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Vi startade med ambitionen att tinka nytt
och annorlunda genom att pa allvar sitta

kunden i centrum. Idag ar vi en av Sveriges
storsta hyresvardar.

& Rortornet 1, Malmé
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Kort om Willhem

Willhem &ger, férvaltar och utvecklar trygga och hallbara bostader pa 13 tillvaxtorter i Sverige. Vi tror pa
en vérld med hyresbostader dar manniskor trivs och &r stolta ver sitt boende. En varld dar alla vill hem.

Sedan starten 2011 har vi haft en tydlig ambition att tanka nytt och annorlunda. Vi ville ta intryck av andra
branscher och utveckla ett bostadsbolag for den nya tiden. Efter drygt tio ars verksamhet kan vi se tillbaka
pa en resa som gjort oss till ett av Sveriges ledande privata bostadsbolag.

Var utgangspunkt ar behoven och férvantningarna hos kunder, dgare och samhiille. Resultatet &r ett
boende som &r ekonomiskt, socialt och miljomassigt hallbart och som skapar en langsiktig, trygg och god
avkastning for var dgare Forsta AP-fonden.

HANDELSER & HOJDPUNKTER
« Forvarv av 679 lagenheter i Stockholm, Malmé och Halmstad
Avtal om férvarv av drygt 1700 lagenheter med senare tilltrade
875 lagenheter i pdgdende nyproduktion och 200 fardigstallda
lagenheter

Stark vardeutveckling med en ékning pé 15,6 procent

« Klimatmalen godkanda av Science Based Targets Initiative

Tva drofyllda priser mottogs: Kundkristallen for storsta for-
battring inom service och en hederskristall fér att ha gjort
ett avtryck i branschen

2 WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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2021 i korthet

TOTALAVKASTNING SERVICEINDEX

2021 PRAGLADES FORTSATT AV COVID-19
(y (y Pandemin praglade dven stora delar av detta ar, med ton-
’ 0 , 0 vikt pa forsta halvéret som var oroligt ur smittspridnings-

synpunkt. Tack vare vaccinationerna blev hosten lugnare.
| slutet av dret steg smittspridningen och vi fick se en
fjarde vag. Vi ar tacksamma for att vi som bolag inte

MARKNADSVARDE ENERGIANVANDNING KWH/KVM finansiellt har paverkats negativt av pandemin.

56,6mdr —4,9%

HYRESINTAKTER PER OMRADE, MKR MARKNADSVARDE PER OMRADE, %

Trollhéttan (6.

3) - =
Joni';‘;"lgz( 2; Linkoping (329) v 8 e Stockholm (15)
Malardalen (135) Jonképing (4)
e — iy _— gl g
g(12)
Karlstad (218) ——
Malmé (9) ———
Halmstad (224) - Coteborg (319) Borés (11)
Halmstad (10)

Helsingborg (256) Stockholm (286) Linképing (11) —————— ——— Helsingborg (11)
FLERARSOVERSIKT
Resultat, MKR 2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintakter 2491 2374 2256 2152 2031
Fastighetskostnader -947 -887 -888 -880 -840
Driftnetto 1544 1487 1368 1272 1191
Central administration -90 -82 -76 -79 -75
Vardeforandring fastigheter 7 654 2677 2620 2021 1898
Rorelseresultat 9108 4082 3912 3214 3014
Finansnetto -551 -259 -460 -466 -298
Vardeférandring finansiella instrument 670 -370 -350 -94 16
Resultat fore skatt 9227 3453 3102 2654 2732
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 56 560 46 347 40 075 36 265 33397
Avkastning eget kapital, % 34,1 16,7 17,5 18,8 211
Totalavkastning, % 18,8 9,5 10,6 9,6 9,6
Overskottsgrad, % 62,0 62,6 60,6 59,1 58,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 98,8 98,9 98,7 98,9
Belaningsgrad, % 47,2 51,7 53,2 56,6 59,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 3,2 3,2 2,9 3,3
Antal lagenheter 27134 26 625 25783 25992 26 002
Energianvandning, kWh/kvm 138 144 158 165 165
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VD-ORD

Ett osedvanligt starkt ar

Nar vi summerar 2021 kan vi lagga dnnu ett bra ar till handlingarna. Den ekonomiska
utvecklingen var starkt drivet av vdardedkningar pa vara fastigheter och ett forbattrat
driftnetto. Vi har dven fortsatt att jobba med standiga forbattringar pa bred front i
verksamheten, vilket gor att vi star starka infor framtiden.

OVRIG INFORMATION

Under aret vaxte vi med drygt 500
lagenheter till totalt 27 134. Vi har
fortsatt att forvirva ligenheter men
vaxer dven inom nyproduktion som blir
ett allt storre affarsomrade. Under aret
produktionsstartades cirka 200 lagen-
heter i egen regi och vid arsskiftet hade
vi totalt cirka 1 500 lagenheter i paga-
ende produktion fordelat pa tio
separata projekt.
Det finns ett forad-
lingsvarde i projektfasen
som dr intressant for
oss och vi blir allt
skickligare pa hant-
verket att tillgodo-
gora oss det. Dar-
for hojer vi mélet
for antalet ligen-
heter i egen
regi som vi
ska produk-
tionsstarta i
takt med att
vildr oss. |
fjol var malet
att ar 2025
produktionsstarta
500 ligenheter, ett mal
vi nu har hojt till 800
lagenheter ar 2026.

En liten milstolpe
under aret var forvarvet
av en byggratt i Goteborg
dar 55 hyresritter ska

uppforas. Det var den

forsta byggratten som vi forvarvat pa
den 6ppna marknaden och med det har
vi ytterligare ett verktyg for att bygga
var projektportfolj. Vi fick ocksa
bygglov for var utvecklingssatsning
Enkla hem, dar vi har som mal att pro-
ducera hyresratter med laga hyror.

Vart driftnetto forbattrades med 3,8
procent till 1 544 Mkr och 6verskotts-
graden uppgick till 62,0 procent. Varde-
fordndringarna uppgick till 7,6 mdr och
fastighetsvirdet var vid arets utgang
56,5 mdr. Investerarmarknadens
intresse for svenska hyresrittsfastig-
heter ar fortsatt vildigt stort och den
starka utvecklingen pd marknaden till-
tog och blev sarskilt tydlig nar Akelius i
september sélde ett stort bostadsfastig-
hetsbestéand till Heimstaden.

Ny spelplan méjlig
Marknaden har varit stark under lang
tid och det har drivits av flera saker.
Nybyggnationstakten var under manga
ar alldeles for lag, vilket ledde till
bostadsbrist, sdrskilt pa inflyttnings-
orter. Det gavi sin tur laga eller inga
vakanser och dirmed stabila kassaflo-
den med lag risk fran fastigheterna.
Fallande rantor gjorde det billigt att
ldna samtidigt som det bidrog till
sjunkande avkastningskrav.

Déarfor ar det intressant att notera
att nyproduktionstakten nu ar hogre an
det behov som identifierats av Boverket.
Fortsétter den hir takten kommer vi
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inom nagra ar fa balans mellan utbud
och efterfragan, vilket man ur ett sam-
héllsperspektiv maste se som positivt.
For oss fastighetsdgare innebér det att
vi maste vara mer pa ta och i hogre grad
virdera risken for minskad uthyrnings-
grad pa vissa marknader.

Det har ocksa for forsta gadngen pa
lange markts ett tydligt inflationstryck
i delar av den globala ekonomin. Bedo-
mare har diskuterat huruvida detta ar
overgaende och kan harledas till till-
falliga pandemistorningar eller inte. Vad
som ar klart ar att det inte ar otdnkbart
att vi far se hogre rantor om inflationen
blir stadigvarande. Inflationen paverkar
aven prisutvecklingen i allmanhet, inte
minst byggmaterialpriserna som kan
komma att paverka takten i bostads-
produktionen.

Vad som hander far framtiden utvisa.
Viager vi ihop delarna, det vill sdga en
battre balans mellan utbud och efter-
fragan pa hyresréitter och hogre rantor,
har vi en annan spelplan framfor oss
4n den vi har haft de senaste aren. I det
ljuset ar jag glad over att vi har lagt sa
mycket tid och kraft pa att driva en
effektiv fastighetsforvaltning. I en sddan
varld kommer vi ndmligen att fa valdigt
bra betalt for att vi dr ett bolag med god
ordning, effektiva processer och bra
styrning.

Malstyrt hallbarhetsarbete

Vi ser tydliga resultat av det jobb vi
ldgger ner pa att effektivisera energi-
anviandningen i vara fastigheter. Under
2021 lyckades vi sinka energianvand-
ningen per kvadratmeter med 5 pro-
cent till 138 kWh. Att minska energi-
anvandningen ér dels bra for vart
driftnetto, dels bidragande till att vi nar
vara mal for att minska vara koldioxid-
utslapp. I augusti tog vi ytterligare ett
steg i hallbarhetsarbetet genom att f&
vara mal godkianda av Science Based

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

Targets Initiative. Till 2030 ska vi uppna
netto noll-utslapp fran var egen verksam-
het och halvera utslédppen i var virde-
kedja.

Men det finns mer att gora inom
klimatarbetet dn att minska utslap-
pen, vilket 6versvimningarna i Gavle
i augusti tjainade som en paminnelse
om. Vi fastighetsigare méaste ocksa
borja forbereda vara fastigheter pa de
okande fysiska risker som klimatforand-
ringarna for med sig.

Hart arbete for néjdare kunder

Den uppatgaende trenden i service-
index, brots under 2021 d& indexet
noterade en liten nedgang. Vi har
analyserat resultaten och forbereder
atgarder for att aterigen oka kundnojd-
heten. Vi har ocksa borjat att komplet-
tera den arliga kundundersokningen
med l6pande pulsmitningar for att
snabbare kunna agera pa saker som
kommer upp.

Ett prioriterat omrade ar att utveckla
den digitala servicen till vara kunder.
For att kunna gora det krédvs en ny app-
likationsmiljo, ett projekt som nu ar
igang och som ocksa omfattar en flexi-
bel och skalbar IT-infrastruktur for
hela bolaget.

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Redo fér framtiden
Sammanfattningsvis var 2021 4nnu ett
starkt driftar med stora virdeokningar
pa vara fastigheter och en stark fastig-
hetsmarknad. Det gar samtidigt att
skonja konturerna av en annan spelplan
runt hornet. Sedan slutet av februari
pagar ett krig mellan Ryssland och
Ukraina som skapar stort lidande och
en allmén osédkerhet globalt. Vi ar idag
inte fullt ut klara 6ver i vilken omfatt-
ning vi kommer att paverkas, men vi
maéarker att t ex priser pa byggmaterial
fran Ukraina stiger. Oavsett kommer vi
som bolag att sta starka pa grund av det
arbete vi har lagt ned pa att bygga en
stark och stabil organisation. Med det
vill jag tacka alla medarbetare for ett
fantastiskt arbete under aret. Tillsam-
mans med kunder, dgare, investerare
och ovriga intressenter ser vi med till-
forsikt pa framtiden.

Mikael Granath,
Verkstallande direktor

Vi har god ordning,
effektiva processer och

bra styrning. Det ger oss
utmarkta forutsattningar
aven om spelplanen andras.
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OMVARLD & VARDESKAPANDE

Trender & drivkrafter

Willhems resultat och verksamhet paverkas av flera yttre faktorer och drivkrafter,
som bostadsmarknaden, fastighetsmarknaden och 6vriga breda trender i samhallet.

Bostadsmarknaden i Sverige B

Balansen mellan utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden i allménhet
och pa hyresmarknaden i synnerhet paverkar Willhems uthyrningsgrad.
Till féljd av en vaxande befolkning och ett under lang tid for lagt byggande

e Y8

rader det alltjamt en brist pa bostédder i Sverige.

Det finns drygt 5 miljoner bostader
i Sverige varav cirka 1,5 miljoner ar
hyresritter. Det gor hyresratten
till den nést vanligaste upplatelse-
formen efter egensgda smahus.
Forutsattningarna pa bostads-
marknaden ar lokala eller regio-
nala och skiljer sig séledes at bero-
ende pa var i landet man befinner
sig. Generellt har orter med en
stark arbetsmarknad en positiv
inflyttning och brist pa bostader.
Detta monster ar starkast i landets
tre storstadsregioner.

Svart for nya grupper
Eftersom befolkningen i Sverige
vaxer rader det dock en generell
brist pa bostader. I Boverkets
bostadsmarknadsenkit 2021 upp-
gav 233 av landets 290 kommuner
att det rader brist pa bostiader pa
kommunens centralort. Samtliga
11 som uppgav overskott var min-
dre kommuner i glesbygd.
Sarskilt har grupper som ar nya
pa bostadsmarknaden svart att
tillgodose sina behov. Det ror sig
till exempel om unga, studenter
och nyanlinda. Aven grupper med

specialbehov som funktions-
nedsatta eller dldre som vill byta
bostad har svart, enligt Boverket.

Byggnationeni linje med behoven
Boverket bedomer att det paborja-
des cirka 61 700 bostader 2021
och att det kommer att paborjas
cirka 64 000 bostader 2022. Det
kan jamforas med ett bedomt
behov pa cirka 59 000 bostader per
ar fram till 2029. Vid ingadngen av
2021 saknades det cirka 182 000
bostdder i Sverige, enligt Boverket.
Cirka en tredjedel av det bedémda
arliga behovet utgors av att fylla
upp detta underskott.

42 procent av kommunerna upp-
gav for Boverket att hoga produk-
tionskostnader ar ett hinder for ett
okat bostadsbyggande. Det kan
jamforas med b5 procent for tva
ar sedan. Brist pa detaljplaner for
attraktiv mark uppges som ett hin-
der for cirka en tredjedel av kom-
munerna, vilket ar oforandrat.

B ;._

Enreglerad hyresmarknad

Den svenska hyresmarknaden ar
reglerad och forvaltas genom en
partsmodell diar Hyresgistforen-
ingen representerar hyresgisterna
i forhandlingar med Fastighets-
agarna. Hyrorna utgar fran bruks-
vardesprincipen, vilket innebar att
faktorer som lagenhetens storlek,
planlosning, standard, ldge i huset,
hiss, bilplats och sé vidare paver-
kar.

Sedan 2006 kan nybyggda hyres-
hus undantas fran bruksvardes-
systemet i 15 &r genom att till-
lampa en presumtionshyra som
utgar fran produktionskostnad
och ett rimligt avkastningskrav.
For att kunna undanta lagenheter
maste en 6verenskommelse nas i
forhandlingar med Hyresgast-
foreningen.

Under 2021 utloste fragan om
marknadshyror i nyproduktion en
regeringskris i Sverige. Forslaget
hade om det genomfoérts inte inne-
burit ndgon dramatisk forandring
for Willhem utover maojligheten att
sitta hyror efter andra forutsatt-
ningar i nya hus.
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Marknaden paverkas av flera fak-
torer varav tva, det allménna ran-
telaget och tillgdngen pa kapital, i
sin tur paverkas av laget i stort pa
finansmarknaderna. Riantelidget
har sedan finanskrisen 2008-2009
varit 14gt och centralbankerna,
daribland Riksbanken, har diarut-
over kopt tillgdngar som ett led i
en expansiv penningpolitik. Bade
banker och kreditmarknader har

Fastighetsmarknaden och transaktioner

Varderingen av Willhems fastigheter paverkas i stor utstrackning av utveck-
lingen pa fastighetsmarknaden. Den har under 2021 varit ovanligt stark.

varit fortsatt 6ppna for att lana ut
till ratt aktorer.
Investerarmarknadens intresse
for svenska hyresrattsfastigheter
ar fortsatt valdigt stort och 2021
karaktariserades av hard konkur-
rens mellan kdparna, en brist pa
objekt i marknaden och stigande
priser. Transaktionsvolymen
under aret har varit rekordhog och
flera affarer noterades med mycket

hoga prisnivaer och laga avkast-
ningskrav. Nyproduktionsprojekt
utgjorde en stor andel av utbudet
pa marknaden under aret.

Eftersom det alltjamt rader
bostadsbrist har svenska hyresrat-
ter laga vakanser och ddrmed sta-
bila kassafloden, vilket uppskattas
av savil inhemska som utlandska
investerare.

och hallbarhet.

Digitalisering

Inom fastighetssektorn drivs digi-
taliseringen av tva parallella tren-
der. Dels IoT (Internet of Things)
dar byggnaden, dess system och
utrustning kopplas upp, dels hur
kunder interagerar med bade
hyresvird och byggnad. Digitali-
seringen genererar data som moj-
liggor analys och optimering, till
exempel av varmesystemet i ett
hus for att sinka energianvand-
ningen eller av kundservicepro-
cesser for att oka kundnojdheten.

Digitalisering och hallbarhet

Som fastighetsédgare paverkas Willhem av flera trender i samhallet. Tva
trender som i hog grad paverkar hur verksamheten bedrivs ar digitalisering

Hallbarhet

Samhaillets fokus pa héllbarhet
okar och med det kraven pa fore-
tagen att rapportera och arbeta
med fragorna. Starkast uttryck tar
det sig pad miljoomradet dar det
konkreta hotet fran klimatforand-
ringarna har tydliggjort behovet
av stora och snabba anpassningar.
COP26, EU:s taxonomi for hallbara
investeringar och EU:s F'it for
55-plan (om att minska koldioxid-
utslappen med 55 procent till
2030) gor att klimatfragan star
hogt pa foretagens agendor.

Bygg- och fastighetssektorn star
for en stor del av varldens samlade
koldioxidutslapp. Hur byggnader

varms upp, isoleras, ventileras och
vilka material de byggs med spelar
stor roll for avtrycket. Extrema
viaderhidndelser, som till exempel
oversvimningar och virmeboljor,
staller samtidigt allt hogre krav pa
att skydda byggnaderna fran
fysiska risker.

Ett annat stort hallbarhets-
omrade for fastighetssektorn ar
social hallbarhet. I Sverige finns
flera sa kallade utsatta omraden
med stora sociala problem dar
fastighetsigarna genom ett struk-
turerat och aktivt arbete har stora
mojligheter att gora skillnad.
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OMVARLD & VARDESKAPANDE

Vardeskapandemodell

Vara intressenters forvant- ...en affarsidé och en strategisk

ningar ligger till grund for... malstyrning med flera perspektiv...

KUNDER AFFARSIDE
Nojda kunder och sunda funktionella bostader
i trygga omraden Willhem &ger, forvaltar och utvecklar trygga hallbara

bostader pa tillvaxtorter i Sverige med en service som
forenklar livet for hyresgaster.

AGARE
God och stabil avkastning KUND

LANGIVARE
Utlaning till lag risk

EKONOMI FASTIGHET

MEDARBETARE
God arbetsmilj6 och stark foretagskultur

LOKALSAMHALLE
Attraktiva boendemiljcer OMVARLD INTERNT

LEVERANTORER
Professionellt och ansvarsfullt agerande

Las mer om vara intressenter pa sid 120.
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...som leder till en sund

...av en affarsmodell med en tydlig vision och vixande verksamhet.

EN VARLD MED HYRESBOSTADER
DAR MANNISKOR TRIVS OCH AR 80 80
STOLTA OVER SITT BOENDE , A)
- ALLA VILL HEM. NGJDA KUNDER

(serviceindex)

VAR PERSONAL 7,7

VARA FASTIGHETER

27100 hyresavtal for bostader, 280 medarbetare MOTIVERADE MEDARBETARE
800 hyresavtal for lokaler pa 13 orter (medarbetarindex)
KOPTA RESURSER VARDEGRUND 509
Fastighetskostnader, Vardeskapande, Affarsmassiga,

el, vérme, vatten Kundfokuserade, Nyskapande, NYA LAGENHETER

Ansvarsfulla

138 xwn

ENERGIANVANDNING PER KVM

!

...och langsiktigt hallbart
ekonomiskt vardeskapande

10

GENOMSNITTLIG
TOTALAVKASTNING 10 AR
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OVERBLICK STRATEGI & MAL

Malstyrning med flera perspektiv

Willhems 6vergripande mal &r att 6ver tid ge en stabil totalavkastning hogre &n for 6vriga privatdgda
bostadsbolag. For att sékerstalla en langsiktigt hallbar styrning av verksamheten har det 6ver-
gripande malet brutits ned pa fem perspektiv med tillhorande mal, nyckeltal och strategier.
Hallbarhet ar en integrerad del av affarsstrategin genom malsattningarna och strategierna i de
fem styrperspektiven. Dessa utvecklas och uppdateras genom arbetet med hallbarhetsstrategin
som presenteras narmare pa sidorna 118-121.

St

Ekonomi

Willhems mal &r att 6ver tid ge en stabil
totalavkastning hogre &n 6vriga privat-
dgda bostadsbolag.

Langsiktigt mal

Totalavkastning >=7 % i genomsnitt
over rullande tioarsperioder.

Utfall 2011-2021: 10,1 % i genomsnitt

%
20

2017 2018 2019 2020 2021

Totalavkastning bestar av vardetillvaxt
pa fastigheter och direktavkastning.

Hallbarhetsomraden
God och stabil avkastning

8 ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEXONOMISK

G

Kund

Willhem ska ha kunder som &r néjda och
lojala, som vaéljer oss och rekommenderar
oss till andra for att vi erbjuder attraktiva

och trygga bostader samt &r bast pa service.

Langsiktigt mal
Serviceindex >85,0 %
Utfall 2021: 80,8 %

%
100

80
60
40

20

2017 2018 2019 2020 2021

Serviceindex bygger pa kundundersékningar
och &r en sammanvagning av fragor inom
fyra olika omraden.

Hallbarhetsomraden

N&jda kunder

Attraktiva boendemiljoer

Okat miljoengagemang bland kunderna
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Fastighet

Willhems fastighetsportfélj ska vara
langsiktigt hallbar, besta av vélskotta
samt attraktiva bostadsfastigheter pa
utvalda tillvéxtorter i Sverige.

Mal till 2030
Energianvandning 92 KWh/KVM
Utfall 2021: 138 KWh/KVM

kWh/kvm
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Malet avser den normalérskorrigerade
anvandningen av kopt energi.

Hallbarhetsomraden
Sunda funktionella bostader
Livscykelperspektiv
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1

Internt

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

Omviarld

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

Langsiktigt mal
MMI 8,0 enheter
Utfall 2021: 7,7 enheter

2017 2018 2019 2020 2021

Motiverad medarbetarindex ar en sam-
manslagning av fyra 6vergripande fragor
som mater medarbetarnas ndjdhet.

Langsiktigt mal
Nettonoll utslapp av vaxthusgaser
Utfall 2021: -37 % jamfort med 2018

Kg CO,e per kvm
12

‘ IN

2018 2019 2020 2021

Avser direkta utslapp samt indirekta
utslapp fran energi, dvs scope 1 och 2.

Hallbarhetsomraden
Ansvarsfullt agerande
Engagerade medarbetare

Hallbarhetsomraden
Minskade utslapp av vaxthusgaser
Aktiv part i lokalsamhallen

13 e

FORANDRINGARNA
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Fotbollen 16, Halmstad

Mal och strategi ekonomi

Mal E
Willhems mal ar att 6ver tid ge en stabil
totalavkastning hogre an 6vriga privatagda 1=
bostadsbolag. o

Hallbarhetsomraden
God och stabil avkastning

Strategi

Willhem ska drivas professionellt och kost-
nadseffektivt for att uppna en finansiell
styrka. Det skapar forutsattningar for
vardeskapande investeringar som tillsam-
mans med aktiv planering av fastighets-
bestandet nyttjas for att maximera total-
avkastningen.

Bolaget ska uppfattas som en attraktiv
affarspartner och lantagare for att kunna
erbjudas finansiering till marknadens bésta
villkor. Det uppnés genom att ha en stark
rating och en bred investerarbas pa kapital-
marknaden. Gron finansiering ska anvandas
for investeringar i nyproduktion och projekt
i befintliga fastigheter.

Totalavkastning

LANGSIKTIGT MAL

>( %

| genomsnitt 6ver rullande tiodrs-
perioder

UTFALL 2011-2021

10,1 %
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PERSPEKTIV EKONOMI

God lonsamhet skapar resurser

En god l6nsamhet 6kar vérdet pa bolaget och skapar férutsattniningar for en langsiktig

forvaltning ur flera perspektiv.

For att nd det 6vergripande méalet om
att over tid ge en stabil totalavkastning
val i nivd med de basta i branschen ar
tva saker viktiga: 1) att gora bra inves-
teringar och 2) att skota forvaltningen
pa ett effektivt sétt.

Totalavkastning

Totalavkastningen bestar av vardefor-
dndringar plus direktavkastning (se
sidan 98 for definitioner). Vardeforand-
ringar paverkas till stor del av faktorer
som ligger utanfor bolagets kontroll,

sd som det allmdnna rantelaget och
investerarnas efterfragan pa svenska
bostadsfastigheter upplatna med hyres-
ratt. Beroende pa marknadsldget kan
detta utgora en med- eller motvind.
Under de ar Willhem har varit verksamt
har de yttre faktorerna varit gynn-
samma.

Over 1ang tid kommer totalavkast-
ningen bestdmmas av hur vél bolaget
lyckas med sina investeringar, bade i
nya fastigheter och i atgarder som ckar
driftnettot fran befintliga fastigheter.

2021 uppgick totalavkastningen till
18,8 procent (9,5), varav 15,6 procent
(6,1) av vardetillvixt och 3,2 procent
(3,4) direktavkastning. Tioarssnittet
blev 10,1 procent.

Se nista avsnitt om fastighets-
vardering for mer information.

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Overskottsgrad

Overskottsgraden ar driftnettot i procent
av hyresintékterna. Det ar ett matt pa
hur effektivt bolagets fastigheter for-
valtas. Ett hogt driftnetto frigor finan-
siella resurser for investeringar.

Under 2021 uppgick 6verskottsgraden
till 62,0 procent (62,6). Det var knappt
1 procentenhet ligre dn 2020, vilket
berodde pa hogre driftskostnader till
foljd av en kallare vinter.

Avkastning pa eget kapital
Avkastningen pa eget kapital styrs dels
av totalavkastningen, dels av bolagets
kapitalstruktur.

Under 2021 uppgick avkastningen pa
eget kapital till 34,1 procent (16,7).

TOTALAVKASTNING
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OVERSKOTTSGRAD
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE

RYBSAERTIV EKONOMI

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

Fastighetsvardering

Det har varit ett transaktionsintensivt ar och vardeutvecklingen

av fastigheter har aldrig varit starkare.

Willhem ager och forvaltar 533 fastig-
heter (530) pa utvalda tillvaxtorter i
Sverige. Vid arsskiftet virderades
bestandet externt och bedémdes da
vara vart 56 560 Mkr (46 347).

Vérderingsmetod

Samtliga Willhems fastigheter klassas
som forvaltningsfastigheter och ska
redovisas till marknadsvirde. Varje
kvartal gors en intern bedémning och
vid varje arsskifte gors en extern var-
dering i enlighet med MSCI Svenskt
Fastighetsindex.

Varje objekt, typiskt en enskild
fastighet, virderas for sig, med hin-
syn tagen till den lokala marknaden
men utan hansyn till portfoljeffekter.
Varderingen bestar av tva delar. Dels
av nuvirdet av framtida kassafloden
under kalkylperiod som normalt ar
5-10 ar, dels av nuvérdet av marknads-
vardet vid en tankt forsdljning vid
kalkylperiodens slut.

Varderingen bygger pa en rad bedom-
ningar. Dels av sddant som ror sjalva
fastigheten som hyresnivaer, vakanser
och underhallskostnader, dels av
externa faktorer som marknadens, nir-
omradets framtida utveckling och fast-
ighetens forutsattningar samt position
irespektive marknadssegment. For mer
information och kinslighetsanalys, se
not 11.

Arets virdeférandring
Arets orealiserade vardeforandring
motsvarar en vardedkning pa 15,6
procent (6,0). Okningen ar hanforlig
till lagre avkastningskrav till foljd av
sjunkande avkastningskrav i markna-
den, samt forbattrade kassafloden,
vilket beror pa effektivare forvaltning,
hyreshojningar och investeringar.
Det genomsnittliga, viktade direkt-
avkastningskravet i gjorda virderingar
uppgick till 3,2 procent (3,6).

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Arets investeringar uppgick till totalt
1725 Mkr (1 397) och fordelades pa
1092 Mkr (1 126) i befintliga fastig-
heter och 633 Mkr (271) i nyproduk-
tion. Investeringarna i befintliga fastig-
heter fordelar sig relativt jamnt mellan
Willhemlyft, planerat underhall och
fastighetsutveckling.

Forvarv och forsaljning

Under aret har Willhem férvarvat totalt
679 ligenheter i Stockholm, Malmé, och
Halmstad. Darutover forviarvades en
byggritt pa 55 ligenheter i Goteborg.
Det var forsta gangen som Willhem
forvarvar en byggratt pa den 6ppna
marknaden. Vidare har avtal tecknats
om ytterligare forvarv av drygt 1 700
lagenheter i Stockholm, Goteborg,
Malmo, Eskilstuna och Jonkoping, med
tilltrade 2022-2023. Bolaget har salt
117 lagenheter i Helsingborg och Boras.

FORDELNING AV INVESTERINGARNA 2021, %

Fastighetsutveckling (17)

Willhemlyft (19)

Mkr
1800

TOTALA INVESTERINGAR | BESTANDET

Nyproduktion (37)
1600

800

Underhall (27)

M Willhemlyft
Fastighetsutveckling

1200

2017 2018 2019 2020 2021

M Underhall
Nyproduktion
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VARDEFORANDRINGEN

2021 2020
Marknadsvarde vid drets borjan 46 347 40 075
Forvarv 1039 2 405
Investeringar i befintliga fastigheter 1092 1126
Nyproduktion 633 271
Orealiserade vardeforandringar 7 653 2639
Forsaljningar -204 -169
Marknadsvérde vid arets slut 56 560 46 347

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021 15



INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE

PERSPEKTIV EKONOMI

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Kapitalstruktur och finansiering

Tillgang till finansiering och kapital ar avgérande i fastighetsbranschen. Willhems mals&ttning &r att
vara en attraktiv affarspartner och lantagare och att arbeta med en sadan framférhallning att bolaget
alltid kan erbjudas finansiering till marknadens bésta villkor.

Kapitalstruktur
Det ar risken i den underliggande verk-
samheten som avgor vilken kapital-
struktur som &r lamplig. Willhems
portfolj av hyresratter pa 13 tillvixt-
orter i Sverige har i det avseendet 1ag
risk och stabila kassafléden, vilket
medger en relativt hog beldningsgrad.
Eftersom nya objekt till ratt priser inte
har kunnat forvarvas i samma takt som
vardestegringen pa fastigheterna, har
beldningsgraden sjunkit under aret.
Kreditbetyget A- med stabila utsikter
bekraftades av Standard & Poor’s
(S&P) efter en 6versyn under aret.
Ratinginstitutet uppdaterade sina kri-
terier for kategorin "Public & Social
Housing Providers” sa att Willhem inte
langre omfattades, vilket ledde till en
ny bedémning enligt S&P:s kriterier for

traditionella fastighetsbolag, "Key
Credit Factors For The Real Estate
Industry”. Det starka kreditbetyget
attraherar en bred bas av investerare
och sidnker darmed refinansierings-
risken.

Emellanat beldggs Willhems upp-
laning med villkor, s& kallade covenan-
ter, gallande belaningsgrad, soliditet
och rantetackningsgrad. Willhems mal
for samtliga tre nyckeltal har stor mar-
ginal till convenanterna.

Finansiering

Willhems finansiella verksamhet styrs
av en finanspolicy som styrelsen beslu-
tar. Den beskriver de 6vergripande
malen att uppna basta majliga finans-
netto inom givna riskramar samt séker-
stalla betalningsformaga och kapital-

forsorjning. Bolaget lanar pengar via
banker genom 1an och via kapitalmark-
naden genom obligationer och certifi-
kat. Sedan 2018 har bolaget dven ett
ramverk for grona obligationer som
anvands for att finansiera forvarv och
utveckling av energisnala fastigheter
och andra hallbarhetsatgarder.

Under aret har Willhem uppdaterat
grundprospektet for bolagets befintliga
MTN-program (Medium Term Note)
och fornyat det grona ramverket for de
grona obligationerna.

Den 6vergripande strukturen pa
laneportfoljen ska kiannetecknas av
lag refinansieringsrisk, flexibilitet
avseende rantebindning och siker-
heter, samt enkel administration och
affarsmassighet.

Kapitalstruktur Policy  Utfall Obligationer Groéna obligationer Certifikat Banklan
Beléningsgrad, % <60 47,2 Program/Ramverk MTN-program Gront Program pa
Soliditet, % >30 40,4 pa 21 mdr ramverk 8 mdr
Rantetackningsgrad, ggr >2,2 3,4 Utestdende belopp 13 517 Mkr 5000 Mkr 5970 Mkr 5 450 Mkr

FINANSIERINGSKALLOR

(varav 1797 MNOK)

FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER

Mkr
30000 Bankldn 18% Certifikat 20%
25000 |, 1 1 1 W Gréna

obligationer

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI
2018 2019
B Certifikat [ Obigationer

Grona obligationer

Q2 Q3 Q4 Q
2020

Q2 Q3 Q4
2021

Banklan

7%

Obligationer 45%
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Finansieringsrisk

Finanseringsrisk avser risken att
kostnaden for refinansiering och
nyupplaning blir visentligt hogre.
Den hanteras genom att sprida kapital-
forfallostrukturen och att arbeta med
flera kreditgivare och finansieringskél-
lor. Darutéver har Willhem outnyttjade
teckningsataganden och kreditloften pa
sammanlagt 13 600 Mkr for att hantera
finansieringsrisker de kommande 12
méanaderna.

Forfallostrukturen pa portfoljen
bestdms genom en avvigning mellan
bindningstider dir savil risker som
kostnader tas i beaktande. Utgangs-
punkten dr en normportfolj som fast-
stélls i finanspolicyn samt analys av
bolagets framtidsplaner och ekono-
miska utveckling.

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

Kapitalbindningstiden uppgick till 2,3
ar (2,3) och till 34 ar (3,2) om hinsyn
tas till laneloften vid utgangen av 2021.
Refinansieringsrantan inklusive kredit-
marginaler for en motsvarande lane-
portfolj var 1,1 procent (0,7).

Rénterisk

Willhem anvander derivat for att han-
tera ranterisk. Da en stor andel av bola-
gets upplaning baseras pa tre manaders
STIBOR hanteras risken framst genom
att swappa kort rinta mot lang réinta.
En for stor andel kort rénta innebér en
risk for kassaflodet vid en ranteupp-
gang. En langre riantebindning 6kar
stabiliteten men kan samtidigt vara en
nackdel vid en nedgang i marknadsran-
tan. Bolagets strategi ar darfor att
balansera kort och lang bindningstid.

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Den viktade genomsnittliga rantesat-
sen pa upplaningen, derivateffekter
inbegripet, uppgick den 31 december
till 1,2 procent (1,4). Den genomsnitt-
liga rantebindningstiden var 3,9 ar
4,8).

Valutarisk

Willhem sékrar all upplaning i utlandsk
valuta med derivat eftersom finanspoli-
cyn inte medger att bolaget tar valuta-
risk. Vid utgangen av 2021 hade
Willhem 1 797 MNOK i utestaende
skulder i utlindsk valuta.

Finansiering Policy Utfall
Finansieringsrisk, andel av nettoskulden med forfall

under en 12-manadersperiod exklusive certifikat <50% 26%
Rénterisk, andel forfall inom 12 manader <40% 24%

KAPITAL- OCH RANTEBINDNING

BELANINGSGRAD
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= Réntebindning Kapitalbindning == Kapitalbindning, inkl. [6ften Belaningsgrad
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Mal och strategi kund

Mal

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

Hallbarhetsomraden

+ Nojda kunder

« Attraktiva boendemiljoer

+ Okat miljdengagemang bland kunderna

Strategi

Willhem strévar efter att erbjuda sunda,
trygga och attraktiva boendemiljoer dar kun-
den sjalv ges mojlighet att leva hallbart och
paverka sin klimatpaverkan. Vi ska under-
latta for kunderna att gora hallbara val.

Vi ska 6vertraffa vara kunders forvant-
ningar pa service, kommunicera tydligt
fore, under och efter atgarder, och s langt
som mojligt ha lokala organisationer i egen
regi. Omkring och i vara fastigheter ska det
vara rent och snyggt och vi ska genomféra
trygghetsskapande atgarder, till exempel
forbattrad belysning och starkt skalskydd.

Verksamheten ska drivas med hjalp av
kundrelaterade processer och utifran en
tydlig vardegrund. Vi ska vara en aktiv part
i lokalsamhallet och bidra till en positiv
utveckling.

Kundnytta uppnas bland annat genom
enhetliga koncept fér kundservice och ute-
miljo, fokus pa servicehdjande atgarder och
utveckling av digitala tjanster.

Serviceindex

LANGSIKTIGT MAL
>85,0%

UTFALL 2021

80,8
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PERSPEKTIV KUND

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Genuint kundfokus genomsyrar

forvaltningen

Willhem &ger fastigheten men det &r kunden som gor lagenheten till sitt hem.
| det vardagliga arbetet utgar vi alltid fran att respektera kundernas hem.

Willhems forvaltning ar decentraliserad
med servicekontor pa samtliga orter.
Det mojliggor en kundnéra forvaltning
och personlig service. For att kunna
bedriva ett strukturerat arbete med
kundndéjdhet arbetar Willhem med en
noga definierad kundresa och tydliga
processer. Lis mer om det pa sidan 38.

Kundinsikter

Det viktigaste verktyget for att styra
arbetet dr kundnojdhetsundersok-
ningen. Den ar uppdelad pa fragor
inom omradena:

e Ta kunden pé allvar

e Trygghet

e Rent och snyggt

e Hjialp nir det behovs

Resultatet ligger till grund for de mal-
sattningar och handlingsplaner som tas
fram for det kommande aret for varje
fastighet, ort och for bolaget som hel-
het. Arbetet bedrivs malmedvetet med
fokus pa att varje ar 6ka kundnojdheten.
Under hosten infordes ett nytt
arbetssatt for att samla in kundinsikter.
Det innebér 16pande pulsméitningar.
Syftet ar att 6ka kundernas inflytande
over sin boendemilj6 och att snabbare
kunna agera och genomfora forbatt-
ringar. Fragorna skickas regelbundet ut
digitalt till slumpvist utvalda kunder.

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Arets atgérder
Under 2021 har arbetet fokuserat pa
att forbéttra ronderingarna av fastig-
heterna. Syftet har varit att forbattra
béade inom- och utomhusmiljon runt
fastigheterna och att snabbare kunna
uppticka och atgirda fel, girna innan
kunden hinner felanmala. Som stod i
det arbetet har ett digitalt ronderings-
verktyg tagits fram under aret.
Restriktionerna som foljt med pande-
min har inneburit begransningar i de
trivselaktiviteter som annars brukar
genomforas. Att dessa kunde komma
i gangigen nar restriktionerna lyftes
efter sommaren var positivt.

Hog uthyrningsgrad

Efterfragan pa hyresritter ar stor pa
de orter dar Willhem verkar och uthyr-
ningsgraden ar hog. Under 2021 14g den
pa 98,8 procent (98,8). Det 1dngsiktiga
malet ar att den ska ligga over 99,0
procent.

Willhem ser l16pande 6ver uthyrnings-
processen i syfte att gora den sa trans-
parent och effektiv som mojligt. Alla
som vill hyra en ligenhet har samma
mojlighet, sa linge de grundliaggande
villkoren i uthyrningspolicyn ar upp-
fyllda.

SERVICEINDEX
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> Det sammanvagda resultatet av undersok-
ningen kallas for serviceindex. Under 2021 bréts
trenden sedan fyra ar tillbaka med okningar i
indexet. Utfallet blev 80,8 procent (81,4). Det
var inget sarskilt omrade som stack ut, varken
positivt eller negativt, i arets undersékning
jamfort med tidigare ar.

PRISAT SERVICEARBETE

Under 2021 tog Willhem emot tva
arofyllda priser for sitt servicearbete.
Kundkristallen avsag storsta forbattring
inom omradet service. En hederskristall
delades ocksa ut.

Ur motiveringen:

Willhem &r ett av Sveriges stérsta privata
bostadsbolag som verkligen gjort ett
avtryck i branschen. Standig utveckling
kédnnetecknar denna hyresvard som
bevisat att det &r [6nsamt att investera i
sina kunder. Kundundersokningar utgor
ett viktigt underlag dar hela organisatio-
nen involveras for att ytterligare for-
béttra den totala boendemiljon.
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Mal och strategi fastighet

Mal

Willhems fastighetsportfélj ska vara lang-
siktigt hallbar, besta av vélskotta samt
attraktiva bostadsfastigheter pa utvalda
tillvaxtorter i Sverige.

Hallbarhetsomraden
+ Sunda funktionella bostader
» Livscykelperspektiv

Strategi
Willhem valjer att forvérva, bygga och for-
valta hyresratter pa orter med stark befolk-
ningstillvaxt och ekonomi. Genom ett aktivt
arbete med besténdsplanering identifieras
atgarder som bidrar till att utveckla fastig-
hetsbestandet. Det kan vara atgarder for
att spara energi, Willhemlyft eller tekniska
atgarder for att digitalisera fastigheterna.
Digitalisering och fastighetsteknik ar
viktiga verktyg, bade for att effektivisera
energianvandningen och héja kundnojd-
heten. Genom att koppla upp fastighetens
tekniska system och installera temperatur-
matare i alla ldgenheter, kan vi genom ett
proaktivt arbetssatt som vi kallar "Aktiv
drift” optimera driften, minska energian-
vandningen och forbattra inomhusklimatet.
Nyproduktionen ska ske med hoga krav
pa sunda materialval, resurshushallning och
med minsta mojliga paverkan pa miljon. All
nyproduktion utférs i enlighet med niva
Miljébyggnad Silver. Willhem ska nyttja hall-
bara inképskanaler, produktions- och logi-
stiklosningar inom fastighetsutveckling. For
att sakerstalla sunda materialval anvander vi
Byggvarubedémningen eller motsvarande
standard.

Energianvindning

LANGSIKTIGT MAL

92

kWh/kvm kopt energi ar 2030

UTFALL 2021

138

kWh/kvm kopt energi

Bergsjon 12:3, Goteborg
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FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Vialskotta ligenheter i attraktiva omraden

Willhem stravar efter att forvalta, utveckla och utdka sitt fastighetsbestand pa ett hallbart

satt. Malsattningen &r att skapa attraktiva bostader dar manniskor vill leva och bo.

Willhem arbetar strukturerat med att
utoka bestandet av lagenheter. Det gors
genom forvarv av befintliga fastigheter
och nyproduktionsprojekt, genom for-
viarv av byggritter och genom byggna-
tion pa befintliga fastigheter. I forvirvs-
processen soks i forsta hand objekt pa
de orter dir bolaget ar etablerat idag,
men givet ratt investeringsmojlighet
kan nya marknader 6vervigas.

Utvalda lagen pa tillvaxtorter
Tillvaxtorter dr enligt Willhem storre
stader i befolkningsrika regioner som
vaxer. De har en stark lokal ekonomi,
véil fungerande niringsliv och har ofta
en hogskola eller ett universitet. I dessa
stader soker Willhem hyresfastigheter
i attraktiva ligen med bra kollektiv-
trafikforbindelser. Det méste ocksa
vara en bra storleksméssig férdelning
av ldgenheter i husen och en rimlig
manadshyra for hyresgésterna.

Nyproduktion

Willhem utokar kapaciteten for att ta
fram och driva nyproduktionsprojekt
for att kunna ta en storre del av forad-
lingsvirdet som finns i nyproduktions-
fasen. Bolaget har uppdaterat malet for
produktionsstarter sa att det nu lyder
att 2026 kunna byggstarta 800 lagen-
heter per ar i egen regi. Under 2021
byggstartades 192 ligenheter. Lis mer
pé sidan 43.

Investeringar i befintliga fastigheter

Willhem gor varje ar en bestandsplane-
ring, vilket innebér att varje fastighet
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analyseras och mojligheter samt behov
av investeringar identifieras. Lis mer
om bestandsplaneringen pa sidan 40.
Den utgor grunden for det kommande
arets investeringar och atgarder i det
befintliga bestandet. Under 2021 har
energiprojekt, Willhemlyft och skade-
forebyggande underhéall varit i fokus.

Energianvandning

Willhem satte 2012 maélet att till 2030
halvera anvindningen av kopt energi
till 92 kWh per kvadratmeter. For att
na dit sdtts nya delmal upp varje ar.
Energianviandningen foljs upp manads-
vis for varje fastighet. Digitala verktyg,
som temperaturgivare i alla lagenheter
och uppkopplade undercentraler, maoj-
liggor snabbare atgarder och littare

identifiering av forbattringsmajligheter.

Willhemlyftet

Willhemlyftet 4r Willhems metod och
koncept for att renovera ligenheter till
en modern standard nir en ny hyres-
gast ska flytta in. Metoden bygger pa
en unik logistiklosning dar allt material
maéts upp och levereras i en container
som placeras nira ligenheten. Det
minimerar transporterna in och ut ur
omradet och ger Willhem storre mojlig-
heter att kontrollera vilket material
som anvands.

Efterfragan pa Willhemlyft ar stort.
Varje ar blir ungefir 5 000 lagenheter
lediga. Av dessa renoveras cirka 1 000
lagenheter till en ny och modern stan-
dard enligt konceptet Willhemlyftet.
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> Diagrammet visar normalarskorrigerad anvand-
ning av kopt energi. Forvarv tas med i statistiken
forsta hela kalenderaret och nar 12 manaders sta-
tistik finns. Den minskade forbrukningen férklaras
over tid av genomforda energiprojekt, optimering
av energisystem, férandrat bestand och nypro-
duktion. Under 2021 minskade anvandningen av
kopt energi med 4,9 procent till 138 kWh. Minsk-
ningen beror till 65 procent p& genomforda ener-
giprojekt och 29 procent p& optimering. Atersto-
den beror pa forvarvade fastigheter med lagre
forbrukning.
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Mal och strategi internt

Mal

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

Hallbarhetsomraden
+ Engagerade medarbetare
« Ansvarsfullt agerande

Strategi

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

Arbetsmiljon ska vara hélsosam, fri fran
diskriminering och mobbning. Organisatio-
nen ska drivas utifran ett tydligt, oppet, pre-
stigelost ledarskap och med hjalp av ett
processorienterat arbetssatt. Genom delak-
tighet och engagemang skapar vi arbetsfor-
hallanden dar ménniskor kan vaxa och
utvecklas.

Vi utbildar fortlépande i ansvarstagande
och har nolltolerans mot korruption. Vi kon-
trollerar leverantérer utifran var uppforande-
kod och planerar att genomféra dven andra
typer av kontroller.

ENPS
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Foretagskulturen gor oss standigt battre

Willhem har en positiv foretagskultur byggd pa en tydlig vardegrund. Organisationen ar
decentraliserad, vilket ger ett hogt engagemang och drivkraft hos medarbetarna.

Willhem arbetar utefter foretagsgemen-
samma processer men med ett delege-
rat och decentraliserat ansvar. Ledar-
skapet och kulturen i bolaget utgar fran
vardegrunden VAKNA och fokuserar pa
standig forbattring. Medarbetare for-
vantas vara delaktiga och engagerade

i att utveckla verksamheten.

Under hosten anordnades Willhem-
dagar dar alla anstéllda arbetade med
vardegrunden fran olika perspektiv.
Foreldasningar holls kring bland annat
kundbemoétande, nyskapande och att
overvinna hinder.

Organisation

Willhem hade vid utgangen av aret
279 medarbetare pa totalt 13 orter i
Sverige. P4 huvudkontoret i Goteborg
finns kund- och fastighetsavdelning,
HR, IT, kommunikation, ekonomi och
finans samt nyproduktion som &r ett
vaxande omrade. Forvaltningsorgani-
sationen dr indelad i tre regioner och
tolv omraden som skoter service och
forvaltning,.

Vardegrund

Engagemang, mal och méatning

Hur organisationen och medarbetarna
mar foljs 1opande via pulsmitningar
diar medarbetarna varje vecka svarar
pa ett antal fragor. Lopande métningar
gor det mojligt att snabbare fanga upp
saker som behover atgiardas. Malet ar
att vara fastighetsbranschens mest att-
raktiva arbetsgivare dar det bade finns
stolthet och vilja hos medarbetarna att
rekommendera Willhem till andra.

Tre nyckeltal anvands for att mata
framstegen. Motiverad medarbetar-
index (MMI) méater hur motiverade
medarbetarna ar, ledarskapsindex
mater vilket fortroende det finns for
cheferna och employee Net Promotor
Score (eNPS) miter hur sannolikt det
ar att medarbetarna skulle rekommen-
dera Willhem som arbetsplats.

