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Om Willhem

Willhem éar ett bostadsbolag med starkt fokus
pa kundservice och trygghet i boendemiljon.

Agare ar Forsta AP-fonden.

Vara fastigheter finns pa utvalda tillvaxt-
orter i Sverige. Vi har hyresliagenheter i Boras,
Eskilstuna, Goteborg, Halmstad, Helsingborg,
Jonkoping, Karlstad, Linkoping, Malmo,
Skovde, Stockholm, Trollhittan och Visteras.

Vi utvecklar vara fastigheter och bostads-
omraden med ett langsiktigt perspektiv och
for ett tryggt och hallbart boende.

Genom nya idéer vill vi vara Sveriges mest
nyskapande bostadsbolag. Bostadsbranschen
ska tala om Fore och efter Willhem.
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2018 | KORTHET

2018 1 siffror

HYRESINTAKTER PER OMRADE, MKR

TROLLHATTAN 54 — JONKOPING 89 3 6 2 65
SKOVDE 59 7KA'RLSTAD191 |! /l r
_  MALARDALEN 120 k
— STOCKHOLM 219 Marknadsvdrde fastigheter

‘— HALMSTAD 203

HELSINGBORG 201

LINKOPING 297
MALMO 138

GOTEBORG 288

BORAS 293

19%

MARKNADSVARDE PER OMRADE, % Avkastning eget kapital

TROLLHATTAN 2% —————— JONKOPING 5%
SKOVDE 2% —— KARLSTAD 8%

MALARDALEN 6 %

y " 25 992
HALMSTAD 10%

GOTEBORG 13%

BORAS 13% HELSINGBORG 11% Légenheter vid arets utgang

LINKOPING 12%

MALMO 6%
RESULTAT, MKR

2018 2017 2016 2015 2014

Hyresintakter 2152 2031 1546 1375 1277
Fastighetskostnader -880 -840 -666 -605 -565
DRIFTNETTO 1272 1191 880 770 712
Central administration -79 -75 -57 -54 -46
Vérdeférandring fastigheter 2021 1898 1575 1756 409
RORELSERESULTAT 3214 3014 2398 2472 1075
Finansnetto -466 -298 -244 -234 -395
Vérdeférédndring finansiella instrument -94 16 -21 84 -407
RESULTAT FORE SKATT 2654 2732 2133 2322 273
NYCKELTAL
Overskottsgrad, % 59 59 57 56 56
Belaningsgrad, % 57 59 56 51 55
Soliditet, % 35 32 32 41 37
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Hdnt under 2018

KVARTAL 1

KVARTAL 2

Ovan: Adis Krueziu, minibovéard i Halmstad.

Till vénster: Nya hyresbostader i Riksten
i Stockholmsomradet.

KVARTAL 3

KVARTAL 4

WILLHEM PRISAS FOR SIN
SERVICE och tilldelas ut-
markelsen Kundkristallen
for sitt forbattringsarbete
under 2017.

LOKALER BLIR LAGENHETER.
Genom att konvertera
outnyttjade lokaler tillfors
23 nya hyresligenheter vid
Viaderlekstorget i Biskops-
garden, Goteborg.

INFLYTTNINGSKLART

1 JONKOPING. 66 nya hyres-
gaster flyttar in i fastigheten
Réven, det forsta huset som
byggts i egen regi.

NOJDARE KUNDER. Resulta-
tet av kundundersokningen
2018 visar pa en fortsatt
forbattring av nojdheten hos
Willhems hyresgister.

EXPANSION | REGION SYD.
Verksamheten vixer ytter-

ligare genom forvarv av 154
lagenheter i Helsingborg.

STOLTA MEDARBETARE.
Medarbetarundersckningen
genomfors och visar pa ett
starkt medarbetarindex med
ett resultat pa 73 enheter.

UNGA FAR SOMMARJOBB.
Ett attiotal Minibovardar
hjalper under sommaren till
med att skapa trivsamma
bostadsomraden.

LANSERING AV DIGITALT
FASTIGHETSSPRAK. Willhem
deltar tillsammans med Vasa-
kronan, Akademiska Hus,
Jonkoping University och
RISE i utvecklandet av det
nya fastighetsspraket Real
Estate Core.

NYA HYRESBOSTADER KLARA
I STOCKHOLMSOMRADET.
Willhems forsta hus i tra star
Klart i Riksten och innehall-
er 37 ungdomsliagenheter.

