fatt en helt annan inblick

i hur stort och omfattande det &r, det
ar sa mycket man maste ha koll pa, sa
mycket som behover goras for att driva
runt en fastighet och fa den att fungera.

Hur ser en vanlig dag ut?

GABRIEL: Forst pd morgonen &r det sop-
hantering och sedan borjar vi rondera
som det heter. D4 kollar vi igenom fastig-
heterna fran "topp till t&” och gar igenom
alla utrymmen. Vi foljer en checklista och
skriver en kommentar om vi hittar ndgot
som avviker.

IDA: Sedan ar det frukostmote pa konto-
ret. Da gar vi igenom och diskuterar alla

Till vénster: Gabriel Ohlsson och Ida Wall ar n6jda
med sommarjobbet som minibovardar.

drenden och planerar in de atgiarder som
ska genomforas under dagen. Sedan har vi
haft nagra storre projekt dar vi har gjort i
ordning en uteplats, ett staket, ett cykel-
skjul och lite annat. Det har varit mycket
att olja och mala. Det mesta utomhus, och
nagra grejer inomhus.

VAD AR EN MINIBOVARD?

Under sommaren kan ungdomar som
bor hos Willhem testa jobbet som
bovérd. Under en treveckorsperiod far

ungdomarna arbetslivserfarenhet, en
inblick i fastighetsbranschen och méjlig-
het att tjana egna pengar. Initiativet
med minibovardar togs forsta gangen
2012 och har sedan dess utvecklats och
pagatt varje sommar.

Vad sager du Hakan, gér minibovardarna

ett bra jobb?

HAKAN: Ja, jag har ju varit ute och tittat pa
resultaten och jag ar positivt 6verraskad,
de har gjort jattesnygga jobb; malat, oljat
och varit noga med att tacka sa att det inte
hamnat farg pa fel stéllen. Riktigt proff-
sigt. Tror inte det hade blivit battre om vi
hade anlitat ndgra proffsentreprencrer,
vilket ar imponerande. Sedan &r det en
stor gladje att ha dem har ocksé, de ar
roliga och trevliga som personer, gor bra
ifrdn sig och tycker det &r skoj.

Ar det den hér typen av unga krafter som
behdvs i fastighetsbranschen?

HAKAN: Ja definitivt. Sjalvklart vill vi att
de funderar pa vad de vill syssla med i
framtiden, att de far kinna pa vad fastig-

hetsvarlden innebér. En annan sida av att
vara minibovird dr ocksa att fa uppleva
vad det egentligen innebéar att bo i ett
hyreshus. Forhoppningsvis blir man lite
mer aktsam om sitt ndromrade nar man
vet vilket arbete som ligger bakom, och
vilka som far ta ansvar for det. Som hyres-
gast har man ocksa ett ansvar att ha koll
pa omradet och halla rent och snyggt.
Det skoter sig inte sjilvt. Det dr nyttigt
att uppleva vad som ligger bakom.

IDA: Ute i bostadsomradena ar det jéitte-
manga som ir trevliga och kommer fram
och vill prata nér vi star och malar. De
visar verkligen uppskattning och séiger
att det blir fint och sa. Det kanns valdigt
trevligt.

GABRIEL: Det ar speciellt manga dldre
som dr hemma nar vi dr déar och jobbar.
De kommer girna och pratar med oss
en stund.

Hakan Lindell, fastighetschef i Trollhattan.
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Det bérjar bli lite k6 framfor grillen och
Jenny och Mattias hjalps at att servera.

- Det &r ofta valdigt uppskattat nar
vi kommer ut och tander grillen, forkl-
rar Jenny. | ett hyreshus g&r man ju om
varann ganska mycket. Nu far grannar-
na ett tillfalle att ses och kanske halsa
pa nagra som nyss har flyttat in.

Envdfay o adyainofen wlsver ofet vantiga,

En dag i manaden samlas Willhems medarbetare ute ¢ bostads-
omradena for att jobba med forbdttringsarbete. Syfiet dr att
atgdrda sadant som kunderna haft synpunkter pd eller som man
vet har betydelse for upplevelsen och trivseln.

Under den hér dagen far inte personalen
bokas in pa nagot annat, det som gors
ligger utover det vanliga underhalls- och
forbattringsarbetet. Upplagget ar lika-
dant pa alla orter och genomfors overallt
dar Willhem finns. Det 4r inte bara kun-
derna som blir ngjda, personalen tycker
ocksa det ar kul och att det blir béttre
sammanhallning.

Vad héander pa en atgardsdag?

— Framforallt dr vi ute och syns i vara om-
raden, folk kommer fram och pratar och
da kan vi fdnga upp bade idéer och pro-
blem. Det ger inspiration att fa veta vad
hyresgasterna tycker ar viktigt, berattar
Hakan Lindell som ar fastighetschef hos
Willhem i Trollhéttan.

Pa programmet.

For att se hur det kan ga till foljde vi med
fem bovirdar som héller pa att snygga till
mellan husen i ett tidstypiskt 50-talsom-
rade. De klipper buskar, ansar triad och
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fraschar upp uteplatsen. De passar ocksa
pa att byta ut en gammal grill mot en ny
och storre.

— En bra grill maste man ha, da ar det
mycket roligare att grilla, siger Mattias.

— Den stora grejen idag ar att sétta
upp en sandlada mellan husen, fortsatter
Jenny. Idén kom till pa vart initiativ, men
vi stdmde av det med hyresgasterna. Har
bor manga barnfamiljer, sa det var tum-
men upp.

Att ha manadsvisa atgardsdagar har
visat sig vara en metod som fungerar vil-
digt bra och som i den senaste méatningen
resulterat i att serviceindex dkat med
hela tva procentenheter. Andra fragor
som varit i fokus under éret ar att oka till-
gangligheten, utveckla drendesystemet
och kommunikationen med kunderna.

Fran sandlada till grillning.
Under eftermiddagen har bovardarna
ytterligare en aktivitet.

— Vi stéaller upp ett litet tilt och tander

grillen, bjuder pa chorizo och bratwurst
och snackar med hyresgiasterna, berittar
Mattias. Det ar alltid lika trevligt. Och det
blir alltid bra snack. Folk fragar en massa
och vi kan oftast ge svar och forklara bak-
grunden och sammanhanget for dem.

Victander grillen, bjudler i
chorizo och bratuist
ook snackar med b wesyisteina,

Forutom sjélva grillningen s& undersoks
intresset for ett paketerbjudande som
innebar att bygga om tvittstugorna, sitta
upp kakel, byta till modernare maskiner
och samtidigt byta till nya entrédorrar
med taggar, snygga upp trappuppgangar-
na och gora om cykelforraden.

— Paketet innebér en liten hojning av
hyran, berattar Hakan. Nagra hyres-
gaster kan sakert reagera pa det, men
nar vi traffas ansikte mot ansikte har vi
en chans att forklara och se hur manga
som dr intresserade.

Om alla dr emot det, sa far vi naturligt-
vis tdnka om.
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Varje ar traffas alla med-
arbetare i bolaget for att
diskutera gemensamma
utmaningar. Att samlas
och fa byta erfarenheter
ar uppskattat.

el
R 1. 3




MEDARBETARE

Den samlade kundupplevelsen dr summan av var service och hur

vdl vara kunder trivs med sin bostad. En decentraliserad organisa-

tion med kundkontakt och ansvar dr en nyckel till trivsel for bade

medarbetare och kunder.

Hos Willhem arbetar ungefir 260 med-
arbetare som drivs av att arbeta med
bade hus och ménniskor. Vi efterstravar
en blandning av medarbetare med olika
bakgrunder och kompetenser. Majorite-
ten av medarbetarna arbetar nira kun-
derna pa négon av vara 13 orter. Ovriga
funktioner ingar i den centrala administ-
rationen pa huvudkontoret.

Eftersom nojda medarbetare leder till noj-
da kunder lagger vi stor vikt vid att skapa
motivation och engagemang i arbetet.
Ett decentraliserat ansvar ar en av nyckel-
faktorerna. P4 alla vara orter har vi kontor
med forvaltning i egen regi, med medarbe-
tare som ger service till vara kunder och
skoter forvaltningen av fastigheterna.
Forvaltningsorganisationen ar indelad
i tre regioner; Syd, Vist och Ost. Inom
varje region finns ett antal orter och arbe-
tet pa orten leds av en fastighetschef.
Fastighetsbestandet pa orten ar indelat
i forvaltningsomraden. Ett forvaltnings-
omrade utgors av cirka 1000 ldgenheter
och forvaltas av ett team bestaende av
forvaltare, férvaltningsassistent, bovar-
dar och projektledare.

MOTVERAD MEDARBETARINDEX (MMI),
ENHETER

74 71 73
67

2015 20716 2017 2018 2019

Pa huvudkontoret finns ett antal
funktioner som stod: kundavdelning,
fastighetsavdelning, HR, I'T, kommuni-
kation samt ekonomi och finans. Ny-
produktion utgor ett eget och vixande
affairsomrade.

Vi har ett processorienterat arbets-
sitt som utgar fran vara tre karnpro-
cesser: atgarda/ge service, skotsel och
uthyrning. Processarbetet genomsyrar
hela organisationen och sékerstéiller
att vi haller en genomgaende hog kva-
litet med ett enhetligt arbetssitt.

Willhems HR-strategi handlar om
att attrahera, utveckla och behéalla
medarbetare. Den ldgger grunden till
hur vi arbetar med vart arbetsgivar-
varumadrke, virdegrund, kompetens-
forsorjning, karridrsutveckling och
arbetsmiljo.

Var ambition &r att vara den mest att-
raktiva arbetsgivaren inom bostads-
branschen dar stolthet finns och viljan
att rekommendera Willhem till andra.

For att fora in nya perspektiv som bi-
drar till att utveckla bolaget rekryterar
vi gdrna medarbetare med erfarenhet
fran andra branscher.

Genom Willhems tillvaxt och utveck-
ling skapas majligheter for karridarsut-
veckling. Som exempel har vi bovardar
som tagit steget till projektledare och
forvaltningsassistenter som gatt vidare
som fastighetsforvaltare. En strategiskt
viktig fraga ar att arbeta med successions-
planering for att skapa individuell ut-
veckling och minska sarbarheten.

Willhem Akademin
Willhem Akademin ar vart egna utbild-
ningsforum. Det handlar om kompetens-

héjning inom sakkunskap, processer
eller rutiner och ledarskap utifran vart
varumirke och virdegrund samt intro-
duktion och andra koncernévergripande
utbildningar. I snitt har varje medarbe-
tare lagt 29 timmar (26) pa utbildning
under 2019.

Ett ledarskapsprogram for fastighets-
forvaltarna har fortsatt under aret med
inriktning pa ledarskap, hyresjuridik,
ekonomi samt arbetsmiljo.

Under aret har vi utvecklat de digitala
utbildningarna, bland annat introduktio-
nen av nyanstéllda.

Introduktion

For att starten pa anstallningen hos
Willhem ska bli bra dr introduktionen
avgorande. Den bestar av tre delar:

® DEN LOKALA — handlar om att lira sig
det dagliga arbetet, rutiner och proces-
ser. Lara kidnna kollegor och tillsam-
mans med chef och fadder komma in
iarbetet.

® DEN DIGITALA — som omfattar berittel-
sen om Willhem, processer, virde-
grund, fastighetsbestand och styrande
dokument.

® DEN CENTRALA — en dag med workshop
pa huvudkontoret kring vardegrund
och Willhems historia.

Ersdtining

Lonestrukturen ses over arligen for att
uppréitthalla marknadsméssiga loner.
Jamforelser gors arligen av roller som
betraktas som likviardiga och eventuella
loneskillnader kartliggs mellan kvinnor
och man. Lonen kompletteras med ett
friskvardsbidrag och sjukvardsforsak-
ring. En rutin for hantering av eventuella
diskrimineringsirenden finns. Inga sada-
na fall har rapporterats under aret. Alla
medarbetare omfattas av kollektivavtal.
Avtalen ar upprattade mellan Fastigo,
Willhems arbetsgivarorganisation samt
aktuella fackliga organisationer.
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MEDARBETARE

Varje ar triffas alla medarbetare for att fa
ny inspiration och kunskap under ett par
dagar tillsammans i trevlig miljo. I ar stod
foreldasningar och samtal om hallbarhet
pé agendan. Amnen som diskuterades
var till exempel mangfald, hilsa och vil-
maende och hur vi kan arbeta for att gora
husen mer energieffektiva. Att motas och
byta erfarenheter mellan orter och funk-
tioner har visat sig vara vardefullt for att
bygga en stark foretagskultur.

Alla medarbetare bidrar dagligen till en
positiv arbetsmiljo. Det mer systematis-
ka arbetet sker genom ett arbetsmiljo-
rad. Alla chefer far utbildning i arbets-
miljo som innehaller arbetsmiljolagen,
regelverket och dess forordningar samt
hur Willhem bedriver arbetsmiljéarbetet.
For att veta hur vara medarbetare upple-
ver sin arbetssituation har vi arligen ge-
nomfort en medarbetarenkit. Arets MMI
(motiverad medarbetarindex) ligger pa
en stabil hog niva med 72 enheter (73),
skala 1-100. Stolthet 6ver att arbeta pa

FORDELNING ALDER, %

Willhem uppgick till 4,3 enheter (4,2)
och Rekommendera Willhem som arbets-
givare uppgick till 4,2 enheter (4,2), skala
1-5. Under 2020 ser vi 6ver mojligheten
att gora mer kontinuerliga matningar fér
att fanga upp forbéttringar tidigt.

Mangfald och jamstalldhet ar viktiga
fragor eftersom organisationens formaga
att ta till vara pa olikheter skapar fram-
gang. Var utgangspunkt nar vi rekryte-
rar dr att vi ska ldra oss av andra. Det
innebar att vi rekryterar fran olika bran-
scher men édven fran olika bakgrunder,
béade vad galler nationaliteter, kompe-
tenser och erfarenheter.

Var uppforandepolicy klargor de princi-
per som styr oss i rollen som fastighets-
dgare och de forvintningar vi har pa vara
medarbetare i bolaget. Policyen tydlig-
gor vara varderingar, sikerstaller ett
professionellt agerande och reglerar hur
vi ska agera i det dagliga arbetet; internt
gentemot varandra och externt gente-

JAMSTALLDHET

mot kunder, leverantorer och évriga in-
tressenter. Willhem motverkar all form
av korruption. Sedan nagra ar har bola-
get en visselblasartjanst dar allvarliga
oegentligheter eller missforhallanden
kan rapporteras. Under aret har inga
drenden inkommit. Willhem har inte hel-
ler tilldomts nagra boter eller sanktioner.

Varje sommar har vi ett antal ungdomar
som arbetar hos oss. Jobben ar framst
riktade till ungdomar som sjilva ér
boende i vara fastigheter. De far under
tre veckor mojlighet till arbetslivserfa-
renhet. For manga blir det en fot in i
yrkeslivet i en bransch dar efterfragan
kommer vara stor i framtiden. Med sitt
arbete bidrar de till att halla rent och
snyggt i utemiljoer och pa gardar, sam-
tidigt som de far lite béttre kénsla for
sitt omrade.

Under 2019 var det 88 ungdomar fran
16 ar som fick mojlighet att arbeta som
minibovérdar. En del av dem var ater-
kommande som fick vixa med mer an-
svar och leda sina minibovardskollegor.

-29ar
15%

50ar-
29%

30-49ar
56%
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Man
56 %

Kvinnor
44 %

19

Chefer Ledningsgrupp Styrelse
Antal kvinnor 2019-12-31

Antal mén 2019-12-31



PERSONALOMSATTNING NYCKELTAL
2019 2018 2019 2018
Nyanstéllda Slutat Nyanstéllda Slutat Totalt antal medarbetare 268 254

under dret under dret under dret under dret

Mén o8 18 33 30 Andel kvinnor % 44 46
Kvinnor 21 23 31 23 Andel mén % 56 54
TOTALT 49 41 64 53 Genomsnittsélder, ar 42 42
29 9 6 12 6 Utbildningstimmar per person, timmar 29 26
30-49 33 23 43 34 Sjukfranvaro % 37 3,4
50- 7 12 9 13 Motiverad Medarbetarindex (MMI) 72 73
TOTALT 49 41 64 53 Personalomsattning, % 17 22
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@ FASTIGHETSUTVECKLING

Kundens hem

— vart forvaltningsansvar.

Vara fastigheter rymmer cirka 26 000 bostdder som utgor mangas
hem. Att forvalta, det vill sdga ta tillvara, skéta och utveckla vara
Sfastigheter dr sjdlva grunden 1 vdar verksamhet.

Hur vi utvecklar vara fastigheter ar av-
gorande for mojligheterna att na vara
mal och skapa varde for kunder, dgare
och samhaille. Genom langsiktiga inves-
teringar och atgérder skapar vi attraktiva
bostider, goda boendemiljoer och ut-
vecklar fastighetsbestandet.

FASTIGHETSUTVECKLING MED
FOKUS PA HALLBARHET

Under 2019 investerades totalt 1 237 Mkr
i fastighetsbestandet, varav 214 Mkr av-
sag nyproduktion i egen regi. 1023 Mkr
investerades i det befintliga bestandet

i olika typer av atgéirder sdsom energi-
besparingsprojekt, Willhemlyft och andra
underhallsatgarder.

FORDELNING AV INVESTERINGARNA 2019

Fastighetsteknik

Vi arbetar pé olika sétt for att gora vara
hus lite smartare. Vi kallar det »Tank-
ande hus«. Ett sddant hus har:

e kn modern, snabb och stabil upp-
koppling mot omvarlden. Har har
vi kommit langt. Forutom bra tjanste-
erbjudanden till kunderna, skapar
dessa uppkopplingar en grund for var
egen fastighetsteknik.

e Intelligenta installationer. Exempelvis
ett energisystem som med hjalp av
temperaturgivare i alla ligenheter
sjalvstandigt reglerar viarmen i huset.
Kunderna far ett jamnt inomhusklimat

INVESTERINGAR, MKR

och vi undviker stora variationer med
hojda kostnader som foljd. Tviattmaski-
ner och annan utrustning som felanma-
ler sig sjalva ar ett annat exempel pa
intelligenta installationer.

e Overordnad analys och uppféljning.
Hér arbetar vi for ndrvarande med flera
molntjanster och testar maojligheterna
med att koppla samman all data och
analysera denna med hjilp av artificiell
intelligens. Denna data bygger vi enligt
strukturen i Real Estate Core, ett
nationellt samarbete for ett gemen-
samt fastighetssprak.

Willhemlyft
29%

Fastighets-
utveckling
28%

Nyproduktion
18%

475

Underhall
25%

2015

1341

1244 1237

550

2016 2017 2018 2019
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@ FASTIGHETSUTVECKLING

EFFEKTIV RESURSANVANDNING

Ett viktigt omrade som paverkar saval
ekonomin som miljon ar var resurs-
anvandning och da i synnerhet energi.
Willhem foljer upp och rapporterar den
energi som anvands i vara hus. Vi koper
fjarrvarme, el och i vissa fall gas som an-
vands till uppvarmning, beredning av
tappvarmvatten, fastighetsel sdsom flak-
tar och belysning, samt tvittstugor och
i enstaka fall hyresgéstens hushallsel dir
den ingar i hyran. Energi till vara bygg-
nader utgor var storsta klimatpaverkan
iform av utslapp av vixthusgaser.

Mal om halvering

Vi har darfor definierat ett antal atgards-
omraden och 6vergripande mal. Ett
overgripande mal for kopt energi ar att
vi ska na 92 kilowattimmar per kvadrat-
meter (bostads- och lokalarea) till 2030.
Slutaret ar beraknat utifran befintligt
fastighetsbestéand per arsskiftet 2019.
Det innebér en halvering av energian-
vandningen fran Willhems forsta verk-
samhetsar 2011. For att folja upp malet
satter vi arliga delmal for varje komman-
de femarsperiod. 2019 nadde vi vart del-
mal om 158 kilowattimmar per kvadrat-
meter. Energianvindningen per fastighet
féljs upp och analyseras manadsvis, at-
garder sitts in vid behov.

ENERGIINTENSITET, KOPT ENERGI PER KVADRATMETER BOSTADS- OCH LOKALAREA

Intern kunskapsspridning

Vi har fokus pa att hitta de nycklar som
driver en minskad energianvindning i
vara hus. Sedan manga ar tillbaka har vi
ett internt energinitverk dar represen-
tanter fran alla forvaltningskontor deltar.
Natverket traffas for att utbyta erfaren-
heter, diskutera projektmajligheter, fa
fordjupad kunskap om sakfragor och

de verktyg som finns tillgingliga. Till-
sammans utvecklar vi de interna pro-
cesserna som paverkar husens energi-
anviandning.

Energieffektiva investeringar

De senaste aren har vi hojt takten pa
vara investeringar i energieffektiviseran-
de atgirder vilket har gett resultat. Ex-
empel pa atgarder ar isolering av vindar,
fonsterbyten, energieffektiva tvittstugor,
fliktar, pumpar, belysning samt injuste-
ringar av virme- och ventilationssystem.
Dessutom installerar vi virmepumpar
dar sa dr lampligt, exempelvis franlufts-
varmepumpar och geoenergi i form av
bergvirmepumpar.

Fornyelsebar el

2015 installerade vi den forsta solcells-
anlaggningen for solelsproduktion pa
vara tak. Sedan dess har vi fortsatt att
satsa pa solcellsanlaggningar dar forut-

EGENPRODUCERAD EL, SOLCELLER

kWh/kvm

184
72 167 165 165 154

2011 2015 2016 2017 2018 2019

® Varmeanvindning (normalérskorrigerad)
Fastighetsel
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Energiintensiteten avser fastigheter som &r dgda hela
aret. Energiintensiteten har minskat med 4,4 procent
under 2019 och med 14,2 procent sedan baséret 2011.

Varmeintensiteten har minskat med 4,7 procent under
2019 jamfort mot foregaende ar vilket forklaras av energi-
projekt (3,3 procentenheter minskning), optimering

(0,8 procentenheter minskning) samt nyproducerade
hus med en lagre energiintensitet (0,6 procentenheter
minskning).

Elintensiteten har minskat under aret med 1,7 procent.
Hyresgasternas el samt tillfalliga abonnemang inklude-
ras ej i energiintensiteten.

MWh

599
504
418

3071

117

2015 2076 2017 2018 2019

Totalt producerad solel per ar, inklusive sald el. Hosten
2018 samt varen 2019 saldes tva anlaggningar, varfor to-
talt producerad el var lagre 2019 &n 2018. Sent under 2019
togs tre nya anlaggningar i drift i Jonképing. Vid utgangen
av dret fanns totalt 20 solcellsanlaggningar i drift (18).



sattningarna ar goda. Det ar ett sitt att
minska mangden kopt energi samtidigt
som vi 6kar andelen fornybar el i energi-
systemet, genom att silja 6verskottsel
sommartid. Vid arsskiftet hade vi drygt
800 kW installerad effekt varav drygt
200 kW tillkom under 2019. Den el vi
koper ar sedan 2012 ursprungsmarkt
fornybar el fran vattenkraft.

Aktiv drift

Tillsammans med investeringar utgor
det vi kallar » Aktiv drift« en viktig pussel-
bit for att sikerstélla att de tekniska sys-
temen i byggnaderna fungerar som de
ska. Detta leder i manga fall till bade for-
battrat inneklimat och optimering av
energibehovet i vara hus. Att agera pro-
aktivt och kunna upptéicka och atgirda
fel innan vara kunder marker dem ar en
annan fordel med detta arbetssatt.

Smart energi

Overvakning och styrning av virmen
sker med rumstemperaturgivare som ar
kopplade till undercentraler i fastighe-
terna. Dessa haller pa att kopplas upp

i en BMS-portal (Building Management
System), ett webbaserat granssnitt.
Malet dr att samtliga undercentraler ska
vara uppkopplade ar 2020.

Effektiv avfallshantering

Avfallsfragan ar en viktig fraga som
paverkar vardagen for vara kunder och
medarbetare samtidigt som det &r vik-
tigt ur ett resurshushallningsperspektiv.
Willhem bevakar standigt de lokala for-
utsidttningarna for att framja mojlighe-
terna for vara kunder att atervinna sitt
avfall i sa hog utstrackning som majligt
samtidigt som vi sdkerstiller en trevlig
miljo for vara kunder och god arbets-
miljo for vara medarbetare. Under aret
har gemensamma riktlinjer for utform-
ning av avfallsutrymmen tagits fram, till
exempel avseende optimal placering av
karl. Under 2020 kommer vi att genom-
fora djupare analyser av forbattrings-
potential inom avfallsomradet

Vatten som resurs

Willhem betraktar vatten som en be-
gransad resurs och darfor arbetar vi
aktivt for att mojliggora minskning av
vattenanvandningen. Vi foljer upp det
vatten som anviands i vara hus genom
automatiska eller manuella avldsningar
av matare. Framst anvinds vattnet i vara
kunders lagenheter, men ocksa i gemen-
samma tvattstugor, till stadning samt
omvardnad av vara hus.

Vattenbesparande atgarder

I flera av vara nya fastigheter anvands
individuell mitning av varm- och kall-
vatten. Kunden betalar for vatten-
forbrukningen, vilket ger mojlighet att
paverka bade anvandning och kostnad.
Vi genomfor ocksa byte till snalspolan-
de vattenarmaturer i vara hus dar det
ar lampligt.

Minskad klimatpaverkan

Vi foljer vara koldioxidutslapp arligen
och utvecklar stiandigt berdkningsmeto-
der for att siffrorna ska vara sé represen-
tativa som majligt. Hittills har vi fokuserat
pa utslapp fran energi och transporter.
Metoden kommer att utvecklas under
2020 i takt med att hela branschen for-
flyttas. 2015 uppnadde vi vart mal om att
halvera utslidppsintensiteten. Darefter
sattes ett nytt mal om ytterligare 25 pro-
cents reduktion till ar 2025. Under aret
har utslappsintensiteten minskat med
6,2 procent. En stor del av utslappen som
Willhem genererar ligger utanfor var di-
rekta kontroll. Darfor arbetar vi for att pa-
verka utslappen dven i leverantorsledet
till exempel vid nyproduktion, Willhem-
lyft samt inkop av energi.

VATTENINTENSITET UTSLAPPSINTENSITET
m3/kvm kg COekv/kvm ton CO,ekv/Mkr
188 1,85 11,3
172 164 162 24 B Lo 127 g 08 g7 107 44

2015 2016 2017 2018 2019
Vattenintensitet uttryckt i m3 per kvadratmeter bostads-
och lokalarea. Vattenintensiteten avser fastigheter som ar
4gda hela dret. Vattenanvandningen har minskat med 1,2
procent jamfért mot 2018. Jamfért mot basaret 2011 har

vattenanvandningen minskat med 14,7 procent.

2015 2016 2017 2018 2019

2015 2076 2017 2018 2019

Utslappsintensitet uttryckt i koldioxidekvivalenter for scope 1-3 per kvadratmeter samt per miljoner kr omsattning.
Avser fastigheter som ar agda hela &ret. Fjarrvarmeforbrukning ar normalérskorrigerad. Utslappsintensiteten har

minskat med 4,0 procent sedan basaret 2015.
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@ FASTIGHETSUTVECKLING

UTVECKLING OCH UNDERHALL

For att kunna erbjuda attraktiva och tryg-
ga bostader behover vi skéta och ta hand
om fastigheterna. Det gor vi pa olika sétt
och genom olika atgérder.

Renoveringar av lagenheter

Under aret har vi totalt investerat cirka
506 Mkr i underhall av vara lagenheter,
béade Willhemlyft och 6vrigt lagenhets-
underhall. Willhemlyft dr vart renoverings-
koncept som innebéir att vi renoverar en
del av ligenheterna till en ny och modern
standard. Ungefar en femtedel av ligen-
heterna som blir tomma renoveras enligt
konceptet. Ovrigt ligenhetsunderhéll
gors lIopande under hela aret.
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Planerade underhallsatgarder

Willhem genomfor varje ar en bestands-
planering som mynnar ut i utvecklings-
planer per fastighet. Utover fastighets-
utvecklingsprojekt och Willhemlyft
genomfors varje ar flera storre under-
hallsatgarder. Projekt har genomforts for
att forbéttra husens forsorjningssystem.
Projekt avseende underhall av tak-,
fasad- och balkonger har genomftrts
pa flera orter.

Satsning utemiljo

Vi manar om att skapa en trivsam nir-
miljo dven runt bostidderna, sdsom bra
lekytor for barnen, trygg belysning i
morkret och en gronska att vila 6gonen

pa. For att utveckla gardar och ute-
miljoer har ett nytt idéprogram tagits
fram. Syftet dr att bygga upp kompeten-
sen inom omradet for att pa det sittet
bygga fungerande utemiljoer for fram-
tida generationer. Vi har anlitat tva av
Sveriges framsta experter inom omradet
som utbildat Willhems personal och vara
skotselentreprenorer inom savil vaxtval
som skotsel. Malsattningen med projek-
tet ar inte att alla bostadsgardar ska byg-
gas om fran grunden, utan att kvaliteter
ska bevaras och kombineras med nya
idéer. Projektet kommer att paga under
flera ar och under aret uppgick investe-
ringen till cirka 24 Mkr.

Willhems idéprogram
for utemiljo ska bade
bevara kvaliteter och
forain nya idéer.

Detta &r Flundran 1,
Eskilstuna.



WILLHEMLYFTET - EN RENOVERINGSMODELL MED VALFRIHET

Willhemlyftet &r vart renoveringskoncept som innebér att vi
renoverar en del av vdra ldgenheter till en ny och modern stan-
dard. Lagenheten far modernt kok, rostfria vitvaror, helkaklat
badrum, nya ytskikt och ekparkett samt klinker i hallen. Reno-
veringen gors nar en hyresgast har valt att flytta ut och lagen-
heten &r tom. Eftersom renoveringen &r valfri, och endast gors
i vakanta lagenheter, ar det méjligt for de hyresgaster som vill
att bo kvar till sin nuvarande standard utan att tvingas till en
hogre hyra. Detta har visat sig vara en framgangsrik modell
som uppskattas av kunderna.

Efterfragan ar stor och vi forsoker tillmotesga de dnskemal
som finns. | var kundundersokning ar det tydligt att Willhem-
lyftet &r vara mest attraktiva ldgenheter.

For att kunna genomfora renoveringarna sa effektivt som
méjligt har vi utvecklat en unik logistiklésning. Material mats
upp med exakthet och med kontroll &ver materialens kvalitet
och miljoprestanda. Darefter packas det i en container som
innehaller allt som behovs for en lagenhetsrenovering. Con-
tainern placeras i direkt anslutning till [dgenheten som ska
renoveras, vilket skapar farre transporter till och inom bostads-
omradet. Overblivet material tas till vara fér att ateranvandas
i ndsta renovering.

Under dret har drygt 1000 lagenheter i vara fastigheter
renoverats enligt konceptet som utvecklas kontinuerligt nar
det galler design samt nya effektiva produktions- och logistik-
l6sningar.
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@ FASTIGHETSUTVECKLING

FLER LAGENHETER

Vi arbetar l6pande med utokning av vart
fastighetsbestand genom forvarv och ny-
produktion som kan ske pa flera satt.

Var nyproduktion i egen regi

Vart framsta fokus inom nyproduktion
4r att bygga pa mark som vi redan dger.
Pa flera av vara fastigheter finns mojlig-
heter att bygga nytt och fortita. Det om-
fattar mojligheter sdsom pabyggnad av
ytterligare en vaning, inredning av ravin-
dar, konvertering av lokaler till bostader
samt nyproduktion av nya flerbostads-
hus pa befintlig egen mark. Vid arsskiftet
pégick produktion av 92 lagenheter i
egen regi.

Det &r viktigt att inte gldmma bort vad
som kan goras i det befintliga bostads-
bestandet for att skapa fler bostader.
Genom att vara kreativ och ténka nytt
kan vindar, kéllare och outnyttjade lo-
kaler omvandlas till attraktiva mindre

hyresrétter som efterfragas av méanga
unga idag. | Karlstad, Halmstad och
Goteborg har Willhem genomfért
lyckade konverterings- och ombygg-
nadsprojekt som resulterat i manga
nya hyresrétter.
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Forvarv av nyproduktionsprojekt
Willhem okar ocksa fastighetsbestandet
genom att forvirva nyproducerade bo-
stdder producerade av annan byggherre.
Under 2019 har totalt 340 lagenheter
forvarvats i Helsingborg och Stockholms-
omradet. Avtal har ocksa tecknats om
forvirv av ytterligare 593 lagenheter
som &dr under produktion och berdknas
vara fardigstalla under 2023.

Nyproduktion genom markanvisningar
En milstolpe passerades nar vi vann var
forsta markanvisning under 2019, for
uppforande av flerbostadshus om 50
lagenheter i Jonkoping. Vi ser det som
en bekriftelse pa att vi har flera styrkor
som dr overtygande for kommunerna:

vi dr en serivs och etablerad aktor med
en langsiktig och stark dgare, har en
mycket god kreditrating och ar flexibla
ival av bebyggelse och kan leva upp till
de miljokrav som stélls.

Nar vi bygger och brukar mark vill vi att
forutsattningarna for naturens krets-
lopp ska bibehallas och utvecklas i
storsta mojliga utstrackning. Som med-
lem i SGBC (Swedish Green Building

Counsil) arbetar vi kontinuerligt med
att utbilda var personal inom miljo-
omradet. Alla vara nyproduktions-
projekt har ambitionen att utforas i
enlighet med niva Miljébyggnad Silver.




HALMSTAD HORNAN 2

Genom att konvertera vindsutrymmen pa Hornan 2
skapar vi nya ldgenheter om 1,5 rum och kok. Projektet
berdknas vara fardigstallt under andra kvartalet 2020.
Alla lagenheter &r utrustade med stilrena rostfria
vitvaror, traparkett, helkaklade badrum och fiberupp-
koppling.

ANTAL LAGENHETER: 22

KARLSTAD KRONOJAGAREN 1

P4 fastigheten Kronojagaren 1 skapar vi nya hyres-
lagenheter genom att utoka fastigheten med ytter-
ligare ett vaningsplan. Bostaderna ska vara fardig-
stéllda i augusti 2020 och &r vélplanerade med

KARLSTADﬁ

vASTERAsﬁ

©

modern standard och rymliga sovloft. iy °

ANTAL LAGENHETER: 32

BORAS VARGEN 5 ﬁ

P& Kungsgatan i centrala Bords bygger vi 25 Z

moderna och ytsmarta hyreslagenheter. Alla GReEai

lagenheter ar enrummare med kok. Med sitt fina

lage passar de utmarkt for unga vuxna som ar pa ﬁ ﬁjONKOPING

vag att flytta till sitt forsta boende. BORAS

ANTAL LAGENHETER: 25

VASTERAS TEGNER 5 ﬁHALMSTAD

| Vasteras har vi fardigstallt 75 attraktiva och centralt

beldgna lagenheter om 1-2 rum och kok. Alla lagen-

heter har utrustats med stilrena material och har

modern inredning. Samtliga ldgenheter ar utrustade

med fiberuppkoppling.

MALMO ﬁ

ANTAL LAGENHETER: 75

PAGAENDE NYPRODUKTIONSPROJEKT
Beréknat

Fastighet Ort Antal lagenheter Area bostéder, kvm férdigstéllande
Vargen 15 Borés 25 755 Q12020
Hérnan 2 Halmstad 22 555 Q22020
Gripen 7-11 Halmstad 13 484 Q32020
Kronojagaren 1 Karlstad 32 960 Q32020
Topasen 5* Taby 178 8666 Q42021
SUMMA PAGAENDE 270 11420

FARDIGSTALLDA NYPRODUKTIONSPROJEKT

Fastighet Ort Antal lagenheter Area bostéder, kvm Fardigstallt
Toppdn 12 Trollhéttan 26 740 Q22019
Tegnér5 Vésterds 75 2085 Q32019
Troskverket 3 Malmé 77 4321 Q32019
SUMMA FARDIGSTALLDA 178 7146

*Forvérvat nyproduktionsprojekt
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fastighetsforvaltare pa Willhem i Jonképing.

Sommartid produce-
rar solcellerna mer
el anfastigheterna
forbrukar.

Taffeln 7, Jonkoping

Stoisatsning pod solceller i J

Genom att minska energidtgangen i fastigheterna kan vi som bostads-
bolag gora stor skillnad for klimatet. Solenerqi dr ett sctt som provats

1 delar av fastighetsbestdndet. Under dret har ett storre projekt
genomforts 1 Jonkoping dar tre fastigheter fatt solpaneler pd taken.

— Sveriges energiforbrukning maste
sankas och vi pa Willhem vill vara en del
av det pa det sitt vi kan, sager Mikael
Hyltse som &r teknisk forvaltare i
Jonkoping.

— Om ett par veckor har vi tre nya, stora
solcellsanldggningar i full drift pa ett
fristdende radhus, ett nyproducerat hus
och en aldre fastighet.

Den energi ni far ut, vad kommer den att
anvandas till?

— I radhusomrédet har vi bergvarme-
pumpar som ger varme. Men de drivs
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ocksa av el och dar kommer solcellerna
att ta hand om driften. Solcellerna kom-
mer ocksé att driva husens ventilation,
belysning och fastighetsel. Det hér ar
framtiden. Pa taket till fastigheten dar vi
har kontoret sitter en anldggning som ska
leverera runt 50 000 kWh per ar (cirka
20 procent av den totala forbrukningen)
och pa fastigheten Raven 18, som ér den
storsta anldggningen, kommer panelerna
att ge ungefir 90 000 kWh per ar.

En solcellsanldggning brukar kunna
raknas hem efter 12 ar och panelernas

livslangd &r 30 ar. Det betyder 18 ar med
ren vinst samtidigt som vi sparar bade
pengar och miljo varje dag.

18 ar med ven vinst

Storst behov nar det ar minst sol.

Generellt ar elbehovet som storst vinter-
tid och nér vi &r hemma. Tyvarr ar det da
som panelerna producerar som minst el.

— Tvértom &r det pa sommaren, for-
klarar Mikael.

— Da producerar solcellerna mer el dn
fastigheterna forbrukar. Det vi inte an-
vander kan vi sélja ut till elnitet och da
far vi en intékt. Pa sa sétt kan vi bygga
upp en pott med pengar, som vi sedan
kan kopa el for nar vi behéver. D4 anvan-
der man elnitet som ett slags batteri.



Solgeller pa Jupiter.6, Jonkoping.

FAKTA: SOLENERGI

« Energiforbrukningen i en genomsnittlig lagenhet i Sverige &r cirka 12 000
kWh per ar. 55 procent gar till uppvarmning, 20 procent till varmvatten,
20 procent till hushallsel och resterande 5 procent gar till tvatt och
torkning.

+ Om man satte upp solceller i ett 50x50 mil stort omrade i Saharadknen,
skulle det tacka hela varldens sammanlagda elbehov.

+ Pa en och en halv timme tar jorden emot solstralning som motsvarar all
energi som hela jorden forbrukar pa ett helt ar.*

« | dag star elproduktionen fran solen bara for cirka 1,8 procent av all el
som manskligheten anvéander.*

« Solenergi véxer snabbast av alla energislag och 6kar med cirka
50 procent varje ar.*

* Kiilla: Johan Lindahl, teknologie doktor och talesperson fér svensk solenergi

PA GOD VAG MOT HALVERAD
ENERGIANVANDNING.

—Solcellerna pa husen i Jonkoping dr en
viktig del © vdr satsning pd hdllbarhet, for-
klarar Sofia Rehn, hallbarhetsstrateg. Hdir
berdttar hon om de strategier och planer
som ligger till grund for satsningen.

— Solcellerna ér en del i arbetet med att nd vara
energimal, samtidigt som vi 6kar andelen fornybar
energi som anvinds i vara byggnader. Vi har valdigt
offensiva energimal — att energianvandningen ska
halveras! Forutom att det &r bra for klimatet sa
hojer det virdet pa fastigheterna och sanker energi-
kostnaderna.

Hur gar era tankar om solceller?

— Vi har inventerat en stor del av vara fastigheter
for att bedéma forutsattningarna for att installera
solceller. Om forutsattningarna finns sa vill vi garna
investera i solceller, det &r en bra affir for bade
Willhem och miljon, samtidigt som det bidrar till
vara energi- och klimatmal.Vi har idag 800 kW in-
stallerad effekt solceller och planerar att investera
over 100 Mkr i solenergi de kommande tre aren!

Beratta mer om malen!

— Vart mal ar att halvera energianvandningen, och
for att uppna detta arbetar vi aktivt med den dag-
liga driften i kombination med investeringar i vara
fastigheter. Nar det giller utslépp av vaxthusgaser
4r vart mal att minska utslappen per kvadratmeter
med 63 procent till 2030, helt i linje med Sveriges
nationella mal och Agenda 2030.

Gor ni fler projekt for att na malen?

— Att installera solceller ar ett sétt att jobba mot
malen, en annan stor utmaning dr att minska virme-
behovet i vara fastigheter. Det gor vi bland annat
genom att optimera driften av virmesystemen, sétta
in energieffektiva fonster, tillaggsisolera vindar och
atervinna virme fran ventilationen. Utover det sa
jobbar vi med bergvarmepumpslosningar i olika
omfattning som ett komplement till fjarrvarme.

WILLHEM ARSREDOVISNING 2019 37



Lite mer dn ett ar har gdatt sedan de forsta flyttladorna bars in
1 Willhems forsta, egna nybyggda hus pd Dalvik i Jonkoping.
Blev det ett bra hus? Bdsta sdttet att ta reda pa det dr att fraga

dem som bor dap.

i
i
ey

—

Vi knackar pa hos Katrin och Bengt-
Goran Bengtson som flyttade in néar huset
var fardigt, vintern 2017-18.

— Vi har vara barn i Stockholm och
Goteborg och da tyckte vi att Jonkoping
var perfekt, siger Bengt-Goran. Alders-
massigt ar vi ju pensionarer sa vi kinde
att det skulle vara skont att slippa ha ett
stort hus att ta hand om. Vi ar borta och
reser ganska mycket, sa vi ville hellre bo
ien lagenhet.

Tittade ni runt pa fleraomraden?
—Jada. Vi var runt och tittade pa en hel
del ldgenheter. Nagra var lite dldre men
vi kinde att vi helst ville ha nagot nytt
och friascht, siger Bengt-Goran.

— Manga andra bostadsomraden
kandes tata och tranga, inflikar Katrin.
Kommer man fran ett hus med trad-

38 WILLHEM ARSREDOVISNING 2019

gard, sa kinns det lite konstigt att se
rakt in till grannen. Har har vi néra till
stan, bor pa en hojd och har utsikt
mot Vittern.

— Det ar luftigt och fint, det &r s val-
skott har med parken, fortsiatter Bengt-
Goran. Man ser att personal fran Willhem
ar ute varje dag och plockar och snyggar
till. Sedan ar det kul att de later det vaxa
pa en del stéllen, sa att bin och fjarilar
ska kunna trivas.

Vad vérdesatter ni mest?

— Kénslan av att ha naturen alldeles
inpé. Och att det ror sig folk haromkring,
det ar studentlagenheter i huset intill,
sa det ar alltid liv och rorelse. Pa som-
maren har de picknickar med lite tjo
och tjim och det ar bara trevligt, sdger
Bengt-Goran.

Var det en stor omstallning mellan hus

och lagenhet?

— Den hir moderna planlosningen, dar
det ar 6ppet mellan kok och vardagsrum
var lite annorlunda, sager Katrin. Forr
var det kok for sig och matrum for sig.
Man kan ju kinna sig lite avslojad néar
man har gister och lagar mat infor 6ppen
rida, sa att sédga. Men det &r en vanesak.

Vad &r det forsta ni gor nar ni kommer hem?
—Jag 6ppnar balkongdorren, sjunker ner
i soffan och pustar ut, siger Bengt-Goran
avslutningsvis.