Fokus under 2021

2021 praglades till stor del av pande-
min, vilket medforde en fortséittning pa
de atgarder som infordes 2020. Det
innebar bland annat hemarbete for de

Vara varderingar utgor grunden for hur vi som foretag och vara medarbetare agerar.

Vardeskapande

Vi skapar varde for vara
kunder genom att stan-
digt utveckla vart erbju-
dande. Vi skapar varden
for vara agare genom att
arbeta effektivt och lang-
siktigt foradla portfoljen.
Vi skapar varde for vara
medarbetare genom en
oppen och kreativ fore-
tagskultur.

Affarsmassiga

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

som hade mojlighet, skyddsutrustning
for de som arbetade i kundernas ligen-
heter och utokad stiadning av gemen-
samma ytor.

Att skapa en siaker och trygg arbets-
miljo under dessa ar av pandemi har
varit utmanande for alla foretag sa
ocksa for Willhem. Var foretagskultur
bygger pa motet mellan oss och vara
kunder. Vi tror att vi astadkommer
mer nir vi mots och ser varandra. Den
fysiska narvaron och det fysiska motet
ar viktigt for att arbetsmiljon och kun-
skapsutbyte ska fungera och utvecklas.

Willhem Akademin
En viktig del av Willhems erbjudande
som arbetsgivare dr mojligheter till kom-
petensutveckling. Bolagets egna utbild-
ningsforum heter Willhem Akademin
och arbetar med kompetenshdjning inom
sakkunskap, processer och rutiner samt
ledarskap.

Under 2021 var takten i utbildnings-
arbetet hog och de flesta utbildning-
arna genomfordes digitalt.

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

Kundfokuserade

Vi utgar fran vad som ar
viktigt for kunden och
strdvar efter att dver-
traffa kundens forvant-
ningar. Vi bemoter kun-
den med respekt, ar
enkla och lyhorda. | varje
mote ar vi engagerade,
nyfikna och haller vad vi
lovar.

Nyskapande

Vi ar kreativa, modiga,
ser mojligheter dar andra
ser problem och véagar
prova nya annorlunda
idéer till nytta for vara
kunder. Vi tar eget
ansvar, agerar snabbt
och flexibelt med fokus
pa att fornya. Vi har en
hog motivation och
arbetsgladje som skapas
av en tilldtande miljo.

Ansvarsfulla

Vi haller en hog etisk
och moralisk standard i
allt vi gor. Vi agerar med
ansvar och respekt for
Willhem som féretag,
vara kunder och var
omgivning, genom att
minimera den paverkan
vi har pa miljon, forvalta
och utveckla vara fastig-
heter langsiktigt och
skapa hallbara och
trygga boendemiljoer.

23



INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE

PERSPEKTIVINTERNT

Det har bland annat varit ledarpro-
gram for fastighetscheferna, utbildning
for alla bovardar i kundbemétande och
energifragor, arbetsmiljoutbildning for
alla chefer, ansvarstagande och cyber-
sidkerhet for alla anstéllda.

Jamstalldhet och mangfald
Utgangspunkten vid rekryteringar ar
alltid kompetens. Willhem har sedan
starten haft som strategi att lira sig av
andra. Det innebér inte bara att rekry-
teringar garna gors fran olika branscher,

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

utan ocksa fran olika bakgrunder vad
géaller nationalitet, kompetens och erfar-
enheter. Att kunna ta vara pa olikheter
skapar framgang for organisationen.

Under 2021 genomfordes for andra
aret i rad en kartlaggning av mangfal-
den med hjilp av anonymiserad data
fran SCB. Den visade att 20 procent av
Willhems chefer och 24 procent av
ovriga medarbetare och chefer har
utlandsk bakgrund, vilket kan jamforas
med cirka 30 procent av befolkningen i
arbetsfor alder.

BOLAGSSTYRNING

FORDELNING ALDER SAMTLIGA ANSTALLDA
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2021 2020
Totalt antal medarbetare 279 278
Andel kvinnor, % 42 43
Andel mén, % 58 57
Genomsnittsalder, ar 42 42
Utbildningstimmar/person 24 13
Sjukfranvaro, % 4,4 4,6
Motiverad Medarbetarindex (MMI) 7.7 7.4
Personalomsattning, % 15,4 151
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Mal och strategi omvirld

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

Hallbarhetsomraden
» Minskade utslapp av vaxthusgaser
« Aktiv part i lokalsamhallet

Strategi
For att minska utslappen har Willhem

satt mal for att sanka koldioxidutsléappen
som godkants av Science Based Targets.
Arbete pagar for att ta fram fardplaner som
beskriver hur de ska nas. Byggnader ska
goras energieffektiva och drivas av fornybar
energi. Genom en aktiv dialog med leveran-
torer, inklusive energileverantérer, paverkar
Willhem genom rollen som kravstallare
dem att minska sina utslapp.

Willhem ska driva och delta i lokala
forum for utveckling. Kundernas behov ska
vara ledstjarnan for utveckling av boende-
miljoer. For prioriterade bostadsomraden
ska utvecklingsplaner tas fram.
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Bidrar till en hallbar utveckling

Willhem arbetar aktivt och malinriktat for att minska bolagets miljopaverkan. En annan

viktig fraga ar att bidra till att vara bostadsomraden utvecklas positivt med fokus pa

trygghet och trivsel.

Som stor fastighetsdgare med ett lang-
siktigt perspektiv har Willhem bade ett
ansvar och ett egenintresse av att bidra
till en hallbar utveckling. Det handlar
dels om att minska den negativa miljo-
paverkan som Willhems fastigheter och
verksamhet har i form av koldioxidut-
slapp, dels om att bidra till en positiv
social utveckling i de omraden dar
Willhem verkar.

GRESB

Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB) ar en internatio-
nell jamforelse dar drygt 1 200 bolag
deltar och bedoéms utifran vad investe-
rare och fastighetsbranschen bedémer
som visentliga fragor for fastighets-
investeringar. Bland annat bedoms
miljoprestanda, sociala aspekter och
den strategiska och operationella styr-
ningen.

GRESB utgor saledes ett samlings-
betyg pa Willhems héllbarhetsarbete
och darfor anvands det som komplette-
rande styrmedel i hallbarhetsarbetet.

2021 okade resultatet till 83, vilket
kan jamforas med 80 aret innan. Det
var forbattringar inom flera olika omra-
den, bland annat okad datatillganglig-
het for avfall, som tillsammans bidrog
till okningen.

Utslapp av vaxthusgaser

Willhem har tva mal for att minska
utslappen av viaxthusgaser. Ett for
scope 1-2 och ett for scope 3. Under
2021 godkéandes Willhems mél av
Science Based Targets initiative, vilket
betyder att de ar vetenskapligt forank-
rade och ligger i linje med att begriansa
den globala uppvarmningen till 1,5
grader Celcius.
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Direkta och energirelaterade utslépp
Scope 1-2 ar direkta utslapp fran egna
fordon och fastigheter samt kopt energi.
Har ar mélet att minska utslappen till
netto-noll till 2030. Nara 90 procent av
utsldppen i kategorin dr hanforliga till
inkdp av fjarrviarme och el. Atgarder
som minskar utslappen ar energieffek-
tiviseringar samt byte till fornyelsebara
energikallor.

Under 2021 minskade utslapp per
kvadratmeter ytterligare. Det beror
framst pa fortsatt arbete med energi-
effektiviseringar, hogre andel fornybara
energikiallor samt paborjad dvergang
till fossilfri fordonsflotta.

Indirekta utslapp

Scope 3 innefattar utslapp relaterade
till kunder och leverantorer och hir ar
malet att halvera utslappen till 2030
jamfort med 2018. Kundsidan omfattar
bilkérning, avfall och hushallsel. Atgir-
der for att minska utslappen ar bland
annat att upplata plats for bilpooler,
bygga ut laddmaojligheter for elbilar
samt att infora kéllsortering. Leveran-
torssidan omfattar bland annat mate-
rial som anviands vid renovering och
nyproduktion. Har arbetar Willhem
med kravstdllning i upphandling och
miljocertifiering av nyproducerade
byggnader.

Under 2021 minskade utsldppen inom
scope 3. Det beror framst pa en nagot
lagre renoverings- och nybyggnations-
takt. Kundernas utslapp var relativt
oforandrade dven om en viss minskning
av avfallsrelaterade utslapp har skett.

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER
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Diagrammet avser utslappsintensiteten i scope 1
och 2. Summan av dessa har minskat med totalt 37
procent sedan 2018. Minskningen utgérs framst av
utfasning av naturgas, energieffektiviseringari
vara fastigheter samt forbattrad miljoprestanda
pa fjarrvdarme. Intensiteten baseras pa bruttoarea
per 2021-12-31.
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Vi fortsatter att forbattra vart resultat i den

globala hallbarhetsbenchmarken GRESB.
Langsiktigt mal ar att na 85 poang.
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Sociala aspekter

Den sociala utvecklingen i ett omrade
ar ett komplext samspel mellan flera
olika faktorer och som hyresvird har
vi mojlighet att bidra till en positiv
utveckling. Samarbete med andra
aktorer i omradena, sdsom forenings-
livet, naringsidkare och rattsvardande
myndigheter, 4r darfor ett viktigt
verktyg. Exempel pa samarbeten dér
Willhem deltar dr BoBra-processen i
Biskopsgarden, Bergsjon 2021, Fastig-
hetsidgarforeningen i Skdggetorp och
Vanda pa Soder i Helsingborg.

28
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Sedan forra aret upprattas aven
jamte affarsplanen, utvecklingsplaner
som fokuserar pa social hallbarhet
for utvalda omraden. Dessa ar Fittja
i Stockholm, Kronoparken i Karlstad,
Skiggetorp i Linkoping, Andersberg
i Halmstad, Soder i Helsingborg, Halle-
berg i Boras och Bergsjon i Goteborg.

Som fastighetsagare har Willhem
stora majligheter att paverka den fys-
iska miljon i omradena. Genom att
sikerstilla att det ar helt, rent och
snyggt, att omradet dr levande, och
att pa andra sitt forbattra utemiljon
i omradena bidrar Willhem till 6kad
trygghet.
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BOLAGSSTYRNING
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Willhem stottar aktivt barn och
unga som bor i omradena, bland annat
genom att erbjuda sommarjobb som
miniboviardar. Under handledning av
de ordinarie boviardarna arbetar de
med att héalla rent och snyggt. Willhem
samarbetar med Mitt Livs Val, en orga-
nisation som hjalper nyanlinda ung-
domar in pa arbetsmarknaden genom
att erbjuda mentorskap och arbete.
Willhem uppléter daven ligenheter till
sociala &ndamal. Idag tilldelas cirka 2
procent av ligenheterna till kommuner
och vardgivare.
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE

RISKHANTERING

Riskhantering

Willhems ledningsgrupp genomfor arli-
gen en foretagsovergripande riskana-
lys. Riskanalysen foljer en sarskild pro-
cess och genomfors med hjilp av
workshops och diskussioner dar man
identifierar, inventerar, bedémer och
prioriterar verksamhetens viktigaste
risker. Riskhantering och riskminime-
ring ar grundliggande principer for att
kunna driva en verksamhet pa kom-
mersiella villkor som ar langsiktigt
héllbar for alla vara intressenter.

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

upp inom den l6pande verksamheten
medan andra foljs upp separat med
relevant riskiagare.

Om en risk hanteras pa ritt vis kan
det leda till en mojlighet att utveckla
och forbéttra verksamheten samt dess
processer. Darfor arbetar Willhem
16pande med att identifiera, viardera,
hantera och bevaka riskerna i alla delar
av verksamheten. For att fa en overgri-
pande bild av verksamhetens riskomra-
den som dven underlittar riskhante-

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

ringen har Willhem delat upp riskerna
utefter de fem styrkortsperspektiven.

God intern kontroll, policyer och rikt-
linjer &r metoder for att hantera ris-
kerna som verksamheten stélls infor.
Willhems policyer och riktlinjer ses
over och uppdateras arligen. Styrelsen
beslutar om de policyer som styr Will-
hem och vd ansvarar fér verksamhe-
tens regler och riktlinjer.

Nedan foljer en beskrivning av nagra
av de risker som Willhem har att han-

Méanga av riskerna hanteras och foljs

Ekonomi

RISKBESKRIVNING

tera.

HANTERING

WILLHEMS
BEDOMNING

Fastighetsvarde

Fastighetsbestdndet ska redovisas till marknadsvarde och
vardeforandringen redovisas i resultatet. Varderingarna
grundar sig pé antaganden om framtida driftoverskott,
investeringar, vakansutveckling, kostnadsutveckling mm. |
varderingsprocessen finns darmed risk att antaganden inte
speglar marknaden vid ett givet tillfalle och kan paverka
varderingen.

Lagre fastighetsvarden péaverkar bolagets mojlighet att
na sina avkastningsmal.

Varje arsskifte varderas i princip hela fastighetsbestan-
det av externa varderare. Ovriga kvartal vdrderas hela
bestandet internt. Vid de interna varderingarna gors en
avstamning av marknadsférutsattningarna med bolagets
varderingsfirmor. Fastighetsvarderingarna foljer en val-
fungerande process for att sdkerstalla kvaliteten. Genom
att kontinuerligt arbeta med att utveckla och féradla
bestadndet kan vi paverka utvecklingen av fastighetsvardet.

UTVECKLING

—

Hyresintakter

Willhems hyresintékter paverkas av olika faktorer. En kraft-
igt minskad uthyrningsgrad kan f& konsekvenser pa bolagets
intakter. En lag hyresnivautveckling eller forsamrad betal-
ningsférmaga hos hyrestagare medfér ockséd minskande
hyresintakter vilket kan paverka fastighetsvardet.

I all fastighetsverksamhet finns risk for omflyttning och
avflyttning som kan ge vakanser och ddrmed paverka intak-
terna, verksamheten eller resultatet negativt. Aven risken
for forsamrad betalningsférmaga har under 2021 6kat pa
grund av covid-19. Det galler bade for bostader och kom-
mersiella lokaler.

Willhem arbetar aktivt med hyresférhandlingar och agerar
for att skapa forutsattningar for hyresnivaer som ar lang-
siktigt hallbara. Uthyrning ar en av bolagets karnprocesser
och utvecklas kontinuerligt for att minska risken. Verk-
samheten arbetar [6pande med att bevaka och folja upp
hyresfordringar. Under aret har det varit sarskilt fokus pa
att bevaka eventuella effekter av covid-19. Vid behov och
efter individuell bedomning har kunder till exempel fatt
anstand med hyresinbetalningen eller reducering av hyra.

UTVECKLING

—

Willhems bedomning av riskomrédets prioritet:

@ L3g prioritet Lagre
Medelhég prioritet — Oférandrat
@ Hog prioritet Hogre
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Hjélmen 3, Halmstad

Finansiering
Willhem &r verksam i en kapitalintensiv bransch och finan-
sieringskostnader ar en stor kostnadspost i bolaget. Det
finns olika typer av finansiella risker, dar de framsta riskerna
ar ranterisk och refinansieringsrisk. Willhem féljer géllande
regler, lagar och avtal med olika finansieringskallor. Bris-
tande regel- eller avtalsefterlevnad kan exempelvis innebédra
pafoljder av Finansinspektionen, att fortroendet skadas eller
att villkoren for extern finansiering paverkas.
Refinansieringsrisk innebér att kostnaden for refinansie-
ring och nyupplaning blir vasentligt hogre eller inte ens
mojlig. Rénterisk innebar att fluktuationer i marknadsrantor
kan ha betydande paverkan pa bolagets resultat.

WILLHEMS
HANTERING BEDOMNING
Hanteringen av finansiella risker regleras av finanspolicyn
som minst en gang per ar uppdateras och faststalls av
styrelsen. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur
finansverksamheten ska bedrivas. Refinansieringsrisken
hanteras bland annat genom att sprida kapitalforfallo-

UTVECKLING

strukturen och arbeta med flera kreditgivare. For att
hantera risker inom de narmaste 12 manaderna har bolaget
dven outnyttjade teckningsédtaganden och kreditléften. T
Ranterisken hanteras framst genom finansiella derivat
sasom ranteswappar. Laneportféljens forfallostruktur ska
spegla en avvagning mellan kort och ladng réantebindning.
Den verkliga laneportféljen jamférs med en normport-
folj som bygger pé énskad forfallostruktur, analyser av
bolagets framtidsprognoser och ekonomiska utveckling.
Willhem bevakar noggrant utvecklingen i lagstiftning,
branschpraxis och de prejudikat som finns.

Finansiell rapportering

En korrekt finansiell rapportering &r av stor vikt for verk-
samheten. Brister i bokféring, rapportering och/eller
varderingarna av fastigheter och derivat kan leda till felak-
tigt redovisade investeringar eller fastighetstransaktioner,
sanktioner och att eventuella felaktiga beslut fattas; bade

Willhem arbetar med att sakerstalla korrekt bokféring och
rapportering genom god intern kontroll som innefattar;
styrdokument, kontroller och avstamningar i flera led.

En av styrelsen utsedd varderingsgranskare kontrollerar
vdrderingarna varje arsskifte och extern revision genom-

av Willhem och av extern part. fors arligen. For att minimera risken utfors dven kontroller ~ UTVECKLING
Willhems finansiella rapportering &r ett viktigt besluts- av bokférda varden pé investeringar och fastighetstrans-

underlag och brister kan paverka bolaget ur ett ekonomiskt  aktioner. —

perspektiv och kan aven resultera i ett paverkat fortroende

for Willhem.

Willhems bedémning av riskomradets prioritet: Férandrat fokus pa riskomrédet sedan foregdende ar:

@ L3g prioritet Lagre
Medelhég prioritet — Oférandrat

@ Hog prioritet T Hogre
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WILLHEMS
BEDOMNING

Service

En bristande uppfoljning av atgarder eller utveckling av ser-
vicetjanster kan innebara lagre effektivitet och sémre service
till Willhems kunder. Utéver l6pande underhallsatgarder
kan det till exempel avse information och uppféljning kring
energibesparande atgarder och inomhustemperatur eller
utveckling av tjanster som underlattar for kunder att gora
miljévanliga val i vardagen, som sopsortering och laddstolpar
till elbilar. Vidare kan bristande engagemang eller proaktivi-
tet i Willhems bostadsomraden komma att paverka kunder-
nas trivsel, tryggheten i vdra omraden eller resultera i att ett
omrade ar mindre attraktivt for kunderna. Detta kan leda till
missndjda kunder och pa lang sikt dven till vakanser i fastig-
hetsbestandet.

Covid-19 har inneburit en 6kad risk for att Willhem inte kan
leverera en fullgod service.

Om Willhem brister i sin service kan detta leda till en nega-
tiv effekt pa verksamheten, den finansiella stallningen och
resultatet.

| syfte att hantera denna risk upprattar Willhem handlings-
planer och sakerstéller lopande uppféljning av dessa.
Uthyrningsgrad och serviceanmalningar foljs upp manat-
ligen.

Varje ar genomfér Willhem en kundundersékning for att
underséka hur val Willhem lever upp till sina kunders for-
véantningar. Resultatet foljs upp, analyseras och atgéarder
for lopande forbattringar prioriteras.

Willhem har varit tvungen att anpassa verksamheten for
att sakerstdlla att smittspridning inte sker. Det har inne-
burit att vissa ej akuta servicedrenden har fatt hanteras
senare eller pd annat satt. For att pa ett sakert satt kunna
genomféra &tgarder hos vara kunder har olika skyddsatgar-
der genomforts, sasom skyddsklader till vara medarbetare
och extra stadning i gemensamma utrymmen i vara fastig-
heter.

UTVECKLING

—

Willhems bedomning av riskomrédets prioritet:

@ L3g prioritet Lagre
Medelhég prioritet — Oférandrat
@ Hog prioritet P Hogre
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Fastighet
WILLHEMS
RISKBESKRIVNING HANTERING BEDOMNING
Fastighetsskotsel och underhall
Willhem utfor olika typer av underhalls- och utvecklings- For att begransa risken analyserar Willhem det befintliga
projekt i fastigheterna. Energi- och reparations/underhalls-  fastighetsbestdndet genom en arlig bestandsplanering dar
kostnader ar stora kostnadsposter, dar risker exempelvis kan  langsiktiga affarsplaner for respektive fastighet upprattas.
innebédra att kostnaderna i ett projekt blir hogre &n planerat  Detta f6ljs upp inom den l6pande styrningen av verk-
eller att felbedomning av ett behov eller att effekterna av samheten. Strukturerade och noggranna planerings- och UTVECKLING
planerade atgarder inte forverkligas. En otillracklig styrning  beslutsprocesser for hur olika projekt ska genomféras
av energianvandningen kan fa stor paverkan pa kostnaderna  finns och alla beslut dokumenteras. Som stéd for upp- N
och en generell negativ prisférandring pd marknaden kan handling av varor och tjanster finns en effektiv och sam-
paverka resultatet. ordnad inképspolicy.
Fastigheterna kan ocksa paverkas av oférutsedda handel- Bolagets energistrategi fungerar som ett ramverk for
ser sadsom brand, vattenskador och annan skadegérelse som  de investeringar och projekt som genomfors eller kommer
innebar hégre och oférutsedda kostnader och kan leda till att genomfors inom energiomradet. Extra uppfoljning
att bostdderna inte ar konkurrenskraftiga. gors av de energiprojekt som bedéms vara sarskilt viktiga.
Willhems underhalls- och utvecklingsprojekt ar riskfyllda ~ Willhems fastigheter &r fullvardesforsakrade och verksam-
i samtliga faser och desto mer komplext projekt desto mer heten arbetar kontinuerligt med férebyggande sakerhets-
okar den ekonomiska, tekniska eller tidsméassiga risken for atgarder i vara fastigheter.
projektet vilket kan paverka verksamheten negativt.
Utveckling av fastigheter
Willhem utvecklar sitt fastighetsbestand kontinuerligt och | syfte att hantera denna risk gors i varje enskilt projekt,
med de investeringar som gors foljer olika risker. En risk ar i tidigt skede, en grundlig analys av kundbehov och efter-
bristande utveckling av fastigheter, inklusive analys och fragan frdn marknaden. Varje fastighet har mal for energi-
uppféljning av drift- och energilésningar, eller bristande anvandningen och uppféljning av driftoptimering gors.
utveckling inom digitalisering vilket kan leda till ett mindre Willhem arbetar l6pande med kompetensutveckling
konkurrenskraftigt fastighetsbestand. for medarbetarna for att standigt kunna férbattra och UTVECKLING
Covid-19 har inneburit en 6kad risk for att projekt och utveckla verksamheten. Strukturerade, dokumenterade N

andra investeringar inte kan genomforas.

Willhem har en stor projektvolym och investeringar som
visar sig vara ineffektiva, dyrare &n berdknat eller levereras
senare an forvantat innebar en eventuell olénsam investe-
ring vilket paverkar verksamheten negativt.

rutiner och noggranna planerings- och beslutsprocesser
for hur projekt ska genomféras finns. For att hantera risken
som covid-19 inneburit har vissa projekt dar risken fér 6kad
smittspridning bedomts vara for stor, skjutits fram i tiden.

Willhems bedomning av riskomradets prioritet:

@ L3g prioritet Lagre
Medelhég prioritet — Oférandrat
@ Hog prioritet T Hogre
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WILLHEMS
BEDOMNING

Rekrytera, utveckla och behalla medarbetare

Willhems verksamhet kréaver kompetenta och professionella
medarbetare. Bristande kompetensforsérjning och utveck-
ling kan medféra bade brist pa ratt kompetens for vissa rol-
ler och att medarbetaren ej far mojlighet att vaxa inom sin
roll och darmed lamnar bolaget.

Om Willhem inte lyckas med att rekrytera, utveckla eller
behalla medarbetare kan detta leda till utmaningar kopplat
till hog personalomsattning och bristande kompetens i
organisationen.

Att inte tillrackligt beakta perspektiv kring jamstalldhet,
mangfald och inkludering i arbetet med arbetsmiljo och
rekrytering kan hamma féretagets utveckling och férsamra
bolagets rykte som arbetsgivare.

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 rekry-
tering, introduktion, utveckling av medarbetare samt upp-
foljning och malstyrning sker kontinuerligt.

Verksamheten arbetar langsiktigt med bolagets varde-
ringar, inklusive frdgor som mangfald, inkludering och
jamstalldhet, da det ar viktigt for att starka och utveckla
foretagskulturen. Att bibehalla en god struktur, l6pande
kompetenséverféring, successionsplaner for nyckelpersoner
och ett 6ppet och prestigeldst ledarskap ar en god grund
for att minska denna risk. Som ett led i detta arbete
genomfors lopande medarbetarundersékningar.

UTVECKLING

T

Sakerhet och hilsa

Willhem har en hég forandringstakt och ambitiosa mal.
Risken med detta dr att det kan leda till felaktiga beslut
och hog arbetsbelastning vilket i sin tur kan leda till stress
och eventuella arbetsskador. Vidare riskerar diskriminering,
mobbning eller trakasserier pa arbetsplatsen att skapa en
osund arbetsmiljo.

Utover eventuell tragisk skada och utsatthet for individen
innebar detta dven en risk for de anstéllda och deras arbets-
klimat som kan leda till lagre produktivitet och att Willhem
inte ar en attraktiv arbetsgivare.

Covid-19 har inneburit en 6kad risk for Willhems med-
arbetare, bade for allvarlig sjukdom, 6kad sjukfranvaro,
stress och oro.

Ett otryggt arbetsklimat eller hog sjukfranvaro kan resul-
tera i en ineffektiv organisation.

Willhems bedomning av riskomrédets prioritet:

@ L3g prioritet Lagre
Medelhég prioritet — Oférandrat
@ Hog prioritet T Hogre
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No6jda medarbetare ar viktigt for bolaget. Verksamheten
har satt mal inom medarbetarnsjdhet och genomfor
l6pande medarbetarundersékningar. Det initieras dven
halsofrdmjande atgdrder. Verksamheten har ett systema-
tiskt arbeta med arbetsmiljo- och halsofragor. Ett arbets-
miljorad foljer lopande upp organisation, arbetsmiljons
utveckling, verksamhetens sjuktal och andra matetal som
berér arbetsbelastning och stress.

En visselbldsarfunktion finns som kan nyttjas av medar-
betare i handelse av brister i sakerheten eller om nagon
form av diskriminering eller trakasserier skulle intraffa.

Verksamheten anpassades snabbt nar smittspridningen
i samhallet 6kade. Skyddsklader och extra stadning var
atgarder som infordes omgaende. En krisgrupp tillsattes
for att bevaka utvecklingen och snabbt kunna infora atgarder.

Férandrat fokus pa riskomrédet sedan foregaende ar:

UTVECKLING

T
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WILLHEMS
RISKBESKRIVNING HANTERING BEDOMNING
Intern kontroll
Willhem &r aktiv i en bransch dar det finns risker inom korr- ~ Willhem arbetar [6pande med att sakerstalla att styrdoku-
uption och méanskliga rattigheter. Exempel pa denna typ av ment sdsom processer, policyer och rutiner formedlas till
risk ar olovlig andrahandsuthyrning och svarthandel med alla medarbetare och att efterlevnaden av dessa f6ljs upp.
hyreskontrakt. Bristande regelefterlevnad, saknade eller ej Verksamheten arbetar kontinuerligt med att utveckla och
uppdaterade processer och rutiner kan innebara att fel- forfina processer, rutiner och riktlinjer. IT-stéd anvands for
aktiga beslut tas eller leda till ineffektiv hantering eller att forebygga manskliga fel, for uppféljning och systemen UTVECKLING
korrupt beteende, bade internt och externt. analyseras och forbattras darmed l6pande. Det genomfors N
Konsekvenserna av bristande internkontroll eller regel- obligatoriska utbildningar for medarbetare inom ansvars-
efterlevnad kan vara ekonomiska forluster, sanktioner och tagande. En visselblasarfunktion finns for externa eller
paverka fortroendet for Willhem. interna parter att nyttja for rapportering av oegentlig-
heter. Bolagets uppférandepolicy klargér att Willhem
respekterar skyddet for de internationella manskliga rat-
tigheterna, att vi har nolltolerans mot alla former av kor-
ruption och att vi tar ett miljomassigt, socialt, etiskt och
ekonomiskt ansvar gentemot vara intressenter och sam-
hallet.
Leverantérskontroll
Willhem genomfor arligen manga upphandlingar eller inkop ~ Willhems leverantérer foljer uppstéllda standarder och
och kontakter med leverantérer &r en vésentlig del av verk- kriterier. Uppforandekoden sakerstaller att lagar och regler,
samheten. | samband med det 6kar risken for inkorrekt eller ~ FNs Global Compact principer samt verksamhetens poli-
korrupt agerande. | leverantorsledet kan det dven finnas ris-  cyer och riktlinjer efterlevs. En visselblasarfunktion finns
ker géllande osunda villkor och arbetsmiljé. Risk for tvangs-  dar hdandelser kan rapporteras anonymt. Bolaget har en
och barnarbete férekommer framst hos leverantérer som compliance-funktion (regelefterlevnad) som rapporterar UTVECKLING
befinner sig flera steg fran Willhem i vardekedjan. direkt till vd. En inkdpsprocess har implementerats for att
Inkorrekt agerande eller oetiskt beteende hos Willhems sakerstalla efterlevnaden av regler, krav och dokumenta- —
leverantorer kan leda till minskat fértroende eller skadat tion. | samband med det har ett sjalvutvarderingsdoku-
anseende for verksamheten och till eventuell ekonomisk ment inforts. Kostnader analyseras och leverantors-
skada. kontroller genomférs l6pande.
IT-sékerhet
I likhet med manga andra bolag s& har Willhem ett behov Willhems policy for IT och digitalisering faststaller sar-
av vélfungerande och sakrat IT-systemstod. skilda principer for IT- och digitaliseringsprojekt i syfte
Bristande IT-sdkerhet kan leda till skadat anseende eller att effektivisera och sakerstalla att man ser till bolagets
eventuella ekonomiska sanktioner. basta. Policyn uppdateras och faststélls av styrelsen arli-
gen. Willhem bevakar marknaden noga inom omradet IT-
sakerhet for att sakerstalla att vara miljoer ar skyddade UTVECKLING
med den senaste tekniken. Willhem arbetar dven l6pande N/A
med att sakerstélla att alla har en hog grad av sakerhets- (ny risk)

medvetande genom exempelvis utbildning inom cyber-
sdkerhet och intern kommunikation.

Willhems bedomning av riskomradets prioritet:

@ L3g prioritet Lagre
Medelhég prioritet — Oférandrat
@ Hog prioritet T Hogre
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Fastighetsmarknaden

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

Utmaningar med att hitta lampliga fastigheter kan
paverka verksamhetens utveckling.

Willhem bevakar marknaden noggrant och stravar efter att
ha en val diversifierad och sammansatt fastighetsportfolj.
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 6ver tid. Genom en geogra-
fisk spridning minskas risken att en negativ utveckling i en
enskild ort far stor paverkan pa bolagets resultat. Uppfolj-
ning av orternas utveckling gors kontinuerligt for att kunna
hantera risker forknippade med omvarldsforandringar.

UTVECKLING

—

Lagar och regler

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 eller
6kade krav inom miljdomradet leda till stora investerings-

| syfte att minimera denna risk sa foljer Willhem utveck-
lingen i lagstiftning, branschpraxis och de prejudikat som
finns. Infor ny eller forandrad lagstiftning forbereder bola-
get sig i god tid och juridisk eller annan extern expertis anli-
tas ndr det krdvs. Willhem strévar efter att vara ett aktivt

behov i fastigheterna. och ansvarsfullt fastighetsbolag genom att bland annat UTVECKLING
Forandrad reglering eller bristande regelefterlevnad delta i debatter, pa egen hand eller genom branschorganisa-
kan resultera i negativ ekonomisk effekt, sanktioner eller tioner. Bolagets vardegrund uppratthalls genom exempelvis —
paverka fortroendet for verksamheten. regelbundna utbildningar och tydliga styrdokument vilket
sakerstaller att verksamheten har professionella medarbe-
tare med hog etik.
Klimatférandringar
Klimatforandringarna utgor en stor risk for méanskligheten Willhem bevakar omvarlden noggrant och driver verksam-
ur ett globalt perspektiv. Fér oss som bolag kan extrema heten med ett langsiktigt miljomassigt hallbart perspektiv.
vaderhandelser till foljd av globala klimatforandringar, Forsiktighetsprincipen nyttjas, dar miljolagstiftningen ses
sdsom skyfall, storm och 6versvamningar, riskera att leda som ett minimikrav i den l6pande verksamheten och i
till skador pa vara fastigheter. Darutéver kan varmebéljor verksamhetens relationer med leverantérer/entreprendrer. UTVECKLING

kan leda till forh6jda inomhustemperaturer.

Anpassning till dessa risker kan for Willhem leda till 6kade
kostnader for att bygga och utveckla fastigheterna samt att
fastigheterna pa sikt inte ar konkurrenskraftiga.

Willhem arbetar l6pande med bestandsplanering for att oka
vara fastigheters motstandskraft mot extrema vadersitua-
tioner.

T

Utslapp av véxthusgaser

Willhems verksamhet ger upphov till bdde direkta och indi-
rekta utslapp av vaxthusgaser. De direkta utslappen avser
sddant som el, uppvarmning och resor. De indirekta avser
utslapp i leverantorskedjan for renoverings- och nybygg-

Willhem arbetar strukturerat for att minska energianvand-
ningen och féljer l6pande anvandning och kostnader for

varje fastighet. Energiprojekt planeras och féljs upp som en
del av bestandsplaneringsarbetet. Mot leverantérer staller

nationsprojekt samt hyresgdsternas utslapp. Willhem krav och kontrollerar efterlevnad med leverantdérs-  yTVECKLING
Det finns en risk for att Willhems atgérder for att minska kontroller. Samtliga nybyggnationsprojekt ska certifieras
utslappen inte far avsedd effekt och att bolaget darmed inte  enligt Miljobyggnad Silver. N/fl'\
nar utslappsminskningsmal. Detta kan leda till att Willhems (ny risk)
mal inte uppfyllt eller att anseendet kan skadas.
Kris
Olika typer av kriser kan resultera i sarskilda risksituationer ~ Willhem bedriver ett aktivt krisarbete som inkluderar en
for verksamheten om inte verksamheten utvecklar och upp-  krispolicy och plan; en tydlig beslutsgang och l6pande
ratthaller ett systematiskt sékerhetsarbete och god krisbe- kommunikation internt och externt. Utbildningar inom
redskap. Risken kan bland annat innebéara att medarbetare, krisomraden och utveckling av bolagets sdkerhetsarbete
hyresgéster eller andra intressenter blir sjuka, skadas fysiskt ~ genomfors. Skyddsutrustning finns tillgénglig och sarskilda
UTVECKLING

eller psykiskt och att det uppstar utmaningar med att halla
igdng delar av verksamheten.

En kris kan resultera i negativa effekter for verksamhetens
utveckling, ekonomiska forluster eller paverka fortroendet
for verksamheten.

stadrutiner finns pa plats i organisationen.

T

Willhems bedomning av riskomrédets prioritet:

@ L3g prioritet Lagre
Medelhég prioritet — Oférandrat
@ Hog prioritet T Hogre
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Férandrat fokus pa riskomrédet sedan foregaende ar:

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021



INLEDNING

OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING

Atgirder med anledning av covid-19

2021 har fortsatt praglats av covid-19 och Willhem har
anpassat sin verksamhet efter géllande restriktioner.

Pandemins paverkan pa Willhems finansiella stallning och
resultat har varit begransad. Over 90 procent av intékterna &r
bostadshyror och endast en valdigt liten andel avser lokaler.
De lokalhyresgaster som har haft problem har vi haft en nara
dialog med, samt gett anstand med hyresinbetalningar om
det har behovts. Vi gjorde aven tillfalligt mindre justeringar
av bolaget inkassorutin.

Investeringarna i vara fastigheter har inte paverkats i nagon
vasentlig utstrackning. Tidplanen for nagra projekt har juste-
rats, men de flesta planerade atgarderna har kunnat genom-
foras. Vi har [6pande dialog med vara leverantérer och part-
ners for att sakerstalla att lampliga atgarder vidtas.

For att minska risken for smittspridning inférde Willhem
tidigt skyddsutrustning for vara medarbetare som arbetar i

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

vara kunders hem. Vi har foljt utvecklingen noga och l6pande
anpassat verksamheten genom att till exempel endast
genomfora akuta atgarder hos véara kunder under en period.
Extra stadning av gemensamma utrymmen infordes tidigt.
Utveckling av digitala l6sningar har skyndats pa sasom digital
signering av hyreskontrakt eller andrade rutiner for visning av
lagenhet.

Arbetsmiljo- och sakerhetsfragor &r alltid viktiga och har
under aret hamnat an mer i centrum. Férutom inférandet av
skyddsutrustning har moten, resor och 6ppettider pa konto-
ren begransats. Vi har arbetat med att skapa forutsattningar
for all personal att arbeta hemma med stod av digitala [6s-
ningar och har darutéver prioriterat [6pande information via
méten och intranat till sdval chefer som 6vriga medarbetare
om noédvandiga skyddsatgarder och gallande restriktioner.

OVRIG INFORMATION
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Det ska vara enkelt att bo hos oss

Vara kunder ska ha en positiv upplevelse i alla kontakter med oss. Darfor arbetar vi efter
gemensamma processer och en tydlig kundresa som ett verktyg i var forvaltning.

Tydliga kundprocesser

Willhem har lokala férvaltningsorgani-
sationer som har ansvar for att uppna
malen i affarsplanen. Arbetsséttet dr
gemensamt for hela bolaget och utgar
fran tre kadrnprocesser: uthyrning,

service och skdtsel. Processarbetet
sakerstiller en genomgéaende hog kvali-
tet och ger aven mojligheter till uppfolj-
ning och l6pande forbéttringar som kan
delas av hela organisationen.

KUNDRESAN

Soker

Vi ska ha en effektiv process med transparent information till den
som soker lagenhet hos oss. |[dag annonseras lediga lagenheter pa
var hemsida och i vissa fall &ven pa externa webbplatser. Alla ar val-
komna att séka lagenhet och for att né ut med erbjudandet bredare
arbetar vi aktivt med marknadsféring, inte minst digitalt.

Finner och flyttar in

Nar kunden flyttar in i sin nya ldgenhet ska bemétandet vara val-
komnande. Det innefattar allt fran nyckelutlamning och inflytt-
ningsgava till valkomstinformation och att ldgenheten &r vélstadad.
Under aret har processen utvecklats med bland annat digital signe-
ring av hyreskontrakt.

Vardagsliv
Vardagslivet ska vara trivsamt och praglas av en hog service. Att det
arrent och snyggt i och runt fastigheterna ar viktigt. Stort fokus

Resan som kunderna gor hos Willhem &r ofta lang. | genomsnitt bor en kund fem ar
hos Willhem innan de flyttar vidare. For att sékerstalla ett systematiskt forbatt-
ringsarbete av kundresan har den delats in i fem tydligt definierade skeden.

laggs aven pa att ge snabb och tydlig aterkoppling vid felanmal-
ningar och fragor. Genom dagliga ronderingar gér det att upptacka
och atgarda fel innan kunden behover géra en felanmalan och dven
folja upp att upphandlade entreprendrer skoter till exempel stad-
ning och utemiljo.

Nya mojligheter

Livet och bostadsbehoven forandras med tiden. For att behalla
trogna kunder uppmuntras och informeras kunderna om méjlig-
heterna att flytta internt. Fortur ges till vissa ldgenheter som
Willhemlyftet och i utvald nyproduktion.

Flyttar ut

Det ar viktigt med ett bra avslut nar kunden valjer att flytta fran
oss. Vi foljer upp kundens upplevelse genom enkatfragor och
arbetar med tydlig information fér att kunden ska ldmna oss med
en bra kénsla och viljan att komma tillbaka.

=7 N

Finner och
flyttarin

Soker

Vardagsliv

Nya Flyttar ut
mojligheter
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Under 2021 borjade Willhem med digitala lagen-
hetsvisningar pa forsok i Skovde.

- Visokte efter tjdnster for att skapa digitala
ritningsunderlag for vara fastigheter och insag att

vi kunde anvanda detta for ldgenhetsvisningar ocksa.

Sa nér pandemin kom och fysiska visningar inte var
mojliga bestamde vi oss for att testa pa en av vara
orter, sager Magnus Akerskog, chef for fastighets-
avdelningen pa Willhem.

3D-modellen tas fram genom att ett stativ med
roterande kamera och laser placeras pa olika platser
i lagenheten. Resultatet blir en modell av hég kvali-
tet med riktig rumskansla. Det gar till och med att
maéta i modellen, for kunder som till exempel vill
veta om soffan far plats innan de flyttar in.

- Vi har fatt valdigt positivt gensvar. De som har
flyttat in sdger att lagenheten var som de hade upp-
fattat den. Dessutom har de gatt tillbaka till model-
len efter att kontraktet skrivits under for att planera
mablering och sa vidare. Den 6kade tillgéngligheten

har varit valdigt uppskattad, sager Magnus Akerskog.

Efter de lyckade forsoken i Skovde rullas de digi-
tala visningarna nu ut pd alla orter.

- Tanken &r att visningarna i forsta hand ska vara
digitala framéver men vid behov kommer vi givetvis
att genomfora traditionella visningar. Att fa tillgang
till lagenheten hela tiden fram till inflyttning har
som sagt varit uppskattat och vi vill kunna ge den
servicen till alla, sager Magnus Akerskog.
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Arlig bestandsplanering utgor grunden

Willhem uppdaterar arligen projektplanerna fér samtliga fastigheter i syfte att halla dem
i gott skick och att identifiera atgarder som kan héja vardet.

Bestandsplanering

Grunden for alla atgiarder som genomfors
i Willhems fastigheter dr en bestands-
planering. Den genomfors arligen med
utgangspunkten att utveckla fastighe-
ten langsiktigt och resulterar i en pro-
jektplan for varje fastighet.

Det kan réra sig om projekt som san-
ker energiforbrukningen, som byte av
fonster eller isolering av en vind, eller
om att bygga fler ligenheter pa outnytt-
jade ytor. Under aret har dven stora
svaruthyrda ligenheter delats upp i
flera mindre lagenheter.

Lopande atgarder som kravs for att
hélla fastigheten i gott skick identifie-
ras ocksd i planeringen. Under aret har
bolaget borjat genomfora inspektioner
och besiktningar av tak med hjalp av
drénare.

Arbetet med bestandsplanering
involverar hela organisationen vilket

Gullkragen 2, Borgs
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sakerstaller att alla perspektiv tas
i beaktande. Prioriterade atgarder
under aret har varit skadeforebyggande
underhéll, energiprojekt och optime-
ringar av virmesystem for att skapa ett
bra inomhusklimat i alla 1dgenheter.
Fokus framat kommer bland annat
vara att identifiera atgarder som kli-
matsikrar fastigheterna, till exempel
att forebygga dversvimningar i killare
vid kraftiga regnfall.

Fokusomraden
Willhem identifierar 16pande fokusom-
raden dér insatser sétts in for att hoja
kunskapsnivan i organisationen. Syftet
dr att de atgarder som genomfors ska ge
kunderna mervarde. Tva sddana omra-
den fran de senaste aren ar utemiljoer
och arkitektoniska viarden.
Utemiljoprogrammet togs fram i sam-
arbete med sakkunniga och omfattade

koncept och manualer for allt fran skot-
sel till val av vixter. Det arkitektoniska
programmet tog pa motsvarande sétt
fram riktlinjer for hur renovering och
atgarder ska genomforas for att bevara
byggnadens karaktar, sd att till exempel
en renovering kanns lyckad aven pé sikt.

Digitalisering

Willhems malbild for digitalisering ar
“tdnkande hus” dar byggnader och
bostader ar uppkopplade och kommuni-
cerar sjalvstandigt med bade teknisk
utrustning och med kunden.

Ett storre arbete pagar nu i bolaget
med att bygga en flexibel och skalbar
IT-plattform. I korthet gar arbetet ut pa
att sakerstalla att strukturerna finns pa
plats for att kunna samla in och spara
data pa sétt som gor den anvandbar for
flera olika system, till exempel fastig-
hets- och ekonomisystem.
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INSPEKTION MED DRONARE

Isstadion 21, LinkGping

' Dronarna underlattar mycket i vardagen.

Takinspektioner med dronare sparar tid

Under 2021 bérjade Willhem genomféra takinspektioner med
drénare. Det sparar bade tid och pengar.

- Tidigare tog vi hjalp av externa entreprendrer for att géra
inspektionerna en gang per ar. Man behéver en del utbildningar,
bland annat inom fallskydd, for att rora sig uppe pa taken och pa
nagra fastigheter behovs skylift for att komma at, sdger Marcus
Andersson, bovérd i Trollhattan.

Med en dronare gor Willhem jobbet sjélva. Det tar mindre &n en
minut att satta igdng och pa 5-10 minuter har man inspekterat ett tak.
- Det &r valdigt latthanterligt. | handkontrollen ser man det som

drénarens kamera filmar och det &r valdigt hog bildkvalitet. Skulle

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

man se nagot som behover dtgardas eller undersékas narmare tar
vi det dérifran, sager Marcus Andersson.

Dronarna underldttar mycket i vardagen och har dven borjat
anvandas for att kontrollera att faglar inte bygger bon pa fel stéllen.
Masar med ungar kan bli aggressiva mot forbipasserande och darfor
behover deras bon tas bort.

- Drénaren sparar mycket tid. Aven om vi anvénde entreprenérer
sd var man tvungen att lagga tid pa att boka in dem. Nu kan vi kolla
taken nar vi &nda &r ute och ronderar. Dessutom ar det roligt att kora
den, sager Marcus Andersson.




Réven 18, J6nképing
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Pilotprojekt i Linkoping for Enkla Hem

2018 borjade Willhem fundera pa om det skulle gé att bygga nya lagenheter med lag
hyra. Bakgrunden var debatten, som fortfarande pagar, om bostadsbrist och svarig-
heterna for grupper som till exempel ungdomar att komma in pa bostadsmarknaden.
Tre ar senare star bolaget redo att sdtta spaden i marken for ett pilotprojekt.

- Det var ett examensarbete om kostnadsmedveten byggnation i
moduler som blev lite av ett startskott. Vi satte ihop en arbetsgrupp
och tittade pa hur vi skulle kunna erbjuda det har som en produkt

— hur vi skulle kunna skapa mervérde for marknaden, hyresgasterna
och for oss som bolag, sager Rikard Norstrom, nyproduktionschef
pa Willhem.

Snart hade arbetsgruppen identifierat ungdomar mellan 18-29 ar
som framsta malgrupp. For att nd malhyran, under 4 000 kronor i
manaden for en etta, behovde lagenheterna vara sma och sannolikt
placerade i omraden dar marken ar billigare. De initiala projekten
skulle dock beh6va genomféras pa egen mark.

- Darefter gick vi ut pa marknaden och kollade efter leverantérer.
Vibesokte leverantérer i Sverige, Baltikum, till och med i Kina, séger
Rikard Norstrom.

Samtidigt drogs ramarna for ett pilotprojekt upp. Valet foll pa
Skaggetorp i Linkdping och ett projekt med 22 lagenheter, varav
18 ettor och fyra tvaor. Bygglovet ar redan klart och projektet ar
redo att dra igang.

— Det &r stort nog for att ge oss de svar vi behover. Vi ar inte de
forsta som har forsokt bygga billiga lagenheter och vi &r 6dmjuka
infor uppgiften. Men med Willhemlyftet utmanade vi befintliga
strukturer och ténkte utanfor boxen, och fick fram nagot som &r
valdigt bra. Vi tror att vi kan lyckas igen, sager Rikard Norstrom.

Att l6sa fragan om billiga bostader kommer dock att kréva sam-
arbete mellan flera parter, inte minst kommunerna som spelar en
viktig roll nar det kommer till mark.

— Att vi valde att genomféra pilotprojektet i Linkdping berodde
mycket pa att kommunen var sé positiv. Var forhoppning framat ar
att kunna erbjuda Enkla Hem som produkt for kommuner som vill
anvisa mark for byggnation. Ska vi f& fram billiga bostader maste vi
pa marknaden och det offentliga samverka, sager Rikard Norstrom.
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Nyproduktion — ett vixande affarsomrade

Willhem utékar kontinuerligt sitt bestand genom att férvarva och producera fler lagenheter.
Det langsiktiga malet ar att 6ka antalet byggstarter pa egen mark till 800 lagenheter om aret.

For att Willhem over tid ska na sina
ekonomiska mal eftersoks standigt moj-
ligheter att investera i fler lagenheter.

Forvarv
Willhem soker framst objekt pa de
orter ddr bolaget idag har verksamhet
och girna i de tre storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg och Malmao.
Dérefter ar detaljerna viktiga. Laget,
hyresnivéer, potential i omradet och
aven sammansattningen av ligenhe-
terna ar faktorer som spelar roll.