GRON FINANSIERING.
Willhem etablerar gront
ramverk och emitterar sina
forsta grona obligationer
under sitt MTN-program.

TILLVAXT | REGION OST.
Willhem forvarvar nypro-
duktionsprojekt i Sundby-
berg och Taby, vilket innebar
ytterligare 242 lagenheter

i bestandet och en stéarkt
position i Stockholms-
omradet.

FORTSATT STARKT KREDIT-
BETYG. Willhem behéller det
starka langsiktiga kredit-
betyget A- med stabil utsikt
av kreditviarderingsinstitu-
tet Standard & Poor’s.

FORVARV AV HYRESRATTER
I MALMO. Avtal tecknas
om forvirv av 265 hyres-
lagenheter vilket starker
den langsiktiga niarvaron
iregionen.
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Y Det dr extra roligt
att vara forsta ny-
produktionsprojekt
resultatmdassigt har
overtrdffat forvant-
ningarna. I ar har
Jem projekt fardig-
stallts © egen regi. ”?

Till vanster: Mikael Granath, vd.

Nedan: Hugin i Malmo, ett av
Willhems nyproduktionsprojekt
som fardigstallts under aret.



VD-ORD

Hej Mikael, vad har praglat aret?
Det har varit ett intressant ar med stora
forandringar i omvérlden. Sett utifran
makroperspektivet kan vi konstatera att
rantelaget nu har natt botten och vi har
under aret sett forindringar pa bostads-
rattsmarknaden, framst i Stockholmsom-
radet, dar utbudet varit storre in efter-
fragan. For var egen del kan vi summera
dnnu ett starkt ar dar vi levererat enligt
var affarsplan. Det dr extra roligt att vara
forsta nyproduktionsprojekt resultatmas-
sigt har overtraffat forvantningarna. I ar
har fem projekt fardigstallts i egen regi.
Vi har befist vara marknadspositioner
genom forvarv i Helsingborg, Malmo och
Stockholm, men for 6vrigt har det varit
ett lugnare ar for oss pa transaktions-
sidan. Det har gjort att vi har kunnat
fokusera pa att ta hand om det befintliga
bestandet, vilket har starkt oss pa flera
plan. Vi har fortsatt att utveckla och
foradla bestandet och skapat langsiktig
l6nsamhet med o0kade hyresintiakter och
forbattrade driftsnetton. Kloka investe-
ringar i vart renoveringskoncept Willhem-
lyftet, dar det pagar ett kontinuerligt
arbete med forbattring av effektivitet,
kvalitet och miljoprofil, har bidragit till
den positiva virdetillvixten i bolaget.

Ni har haft en fantastisk tillvaxtresa.
Hur skulle du beskriva Willhem idag?
Vi befinner oss i en fas, diar vi 6msar
skinn fran att vara ett bolag under
uppbyggnad till att iklida oss en storre
kostym som ett av de storre privata
bostadsbolagen i Sverige. Det stéller
nya krav pa styrning och utveckling av
organisationen. Samtidigt ar vi mana
om att varda entreprenorskapet och det
som utmérker oss idag, att vi ar snabb-

fotade och snabbt kan stilla om till nya
forutsattningar. Har skulle jag sidga att vi
befinner oss i en utveckling som &r bade
spannande och utmanande.

Vi fortsatter att utveckla nya idéer
inom de omraden som vi bedomer &ar
strategiskt viktiga. Hallbar utveckling
har hog prioritet och spanner 6ver hela
bolaget. I &r emitterade vi vara forsta
grona obligationer och kunde dven
gladjas at ett fint och 6kande resultat
i GRESB (Global Real Estate Sustain-
ability Benchmark). Det signalerar att
vi ar pa ratt vag och ger oss ocksa en
bild 6ver vad vi behéver forbéttra.

Digitalisering ar ett annat fokus. Vi ar
i borjan av en intressant utveckling och
vi tror att nyckeln ar att samagera med
andra aktorer for att komma framat.

Vi ar stolta over att ha bidragit till att det
nya fastighetsspraket Real Estate Core
lanserats under aret, ett unikt steg mot
uppkopplade hus och bostader som dven
fatt uppmarksamhet globalt.

Ni har h6ga mal nar det géller
kundnéjdhet. Kan du berétta?