Vi sdger tack for titten och ringer sedan
pa hos Monica som bor pa forsta vaning-
eniuppgangen intill. Det forsta man
slas av ar en stor, gron ek och ljusglimret
fran Vatterns vagor utanfor ett ordent-



Till héger: Bengt-Goran L‘
och Katrin trivs bra i sin i
nya lagenhet.

Vénster sida: Monica och
Katrin i en pratstund
grannar emellan.

ligt stort fonster. Hon visar oss ut till
altanen dar vi slar oss ner och njuter av
solskenet.

— Hér 14g det en handelstriadgard
forut, berdttar Monica. Det var en dansk
som grundade den. Han hade en stor
tomt, och det finns ett hus som ar kvar
an idag. Han hade ocksa en plantage
i Kenya och tog med sig en massa exo-
tiska vixter hit och planterade, han
anlade dammar med guldfiskar, och det
kom hit folk fran hela landet bara for
att titta.

Trivs du hér i huset?

— Jattebra. Bra grannar och nara till natu-
ren. Det &r lite som en park. Lamporna
tands vid attatiden pa kvéllen, och det

ar sa mysigt. Speciellt nar alla djur kom-
mer fram. Faglar, ekorrar och harar. Och

haromkring finns det frukttrad, bar och
blommor. Det ar fantastiskt vackert.

Vad vardesdtter du mest?
— Sjélva lagenheten. Den &r precis lagom
stor for mig och det &r inte sa mycket att

Till vénster: Monica
sitter garna pa altanen.
Till hoger: Det nybyggda
huset Raven 18 har
solpaneler pa taket och
ar helt rokfritt.

stada. Det jattestora fonstret som vinder
sig ut mot naturen och utsikten. Och ute-
platsen. Att allt ar nytt, det kdnns ocksa
bra. Och sa ar det sa vélisolerat. Man hor
inte ett ljud fran grannarna, bara nar man
kommer ut pa altanen. Knipptyst.

RIKARD NORSTROM, NYPRODUKTIONSCHEF

- Réven 18 i Jonkoping var det forsta huset som Willhem
byggde i egen regi. Vi hade en byggratt som tillhorde en
befintlig fastighet. Den var stor och bra, med ett fantastiskt
lage, sa vi ville géra nagonting bra med den.

Att vi skulle ha en hog hallbarhetsprofil, med till exem-
pel solpaneler pa taket, var sjalvklart frén borjan. Att det
skulle bli rokfritt bestamdes i samrad med mina kollegor
i forvaltningen, som ar experter pa att ta hand om hus och
fa manniskor att trivas.
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OMVARLD OCH MARKNAD

Stark efterfragan pa bostader.

Befolkningen i Sverige fortsdtter att oka och urbaniseringen dr hog
vilket paverkar efterfragan pd bostdder, framforallt © tdtorterna.
Efterfragan dr stark pd olika typer av boenden. Willhem erbjuder
hyresbostider pad flera tillvdxtorter.

BOSTADSMARKNADEN

I Sverige bor drygt 40 procent i ett hus
de dger sjalva. Den nést vanligaste boen-
deformen ar en hyreslagenhet och déref-
ter bostadsrattsligenhet. Bostadsfastig-
heter ses som attraktiva investeringar da
de generellt sett har 1dga vakanser med
I6pande hyresintikter som ger stabila
kassafloden.

Utbudet av bostader

Ar 2018 fanns det enligt SCB strax ver
4,9 miljoner bostider i Sverige, varav
cirka 2,1 miljoner i smahus och 2,5 mil-
joner i flerbostadshus, resterande 0,3
miljoner var andra typer av bostéader.

58 procent av ligenheterna i flerbostads-
hus dr hyresritter och 42 procent utgors
av bostadsratter.

Faktorer som paverkar efterfragan

och utbud

Bostadsmarknaden priglas av att efter-
fragan ar betydligt storre an utbudet. Det
finns flera faktorer som driver efterfragan
och som paverkar utbudet av bostéider.

FORDELNING BOSTADER | SVERIGE, %

Okande befolkningsmcingd och
urbanisering

En stor bidragande faktor till hog efter-
fragan ar den ckande befolkningsméngd
som sker framforallt i tatorter. Befolk-
ningsokningen har varit stor mellan 2010
och 2016, da befolkningen 6kat med en
halv miljon. I januari 2017 uppgick Sveri-
ges befolkning till fler 4n 10 miljoner in-
vanare och cirka 87 procent av Sveriges
befolkning bor i en titort. Ar 2029 berik-
nas folkméngden passera 11 miljoner.
Enligt SCB:s befolkningsprognos kommer
vi att vara nistan 13 miljoner i Sverige

ar 2070 med bestaende urbanisering
och ddrmed okad efterfragan pa bosta-
der i tatorterna.

Fortsatt underskott © nyproduktion
Bostadsutbudet har inte foljt med
befolkningstillvixten. Aven om antalet
fardigstallda lagenheter har okat kraftigt
sedan 2010 ticker inte det behovet. Un-
der 2018 foll bostadsbyggandet kraftigt
och har under 2019 minskade ytterligare
aven om takten stabiliserats. Boverket

FOLKMANGD | SVERIGE,

prognostiserar en marginellt sjunkande
byggtakt dven for 2020. Trenden &r i
stort samma for alla bostadstyper.

Tillgang pa planlagd tomtmark

En faktor som paverkar nyproduktions-
takten dr bland annat det begriansade
utbudet av tomtmark. Pa kort till medel-
lang sikt galler det framfor allt planlagd
mark dar kommunerna har fa fardiga
detaljplaner med byggriatter for flerbo-
stadshus. Aven detaljplaneprocessen ar
i dagslaget tidskrdavande, tidsatgangen
fran identifierat byggbar mark till att ha
fardig detaljplan ar en mangarig process.

Resursbrist pa arbetsmarknaden
Byggmarknaden har varit mycket het
under 2010-talet och efterfragan pa
arbetskraft har varit stor. Detta har
bland annat paverkat kostnaderna i ny-
produktionsprojekt. Konsekvensen av
det kan leda till att projekt inte genom-
fors da lonsamheten inte blir tillracklig
eller att det ar svart att helt enkelt fa
tag pa entreprendrer.

En reglerad hyresmarknad

Den svenska marknaden for hyresbostader
ar reglerad och hyressittningen bygger pa
principen om bruksvéirde. Hyran for varje

lagenhet faststélls vid en arlig forhandling

ANTAL

Specialbostader 5%

Ovriga hus 2%

70 500 000

. 10 000 000
Smahus 42%

9500000

Hyresratter 30% ——
9000 000
Bostadsratter 21%
8500000
8000000
Kélla: SCB 2003 2005

SMAHUS: Friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad- och kedjehus (exklusive fritidshus).
FLERBOSTADSHUS: Bostadsbyggnader innehallande tre eller flera lagenheter inklusive loftgangshus.
OVRIGA HUS: Byggnader som inte huvudsakligen ar avsedda for bostadsandamal men anda innehaller
vanliga bostadslagenheter, till exempel byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunktion.
SPECIALBOSTADER: Bostader for aldre/funktionshindrade, studentbostéder och 6vriga specialbostader.

40 WILLHEM ARSREDOVISNING 2019

2007 2009 2071 2013 2015 2017 2019

Kalla: SCB



mellan fastighetsbolag och hyresgést-
foreningen. Bruksvirdesprincipen inne-
bar att lagenheter med samma bruks-
viarde ska ha samma hyra. En ligenhets
bruksvérde bestdms av faktorer som bo-
yta, hur modern ldgenheten ar, planlts-
ning, reparationsstandard, lige i huset
och ljudisolering. Tillgang till hiss, tvatt-
stuga, bilplats och vind- eller kéllarforrad
samt husets allminna ldge kan ocksa pa-
verka bruksvéirdet.

2019 ars hyresforiandring &r i genom-
snitt 1,9 procent i riket. Det dr den hogsta
hojningen sedan 2013. Hyreshojningen
2013 var i genomsnitt 2,2 procent.

Sedan 2006 kan man i nybyggda hyres-
fastigheter tillimpa sa kallade presum-
tionshyror, dir hyran ér tankt att utga
fran produktionskostnaden och ett rimligt
avkastningskrav i stéllet for bruksvardet.

Presumtionshyran kan inte sittas
enbart av fastighetsdgaren utan for att
tillfilligt undanta lagenheter fran bruks-
vardessystmet krivs en kollektiv for-
handlingsoverenskommelse med Hyres-
gastforeningen. Presumtionshyran for en
lagenhet géller under en begriansad tid
som dr 15 ar. Darefter omfattas ligen-
heten av bruksviardessystemet.

PROGNOS ANTAL PABORJADE BOSTADER

FASTIGHETSMARKNADEN OCH
TRANSAKTIONER

Den svenska fastighetsmarknaden har
under flera ar haft en god utveckling
med sjunkande direktavkastningskrav
och stigande priser inom de flesta fastig-
hetstyper och geografiska delmarknader.
Med det lagrinteldge som rader just nu

i kombination med brist pa alternativa
investeringar ar ldget fortsatt fordel-
aktigt for fastighetsinvesteringar. Intres-
set for att investera i fastigheter med
hyresratter har varit stort de senaste
aren. Framforallt ar intresset stort fran
kapitalstarka kopare, bade fran lokala,
nationella och internationella aktoérer
och investerare. Stérre bostadsenheter
prissitts aggressivt och ar fortsatt mycket
eftertraktade. Det finns inga tecken pa
att intresset kommer att avta eller pa
nagon nedgang for hyresratter.

Den starka efterfragan pa hyresréitter
och goda tillgangen pa kapital till 1&g réan-
ta har medfort att direktavkastningskra-
ven har fortsatt att pressas nedat under
aret. Andelen svenska investerare dr hog
samtidigt som intresset fran utlandska
investerare ar ihallande stort.

Transaktionsmarknaden 2019 har varit
mycket stark och transaktionsvolymen
nadde cirka 220 miljarder kronor. Under
aret har bostader varit det fastighets-

segment som varit det mest attraktiva
investeringsobjekten och stod for cirka
en tredjedel av den totala transaktions-
volymen for 2019.

Intresset for nyproducerade bostidder
har dven varit starkt och stod for strax
over 20 procent av omsattningen av bo-
stadsfastigheter. Svenska aktorer var
dominerande med cirka 65 procent av
transaktionsvolymen, samtidigt som de
nettokopande internationella aktorerna
varit mycket aktiva under aret inom
samtliga delsegment. Den storsta ande-
len kapital attraherade fastighetsmark-
naden i Stockholm med 6ver 40 procent
av omsattningen, ovriga storre stider
cirka 24 procent, samtidigt som Malmo
minskade till cirka 8 procent och Gote-
borg oforandrat pa cirka 10 procent.
Investerarna har de senaste aren rort
sig ut pa riskskalan och varit beredda
att ta storre risk for att finna avkastning.
Under senare tid har investerare dock
blivit mer forsiktiga och avkastnings-
kraven har tydligare borjat spegla skill-
naden mellan béttre och sdmre ligen
samt objekt.

HYRESHOJNINGAR DE SENASTE TIO AREN, %, RIKET
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FASTIGHETSVARDERING

Investeringar och en stark marknad
ger fortsatt virdeuppgang.

Marknadsvardet for Willhems fastighetsbestdand uppgick vid drs- aterstdende investeringar for underhéll

skiftet till 40 075 Mkr. Fordelat per kvm uppgar vdrdet till 22 222 kr
per kvm (19850). Den orealiserade vérdeforindringen uppgick
till 2619 Mky (2 015), en virdeuppgdang med 7,0 procent (5,9).

Vardeforandringen kommer huvudsak-
ligen fran okade kassafloden, lagre
direktavkastningskrav och investeringar.
Det genomsnittliga, viktade direkt-
avkastningskravet i gjorda viarderingar
uppgick till 3,7 procent (3,9). Under
aret har totalt 1 237 Mkr (1244) inves-
terats i ny-, till- och ombyggnationer.
Under 2019 har totalt 541 ligenheter
(273) forvarvats. Av dessa dr 178 ligen-
heter under uppférande. Under aret har
dven marken till en tomtratt forvarvats
for 29 Mkr. Det forvirvade fastighets-
vardet inklusive den padgaende nybygg-
nationen uppgick totalt till 1198 Mkr
(550). Vidare har 781 lagenheter av-
yttrats till ett avtalat viirde om 900 Mkr
(941). Under aret har dven avtal teck-
nats om forvirv av 620 ldgenheter som
ej annu ar tilltradda till ett sammanlagt
fastighetsviarde om 1089 Mkr.

Var varderingsmetod

Samtliga fastigheter klassas som for-
valtningsfastigheter och ska redovisas
till marknadsvéirde. For att faststilla
marknadsvirdet gors en virdebedom-
ning varje kvartal. Vid varje arsskifte
virderas fastigheterna av externa vér-
derare i enlighet med MSCI IPD Svenskt

Fastighetsindex. Vid ¢vriga kvartals-
bokslut gors en intern vardering.

Varje viarderingsobjekt, i huvudsak en
enskild fastighet, virderas for sig med
hinsyn till den lokala marknaden men
utan hinsyn till portfoljeffekter. Den en-
skilda fastighetens varde bedoms utifran
en berikning av nuvirdet av framtida
driftoverskott, minskat med bedémda

MARKNADSVARDE FORDELNING PER OMRADE, %

under kalkylperioden, samt nuvirdet av
marknadsvéirdet vid en tankt férsialjning
vid kalkylperiodens slut.

Som underlag for varderingarna gors
analyser och bedomningar av faktorer
som paverkar vardet, sdsom hyres-
kontrakt, vakanser, faktiska taxebund-
na kostnader, bedéomda kostnader for
planerat underhall, planerade investe-
ringar samt ovriga fastighetskostnader.
Hénsyn tas aven till marknadsforand-
ringar pa den lokala marknaden avse-
ende hyror och direktavkastningskrav.
Kalkylperioden uppgar normalt till 5-10
ar. Lds mer under not 11, Virderings-
antaganden pa sid 80.

KARLSTAD 8%

TROLLHATTAN 2%
SKOVDE 2%
GOTEBORG 13%

BORAS 13%

LINKOPING 12%
—— MALARDALEN 6%

STOCKHOLM 13%

HALMSTAD 9%
HELSINGBORG 12%

JONKOPING 5%

MALMO 5%
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FINANSIERING

Stabila finanser med stark rating.

Willhem verkar i en kapitalintensiv bransch ddr tillgang till kapital
ar av avgorande betydelse. Mdlsdttningen dr ddrfor att vara en
attraktiv affdarspartner och lantagare och ha en sidan framforhdll-
ning att bolaget alltid kan erbjudas finansiering till marknadens

bdista villkor.

Strukturen pa laneportfoljen ska kénne-
tecknas av 1ag refinansieringsrisk, flexi-
bilitet avseende rantebindning och
sikerheter samt enkel administration
och affarsmissighet.

KAPITALSTRUKTUR, %

Uppskjuten
skatteskuld
6%

Ovriga
skulder
3%

Réantebarande
skulder
55%

FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER, %

Den finansiella verksamheten styrs av
en finanspolicy. De 6vergripande malen
ar att uppna basta mojliga finansnetto
inom givna riskramar, siakerstélla betal-
ningsformaga och bolagets kapitalfor-
sorjning.

Finansiella instrument och
likviditetshantering

Finansiering sker genom utgivande av obli-
gationer, via ett MTN-program och fore-
tagscertifikat samt genom banklan. For att
hantera rante- och valutarisker anvinds
derivatinstrument i form av rante- och va-
lutaderivat. Bolaget efterstrivar effektiva
betalningsrutiner och effektiv likviditets-
hantering. Eventuella placeringar ska vara
kortfristiga och medfora 1ag risk.

Finansieringen under 2019
Under 2019 okade de riantebiarande
skulderna och uppgick vid arets slut till

UTVECKLING RANTEBARANDE SKULDER

23 326 Mkr (21 960), vilket motsvarar
en belaningsgrad pa 53,2 procent (56,6),
nagot under vart malsatta spann pa
55-60 procent. Den viktade genom-
snittliga rantesatsen pa lan fran kredit-
institut, certifikat och obligationer,
inbegripet derivateffekter, uppgick den
31 december till 1,5 procent (1,5). Den
aterstaende riantebindningstiden var vid
arsskiftet 5,6 ar (6,1).

Vid arets slut uppgick programmet for
certifikat till 6 000 Mkr (6 000) och MTN-
programmet for obligationer till 18 000
Mkr (18 000). Under aret har program-
men anvants for expansion och bolaget
har emitterat i svenska kronor. Inom MTN-
programmet finns &ven mojlighet att gora
emissioner i norska kronor. Per arsskiftet
uppgick de totala utestdende obligations-
lanen i NOK till 1 860 Mkr. Syftet med
detta ar att diversifiera bolagets finansie-
ringskéllor och uppna langre loptider.

Grona obligationer

Det grona ramverket etablerades 2018
nar de forsta grona obligationerna emit-
terades. Ramverket ar ett led i bolagets
finansiella hallbarhetsarbete dar medlen
ska anvéndas till férvarv och utveckling
av energisnala fastigheter och andra héll-

Banklan
16 %

Certifikat
Gréna 20%
obligationer

9%

Obligationer
55%
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barhetsatgarder. Vid utgangen av 2019
hade bolaget utestaende grona obligatio-
ner till ett virde av 2 100 Mkr (800).

Bibehallen stark rating

Willhem har under aret behallit ratingen
A- med stabil utsikt fran det internatio-
nella ratinginstitutet Standard & Poor’s.
Ratingbetyget ar viktigt for Willhems
finansieringskostnad pa kapitalmarkna-
den och den nuvarande ratingen sanker
bolagets refinansieringsrisker genom att
attrahera en bredare investerarbas.

Mojligheter och risker

Willhem &r exponerat for ett antal finan-
siella risker, framfor allt finansierings-
och ranterisker men dven valutarisk.
Finansieringsrisk avser risken att kost-
naden for refinansiering och nyuppla-
ning blir visentligt hogre. Den hanteras
genom att sprida kapitalforfallostrukturen
och genom att arbeta med flera kreditgiva-
re och finansieringskallor. For att hantera
finansieringsrisker i samband med re-
finansieringar och nyupplaning de nér-
maste 12 manaderna hade Willhem vid
arsskiftet outnyttjade teckningsatagan-
den och outnyttjade kreditloften pa sam-
manlagt 11 200 Mkr (11 200).

GENOMSNITTLIG RANTA SAMT KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

Ranterisken hanteras framst genom
att swappa kort rinta mot lang ranta,
eftersom stor andel av upplaningen har
tremanaders Stibor som bas. Eftersom
variationer i marknadsriantan har en
betydande paverkan pa bolagets resultat
bade pé grund av variationer i rintekost-
nader och variationer i rintederivatens
marknadsvirde, dr det av storsta vikt att
ranterisken hanteras och optimeras.
Laneportfoljens forfallostruktur ska
spegla en avviagning mellan kort och lang
kapitalbindning. Vid val av kapitalbind-
ningstid bedéms savil kostnad som risk.
Den verkliga laneportfoljen jamfors med
en normportfolj for val av énskad forfal-
lostruktur, samt analyser av bolagets
framtidsprognoser och ekonomiska ut-
veckling. Willhem far enligt finanspolicyn
inte ta valutarisk, varfor all upplaning i
utlandsk valuta sdkras i sin helhet med
valutaderivat.

For ytterligare information om bo-
lagets finansiella stallning;:

Not 14 — Finansiella risker och finans-
policy, sid 82.

Not 15 — Derivatinstrument, sid 83
Not 16 — Finansiella tillgangar och
skulder, sid 84.

BELANINGSGRAD OCH RANTETACKNINGSGRAD
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FASTIGHETSBESTANDET

Varierat fastighetsbestand

pa 13 orter.

Willhem finns pd 13 utvalda tillvdxtorter, inklusive storstads-
regionerna. Fastighetsbestandet dr diversifierat vad gdller dlder,
lige och karaktdr. Knappt 92 procent dr hyresbostdder och reste-

rande kommersiella lokaler.

Utoéver bostéader har vi &ven lokaler i en
del av vara fastigheter sdsom kontor,
butiker, forskolor och dldreboenden.
Karaktiren pa fastigheterna skiljer sig
at mellan och pa de olika orterna. Fastig-
heterna finns i A- till C-ligen med ton-
vikt pa B- och C-lagen. Husens byggar
varierar mellan 1902 till 2019. Det dr en
relativt jamn fordelning av byggar base-
rat pa fordelning utifran marknadsvérde.
Den storsta andelen av vart fastighetsbe-
stand, 26 procent, ar byggt mellan
1970-1979. Cirka 10 procent av fastig-

FASTIGHETERNAS VARDEAR, FORDELNING MARKNADSVARDE, %

hetsbestandet ar nyproduktion byggda
de senaste 10 aren.

Geografisk spridning

Willhem finns péa tretton tillvaxtorter i
Sverige och fastighetsbestandet ar geo-
grafiskt indelat i tre regioner; Region Syd,
Region Vst och Region Ost.

Vid arets utgang agde och forvaltade
vi 508 fastigheter med totalt 25 783 lagen-
heter. Den totala uthyrningsbara arean
uppgick till 1 803 353 kvadratmeter.

Goteborg ar storst sett till antal 1agen-

FORDELNING AREA, %

heter och arean pa bostadsbestandet.
Link6ping har den storsta totala arean
da det finns storre andel lokaler dar.
Trollhattan och Malardalen har nagot
storre andel lokaler och andelen bosta-
der uppgar dar till 85 procent. Student-
boenden med bra lage finns i Stockholm,
Jonkoping, Bords och Halmstad. Aven
ovriga orter har attraktiva lagenheter for
studenter. Samhéllsnyttiga bostader och
lokaler som éldreboenden och forskolor
finns i Stockholm, Géteborg, Malmo,
Karlstad, Boras och Halmstad.

2010-2020 10%
2000-2009 6%
1990-1999 6 %

1980-1989 15%

FASTIGHETERNAS LAGE, FORDELNING MARKNADSVARDE, %

-1939 1% Ovrigt 5%
1940-1949 1%

1950-1959 14 %

Butik 2%

Kontor 1%

1960-1969 21%

1970-1979 26%

Bostdder 92 %

FORDELNING LAGENHETSSTORLEK, %

C-lage 37%
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Moérkare férg visar omraden

‘ med en befolkningstillvéxt
HELSINGBORG 2008-2018 pa:
12-40%
B ‘ 6-11%
MALMO Kalla: Sweco, SCB
FASTIGHETSBESTANDET
Antal Antal Area bostader, Area lokaler, Areatotal, Ek.uthyrnings- Intdkter  Marknads-

fastigheter  ldgenheter kvm kvm kvm  gradtotal, % 2019 vérde, Mkr
Halmstad 40 2639 163774 7809 171583 99,5 210 3779
Helsingborg 66 2391 165778 15350 181128 99,1 240 4699
Jénképing 18 1149 57 480 3278 60758 99,5 91 1828
Malmé 34 1008 64 428 6880 71308 99,3 121 2070
REGION SYD 158 7187 451460 33317 484777 99,3 662 12 376
Bords 157 3385 219 264 24 817 244 081 98,7 305 5342
Géteborg 26 3671 240 480 12118 252598 99,1 298 5055
Skévde 15 821 56 831 1331 58162 99,4 61 960
Trollhattan 24 726 42 892 7540 50432 99,2 58 821
REGION VAST 222 8603 559 467 45806 605273 98,9 722 12178
Karlstad 58 2510 148 762 12 004 160 766 98,8 203 3225
Linképing 29 3429 238113 30523 268 636 98,0 310 4700
Maélardalen " 1387 87 275 15924 103 199 97,1 126 2391
Stockholm 30 2667 171570 9132 180702 99,8 233 5205
REGION OST 128 9993 645720 67 583 713303 98,5 872 15521
SUMMA 508 25783 1656 647 146706 1803 353 98,9 2256 40 075

WILLHEM ARSREDOVISNING 2019 47



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

En god bolagsstyrning ar grundlaggande.

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilka dgaren
direkt eller indirekt styr bolaget. Styrningen regleras frdmst av

bolagsordningen, aktiebolagslagen och annan svensk lagstifining,
borsens regelverk, interna policyer och riktlinjer samt Svensk kod
for bolagsstyrning (Koden). Koden dr kompletterande till lagar och
regelverk och dr normgivande for bolagsstyrningen. Normerna dr
inte tvingande men bygger pd principen att eventuella avvikelser

ska anges och forklaras.

ARSSTAMMA (1)

STYRELSE (3)

VERKSTALLANDE
DIREKTOR (4)

LEDNINGSGRUPP (5)

EXTERNT REGELVERK:
Aktiebolagslagen
Arsredovisningslagen
Svensk kod for bolagsstyrning
Ovriga tillampliga lagar och regler

INTERNT REGELVERK:

® Bolagsordning

@ Fraststillda policyer och riktlinjer
® Ovriga tillampliga instruktioner
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Willhem AB ar ett svenskt publikt bo-
stadsbolag med fastigheter pa utvalda
tillvaxtorter i Sverige. Av bolagsordning-
en framgar att bolaget ska, direkt eller
indirekt, dga och forvalta fast och 16s
egendom och diarmed forenlig forvalt-
ning samt att bolagets site ar Stockholm.
Bolaget 4gs av Forsta AP-fonden och

ir ett av de ledande privata bostads-
bolagen i Sverige. Det 6vergripande
uppdraget frdn dgarna ar att driva och
utveckla bolaget langsiktigt med hoga
ambitioner vad giller Ionsamhet, hallbar
forvaltning och hyresgistfokus. For att
sdkerstélla detta kravs en styrning med
tydlig ansvarsfordelning mellan dgare,
styrelse, verkstillande direktor och an-
dra intressenter. Tydliga strukturer och
processer behovs for att styra verksam-
heten. Den 6vergripande styrningsstruk-
turen framgar av bilden till vianster och
forklaras under respektive avsnitt.

ARSSTAMMA (1)

Agarnas inflytande i bolaget utovas vid
bolagsstamma. Arsstimma ska hallas en
gang per ar och kallelsen ska utfiardas
tidigast sex och senast fyra veckor fére
arsstamman. Kallelse sker per post och
genom kungorelse i Post- och Inrikes
Tidningar samt i Svenska Dagbladet/
Dagens Nyheter.

Vid arsstdmman ska styrelse samt revi-
sor viljas och arvoden for dessa faststil-
las. Styrelsen ska enligt bolagsordningen
besta av ldgst tre (3) och hogst sju (7)
styrelseledamoter, med hogst sju (7)

styrelsesuppleanter. Vidare faststélls
resultat- och balansréikning pa arsstam-
man och beslut tas om dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststillda balansrdkningen. Extra
bolagsstamma kan hallas vid behov.

Willhem har inte ndgon valberedning,
vilket ar en avvikelse fran Koden. Anled-
ningen dr den begrinsade dgarkretsen,
som gor att ett sarskilt utsett organ av
dgaren inte anses behovas. Nominering-
en av styrelseledamoter hanteras av dga-
ren i samrad med styrelsens ordférande.

Som ett stod for nomineringen av leda-
moter har bolaget en mangfaldspolicy.
Styrelsens sammansattning ska vara prag-
lad av mangsidighet och bredd avseende
kompetens, erfarenhet och bakgrund.

En jamn konsfordelning och diversifierad
aldersstruktur efterstrivas. For mer infor-
mation om styrelsen, se sidan 54.

Willhems senaste arsstamma holls den
14 maj 2019. Samtliga aktier var represen-
terade pa stimman. Rikenskaperna for
2018 faststilldes och styrelseledaméter
och verkstillande direktoren beviljades
ansvarsfrihet. Vid arsstimman omvaldes
Per-Hakan Westin, Johan Magnusson,
Lena Larsson Daag och Simon de Chateau
att fortsétta som ledamoter intill slutet
av nista arsstamma. Siv Malmgren av-
gick som styrelseledamot och Christel
Armstrong Darvik valdes in som ny
ledamot intill slutet av nista arsstimma.
Till styrelsens ordforande omvaldes
Per-Hakan Westin.

Den 3 september 2019 holls en extra
bolagsstdmma. Samtliga aktier var
representerade pa den extra stimman.
Pa stdmman valdes, med entledigande
av Johan Magnusson, Johan Temse till
ordinarie styrelseledamot intill ndsta
arsstaimma.

Med hansyn till den begrinsade
agarkretsen publiceras varken kallelse
till eller protokoll fran bolagsstimman pa
Willhems webbplats, vilket &dr en avvikel-
se fran Koden.



EXTERN REVISION (2)

Bolaget ska ha lagst en och hogst tva
revisorer samt hogst tva revisorssupple-
anter. Till revisor, samt i forekommande
fall revisorssuppleant, ska utses auktori-
serad revisor eller registrerat revisions-
bolag. De valda revisorerna granskar
arsredovisning, koncernredovisning och
bokforing for Willhem AB (publ). Vidare
granskar de styrelsens arbete och verk-
stiallande direktorens forvaltning och
dotterbolagens arsredovisningar samt
avger revisionsberattelse. Revisionen
sker i enlighet med Aktiebolagslagen
och god revisionssed i Sverige.

Vid arsstiamman i maj 2019 omvaldes
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
som byréd, med Bengt Kron som huvudan-
svarig revisor samt Ulrika Ramsvik som
medpéaskrivande revisor. Revisionstea-
met har under aret haft 16pande kontakt
med bolaget utover de granskningar
som genomforts. Styrelsen har traffat
revisorerna tva ganger for avrapportering
av forvaltnings- och bokslutsrevision. Fér
mer information avseende arvoden och
ersittningar till revisorerna, se not 7.

STYRELSE (3)

Styrelsen ar overgripande ansvarig for
organisation och forvaltning av Willhems
verksamhet si att dgarens mal med verk-
samheten uppfylls. Det innebéar att styrel-
sen ansvarar for bolagets angeldgenheter
enligt den svenska aktiebolagslagen samt
beslutar i frigor av 6vergripande strate-
gisk och ekonomisk betydelse. Déri ingéar
beslut om storre investeringar och av-
yttringar. Styrelsen faststéller affiarsplan
med tillhorande ekonomisk plan och ars-
bokslut. Styrelsens arbete regleras genom
en arligen faststalld arbetsordning. Arbets-
ordningen innehaller instruktioner om
styrelsens ansvarsomraden samt instruk-
tioner som reglerar styrelsens méten avse-
ende bland annat dagordning, beslutsfor-
het, narvaro, protokoll och javsfragor.
Vidare innehéller arbetsordningen arbets-

fordelningen mellan styrelse och verk-
stéllande direktor. Styrelsen har ocksa
utsett ett finansutskott och ett redovis-
ningsrad, som vid behov utreder sarskilda
finansierings- eller redovisningsfragor.
Finansutskottet bestar av ledamot som &r
agarrepresentant, vd och finansdirektor.
Redovisningsradet bestar av ordforande
samt tva ovriga styrelseledamoter, varav
en ar dgarrepresentant. Utvirdering av
styrelsens arbete sker arligen genom
att styrelsens ordforande initierar, med
séirskilda skriftligt besvarade fragor som
underlag, forberedda diskussioner och
samtal om styrelsens arbete under éret.
Syftet med utvirderingen ar att utveckla
styrelsens arbetsformer och effektivitet.
Styrelsen har under 2019 genomfort
nio styrelsemoten, varav tva konstitue-
rande. [ juni hade styrelsen ett heldags-
mote som behandlade strategifragor. De
ordinarie styrelsemotena har foljt en i
styrelsens arbetsordning fastlagd agenda
med minst foljande fasta punkter for
ordinarie styrelsemoten:

a) genomgang av protokollet fran
senaste styrelsesammantradet

b) rapport om bolagets verksamhet

c¢) finansiell rapportering

d) rapport om viktigare beslut fattade
av verkstallande direktor sedan
foregédende styrelsesammantrade

e) rapport om eventuella tvister eller
forlustrisker

STYRELSEMOTEN OCH NARVARO 2019

Obero- Obero- Styrelse-
Invald ende* ende**  méten

200 Ja Ja 99
200 Ja  Ja  9/9
201 Ja Ne  5/5
200 Ja  Ja 212

Per-Hakan Westin

Lena Larsson Daag

Johan Magnusson

Siv Malmgren

Simon de Chateau 2016 Ja Ja 9/9

Christel Armstrong Darvik 2019 Ja Ja 717
2019 Ja  Nej 4/4

Johan Temse

* | forhallande till bolaget och ledningsgrupp
** | forhallande till bolagets storre dgare

Styrelsen har under aret faststallt over-
gripande mal for bolagets verksamhet,
beslutat om storre investeringar, forvarv
och finansieringsfragor. Styrelsens och
verkstillande direktorens arbetsordning-
ar, policyer och riktlinjer for styrning av
bolaget har faststillts. Tva ganger per

ar forlaggs styrelsematen till nagot av
bolagets orter. Syftet dr att skapa god
kunskap om bolagets fastighetsbestand
och kunskap om specifika forutsattning-
ar pa besokt ort. Finansutskottet eller
redovisningsradet har inte haft nagra
sammantriden under aret.

Styrelsens arbete avseende revision,
och ersdttningar
Willhem har inte nédgot revisions- eller
ersattningsutskott, vilket avviker fran
Kodens grundregler. Styrelsen som hel-
het har kunskap och kompetens inom
olika omraden och finner det mer énda-
malsenligt att hantera dessa fragor inom
det ordinarie styrelsearbetet. Styrelsen
uppfyller de krav som stills i aktiebolags-
lagen och Koden, pa bolag dar beslut
finns om att inte inrédtta sddana utskott.
De uppgifter som aligger ett revisions-
utskott och som styrelsen i Willhem
ansvarar for ar att:

e ¢vervaka bolagets finansiella
rapportering

¢ med avseende pa den finansiella
rapporteringen ¢vervaka effektivite-
ten i bolagets interna kontroll och
riskhantering

e halla sig informerad om revisionen
av arsredovisningen och koncern-
redovisningen

e granska och overvaka revisorns
opartiskhet och sjalvstandighet
och da sarskilt uppmérksamma
om revisorn tillhandahéaller bolaget
andra tjanster dn revisionstjinster

e bitrada vid upprittandet av forslag till
arsstammans beslut om revisorsval
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Vid specifika behov sammankallas ett
redovisningsrad. Radet ska forbereda
och foreslad beslut till styrelsen i olika
redovisningsédrenden som till exempel
upphandling av revision och dylikt.

De huvudsakliga uppgifter som aligger
ett ersattningsutskott och som styrelsen
i Willhem ansvarar for ar att:

e bereda styrelsens beslut i fradgor om
ersattningsprinciper, ersiattningar och
andra anstallningsvillkor fér bolags-
ledningen

e folja och utvardera tilliampningen av
de riktlinjer for ersédttningar till ledan-
de befattningshavare som arsstamman
enligt lag ska fatta beslut om samt
géillande ersittningsstrukturer och
ersittningsnivéer i bolaget.

Bolagets principer for ersattningar till
ledande befattningshavare inklusive
bolagets verkstillande direktor foljer de
av regeringen den 22 december 2016
beslutade »Riktlinjer for ersattning och
andra anstillningsvillkor for ledande
befattningshavare i bolag med statligt
dgande«. Detta innebér en avvikelse
fran avsnitt 9 i Svensk kod foér bolags-
styrning. Riktlinjerna galler fran 1 januari

ARSPLAN STYRELSENS ARBETE

2017. Ersattning till styrelsen beslutas av
arsstamman. Pa arsstimman 2019 beslu-
tades att ordférande ska erhalla 550 tkr
iarvode per ar och ovriga ledaméter ska
erhélla 190 tkr per ar, med undantag for
styrelseledamot som ar dgarrepresentant.

Ersattning till verkstillande direktor
och ovriga ledningsgruppen bestar en-
bart av fast 16n och inga rorliga ersatt-
ningar. For mer information om Iéner
och andra erséttningar, se not 8.

For narmare presentation av styrel-
sens ledamoter, se sidan 54.

VERKSTALLANDE DIREKTOR (4)
Styrelsen utser verkstéllande direktor
och faststéller arligen en instruktion
som reglerar arbetsfordelningen mellan
styrelsen och verkstillande direktoren.
I instruktionen anges att verkstillande
direktor ansvarar for att leda foretagets
verksamhet samt ansvarar for den finan-
siella rapporteringen. I juni beslutade
styrelsen att 4ven utse en vice verkstal-
lande direktor for bolaget.

LEDNINGSGRUPP (5)
Verkstillande direktor tillsammans med
de chefer som ar direkt understallda den

verkstéillande direktoren bildar Willhems
ledningsgrupp. Forutom verkstallande
direktor ingar sju personer som har an-
svar for funktionerna fastighetsforvalt-
ning/utveckling, nyproduktion, finans/
transaktion/vice verkstéllande direktor,
ekonomi, I'T- och digitalisering, HR samt
kommunikation och marknad. Bolagets
huvudkontor finns i Géteborg,.
Ledningsgruppen sammantrader
regelbundet for att hantera foretags-
overgripande strategiska och operativa
fragor. Under 2019 har ledningsgrup-
pen haft 11 moten. Utover ordinarie
ledningsgruppsmoten har ledningen
haft ett antal strategimoten. Férutom
I6pande verksamhets- och ekonomisk
uppfoljning, behandlas forvaltningsfra-
gor, fastighetstransaktioner, finansiering,
investeringar och hallbar utveckling.
Bolagets planering, styrning och upp-
foljning av verksamheten foljer arspla-
nen for styrelsen arbete. Affarsplane-
ringen startar med ledningsgruppens
strategidagar under varen och avslutas
med en foretagsovergripande affarsplan
for de kommande fem ar som beslutas
av styrelsen i december. I affiarsplanen
formuleras 6vergripande kort- och lang-

DECEMBER

Styrdokument: Affarsplan,

FEBRUARI

ekonomisk plan, specifika initiativ

Ovriga beslutsfragor
NOVEMBER

Delarsrapport januari—september
Resultatuppféljning

Rapport férvaltningsrevision
Ovriga beslutsfragor

SEPTEMBER

Arsrapport
Resultatuppfoljning
Revisionsrapport
Utvardering styrelsearbete
Ersattningsfragor

Ovriga beslutsfragor

APRIL-MA]

Resultatuppfoljning
Ovriga beslutsfragor

AUGUSTI

Arsredovisning
Deldrsrapport januari—mars
Resultatuppfoljning

Ovriga beslutsfragor

JUNI Konstituerande styrelsemote

Deldrsrapport januari—juni
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siktiga méal inom olika omraden samt
strategier for att nd malen. Forutom den
foretagsovergripande affarsplanen tar
respektive enhet fram en affarsplan for
sin ort med lokala mal och strategier.
Uppfoljning av méal gors 16pande under
aret. En arlig foretagsovergripande risk-
analys genomfors dér de visentligaste
riskerna identifieras.

For presentation av medlemmarna
i Willhems ledningsgrupp, se sidan 55.

Intern kontroll avden

finansiella rapporteringen

Styrelsen ansvarar, i enlighet med den
svenska aktiebolagslagen och Koden,
for den interna kontrollen i bolaget.
Detta avsnitt beskriver hur den interna
kontrollen, avseende den finansiella
rapporteringen, fungerar. Beskrivningen
innehéller inte nagra uttalanden med
avseende pa kvaliteten pa den interna
kontrollen. Beskrivningen har heller inte
granskats av bolagets revisorer.

KONTROLLMILJO
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for att sikerstilla god intern kontroll
och effektiv riskhantering. Styrelsen
faststaller arligen en arbetsordning for
savil styrelsen som verkstillande direk-
tor. Styrelsens arbetsordning reglerar
ansvar och arbetsfordelning. Styrelsen
har beslutat att hela styrelsen utgor
revisions- och ersittningsutskott. Vidare
utgors valberedningen, till f6ljd av den
begransade dgarkretsen, av styrelsens
dgarrepresentant och ordférande.
Styrelsens kontroll sker genom fast-
stallande av ett antal styrdokument:

e Vd-instruktion

e Besluts- och attestordning
e Policyer och riktlinjer

e Affarsplan och strategier

Utifran styrdokumenten ansvarar verk-
stallande direktoren for att utforma och
uppratthalla system och processer for att

minimera risker i verksamheten och den
finansiella rapporteringen. Forutom ovan
styrdokument finns delegationsordningar,
rollbeskrivningar och andra instruktioner
som reglerar alla medarbetares ansvar
och befogenheter. Standardiserade ruti-
ner for styrning och rapportering finns.
Visentliga affiarsprocesser har kart-
lagts och dokumenterats for att siker-
stilla en god kontrollmiljo. Uthyrning,
inkop, avisering och bokslut dr exempel
pé processer som dokumenterats. Utveck-
ling och uppfoljning av processerna gors
kontinuerligt i syfte att forbattra och
effektivisera den finansiella rapporte-
ringen och styrningen av verksamheten.

RISKBEDOMNING
Riskbedomning avseende den finansiella
rapporteringen hos Willhem syftar till att
identifiera och utvirdera de mest visent-
liga risker som paverkar den interna kon-
trollen avseende den finansiella rappor-
teringen. Riskbedomning gors arligen
som en del av bolagets affars- och verk-
samhetsplanering. Forutom en arlig risk-
analys pa foretagsovergripande niva
genomfors riskanalyser éven pa orts- och
processniva vid behov.

Kritiska riskomraden for den finansiella
rapporteringen ar poster diar virdena
i transaktionerna ér stora eller processen
mycket komplex med behov av en stark
intern kontroll. Tre viktiga riskomraden
ar fastighetsvardering, investeringar/
projekt och finansieringsverksamhet.

Fastighetsvdrdering

Varderingen av fastigheter styrs av en
policy och riktlinjer for vardering som ar-
ligen beslutas av styrelsen. Av policyn och
riktlinjerna framgar bland annat att bola-
get ska genomfora kvartalsvisa vardering-
ar. Vid varje arsskifte ska hela fastighets-
bestandet viarderas av externa viarderare.
Ovriga kvartal gors interna virderingar,
dér avstdmning med vérderingsfirmorna
sker i enlighet med varderingsprocessen.

Fastighetsvirdering innehaller antagan-
den och bedomningar varfor avstamning
med externa varderingsfirmor tillsam-
mans med bolagets egna kvalificerade
analyser och bedémningar ar viktigt for
att korrekt kunna redovisa fastigheter-
nas marknadsvarden. Utover detta utfor
styrelsen arligen en kontroll av fastighets-
viardena genom en ledamot av styrelsen
utsedd som virderingsgranskare.

Investeringar/projekt

Under 2019 har bolaget investerat totalt
1237 Mkr varav 1 023 Mkr avser befintligt
fastighetsbestand samt 214 Mkr avser
nyproduktion. For att minimera investe-
rings- och projektrisker samt siakerstilla
en rimlig avkastning har bolaget en pro-
cess for att starta projekt. Processen kri-
ver noggrann kalkylering och dokumenta-
tion. Upphandlingar styrs av bolagets
policy och riktlinjer fér inkop. Av besluts-
och attestordning framgar vem som slut-
ligt godkéanner en investering eller projekt
beroende pa storleken pa projekt. Inves-
teringar éver 10 Mkr beslutas alltid av sty-
relsen likasa nyproduktionsprojekt.

Finansieringsverksamheten

Bolaget ar verksam i en kapitalintensiv
bransch vilket medfor olika finansiella
risker. De framsta riskerna dr refinan-
sierings- och ranterisk. All finansierings-
verksamhet i bolaget styrs av en finans-
policy, som styrelsen faststéller arligen.
Rapportering av finansverksamheten
med tillhorande compliance rapport
sker pd varje styrelsemote under aret.

Ovriga riskomrdaden

Ovriga riskomraden som analyseras
kontinuerligt for att sikerstilla effektiva
kontroller dr:

e Uthyrning

e Inkop

Skatt

e [T-miljo

Bokslutprocessen
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Risker i den finansiella rapportering-
en diskuteras l6pande med bolagets
revisorer.