Forvirvsobjekt kan vara befintliga
fastigheter, byggritter for bostader och
nyckelfdrdiga bostadsprojekt. Willhem
har ambition att kopa fler byggratter i
framtiden och arbetar mer intensivt
med att utvirdera nya mojligheter.
Under aret forvarvade Willhem sin for-
sta byggratt pa den 6ppna marknaden.
Det var en byggratt pa 556 mindre lagen-
heter, i Kviberg i Goteborg. Byggstart ér
planerad till 2022.

Willhem ar ett vilkéant bolag i bran-
schen och ses som en bra forvirvare av

PAGAENDE NYPRODUKTIONSPROJEKT

flera projekt. Av den anledningen far
bolaget mangder av affarsforslag varje
ar. Forslagen utvérderas forst oversikt-
ligt och om de beddéms som intressanta
tas de vidare i processen for eventuell
budgivning. Utvarderingen forhaller
sig till etablerade avkastningskrav som
maste uppfyllas. Dessa ar differentie-
rade och till exempel déarfor nagot ligre
i storstaderna.

Nyproduktion

Willhem bygger dven ligenheter pa
mark som vi redan dger. Under de
senaste aren har byggmojligheter i
bolagets existerande portfolj kartlagts,
vilket har lett till en rad identifierade
mojligheter till nybyggnation. Det kan
vara att fortéita, bygga om svaruthyrda
lokaler till ligenheter, bygga pa en out-
nyttjad parkeringsplats eller att bygga

fler vAningar pa existerande byggnader.

Bolaget analyserar kontinuerligt ort-
erna som Willhem verkar i och under-
soker vilka planer kommunerna har for
att identifiera mojliga projekt. Bolaget

soker planbesked for de egna nybygg-
nationsprojekt som identifierats och
deltar dven i markanvisningstavlingar.
Déarutover kompletteras byggrattsport-
foljen med forvarv av nyckelfardiga
projekt.

Att fanga forddlingsvirdet som finns i
byggprocessen har visat sig vara strate-
giskt intressant och bolaget expanderar
darfér avdelningen for nyproduktion.

Willhemhuset

Under aret har bolaget arbetat med

att definiera Willhemhuset. Det dr en
samlad beskrivning av bolagets ambi-
tioner inom nyproduktion i fragor om
utformning, innehall, kvalitet, estetik,
héllbarhet och genomférande. Alla nya
byggnader ska certifieras enligt Miljo-
byggnad Silver, vilket bland annat stél-
ler 6kade krav pa miljo och inomhus-
faktorer som ljudmiljo och ventilation.
Syftet med att definiera Willhemhuset
ar att sékerstilla langsiktigt attraktiva
bostader som uppnéar bade affarsmal
och kvalitativa viarden.

Berdknat
Fastighet Ort Typ av projekt Antal lagenheter Area bostader, kvm fardigstallande
Vildkatten 3 Jénképing Nyproduktion 54 1773 Q12022
Kronojagaren 2 Karlstad Pabyggnad 43 1380 Q32022
Viksj6 2:595 Jarfalla Nyproduktion 32 1554 Q32022
Valsverket 5 Eskilstuna Nyproduktion* 337 14 604 Q2 2022-Q4 2023
Guldfisken 10 Linkoping Lokalkonvertering 7 4168 Q12023
Kolartorp 1:395 Haninge Nyproduktion* 157 4 255 Q2-Q4 2022
Kolartorp 1:394 Haninge Nyproduktion* 135 5638 Q2-Q3 2023
Summa pagaende 875 33372

*Forvarvat nyproduktionsprojekt

FARDIGSTALLDA NYPRODUKTIONSPROJEKT

Fastighet Ort Typ av projekt Antal lagenheter Area bostader, kvm Fardigstallt
Haga 10 Malmé Nyproduktion 22 1444 Q32021
Topasen 5 Taby Nyproduktion* 178 8702 Q42021
Summa fardigstallda 200 10 146

*Forvarvat nyproduktionsprojekt
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BESTAND

Stort bestand pa orter i starka regioner

Willhem finns pa 13 utvalda orter och &r en av Sveriges storsta privata hyresvérdar. Bolagets
fastigheter bestar till 6ver 90 procent av hyresldgenheter. Resterande ytor utgérs av kontor,
butiker, forskolor, dldreboenden och parkeringar.

Logementet 1, Stockholm

MARKNADSVARDETS FORDELNING PER VARDEAR, % AREAN FORDELAD PER LOKALTYP, %
2010-2019: 2% —————————=— -1939: 1% Butik: 2,4% Kontor: 1,6%
2010-2019: 12% 1940-1949: 1% Ovrigt: 3,6%
2000-2009: 6% —— 1950-1959: 14%

1990-1999: 6%
Bostader: 92,4%

— 1960-1969: 20%

1980-1989: 14%

1970-1979: 24%

MARKNADSVARDETS FORDELNING PER LAGE (ABC), % FORDELNING LAGENHETSSTORLEK, %
D:03% 5-6 rok: 2%
18,59 1 rok: 22%
A18,5% 410k: 12% o
C:307%
3 rok: 31%

B:50,5% 2rok: 33%
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KARLSTAD
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VASTERAS (Malardalen)
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ESKILSTUNA (Mélardalen)

LINKOPING

JONKOPING

Gron farg visar omraden med en
befolkningstillvaxt 2011-2022 pa:

HELSINGBORG ——————————— @®16-40 %
5-15%
MALMO ‘ Kalla: SCB
FASTIGHETSBESTANDET
Ek. uthyr-
Antal Antal Areabostader,  Area lokaler, Area total, ningsgrad Intakter, Marknads-
fastigheter lagenheter kvm kvm kvm total, % Mkr varde, Mkr
Halmstad 42 3013 184 262 8932 193194 99,4 224 5691
Helsingborg 68 2384 165 305 14 414 179719 98,3 256 6197
Jonkoping 19 1149 57 480 3206 60 686 99,7 96 2349
Malmo 52 1517 105 672 12 035 117 707 99,1 180 4865
Region Syd 181 8063 512719 38587 551306 99,0 756 19102
Boras 152 3361 214 265 16 607 230872 99,0 319 6304
Géteborg 27 3682 240906 11663 252 569 99,1 319 6 635
Skovde 15 821 56 831 1677 58508 99,3 66 1337
Trollhattan 24 727 42993 7463 50 456 99,2 63 1045
Region Vast 218 8 591 554 995 37 410 592 405 99,1 767 15 321
Karlstad 58 2552 150120 11458 161578 99,2 218 4137
Linkoping 29 3429 238113 29 295 267 408 97,2 329 6369
Malardalen 12 1386 87212 15853 103 065 97,4 135 3279
Stockholm 35 3113 195 366 9949 205 315 99,5 286 8352
Region Ost 134 10 480 670 811 66 555 737 366 98,4 968 22137
Summa 533 27134 1738525 142 552 1881077 98,8 2491 56 560
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Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilka dgaren direkt eller indirekt styr bolaget.
Styrningen regleras framst av bolagsordningen, aktiebolagslagen och annan svensk lagstiftning,
bérsens regelverk, interna policyer och riktlinjer samt Svensk kod fér bolagsstyrning (Koden). Koden
ar kompletterande till lagar och regelverk och dr normgivande for bolagsstyrningen. Normerna ar
inte tvingande men bygger pa principen att eventuella avvikelser ska anges och forklaras.

2. EXTERN
REVISION

EXTERNT REGELVERK

® Aktiebolagslagen

©® Arsredovisningslagen

® Svensk kod for bolagsstyrning

® Ovriga tillampliga lagar och regler

INTERNT REGELVERK

Bolagsordning
Faststéllda policyer och riktlinjer
Ovriga tillampliga instruktioner
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Willhem AB ar ett svenskt publikt
bostadsbolag med fastigheter pa
utvalda tillvaxtorter i Sverige. Av
bolagsordningen framgar att bolaget
ska, direkt eller indirekt, dga och for-
valta fast och 16s egendom och darmed
forenlig forvaltning samt att bolagets
sidte dr Stockholm. Bolaget dgs av
Forsta AP-fonden och ar ett av de
ledande privata bostadsbolagen i
Sverige. Det 6vergripande uppdraget
fran dgarna ar att driva och utveckla
bolaget langsiktigt med hoga ambitio-
ner vad galler I1onsamhet, hallbar for-
valtning och hyresgistfokus. For att
sdakerstalla detta kréavs en styrning med
tydlig ansvarsfordelning mellan dgare,
styrelse, verkstillande direktoér och
andra intressenter. Tydliga strukturer
och processer behovs for att styra verk-
samheten. Den overgripande styrnings-
strukturen framgar av bilden till vinster
och forklaras under respektive avsnitt.

1. Arsstimma
Agarnas inflytande i bolaget utovas vid
bolagsstdmma. Arsstdimma halls en
gang per ar och kallelsen ska utfirdas
tidigast sex och senast fyra veckor fore
arsstaimman. Da dgarkretsen dr begran-
sad sker kallelse endast via e-post om
samtliga aktiedgare dr 6verens om det.
Vid arsstamman ska styrelse samt
revisor viljas och arvoden for dessa
faststillas. Styrelsen ska enligt bolags-
ordningen besta av lagst tre (3) och
hogst sju (7) styrelseledamoter, med
hogst sju (7) styrelsesuppleanter. Vid-
are faststills resultat- och balansrak-
ning pa arsstimman och beslut tas om
dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststillda

balansrikningen. Extra bolagsstdmma
kan hallas vid behov.

Willhem har inte nagon valbered-
ning, vilket ér en avvikelse fran Koden.
Anledningen 4r den begransade dgar-
kretsen, som gor att ett sarskilt utsett
organ av dgaren inte anses behdovas.
Nomineringen av styrelseledamoter
hanteras av dgaren i samrad med
styrelsens ordforande.

Som ett stod for nomineringen av
ledamoter har bolaget en mangfalds-
policy. Styrelsen sammanséattning ska
vara praglad av mangsidighet och bredd
avseende kompetens, erfarenhet och
bakgrund. En jamn konsfordelning och
diversifierad aldersstruktur efterstrivas.

Willhems senaste arsstamma holls
den 6 maj 2021. Samtliga aktier var
representerade pa stimman. Riken-
skaperna for 2020 faststialldes och
styrelseledamoter samt verkstiallande
direktoren beviljades ansvarsfrihet.
Vid arsstimman omvaldes Fredrik
Wirdenius, Johan Temse, Christel
Armstrong Darvik och Daniel Gorosch
att fortsitta som ledamoter intill slutet
av niasta arsstimma. Ragnhild Back-
man valdes in som ny ledamot intill
slutet av nasta arsstaimma och Lena
Larsson Daag avgick som ledamot. Till
styrelsens ordforande valdes Fredrik
Wirdenius.

Den 30 juni 2021 holls en extra
bolagsstdmma ddr Anders Ahlberg val-
des in som ny ledamot intill slutet av
nista drsstimma och Daniel Gorosch
avgick som ledamot.

Med hénsyn till den begrinsade dgar-
kretsen publiceras varken kallelse till
eller protokoll fran bolagsstamman pa
Willhems webbplats, vilket dr en av-
vikelse fran Koden.
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2. Extern revision

Bolaget ska ha lagst en och hogst tva
revisorer samt hogst tva revisors-
suppleanter. Till revisor, samt i fére-
kommande fall revisorssuppleant, ska
utses auktoriserad revisor eller regist-
rerat revisionsbolag. De valda reviso-
rerna granskar arsredovisning, koncern-
redovisning och bokforing for Willhem
AB (publ). Vidare granskar de styrel-
sens arbete och verkstillande direkto-
rens forvaltning och dotterbolagens
arsredovisningar samt avger revisions-
berittelse. Revisionen sker i enlighet
med Aktiebolagslagen och god revisions-
sed i Sverige.

Vid arsstdmman i maj 2021 omvaldes
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
som byra, med Bengt Kron som huvud-
ansvarig revisor samt Ulrika Ramsvik
som medpaskrivande revisor. Revi-
sionsteamet har under aret haft
lopande kontakt med bolaget utover de
granskningar som genomforts. Styrel-
sen har traffat revisorerna tva ganger
for avrapportering av forvaltnings- och
bokslutsrevision. For mer information
avseende arvoden och ersédttningar till
revisorerna, se not 7.

3. Styrelse

Styrelsen ar overgripande ansvarig
for organisation och forvaltning av
Willhems verksamhet sé att dgarens
méal med verksamheten uppfylls. Det

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

gets angeldgenheter enligt den svenska
aktiebolagslagen samt beslutar i fragor
av overgripande strategisk och ekono-
misk betydelse. Dari ingar beslut om
storre investeringar och avyttringar.
Styrelsen faststaller affarsplan med
tillhorande ekonomisk plan och ars-
bokslut. Styrelsens arbete regleras
genom en arligen faststalld arbets-
ordning. Arbetsordningen innehéller
instruktioner om styrelsens ansvars-
omraden samt instruktioner som reg-
lerar styrelsemotena avseende bland
annat dagordning, beslutsférhet, nir-
varo, protokoll och javsfragor. Arbets-
ordningen innehaller ocksé arbets-
fordelningen mellan styrelse och
verkstdllande direktor. Utvirdering av
styrelsens arbete sker arligen genom
att styrelsens ordforande initierar, med
sarskilda fragor som underlag, forbe-
redda diskussioner och samtal om sty-
relsens arbete under aret. Syftet med
utvirderingen ar att utveckla styrel-
sens arbetsformer och effektivitet.
Styrelsen har under 2021 genomfort
elva styrelseméten, varav tva konstitue-
rande och ett extra styrelsemote. I juni
hade styrelsen ett heldagsméte som
behandlade strategifragor. De ordinarie
styrelsemotena har foljt en i styrelsens
arbetsordning fastlagd agenda med
minst foljande fasta punkter for ordina-
rie styrelsemoten:
a) genomgang av protokoll fran senaste

innebdr att styrelsen ansvarar for bola- styrelsesammantradet
Styrelseméten och nérvaro 2021
Oberoende

Invald * o Styrelseméten
Fredrik Wirdenius 2020 Ja Ja 10/1
Johan Temse 2019 Ja Nej /M
Lena Larsson Daag 201 Ja Ja 2/
Christel Armstrong Darvik 2019 Ja Ja 171/1
Ragnhild Backman 2021 Ja Ja 9/M1
Anders Ahlberg 2021 Ja Ja 6/11
Daniel Gorosch 2020 Ja Ja 5/1

* | forhallande till bolaget och ledningsgrupp
** | forhallande till bolagets storre agare
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b) rapport om bolagets verksamhet

¢) finansiell rapportering

d) rapport om viktigare beslut fattade
av verkstillande direktor sedan
foregdende styrelsesammantrade

e) rapport om eventuella tvister eller
forlustrisker

Styrelsen har under aret faststallt over-
gripande mal for bolagets verksamhet,
beslutat om storre investeringar, for-
varv och finansieringsfragor. Styrelsens
och verkstéllande direktorens arbets-
ordningar, policyer och riktlinjer for
styrning av bolaget har faststallts.
Néagra ganger per ar forlaggs styrelse-
moten till nagot av bolagets orter. Syftet
ar att skapa god kunskap om bolagets
fastighetsbestand och kunskap om
specifika forutsattningar pa besokt ort.

Styrelsens arbete avseende revision

och erséttningar

Willhem har inte nagot revisions- eller
ersittningsutskott, vilket avviker fran
Kodens grundregler. Styrelsen som hel-
het har kunskap och kompetens inom
olika omraden och finner det mer dnda-
malsenligt att hantera dessa fragor
inom det ordinarie styrelsearbetet.
Styrelsen uppfyller de krav som stélls

i aktiebolagslagen och Koden, pa bolag
dar beslut finns om att inte inrétta
sddana utskott.

De uppgifter som aligger ett revisions-
utskott och som styrelsen i Willhem
ansvarar for ar att:

e gvervaka bolagets finansiella
rapportering

e med avseende pa den finansiella

rapporteringen overvaka effektivite-

ten i bolagets interna kontroll och

riskhantering

hélla sig informerad om revisionen

av arsredovisningen och koncern-

redovisningen

e granska och 6vervaka revisorns
opartiskhet och sjalvstandighet och
dé sarskilt uppmarksamma om revi-
sorn tillhandahaller bolaget andra
tjanster 4n revisionstjinster

e bitrada vid upprittandet av forslag till
arsstammans beslut om revisorsval.
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De huvudsakliga uppgifter som aligger
ett ersittningsutskott och som styrel-
sen i Willhem ansvarar for ar att:

e bereda styrelsens beslut i fragor om
ersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstallningsvillkor for
bolagsledningen

e folja och utvirdera tillaimpningen
av de riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare som ars-
stamman enligt lag ska fatta beslut
om samt gillande ersidttningsstruk-
turer och ersattningsnivéaer i bolaget.

Bolagets principer for ersidttningar till
ledande befattningshavare inklusive
bolagets verkstallande direktor foljer
de av regeringen den 27 februari 2020
beslutade »Statens dgarpolicy och prin-
ciper for bolag med statligt d4gande
2020«. Ersittning till styrelsen beslutas
av arsstamman. En avvikelse avseende
upplysning om ersattning for enskilda
ledande befattningshavare tillats med
hénsyn till personlig integritet. Pa ars-
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stdmman 2021 beslutades att ordférande
ska erhéalla 550 tkr i arvode per ar och
ovriga ledamoter ska erhalla 190 tkr
per ar, med undantag for styrelse-
ledamot som ar dgarrepresentant.

Ersattning till verkstédllande direktor
och ovriga ledningsgruppen bestar
enbart av fast 1on och inga rorliga
ersidttningar. Fér mer information om
loner och andra ersattningar, se not 8.

For narmare presentation av styrel-
sens ledamoter, se sid 51.

4. Verkstallande direktor

Styrelsen utser verkstiallande direktor
och faststéller arligen en instruktion
som reglerar arbetsférdelningen mellan
styrelse och verkstéllande direktoren.
I instruktionen anges att verkstillande
direktor ansvarar for att leda foretagets
verksamhet och ansvarar for den finan-
siella rapporteringen. Styrelsen har
vidare utsett en vice verkstéllande
direktor for bolaget.
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5. Ledningsgrupp
Verkstillande direktor tillsammans
med de chefer som ar direkt under-
stéllda den verkstéllande direktoren
bildar Willhems ledningsgrupp. For-
utom verkstéllande direktor ingar
sedan 1 juni 2021, nio personer i led-
ningsgruppen. Dessa har ansvar for
funktionerna fastighetsforvaltning
nyproduktion, finans/transaktion/h&ll-
barhet, ekonomi, IT- 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 2021 har ledningsgruppen
haft nio ledningsgruppsméten. Utover
ordinarie ledningsgruppsméten har
ledningen haft ett antal strategiméten.
Forutom I6pande verksamhets- och
ekonomisk uppféljning, behandlas
bland annat forvaltningsfragor, fastig-
hetstransaktioner, finansiering, inves-
teringar och hallbarhetsfragor.

ARSPLAN STYRELSENS ARBETE

DECEMBER

« Ovriga beslutsfragor

NOVEMBER

« Styrdokument: Affarsplan, Ekonomisk plan,
Investeringsstrategi och andra specifika initiativ

FEBRUARI

+ Bokslutskommuniké

* Resultatuppféljning

+ Finansrapport

+ Revisionsrapport

+ Utvardering styrelsearbete
+ Ovriga beslutsfragor

APRIL

+ Finansrapport
« Ovriga beslutsfragor

AUGUSTI

« Delérsrapport januari-september & 1
* Resultatuppfoljning v 4
« Finansrapport
« Rapport férvaltningsrevision
« Ovriga beslutsfragor
SEPTEMBER
« Beslut policyer ,fl-(,) \g\q’
« Riskanalys

+ Ars- och hallbarhetsredovisning

MAJ

JUNI

- Deldrsrapport januari-mars
+ Resultatuppfoljning

« Strategier

« Delérsrapport januari-juni

+ Omvaérldsanalys och benchmark
* Resultatuppféljning kund- och

+ Finansrapport

« Ovriga beslutsfragor

+ Arsstdmma och
konstituerande méte

« Resultatuppfoljning
« Ovriga beslutsfragor

medarbetarundersékning
+ Ovriga beslutsfragor
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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 affars-
plan for de kommande fem ar som
beslutas av styrelsen i december. 1
affarsplanen formuleras overgripande
kort- och langsiktiga mal inom olika
omraden samt strategier for att na
maélen. Forutom den foretagsover-
gripande affiarsplanen tar respektive
forvaltningsomrade fram en affirsplan
for sin ort med lokala méal och strate-
gier. Uppfoljning av méal gors 1opande
under aret. En arlig foretagsovergri-
pande riskanalys genomfors dér de
visentligaste riskerna identifieras.
For presentation av Willhems
ledningsgrupp, se sid 52-53.

Intern kontroll av den 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
innehaller inte ndgra uttalanden med
avseende pa kvaliteten pa den interna
kontrollen. Beskrivningen har heller
inte granskats av bolagets revisorer.

Kontrollmiljo

Styrelsen har det 6vergripande ansva-
ret for att sikerstilla god intern kon-
troll och effektiv riskhantering. Styrel-
sen faststaller arligen en arbetsordning
for savil styrelsen som verkstillande
direktor. Styrelsens arbetsordning
reglerar ansvar och arbetsfordelning,.
Styrelsen har beslutat att hela styrelsen
utgor revisions- och ersiattningsutskott.
Bolaget har ingen valberedning till foljd
av den begriansade dgarkretsen, utan
nominering av styrelseledaméter han-
teras av dgaren i samrad med
styrelsens ordférande.

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Styrelsens kontroll sker genom fast-
stdallande av ett antal styrdokument:
e Vd-instruktion

e Besluts- och attestordning

e Policyer och riktlinjer

e Affars- och ekonomiskplan

Utifréan styrdokumenten ansvarar verk-
stillande direktoren for att utforma
och uppritthalla system och processer
for att minimera risker i verksamheten
och den finansiella rapporteringen.
Forutom ovan styrdokument finns dele-
gationsordningar, rollbeskrivningar
och andra instruktioner som reglerar
alla medarbetares ansvar och befog-
enheter. Standardiserade rutiner for
styrning och rapportering finns.
Visentliga affarsprocesser har kart-
lagts och dokumenterats for att séker-
stilla en god kontrollmiljé. Uthyrning,
inkop, avisering och bokslut dr exem-
pel pa processer som dokumenterats.
Utveckling och uppf6ljning av proces-
serna gors kontinuerligt i syfte att
forbattra och effektivisera kontrollen
av den finansiella rapporteringen och
styrningen av verksamheten.

Riskbedomning

Riskbedémning avseende den finansiella
rapporteringen hos Willhem syftar till
att identifiera och utvirdera de mest
vasentliga risker som paverkar den
interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen. Riskbedomning
gors arligen som en del av bolagets
affdrs- och verksamhetsplanering.
Forutom en arlig riskanalys pa foretags-
overgripande niva genomfors regel-
bundet riskanalyser dven pa orts- och
processniva.

Kritiska riskomraden for den finan-
siella rapporteringen dr poster dir
viardena i transaktionerna ar stora
eller processen mycket komplex med
behov av en stark intern kontroll. Tre
viktiga riskomraden ar fastighets-
viardering, investeringar/projekt och
finansieringsverksamhet.
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Fastighetsvérdering

Virderingen av fastigheter styrs av en
policy for virdering som arligen beslu-
tas av styrelsen. Av policyn framgar
bland annat att bolaget ska genomfora
kvartalsvisa virderingar. Vid varje ars-
skifte ska hela fastighetsbestandet var-
deras av externa virderare. Ovriga
kvartal gors interna varderingar, dar
avstdmning med virderingsfirmorna
sker i enlighet med virderingsproces-
sen.

Fastighetsvardering innehéaller
antaganden och bedomningar varfor
avstimning med externa viarderings-
firmor tillsammans med bolagets egna
kvalificerade analyser och bedémningar
ar viktigt for att korrekt kunna redovisa
fastigheternas marknadsviarden. Utover
detta utfor styrelsen arligen en kontroll
av fastighetsviardena genom en av styr-
elsen utsedd ledamot som varderings-
granskare.

Investeringar/projekt

Under 2021 har bolaget investerat totalt
1 725 Mkr varav 1 092 Mkr avser befint-
ligt fastighetsbestand samt 633 Mkr
avser nyproduktion. Fér att minimera
investerings- och projektrisker samt
sdkerstilla en rimlig avkastning har
bolaget en process for att starta pro-
jekt. Processen kraver noggranna
berdkningar och dokumentation. Upp-
handlingar styrs av bolagets policy och
riktlinjer for inkdp. Av besluts- och
attestordning framgar vem som slutligt
godkédnner en investering eller projekt
beroende pa storleken pa belopp. Stora
investeringar beslutas alltid av styrel-
sen likasa nyproduktionsprojekt.

Finansieringsverksamheten

Bolaget dr verksam i en kapitalintensiv
bransch vilket medfor olika finansiella
risker. De framsta riskerna ar refinan-
sierings- och ranterisk. All finansie-
ringsverksamhet i bolaget styrs av en
finanspolicy, som styrelsen faststaller
arligen.
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Rapportering av finansverksamheten
med tillhérande compliance rapport
sker pa varje styrelsemote under aret.

Ovriga riskomrdden

Ovriga riskomraden som analyseras
kontinuerligt for att sikerstilla effek-
tiva kontroller ar:

e Uthyrning

e Inkop

e Skatt

e [T-miljo

e Bokslutprocessen

Risker i den finansiella rapporteringen
diskuteras l6pande med bolagets
revisorer.

Kontrollaktiviteter
Olika typer av kontrollaktiviteter finns
for att forhindra att fel uppstar. Kon-
trollerna kan vara savil systemsatta
som manuella och gors bade pa fore-
tagsovergripande niva men ocksé pa
omrades- och processniva. Kontroller
utfors av olika roller i bolaget, vilket
skapar en forstaelse for de risker som
kan uppsta.

Processer och rutiner ar standardi-
serade och bolaget har en tydlig
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ansvarsfordelning inom ekonomi- och
finansfunktionen vad géller framtag-
andet av de finansiella rapporterna.
Uppfoljning och analys av resultat, bud-
get/prognos och nyckeltal gors varje
manad. Rapportering till styrelsen sker
kvartalsvis. Processbeskrivningar och
rapporteringsrutiner utviarderas och
utvecklas kontinuerligt. Den finansiella
rapporteringen ar standigt féremal for
prévning.

Ekonomi- och finansfunktionen har
ett ansvar att vid behov anpassa pro-
cesserna och rutinerna for att saker-
stilla kvaliteten i rapporteringen, samt
att lagar och externa krav foljs. Genom
kontroller begransas risken for visent-
liga fel i den finansiella rapporteringen.

Information och kommunikation

Den finansiella informationen formed-
las genom Willhems arsredovisning och
delarsrapporter samt genom bland
annat bolagets webbplats. Information
som ldmnas ska vara rak, tydlig och
enkel. En kommunikationspolicy med
tillhérande riktlinjer dr framtagen for
att sidkerstilla att den finansiella infor-
mationen formedlas pa ett korrekt sitt
till bolagets intressenter. Ledningen
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ansvarar for att informera berorda
chefer om deras ansvar for att uppratt-
halla god intern kontroll. Varje chef har
sedan ansvar for att 1opande informera
om de regler och policyer som alla med-
arbetare har att forhalla sig till. Alla
styrdokument finns tillgingliga pa
Willhems intranit och all nyanstilld
personal genomgar ett introduktions-
program.

Uppféljning

Willhems styrelse har det overgripande
ansvaret for att uppfoljningen av den
interna styrningen dr andamalsenlig
och effektiv utifran faststéllda policyer
och riktlinjer. Uppfoljning av den finan-
siella rapporteringen sker kontinuerligt
genom de kontroller och analyser som
styrelse, ledning samt ekonomi- och
finansfunktion utfor. Styrelsen far regel-
bundet rapportering om hur bolagets
arbete med intern kontroll utvecklas.
Affarsplanens strategiska och ¢vergri-
pande operativa méal foljs upp kvartalsvis
av styrelsen. Uppfoljning sker ocksa
utifrdn den externa revisionen som
gors av bolagets revisorer. Revisorernas
iakttagelser rapporteras till styrelse,
ledning och 6vriga berorda medarbetare.

Revisorsyttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2021 pa sidorna 46-50 och for att den ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Véar granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.
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Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag
ar forenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt dr i overensstimmelse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 21 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Styrelse

FREDRIK WIRDENIUS
Ordférande

Styrelseuppdrag, radgivande
konsult

Fodd 1961

Utbildning Civilingenjor, KTH
Stockholm 1986

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Scandic Hotels
Group AB, Assemblin Group AB,
AxFast AB, Nobelhuset AB. Styrel-
seordférande i 3 E Property AB,
Hallbo AB

Tidigare erfarenhet (urval)

Vd i Vasakronan AB och olika
chefsbefattningar inom Skanska-
koncernen
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JOHAN TEMSE
Ledamot

Ansvarig Reala Investeringar
Forsta AP-fonden

F6dd 1973

Utbildning Civilingenjor, KTH
Stockholm 1998

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Ellevio, Polhem
Infra, Urbanea, First Australia
Farmland

Tidigare erfarenhet (urval)
Aberdeen Asset Management,
Standard & Poor's och DTZ

RAGNHILD BACKMAN
Ledamot

Vd Backmans Fastighetsutveckling
AB

F6dd 1963

Utbildning Civilingenjor, KTH
Stockholm 1986

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseledamot i Dios Fastigheter,
OviksHem, Castanum AB, Fastig-
hetsdgarna Sverige AB. Ordférande
i Almi Foretagspartner Mitt
Tidigare erfarenhet (urval)
Forvaltningschef Piren AB

ANDERS AHLBERG
Ledamot

Styrelseuppdrag, radgivande
konsult

F6dd 1957

Utbildning Civilingenjor, KTH 1981
Ovriga styrelseuppdrag

Inga uppdrag

Tidigare erfarenhet (urval)
Senior Investment Manager Vasa-
kronan AB, tf. CIO Vasakronan AB,
Vd Catella Fastighetsekonomi AB,
vd VM Fastighetsekonomer AB
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CHRISTEL ARMSTRONG DARVIK
Ledamot

Styrelseuppdrag, Radgivning

F6dd 1953

Utbildning Civilingenjor, CTH 1977
Ovriga styrelseuppdrag
Ordforande Stiftelsen Chalmers
Tekniska Hogskola, Styrelseledamot
Chalmersfastigheter AB, Stiftelsen
Svenska Massan Gothia Towers,
Sjoraddningssallskapet, Stiftelsen
Ungt Ledarskap

Tidigare erfarenhet (urval)
Koncernchef Stena Fastigheter AB,
Vd Fastighets AB Tornet
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Revisorer

BENGT KRON

PwC

F6dd 1965

Urval av 6vriga uppdrag

Fastighets AB Balder (publ), Bygg Géta AB, Arands
AB, Sigillet Fastigheter AB, Lansa Fastigheter AB,
Derome AB, Gotenehus Group AB, Féreningen
Véstsvenska Handelskammaren, Skandrenting AB

ULRIKA RAMSVIK

PwC

Fodd 1973

Urval av 6vriga uppdrag

RLS Global AB, Consortio Fashion Group AB, Llentab
AB, VEF AB, Platzer Fastigheter Holding AB (publ),
Arise AB, Serneke Group AB (publ)
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MIKAEL GRANATH
vd

Fodd 1957

Utbildning MBA, Handelshogskolan
vid Goteborgs Universitet 1980
Tidigare erfarenhet (urval)

Vd Din Bostad Sverige AB, Vd
Graflunds Invest AB, Vd Halmstads
Fastighets AB

Styrelseuppdrag

Styrelseledamot Aspelin Ramm
Fastigheter AB, Fastigo, fastighets-
branschens arbetsgivarorganisation,
Vastsvenska Handelskammaren,
Fastighetsagarna Sverige AB
Aktieinnehav i Willhem 100000

PETER MALMEN
Finansdirektér och vice Vd

Fodd 1971

Utbildning Civilekonom, Handels-
hogskolan vid Goteborgs Univer-
sitet 2002, Civilingenjor, Chalmers
Tekniska Hogskola 1995

Tidigare erfarenhet (urval)
Transaktionschef Stena Fastigheter
AB, Analyschef Géteborg & Malmo
Newsec Analys AB, Controller och
tf. Ekonomichef Styrud AB, Projekt-
ledare Sweco Projektledning AB
Aktieinnehav i Willhem 20 000

HEIDI BLADH
Ekonomidirektér

Fodd 1972

Utbildning MBA, Handelshégskolan

vid Goteborgs Universitet 2002
Tidigare erfarenhet (urval)
Redovisningschef Fastighets AB
Balder, Redovisningschef Din
Bostad i Sverige AB

Aktieinnehav i Willhem 10 000

RIKARD NORSTROM
Nyproduktionschef

Fodd 1978

Utbildning BSc Byggnadsteknik,
Malardalens Hogskola 2002
Tidigare erfarenhet (urval)
Byggchef Willhem AB, Fastighets-
utvecklare Willhem AB, Projekt-
ledare Rotpartner Sverige AB
Aktieinnehav i Willhem 15 641

MADELEINE WETTERSTROM
Kommunikations- och
marknadschef

Fodd 1966

Utbildning Media- och kommuni-
kationsvetenskap, Hogskolan i
Jonkoping 1992

Tidigare erfarenhet (urval)
Chefredaktér HSB Riksforbund,
Kommunikatér HSB Géteborg,
Informationsansvarig Foretagens
relationsbyra AB

Aktieinnehav i Willhem 0

ANNA MELLQVIST
IT- och digitaliseringschef

F6dd 1979

Utbildning BSc Systemvetenskap,
Hogskolan Trollhdttan/Uddevalla
2001

Tidigare erfarenhet (urval)

Head of ERP Swedish Match AB,
Head of Business Relationship
Management Stena Rederi AB, Head
of Development ICA Sverige AB
Aktieinnehav i Willhem 0

CATARINA ALTEMENT
Regionchef Syd

F6dd 1965

Utbildning DIHM Ekonomi, IHM
Business school, 1997

Tidigare erfarenhet (urval)
Redovisningschef Willhem AB,
Ekonomichef f6r kunduppdrag
Newsec Asset Management AB
Aktieinnehav i Willhem 0

JONAS EKSTAM
Regionchef Ost

F6dd 1963

Utbildning Hotell och restaura-
tionsutbildning, Schweiz 1985
Tidigare erfarenhet (urval)
Hotelldirektor Scandic, Marknads-
omradesansvarig Riksbyggen
Aktieinnehav i Willhem 0
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HR-chef

F6dd 1969

Utbildning Linjen for Personal

och arbetslivsfragor, Géteborgs
Universitet 1996

Tidigare erfarenhet (urval)

Flood Management AB, HR interim,
HR chef Ale kommun, HR chef
FlexLink Sweden

Aktieinnehav i Willhem 0

SUSANNATHOM
Regionchef Vst

Fodd 1972

Utbildning Gymnasieingenjor
Bygg, Sven Eriksonsgymnasiet 1992
Tidigare erfarenhet (urval)
Fastighetschef Willhem Boras,
Verksamhetsutvecklare Willhem
AB, Hotellchef First Hotel Grand
Boras

Aktieinnehav i Willhem 0
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Forslag till vinstdisposition
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Koncernens Rapport dver totalresultat och Rapport éver finansiell stallning samt moderbolagets resultat- och balansrakning blir féremal
for faststallelse pa drsstdmman 12 maj 2022. Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras enligt nedan.

Till drsstammans forfogande star foljande medel

Overkursfond

3083618282

Balanserade vinstmedel

1154727 496

Arets resultat 468 584 650
Summa 2397 475 436
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pé foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas 0,65 kr per aktie 500748 116
I ny rékning 6verfors 1896727 320
Summa 2397 475 436

Styrelsens yttrande avseende féreslagen vinstutdelning

Styrelsen finner att foreslagen vinstutdelning &r forsvarlig med hansyn till
de bedomningskriterier som anges i 17 kap. 3§ andra och tredje styckena

i Aktiebolagslagen (forsiktighetsregeln). Full tackning finns for bolagets
bundna egna kapital efter foreslagen utdelning.

Styrelsen bedémer att bolagets egna kapital efter den foreslagna vinst-
utdelningen kommer att vara tillrackligt stor i relation till verksamhetens
art, omfattning och risker. Vid bedémningen av foreslagen utdelning har
hansyn tagits till koncernens och moderbolagets investeringsplaner,
konsolideringsbehov och stéllning i 6vrigt samt att framtida utveckling
kan ske med fortsatt stark finansiell styrka och handlingsfrihet. Den

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka koncernens eller
moderbolagets formaga att i rétt tid infria sina betalningsforpliktelser.

Foreslagen utdelning uppgér till 0,65 kr per aktie (0,65) och utgér 15,8
procent (15,6) av moderbolagets egna kapital och 2,0 procent (2,8) av
koncernens egna kapital. Willhems finansiella mél uppfylls dven efter den
foreslagna utdelningen, dar beldningsgraden ska vara hégst 60 procent
och rantetackningsgraden lagst 2,2 ganger. Efter utdelning uppgar bela-
ningsgraden till 48,1 procent och rantetackningsgraden till 3,4 génger.

Mot denna bakgrund anser styrelsen att koncernen och moderbolaget
har goda forutsattningar att tillvarata framtida affarsmojligheter.

Anden 8 och 9, Karlstad
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Belopp i Mkr Not 2021 2020
Hyresintakter 4,5 2 491 2374
Driftkostnader -600 -551
Reparationer och underhall -132 -138
Fastighetsadministration -167 -152
Fastighetsskatt -48 -46
Summa fastighetskostnader 4,7, 8 -947 -887
Driftnetto 1544 1487
Central administration 7,8 -91 -82
Ovriga rorelseintékter 1 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 11 7653 2639
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade 11 1 38
Rorelseresultat 9108 4082
Rénteintakter 6 2
Réntekostnader 9 -394 -402
Tomtrattsavgald 9 -12 -1
Ovriga finansiella poster 9 =151 152
Vardeforandring finansiella instrument 15 670 -370
Summa finansiella poster 119 -629
Resultat fore skatt 9227 3453
Skatt pa arets resultat 10 -1946 -679
Arets resultat 7281 2774

Arets resultat 6verensstammer med totalresultatet for koncernen.

HYRESINTAKTER PER OMRADE

Mkr

Trollh&ttan (63
Skévde (66
Jonképing (96

)

)

) ———

Mélardalen (135)
Malmé (180) i

) —

Karlstad (218

Linképing (329)

Bords (319)

——— Goteborg (319)

Halmstad (224)

Helsingborg (256)

Stockholm (286)

HYRESINTAKTER PER INTAKTSSLAG

Ovrigt (25)
Parkering (64)
Lokal (137)

Bostad (2 265)
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Kommentarer till koncernens rapport over totalresultatet

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter uppgick till 2 491 Mkr (2 374) vilket motsvarar
en 6kning med 4,9 procent jamfort med féregaende ar. | jamforbart fastig-
hetsbesténd uppgick dkningen till 2,6 procent. Okningen beror pa de arliga
hyreshéjningarna och de hyreshéjande investeringar som gors i fastighe-
terna. Av de totala hyresintakterna avser 2 265 Mkr (2 150) bostader, vilket
motsvarar 91 procent. Ovriga intékter fordelar sig pa lokaler 137 Mkr (143),
parkering 64 Mkr (57) samt 6vrigt 25 Mkr (24). Den ekonomiska uthyrnings-
graden for bostdder uppgick till 99,7 procent (99,7) och for det totala
bestandet till 98,8 procent (98,5).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -947 Mkr (-887), vilket &r en ékning
med 6,8 procent jamfort med féregdende ar. Rensat for effekter fran kopta
och salda fastigheter har fastighetskostnaderna ckat med 5,0 procent.
Driftkostnaderna har ¢kat med 49 Mkr till -600 Mkr (-551). Driftkostna-
derna bestar bland annat av el- och varmekostnader vilka har 6kat med
20 Mkr mot féregéende ar som foljd av en kallare vinter. Kostnader for
skotsel har 6kat med 16 Mkr mot féregaende ar vilket beror pé utékad
stadning samt mer snérdjning. Reparationer och underhall uppgick till
—132 Mkr vilket ar lite lagre an foregdende ar, en orsak till det &r att under-
hallsarbeten genomfordes i begransad omfattning i bérjan av 2021 med
anledning av covid-19. Fastighetsadministrationen har 6kat med 15 Mkr
till =167 Mkr (-152). Okningen beror delvis pa kostnader av engangkaraktar.

Driftnetto

Driftnettot 6kade med 57 Mkr till 1 544 Mkr jamfért med 1487 Mkr fore-
gdende &r, en 6kning med 3,8 procent. Okningen i jamforbart fastighets-
bestdnd var 1,2 procent. Okningen beror framst p& hégre hyresintakter.
Arets dverskottsgrad uppgick till 62,0 procent (62,6).

Central administration

Kostnaden for central administration uppgick under ret till -91 Mkr (-82),
en 6kning med 9 Mkr. De 6kade kostnaderna beror framst pa hogre perso-
nalkostnader.

Véardeforandringar forvaltningsfastigheter

Orealiserade vérdeférandringar pa fastigheter uppgick till 7 653 Mkr

(2 639), vilket motsvarar en varde6kning pa 15,6 procent (6,0). k. Det
genomsnittliga, viktade direktavkastningskravet vid arets slut uppgick till
3,2 procent (3,6).

Under aret har tre fastigheter i Helsingborg samt en fastighet i Boras
avyttrats och den realiserade vardeférandringen uppgick till 1 Mkr (38).
Den totala vardefoérandringen, inkl realiserad vardeforandring, uppgick till
15,7 procent (6,1).
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Rorelseresultat

Rérelseresultatet uppgick till 9 108 Mkr (4 082). Okningen beror framst
pa arets orealiserade vardeforandring. Rorelseresultat fore vardeférandring
pa fastigheter 6kade med 49 Mkr till 1 454 Mkr jamfort med 1405 Mkr
foregdende ar.

Finansnetto

Ranteintakterna uppgick till 6 Mkr (2). Rantekostnaderna uppgick till -394
Mkr (-402). Kostnader for tomtrattsavgalder uppgick till =12 Mkr (-11).
Minskningen av réntekostnaderna beror pa sankt l&nerénta. Ovriga
finansiella poster paverkas av valutakursomrakningen av de norska obliga-
tionerna pa balansdagen, vilka i &r uppgick till =120 Mkr (183). Den genom-
snittliga l&nerantan uppgick till 1,2 procent (1,4). Rantetackningsgraden
uppgick till 3,4 ganger (3,2).

Orealiserade vérdeforandringar pa finansiella instrument uppgick till
670 Mkr (-370) och beror p& en hdjning av marknadsrantorna under ret.
De finansiella instrumenten avser till storsta del rantederivat, men dven
valutaderivat hanforligt till obligationer i NOK. Vardeférandringen &r inte
kassaflodespaverkande.

Skatt

Aktuell skatt har berdknats utifran nominell skattesats om 20,6 procent
(21,4). P& grund av mojligheten att goéra skattemassiga avskrivningar och
mojligheten att nyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen aktuell
skattekostnad i koncernen. Aktuell skatt uppkommer da dotterbolag inte
har skattemadssiga koncernbidragsméjligheter.

Uppskjuten skatt har beraknats utifran en skattesats om 20,6 procent
(20,6).

Arets totala skattekostnad uppgick till -1 946 Mkr (-679), varav upp-
skjuten skatt uppgick till -1 945 Mkr (- 678) och aktuell skatt -1 Mkr (-1).
Den uppskjutna skatten ar framst hanforligt till arets orealiserade varde-
forandring, temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter samt finan-
siella instrument.

Rénteavdragsbegransningen har medfért att 200 Mkr (220) av réante-
kostnaderna ej ar avdragsgilla.

Arets resultat

Koncernens resultat fére skatt uppgick till 9 227 Mkr (3 453). Okningen
beror till storsta del pa arets orealiserade vardeforandring pa fastigheterna
och finansiella instrument.
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Belopp i Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 4,11,19 56 560 46 347
Nyttjanderdtter, tomtratter 12 371 369
Inventarier 13 8 10
Derivatinstrument 14,15, 16 48 7
Langfristiga fordringar 787 110
Summa anlaggningstillgangar 57774 46 843
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 16 5 6
Derivatinstrument 14,15, 16 1 1
Ovriga fordringar 16 186 258
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 61 25
Likvida medel 16 3254 3113
Summa omsattningstillgangar 3517 3403
Summa tillgangar 61291 50 246
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i moderbolag

Aktiekapital 17 770 770
Ovrigt tillskjutet kapital 3084 3084
Balanserade vinstmedel och drets resultat 20905 14125
Summa eget kapital 24759 17 979
Langfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 14,16, 19 18 489 16 852
Avsattningar for uppskjuten skatteskuld 10 5270 3325
Skuld nyttjanderatter, tomtratter 12 371 369
Derivatinstrument 14,15, 16 347 969
Summa langfristiga skulder 24 477 21515
Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 14,16, 19 11448 10 206
Derivatinstrument 14,15, 16 3 0
Leverantorsskulder 86 101
Ovriga kortfristiga skulder 80 60
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 438 385
Summa kortfristiga skulder 12 055 10752
Summa eget kapital och skulder 61291 50 246
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Kommentarer till koncernens rapport 6ver finansiell stillning

Forvaltningsfastigheter

Willhem &gde vid arsskiftet 533 fastigheter (530) vilka &r redovisade till
ett bedomt marknadsvarde om 56 560 Mkr (46 347). Vid arsskiftet védrde-
rades fastighetsbestandet externt. Under aret har investeringar i befintliga

fastigheter gjorts med 1092 Mkr (1126) och 633 Mkr (271) i nyproduktion.

Investeringarna i befintliga fastigheter fordelar sig pd Willhemlyft 332 Mkr
(321), planerat underhall 461 Mkr (342) och fastighetsutveckling 299 Mkr
(463). Projekt inom fastighetsutveckling avser framst olika typer av energi-
besparingsprojekt. Arets orealiserade vardeférandring uppgick till 7 653
Mkr (2 639), vilket motsvarar en véardeutveckling p& 15,6 procent (6,0).

Under aret har tva fastigheter med 57 lagenheter forvarvats i Malmo.
| Stockholm har tva fastigheter férvarvats med 292 lagenheter som ar
under produktion och planeras vara fardigstallda under 2022-2023. |
Goteborg har en fastighet forvarvats med byggratt for 55 lagenheter.
| december férvarvades tva fastigheter i Halmstad med 330 lagenheter.
Totalt forvarvsvarde uppgick till 1 039 Mkr.

Under dret har tre fastigheter med 61 ldgenheter avyttrats i Helsingborg
samt en fastighet med 56 lagenheter i Boras.

Under aret har tva nyproduktionsprojekt fardigstallts med totalt 200
lagenheter, varav 22 i egen regi. Pa bokslutsdagen fanns totalt 875 lagen-
heter under produktion varav 246 lagenheter produceras pé befintlig mark
i bestandet.

Langfristiga fordringar

Willhem har avtalat om forvarv av tre nyproduktionsprojekt, dar tilltrade
sker vid fardigstallandet. Under produktionstiden ldnar Willhem ut pengar
till byggnationen, per bokslutsdagen uppgick utléningen till 755 Mkr (110).
Ovriga langfristiga fordringar uppgick till 32 Mkr (-).

Nyttjanderdtter - tomtrétter

IFRS 16 Leasingavtal tradde i kraft 1 januari 2019, vilket innebar att Willhem
ska vardera sina nyttjanderatter som en tillgdng med motsvarande skuld.
Willhem har ett antal tomtrattsavtal som redovisas som nyttjanderatter.
Per bokslutsdagen uppgick vardet av dessa till 371 Mkr (369).

Likvida medel

Likvida medel uppgick vid &rets utgang till 3 254 Mkr (3 113). Ut6ver
likvida medel har Willhem outnyttjade teckningsataganden och kredit-
faciliteter om totalt 13 600 Mkr (11 600).

Foréndring redovisat véarde forvaltningsfastigheter

Réntebéarande skulder och derivat

Koncernens skulder till kreditinstitut, utgivna certifikat och obligationer
var vid arsskiftet totalt 29 937 Mkr (27 058). Belaningsgraden uppgick till
47,2 procent (51,7). Finansiering via kapitalmarknaden med obligationer
och certifikat, star fér 81,8 procent (81,0) av finansieringen. Willhem har
under aret emitterat grona obligationer om totalt 2 900 Mkr, pa boksluts-
dagen uppgick finansiering via gréna obligationer till 5000 Mkr (2 100).

Den genomsnittliga ldnerdntan uppgick pa balansdagen till 1,2 procent
(1,4). Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 3,9 ar (4,8) och
andelen rantebindningsforfall kommande 12 manader uppgick till 24,3
procent (20,3).