Vi kan inte bli bést pé allt, men vi for-
soker att fokusera pa det som éar viktigt
och relevant for kunden. Méanniskor
skapar sina hem hos oss och det ar ett
stort ansvar att hantera. Sjalv kom jag

in i branschen under en tid da hyres-
rattsbranschen, till skillnad mot idag,
praglades av vakanser. For manga i bran-
schen blev det ett uppvaknande. Nar vi
startade bolaget var en av gnistorna ett
tydligt kundfokus och att ta intryck fran
andra branscher for att hitta nya sétt att
utveckla var service. Den gnistan ar fort-
satt lika stark och ger en speciell energi
ibolaget. Att vi fick priset Kundkristal-

len i borjan av 2018 var en hojdpunkt
for hela organisationen som arbetat hart
med olika typer av forbattringar.

Vad tror du véntar bakom hornet?
Forandringarna i omvérlden gor fram-
tiden svar att forutse. Fastighetsmark-
naden har varit stabil linge, men under
ytan kan det finnas faktorer som kan
forandra forutsattningarna snabbare
an vi tror. Var finansiella styrka och
langsiktiga investeringsvilja ar en stark
kombination for att kunna agera i en
forandrad marknad. Vi kommer att ta
tillvara de nya mojligheter som erbjuds
och med fokus pa fortsatta investeringar
i Willhemlyft, energiatgéirder och att
ytterligare utveckla vart erbjudande mot
kund, ser vi framat med stor nyfikenhet.
Vi lamnar ett handelserikt ar med flera
hojdpunkter bakom oss och manga nya
medarbetare har anslutit till oss i takt
med att vi vuxit. Nu ser jag fram emot att
vi tillsammans ska ta Willhem vidare till
nasta niva.

M Att vi fick priset
Kundkristallen for
vart servicearbete

1 borjan av dret var
en hojdpunkt for
hela organisationen
som arbetat hart
med olika typer av
forbdttringar.?’
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VERKSAMHETSSTYRNING

Vision, affdrsidée och vardegrund

Vision Vardegrund

En varld med hyres- Wallhem driver verk-
bostdader ddr mddnniskor samheten langstktigt
trivs och dr stolta dver och prdaglas av viljan
sitt boende — alla vill hem. att vara:

e VARDESKAPANDE

® AFFARSMASSIGA

Affarsidé

Wellhem dger, forvaltar
och utvecklar trygga hall-
bara bostdader pa tillvdxt- e ANSVARSFULLA
orter 1 Sverige med en

service som forenklar

lwvet fOr hyresgdster.

* KUNDFOKUSERADE

* NYSKAPANDE

Affarsmodell

EPENEE
w
oooo AREEEE
oooo oooo
oooao oooo
oooo ooo oooo
oooo oooo
goooao oooo
oooo || 000 oooo
oooo oo oooo
pooo || 000 oooo
goooao
‘k KUNDER
—_— w Je AGARE
HALLBART BOENDE SAMHALLE
BEHOV OCH FORVANTNINGAR
Willhem &ger, utvecklar och forvaltar bostader utifran behov och siktigt perspektiv. Resultatet &r ett hallbart boende — ekonomiskt,
forvantningar hos kunder, dgare och samhélle. Fastigheter och socialt och miljoméssigt — som skapar varde for kunder och sam-
bostadsomraden utvecklas genom nyskapande idéer med ett lang- hélle samt langsiktig, trygg och bra avkastning for vara dgare.
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Mal och strategier

EKONOMI

Willhems mal ar att 6ver tid
ge en stabil totalavkastning
valiniva med de basta i
branschen.

MAL

Det langsiktiga malet ar en
genomsnittlig totalavkastning
pa minst 7,0 procent sett dver
rullande tiodrsperioder.

STRATEGI

Willhem ska drivas professio-
nellt och kostnadseffektivt

for att uppna en finansiell
styrka. Genom att prioritera
vardeskapande investering-

ar och aktivt arbeta med
bestandsplanering maximeras
totalavkastningen. Bolaget
ska uppfattas som en attraktiv
affarspartner och [antagare for
att alltid kunna erbjudas finan-
siering till marknadens basta
villkor. Det uppnas genom att
ha en bra rating och en bred
investerarbas samt genom att
arbeta med gron finansiering.