KONTROLLAKTIVITETER

Olika typer av kontrollaktiviteter finns for
att forhindra att fel uppstar. Kontrollerna
kan vara savil systemsatta som manuella
och gors bade pa foretagsovergripande
niva men ocksa pa omrades- och process-
niva. Kontroller utfors av olika roller i bo-
laget, vilket skapar en forstaelse for de
risker som kan uppsta.

Processer och rutiner ar standardisera-
de och bolaget har en tydlig ansvarsfordel-
ning inom ekonomi- och finansfunktionen
vad galler framtagandet av de finansiella
rapporterna. Uppfoljning och analys av
resultat, utfall mot budget/prognos samt
nyckeltal gors varje manad. Rapportering
till styrelsen sker kvartalsvis. Process-
beskrivningar, rapporteringsrutiner och
ekonomi- och personalhandbok utvecklas
och utvirderas kontinuerligt. Den finan-
siella rapporteringen ar stéindigt foremal

for provning. Ekonomi- och finansfunktio-
nen har ett ansvar att vid behov anpassa
processerna och rutinerna for att saker-
stalla kvaliteten i rapporteringen, samt att
lagar och externa krav foljs. Genom kon-
troller begriansas risken for viasentliga fel
i den finansiella rapporteringen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Den finansiella informationen formedlas
genom Willhems arsredovisning och del-
arsrapporter samt genom bland annat
bolagets webbplats. Information som
lamnas ska vara rak, tydlig och enkel.

En kommunikationspolicy med tillhéran-
de riktlinjer ar framtagen for att siker-
stalla att den finansiella informationen
formedlas pa ett korrekt sitt till bolagets
intressenter. Ledningen ansvarar for

att informera berérda chefer om deras
ansvar for att uppratthalla god intern
kontroll. Varje chef har sedan ansvar for
att 1opande informera om de regler och
policyer som alla medarbetare har att
forhalla sig till. Alla styrdokument finns

tillgangliga pa Willhems intranat och all
nyanstilld personal genomgar ett intro-
duktionsprogram. Férutom via intranétet
kommuniceras information via olika
interna moten.

UPPFOLJNING

Willhems styrelse har det 6vergripande
ansvaret for att uppfoéljningen av den in-
terna styrningen ar andamalsenlig och
effektiv utifran faststallda policyer och
riktlinjer. Uppféljning av den finansiella
rapporteringen sker kontinuerligt genom
de kontroller och analyser som styrelse,
ledning samt ekonomi- och finansfunk-
tion utfor. Styrelsen far regelbundet rap-
portering om hur bolagets arbete med
intern kontroll utvecklas. Affirsplanens
strategiska och 6vergripande operativa
mal foljs upp kvartalsvis av styrelsen.
Uppfoljning sker ocksa utifran den ex-
terna revisionen som gors av bolagets
revisorer. Revisorernas iakttagelser rap-
porteras till styrelse, ledning och 6vriga
berdrda medarbetare.

Revisorsyttrande om bolagsstyrningsrapporten
Till bolagstamman i Willhem AB (publ), org.nr 556797-1295

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2019 pa sidorna 48-52 och for att den ar uppréttad

i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en viasentligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillriacklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt ér i 6verens-

stimmelse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 21 april 2020.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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STYRELSE OCH LEDNING

Styrelse

PER-HAKAN WESTIN
ORDFORANDE

Styrelseproffs, PH Westin Real
Management

FODD 1946

UTBILDNING Civilingenjor, KTH
Stockholm 1970

OVRIGA STYRELSEUPPDRAG
Styrelseordforande Akka Egen-
dom Holding AB; Akka Egendom
II AB; Polhem Infra AB; Styrelse-
ledamot Mengus Stockholm 2011
AB; Mengus Holding 2016 AB;
Mengus Management 2016 AB;
Mengus Holding 2019 AB;
Mengus Stockholm 2019 AB
TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Vd AP Fastigheter AB; Chef SJ
Fastigheter

LENA LARSSON DAAG
LEDAMOT

FODD 1957

UTBILDNING Jur.kand. Uppsala
universitet 1983

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Vd Bostadsformedlingen i Stock-
holm AB; Vd Stockholms stads
Utrednings- och Statistikkon-
tor AB; Chef for vd-staben AB
Familjebostader
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JOHAN TEMSE
LEDAMOT

Ansvarig Reala Investeringar
Forsta AP-fonden

FODD 1973

UTBILDNING Civilingenjor, KTH
Stockholm 1998

OVRIGA STYRELSEUPPDRAG
Vasakronan; Cityhold; Aros
Bostadsutveckling; Secore;
Agore; Urbanea; Ellevio; Polhem
Infra; First Australia Farmland
TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Aberdeen Asset Management,
Standard & Poor’s, DTZ

SIMON DE CHATEAU
LEDAMOT

Chief Investment Officer Alma
Property Partners AB

FODD 1970

UTBILDNING Civilekonom, Han-
delshogskolan Stockholm 1994
OVRIGA STYRELSEUPPDRAG
Styrelseordforande Alma
Property Partners AB; Styrelse-
ledamot Atrium Ljungberg AB;
Akka Egendom Holding AB
TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Vd Sveafastigheter AB

CHRISTEL ARMSTRONG
DARVIK
LEDAMOT

Styrelseuppdrag, Radgivning
FODD 1953

UTBILDNING Civilingenjor, CTH
1977

OVRIGA STYRELSEUPPDRAG

Vice ordf. Stiftelsen Chalmers
Tekniska Hogskola; Styrelseleda-
mot Chalmersfastigheter AB;
Stiftelsen Svenska Méassan Gothia
Towers; Sjoraddningsséallskapet;
Stiftelsen Ungt Ledarskap
TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Koncernchef Stena Fastigheter
AB; VD Fastighets AB Tornet

REVISORER

BENGT KRON

PwC

FODD 1965

URVAL AV OVRIGA UPPDRAG
Fastighets AB Balder (publ);
Platzer Fastigheter AB (publ);
Bygg Gota AB, Aranis AB;
Sigillet Fastigheter AB; Lansa
Fastigheter AB; Derome AB;
Gotenehus Group AB; Erlands-
son Holding AB; Foreningen
Vistsvenska Handelskammaren

ULRIKA RAMSVIK
PwC

FODD 1973

URVAL AV OVRIGA UPPDRAG
Vostok Emerging Finance Ltd;
Tethys Oil AB; RLS Global AB;
Stiftelsen Chalmers Tekniska
Hogskola; Consortio Fashion
Group AB; Llentab AB



Ledning

MIKAEL GRANATH
VD

FODD 1957

UTBILDNING MBA, Handelshog-
skolan vid Goteborgs Universitet
1980

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Vd Din Bostad Sverige AB;

Vd Graflunds Invest AB;

Vd Halmstads Fastighets AB
STYRELSEUPPDRAG Styrelseleda-
mot Aspelin Ramm Fastigheter
AB; Fastigo, fastighetsbranschens
arbetsgivarorganisation
AKTIEINNEHAV | WILLHEM 420000

MADELEINE WETTERSTROM
KOMMUNIKATIONS- OCH
MARKNADSCHEF

FODD 1966

UTBILDNING Media- och
kommunikationsvetenskap,
Hogskolan i Jonkoping 1992
TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Chefredaktor HSB Riksforbund;
Kommunikator HSB Goteborg;
Informationsansvarig
Foretagens relationsbyra AB
AKTIEINNEHAV | WILLHEM O

ANNA FLOOD
HR-CHEF

FODD 1969

UTBILDNING Linjen for Personal
och arbetslivsfragor, Goteborgs
Universitet 1996

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Flood Management AB;

HR interim; HR chef Ale
kommun: HR chef FlexLink
Sweden

AKTIEINNEHAV | WILLHEM 14502

HEIDI BLADH
EKONOMIDIREKTOR

FODD 1972

UTBILDNING MBA, Handelshog-
skolan vid Goteborgs Universitet
2002

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Redovisningschef Fastighets

AB Balder; Redovisningschef
Din Bostad i Sverige AB
AKTIEINNEHAV | WILLHEM 42615

PETER MALMEN
FINANSDIREKTOR OCH VICE VD

FODD 1971

UTBILDNING Civilekonom,
Handelshogskolan vid Goteborgs
Universitet 2002; Civilingenjor,
Chalmers Tekniska Hogskola 1995
TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Transaktionschef Stena
Fastigheter AB; Analyschef
Goteborg & Malmo Newsec
Analys AB; Controller och tf.
Ekonomichef Styrud AB; Projekt-
ledare Sweco Projektledning AB
AKTIEINNEHAV | WILLHEM 48634

PETER LUNDSTEDT
FASTIGHETSDIREKTOR

FODD 1957

UTBILDNING Forsvarshogskolan
1994

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
tf Vd; Marknadschef; Distrikts-
chef Familjebostader i Goteborg;
Stabschef Alvsborgs Amfibie-
regemente

AKTIEINNEHAV | WILLHEM 0O

STEFAN ASTBURY

TF.IT- OCH DIGITALISERINGSCHEF
FODD 1970

UTBILDNING BSc. Business IT,
University of Central Lancashire
UK 1992

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
IT-chef APM Terminals Green
Carrier AB; CIO Nilsson Group
AB; IT Project management
office SKF; tf chef IT Change
management

AKTIEINNEHAV | WILLHEM 0O

RIKARD NORSTROM
NYPRODUKTIONSCHEF

FODD 1978

UTBILDNING BSC Byggnads-
teknik, Mélardalens Hogskola
2002

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Byggchef Willhem AB; Fastig-
hetsutvecklare Willhem AB;
Projektledare Rotpartner
Sverige AB

AKTIEINNEHAV | WILLHEM 30641

WILLHEM ARSREDOVISNING 2019 55



FINANSIELL RAPPORTERING

Finansiell rapportering

Forvaltningsberittelse 57
KONCERNEN
Rapport over totalresultatet 66
Rapport over finansiell stallning 68
Rapport over forandring av eget kapital 70
Rapport over kassafloden med kommentarer 71
NOTER
1. Foretagsinformation 72
2. Redovisningsprinciper 72
3. Betydelsefulla redovisningsbedomningar och uppskattningar 73
4. Segmentsrapportering 74
5. Intdkter 75
6. Leasingavtal 75
7. Kostnader fordelade pa kostnadsslag 76
8. Anstillda och personalkostnader 76
9. Rénte- och finansiella kostnader 78
10. Skatt 78
11. Férvaltningsfastigheter 80
12. Nyttjanderitter, tomtritter 82
13. Materiella anlidggningstillgdngar 82
14. Finansiella risker och finanspolicy 82
15.  Derivatinstrument 83
16. Finansiella tillgangar och skulder 84
17. Aktiekapital 87
18. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 87
19. Stallda sikerheter och eventualforpliktelser 88
20. Transaktioner med nirstaende 88
21. Kassaflode 88
22. Avstamning finansieringsverksamheten 88
23. Viktiga handelser efter rikenskapsarets utgang 88

56 WILLHEM ARSREDOVISNING 2019

MODERBOLAGET
Resultatrakning 89
Balansrakning 90
Forandring av eget kapital 91
Kassaflodesanalys 92
NOTER
1. Grunder for arsredovisningens upprattande 93
2. Fordelning av nettoomséattning 93
3. Kostnader fordelade pa kostnadsslag 93
4. Loner och ersattningar till anstallda 93
5. Ersattning till revisorer 94
6. Leasingavtal 94
7. Rénteintakter och rantekostnader 94
8. Ovriga finansiella kostnader 94
9. Resultat fran dotterbolag 95
10. Skatt 95
11. Andelaridotterbolag 95
12. Aktiekapital 100
13. Disposition av resultat, kronor 100
14. Réntebirande skulder 100
15.  Derivatinstrument 100
16. Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 101
17. Kassaflode 101
18. Avstamning finansieringsverksamhet 101
19. Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser 101
20. Viktiga hindelser efter rikenskapsarets utgang 101
Arsredovisningens undertecknande 102
Revisionsberittelse 103



Forvaltningsberattelse

Styrelse och verkstillande direktoren for
Willhem AB (publ) org.nr. 5566797-1295,
Box 53137, 411 37 Goteborg, besoks-
adress Vasagatan 45, far harmed avge
arsredovisning for 2019. Arsredovisning-
ens resultat- och balansrikning foreslas
faststéllas pa arsstimman den 6 maj 2020.
Samtliga belopp ér redovisade i Mkr om
inget annat anges och uppgifterna inom
parantes avser foregaende rakenskaps-
ar. Noter redovisas i heltal eller med en
decimal, varfér avrundningsdifferenser
kan forekomma.

Bakgrund och affarsidé

Willhem ar ett av de storsta privata
bostadsbolagen i Sverige, med starkt
fokus pa hog kundservice och trygghet

i boendemiljon. Fastigheterna finns pa
utvalda tillvixtorter i Sverige. Bolaget
ags av Forsta AP-fonden. Aktier i mindre
omfattning 4gs ocksa av personer i led-
ningsgruppen. Willhems affirsidé ar att
dga, forvalta och utveckla trygga hallbara
bostader pa tillvaxtorter i Sverige, med
en service som forenklar livet for vara
hyresgéster.

Vi utvecklar vara fastigheter och
bostadsomraden med ett langsiktigt per-
spektiv och for ett hallbart boende. Genom
att driva verksamheten langsiktigt mot
okad kundnojdhet och hojda fastighets-
varden, skapas en stabil avkastning till
agarna.

Verksamhet och organisation

Willhem &ger och forvaltar per arsskiftet
25 783 lagenheter (25 992) fordelade pa
508 fastigheter (500). Marknadsvardet
den 31 december 2019 uppgick till 40 075
Mkr (36 265). Fastighetsbestandet ar geo-
grafiskt indelat i tre regioner: Region Syd
som innefattar Halmstad, Helsingborg,
Jonkoping och Malmo, Region Vst som
utgors av Boras, Goteborg, Skovde och
Trollhdttan samt Region Ost som utgors
av Karlstad, Linkoping, Mélardalen och
Stockholm. Verksamheten pa varje omra-
de bedrivs med lokalt resultatansvar och
forvaltningen i egen regi. Huvudkontoret

finns i Goteborg och tillhandahaller funk-
tioner som till exempel koncernledning,
ekonomi, finans, nyproduktion och verk-
samhetsutveckling. Antalet medarbetare
i hela koncernen var vid arsskiftet 268
personer (254).

Marknaden

Svensk ekonomi och omuvdrld
Tillvixtbesvikelser runt om i virlden med
svag global industri, demonstrationer
samt ett fortsatt handelskrig mellan Kina
och USA stod i centrum under aret. USA:s
president Donald Trump avslutade ett
handelserikt ar med ett riksraittsatal
héingande 6ver sig. Brexitfragan fick slut-
ligen ett avslut i Storbritannien. Premiar-
minister Theresa Mays forslag rostades
ned en tredje gang och hon fick lamna
over till Boris Johnson. Efter ett nyval i
december fick han en betydande majori-
tet med valloftet »Get brexit done« och
Storbritannien kommer darmed att lamna
EU under 2020.

Under 2019 spreds Gretaeffekten ¢ver
varlden med skolstrejker for klimatet dar
eleverna kraver atgéirder omgaende for att
hantera klimatfoérandringarna. I septem-
ber holls den storsta klimatdemonstratio-
nen genom tiderna pa 4 500 platseri 150
lander. Hallbarhet har blivit nagot som
foretagen maste forhalla sig till och har
fatt en affarsméissig betydelse.

Sverige fick slutligen en ny regering
i borjan av aret efter langa regeringsfor-
handlingar, som pagick under hela hosten
2018. Centern, Liberalerna, Miljopartiet
samt Socialdemokraterna slot den sa
kallade januarioverenskommelsen, dér
Socialdemokraterna och Miljopartiet
bildade regering med inflytande av
Centern och Liberalerna.

Riksbanken fattade beslut om att lamna
den negativa repordantan som varit sedan
februari 2015. Riksbanken gav tydliga
signaler i oktober om en kommande
rantehojning till 0 procent. Riantebanan
sanktes och signalerar en ranta pa noll
under de kommande tva dren och en
hojning i slutet av 2022. Den svenska
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kronan var pa de svagaste nivaerna sedan
finanskrisen och forsvagades ytterligare
under aret. Obligationsrantor nadde nya
historiska bottennivder. Den 5-ariga
swappen backade 6 punkter under aret,
den 10-ariga swappen backade 37 punk-
ter medan Stibor 3 manader gick emot
rantestrommen och steg med 22 punkter
under aret som gick.

Men optimismen viagde dnda dver och
aktiemarknaden utvecklades positivt,
trots svagare makrodata och inforda
tullar. Aret 2019 gar till historien som
ett starkt borsar, om an delvis till foljd av
rekyl efter en svag avslutning pa 2018.
Borserna har reagerat positivt pa pen-
ningpolitiska lattnader fran centralbanker
samt optimistiska uttalanden fran USA
och Kina angdende den fortsatta utveck-
lingen av handelsdiskussionerna. Ytter-
ligare en anledning till att aktiemark-
naderna har klittrat dr investerares jakt
pa avkastning och bristen pa placerings-
alternativ.

Fastighetsmarknad och transaktioner
Den svenska fastighetsmarknaden har
under flera ar haft en god utveckling med
sjunkande direktavkastningskrav och
stigande priser inom de flesta fastighets-
typer och geografiska delmarknader.
Med det lagrantelige som rader just nu

i kombination med brist pa alternativa
investeringar dr laget fortsatt fordelaktigt
for fastighetsinvesteringar. Intresset for
att investera i fastigheter med hyresritter
har varit stort de senaste aren och under
2019 har intresset inte avtagit. Framforallt
dr intresset valdigt stort fran kapitalstarka
kopare, bade fran lokala, nationella och
internationella aktorer och investerare.
Storre bostadsenheter prissitts aggressivt
och ar fortsatt mycket eftertraktade. Det
finns inga tecken pa att intresset kommer
att avta eller ndgon nedgang for hyresrat-
ter. Den starka efterfragan pa hyresratter
och goda tillgdngen pa kapital till 1ag réanta
har medfort att direktavkastningskraven
har fortsatt att pressas nerat under aret.
Andelen svenska investerare dr hog
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samtidigt som intresset fran utlandska
investerare ar ihdllande stort.

Transaktionsmarknaden 2019 har varit
mycket stark och transaktionsvolymen
nadde knappt 220 miljarder kronor.
Under aret har bostédder varit det fastig-
hetssegment som varit det mest attrak-
tiva investeringsobjekten och stod for
cirka en tredjedel av den totala transak-
tionsvolymen for 2019. Intresset for ny-
producerade bostader har dven varit
starkt under 2019 och stod for strax éver
20 procent av omséttningen av bostads-
fastigheter.

Svenska aktorer var dominerande med
cirka 65 procent av transaktionsvolymen,
samtidigt som de nettokopande inter-
nationella aktérerna varit mycket aktiva
under aret inom samtliga delsegment.
Mest kapital attraherade fastighetsmark-
naden i Stockholm med 6ver 40 procent
av omsattningen, ovriga storre stider
cirka 24 procent, samtidigt som Malmo
minskade till cirka 8 procent och Gote-
borg var oforandrat pa cirka 10 procent.
Investerarna har de senaste aren rort sig
ut pa riskskalan och varit beredda att ta
mer risk for att finna avkastning. Under
senare tid har investerare dock blivit
mer forsiktiga och avkastningskraven har
tydligare borjat spegla skillnaden mellan
bra och déliga lagen samt objekt.

Hyresmarknaden for bostdder
Sveriges befolkning ¢kar med cirka en
procent arligen och dven om bostads-
byggandet har tkat de senaste aren,

ar efterfragan pa bostider mycket stor.
Behovet av hyresritter ar séarskilt stort.
Vid arsskiftet 2018 fanns det enligt SCB
strax over 4,9 miljoner bostiader i Sverige,
varav cirka 2,1 miljoner i smahus och

2,8 miljoner i flerbostadshus. Av antalet
lagenheter i flerbostadshus ar cirka

1,5 miljoner hyresritter. Aven om
nyproduktionen av hyresratter har okat
de senaste aren ér efterfragan pa hyres-
ritter dock betydligt hogre an tillgangen,
speciellt i storstdderna och pa tillvixt-
orter.
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Resultat och finansiell stallning

Willhem har under 2019 fortsatt utvecklas
i en positiv riktning. De finansiella rappor-
terna, med kommentarer till arets rapport
over totalresultatet och finansiella stall-
ning, framgar av sidorna 66-71.

Fastighetstransaktioner
Under aret har 201 lagenheter i Malmo
forvarvats till ett avtalat fastighetsvarde
om 277 Mkr. Utover det har 162 nypro-
ducerade lagenheter i Helsingborg och
Stockholm forvirvats med ett totalt
avtalat fastighetsviarde om 419 Mkr. I
Taby har en fastighet med 178 lagenheter
som 4r under produktion tilltratts med
ett avtalat fastighetsviarde om 473 Mkr.
I fjarde kvartalet tecknades avtal om for-
varv av totalt 593 hyresritter som ska
uppforas i Malmo respektive Eskilstuna.
Totalt 6verenskommet fastighetsvirde
uppgick till 1052 Mkr och projekten for-
vantas vara fardigstillda under 2023.
I'slutet av aret tecknades ocksa avtal om
forvarv av 10 ldgenheter i Helsingborg
samt 17 ldgenheter i Malmo med tilltrade
i borjan av 2020.

I Malmo har under aret 781 lagenheter
avyttrats till ett avtalat fastighetsvirde
om 900 Mkr.

Marknadsvérdering av fastigheter
Samtliga Willhems fastigheter klassas
som forvaltningsfastigheter och ska
redovisas till marknadsvirde. For att
faststélla marknadsvirdet gors en
viardebeddmning varje kvartal. Vid
varje arsskifte virderas fastigheterna av
externa varderare i enlighet med MSCI
IPD Svenskt Fastighetsindex. Vid 6vriga
kvartalsbokslut gors en intern viardering.
Marknadsvérdet for Willhems fastig-
hetsbestand uppgick vid arsskiftet till
40 075 Mkr (36 265) vilket motsvarar
22 222 kr/kvm (19 850). Den orealise-
rade vardeforandringen uppgick till
2 619 Mkr (2 015) och motsvarade en
viardeuppgang pa 7,0 procent (5,9).
Vardeforandringen kommer huvud-
sakligen fran 6kade kassafloden, ligre

direktavkastningskrav och investeringar.
Det genomsnittliga, viktade direkt-
avkastningskravet i gjorda varderingar
uppgick till 3,7 procent (3,9). De virde-
ringsinstitut som anlitats vid arsskiftet ar
Savills Sweden AB och Newsec Advice
AB. For mer information om fastighets-
vardering se not 11.

Nyproduktion

Vart affarsomrade nyproduktion fort-
satter att utvecklas. Willhems nyproduk-
tion bestér dels av forvarvade och av-
talade projekt dar produktionen per
december uppgick till 771 ldgenheter.
Nyproduktion i egen regi uppgick vid
arsskiftet till 92 lagenheter. Under aret
har totalt 178 liigenheter fardigstéllts.
Den totala investeringsvolymen i ny-
produktion uppgick till 214 Mkr (410).

Investeringar i befintligt bestand

Under aret har vi utéver nyproduktion
investerat totalt 1 023 Mkr (834) i
befintliga fastigheter. Efterfragan pa
Willhemlyftet, vart koncept dér vi renove-
rar ligenheter mellan en utflyttande och
inflyttande hyresgast, ar fortsatt stor.
Under aret genomfordes totalt 1 005
Willhemlyft (957). Konceptet forfinas
och utvecklas kontinuerligt genom

till exempel effektivare logistik- och
materialhantering.

Forutom Willhemlyftet har andra ut-
vecklings- och underhallsprojekt genom-
forts i vara fastigheter enligt var lang-
siktiga plan. Det géller inte minst energi-
besparingsprojekt som till exempel in-
stallation av virmepumpar och byte
till LED-belysning. Andra exempel pa
projekt som genomforts pa flera orter
ar konvertering av lokaler och andra ytor
till bostader, upprustning av lekplatser
och gérdar.

Finansiering och likviditet

Willhem ska uppfattas som en attraktiv
affarspartner och lantagare samt ha en
sddan framforhallning att bolaget alltid kan
erbjudas finansiering till marknadens basta



villkor. Finansieringen ska vara kostnads-
effektiv och finansiella risker hanteras
genom att utnyttja derivatinstrument.
Finansverksamheten i bolaget styrs av
en, av styrelsen, faststalld finanspolicy.
Under 2019 har de réntebirande skul-
derna 6kat och uppgick vid arets slut till
23 326 Mkr (21 960), vilket motsvarar en
belaningsgrad pa 53,2 procent (56,6). Av
de totala skulderna utgjordes 4 675 Mkr
(3 481) av certifikat, 14 912 Mkr (14 750)
av obligationer och 3 739 Mkr (3 729) av
banklan. Vid arets slut uppgick program-
met for certifikat till 6 000 Mkr (6 000)
och MTN-programmet for obligationer
uppgick till 18 000 Mkr (18 000). Inom
MTN-programmet finns d&ven maojlighet att
gora emissioner i NOK. Syftet med detta
ar att diversifiera bolagets finansierings-
kéllor och uppna lingre l6ptider. Under
aret har vi anviant programmen for bola-
gets expansion och emitterat i SEK.
Willhem har under aret behallit den
utmarkta ratingen A-med stabil utsikt
fran det internationella ratinginstitutet
Standard & Poor’s. Detta ratingbetyg
ar viktigt for var finansieringskostnad
pa kapitalmarknaden och minskar vara
refinansieringsrisker genom en storre
investerarbas. Fér mer information om
finansiella risker, se not 14.

Kunder

For oss ér det viktigt att finnas néra

de fragor som handlar om kundernas
vardag. Darfor har vi valt att ha lokal
forvaltning i egen regi. Den lokala nér-
varon kompletterar vi med en samordnad
kundsupport som hantrar inkommande
arenden i dialog med forvaltningsperso-
nalen pa vara orter. Det &r ett arbetssitt
som gor att vi snabbare kan hantera de
adrenden som kommer in, samtidigt som
tid frigors for bovérdar och forvaltnings-
assistenter att fokusera pa servicen till
vara kunder.

Varje ar genomfor vi en kundunder-
sokning for att fa svar pd hur vara hyres-
gaster trivs och upplever var service.

T undersokningen mater vi serviceindex,

som dr en sammanvagning av fragor inom
omraden som "Ta kunden pa allvar”,
"Trygghet”, "Rent och Snyggt” och
”Hjélp nér det behovs”. Arets resultat var
ett serviceindex pa 79,1 procent (77,1)
vilket var en 6kning med 2,0 procent-
enheter.

Medarbetare

Under aret genomfoérdes den arliga med-
arbetarundersokningen, MMI (Motiverad
Medarbetar Index). Resultatet uppgick
till 72 enheter (73), vilket dr en bra niva
jamfort med genomsnittet av de bolag
som gor undersokningen.

Willhem vill vara en attraktiv arbets-
givare. Inom ramen for Willhem Akademin,
vart eget program for kompetensutveck-
ling, bedriver vi internutbildning av vara
medarbetare pa alla nivaer. Utbildningar-
na inom Willhem Akademin anpassas till
kompetensbehovet i foretaget och totalt
har varje medarbetare i snitt 4gnat 29
timmar (26) at extern och intern utbild-
ning under aret.

Hallbar utveckling

Att medverka till en hallbar utveckling,
saval miljomassigt som ekonomiskt och
socialt, ar en viktig fraga for hela var
verksamhet. Samhéllets krav enligt lagar
och férordningar ar minikrav. Vart mal
ar att kontinuerligt utveckla vart hall-
barhetsarbete. Bostadsbranschen star
for en betydande del av samhéllets totala
miljopaverkan, varfor det ar prioriterat
att arbeta for 6kad hallbarhet utifran
flera perspektiv.

Energieffektivisering av vara fastig-
heter har storst paverkan pa klimatet och
dr darfor ett prioriterat omrade. Det lang-
siktiga méalet &r att den genomsnittliga in-
kopta energin ska vara hogst 92 KWh/kvm
per ar. Under aret har atgarder for att
minska energianvindningen genomforts,
sasom byte till LED-belysning, installa-
tion av bergvarmeanlaggningar och andra
typer av energibesparingsprojekt. Vi har
fortsatt arbetet med att installera rums-
givare. Malet ar att samtliga lagenheter
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ska ha rumsgivare installerat 2020.
Tillsammans med uppkopplade under-
centraler mojliggor rumsgivarna optimal
styrning av uppvarmningen i fastigheter-
na, samtidigt som ett gott inneklimat
kan sikerstéllas.

I Willhems nyproduktion dr hallbarhet
ett ledord. Hela processen, fran plane-
ring, projektering och byggande till
fastigheternas anvandning och rivning
genomsyras av miljoanpassning. Bland
detta marks tekniska l6sningar och meto-
der som &r resurssnala, fornybara eller
atervinningsbara. Valda material och
utforanden ska mota vara krav giallande
1dg energianvindning, 1ag miljobelastning
och laga kostnader. Ambitionen i alla ny-
produktionsprojekt ar att de ska uppforas
i enlighet med niva Miljobyggnad Silver.
Under aret har vi miljocertifierat tva av
vara nyproduktioner i egen regi, Réven 18
iJonkoping och Tegnér 5 i Visteras.

For oss som bostadsbolag ar det viktigt
att vara en aktiv viard och bidra till trygga
boendemiljoer. Det gor vi genom att
engagera oss i olika sociala projekt som
bedrivs bade i egen regi och tillsammans
med andra aktorer. Vara insatser kon-
centrerar sig framst pa omradena utbild-
ning, arbete och bostiader. Exempel pa
aktiviteter dr laxhjélp, sommarjobb till
ungdomar eller hjalp med boende genom
sociala kontrakt.

Utover detta har vi ett ekonomiskt
ansvar att driva verksamheten sa att den
genererar en god och langsiktig avkast-
ning till pensionssystemet. Det lang-
siktiga mélet dr en genomsnittlig total-
avkastning pa minst 7,0 procent sett over
rullande tiodrsperioder.

Willhem har etablerat ett gront ram-
verk och emitterat grona obligationer
inom det. Ramverket &r ett led i bolagets
finansiella hallbarhetsarbete. Medlen
ska anvindas till nya fastighetsprojekt
samt refinansiera projekt enligt det grona
ramverket.

Willhems hallbarhetspolicy reglerar
arbetet med héllbarhetsfragor. Verkstél-
lande direktor har det yttersta ansvaret
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for att policyn forverkligas. Policyn avser
hela foretagets verksamhet, oavsett om
verksamheten bedrivs av vara egna med-
arbetare, leverantorer, samarbetspartner
eller hyresgister.

Den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten och hallbarhetsredovisning enligt
GRI Standards, niva Core, finns pa foljan-
de sidor: 4-20, 25-35, 62—-65 och 120-125.

I syfte att kontinuerligt utveckla hall-
barhetsarbetet deltar bolaget i en inter-
nationell undersokning, GRESB (Global
Real Estate Sustainability Benchmark).

I arets undersokning okade resultatet
inom flera hallbarhetsomraden, vilket
medférde en klassificering som Green
Star. Jamfort med forra aret okade Will-
hems poang fran 75 till 78, vilket innebar
en placering pa plats 11 av 27 granskade
bolag med flerbostadshus i Europa.

Willhem har under aret inte tilldomts
nagra pafoljder som foljd av overtradelser
av lagar och forordningar. Det foreligger
inte heller s vitt bolaget kan bedoma
nagra miljoskulder, som till exempel for-
orenad mark, som skulle kunna paverka
bolagets finansiella stéllning och resultat.

Styrelsens arbete och

bolagets styrning

Styrelsen har under aret haft nio styrelse-
moten, varav tva konstituerande. Styrel-
sens arbete foljer en faststalld arbets-
ordning som reglerar arbetsform och
arbetsfordelning mellan styrelse och verk-
stillande direktor. Under aret har styrelsen
faststéllt 6vergripande mal for verksam-
heten, beslutat om styrdokument, behand-
lat andra strategiska och visentliga fragor
for bolaget samt f6ljt upp den finansiella
utvecklingen. Bolagets huvudrevisor har
deltagit vid tva moten och behandlat
granskningen av den 16pande forvaltning-
en samt bokslutet. Fér mer information,
se Bolagsstyrningsrapporten sid 48-52.

FErsdttningar till styrelse och
ledningsgrupp

Erséttning till styrelse och verkstéallande
direktor beslutas av arsstamman. Bolagets
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principer for ersittningar till ledande
befattningshavare inklusive bolagets verk-
stédllande direktor foljer de av regeringen
den 22 december 2016 beslutade "Rikt-
linjer for ersédttning och andra anstéll-
ningsvillkor for ledande befattningshavare
i bolag med statligt 4gande”. Riktlinjerna
galler fran 1 januari 2017. Detta innebar
en avvikelse fran avsnitt 9 1 Svensk kod
for bolagsstyrning. Loner och andra
ersattningar for ledningsgruppen inklu-
sive verkstallande direktor utgors enbart
av fast 1on. Inga rorliga erséttningar utgar.
For mer information om léner och ersétt-
ningar, se not 8.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av
koncernovergripande funktioner sdsom
ekonomi, finans, ledning, nyproduktion
och verksamhetsutveckling. Inga fastig-
heter 4gs direkt av moderbolaget.
Genomsnittligt antal anstallda i moderbo-
laget var vid arsskiftet 72 personer (67).
Moderbolagets nettoomséttning uppgick
under 2019 till 55 Mkr (35) och hanfor sig
framst till moderbolagets fakturering till
dotterbolag for utforda tjanster. Resultat
fore skatt uppgick till -374 Mkr (423).
Likvida medel uppgick vid arsskiftet till

2 010 Mkr (1 445). Eget kapital uppgick
till 3 220 Mkr (3 920).

Framtidsutsikter och langsiktiga
ekonomiska mal
I'slutet av 2019 fastslogs den affarsplan
som Willhem ska styra mot under de
niarmaste fem aren. Genom att driva
verksamheten langsiktigt mot ckad kund-
nojdhet och hojda fastighetsviarden, ska
bolaget skapa en langsiktig och god
avkastning till 4garen, dvs pensions-
systemet. Efterfragan pa boende ar fort-
satt stark pa de orter diar Willnem har
verksamhet. Lag vakansrisk innebér
stabila intdkter. Kombinerat med effektiv
kostnadsstyrning och viardeskapande
fastighetsinvesteringar bedoms resultat-
utvecklingen framéver vara god.

I linje med planen kommer vi att 6ka

investeringstakten i den befintliga fastig-
hetsportfoljen, inte minst genom nypro-
duktion. Utvecklings- och fortdatnings-
mojligheterna i fastighetsbestandet ar
stora och den langsiktiga malsattningen ar
en arlig produktionstakt pa 250 bostader.
Vi kommer att fortsatta att utveckla nya
idéer inom de omraden som vi bedomer
Ar strategiskt viktiga till exempel hallbar
utveckling och digitalisering. Som bostads-
bolag har vi ett ansvar att hushalla med
vara resurser pa ett ansvarfullt och effek-
tivt satt. Déarfor arbetar vi méalstyrt, syste-
matiskt och langsiktigt med hallbarhets-
fragorna i hela organisationen. Genom
digitalisering och det uppkopplade hem-
met och fastigheten kan vi bidra till en
enklare vardag for vara kunder, effektivare
forvaltning och smart energiuppfoljning,.
Fastighetsmarknaden har varit stabil
lange och forandringar i omvarlden
kommer ske men ér svéra att forutse.
Willhems finansiella styrka och langsiktiga
investeringsvilja dr en stark kombination
for att kunna agera vid framtida forand-
ringar pa marknaden.

Héandelser efter arets utgang

I februari 2020 tecknades avtal om forvirv
av 870 nyproducerade hyresligenheter

i Stockholm. Det avtalade fastighetsvér-
det uppgar till drygt 2 miljarder kronor.
Forvarvet omfattar sex projekt varav tva
tilltraddes i februari 2020. Ett projekt
planeras tilltradas under tredje kvartalet
2020. Ovriga tre projekt 4r under upp-
forande och beridknas vara fardigstéllda
under 2021 och 2022.

I borjan av 2020 har hela varlden paver-
kats av en pandemi dér viruset covid-19
spridit sig. Pandemin kommer att fa stor
paverkan pa virldsekonomin och sam-
hallet. Det ar i dagslaget svart att forutse
alla konsekvenser. Willhems huvudsakliga
verksamhet dr uthyrning av bostader vil-
ket innebér att exponeringen mot sarskilt
utsatta branscher bedoms vara 1g. Det
tillsammans med Willhems finansiella
styrka gor att vi bedomer att pandemin
far en begriansad paverkan pa bolaget.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Forslag till vinstdisposition
Koncernens Rapport over totalresultat och Rapport 6ver finansiell stallning samt moderbolagets resultat- och balansrakning blir
foremal for faststallelse pa arsstamman 6 maj 2020. Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt nedan.

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE MEDEL:

Overkursfond 3083618 282
Balanserade vinstmedel -334 386 882
Arets resultat -299 716 963
SUMMA 2449514 437

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN DISPONERAS PA FOLJANDE SATT:
I ny rakning 6verfors 2449514 437
SUMMA 2449514 437
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Riskbedomning ur fem perspektiv

Riskhantering och riskminimering dr grundlidggande principer
for att kunna driva en verksamhet pa kommersiella villkor som
ar langsiktigt hallbar for alla vara intressenter. Varje risk ses
som en mojlighet att utveckla och forbattra verksamheten samt

dess processer. Willhem arbetar 16pande med att identifiera,

vardera och minska riskerna i alla delar av verksamheten. For
att fa en 6vergripande bild av verksamhetens riskomraden som
aven underlattar riskhanteringen har Willhem delat upp risker-
na utefter fem perspektiv:

°* EKONOMI — ir relaterade till hur verksamheten planeras, styrs och utvecklas for att na malsatt totalavkastning.

* KUND — avser Willhems service och erbjudande till kund.
® FASTIGHET — avser Willhems fastighets- och projektportfolj.

INTERNT — avser organisation, foretagskultur och kontroll av den l16pande verksamheten.

OMVARLD - yttre faktorer och nyckelintressenter som paverkar Willhem.

God intern kontroll, policyer och riktlinjer 4r metoder for att
hantera riskerna som verksamheten stalls infor pa daglig basis.
En foretagsovergripande riskanalys genomfors arligen av
ledningsgruppen. Riskanalysen genomftrs bland annat genom

l6pande workshops och diskussioner dar de viktigaste riskerna

(#8) EKONOMI

prioriteras. Willhems policyer och riktlinjer ses éver och upp-

dateras arligen. Styrelsen beslutar om de policyer som styr

Willhem och vd ansvarar for verksamhetens regler och riktlinjer.
Nedan foljer nagra av de risker som Willhem har att hantera.

RISKOMRADE BESKRIVNING KONTROLL

FASTIGHETSVARDE Fastighetsbest&ndet ska redovisas till marknadsvérde och Varje &rsskifte vérderas i princip hela fastighetsbestandet av
vardeforandringen redovisas i resultatet. Varderingarna externa vérderare. Ovriga kvartal vérderas hela besténdet
grundar sig pa antaganden om framtida driftoverskott, internt. Vid den interna varderingen gors en avstamning av
investeringar, vakansutveckling, kostnadsutveckling mm. marknadsforutsattningarna med bolagets véarderingsfirmor.
| varderingsprocessen finns darmed risk att antaganden Fastighetsvarderingarna gors utifran en uppsatt process for
inte speglar marknaden vid ett givet tillfélle och darmed att sakerstalla kvaliteten. Genom att kontinuerligt arbeta
paverkar varderingen. Lagre fastighetsvarden paverkar med att utveckla och foradla bestandet kan vi paverka
bolagets mojlighet att na sina avkastningsmal. utvecklingen av fastighetsvardet.

HYRESINTAKTER

Willhems hyresintakter paverkas av olika faktorer. En
kraftigt minskad uthyrningsgrad kan fa konsekvenser pa bo-
lagets intdkter. En lag hyresnivautveckling eller férsamrad
betalningsférmaga hos hyrestagare medfér ocksa minskan-
de hyresintakter vilket kan paverka fastighetsvérdet.

| syfte att begrénsa denna risk arbetar Willhem aktivt
med hyresférhandlingarna och agerar for att skapa for-
utsattningar for hyresnivaer som ar langsiktigt héllbara.

| all fastighetsverksamhet finns risk fér omflyttning och
avflyttning vilket kan ge vakanser och dérmed paverka
intakterna negativt. Uthyrning ar en av bolagets karnpro-
cesser och utvecklas kontinuerligt for att minska risken for
att vakanser uppstar, i den man Willhem kan paverka detta.
Verksamheten arbetar [6pande med att bevaka och félja upp
hyresfordringar och tar hjalp av extern expertis om det kravs.
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RISKOMRADE BESKRIVNING KONTROLL
FINANSIERING Willhem &r verksam i en kapitalintensiv bransch och Willhem bevakar noggrant utvecklingen i lagstiftning,
finansieringskostnader &r en stor kostnadspost i bolaget. branschpraxis och de prejudikat som finns.
Det finns olika typer av finansiella risker, dar de framsta . ) . . ) .
] w e ) S Hanteringen av finansiella risker regleras av finanspolicyn som
riskerna ar ranterisk och refinansieringsrisk. . o . .
minst en gang per ar uppdateras och faststalls av styrelsen.
Willhem maéste folja gallande regler, lagar och avtal med Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksam-
olika finansieringskallor. Bristande regel- eller avtalsefter- heten ska bedrivas. Syftet ar att sakerstalla en god kontroll och
levnad kan exempelvis innebéra pafoljder av Finansinspek- ordnade finansieringsférhallanden.
tionen, att fértroendet skadas eller att villkoren for extern B . . . . . R
) S, Réanterisken hanteras frdmst genom finansiella derivat sdsom
finansiering paverkas. ) . s .
ranteswappar. Laneportfoljens forfallostruktur ska spegla en
avvagning mellan kort och lang rantebindning. Den verkliga
laneportfoljen jamfors med en normportfélj som bygger pa
onskad forfallostruktur, analyser av bolagets framtidsprogno-
ser och ekonomiska utveckling. Refinansieringsrisken hanteras
bland annat genom att sprida kapitalforfallostrukturen
FINANSIELL En korrekt finansiell rapportering &r av stor vikt for Willhem arbetar med att sékerstalla korrekt bokféring och
RAPPORTERING verksamheten. Brister i bokféring, rapportering och/ rapportering genom god intern kontroll som innefattar;

eller varderingarna av fastigheter och derivat kan leda till
felaktigt redovisade investeringar eller fastighetstransak-
tioner, sanktioner och att eventuella felaktiga beslut fattas;
bade av Willhem och av extern part. Dessa risker kan ocksa
resultera i ett paverkat fortroende for Willhem.

styrdokument, kontroller och avstamningar i flera led. En
av styrelsen utsedd vérderingsgranskare kontrollerar arligen
arsskiftesvarderingarna och extern revision genomfors arligen.

For att minimera risken utfors aven kontroller av bokférda
varden pa investeringar och fastighetstransaktioner.

() KUND

RISKOMRADE

BESKRIVNING

KONTROLL

SERVICE

En bristande uppfoljning eller utveckling av servicetjans-
ter kan innebara lagre effektivitet och samre service till
Willhems kunder. Bristande engagemang eller proaktivi-
tet i Willhems bostadsomraden kan paverka kundernas
trivsel, tryggheten i vara omraden eller resultera i att ett
omrade ar mindre attraktivt for kunderna. Detta kan leda
till missnojda kunder och pa lang sikt &ven till vakanser i
fastighetsbestandet.

| syfte att hantera denna risk upprattar Willhem handlingsplaner
och sakerstéller [opande uppfoljning av dessa. Uthyrningsgraden
foljs upp manatligen.