Kapitalbindningstiden var 2,3 &r (2,3) och om hénsyn tas till [aneléften
uppgick den justerade kapitalbindningstiden till 3,4 &r (3,2). Refinansie-
ringsrantan inklusive kreditmarginaler fér en motsvarande ldneportfolj ar
1,1 procent (0,7).

Réntetackningsgraden uppgick till 3,4 ganger (3,2). Willhems finansiella
mal &r att den ska vara storre an 2,2 génger.

Koncernens derivatinstrument redovisas till ett marknadsvarde netto
om -291 Mkr (-961), varav 59 Mkr redovisas som en tillgdng och =350 Mkr
som en skuld. Merparten av koncernens derivatinstrument avser rante-
och valutaderivat, vilka redovisas till ett varde om -301 Mkr (-962). Ovriga
derivat avser elderivat som hade ett marknadsvarde vid arsskiftet om 10
Mkr (1).

Avséattning for uppskjuten skatt

| balansrakningen redovisas en uppskjuten skatteskuld netto om 5 270 Mkr
(3 325), vilken &r beréknad till 20,6 procent av temporéra skillnader mellan
skattemassiga varden och bokférda varden. Uppskjutna skatteskulder i
koncernen avser framst skillnader mellan fastigheternas redovisade och
skattemassiga varden. Uppskjuten skattefordran ar hanforlig till under-
skottsavdrag som bedoms méjliga att utnyttja mot framtida skatte-
massiga overskott.

Belopp i Mkr 2021 2020
Marknadsvarde vid arets borjan 46 347 40 075
Forvarv (inkl. férvarvskostnader) 1039 2 405
Investeringar i befintliga fastigheter 1092 1126
Nyproduktion 633 271
Orealiserade vardeforandringar 7 653 2639
Forsaljningar -204 -169
Marknadsvarde vid arets slut 56 560 46 347
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE

FINANSIELL RAPPORTERING KONCERNEN

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Hanforligt moderbolagets aktiedgare

OVRIG INFORMATION

Ovrigt tillskjutet Balanserat Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital kapital resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 770 3084 11351 15205
Utdelning - 0
Arets resultat / Totalresultat 2774 2774
Utgdende eget kapital 2020-12-31 770 3084 14125 17 979
Ingaende eget kapital 2021-01-01 770 3084 14125 17 979
Utdelning -501 -501
Arets resultat / Totalresultat 7281 7281
Utgaende eget kapital 2021-12-31 770 3084 20905 24759

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 24 759 Mkr (17 979).
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING KONCERNEN

Koncernens rapport 6ver kassafloden

FINANSIELL RAPPORTERING

OVRIG INFORMATION

Belopp i Mkr Not 2021 2020
Lopande verksamhet

Rorelseresultat 9108 4082
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 21 -7587 -2639
Betald ranta -442 -438
Erhallen rénta 6 2
Betalda inkomstskatter -1 -1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 1084 1006
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 38 -107
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -1 -1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1121 898
Investeringsverksamhet

Investeringar i befintliga fastigheter -1725 -1396
Forvarv av forvaltningsfastigheter -489 -1469
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 205 207
Investeringar i 6vrigt, netto =2 -6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2011 -2664
Finansieringsverksamhet 22

Upplaning 10929 17 522
Amortering av skulder -8726 -14 561
Utbetald utdelning -501 -
Langfristiga fordringar -677 -110
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1025 2851
Arets kassafléde 135 1085
Likvida medel vid arets borjan 3113 2010
Forvarvade likvida medel 6 18
Likvida medel vid arets slut 3254 3113

Kommentarer koncernens kassaflodesanalys

Kassaflodet fran den 6pande verksamheten uppgick till 1121 Mkr (898).
Investeringar i fastigheter uppgick till =1 725 Mkr (1 396). Arets bruttoin-
vestering avseende forvarv av fastigheter uppgick till =1 055 Mkr (-2 444)
och avdrag fér latent skatt uppgick till 18 Mkr (55). De befintliga lanen i
forvéarvade fastigheter pa 552 Mkr (959) har losts. | perioden utbetalda
forvarvskostnader uppgick till -4 Mkr (-39), varfér —489 Mkr (-1 469) har
haft direkt likviditetspaverkan pa kassaflodet.

Under &ret har 10 929 Mkr (17 522) upplanats i nya l&n och 8 726 Mkr
(14 561) har amorterats. Utdelning till aktiedgarna har betalats ut med
501 Mkr (-).

Koncernens likvida medel den 31 december 2021 uppgick till 3 254 Mkr
(3 113). Utdver likvida medel har Willhem outnyttjade teckningsdtaganden
och kreditfaciliteter om sammanlagt 13 600 Mkr (11 600).
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

NOT 1 FORETAGSINFORMATION

Willhemkoncernen utgérs av moderbolaget Willhem AB (publ), organisa-
tionsnummer 556797-1295 och dess dotterbolag. Moderbolaget &r ett
aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige. Huvudkontorets postadress ar
Box 53137, 400 15 Goteborg.

Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att aga, forvalta och utveckla
bostadsfastigheter. De finansiella rapporterna avser Willhem AB (publ)
och har godkants av styrelsen for offentliggérande vid styrelsesamman-
tradet den 21 april 2022 och kommer att laggas fram for antagande pa
arsstamman den 12 maj 2022.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen fér Willhem AB (publ) och dess dotterbolag &r upp-
rattad i enlighet med International Financial Reporting Standards, IFRS,
utgivna av International Accounting Standards Board, IASB, sadana de
antagits av Europeiska Unionen, EU, per den 31 december 2021. Denna
arsredovisning ar upprattad i enlighet med IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter samt i enlighet med &rsredovisningslagen. Vidare har RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats, utgiven av
Radet for finansiell rapportering.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges under avsnittet Moderbolagets redovisningsprin-
ciper. Moderbolaget tillampar arsredovisningslagen och RFR 2, Redovisning
for juridiska personer. De avvikelser som forekommer beror pa begrans-
ningar i mojligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget till foljd av ars-
redovisningslagen.

o

Sa hér laser du redovisningsprinciperna
Redovisningsprinciperna beskrivs i anslutning till varje not i syfte att ge en
okad forstéelse av respektive redovisningsomrade. Willhem fokuserar pa
att beskriva de redovisningsval som koncernen har gjort inom ramen for
gallande IFRS-princip och undviker att upprepa paragraftext i sig, om det
inte anses vara vasentligt for forstaelse av notens innehall.

Se tabell pa nésta sida for hanvisning till i vilken not respektive redo-
visningsprincip aterfinns samt tillamplig IFRS-standard som anses ha en
vasentlig paverkan.

o

Konsolideringsprinciper
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga dotterbolag,
dar moderbolaget, direkt eller indirekt har mer @n 50 procent av rosterna
eller pé annat satt har ett bestdmmande inflytande. Alla bolag i koncernen
ar helagda och vare sig intresseféretag eller joint venture férekommer.
Koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med férvarvsmetoden
och samtliga dotterbolag, i vilka bestdmmande inflytande innehas, kon-
solideras fran och med det datum inflytandet erhélls. Bestammande
inflytande innebér att koncernen ar exponerad for eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt engagemang och kan péaverka avkastningen med hjalp
av sitt inflytande 6ver bolaget. Eget kapital som fanns i dotterbolagen
vid forvarvstidpunkten, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapital
ingdr endast den del av dotterbolagets egna kapital som intjanats efter
forvarvet. Under aret forvarvade eller avyttrade bolags resultat inkluderas
i koncernredovisningen med belopp avseende innehavstiden. | samband
med forvarvet uppréttas en forvarvsanalys som faststaller anskaffnings-
vardet for andelarna samt det verkliga vardet av forvarvade tillgangar
samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vin-
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ster och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras.
Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i forekommande fall &ndrats
for att garantera en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

Forvaltningsfastigheter, nyttjanderatter samt derivatinstrument ar
varderade till verkliga varden, 6vriga tillgdngar och skulder ar varderade till
historiska anskaffningsvarden. Bruttoredovisning tilldmpas genomgaende
avseende redovisning av tillgdngar och skulder, forutom i de fall dar bade
en fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa
legala grunder &r kvittningsbara samt att avsikten ar att gora detta. Brutto-
redovisning tilldmpas ocksa avseende intakter och kostnader om inget
annat anges.

Rapporteringsvaluta och avrundningsdifferenser

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken ar moderbolagets funktio-
nella valuta. Om inget annat anges redovisas alla siffror i miljoner kronor
(Mkr). Uppgifter inom parentes avser foregdende rédkenskapsar. Noter
redovisas i heltal eller med en decimal, varfér avrundningsdifferenser
kan forekomma.

Utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med aktuell
valutakurs. Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta omraknas till
balansdagens kurs, varvid realiserade och orealiserade valutakursdifferen-
ser redovisas bland 6vriga finansiella poster i resultatrakningen.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder férvantas atervinnas eller

forfalla till betalning senare &n tolv ménader efter balansdagen. Omsatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder forvantas atervinnas eller forfalla
till betalning inom tolv manader efter balansdagen.

Nya redovisningsprinciper 2021

Det finns inga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som bedéms
paverka Willhems resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

Not 2 Redovisningsprinciper (forts.)

Redovisningsprincip Not IFRS-standard
Segment 4 Segmentsrapportering IFRS 8
Intakter 5 Intdkter 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 anlaggningstillgangar 13 Materiella anlaggningstillgangar IAS 16
Finansiella instrument 14 Finansiella risker och finanspolicy IFRS 7, IFRS 9, IFRS 13

15 Derivatinstrument
16 Finansiella tillgangar och skulder

Transaktioner med nérstdende 20 Transaktioner med narstaende IAS 24
Kassaflodesanalys 21 Kassaflode IAS 7

9 Principer e Risker Bedomningar Policy och riktlinjer

NOT 3 BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att uppratta koncernredovisning i enlighet med IFRS och god redovis-
ningssed kravs att ett antal uppskattningar och antaganden gérs, vilka kan
paverka det redovisade vérdet av intdkter, kostnader, tillgangar och skulder.
De uppskattningar och antaganden som gors baseras pa historisk erfaren-
het och férvantningar om framtida handelser. Verkligt utfall kan skilja sig
frén tidigare gjorda uppskattningar och antaganden. Andringar av upp-
skattningar redovisas i den period andringen gors om andringen endast
paverkat denna period, eller i den period dndringen gérs om den paverkar
bdde aktuell period och framtida perioder.

De omraden vilka Willhem har identifierat som &r av stor betydelse
beskrivs nedan. De presenteras ytterligare i anslutning till den not de
beddms kunna paverka.

Kalla till bedomningar Not
Forvaltningsfastigheter 11 Forvaltningsfastigheter
Klassificering av forvarv 11 Forvaltningsfastigheter

10 Andelar i dotterbolag (moderbolaget)
Uppskjuten skatt 10 Skatt
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING FASTIGHETER & FORVALTNING

NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

NOT 4 SEGMENTSRAPPORTERING

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING

OVRIG INFORMATION

Willhems rérelsesegment utgérs av regionerna Syd, Vast och Ost. Segmen-

ten ar identifierade efter geografiska verksamhetsomraden och ar konse-
kvent med den interna uppfoljningen och rapporteringen som ladmnas till

den hogste verkstallande beslutsfattaren, Willhems verkstallande direktor.

Ledningen foljer upp rorelsesegmenten pa driftnettoresultatet, dvriga
resultatposter f6ljs upp pa koncernniva. Forvaltningsfastigheter analyseras

pa respektive segment, 6vriga tillgangar, eget kapital och skulder gar

inte att pa ett relevant satt fordela pa segmenten och anses darfor vara
koncerngemensamma.

Region Syd utgors av Halmstad, Helsingborg, Jonkoping och Malmé.
Region Vast utgors av Boras, Géteborg, Skévde och Trollhdttan. Region
Ost utgérs av Karlstad, Linképing, Mélardalen och Stockholm.

2021 2020
Region Region Region Oférdelade Region Region Region Oférdelade
Syd Vast Ost poster Koncern Syd Vast Ost poster Koncern

Hyresintakter 756 767 968 = 2491 681 756 937 - 2374
Driftkostnader -166 -203 -231 = -600 -149 -185 =217 - =551
Reparation och underhall -35 -42 -55 - -132 -36 -43 -59 - -138
Fastighetsadministration -46 =59 -62 - -167 -41 -54 -57 - -152
Fastighetsskatt -15 =15 -18 = -48 -13 -15 -18 - -46
Driftnetto 494 448 602 - 1544 442 459 586 - 1487
Central administration -27 -28 -36 = -91 -24 -26 -32 - -82
Ovriga rorelseintakter = = = 1 1
Vérdeforandring forvaltnings-
fastigheter, orealiserad 2418 2029 3206 - 7 653 946 682 101 - 2639
Vérdeforandring forvaltnings-
fastigheter, realiserad 4 -3 - - 1 -1 39 - - 38
Rorelseresultat 2889 2446 3772 1 9108 1363 1154 1565 - 4082
Finansnetto = = = -551 -551 - - - -259 -259
Vérdeforandring finansiella
instrument = = = 670 670 - - - -370 -370
Resultat fore skatt 2889 2446 3772 120 9227 1363 1154 1565 -629 3453
Skatt - - - -1946  -1946 - - - -679 -679
Arets resultat 2889 2446 3772 -1826 7281 1363 1154 1565 -1308 2774
Forvaltningsfastigheter” 19102 15 321 22137 - 56560 15454 13026 17867 - 46347
Tomtrétter 28 56 287 = 371 30 56 283 - 369
Ovriga tillgangar - - - 4360 4360 - - - 3530 3530
Summa tillgéngar 19130 15377 22424 4360 61291 15484 13082 18150 3530 50246
Eget kapital - - - 24759 24759 - - - 17979 17979
Skulder till kreditinstitut = = = 29937 29937 - - - 27 058 27 058
Ovriga skulder - - - 6 595 6 595 - - - 5209 5209
Summa skulder 0 0 0 61291 61291 0 0 0 50246 50246
‘varav

Investeringar 379 364 982 = 1725 414 334 649 - 1397

Forvarv 930 26 83 = 1039 1719 - 686 - 2 405

Forsaljningar -80 124 — — -204 -1 -168 - - -169
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING

NOTER OCH KOMMENTARER TILLKONCERNREDOVISNINGEN

NOT 5 INTAKTER

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

NOT 6 LEASINGAVTAL

o

Redovisningsprinciper

Willhems redovisade intékter utgors i all vasentlighet av hyresintakter.
Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer kon-
cernen tillgodo och att intékterna kan faststallas pa ett tillforlitligt satt.
Intakterna redovisas exklusive mervardesskatt.

Hyresintakter

Hyreskontrakt hanforliga till Willhems forvaltningsfastigheter ar att
betrakta som operationella leasingavtal. Intékterna innefattar det verkliga
vardet av vad som kommer att erhallas i koncernens [6pande verksamhet.
I hyresintékterna ingar tillagg sasom fakturerad fastighetsskatt, bredband,
vatten- och varmekostnad. Hyresintakterna nettoredovisas med avdrag
for vakanshyra, rabatter samt kundférluster. Hyresintdkter och rabatter
periodiseras i enlighet med hyresavtal och redovisas i den period som
uthyrningen avser. Forskottsbetalade hyror redovisas som férutbetalda
hyresintakter.

A

Risker avseende intdkter
| all fastighetsverksamhet finns risk for avflyttning och omflyttning, vilket
kan ge kostnader for vakanser och paverka intdkterna. Cirka 91 procent av
bolagets totala intakter avser bostader med lag vakans. Bostaderna ater-
finns pé tillvaxtorter i Sverige med hog efterfrdgan pa boende, vilket ar
positivt ur riskhanseende.

Nedan anges omséattning fordelad per geografisk marknad i enlighet
med arsredovisningslagen.

o

Redovisningsprinciper
Fran och med 1 januari 2019 tillampas IFRS 16 Leasing.

Willhem som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade med
agandet faller pé leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till Willhems forvaltnings-
fastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som opera-
tionella leasingavtal. Merparten av Willhems fastigheter bestar av bostader,
drygt 92 procent av den totala arean utgors av bostader. Bostadskontrak-
ten har en uppsagningstid om 3 méanader vilket gor att hyresintékterna till
storsta del bestar av korta avtal. Bland lokalkontrakten har merparten en
kontraktstid upp till 3 r, endast en mindre andel av lokalkontrakten har
langre kontraktstid. Las vidare under not 5 Intakter hur dessa redovisas.

Willhem som leasetagare

Leasingavtalen redovisas fran och med den 1 januari 2019 som finansiella
och en nyttjanderattstillgdng samt skuld for nyttjanderatter redovisas i
balansrakningen. | resultatrakningen redovisas en rantekostnad avseende
den finansiella leasingskulden istallet for l6pande kostnadsforing av
erlagda leasingavgifter.

Willhem har 53 tomtrétter vilka redovisas som en nyttjanderéattstill-
gang samt skuld for nyttjanderatter. Tomtratterna bedéms ha eviga kon-
trakt och redovisas till verkliga varden. Rénta som anvants for att berdkna
det verkliga vérdet ar avgéldsrantan. | de fall avgéldsrantan inte ar kand
har en ranta pa 3,0 procent anvants vilket motsvarar snittranta pa tomt-
ratterna med kand réanta.

Nyttjanderatterna klassificeras som langfristiga da tomtrattsavtalen

Geografisk férdelning 2021 2020 ir eviga.
Region syd Den arliga tomtrattsavgalden redovisas som en rantekostnad frén och
med 2019. Nagon avskrivning redovisas ej da den leasade tillgdngen avser
Halmstad 224 217 A . o . A
- mark. Ovriga leasingavtal sasom bilar, lokaler och kontorsutrustning ar
Helsingborg 256 252 antingen korttidsleasingavtal eller bedoms ej vara vésentliga.
Jonkoping 96 94
Malmo Y n8 2021-12-31 2020-12-31
Summa e 681 Avtalade Kontrakts- ~ Andelav Kontrakts- ~ Andelav
Region vist hyresintakter varde vardet varde vardet
Bords 319 321 Bostader 579 59% 556 58%
Géteborg 319 310 Pparkering 32 3% 15 2%
Skovde 66 64 .
- Kommersiella loka-
Trollhattan 63 61 ler:
Summa L 756 nom1ar 122 13% 123 13%
Region 6st 1-54ar 214 22% 219 23%
Karlstad 218 212 >53ar 28 3% 47 5%
Linkoping 329 320 975 100% 960 100%
Malardalen 135 133
Stockholm 286 272 Redovisade belopp i resultatrakningen 2021 2020
Summa 968 937 . . .
Réntekostnader — Tomtrattsavgald -12 -1
Summa totalt 2491 2374 - —
Fastighetskostnader — Leasingbilar -4 -4
Férdelning kategori Fastighetskostnader — Kontorslokaler -8 -8
Bostad 2265 2150 Fastighetskostnader — Kontorsutrustning -4 -4
Lokal 137 143 Summa _28 27
Parkering 64 57
Ovrigt 25 24 Det totala kassaflédet gallande leasingavtal under aret var 28 Mkr (27).
Summa 2491 2374
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING

NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

NOT 7 KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

OVRIG INFORMATION

o

| fastighetskostnader ingar direkta och indirekta kostnader for att forvalta
en fastighet. Direkta kostnader avser férbrukningskostnader sdsom el,
varme, vatten, renhallning, skotsel, underhdllskostnader, fastighetsskatt
och arrende. Indirekta kostnader avser personalkostnader for forvaltning
och uthyrning. Fastighetskostnaderna redovisas i den period de avser.
Central administration avser kostnader fér centrala stodfunktioner samt
bolagsledningen.

A

Risker avseende fastighetskostnader

De tva storsta posterna i fastighetskostnaderna &r energianvandning samt
reparation och underhall. En otillracklig styrning av energianvandningen
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 underhallsarbetet
kravs en strukturerad och noggrann planeringsprocess. Det ger ocksa for-
utsattningar att utnyttja de mojligheter som finns att utveckla fastighe-
terna. Vid upphandling av varor och tjanster ligger Willhems inképspolicy,
riktlinjer och andra styrande inképsdokument till grund. Stickprov och
efterlevnadskontroller genomférs [6pande.

Inképspolicy

Willhem har en inkdpspolicy som styr hur koncernens inkop ska ske for

att kunna kontrollera kostnaderna, 6ka prismedvetenheten och uppna
samordningsfordelar samt minska miljopaverkan. Willhem ska bara anlita
seridsa och palitliga leverantérer. Av riktlinjerna for inkép framgar hur upp-
handling ska ga till och vilka krav som stalls pa leverantérer till exempel
vad giller efterlevnad av méanskliga réttigheter, anstallningsforhallanden
och kompetens inom miljoomradet.
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Fastighetskostnader 2021 2020
El, varme och vatten -315 -291
Renhallning =53 -50
Reparationer och underhall -132 -138
Ovrig fastighetsskotsel -182 -163
Personalkostnader -179 -165
Fastighetsskatt -48 -46
Ovrig fastighetsadministration -38 -34
Summa -947 -887
Central administration 2021 2020
Personalkostnader -87 -77
Kontorsomkostnader =39 -40
Ovriga administrationskostnader -22 -23
Summa -148 -140
Varav fastighetskostnad -57 -58
Varav central administration -91 -82
Ersattning till revisorer 2021 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Revisionsuppdrag =3 -3
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjdnster 0 0
Summa -3 -3
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING

NOTER OCH KOMMENTARER TILLKONCERNREDOVISNINGEN

NOT 8 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

o

Redovisningsprinciper

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda utgors av on, pensioner och andra ersattningar.
Léner och ersattningar till verkstéllande direktér (vd) och vice verkstél-
lande direktér (vvd) och andra ledande befattningshavare utgérs av fast
6n och pension. Till styrelseledamot som &r anstalld av Forsta AP-fonden
utgar inget arvode. Med andra ledande befattningshavare avses de nio
dvriga personer (sex) som tillsammans med vd och vvd ingér i bolagets
ledningsgrupp under 2021 eller delar av aret.

Pensioner
Koncernen har pensionslosningar enligt géllande kollektivavtal for tjanste-
man och arbetare, och pensionsaldern ar 68 ar.

Pensioner kan antingen vara avgiftsbestamda eller forménsbestamda
planer. Till en avgiftsbestamd pensionsplan betalar koncernen fasta avgif-
ter till en separat juridisk enhet. Den férmansbestamda pensionsplanen
ITP2 kan omfatta flera tidigare arbetsgivares pensionsavsattningar. Avsatt-
ningen redovisas som en avgiftsbestamd plan da det inte finns tillrackligt
med information for att redovisa den som férmansbestamd, enligt UFR 10.
Kostnaderna for dessa pensionsplaner belastar resultatet det ar som de &r
hanforliga till.

Pensionsvillkoren for vd &r premiebestamda med en manatlig avsattning
av ett belopp motsvarande 27,2 procent av den pensionsmedférande
l6nen. Enligt avtal & pensionsalder for VD 65 &r. Ovriga ledande befatt-
ningshavare och vvd har alternativa ITP2 och ITP1 l6sningar enligt gallande
kollektivavtal.

Ersattning vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallning avslutas fore normal
pensionstidpunkt eller da en anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte
mot sadan ersattning. Koncernen redovisar avgangsvederlag nar ett
4tagande uppstatt.

Mellan bolaget och vd:n géller en 6msesidig uppsagningstid om sex
manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhaller vd:n utéver upp-
sagningslon ett avgéngsvederlag motsvarande 18 manadsloner. Erhéller
vd ersattning fran annan anstallning eller verksamhet minskas vederlaget
med motsvarande belopp. Mellan bolaget och andra ledande befattnings-
havare samt vvd regleras inte ndgot eventuellt avgéngsvederlag i avtal.
Den 6msesidiga uppsagningstiden &r enligt gallande anstallningsavtal
mellan 3 och 6 méanader.
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Ersattningspolicy

Willhems mal ar att bolaget ska vara den mest attraktiva arbetsgivaren
i bostadsbranschen. Ersattningssystemets mal ar att 6ka engagemanget
och motivationen hos de anstallda, sa att verksamhetens mal uppnas.
Den totala ersattningen ska vara andamalsenlig och marknadsmassig,
men inte l6neledande.

Bolagets principer for ersattningar till ledande befattningshavare inklu-
sive bolagets vd och vvd foljer de av regeringen den 27 februari 2020
beslutade "Statens dgarpolicy och principer for bolag med statligt dgande
2020". Dessa riktlinjer antogs pa arsstamman 2020 och galler aven for
2021.

2021

Varav Varav
Medelantal anstallda Totalt  kvinnor (%) man (%)
Moderbolag
Sverige 76 65 35
Total moderbolag 76 65 35
Dotterbolag
Sverige 212 38 62
Total dotterbolag 212 38 62
Totalt koncernen 288 45 55

2020

Varav Varav
Medelantal anstallda Totalt  kvinnor (%) man (%)
Moderbolag
Sverige 78 65 35
Total moderbolag 78 65 35
Dotterbolag
Sverige 2N 35 65
Total dotterbolag 211 35 65
Totalt koncernen 289 43 57
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Not 8 Anstallda och personalkostnader (forts.)

2021 2021
Andel Andel Lén/ Pensions-
Andel kvinnor och mén i foretagsledning ~ kvinnor (%) man (%) Loner och ersattningar arvode Formaner kostnader Summa
Moderbolag Styrelsens ordférande -0,6 - - -0,6
Styrelsen 40 60 Ovriga styrelseledaméter -0,6 - - -0,6
Ovriga ledande befattningshavare 55 45 Verkstallande direktor -3,8 -0,1 -1,0 -4,9
Koncernen Vice verkstéllande
Stvrel n % direktor -1,7 -0/1 -0,5 -2,3
"tyr.e sen - Andra ledande
Ovriga ledande befattningshavare 55 45 befattningshavare 110 04 7 131
Ovriga anstillda -124,4 -0,8 -13,3 -138,5
B . Summa -1421 -1,4 -16,5 -160,0
Loner och Sociala
Loner och ersattningar ersattningar kostnader Bil- och drivmedelsférman for vd samt vvd uppgick till 187 tkr.
Moderbolag -51,7 -26,9
(Varav pensionskostnad) (-8,8)
2020
Dotterbolag -90,4 -35,3 Lon/ Pensions-
(Varav pensionskostnad) (=7.7) Loner och ersattningar arvode Férmaner kostnader Summa
Totalt koncernen -1421 -62,2 S‘O‘tyr.elsens orldfi)rznde" _82 — = _8(53
(Varav pensionskostnad) (-16,5) vriga styre se.e amoter = - - =
Verkstallande direktor -3,6 -0,1 -0,9 -4,6
Vice verkstéllande
2020 direktor -1,6 -0,1 -0,4 -2,1
Andel Andel andra l('E(janhde 5,7 03 16 76
Andel kvinnor och méan i féretagsledning  kvinnor (%) man (%) e attningshavare — = — o
Ovriga anstallda -117,1 -0,9 -10,8 -128,8
Moderbolag Summa -129,1 3 13,7 -144,
Styrelsen 40 60
Ovriga ledande befattningshavare 38 62 Bil- och drivmedelsférman for vd samt vvd uppgick till 178 tkr.
Koncernen
S"tyrelsen 40 60 Ersattningar till styrelsen 2021 2020
Ovriga ledande befattningshavare 38 62
Ordférande  Fredrik Wirdenius * -0,6 -0,3
Ordférande  Per-Hakan Westin * - -0,2
Léner och Sociala Ledamot Anders Ahlberg ** -0,1 -
Loner och ersattningar ersattningar kostnader Ledamot Christel Armstrong Darvik -0,2 -0,2
Moderbolag —456 -23,0 Ledamot Ragnhild Backman ** -0,1 -
(Varav pensionskostnad) (-7,5) Ledamot Lena Larsson Daag ** -0,1 -0,2
Dotterbol 835 588 Ledamot Johan Temse - -
(Vo erbo ag_ kostnad) ! 6 '2) Ledamot Simon de Chateau * - -0,1
aravpensionskostna > Ledamot Daniel Gorosch* ** -0,1 -0,1
Summa -1,2 -1,1
Totalt koncernen -129,1 -51,8
(Varav pensionskostnad) (-13,7) * delav 2020
** delav 2021
Pensioner

Arets avgifter for pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgick
till 3,2 Mkr (-=2,7). Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna till
planerna och koncernens andel av det totala antalet aktiva medlemmar
uppgick till 0,012 respektive 0,018 procent (0,008 respektive 0,018). Vid
utgéngen av 2021 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva kon-
solideringsnivan till 172 procent (148). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakrings-
dtagandena berdknade enligt Alectas forsakringstekniska beraknings-
antaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19.
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NOTER OCH KOMMENTARER TILLKONCERNREDOVISNINGEN

NOT 9 RANTE- OCH FINANSIELLA KOSTNADER

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

NOT 10 SKATT

o

Redovisningsprinciper
Réntekostnader utgors av ranta och andra kostnader som uppkommer i
samband med upplaning och redovisas i resultatrakningen i den period de
avser. Finansieringskostnader som uppstar i anslutning till att lan upptas
redovisas netto och periodiseras i enlighet med den effektiva rantemeto-
den. Frdn och med 1 januari 2019 redovisas dven tomtrattsavgalden som
en rantekostnad, i enlighet med IFRS 16 Leasing, se mer i not 6 Leasing-
avtal.

Ovriga finansiella kostnader omfattar framst valutakursférandring av
bolagets obligationer utstallda i norska kronor. Omrakningen gors till
balansdagens kurs.

Réntekostnader 2021 2020
Rantekostnader, lan -48 -62
Rantekostnader, certifikat -2 -12
Réantekostnader, obligationer -161 -175
Rantekostnader, derivat -164 -142
Rantekostnader, laneloéften -19 -1
Réntekostnader, tomtratter -12 -1
Summa -406 -413
Ovriga finansiella kostnader

Valutakursdifferens -120 183
Ovriga finansiella kostnader -31 -31
Summa =151 152
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o

Redovisningsprinciper
Periodens skatt omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
berdknad utifran géllande skattesats om 20,6 procent (21,4).

I juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om rénte-
avdragsbegransningar for foretag, samt justera skattesatsen frén 22
procent stegvis ner till 20,6 procent fram till &r 2021. Uppskjuten skatt
har vérderats till 20,6 procent.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden och
redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrakningen. Skattepliktigt
resultat skiljer sig fran det redovisade resultatet da det har justerats for e]
skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla kostnader. Betald skatt uppkom-
mer dock i ett fatal dotterbolag dar skattemassiga koncernbidragsmojlig-
heter inte finns.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansraknings-
metoden for temporara skillnader mellan tillgangars och skulders skatte-
massiga och redovisningsmassiga varden. Undantag gors dock fér tempo-
réra skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och
skulder som utgor tillgdngsforvarv.

Uppskjuten skattefordran beraknas utifrdn de faststallda underskotts-
avdrag som sannolikt kan nyttjas mot framtida vinster. For vardeforand-
ring finansiella derivatinstrument redovisas en uppskjuten skattefordran
eller uppskjuten skatteskuld beroende pa om marknadsvardena for tillfal-
let utgor en skuld eller en tillgdng. Uppskjuten skatteskuld berdknas pa
skillnaden mellan fastigheternas redovisade och skattemassiga varden.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om
det finns en legal rétt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kort-
fristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma
enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

Bedémningar

Uppskjuten skatt berdknas till nominella belopp enligt balansréknings-
metoden pa temporéra skillnader som uppkommer mellan en tillgangs
eller skulds redovisade varde och dess skattemdssiga véarde. Beloppen
berdknas baserade pa hur de tempordra skillnaderna forvéntas bli reali-
serade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen. Willhem har beraknat samtliga
uppskjutna skatter till 20,6 procent.

| Willhem finns tre poster dar det foreligger temporara skillnader vilka
utgor grund for redovisning av uppskjuten skatt: fastigheter, vardeférand-
ring derivat och underskottsavdrag. Vid vardering av underskottsavdrag
gors en bedomning av sannolikheten att underskotten i framtiden kan
utnyttjas. Faststéllda underskott som sannolikt kan nyttjas mot framtida
vinster utgor underlag for berakning av uppskjuten skattefordran. Da det &r
troligt att koncernen kommer generera skattemassiga vinster vilka kan
nyttjas mot underskotten har en uppskjuten skattefordran redovisats. Vid
varje bokslut kommer en ny beddmning goras baserat pa bolagets ekono-
miska utveckling. Uppskjuten skatteskuld beréknas pa skillnaderna mellan
fastigheternas redovisade och skattemassiga varden.

Foljande tempordra skillnader beaktas inte: temporér skillnad som
uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som ar till-
gangsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar
redovisat eller skattemdssigt resultat. Uppskjutna skatteskulder som upp-
kommer efter forvarvstidpunkt redovisas till géllande skattesats. Uppskju-
ten skattefordran redovisas inte pa ej avdragsgilla rantekostnader som
framkommer fran skatteberdkningen.

69



INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING

NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

Not 10 Skatt (forts.)

Redovisad skatt i rapport éver

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

NOT 11 FORVALTNINGSFASTIGHETER

totalresultat 2021 2020
Aktuell skatt -1 -1
Uppskjuten skatt -1945 -678
Total skattekostnad -1946 -679
Uppskjuten skatt i rapport 6ver

totalresultat 2021 2020
Derivat -138 76
Forvaltningsfastigheter -1797 -750
Skattemassiga underskott -11 -4
Obeskattade reserver 1 0
Summa uppskjuten skatt -1945 -678
Avstamning effektiv skatt 2021 2020
Redovisat resultat fore skatt 9227 3453
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6%

(21,4) -1901 -739
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 1 -
Ej avdragsgilla kostnader -1 -1
Ej avdragsgilla réntor -41 —-47
Omwvardering till f6ljd av andrad

skattesats 20,6% - 27
Forsaljning fastighet 21 23
Ovriga justeringar -25 58
Total skattekostnad -1946 -679
Den genomsnittliga effektiva

skattesatsen 21,1% 19,7%
Uppskjuten skatt i rapport

over finansiell stéllning 2021-12-31  2020-12-31
Derivat 60 198
Forvaltningsfastigheter -5593 -3797
Skattemassiga underskott 261 272
Obeskattade reserver 0 0
Ovriga tempordra skillnader 2 2
Summa uppskjuten skatt -5270 -3325
Forandring uppskjutna skatter 2021-12-31  2020-12-31
Ingdende balans -3 325 -2 647
Uppskjuten skatt i rapport éver

totalresultatet -1945 -678
Utgaende balans -5270 -3325

Ranteavdragsbegransningen har medfért att 200 Mkr (220) av rénte-
kostnaderna ej &r avdragsgilla.

Uppskjutna skattefordringar avser underskottsavdrag i koncernbolag,
per den 31 december 2021 hade koncernen skatteméassiga underskott mot-
svarande 1267 Mkr (1320), samtliga underskott ar varderade och redovi-
sas i koncernens rapport éver finansiell stéllning. Uppskjutna skatteskulder
avser framst temporara skillnader pa forvaltningsfastigheternas redovi-
sade varden och skattemassiga varden.
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o

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyres-

intdkter, vardestegring eller en kombination av dessa. Willhems samtliga

fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastig-

heter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara

transaktionskostnader. Dérefter redovisas forvaltningsfastigheter till

sina respektive verkliga varden och redovisas i rapporten over finansiell

stallning med periodens vardeférandring i rapporten over totalresultatet.

Vardet avseende de forvaltningsfastigheter som innehas vid bokslutsdagen

paverkas av forandringar i avkastningskrav, driftnetto och investeringar.
Tillkommande utgifter som ar av vardehdjande karaktar aktiveras.

Reparationer och l6pande underhallsdtgarder kostnadsfors i samband

med att utgiften uppkommer.

Vardering

For att faststalla vardet pa Willhems fastigheter varderas samtliga for-
valtningsfastigheter varje kvartal. Vid &rsskiftet vérderas fastigheterna
av externa varderare i enlighet med MSCI IPD Svenskt Fastighetsindex.
Den externa varderingen motsvarar det redovisade marknadsvardet. Vid
ovriga kvartalsbokslut gors en intern vardering. Véarderingen grundar sig
pa nuvardet av prognostiserade kassafloden under kalkylperioden jamte
restvarde vid kalkylperiodens slut. Varje varderingsobjekt, i huvudsak en
enskild fastighet, varderas for sig, utan hansyn till portfoljeffekter. Den
enskilda fastighetens varde bedéms utifran en berdakning av nuvardet av
framtida driftoverskott, minskat med bedomda aterstaende investeringar
for underhall under kalkylperioden, samt nuvérdet av marknadsvérdet vid
en tankt forsaljning vid kalkylperiodens slut.

Underlag for varderingarna ar hyreskontrakt, vakanser, faktiska taxe-
bundna kostnader, pdgdende investeringar samt marknadsmassigt
beddmda kostnader for l6pande driftkostnader, underhall, investeringar
och &vriga fastighetskostnader. Aven vardepéverkande marknadsférand-
ringar avseende marknadshyror och direktavkastningskrav ingar. Kalkyl-
perioden uppgar normalt till 5 till 10 ar.

Eftersom varderingen bygger pa en kassaflodesmodell som utgar fran
vara egna uppgifter med tillagg for kdnd marknadsfakta, sker varderingen
enligt niva 3 i vardehierarkin i IFRS 13.

Byggratter varderas nar det finns en godkand detaljplan.

Orealiserad vardeférandring
Forvaltningsfastigheterna varderas till sina respektive verkliga varden, vilket
ar det varde de skulle kunna séljas for i en transaktion mellan kunniga par-
ter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transak-
tionen genomfors.

Orealiserad vardeférandring avser skillnaden mellan vardering pa balans-
dagen och vérdering vid ndrmast féregdende rapportering med hénsyn
tagen till rets investeringar, forvarv och forsaljningar.

Realiserad vardeférandring

Realiserad véardeforandring avser resultatet fran forsaljning av forvalt-
ningsfastigheter. En forsaljning redovisas i samband med att risker och for-
maner 6vergatt till kdparen, vilket motsvarar frantrédesdagen savida det
inte strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet. Resultatet vid forsalj-
ningen utgors av skillnaden mellan avtalad képeskilling efter avdrag for
forsaljningsomkostnader och fastighetens verkliga varde sdsom det berak-
nats/bedomts i den senaste finansiella rapporten.
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Not 11 Férvaltningsfastigheter (forts.)

Tillgangsforvarv kontra rorelseforvarvy

Forvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangs-
forvarv. Tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter, men
inte innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. En bedémning gors vid varje enskilt forvérv om
vilka kriterier som &r uppfyllda. Arets samtliga transaktioner har bedémts
vara tillgangsforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fast-
ighetsforvarvet. Eventuell férhandlad skatterabatt minskar fastighetens
anskaffningsvarde, vilket innebdr att vardeforandringarna vid efterféljande
vardering kommer att paverkas av skatterabatten.

Forvarv redovisas pa tilltradesdagen, savida det inte foreligger sarskilda
villkor i kopekontraktet.

Bedémningar

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden
ge betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.
Bedoémningarna paverkar det redovisade vérdet i balansrakningen for
posten Forvaltningsfastigheter och i resultatrakningen pa posten Varde-
forandring forvaltningsfastigheter. Varderingen kraver bedémning av och
antaganden om det framtida kassaflodet samt faststallelse av diskonte-
ringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osékerhet som finns i
gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvardering van-
ligtvis ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om detta
samt de antaganden och bedomningar som har gjorts framgar nedan.

Varderingsantaganden

I normalfallet har en 5-10-arig kalkylperiod anvénts. D& Willhem har
nagra fastigheter med langa hyresavtal, har kalkylperioden i forekom-
mande fall anpassats till detta. Antagandet avseende de framtida kassa-
flédena har gjorts utifran en analys av:

+ Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

+ Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

+ Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

+ Drifts- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med
dem i den aktuella fastigheten.

Det prognostiserade driftnettot diskonteras med en bedomd kalkylréanta,
vilken ar anpassad individuellt for varje fastighet. Restvardet framraknas
sasom tomtrattens/fastighetens verkliga varde vid kalkylperiodens slut
och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret efter kalkyl-
periodens slut. Det driftnettot evighetskapitaliseras for att berdkna
restvardet, med ett for tomtratten/fastigheten individuellt direktavkast-
ningskrav. De parametrar som anvands i varderingen motsvarar varderings-
institutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden
resonerar och verkar.

A

Risker avseende fastigheternas viarde
Vardeforandring pa fastigheter innebar en stor mojlighet men ocksa en
risk for Willhem. Fastighetsvardet paverkas av vilken férvantan markna-
dens aktorer har pa avkastningskrav, samt hur efterfragan och utbud ar pa
marknaden. Méjligheten ligger i hur vél bolaget kan utveckla och féradla
sitt fastighetsbestand for att pa sa vis kunna 6ka fastighetsvardet.
Willhem &r verksamt pa olika orter, vilket kraver kannedom om respek-
tive orts marknadsforutsattningar och utveckling for att kunna hantera
eventuella risker forknippade med omvarldsférandringar.
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FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

Policy for véardering av fastigheter

Enligt Willhems policy ska samtliga fastigheter varderas till dess mark-
nadsvarde vid varje kvartal. For arets tre forsta kvartal ska en internvérde-
ring goras, vid arsskiftet ska samtliga fastigheter externvarderas. Extern-
varderingen foljer riktlinjerna fér MSCI Svenskt Fastighetsindex, vilket
innebér att vardebeddomningarna i huvudsak utférs med hjalp av en avkast-
ningsbaserad varderingsmetod som bygger pa kassaflodesanalyser. De
interna varderingarna gors utifran foregdende externvardering med upp-
datering av vardepdverkande handelser, efter avstamning med vara
externa vérderingsinstitut. Arsskiftesvarderingarna granskas av en av
styrelsen utsedd varderingsgranskare.

Vid arsskiftet externvarderades 97 procent (96) av fastigheterna. De
fastigheter som inte har externvarderats ar antingen forvarvade i slutet av
aret eller &r under uppférande och redovisas darmed till anskaffningsvarde.

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

Vérderingsantagande 2021 2020
Inflationsantagande, % 2,0 1,9
Kalkylperiod, ar 5-16 5-15
Direktavkastningskrav

bostadsfastigheter, % 1,6-4,2 1,8-4,7
Direktavkastningskrav

kommersiella fastigheter, % 3,0-10,0 3,4-10,0
Kalkylranta, % 3,7-12,2 3,8-12,2
Langsiktig vakans, % 0,1-10,0 0,1-10,0
Hyresantagande Befintlig hyra och

marknadshyra

Drift- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran
utfall for respektive fastighet
och vérderingsinstitutets

erfarenhet av liknande objekt.

Forvaltningsfastigheter 2021-12-31  2020-12-31
Marknadsvarde vid arets borjan 46 347 40 075
Forvarv 1039 2 405
Investeringar i befintliga fastigheter 1092 1126
Nyproduktion 633 271
Orealiserade vardeforandringar 7653 2639
Forsaljningar -204 -169
Marknadsvérde vid arets slut 56 560 46 347

Willhem &ger och férvaltar 533 fastigheter (530) pa utvalda tillvaxtorter
i Sverige. Den 31 december 2021 uppgick det samlade marknadsvardet pa
Willhems fastighetsportfslj till 56 560 Mkr (46 347). Arets orealiserade
vardeférandring pa fastigheter uppgick till 7 653 Mkr (2 639).

Den positiva vardeutvecklingen ar framst hanforlig till forandrade
direktavkastningskrav, men till viss del dven forbattrade kassafloden.
Det genomsnittliga, viktade, direktavkastningskravet i gjorda varderingar
uppgick till 3,2 procent (3,6). Férandringen av fastigheternas vérde mot-
svarar en vardeuppgang pa 15,6 procent (6,0).

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 1 092 Mkr (1126) och
investeringar i nyproduktion uppgick till 633 Mkr (271).
Willhem har under &ret forvarvat tva fastigheter i Malmé med totalt 57
lagenheter. Tva fastigheter i Halmstad med 330 lagenheter samt en fastig-
het i G6teborg med byggréatt for 55 lagenheter.
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Not 11 Férvaltningsfastigheter (forts.)

Under aret tilltraddes tva fastigheter i Stockholm med 292 lagenheter
som &r under produktion och planeras vara fardigstallda under 2022—
2023.

Under aret har tre fastigheter avyttrats i Helsingborg samt en fastighet
i Boras. Den realiserade vardeférandringen uppgick till 1 Mkr (38).

Willhem har under aret tecknat avtal om forvarv av 383 lagenheter i
Goteborg vilka tilltraddes i januari 2022. Darutover har avtal tecknats om
forvarv av ett nyproduktionsprojekt i Stockholm med 232 lagenheter,
aven det tilltraddes i januari 2022.

Tidigare ar har Willhem tecknat avtal om tre nyproduktionsprojekt i
Stockholm med tilltrade vid fardigstallandet under 2022-2023 samt ett
nyproduktionsprojekt i Malmé med 256 lagenheter som beraknas till-
tradas vid fardigstallandet 2023.

Om de i varderingsmodellen ingdende data modifieras skulle fastig-
heternas véarde paverkas pa nedanstaende satt:

FASTIGHETER & FORVALTNING

Vérde- Vérde-

Férandring  paverkan Férandring  péverkan

Kanslighetsanalys + Mkr - Mkr
0,25%- 0,25%-

Direktavkastning enhet -4 115 enhet 4825
1%— 1%-

Driftnetto enhet 559 enhet -559

Hyresintékter 25 kr/kvm 1454 25 kr/kvm -1454

Drift- och under-
hallskostnader 50 kr/kvm -2908 50 kr/kvm 2908

(8]

Redovisningsprinciper

Fastigheter under uppférande: klassificeras som forvaltningsfastigheter da
avsikten ar anvandning som forvaltningsfastighet i koncernen. Fastigheter
under uppforande ska varderas till verkligt varde. Gar verkligt varde inte
att faststalla forran fastigheten ar fardigstalld ska den varderas till
anskaffningsvarde.

Fastigheter under uppférande 2021-12-31  2020-12-31
Ingaende balans 326 109
Nyanskaffningar 633 286
Aktiveringar -15 -69
Utgdende balans 944 326

Under aret har tva nyproduktionsprojekt fardigstallts med totalt 200
lagenheter. Vid arsskiftet pagick produktionen av sju projekt med totalt
875 lagenheter, varav 246 lagenheter i egen regi.
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NOT 12 NYTTJANDERATTER, TOMTRATTER

o

Redovisningsprinciper
Fran och med 1 januari 2019 ska Willhem vardera sina leasingavtal och
redovisa nyttjanderatten som en tillgdng med motsvarande skuld. Willhem
har 53 tomtrattsavtal vilka ska redovisas som nyttjanderatter. Tomtratterna
beddms ha eviga kontrakt och redovisas till verkliga varden. Ranta som
anvants for att berdkna det verkliga vardet ar avgaldsrantan. | de fall
avgaldsrantan inte &r kand har en ranta pa 3,0 procent anvénts vilket
motsvarar snittranta pa tomtratterna med kand ranta.

Per bokslutsdagen uppgick véardet av tomtrattsavtalen till 371 Mkr (369).

Nyttjanderatter 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende balans 369 345
Forvarvade tomtratter = 10
Arets forandring 2 14
Utgaende balans 371 369

Leasingskulden avseende tomtratterna redovisas som langfristig da tomt-
rattsavtalen bedéms vara eviga.
Inga amorteringar sker av nyttjanderatter.

NOT 13 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

o

Redovisningsprinciper

Materiella anlaggningstillgdngar utgors av inventarier, vilka har upptagits
till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkopspris
samt kostnader direkt hanforbara till tillgdngen. Avskrivning gérs planen-
ligt pa anskaffningsvardet Gver nyttjandeperiod. Inventariernas nyttjande-
period, avskrivningsmetod och restvarde bedéms l6pande. Avskrivnings-
tiden for inventarier ar 5-10 ar, och for datorer &r avskrivningstiden 3 ar.

Inventarier 2021-12-31  2020-12-31
Anskaffningsvarden

Ingdende balans 24 18
Nyanskaffningar 2 6
Utrangering -4 -
Utgaende balans 22 24
Avskrivningar

Ingaende balans -14 -1
Arets avskrivning -4 -3
Utrangering 4 -
Utgdende balans -14 -14
Redovisat varde vid arets slut 8 10
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NOT 14 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

Finansiell riskhantering

Willhem &r exponerat for ett antal finansiella risker som koncernen hante-
rar inom ramen for den finanspolicy som godkants av styrelsen. Finans-
policyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksamheten ska bedrivas
for att sakerstalla god kontroll och ordnade finansieringsférhallanden. De
overgripande malen &r att uppna basta méjliga finansnetto inom givna
riskramar, sakerstalla betalningsformaga och bolagets kapitalférsorjning.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till,
eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar,
investeringar och &vriga betalningar. For att begransa finansieringsrisken
ska foljande riktlinjer foljas:

En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig for att sakerstalla
kortsiktig betalningsférmaga.