Bolagets policy och riktlinjer for héllbar utveckling beskriver
hur Willhem férhaller sig till FNs globala hallbarhetsmal och
den sociala dimensionen i detta avseende. Willhem stravar
efter att erbjuda sunda, trygga och attraktiva boendemiljéer
samtidigt som verksamheten fokuserar pa en ansvarstagande
interaktion med naromradet. Vi ordnar miljédagar, aktiviteter
for vara kunder och gor olika satsningar for att ge sysselsattning
at ungdomar som bor hos oss. For att sékerstélla trygghet och
trivsel i vara omradet har vi aven l6pande dialog med kommun,
socialkontor, polis och stadsdelskontor.

Varje ar genomfor Willhem en kundundersékning for att saker-
stalla att Willhem lever upp till vara kunders forvantningar.
Resultatet foljs upp, analyseras och atgarder for [6pande forbatt-
ringar prioriteras.
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@ FASTIGHET

RISKOMRADE BESKRIVNING KONTROLL

FASTIGHETS- Willhem utfor olika typer av underhalls- och utveck- For att begransa risken analyserar Willhem det befintliga fastighets-

SKOTSEL OCH lingsprojekt i fastigheterna. Energi- och reparations/ bestandet genom en &rlig bestandsplanering dar langsiktiga affars-

UNDERHALL underhallskostnader &r stora kostnadsposter, dar risker planer for respektive fastighet upprattas. Detta foljs upp inom den
exempelvis kan innebéra att kostnaderna i ett projekt l6pande styrningen av verksamheten. Strukturerade och noggranna
blir hégre an planerat eller att felbedomning av ett planerings- och beslutsprocesser for hur olika projekt ska genomféras
behov eller att effekterna av planerade dtgarder inte finns. Alla beslut dokumenteras. Som stod fér upphandling av varor
forverkligas. En otillracklig styrning av energianvand- och tjanster finns en effektiv och samordnad inkdpspolicy. Bolagets
ningen kan f& stor paverkan pa kostnaderna och en energistrategi fungerar som ett ramverk for de investeringar och
generell negativ prisforandring pa marknaden kan projekt som genomférs eller kommer att genomférs inom energi-
paverka resultatet. Fastigheterna kan ocksa paverkas av omradet. Sarskild uppfoljning gors av de energiprojekt som bedoms
of6rutsedda handelser sdsom brand, vattenskador och vara sarskilt viktiga.
annan skadegorelse som |nneb§r hogre oc“h oforgt— - Willhems fastigheter ar fullvardesférsakrade och verksamheten
sedda kostnader och kan leda till att bostaderna inte ar ; . N . o . e

. arbetar kontinuerligt med forebyggande sékerhetsatgarder i vara
konkurrenskraftiga. .
fastigheter.
UTVECKLING Willhems fastighetsbestand utvecklas l6pande och | syfte att hantera denna risk gors [6pande omvérldsbevakning och

AV FASTIGHETER

med de investeringar som gors féljer olika risker. En risk
ar bristande utveckling av fastigheter, inklusive analys
och uppfoljning av drift och energildsningar, eller bris-
tande utveckling inom digitalisering vilket kan leda till
ett mindre konkurrenskraftigt fastighetsbestand.

i varje enskilt projekt gors, i tidigt skede, en grundlig analys av
kundbehov och efterfragan fran marknaden. Det gérs en noggrann
uppfoljning av driftoptimering. Varje fastighet har mal for energi-
anvandningen. Willhem arbetar [6pande med kompetensutveckling
och genomférandeformaga for medarbetarna for att standigt kunna
forbattra verksamhetens utvecklingsarbete. Strukturerade och
noggranna planerings- och beslutsprocesser for hur projekt ska
genomforas finns pa plats och baseras p& dokumenterade rutiner.

RISKOMRADE

BESKRIVNING

KONTROLL

Willhems verksamhet kraver kompetenta och
professionella medarbetare. Bristande kompetens-
forsoérjning och utveckling kan medfora bade brist pa
ratt kompetens for vissa roller och att medarbetaren ej
far mojlighet att vaxa inom sin roll och darmed lamnar
bolaget. Detta kan leda till en fér hog personalomsétt-
ning och svarigheter att rekrytera medarbetare.

Willhem arbetar [6pande med kompetensutveckling genom Willhem
Akademin. Verksamheten &r aktiv och samarbetar med skolor och
organisationer for rekrytering och kompetensutveckling. Utveckling av
rutiner for rekrytering, introduktion, utveckling av medarbetare samt
uppféljning och malstyrning sker kontinuerligt. Verksamheten arbetar
aven langsiktigt med bolagets varderingar da det ar viktigt for att
starka och utveckla foretagskulturen. Att bibehdlla en god struktur,
l6pande kompetensoverforing, successionsplaner for nyckelperso-
ner och ett 6ppet och néra ledarskap &r en god grund for att minska
dennarisk. Som ett led i detta arbete genomfdérs medarbetarunder-
sokningar som foljs upp och hanteras darefter.

Willhems medarbetare driver verksamheten framat.
Bolaget har en hog forandringstakt och ambitiésa mal.
Risken med detta ar att det kan leda till felaktiga beslut
och hog arbetsbelastning vilket i sin tur kan leda till
stress och eventuella arbetsskador. Utdver eventuell
tragisk skada for individen innebar detta dven en risk
for de anstallda och deras arbetsklimat som kan leda
till lagre produktivitet och att Willhem inte dr en
attraktiv arbetsgivare.

N&jda medarbetare ar viktigt for bolaget. Verksamheten har uppsatta
mal inom medarbetarndjdhet och genomfér l6pande medarbetar-
undersékningar. Det initieras dven hélsoframjande dtgarder. Det finns
en policy och riktlinjer for arbetsmiljéarbetet som hjalper verksam-
heten att systematiskt arbeta med arbetsmiljo- och hélsofragor.

Ett arbetsmiljorad foljer lopande upp organisation, arbetsmiljons
utveckling, verksamhetens sjuktal och andra matetal som beror
arbetsbelastning och stress. Utdver det finns en visselblasarfunktion
som kan nyttjas av medarbetare i handelse av brister i sakerheten eller
om nagon form av diskriminering eller trakasserier pagar.
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RISKOMRADE BESKRIVNING KONTROLL

Willhem &r aktiv i en bransch dér det finns risker inom Willhem arbetar l[6pande med att sakerstalla att styrdokument sésom

korruption och manskliga rattigheter. Exempel pa processer, policyer och rutiner formedlas till alla medarbetare och att

denna typ av risk ar olovlig andrahandsuthyrning, efterlevnaden av dessa foljs upp. Verksamheten arbetar kontinuerligt med

svarthandel med hyreskontrakt eller inkorrekt att utveckla och forfina processer, rutiner och riktlinjer. Detta minimerar

agerande vid upphandlingar och inkop. Bristande risken for bristande regelefterlevnad och felaktigt agerande. Det genom-

regelefterlevnad, saknade/ej uppdaterade processer fors obligatoriska utbildningar fér medarbetare inom ansvarstagande och

och rutiner kan innebara att felaktiga beslut tas eller en visselblasarfunktion finns for externa eller interna parter att nyttja for

leda till ineffektiv hantering eller korrupt beteende, rapportering av oegentligheter. Bolagets uppférandepolicy klargér att Will-

bade internt och externt. Konsekvenserna av bristan- hem respekterar skyddet for de internationella manskliga rattigheterna,

de internkontroll eller regelefterlevnad, bade internt att vi har nolltolerans mot alla former av korruption och att vi tar ett milj6-

i bolaget eller hos leverantérer, kan vara ekonomiska massigt, socialt, etiskt och ekonomiskt ansvar gentemot vara intressenter

forluster, sanktioner och kan &ven paverka fortroendet och samhallet. Willhems leverantérer foljer uppstallda standarder och

for Willhem kriterier, exempelvis en uppférandekod for leverantorer. Uppforande-
koden sakerstaller att lagar och regler, FN's Global Compact principer samt
verksamhetens policyer och riktlinjer efterlevs. En compliancefunktion
(regelefterlevnad) som rapporterar direkt till vd finns. IT-st6d anvénds for
att forebygga manskliga fel, for uppfoljning och systemen analyseras och
forbattras darmed l6pande.

RISKOMRADE BESKRIVNING KONTROLL

Fastighetsvardet paverkas av vilken foérvantan
marknadens aktorer har pa avkastningskrav pé olika
marknader. Det i sin tur beror pa hur efterfragan och
utbud ser ut pa olika marknader. Ett lagre avkast-
ningskrav paverkar marknadsvardet positivt och ett
hogre avkastningskrav har en negativ paverkan.

Willhem bevakar marknaden noggrant och stravar efter att ha en val diversi-
fierad och darmed vél sammansatt fastighetsportfélj. Samtidigt har bolaget
aktiva relationer med finans- och investerarmarknaden. Willhems strategi
ar att finnas pa utvalda tillvaxtorter i Sverige. Alla orter som bolaget finns pa
ska ha en positiv utveckling dver tid. Genom en geografisk spridning minskas
risken att en negativ utveckling i en enskild ort far stor paverkan pa bolagets
resultat. Uppfoljning av orternas utveckling gors kontinuerligt for att kunna
hantera risker férknippade med omvarldsférandringar.

Willhem &r verksam i en kapitalintensiv bransch dar det
finns olika typer av finansiella risker som verksamheten
inte kan kontrollera; sdsom utmaningar med att fa
finansiering, ranterisk och hégre finansieringskostnader.
Ranterisk innebar att fluktuationer i marknadsrantor
kan ha betydande paverkan pé bolagets resultat.

| syfte att hantera denna risk gors [6pande omvarldsbevakning och verk-
samheten stravar efter att uppratthalla flera finansieringskallor och arbeta
med flera kreditgivare. For att hantera risker inom de narmaste 12 mana-
derna har bolaget aven outnyttjade teckningsataganden och kreditl6ften.
For att hantera ranterisken nyttjas rantederivat i syfte att sakra kreditkost-
naderna och kontrollera kassaflodet.

Bristande regelefterlevnad kan resultera i sanktioner,
ekonomiska forluster och paverka fortroendet for
verksamheten. Forandringar i lagstiftning och nya
myndighetsbeslut kan potentiellt ha stor paverkan
pa verksamheten och dess framtida mojligheter, till
exempel kan en forandring i skattelagstiftningen
paverka Willhems skattekostnad.

| syfte att minimera denna risk s& foljer Willhem utvecklingen i lagstiftning,
branschpraxis och de prejudikat som finns. Infér ny eller férandrad lagstift-
ning forbereder bolaget sig i god tid och juridisk eller annan extern expertis
anlitas nar det krévs. Willhem stravar efter att vara ett aktivt och ansvars-
fullt fastighetsbolag genom att bland annat delta i debatter, pa egen hand
eller genom branschorganisationer. Bolagets vardegrund uppratthalls
genom exempelvis regelbundna utbildningar och tydliga styrdokument
vilket sékerstaller att verksamheten har professionella medarbetare med
hog etik.

Klimatforandringarna utgor en stor risk for mansklig-
heten ur ett globalt perspektiv. For oss som bolag kan
extrema vaderhandelser, sdsom skyfall, storm och
stora svangningar i temperaturen till foljd av globala
klimatforandringar riskera att leda till skador pa vara
fastigheter. Det kan ocksa leda till okade kostnader
for att bygga och utveckla fastigheterna samt att
fastigheterna pa sikt inte ar konkurrenskraftiga.

Willhem driver verksamheten med ett langsiktigt miljomassigt hallbart
perspektiv. Forsiktighetsprincipen nyttjas, dar miljolagstiftningen ses som
ett minimikrav i den l6pande verksamheten och i verksamhetens relationer
med leverantorer/entreprendrer. Willhem arbetar [6pande med besténds-
planering for att 6ka vara fastigheters motstandskraft mot extrema
vddersituationer.
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FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernens rapport over totalresultatet

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Hyresintakter 4,5 2256 2152
Driftkostnader -551 -559
Reparationer och underhall -138 -132
Fastighetsadministration -153 -135
Fastighetsskatt -45 -41
Tomtréattsavgald och arrende 6 -1 -13
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER 4,7,8 -888 -880
DRIFTNETTO 1368 1272
Central administration 7,8 -76 -79
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade n 2619 2015
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade n 1 6
RORELSERESULTAT 3912 3214
Ranteintakter 7 12
Rantekostnader 9 -376 -399
Ovriga finansiella poster 9 -91 -79
Vérdeforandring finansiella instrument 15 -350 -94
SUMMA FINANSIELLA POSTER -810 -560
RESULTAT FORE SKATT 3102 2654
Skatt pa arets resultat 10 -624 -362
ARETS RESULTAT 2478 2292

Arets resultat 6verensstammer med totalresultatet for koncernen.

HYRESINTAKTER PER OMRADE, MKR

HYRESINTAKTER PER INTAKTSSLAG, MKR

TROLLHATTAN 58
SKOVDE 61

GOTEBORG 298

BORAS 305
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KARLSTAD 203
LINKOPING 310
MALARDALEN 126
STOCKHOLM 233

HALMSTAD 210
HELSINGBORG 240
JONKOPING 91
MALMO 121

OVRIGT 14
PARKERING 54

LOKAL 140




FINANSIELL RAPPORTERING

Kommentarer till koncernens rapport over totalresultatet

HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintikter uppgick till 2 256 Mkr (2 152) vilket
motsvarar en 6kning med 4,8 procent jamfort med foregdende ar.

I jamforbart fastighetsbestand uppgick okningen till 3,8 procent.
Okningen beror pa de &rliga hyreshéjningarna och de hyres-
hojande investeringar som gors i fastigheterna. Av de totala hyres-
intdkterna avser 2 048 Mkr (1 961) bostader, vilket motsvarar

91 procent. Ovriga intikter fordelade sig pa lokaler 140 Mkr (132),
parkering 54 Mkr (49) samt ¢vrigt 14 Mkr (10). Den ekonomiska
uthyrningsgraden for bostader uppgick till 99,7 procent (99,7) och
totalt till 98,9 procent (98,8).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 888 Mkr (880), vilket dr en
okning med 0,9 procent jamfort med foregdende ar. Rensat for
effekter fran kopta och salda fastigheter har fastighetskostnader-
na 6kat med 0,6 procent. Driftkostnaderna minskade med 8 Mkr
till 551 Mkr (559), vilket framst beror pa lagre kostnader for upp-
varmning. Reparationer och underhall uppgick till 138 Mkr vilket
4r en okning med 6 Mkr fran foregdende ar. Fastighetsadministra-
tionen har ckat med 18 Mkr till 153 Mkr (135) och beror framst pa
en hogre kostnad for kopta tjanster. Foregdende ar redovisades
kostnader for tomtrattsavgilder om 12 Mkr bland fastighetskost-
naderna. Fran och med 2019 redovisas de som réintekostnader
vilket paverkat fastighetskostnaderna positivt med 12 Mkr.

DRIFTNETTO

Driftnettot ckade med 96 Mkr till 1 368 Mkr jamfort med 1 272 Mkr
foregdende ar, en 6kning med 7,5 procent. Okningen i jamfor-
bart fastighetsbestand var 6,0 procent. Okningen beror framst
pé hogre hyresintakter. Arets overskottsgrad uppgick till 60,6
procent (59,1).

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick under aret till 76 Mkr
(79), en minskning med 3 Mkr. Moderbolaget ingér sedan borjan av
aret i skatterattslig kommission med sina dotterbolag, undantaget
kommandit- och handelsbolag. Alla bolagen i den skatterittsliga
kommissionen ingéar ocksa i en mervardesskattegrupp. Moderbo-
lagets kostnader har under 2019 ¢kat jamfort med foregaende ar
pé grund av minskad avdragsratt for moms. De 6kade kostnaderna
har ocksé inneburit en hogre utdebitering till dotterbolagen for de
koncerngemensamma tjansterna.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 2 619
Mkr (2 015), vilket motsvarar en virdeckning pa 7,0 procent
(5,9). Den positiva viardeutvecklingen ar hanforlig till fordndrade
direktavkastningskrav och forbéttrade kassafloden. Det vigda
genomsnittliga direktavkastningskravet vid arets slut uppgick till
3,7 procent (3,9).

Under aret har 781 ligenheter i Malmo avyttrats och den reali-
serade vardeforandringen uppgick till 1 Mkr (6).

RORELSERESULTAT

Rérelseresultatet uppgick till 3 912 Mkr (3 214), vilket dr 6kning
med 21,7 procent. Okningen beror framst pa en hogre orealiserad
vardeforandring pa fastigheterna. Rorelseresultat fore vardefor-
dndring pa fastigheter ckade med 99 Mkr till 1 292 Mkr jamfort
med 1 193 Mkr foregaende ar.

FINANSNETTO

Réanteintakterna uppgick till 7 Mkr (12) och hanfor sig till erhallen
ranta pa certifikat. Rantekostnaderna uppgick till 376 Mkr (399).
Minskningen av rantekostnaderna beror framst pa en omstruk-
turering av swappar dir de langa swaprintorna gick ner. Ovriga
finansiella poster paverkas av valutakursomrikningen av de
norska obligationerna pa balansdagen, vilka i ar uppgick till

-60 Mkr (-51). Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa lan fran
kreditinstitut, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick
till 1,5 procent (1,5).

Orealiserade viardefordndringar pa finansiella instrument
uppgick till -350 Mkr (119) och beror pa en minskning av mark-
nadsrantorna. De finansiella instrumenten avser till storsta del
rantederivat, men dven valutaderivat hanforligt till obligationer
i NOK. Vardeforiandringen ar inte kassaflodespaverkande.

Foregaende ar fortidslostes rantederivat till ett nominellt
varde om 3 950 Mkr. I och med det realiserades en sedan tidigare
redovisad forlust om -213 Mkr, vilket gav en total vardeforandring
pa -94 Mkr.

SKATT

Aktuell skatt har berdknats utifrin nominell skattesats om 21,4
procent. Pa grund av mojligheten att gora skattemaissiga avskriv-
ningar och majligheten att nyttja underskottsavdrag uppstar i
princip ingen aktuell skattekostnad i koncernen. Aktuell skatt
uppkommer d dotterbolag inte har skatteméissiga koncernbidrags-
maojligheter.

I juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om
ranteavdragsbegriansningar for foretag. Den nya lagen tradde i
kraft 1 januari 2019 och innebér att mojligheten att gora avdrag for
rantekostnader begriansas. Vidare kommer skattesatsen stegvis att
sinkas fran 22 procent till 20,6 procent. Ranteavdragsbegransning-
en har medfort att 203 Mkr av réntekostnaderna ej ar avdragsgilla.

Arets totala skattekostnad uppgick till -624 Mkr (-362), varav
uppskjuten skatt -624 Mkr (-358) och aktuell skatt -0 Mkr (-4).
Den uppskjutna skatten ar framst héanforligt till arets orealiserade
vardeforandring, temporéra skillnader pa forvaltningsfastigheter
samt finansiella instrument.

ARETS RESULTAT

Koncernens resultat fore skatt uppgick till 3 102 Mkr (2 654).
Okningen beror till stérsta del pa tkade virdeférandringar pa
forvaltningsfastigheterna.
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FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i Mkr Not 2079-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 4,11,19 40 075 36 265
Nyttjanderéatter, tomtratter 12 345 -
Inventarier 13 7 7
Derivatinstrument 14,15 15 7
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 40 442 36279
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kundfordringar 16 4 5
Derivatinstrument 14,15 3 12
Ovriga fordringar 16 155 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 22
Likvida medel 16 2010 1445
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2195 1602
SUMMA TILLGANGAR 42 637 37 881
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL AKTIEAGARNA | MODERBOLAG

Aktiekapital 17 770 770
Ovrigt tillskjutet kapital 3084 3084
Balanserade vinstmedel och arets resultat 11351 9274
SUMMA EGET KAPITAL 15205 13128
LANGF RISTIGA SKULDER

Rantebarande finansiella skulder 14,16, 19 13 375 16 114
Avsattningar for uppskjuten skatteskuld 10 2 647 2023
Skuld nyttjanderéatter, tomtratter 12 345 -
Derivatinstrument 14,15 609 260
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 16 976 18 397
KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebarande finansiella skulder 14,16,19 9951 5846
Leverantorsskulder 98 63
Ovriga kortfristiga skulder 37 77
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 370 370
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 10 456 6356
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 637 37 881
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FINANSIELL RAPPORTERING

Kommentarer till koncernens rapport over finansiell stallning

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Willhem agde vid arsskiftet 508 fastigheter (500) vilka ar redo-
visade till ett bedémt marknadsvarde om 40 075 Mkr (36 265). Vid
arsskiftet viarderas fastighetsbestandet externt. Under aret har in-
vesteringar i befintliga fastigheter gjorts med 1 023 Mkr (834) och
214 Mkr (410) i nyproduktion. Arets orealiserade virdeférandring
uppgick till 2 619 Mkr (2 015), vilket motsvarar en vardeutveckling
pa 7,0 procent (5,9).

Under perioden har 201 ligenheter i Malmo, 96 nyproducera-
de ldgenheter i Helsingborg samt 66 nyproducerade ldgenheter i
Stockholm forvirvats och tilltrétts. Det totala avtalade fastighets-
vardet uppgick till 696 Mkr. I september tilltraddes en fastighet
i Taby med 178 lagenheter som ar under produktion. Planerat
fardigstallande ar slutet av 2021.

T april avyttrades 781 lagenheter i Malmo till ett avtalat fastig-
hetsviarde om 900 Mkr.

Avtal har tecknats om forviarv av 256 hyresritter som ska
uppforas i Malmo, till ett fastighetsvirde om 435 Mkr. Projektet
beriknas vara fardigstallt under 2023. Avtal har ocksa tecknats om
forvarv av ett nyproduktionsprojekt i Eskilstuna med 337 hyres-
ritter. Avtalat fastighetsvarde uppgick till 617 Mkr och projektet
beridknas fardigstéllas etappvis under 2022 -2023. Utéver det
har avtal tecknats om forviarv av en fastighet i Helsingborg med
10 lagenheter samt tva fastigheter i Malmo med 17 ligenheter.
Tilltrade av dessa sker i januari respektive februari 2020.

Under aret har tre nyproduktionsprojekt fardigstallts med totalt
178 lagenheter varav 101 ligenheter i egen regi. P4 bokslutsdagen
fanns totalt 270 ligenheter under produktion varav 92 ligenheter
produceras i egen regi.

NYTT/JANDERATTER - TOMTRATTER

IFRS 16 Leasingavtal tradde ikraft 1 januari 2019, vilket innebér att
Willhem ska virdera sina nyttjanderatter som en tillgang med mot-
svarande skuld. Willhem har ett antal tomtrattsavtal vilka redovisas
som nyttjanderitter. Per bokslutsdagen uppgick virdet av dessa
till 345 Mkr (-).

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick vid arets utgang till 2 010 Mkr (1 445).

RANTEBARANDE SKULDER OCH DERIVAT

Koncernens skulder till kreditinstitut, utgivna certifikat och obli-
gationer var vid arsskiftet totalt 23 326 Mkr (21 960). Belanings-
graden uppgick till 53,2 procent (56,6).

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa lan fran kreditinsti-
tut, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick pa balans-
dagen till 1,5 procent (1,5). Beraknat pa koncernens skulder till
kreditinstitut, var den genomsnittliga aterstaende rantebindnings-
tiden 5,6 ar (6,1) och andelen riantebindningsforfall kommande
12 manader 17,7 procent (9,2). Kapitalbindningstiden var 2,1 ar
(2,2) och om hinsyn tas till lanel6ften uppgick den justerade
kapitalbindningstiden till 3,4 ar (3,0).

Koncernens derivatinstrument redovisas till ett marknads-
varde netto om -591 Mkr (-241), varav 18 Mkr redovisas som en
tillgang och -609 Mkr som en skuld. Merparten av koncernens
derivatinstrument avser riante- och valutaderivat, vilka redovisas
till ett varde om -594 Mkr (-253). Ovriga derivat avser elderivat
som hade ett marknadsvérde vid arsskiftet om 3 Mkr (12).

AVSATTNING FOR UPPSKJUTEN SKATT

I balansrikningen redovisas en uppskjuten skatteskuld netto om

2 647 Mkr (2 023), vilken ar beraknad till 20,6 procent av tempo-
rara skillnader mellan skattemaissiga viarden och bokforda varden.
Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser framst skillnader mel-
lan fastigheternas redovisade virde och dess skatteméassiga vérde.
Uppskjuten skattefordran ar hanforlig till underskottsavdrag som
beddms mojliga att utnyttja mot framtida skattemaissiga overskott.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Belopp i Mkr 2019 2018
MARKNADSVARDE VID ARETS BORJAN 36 265 33397
Forvarv 821 550
Investeringar i befintliga fastigheter 1023 834
Nyproduktion 214 410
Orealiserade vardefoérandringar 2619 2015
Forsaljningar -867 -941
MARKNADSVARDE VID ARETS SLUT 40075 36 265
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FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Hanforligt moderbolagets aktiedgare

Belopp i Mkr Aktiekapital Ovrigt till- Balanserat Summa eget

skjutet kapital resultat kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2018-01-01 770 3084 7367 1221
Utdelning -385 -385
Arets resultat / Totalresultat 2292 2292
UTGAENDE EGET KAPITAL 2018-12-31 770 3084 9274 13128
INGAENDE EGET KAPITAL 2019-01-01 770 3084 9274 13128
Utdelning -401 -401
Arets resultat / Totalresultat 2478 2478
UTGAENDE EGET KAPITAL 2019-12-31 770 3084 11351 15205

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick till 15 205 Mkr (13 128).
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FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernens rapport over kassafloden med kommentarer

Belopp i Mkr Not 2019 2018

LOPANDE VERKSAMHET

Rorelseresultat 3912 3214
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 21 -2621 -2011
Betald rénta -398 -358
Erhdllen ranta 7 12
Betalda inkomstskatter 0 -4
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 900 853

FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 16 -9
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -36 -173
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 880 671

INVESTERINGSVERKSAMHET

Investeringar i befintliga fastigheter -1237 -1244
Forvarv av forvaltningsfastigheter -478 -241
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 860 948
Investeringar i 6vrigt, netto -3 -2
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -858 -539
FINANSIERINGSVERKSAMHET 22

Uppléning 7177 6681
Losen av derivat - -213
Amortering av skulder -6 233 -5999
Utbetald utdelning -401 -385
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 543 84
ARETS KASSAFLODE 565 216
Likvida medel vid arets borjan 1445 1229
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2010 1445
KOMMENTARER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS Under aret har 6 233 Mkr (5 999) av laneportféljen 16sts och

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 880 Mkr 7 177 Mkr (6 681) har upptagits i nya lan. En utdelning om
(671). Investeringar i fastigheter uppgick till -1 237 Mkr (-1 244). 401 Mkr (385) har utbetalats till aktieigarna. Koncernens likvida

Arets bruttoinvestering avseende forvirv av fastigheter uppgick medel den 31 december 2019 uppgick till 2 010 Mkr (1 445).
till -821 Mkr (-550) och avdrag for latent skatt uppgick till - Mkr Utover likvida medel har Willhem outnyttjade teckningsataganden
(2). De befintliga lanen i forviarvade fastigheter har 16sts uppga- och kreditfaciliteter om sammanlagt 11 200 Mkr (11 200).

ende till 334 Mkr (308). En skuld till siljare uppgaende till 27 Mkr
(-) har reglerats. Under aret utbetalda forvarvskostnader uppgick
till -18 Mkr (-1), varfor -478 Mkr (-241) har haft direkt likviditets-
paverkan pa kassaflodet.
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FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

not 1 | FORETAGSINFORMATION

Willhemkoncernen utgors av moderbolaget Willhem AB (publ),
organisationsnummer 556797-1295 och dess dotterbolag. Moder-
bolaget ar ett aktiebolag med séite i Stockholm, Sverige. Huvud-
kontorets postadress dr Box 531 37, 400 15 Goteborg.

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar 4gande, forvaltning
och utveckling av bostadsfastigheter. De finansiella rapporterna
avser Willhem AB (publ) och har godkants av styrelsen for offentlig-
gorande vid styrelsesammantriadet den 21 april 2020 och kommer
att laggas fram for antagande pa arsstimman den 6 maj 2020.

NOT 2 | REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen fér Willhem AB (publ) och dess dotterbo-
lag ar upprittad i enlighet med International Financial Reporting
Standards, IFRS, utgivna av International Accounting Standards
Board, IASB, sddana de antagits av Europeiska Unionen, EU, per
den 31 december 2019. Denna arsredovisning dr uppréttad i enlig-
het med IAS 1 Utformning av finansiella rapporter samt i enlighet
med arsredovisningslagen. Vidare har RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillimpats, utgiven av Radet for
finansiell rapportering.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges under avsnittet Moderbolagets
redovisningsprinciper. Moderbolaget tillampar arsredovisnings-
lagen och RFR 2, Redovisning for juridiska personer. De avvikel-
ser som forekommer beror pa begrinsningar i mojligheterna att
tillimpa IFRS i moderbolaget till f6ljd av arsredovisningslagen.

SAHAR LASER DU REDOVISNINGSPRINCIPERNA
Redovisningsprinciperna beskrivs i anslutning till varje not
i syfte att ge en 6kad forstaelse av respektive redovisningsomrade.
Willhem fokuserar pa att beskriva de redovisningsval som koncer-

nen har gjort inom ramen for gillande IFRS-princip och undviker
att upprepa paragraftext i sig, om det inte anses vara visentligt for
forstaelse av notens innehall.

Se nedanstaende tabell for hinvisning till i vilken not respek-
tive redovisningsprincip aterfinns samt tillamplig IFRS-standard
som anses ha en visentlig paverkan.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga
dotterbolag, dir moderbolaget, direkt eller indirekt har mer &n
50 procent av rosterna eller pa annat satt har ett bestimmande
inflytande. Alla bolag i koncernen ar heldgda och vare sig intresse-
foretag eller joint venture forekommer. Koncernredovisningen éar
uppréttad i enlighet med forvarvsmetoden och samtliga dotter-
bolag, i vilka bestimmande inflytande innehas, konsolideras fran
och med det datum inflytandet erholls. Bestimmande inflytande
innebar att koncernen ar exponerad for eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt inflytande 6ver bolaget. Eget kapital som fanns
i dotterbolagen vid forvirvstidpunkten, elimineras i sin helhet. I
koncernens egna kapital ingar endast den del av dotterbolagets
egna kapital som intjanats efter forvirvet. Under aret forvirvade
eller avyttrade bolags resultat inkluderas i koncernredovisningen
med belopp avseende innehavstiden. I samband med forvirvet
upprittas en forvirvsanalys som faststaller anskaffningsvirdet for
andelarna samt det verkliga vardet av forvarvade tillgangar samt
overtagna skulder och eventualférpliktelser.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealise-
rade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag
elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i forekom-
mande fall &ndrats for att garantera en konsekvent tillampning av
koncernens principer.

Forvaltningsfastigheter, nyttjanderatter samt derivatinstru-
ment &r virderade till verkliga varden, 6vriga tillgangar och skulder
ar varderade till historiska anskaffningsviarden. Bruttoredovisning

Redovisningsprincip Not IFRS-standard
Segment 4 Segmentsrapportering IFRS 8
Intakter 5 Intakter IAS 18, IFRS 15
Leasing 6 Leasingavtal IFRS 16
Ersattning till anstallda 8 Anstallda och personalkostnader IAS 19
Skatt 10 Skatt IAS 12
Forvaltningsfastigheter 11 Forvaltningsfastigheter IAS 40

12 Nyttjanderatter, tomtratter
Materiella anlaggningstillgdngar 13 Materiella anlaggningstillgangar IAS 16

Finansiella instrument

14 Finansiella risker och finanspolicy
15 Derivatinstrument
16 Finansiella tillgangar och skulder

IFRS 7, IFRS 9, IFRS 13

Transaktioner med narstdende

20 Upplysning och transaktioner med narstaende

IAS 24

Kassaflodesanalys

21 Kassaflode

IAS7

e Principer @ Risker
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tillampas genomgaende avseende redovisning av tillgangar

och skulder, forutom i de fall dér bade en fordran och en skuld
existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder ér
kvittningsbara samt att avsikten &ar att gora detta. Bruttoredovisning
tillampas ocksé avseende intakter och kostnader om inget annat
anges.

RAPPORTERINGSVALUTA

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken dr moderbolagets
funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas alla siffror
imiljoner kronor (Mkr).

UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlindsk valuta omréknas till svenska kronor med
aktuell valutakurs. Monetara tillgdngar och skulder i utlindsk valu-
ta omraknas till balansdagens kurs, varvid realiserade och orea-
liserade valutakursdifferenser redovisas bland 6vriga finansiella
poster i resultatrakningen.

KLASSIFICERING AV TILLGANGAR OCH SKULDER

Anliaggningstillgdngar och langfristiga skulder forvintas dtervinnas
eller forfalla till betalning senare an tolv ménader efter balansdagen.
Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder forvintas atervinnas
eller forfalla till betalning inom tolv manader efter balansdagen.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2019

IFRS 16 Leasing — standarden tillampas fran 1 januari 2019.
Dérmed har ingen retroaktiv tillimpning skett. Den nya stan-
darden omfattar regler for savil leasegivare som leasetagare.
Willhems intdkter genereras i huvudsak av hyresintikter och
omfattas dirmed av reglerna for leasegivare i [IFRS 16. For lease-
givare dr reglerna i stort sett oférdndrade och klassificeringen
mellan operationella och finansiella leasingavtal kvarstar.

I de fall Willhem &r leasetagare dndras redovisningen da
samtliga leasingavtal klassificeras som finansiella och darmed
ska en nyttjanderitt samt en finansiell leasingskuld redovisas.

I resultatriakningen redovisas en rantekostnad avseende den
finansiella leasingskulden istéllet for 16pande kostnadsforing av
erlagda leasingavgifter. Willhem har ett antal tomtrattsavtal vilka
redovisas enligt ovan. Lis mer i not 6 Leasingavtal.

FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

NOT 3 | BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att uppratta koncernredovisning i enlighet med IFRS och god
redovisningssed krévs att ett antal uppskattningar och antagan-
den gors, vilka kan paverka det redovisade vardet av intéikter,
kostnader, tillgangar och skulder. De uppskattningar och antagan-
den som gors baseras pa historisk erfarenhet och forvantningar
om framtida hindelser. Verkligt utfall kan skilja sig fran tidigare
gjorda uppskattningar och antaganden. Andringar av uppskatt-
ningar redovisas i den period dndringen gors om éndringen endast
paverkat denna period, eller i den period dndringen gors om den
péaverkar bade aktuell period och framtida perioder.

De omraden vilka Willhem har identifierat som dr av stor bety-
delse beskrivs nedan. De presenteras ytterligare i anslutning till
den not de bedoms kunna paverka.

Kélla till bedémningar Not

Forvaltningsfastigheter 11 Forvaltningsfastigheter

Klassificering av forvarv 11 Forvaltningsfastigheter

11 Andelar i dotterbolag (moderbolaget)

Uppskjuten skatt 10 Skatt
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FINANSIELL RAPPORTERING

NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

NOT 4 | SEGMENTSRAPPORTERING

Willhems rérelsesegment utgors av regionerna Syd, Vist och Ost.
Segmenten ar identifierade efter geografiska verksamhetsomraden
och ar konsekvent med den interna uppfoljningen och rapporte-
ringen som ldmnas till den hogste verkstillande beslutsfattaren,
Willhems verkstillande direktor. Ledningen foljer upp rorelse-
segmenten pa driftnettoresultatet, évriga resultatposter foljs upp

segment, ovriga tillgangar, eget kapital och skulder gar inte att
pé ett relevant sitt fordela pa segmenten och anses darfor vara
koncerngemensamma.
Region Syd utgors av Halmstad, Helsingborg, Jonképing och
Malmé. Region Vast utgors av Boras, Goteborg, Skévde och
Trollhédttan. Region Ost utgors av Karlstad, Linkoping, Milardalen

pa koncernniva. Forvaltningsfastigheter analyseras pa respektive och Stockholm.
2019 2018
Region Region Region  Oférdelade Koncern Region Region Region  Oférdelade Koncern
Syd Vst Ost poster Syd Vst Ost poster

Hyresintakter 662 722 872 - 2256 631 694 827 - 2152
Driftkostnader -151 -185 -215 - -551 -154 -187 -218 - -559
Reparation och underhall -37 -49 -52 - -138 -34 -46 -52 - -132
Fastighetsadministration -43 -53 -57 - -153 -39 -47 -49 - -135
Fastighetsskatt -13 -14 -18 - -45 -12 -13 -16 - -41
Tomtrattsavgald och arrende -1 0 0 - -1 -3 -2 -8 - -13
DRIFTNETTO 417 421 530 - 1368 389 399 484 - 1272
Central administration -20 -26 -30 - -76 -22 -26 -31 - -79
Vérdeférandring forvaltnings- 734 1203 682 - 2619 415 480 1120 - 2015
fastigheter, orealiserad
Vardeférandring forvaltnings- 1 - - - 1 4 - 2 - 6
fastigheter, realiserad
RORELSERESULTAT 1132 1598 1182 - 3912 786 853 1575 - 3214
Finansnetto - - - -460 -460 - - - -466 -466
Vérdeférandring finansiella - - - -350 -350 - - - -94 -94
instrument
RESULTAT FORE SKATT 1132 1598 1182 -810 3102 786 853 1575 -560 2654
Skatt - - - -624 -624 - - - -362 -362
ARETS RESULTAT 1132 1598 1182 -1434 2478 786 853 1575 -922 2292
Forvaltningsfastigheter * 12376 12178 15521 - 40 075 11618 11082 13565 - 36 265
Tomtratter 16 56 273 - 345 - - - - -
Ovriga tillgangar = - - 2217 2217 - - - 1616 1616
SUMMA TILLGANGAR 12392 12234 15794 2217 42 637 11618 11082 13565 1616 37 881
Eget kapital - - - 15205 15205 - - - 13128 13128
Skulder till kreditinstitut - - - 23326 23326 - - - 21960 21960
Ovriga skulder - - - 4106 4106 - - - 2793 2793
SUMMA SKULDER 0 0 0 42 637 42 637 0 0 0 37 881 37 881
* varav
Investeringar 393 362 482 = 1237 422 324 498 - 1244
Forvarv 550 - 271 - 821 549 - 1 - 550
Forsaljningar -867 - - - -867 -800 - -141 - -941
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NoTD | INTAKTER

FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

noT 6 | LEASINGAVTAL

REDOVISNINGSPRINCIPER

Willhems redovisade intakter utgors i all visentlighet av hyres-
intdkter. Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar
kommer koncernen tillgodo och att intikterna kan faststéllas pa ett
tillforlitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive mervéardesskatt.

Hyresintdkter

Hyreskontrakt hanforliga till Willhems forvaltningsfastigheter ar
att betrakta som operationella leasingavtal. Intdkterna innefattar
det verkliga virdet av vad som kommer att erhallas i koncernens
lopande verksamhet. I hyresintakterna ingar tillagg sdsom faktu-
rerad fastighetsskatt, bredband, vatten- och virmekostnad. Hyres-
intédkterna nettoredovisas med avdrag for vakanshyra, rabatter
samt kundforluster. Hyresintéikter och rabatter periodiseras i
enlighet med hyresavtal och redovisas i den period som uthyr-
ningen avser. Forskottsbetalade hyror redovisas som forutbetalda
hyresintikter.

Q RISKER AVSEENDE INTAKTER

T all fastighetsverksamhet finns risk for avflyttning och om-
flyttning, vilket kan ge kostnader for vakanser och paverka intakter-
na. Cirka 91 procent av bolagets totala intékter avser bostader med
1ag vakans. Bostdderna aterfinns pa tillviixtorter i Sverige med hog
efterfragan pa boende, vilket dr positivt ur riskhénseende.

Nedan anges omsittning fordelad per geografisk marknad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fran och med 1 januari 2019 tillimpas IFRS 16 Leasing.
Willhem som leasegivare: Leasingavtal dar i allt visentligt alla
risker och formaner forknippade med dgandet faller pa leasegiva-
ren klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga nuvaran-
de hyreskontrakt hanforliga till Willhems forvaltningsfastigheter
ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operatio-
nella leasingavtal. Merparten av Willhems fastigheter bestar av
bostader, cirka 91 procent av den totala arean utgors av bostéader.
Bostadskontrakten har en uppségningstid om 3 manader vilket
gor att hyresintakterna till storsta del bestar av korta avtal. Bland
lokalkontrakten har merparten en kontraktstid upp till 3 ar,
endast en mindre andel av lokalkontrakten har langre kontrakts-
tid. Las vidare under not 5 Intédkter hur dessa redovisas.

Willhem som leasetagare: Leasade materiella anldggningstill-
gangar klassificerades som antingen finansiella eller operationella
leasingavtal till och med slutet av rikenskapsaret 2018. Fran och
med den 1 januari 2019 redovisas leasingavtalen som finansiella
och en nyttjanderattstillgdng samt skuld for nyttjanderatter
redovisas i balansrakningen. I resultatrikningen redovisas en
rantekostnad avseende den finansiella leasingskulden istéillet for
I6pande kostnadsforing av erlagda leasingavgifter.

Willhem har 53 tomtrétter vilka redovisas som en nyttjande-
rattstillgdng samt skuld for nyttjanderatter. Tomtritterna bedoms
ha eviga kontrakt och redovisas till verkliga virden. Rinta som
anvants for att berdkna det verkliga vardet ar avgildsriantan. I de

GEOGRAFISK FORDELNING 2019 2078 fall avgéldsrantan inte ar kdnd har en réanta pa 3,0 procent anvants
REGION SYD vilket motsvarar snittranta pa tomtratterna med kand rénta.
Halmstad 210 203 Nyttjanderatterna klassificeras som langfristiga da tomtratts-
Helsingb 70 01 avtalen dr eviga.

elsingborg Den arliga tomtrattsavgilden redovisas som en rantekostnad
Jonkoping 9 89 frén och med 2019, vilket 4r en skillnad mot féregaende ar d&
Malmé 121 138 denna redovisades som en fastighetskostnad och belastade drift-
SUMMA 662 631 nettot. Nagon avskrivning redovisas ej da den leasade tillgangen
REGION VAST avser mark. Ovriga leasingavtal sdsom bilar, lokaler och kontors-
Bords 305 203 uFrustmng ir antingen korttidsleasingavtal eller bedoms ej vara

vasentliga.
Goteborg 298 288
Skovde 61 59
- 2019-12-31 2018-12-31

Trollhattan >8 >4 AVTALADE Kontrakts-  Andelav Kontrakts-  Andel av
SUMMA 722 694 HYRESINTAKTER varde vardet varde vardet
REGION OST Bostdder 519 52% 499 58%
Karlstad 203 191 Parkering 15 1% 13 2%
Linképing 310 297 Kommersiella lokaler:
Mélardalen 126 120 Inom 1 &r 133 13% 14 13%
Stockholm 233 219 1-5 &r 268 27% 200 23%
SUMMA 872 827 >5ar 66 7% 32 4%
SUMMA TOTALT 2256 2152 1001 100% 858 100%
FORDELNING KATEGORI
Bostad 2048 1961
Lokal 140 132
Parkering 54 49
Ovrigt 14 10
SUMMA 2256 2152
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FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

NOT6 FORTS. | LEASINGAVTAL

FASTIGHETSKOSTNADER 2019 2018

El, varme och vatten -305 -316
MINIMILEASEAVGIFTER 2018-12-31 Renhallning 49 47
Inom 1 & 25 Reparationer och underhall -138 -132
1-24r -24 Ovrig fastighetsskétsel -150 -164
2-3ar -2 Personalkostnader -168 -134
3-4&r 19 Fastighetsskatt -45 -41
4-5ar 15 Ovrig fastighetsadministration -33 -46
>5ar 215 symMMA -888 -880
FRAMTIDA LEASINGUTGIFTER -319

CENTRAL ADMINISTRATION
REDOVISADE BELOPP | Personalkostnader -76 -69
RESULTATRAKNINGEN 2019 Kontorsomkostnader -32 -23
Réntekostnader — Tomtratt ald -12 p

an‘e ostnader - fomtra Asavg-a Ovriga administrationskostnader -23 -20

Fastighetskostnader — Leasingbilar -4 SUMMA 231 12
Fastighetskostnader — Kontorslokaler -8 -

Varav fastighetskostnad -55 -33
Fastighetskostnader — Kontorsutrustning -4 _, :

Varav central administration -76 -79
SUMMA -28

ERSATTNING TILL REVISORER
Det totala kassaflodet ga]lande leasirlgavtal under 2019 var 28 Mkr. AOHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB

Revisionsuppdrag -3 -2

Skatteradgivning -1 -1
NOT7 | KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG Ovriga tjanster 0 0

SUMMA -4 -3

REDOVISNINGSPRINCIPER

I fastighetskostnader ingér direkta och indirekta kostnader
for att forvalta en fastighet. Direkta kostnader avser forbruknings-
kostnader sasom el, virme, vatten, renhallning, skotsel, under-
héllskostnader, fastighetsskatt och tomtrittsavgild (endast for
2018). Indirekta kostnader avser personalkostnader for forvalt-
ning och uthyrning. Fastighetskostnaderna redovisas i den period
de avser. Central administration avser kostnader for centrala
stodfunktioner samt bolagsledningen.