Tillgang till olika uppléningsformer med godkanda motparter.

Ingen enskild langivare ska langsiktigt sta for mer an 50 procent av den
totala utestdende ldnevolymen.

Forfallostrukturen ska vara sa jamn som mojligt 6ver aren.

Minst 50 procent av rantebarande nettoskulder ska ha en [6ptid Gver-
stigande 12 manader.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattning att uppratt-
halla en spridning i forfallostrukturen fér utestdende skulder.

Som ett led i att minska finansieringsrisken har bolaget ett program for
foretagscertifikat. Programmet ger mojlighet att emittera foretagscertifi-
kat med loptider upp till 12 manader inom en ram om 8 000 Mkr (6 000).
Den 31 december 2021 var 5 970 Mkr (4 785) av ramen utnyttjad. Bolaget
har &ven ett MTN-program pa 21 000 Mkr (18 000), eller motsvarande
belopp i euro eller norska kronor, vilket ger mojlighet att ge ut obligationer
med en 6ptid pa 12 manader eller langre. Den 31 december 2021 var obli-
gationer for 18 517 Mkr (17 134) utgivna, varav 1797 Mkr (1 677) avsag
obligationer utgivna i NOK.

Utdver detta har bolaget outnyttjade kreditloften fran banker och ett
teckningsatagande frén Forsta AP-fonden om sammanlagt 13 600 Mkr
(11600).

Willhem har under aret behallit ratingen A- med stabil utsikt av kredit-
varderingsinstitutet Standard & Poor's.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska héllas pa en nivé som sakerstaller mojlig-
heten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning till aktie-
agarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal
struktur uppréatthalls for att minska kapitalkostnaderna. For att uppratt-
hdlla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas
godkannande nar sa ar lampligt, variera utdelningen till aktiedgarna, satta
ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller
sdlja tillgdngar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar
lopande forhallande mellan skuldsattning och eget kapital utifran uppsatta
mal.

Rénterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden
ger negativa effekter pa Willhem. Ranterisk paverkar Willhem dels som
l6pande rantekostnader for lan och derivat och dels som vardeférand-
ringar pa derivat. Malsattningen med ranteriskhanteringen &r att langsik-
tigt uppnd basta mojliga finansiella kassaflode. Som ldntagare medfor
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kortare rantebindning en hogre kassaflodeskanslighet vilket ses som ¢kad
risk. En langre rantebindning okar stabiliteten men kan samtidigt vara en

nackdel vid nedgéng i marknadsrantan. Ranteriskstrategin ska utgoras av

en balanserad kombination av rérlig ranta och fast rantebindning.

Valutarisk

Valutarisk definieras som valutakursférandringar som paverkar arets resultat.
I Willhems fall finns valutarisk endast nar bolaget ldnar pengar i utlandsk
valuta. Willhem far inte ta valutarisk, enligt finanspolicyn, darfor tas
valutaderivat for att helt eliminera valutarisken. Samtliga valutaderivat
redovisas till verkligt varde.

Kundkreditrisk
Nagon betydande koncentration av kreditrisk med ndgon 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 ar att definiera malsatt-
ning samt ange riktlinjer och risklimiter for finansverksamheten inom
Willhemkoncernen. Med finansverksamhet avses upplaning, likviditets-
hantering, placering av éverskottslikviditet och finansiell riskhantering.
Willhem ska uppfattas som en attraktiv affarspartner och lantagare
samt ha en sddan framforhéllning att bolaget alltid kan erbjudas finansie-
ring till marknadens bésta villkor. Strukturen pa ldneportféljen ska kdnne-
tecknas av lag refinansieringsrisk, flexibilitet avseende rantebindning och
sakerheter, enkel administration och affarsmassighet. Finansieringen ska
vara kostnadseffektiv och finansiella risker hanteras genom att nyttja
finansiella instrument.

De finansiella tillgdngarnas kreditkvalitet

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning
eller &r i behov av nedskrivning ar hogst begransad eftersom kunderna
erlagger hyrorna i férskott. Avseende koncernens banktillgodohavanden
och derivat ar dessa placerade i flertalet stora och valkanda banker.

Covenanter

Bolaget ar foremal for ett antal sa kallade covenanter, det vill séga de vill-
kor en langivare kraver 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
rantetackningsgrad om minst 1,5-1,7 ganger samt en soliditet p& minst
25 procent. Alla covenanter har varit uppfyllda under 2021.

Finansiella risker Mal 2021 2020
Beldningsgrad, % Hogst 60 47,2 51,7
Réantetackningsgrad, ggr Storre &n 2,2 3,4 3,2
Ranterisk andel forfall

inom 12 manader, % Hogst 407 24 20
Finansieringsrisk, andel av

nettoskulden med forfall under

en 12-manaders period exklusive

certifikat, % Hogst 50 26 28

1) +/-10 procent
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NOT 15 DERIVATINSTRUMENT

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

o

Redovisningsprinciper

Réntederivat anvands for att uppné 6nskad rantebindning och rantekost-
nadsniva. Valutaderivat anvdnds for att undvika valutarisker. Avviker det
overenskomna priset fran marknadspris redovisas denna vardeskillnad i
koncernens rapport dver totalresultat. Willhem anvéander elderivat for att
sakra koncernens pris pé elhandel, vardeférandringen redovisas i koncer-
nens rapport over totalresultat.

Derivaten redovisas till verkligt varde. D& sékringsredovisning inte till-
lampas, redovisas samtliga vardeférandringar 6ver arets resultat. Willhem
marknadsvarderar swapparna enligt vedertagen varderingsmodell. Prak-
tiskt harleds nollkupongréntor ur swapkurvan, en nollkupongranta for
varje betalningsfléde i swappen. Dessa nollkupongrantor anvands for att
diskontera varje betalningsflode i swappen till ett nuvérde, saval rorliga
rantan som fasta swaprantan. Nollkupongrantorna anvands ocksa till att
berékna de rorliga rantorna/betalningsflédena i swappen (forwardkurvan)
som ocksa diskonteras till nuvarden. Summan av dessa nuvarden &ar swap-
pens totala varde. Vardet av valutaderivaten berdknas genom att respek-
tive swap-ben varderas i valutan och det aktuella landets rantekurva,
sedan anvands spot-kursen for valutan pa ena benet, for att rakna ut
vardet. Da vardet gar att harleda fran en observerbar marknad, sker
varderingen enligt niva 2 i vardehierarkin i [FRS 13.

Finanspolicy

Derivatinstrument far anvandas for hantering av rante- och valutarisker.
Endast sddana derivatinstrument eller kombinationer av instrument dar
finansfunktionen har god insikt om instrumentets funktion, prissattning
och risker far anvandas. Det ar inte tillatet att inga spekulativa positioner
i tradingsyfte. Med trading avses ett kortsiktigt positionstagande i syfte
att enbart utnyttja en marknadsforvantan. Willhem far anvanda derivat-
instrument i form av terminer, FRA-kontrakt, ranteswappar, valutaswap-
par, optioner och kombinationer av dessa instrument. Optioner och
optionsliknande instrument far kopas men inte stallas ut.

2021-12-31 2020-12-31

Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Langfristiga
derivatinstrument
Réantederivat 48 -299 7 -821
Valutaderivat - -47 - -148
Elderivat - -1 - 0
Bokfort varde 48 -347 7 -969
Kortfristiga
derivatinstrument
Rantederivat - -2 - -
Valutaderivat - - - -
Elderivat 11 -1 1 0
Bokfort varde 11 -3 1 0
Summa 59 -350 8 -969

2021-12-31
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Nominellt Genomsnitt- Marknads-
Rénte- och valutaderivat belopp lig ranta, % varde
Inom 1ar 600 2,9 -2
1-2ar 1250 0,6 -8
2-3ar 1000 0,7 -9
3-4ar 1200 1,0 -19
4-5ar 3550 1,0 -52
5-6 ar 3988 1,2 -103
>6 ar 5850 1,1 -108
Summa 17 438 1,1 -301

2020-12-31

Nominellt Genomsnitt-  Marknads-
Rénte- och valutaderivat belopp ligrénta, % vdrde
Inom 1 ar - - -
1-2 ar 600 0,5 -7
2-3ar 1250 0,6 -20
3-4ar 1000 0,7 -24
4-5ar 1200 1,0 -51
5-6 ar 3550 1,0 -168
>6 ar 9838 11 -692
Summa 17 438 1,0 -962

I ovan tabell uppgar rantederivatens nominella belopp totalt till 15 650
Mkr (15 650) och valutaderivaten till 1788 kr (1788). Valutaderivaten har
en 6ptid pa 6 ar.

Ovriga derivatinstrument i koncernen bestér av elderivat som vid ars-
skiftet hade ett marknadsvéarde pa 10 Mkr (1). Det totala marknadsvérdet
for derivatinstrument uppgick darmed till -291 Mkr (-961).

Arets vardeférandring avseende derivatinstrument uppgick till 670 Mkr
(-370), varav véardeférandringen avseende elderivat uppgick till 9 Mkr (-2).

NOT 16 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

(S

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finan-
siell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstru-
ment i ett annat foretag.

Koncernens finansiella tillgdngar delas in i tva kategorier:

+ Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via érets resultat.

+ Lanefordringar och hyresfordringar varderade till upplupet anskaffnings-
vdrde enligt effektivrantemetoden.

Initialt klassificeras finansiella instrument utifrdn ndgon av ovanstdende
tva kategorier utav de tre som aterfinns i regelverket. Gjorda klassifice-
ringar utvarderas regelbundet och vid behov av omklassificering sker detta

vid ett arsskifte.

Finansiella tillgangar véarderade till verkligt vérde via arets resultat
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Koncernen anvander i enlighet med upprattad finanspolicy finansiella
derivat, huvudsakligen réantederivat men &ven valutaderivat, for att
hantera finansiella risker. Las mer i not 15, derivatinstrument.

Lanefordringar och hyres- och kundfordringar

Finansiella tillgdngar som har faststéllda 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
berédknas inflyta. Detta innebér att de &r upptagna till anskaffningsvarde

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

Koncernen anvander i enlighet med uppréattad finanspolicy finansiella
derivat, huvudsakligen rantederivat men aven valutaderivat, for att
hantera finansiella risker. Las mer i not 15, derivatinstrument.

Finansiella skulder som varderats till upplupet anskaffningsvarde
Skulder redovisas inledningsvis till verkligt vérde, med avdrag for trans-
aktionskostnader. | efterfoljande perioder varderas dessa skulder till
upplupet anskaffningsvarde i enlighet till effektivrantemetoden. Ranta
pa redovisade skulder redovisas som upplupna kostnader for varje period.

reducerat med reserveringar for osékra fordringar.

Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier:
+ Finansiella skulder varderade till verkligt vérde via arets resultat.
+ Finansiella skulder som vérderats till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via drets resultat

Tillgangar varderade till

Finansieringskostnader periodiseras 6ver krediternas loptider.

Tillgangar varderade till verkligt

2021-12-31 upplupet anskaffningsvarde virde via Arets resultat Summa Verkligt varde

Tillgangar i balansrakningen

Derivatinstrument - 59 59 59

Kundfordringar, 6vriga fordringar, forut-

betalda kostnader och upplupna intakter 252 - 252 252

Likvida medel 3254 - 3254 3254

Summa 3506 59 3565 3565
Skulder vérderade till Skulder varderade till verkligt

2021-12-31 upplupet anskaffningsvarde varde via Arets resultat Summa Verkligt varde

Skulder i balansrékningen

Uppléning 29937 = 29937 29998

Derivatinstrument = 350 350 350

Leverantorsskulder, dvriga skulder, upp-

lupna kostnader och forutbetalda intak-

ter 604 = 604 604

Summa 30541 350 30891 30952

Tillgangar varderade till ~ Tillgangar véarderade till verkligt

2020-12-31 upplupet anskaffningsvarde vérde via Arets resultat Summa Verkligt varde

Tillgangar i balansrakningen

Derivatinstrument - 8 8 8

Kundfordringar, 6évriga fordringar, férut-

betalda kostnader och upplupna intakter 289 - 289 289

Likvida medel 3113 - 3113 3113

Summa 3402 8 3410 3410
Skulder vérderade till Skulder vérderade till verkligt

2020-12-31 upplupet anskaffningsvarde virde via Arets resultat Summa Verkligt varde

Skulder i balansrékningen

Upplaning 27 058 - 27058 27 346

Derivatinstrument - 969 969 969

Leverantorsskulder, 6vriga skulder, upp-

lupna kostnader och férutbetalda intak-

ter 546 - 546 546

Summa 27 604 969 28573 28 861
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Not 16 Finansiella tillgadngar och skulder (forts.)

Kundfordringar
Willhems kundfordringar avser framst hyresfordringar. De totala kundford-

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

Forfallostruktur

2021-12-31
ringarna uppgick till 22 Mkr (20), varav hyresfordringar 14 Mkr (11). Avsatt- Externa kreditgivare Ranteforfall Ranta, % Kapitalforfall
ningen for osakra fordringar uppgick till =17 Mkr (-14), kundfordringarna :
redovisas darmed till 5 Mkr (6) i koncernens rapport éver finansiell stallning.  Inom 1 &r" 7287 1,8 11449
1-2 ar 2650 0,7 4300
Ovriga fordringar 2021-12-31 2020-12-31 2-3 3r 2200 0,6 4679
Fordran Skatteverket 45 54 3-4ér 3800 0.8 4078
Ovriga fordringar 93 48 4-5ar 4000 1,0 2171
Collateral 5-6 ar 3578 16 1788
(Stalld sékerhet for valutaderivat) 48 156 6-7 ar 2350 1,3 900
Summa 186 258 7-8ar 400 0,4 -
o 8-9ar 2600 1,0 -
Likvida medel , 9-10 &r 880 1,6 380
Likvida medel omfattar kassa och banktillgodohavanden med en ursprung- .
lig & o o . . . 10-11ar = = =
ig forfallodag pa tre manader eller mindre och som &r utsatta for en obe- -
tydlig risk for vardefluktuation. | rapport dver kassafléden for koncernen =12 ar - - -
utgors likvida medel av kassa och banktillgodohavanden, med avdrag for >12 &r 200 1,8 200
eventuella utestadende checkrakningskrediter. Nagra checkrakningskrediter Summa 29945 1,2 29945
fanns inte per arsskiftet.
o 2020-12-31
R?ntebar?qde slsulder . Externa kreditgivare Rénteforfall Rénta, % Kapitalforfall
Laneportféljens forfallostruktur ska vara en avvagning mellan kort och
lang rantebindning. Vid arsskiftet var den dterstaende rantebindningstiden  Inom 1 &r" 5532 2,6 10208
3,9 ar (4,8). Den genomsnittliga lanerdntan uppgick den 31 december 1-2 &r 1850 0,7 5479
2021 till 1,2 procent (1,4). Den 31 december 2021 paverkar en samtidig -3 ar 2650 07 4300
okning av rantan med en procentenhet arets resultat de kommande 12 343 1200 0'9 2157
maénaderna med 49 Mkr (19) netto. ar :
4-5 ar 2150 1,0 2428
2021-12-31  2020-12-31  >704r 3800 1.0 250
67 ar 3578 1,6 1788
Langfristiga lan 7-8 &r 2350 13 B
Banklé&n (rérlig ranta) 4622 3005 8-9 &r 400 04 _
Obligationslan, SEK 7070 10 070 9-10 ar 2600 10 _
Grona obligationslan, SEK 5000 2100 10-11 &r 880 16 380
Obligationslan, NOK 1797 1677 11-12 &r B B B
Summa 18 489 16 852 12 &r 200 18 200
Kortfristiga lan Summa 27190 1,4 27190
Banklan (rorlig ranta 828 2134
- ( .|g. ) — 1) Réntan inom ett ar ar inte jamforbar med andra l6ptider, i den genom-
Foretagscertifikat (rorlig ranta) 5970 4785 snittliga rantan ingar kreditmarginaler aven for langre l6ptider.
Obligationslan, SEK 4650 3287
Summa 11448 10 206
Summa lanebelopp 29937 27 058

Samtliga banklan, om 5 450 Mkr, ar sakerstallda med fastighetsinteck-
ningar. Willhem har outnyttjade kreditfaciliteter pa 5 600 Mkr vilka &r
sakerstallda med fastighetsinteckningar om 5 626 Mkr. Dessa redovisas
nar laneloftet nyttjas.

Marknadsvardet pa obligationerna uppgick pa balansdagen till 18 578
Mkr (17 422). DA vardet gér att harleda fran en observerbar marknad, sker
varderingen enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.

Kapitalbindningstiden var 2,3 ar (2,3) och om hansyn tas till l&nel6ften
uppgick den justerade kapitalbindningstiden till 3,4 &r (3,2).

Réntebarande finansiella skulder uppgick i rapporten over finansiell
stallning till 29 937 Mkr (27 058), skillnaden mot nedanstdende tabell
avser upplaggningskostnad motsvarande =16 Mkr (-20) och valutakurs-
omrékning avseende utldndska obligationer om 8 Mkr (-112).
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NOTER OCH KOMMENTARER TILLKONCERNREDOVISNINGEN

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

NOT 19 STALLDA SAKERHETER OCH

Loptidsanalys Lén Derivat Summa n
EVENTUALFORPLIKTELSER

2022 Kv 1 6261 41 6302
2022 Kv 2 2331 41 2372
2022 Kv 3 944 41 985 2021-12-31 2020-12-31
2022 Kv 4 2092 41 2133

v Fastighetsinteckningar 5539 5 243
2023 4 447 156 4603 -
2024 4787 146 4932 Garantibelopp 2 2

Summa 5541 5245

2025 4155 141 4296
2026 2235 119 2354 Willhem har outnyttjade kreditfaciliteter pa 5 600 Mkr vilka ar séker-
2027 1839 81 1920 stallda med fastighetsinteckningar om 5 626 Mkr. Dessa redovisas nar
Efter 2027 1510 82 1593  laneldftet nyttjas.
Summa 30601 888 31490

Ovanstdende tabell visar den dterstdende kontraktsenliga l6ptiden for
koncernens finansiella skulder. Likvidflodena &r odiskonterade och i de fall

den framtida rorliga rantan &r okénd har STIBOR per balansdagen antagits.

Utover ovanstdende finns dvriga skulder och leverantérsskulder, i nor-
malfallet med en forfallotid pa 30 dagar.

NOT 17 AKTIEKAPITAL

o

Redovisningsprinciper
Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission av nya stam-
aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag fran emissionslikviden.

Kvotvardet uppgér till 1 kr (1), samtliga aktier &r fullt betalda.

Antal aktier 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende antal 770381717 770381717
Arets férandring - -
Antal aktier utgaende 770381717 770381717
NOT 18 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

2021-12-31 2020-12-31
Rantor 59 64
Driftkostnader 48 45
Reparations- och
underhallskostnader 103 82
Personalkostnader 12 1
Ovriga kostnader 21 53
Forutbetalda intakter 195 130
Summa 438 385

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

NOT 20 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Som &gare eller narstdende definieras Férsta AP-fonden, styrelsen samt
ledningsgruppen. Koncernen har ocksa narstaenderelation med sina
direktdgda dotterbolag samt deras dotterbolag, se moderbolagets not 11.

Forsta AP-fonden dger 99,98 procent av aktierna i Willhem AB (publ).
Forsta AP-fonden har lamnat ett teckningsatagande om 8 000 Mkr avse-
ende hela ramen for foretagscertifikat. Teckningsétagandet galler till och
med december 2024. Willhem betalar en avgift for atagandet till Forsta
AP-fonden. Avgiften uppgick till 18 Mkr (18).

Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag bestar framst av fak-
turering 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
innebdr att fordringar och skulder mellan moderbolag och dotterbolag
uppkommer vid alla typer av inbetalningar och utbetalningar. Internranta
har debiteras mellan koncernbolag fran och med 2019.

Personer i ledningsgruppen &gde vid arsskiftet 145 641 andelar (145 641)
i Wilthem AB (publ). Det sammanlagda ackumulerade inkdpsvérdet upp-
gick till 1,0 Mkr (0,02 procent av aktieandelarna), varav verkstallande
direktorens véarde uppgick till 0,6 Mkr (0,01 procent av aktieandelarna).

NOT 21 KASSAFLODE

o

Redovisningsprinciper

Likvida medel utgors av tillgénglig kassa och banktillgodohavanden till for-
fogande hos banken med en ursprunglig forfallodag pa mindre an tre
manader som &r utsatta for obetydlig vardefluktuation. In- och utbetal-
ningar redovisas i kassaflodesanalysen. Kassaflode fran den lopande verk-
samheten redovisas i enlighet med den indirekta metoden.

Icke kassaflodespéaverkande: 2021 2020
Orealiserade vardeforandringar -7 653 -2639
Realiserade vardeforandringar -1 -38
Upplupna kostnader 63 35
Avskrivningar inventarier 4 3
Summa -7 587 -2639
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NOTER OCH KOMMENTARER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

NOT 22 AVSTAMNING FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Ej kassaflédes-

Hanforligt paverkande
2020-12-31  Kassaflode forvarv  valutakursférandring  2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 16 852 965 552 120 18 489
Kortfristiga rantebarande skulder 10 206 1242 - - 11448
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 27 058 2207 552 120 29937

Ej kassaflédes-

Hanforligt paverkande
2019-12-31  Kassaflode forvarv  valutakursforandring ~ 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 13 375 2700 960 -183 16 852
Kortfristiga rantebarande skulder 9951 255 - - 10 206
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 23326 2955 960 -183 27 058

NOT 23 VIKTIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

Redovisningsprinciper
Handelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som gallde vid
balansdagen, beaktas vid vardering av tillgdngar och skulder.

Willhem tilltradde i januari 383 lagenheter i Goteborg som avtalades
i oktober 2021. Tilltrade har dven skett av ett nyproduktionsprojekt i
Stockholm som avtalades i oktober 2021. Projektet omfattar 232 ldgen-
heter som &r under produktion och beraknas vara fardigstallda under
2024.

Sedan slutet av februari pagér ett krig mellan Ryssland och Ukraina som
skapar stort lidande och en allméan osékerhet globalt. Vi ar idag inte fullt ut
klara 6ver vilken omfattning bolaget kommer att paverkas, men vi marker
att t ex priser pa byggmaterial frdn Ukraina stiger.
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FINANSIELL RAPPORTERING MODERBOLAGET

Moderbolagets resultatrakning

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

Belopp i Mkr Not 2021 2020
Nettoomsattning 2 58 57
Administrationskostnader 3,4,56 -149 141
Ovriga rorelseintakter 1 -
Rorelseresultat -90 -84
Finansiella poster

Ranteintakter 483 473
Rantekostnader -359 -363
Ovriga finansiella poster -149 153
Vardeférandring finansiella instrument 14 619 -361
Resultat efter finansiella poster 504 -182
Bokslutsdisposition koncernbidrag -29 -16
Bokslutsdisposition kommittentresultat 122 104
Resultat fore skatt 597 -94
Skatt pé arets resultat 9 -128 74
Arets resultat 469 -20

Arets resultat 6verensstammer med totalresultatet fér moderbolaget.

Kommentarer till moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncerngemensamma
tjdnster samt analysera och genomféra forvary, investeringar, fastighets-
utveckling samt hantera strategi- och dgarfragor. Moderbolaget ingar
sedan januari 2019 i skatterattslig kommission med sina dotterbolag,
undantaget kommandit- och handelsbolag.

Alla bolag i den skatterattsliga kommissionen ingar ocksa i en mer-
vardesskattegrupp.

Omséttningen for &ret uppgick till 58 Mkr (57), varav koncerninterna
intakter uppgick till 58 Mkr (57).

Moderbolagets ranteintakter uppgick till 483 Mkr (473), varav koncern-
interna ranteintdkter uppgick till 477 Mkr (477).

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

| dvriga finansiella poster ingdr valutakurseffekt om —120 Mkr (183)
avseende obligationer i norska kronor. Valutarisken ar hanterad genom
valutaderivat vilket innebér att det vid obligationens forfall inte foreligger
nagra valutaeffekter. Den orealiserade vardeférandringen pa finansiella
instrument, som avser rénte- och valutaderivat, uppgick till 619 Mkr (-361).
Derivatens vérde har utvecklats positivt under perioden vilket beror pa
stigande marknadsrantor.

Moderbolaget har erhallit 122 Mkr (104) i kommittentresultat fran
dotterbolagen i den skatterattsliga kommissionen.

Resultat fére skatt uppgick till 597 Mkr (-94).

79



INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

FINANSIELL RAPPORTERING MODERBOLAGET

Moderbolagets balansrakning

Belopp i Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 10 4 655 4642
Fordringar hos koncernbolag 23262 21381
Uppskjuten skattefordran 9 74 202
Inventarier 3 4
Langfristiga fordringar 743 110
Summa anlaggningstillgangar 28737 26 339

Omsattningstillgangar

Ovriga fordringar 68 172
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 4
Likvida medel 3248 3093
Summa omséttningstillgangar 3330 3269
Summa tillgangar 32067 29608

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital 770 770
Fritt eget kapital

Overkursfond 3084 3084
Balanserat resultat -1155 -634
Arets resultat 469 -20
Summa eget kapital 11,12 3168 3200

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 13 13 867 13 840
Skulder till koncernbolag 3964 3337
Derivatinstrument 14 347 969
Summa langfristiga skulder 18178 18 146

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 13 10 620 8160
Derivatinstrument 14 3 0
Leverantorsskulder 4 3
Ovriga skulder 27 27
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 67 72
Summa kortfristiga skulder 10721 8262
Summa eget kapital och skulder 32067 29608
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FINANSIELL RAPPORTERING MODERBOLAGET

FASTIGHETER & FORVALTNING

Moderbolagets forandring av eget kapital

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING

OVRIG INFORMATION

Balanserad Summa
Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond vinst eller forlust eget kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 770 3084 -635 3220
Utdelning - -
Arets resultat -20 -20
Utgdende eget kapital 2020-12-31 770 3084 -655 3200
Ingdende eget kapital 2021-01-01 770 3084 -655 3200
Utdelning -501 -501
Arets resultat 469 469
Utgdende eget kapital 2021-12-31 770 3084 -687 3168

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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FINANSIELL RAPPORTERING MODERBOLAGET

Moderbolagets kassaflodesanalys

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING

OVRIG INFORMATION

Belopp i Mkr Not 2021 2020
LOPANDE VERKSAMHET

Rorelseresultat -90 -84
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 16 -54 -50
Betald ranta -377 -374
Erhallen rénta 6 2
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -515 -506
Okning (=) / minskning (+) av rorelsefordringar 94 -112
Okning (+) / minskning (-) av rorelseskulder 9 12
Okning (+) / minskning (=) av koncernmellanhavanden -656 -715
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -1068 -1321
INVESTERINGSVERKSAMHET

Forvarv av andelar i dotterbolag 0 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar -1 -4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 -4
FINANSIERINGSVERKSAMHET 17

Upplaning 9825 13 045
Amortering av skulder -7 467 -10 528
Langfristiga fordringar -633 -109
Utdelning -501 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1224 2408
Arets kassafléde 155 1083
Likvida medel vid arets borjan 3093 2010
Likvida medel vid arets slut 3248 3093
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FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPO

Noter och kommentarer till moderbolagets redovisning

GRUNDER FOR ARSREDOVISNINGENS
UPPRATTANDE

NOT 1

NOT 4
TILL ANSTALLDA

RTERING

LONER OCH ERSATTNINGAR

OVRIG INFORMATION

1.1 Tillampade regler och bestammelser

Moderbolagets redovisning har utarbetats i enlighet med RFR 2, Redo- 2021
visning for juridiska personer, utgiven av Radet for finansiell rapportering. Medelantalet Varav Varav
Skillnader mellan principerna for moderbolaget och koncernen beror N ) o N
A o o . . . anstallda moderbolag Totalt kvinnor % man %
pa begrénsningar att tillimpa IFRS i moderbolaget till fullo pad grund av
arsredovisningslagen. Willhem AB (publ) 76 65 35
Total moderbolag 76 65 35
1.2 Finansiella instrument
Moderbolaget tilldmpar undantaget i RFR 2 och tillampar inte IFRS 9 2020
Finansiella instrument. Moderbolagets finansiella instrument varderas
. . N e . - . Medelantalet Varav Varav
til anskaffningsvarde. Inom efterféljande perioder kommer finansiella N . R
A . . . o . anstallda moderbolag Totalt kvinnor % man %
tillgdngar som &r anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt samt deri-
vatinstrument att redovisas i enlighet med lagsta vardets princip till det Willhem AB (publ) 78 65 35
lagsta av anskaffningsvarde och verkligt varde. En uppskrivning gors nér en Total moderbolag 78 65 35
tillgang bedoéms ha ett tillforlitligt och permanent varde som uppenbart
overskrider det redovisade vardet.
2021 2020
1.3 Andelar i dotterbolag . h — h - — H -
Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Vérdet pro- Lorler oc¢ Lf)ne.r oc Sociala Lf)ner oc Sociala
. . . ersattningar ersattningar kostnader ersattningar kostnader
vas [6pande mot dotterbolagens koncernmassiga egna kapital. | de fall
vardet understiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker en nedskriv- Moderbolag -51,7 -26,9 -456 -23,0
ning som belastar resultatrakningen. | de fall férutsattningarna som féran- (varav pensions-
ledde en nedskrivning férandras kan denna aterforas. kostnad) (-8,8) (-7,5)
1.4 Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Willhem AB (publ) redovisar erhallna respektive lamnade koncernbidrag 2021
som bokslutsdisposition i resultatrakningen. Aktiedgartillskott redovisas — -
hos moderbolaget som en 6kning av aktiernas bokférda varde och hos . h ersittni Lon/ L Ifenswns—
dotterbolaget som en dkning av fritt eget kapital. Loner och ersattningar arvode Formaéner kostnader Summa
Styrelsens ordférande -0,6 - - -0,6
1'5 Kommlttentre.su‘l,ta.t o . Ovriga styrelseledaméter -0,6 - - -0,6
Willhem AB (publ) ingér i en skatterattslig kommission med dotterbolag. - : -
L . . . . Verkstallande direktor -3,8 -0,1 -1,0 -49
Dotterbolagens skattemdssiga resultat verfors darmed till moderbolaget - - ——
och redovisas som en bokslutsdisposition. Vice verkstdllande direktor -7 -01 =05 -2,3
Andra ledande
1.6 Leasing befattningshavare -11,0 -0,4 -1,7 -13,1
Samtliga leasingavtal dar Willhem AB (publ) &r leasetagare redovisas som Ovriga anstéllda -34,0 -0,3 -56 399
operationell leasing (hyresavtal), oavsett om avtalen &r finansiella eller Summa -51,7 -0,9 -8,8 -61,4
operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart dver
leasingperioden. Bil- och drivmedelsférman fér vd samt vvd uppgick till 187 tkr.
NOT 2 FORDELNING AV NETTOOMSATTNING 2020
Moderbolagets verksamhet bestar av att utféra koncerngemensamma . . Lon/ - Pensions-
P h Léner och ersattningar arvode Forméner kostnader Summa
tjdnster samt analysera och genomféra forvary, investeringar och hantera
strategi- och dgarfragor. Den totala omsattningen for perioden uppgick till Styrelsens ordférande -0,5 - - -0,5
58 Mkr (57) och ar hanforligt till utforda tjanster &t dotterbolagen. Ovriga styrelseledamoter ~0,6 _ _ 06
.. Verkstallande direkts -3,6 -0,1 -0,9 -4,6
NOT 3 KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG eristatiance cirextor
Vice verkstallande direktor -1,6 -0,1 -0,4 -2,1
Andra ledande
2021 2020 befattningshavare -57 -0,3 -1,6 -7,6
Administration Ovriga anstillda -33,6 -0,4 -46 -38,6
Personalkostnader -87 -78 Summa -45,6 -0,8 -7,5 -53,9
Kontorsomkostnader -39 -40 ) ) L o
Kopta tjanster >3 >3 Bil- och drivmedelsférmaén for vd samt vvd uppgick till 178 tkr.
Summa -149 -141
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NOTER OCH KOMMENTARERTILL MODERBOLAGETS REDOVISNING

NOT 5 ERSATTNING TILL REVISORER

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

NOT 8 OVRIGA FINANSIELLA KOSTNADER

2021 2020 2021 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Valutakursdifferens -120 183
Revisionsuppdrag -0,3 -0,3 Ovriga finansiella kostnader -29 -30
Skatteradgivning -0, -0,2 Summa -149 153
Ovriga tjanster -0,0 -0,2
Summa -0,4 -0,7
Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisning och bokféring NOT 9 SKATT
samt styrelsens forvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som ankom-
mer pa bolagets revisor att utfora.
2021 2020
Redovisad skatt i resultatrakningen
NOT 6 LEASINGAVTAL Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -128 74
Total skattekostnad -128 74
Redovisade belopp i resultatrakningen 2021 2020
Administrationskostnader Ustkjuten skatt i resultatrakningen
- Leasingbilar -0 -0 Derivat ~128 74
Administrationskostnader Skattemadssiga underskott - -
- Kontorslokaler -4 -4 Summa uppskjuten skatt -128 74
Administrationskostnader
— Kontorsutrustning ol -1 Avstamning effektiv skatt
Summa -5 -5 Redovisat resultat fore skatt 597 -94
I o
Det totala kassaflédet gallande leasingavtal under 2021 var 5 Mkr (5). (52k1at4t)enl|gt gallande skattesats, 20,6% 123 20
Framtida leasingavgifter att betala uppgar till 5 Mkrinom 1 ar, 23 Mkr ’ )
inom 1-5 &r och 4 Mkr senare an 5 ar. Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter - -
Ej avdragsgilla kostnader 0 0
NOT 7 RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER Omvardering till féljd av &ndrad
skattesats 20,6% - -3
Ovriga justeringar -5 57
2021 2020 Summa skatt -128 74
Rénteintakter
Ranteintakter, koncernbolag 477 471 Uppskjuten skatt i balansrakning 2021-12-31  2020-12-31
Réanteintakter, 6vriga 6 2 Derivat 72 200
Summa 483 473 Skattemaissiga underskott 2 2
Rintekostnader Summa uppskjuten skatt 74 202
Réantekostnader, koncernbolag -16 -1
Rantekostnader, lan -2 -14
Rantekostnader, certifikat =2 -13 NOT 10 ANDELAR | KONCERNBOLAG
Réntekostnader, obligationer -161 -175
Rantekostnader, derivat _164 142 Ackumulerade anskaffningsvarden framgdr av nedan tabell.
Rantekostnader, laneloften -14 -8
Summa _359 _363 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende balans 4642 4628
Aktiedgartillskott 13 14
Utgaende balans 4 655 4642
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

NOTER OCH KOMMENTARERTILL MODERBOLAGETS REDOVISNING

Not 10 Andelar i koncernbolag (forts.)

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING

OVRIG INFORMATION

Redovisat varde i moderbolaget

Andel
Dotterbolag Org.nr Sate Antal andelar procent 2021-12-31 2020-12-31
Willhem Borés 3 AB 556560-1795  Borés 150 000 100 384 384
Fastighets AB Gullkragen 556140-5233  Borés 1000 100
Willhem Borés 2 AB 556281-9523  Borés 500 100
KB Alvestagatan 29-31 969665-7692  Goteborg 100
KB Fastigheten Norra Sjobogatan 76 916893-6632  Goteborg 100
KB Fastigheten Morfeus 7 969665-6702  Goteborg 100
KB Norra Sjébogatan 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
KB Tallen 1 916896-6969  Goteborg 100
HB Ortagérdens Fastighetsbolag 916893-7598  Goteborg 100
FastiBora Gul 3 AB 556712-3095  Boras 1000 100
Tallsteken Fastigheter Boras AB 556657-4983  Goteborg 5000 100 27 27
Willhem Fastigheter AB 556610-2934  Stockholm 12490 000 100 1961 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 Blidvadret AB 556638-5307  Stockholm 1000 100
Willhem Linkoping AB 556607-7771  Géteborg 51000 100
Willhem Karlstad AB 556646-3575  Stockholm 960 000 100
Willhem Stockholm AB 556280-0085 Stockholm 1000 100
Willhem Malmo AB 556579-3923  Stockholm 13100000 100
KB Trivio Forvaltning 969614-0756  Malmo 100
KB Trivio Fastigheter 969614-0764 Malmo 100
Servicehuset i Boras AB 556038-6442 Boras 10 000 100
Willhem Borés 4 AB 556556-9323  Boras 40000 100
KB Trangatan 22 969632-8153  Goteborg 100
KB Soderforsgatan 9-11 969632-8146  Goteborg 100
Willhem Boras AB 556210-1427 Boras 10 000 100
KB Soderdalsgatan 20 916566-6463  Goteborg 100
KB Soderdalsgatan 23 916566-7446  Goteborg 100
KB Hantverksgatan 10 916567-0978  Goteborg 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  Goteborg 100
KB Sélen 5 916892-6690 Goteborg 100
KB Porsen 5 916892-6682  Goteborg 100
KB Engelbrektsgatan 65 916567-8450  Goteborg 100
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

NOTER OCH KOMMENTARERTILL MODERBOLAGETS REDOVISNING

Not 10 Andelar i koncernbolag (forts.)

Redovisat varde i moderbolaget

Andel
Dotterbolag Org.nr Sate Antal andelar procent 2021-12-31 2020-12-31
Willhem Boras HB 916566-6182  Goteborg 100
FB Boras Ripan 10 AB 556712-3111 Borés 1000 100
Willhem J6nk&ping 2 AB 556568-2803  Stockholm 1000 100
Willhem J6nképing AB 556264-4608  Stockholm 10 000 100
Willhem J6nképing 3 AB 556589-1917  Stockholm 250 100
Nya Ejendomsselskabet Malmo AB 556702-7486  Stockholm 1000 100 0 0
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 13200 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 Jonkoping 4 AB 556645-9821  Stockholm 1000 100 3 3
Willhem Taffeln 6 AB 556509-6525  Jonképing 45000 100
Willhem Vyn | AB 556284-2244  |onképing 1000 100
Willhem Taffeln 7 AB 556193-3812  Malmé 1000 100
KB Dvargen 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 Enslévsvagen AB 556765-7589  Stockholm 1000 100
Willhem Réaven AB 556833-9708  Stockholm 500 100 178 178
Willhem Strandgatan AB 556675-1573  Stockholm 6000 100 32 32
Riksten Studentbostader AB 556874-6852  Goteborg 1000 100 38 38
Willhem Kallhall AB 556887-9356  Solna 50000 100 271 268
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 Marden 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 Hjassan AB 556453-1688  Goteborg 1000 100 1 1
Willhem Nyckeln 4 AB 556831-0030 Goteborg 1000 100 20 20
Willhem Vimmerbyvagen AB 556776-4690  Stockholm 1000 100 3 3
Willhem Grashagen AB 556565-2947  Stockholm 1000 100
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 55 55
Willhem Hjalmen AB 556828-8517  Stockholm 500 100 33 30
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FASTIGHETER & FORVALTNING

NOTER OCH KOMMENTARERTILL MODERBOLAGETS REDOVISNING

Not 10 Andelar i koncernbolag (forts.)

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING

OVRIG INFORMATION

Redovisat varde i moderbolaget

Andel
Dotterbolag Org.nr Sate Antal andelar procent 2021-12-31 2020-12-31
Willhem Hjalten AB 556828-8525  Stockholm 500 100 52 46
Willhem Nyhem AB 556828-8657  Stockholm 500 100 38 38
Willhem Forséljning Holding AB 559007-5403  Géteborg 500 100 0 0
Willhem Fastigheter Il AB 556710-5936  Stockholm 1000 100 10 10
Willhem Bergsjon Holding AB 559003-7296  Géteborg 500 100
Willhem Bergsjon 10:2 KB 916851-8398  Goteborg 100
Willhem Bergsjon 10:3 AB 556640-5832  Goteborg 1000 100
Willhem Bergsjon 10:4 KB 969633-7055  Goteborg 100
Willhem Bergsjon 10:5 KB 916851-8406  Goteborg 100
Willhem Bergsjon 11:1 AB 556657-6475  Goteborg 1000 100
Willhem Bergsjon 12:2 AB 556719-8717  Goéteborg 1000 100
Willhem Bergsjon 12:3 AB 556658-8843  Goteborg 1000 100
Willhem Bergsjon 12:4 AB 559008-9537  Goéteborg 500 100
Willhem Bergsjon 12:5 AB 556540-1477  Goéteborg 1000 100
Willhem Helsingborg Holding AB 559012-2353  Goéteborg 500 100
Willhem Fastigheter Sanden AB 556941-6703  Goéteborg 500 100
Willhem Guldvingen AB 556941-6638  Goteborg 500 100
Willhem Hogaborg AB 559012-2379  Goteborg 500 100
Willhem Malman 1 AB 556807-6094 Goteborg 500 100
Willhem Maneten AB 556658-4370  Goteborg 1000 100
Willhem Paarp AB 556467-3878  Goteborg 10000 100
Willhem Sturehill AB 556764-0239  Goteborg 1000 100
Willhem Vildvinet AB 556901-6966  Gdéteborg 500 100
Willhem Oskar 11 22 KB 916775-5967  Goteborg 100
Willhem Palsgatan KB 916775-5702  Goteborg 100
Willhem Fastigheter Helsingborg AB 559051-1829  Goéteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Pyran AB 559051-6729  Goéteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Adolfsberg AB 559051-6794  Goéteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Getingen AB 556610-3080 Goéteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Sodra 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  Goéteborg 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  Géteborg 1000 100
Willhem Flugan 5 AB 559051-6695  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Bjaregatan 11 AB 559051-6703  Goéteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Skaragatan AB 556957-7488  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Myggan AB 559051-6711  Goéteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Snackan AB 559051-6802  Goéteborg 1000 100
Willhem Sipporna AB 556509-6400 Goéteborg 100 100
Willhem Skaran AB 556899-9576  Goéteborg 500 100
Willhem Mésshaken 2 AB 556975-5548  Goéteborg 500 100
Willhem Maneten 2 AB 556661-5372  Goteborg 1000 100
Willhem Ostronet AB 559108-1962  Goéteborg 500 100
Willhem Malen 18 AB 559181-9817  Géteborg 500 100
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Not 10 Andelar i koncernbolag (forts.)

Redovisat varde i moderbolaget

Andel

Dotterbolag Org.nr Sate Antal andelar procent 2021-12-31 2020-12-31
Willhem Brage Holding AB 559015-0610  Géteborg 500 100
Willhem Brage 1 AB 556805-1428  Goteborg 50000 100
Willhem Myntet 1 AB 559015-0768  Goteborg 500 100
Willhem Viksjo AB 559028-8089 Goteborg 500 100
Willhem Grashoppan AB 559048-4597  Géteborg 500 100
Willhem Elitroddaren 4 AB 559051-9301  Goéteborg 500 100
Willhem Fastigheter Vast 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
Willhem Freja 17 AB 556867-5028  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Holding AB 556867-5051  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad V AB 559309-4534  Goéteborg 250 100
Willhem Borés Bostad Holding Il AB 556867-5465  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad AB 556663-7517  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Holding Il AB 556867-5069  Goteborg 1000 100
Willhem Borés Bostad Holding IV AB 556867-5002  Goéteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Il AB 556722-8381  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Il 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  Goéteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Holding V AB 556954-6905 Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad IV AB 556957-8742  Géteborg 1000 100
Willhem Annedal Holding AB 556915-5046  Géteborg 1000 100
Willhem Annedal Holding Il AB 556915-5087  Géteborg 1000 100
Willhem Annedal 717:9 AB 556915-5095  Goteborg 1000 100
Willhem Kvibergs 28:4 AB 559276-2875  Goteborg 25000 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  Goéteborg 1000 100
Willhem Lysekil Holding AB 556954-6962  Goéteborg 1000 100
Willhem Bostader i Hyllie AB 556978-0405 Goéteborg 50000 100
Willhem Halmstad Il Holding AB 559051-1126 ~ Goéteborg 1000 100
Willhem Domherren AB 556709-4007 Goéteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Halmstad AB 556704-0950 Goéteborg 1000 100
Willhem Giganten 6 AB 556954-1351  Goéteborg 1000 100
Willhem Giganten 7 AB 556957-8718  Goteborg 1000 100
Willhem Hastméllan 19 AB 556957-8775  Goteborg 1000 100
Willhem Krigaren 3 AB 556957-8759  Goteborg 1000 100
Willhem Frogatan 4 AB 556957-8692  Goteborg 1000 100
Willhem Krusbéaret 1 AB 556957-8684  Goteborg 1000 100
Willhem Lévsmygen 8 AB 556957-8700  Géteborg 1000 100
Willhem Biet 5 AB 556709-4072  Géteborg 1000 100
Willhem Tegelbruket Bostad AB 559025-7050  Géteborg 500 100
Willhem Tegelbruket Kommersiellt AB 559025-7076  Goteborg 500 100
Willhem Eskilstuna Holding AB 559051-1084  Goéteborg 1000 100
Willhem Navigatoren 5 AB 559051-1076 ~ Goéteborg 1000 100
Willhem Varblomman 4 AB 559051-1068  Goéteborg 1000 100
Willhem Nyfors Holding AB 556709-6325  Goéteborg 1000 100
Willhem Nyfors 1:30 AB 556709-6333  Goéteborg 1000 100
Willhem Flundran 1 AB 556705-7715  Goéteborg 1000 100
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Redovisat varde i moderbolaget

Andel
Dotterbolag Org.nr Sate Antal andelar procent 2021-12-31 2020-12-31
Willhem Visheten Holding AB 556704-6056  Goteborg 1000 100
Willhem Visheten Holding Il AB 556705-7954  Goteborg 1000 100
Willhem Visheten Holding 11l AB 556704-6064 Goteborg 1000 100
Willhem Visheten 9 HB 916931-8582  Goteborg 100
Willhem Rudsberget 1 AB 559051-9293  Géteborg 500 100
Willhem Troskverket 3 AB 556953-9025  Goteborg 50 000 100
Willhem Fastigheter Hyllie AB 559065-7572  Goteborg 500 100
Willhem Fastigheten Goteborg
Blidvadersgatan AB 559100-1341  Goéteborg 500 100
Willhem Goteborg Tolered 29:14 AB 559100-1374  Goteborg 500 100
Willhem Goteborg Tolered 147:3 AB 559100-1366  Goteborg 500 100
Willhem Kungsangen AB 559240-0468 Goteborg 250 100
Willhem Eskilsverket AB 559175-0608  Goéteborg 50000 100
Willhem Stockholm Holding AB 559170-2559  Goéteborg 500 100 1 1
Willhem Parkering Stockholm AB 559170-2542  Goteborg 500 100
Willhem Mikroskopet AB 559034-8701  Géteborg 500 100
Willhem Taby Turf AB 559129-1702  Géteborg 50000 100
Willhem Ribby 1 AB 556919-5000 Géteborg 500 100
Willhem Ribby 3 AB 556989-3612  Géteborg 500 100
Willhem Stockholm Holding 2 AB 559254-3663  Goteborg 500 100
Willhem Kolartorp A AB 559200-9335  Goéteborg 500 100
Willhem Kolartorp B AB 559031-3168  Goéteborg 500 100
FastiBora Vit 3 AB 556712-3129 Boras 1000 100 3 3
Borfast Vit 1 AB 556713-5107 Boras 1000 100 4 4
Willhem Malmé Holding AB 559181-9916  Goéteborg 500 100 0 0
Willhem Maria 6 AB 559181-9841  Goéteborg 500 100
Willhem Diana 24 AB 559181-9858  Goéteborg 500 100
Willhem Véstergatan AB 559181-9866  Goteborg 500 100
Willhem Vaveriet 19 AB 559181-9874  Goteborg 500 100
Willhem Laget 6 AB 559181-9809  Géteborg 500 100
Willhem Albo 8 AB 559181-9833  Goteborg 500 100
Willhem Albo 9 AB 559181-9825  Géteborg 500 100
Willhem Askim 10 AB 559181-9775  Géteborg 500 100
Willhem Jarrestad 2 AB 559181-9767  Géteborg 500 100
Willhem Jarrestad 3 AB 559183-6480 Goteborg 500 100
Willhem Jarrestad 4 AB 559183-6464  Goéteborg 500 100
Willhem Sévedal 1 AB 559183-6472  Géteborg 500 100
Willhem Asbo 3 AB 559183-6449  Goéteborg 500 100
Willhem Narke 3 & 4 AB 556544-5300 Goteborg 1000 100
Willhem Malmo Haga forvaltning AB 559154-4787  Goteborg 1000 100
Willhem Malmo Parkering AB 556747-5354  Goéteborg 100 100
Willhem Malmo Bostad AB 556701-1357  Goéteborg 200 100
Willhem Haga AB 559268-0671 Goteborg 500 100
Willhem EH Bostads AB 556788-8283  Goteborg 100 100
Willhem Fregattgatan AB 559275-6174  Goéteborg 250 100
Willhem Vasterfallet 13 AB 559275-6141  Goéteborg 250 100
Willhem Biet 31 AB 559275-6125  Goéteborg 250 100
Willhem Mariedal 1 AB 559275-6117  Goéteborg 250 100
Willhem Rortornet 1 AB 559275-6166  Goteborg 250 100
Willhem Uret AB 556831-3240  Goteborg 500 100
Summa 4655 4642
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NOT 11 AKTIEKAPITAL
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FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

NOT 13 RANTEBARANDE SKULDER

2021-12-31

2020-12-31

2021-12-31  2020-12-31

Antal aktier ingdende

770381717 770381717

Langfristiga lan

Arets férandring - - Bankla&n - -

Summa 770381717 770381717 Obligationslan, SEK 7070 10 063
Grona obligationslan, SEK 5000 2100

Aktiens kvotvérde ar 1kr (1). Samtliga aktier &r fullt betalda. Obligationslan, NOK 1797 1677
Summa 13 867 13 840
Kortfristiga lan

NOT 12 DISPOSITION AV RESULTAT, KRONOR Banklan B 87
Foretagscertifikat 5970 4785

2021-12-31 2020-12-31 Obligationslan, SEK 4 650 3288

Summa 10 620 8160

Till drsstammans forfogande Summa lanebelopp 24 487 22000

star foljande medel:

Overkursfond 3083618282 3083618282  Forfallostrukturlan

Balanserade vinstmedel 1154727496  -634103845  Inom1ér et 8162

Arets resultat 468584650 19875534  1°24r Sl 4650

Summa 2397475436 2429638903 234 2650 3700
3-4ar 3500 1150

Sfcyrelsen fo'reesl”ér att viq;tmedlen 4-5 &r 1650 1850

disponeras pa foljande satt: -

Till aktiedgarna utdelas 0,65 kr >5 ar 268 2618

per aktie 500 748 116 500748116  Summa 24488 22130

I ny rékning éverfors

1896727 320

1928 890787

Summa

90

2397 475 436

2429638903

Rantebarande skulder uppgick i balansrékningen till 24 487 Mkr (22 000),
skillnaden mot ovanstaende tabell avser upplaggningskostnad motsva-
rande -9 Mkr (-18) och valutakursomrakning avseende utléndska obliga-
tioner om 8 Mkr (-112).
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NOT 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

OVRIG INFORMATION

Skulder
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Langfristiga derivatinstrument Personalkostnader 4 4
Rantederivat -299 -821 Rantekostnader 55 60
Valutaderivat -47 -148 Ovriga upplupna kostnader
Elderivat 1 0 och forutbetalda intakter 8 8
Bokfort virde -347 969  Summa 67 72
Kortfristiga derivatinstrument
Réntederivat -2 - R
Valutaderivat ) B NOT 16 KASSAFLODE
Elderivat =1 0
Bokfort varde -3 0 2021 2020
Summa -350 -969
Icke kassaflodespaverkande

2021-12-31 Upplupna kostnader 2 5
Utestdende rante- Nominellt Genomsnitt- Marknads- Avskrivningar 2 2
och valutaderivat belopp ligrdnta, % varde Fakturering dotterbolag _58 57
Inom 1 &r 600 2,6 -2 Summa -54 -50
1-2 ar 1250 0,6 -8
2-3ar 1000 0,7 -9
3-4ar 1200 1,0 =19
4-5 ar 3550 1,0 -52
5-6 ar 3988 1,2 -103
>6 ar 4350 1,3 -156
Summa 15938 1,0 -349

2020-12-31
Utestdende rante- Nominellt Genomsnitt- Marknads-
och valutaderivat belopp lig ranta, % varde
Inom 1 ar - - -
1-2 ar 600 0,5 -7
2-3ar 1250 0,6 -20
3-4ar 1000 0,7 -24
4-5 ar 1200 1,0 51
5-6 ar 3550 1,0 -168
>6 ar 9338 11 -699
Summa 16938 1,0 -969

Ovriga derivatinstrument bestér av elderivat som vid &rsskiftet hade ett

marknadsvérde pa -1 Mkr (0). Det totala marknadsvardet for derivatinstru-

ment uppgick darmed till -350 Mkr (-969). Arets vardeféréndring avse-
ende derivatinstrument uppgick till =619 Mkr (-361) varav elderivat

-1,0 Mkr (=0,2).
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NOT 17 AVSTAMNING FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

Ej kassaflodes-
paverkande valuta-

2020-12-31 Kassaflode kursférandring 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 13 840 -93 120 13 867
Kortfristiga rantebarande skulder 8160 2 460 10 620
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 22000 2367 120 24 487
Ej kassaflodes-
paverkande valuta-
2019-12-31 Kassaflode kursférandring 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 11 681 2342 -183 13 840
Kortfristiga rantebarande skulder 7988 172 - 8160
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 19 669 2514 -183 22000

NOT 18 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

NOT 19 VIKTIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

2021-12-31  2020-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar - 100
Garantibelopp 1 1
Summa 1 101

Willhem har outnyttjade kreditfaciliteter pa 5 600 Mkr vilka ar sdkerstallda
med fastighetsinteckningar om 5 626 Mkr. Dessa redovisas nar laneloftet
nyttjas.