Q RISKER AVSEENDE FASTIGHETSKOSTNADER
De tva storsta posterna av fastighetskostnaderna avser energi-
anviandning samt reparation och underhall. En otillrécklig styrning
av energianvindningen kan ha stor paverkan pa kostnaderna.
Willhems fastighetsbestand bestar av hus med olika karaktar
och alder. For att astadkomma en god styrning och kontroll av
underhéllsarbetet kriavs en strukturerad och noggrann planerings-
process. Det ger ocksa forutséittningar att utnyttja de mojligheter
som finns att utveckla fastigheterna. Vid upphandling av varor och
tjanster ligger Willhems inkopspolicy, riktlinjer och andra styrande
inkopsdokument till grund. Stickprov och efterlevnadskontroller
genomfors 16pande.

INKOPSPOLICY

Willhem har en inkdpspolicy som styr hur koncernens inkép
ska ske for att kunna kontrollera kostnaderna, 6ka prismedveten-
heten och uppna samordningsfordelar samt minska miljopaverkan.
Willhem ska bara anlita seriosa och pélitliga leverantorer. Av rikt-
linjerna for ink6p framgar hur upphandling ska ga till och vilka
krav som stills pa leverantorer till exempel vad giller efterlevnad
av manskliga réttigheter, anstéllningsforhallanden och kompetens
inom miljoomradet.
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NOT 8 | ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ersdttningar till anstdllda
Ersattningar till anstéllda utgors av 1on, pensioner och andra ersétt-
ningar. Loner och ersittningar till verkstéallande direktor (vd) och
vice verkstéllande direktor (vvd) och andra ledande befattningshava-
re utgors av fast 1on. Till styrelseledamot som ar anstalld av Forsta
AP-fonden utgar inget arvode. Med andra ledande befattningshava-
re avses de sex 0vriga personer som tillsammans med vd och vvd
ingar i bolagets ledningsgrupp under 2019 eller delar av aret.

Pensioner
Koncernen har pensionslosningar enligt gallande kollektivavtal
for tjansteman och arbetare, och pensionsaldern ar 67 ar.

Pensioner kan antingen vara avgiftsbestiamda eller formans-
bestimda planer. Till en avgiftsbestdmd pensionsplan betalar
koncernen fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Den formans-
bestdmda pensionsplanen ITP2 kan omfatta flera tidigare arbets-
givares pensionsavsattningar. Avsattningen redovisas som en
avgiftsbestimd plan da det inte finns tillrdackligt med information
for att redovisa den som formansbestiamd, enligt UFR 10. Kost-
naderna for dessa pensionsplaner belastar resultatet det ar som
de ar hanforliga till.

Pensionsvillkoren for vd ar premiebestdmda med en manatlig
avsattning av ett belopp motsvarande 27,2 procent av den
pensionsmedforande l6nen. Vd:s pensionsalder ar 65 ar. Ovriga
ledande befattningshavare och vvd har alternativ ITP2 16sning
enligt géillande kollektivavtal.



Ersdttning vid uppsdgning

FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

ANDEL KVINNOR OCH MAN

Ersattningar vid uppségning utgar nir en anstillning avslutas fore | FORETAGSLEDNING 2019
normal pensionstidpunkt eller da en anstélld accepterar frivillig Andel Andel
avgang i utbyte mot sadan erséttning. Koncernen redovisar av- RVinnoRos manios
gangsvederlag nir ett dtagande uppstatt. o . . MODERBOLAG

Mellan bolaget och vd:n géller en 6msesidig uppsagningstid om
sex manader. Vid uppsigning fran bolagets sida erhéller vd:n ut- Styrelsen 40 60
gver uppsigningslon ett avgangsvederlag motsvarande 18 manads- ~ Ovriga ledande befattningshavare 47 53
16ner. Erhaller vd:n erséttning fran annan anstillning eller verksam-
het minskas vederlaget med motsvarande belopp. Mellan bolaget KONCERNEN
och andra ledande befattningshavare samt vvd regleras inte nagot Styrelsen 40 60
ehventuellt gvgéngsvederlag i aVFal. Den 6msesidiga uppsidgnings- Ovriga ledande befattningshavare 47 53
tiden ar enligt gallande anstéllningsavtal mellan 3 och 6 ménader.

. Léneroch Sociala
ERSATTNINGSPOLICY LONER OCH ERSATTNINGAR erséttningar kostnader
Wﬂlhem§ mal ar att bolaget ska Yara 'den mest attraktnlva} MODERBOLAG 378 221

arbetsgivaren i bostadsbranschen. Ersittningssystemets mal &r att -
5ka engagemanget och motivationen hos de anstillda, sa att verk-  (Varavpensionskostnad) (7.0)
samhetens méal uppnas. Den totala ersiattningen ska vara indamal- ~ DOTTERBOLAG -80,6 =
senlig och marknadsméssig, men inte loneledande. (varav pensionskostnad) (-5,9)
Bolagets p.rmc1per for ersattningar t1.11 ledande befaﬁtnmgs— TOTALT KONCERNEN 18,4 53,8
havare inklusive bolagets vd och vvd foljer de av regeringen den -
22 december 2016 beslutade "Riktlinjer for ledande befattnings- (varav pensionskostnad) (12,9)
havare i foretag med statligt A4gande”. Dessa riktlinjer galler fran
1 januari 2017. B
ANDEL KVINNOR OCH MAN
| FORETAGSLEDNING 2018
MEDELANTAL ANSTALLDA 2019 Andel Andel
kvinnor % mén %
Varav Varav
Totalt kvinnor % mén % MODERBOLAG
MODERBOLAG Styrelsen 40 60
Sverige 72 67 33 Ovriga ledande befattningshavare 43 57
TOTAL MODERBOLAG 72 67 33 KONCERNEN
DOTTERBOLAG Styrelsen 40 60
Sverige 211 34 66 Ovriga ledande befattningshavare 43 57
TOTALDOTTERBOLAG 211 34 66
Léner och Sociala
TOTALT KONCERNEN 283 42 58  LONER OCH ERSATTNINGAR erséttningar kostnader
MODERBOLAG -35,2 -19,9
MEDELANTAL ANSTALLDA 2018 (varav pensionskostnad) (-6,6)
Varav Varav DOTTERBOLAG -77,4 -31,7
Totalt kvinnor % 4n %
ota vinnor % man 7 (varav pensionskostnad) (-6,1)
MODERBOLAG
TOTALT KONCERNEN -112,6 -51,6
Sverige 67 70 30 (varav pensionskostnad) (-12,7)
TOTAL MODERBOLAG 67 70 30
DOTTERBOLAG PENSIONER
- Arets avgifter for pensionsférsikringar som ér tecknade i Alecta
sverige 197 34 66 yppgick till 2,6 Mkr (2,5). Koncernens andel av de sammanlagda
TOTAL DOTTERBOLAG 197 34 66 avgifterna till planerna och koncernens andel av det totala antalet
TOTALT KONCERNEN 264 43 57 aktiva medlemmar uppgick till 0,013 respektive 0,014 procent

(0,014 respektive 0,012). Vid utgangen av 2019 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 148 pro-
cent (142). Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknads-
vardet pa Alectas tillgdngar i procent av forsakringsatagandena be-
riknade enligt Alectas forsakringstekniska berikningsantaganden,
vilka inte 6verensstammer med IAS 19.
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FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

NOT8 FORT$.| ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

LONER OCH ERSATTNINGAR 2019

Lén/  Férméner  Pensions- Summa

arvode kostnader

Styrelsens ordférande -0,6 - - -0,6
Ovriga styrelseledaméter -0,6 - - -0,6
Verkstéllande direktor -3,4 -0,1 -0,9 -4,4
Vice verkstallande direktor -1,6 -0,1 -0,4 -2,1
Andra ledande befattningshavare -6,0 -0,3 -1,7 -8,0
Ovriga anstéllda -106,2 1,3 -99 -174
SUMMA -118,4 -1,8 -12,9  -1331

Bil- och drivmedelsférman for vd samt vvd uppgick till 187 tkr.

LONER OCH ERSATTNINGAR 2018

Lén/  Férmaner  Pensions- Summa

arvode kostnader

Styrelsens ordférande -0,5 - - -0,5
Ovriga styrelseledaméter -0,6 - - -0,6
Verkstallande direktor -3,3 -0,1 -0,9 -4,3
Andra ledande befattningshavare -6,6 -0,3 -2,1 -9,0
Ovriga anstéllda -101,6 -0,9 9,7 1122
SUMMA -112,6 -1,3 -12,7 -126,6
Bil- och drivimedelsférman for vd uppgick till 98 tkr.
ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN 2019 2018
Ordférande  Per-Hakan Westin -0,6 -0,5
Ledamot Christel Armstrong Darvik (maj—dec) -0,1 -
Ledamot Simon de Chateau -0,2 -0,2
Ledamot Lena Larsson Daag -0,2 -0,2
Ledamot Johan Magnusson (jan-sep) - -
Ledamot Johan Temse (sep—dec) - -
Ledamot Siv Malmgren (jan-maj) -0,1 -0,2
SUMMA 1,2 11
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NOT9 | RANTE- OCH FINANSIELLA KOSTNADER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Rantekostnader utgors av rianta och andra kostnader som
uppkommer i samband med upplaning och redovisas i resultatrik-
ningen i den period de avser. Finansieringskostnader som uppstar i
anslutning till att 1an upptas redovisas netto och periodiseras i enlig-
het med den effektiva rantemetoden. Fran och med 1 januari 2019
redovisas dven tomtriattsavgialden som en rantekostnad, i enlighet
med IFRS 16 Leasing, se mer i not 6 Leasingavtal.

Ovriga finansiella kostnader omfattar framst valutakursférandring

av bolagets obligationer utstéllda i norska kronor. Omrakningen
gors till balansdagens kurs.

RANTEKOSTNADER 2019 2018
Réntekostnader, lan -55 -53
Rantekostnader, certifikat 0 -
Réntekostnader, obligationer -143 -66
Réntekostnader, derivat -166 -280
Réntekostnader, tomtratter -12 -
SUMMA -376 -399

OVRIGA FINANSIELLA KOSTNADER

Valutakursdifferens -60 -51
Ovriga finansiella kostnader -31 -28
SUMMA -91 -79

not 10 | SKATT

9 REDOVISNINGSPRINCIPER
Periodens skatt omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt dr berdiknad utifrin gillande skattesats om 21,4 procent.

Ijuni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om rénte-
avdragsbegransningar for foretag, samt justera skattesatsen fran
22 procent stegvis ner till 20,6 procent fram till &r 2021. Den nya
lagen triadde i kraft 1 januari 2019. Uppskjuten skatt har varderats
till 20,6 procent.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden
och redovisas som en kostnad eller intiakt i resultatrakningen.
Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultatet da
det har justerats for ej skattepliktiga intédkter och ej avdragsgilla
kostnader. Betald skatt uppkommer dock i ett fatal dotterbolag
dér skattemaissiga koncernbidragsmojligheter inte finns.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balans-
rakningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgdngars och
skulders skattemissiga och redovisningsmissiga viarden. Undan-
tag gors dock for temporéra skillnader som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som utgor tillgadngsforvirv.
Uppskjuten skattefordran beraknas utifran de faststallda under-
skottsavdrag som sannolikt kan nyttjas mot framtida vinster. For
vardeforiandring finansiella derivatinstrument redovisas en upp-
skjuten skattefordran eller uppskjuten skatteskuld beroende pa



om marknadsvardena for tillfallet utgor en skuld eller en tillgang.
Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skillnaden mellan fastigheter-
nas redovisade virde och dess skatteméssiga varde.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
kvittas om det finns en legal ritt att kvitta kortfristiga skatteford-
ringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten
ar hanforlig till samma enhet i koncernen och samma skatte-
myndighet.

BEDOMNINGAR

Uppskjuten skatt beréiknas till nominella belopp enligt balans-
rikningsmetoden pa temporira skillnader som uppkommer mellan
en tillgangs eller skulds redovisade viarde och dess skatteméssiga
varde. Beloppen beriknas baserade pa hur de temporéira skillnader-
na forviantas bli realiserade och med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen.
Willhem har valt att berikna samtliga uppskjutna skatter till 20,6
procent da det med sikerhet édr svart att veta nér tillgdngen eller
skulden kommer att bli realiserad.

I Willhem finns tre poster dar det foreligger temporara skillnader
vilka utgér grund for redovisning av uppskjuten skatt: fastigheter,
vardeforandring derivat och underskottsavdrag. Vid véardering av
underskottsavdrag gors en bedomning av sannolikheten att under-
skotten i framtiden kan utnyttjas. Faststiallda underskott som
sannolikt kan nyttjas mot framtida vinster utgoér underlag fér berdk-
ning av uppskjuten skattefordran. D4 det &r troligt att Willhem-
koncernen kommer generera skattemaéssiga vinster vilka kan nyttjas
mot underskotten har en uppskjuten skattefordran redovisats. Vid
varje bokslut kommer en ny bedomning goras baserat pa bolagets
ekonomiska utveckling.

Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skillnaderna mellan fastig-
heternas redovisade virde och dess skattemissiga virde.

Foljande temporira skillnader beaktas inte: temporér skillnad
som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder
som ar tillgdngsforvirv och som vid tidpunkten for transaktionen
varken paverkar redovisat resultat eller skatteméssiga resultat.
Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkt
redovisas till gillande skattesats.

FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

REDOVISAD SKATT | RAPPORT

OVER TOTALRESULTAT 20719 2018
Aktuell skatt 0 -4
Uppskjuten skatt -624 -358
TOTAL SKATTEKOSTNAD -624 -362
gPPSKJUTEN SKATT | RAPPORT

OVER TOTALRESULTAT

Derivat 72 -29
Forvaltningsfastigheter -689 -398
Skattemadssiga underskott -7 64
Obeskattade reserver 0 5
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -624 -358
AVSTAMNING EFFEKTIV SKATT

Redovisat resultat fore skatt 3102 2654
Skatt enligt gallande skattesats, 21,4% (22%) -664 -584
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -1 -2
Ej avdragsgilla réntor -43 -
Omvardering till foljd av andrad skattesats 20,6% 24 141
Forsaljning fastighet 86 74
Ovriga justeringar -26 9
TOTAL SKATTEKOSTNAD -624 -362
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen 20,1% 13,6%
UPPSKJUTEN SKATT | RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING 2019-12-31 2018-12-31
Derivat 122 50
Forvaltningsfastigheter -3047 -2358
Skattemassiga underskott 276 283
Obeskattade reserver 0 0
Ovriga temporéra skillnader 2 2
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -2 647 -2023
FORANDRING UPPSKJUTNA SKATTER

INGAENDE BALANS -2023 -1666
Uppskjuten skatt i rapport ver totalresultatet -624 -358
UTGAENDE BALANS -2 647 -2023

Réanteavdragsbegriansningen har medfort att 203 Mkr av rantekost-
naderna ej ar avdragsgilla.

Uppskjutna skattefordringar avser underskottsavdrag i koncern-
bolag, per den 31 december 2019 hade koncernen skatteméssiga
underskott motsvarande 1 340 Mkr (1 374), samtliga underskott ar
varderade och redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stallning.
Uppskjutna skatteskulder avser frimst temporéira skillnader pa for-
valtningsfastigheternas redovisade varden och skattemassiga varden.
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FINANSIELL RAPPORTERING
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NOT11 | FORVALTNINGSFASTIGHETER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte
att erhalla hyresintéikter eller virdestegring eller en kombination
av dessa. Willhems samtliga fastigheter klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till an-
skaffningsvirde, inkluderat direkt hanforbara transaktionskostna-
der. Darefter redovisas forvaltningsfastigheter till sina respektive
verkliga varden och redovisas i rapporten éver finansiell stallning
med periodens viardeforandring i rapporten 6ver totalresultatet.
Vardet avseende de forvaltningsfastigheter som innehas vid bok-
slutsdagen paverkas av forandringar i avkastningskrav, driftnetto
och investeringar.

Tillkommande utgifter som &r av virdehdjande karaktir aktive-

ras. Reparationer och l16pande underhallsatgiarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.

Vérdering
For att faststalla viardet pa Willhems fastigheter varderas samtliga
forvaltningsfastigheter varje kvartal. Vid arsskiftet varderas fast-
igheterna av externa virderare i enlighet med MSCI IPD Svenskt
Fastighetsindex. Den externa virderingen motsvarar det redo-
visade marknadsvirdet. Vid ovriga kvartalsbokslut gors en intern
vardering. Varderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade
kassafloden under kalkylperioden jamte restvirde vid kalkylperio-
dens slut. Varje viarderingsobjekt, i huvudsak en enskild fastighet,
varderas for sig, utan hansyn till portfoljeffekter. Den enskilda
fastighetens virde bedoms utifran en berakning av nuvirdet av
framtida driftoverskott, minskat med bedémda aterstaende in-
vesteringar for underhall under kalkylperioden, samt nuvirdet av
marknadsvirdet vid en tankt forséljning vid kalkylperiodens slut.
Underlag for viarderingarna ar hyreskontrakt, vakanser, faktiska
taxebundna kostnader, pdgaende investeringar samt marknads-
méissigt bedomda kostnader for lopande driftskostnader, underhall,
investeringar och évriga fastighetskostnader. Aven virdepaverkan-
de marknadsforandringar avseende marknadshyror och direktav-
kastningskrav ingar. Kalkylperioden uppgar normalt till 5 till 10 ar.
Eftersom virderingen bygger pa en kassaflodesmodell som utgar
fran vara egna uppgifter med tilligg for kind marknadsfakta, sker
varderingen enligt niva 3 i virdehierarkin i IFRS 13.

Orealiserad vardefordindring
Forvaltningsfastigheterna varderas till sina respektive verkliga
varden, vilket ar det viarde de skulle kunna saljas till i en transak-
tion mellan kunniga parter som 4r oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfors.

Orealiserad virdefordandring avser skillnaden mellan virdering
pa balansdagen och virdering vid narmast féregadende rapportering
med hinsyn tagen till arets investeringar, forvirv och forséljningar.

Realiserad vardefordndring

Realiserad viardeforiandring avser resultatet fran forséljning av
forvaltningsfastigheter. En forsiljning redovisas i samband med
att risker och formaner 6vergatt till koparen, vilket motsvarar
frantradesdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i
kopekontraktet. Resultatet vid forsaljningen utgors av skillnaden
mellan avtalad kopeskilling efter avdrag for forséljningsomkostna-
der och fastighetens verkliga viarde sdsom det berdknats/bedomts
i den senaste finansiella rapporten.
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Tillgangsforvdrv kontra rorelseforvdirv

Forvirv kan klassificeras som antingen rorelseforvirv eller tillgangs-
forvarv. Tillgangsforvirv foreligger om forvirvet avser fastigheter,
men inte innefattar organisation och de processer som kravs for
att bedriva forvaltningsverksamheten. En bedémning gors vid
varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Arets samt-
liga transaktioner har bedomts vara tillgdngsforvarv.

Vid tillgangsforvirv redovisas ingen uppskjuten skatt hianforlig
till fastighetsforvarvet. Eventuell forhandlad skatterabatt minskar
fastighetens anskaffningsvarde, vilket innebéar att vardeforand-
ringarna vid efterfoljande viardering kommer att paverkas av
skatterabatten.

Forvirv redovisas pa tilltradesdagen, savida det inte foreligger
sdrskilda villkor i kopekontraktet.

BEDOMNINGAR

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Bedomningarna paverkar det redovisade vardet
i balansrikningen for posten Forvaltningsfastigheter och i resultat-
rakningen pa posten Vardeforandring forvaltningsfastigheter.
Viarderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststillelse av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden
och bedomningar anges vid fastighetsvirdering vanligtvis ett oséker-
hetsintervall om +/—5-10 procent. Information om detta samt de
antaganden och bedémningar som har gjorts framgér nedan.

Virderingsantaganden

I normalfallet har en 5-10-arig kalkylperiod anvants. Da Willhem
innehar nagra fastigheter med langa hyresavtal, har kalkylperiod-
en i forekommande fall anpassats till detta. Antagandet avseende
de framtida kassaflodena har gjorts utifran en analys av:

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

e Marknadens/naromradets framtida utveckling

e [astighetens forutsattningar och position i respektive
marknadssegment

e Befintliga giallande hyreskontraktsvillkor

® Marknadsméissiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter
ijamforelse med dem i den aktuella fastigheten.

Det prognostiserade driftnettot diskonteras med en bedomd
kalkylrinta, vilken ar anpassad individuellt for varje fastighet.
Restvardet framraknas sasom tomtrattens/fastighetens verkliga
virde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognos-
tiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut. Det
driftnettot evighetskapitaliseras for att berakna restvardet, med
ett for tomtratten/fastigheten individuellt direktavkastningskrav.
De parametrar som anvands i viarderingen motsvarar varderings-
institutens tolkning av hur investerare och andra aktorer pa
marknaden resonerar och verkar.

RISKER AVSEENDE FASTIGHETERNAS VARDE

Virdeforandring pa fastigheter innebér en stor majlighet
men ocksa en risk for Willhem. Fastighetsvirdet paverkas av vilken
forvintan marknadens aktorer har pa avkastningskrav, samt hur
efterfragan och utbud ar pd marknaden. Mgjligheten ligger i hur vél
bolaget kan utveckla och foradla sitt fastighetsbestand for att pa sa
vis kunna oka fastighetsvérdet.



Willhem ar verksamt pa olika orter, vilket kraver kinnedom
om respektive orts marknadsforutsdttningar och utveckling fér
att kunna hantera eventuella risker forknippade med omvarlds-
forandringar.

POLICY FOR VARDERING AV FASTIGHETER

Enligt Willhems policy ska samtliga fastigheter védrderas till
dess marknadsvirde vid varje kvartal. For arets tre forsta kvartal
ska en internvardering goras, vid arsskiftet ska samtliga fastighe-
ter externvarderas. Externvirderingen foljer riktlinjerna for MSCI
IPD Svenskt Fastighetsindex, vilket innebér att virdebedom-
ningarna i huvudsak utfors med hjilp av en avkastningsbaserad
varderingsmetod som bygger pa kassaflodesanalyser. De interna
varderingarna gors utifran foregdende externvirdering med upp-
datering av vardepaverkande handelser. Arsskiftesvarderingarna
granskas av en av styrelsen utsedd virderingsgranskare.

Vid arsskiftet externvarderades 99 (98) procent av fastigheter-
na. De fastigheter som inte har externvirderats ar antingen
forvarvade i slutet av aret eller 4r under uppforande och redovisas
dédrmed till anskaffningsvérde.

De virderingsinstitut som har anlitats ar Savills Sweden AB och
Newsec Advice AB.

FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 023 Mkr
(834) och investeringar i nyproduktion uppgick till 214 Mkr (410).

Willhem har under aret forviarvat elva fastigheter i Malmo,
innehallande 201 ligenheter. En fastighet i Helsingborg med
96 nyproducerade ligenheter samt en fastighet i Stockholm med
66 nyproducerade ldgenheter har tilltrétts. Det totala avtalade
fastighetsvirdet uppgick till 696 Mkr. I september tilltraddes en
fastighet i Taby med 178 ldgenheter som &r under produktion och
planeras vara fardigstalld i slutet av 2021.

Under aret har 781 ligenheter i Malmo avyttrats till ett avtalat
fastighetsvirde om 900 Mkr. Den realiserade viardeforandringen
uppgick till 1 Mkr (6).

Willhem har under aret tecknat avtal om forvarv av ett ny-
produktionsprojekt i Malmo med 256 lagenheter till ett avtalat
fastighetviarde om 435 Mkr samt ett i Eskilstuna med totalt 337
lagenheter till ett virde om 617 Mkr. Planerat firdigstiallande ar
2023 respektive etappvis under 2022-2023. Darutover har avtal
tecknats om forvérv av en fastighet i Helsingborg med 10 ldgen-
heter samt tva fastigheter i Malmo med 17 ligenheter. Dessa
tilltraddes i januari respektive februari 2020.

Om de i viarderingsmodellen ingdende data modifieras skulle
fastigheternas viarde paverkas pa nedanstaende sétt:

VARDERINGSANTAGANDE 20719 2018 "

KANSLIGHETS- Férédndring Vérdepaverkan Féréndring Vérdepaverkan
Inflationsantagande, % 2,0 2,0 ANALYS + Mkr - Mkr
Kalkylperiod, ar 5-15 5-16 Direktavkastning 0,25 %-enhet -2513 0,25%-enhet 2875
Direktavkastning, % 2,0-10,0 2,3-10,0 Driftnetto 1%-enhet 399 1%-enhet -399
Kalkylranta, % 4,0-12,2 4,3-12,2 Hyresintakter 25 kr/kvm 1210 25 kr/kvm -1210
Langsiktig vakans, % 0,1-10,0 0,0-10,2 Drift- och under- 50 kr/kvm -2421 50 kr/kvm 2421

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifrén utfall for
respektive fastighet och varderings-

institutets erfarenhet av liknande

objekt.

FORVALTNINGSFASTIGHETER 2019-12-31 2018-12-31
MARKNADSVARDE VID 36265 33397
ARETS BORJAN

Forvarv 821 550
Investeringar i befintliga fastigheter 1023 834
Nyproduktion 214 410
Orealiserade véardeférandringar 2619 2015
Forsaljningar -867 -941
MARKNADSVARDE VID 40075 36265

ARETS SLUT

Willhem &ger och forvaltar 508 fastigheter (500) pa utvalda till-
vaxtorter i Sverige. Den 31 december 2019 uppgick det samlade
marknadsvirdet pa Willhems fastighetsportfolj till 40 075 Mkr
(36 265). Arets orealiserade vardeforandring pa fastigheter
uppgick till 2 619 Mkr (2 015).

Den positiva viardeutvecklingen ar framst hanforlig forbattrade
kassafloden samt lagre direktavkastningskrav. Det genomsnittliga,
viktade, direktavkastningskravet i gjorda virderingar uppgick till
3,7 procent (3,9). Forandringen av fastigheternas varde motsvarar
en vardeuppgang pa 7,0 procent (5,9).

hallskostnader

9 REDOVISNINGSPRINCIPER

Fastigheter under uppforande: Klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter da avsikten dr anvindning som forvaltningsfastig-
het i koncernen. Fastigheter under uppforande ska varderas till
verkligt viarde. Gar verkligt virde inte att faststélla forrian fastig-
heten ar fardigstélld ska den virderas till anskaffningsvirde.

FASTIGHETER UNDER UPPFORANDE 2019-12-31 2018-12-31
INGAENDE BALANS 184 573
Nyanskaffningar 196 41
Aktiveringar -271 -800
UTGAENDE BALANS 109 184

Under aret har tre nyproduktionsprojekt fardigstéllts med totalt
178 lagenheter. Vid arsskiftet pagick produktionen av fem pro-
jekt med totalt 270 lagenheter, varav 92 ldgenheter i egen regi.
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FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

NOT12 | NYTTJANDERATTER, TOMTRATTER

NOT14 | FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fran och med 1 januari 2019 ska Willhem vérdera sina
leasingavtal och redovisa nyttjanderitten som en tillgdng med
motsvarande skuld. Willhem har 53 tomtrattsavtal vilka ska redo-
visas som nyttjanderatter. Tomtratterna bedoms ha eviga kontrakt
och redovisas till verkliga virden. Ranta som anvénts for att be-
rakna det verkliga vardet ar avgildsrantan. I de fall avgaldsrantan
inte ar kdnd har en ranta pa 3,0 procent anviants vilket motsvarar
snittranta pa tomtratterna med kand réanta.

Per bokslutsdagen uppgick viardet av tomtrattsavtalen till

345 Mkr. Ingen retroaktiv tillimpning har skett.

NYTTJANDERATTER 2019-12-31
INGAENDE BALANS 345
Arets forandring =
UTGAENDE BALANS 345

Leasingskulden avseende tomtritterna redovisas som langfristig
da tomtrittsavtalen bedéms vara eviga.

Inga amorteringar sker av nyttjanderéatter.

NOT13 | MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anliggningstillgangar utgors av inventarier, vilka
har upptagits till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. I anskaffnings-
vardet ingar inkopspris samt kostnader direkt hanforbara till till-
gangen. Avskrivning gors planenligt pa anskaffningsvirdet over
nyttjandeperiod. Inventariernas nyttjandeperiod, avskrivnings-
metod och restvirde bedéms lopande. Avskrivningstiden for
inventarier ar 510 ar, och for datorer dr avskrivningstiden 3 ar.

INVENTARIER 2019-12-31 2018-12-31
ANSKAFFNINGSVARDEN

INGAENDE BALANS 15 14
Nyanskaffningar 3 1
UTGAENDE BALANS 18 15
AVSKRIVNINGAR

INGAENDE BALANS -8 -6
Arets avskrivning -3 -2
UTGAENDE BALANS -1 -8
REDOVISAT VARDE VID 7 7

ARETS SLUT
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FINANSIELL RISKHANTERING

Willhem &r exponerat for ett antal finansiella risker som kon-
cernen hanterar inom ramen for den finanspolicy som godkéints av
styrelsen. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finans-
verksamheten ska bedrivas for att sdkerstélla god kontroll och
ordnade finansieringsforhallanden. De 6vergripande malen dr att
uppna bésta maéjliga finansnetto inom givna riskramar, sakerstélla
betalningsforméga och bolagets kapitalforsorjning.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk att vid ndgon tidpunkt inte ha till-

gang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel

for refinansieringar, investeringar och ¢vriga betalningar. For att

begrénsa finansieringsrisken ska foljande riktlinjer foljas:

e En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig for att saker-
stilla kortsiktig betalningsformaga.

e Tillgang till olika upplaningsformer med godkianda motparter.

e Ingen enskild langivare ska langsiktigt sta for mer &n 50 procent
av den totala utestdende lanevolymen.

o Forfallostrukturen ska vara sé jamn som mojligt 6ver aren.

e Minst 50 procent av rantebdrande nettoskulder ska ha en 16ptid
overstigande 12 manader.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattning att upp-
ritthalla en spridning i forfallostrukturen for utestdende skulder.

Som ett led i att minska finansieringsrisken har bolaget ett pro-
gram for foretagscertifikat. Programmet ger mojlighet att emittera
foretagscertifikat med 1optider upp till 12 manader inom en ram om
6 000 Mkr (6 000). Den 31 december 2019 var 4 675 Mkr (3 481) av
ramen utnyttjad. Bolaget har dven ett MTN-program pa 18 000 Mkr
(18 000), eller motsvarande belopp i euro eller norska kronor, vil-
ket ger mojlighet att ge ut obligationer med en 16ptid pa 12 ména-
der eller lingre. Den 31 december 2019 var obligationer for 14 912
Mkr (14 750) utgivna, varav 1 860 Mkr (1 800) avsag obligationer
utgivna i NOK.

Utover detta har bolaget outnyttjade kreditloften fran banker
och ett teckningsatagande fran Forsta AP-fonden om sammanlagt
11 200 Mkr.

Willhem har under aret behallit ratingen A- med stabil utsikt av
kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstéller
mojligheten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning
till aktiedgarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som
en optimal struktur uppréatthalls for att minska kapitalkostnaderna.
For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen,
efter aktiedgarnas godkannande nar sa dr lampligt, variera utdel-
ningen till aktiedgarna, sitta ned aktiekapitalet fér betalning till
aktiefigarna, emittera nya aktier eller silja tillgdngar for att minska
skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar lpande forhallande
mellan skuldséttning och eget kapital utifran uppsatta mal.

Rdnterisk

Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rante-
marknaden ger negativa effekter p4 Willhem. Ranterisk paverkar
Willhem dels som lopande rintekostnader for 1an och derivat och
dels som virdeforandringar pa derivat. Malséattningen med rante-
riskhanteringen ar att langsiktigt uppna basta mojliga finansiella



kassaflode. Som lantagare medfor kortare rantebindning en hogre
kassaflodeskénslighet vilket ses som 6kad risk. En ldngre rante-
bindning 6kar stabiliteten men kan samtidigt vara en nackdel vid
nedgang i marknadsrantan. Ranteriskstrategin ska utgoras av en
balanserad kombination av rorlig ranta och fast rantebindning.

Valutarisk

Valutarisk definieras som valutakursforandringar som paverkar
arets resultat. I Willhems fall finns valutarisk endast nér bolaget
lanar pengar i utlandsk valuta. Willhem fér inte ta valutarisk, enligt
finanspolicyn, darfor tas valutaderivat for att helt eliminera valuta-
risken. Samtliga valutaderivat redovisas till verkligt virde.

Kundkreditrisk
Nagon betydande koncentration av kreditrisk med nagon enskild
kund, motpart eller geografisk region finns inte.

FINANSPOLICY

Till grund for styrningen av Willhems finansiella risker finns
en av styrelsen beslutad finanspolicy. Syftet med finanspolicyn ér
att definiera méalsittning samt ange riktlinjer och risklimiter for
finansverksamheten inom Willhemkoncernen. Med finansverksam-
het avses upplaning, likviditetshantering, placering av 6verskotts-
likviditet och finansiell riskhantering.

Willhem ska uppfattas som en attraktiv affirspartner och lan-
tagare samt ha en sadan framforhallning att bolaget alltid kan
erbjudas finansiering till marknadens basta villkor. Strukturen pa
laneportfoljen ska kinnetecknas av 1ag refinansieringsrisk, flexibi-
litet avseende rantebindning och sakerheter, enkel administration
och affarsmissighet. Finansieringen ska vara kostnadseffektiv och
finansiella risker hanteras genom att nyttja finansiella instrument.

DE FINANSIELLA TILLGANGARNAS KREDITKVALITET
Kreditkvaliteten for finansiella tillgingar som varken forfallit till
betalning eller dr i behov av nedskrivning ar hogst begriansad efter-
som kunderna erligger hyrorna i forskott. Avseende koncernens
banktillgodohavanden och derivat 4r dessa placerade i flertalet
stora och vilkdnda banker.

COVENANTER

Bolaget ar foremél for ett antal s& kallade covenanter, det vill siga
de villkor en langivare kréiver for att tillhandahalla en kredit och
som innebér att en kredit forfaller till betalning om villkoren inte
uppfylls. Kraven i de olika kreditavtalen anger en belaningsgrad pa
maximalt 70-75 procent, en rantetickningsgrad om minst 1,5-1,7
ganger samt en soliditet p4 minst 25 procent. Alla covenanter har
varit uppfyllda under 2019.

FINANSIELLA RISKER Mal 2019 2018
Beldningsgrad, % Hogst 60 53,2 56,6
Réantetackningsgrad, ggr Stbrre an 2,2 3,2 2,9
Rénterisk andel forfall inom Hogst 40' 18 9
12 manader, %

Finansieringsrisk, andel forfall Hogst 50 32 30

under en 12 manaders period av
nettoskulden, %

) 4/-10 procent

FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

not 15 | DERIVATINSTRUMENT

REDOVISNINGSPRINCIPER

Réntederivat anviands for att uppna onskad rantebindning
och rantekostnadsniva. Valutaderivat anvinds for att undvika
valutarisker. Avviker det 6verenskomna priset fran marknadspris
redovisas denna virdeskillnad i koncernens rapport éver total-
resultat. Willhem anvinder elderivat for att sikra koncernens pris
pé elhandel, virdeforandringen redovisas i koncernens rapport
over totalresultat.

Derivaten redovisas till verkligt virde. Da siakringsredovisning
inte tillimpas, redovisas samtliga virdeforindringar ¢ver arets
resultat. Willhem marknadsvérderar swapparna enligt vedertagen
varderingsmodell. Praktiskt harleds nollkupongrantor ur swapkur-
van, en nollkupongranta for varje betalningsflode i swappen. Dessa
nollkupongrantor anvands for att diskontera varje betalningsfliode
i swappen till ett nuvarde, savil rorliga rantan som fasta swapran-
tan. Nollkupongrintorna anvands ocksa till att berdkna de rorliga
rantorna/betalningsflodena i swappen (forwardkurvan) som ocksa
diskonteras till nuvirden. Summan av dessa nuvarden dr swappens
totala viarde. Vardet av valutaderivaten berdknas genom att respek-
tive swap-ben virderas i valutan och det aktuella landets rante-
kurva, sedan anviands spot-kursen for valutan pa ena benet, for
att rikna ut vardet. Da viardet gar att hiarleda fran en observerbar
marknad, sker virderingen enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.

FINANSPOLICY

Derivatinstrument far anviindas for hantering av rinte- och
valutarisker. Endast sadana derivatinstrument eller kombinationer
av instrument dar finansfunktionen har god insikt om instrumentets
funktion, prissittning och risker far anviandas. Det ar inte tillatet
att ingd spekulativa positioner i tradingsyfte. Med trading avses ett
kortsiktigt positionstagande i syfte att enbart utnyttja en marknads
forvantan. Willhem far anviinda derivatinstrument i form av termi-
ner, FRA-kontrakt, rinteswappar, valutaswappar, optioner och
kombinationer av dessa instrument. Optioner och optionsliknande
instrument far kopas men inte stéllas ut.

2019-12-31 2018-12-31

LANGFRISTIGA Tillgdngar  Skulder Tillgdngar ~ Skulder
DERIVATINSTRUMENT

Réntederivat 9 -578 6 -207
Valutaderivat 6 -31 - -53
Elderivat - 0 1 -
BOKFORT VARDE 15 -609 7 -260
KORTFRISTIGA

DERIVATINSTRUMENT

Réntederivat 0 - 1 -
Valutaderivat - - - -
Elderivat 3 - il -
BOKFORT VARDE 3 0 12 0
SUMMA 18 -609 19 -260
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FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

not 15 FORTS,| DERIVATINSTRUMENT

not 16 | FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

2019-12-31
RANTE- OCH Nominellt Genomsnittlig Marknads-
VALUTADERIVAT belopp rdnta, % varde
Inom 1ar 200 0,0 0
1-2 &r = = =
2-3ar 600 0,5 -5
3-4ar 1250 0,6 -14
4-5ar 1000 0,7 -17
5-6 ar 1200 1,0 -39
>6 ar 12 288 1,2 -519
SUMMA 16 538 1,0 -594
2018-12-31
RANTE- OCH Nominellt Genomsnittlig Marknads-
VALUTADERIVAT belopp rénta, % virde
Inom 1ar -460 1,5 1
1-2 &r 200 - -
2-3ar - - -
3-4ar 600 0,5 -4
4-5ar 1250 0,6 -10
5-6 ar 1000 0,7 -10
>6 ar 12588 1,2 -230
SUMMA 15178 1,0 -253

I ovan tabell uppgéar riantederivatens nominella belopp totalt till
14 750 Mkr (13 390) och valutaderivaten till 1 788 kr (1 788).
Valutaderivaten har en 16ptid p& mer 4n 6 ar.

Ovriga derivatinstrument i koncernen bestr av elderivat
som vid arsskiftet hade ett marknadsviarde pa 3 Mkr (12). Det
totala marknadsviardet for derivatinstrument uppgick darmed
till -591 Mkr (-241).

Arets vardeforiandring avseende derivatinstrument uppgick till
-3560 Mkr (-94), varav den orealiserade virdeforandringen avse-
ende derivatinstrument uppgick till -350 Mkr (119). Foregaende
ar fortidslostes rantederivat till ett nominellt virde om 3 950 Mkr
ochioch med det realiserades en sedan tidigare redovisad forlust
om -213 Mkr. Vardeforiandringen avseende elderivat uppgick till
-9 Mkr (-10).
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6 REDOVISNINGSPRINCIPER

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov
till en finansiell tillgdng i ett foretag och en finansiell skuld eller ett
eget kapitalinstrument i ett annat foretag.

Koncernens finansiella tillgangar delas in i tva kategorier:

¢ Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via arets
resultat.

e Lanefordringar och hyresfordringar virderade till upplupet
anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden.

Initialt klassificeras finansiella instrument utifran ndgon av ovan-
stdende tva kategorier utav de tre som aterfinns i regelverket.
Gjorda Klassificeringar utvirderas regelbundet och vid behov av
omklassificering sker detta vid ett arsskifte.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde

via drets resultat

Koncernen anvénder i enlighet med uppréttad finanspolicy finan-
siella derivat, huvudsakligen rantederivat men &ven valutaderivat,
for att hantera finansiella risker. Lds mer i not 15, derivatinstru-
ment.

Lanefordringar och hyres- och kundfordringar

Finansiella tillgdngar som har faststillda eller faststallbara
betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad redovisas
som fordringar. Hyres- och kundfordringar har efter individuell
vardering upptagits till de belopp som beréknas inflyta. Detta
innebar att de dr upptagna till anskaffningsvarde reducerat med
reserveringar for osiakra fordringar.

Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier:
¢ Finansiella skulder varderade till verkligt viirde via arets resultat.
¢ Finansiella skulder som varderats till upplupet anskaffningsvirde.

Finansiella skulder vdrderade till verkligt virde

via drets resultat

Koncernen anvinder i enlighet med upprattad finanspolicy
finansiella derivat, huvudsakligen rantederivat men dven valuta-
derivat, for att hantera finansiella risker. Lis mer i not 15, derivat-
instrument.

Finansiella skulder som vérderats till upplupet
anskaffningsvdrde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt virde, med avdrag for
transaktionskostnader. I efterfoljande perioder viarderas dessa
skulder till upplupet anskaffningsvirde i enlighet till effektivrante-
metoden. Rianta pa redovisade skulder redovisas som upplupna
kostnader for varje period. Finansieringskostnader periodiseras
over krediternas l6ptider.