Willhem har borgensférbindelser for rantebarande skulder i dotterbolagen
utover de fastighetsinteckningar som dotterbolagen pantsatt, borgens-
beloppet uppgar till 5 457 Mkr (5 060). Willhem har &ven ett borgensata-
gande for ett dotterbolag med en outnyttjat kreditfacilitet pa 1200 Mkr
(1200), borgensbeloppet redovisas som ansvarsférbindelse nar lanet
nyttjas.
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| april 2022 tecknade Willhem AB ett ldnelofte om 1000 Mkr.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsékrar att koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS), sésom de antagits av EU, och ger en rattvisande bild av koncernens
stallning och resultat. Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning

FASTIGHETER & FORVALTNING
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och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger
en rattvisande bild av verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget samt 6vriga
koncernféretag star infor.

Stockholm den 21 april 2022

Fredrik Wirdenius
Ordférande

Ragnhild Backman
Ledamot

Anders Ahlberg
Ledamot

Christel Armstrong Darvik
Ledamot

Johan Temse
Ledamot

Mikael Granath
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 21 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor

93



INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

Revisionsberittelse till bolagsstimman i Willhem AB (publ),

org nr 556797-1295

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Willhem AB (publ) fér ar 2021. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 2-3, 6-11, 13-17, 19, 21, 23-24, 27-28, 30-37,
43-44 och 54-96 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avseenden réattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2021 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sésom de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller koncernens rapport
over totalresultatet och koncernens rapport 6ver finansiell stéllning samt
resultatrakning och balansrakningen for moderbolaget.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har 6verlamnats till moderbolagets och koncernens styrelse i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfért 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
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pé var basta kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och d@nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.
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Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och
beddma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna.

Vi beaktade sarskilt de omraden dér verkstéllande direktéren och styrel-
sen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovisningsméssiga
uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och
prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur &r osakra. Liksom vid
alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstal-
lande direktdren asidosatter den interna kontrollen, och bland annat 6ver-
vagt om det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upphov till
risk for vasentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig granskning i
syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet, med
héansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller
samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Samtliga bolag har reviderats som underlag for koncernredovisningen.
Koncernens ekonomifunktion finns i Goteborg och var granskning utfors
av ett revisionsteam i Goteborg.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av
vasentlighet. En revision utformas fér att uppna en rimlig grad av sékerhet
om huruvida de finansiella rapporterna innehéller nagra vasentliga felak-
tigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag.
De betraktas som vésentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandarna fattar med grund

i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som helhet.
Med hjalp av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststallde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningséatgérders karaktar, tid-
punkt och omfattning, samt att bedoma effekten av enskilda och sam-
mantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Vi valde tillgadngar som riktmarke for var dvergripande bedémning av
vasentlighet for rakenskaperna som helhet mot bakgrund av att vardet pa
forvaltningsfastigheterna har en vésentlig paverkan och betydelse for kon-
cernens finansiella stallning, samt att vardet pa forvaltningsfastigheterna
utgor ett sarskilt betydelsefullt omrade for revisionen. Vi definierade dven
en specifik vasentlighet for revisionen av resultatet fran fastighetsforvalt-
ningen inklusive de rérelsekapitalrelaterade balansposterna.
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Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade
Vérdering av férvaltningsfastigheter

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Redovisat varde for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick till 56
560 Mkr per 31 december 2021 utgérande cirka 92% av koncernens
totala tillgdngar. Orealiserad vardeforandring uppgick till 7 653 Mkr och
realiserad vardeforandring uppgick till 1 Mkr for rékenskapsaret 2021. En
beskrivning av koncernens redovisningsprinciper, varderingsprinciper
samt detaljerade notupplysningar avseende forvaltningsfastigheter
framgar av not 11. Koncernen varderar respektive fastighet internt varje
kvartal med undantag av sista kvartalet da extern vardering sker. Varde-
ringarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen, vilket inne-
bar att framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheternas direktav-
kastningskrav bedoms utifrén varje fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner pa marknaden for objekt av liknande karaktar. Bolaget har
en etablerad process for varderingen vilken avrapporteras till styrelsen.
Varderingen ar baserad pa en rad antaganden, sdsom bedémning 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 rappor-
terna, bedomer 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 féljt upp och analyserat redovisade varden
pa fastigheterna mot externa vérderingar. Vi har i var revision dven kart-
lagt och analyserat koncernens interna och externa vérderingar 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 varde-
ringen sdsom hyresintakter mot underlag fran Willhem AB (publ). Vi har
granskat att bolaget foljt sin varderingsprocess. Vi har granskat att [dm-
nade upplysningar i arsredovisningen 6verensstammer mot Willhem AB
(publ) process for fastighetsvardering.

Koncernens investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter uppgick
till 1 092 Mkr och nyproduktion till 633 Mkr. | var bedémning av vérde-
ringen har vi dven granskat projektrutinen for investeringar genom att
relevanta kontrollaktiveter bedémts, stickprovsvis uppféljning av
attestforfarande och aktiverade projektutgifter, samt genomgang och
bedémning av processen for kalkylering och resultatbedomning.

Koncernen har under éret forvarvat fastigheter for 1 039 Mkr samt
avyttrat fastigheter redovisade till 204 Mkr. En beskrivning av koncer-
nens redovisningsprinciper samt detaljerade notupplysningar avseende
forvaltningsfastigheter framgar av not 11.

Fastighetstransaktionernas komplexitet utgérs av specifika villkor i
transaktionsavtalen, fastigheternas prissattning och vardering, bedom-
ningen om huruvida forvarv ska klassificeras som tillgangs- eller rorelse-
forvarv samt bedomningen av tidpunkten fér redovisning av férvarvet.
Med anledning av komplexiteten i antaganden och bedémningar som
gors vid dessa transaktioner samt omfattningen av dessa transaktioner
bedémer vi att detta omrdde ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision.

Vi har i var revision utvarderat och granskat bolagets process for
bedémning av foérvarvade fastigheter och bolagets redovisning av fast-
ighetstransaktioner. Vi har granskat redovisningen av genomforda
transaktioner mot underliggande avtal, tidpunkt for redovisning, képe-
skilling och eventuella sarskilda villkor. Vi har granskat lamnade upplys-
ningar i arsredovisningen.

Annan information &n &rsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 4-5, 12, 18, 20, 22,
25-26, 29, 38-42, 45-53 samt 97-137. Det &r styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra information.

| samband med var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i évrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felak-
tighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovis-
ningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna kon-
troll som de bedémer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets och
koncernens forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkto-
ren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvalt-
ning fér Willhem AB (publ) fér &r 2021 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande 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 inhdmtat ar tillrackliga och d@nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstallande direkt6rens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konso-
lideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Den verkstallande direktéren ska skota den lopande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
gtgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i over-
ensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

+ panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka 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 foérvaltningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberéattelsen.

Obhrlings PricewaterhouseCoopers AB, Skénegatan 1, 405 32 Géteborg,
utsags till Willhem AB (publ) revisor av bolagsstdmman den 6 maj 2021
och har varit bolagets revisor sedan 26 april 2017.

Géteborg den 21 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Nyckeltal och definitioner

Willhem presenterar vissa finansiella matt som ligger utanfor IFRS defini-
tioner (sa kallade alternativa nyckeltal, enligt ESMA:s riktlinjer). Bolagets
anser att dessa matt ger en vardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning da de mojliggor en effektiv utvardering
av bolagets finansiella stéllning och prestation. Eftersom inte alla féretag

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING  OVRIG INFORMATION

beréknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara
med matt som anvands av andra foretag utan ska ses som ett komplement
till matt definierade enligt IFRS. Avstamning av alternativa nyckeltal fram-
gar pa sidorna 99-100.

Fastighetsrelaterade 2021 2020 2019 2018 2017
Area total, kvm 1881077 1857 831 1803353 1826922 1841621
Antal fastigheter 538 530 508 500 503
Antal bostader 27 134 26 625 25783 25992 26 002
Marknadsvarde, Mkr 56 560 46 347 40 075 36 265 33397
Marknadsvarde, kr/kvm 30068 24 946 22222 19 850 18135
Hyresvarde, Mkr 2600 2480 2318 2228 2168
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,8 98,8 98,9 98,8 98,7
Overskottsgrad, % 62,0 62,6 60,6 59,1 58,6
Direktavkastning, % 3,2 3,4 3,7 3,7 3,8
Vardeforandring, % 15,7 6,1 7,0 5,9 5,9
Totalavkastning, % 18,8 9,5 10,6 9,6 9,6
Finansrelaterade 2021 2020 2019 2018 2017
Genomsnittlig ranta, % 1,2 1,4 1,5 1,5 1,9
Belaningsgrad, % 47,2 51,7 53,2 56,6 59,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 3,2 3,2 2,9 3,3
Soliditet, % 40,4 35,8 35,7 34,7 32,3
Skuldsattningsgrad, ggr 11 1,3 1,4 1,6 1,8
Avkastning eget kapital, % 34,1 16,7 17,5 18,8 211
Ovriga 2021 2020 2019 2018 2017
Medelantal anstallda 288 289 283 264 241
Antal anstallda 279 278 268 254 244
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FINANSIELL RAPPORTERING MODERBOLAGET

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

Area, kvm®
Total uthyrningsbar area pa bostader och lokaler pa balansdagen.

Avkastning eget kapital, %
Periodens resultat efter skatt i férhéllande till genomsnittligt eget kapital.

Beldningsgrad, %
Rantebarande finansiella skulder med avdrag for likvida medel i férhal-
lande till fastigheternas marknadsvarde vid periodens utgang.

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

Driftnetto, Mkr
Hyresintdkter minskat med drift- och underhallskostnader, fastighets-
administration och fastighetsskatt.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostad, %’
Kontrakterad hyra bostader i forhallande till totalt hyresvarde bostader
pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad lokal, %"
Kontrakterad hyra lokaler i férhallande till totalt hyresvarde lokaler pa
balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad parkering, %"
Kontrakterad hyra parkering i férhallande till totalt hyresvarde parkering
pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad total, %"
Kontrakterad hyra totalt i forhallande till totalt hyresvarde pa balansdagen.
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Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig rantesats pa den rantebarande lane- och derivatportféljen
pa balansdagen.

Hyresvarde, Mkr”
Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra fér outhyrda objekt.

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

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

Réntetdckningsgrad, ggr
Periodens rorelseresultat exklusive vardeférandringar i férhallande till
finansiella intdkter och kostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebdrande finansiella skulder med avdrag for likvida medel i forhal-
lande till eget kapital.

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

Totalavkastning, %
Direktavkastning i procent plus vardeférandring i procent.

Vérdeforandring fastigheter, %
Arets vardeférandring i relation till fastigheternas ingdende marknads-
varde plus arets forvary, investeringar och férsaljningar.

Overskottsgrad, %
Periodens driftnetto i procent av hyresintakterna.

" Nyckeltalet ar operationellt och anses inte vara alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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Avstamning alternativa nyckeltal

2021 2020
Avkastning eget kapital
Periodens resultat, Mkr 7 281 2774
Genomsnittligt eget kapital, Mkr 21369 16 592
Avkastning eget kapital, % 34,1 16,7
Belaningsgrad
Rantebarande finansiella skulder, Mkr 29937 27 058
Likvida medel, Mkr -3 254 -3113
Summa réntebarande finansiella skulder netto 26 683 23945
Rantebarande finansiella skulder netto, Mkr 26 683 23945
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 56 560 46 347
Belaningsgrad, % 47,2 51,7
Direktavkastning
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 56 560 46 347
Fastigheternas vardeférandring, Mkr -7 653 -2639
Summa fastigheternas marknadsvarde exkl vardeférandring 48907 43708
Driftnetto, Mkr 1544 1487
Fastigheternas marknadsvarde exkl vardeforandring, Mkr 48907 43708
Direktavkastning, % 3,2 3,4
Rantetdckningsgrad
Rorelseresultat, Mkr 9108 4082
Fastigheternas vardeférandring, Mkr -7 654 -2677
Summa rorelseresultat exkl vardeforandring 1454 1405
Rorelseresultat exkl vardeférandring, Mkr 1454 1405
Finansnetto exkl valutakursforandring, Mkr 431 442
Réantetackningsgrad, ggr 3,4 3,2
Skuldsattningsgrad
Rantebarande finansiella skulder, Mkr 29937 27 058
Likvida medel, Mkr -3254 -3113
Summa rantebarande skulder exkl likvida medel 26 683 23945
Rantebarande skulder exkl likvida medel, Mkr 26 683 23945
Eget kapital, Mkr 24759 17 979
Skuldsattningsgrad, ggr 1,1 1,3
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FINANSIELL RAPPORTERING MODERBOLAGET

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING

OVRIG INFORMATION

2021 2020
Soliditet
Eget kapital, Mkr 24759 17 979
Balansomslutning, Mkr 61291 50246
Soliditet, % 40,4 35,8
Totalavkastning
Direktavkastning, % 3,2 3,4
Vardeforandring, % 15,7 6,1
Totalavkastning, % 18,8 9,5
Vardeférandring
Fastigheternas ingdende marknadsvarde, Mkr 46 347 40 075
Forvarv Mkr 1039 2 405
Investeringar, Mkr 1725 1397
Forsaljningar, Mkr -204 -169
Summa fastigheternas marknadsvarde fore vardeforandring 48907 43708
Arets vardeforandring inkl realiserad, Mkr 7 654 2677
Summa fastigheternas marknadsvarde fore vardeforandring, Mkr 48907 43708
Vérdeforandring, % 15,7 6,1
Overskottsgrad
Driftnetto, Mkr 1544 1487
Hyresintakter, Mkr 2 491 2374
Overskottsgrad, % 62,0 62,6
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INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Fastighetsforteckning

BORAS Antal Area, Area, Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostadder Kontor  Butik Ovrigt

Asplyckan 5 Boras Sparregatan 11-13 1996 17 1268 1181 87

Barkskeppet 4 Borés Utgardsgatan 7 1947 9 493 476 17

Beckasinen 14 Boras Tegnergatan 1, 3,5 1969 42 2771 2746 25

Bergmyntan 32 Borés Soderdalsgatan 20 1939 8 489 489

Bergmyntan 33 Borés Soéderdalsgatan 23 1938 8 554 496 58

Bifrost 2 Borés Jarnvéagsgatan 18 1929 6 469 469

Bofinken 5 Borés Runebergsgatan 10 1930 6 375 354 21

Bojorten 11 Borés Hedvigsborgsgatan 19 A-B 1939 8 835 558 277

Budkaveln 1 Borés Svenljungagatan 4 1952 16 1086 1079 7

Budkaveln 2 Borés Allméanningstigen 3, Séderforsgatan 1946 75 5204 5092 112

13-15, Trandaredsgatan 20, 24-28

Budkaveln 3 Borés Soderforsgatan 9-11 1949 25 1433 1433

Budkaveln 4 Borés Sodermalmsgatan 11-23 1948 36 2412 2110 87 215

Budkaveln 5 Borés Trandaredsgatan 22 1950 18 1146 897 112 86 51

Carolus 5 & 6 Boras Lilla Brannerigatan 3, 1929 14 1871 1216 655

Yxhammarsgatan 4

Dahlian 1 Boras Alvestagatan 29-31 1957 89 7118 6 046 100 413 559

Djéknen 8 Boras Débelnsgatan 68-72 1938 24 1496 1486 10

Enhorningen 10 & 11 Boras Karlbergsgatan 12-16, Vintergatan 13-17 1954 37 2708 2708

Falken 7 Boras Skolgatan 39 1969 1 594 594

Falken 9 Borés Torstenssonsgatan 33-35 1969 29 1871 1776 95

Fjolner 23 Boras Skolgatan 17,19 1990 70 5535 5104 309 122

Fjallbruden7 Borés Tiljans Backe 9 1939 8 434 434

Fjallbruden 11 Borés 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 Borés Bergsatergatan 38 1945 8 349 349

Fjallbruden 18 Borés Klippgatan 18 1947 7 393 393

Fjallskivlingen 1 Boras Blombackagatan 3 1954 12 768 768

Fjallskivlingen 4 Borés Fristadsvagen 61 1930 5 595 193 159 243

Flugsvampen 5 Borés Tomtegatan 4 1946 9 702 662 40

Glesvingen 8 Borés Hantverkaregatan 10 1935 9 483 483

Grindvalen 8 Borés Dobelnsgatan 62-66 1935 21 1574 1521 53

Grashoppan 13 Borés Hantverkaregatan 1, Bergslenagatan 42 2018 28 1561 1561

Gullkragen 2 Borés Kellgrensgatan 30 1953 43 2968 2957 11

Gullkragen 3 Borés Kellgrensgatan 28 1953 36 2766 2719 47

Gullkragen 4 Borés Kellgrensgatan 26 1952 32 2654 2633 21

Gullkragen 5 Borés Kellgrensgatan 24 1952 36 2674 2674

Gullkragen 6 Boras Kellgrensgatan 22 1951 28 2689 2685 4

Gullkragen7 Boras Kellgrensgatan 18 1951 27 2826 2570 75 85 96

Gokblomstret 1 Boras Bergsbogatan 16 1938 5 261 261

Gokblomstret 2 Boras Bergsbogatan 18 1939 5 288 263 25

Gokblomstret 3 Borés Bergsbogatan 20 1936 6 359 324 35

Gokblomstret 9 Borés Bergsbogatan 28 1935 6 310 310

Gokblomstret 13 Borés Glacialgatan 23 1936 6 395 366 29

Goken 2 Boras Tegnersgatan 9-11 1973 28 1847 1496 351

Goken 3 Borés Alstrémergatan 12-14 1990 20 1670 1670

Halleberg 13 Borés Lars Kaggsgatan 19-173 1969 892 61501 60106 690 210 495

Hermelinen 1 Borés Brahegatan 10 1938 6 437 429 8

Forts. nésta sida
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FASTIGHETSFORTECKNING

BORAS Antal Area, Area, Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm

Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik  Ovrigt

Hermelinen 4 Borés Sverkersgatan 3 1936 5 358 317 41

Hermelinen 6 Borés Brahegatan 8 1938 8 541 449 47 45

Hugin 9 Borés Kungsgatan 34-36 1957 25 2239 1597 347 295

Hultahorn 1 Borés Hoégagardsgatan 27-29 1968 12 895 870 25

Hoken 1 Bords Hoken 1 1949 20 1085 1085

Hoken 2 Borés Skolgatan 40 1960 1 941 728 153 60

Isbjérnen 7 Borés Vegagatan 7 1947 6 523 338 185

Jarven 10 Boras Fleminggatan 8 1929 6 670 582 88

Kamelen 1 Boras Vegagatan 10 1937 12 742 742

Kaninen 4 Boras Engelbrektsgatan 65 1937 7 418 418

Kanoten 1 Boras Utgdrdsgatan 40 1952 4 229 229

Kanoten 3 Borés Utgardsgatan 44 1947 5 377 377

Kanoten 4 Borés Skrymegatan 23 1953 5 361 358 3

Kantarellen 1 Borés Sjébogatan 32-34 1953 14 835 714 121

Kantarellen 2 Boras Tomtegatan 11 1947 9 624 573 51

Kantarellen 14 Borés Tomtegatan 5 1946 12 672 672

Kantarellen 15 Boras Tomtegatan 1 1946 12 715 672 43

Kantarellen 16 Boras Tomtegatan 9 1946 14 707 707

Kantarellen 18 Borés Sjobogatan 30 1947 9 444 444

Karacken 1 Borés Tursagatan 38 1952 6 390 390

Karacken 5 Borés Tursagatan 34 1951 6 432 390 42

Karacken 6 Borés Tursagatan 36 1951 6 390 390

Katten 3 Borés Vennerbergsgatan 10 1929 5 321 301 20

Kattfoten 1 Borés Bergsatersgatan 33 1938 12 658 644 14

Kattfoten 2 Borés Bergsatergatan 31 1946 15 926 824 56 46

Kattfoten 3 Borés Bergsatergatan 29 1946 14 826 826

Ketchen 1 Borés Tursagatan 28 1947 5 395 363 32

Ketchen 2 Borés Tursagatan 30 1947 4 324 300 24

Ketchen 3 Borés 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 Boras 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 1 830 830

Kostern 12 Borés Volundsgatan 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 Boras Krakekarrsgatan 1 1939 5 346 322 24

Maskrosen 12 Borés Grabergsgatan 3 B—-C 1954 17 1001 1001

Morfeus 2 Borés Stora Brogatan 4 2003 0 308 308

Morfeus 5 Borés Lilla Brogatan 3 A-B 2003 2 130 130

Morfeus 7 Borés Stora Brogatan 2 1941 0 800 0 800

Muskoten 8 Borés Gustav Adolfsgatan 56 1939 14 757 757

Nagelskivlingen 2 Borés Norra Sjobogatan 68-70 1971 16 1148 1096 52

Nunnan 5 Borés Torgilsgatan 12 1955 30 1766 1766

Orren 9 Borés Gustav Adolfsgatan 12, Salangsgatan 5 1953 21 1352 1352

Pomona 7 Borés Allégatan 44, Lilla Brogatan 30 1940 14 1671 784 447 440

Porsen 3 Boras Regementsgatan 16 1938 10 648 576 72

Porsen 4 Boras Majorsgatan 14 1947 9 507 507
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FASTIGHETSFORTECKNING

BORAS Antal Area, Area, Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm

Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik  Ovrigt

Porsen 5 Borés Majorsgatan 16 1946 7 554 554

Porsen 6 Borés Majorsgatan 18 1944 1 682 682

Porsen7 Borés Majorsgatan 20 1954 1 703 703

Porsen 8 Borés Kaptensgatan 5 1947 9 552 507 45

Porsen 9 Borés Kaptensgatan 7 1944 9 507 507

Porsen 11 Borés Kaptensgatan 11, 13 1945 35 2367 2280 24 63

Praktnejlikan 6 Borés Séderdalsgatan 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 6 483 483

Renen 3 Borés Odengatan 5 1930 5 273 273

Ripan 10 Borés Saldngsgatan 24 1930 14 1141 1071 70

Rudan 22 Borés Kyrkogardsgatan 9 1959 75 2580 1672 611 297

Radjuret 4 Borés Gustav Adolfsgatan 86 1939 11 620 620

Radjuret 8 Borés Gustav Adolfsgatan 84 1940 6 446 446

Rastenen 3 Borés Soderkullagatan 13 1939 8 466 466

Sabeln 3 Borés Kummelgatan 7 1937 5 344 344

Sabeln 8 Borés Tokarpsgatan 4 1940 6 372 372

Sjustjarnorna 9 Borés Karlbergsgatan 15 1953 1 743 743

Skonaren 4 Borés Hedvigsborgsgatan 8 1987 9 602 602

Skoldskivlingen 6 Borés Norra Sjobogatan 30-40 1970 51 3122 317 5

Slojskivlingen 9 Borés Norra Sjobogatan 23-29 1990 38 2517 2 457 60

Solrosen 1 Borés Kellgrensgatan 25-39, 1954 60 6460 3952 233 797 1478

Druveforsvagen 17, 21, 25

Solrosen 3 Borés Kellgrensgatan 19-23 1951 36 2433 1886 547

Sparven 6 Borés Ovre Kvarngatan 32 1989 25 2222 1861 361

Sparven7 Borés Forsta Villagatan 22 1969 13 1043 970 73

Staren 3 Boras Forsta Villagatan 21 1929 9 822 802 20

Stigbygeln 8 Boras Bygatan 25-29 A-C 1953 55 3158 2973 137 48

Stjartmesen 8 Borés Stigaregrand 3 1938 9 566 536 30

Strutsen 5 Borés Nedre Tjadergatan 3 1929 5 303 303

Svarmaren 1 Borés Alidebergsgatan 18 A-C 1961 31 1804 1804

Sélen 5 Boras Odengatan 6 1953 14 878 860 18

Tallen 1 Borés Majorsgatan 2 1992 42 3538 3538

Tallen 2 Borés Majorsgatan 4 1939 14 870 870

Tallstekeln 8 Borés Skogshyddegatan 14-16 1937 19 1100 1083 17

Trappen 8 Borés Sparregatan 15 1969 35 885 885

Trollslandan 3 Borés Alidebergsgatan 23-27 1939 20 1241 1241

Trollslandan 4 Borés Alidebergsgatan 17-21 1962 32 1882 1848 34

Trud 7 Borés Lilla Brogatan 39 1929 6 585 494 91

Tuvskivlingen 4 Borés Tomteplatsen 4 1968 12 770 738 32

Vargen 14 Borés Frejagatan 8 1936 1 706 661 45

Vargen 15 Boras Kungsgatan 7,9 1991 37 1522 1522

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 Boras Huldregatan 20 1945 12 738 738

Vile 6 Borés Sparregatan 10 1929 36 796 796

Varjan 18 Borés Kummelgatan 6 1937 6 322 322

Varjan 19 Boras Kummelgatan 8 1937 5 301 301

Zebran 5 Boras Engelbrektsgatan 13 1930 10 617 617

Summa Boras 3361 230872 214265 4213 4627 7767
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FASTIGHETSFORTECKNING

ESKILSTUNA Antal Area, Area,  Area, Area, Area,

lagen- kvm kvm kvm kvm kvm

Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik  Ovrigt

Flundran 1 Eskilstuna  Nyforsgatan 6-10, Jarntorgsgatan 2—4, 1976 177 10833 10195 638
Ostra Asgatan 5-11, Drakenskéldsgatan 1

Navigatéren 5 Eskilstuna  Fristadsgatan 6 A-D 1965 80 5538 5472 66

Nyfors 1:30 Eskilstuna ~ Sommarrogatan 1-4, Nyforsgatan 34-42, 1929 282 18608 17237 100 1271

Kallgatan 1-3, Asgatan 21-25, Véstra
Asgatan 13-19

Visheten 9 Eskilstuna  Fristadstorget 1, Rademachergatan 11 1939 40 4600 3164 125 134 1177
Vérblomman 4 Eskilstuna  Kyrkogatan 6 A-B, Kungsgatan 4 1969 24 2877 1607 16 694 560
Summa Eskilstuna 603 42456 37675 241 828 3712
GOTEBORG Antal Area, Area, Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning ~ Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik  Ovrigt
Annedal 7:11 Goteborg  Albotorgen 5 1974 0 1024 0 1024
Bergsjon 10:2 Goteborg ~ Meteorgatan 2-6 1967 54 4209 4162 47
Bergsjon 10:3 Goteborg ~ Meteorgatan 8-18 1967 108 8 424 8215 209
Bergsjon 10:4 Goteborg ~ Meteorgatan 20-34 1967 54 3950 3855 95
Bergsjon 10:5 Goteborg ~ Meteorgatan 36-50 1967 48 3760 3498 262
Bergsjon 11:1 Goteborg ~ Komettorget 1 1967 0 915 0 915
Bergsjon 12:2 Goteborg  Nebulosagatan 8-18 1967 108 8 437 8174 263
Bergsjon 12:3 Goteborg  Kometgatan 3-17 1967 59 3965 3950 15
Bergsjon 12:4 Goteborg ~ Kometgatan 19-33 1967 48 4129 3498 45 586
Bergsjon 12:5 Goteborg  Nebulosagatan 2-6 1967 54 4145 4117 28
Biskopsgérden 20:2 Goteborg  Hoéstvadersgatan 5971 1959 260 20781 20566 45 170
Biskopsgarden 21:7 Goteborg ~ Sommarvadersgatan 2-14 1958 202 15863 15607 256
Biskopsgarden 21:13 ~ Goteborg ~ Sommarvadersgatan 18-72 1959 201 15544 15110 434
Biskopsgarden 24:4 Goteborg  Blidvadersgatan 2-56 1956 446 22310 21868 167 52 223
Biskopsgéarden 24:5 Goteborg  Blidvadersgatan 14-20 1956 81 5007 4354 653
Biskopsgarden 30:4  Goéteborg  Hostvadersgatan 3-57, 1958 209 16444 15250 216 978
Mildvadersgatan 1
Biskopsgdrden 37:4 Goteborg  Koéldgatan 1-28, Vaderlekstorget 1-13, 1957 476 31517 30264 158 180 915
Varmegatan 1-24
Biskopsgarden 38:2 Goteborg  Blasvadersgatan 14-20 1958 144 10379 10224 32 123
Biskopsgéarden 39:2 Goteborg  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, 1961, 800 46581 46278 66 237
Nedre Furuskogsvagen 2-6 1962,
1963
Partille 105:9 Partille Oluff Nilssons Vag 3 1962 41 2696 2106 590
& 125:1
Tolered 29:14 Goteborg  Gamla Bjorlandavéagen 111-119 1950 52 3688 3656 32
Tolered 147:3 Goteborg  Arvid Lindmansgatan 15 A-B, Bjurslatts 1950 45 4976 2403 20 586 1967

torg 1-6, Slattadammsgatan 2,
Karl Staaffsgtan 12

Summa Goéteborg 3682 252569 240906 704 863 10096
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HALMSTAD Antal Area, Area,  Area, Area, Areg,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm

Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik  Ovrigt
Biet 5 Halmstad  Stenvinkelsgatan 2 A-B, Hvitfeldtsgatan 1967 203 16041 12450 3591

20-26, Nordbanegatan 29-31,

Backhausgatan 13-15
Domherren 6 Halmstad ~ Domherregatan 4 1929 3 198 198
Domherren 7 Halmstad ~ Domherregatan 6 1929 3 198 198
Fasanen 28 Halmstad ~ Snostorpsvagen 23-27, Sperlingsgatan 22 1952 37 2815 2815
Flundran 8 Halmstad ~ Kaptensgatan 11 1938 36 3238 3058 180
Fotbollen 16 Halmstad ~ Bolmensgatan 5 2000 260 7366 7366
Giganten 6 Halmstad  Jarnvagsgatan 10 A-C 1963 107 7095 6482 93 520
Giganten 7 Halmstad  Jarnvagsgatan 4 A-B 1963 91 6162 5369 491 302
Gladan 13 Halmstad  Fjardingsstigen 28 2003 35 1294 1294
Gnistan 13 Halmstad ~ Nyhemsgatan 9-13 1979 35 2755 2755
Gripen 7-11 Halmstad  Odalvagen 1-9 1950 118 6339 6102 237
Gropen 2 Halmstad  Stalgatan 12-14 1976 63 4987 4987
Grottan 16 Halmstad  Langgatan 15, Smedjegatan 13-17 1976 39 3331 3124 207
Gullriset 8 Halmstad  Skérdevégen 1-5, Ostra Lyckan 6-12 1951 102 6654 6561 84 9
Gastgivaren 3 Halmstad ~ Nyhemsgatan 17-19 1981 32 2392 2392
Halmstad 9:182 Halmstad  Sperlingsholmsvdgen 35 2018 0 1065 0 1065
Halmstad 9:185 Halmstad  Tegelbruksvagen 1-5 2019 330 19005 19005
Herden 7 Halmstad  Attingsstigen 1618 1957 26 1006 1006
Hjalmen 3 Halmstad  Andersbergsringen 8-92 1968 338 23083 22975 103 5
Hjalten 3 Halmstad ~ Andersbergsringen 1-99 1966 361 29734 28883 34 817
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 ~ Hemmansvagen 24-42 1959 107 7 850 7810 40
Jubilaren 2 Halmstad Stellan Mollers gata 4, 10, 2006 122 8366 7927 88 351

Sven Jonssons gatan 15-21,

Gamletullsgatan 21-23
Jungmannen 1 Halmstad ~ Gamletullsgatan 6-10, Skandsgatan 14 1929 19 1406 1232 174
Klockan 2 Halmstad  Enslovsvagen 12 1945 20 1504 1504
Kompassen 5 Halmstad  Enslovsvagen 15 1944 24 1273 1161 112
Kompassen 6 Halmstad  Enslovsvagen 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
Krusbéaret 1 Halmstad ~ Malcusgatan 3 A-E 1968/ 234 9697 9697

2017
Linden 6 Halmstad  Badhusgatan 12-14 1938 38 2420 2420
Loéjan7 Halmstad  Nissabogatan 33 A-B, Furuvagen 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 29 2012 1997 15
Vindbryggan 13 Halmstad  Badhusgatan 3, 5 1935 26 1851 1851
Summa Halmstad 3013 193194 184262 338 2911 5683
HELSINGBORG Antal  Area, Area,  Area,  Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar heter  Total Bostader Kontor  Butik Ovrigt
Adolfsberg Véstra Helsingborg ~ Sédra Hunnetorpsvégen 58-76 1969/ 248 18177 17689 393 95
2 1975
Amerika Norra 52 Helsingborg  Sodergatan 59 1991 21 2100 1743 357

Forts. nésta sida
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HELSINGBORG Antal  Area, Area,  Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar heter  Total Bostdder Kontor  Butik Ovrigt
Amerika Sodra 1 Helsingborg  Hékan Lundbergs gata 2-18 1929 54 3636 3496 115 25
Belgien Norra 23 Helsingborg  Nedre Eneborgsvéagen 8, G 1979 29 2412 2288 124
asverksgatan 31
Bohmen 21 Helsingborg  Gustav Adolfs Gata 18-20 1968 48 3637 3637
Flugan 5 Helsingborg ~ Ovre Eneborgsvigen 23 1939 13 862 842 20
Getingen 11, 12, 16, Helsingborg  Gasverksgatan 33 A-D, 41-43, 1981/ 139 10797 10179 618
18 Wieselgrensgatan 2-4, 41-43 1982
Granholmen Helsingborg  Osdgatan 13, 25 1991 2 217 217
164 & 170
Grashoppan 5 Helsingborg ~ Kommissgatan 1-9, Gasverksgatan 49, 1929/ 141 9549 9097 332 120
Nytorgsbacken 50-56, S6dra Stenbocks- 1988
gatan 128-130
Guldvingen 1 Helsingborg  Vastkustvdagen 407 A-H, 409 A-D, 1992 16 117 117
411 A-D
Gunhild 1 & 2 Helsingborg  Ludvikagatan 21-35, Skaragatan 4-68 1980/ 210 16866 16390 476
1981
Hattmakaren 4 Helsingborg  Réamdéllagatan 67 1934 8 548 548
Hattmakaren 5 Helsingborg  Réaméllagatan 65 1934 8 611 556 55
Linblomman 1 Helsingborg  Lokvagen 28-154 1975 64 5333 5206 128
Malen 18 Helsingborg  Sodra Stenbocksgatan 118 1935 10 814 814
Malen 30 Helsingborg  Bjdregatan 11 1930 10 908 908
Malman 1 Helsingborg  Centralgatan 12 A-H, 12 ]-P, 12 R-V, 1969/ 44 2943 2943
14 A-H, 14 ]-M, 16 A-H, 16 |-M 2002
Maneten 2 Helsingborg  Direktorsgatan 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  Direktorsgatan 17-21 1976 33 2063 2005 58
Maneten 18 Helsingborg ~ Guldsmedsgatan 18 1930 6 314 314
Maneten 19 Helsingborg ~ Guldsmedsgatan 16 1930 6 316 316
Misteln 8 Helsingborg  Lokvdgen 12 A-l, 14 A-1,14 K, 16 A-1, 16 K 1970 29 2028 1953 75
Myggan 1 Helsingborg  Bjdregatan 2, Wieselgrensgatan 8 A-B 1904 24 2223 2223
Myggan 2 Helsingborg  Wieselgrensgatan 6 1904 9 684 684
Myggan 7 Helsingborg  Bjdregatan 4 1939 9 746 746
Myggan 9 Helsingborg ~ Ovre Eneborgsvagen 11 A-D 1956 38 2649 2 435 214
Myran 2 Helsingborg  Furutorpsgatan 53-57, Magistergatan 5 1929 38 2764 2591 108 65
Masshaken 2 Helsingborg  Kantorsgatan1,3,5,7 2018 96 5116 5116
Oskar 1111 Helsingborg  Drottninggatan 17, Roskildegatan 4-6 1929 35 4459 2939 22 946 552
Ostronet 13 Helsingborg ~ Ovre Nytorgsgatan 81 1935 8 521 521
Ostronet 14 Helsingborg ~ Ovre Nytorgsgatan 83 1935 1 804 804
Paarp 1:377 Helsingborg  Lokvagen 11 A, 2 A-I, 4 A-1, 4K, 6 A-I, 1968 49 3916 3309 607
6K,8A-1,8K,10A-1,10K
Paarp 13:1 Helsingborg  Lokvdgen 18 A=G, 20 A-G, 22 A-I, 22K, 1970 44 3097 2992 105
24 A-1,24 K, 26 A-l, 26 K
Pal Ibb 21 Helsingborg  Drottninggatan 72 A-B, Halsovagen 1 1961 63 6263 5066 498 474 225
Ruuth 18 Helsingborg ~ Tradgéardsgatan 19 1929 1 833 733 100
Sanden 6 Helsingborg  Inspektorsgatan 1, Magistergatan 9 1929 23 1580 1490 90
Sanden 17 Helsingborg  Furutorpsgatan 62 1929 8 747 747
Sippan 24 Helsingborg  Planteringsvagen 20-26, Wienergatan2 1959 79 5444 4 851 319 274
Sippan 26 Helsingborg ~ Wienergatan 4 A-B, 6,8 A-C 1960 75 5140 5122 18
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HELSINGBORG Antal  Area, Area,  Area, Area, Areg,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar heter  Total Bostdder Kontor  Butik Ovrigt
Skinfaxe 2 et al. Helsingborg  Holmgardsgatan 51,79, 99, 101 1990 4 286 286
Skaran 1 Helsingborg  Grepgatan 10-40 2017 119 10035 6677 2187 1171
Snéckan 19 & 20 Helsingborg  Faktorsgatan 2, 6-16, Sodra Stenbocks- 1929/ 107 8550 8228 213 109
gatan 129, Ovre Nytorgsgatan 72-74 1982
Sockerfaltet 7 Helsingborg  Kampanjegatan 3 A-H, 5 A-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 1951 182 13654 11241 191 2222
45-51, Palsjogatan 21 A-F, Fleminggatan
14-16
Alvan7 Helsingborg  Lérdagsgatan 2-60 1990 29 2961 2961
Summa Helsingborg 2384 179719 165305 2406 4334 7674
JONKéPING Antal Area, Area, Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning ~ Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik Ovrigt
Censorn 8 Joénkoping Norra Strandgatan 82, 1930 14 1313 1193 120
Ostra Storgatan 83
Censorn 9 Jonképing  Norra Strandgatan 84, 1939 17 1712 1072 145 298 197
Ostra Storgatan 85
Drémmen 6 Jonkoping  Kaélgardsgatan 17 1991 0 605 0 210 395
Dvargen 16 Jonkoping  Rokerigrand 11 1998 41 1031 1031
Gamen 6 Jonképing  Barnarpsgatan 29-31, Brunnsgatan 7, 1960 38 3387 1793 621 339 634
Smalandsgatan 26
Jupiter 6 Jonképing  Gjuterigatan 23, Pilgatan 12 1950 118 3563 3316 125 122
Jupiter 14 Jonkoping  Pilgatan 10 2002 35 1935 1935
Nyckeln 4 Jonkoéping  Nyckelvagen 6-8 2012 92 5336 5336
Nyckeln 7 Jonképing  Nyckelvagen 1618 2008 56 3832 3832
Preussen 25 Jonkoéping  Solstickegatan 6-8 2004 72 3876 3876
Rymden 2 Jonkoping  Sveavédgen 41-45 2013 96 5580 5580
Réven 18 Jonképing  Barbackavagen 3, 1968/ 319 11363 11363
Dunkehallavagen 74-78 1973/
2018
Taffeln 6 Jonkoéping  Trumpetgatan 60-106 2004 48 3346 3346
Taffeln 7 Jonkoping  Trumpetgatan 2-44 2006 44 2696 2696
Trollberget 8 Jonkoping  Kaptensbogatan 9-11 2010 20 1519 1519
Vyn 1 Jonkoping  Elektravagen 1-7 2005 115 8371 8371
Vardaren 14 Jonkoping  Lustigkullegatan 12 1929 20 702 702
Vérdaren 15 Jonkoping  Lustigkullegatan 16 1929 4 519 519
Summa J6nképing 1149 60686 57480 1221 637 1348
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KARLSTAD Antal Area, Area,  Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik  Ovrigt
Anden 8, 10 Karlstad Herrhagsgatan 68, Attkantslunden 5 1988 32 2 685 1960 725
Bjorken 12 Karlstad Norra Klaragatan 2, Sandbacksgatan 15 1948 24 1723 1723
Blaklockan 10, 16 Karlstad Sommarrovagen 43-45, Alvgatan 51 E-H 1954 190 7 407 7151 191 65
Blamesen 18 Karlstad Granegatan 10, Nylandsgatan 9 1954 26 1433 1413 20
Domherren 10 Karlstad Grindstugegatan 8 1953 8 407 390 17
Freja 16 Karlstad O:A Torggatan 12 1929 14 1163 932 231
Freja 17 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 Gransgatan 1, Norrstrandsgatan 67, 1949/ 95 5875 54517 50 374
Ulvsbygatan 10 2018
Kronojagaren1,2,3  Karlstad Fagottgatan 4-20, Flojtgatan 1-13 1973/ 417 25642 25630 12
1974
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, 1973 92 5638 4998 468 172
Sundbergsgatan 4-12
Liljlan 9 -1 Karlstad Frykdalsgatan 5-9, Mariebergsvagen 26 1961 27 2269 2131 138
Lodjuret 13 Karlstad Karlagatan 19-26 1939 29 1791 1706 85
Lodjuret 16 Karlstad Herrhagsgatan 23, Vasagatan 13 1938 17 1502 1326 88 88
Loke 13 Karlstad Herrhagsgatan 44 1929 11 884 884
Loke 14 Karlstad Sveagatan 10 1994 5 2289 210 2079
Masen 8 Karlstad Styrmansgatan 3 1945 8 607 552 55
Masen 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 116 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, 1960/ 100 5650 5588 62
Verkstadsgatan 8 1961/
2001
Resedan 1 Karlstad Olmegatan 1 1937 18 924 894 30
Rudsberget 1 Karlstad Rudsbergsvdagen 20-32 2018 221 11793 11793
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 1 713 713
Thor 13 Karlstad Langgatan 57-61 1961 38 2490 2392 57 41
Tornet 1 Karlstad Vasalaunden 1 1929 15 1022 1022
Tratalja 12 Karlstad Pihlgrensgatan 2 1978 30 2919 2586 323 10
Tarnan 9 Karlstad Jungmansgatan 6, Wennbergsgatan 5 1950 16 1010 892 103 15
Tornskatan 10 Karlstad Karlslundsgatan 19 1951 8 401 368 33
Uttern 1 Karlstad Mariedalsgatan 4 1980 30 2121 2090 31
Uttern 16 Karlstad Attakantsgatan 1 1990 18 1326 1326
Uttern 21 Karlstad Hagagatan 1-3, Mariedalsgatan 6-8, 1972 224 14684 9999 576 2408 1701
Nygatan 4-6, Attkantsgatan 7-9
Valhall 10 Karlstad Varmlandsgatan 4 1929 8 574 574
Ostra Torp 1:118, Karlstad Trysilvagen 7-29, Boltziusvagen 4, 1968 200 12746 12746
1:248, 1:249, 1:250, Kapellvagen 4-6, Skonviksvagen 3-5
1:251,1:284
Summa Karlstad 2552 161578 150120 3035 2771 5652
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STOCKHOLM Antal Area, Area,  Area, Area, Areg,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik  Ovrigt
Bergielund 1 Stockholm  Cronstrémsvagen 16, Kratsboda Backe 3~ 1979 7 527 527
Bergsryggen 22 Stockholm  Ulvsundavagen 37-49 1918 40 1728 1728
Bergsudden 11 Stockholm  Ulvsundavagen 61-67 1910 8 358 358
Blackebergs gard 3 Stockholm  Blackebergs Gardsvag 3-13 2010 72 5020 5020
Forbonden 1, 2, 3 Botkyrka Forvagen 1-43 1972 786 59412 56983 513 153 1763
Galleriet 2 Stockholm  Aprikosgatan 14-20, Piongrand 1-7 1957 90 5231 5131 57 43
Hangaren 1 Botkyrka Massvagen 10 1947 36 782 782
Hingsten 18 Stockholm  Klintbacken 11 1985 5 789 377 412
Kallhall 9:4 Jarfalla Batterigrand 1-61, Cylindergrand 1-110, 1980 296 27166 25803 1363
Elektrogrand 1-35, Malmvagen 2-51,
Ventilvagen 1-87
Landstinget 2 Stockholm  Bielkevagen 20 1927 11 693 628 65
Landstinget 4 Stockholm  Ulvsundavagen 46 1929 il 756 605 51 100
Lappmannen 3 Stockholm  Wergelandsgatan 11-19 1951 32 2 466 2375 43 48
Lappmannen 4 Stockholm  Wergelandsgatan 21 1967 0 0 0
Logementet 1 Botkyrka Kanslivagen 7-17 2012 187 4 467 4429 38
Malmkronan 1 Stockholm  Krikongrand 1-9, Piongrand 2-12 1957 114 7570 6898 163 34 475
Matsalen 2 Stockholm  Vindruvsbacken 11-13 1956 32 1894 1737 157
Mikroskopet 1 Stockholm  Forskningsringen 92, 94 2019 66 4278 4278
Norrmannen 10 Stockholm  Bjérnsonsgatan 144-146 2008 44 2777 2777
Paradsangen 1 Stockholm  Aprikosgatan 5-13 1957 80 5283 5207 28 48
Ribby 1:478 Haninge Ribby Allé 98-140 2013 148 8758 8758
Ribby 1:481 Haninge Ribby Allé 1-63 2019 116 6144 6144
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 10560 10490 70
Skarkarlen 11 Stockholm ~ Wergelandsgatan 1618 2008 48 3218 3218
Smalanningen 4 Stockholm  Drachmannsgatan 15-21, Holbergsgatan ~ 2007 32 2197 2197
20-38, Sigrid Undseths Gata 2-24
Topasen 5 Taby Turfgatan 4, 6, 10, Boulevarden 20-36, 2021 178 9797 8702 1095
Norra Parkpromenaden 23,
Ostra Parkpromenaden 25
Upplanningen 3 Stockholm  Grundtvigsgatan 10-26, Holbergsgatan 1951 148 10 465 9 451 102 161 751
25-49, Kaj Munks Vag 1-7
Viksj6 2:595 Jarfalla Agrarvagen 2-8 1995/ 72 4447 3394 1053
2005
Vaggfaltet 1 Stockholm  Aprikosgatan 40-60 1957 85 5506 5328 80 52 46
Véstgoten 2 Stockholm  Drachmannsgatan 1-11, Grundtvigsgatan =~ 1952 96 6016 5578 239 199
2-6, Holbergsgatan 19-23,
Kaj Munks Vag 2-12
Summa Stockholm 3113 205315 195366 1372 443 8134
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LINKOPING Antal Area, Area,  Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik  Ovrigt
Elitroddaren 4 Linkoping  Skvadronsgatan 2-4, 2016 131 7557 7557
Garnisonsvdgen 39-45
Fotografen 11 Linképing  Skolgatan 28 1946 18 1304 1212 92
Grasparven 2 Linképing  Fogdegatan 1-87, Skrivaregatan 1-16, 1973/ 2100 157381 154622 2759
Stiglotsgatan 1-96, Sérgardsgatan 1-75, 1974
Vépnaregatan 1-53
Guldfisken 9 Linképing  Skaggetorps Centrum 8-30 1974 385 25002 23680 1322
Guldfisken 10 Linképing ~ Skaggetorps Centrum 1-3 1974 0 18840 0 4455 10862 3523
Hejdegarden 1.7 Linképing  Risbrinksgatan 6 A, Rundelsgatan 20 A-C 1952 28 1871 1629 192 50
Hummern 3, 12 Linkdping ~ 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 Linkdping ~ Videgatan 4-8 1945 36 2719 2221 277 221
Isstadion 21 Linképing ~ Spannmalsgatan 1-5, 7-9 2014 104 6552 6552
Kaptenen 12 Linkdping ~ Nya Tanneforsvagen 46-48 1963 10 1293 780 266 247
Killingen 4 Linkoping ~ Axgrand 5 A-B 1945 18 1348 1247 101
Kvarnen 3 Linkoping  Stationsgatan 20-26 1993 75 5659 5647 12
Paradiset 2, 3 Linkoping  Gréansliden 8-14 1990 25 2390 1491 266 633
Paradiset 6 Linkoping Gransliden 2-6, 16-88 1991 91 9722 7581 1218 923
Sadelmakaren 2 Linkoping ~ Rundelsgatan 7 A-C 1952 27 1425 1329 50 46
Skalden 13 Linkoping  Valhallagatan 17 1935 6 415 368 47
Skarsliparen 13 Linkoping  Forshemsgatan 2 1951 14 885 823 62
Styrmannen 8 Linkdping ~ Heimdalsgatan 4 A-B 1944 18 1153 996 72 85
Tolvskillingen 1, 2, Linkoping ~ Skogsgatan 85-97 1969 288 17706 16683 89 841 93
3,4
Summa Linképing 3429 267408 238113 5372 13731 10192
MALMO Antal Area, Area,  Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning ~ Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik Ovrigt
Albo 8 Malmé Vastra Ryttmastaregatan 19 1946 16 1028 964 64
Albo 9 Malmé Vastra Ryttmastaregatan 21 1948 16 977 967 10
Askim 10 Malmé Nils Forsbergsgatan 9 1944 17 970 970
Biet 31 Malmé Slottsgatan 8, Repslagaregatan 12 1983 1 1102 1102
Blenda 6 Malméo Fricksgatan 1, Sodra Forstadsgatan 100 1903 12 1273 952 80 241
Blenda 7 Malméo Ahlmansgatan 2, Sédra Forstadsgatan 102 1902 16 1563 1268 236 59
Blenda 13 Malmo Ahlmansgatan 10, Claesgatan 15, 1966 28 2089 2056 33
Fricksgatan 11
Brage 1 Malméo Varnhmesgatan 9, Zenithgatan 2 1938 27 1633 1501 30 102
Brasan 3 Malméo Osbygatan 17 1932 13 810 810
Cedern 16 Malmé Henrik Smithsgatan 15 A-D 1962 61 4815 3821 297 697
Dal5 Malmé Fosievagen 1, 3, 11, Am&lsgatan 4-10 1962 36 4514 2592 108 1382 432
Diana 24 Malmé Hyregatan 4 A-D 1929 16 1468 1387 31 50
Frey 2 Malmé Ostervirnsgatan 11 1931 12 865 865
Frey 3 Malmé Ostervirnsgatan 13 1931 1 826 826
Gnistan 5 Malmé Nobelvagen 42 1937 14 1144 1144
Grabroder 15 Malmé Vastergatan 20 1929 18 1467 1467
Haga 2 Malméo Ostra Rénneholmsvégen 26 1958 27 4264 2957 991 316
Haga 4 Malméo Roskildevagen 3 A-B 1959 49 4422 4042 174 206
Haga 6 Malméo Roskildevagen 5 A-B 1964 48 4778 4307 435 37
Haga 8 Malméo Carl Gustafs Vag 16 1966 22 3970 3504 449 17
Haga 10 Malmo Ostra Rénneholmsvagen 28 2021 22 1444 1444