FINANSIELL RAPPORTERING

NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

20719-12-31 Tillgangar varderade till Tillgangar vérderade till Summa Verkligt
upplupet anskaffningsvérde verkligt vérde via Arets resultat varde
TILLGANGAR | BALANSRAKNINGEN
Derivatinstrument - 18 18 18
Hyresfordringar och andra fordringar 182 - 182 182
Likvida medel 2010 = 2010 2010
SUMMA 2192 18 2210 2210
2019-12-31 Skulder vérderade till Skulder vérderade till Summa Verkligt
upplupet anskaffningsvéarde verkligt vérde via Arets resultat virde
SKULDER | BALANSRAKNINGEN
Upplaning 23326 - 23326 23835
Derivatinstrument = 609 609 609
Leverantorsskulder och andra skulder 135 - 135 135
SUMMA 23461 609 24 070 24 579
2018-12-31 Tillgangar varderade till Tillgangar vérderade till Summa Verkligt
upplupet anskaffningsvérde verkligt vérde via Arets resultat varde
TILLGANGAR | BALANSRAKNINGEN
Derivatinstrument - 19 19 19
Hyresfordringar och andra fordringar 145 - 145 145
Likvida medel 1445 - 1445 1445
SUMMA 1590 19 1609 1609
2018-12-31 Skulder varderade till Skulder vérderade till Summa Verkligt
upplupet anskaffningsvéarde verkligt vérde via Arets resultat virde
SKULDER | BALANSRAKNINGEN
Upplaning 21960 - 21960 21957
Derivatinstrument - 260 260 260
Leverantorsskulder och andra skulder 360 - 360 360
SUMMA 22320 260 22580 22577
KUNDFORDRINGAR .
Willhems kundfordringar avser framst hyresfordringar. De totala OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
kundfordringarna uppgick till 18 Mkr (16), varav hyresfordringar Fordran Skatteverket 66 -
11 Mkr (10). Avsdttningen for osékra fordringar uppgick till -14 Mkr = ga fordringar 35 84
(-11), kundfordringarna redovisas ddrmed till 4 Mkr (5) i koncer-
nens rapport 6ver finansiell stillning. (Csigﬁ;esrglterhet for valutaderivat) > 34
SUMMA 155 118
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FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

not 16 Forrs. | FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel omfattar kassa och banktillgodohavanden med en ur-
sprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre och som &r utsatta
for en obetydlig risk for viardefluktuation. I rapport 6ver kassafloden
for koncernen utgors likvida medel av kassa och banktillgodohavan-
den, med avdrag for eventuella utestdende checkrikningskrediter.
Négra checkriakningskrediter fanns inte per arsskiftet.

2019-12-31 2018-12-31
FORDELNING SKULD
OCH EGET KAPITAL
Réntebarande nettoskuld 23326 21960
Summa eget kapital 15205 13128
FORHALLANDE MELLAN SKULD 65% 60%
OCH EGET KAPITAL
FINANSIERING AV KONCERNEN
Réntebarande nettoskuld 23326 21960
Summa eget kapital 15 205 13128
SUMMA FINANSERING 38531 35088

Den 31 december 2019 paverkar en samtidig 6kning av rantan
med en procentenhet arets resultat de kommande 12 manaderna
med 18 Mkr (19) netto. Laneportfoljens forfallostruktur ska vara
en avviagning mellan kort och lang rantebindning. Vid arsskiftet
var den aterstdende riantebindningstiden 5,6 ar (6,1).

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa lan fran kredit-
institut, foretagscertifikat och obligationer, inbegripet margina-
ler och derivateffekter, uppgick den 31 december 2019 till 1,5
procent (1,5).
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2019-12-31 2018-12-31
LANGFRISTIGA LAN
Banklén (rérlig rénta) 1692 3514
Obligationslan, SEK 7723 10 000
Grona obligationslén, SEK 2100 800
Obligationslan, NOK 1860 1800
SUMMA 13 375 16 114
KORTFRISTIGA LAN
Banklén (rérlig rénta) 2047 215
Féretagscertifikat (rérlig ranta) 4675 3481
Obligationslan, SEK 3229 2150
SUMMA 9951 5846
SUMMA LANEBELOPP 23326 21960

Banklan som sikerstills med fastighetsinteckningar uppgick vid
arets utgang till 3 746 Mkr. Marknadsvéirdet pa obligationerna upp-
gick pa balansdagen till 15 421 Mkr (14 747). D& vardet gar att
hérleda fran en observerbar marknad, sker viarderingen enligt niva
2 ivardehierarkini IFRS 13.

Koncernens exponering avseende lan fran kreditinstitut framgar
av nedanstéende tabell. Sammanstillningen ér exklusive upp-
lidggningsavgift pa lan om 16 Mkr (17).

Kapitalbindningstiden var 2,1 ar (2,2) och om hinsyn tas till lane-
loften uppgick den justerade kapitalbindningstiden till 3,4 ar (3,0).

FORFALLOSTRUKTUR LAN 2019-12-31 2018-12-31
Inom 1ar 9957 5853
1-2ar 6795 6102
2-3ar 1700 5143
3-4ar 2100 2279
4-5ar 350 800
>5ar 2440 1800
SUMMA 23342 21977



FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

FORFALLOSTRUKTUR >019-12-31 Loptidsanalys Lén Derivat Summa
Externa kreditgivare Rénte- Rénta, % Kapital- 2020 kv1 6222 38 6260
forfall forfall 2020 kv 2 3122 38 3160
Inom1ar’ 4112 2,9 9957 2020 kv 3 41 39 80
T-2ér 1000 13 >365 2020 kv 4 745 39 783
2-3ar 1550 0,7 3129
2021 5493 153 5646
3-4ar 1750 0,7 1300
2022 3213 153 3366
4-5ar 1200 0,9 1150
1371 147 1518
5-6ar 1200 1,0 - 2023
6-7 &r 3550 1,0 B 2024 1204 138 1342
7-8 &r 3578 1,6 1789 2025 51 134 185
8-9 &r 2350 1,3 - efter 2025 2533 304 2837
9-10 &r 400 0,4 = SUMMA 23994 1184 25177
10-11&r 1500 1,5 =
1112 &r 280 16 380 Ovanstdende tabell visar den aterstdende kontraktsenliga 16ptiden
s P— 5 p— for koncernens finansiella skulder. Likvidflodena &r odiskonterade
>ear ! ochide fall den framtida rorliga rantan ar okédnd har STIBOR per
SUMMA 23270 1,5 23270 balansdagen antagits‘
FORFALLOSTRUKTUR 2018-12-31 N0T17| AKTIEKAPITAL
Externa kreditgivare ’;;f;:” Ranta, % K‘;’,ﬁ’,}:’” REDOVISNINGSPRINCIPER
| Tar 1887 s <853 Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission
nom far ’ av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget
1-28r 2600 03 6101 kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.
2.3 & 1000 13 5143 Kvotvardet uppgar till 1 kr (1), samtliga aktier ar fullt betalda.
3-4ar 1550 0,7 2279
4.5 &r 1750 0,7 800 ANTAL AKTIER 2019-12-31 2018-12-31
5.6 ar 1000 07 _ Ingéende antal 770381717 770381717
6.7 & 1200 10 - Arets férandring - -
ANTAL AKTIER UTGAENDE
7-8ar 3550 10 7 770381717 770381717
8-9ar 3578 1,6 1789
9-10 &r 2350 1,3 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
10-11 &r - - - not 18 | INTAKTER
11-12 ar 1500 1,5 -
>12 &r - - - 2019-12-31 2018-12-31
SUMMA 21965 1,5 21965
Réntor 55 47
! Réntan inom ett &r &r inte jimférbar med andra loptider, i den ge- Driftkostnader 46 47
nomsnittliga rantan ingéar kreditmarginaler dven for langre 16ptider. Reparations- och underhéllskostnader 141 12
Personalkostnader 8 8
Rz'i'nte.bargnde finansiella skulder uppglck irapporten ov;er finansiell Ovriga kostnader 6 6
stéllning till 23 326 Mkr (21 960), skillnaden mot ovanstaende tabell- - —
er avser uppliggningskostnad motsvarande 16 Mkr (17) och valuta- ~ Forutbetalda intakter 114 150
kursomrikning avseende utldndska obligationer om -72 Mkr (-12). SUMMA 370 370
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NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

STALLDA SAKERHETER OCH
NOT19 EVENTUALFORPLIKTELSER

AVSTAMNING FINANSIERINGS-
NOT 22 VERKSAMHETEN

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 3843 3843
Garantibelopp 2 2
SUMMA 3845 3845

NOT20| TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Som dgare eller niarstiende definieras Forsta AP-fonden, styrelsen
samt ledningsgruppen. Koncernen har ocksa niarstaenderelation
med sina direktigda dotterbolag samt deras dotterbolag, se moder-
bolagets not 11.

Forsta AP-fonden édger 99,93 procent av aktierna i Willhem AB
(publ). Forsta AP-fonden har limnat ett teckningsatagande om
6 000 Mkr avseende hela ramen for foretagscertifikat. Tecknings-
atagandet géller till och med juli 2020. Willhem betalar en avgift for
atagandet till Forsta AP-fonden. Avgiften uppgick till 18 Mkr (17).

Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag bestar framst
av fakturering av koncerngemensamma tjanster. Moderbolagets
omsattning i sin helhet avser fakturerade tjanster till dotterbolag,
se not 2 i moderbolagets noter. Moderbolaget fungerar som
koncernbank for dess dotterbolag, vilket innebar att fordringar
och skulder mellan moderbolag och dotterbolag uppkommer vid
alla typer av inbetalningar och utbetalningar. Internrianta har
debiteras mellan koncernbolag fran och med 2019.

Personer i ledningsgruppen édgde vid arsskiftet 556 392 andelar
(656 392) i Willhem AB (publ). Det sammanlagda ackumulerade
inkopsvardet uppgick till 3,7 Mkr (0,07 procent av aktieandelarna),
varav verkstillande direktorens virde uppgick till 2,3 Mkr
(0,05 procent av aktieandelarna).

not21 | KASSAFLODE

g REDOVISNINGSPRINCIPER

Likvida medel utgors av tillgdnglig kassa och banktillgodo-
havanden till férfogande hos banken med en ursprunglig forfallo-
dag pa mindre in tre manader som &r utsatta for obetydlig varde-
fluktuation. In- och utbetalningar redovisas i kassaflodesanalysen.
Kassaflode fran den l6pande verksamheten redovisas i enlighet
med den indirekta metoden.

ICKE KASSAFLODESPAVERKANDE: 2019 2018
Orealiserade vardeférandringar -2619 -2015
Realiserade vardeférandringar -1 -6
Upplupna kostnader -1 10
SUMMA -2621 -2011
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2018-12-31 Kassa- Hénforligt Ejkassaflodes- 2019-12-31
flode  forvarv paverkande
valutakurs-
féréndring
Langfristiga rante- 16114 -3160 361 60 13375
barande skulder
Kortfristiga rante- 5846 4105 9951
barande skulder
SUMMA SKULDER 21960 945 361 60 23326
HANFORLIGA
TILL FINANSIE-
RINGSVERKSAM-
HETEN
2017-12-31  Kassa- Hénforligt Ejkassaflodes- 2018-12-31
flode  forvarv paverkande
valutakurs-
féréndring
Langfristiga ran- 14152 1603 308 51 16114
tebdrande skulder
Kortfristiga ran- 6767 -921 5846
tebdrande skulder
SUMMA SKULDER 20919 682 308 51 21960

HANFORLIGA
TILL FINANSIE-
RINGSVERKSAM-
HETEN

VIKTIGA HANDELSER EFTER
N0T23 RAKENSKAPSARETS UTGANG

9 REDOVISNINGSPRINCIPER

Héandelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor
som géllde vid balansdagen, beaktas vid virdering av tillgangar och
skulder.

I februari har avtal tecknats om forvarv av 870 nyproducerade
hyresldgenheter i Stockholm. Det avtalade fastighetsvardet uppgar
till drygt 2 miljarder kronor. Forviarvet omfattar sex projekt varav
tva tilltraddes i februari. Ett projekt planeras tilltridas under tredje
kvartalet 2020. Ovriga tre projekt ar under uppforande och berik-
nas vara fardigstéllda under 2021 och 2022.

I borjan av 2020 har hela virlden paverkats av en pandemi dér
viruset covid-19 spridit sig. Pandemin kommer att fa stor paver-
kan pa varldsekonomin och samhéllet. Det &r i dagslaget svart att
forutse alla konsekvenser. Willhems huvudsakliga verksamhet dr
uthyrning av bostéader vilket innebér att exponeringen mot sérskilt
utsatta branscher bedoms vara 1ag. Det tillsammans med Willhems
finansiella styrka gor att vi bedomer att pandemin far en begransad
paverkan pa bolaget.



FINANSIELL RAPPORTERING

Moderbolagets resultatrakning

Belopp i Mkr Not 2019 2018
Nettoomsattning 2 55 35
Administrationskostnader 3,4,5,6 -131 -113
RORELSERESULTAT -76 -78

FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter 7 429 13
Rantekostnader 7 -356 -369
Ovriga finansiella poster 8 -91 -79
Vérdeforandring finansiella instrument 15 -349 -113
Resultat fran dotterbolag 9 - 32
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -443 -594
Bokslutsdisposition koncernbidrag -47 1017
Bokslutsdisposition kommittentresultat 116 -
RESULTAT FORE SKATT -374 423
Skatt pa arets resultat 10 74 -90
ARETS RESULTAT -300 333

Arets resultat dverenstimmer med totalresultatet for moderbolaget.

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING I ovriga finansiella poster ingar valutakurseffekt om -60 Mkr
Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncerngemen- (-b1) avseende obligationer i norska kronor. Valutarisken ar
samma tjanster samt analysera forvarv, investeringar, utveckla hanterad genom valutaderivat vilket innebér att det vid obliga-
samt hantera strategi- och dgarfragor. Moderbolaget ingar sedan tionens forfall inte foreligger nagra valutaeffekter. Den oreali-
januari 2019 i skatterattslig kommission med sina dotterbolag, serade virdeforandringen pa finansiella instrument, som avser
undantaget kommandit- och handelsbolag. rante- och valutaderivat, uppgick till -349 Mkr (100).

Alla bolag i den skatterattsliga kommissionen ingar ocksa i en Derivatens viarde har utvecklats negativt under perioden
mervardesskattegrupp. vilket beror pa ligre marknadsrantor. Foregaende ar fortids-

Omséttningen for aret uppgick till 55 Mkr (35), varav koncern- 16stes rantederivat till ett nominellt virde om 3 950 Mkr och
interna intékter uppgick till 556 Mkr (35). en tidigare redovisad forlust om -213 Mkr realiserades.

Moderbolagets ranteintékter uppgick till 429 Mkr (13), varav Moderbolaget har erhallit 116 Mkr (-) i kommittentresultat
koncerninterna ranteintakter uppgick till 422 Mkr (0). fran dotterbolagen i den skatterittsliga kommissionen.

Resultat fore skatt uppgick till -374 Mkr (423).
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andelar i dotterbolag il 4628 4621
Fordringar hos koncernbolag 19 878 18914
Uppskjuten skattefordran 10 127 54
Inventarier 3 4
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 24636 23593
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Ovriga fordringar 60 37
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 4 5
Likvida medel 2010 1445
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2074 1487
SUMMA TILLGANGAR 26710 25080
EGET KAPITAL OCH SKULDER

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital 770 770
FRITT EGET KAPITAL

Overskursfond 3084 3084
Balanserat resultat -334 -267
Arets resultat -300 333
SUMMA EGET KAPITAL 12,13 3220 3920
LANGFRISTIGA SKULDER

Langfristiga rantebarande skulder 14 11681 12679
Skulder till koncernbolag 3140 2296
Derivatinstrument 15 609 260
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 15430 15235
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga rantebarande skulder 14 7988 5846
Leverantorsskulder 3 2
Ovriga skulder 13 28
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 56 49
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 8060 5925
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26710 25080
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Moderbolagets forandring av eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkurs- Balanserad vinst Summa eget

fond eller forlust kapital
INGAENDE EGET KAPITAL 2018-01-01 770 3084 118 3972
Utdelning -385 -385
Arets resultat 333 333
UTGAENDE EGET KAPITAL 2018-12-31 770 3084 66 3920
INGAENDE EGET KAPITAL 2019-01-01 770 3084 66 3920
Utdelning -401 -401
Arets resultat -300 -300
UTGAENDE EGET KAPITAL 2019-12-31 770 3084 -635 3220
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Belopp i Mkr Not 20719 2018
LOPANDE VERKSAMHET

Rérelseresultat -76 -78
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 17 -53 -34
Betald ranta -350 -383
Erhallen ranta 7 13
KASSAF._LOPE FRAN DEN L“OPANDE VERKSAMHETEN -472 -482
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -21 23
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -14 1
Okning (+) / minskning (-) av koncernmellanhavanden 390 372
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -117 -86
INVESTERINGSVERKSAMHET

Forvarv av andelar i dotterbolag = 0
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -1 -1
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 -1
FINANSIERINGSVERKSAMHET 18

Uppléning 6956 6351
Amortering av skulder -5 872 -5450
Lésen derivat = -213
Utdelning -401 -385
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 683 303
ARETS KASSAFLODE 565 216
Likvida medel vid arets borjan 1445 1229
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2010 1445

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS
Koncernens samtliga in- och utbetalningar gar via moderbolagets bankkonto. For att visa ett réittvisande kassaflode

for moderbolaget har koncernmellanhavandena séarredovisats i den lopande verksamheten.
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NOT1 | GRUNDER FOR ARSREDOVISNINGENS UPPRATTANDE

FINANSIELL RAPPORTERING

NOTER OCH KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS REDOVISNING

NOT3 | KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

1.1 TILLAMPADE REGLER OCH BESTAMMELSER

Moderbolagets redovisning har utarbetats i enlighet med RFR 2,
Redovisning for juridiska personer, utgiven av Radet for finansiell
rapportering. Skillnader mellan principerna fér moderbolaget och
koncernen beror pa begransningar att tillimpa IFRS i moderbolaget
till fullo pa grund av arsredovisningslagen.

1.2 FINANSIELLA INSTRUMENT

Moderbolaget tillampar undantaget i RFR 2 och tillimpar inte
IFRS 9 Finansiella instrument. Moderbolagets finansiella instru-
ment varderas till anskaffningsvirde. Inom efterféljande perioder
kommer finansiella tillgangar som dr anskaffade med avsikt att
innehas kortsiktigt samt derivatinstrument att redovisas i enlighet
med ldgsta virdets princip till det lagsta av anskaffningsvarde och
verkligt virde. En uppskrivning gors nér en tillgdng bedoms ha ett
tillforlitligt och permanent viarde som uppenbart overskrider det
redovisade vardet.

1.3 ANDELAR | DOTTERBOLAG

Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Véardet
provas lopande mot dotterbolagens koncernméssiga egna kapital.

I de fall virdet understiger dotterbolagens koncernmaissiga viarde
sker en nedskrivning som belastar resultatrdkningen. I de fall forut-
sattningarna som foranledde en nedskrivning férandras kan denna
aterforas.

1.4 KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

Willhem AB (publ) redovisar erhallna respektive limnade koncern-
bidrag som bokslutsdisposition i resultatrakningen. Aktiedgar-
tillskott redovisas hos moderbolaget som en 6kning av aktiernas
bokforda viarde och hos dotterbolaget som en 6kning av fritt eget
kapital.

1.5 KOMMITTENTRESULTAT

Willhem AB (publ) ingar i en skatterattslig kommission med dotter-
bolag. Dotterbolagens skatteméassiga resultat 6verfors darmed till
moderbolaget och redovisas som en bokslutsdisposition.

NOTZ | FORDELNING AV NETTOOMSATTNING

Moderbolagets verksamhet bestar av att utfora koncerngemen-
samma tjinster samt analysera forvirv, investeringar och hantera
strategi- och dgarfragor. Den totala omsittningen for perioden
uppgick till 55 Mkr (35) och ar hinforligt till utforda tjanster at
dotterbolagen.

2019 2018
ADMINISTRATION
Personalkostnader -76 -69
Kontorsomkostnader -32 -24
Kopta tjdnster -23 -20
SUMMA -131 -113
NOT4 | LONER OCH ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

2019
MEDELANTALET ANSTALLDA Totalt Varav Varav
MODERBOLAG kvinnor % man %
Willhem AB (publ) 72 67 33
TOTAL MODERBOLAG 72 67 33
2018
MEDELANTALET ANSTALLDA Totalt Varav Varav
MODERBOLAG kvinnor % méan %
Wilthem AB (publ) 67 70 30
TOTAL MODERBOLAG 67 70 30
2019 2018

LONER OCH Léneroch Sociala Léneroch Sociala
ERSATTNINGAR ersittningar ~ kostnader  ersdttningar  kostnader
MODERBOLAG -37,8 -22,1 -35,2 -19,9
(varav pensions- (-7,0) (-6,6)

kostnad)
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NOT4 FORTS. | LONER OCH ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

NOT6 | LEASINGAVTAL

2079 LONER OCH ERSATTNINGAR

Lén/  Férméner  Pensions- Summa
arvode kostnader

Styrelsens ordférande -0,6 - - -0,6
Ovriga styrelseledaméter -0,6 - - -0,6
Verkstallande direktor -3,4 -0,1 -0,9 -4,4
Vice verkstallande direktor -1,6 -0,1 -0,4 -2,
Andra ledande befattningshavare -6,0 -0,3 -1,7 -8,0
Ovriga anstéllda -25,6 -0,4 -4,0 -30,0
SUMMA -37,8 -0,9 -7,0  -457

Bil- och drivmedelsférman for vd samt vvd uppgick till 187 tkr.

2078 LONER OCH ERSATTNINGAR

Lén/  Férmaner  Pensions- Summa
arvode kostnader
Styrelsens ordférande -0,5 - - -0,5
Ovriga styrelseledaméter -0,6 - - -0,6
Verkstallande direktor -3,3 -0,1 -0,9 -4,3
Andra ledande befattningshavare -6,6 -0,3 -2,1 -9,0
Ovriga anstéllda -24,2 -0,3 -3,6 -28,1
SUMMA -35,2 -0,7 -6,6 -42,5
Bil- och drivimedelsforman for vd uppgick till 98 tkr.
NOT5 | ERSATTNING TILL REVISORER
2019 2018

OHRLINGS
PRICEWATERHOUSECOOPERS AB
Revisionsuppdrag -0,3 -0,2
Skatteradgivning -0,6 -0,7
Ovriga tjanster -0,0 -0,0
SUMMA -0,9 -0,9

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisning och
bokforing samt styrelsens forvaltning och ovriga granskningsupp-
gifter som ankommer pa bolagets revisor att utfora.
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REDOVISADE BELOPP I

RESULTATRAKNINGEN 2019 2018
Administrationskostnader — Leasingbilar =1 -1
Administrationskostnader — Kontorslokaler -4 -3
Administrationskostnader — Kontorsutrustning -1 -1
SUMMA -6 -5
MINIMILEASEAVGIFTER 2019-12-31 2018-12-31
Inom 14&r -5 -5
1-2ar -5 -5
2-3ar -2 -4
3-43r - 2
4-5ar - -
>5ar = -
FRAMTIDA LEASINGUTGIFTER -12 -16

Det totala kassaflodet géllande leasingavtal under 2019 var 6 Mkr.

NOT7 | RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER

2019 2018
RANTEINTAKTER
Réanteintékter, koncernbolag 422 0
Réanteintakter, dvriga 7 13
SUMMA 429 13
RANTEKOSTNADER
Réntekostnader, koncernbolag -28 -
Réntekostnader, lan -19 -23
Réntekostnader, obligationer -143 -66
Réntekostnader, derivat -166 -280
SUMMA -356 -369
NOT8 | OVRIGA FINANSIELLA KOSTNADER

2079 2018
Valutakursdifferens -60 -51
Ovriga finansiella kostnader -31 -28
SUMMA -91 -79
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NOT9 | RESULTAT FRAN DOTTERBOLAG NOT11 |ANDELAR I KONCERNBOLAG
2019 2018 Ackumulerade anskaffningsvirde framgar av nedan tabell.
Utdelning fran dotterbolag - 1121
Nedskrivning av andelar i dotterbolag - -1089
2079-12-31 2018-12-31
SUMMA 0 32
INGAENDE BALANS 4621 4639
Forvarv - 1
NOT1 o | SKATT Aktiedgartillskott 7 1097
Nedskrivning - -1116
PTo 2018 UTGAENDE BALANS 4628 4621
REDOVISAD §KATT
| RESULTATRAKNINGEN
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt 74 -90
TOTAL SKATTEKOSTNAD 74 -90
UPPSK]UTEN"SKATT
I RESULTATRAKNINGEN
Derivat 72 -26
Skattemassiga underskott 2 -64
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT 74 -90
AVSTAMNING EFFEKTIV SKATT
Redovisat resultat fore skatt -374 423
Skatt enligt gallande skattesats, 21,4% (22%) 80 -93
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter - 247
Ej avdragsgilla kostnader 0 -239
Omvardering till foljd av éndrad skattesats -3 -5
20,6%
Ovriga justeringar -3
SUMMA SKATT 74 -90
UPPSK]UTE"N SKATT
I BALANSRAKNING 2019-12-31 2018-12-31
Derivat 125 54
Skattemassiga underskott 2 -
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT 127 54
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not 17 Forrs. | ANDELAR | KONCERNBOLAG

Antal Andel Redovisat védrde i moderbolaget

Dotterbolag Org.nr Séte andelar procent 2019-12-31 2018-12-31

Willhem Boras 3 AB 556560-1795  Boras 150 000 100 384 384
Fastighets AB Gullkragen 556140-5233  Boras 1000 100
Willhem Bords 2 AB 556281-9523  Boras 500 100
KB Alvestagatan 29-31 969665-7692  Goteborg 100
KB Fastigheten Norra Sjébogatan 76 916893-6632  Goteborg 100
KB Fastigheten Morfeus 7 969665-6702  Goéteborg 100
KB Norra Sjobogatan 23-29 969624-8849  Boras 100
KB Porsen 11 916893-6608  Goteborg 100
KB Morfeus 916893-6616  Goteborg 100
KB Vattentornet 916893-6756  Goteborg 100
KBTallen 1 916896-6969  Goteborg 100
HB Ortagérdens Fastighetsbolag 916893-7598  Goteborg 100
FastiBora Gul 3 AB 556712-3095  Bords 1000 100

Tallsteken Fastigheter Boras AB 556657-4983  Goteborg 5000 100 27 27

Willhem Fastigheter AB 556610-2934  Stockholm 12 490 000 100 1960 1960
Willhem Goteborg AB 556607-7789  Stockholm 51000 100
Fast.bolaget Biskopsgarden 24:4 KB 969667-1727  Goteborg 100
Fast.bolaget Biskopsgarden 21:13 KB 969667-1735  Goteborg 100
Fast.bolaget Biskopsgarden 21:7 KB 969667-0877  Goteborg 100
Fast.bolaget Biskopsgarden 30:4 KB 969666-9507  Goteborg 100
Fast.bolaget Biskopsgarden 20:2 KB 969666-9572  Goteborg 100
Fast.bolaget Biskopsgarden 37:4 KB 969667-5322  Stockholm 100
Fast.bolaget Biskopsgarden 38:2 KB 969667-5785  Stockholm 100
Fast.bolaget Biskopsgarden 39:2 KB 969667-5793  Goteborg 100
HB Nidda 4 AB 556702-7247 Stockholm 1000 100
Giltum AB 556706-8803  Malmo 1000 100
Fastighetsbolaget Blidvéadret AB 556638-5307  Stockholm 1000 100
Willhem Linképing AB 556607-7771  Goteborg 51000 100
Willhem Karlstad AB 556646-3575  Stockholm 960 000 100
Willhem Stockholm AB 556280-0085  Stockholm 1000 100
Willhem Malmé AB 556579-3923  Stockholm 13100 000 100
KB Trivio Férvaltning 969614-0756  Malmo 100
KB Trivio Fastigheter 969614-0764  Malmo 100
Servicehuset i Boras AB 556038-6442  Boras 10 000 100
FB Agamemnon 4 KB 916896-3834  Géteborg 100
Willhem Boras 4 AB 556556-9323  Bords 40000 100
KB Trangatan 22 969632-8153  Géteborg 100
KB Séderforsgatan 9-11 969632-8146  Goteborg 100
Willhem Boras AB 556210-1427 Boras 10 000 100
KB Séderdalsgatan 20 916566-6463  Géteborg 100
KB Séderdalsgatan 23 916566-7446  Goteborg 100
KB Hantverksgatan 10 916567-0978  Géteborg 100
KB Kummelgatan 8 916567-0986  Goteborg 100
KB Majorsgatan 18 916566-7412 Goteborg 100
KB Majorsgatan 20 916567-5316 Goteborg 100
KB Rastenen 3 916566-7438  Goéteborg 100
KB Sélen 5 916892-6690  Géteborg 100
KB Porsen 5 916892-6682  Goteborg 100
KB Engelbrektsgatan 65 916567-8450  Géteborg 100
FB Vesslan 4 HB 916892-8365  Boras 100
Willhem Boras HB 916566-6182  Géteborg 100
FB Boras Ripan 10 AB 556712-3111 Boras 1000 100
Willhem Jénkdping 2 AB 556568-2803  Stockholm 1000 100
Willhem Jénképing AB 556264-4608  Stockholm 10 000 100
Willhem jénképing 3 AB 556589-1917  Stockholm 250 100

Nya Ejendomsselskabet Malmo AB 556702-7486  Stockholm 1000 100 0 0
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Antal Andel Redovisat védrde i moderbolaget
Dotterbolag Org.nr Séte andelar procent 2019-12-31 2018-12-31
Willhem Karlstad 2 AB 556645-9839  Stockholm 1000 100 63 63
Willhem Karlstad 3 AB 556061-9420  Karlstad 10 000 100
Danaborg AB 556275-6501 Karlstad 13 200 100
KB Alvbrinken 969644-8944  Karlstad 100
KB Alvtomten 969645-0668  Karlstad 100
Fastighets AB Lodjuret 556256-0903  Karlstad 1000 100
Heimdahl 4 KB 916573-0442  Karlstad 100
KB Thornytt 969628-2772  Karlstad 100
KB Pilen 3 969628-1071 Karlstad 100
KB Hugin 2 969628-0727  Karlstad 100
KB Pollux 1 969636-5262  Karlstad 100
Willhem Jénképing 4 AB 556645-9821 Stockholm 1000 100 3 3
Willhem Taffeln 6 AB 556509-6525  Jonkoping 45000 100
Willhem Vyn | AB 556284-2244  Jonkoping 1000 100
Willhem Taffeln 7 AB 556193-3812 Malmé 1000 100
KB Dvérgen 16 969646-6821  Jonkoping 100
Willhem Halmstad AB 556559-3588  Goteborg 158 000 100 60 60
KB Gladan 13 916835-3721  Goteborg 100
Willhem Herden AB 556887-2617  Goteborg 500 100
Willhem Enslévsvégen AB 556765-7589  Stockholm 1000 100
Willhem Réven AB 556833-9708  Stockholm 500 100 178 178
Willhem Strandgatan AB 556675-1573  Stockholm 6000 100 32 32
Riksten Studentbostédder AB 556874-6852  Goteborg 1000 100 38 38
Willhem Kallhall AB 556887-9356  Solna 50 000 100 267 267
Willhem Holding Druvkullen AB 556876-2321  Stockholm 1000 100 481 481
Willhem Duvkullen AB 556876-2339  Stockholm 1000 100
Willhem Vésterds AB 556673-3647  Danderyd 1000 100 268 268
Willhem Mérden AB 556705-7475  Stockholm 1000 100
Willhem Metallen AB 556683-3512  Stockholm 1000 100
Willhem Kola AB 556704-6031 Stockholm 1000 100 134 134
Willhem Sola AB 556704-6049  Stockholm 1000 100 133 133
HB Stetoskopet 916913-0326 ~ Danderyd 100
HB Herrhagsgatan 969667-3004  Danderyd 100
HB Karmgatan 969667-3012  Danderyd 100
Willhem Fruhagen AB 556903-0561  Stockholm 1000 100 357 357
Willhem Herrhagen AB 556903-0595  Stockholm 1000 100
Willhem Hjéssan AB 556453-1688  Goteborg 1000 100 1 1
Willhem Nyckeln 4 AB 556831-0030  Goteborg 1000 100 20 20
Willhem Vimmerbyvéagen AB 556776-4690  Stockholm 1000 100 3 3
Willhem Gréshagen AB 556565-2947  Stockholm 1000 100 7 7
Willhem Hisingstorp AB 556776-4708  Stockholm 1000 100 15 15
Willhem Lambohov AB 556869-5836  Stockholm 500 100 23 23
Willhem Hérnan 2 AB 556919-3658  Stockholm 1000 100 54 54
Willhem Hjalmen AB 556828-8517  Stockholm 500 100 27 24
Willhem Hjalten AB 556828-8525  Stockholm 500 100 40 36
Willhem Nyhem AB 556828-8657  Stockholm 500 100 36 36
Willhem Forséljning Holding AB 559007-5403  Goteborg 500 100 0 0
Willhem Fastigheter Il AB 556710-5936  Stockholm 1000 100 10 10
Willhem Bergsjon Holding AB 559003-7296  Goteborg 500 100
Willhem Bergsjén 10:2 KB 916851-8398  Géteborg 100
Willhem Bergsjon 10:3 AB 556640-5832  Goteborg 1000 100
Willhem Bergsjén 10:4 KB 969633-7055  Géteborg 100
Willhem Bergsjon 10:5 KB 916851-8406  Goteborg 100
Willhem Bergsjon 11:1AB 556657-6475  Goteborg 1000 100
Willhem Bergsjén 12:2 AB 556719-8717 Géteborg 1000 100
Willhem Bergsjon 12:3 AB 556658-8843  Goteborg 1000 100
Willhem Bergsjon 12:4 AB 559008-9537  Goteborg 500 100
Willhem Bergsjon 12:5 AB 556540-1477  Goteborg 1000 100
Willhem Helsingborg Holding AB 559012-2353  Goteborg 500 100
Willhem Fastigheter Sanden AB 556941-6703  Goteborg 500 100
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not 17 Forrs. | ANDELAR | KONCERNBOLAG

Antal Andel Redovisat vdrde i moderbolaget
Dotterbolag Org.nr Séte andelar procent 2019-12-31 2018-12-31

Willhem Guldvingen AB 556941-6638  Goteborg 500 100
Willhem Hégaborg AB 559012-2379  Goteborg 500 100
Willhem Malman 1AB 556807-6094  Goteborg 500 100
Willhem Maneten AB 556658-4370  Goteborg 1000 100
Willhem P3arp AB 556467-3878  Goteborg 10 000 100
Willhem Sturehill AB 556764-0239  Goteborg 1000 100
Willhem Astorp AB 556813-8431  Goteborg 1000 100
Willhem Vildvinet AB 556901-6966  Goteborg 500 100
Willhem Oskar Il 22 KB 916775-5967  Géteborg 100
Willhem Palsgatan KB 916775-5702  Géteborg 100
Willhem Fastigheter Helsingborg AB 559051-1829  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Pyran AB 559051-6729  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Adolfsberg AB 559051-6794  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Getingen AB 556610-3080  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter S6dra AB 556708-5963  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Alvan 7 AB 556661-5760  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Eneborgsvagen AB 556705-7483  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter S6dergatan 59 AB 556708-5955  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Myggan 9 AB 556865-0146  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Hattmakaren 4 AB 556941-8188  Goteborg 500 100
Willhem Fastigheter Grashoppan 5 AB 556877-8376  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Hattmakaren 5 AB 556941-8170  Goteborg 500 100
Willhem Fastigheter Granholmen AB 556621-4390  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Skinnfaxe AB 556661-6339  Goteborg 1000 100
Willhem Flugan 5 AB 559051-6695  Géteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Bjaregatan 11 AB 559051-6703  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Skaragatan AB 556957-7488  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Myggan AB 559051-6711 Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Snéckan AB 559051-6802  Goteborg 1000 100
Willhem Sipporna AB 556509-6400  Goteborg 100 100
Willhem Skéran AB 556899-9576  Goteborg 500 100
Willhem Mésshaken 2 AB 556975-5548  Goteborg 500 100
Willhem Brage Holding AB 559015-0610  Goteborg 500 100
Willhem Brage 1AB 556805-1428  Goteborg 50000 100
Willhem Myntet 1AB 559015-0768  Goteborg 500 100
Willhem Viksjo AB 559028-8089  Goteborg 500 100
Willhem Gréshoppan AB 559048-4597  Goteborg 500 100
Willhem Elitroddaren 4 AB 559051-9301  Goteborg 500 100
Willhem Fastigheter Vést AB 556779-4408  Goteborg 1500000 100
Willhem Freja Holding AB 556867-5044  Goteborg 1000 100
Willhem Freja Holding Il AB 556867-5036  Goteborg 1000 100
Willehm Freja 17 AB 556867-5028  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Holding AB 556867-5051  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Holding Il AB 556867-5465  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad AB 556663-7517  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Holding Ill AB 556867-5069  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Holding IV AB 556867-5002  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Il AB 556722-8381  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Ill AB 556711-3062  Goteborg 1000 100
Willhem Fastighet Sjustjarnorna AB 556719-8881  Goteborg 1000 100
Willhem Halleberg Holding AB 556954-6988  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Halleberg AB 556954-6897  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Holding V AB 556954-6905  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad IV AB 556957-8742  Goteborg 1000 100
Willhem Annedal Holding AB 556915-5046  Goteborg 1000 100
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Antal Andel Redovisat védrde i moderbolaget

Dotterbolag Org.nr Séte andelar procent 2019-12-31 2018-12-31
Willhem Annedal Holding Il AB 556915-5087  Goteborg 1000 100
Willhem Annedal 717:9 AB 556915-5095 Goteborg 1000 100
Willhem Partille Holding AB 556867-5077  Goteborg 1000 100
Willhem Partille Holding Il AB 556711-5414 Goteborg 1000 100
Willhem Partille AB 556711-5422 Géteborg 1000 100
Willhem Lysekil Holding AB 556954-6962  Goteborg 1000 100
Willhem Bostader i Hyllie AB 556978-0405  Goteborg 50000 100
Willhem Halmstad Il Holding AB 559051-1126 Goteborg 1000 100
Willhem Domherren AB 556709-4007  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Halmstad AB 556704-0950  Goteborg 1000 100
Willhem Giganten 6 AB 556954-1351  Goteborg 1000 100
Willhem Giganten 7 AB 556957-8718  Goteborg 1000 100
Willhem Héstméllan 19 AB 556957-8775  Goteborg 1000 100
Willhem Krigaren 3 AB 556957-8759  Goteborg 1000 100
Willhem Frégatan 4 AB 556957-8692  Goteborg 1000 100
Willhem Krusbéret 1AB 556957-8684  Goteborg 1000 100
Willhem Lovsmygen 8 AB 556957-8700  Goteborg 1000 100
Willhem Biet 5 AB 556709-4072  Goteborg 1000 100
Willhem Eskilstuna Holding AB 559051-1084  Goteborg 1000 100
Willhem Navigatéren 5 AB 559051-1076 ~ Goteborg 1000 100
Willhem Varblomman 4 AB 559051-1068  Goteborg 1000 100
Willhem Nyfors Holding AB 556709-6325  Goteborg 1000 100
Willhem Nyfors 1:30 AB 556709-6333  Géteborg 1000 100
Willhem Flundran 71AB 556705-7715 Goteborg 1000 100
Willhem Visheten Holding AB 556704-6056  Goteborg 1000 100
Willhem Visheten Holding Il AB 556705-7954  Goteborg 1000 100
Willhem Visheten Holding Il AB 556704-6064  Goteborg 1000 100
Willhem Visheten 9 HB 916931-8582  Goteborg 100
Willhem Rudsberget 1AB 559051-9293  Goteborg 500 100
Willhem Tréskverket 3 AB 556953-9025  Goteborg 50000 100
Willhem Fastigheter Hyllie AB 559065-7572  Goteborg 500 100
Willhem Fastigheten Goteborg Blidvadersgatan AB- 559100-1341 Goteborg 500 100
Willhem Géteborg Tolered 29:14 AB 559100-1374 Goteborg 500 100
Willhem Goteborg Tolered 147:3 AB 559100-1366  Goteborg 500 100
Willhem Grindstugegatan AB 559165-6938  Goteborg 500 100

Willhem Stockholm Holding AB 559170-2559  Géteborg 500 100 0 0
Willhem Stockholm Parkering AB 559170-2542  Goteborg 500 100
Willhem Mikroskopet AB 559034-8701  Goteborg 500 100
Willhem Taby Turf AB 559129-1702 Gateborg 50 000 100

FastiBora Vit 3AB 556712-3129 Borés 1000 100 3 3

Borfast Vit 1AB 556713-5107  Boras 1000 100 4 4

Willhem Malmé Holding AB 559181-9916 Géteborg 500 100 0 0
Willhem Maria 6 AB 559181-9841  Goteborg 500 100
Willhem Diana 24 AB 559181-9858 Géteborg 500 100
Willhem Véastergatan AB 559181-9866  Goteborg 500 100
Willhem Véveriet 19 AB 559181-9874  Goteborg 500 100
Willhem Véveriet 20 AB 559181-9817 Géteborg 500 100
Willhem Véveriet 21AB 559181-9809  Goteborg 500 100
Willhem Albo 8 AB 559181-9833 Géteborg 500 100
Willhem Albo 9 AB 559181-9825 Géteborg 500 100
Willhem Askim 10 AB 559181-9775 Goteborg 500 100
Willhem Jarrestad 2 AB 559181-9767 Géteborg 500 100
Willhem Jérrestad 3 AB 559183-6480  Goteborg 500 100
Willhem jarrestad 4 AB 559183-6464  Goteborg 500 100
Willhem Sévedal 1AB 559183-6472 Goteborg 500 100
Willhem Asbo 3 AB 559183-6449  Goteborg 500 100

SUMMA 4628 4621
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NOT12 | AKTIEKAPITAL NOT15 | DERIVATINSTRUMENT

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Antal aktier ingdende 770381717 770381717

Arets forandring _ _ LANGFRISTIGA

DERIVATINSTRUMENT Skulder Skulder

SUMMA 770381717 770381717 Rantederivat 578 207

Aktiens kvotvarde &r 1 kr (1). Samtliga aktier &r fullt betalda. Valutaderivat 31 53

Elderivat 0 -

NOT13 | DISPOSITION AV RESULTAT, KRONOR BOKFGRT VARDE -609 260
2019-12-31 2018-12-31 KORTFRISTIGA

s N .. o DERIVATINSTRUMENT
Till &rsstammans forfogande star

foljande medel: Réntederivat = -
Overkursfond 3083618282 3083618282 Valutaderivat - -
Balanserade vinstmedel -334 386 882 -266 900 002 Elderivat - _
Arets resultat -299716 963 333111613 BOKFORT VARDE 0 0
SUMMA 2449514437 3149829893 Sy MMma 609 260
Styrelsen foreslar att vinstmed-
len disponeras pa féljande satt:
Till aktiedgarna utdelas - 400 598 493 2019-12-31
I ny rakning 6verfors 2 449 514 437 2749 231400 Utestdende rante- och Nominellt Genomsnittlig Marknads-
valutaderivat belopp rénta, % vérde
SUMMA 2449514 437 3149 829 893
Inom 1ar - - -
14 . . 1-2ar - - -
NOT RANTEBARANDE SKULDER
2-3ar 600 0,5 -5
2019-12-31 2018-12-31 3-44r 250 oS e
LANGFRISTIGA LAN 4-5ar 11000 Uy 318
Banklan _ 84 5-6ar 1200 1,0 -39
Obligationslan, SEK 7721 9995 >6 &r 1735 12 -533
Gréna obligationslan, SEK 2100 800 SUMMA 15785 1,0 -609
Obligationslan, NOK 1860 1800
SUMMA 11681 12 679 2018-12-31
Utestdende rante- och Nominellt Genomsnittlig Marknads-
KORTFRISTIGA LAN valutaderivat belopp rénta, % Varde
Banklan 84 220
Inom 1ar - - -
Foretagscertifikat 4675 3481
1-2 ar - - -
Obligationslan, SEK 3229 2145
2-3ar - - -
SUMMA 7988 5846
3-4ar 600 0,5 -4
FORFALLOSTRUKTUR LAN 4.5 & 1250 06 10
lnom 1 ar 7 995 5853 5-6 ar 950 08 -10
1-24r 5100 4139 >6 &r 11888 1,2 -236
2-3ar Jry 4000 SUMMA 14 688 11 -260
3-4ar 2100 1950 L . 2 . S 1 .

- Ovriga derivatinstrument bestar av elderivat som vid arsskiftet
4-5ar 350 800 hade ett marknadsvirde pa 0 Mkr (-). Det totala marknadsvirdet
>5 ar 2440 1800 for derivatinstrument uppgick darmed till -609 Mkr (-260). Arets
SUMMA 19 685 18542 vardeforandring avseende derivatinstrument uppgick till -349 Mkr

(-113) varav elderivat -0,01 Mkr (-1,5). Foregaende ar fortidslostes
rantederivat till ett nominellt viarde om 3 950 Mkr och i och med

Rantebarande skulder uppgick i balansrakningen till 19 669 Mkr
det realiserades en sedan tidigare redovisad forlust om -213 MKr.

(18 525), skillnaden mot ovanstédende tabell avser upplidggnings-
kostnad motsvarande 16 Mkr (17).
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FINANSIELL RAPPORTERING
NOTER OCH KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS REDOVISNING

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA STALLDA SAKERHETER OCH
not 10 | INTAKTER Not 19 | EVENTUALFORPLIKTELSER
2019-12-31 2018-12-31
2019-12-31 2018-12-31
Personalkostnader 3 3
SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Réntekostnader 52 44
— Fastighetsinteckningar 328 328
Ovriga upplupna kostnader och 1 2 -
forutbetalda intékter Garantibelopp 1 1
SUMMA 56 49 SUMMA 329 329
. VIKTIGA HANDELSER EFTER
NOT17| KASSAFLODE not 20 | RAKENSKAPSARETS UTGANG
Inga vasentliga handelser har skett efter rikenskapsarets utgang.
2019 2018

ICKE KASSAFLODESPAVERKANDE:

Upplupna kostnader 0 -1
Avskrivningar 2 2
Fakturering dotterbolag -55 -35
SUMMA -53 -34

NOT18 | AVSTAMNING FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

2018-12-31 Kassa-  Ejkassaflodes- 2019-12-31
flode péaverkande
valutakurs-
féréndring
Langfristiga rante- 12679  -1058 60 11681
bérande skulder
Kortfristiga rante- 5846 2142 7988
barande skulder
SUMMA SKULDER 18525 1084 60 19669
HANFORLIGA
TILL FINANSIE-
RINGSVERKSAM-
HETEN
2017-12-31 Kassa-  Ejkassaflodes- 2018-12-31
flode paverkande
valutakurs-
férandring
Langfristiga ran- 11428 1200 51 12679
tebdrande skulder
Kortfristiga ran- 6145 -299 5846
tebdrande skulder
SUMMA SKULDER 17573 901 51 18525
HANFORLIGA
TILL FINANSIE-
RINGSVERKSAM-
HETEN
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FINANSIELL RAPPORTERING

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsdkrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ger en rittvisande bild av koncernens stillning och resultat. Arsredo-
visningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av moderbolagets stillning och resultat.
Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande bild av verksamhet, stillning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget samt 6vriga koncernforetag star infor.

Stockholm den 21 april 2020

Per-Hakan Westin Lena Larsson Daag Simon de Chateau
Ordforande Ledamot Ledamot
Christel Armstrong Darvik Johan Temse
Ledamot Ledamot
Mikael Granath

Verkstallande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats den 21 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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FINANSIELL RAPPORTERING
REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse till bolagsstimman i Willhem AB (publ), org nr 556797-1295

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Willhem AB (publ) for ar 2019. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 57-102 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger eni alla visentliga avseenden rattvisande bild av koncer-
nens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstdmman faststéller koncer-
nens rapport over totalresultatet och koncernens rapport éver
finansiell stillning samt resultatrakning och balansrikningen for
moderbolaget.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har 6verldmnats till moderbolagets och kon-
cernens styrelse i enlighet med revisorsforordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var bésta
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avsesire-
visorsforordningens (5637/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststilla visentlighetsniva
och bedoma risken for viasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sirskilt de omraden dér verkstéllande
direktoren och styrelsen gjort subjektiva beddomningar, till exem-
pel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med
utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida héndel-
ser, vilka till sin natur 4r osékra. Liksom vid alla revisioner har vi
ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstallande direktoren
asidositter den interna kontrollen, och bland annat 6verviagt om
det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upphov till
risk for visentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utfora en &ndamaélsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rappor-
terna som helhet, med hinsyn tagen till koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken
koncernen verkar.

Samtliga bolag har reviderats som underlag for koncernredo-
visningen. Koncernens ekonomifunktion finns i Géteborg och var
granskning utfors av ett revisionsteam i Goteborg.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedom-
ning av visentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig
grad av sikerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehall-
er nagra visentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till
foljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som visentliga
om enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvindarna fattar med grund i de finan-
siella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa kvanti-
tativa visentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering
som helhet. Med hjilp av dessa och kvalitativa 6verviganden
faststéllde vi revisionens inriktning och omfattning och vara
granskningsatgirders karaktir, tidpunkt och omfattning, samt att
beddma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa
de finansiella rapporterna som helhet.

Vi valde tillgdngar som riktmérke for var overgripande bedom-
ning av vasentlighet for rikenskaperna som helhet mot bak-
grund av att virdet pa forvaltningsfastigheterna har en visentlig
paverkan och betydelse for koncernens finansiella stillning, samt
att viardet pa forvaltningsfastigheterna utgor ett séirskilt betydel-
sefullt omrade for revisionen. Vi definierade dven en specifik vi-
sentlighet for revisionen av resultatet fran fastighetsforvaltningen
inklusive de rorelsekapitalrelaterade balansposterna.
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FINANSIELL RAPPORTERING
REVISIONSBERATTELSE

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revision-
en av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och
ivart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Redovisat varde for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick till

40 075 Mkr per 31 december 2019 utgérande cirka 94 % av koncer-
nens totala tillgangar. Orealiserad vardeférandring uppgick till 2 619
Mkr och realiserad vardeforandring uppgick till 1 Mkr for rékenskapsaret
2019. En beskrivning av koncernens redovisningsprinciper, varderings-
principer samt detaljerade notupplysningar avseende forvaltningsfast-
igheter framgar av not 11. Koncernen varderar respektive fastighet in-
ternt varje kvartal med undantag av sista kvartalet da extern vardering
sker. Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilket innebdr att framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande karaktar.
Bolaget har en etablerad process for varderingen vilken avrappoteras
till styrelsen. Varderingen &r baserad pa en rad antaganden, sdsom
beddmning av framtida driftnetto och avkastningskrav. Till f6ljd av de
osakerheter som antagandena innefattar samt de betydande effekter
som forandringar i antagandena kan fa pa de redovisade beloppen i

de finansiella rapporterna, bedémer vi att detta omrade ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Var revision omfattar nedan beskrivna granskningsatgarder men var
inte begransade till dessa.

Vi har i var revision foljt upp och analyserat redovisade varden pa
fastigheterna mot externa vérderingar. Vi har i var revision dven kart-
lagt och analyserat koncernens interna och externa varderingar genom
intervjuer och uppféljningar med koncernledningen samt interna och
externa varderare. Vi har utvdrderat de externa varderarnas kompetens
och objektivitet. Vi har granskat och analyserat ingdende parametrar
och antaganden i varderingsmodellen samt stamt av indata till vérde-
ringen sdsom hyresintakter mot underlag fran Willhem AB (publ).

Vi har granskat att bolaget foljt sin varderingesprocess. Vi har granskat
att ldmnade upplysningar i drsredovisningen éverensstdammer mot
Willhem AB (publ) process for fastighetsvérdering.

Koncernens investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter upp-
gick till 1023 Mkr och nyproduktion till 214 Mkr. | var bedémning av
varderingen har vi dven granskat projektrutinen for investeringar
genom att relevanta kontrollaktiveter bedomts, stickprovsvis upp-
foljning av attestforfarande och aktiverade projektutgifter, samt
genomgang och beddmning av processen for kalkylering och resultat-
bedémning.

Koncernen har under aret forvarvat fastigheter for 821 Mkr samt
avyttrat fastigheter redovisade till 867 Mkr. En beskrivning av
koncernens redovisningsprinciper samt detaljerade notupplysningar
avseende forvaltningsfastigheter framgar av not 11.

Fastighetstransaktionernas komplexitet utgors av specifika villkor
i transaktionsavtalen, fastigheternas prissattning och vérdering,
bedémningen om huruvida forvarv ska klassificeras som tillgangs-
eller rorelseférvérv samt bedémningen av tidpunkten for redovisning
av forvarvet. Med anledning av komplexiteten i antaganden och
beddmningar som gors vid dessa transaktioner samt omfattningen
av dessa transaktioner bedémer vi att detta omrade ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Vi har i var revision utvarderat och granskat bolagets process for
bedémning av férvarvade fastigheter och bolagets redovisning av
fastighetstransaktioner. Vi har granskat redovisningen av genom-
forda transaktioner mot underliggande avtal, tidpunkt fér redovisning,
kopeskilling och eventuella sarskilda villkor. Vi har granskat [dmnade
upplysningar i rsredovisningen.

Annan information dn drsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller éven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-55 samt 107-126. Det &r styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
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redovisningen dr det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstriackning dr oférenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi d&ven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehalla viasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéll-
er en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det avseendet.



Styrelsens och verkstdllande direktdorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en riittvisande bild enligt arsredovisningslagen och,
vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
Ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedom-
ningen av bolagets och koncernens formaga att fortsiatta verk-
samheten. De upplyser, nér s ér tillampligt, om forhallanden som
kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillim-
pas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har niagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en har vi d&ven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Willhem AB (publ) for ar 2019 samt av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
4r oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

FINANSIELL RAPPORTERING
REVISIONSBERATTELSE

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopan-
de bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sé att bokforingen, med-
elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktéren
ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ér nodvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhémta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

e foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummel-
se som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

e panagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Skanegatan 1, 405 32
Goteborg, utsags till Willhem AB (publ) revisor av bolagsstam-
man den 21 maj 2019 och har varit bolagets revisor sedan 26 april
2017.

Goteborg den 21 april 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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FINANSIELL RAPPORTERING
REVISORS RAPPORT HALLBARHETSREDOVISNING

Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning av Willhem ABs (publ) hallbarhets-
redovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och foretagsledningen i Willhem
AB (publ)att oversiktligt granska foretagets hallbarhetsredovis-
ning for ar 2019. Hallbarhetsredovisningen utgor ocksa Willhem
ABs (publ) lagstadgade hallbarhetsrapport for ar 2019. Foretaget
har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning till sidorna
4-20, 25-35, 62—-65 och 120-125 i detta dokument.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
upprétta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade hall-
barhetsrapporten i enlighet med tillimpliga kriterier respektive
Arsredovisningslagen. Kriterierna framgar pa sidan 121 i hall-
barhetsredovisningen, och utgors av de delar av ramverket

for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting
Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och berdakningsprin-
ciper. Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll som
bedoms nodvandig for att uppratta en hallbarhetsredovisning som
inte innehéaller viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var oversiktliga granskning och limna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och dversiktli-
ga granskningar av historisk finansiell information. En 6ver-
siktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for uppréttandet av hallbarhetsredo-
visningen, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgirder. Vi har utfort var granskning
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med
FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den

lagstadgade hallbarhetsrapporten. En 6versiktlig granskning
och en granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning och

en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt IAASBs standarder for revision
och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.
Vi 4r oberoende i férhallande till Oresundsbro Konsortiet enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en oversiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gor det inte majligt for oss att
skaffa oss en sddan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den
siakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Véar granskning av héllbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras
ovan. Vi anser att dessa kriterier dr lampliga for upprattande av
hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamaélsenliga i syfte att ge oss grund for vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram
négra omstindigheter som ger oss anledning att anse att hallbar-
hetsredovisningen inte, i allt visentligt, dr upprattad i enlighet med
de ovan av styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har uppréttats.

Goteborg den 21 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal och definitioner

Willhem presenterar vissa finansiella matt som ligger utanfor
IFRS definitioner (s& kallade alternativa nyckeltal, enligt ESMA:s
riktlinjer). Bolagets anser att dessa matt ger en virdefull komplet-
terande information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggor en effektiv utvirdering av bolagets finansiella stallning

framgar pa nista sida.

NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

och prestation. Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella
matt pa samma sitt, ar dessa inte alltid jamforbara med méatt som
anvands av andra foretag utan ska ses som ett komplement till
matt definierade enligt IFRS. Avstamning av alternativa nyckeltal

FASTIGHETSRELATERADE 2019 2018 2017 2016 2015
Area total, kvm 1803 353 1826922 1841621 1640008 1325483
Antal fastigheter 508 500 503 454 333
Antal bostader 25783 25992 26 002 22871 18 496
Marknadsvarde, Mkr 40 075 36 265 33397 25898 18203
Marknadsvarde, kr/kvm 22 222 19 850 18135 15791 13733
Hyresvarde, Mkr 2318 2228 2168 1861 1461
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,9 98,8 98,7 98,9 98,6
Overskottsgrad, % 60,6 59,1 58,6 56,9 56,0
Direktavkastning, % 3,7 3,7 3,8 3,6 4,7
Vardeférandring, % 7,0 5,9 5,9 6,4 10,4
Totalavkastning, % 10,6 9,6 9,6 10,0 151
FINANSRELATERADE

Genomsnittlig ranta, % 1,5 1,5 1,9 1,6 2,2
Beléningsgrad, % 53,2 56,6 59,0 55,9 50,5
Réantetackningsgrad, ggr 3,2 2,9 3,3 3,4 31
Soliditet, % 35,7 34,7 32,3 32,3 40,9
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,6 1,8 1,6 1,2
Avkastning eget kapital, % 17,5 18,8 211 20,6 28,3
OVRIGA

Medelantal anstallda 283 264 241 187 160
Antal anstallda 268 254 244 199 164

Antal anstéallda *

Antalet fastanstillda och visstidsanstillda pa lingre
tid &n 6 manader vid periodens utgang.

Area, kvm*

Totalt uthyrningsbar area pa bostader och lokaler pa
balansdagen.

Avkastning eget kapital, %
Periodens resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad, %

Réntebdrande finansiella skulder med avdrag for
likvida medel i forhallande till fastigheternas
marknadsvirde vid periodens utging.

Direktavkastning, %

Driftnetto dividerat med fastigheternas utgaende
marknadsviarde med avdrag for fastigheternas
vardeforandring.

Driftnetto, Mkr

Hyresintékter minskat med drift- och underhallskost-
nader, fastighetsadministration, fastighetsskatt och
tomtrattsavgald.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostad, %*
Kontrakterad hyra bostéder i forhéallande till totalt
hyresvirde bostdder pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad lokal, %*
Kontrakterad hyra lokaler i forhallande till totalt
hyresvirde lokaler pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad parkering, %*
Kontrakterad hyra parkering i forhallande till totalt
hyresvirde parkering pa balansdagen.

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

Genomsnittlig ranta, %
Genomsnittlig rantesats pa den riantebirande lane-
och derivatportfoljen pa balansdagen.

Hyresvdrde, Mkr*
Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for
outhyrda objekt.

Jamforbart fastighetsbestand

Det fastighetsbestand som ingétt under hela
rapporteringsperioden samt under jamforelse-
perioden.

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

Rantetcickningsgrad, ggr
Periodens rorelseresultat exklusive vardeforandringar
i forhallande till finansiella intdkter och kostnader.

Skuldsdttningsgrad, ggr
Réantebdrande finansiella skulder med avdrag for
likvida medel i forhallande till eget kapital.

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

Totalavkastning, %
Direktavkastning i procent plus viardeférandring i
procent.

Virdefordndring fastigheter, %
Arets vardeforandring i relation till fastigheternas

ingdende marknadsvirde plus arets forvary,
investeringar och forsiljningar.

Overskotisgrad, %
Periodens driftnetto i procent av hyresintakterna.

* Nyckeltalet dr operationellt och anses inte vara
alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

Avstamning alternativa nyckeltal

AVKASTNING EGET KAPITAL 2019 2018
Periodens resultat, Mkr 2478 2292
Genomsnittligt eget kapital, Mkr 14167 12175
AVKASTNING EGET KAPITAL, % 17,5 18,8
BELANINGSGRAD

Rantebarande finansiella skulder, Mkr 23326 21960
Likvida medel, Mkr -2 010 -1445
SUMMA RANTEBARANDE FINANSIELLA SKULDER NETTO 21316 20515
Rantebarande finansiella skulder netto, Mkr 21316 20 515
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 40 075 36 265
BELANINGSGRAD, % 53,2 56,6
DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 40 075 36 265
Fastigheternas vardeforandring, Mkr -2619 -2 015
SUMMA FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE 37 456 34250
EXKL VARDEFORANDRING

Driftnetto, Mkr 1368 1272
Fastigheternas marknadsvarde exkl vardeférandring, Mkr 37 456 34250
DIREKTAVKASTNING, % 3,7 3,7
RANTETACKNINGSGRAD

Roérelseresultat, Mkr 3912 3214
Fastigheternas véardeférandring, Mkr -2 620 -2015
SUMMA RORELSERESULTAT EXKL VARDEFORANDRING 1292 1199
Rorelseresultat exkl vardeférandring, Mkr 1292 1199
Finansnetto exkl valutakursférandring, Mkr 400 415
RANTETACKNINGSGRAD, GGR 3,2 2,9
SKULDSATTNINGSGRAD

Réntebarande finansiella skulder, Mkr 23326 21960
Likvida medel, Mkr -2010 -1445
SUMMA RANTEBARANDE SKULDER EXKL LIKVIDA MEDEL 21316 20515
Rantebarande skulder exkl likvida medel, Mkr 21316 20515
Eget kapital, Mkr 15 205 13128
SKULDSATTNINGSGRAD, GGR 1,4 1,6
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SOLIDITET 2019 2018
Eget kapital, Mkr 15 205 13128
Balansomslutning, Mkr 42 637 37 881
SOLIDITET, % 35,7 34,7

TOTALAVKASTNING

Direktavkastning, % 3,7 3,7
Vardeforandring, % 7,0 5,9
TOTALAVKASTNING, % 10,6 9,6

VARDEFORANDRING

Fastigheternas ingdende marknadsvarde, Mkr 36 265 33397
Forvarv Mkr 821 550
Investeringar, Mkr 1237 1244
Forsaljningar, Mkr -867 -941
SUMMA FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE FORE VARDEFORANDRING 37 456 34250
Arets vardeférandring, Mkr 2620 2021
Summa fastigheternas marknadsvarde fore vardeférandring, Mkr 37 456 34250
VARDEFORANDRING, % 7,0 5.9
OVERSKOTTSGRAD

Driftnetto, Mkr 1368 1272
Hyresintakter, Mkr 2256 2152
OVERSKOTTSGRAD, % 60,6 59,1
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

BORAS

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm Area,kvm Area kvm Area, kvm Area, kvm
ldgenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Agamemnon Boras Osterldnggatan 6 1995 0 4740 0 4740

Asplyckan 5 Boras Sparregatan 11-13 1996 7 1268 1181 87

Barkskeppet 4 Boras Utgédrdsgatan 7 1947 9 493 476 7

Beckasinen 14 Boras Tegnergatan1,3,5 1969 42 2771 2746 25

Bergmyntan 32 Boras Séderdalsgatan 20 1939 8 489 489

Bergmyntan 33 Boras Soderdalsgatan 23 1938 8 554 496 58

Bifrost 2 Borés Jarnvagsgatan 18 1929 6 469 469

Bofinken 5 Boras Runebergsgatan 10 1930 6 375 354 21

Bohjorten 11 Boras Hedvigsborgsgatan 19 A-B 1939 8 835 558 277

Budkaveln 1 Boras Svenljungagatan 4 1952 16 1086 1079 7

Budkaveln 2 Boras Allmanningstigen 3, Séderforsgatan 13-15, Trandaredsgatan 20, 24-28 1946 75 5204 5092 112

Budkaveln 3 Boras Séderforsgatan 9-11 1949 25 1433 1433

Budkaveln 4 Boras Sodermalmsgatan 11-23 1948 36 2412 210 32 87 183

Budkaveln 5 Borés Trandaredsgatan 22 1950 18 1146 897 2 28 109

Carolus 5 & 6 Boras Lilla Brannerigatan 3, Yxhammarsgatan 4 1929 14 1871 1216 655

Dahlian 1 Boras Alvestagatan 29 -31 1957 89 7478 6046 100 773 559

Djaknen 8 Boras Débelnsgatan 68-72 1938 24 1496 1486 10

Enhérningen 10 & 11 Boras Karlbergsgatan 12-16, Vintergatan 13-17 1954 37 2708 2708

Falken 7 Borés Skolgatan 39 1969 n 594 594

Falken 9 Boras Torstenssonsgatan 33-35 1969 29 1871 1776 95

Fjolner 23 Boras Skolgatan 17,19 1990 76 5535 5192 309 34

Fjallbruden 7 Boras Tiljans Backe 9 1939 8 434 434

Fjallbruden 11 Boras Bergsatergatan 28 1939 12 610 600 10

Fjallbruden 12 Boras Bergsatersgatan 30 1938 12 564 564

Fjallbruden 13 Borés Bergsatergatan 34 1946 6 352 352

Fjallbruden 15 Bords Bergsatergatan 38 1945 8 349 349

Fjallbruden 18 Boras Klippgatan 18 1947 7 393 393

Fjallskivlingen 1 Bords Blombackagatan 3 1954 12 768 768

Fjallskivlingen 4 Boras Fristadsvagen 61 1930 5 595 193 159 243

Flugsvampen 5 Boras Tomtegatan 4 1946 9 702 662 40

Glesvingen 8 Boras Hantverkaregatan 10 1935 9 483 483

Grindvalen 8 Bords Débelnsgatan 62-66 1935 21 1574 1521 53

Gréashoppan 13 Bords Hantverkaregatan 1, Bergslenagatan 42 2018 28 1561 1561

Gullkragen 2 Boras Kellgrensgatan 30 1953 38 2953 2755 198

Gullkragen 3 Boras Kellgrensgatan 28 1953 33 2793 2609 137 47

Gullkragen 4 Boras Kellgrensgatan 26 1952 32 2654 2633 21

Gullkragen 5 Boras Kellgrensgatan 24 1952 36 2674 2674

Gullkragen 6 Bords Kellgrensgatan 22 1951 28 2689 2685 4

Gullkragen7 Boras Kellgrensgatan 18 1951 27 2826 2570 75 181

Gokblomstret 1 Boras Bergsbogatan 16 1938 5 261 261

Gokblomstret 2 Boras Bergsbogatan 18 1939 5 288 263 25

Gokblomstret 3 Boras Bergsbogatan 20 1936 6 359 324 35

Gokblomstret 9 Boras Bergsbogatan 28 1935 6 310 310

Gokblomstret 13 Bords Glacialgatan 23 1936 6 395 366 29

Goken 2 Boras Tegnersgatan 9-11 1973 28 1847 1496 351

Goken 3 Boras Alstromergatan 12-14 1990 20 1670 1670

Halleberg 13 Boras Lars Kaggsgatan 19-173 1969 892 61427 60106 690 210 421

Hermelinen 1 Boras Brahegatan 10 1938 6 437 429 8

Hermelinen 4 Boras Sverkersgatan 3 1936 5 358 317 41
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FASTIGHETSFORTECKNING

BORAS

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm Area kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Hermelinen 6 Boras Brahegatan 8 1938 8 541 449 47 45

Hugin 9 Boras Kungsgatan 34-36 1957 25 2239 1597 347 295

Hultah6rn 1 Bords Hogagéardsgatan 27-29 1968 12 870 870

Hoken 1 Boras Haéken 1 1949 20 1085 1085

Hoken 2 Boras Skolgatan 40 1960 12 990 777 106 107

Isbjornen 7 Boras Vegagatan 7 1947 6 523 338 185

Jérven 10 Boras Fleminggatan 8 1929 6 670 582 44 44

Kamelen 1 Bords Vegagatan 10 1937 12 742 742

Kaninen 4 Boras Engelbrektsgatan 65 1937 7 418 418

Kanoten 1 Boras Utgérdsgatan 40 1952 4 229 229

Kanoten 3 Boras Utgardsgatan 44 1947 5 377 377

Kanoten 4 Boras Skrymegatan 23 1953 5 361 358 3

Kantarellen 1 Boras Sjobogatan 32-34 1953 14 835 714 121

Kantarellen 2 Boras Tomtegatan 11 1947 9 624 573 51

Kantarellen 14 Boras Tomtegatan 5 1946 12 672 672

Kantarellen 15 Boras Tomtegatan 1 1946 12 680 672 8

Kantarellen 16 Boras Tomtegatan 9 1946 14 707 707

Kantarellen 18 Boras Sjobogatan 30 1947 9 444 444

Karacken 1 Boras Tursagatan 38 1952 6 390 390

Karacken 5 Boras Tursagatan 34 1951 6 432 390 42

Karacken 6 Boras Tursagatan 36 1951 6 390 390

Kassakvittot 3 0 4 Boras Lavendelgangen 1 A-B 1937 0 490 0 490

Katten 3 Boras Vennerbergsgatan 10 1929 5 321 301 20

Kattfoten 1 Boras Bergsatersgatan 33 1938 12 776 644 132

Kattfoten 2 Boras Bergsatergatan 31 1946 15 926 824 56 46

Kattfoten 3 Boras Bergsatergatan 29 1946 14 826 826

Ketchen 1 Boras Tursagatan 28 1947 5 395 363 32

Ketchen 2 Boras Tursagatan 30 1947 4 324 300 24

Ketchen 3 Boras Tursagatan 32 1949 4 391 296 50 45

Klerken 2 Boras Engelbrektsgatan 95-97 1954 21 1212 1212

Klerken 5 Boras Débelnsgatan 84 1940 6 428 428

Koggen 3 Boras Ulvens Gata 10 1945 6 480 440 40

Korvetten 1 Boras Vélundsgatan 6 1948 13 842 842

Korvetten 2 Borés Fafnesgatan 9 1948 14 805 805

Kostern 4 Bords Ulvens Gata 24 1950 10 661 606 55

Kostern 5 Boras Ulvens Gata 26 1950 12 953 906 47

Kostern 11 Borés Fafnesgatan 11 1948 n 847 830 17

Kostern 12 Bords Vélundsgatan 7 1948 12 782 732 50

Kuttern 1 Borés Tursagatan 26 1954 6 504 450 54

Lejonet 11 & 12 Boras Dobelnsgatan 20-22 1929 12 930 898 32

Larkan 14 Boras Tredje Villagatan 15, Asbogatan 33-35 1923 37 4080 3225 789 66

Marsken 6 Borés Krakekarrsgatan 1 1939 5 346 322 24

Maskrosen 12 Boras Grabergsgatan 3 B-C 1954 14 997 907 90

Morfeus 2 och 5 Borés Stora Brogatan 4, Lilla Brogatan 3 A-B 2003 2 438 130 308

Morfeus 7 Bords Stora Brogatan 2 1941 0 800 0 800

Muskoten 8 Boras Gustav Adolfsgatan 56 1939 14 757 757

Nagelskivlingen 2 Boras Norra Sjébogatan 68-70 1971 16 1148 1096 52

Nunnan 5 Boras Torgilsgatan 12 1955 30 1766 1766

Orren 9 Boras Gustav Adolfsgatan 12, Saldngsgatan 5 1953 18 1358 1224 134

Forts. nasta sida
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FASTIGHETSFORTECKNING

BORAS

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm Area kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Pomona 7 Boras Allégatan 44, Lilla Brogatan 30 1940 14 1701 784 428 489

Porsen 3 Boras Regementsgatan 16 1938 10 648 576 72

Porsen 4 Boras Majorsgatan 14 1947 9 507 507

Porsen 5 Boras Majorsgatan 16 1946 7 554 554

Porsen 6 Boras Majorsgatan 18 1944 m 682 682

Porsen7 Boras Majorsgatan 20 1954 1 703 703

Porsen 8 Boras Kaptensgatan 5 1947 9 552 507 45

Porsen 9 Boras Kaptensgatan 7 1944 9 507 507

Porsen 11 Boras Kaptensgatan 11, 13 1945 35 2367 2280 24 63

Praktnejlikan 6 Boras Soderdalsgatan 15 1938 6 394 394

Praktnejlikan 9 Boras Bergsbogatan 25 1937 7 380 363 17

Praktnejlikan 12 Boras Bergsbogatan 19 1936 6 356 333 23

Parlugglan 5 Boras Nyckelbergsgatan 23 1936 5 309 309

Ramnas 7 Boras Sarlagatan 6 1940 6 501 483 18

Regulus 38 Boras Furulundsgatan 19 1995 ] 350 0 350

Renen 3 Boras Odengatan 5 1930 5 273 273

Ripan 10 Boras Salangsgatan 24 1930 14 1141 1071 70

Rudan 22 Boras Kyrkogardsgatan 9 1959 75 2580 1672 611 297

Radjuret 4 Boras Gustav Adolfsgatan 86 1939 1 620 620

Radjuret 8 Boras Gustav Adolfsgatan 84 1940 6 446 446

Rastenen 3 Boras Séderkullagatan 13 1939 8 466 466

Sabeln 3 Boras Kummelgatan 7 1937 5 344 344

Sabeln 8 Boras Tokarpsgatan 4 1940 6 372 372

Sjustjarnorna 9 Boras Karlbergsgatan 15 1953 n 743 743

Skonaren 4 Boras Hedvigsborgsgatan 8 1987 9 602 602

Skoldskivlingen 6 Boras Norra Sjébogatan 30-40 1970 51 3162 3117 45

Slojskivlingen 9 Boras Norra Sjébogatan 23-29 1990 38 2507 2457 50

Solrosen 1 Boras Kellgrensgatan 25-39, Druveforsvagen 17, 21, 25 1954 60 6460 3952 233 77 1558

Solrosen 3 Boras Kellgrensgatan 19-23 1951 36 2433 1886 547

Sparven 6 Boras Ovre Kvarngatan 32 1989 25 2222 1861 361

Sparven7 Boras Forsta Villagatan 22 1969 13 1043 970 73

Staren 3 Boras Forsta Villagatan 21 1929 9 899 879 20

Stigbygeln 8 Boras Bygatan 25-29 A-C 1953 55 3141 2973 137 31

Stjartmesen 8 Boras Stigaregrand 3 1938 9 566 536 30

Strutsen 5 Boras Nedre Tjadergatan 3 1929 5 303 303

Stdngen 10-65 Boras Nittagatan 13-29, 14-30, Harnagatan 1-15, 2-12, 1994 56 5901 5884 17

Varnumsgatan 9-27, 2-24

Svdrmaren 1 Borés Alidebergsgatan 18 A-C 1961 31 1804 1804

Salen 5 Boras Odengatan 6 1953 14 878 860 18

Tallen 1 Boras Majorsgatan 2 1992 42 3538 3538

Tallen 2 Boras Majorsgatan 4 1939 14 870 870

Tallsteken 8 Borés Skogshyddegatan 14-16 1937 19 1100 1083 17

Trappen 8 Boras Sparregatan 15 1969 35 885 885

Trollslandan 3 Boras Alidebergsgatan 23-27 1939 20 1241 1241

Trollslandan 4 Boras Alidebergsgatan 17-21 1962 32 1882 1848 34

Trud 7 Boras Lilla Brogatan 39 1929 6 585 494 91

Tuvskivlingen 4 Boras Tomteplatsen 4 1968 12 738 738

Vargen 14 Boras Frejagatan 8 1936 n 706 661 45

Vargen 15 Borés Kungsgatan 7,9 1991 12 1684 957 727
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FASTIGHETSFORTECKNING

BORAS
Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm Area kvm Area, kvm Area, kvm Area, kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt
Vaxskivlingen 2 Boras Huldregatan 24 A-B 1944 12 754 696 58
Vaxskivlingen 3 Boras Huldregatan 22 1945 12 915 756 92 67
Vaxskivlingen 4 Bords Huldregatan 20 1945 12 738 738
Vesslan 4 Boras Torstenssonsgatan 8 1930 0 1036 0 1036
Vile 6 Boras Sparregatan 10 1929 36 796 796
Varjan 18 Boras Kummelgatan 6 1937 6 322 322
Vérjan 19 Boras Kummelgatan 8 1937 5 301 301
Zebran 5 Boras Engelbrektsgatan 13 1930 10 617 617
SUMMA BORAS 3385 244081 219 264 5353 4690 14774
ESKILSTUNA
Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt
Flundran 1 Eskilstuna Nyforsgatan 6-10, Jarntorgsgatan 2-4, Ostra Asgatan 5-11, Drakenskéldsgatan 1 1976 175 1081 10102 709
Navigatéren 5 Eskilstuna Fristadsgatan 6 A-D 1965 80 5538 5472 66
Nyfors 1:30 Eskilstuna Sommarrogatan 1-4, Nyforsgatan 34-42, Kallgatan 1-3, Asgatan 21-25, Vastra 1929 285 18764 17 393 100 1271
Asgatan 13-19
Visheten 9 Eskilstuna Fristadstorget 1, Rademachergatan 11 1939 40 4600 3164 125 134 1177
Varblomman 4 Eskilstuna Kyrkogatan 6 A-B, Kungsgatan 4 1969 24 2877 1607 16 694 560
SUMMA ESKILSTUNA 604 42590 37738 241 828 3783
GOTEBORG
Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostider Kontor Butik Ovrigt
Annedal 7:11 Goteborg Albotorgen 5 1974 0 1024 1024
Bergsjon 10:2 Goteborg Meteorgatan 2-6 1967 54 4209 4162 47
Bergsjon 10:3 Goteborg Meteorgatan 8-18 1967 108 8410 8215 195
Bergsjon 10:4 Goteborg Meteorgatan 20-34 1967 54 3992 3897 95
Bergsjon 10:5 Goteborg Meteorgatan 36-50 1967 48 3760 3498 262
Bergsjon 11:1 Géteborg Komettorget 1 1967 0 915 0 915
Bergsjon 12:2 Goteborg Nebulosagatan 8-18 1967 108 8437 8174 263
Bergsjon 12:3 Goteborg Kometgatan 3-17 1967 48 4073 3499 559 15
Bergsjon 12:4 Goteborg Kometgatan 19-33 1967 48 4129 3498 45 586
Bergsjon 12:5 Goteborg Nebulosagatan 2-6 1967 54 4145 417 28
Biskopsgarden 20:2 Gaoteborg Hostvadersgatan 59-71 1959 260 20781 20566 45 170
Biskopsgarden 21:7 Goteborg Sommarvédersgatan 2-14 1958 202 15832 15590 242
Biskopsgdrden 21:13 Goteborg Sommarvadersgatan 18-72 1959 201 15505 15110 263 132
Biskopsgarden 24:4 Gaoteborg Blidvadersgatan 2-56 1956 446 22330 21868 167 52 243
Biskopsgarden 24:5 Gaoteborg Blidvadersgatan 14-20 1956 81 5007 4354 653
Biskopsgarden 30:4 Gaoteborg Hostvadersgatan 3-57, Mildvadersgatan 1 1958 209 16 411 15250 216 945
Biskopsgarden 37:4 Gaoteborg Kéldgatan 1-28, Vaderlekstorget 1-13, Varmegatan 1-24 1957 476 31495 30264 158 180 893
Biskopsgarden 38:2 Gaoteborg Blasvadersgatan 14-20 1958 144 10379 10 224 32 123
Biskopsgarden 39:2 Gaoteborg Blasvadersgatan 22-24 1957 72 5186 5112 74
Hjallsnas 8:29 Lerum Lundbyvagen 30-48 1970 120 8640 8640
Partille 105:7 Partille Oluff Nilssons Vag 7, 4-20, Nedre Furuskogsvagen 2-6 1961, 1962, 1963 800 46 579 46 278 66 235
Partille 105:9 & 125:1 Partille Oluff Nilssons Vag 3 1962 41 2696 2106 590
Tolered 29:14 Géteborg Gamla Bjorlandavéagen 111-119 1950 52 3688 3656 32
Tolered 147:3 Goteborg Arvid Lindmansgatan 15 A-B, Bjurslatts torg 1-6, Slattadammsgatan 2, 1950 45 4976 2403 20 586 1967
Karl Staaffsgtan 12
SUMMA GOTEBORG 3671 252598 240480 1263 1126 9729
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HALMSTAD

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggér Antal  Area, kvm  Area,kvm  Area,kvm  Area, kvm  Area, kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Biet 5 Halmstad Stenvinkelsgatan 2 A-B, Hvitfeldtsgatan 20-26, Nordbanegatan 29-31, 1967 203 16 041 12 450 3591

Backhausgatan 13-15

Dombherren 6 Halmstad Dombherregatan 4 1929 3 198 198

Dombherren 7 Halmstad Dombherregatan 6 1929 3 198 198

Fasanen 28 Halmstad Snéstorpsvagen 23-27, Sperlingsgatan 22 1952 37 2815 2815

Flundran 8 Halmstad Kaptensgatan 11 1938 36 3238 3058 180

Fotbollen 16 Halmstad Bolmensgatan 5 2000 254 7216 7216

Giganten 6 Halmstad Jarnvéagsgatan 10 A-C 1963 107 7095 6482 93 520

Giganten7 Halmstad Jarnvégsgatan 4 A-B 1963 91 6162 5369 491 302

Gladan 13 Halmstad Fjardingsstigen 28 2003 34 1262 1262

Gnistan 13 Halmstad Nyhemsgatan 9-13 1979 35 2755 2755

Gripen 7-11 Halmstad Odalvéagen 1-9 1950 106 5937 5700 237

Gropen 2 Halmstad Stélgatan 12-14 1976 63 4987 4987

Grottan 16 Halmstad Langgatan 15, Smedjegatan 13-17 1976 39 3331 3124 207

Gullriset 8 Halmstad Skérdevagen 1-5, Ostra Lyckan 6-12 1951 102 6654 6561 84 9

Gastgivaren 3 Halmstad Nyhemsgatan 17-19 1981 32 2392 2392

Herden7 Halmstad Attingsstigen 16-18 1957 26 1006 1006

Hjalmen 3 Halmstad Andersbergsringen 8-92 1968 338 23083 22975 103 5

Hjalten 3 Halmstad Andersbergsringen 1-99 1966 361 29 675 28883 34 758

Hjassan 3 Halmstad Gronevangs Torg 1 2012 32 2132 2132

Hjassan 4 Halmstad Andersbergsringen 253-271 1969 60 3762 3762

Hastmollan 19 Halmstad Hantverksgatan 11, Kyrkogatan 15 A-B 1929 4 429 373 56

Hérnan 2 Halmstad Hemmansvégen 24-42 1959 85 7084 7044 40

Jubilaren 2 Halmstad Stellan Méllers gata 4, 10, Sven Jonssons gatan 15-21, 2006 122 8366 7927 88 351

Gamletullsgatan 21-23

Jungmannen 1 Halmstad Gamletullsgatan 6-10, Skandsgatan 14 1929 19 1406 1232 174

Klockan 2 Halmstad Enslévsvagen 12 1945 20 1504 1504

Kompassen 5 Halmstad Enslévsvagen 15 1944 24 1273 1161 112

Kompassen 6 Halmstad Enslovsvéagen 13 1944 24 1625 1466 159

Krigaren 3 Halmstad Hammars gata 11 1954 10 654 629 25

Kronofogden 3 Halmstad Frogatan 4 1954 4 300 300

Krusbéret 1 Halmstad Malcusgatan 3 A-E 1968/2017 234 9697 9697

Linden 6 Halmstad Badhusgatan 12-14 1938 38 2420 2420

Léjan 7 Halmstad Nissabogatan 33 A-B, Furuvédgen 13 1929 14 955 955

Lévsmygen 8 Halmstad Granegatan 9, Tallgatan 1 1986 8 497 497

Makrillen 6 Halmstad Kungsgatan 9, Syskonhamnsgatan 6 1929 19 1704 1529 108 67

Vindbryggan 4 Halmstad Skolgatan 10 A-C 1992 26 1879 1864 15

Vindbryggan 13 Halmstad Badhusgatan 3, 5 1935 26 1851 1851

SUMMA HALMSTAD 2639 171583 163774 338 1871 5600

HELSINGBORG

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggér Antal  Area, kvm  Area,kvm  Area,kvm  Area, kvm  Area, kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Adolfsberg Vastra2 & 8  Helsingborg S6dra Hunnetorpsvégen 58-76 1969/1975 248 18 082 17 689 393

Amerika Norra 52 Helsingborg Sédergatan 59 1991 20 2096 1739 357

Amerika Sodra 1 Helsingborg Hakan Lundbergs gata 2-18 1929 54 3636 3496 15 25

Asken 7 Astorp Esplanaden 13 A-D, Storgatan 9-11 1985 29 2519 2016 503

Belgien Norra 23 Helsingborg Nedre Eneborgsvégen 8, Gasverksgatan 31 1979 29 2412 2288 124

Bohmen 21 Helsingborg Gustav Adolfs Gata 18-20 1968 48 3637 3637

Dalian 10 Astorp Véstergatan 13-17 1955 28 1796 1639 157

Flugan 5 Helsingborg  Ovre Eneborgsvégen 23 1939 13 862 842 20
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HELSINGBORG
Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggér Antal Area,kvm Area, kvm  Area,kvm  Area, kvm Area, kvm
lédgenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt
Getingen 11 et al. Helsingborg Gasverksgatan 33 A-D, 41-43, Wieselgrensgatan 2-4, 41-43 1981/1982 136 10 699 10013 686
Granholmen 164 & 170 Helsingborg Oségatan 13, 25 1991 2 217 217
Grashoppan 5 Helsingborg Kommissgatan 1-9, Gasverksgatan 49, Nytorgsbacken 50-56, S6dra 1929/1988 141 9529 9097 332 100
Stenbocksgatan 128-130
Guldvingen 1 Helsingborg Vastkustvagen 407 A-H, 409 A-D, 411 A-D 1992 16 17 17
Gunhild 1 &2 Helsingborg Ludvikagatan 21-35, Skaragatan 4-68 1980/1981 208 16 802 16 236 566
Hattmakaren 4 Helsingborg Roaméllagatan 67 1934 8 548 548
Hattmakaren 5 Helsingborg Roéaméllagatan 65 1934 8 611 556 55
Linblomman 1 Helsingborg Lokvéagen 28-154 1975 64 5333 5206 127
Malen 30 Helsingborg Bjaregatan 11 1930 10 908 908
Malman 1 Helsingborg Centralgatan 12 A-H, 12 J-P, 12 R-V, 14 A-H, 14 J-M, 16 A-H, 16 |-M 1969/2002 44 2943 2943
Maneten 2 Helsingborg Direktérsgatan 11 1930 10 649 587 62
Maneten 3 Helsingborg Direktérsgatan 13 1929 10 627 627
Maneten 12 Helsingborg  Guldsmedsgatan 14 A-B 1977 12 1031 736 295
Maneten 13 Helsingborg  Guldsmedsgatan 12 1929 9 523 514 9
Maneten 15 Helsingborg Guldsmedsgatan 8 1945 12 592 592
Maneten 16 Helsingborg Guldsmedsgatan 20 A-B 1950 20 1107 1002 105
Maneten 17 Helsingborg Direktérsgatan 17-21 1976 33 2063 2005 58
Misteln 8 Helsingborg Lokvagen 12 A-1,14 A-1,14 K, 16 A-1, 16 K 1970 29 2043 1953 90
Myggan 1 Helsingborg Bjéregatan 2, Wieselgrensgatan 8 A-B 1904 24 2223 2223
Myggan 2 Helsingborg Wieselgrensgatan 6 1904 9 684 684
Myggan 7 Helsingborg Bjéaregatan 4 1939 9 746 746
Myggan 9 Helsingborg  Ovre Eneborgsvagen 11 A-D 1956 38 2649 2435 214
Myran 2 Helsingborg Furutorpsgatan 53-57, Magistergatan 5 1929 38 2764 2591 108 65
Oskar 111 Helsingborg Drottninggatan 17, Roskildegatan 4-6 1929 34 4 459 2832 22 946 659
Paarp 1:377 Helsingborg Lokvéagen11A, 2 A-1, 4 A-1,4K, 6 A-1,6 K, 8 A-1, 8K, 10 A-1,10 K 1968 49 3916 3309 607
P&arp 13:1 Helsingborg Lokvégen 18 A-G, 20 A-G, 22 A-I, 22 K, 24 A-1, 24 K, 26 A-1, 26 K 1970 44 3097 2992 105
Pal Ibb 21 Helsingborg Drottninggatan 72 A-B, Halsovagen 1 1961 59 6277 4970 608 474 225
Ruuth 18 Helsingborg Tradgardsgatan 19 1929 n 833 733 100
Sanden 6 Helsingborg Inspektorsgatan 1, Magistergatan 9 1929 23 1580 1490 90
Sanden 17 Helsingborg  Furutorpsgatan 62 1929 8 747 747
Sippan 24 Helsingborg Planteringsvdgen 20-26, Wienergatan 2 1959 79 5444 4851 319 274
Sippan 26 Helsingborg Wienergatan 4 A-B, 6,8 A-C 1960 75 5140 5122 18
Skinfaxe 2 et al. Helsingborg Holmgardsgatan 51, 65, 79, 87,99, 101, 103 1990 6 416 416
Skaran 1 Helsingborg Grepgatan 10-40 2017 119 10 035 6677 2187 1171
Snackan 19 & 20 Helsingborg f‘aktorsgatan 2,6-16, Sodra Stenbocksgatan 129, 1929/1982 107 8550 8228 322
Ovre Nytorgsgatan 72-74
Sockerfaltet 7 Helsingborg Kampanjegatan 3 A-H, 5A-E, 7 A-G 1991 20 1424 1424
Teglet 6 Helsingborg Sturegatan 19 1932 8 568 538 30
Teglet 7 Helsingborg Sturegatan 17 1929 8 488 488
Teglet 8 Helsingborg Sturegatan 15 1929 8 524 488 36
Teglet 9 Helsingborg Sturegatan 13 1929 6 421 421
Teglet 19 Helsingborg Sturegatan 9 1920 15 1013 1013
Teglet 21 Helsingborg Sturegatan 25-27 1949 21 1136 1026 110
Teglet 22 Helsingborg Sturegatan 21-23 1963 25 1899 1831 68
Vildvinet 1 Helsingborg Erik Dahlbergsgatan 34 A-H, Tagagatan 45-51, Pélsjégatan 21 A-F, 1951 182 13 654 11241 191 2222
Fleminggatan 14-16
Alvan7 Helsingborg Lordagsgatan 2-60 1990 29 2961 2961
Masshaken 2 Helsingborg Kantorsgatan1,3,5,7 2018 96 5100 5100
SUMMA HELSINGBORG 2391 181128 165778 2715 4225 8410
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JONKOPING