Forts. nésta sida
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MALMO Antal Area, Area, Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm

Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik Ovrigt

Hugin 2 Malmo Hyllie allé 2 2018 101 5296 5170 126

Harjedalen 3 Malméo Estlandsgatan 1-3, Fosievagen 18-22 1958 90 4954 4802 128 24

Jamtland 34 Malmé Fosievagen 27 A-D 1959 45 2932 2756 100 76

Jarrestad 2 Malmo Vastra Ryttmastaregatan 24 1946 16 1120 1095 25

Jarrestad 3 Malmé Véstra Ryttmastaregatan 22 1949 17 1129 1102 27

Jarrestad 4 Malmo Vastra Ryttmastaregatan 20 1958 18 1213 1213

Laget 6 Malmé Bjorkgatan 11 1968 1 718 718

Maria 6 Malmé Foreningsgatan 55, Sturegatan 11-13 1929 27 2391 2273 31 87

Mariedal 1 Malméo Carl Hillsgatan 11, Per Wickenbergsgatan 1935 28 2069 2069
4

Myntet 1 Malmé Nobelvagen 54 B 1939 18 766 726 40

Narke 3 Malmo Narkesgatan 4 A-B 1936 10 646 525 121

Narke 4 Malmé Néarkesgatan 6 A-B 1936 8 609 519 90

Nérke 5 Malmé Néarkesgatan 2, Ystadvégen 14 1935 14 1752 1399 353

Pippi 1 Malmé Lonnebergagatan 3 2012 30 2040 2040

Pippi 3 Malmé Vimmerbyvégen 6-8 2012 32 2066 2066

Plantan 17 Malmo Bjorkgatan 16, Hasselgatan 17 1929 4 407 407

Rortornet 1 Malméo Betonggatan 3-5, Portvaktsgatan 4-6 2018 48 3960 3960

Saga 1 Malmo Sagas grand 5,7 B—J, 9 A-G, Hyllie allé 2017 125 7 435 7090 345
14-20

Slupen 2 Malméo Einar Hansens Esplanad 49-55 2012 17 1466 1466

Slupen 4 Malméo Fregattgatan 13-17 2012 34 2412 2412

Savedal 1 Malmo Roslins vég 10 A, B 1941 24 1268 1268

Sodermanland 3 Malmo Nobelvagen 4, Varmlandsgatan 9 1939 33 1941 1677 68 196

Yngve 2 Malmo Hostgatan 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

Uret 8 Malmé Simrishamnsgatan 22 A-C, S6dra 1906 46 2372 2326 46
Parkgatan 18 A-B

Viske 10 Malmo Carl Hillsgatan 5 A-B 1944 20 1130 1130

Vasterfallet 13 Malmé Beritta Gurrisgatan 25 1991 19 1926 1926

Vaveriet 19 Malmo Engelbrektsgatan 17 A-B, 1930 27 4216 3025 91 220 881
Grynbodgatan 2

Asbo 3 Malmé Ostra Ryttméastaregatan 12 1943 16 981 981

Summa Malmé 1517 117707 105672 2897 4622 4516

SKOVDE Antal Area, Area,  Area, Area, Area,

lagen- kvm kvm kvm kvm kvm

Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor Butik  Ovrigt

Bjornen 4 Skovde Jarnvagsgatan 8 1974 40 1454 1283 171

Eriksdal 1 Skovde Ostergatan 43-49 A-E, 1959 155 9819 9710 110
Orbéacksvagen 8 A-B

Kilbacken 1-4, 6-12 Skévde Kilbacksvagen 1-19 1971 272 22385 22195 190

Sjostjarnan 23 Skovde Lars Olofsgatan 10-12 1985 18 1309 1309

Storegarden 1 Skovde Storegardsvagen 7-19, 27 A-D, Store- 1966 336 23541 22335 1206
gardsvagen 17, 21, 25, 29, 31,33 A-C

Summa Skévde 821 58508 56831 0 0 1677
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TROLLHATTAN Antal Area, Area,  Area, Area, Area,
lagen- kvm kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning  Kommun Gatuadress Byggar heter Total Bostader Kontor  Butik  Ovrigt
Hackspetten 2 Trollhdttan Kaflegatan 8-10 1950 36 2372 2274 98
Hoppet 4 Trollhdttan Kungsgatan 18, Garvaregatan 22 A-B 1929, 32 2441 2024 285 132
1989
Lakaren 3 Trollhattan Karlstorpsvagen 86-92 1963 120 7514 7488 26
Lovsangaren 2-7, Trollhdttan Stamkullevégen 26, Olof Gransgatan 1953, 164 9994 9566 205 223
Strandpiparen 7, 18-30, Skogmansgatan 17, 1955,
1317 Olof Gransgatan 17-21, 25-27, 1956,
Slattbergsvagen 16, 18-20 A-B 1958
Mjolkvarnen 7 & 8 Trollhdttan Hjortmossegatan 10, 103-107, 1961, 132 9308 8188 40 1080
121-123, 129 1963
Oxen 5 Trollhdttan Kungsgatan 70 A-B, Stora Hajumsgatan 8 1939 23 1564 1467 97
Sjofrun 1 Trollhdttan Storgatan 31, Spannmalsgatan 3 1966 32 1685 1263 73 330 20
Stormen 4 & 5 Trollhattan Kungsgatan 24, Olof Palmes Gata 20, 1929 42 4301 3315 114 293 579
Drottning 23 A-B
Toppon 6 Trollhdttan Trollgatan 10 A-B 1948 20 1090 1062 28
Toppdn 12 Trollhdttan Torggatan 11, Drottninggatan 3, 1963 90 7409 3582 356 1470 2001
Drottninggatan 39-43, Trollgatan 12
Appeltradet 1 Trollhdttan Kroppedammsgatan 10-20, 1990 36 2778 2764 14
Kvarnvagen 25-27
Summa Trollhattan 727 50456 42993 1073 3172 3218
VASTERAS Antal Area, Area, Area,
lagen- Area, kvm Area, kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning Kommun  Gatuadress Byggar heter Total Bostdder Kontor  Butik Ovrigt
Gulmaran 3 Vésterds  Prastkragegatan 7, Siggesborgsgatan 1 1951 12 1389 1362 27
Lugnet 2 Vésterds  Liegatan 1-27, Sigfrid Edstroms Gata 24 1964 380 32090 25547 141 6 402
Metallen 1 Vésterds  Skalangsgatan 3-13 1957 86 5779 5779
Marden 1 Vésterds ~ Emausgatan 35-49 1949 214 15 807 13901 78 635 1193
Tegnér 5 Vésteras Johanneshojden 1, 2, 1955/ 75 4 681 2085 680 1593 323
Kopparbergsvagen 45 2019
Applet 3 Vésterds  Tunbyvagen 69-71 1948 16 864 864
Summa Vasteras 783 60 609 49 537 899 2228 7945
SUMMA TOTALT 27134 1881077 1738525 23771 41167 77614
OBEBYGGD MARK Antal Area, Area, Area,
lagen- Area, kvm Area, kvm kvm kvm kvm
Fastighetsbeteckning Kommun  Gatuadress Byggar  heter Total Bostader Kontor  Butik Ovrigt
Annedal 717:9 Géteborg 5505
Fosie 80:108 Malmo 664
Fosie 80:123 Malmo 2588
Idrottslararen 2 Linkoping 696
Idrottsmarket 1 Linkoping 684
Kviberg 24:8 Géteborg 1929
Sundsta 2:9 Karlstad 19
Summa mark 12 085
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Investerarrapport — Grona obligationer

Under 2021 har Willhem uppdaterat sitt grona ramverk for obligationer. Det nya ramverket inkluderar ett stérre gront
underlag an tidigare. Willhem kan via det grona ramverket finansiera miljocertifierade byggnader, byggnader anpassade
for att na Willhems mal om en lag energianvdandning samt initiativ inom férnybar energi, hallbara transportlésningar
och avfallshantering. Ramverket ar baserat pa Green Bond Principles 2021 och har som det tidigare ramverket blivit
granskat av det oberoende CICERO Shades of Green. CICERO har givit ramverket klassificeringen CICERO Medium
Green och bolagets styrning och transparens har graderats som Excellent.

Vart hallbarhetsarbete

Willhems hallbarhetsarbete tar avstamp i den vasentlighetsanalys som
genomfordes under 2019. Dar har bolaget utifran dialog med intressenter,
bdde interna och externa, identifierat vasentliga omraden att arbeta med.
God och stabil avkastning, minskad energianvandning samt minskade
utslapp av koldioxid ar nagra av de fragor som vi fokuserar pa.

Willhems héllbarhetsarbete implementeras i verksamheten dels genom
malstyrning dar de centrala 6vergripande malen bryts ned i lokala mal av
forvaltningsorganisationerna, dels genom utveckling av vara processer.
Det strategiska hallbarhetsarbetet styrs av ett hallbarhetsrad bestdende
av ledningsgruppen och samordnas av hallbarhetsstrategen.

Utvecklingen inom hallbarhetsomrédet gér snabbt och kraven skarps
kontinuerligt. Darfor anpassar vi lopande vara strategier, mal och arbets-
satt, bland annat genom var arliga riskanalys, dar hallbarhetsaspekter
inkluderas, som underlag. Vi redovisar érligen vart arbete i ars- och hallbar-
hetsredovisningen enligt GRI Standards Core-niva, och rapporterar arligen
till den globala benchmarken GRESB.

Willhems hallbarhetsmal

Som fastighetsbolag ar var storsta miljopaverkan i vara fastigheter energi-
anvandningen och koldioxidutslappen kopplade dithan. Darfor har Willhem
ett langsiktigt mal att kopt energi till vara fastigheter ska na 92 kWh per
kvadratmeter uthyrningsbar area. Per 2021 uppgick energianvandningen
till 138 kWh per kvadratmeter. Energiarbetet bedrivs bland annat genom
investeringar i fastigheterna samt en férvaltning som standigt arbetar mot
att minska energianvandningen. Sedan 2012 koper vi ursprungsmarkt, for-
nybar el fran vattenkraft, och vi jobbar standigt i dialog med fjarrvarme-
bolagen om hur vi ska utvecklas tillsammans nar det kommer till att
minska koldioxidutslappen.

Willhems gréna ramverk
Objekt som kan finansieras beskrivs i det grona ramverket som har utvar-
derats av CICERO.

Willhem kan via det gréna ramverket bland annat finansiera miljécerti-
fierade byggnader, byggnader anpassade for att nd Willhems mél om en
lag energianvandning samt initiativ inom fornybar energi, héllbara trans-
portlésningar och avfallshantering. Ramverket definierar fem olika typer
av investeringar som kvalificerar sig som underlag. Ramverket finns att
lasa i sin helhet pa https://www.willhem.se/finansiell-information/.

| nuldget finns enbart underlag inom investeringsomradet Green Buildings:
Finansiering av utveckling, forvarv och renovering enligt fem kategorier defi-
nierade i det grona ramverket. Vi anvander kategori tva och fem som under-
lag i dagslaget. Kriterierna for dessa beskrivs nedan.

Kategori 2: Innehar en certifiering for projekteringsskedet, produktions-
skedet eller driftskedet som uppnar kraven for Miljobyggnad Silver, Milj6-
byggnad iDrift, Nordic Svanen, EU Green Building eller motsvarande.
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Kategori 5: Byggnader vars energianvandning uppfyller kraven i tabellen nedan.

Byggar Energianvandning per kvm
Fore 1971 135 kWh/kvm
1971-1999 125 kWh/kvm
2000-2006 115 kWh/kvm
Efter 2006 Minst 20% béattre &n BBR

Grona obligationer som emitterats
Willhem har under 2021 emitterat 700 Mkr under det forsta grona
ramverket (daterat 2018-08-14) och har totalt 2 800 Mkr utestaende
under det regelverket.

Willhem har under 2021 sedan det nya gréna ramverket (2021-09-23)
godkandes emitterat 2 200 Mkr under det nya ramverket.

Totalt emitterat under de bada grona ramverken &r 5 000 Mkr.

Utestdende grona obligationer per 2021-12-31

Obligation Belopp  Forfallodatum Ramverk daterat
Lan 126 500 000 000 2023-09-03 2018-08-14
Lan 127 800000000 2023-09-03 2018-08-14
Lan 128 200000 000 2024-01-16 2018-08-14
Lan 129 600 000 000 2024-01-16 2018-08-14
Lan 151 500 000 000 2024-09-20 2018-08-14
Lan 152 200 000 000 2026-09-21 2018-08-14
Lan 153 650000000 2025-09-30 2021-09-23
Lan 154 550 000 000 2026-09-30 2021-09-23
Lan 155 1000000 000 2025-04-01 2021-09-23
Totalt 5000000000

Godkant investeringsbelopp grona obligationer 2021-12-31

Upparbetade investeringar i pagaende

projekt 591 Mkr
Befintliga fastigheter 9 541 Mkr
Totalt godkant investeringsbelopp 10 132 Mkr
Utestdende volym grona obligationer 5000 Mkr
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 5132 Mkr

Willhems totala grona investeringsunderlag godkant att finansieras med
grona obligationer uppgick per den 2021-12-31 till 10 132 Mkr. Av dessa
utgjordes 9 541 Mkr av befintliga fastigheter och 591 Mkr i pdgdende pro-
jekt. Under aret emitterades totalt 2 900 Mkr. Totalt utestaende volym
grona obligationer uppgar till 5 000 Mkr, vilket motsvarar 16,7% av de
rantebdrande finansiella skulderna.

Vid utgangen av aret dversteg godkant investeringsbelopp utestdende
grona obligationer och saldot pa kontot var darfor noll.
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Energiprestanda enligt senaste energideklarationen redovisas aggregerat

inom respektive byggarsintervall. Energibesparing avser arlig skillnad jam-

energiprestanda Energibe- Utslapps-

Antal (kWh/kvm sparing reduktion

Byggar fastigheter Atemp) (MWh)  (ton CO2e)
<1971 82 110 10 221 765
1971-1999 n 101 2102 147
2000-2006 1 115 57 6
>2006 1 54 132 10
Summa 95 109 12 511 928

Befintliga nyproducerade fastigheter som uppfyller kriterierna enligt Green buildings kategori 2

Energikrav BBR

Utfall 2021 Energibesparing jamfort

fort med referensvarde 2 i energideklarationen, som galler fér liknande
byggnader. Koldioxidbesparingen avser arlig minskad klimatpaverkan i fran
den redovisade energibesparingen. 70 procent av besparingen antas vara
fjdrrvarme och 30 procent antas vara el. For fjarrvarme har natspecifika
emissionsfaktorer anvants. For el anvands emissionsfaktor for nordisk elmix
enligt SMED 2021.

Utslappsreduktion

Ort Fastighetsbeteckning  Certifiering (kWh/kvm) (kWh/kvm Atemp)  med BBR-krav (MWh) (ton CO2e)
Linképing  Elitroddaren 4 Svanen 90 87,4 24 2
Malmé Saga 1 Miljobyggnad silver 90 85,0 47 3
Boras Grashoppan 13 Green Building 55 54,1 2 0
Helsingborg Skéran 1 Green Building 90 70,0 252 18
Malmo Hugin 2 Svanen 90 82,8 42 3
Karlstad Rudsberget 1 Svanen 110 51,0 888 46
Karlstad Konstruktoren 2 Miljobyggnad Silver* 100 71,3 78 4
Helsing-

borg Masshaken 2 Green Building 90 42,6 322 23
Jonkoping  Réven 18 (del av) Green Building 90 44,2 228 15
Malmo Troskverket 3 Svanen 90 73,2 134 10
Stockholm  Mikroskopet 1 Svanen 80 79,9 1 0
Stockholm  Topasen 5 Miljobyggnad silver* 89 71,2%* 194 5
Stockholm  Ribby 3 Miljobyggnad silver* 90 67,5%* 146 4
Summa 2357 132

Pagaende nyproducerade fastigheter som uppfyller kriterierna enligt Green buildings kategori 2

Certifiering enligt

Energikrav BBR  Krav enligt certifiering Energibesparing jamfort

Utslappsreduktion

Ort Fastighetsbeteckning  projektkrav (kWh/kvm) (kWh/kvm Atemp)  med BBR-krav (MWh) (ton CO2e)
Eskilstuna  Valsverket 5 Miljobyggnad silver 86 68 323 8
Jonképing  Vildkatten 3 Miljobyggnad silver 100 80 44 3
Stockholm  Viksj6 2:595 (delav)  Miljobyggnad silver 75%** 60%** 48 5
Stockholm  Cesar Vega Miljobyggnad silver 80*** 64%** 198 5
Summa 613 21

*preliminar certifiering, **prognos, *** primarenergital

Energibesparing jamfort med BBR-krav avser kopt energi eller primarenergi med viktningsfaktorer per energibarare beroende pa vilken BBR som har varit
aktuell i projektet. For pagdende projekt jamfors BBR-kravet med den projekterade energiprestandan. Koldioxidbesparingen avser arlig minskad klimat-

paverkan baserat pa den redovisade energibesparingen. 70 procent av besparingen antas vara fjarrvarme och 30 procent antas vara el. For fjarrvarme har
natspecifika emissionsfaktorer anvants. For el har emissionsfaktor for nordisk elmix enligt SMED 2021 anvands.
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Projektexempel
Nedan féljer exempel pa tva projekt som finansierats med gréna obligationer.

Topasen 5, Taby Del av Viksjo 2:595, Jarfilla

+ Forvarvat nyproduktionsprojekt + Fortatning pa egen mark

+ 178 lagenheter + Nyproduktion 32 ldgenheter

« Etappvis inflyttning Q3-Q4 2021 + Fardigstallande planerad Q3 2022

+ Certifierad enligt Miljobyggnad niva Silver + Certifieras enligt Miljobyggnad niva Silver

Ovriga upplysningar

Investerarrapporten ar upprattad utifran riktlinjerna i Willhems ramverk
for grona obligationer. Investeringarna i ny- och ombyggnadsprojekt
motsvarar det belopp som per balansdagen har investerats i fastigheten.
Befintliga fastigheter tas upp till marknadsvarde. Redovisningen av
marknadsvarden och investerat belopp féljer de redovisningsprinciper
som framgar av Willhems &rs- och héllbarhetsredovisning.

31 december 2021

Mikael Granath, VD
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Revisorns rapport over oversiktlig granskning av investerarbrevet

(Green Bond)

Till Willhem AB (publ), org. nr 5566797-1295

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Willhem AB (publ) ("Willhem") att
oversiktligt granska foretagets investerarbrev for Green Bond Framework
(“rapporten”) for ar 2021.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta
rapporten i enlighet med tillampliga kriterier. Kriterierna framgar i doku-
mentet Green Bond Framework ("ramverket”) daterad September 2021
(sida 9) som finns tillgénglig pa Willhems hemsida, som ar tillampliga for
rapporten, samt av féretagets egna framtagna redovisnings- och berak-
ningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll som
bedoms nédvandig for att uppréatta ett investerarbrev som inte innehaller
vasentliga fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om rapporten grundad pa var 6versikt-

liga granskning. Vart uppdrag ar begransat till den historiska information

som redovisas och omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.
Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000.

Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och 6versiktliga granskningar av

historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for upprattandet

av rapporten, att utfoéra analytisk granskning och att vidta andra 6versikt-
liga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality
Control) och har darmed ett allsidigt system fér kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i
lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhéllande till Willhem
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningsétgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig
granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

Vér granskning utgar frén de av styrelsen och foretagsledningen valda
kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for
upprattande av rapporten.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga
och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vart uttalande nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att rapporten inte, i allt
vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretags-
ledningen angivna kriterierna.

Géteborg den 21 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Styrning och implementering

av hallbarhetsarbetet

Hallbarhet har sedan lang tid funnits hogt upp pa Willhems agenda. En utarbetad strategi, tydlig process och struktur
for hallbarhetsarbetet ar en forutsattning for att kunna lyckas med arbetet pa ett effektivt satt. Lds mer om Willhems
styrning och organisation for hallbarhetsarbetet pa kommande sidor.

WILLHEMS HALLBARHETSRESA

WILLHEM STARTAR
OVERGANG TILL FORNYBAR EL

FN:S GLOBALA MAL LANSERAS

PARISAVTALET TRADER | KRAFT

GRETA THUNBERG INLEDER
SKOLSTREJK

COVID-19

HALLBARHETSSTRATEG NY ROLL

ENERGIMAL HALVERING BESLUTAS | COP 26
J HALLBARHETSSTRATEGI 2019-2023 ‘
O @ ® @+ @@ } } @ ® @@t ® @ OJ @@
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

RAPPORTERING ENLIGT GRI

MINIBOVARDSKONCEPTET
LANSERAS

FORSTA ARLIGA GRESB-RAPPORTEN

Styrning och ansvarsférdelning
Willhems strategiska héllbarhetsarbete styrs av ett héllbarhetsrad som
bestar av delar av ledningsgruppen samt Willhems hallbarhetsstrateg och
rédet har kvartalsvisa méten. Det &r hallbarhetsstrategens ansvar att lyfta
hallbarhetsrelaterade fragor samt ta fram beslutsunderlag till hallbarhets-
radet for att effektivt kunna fatta beslut som ror hela organisationen pa
ett strukturerat satt och driva Willhems héllbarhetsarbete framat.

Hallbarhetsradet & med och arbetar fram de 6vergripande hallbarhets-
malen for organisation. Dessa bryts sedan ner till lokala mal i affarsplanen
och genomsyrar darmed hela organisationen. Implementering av mélen
sker bland annat genom utveckling av processer, exempelvis inkop, fastig-
hetsutveckling, nyproduktion samt via de kundnara karnprocesserna.
Efterlevnad sékerstalls av processledare for respektive process samt av
linjechefer. Alla medarbetare och chefer dger, hanterar och ansvarar, som
en del av sin yrkesroll, for verksamhetsrelaterade risker inom sitt ansvars-
omrade. Compliance manager kontrollerar regelefterlevnad genom att
genomfoéra oberoende uppféljning genom stickprov.

Willhem tillampar darutover forsiktighetsprincipen genom att anvanda
vedertagna tekniker och etablerade produkter i sin verksamhet.
Det yttersta ansvaret for hallbarhetsarbetet har styrelsen som ocksa fast-
staller bolagets Gvergripande policyer och styrande dokument. Utveck-
lingen inom hallbarhetsomradet gar snabbt och kraven skarps kontinuer-
ligt. Darfor anpassas strategier, mal och arbetssatt [6pande samtidigt som
organisationens hallbarhetsrisker utvarderas kontinuerligt. Under 2021 har
Willhem gjort ett storre arbete avseende risker och genomfért en kart-
laggning av samtliga hallbarhetsrelaterade risker.
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ANSLUTNA TILL GLOBAL COMPACT ANSLUTNA TILL SCIENCE BASED
! | TARGETS
INSTALLATION RUMSGIVARE ‘
PABORJAS
| HALLBARHETSSTRATEGI 2021-2025

WILLHEMS GRONA RAMVERK
LANSERAS

Hallbarhetsstrategi

Allt hogre krav stélls pa foretag nar det kommer till hdllbarhetsfragor och
med det foljer 6kad efterfragan pa transparens, styrning och minimering
av den negativa paverkan. Willhems 6vergripande styrdokument utgors
av en hallbarhetsstrategi som beskriver bolagets vasentliga omraden
med mal kopplade till respektive omrade. Vidare beskriver strategin hur
Willhem ska forhélla sig till sina intressenters krav samtidigt som den
utgor en del avimplementeringsarbetet av Willhems policy for hallbar
utveckling. Hallbarhetsstrategin utvarderas och revideras regelbundet.

Om hallbarhetsrapporten

Detta ar Willhems nionde héllbarhetsredovisning. Den beskriver koncer-
nens hallbarhetsarbete under verksamhetsaret 2021 och omfattar hela
bolaget och dess heldgda dotterbolag. Foregdende redovisning publicera-
des i april 2021. Redovisningen ar framtagen i enlighet med GRI Standards
Core och Arsredovisningslagen, Kapitel 6. Den lagstadgade héllbarhetsre-
dovinisningen lamnas av styrelsen och aterfinns pa féljande sidor 8-37,
118-136. Affarsmodellen beskrivs pa sidorna 8-9. Miljofragor beskrivs pa
sidorna 20-21, 26-27, 123-127, sociala fragor pa sidorna 22-24, 28, 128-
132, och manskliga réattigheter samt antikorruption pa sidorna 122, 127.
Hallbarhetsrisker for samtliga omraden redovisas pa sidorna 30-36. Ett
fullstandigt GRI-index finns pa sidorna 134-136.
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STYRANDE DOKUMENT

Willhem har en rad olika policyer, riktlinjer och uppférandekoder for
att underlatta och vagleda arbetet. Samtliga styrdokument finns till-
gangliga pa Willhems intranat. Alla nyanstéllda skriver under att de
tagit del av dokumenten och utover det ses samtliga dokument dver
arligen. Vidare utgér Willhems vérderingar grunden for hur vi som
foretag och vara medarbetare ska agerar, las mer om var vardegrund
pa sidan 27.

Riktlinjer och policyer

+ Uppférandekod fér medarbetare

« Uppforandekod for leverantérer och entreprenad
+ Policy for hallbar utveckling

« Personalpolicy

« Policy for uthyrning av bostader

+ Policy och riktinjer fér inkép och upphandling
« Policy for representation och gavor

« Policy for nyproduktion

« Riktlinjer for tjanstebil

« Riktlinjer for visselblasartjanst

+ Krisdokument plan och policy.

Ramverk, initiativ och benchmark
GRI standards anvands for att strukturera och rapportera pa ett jam-
forbart satt inom hallbarhetsomradet. GRESB &r ett internationellt
kant benchmark for fastighetsbolag och utgor ett komplement till
GRI Standards med fokus pé& uppféljning och styrning. Las mer om
Willlhems GRESB-rapportering pa sidan 31. Vidare atar sig Willhem
att folja UN Global Compacts tio principer for hallbart foretagande.
Under 2021 fick Willhem sina klimatmal godkdnda av Science
Based Targets Initative (SBTi) vilket innebéar att Willhems klimatstra-
tegi ar i linje med Parisavtalet mal om att begrénsa den globala upp-
varmningen till 1,5 grader.

qEE‘-r o¥ALCo,
Jh ’(’{“\ } y "\ SCIENCE '
. 5 (s © / r.
rad “Qagy [/ | BASED i)
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*:fﬂ""‘r COMMUNICATION ON

PROGRESS

Medlemskap och forum

+ Fastighetsédgarna, branschorganisation

« Fastigo, arbetsgivarorganisation

+ Swedish Green Building Council, miljécertifieringar av byggnader
+ BoBra Biskopsgérden, platssamverkan

+ Bergsjon 2021, platssamverkan

+ Vanda pa Soder, platssamverkan

FN:s globala mal

FN:s 17 globala mal fér en hallbar utveckling &r en del av Agenda 2030. Av de 17 malen har vi bedomt att féljande sju mal & mest relevanta for
oss utifran var vi kan paverka och bidra. Analysen har gjorts pa delmalsniva, men redovisas har pa respektive huvudmal.

Willhems stérsta kalla till vaxthusgasutslapp ar
energianvandningen i vara byggnader. Darfor
arbetar vi hart med att effektivisera energian-
vandningen i husen genom atgarder pa klimatskal
och installationer. Dessutom investerar vi i egna
anlaggningar for fornyelsebar energiproduktion,
till exempel solceller och geoenergi.

Vi sékerstaller en god fysisk och psykosocial
arbetsmilj6 for véra anstallda och andra som
arbetar i vara fastigheter. Vi arbetar [6pande med
att starka ledarskapet i organisationen for att
vara chefer ska ha ratt forutsattningar.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

OCHEKONOMISK

TILWAXT

1 MINSKAD
OJAMLIKHET

A
(=)

v

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

Vi vill erbjuda sunda, funktionella bostader till
alla kundgrupper och vi arbetar aktivt mot osakra
hyresforhéllanden. Vi samarbetar med lokalt eta-
blerade aktorer for att bidra till en positiv utveck-
ling i de omraden dar vi finns.

12 %&IDBH

1

1

QO

Vivill underlétta for vara kunder att leva hallbart,
darfor stravar vi efter att erbjuda mojligheter till
atervinning och insamling av matavfall.

Nar vi bygger nytt stravar vi efter att géra hall-
bara materialval, bade fran resurs-, innemiljo- och
koldioxidperspektiv. Vid ldgenhetsrenoveringar
minimeras materialspill och transporter.

Willhems mal om véaxthusgasutslapp foljer Agenda
2030 och Parisavtalet. Vara storsta méjligheter att
bidra positivt & genom att effektivisera var energi-
anvandning, kopa fornybar el, paverka vara fjarr-
varmeleverantdrer, materialval vid nyproduktion
samt ge vara kunder forutsattningar for klimat-
smarta val.

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

FREDLIGA OCH

Visamarbetar med lokala intressenter for att gora
INKLUDERANDE
N

vara omraden tryggare och sakrare.

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

WILLHEM ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

19



INLEDNING OMVARLD & VARDESKAPANDE STRATEGI & STYRNING

HALLBARHETSNOTER

Dialog med langsiktigt perspektiv

Willhem &ger, forvaltar och utvecklar trygga och hallbara bostader utifran
behov och forvantningar fran kunder, dgare och samhalle. Genom hallbar-
hetsarbetet sakerstaller Willhem att intressenternas mest vasentliga
fragor tas i beaktande pa ett systematiskt satt i utvecklingen framat.

Som bostadsbolag har Willhem ett langsiktigt perspektiv. Det dvergrip-
ande malet ar att leverera en god och stabil avkastning 6ver tid. Men redan
fran borjan har ansatsen i strategin varit bred och inkluderat hallbarhets-
aspekter som reflekterar det langsiktiga perspektivet. Omvarldens krav
inom hallbarhetsomradet har utvecklats snabbt de senaste aren, och inget
tyder pé att utvecklingstakten kommer att avta. Hallbarhet &r ett verktyg
for att med storre systematik och noggrannhet utveckla bolagets strategi
och affarsplan. Ett langsiktigt perspektiv kraver att alla intressenters mest

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Vara priméra intressenter

Med utgdngspunkt i Willhems vardekedja har foljande intressenter identi-
fierats som de mest vasentliga for organisationen. Standig dialog fors med
vara kunder genom den dagliga verksamheten, nyhetsbrev och kundsup-
port. Regelbundna medarbetarsamtal och medarbetarundersokningar
genomfors for att fanga upp hur anstallda mar. Dialogen med &gare och
langivare sker till stor del igenom direktkontakt och den finansiella rappor-
teringen. Vidare har vi flera samverkansprojekt med dar myndighetsfore-
tradare som polis och kommun deltar, och Willhem tréffar dem regelbun-
det genom moten och natverkstraffar for att halla en néra dialog med
lokalsamhallet. Nedan féljer en lista 6ver de primdra intressenterna och
intressentdialogen.

vasentliga fragor tas i beaktande pé ett systematiskt satt.

Intressenter Vasentliga fragor Kontaktytor Viktiga handelser 2021 Fokus 2022
Kunder « God service och + Hemsida och app + Serviceindex 80,8% (81,4) « Kundkommunikation
kommunikation + Kundenkat + Utemiljésatsningar samt kundinflytande
« Tillgang till sunda och + Bométen * Program for allmanna utrym-  « Utemiljé och allménna
funktionella bostader + Kundsupport men och belysning utrymmen
« Attraktiva och trygga + Nyhetsbrev + Nytt ronderingsverktyg + Pulsmatningar vid
bostadsomraden « Trapphusinformation + Corona-anpassningar arenden
+ Mgjlighet att kunna + Lopande kundundersékning + Kundenkater vid in-
leva héllbart implementerad och utflyttning
+ Ansvarsfullt agerande « Digitala visningar
- Séljdrivande uthyrning
Agare + God och stabil avkastning « Arsstamma + Bibehallen god total- « Bibehallen totalavkast-
« Lag risk « Styrelsemoten avkastning ning
+ Minskade utslapp av « Direktkontakt + Fardplan klimat pabérjad - Fardplan klimat
vaxthusgaser « Finansiell rapportering « Forbattrad resultat i GRESB fortsatt arbete
+ Ansvarsfullt agerande + Ansvarstagandeutbildning
Langivare + God och stabil avkastning « Direktkontakt + Fler fastigheter med miljo- « Starka kommunikationen
+ Lag risk - Finansiell rapportering certifiering forvarvades inom ESG-omradet till
+ Hog kreditrating eller fardigstalldes vara finansidrer
+ Gron finansiering + Bekréftat rating A- hos
+ Miljocertifieringar Standard & Poor's
+ Nytt program for gréna
obligationer
Medarbetare « Stark foretagskultur - Medarbetarsamtal  Resultat eNPS 33 och MMI1 7,7 « Medarbetarresan
och natverkande « Avdelningsméten + Ledarprogram for + Okat fokus pé& héalsa
+ Gott ledarskap + Lépande medarbetar- fastighetschefer
+ Kompetensutveckling undersékningar + Digitala utbildningar
+ God arbetsmiljo + Arbetsmiljorad + Workshops kopplat till
+ Willhem Akademin vardegrund
+ Corona-anpassningar
Lokalsamhélle + Aktiv part i lokalsamhallet « Samverkansprojekt + Utvecklingsplaner for + Implementering
+ Sunda och funktionella + Néatverkstraffar stora bostadsomraden utvecklingsplaner
bostader + Méten med kommuner + Arbete i BID-liknande + Fortsétt samverkan
+ Attraktiva boendemiljoer konstellationer pa flera orter inom BIDs mm
+ Ansvarsfullt agerande * Program for utemiljo + Program utemilj6 och
allmanna utrymmen
Leverantorer « Starkt och professionellt « Upphandlingar + Implementering av sjalvutvar-  « Fler typer av leveran-
partnerskap - Lépande avstamningar deringsmall torskontroller.
+ Ansvarsfullt agerande + Kartlagt och implementerat + Oversyn av dokument-
« Livscykelperspektiv och inképsprocess hantering for leveran-

cirkularitet
Arbetsvillkor och manskliga
rattigheter

torer och avtal.
Utbildning av
inkopsprocessen.
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HALLBARHETSNOTER

Willhems mest visentliga fragor

Tio hallbarhetsomraden

Totalt identifierades tio hdllbarhetsomraden. Varje omrade har ett 6ver-
gripande mal som beskrivs i Willhems hallbarhetsstrategi som i sin tur
bidrar till ett eller flera av FN:s 17 globala mal for hallbar utveckling. De
overgripande malen bryts sedan ner i organisationen och implementeras
i de lokala forvaltningsorganisationerna. Pa sa vis sakerstalls att vart hall-
barhetsarbete nar hela vagen ut i det dagliga arbetet.

Under 2020 slutférde Willhem sin senaste vasentlighetsanalys. Infor ana-
lysen genomfordes djupintervjuer med utvalda intressenter for att fa en
fordjupad forstéelse av intressenternas férvantningar pé oss. Med utgangs-
punkt intressentdialogen och med hjalp av aktiv omvarldsbevakning har
Willhem identifierat och prioriterat de mest vasentliga hallbarhets-
fragorna. Under 2021 har vasentlighetsanalysen reviderats och inga behov
av justeringar har identifierats.

Vésentlighet och paverkan

Nedan féljer Willhems mest vasentliga @mnen, foretagsspecifika nyckeltal samt hur det kopplar samman med GRI Standards.
Vidare presenteras Willhems bidrag till Globala malen.

Willhems mest vasentliga fragor

Foretagsspecifika nyckeltal

GRI Standards Globala malen

PERSPEKTIV EKONOMI 8 {58

God och stabil totalavkastning Totalavkastning >=7% i genomsnitt éver rullande Ekonomisk stallning |
tioarsperioder.

PERSPEKTIV KUND D

Nojda kunder Serviceindex > 85%, ingen ort under 80%. ‘S

Attraktiva boendemiljer Attraktivitetsindex > 80% i alla bostadsomréaden M
senast 2026 »

Okat miljéengagemang Minska mangden restavfall med 3% per &r. Avfall 2020 12 et | 18 IS5

bland kunderna Individuell métning och debitering i 50% av Energi o0 | &
bestédndet 2030. Utslapp

PERSPEKTIV FASTIGHET
Sunda funktionella bostader

Bedéma material i nyproduktion, Willhemlyft

13 e
L ® 2

Vatten 2018

och 6vriga renoveringar enligt Miljébyggnad Energi
Silver senast 2026. Utslapp
Livscykelperspektiv Andel rivningsmaterial till aterbruk > 30% 2030. Avfall 2020 12
Aterbrukat material anvénds i 30% av alla projekt Utslapp QO
2030.
PERSPEKTIV INTERNT B i |05
Ansvarsfullt agerande Noll fall av diskriminering och mobbning. Antikorruption. ﬁ/l' ¥,
Noll fall av korruption. Efterlevnad miljolagstiftning.
Kontroll utifran sjalvutvéarderingsdokument: Leverantérsbedémning miljo.
100% av nya leverantorer som omfattas av Social leverantérsutvardering.
sjalvutvardering.
Engagerade medarbetare MMI > 8,0 Halsa och sakerhet 2018. o
Anstéllningsférhallande. |
Traning och utbildning.
Mangfald.
Icke-diskriminering.

PERSPEKTIV OMVARLD B==
Minskade utslapp av véxthusgaser  Netto noll vaxthusgasutslapp inom scope Energi hd
Toch 2 ar2030. Utslapp

Halvera utslapp i scope 3 till ar 2030
jamfort med 2018.

Aktiv part i lokalsamhéllen Positiv utveckling i vara stora bostadsomraden, Lokalsamhallet 10 85k 16 fetguie
dvs andel arbetslésa minskar, andel gymnasiebehoriga <

okar, medelinkomst/képkraft okar.
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Styrning och utfall

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING

Pa foljande sidor beskrivs styrning och uppfoljning av de identifierade vasentliga fragorna
med en koppling till GRI Standards och relaterade kvantitativa och kvalitativa nyckeltal.
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EKONOMISKT RESULTAT

Styrning och uppféljning GRI1 103

Willhems 6vergripande mal ar att ha en lang-
siktigt god och stabil avkastning som bygger pa
hallbart vérdeskapande, det vill saga att den
inte skapas pa bekostnad av biosfaren eller
samhallet. P4 det sattet kan Willhem vara en
langsiktig och serios aktér gentemot vara kun-
der, leverantorer och anstallda samtidigt som
vi moter dgarens forvantningar pa avkastning.

ANTIKORRUPTION

Styrning och uppféljning GRI 103

Willhem har ett systematiskt arbete for att
forbygga korruption och andra oegentligheter.
Tva perspektiv dar korrupt beteende skulle
kunna uppstd har identifierats. Det forsta ar
inom organisationen vid uthyrning samt vid
otilldten andrahandsuthyrning av hyresgaster.
Den andra ar i affarsrelationer som aterfinns i
leverantérsledet, vid upphandling, tilldelning
av kontrakt, inkép och hos underleverantorer
till vara leverantorer.

Arbetet mot korruption styrs av gallande
lagar, regler, policyer och uppférandekoden
som samtliga medarbetare tagit del av.
Willhem har tydliga rutiner for uthyrning och
styr urvalet av kunder. Lépande utbildningar
och 6vningar 6kar medvenhet och kunskap
internt.

Uppforandekoden beskriver var nolltolerans
mot korrupt beteende och géller fér samtliga
medarbetare och leverantérer. Det finns regler
for vad som kan ses som en muta, tydliga pro-
cesser och rutiner samt policyer och riktlinjer
som ska foljas. Varje ar genomfors utbildning
for medarbetarna inom ansvarstagande. Vid
misstanke om brott finns en visselblasartjanst
dar det anonymt gar att rapportera drenden.

Skapat och fordelat direkt ekonomiskt vdarde GRI 201-1
Det ekonomiska varde som skapas till f6ljd av var verksamhet och i sin tur férdelas bland
intressenter framgar av nedan tabell.

OVRIG INFORMATION

2020 2021
Direkt tillskapat ekonomiskt varde
Intakter 2374 2 491
Vardeforandringar 2307 8324
Summa direkt tillskapat varde 4681 10 815
Fordelat ekonomiskt varde
Loner och ersattningar -129 -142
Langivare -259 -551
Leverantor -794 -847
Utdelning - -501
Skatter -725 -1994
Aterfors i verksamheten -2774 -6780
Summa fordelat varde -4 681 -10 815

Verksamheter som analyserats utifran risk for korruption GRI 205-1

Willhem har under 2021 gjort en storre éversyn av sina hallbarhetsrisker dér bland annat
korruptionsfragan ingar. Oversynen av riskerna avser hela organisationen. Som namnts tidi-
gare kunde tva perspektiv identifieras som riskomraden for korruption. Willhem jobbar aktivt
med dessa och det finns etablerade processer samt uppféljning for att férebygga korruption.

Information och utbildning av policyer och rutiner mot korruption GRI 205-2

Alla anstallda genomgar regelbundet ansvarstagandeutbildningar vilket ger medarbetare
kunskap om hur man kan agera for att skydda sig sjalv och Willhem mot korruption, exempel-
vis genom att lara sig kanna igen varningsflaggor. Den senaste utbildningen anordnades under
20211 intern regi och 87% procent av medarbetarna inklusive ledningsgrupp deltog.