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Censorn 8 Jonkoping Norra Strandgatan 82, Ostra Storgatan 83 1930 14 1313 1193 120

Censorn 9 Jénkoping Norra Strandgatan 84, Ostra Storgatan 85 1939 17 1712 1072 145 298 197

Drommen 6 Jonképing Kalgardsgatan 17 1991 0 605 0 210 395

Dvargen 16 Jonkoping Rokerigrand 11 1998 41 1031 1031

Gamen 6 Jénkoping Barnarpsgatan 29-31, Brunnsgatan 7, Smalandsgatan 26 1960 38 3429 1793 683 339 614

Jupiter 6 Jonkoping Gjuterigatan 23, Pilgatan 12 1950 118 3563 3316 125 122

Jupiter 14 Jénkoping Pilgatan 10 2002 35 1935 1935

Nyckeln 4 Jonképing Nyckelvagen 6-8 2012 92 5336 5336

Nyckeln 7 Jonkoping Nyckelvagen 16-18 2008 56 3832 3832

Preussen 25 J6nkoping Solstickegatan 6-8 2004 72 3876 3876

Rymden 2 Jonkoping Sveavagen 41-45 2013 96 5580 5580

Raven 18 J6nkoping Barbackavéagen 3, Dunkehallavagen 74-78 1968/1973/2018 319 11393 11363 30

Taffeln 6 Jonképing Trumpetgatan 60-106 2004 48 3346 3346

Taffeln 7 Jonkoping Trumpetgatan 2-44 2006 44 2696 2696

Trollberget 8 Jonképing Kaptensbogatan 9-11 2010 20 1519 1519

Vyn1 Jonkoping Elektravégen 1-7 2005 115 8371 8371

Vardaren 14 Jonképing Lustigkullegatan 12 1929 20 702 702

Vardaren 15 Jonkoping Lustigkullegatan 16 1929 4 519 519

SUMMA JONKOPING 1149 60758 57 480 1283 637 1358

KARLSTAD

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal  Area, kvm  Area, kvm  Area, kvm  Area, kvm  Area, kvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Anden 8,10 Karlstad Herrhagsgatan 68, Attkantslunden 5 1988 32 2685 1960 725

Bjorken 12 Karlstad Norra Klaragatan 2, Sandbécksgatan 15 1948 24 1723 1723

Blaklockan 10, 16 Karlstad Sommarrovégen 43-45, Alvgatan 51 E-H 1954 190 7408 7151 191 66

Blamesen 18 Karlstad Granegatan 10, Nylandsgatan 9 1954 22 1430 1265 80 85

Dombherren 10 Karlstad Grindstugegatan 8 1953 8 407 390 17

Freja16 Karlstad O:A Torggatan 12 1929 14 1163 932 231

Freja17 Karlstad Ostra Torggatan 12 2012 14 1548 1258 290

Glasberget 23, 24 Karlstad Karlagatan 3,5-11 1968 205 11260 11203 57

Hugin 2 Karlstad Langgatan 20 1939 1 804 666 138

Karmen 2 Karlstad Petersbergsgatan 31-37 1961 72 441 4398 13

Karmen 5 Karlstad Karmgatan 1-57 1965 174 14136 13914 77 145

Konstruktoren 2 Karlstad Grénsgatan 1, Norrstrandsgatan 67, Ulvsbygatan 10 1949/2018 95 5875 5451 50 374

Kronojégaren 1, 2, 3 Karlstad Fagottgatan 4-20, Flojtgatan 1-13 1973/1974 380 24 695 24507 188

Laxen 2 Karlstad Alvbrinken 4 1930 9 957 835 122

Laxen 11 Karlstad Alvgatan 25 2000 12 775 775

Lejonet 22, 23, 24 Karlstad Fryxellsgatan 2, Herrhagsgatan 35, Sundbergsgatan 4-12 1973 92 5649 4998 468 172 n

Liljan9 - 11 Karlstad Frykdalsgatan 5-9, Mariebergsvagen 26 1961 27 2329 2131 198

Lodjuret 13 Karlstad Karlagatan 19-26 1939 29 1810 1706 104

Lodjuret 16 Karlstad Herrhagsgatan 23, Vasagatan 13 1938 17 1502 1326 88 88

Loke 13 Karlstad Herrhagsgatan 44 1929 1 884 884

Loke 14 Karlstad Sveagatan 10 1994 5 2290 210 2080

Mésen 8 Karlstad Styrmansgatan 3 1945 8 607 552 55

Mésen 12 Karlstad Tingbergsgatan 18 1945 20 1214 1110 104

Pilen 3 Karlstad Drottning Kristinas Vag 10 1945 24 1559 1559

Pilen 4 Karlstad Drottning Kristinas Vag 12 1944 18 1159 1116 43

Pollux 1 Karlstad Brogatan 8 1937 14 816 816

Pollux 8 Karlstad Brogatan 10 1935 1 853 853

Renen 9 Karlstad Fahlgrensgatan 5-9, Filaregatan 7-9, Verkstadsgatan 8 1960/1961/2001 100 5670 5588 82

Resedan 1 Karlstad Olmegatan 1 1937 18 924 894 30

Rudsberget 1 Karlstad Rudsbergsvagen 20-32 2018 221 11793 11793
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KARLSTAD

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggér Antal  Area, kvm  Area,kvm  Area, kvm  Area, kvm  Area, kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Skytten 8 Karlstad Brogatan 4 1951 6 618 618

Skytten 9 Karlstad Brogatan 6 1946 8 657 630 21 6

Stralen 1 Karlstad Vikengatan 16 1939 22 1125 931 194

Thor 2 Karlstad Herrhagsgatan 58 1938 L 713 713

Thor 13 Karlstad Lénggatan 57-61 1961 38 2490 2392 57 4

Tornet 1 Karlstad Vasalaunden 1 1929 15 1022 1022

Tratalja 12 Karlstad Pihlgrensgatan 2 1978 30 2919 2586 323 10

Térnan 9 Karlstad Jungmansgatan 6, Wennbergsgatan 5 1950 16 1010 892 103 15

Tornskatan 10 Karlstad Karlslundsgatan 19 1951 8 402 368 34

Uttern 1 Karlstad Mariedalsgatan 4 1980 29 2124 2003 121

Uttern 16 Karlstad Attakantsgatan 1 1990 18 1326 1326

Uttern 21 Karlstad Hagagatan 1-3, Mariedalsgatan 6-8, Nygatan 4-6, Attkantsgatan 7-9 1972 224 14706 9999 576 2408 1723

Valhall 10 Karlstad Varmlandsgatan 4 1929 8 574 574

Ostra Torp 1:118, 1:248,  Karlstad Trysilvagen 7-29, Boltziusvagen 4, Kapellvagen 4-6, Skonviksvégen 3-5 1968 200 12746 12746

1:249, 1:250, 1:251, 1:284

SUMMA KARLSTAD 2510 160766 148762 3303 2771 5930

LINKOPING

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Elitroddaren 4 Linkoping Skvadronsgatan 2-4, Garnisonsvagen 39-45 2016 131 7557 7557

Fotografen 11 Linképing Skolgatan 28 1946 18 1304 1212 92

Grasparven 2 Linképing "Fogdegatan 1-87, Skrivaregatan 1-16, Stiglotsgatan 1-96, 1973/1974 2100 157784 154 622 3162

Sérgardsgatan 1-75, Vapnaregatan 1-53

Guldfisken 9 Linképing Skaggetorps Centrum 8-30 1974 385 25031 23680 1351

Guldfisken 10 Linkoping Skaggetorps Centrum 1-3 1974 0 19088 0 4216 11553 3319

Hejdegarden 1:7 Linképing Risbrinksgatan 6 A, Rundelsgatan 20 A-C 1952 28 2040 1629 92 256 63

Hummern 3,12 Linképing Hejdegatan 58-60 1942 17 1440 1206 42 56 136

Hummern 6, 14 Linképing Valhallagatan 41-43 1942 18 1460 1273 38 149

Inbyggaren 10 Linképing Klarbarsgatan 3 A-B 1946 20 1286 1216 70

Ingenjoren 1 Linkoping Videgatan 4-8 1945 36 2719 2221 277 221

Isstadion 21 Linképing Spannmalsgatan 1-5, 7-9 2014 104 6552 6552

Kaptenen 12 Linképing Nya Tanneforsviagen 46-48 1963 10 1293 780 266 247

Killingen 4 Linképing Axgrand 5 A-B 1945 18 1348 1247 101

Kvarnen 3 Linképing Stationsgatan 20-26 1993 75 5659 5647 12

Paradiset 2, 3 Linkoping Gransliden 8-14 1990 25 2390 1491 266 633

Paradiset 6 Linképing Gransliden 2-6,16-88 1991 91 9722 7581 1218 923

Sadelmakaren 2 Linképing Rundelsgatan 7 A-C 1952 27 1425 1329 50 46

Skalden 13 Linkoping Valhallagatan 17 1935 6 415 368 47

Skarsliparen 13 Linképing Forshemsgatan 2 1951 14 885 823 62

Styrmannen 8 Linkoping Heimdalsgatan 4 A-B 1944 18 1153 996 72 85

Tolvskillingen 1, 2, 3, 4 Linképing Skogsgatan 85-97 1969 288 18 085 16 683 89 841 472

SUMMA LINKOPING 3429 268 636 238113 5225 14 486 10 812

MALMO

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal  Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Blenda 6 Malmo Fricksgatan 1, Sodra Forstadsgatan 100 1903 12 1273 952 80 241

Blenda 7 Malmo Ahlmansgatan 2, Sodra Férstadsgatan 102 1902 16 1563 1268 236 59

Blenda 13 Malmo Ahlmansgatan 10, Claesgatan 15, Fricksgatan 11 1966 28 2089 2056 33

Brage 1 Malmo Varnhmesgatan 9, Zenithgatan 2 1938 27 1633 1501 30 102

Brasan 3 Malmo Osbygatan 17 1932 13 810 810

Dal 5 Malmo Fosievagen 1, 3, 11, Amélsgatan 4-10 1962 36 4514 2592 108 1382 432

Frey 2 Malmo Ostervdrnsgatan 11 1931 12 865 865

Frey 3 Malmo Ostervdrnsgatan 13 1931 m 826 826

Gnistan 5 Malmo Nobelvagen 42 1937 14 1144 1144
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MALMO

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Hugin 2 Malmo Hyllie allé 2 2018 101 5296 5170 126

Harjedalen 3 Malmo Estlandsgatan 1-3, Fosievdgen 18-22 1958 90 4950 4802 128 20

Jamtland 34 Malmo Fosievagen 27 A-D 1959 44 2864 2764 100

Myntet 1 Malmo Nobelvagen 54 B 1939 18 766 726 40

Narke 5 Malmo Narkesgatan 2, Ystadvagen 14 1935 14 1752 1399 353

Pippi 1 Malmo Lonnebergagatan 3 2012 30 2040 2040

Pippi 3 Malmo Vimmerbyvagen 6-8 2012 32 2066 2066

Plantan 17 Malmo Bjorkgatan 16, Hasselgatan 17 1929 4 407 407

Saga1l Malmo Sagas grand 5,7 B-J, 9 A-G, Hyllie allé 14-20 2017 125 7 435 7090 345

Sédermanland 3 Malmo Nobelvagen 4, Varmlandsgatan 9 1939 33 1941 1677 68 196

Yngve 2 Malmo Héstgatan 33, Mellangatan 3 1929 20 1828 1828

Yngve 3 Malmo Mellangatan 1, Vargatan 4 1929 30 2530 2530

Yngve 4 Malmo Lundavégen 13, Vargatan 2 1929 20 2340 1923 84 138 195

Troskverket 3 Malmo Blasebergavagen 18-20, Hogtorget 2-4 2018 77 6373 4305 1980 88

Albo 8 Malmo Vastra Ryttmastaregatan 19 1946 16 1028 964 64

Albo 9 Malmo Vaéstra Ryttmastaregatan 21 1948 16 977 967 10

Askim 10 Malmo Nils Forsbergsgatan 9 1944 17 970 970

Diana 24 Malmo Hyregatan 4 A-D 1929 16 1468 1387 81

Grabréder 15 Malmo Vastergatan 20 1929 18 1467 1467

Jarrestad 2 Malmo Vastra Ryttmastaregatan 24 1946 16 1120 1095 25

Jarrestad 3 Malmo Vastra Ryttmastaregatan 22 1949 17 1120 1102 18

Jarrestad 4 Malmo Vastra Ryttmastaregatan 20 1958 18 1213 1213

Maria 6 Malmo Foreningsgatan 55, Sturegatan 11-13 1929 27 2391 2273 118

Savedal 1 Malmé Roslins vag 10 A, B 1941 24 1268 1268

Asbo 3 Malmo Ostra Ryttmastaregatan 12 1943 16 981 981

SUMMA MALMO 1008 71308 64 428 430 3904 2546

SKOVDE

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Bjérnen 4 Skovde Jarnvéagsgatan 8 1974 40 1454 1283 71

Eriksdal 1 Skovde Ostergatan 43-49 A-E, Orbacksvigen 8 A-B 1959 155 9820 9710 110

Kilbacken 1-4, 6-12 Skovde Kilbacksvagen 1-19 1971 272 22323 22195 128

Sjostjarnan 23 Skévde Lars Olofsgatan 10-12 1985 18 1309 1309

Storegarden 1 Skévde Storegardsvagen 7-19, 27 A-D, Storegardsvagen 17, 21, 25, 29, 31, 33 A-C 1966 336 23257 22335 922

SUMMA SKOVDE 821 58162 56 831 0 0 1331

STOCKHOLM

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Bergielund 1 Stockholm  Cronstromsvéagen 16, Kratsboda Backe 3 1979 7 527 527

Bergsryggen 22 Stockholm  Ulvsundavédgen 37-49 1918 40 1728 1728

Bergsudden 11 Stockholm  Ulvsundavéagen 61-67 1910 8 358 358

Blackebergs gard 3 Stockholm  Blackebergs Géardsvag 3-13 2010 72 5020 5020

Forbonden1, 2,3 Botkyrka Forvagen 1-43 1972 786 59530 56 983 631 153 1763

Galleriet 2 Stockholm  Aprikosgatan 14-20, Piongrand 1-7 1957 90 5227 5131 57 39

Hangaren 1 Botkyrka Méssvdgen 10 1947 35 738 738

Hingsten 18 Stockholm  Klintbacken 11 1985 5 789 377 412

Kallhall 9:4 Jarfalla Batterigrand 1-61, Cylindergrand 1-110, Elektrogrand 1-35, Malmvéagen 2-51, 1980 296 27 386 25802 284 1300

Ventilvagen 1-87

Landstinget 2 Stockholm  Bielkevagen 20 1927 1 693 628 65

Landstinget 4 Stockholm  Ulvsundavagen 46 1929 1 756 605 51 100

Lappmannen 3 Stockholm ~ Wergelandsgatan 11-19 1951 32 2466 2375 43 48

Lappmannen 4 Stockholm  Wergelandsgatan 21 1967 0 0 0

Logementet Botkyrka Kanslivagen 7-17 2012 184 4319 4281 38

Malmkronan 1 Stockholm  Krikongrénd 1-9, Piongrand 2-12 1957 114 7563 6898 163 34 468

Forts. nésta sida
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STOCKHOLM

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
ldgenheter Total  Bostdder Kontor Butik Ovrigt

Matsalen 2 Stockholm  Vindruvsbacken 11-13 1956 32 1894 1737 157

Norrmannen 10 Stockholm  Bjérnsonsgatan 144-146 2008 44 2777 2777

Paradsangen 1 Stockholm  Aprikosgatan 5-13 1957 80 5273 5207 28 38

Salen 2 Stockholm  Vindruvsbacken 14-16 1957 34 1848 1818 30

Sigrid 12 Stockholm  Faltvagen 1-15, Erik Tegels Vag 10-12 1992 57 5163 4646 44 473

Skankrummet 1 Stockholm  Aprikosgatan 22-36 1957 182 10 557 10 490 67

Skarkarlen 11 Stockholm  Wergelandsgatan 16-18 2008 48 3218 3218

Smalanningen 4 Stockholm ~ Drachmannsgatan 15-21, Holbergsgatan 20-38, Sigrid Undseths Gata 2-24 2007 32 2197 2197

Upplanningen 3 Stockholm  Grundtvigsgatan 10-26, Holbergsgatan 25-49, Kaj Munks Vag 1-7 1951 148 10 465 9451 102 161 751

Viksjo 2:595 Jarfalla Agrarvégen 2-8 1995/2005 72 4434 3394 1040

Vaggfaltet 1 Stockholm  Aprikosgatan 40-60 1957 85 5506 5328 80 52 46

Vistgoten 2 Stockholm  Drachmannsgatan 1-11, Grundtvigsgatan 2-6, Holbergsgatan 19-23, 1952 96 5992 5578 239 175

Kaj Munks Vg 2-12

Mikroskopet 1 Stockholm  Forskningsringen 92, 94 2019 66 4278 4278

SUMMA STOCKHOLM 2667 180702 171570 1490 727 6915

TROLLHATTAN

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal  Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostdder Kontor Butik Ovrigt

Hackspetten 2 Trollhattan  Kaflegatan 8-10 1950 36 2372 2274 98

Hoppet 4 Trollhdttan  Kungsgatan 18, Garvaregatan 22 A-B 1929, 1989 32 2428 2024 404

Lakaren 3 Trollhdttan  Karlstorpsvagen 86-92 1963 120 7514 7488 26

Lévsangaren 2-7, Strand-  Trollhattan  Stamkullevagen 26, Olof Gransgatan 18-30, Skogmansgatan 17, 1953, 1955, 1956, 164 9994 9566 205 223

piparen7,13-17 Olof Gransgatan 17-21, 25-27, Slattbergsvagen 16, 18-20 A-B 1958

Mjélkvarnen7 & 8 Trollhattan  Hjortmossegatan 10, 103-107, 121-123, 129 1961, 1963 132 9308 8188 40 1080

Oxen 5 Trollhdttan  Kungsgatan 70 A-B, Stora Hajumsgatan 8 1939 23 1564 1467 97

Sjofrun1 Trollhattan  Storgatan 31, Spannmalsgatan 3 1966 32 1685 1263 73 329 20

Stormen 4 & 5 Trollhdttan  Kungsgatan 24, Olof Palmes Gata 20, Drottning 23 A-B 1929 41 4290 3214 114 293 669

Toppdn 6 Trollhdttan  Trollgatan 10 A-B 1948 20 1090 1062 28

Toppén 12 Trollhattan  Torggatan 11, Drottninggatan 3, Drottninggatan 39-43, Trollgatan 12 1963 90 7 409 3582 356 1470 2001

Appeltradet 1 Trollhdttan  Kroppedammsgatan 10-20, Kvarnvagen 25-27 1990 36 2778 2764 14

SUMMA TROLLHATTAN 726 50432 42892 1192 3172 3176

VASTERAS

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostdder Kontor Butik Ovrigt

Gulméran 3 Vasteras Préastkragegatan 7, Siggesborgsgatan 1 1951 12 1389 1362 27

Lugnet 2 Vasteras Liegatan 1-27, Sigfrid Edstréms Gata 24 1964 380 32090 25547 141 6402

Metallen 1 Vasteras Skalangsgatan 3-13 1957 86 5779 5779

Mérden 1 Vasteras Emausgatan 35-49 1949 214 15807 13901 78 635 1193

Tegnér 5 Vasteras Johanneshojden 2, Kopparbergsvagen 45 1955 0 2596 0 1009 1264 323

Applet 3 Vésteras Tunbyvégen 69-71 1948 16 864 864

Tegnér 511 Vasteras Johanneshdjden 1 2019 75 2085 2085

SUMMA VASTERAS 783 60609 49537 1228 1899 7945

SUMMA TOTALT 25783 1803353 1656647 24060 40336 82309

OBEBYGGD MARK

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggér Antal Tomtarea  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter kvm Total  Bostédder Kontor Butik Ovrigt

Annedal 717:9 Goteborg 5505

Fosie 80:108 Malmé 664

Fosie 80:123 Malmé 2588

Idrottslararen 2 Linkoping 696

Idrottsmarket 1 Linképing 684

Sundsta 2:9 Karlstad 19

SUMMA MARK 10156
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Kompletterande hallbarhetsinformation och GRI-index

Kompletterande hallbarhetsinformation
Detta dr Willhems attonde arliga hallbarhetsredovisning och
beskriver koncernens hallbarhetsarbete under verksamhetsaret
2019 och omfattar hela bolaget och dess heldgda dotterbolag,.
Redovisningen ar framtagen i enlighet med arsredovisningslagen
och utifran Global Reporting Initiative’s (GRI) Standards niva
Core. Foregdende redovisning publicerades i maj 2019. Detta
avsnitt ar ett komplement till den héallbarhetsinformation som
redovisats i 6vriga delar av ars- och hallbarhetsredovisningen.
Utifran de hallbarhetsaspekter som framkommit i vasentlig-
hetsanalysen som beskrivs pé sidan 16—17 s& redovisar vi inom

nedan GRI standarder.

Vésentliga hallbarhetsaspekter

Relaterad GRI Standard

EKONOMI

God och stabil totalavkastning

GRI2017: Ekonomisk prestation

Lag social,miljéméssig och
ekonomisk risk

GRI307: Efterlevnad miljo-
lagstiftning

FASTIGHET

Minskad energianvéndning

GRI 302: Energi

Sunda funktionella bostéder

Livscykelperspektiv

GRI 306: Avfall

INTERNT

Ett gott ledarskap GRI404: Tréning och utbildning

Ansvarsfullt agerande GRI 205: Anti-korruption
GRI401: Anstéllningsforhallanden
GRI403: (2018) Halsa och sakerhet
GRI 405:Méngfald och lika méjligheter
GRI 406: Icke diskriminering

KUND

Attraktiva boendemiljéer

GRI 413: Lokalsamhéllen

Okat miljsengagemang )

bland kunderna ORI 306: Avfall
GRI305: Utslapp

Stark kundrelation GRI 413: Lokalsamhéllen

OMVARLD

Minskade utslapp av koldioxid

GRI 305: Utslapp

Aktiv part i lokalsamhallen

GRI 413: Lokalsamhéllen

Ansvarsfulla leverantdrer

GRI308: Leverantdrsbedémning miljo

GRI 414: Social leverantérsbedémning

120 WILLHEM ARSREDOVISNING 2019

Systematiskt arbetsmiljoarbete

Arbetsmiljoansvaret ar delegerat till de som har personalansvar
i organisationen. Det systematiska arbetsmiljoarbetet sker via
Willhems koncernovergripande Arbetsmiljorad, bestaende av
representanter fran forvaltningsorganisationen, huvudkontoret,
ledningen och skyddsombud. Radet méts en gang per kvartal.
Lagstiftningen, Willhems arbetsmiljopolicy och arbetsmiljoar
ligger till grund for hur arbetet bedrivs.

Arbetet sker ocksa lopande i vara lokala organisationer, dir vi
arligen genomfor skyddsronder pa vara kontor och brandskydds-
ronder i vara fastigheter. Varje vecka genomfor alla fastigheter
vanlig ronderingar utifran skotsel och underhall. De faror som
upptacks skoter respektive dotterbolag om och atgardar. De
arbetsskador/arbetsolyckor som intraffar rapporteras in till for-
sakringskassan/arbetsmiljoverket och varje dotterbolag ansvarar
for att uppfora en atgardsplan for att atgiarda olycksorsaken. Alla
olyckor rapporteras ocksa till arbetsmiljoradet. Under aret har 3
(3) olyckor skett och de har f6ljts upp. Inga tillbud har rapporte-
rats.

Vid omorganisationer tex forvarv eller forsialjning och vid
ombyggnader av vara kontor gors riskanalyser som del av den
aktuella processen.

Vér storsta halsorisk ar stress och utmattning. Vi foljer darfor
nyckeltalen kring 6vertid, sjukfranvaro och personalomsattning
kvartalsvis. I den arliga medarbetarenkaten foljer vi nyckeltal
kopplat till stress och aterhimtning. Alla chefer har deltagit i
arbetsmiljoutbildning innehallande det systematiska arbetsmil-
joarbetet, rehabiliteringsprocessen, arbetsskador och tillbud.
Dessutom har vi dterkommande HLR utbildningar. Vi har ett nira
samarbete med foretagshilsovirden kring rehabilitering och
forebyggande hilsa. Alla anstéllda har ett friskvardsbidrag pa
5000 kronor per ar och tillsvidareanstéllda erbjuds en formanlig
sjukvardsforsakring, i linje med var ambition att stirka vara med-
arbetares hilsa och vilmaende.

Arbetsmiljo © projekt och kopta tjcimster

I vara avtal klargor vi forhallandet parterna emellan gillande
arbetsmiljouppgifterna. I arbetsmiljoplanen beskrivs och klargors
uppgifter, roller och ansvar. Alla Willhems projektledare har
genomgatt utbildning inom BAS-P och BAS-U.

Anti-korruption

Willhem har ett systematiskt arbete med antikorruption. Arbetet
utgar fran var uppforandepolicy, policy och riktlinjer for inkop

och upphandling samt policy och riktlinjer for representation och
gavor. Styrelse godkanner arligen dessa policyer och alla anstallda
har tagit del av dessa. Willhems leverantorer tar del av en sérskild
uppforandekod for leverantorer i samband med upphandling och
tecknande av avtal. Alla Willhems anstéllda genomgar regelbundet
ansvarstagandeutbildningar. Den senaste utbildningen anordnades
under 2019 i intern regi och 94 procent av medarbetarna deltog.



Leverantorer

Willhem har ett stort antal leverantorer och entreprendorer.

De inkop som gors avser framst:

e Forbrukning (el, varme, vatten och sopor)

e Skotsel (utemiljo, stiadning, service/besiktning)

e Entreprencrer for reparation, underhall och byggprojekt
i befintliga fastigheter

e Entreprenorer for nyproduktion

Styrning

Willhem har ett antal styrande dokument som reglerar hur koncer-
nen hanterar inkdp och upphandlingar sasom inkopspolicy, besluts-
och attestratt, uppforandekod for leverantorer som bland annat in-
kluderar FN global compacts 10 principer, samt policy och riktlinjer
for hallbar utveckling inklusive bolagets 6vergripande miljomal. Alla
leverantorer som koncernen anvinder forvantas folja dessa.

Kontrakterade/ramavtals leverantorer utvirderas vid upphand-
ling utifran olika kriterier. Dessa kriterier kan bland annat vara
om de har kvalitetsledningssystem eller miljoledningssystem. Vid
upphandling av entreprenad for nyproduktion tas stor hansyn till
sociala och miljomassiga kriterier for att sékerstilla en langsikti-
ga och hallbar produktion. Leverantorerna godkénner att arbeta
utifran vara styrande dokument.

Willhem har drygt 1 900 leverantorer i koncernen totalt, varav
cirka 45 procent ar kontrakterade/ramavtalsleverantorer. Under
2019 har 462 nya leverantorer handlats upp. Majoriteten av de
inkop som verksamheten gor sker hos svenska leverantorer och
vid utgangen av 2019 fanns inga direkta avtal med utlandska
leverantorer.

Uppfoljning av leverantorer sker lokalt och ett fortlopande
arbete med att ytterligare séikerstéilla inképs- och upphandlings-
processen med underliggande dokument och policyer pagar. For
att ytterligare forstirka arbetet med att sdkerstélla att bolaget
efterlever lagar och regler, interna processer, policyer och rikt-
linjer finns en central compliance funktion.

Energi

Den energianvandning som anvands inom Willhem bestar framst
av kopt energi i form av fjarrvirme och el till vara fastigheter.
Aven icke-fornybar naturgas anvinds for uppvarmning i nigra
fa av vara fastigheter. Dartill anviands bréinslen i form av bensin,
diesel och fordonsgas i vara servicebilar och formansbilar. Detal-
jerade anvindningsomraden for fastighetsenergi finns beskrivna
pa sidorna 30-31.

KOMPLETTERANDE HALLBARHETSINFORMATION OCH GRI-INDEX
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ENERGIANVANDNING
| VARA FASTIGHETER

CH GRI-INDEX

UTSLAPP

(MWH) 2015 2016 2017 2018 2019
= UTSLAPP AV VAXTHUS- 2015 2016 2017 2018 2019
FAKTISK FORBRUKNING GASER, TON CO, EKV
Fastighetsel 24 444 25894 31933 30900 30362 Scope 1: 96 529 528 635 400
EL till uppvarmning 2443 2681 3821 4569 5668  Direktautslapp
Egenproducerad solel n7 301 418 599 504  Scopez _ 12319 14409 16719 18011 16625
Indiekta utslapp, energi
Sald solel -9 -64 -99 -190 -149 (marknadsbaserad metod)
Fjarrvarme 178 294 200720 238166 243429 227513 Scope 2: 13822 16201 18383 20276 18 921
- Indiekta utslapp, energi
Olja 28 B - - - (platsbaserad metod)
Naturgas 549 2042 1864 1995 947 Scope3: 1584 2002 2025 2110 1953
SUMMA 205973 231810 276 423 281710 265144  Utslapp, indirekt ovrigt
TOTAL UTSLAPP 13999 16940 18672 20756 18978
(MARKNADSBASERAD
NORMALARSKORRIGE- METOD | SCOPE 2)
RAD FORBRUKNING
Fastighetsel 24 444 25894 31933 30900 30362 . . o . 1 e
- ' — Redovisade utsldpp ovan baseras pa faktiskt inkopt energi for de
ELtill uppvérmning 2606 2801 3996 5015 6117 fastigheter som vi 4gt ndgon del av dret. Utslipp av vixthusgaser
Egenproducerad solel 17 301 418 599 504  omfattar alla vixthusgaser men dr omréknade till CO,-ekvivalenter
<ald solel 5 64 99 190 149 av respektive leverantor.
Fjarrvarme 193854 207530 250966 260296 247669  sCOPE 1: Omfattar direkta utslipp fran férbrinning av naturgas
Olja 30 _ - - - samt utslapp vid transport med egna fordon och forménsbilar.
Naturgas 646 213 1946 216s DR N{iljt')varden for utlglapp fran naturgas har himtats fran NaFur—
vardsverket och for transport med egna fordon anges utslapp av
SUMMA 221795 238 812289 480 299 197 285 551

ENERGIANVANDNING 2019 Andel férnybart
TRANSPORTER (MWH) (%)
Bensin 32 0
Diesel 635,7 0
Fordonsgas 16,7 >60

OMRAKNINGSFAKTORER FOR BRANSLEN
Naturgas och fordonsgas: 11,0 kWh/m?

Bensin: 9800 kWh/m?

Diesel: 9100 kWh/m?

Kélla: Energimyndigheten (2017) Varmevérden.
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leasingfirma. Kéllor: Naturvardsverket (2020) Emissionsfaktorer
och viarmevarden 2020.

SCOPE 2: Omfattar inkopt fjarrvarme och el. For el redovisas
bade marknadsbaserade och platsbaserade utslipp i absoluta

tal. I totalsumman samt i utsldppsintensiteten pa sidorna 30-31
anviands marknadsbaserad metod. For fjarrviarme ar utslippen

i dagsldget desamma oavsett metod. Observera att utslapp fran
fjarrvarmeanviandning for 2019 beriknats med emissionsfakto-
rer for 2018 i vintan pa uppdaterade siffror. For el sa riknas de
platsbaserade utslippen med nordisk elmix. 2016 ars emissions-
faktorer har anvants for 2017-2019 dé ingen senare kalla har
funnits tillganglig. Kéllor: Fjarrvarme — Energiforetagen (2019)
Miljovardering av fjarrvirme, El, marknadsbaserad — IVL (2018)
Klimatberidkningsmetod for allmidnnyttans bostadsbolag, El, plats-
baserad — Stockholms stad (2018) Rapportering av energianvand-
ning och vixthusgasutslapp.

SCOPE 3: Omfattar transporter med privata fordon samt inkopta
transporter. Korstatistik for privata fordon hiamtas fran korjour-
naler och emissionsfaktorn for fordon har himtats fran IVL. For
kopta resor omfattar indirekta utslapp kopplade till produktion
och transport av bréinslen for energiproduktion av naturgas samt
kopt energi (direkta utsliapp fran dessa redovisas i scope 1 respek-
tive scope 2). Detta har inte inkluderats i tidigare arsredovisning-
ar, varfor siffrorna har &ndrats dven historiskt.Kéllor: Fjarrvirme
— Energiforetagen (2019) Miljovardering av fjarrvirme, El och
naturgas — IVL (2018) Klimatberikningsmetod for allménnyttans
bostadsbolag,.
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ALLMANNA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI Standard Upplysning Sidhénvisning Avsteg/Kommentar
GRI1017: Foundation 2016
GRI102: Generella standardupplysningar
Organisationsprofil
1021 Organisationens namn 57
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster 9-11,19-20, 29-35, 57
102-3 Huvudkontor 57
102-4 Verksamhetsstallen 46-47,57
102-5 Agarstruktur och féretagsform 57
102-6 Marknader dar organisationen ar verksam 46-47,57
102-7 Organisationens storlek 25-27,47,57
102-8 Information om anstéllda och andra arbetstagare 25-27,76-78 Willhem har totalt 268 anstallda varav 15 (10
kvinnor, 5 mén) ar visstidsanstallda. 8 personer
(4 kvinnor, 4 méan) &r deltidsarbetande.
102-9 Leverantérskedja 10-11, 121
102-10 Betydande foréndringar i organisationen och dess Ingen stérre férandring under verksamhetsaret
leverantorskedja 20179.
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 16-17, 62-65 Willhem med samtliga dotterbolag tillampar
forsiktighetsprincipen i all sin verksamhet.
102-12 Externa initiativ 6-7,16-17,19-20
102-13 Medlemskap 17, 25
Strategi
102-14 Uttalande fran hogsta beslutsfattare 6-7
Etik och integritet
102-16 Vérderingar, principer, standarder och normer for upptradande 9-11,16-17, 26, 59-60
Styrning
102-18 Styrningsstruktur 48-52
Intressent relationer
102-40 Intressentgrupper 16
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 25
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 16
102-43 Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter 16
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 16-17
Rapporteringsrutiner
102-45 Enheter som ingar | rapporteringen 96-99, 120
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall 16-17,120
102-47 Identifierade vasentliga omréden 16-17
102-48 Reviderad information 120 Inga rattelser har skett.
102-49 Vaésentliga férandringar - GRI303 Vatten utgar i arets rapportering, som
resultat av senaste véasentlighetsanalysen.
102-50 Redovisningsperiod 120
102-51 Datum fér senaste redovisning 120
102-52 Redovisningscykel 120
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om redovisningen och dess innehall Sofia Rehn, hallbarhetsstrateg,
sofia.rehn@willhem.se
102-54 Uttalande om att redovisningen féljer GRI Standards 120
102-55 GRlindex 123-125
102-56 Externt bestyrkande 106 Redovisningen ar éversiktligt granskad av

bolagets revisorer pa uppdrag av styrelse och
vd fér Willhem.
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AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI Standard  Upplysning Sidhéanvisning Kommentar och utelimnanden
GRI1200: EKONOMISKA STANDARDER
Ekonomiskt resultat
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgrénsningar 16-17, 44-45
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16-17, 44-45
héllbarhetsstyrning — - n

103-3 Utvardering av styrning 16-17, 44-45
GRI201: 201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde 10-11
Ekonomisk prestation
Antikorruption
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgrénsningar 16-17
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16-17
hallbarhetsstyrning — - -

103-3 Utvardering av styrning 16-17
GRI205: 205-1 Verksamheter som analyserats utifran risk for 65
Anti-korruption korruption

205-2 Information om och utbildning i policyer och rutiner 26, 120

mot korruption

GRI300: MILJORELATERADE STANDARDER
Energi
GRI103: 103-1 Vésentlighet och avgrénsningar 16-17,120
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 14,16-17,30-31,

hallbarhetsstyrning

120

103-3 Utvardering av styrning 16-17,30-31,120
GRI302: Energi 302-1 Energianvandning inom organisationen 30-31,121-122

302-3 Energiintensitet 30

302-4 Reducering av energianvandning 30
Utslapp
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgrénsningar 16-17, 120
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 14,16-17,30-31,
hallbarhetsstyrning 120

103-3 Utvardering av styrning 16-17,30-31,120
GRI305: 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 122
Utslépp 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 122

305-3 Andra indirekta utslépp av véxthusgaser (Scope 3) 122

305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 31

305-5 Minskning av véxthusgaser 31
Avfall
GRI103: 103-1 Vésentlighet och avgrénsningar 16-17, 31
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 14,16-17, 31
hallbarhetsstyrning - -

103-3 Utvardering av styrning 31
GRI306: Avfall 306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod - Avfallsméangd efterfragas arligen fran samtliga avfallsleverantorer, flertalet

saknar dock samlad statistik. Arets sammanstallning utgar pa grund av
bristande underlag fran avfallsleverantorer.

Efterlevnad miljélagstiftning
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16-17
Upplysningarom 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16-17
hallbarhetsstyrning — - -

103-3 Utvérdering av styrning 16-17, 60
GRI307: Efterlevnad 307-1 Overtrddelse av lagar och férordningar inom miljé- 60
miljolagstiftning omradet
Miljémaéssig utvérdering av leverantérer
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16-17, 121
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16-17,121
hallbarhetsstyrning — - -

103-3 Utvérdering av styrning 16-17,121
GRI1308: 308-1 Andel nya leverantérer som utvarderats enligt 121
Leverantérsbedomning miljo miljokriterier
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FORTS. AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI Standard  Upplysning Sidhéanvisning Ko tar och utela ds
GRI 400: SOCIALA STANDARDER
Anstéllningsférhallanden
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16-17, 25-27
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 15,16-17, 25-27
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvérdering av styrning 16-17, 25-27
GRI407: 401-1 Personalomsattning 27
Anstallningsforhallanden
Hélsa och sakerhet
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16-17, 25-27,120
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 15,16-17, 25-27,
hallbarhetsstyrning 121
103-3 Utvardering av styrning 16-17,25-27,120
GRI403: (2018) 403-1 Arbetsmiljoledningssystem - Willhem har ett aktivt och systematiskt arbetsmiljoarbete men har
Halsa och sakerhet inget arbetsmiljéledningssystem kopplat till verksamheten.
403-2 Identifiering av faror, bedomning av risker och analys 26, 120
av olyckor

403-3 Halsotjanster for arbetstagare 25,120

403-4 Samrad och medverkan fér arbetstagare 120

403-5 Utbildning inom arbetsmiljéfragor 26,120

403-6 Halsoframjande atgéarder 26,120

403-7 Motverkande och preventiva arbetsmiljéatgéarder 120

relaterade till samverkanspartners

403-9 Arbetsrelaterade skador 120 Willhem redovisar i dagslaget antal olycksfall.
Utbildning
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16-17,25-27
Upplysnmgarom‘ 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 15,16-17, 25-27
hallbarhetsstyrning - - -

103-3 Utvérdering av styrning 25-27
GRI 404: 404-1 Traning och utbildningstimmar for anstallda 25 Willhem har idag ingen statistik sammanstalld pa anstéllningstyp
Traning och utbildning eller kon.

404-2 Program for kompetensutveckling 25-26,120 Genom kollektivavtalet ar Willhem kopplat till Trygghetsradet Fastigo
och Trygghetsfonden Fastigo- LO som trader ikraft vid uppségning pa
grund av arbetsbrist, samt vissa fall av personliga skal eller ohalsa. Det
finns d&ven mojlighet till omstallningsprogram.

404-3 Andel av medarbetarna som regelbundet genomgar - Samtliga medarbetare har arliga medarbetarsamtal och personliga

resultat- och karriarutvecklingssamtal uppfoljningsméten manadsvis med narmaste chef.

Mangfald och lika méjligheter

GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16-17, 25-27
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16-17, 25-27
hallbarhetsstyrning - - -
103-3 Utvdrdering av styrning 16-17, 25-27
GRI 405: 405-1 Mangfald i ledning och bland anstéllda 26 Willhem redovisar méngfald nedbrutet pa andel kvinnor och man samt
Méngfald och lika 4lderskategorier for anstallda. For ledning och styrelse redovisas endast
majligheter antalet personer och antalet kvinnor respektive mén for kategorierna
chefer, ledningsgrupp samt styrelse.
Icke diskriminering
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16-17, 25-27
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16-17, 25-27
hallbarhetsstyrning - - -
103-3 Utvdrdering av styrning 16-17,25-27
GRI 406: 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder 25
Icke diskriminering
Lokalsamhéllen
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 9-11,16-17
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 9-11,15,16-17
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvérdering av styrning 9-11,16-17
GRI 413: 413-1 Bolagets paverkan pa samhallen dar verksamhet 10-11,19-20
Lokalsamhallen bedrivs

Social leverantérsutvérdering

GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16-17, 121
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16-17,121
hallbarhetsstyrning - - -

103-3 Utvardering av styrning 16-17,121
GRI 414: 414-1 Andel nya leverantérer som utvarderas avseende 121
Social leverantérs- manskliga rattigheter

bedémning
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RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport januari-mars 2020 7 maj 2020
Delérsrapport januari—juni 2020 25 augusti 2020
Delarsrapport januari—september 2020 25 november 2020
Bokslutskommuniké 2019 26 februari 2020

P& willhem.se finns samlad information om Willhems verksamhet,
ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden.

proDUKTION: Willhem i samarbete med Linderoths
FoTo: Sofia Sabel, Goran Assner, Paul Mac Innes, Dan Sjunneson, Simon Nilsson, Joakim Bjelm, Abed Yasmine

ILLUSTRATIONER: Susanne Engman
koNTAkT: Heidi Bladh, ekonomidirektor, 031-788 70 15, heidi.bladh@willhem.se

www.willhem.se
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