ANTAL ANSTALLDA SOM
GENOMFORT UTBILDNINGEN

MAL
Noll fall av korruption

0

87 %

UTFALL
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ENERGI

Styrning och uppféljning GRI 103
Energianvandningen utgér Willhems storsta
miljépéverkan och &r en viktig och prioriterad
fraga. Energifragan ar kopplad till driften av
vara fastigheter och energianvandning inom
Willhem bestar framst av képt energi i form av
fjarrvarme och el till vara fastigheter. Aven
icke-férnybar naturgas anvands for uppvarm-
ning i ett fatal fastigheter. Energin anvands
framst till uppvarmning och beredning av tapp-
varmvatten, men aven till ventilationsflaktar,
pumpar, belysning i allmanna utrymmen och
utomhus, tvattutrustning samt i vissa fall hus-
hallsel i fastigheter dar hushéllselen ingar i hyran,
vilket framst galler studentlagenheter.

Genom olika typer av projekt som Willhem
genomfor kan bolaget energieffektivisera och
pa sa satt utveckla fastigheterna. Willhem fol-
jer upp energianvandningen manadsvis, vilket
i sin tur ligger till grund for de uppsatta mal
varje fastighet har. Optimering av energian-
vandning utgor en stor del av Willhems fastig-
hetsutveckling. | bolagets strategi ingar att
energieffektivisera byggnader, anvanda forny-
bar energi samt att féra en aktiv dialog med
energileverantdrer for att alltid hitta de basta
mojliga l6sningarna.

Willhems har tagit fram ett kunderbjudande
om att teckna fornybar el for att dven forsoka
underlatta for Willhems hyresgaster att enk-
lare géra héllbara val. Under 2021 tecknade
231 kunder fornybar el genom Willhem.

Willhem har en tydlig process for uppfélj-
ning av energianvandningen. Forst sker en
kontroll pa lokal niva sen pa central niva och
utifran det gors en sammanstallning och analys
som rapporteras till ledningsgruppen varje
manad.

MAL

Fram till 2030 har Willhem som mal
att halvera sin energianvandning
fran det att bolaget bildades. Detta
motsvarar 92 kWh per kvadratmeter
och malet ar i paritet med kraven for
nyproduktion idag.

UTFALL

1 3 8 kWh/kvm
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Energianvandning inom organisationen samt energireduktion GR1 302-1, GRI 302-4
Siffrorna som anges i tabellen nedan avser fastigheter som Willhem &gt under respektive ar.
Under aret har arbete med att minska mangden kopt energi bedrivits, bdde i form av investe-
ringar sdsom fonsterbyte, vindsisolering, konvertering av energikalla och i form av férbattrad
och optimerad drift av fastighetens system. Minskning till f6ljd av genomférda projekt uppgick
till cirka 6 GWh medan optimeringsarbete har sparat cirka 3 GWh. Pa grund av férvarv under
aret har daremot energianvandningen 6kat med 5 GWh. Férandringen mellan aren inkluderar
samtliga energislag. Férdelningen har berdknats utifran férvantade effekter av projekt. Totalt
producerad el har uppskattats utifran sald el for 7 av Willhems 29 solcellsanlaggningar.

Faktisk férbrukning (MWh) 2011 2020 2021
Fastighetsel 19105 28 542 29 806
EL till uppvérmning 2140 8194 11452
Egenproducerad solel 0 693 2108
Sald solel 0 -390 -959
Fjdrrvarme 129 552 196 993 212184
Olja 755 = -
Naturgas 0 26 152
Summa 151552 234 058 254743
Normalarskorrigerad férbrukning (MWh) 2011 2020 2021
Fastighetsel 19105 28 542 29 806
EL till uppvarmning 2277 9282 11713
Egenproducerad solel 0 693 2108
Sald solel 0 -390 -959
Fjdrrvarme 137 232 224 882 215500
Olja 846 = -
Naturgas 0 30 158
Summa 159 460 263039 258326
Andel for-
Energianvandning transporter Férbrukning (MWh) nybart (%) 2021
Bensin 6,4 50
Diesel 24,4 512

Andel fornybart i fordonsbrénsle hamtat fran Energimyndigheten, Drivmedel 2020, sid 15.

Omrékningsfaktorer for branslen
Bensin:
Diesel:

9800 kWh/m?
9100 kWh/m?

Kélla: Energimyndigheten (2017) Varmevérden.
Gallande transporter anvands bensin och diesel i service- och férmansbilar. Det férekommer dven laddbara
bilar, dock saknas data pa tillford el.

Energiintensitet GRI 302-3

kWh/kvm
200

T87 1g1 = Diagrammet avser kpt fastighetsenergi for-
160 173 166 165 164 ;5 delat pa bruttoarea. Energianvandningen &r
— e 44 138 normalarskorrigerad och inkluderar samtliga
120 energislag. Nya fastigheter tas med i statisti-
— ken forsta hela kalenderaret och nar 12 mana-
80 ders statistik finns. Minskningen i energiinten-
Il RENDN sitet under 2021 beror till 66 procent pd
40 genomférda energiprojekt, 28 procent pa
T optimeringsarbete och resterande avser for-
0 véarv som bidragit positivt.

12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

OVRIG INFORMATION
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UTSLAPP
Styrning och uppféljning GRI 103 Willhems direkta och indirekt utslapp GRI 305-1, 305-2 & 305-3
,UtS,lBPP av peaileE el ppoiarditcks elle-r Vaxthusgasutslapp (ton CO,e) Kategori' 2018 2020 2021
indirekt i alla delar av verksamheten. Energi har
identifierats som en stor utslappskategori och Scope 1
den &r sedan lange hogt upp pé dagordningen. Energi: Naturgas 414 5 31
W|ll.hem' BRI eI 2920 LTI EY Transporter: Tjanstefordon 222 199 123
utslapp i Scope 3 som rér kunder och leveran-
toérer. Samtliga klimatberakningar samman- ST SEpe G35 208 154
stalls a:il IVL Svenslrha Miljginstitutet AB (IVL) Scope 2
pa uppdrag av Willhem. (S
E :F 18 046 11792 12579
Under 2021 har Willhem fétt sina klimatmal nerg! SHIETE
godkénda av Science Based Targets Initiative Energi: El (platsbaserad) 2 561 2642 2967
(SBTi) vilket innebar att de linjerar med Paris- Energi: El (marknadsbaserad) 2 2 2
avtalets mal om att minska utsldppen med 50 Summa Scope 2 (platsbaserad) 20607 14434 15546
procent fram till 2030. Under 2021 har arbetet Summa Scope 2 (marknadsbaserad) 18048 11794 12581
med att ta fram en fardplan paborjats. Fard-
planen ska beskriva Willhems resa mot att n& Scope 3
klimatmalen. Energi: Indirekta energiutslapp (platsbaserade) 3 2380 1514 1686
| anslutning till nybyggnation och ombygg- Indirekta energiutslapp (marknads-
nation ser Willhem stor utvecklingspotential i baserade) 3 1997 1119 1242
at“t framo:/er kunna kértlagga och}(styra ut- Transporter: Indirekta utslapp fran tjanstefordon 3 54 50 30
slappen pa ett mer klimatsmart satt. Den nya
lagstiftningen kopplad till klimatdeklarationer VipInsiereser 5 il 14 19
ar ett redskap som kommer att underlatta pro- Material: Nyproduktion i egen regi 2 2068 1327 751
cessen. Fran 2022 klimatdeklareras samtliga Férvarvad nyproduktion 2 5698 7749 5094
Rl apUel s, P i L e e Renovering enligt Willhemlyftet 2 3071 3055 3247
nande deklaration utarbetas for Willhemlyft. N -
Ovriga investerings- och
derhall jekt 1 3605 72N 5604
Minskning av véxthusgasutslapp 305-5 un ir osproje
Resultatet visar att utsléppen i scope 1och 2 Kunder: Hushallsel (platsbaserad) 13 5935 6443 7100
dkar, medan utsléppen per kvadratmeter Restavfall 13 1029 11259 10160
minskar. Okningen beror i huvudsak pa férvérv Bilkérning 13 29931 29726 28095
o flerfasﬂtigheter, medan intensAiteten.hAar Summa Scope 3 (platsbaserad) 63802 68351 61787
mln.skat da arbetet med att energlefekivisera Summa klimatpaverkan (platsbaserad) 85045 82989 77487
fastigheterna fortsatt, samt att naturgas fasats = -
ut till frman for andra energikallor. | Scope 3 Summa klimatpaverkan (marknadsbaserad) 82103 79954 74078
okar de indirekta utsl.appen for w_lllhemlyft pa Utslappsintensitet 305-4
grund av att renoveringstaktens 6kat medan
farre nyproduktionsprojekt forvarvats eller Vaxthusgasutslapp i scope 1-2, (kg CO,e/kvm) 10,5 7,3 6,9
byggts i egen regi vilket leder till lagre utslapp
inom materialkategorin. 1) Kategori inom scope 3 enligt GHG Protocol.
| dagslaget redovisas inte utslappsminskning
pa atgardsniva da denna uppféljning saknas.
OVERGRIPANDE MAL MAL UTFALL

Willhem ska minimera sin paverkan
pa klimatet genom att begransa
utslappen av vaxthusgaser.

Netto-noll utslapp i scope 1och 2 ar 2030

Halvera utslapp i scope 3 till &r 2030
jamfort med 2018

-37%

i scope 1 och 2 sedan baséar 2018

Las mer pa sidan 30 om hur Willhem vill minska sina utsléapp.
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METODBESKRIVNING

Generell metod

Redovisningen féljer GHG Protocol och omfattar samtliga vaxt-
husgaser, omvandlat till koldioxidekvivalenter. Redovisningen
omfattar 2018 som &r basar for Willhems mal enligt SBTi, samt
de tva senaste aren.

Energi: Naturgas
Forbranning av naturgas i egna pannor. Emissionsfaktor enligt
Miljéfaktaboken 2071.

Transporter: Tjanstefordon

Tjanstefordon samt formansbilar. Direkta koldioxidutslapp ("Tank
to wheel") baserade pé bréansleforbrukning. Utraknade med hjalp
av Naturvardsverkets Verktyg for berakning av resors klimat-
paverkan (uppdaterad 2020).

Energi: Fjarrvdrme

Kopt fjarrvarme. | dagslaget finns inga sarskilda avtal varfor
platsbaserade utslapp anvands genomgdende. Emissionsfaktorer
enligt Fjdrrvarmens lokala miljévérden for respektive ar. For 2021
ars utslapp anvands 2020 ars emissionsfaktorer. 2020 ars utslapp
har uppdaterats sedan féregaende ar.

Energi: El

For inkopt el redovisas bade marknadsbaserade och platsbase-
rade utslapp. For platsbaserade utslapp har emissionsfaktor for
nordisk elmix fran 2018 anvants, dar hansyn tagits till import och
export enligt SMED 2021. Fér marknadsbaserade utslapp har EPD
for vattenkraft anvants, Vattenfall 20176.

Energi: 3.3 Indirekta energiutsléapp

Indirekta utslapp kopplade till inképt energi i form av naturgas,
el och fjarrvarme. Emissionsfaktorer enligt Miljéfaktaboken 20171,
Fjarrvdrmens lokala miljévédrden samt SMED 2021.

Transporter: 3.3 Indirekta utslapp fran tjanstefordon
Tjanstefordon samt formansbilar. Indirekta vaxthusgasutslapp
("Well to Tank") baserade pa bransleférbrukning. Utraknade
med hjalp av Naturvardsverkets Verktyg for berédkning av resors
klimatpdverkan (uppdaterad 2020).

Transport: 3.6 Tjdnsteresor

Tjansteresor med tag, flyg och privata bilar. Utslapp for kopta
resor tillhandahalls av resebokningsbolag. Utslapp fran resor med
privata bilar baseras pa kérstrackor inhamtade fran kérjournaler.
Antagande om hélften bensin, hélften diesel och raknas ut med
hjalp av Naturvardsverkets Verktyg for beréakning av resors
klimatp&verkan (uppdaterad 2020).

Byggnation: 3.2 Nyproduktion i egen regi

Baseras pa antal under aret inflyttade lagenheter som produce-
rats i egen regi, dvs dar Willhem &r byggherre. Emissionsfaktor
enligt referensvarde framtaget av IVL 2020. Omfattar alla
byggdelar, inte enbart de som omfattas av klimatdeklaration.

Byggnation: 3.2 Férvérvad nyproduktion

Baseras pa antal under aret inflyttade lagenheter som produce-
rats i forvarvade projekt. Emissionsfaktor enligt referensvarde
framtaget av VL 2020. Omfattar alla byggdelar, inte enbart de
som omfattas av klimatdeklaration.

Byggnation: 3.2 Renovering enligt Willhemlyftet
Klimatberakning av de ingdende delarna i en standardrenovering
enligt Willhemlyftet har genomforts av IVL for en genomsnittlig
lagenhet. Klimatberakningen ar baserad pa generisk data och har
en tackningsgrad pa cirka 80 procent av materialkostnaden av
ingdende material. Tackningsgraden anvéands sedan for att upp-
skatta den totala klimatpaverkan fran renoveringen. Resultatet
fran denna berdkning anvands som schablon for att berdkna
klimatpaverkan fran samtliga Wilhemlyft som genomférts under
aret.

Byggnation: 3.1 Ovriga investerings- och underhéllsprojekt
Ovriga projekt avser investeringar i fastighetsutveckling (exklu-
sive Willhemlyftet) samt underhéll i det befintliga besténdet.
Utslappen ar schablonberdknade m h a framréknat utslapp per
krona enligt Willhemlyftet. | huvudsak inképta varor och tjanster,
men det kan ingd delar som &r vardehojande (dvs borde tillhéra 3.2
Kaptialvaror).

Kunder: 3.13 Hushallsel

Baseras pa inhamtad statistik om hushallsel pa byggnadsniva
for 2021 som har kunnat erhallas for 50 procent av bestandet.
Emissionsfaktor fér nordisk elmix fran 2018 har anvants dar
hansyn tagits till import och export enligt SMED 2021.

Kunder: 3.13 Restavfall

Baseras pa inhamtad statistik om restavfall och justeras med
hjalp av tackningsgrad for erhéllna data. Emissionsfaktor enligt
Miljéfaktaboken 2011 (hushallsavfall dar matavfallet sorteras ut).

Kunder: 3.13 Bilkorning

Baseras pa bilinnehav fordelat pa drivmedelstyp registrerade pa
boende folkbokférda i Willhems fastigheter. Klimatberakningar
("Well to Wheel") med hjalp av Naturvardsverkets Verktyg for
berékning av resors klimatpaverkan (uppdaterad 2020).

Utslappsintensitet

Intensitetsmattet avser scope 1 och scope 2, med normalarskorri-
gerad energi till uppvarmning. Marknadsbaserad metod anvands.
Area avser area per den siste december respektive ar.
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AVFALL

Avfallsgenerering och betydande avfalls-
relaterad paverkan GRI 306-1

Avfall ar en viktig frdga som paverkar vardagen
for bade kunder och medarbetare, samtidigt
som det ar viktigt ur ett resurshushallningsper-
spektiv. Kundernas avfall har identifierats som
den del av vardekedjan dar avfall & mest rele-
vant att folja upp och begrénsa. Utover kun-
dernas avfall uppstar avfall aven nar det byggs
nytt och renoveras samt i viss utstrackning pa
Willhems egna kontor.

I nyproduktion och vid renovering samt vissa
storre reparationer ansvarar i dagslaget anli-
tade byggentreprenorer for avfallet som upp-
kommer. | egna nyproduktionsprojekt stalls
krav pa sortering av material. P& sikt &r for-
hoppningen att kunna félja upp dven dessa
avfallsmangder. Inom den egna verksamheten
uppstar kontorsavfall och avfall fran mindre
reparationer. Avfallet sorteras sa langt som
mojligt.

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

Hantering av betydande avfallsrelaterad
paverkan GRI1306-2

En del av Willhems hallbarhetsstrategi ar att
underlatta for kunder att gora hallbara val som
att underlatta sortering av matavfall, férpack-
ningar och tidningar. Under nasta ar kommer
Willhem att genomfora ett pilotprojekt for att
narmare studera kundernas beteende for att
lattare kunna underlétta for kunderna i avfalls-
fragan.

Willhem bevakar l6pande de lokala forut-
sattningarna for att framja kundernas mojlig-
heter att i sa hog utstrackning som mojligt
atervinna sitt avfall samtidigt som en trevlig
miljo for kunderna och en god arbetsmiljé for
medarbetarna sakerstalls. Willhem har ett
gemensamt koncept for hur avfallsutrymmen
ska utformas, avseende optimal placering av
karl med mera.

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING

Statistik 6ver kundernas avfall som hamtats
i vara fastigheter efterfragas arligen fran
avfallsoperatérerna. Det utgor ett underlag
for uppféljning och redovisnings samt for att
identifiera omraden med forbattringspotential.
Det finns idag utmaningar kopplat till bade till-
ganglighet och kvalitet pa denna data, exem-
pelvis ar det relativt f& operatorer som vager
avfallet, utan endast anger karlstorlek och
antal tomningar. Vissa leverantérer har inte
mojlighet att leverera statistik. | de fall som
avfallet inte vags anvands Avfall i Sveriges
omrakningsfaktorer och ett antagande om 100
procent fyllnadsgrad i karlen. Willhem redovi-
sar tillgangliga data for 2019, 2020 och 2021.
Den data som presenteras tacker ungefar 90
procent av avfallskostnaderna per 2021. Under
aret har mangden restavfall per kvm, justerad
for datatackningsgrad, minskat med 11 procent.
Arean avser bruttoarea per 2021-12-31.

Avfall per fraktion GRI 306

Avfallsméngd (ton) 2019 2020 2021
Restavfall 14 823 15381 13433
Matavfall 1370 1824 3204
Materialdtervinning 3235 3742 3739
Farligt avfall 40 28 7
Summa 19 469 20543 20384
Datatackningsgrad, % 84 93 90
Andel vagt avfall, % 12 31 34
Restavfall, kg per kvm 9,8 8,9 7,9

VATTEN

Hantering av vatten som resurs och styr-
ning av vattenutslapp GR1303-1 & 303-2
Willhem betraktar vatten som en begransad
resurs och arbetar darfér aktivt for att mojlig-
goéra minskad vattenanvandning. Vatten som
anvands i fastigheterna foljs upp genom auto-
matiska eller manuella avldsningar av de lokala
vattenverkens matare. Framst anvands vattnet
i kundernas lagenheter, men ocksa i gemen-
samma tvattstugor, till stdd och omvérdnad av
husen. Willhems byggnader ar alla anslutna till de
kommunala vattennéten och avloppssystemen.

Willhem verkar i omraden dér det generellt
inte rdder hog risk for begransade vattenresur-
ser, daremot kan det lokalt uppsta brist pa vat-
ten i sérskilda situationer, till exempel ldngva-
rig torka. Vid sadana situationer f6ljs raden
fran lokala myndigheter. | flera nya fastigheter
anvands individuell matning av varm- och kall-
vatten. Kunden betalar fér vattenforbruk-
ningen, vilket ger mojlighet att paverka bade
anvandning och kostnad. Dar det &r lampligt
genomfors det byte till sndlspolande armaturer.

OVERGRIPANDE MAL

Willhem ska stimulera och mojlig-
gora ett miljomassigt hallbart
beteende bland kunder. Minskad
mangden restavfall med 3% per ar.

UTFALL

11%

Willhem har en etablerad process for att kunna
identifiera avvikelser sa tidigt som mojligt, pro-
cessen ar likvardig med den som beskrivs under
energi pa sidan 123.

| tabellen redovisas vattenkonsumtion och
vattenintensitet uttryckt i kubikmeter per
kvadratmeter BOA+LOA. Vattenintensiteten
avser fastigheter som &r dgda hela aret.

Vattenanvandning GRI1303-3

2019 2020 2021
Vattenkonsumtion (miljoner m?) 1,66 2,98 3,05
Vattenintensitet (m3/kvm) 1,94 1,65 1,61
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EFTERLEVNAD AV
MILJOLAGSTIFTNING

Styrning och uppféljning GRI 103

Att efterleva rddande miljolagstiftning ser
Willhem som en hygienfraga. Genom att arbeta
aktivt med omvarldsbevakning, branschbevak-
ning och riskbeddmning sakerstalls efterlevna-
den. Willhem gor daven en sammanstallning av
lagar och krav som uppdaterats regelbundet for
att halla sig uppdaterad pa omradet.

Willhem har etablerat en visselblasarfunk-
tion dar externa eller interna parter kan rap-
portera in eventuella avvikelser. Avvikelser som
upptdcks internt rapporteras till ndrmsta chef
som eskalerar fragan. Vid behov initieras utred-
ningar av compliance manager.

BEDOMNING AV LEVERANTORERS
MILJO- OCH SOCIALA ARBETE

Styrning och uppféljning GRI1 103
Willhem har cirka 2 600 leverantérer. De inkop
som gors avser framst férbrukning (el, varme,
vatten och avfall), skétsel (utemiljo, stad, ser-
vice, besiktning), entreprendrer for reparation,
underhall och byggprojekt i befintliga fastig-
heter samt entreprendérer fér nyproduktion.
Willhem har en inképsprocess och ett antal
styrande dokument som reglerar hur koncer-
nen hanterar inkép och upphandlingar sdsom
inkopspolicy, besluts- och attestordning, upp-
férandekod for leverantérer och entreprendrer
samt policy for hallbar utveckling. Vidare foljer
Willhem Globals Compacts tio principer. Alla
leverantorer som koncernen har avtal med for-
vantas folja dessa.

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING

Overtridelse av lagar och férordningar inom miljomradet GRI 307-1

Antal bekraftade fall av 6vertradelser
2020

2021

Leverantorskedjan har identifierats som
mest vasentlig nar det kommer till Willhems
paverkan pa manskliga rattigheter. Under 2021
implementerade Willhem en sjélvutvardering
som baseras pa Willhems uppférandekod for
leverantdrer. Den behandlar affarsetik, arbets-
villkor, arbetsmiljé och sakerhet, manskliga rat-
tigheter samt miljofragor. En riskbedomning
har genomférts for att identifiera leverantors-
kategorier som har hog risk. Vid ramavtalsupp-
handlingar inom dessa leverantérskategorier,
eller vid upphandlingar som 6verskrider 1 Mkr
ska leverantoren genomfora en sjalvutvérdering
i anbudsskedet. Riskkategorier omfattar bygg-

relaterade tjanster, lokalvard och utemiljo-
skotsel. Vidare ser Willhem 6ver mojligheterna
att genomfora revisioner med platskontroll for
att stérka utvarderingen pa sikt.

Uppféljning av leverantorer sker lokalt och
for att ytterligare forstarka arbetet med att
sakerstalla att bolaget efterlever lagar och
regler, interna processer, policyer och riktlinjer
finns en central compliance-funktion.
Misstankar om allvarliga oegentligheter kopp-
lade till arbetsmiljo eller brott mot manskliga
rattigheter kan rapporteras anonymt via
Willhems visselblasartjénst. Under ret har
inga arenden inkommit.

Andel nya leverantorer som utvarderas avseende manskliga rattigheter

OVRIG INFORMATION

och enligt miljokriterier GRI 308-1 och 414-1

Av knappt 2 600 leverantdrer i koncernen anvandes cirka 70 ramavtalsleverantorer under 2021.
Dessa star for cirka 20 procent av Willhems kostnader. Under 2021 har Willhem tecknat avtal
med 433 nya leverantérer. Enligt Willhems inkdpsprocess ska alla nya leverantérer godkanna
Uppférandekod for leverantorer och entreprendrer samt Policy for héllbar utveckling, vilket oftast
gors redan i anbudsskedet. Av dessa omfattades 22 stycken leverantorer av kravet for att
genomféra sjalvutvardering. 16 av dessa, dvs 73 procent, har genomfort sjalvutvarderingen.

Av alla nya leverantorer utgor de som genomfort sjalvutvérdering 4 procent.

MAL
100% av nya leverantérer som
omfattas av sjalvutvardering

73 %

UTFALL

Majoriteten av alla inkdp gors hos svenska leverantérer och vid utgangen av 2021 fanns inga
direkta avtal med utlandska leverantorer.
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ANSTALLNINGSFORHALLANDEN

Styrning och uppféljning GRI 103

Willhems mal &r att vara den mest attraktiva
arbetsgivaren i branschen. Féretagskulturen,
ledarskapet och arbetsmiljon bygger forutsatt-
ningar for att vara en attraktiv arbetsgivare-
strategin Attrahera, Utveckla, Behalla. Personal-
omsattningen &r en indikator pa om foretaget
bedéms som attraktivt fran anstallda.

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING

Personalomsattningen foljer Willhem upp
kontinuerligt, varje kvartal, vidare bryts resul-
tat ner pa region samt yrkesgrupp och detta
analyseras och sammanstalls tillsammans med
Willhems pulsmatningar. Willhem hade vid
arets utgang 279 anstallda.

En bra och tydlig introduktion, en kultur
som bygger pa delaktighet och ledarskap som
snabbt tar i fragor dr nagra av grundbultarna
till en bra arbetsmiljo.

En utmaning under 2021 var fortsatt pande-
min, att anpassa verksamheten till helt digitala
arbetssatt ar utmanade da det &r latt att tappa
delar av foretagskulturen nér det personliga
métet forvinner.

Personalomsattning GRI 401-1

2020 2021

Nyanstallda Slutat Nyanstallda Slutat
Man 29 23 32 23
Kvinnor 29 15 18 19
-29 24 5 12 6
30-49 27 25 32 23
50— 6 8 6 13
Totalt 57 38 50 42
UTBILDNING

Styrning och uppféljning GRI 103
Standig utveckling &r central inom Willhem,
bolaget utvecklas hela tiden, vilket gor att
kompetensutveckling for alla anstéllda &r vik-
tigt. Att skapa forutsattningar for medarbe-
tarna att vaxa i sina roller, utvecklas och ta
nasta steg i karridren ar en central fraga for
bolaget. Genom delaktighet och engagemang
vill Willhem skapa arbetsforhallanden dar
manniskor kan vaxa och utvecklas.
Willhemakademin &r det interna utbildnings-
och traningsforumet. Inom ramen for den arbe-
tas det med kompetenshgjning inom sakkun-
skap, processer, rutiner och ledarskap utifran
Willhems varumarke och vardegrund. | Willhe-
makademin ingar aven introduktion och andra
koncernévergripande utbildningar. Trots att de
fysiska utbildningstillfallena minskat under aret,
har manga utbildningar genomforts.

En géng i kvartalet ser styrgruppen dver
och analyserar Willhemakademins utbildnings-
utbud. Vidare genomfors en utvardering efter
varje genomférd utbildning som aven analyse-
ras av styrgruppen vid dess moten.

Genomsnittligt antal utbildningstimmar
fordelat pa yrkeskategori GRI 404-1

Antal
33
30
25 23
20 21
17 e
10 |
3
: []
2019 2020 2021
B Kollektivanstallda Tjansteméan

Program for kompetensutveckling 404-2
De flesta utbildningar har under 2021 varit digitala. Nagra utbildningar gick dock att genomféra
fysiskt. Antalet utbildningar och utbildningstimmar 6kade markant under 2021. Det har bland
annat varit ledarprogram for fastighetschefer, kundbemétande och energifrégor for alla bovar-
dar, ansvarstagande och cyberséakerhet for alla anstéllda och arbetsmiljo utbildning for alla chefer.
Genom kollektivavtalet ar Willhem kopplat till Trygghetsradet Fastigo och Trygghetsfonden
Fastigo- LO som trader ikraft vid uppsagning pa grund av arbetsbrist, samt vissa fall av person-
liga skal eller ohélsa. Det finns dven mojlighet till omstallningsprogram.

Utvéardering och uppfoljning av prestation och karridrutveckling 404-3

Samtliga medarbetare har arliga medarbetarsamtal och avstamningsmoten manadsvis med
narmste chef. | medarbetarsamtalet ingar vidareutveckling och mojlig karridrutveckling samt
utvérdering av prestation. Willhem sarredovisar inte medarbetarsamtal beroende pa yrkes-
kategori eller kon.
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HALSA OCH SAKERHET

Ledningssystem for arbetsrelaterad halsa
och sékerhet 403-1, 403-4

Willhem har inget allmént ként ledningssystem
kopplat till arbetsmiljéfragor idag utan anpas-
sar i stéllet processer och arbetssatt helt uti-
fran verksamheten. Arbetsmiljouppgifter ar
delegerat till de som har personalansvar i orga-
nisationen. Delegation sker efter det att chefen
genomgatt arbetsmiljoutbildning. Det syste-
matiska arbetsmiljoarbetet sker via Willhems
koncerndvergripande arbetsmiljorad, bestaende
av representanter fran forvaltningsorganisatio-
nen, huvudkontoret, ledningen och skyddsom-
bud. Radet mots en gang per kvartal. Lagstift-
ning och Willhems arbetsmiljopolicy ligger till
grund for hur arbetet bedrivs. Vésentlig infor-
mation relaterad till halsa och sékerhet kom-
municeras vanligen genom chefsledet till
anstallda.

Arbetet sker ocksa 6pande i de lokala orga-
nisationerna, dar det arligen genomfors
skyddsronder pa kontoren och brandskydds-
ronder i fastigheterna. Varje vecka genomférs
rondering i alla fastigheter utifran skotsel och
underhall. De faror som upptacks atgardas av
respektive omradeskontor.

Riskanalys och incidentuppféljning
GRI1403-2

De arbetsskador/arbetsolyckor som intréffar
rapporteras in till Forsakringskassan/Arbetsmil-
joverket och varje chef ansvarar fér att uppféra
en atgardsplan for att atgarda olycksorsaken.
Alla olyckor rapporteras ocksa till arbetsmiljo-
radet. Under aret har 12 (8) olyckor skett och
de har foljts upp och 1 (3) tillbud har rappor-
terats. De vanligast forekommande olyckorna
ar inom forvaltningen och bland Willhems
bovardar. Det rér sig huvudsakligen om skar-
skador vid hantering av verktyg och fallolyckor
pa l3g hojd.

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING

Vid omorganisationer t ex forvarv eller
forsaljning och vid ombyggnader av egna
kontor gors riskanalyser som en del av den
aktuella processen. Riskfaktorer for arbets-
milj6 och halsa har under 2021 praglats av
pandemin. Utvecklingen av digitala l6s-
ningar har fatt stort fokus for att skapa for-
utsattningar att arbeta hemma. Willhem
inforde tidigt skyddsatgarder for medarbe-
tare som &r i kundernas lagenheter. Fokus
har hela tiden varit att skapa en séker
arbetsmiljo for medarbetarna men dven
for kunderna.

Fradmjande av medarbetarnas hilsa
GR1403-3,403-6

Willhem har ett ndra samarbete med féretags-
hélsovarden kring rehabilitering och férebygg-
ande halsa. Alla anstallda har ett friskvards-
bidrag pa 5 000 kronor per ar och tillsvidare-
anstallda erbjuds en formanlig sjukvards-
forsakring, i linje med ambitionen att starka
medarbetarnas hélsa och vélmaende.

Utbildning kring arbetsrelaterad hélsa och
sakerhet GRI 405

Nyckeltalen kring 6vertid, sjukfranvaro och
personalomsattning foljs kvartalsvis. Den

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING

psykosociala arbetsmiljon féljs upp genom
veckovisa pulsmatningar. Dar foljs nyckeltal
kopplat till stress och dterhdamtning. Alla chefer
genomgar utbildning i arbetsmilj6 innehéllande
det systematiska arbetsmiljoarbetet, rehabilite-
ringsprocessen, arbetsskador och tillbud. Dess-
utom halls aterkommande HLR-utbildningar.

Forebyggande och begrénsande av arbets-
relaterade hélso- och sakerhetsproblem
GRI1403-7
Huvudsakliga férebyggande arbetet sker
genom arliga skyddsronder pa vara kontor
samt den l6pande ronderingen som sker vecko-
vis i vara fastigheter. Dessutom genomfor
arbetsmiljoradet l6pande riskanalyser for att
forebygga arbetsmiljorisker, och foljer [6pande
upp psykosocial arbetsmiljé genom pulsmat-
ningar. Under 2021 har samtliga medarbetare i
Stockholm, Goteborg och Linkoping genomfort
en utbildning fér att hantera vald och hot.
Utbildningen planeras att lanseras for samtliga
medarbetare hos Willhem. Vidare har &ven
Willhem ett samarbete med Falck Security som
erbjuder krisstéd samt annat typ av stéd om det
skulle intréffa en situation inom hot och vald.
Wilthem vill uppmuntra till fysisk aktivitet till
exempel genom friskvardsbidragtet samt en tra-
ningsutmaning som anordnades under hésten.

Antal  Frekvens' Antal  Frekvens'
Arbetsrelaterade skador GRI 403-9 2020 2020 2021 2021
Antalet arbetsrelaterade skador 8 17,5 12 25,5
Antal olycksfall med sjukfranvaro - 0,0 5 10,6
Antalet dodsfall - 0,0 - 0,0
Arbetstimmar 456 689 - 470565 -

1) Frekvens anges per miljon arbetstimmar.
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HALLBARHETSNOTER

MANGFALD OCH LIKA BEHANDLING

Styrning och uppféljning GRI1 103
Mangfald och jamstalldhet &r av stor vikt i

Mangfald i ledning och bland anstéllda GRI 405-1

organisationen. Utgangspunkten vid rekryte- Gl Kvinnor Mén Gdeli

ringar ar alltid kompetens. Willhem har fran Styrelse

start haft strategin att vi ska ldra oss av andra. 29 B B B B

Det innebdr att rekryteringar garna gors fran

olika branscher men dven fran olika bakgrun- 30749 ! = ! 20

der, bade vad géller nationalitet, kompetens 50- 4 2 2 80

och erfarenheter. Organisationens férmaga att Ledning

ta vara pa olikheter skapar framgang och det

ses som helt naturligt med en jamn kénsférdel- e - - - -

ning mellan kvinnor och man. 30-49 4 3 1 40
Under 2021 har mangfalden pa Willhem 50— 6 3 3 60

kartlagts med hjalp av anonymiserade data .

fran Statistiska Centralbyrdn. Det visade att 24 Anstillda

procent av vara medarbetare och 20 procent av -29 43 19 24 15

vara chefer har utlandsk bakgrund, vilket kan 30-49 160 75 85 57

jamforas med cirka 30 procent av befolkningen 50— 76 25 51 27

i arbetsfor alder.

Vidare genomfor Willhem arligen en lone-
kartlaggning for att sakerstalla att det rader
lika behandling.

Anstallda per anstallningsform GRI 102-8
Information om anstallningsform och sysselsattningsgrad hamtas fran Willhems personalsystem.

Totalt Kvinnor Man
Tillsvidareanstallda 276 115 161
Visstidsanstallda 3 3 0
Heltidsanstallda 266 110 156
Deltidsanstallda 13 8 5

Andel anstédllda som omfattas av kollektivavtal GRI 102-41

Samtliga Willhems anstéllda omfattas av det kollektivavtal bolaget har med Fastigo. For tjanste-
mannen sluter Fastigo avtal med Unionen, Ledarna och Akademikerférbunden, och for kollektiv-
anstallda med Fastighetsanstalldas forbund.

ICKE DISKRIMENERING

Styrning och uppféljning GRI 103
Willhem tillater inte ndgon form av diskrimine-
ring beroende pa kon eller etnisk bakgrund.
Det ska inte heller forekomma diskriminering
i Willhems afférsrelationer. Detta ar en viktig
fraga for Willhem dér bolaget har ett tydligt
stallningstagande samt riktlinjer.

For att férebygga och félja upp diskrimi-
neringsfragan har Willhem veckovisa puls-
matningar dar det dterkommande stalls fragor

kring upplevelser om diskriminering, trakasseri,
mobbning och krankning. Om det féorekommer
signaler pa ndgon form av missforhallande
stalls djupare fragor till den individ som signa-
lerat. | manga fall vill den som signalerar om
sarskiljande behandling inte ga vidare med
arendet och fortsatt vara anonym. Detta gor
det svart for organisationen att f6lja upp fra-
gan i onskvard utstrackning. Minsta signal om
den typen av beteende &r dock av stort varde

och @ven om personen valjer att forbli anonym
har Willhem etablerade processer for att lyfta
fragan och paverka i den utstrackning det gar.

For att dven kunna fanga upp det externa
perspektivet har Willhem en visselblasartjanst
dar externa parter kan anmala om de anser att
de i affarsrelationer blivit utsatta eller upp-
marksammat diskriminering, trakasseri, mobb-
ning eller krénkande beteende.

Fall av diskriminering och vidtagna
atgarder GRI 406-1

Under 2021 har ingen hdndelse resulterat
i ndgon anmalan.
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LOKALSAMHALLET

Styrning och uppféljning GRI 103

Som hyresvard vill vi bidra till en positiv
utveckling i de omraden dar vi verkar. Vara
bostadsomraden har olika behov av insatser.
Darfor valjer vi att géra riktade satsningar i de
omraden dar behoven &r storst. For vara mest
utsatta omraden finns dven sarskilda utveck-
lingsplaner framtagna. | manga fall handlar det
om att samverka med andra krafter i samhallet
for att tillsammans paverka utvecklingen.

STRATEGI & STYRNING

FASTIGHETER & FORVALTNING BOLAGSSTYRNING FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Bolagets paverkan pa samhallen dar verksamhet bedrivs GRI 413-1

Willhem uppréttar sedan ett par ar tillbaka separata utvecklingsplaner for vara stora bostads-
omraden. Det finns en strategisk poang med att vara med och bidra till utvecklingen av vara
bostadsomraden, i synnerhet tillsammans med andra. Exempel pa samarbeten dar Willhem
deltar aktivt sedan lange &r BoBra-processen i Biskopsgarden, Bergsjon 2021 och Fastighets-
agarfoéreningen i Skaggetorp. Willhem &r dven initiativtagare till projektet Vénda pa Séder i
Helsingborg, dér flera fastighetsagare har gatt samman for att vanda en negativ utveckling.
Projektet har fatt stor uppméarksamhet och visar redan pa goda effekter i form av 6kad trygghet.
Willhem stéttar dven aktivt barn och unga som bor i vara omraden. Ett uppskattat initiativ ar
Minibovérdar. De blir fler for varje ar och sommarjobbar med att halla rent och snyggt under
handledning av ordinarie bovérdar. De goda effekterna &r att ungdomarna far prova arbete i
fastighetsbranschen, har meningsfull sysselsattning och féorhoppningsvis kdnna 6kad stolthet
over sitt omrade.

Samarbetet med Mitt Livs Val &r ett annat projekt dar Willhem erbjudit mentorskap och
arbete for nyanlanda ungdomar i behov av att komma in pa arbetsmarknaden. Willhem upplater
aven lagenheter till sociala &ndamal. Idag tilldelas cirka 2 procent av ldgenheterna till kommu-
ner och vardgivare.
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Revisors rapport 6ver 6versiktlig granskning av Willhem ABs (publ)
hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Till Willhem AB (publ), org. nr 5566797-1295

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och féretagsledningen i Willhem AB (publ)
att dversiktligt granska foretagets hallbarhetsredovisning for ar 2021.
Héllbarhetsredovisningen utgor ocksa Willhem ABs (publ) lagstadgade
hallbarhetsrapport for ar 2021. Féretaget har definierat hallbarhets-
redovisningens omfattning pa sidan 118 i detta dokument, vilket dven
utgor den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta
hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten
i enlighet med tillampliga kriterier respektive Arsredovisningslagen. Krite-
rierna framgar pa sidan 118 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de
delar av ramverket for héllbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som &r tillampliga for hallbarhetsredovisningen,
samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper.
Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms nédvandig
for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen grundad
pa var dversiktliga granskning och ldmna ett yttrande avseende den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten.

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och 6versiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En dversiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra oversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var granskning avse-
ende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekom-
mendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhets-
rapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12 har
en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt IAASBs standarder for
revision och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality
Control) och har darmed ett allsidigt system fér kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i
lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Willhem AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och granskning enligt
RevR 12 har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa
en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av styrelsen
och foretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier &r lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga
och @ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredovisningen
inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och
foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.

Géteborg den 21 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Allméanna standardupplysningar

GRI

Standard Upplysning

FASTIGHETER & FORVALTNING

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELL RAPPORTERING OVRIG INFORMATION

Sidhénvisning  Avsteg/Kommentar

GRI101: Foundation 2016

GRI1102: Generella standardupplysningar 2016

Organisationsprofil

102-1 Organisationens namn 62
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster 2,8-12,62
102-3 Huvudkontor 62
102-4 Verksamhetsstallen 43-45
102-5 Agarstruktur och féretagsform 62
102-6 Marknader déar organisationen ar verksam 43-45
102-7 Organisationens storlek 3,24
102-8 Information om anstallda och andra arbetstagare 24, 131 Willhem redovisar i dagslaget inte anstallda fordelat per
region.
102-9 Leverantorskedja 8-9,127
102-10 Betydande foérandringar i organisationen Ingen storre forandring under verksamhetsaret 2021.
och dess leverantorskedja
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 118 Willhem med samtliga dotterbolag tillampar
forsiktighetsprincipen i all sin verksamhet.
102-12 Externa initiativ 119
102-13 Medlemskap 119
Strategi
102-14 Uttalande frdn hogsta beslutsfattare 4-5
Etik och integritet
102-16 Vérderingar, principer, standarder och normer 23,119
for upptradande
Styrning
102-18 Styrningsstruktur 118
Intressent relationer
102-40 Intressentgrupper 120
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas 131
av kollektivavtal
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 120
102-43 Tillvagagéngssatt vid kommunikation 120
med intressenter
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering 120
av dessa
Rapporteringsrutiner
102-45 Enheter som ingdr | rapporteringen 85-89
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall ~ 118-121
102-47 Identifierade vasentliga omraden 120-121
102-48 Reviderad information GRI306-3 har justerasts for ar 2020.
102-49 Vasentliga forandringar -
102-50 Redovisningsperiod 118
102-51 Datum for senaste redovisning 118
102-52 Redovisningscykel 118
102-53 Kontaktuppgifter fér fragor om redovisningen Sofia Rehn, hallbarhetsstrateg, sofia.rehn@willhem.se
och dess innehall
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer 118
GRI Standards
102-55 GRlindex 134-136
102-56 Externt bestyrkande 133 Redovisningen &r oversiktligt granskad av bolagets revisorer

pa uppdrag av styrelse och vd for Willhem.
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GRI-INDEX

Amnesspecifika upplysningar

GRI
Standard Upplysning Sidhénvisning Kommentar och uteldmnanden

GR1200: EKONOMISKA STANDARDER
Ekonomiskt resultat

GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-122
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 14-15,120-122
103-3 Utvardering av styrning 14-15,120-122
GRI201: Ekonomisk prestation ~ 201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde 122
2016
Antikorruption
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-122
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 120-122
103-3 Utvardering av styrning 120-122
GRI205: Anti-korruption 2016~ 205-1 Verksamheter som analyserats utifran risk for korruption 122
205-2 Information och utbildning i policyer och rutiner mot korruption 22,122 Redovisas for hela organisationen inklu-

sive ledningsgrupp men exklusive styrelse.

GRI1300: MILJORELATERADE STANDARDER

Energi
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,123
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 5,20-21,120-121,123
103-3 Utvardering av styrning 20-21,120-121,123
GRI302: Energi 2016 302-1 Energianvandning inom organisationen 123
302-3 Energiintensitet 123
302-4 Reducering av energianvandning 123
Vatten
GRI103: Upplysningar om hall-  103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,126
barhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 120-121, 126
103-3 Utvardering av styrning 120-121, 126
GRI303: Vatten 2018 303-1 Hantering av vatten som resurs 126
303-2 Styrning av paverkan av vattenutslapp 126
303-3 Vattenanvéandning 126
Utslapp
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,124-125
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 5,27,120-121,124-125
103-3 Utvardering av styrning 120-121,124-125
GRI305: Utslapp 2016 305-1 Direkta utslapp av véxthusgaser (Scope 1) 124-125
305-2 Indirekta energirelaterade utslapp av véxthusgaser (Scope 2) 124-125
305-3 Andra indirekta utsldpp av véxthusgaser (Scope 3) 124-125
305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 124-125
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 124-125 | dagslaget redovisas inte utslappsminsk-
ning pa atgardsniva da denna uppfoljning
saknas.
Avfall
GRI103:Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,126
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 120-121, 126
103-3 Utvardering av styrning 120-121, 126
GRI306: Avfall 2020 306-1 Avfallsgenerering och betydande avfallsrelaterad paverkan 126
306-2 Hantering av betydande avfallsrelaterad paverkan 126
306-3 Uppkommet avfall 126 2020 ars data har uppdaterats da ett fel
upptackts i tidigare underlag.
Efterlevnad miljolagstiftning
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,127
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 120-121, 127
103-3 Utvardering av styrning 120-121,127
GRI307: Efterlevnad 307-1 Overtradelse av lagar och férordningar inom miljsomradet 127

milj6lagstiftning 2016

Miljémaéssig utvardering av leverantorer

GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,127

héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 120-121, 127
103-3 Utvardering av styrning 120-121,127

GRI308: Leverantors- 308-1 Andel nya leverantdrer som utvarderats enligt miljokriterier 127

bedémning miljé 2016
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Kommentar och utelamnanden

GR1400: SOCIALA STANDARDER

Anstallningsférhallanden

GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,128
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 24,120-121,128
103-3 Utvardering av styrning 120-121,128
GRI'407: Anstéllnings- 401-1 Personalomsattning 128
forhéllanden 2016
Hélsa och sékerhet
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vasentlighet och avgransningar 120-121,130
hallbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 120-121,130
103-3 Utvardering av styrning 120-121,130
GRI403: 403-1 Arbetsmiljoledningssystem 130
Hélsa och sakerhet 2018 403-2 Identifiering av faror, bedémning av risker 130
och analys av olyckor
403-3 Halsotjanster for arbetstagare 130
403-4 Samrad och medverkan for arbetstagare 130
403-5 Utbildning inom arbetsmiljéfragor 130
403-6 Halsoframjande atgarder 130
403-7 Motverkande och preventiva arbetsmiljodtgarder relaterade 130
till samverkanspartners
403-9 Arbetsrelaterade skador 130 Willhem redovisar i dagslaget antal olycksfall,
allvarliga olyckor och dédsfall.
Utbildning
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,128
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Haéllbarhetsstyrning och dess komponenter 23-24,
120-121,128
103-3 Utvardering av styrning 120-121,128
GRI 404: Tréning och utbildning  404-1 Tréning och utbildningstimmar for anstéllda 24,128 Willhem har idag ingen statistik sammanstalld
2016 fordelat pa kon.
404-2 Program for kompetensutveckling 128
404-3 Andel av medarbetarna som regelbundet genomgar 128
resultat- och karriarutvecklingssamtal
Mangfald och lika méjligheter
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,131
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 24,120-121,131
103-3 Utvardering av styrning 120-121,131
GRI 405: Méngfald och lika 405-1 Mangfald i ledning och bland anstéllda 24,131
méjligheter 2016
Icke diskriminering
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vasentlighet och avgransningar 120-121,131
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Haéllbarhetsstyrning och dess komponenter 119, 120-121, 131
103-3 Utvardering av styrning 120-121,131
GRI 406: Icke diskriminering 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgéarder 131
2016
Lokalsamhaéllen
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vésentlighet och avgransningar 120-121,132
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Haéllbarhetsstyrning och dess komponenter 8,18, 26,
120-121,132
103-3 Utvardering av styrning 120-121,132
GRI 413: Lokalsamhéllen 2016 413-1 Bolagets paverkan pa samhallen dar 132
verksamhet bedrivs
Social leverantérsutvérdering
GRI103: Upplysningar om 103-1 Vasentlighet och avgransningar 120-121,127
héllbarhetsstyrning 2016 103-2 Haéllbarhetsstyrning och dess komponenter 120-121,127
103-3 Utvardering av styrning 120-121,127
GRI 414: Social leverantors- 414-1 Andel nya leverant6rer som utvarderas 127

bedémning 2016

avseende manskliga rattigheter
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Rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2022 13 maj 2022
Deldrsrapport januari-juni 2022 25 augusti 2022
Delarsrapport januari-september 2022 22 november 2022
Bokslutskommuniké 2022 23 februari 2023

P& willhem.se finns samlad information om Willhems verksamhet,
ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden.
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Produktion: Willhem i samarbete med Solberg.

Foto: Sofia Sabel, Simon Nilsson, Anna Hult, Géran Assner, Majvi Johansson, Erik Hansen,
Joakim Bjelm, Paul Mac Innes och Gustav Kaiser.

Kontakt: Heidi Bladh, ekonomidirektor, 031-788 70 15, heidi.bladh@willhem.se
www.willhem.se
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