MALUPPFYLLELSE

15,1%

10,0% 9,6% 9,6%

20714 2015 2016 2017 2018

7,5%

Totalavkastningen bestar av
vardetillvaxt pa fastigheter
och direktavkastning. Varde-
tillvéxten 2018 uppgick till
5,9 procent och direktavkast-
ningen till 3,7 procent. Den
genomsnittliga totalavkast-
ningen under perioden 2011-
2018 uppgick till 8,8 procent.

KUND

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

MAL

Det langsiktiga malet for
bostader ar ett serviceindex
pa minst 85 procent.

STRATEGI

Willhem ska erbjuda boende
i hyresratt pa tillvaxtorter
dar manniskor kan skapa sina
hem. Vi ska 6vertraffa véra
kunders forvantningar pa ser-
vice och sé langt det ar moj-
ligt ha lokala organisationer

i egen regi. Verksamheten

ska drivas med hjalp av kund-
relaterade processer och ut-
ifrdn en tydlig vardegrund.
Kundnytta uppnas bland an-
nat genom enhetliga koncept
for kundservice och utemiljo,
fokus pa servicehojande atgar-
der och utveckling i framkant
nar det galler digitala tjanster.

MALUPPFYLLELSE

74,3% 74,2% 73,7% 76:8% 77.2%

20714 2015 2016 2017 2018

Kundnéjdheten méts arligen
genom ett serviceindex,

som ar en sammanvagning

av fragor inom omréadena

Ta kunden pa allvar, Trygghet,
Rent och snyggt och Hjalp
nar det behdvs. Resultatet for
2018 uppgick till 77,2 procent.

MEDARBETARE

Willhem ska vara den mest
attraktiva arbetsgivaren

i bostadsbranschen, vara
medarbetare rekommenderar
oss till andra.

MAL

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

Det langsiktiga malet ar ett
Motiverad Medarbetarindex
(MMI) pd minst 76 enheter.

STRATEGI

Det langsiktiga malet ar att
anvandningen av kopt energi
maximalt fér uppga till 92
kWh/kvm och &r.

Willhem ska arbeta for att att-
rahera, utveckla och behalla
kompetenta medarbetare. Vi
ska aktivt arbeta for att starka
vart arbetsgivarvarumarke vid
saval rekrytering, introduktion
som kompetensutveckling.
Organisationen ska drivas
utifran ett tydligt, oppet och
prestigelost ledarskap och
med hjalp av ett process-
orienterat arbetssatt. Genom
delaktighet och engagemang
skapar vi arbetsforhallanden
dar manniskor kan vaxa och
utvecklas.

MALUPPFYLLELSE

Willhem ska utveckla fastig-
hetsbestandet utifran ett l[ang-
siktigt perspektiv och investera
i bland annat Willhemlyft,
energibesparande gtgarder och
planerat underhall. Genom ett
aktivt arbete med bestands-
planering identifieras atgarder
for att minska energianvand-
ningen. Nyproduktionen ska
ske med hoga krav pa sunda
materialval, resurshushallning
och med minsta mojliga pa-
verkan pa miljon.

74

| II | i
2014 2015 2016 2017 2018
Motiverad Medarbetar Index
(MMI) méts varje &r. Arets
resultat uppgick till 73 enheter.

Resultatet okadet fran fore-
gaende ar.

; 184
F?snghetse[, 165
vdrme,
kWh/kvm
Mal:
max 92 kWh/kvm

20711 2018

Energianvandningen for upp-
varmning och fastighetsel har
minskat med drygt 10 procent
sedan 2011 till f6ljd av de energi-
effektiviseringsatgarder som
genomforts. Varmeanvandning-
en matt i kWh/kvm har minskat
med cirka 8 procent. Motsva-
rande minskning av fastighets-
elen ar cirka 26 procent.
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I februari 2018 tilldelades Willhem
priset Kundkristallen for storsta
forbdttring 2017 inom omradet
service. Det dr andra dret som

Willhem tilldelas utmdrkelsen.
Priset delades ut av Aktivbo och
avsag kategorin bostadsbolag med
Sler din 9 000 ligenheter.
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@ KUNDER

Vara fastigheter, men kundens hem.

Att fa snabb hjdlp ndr det behovs dr avgorande for trivseln. Under
aret har fokus varit att utveckla var drendehantering och dialogen
med vara kunder. En sa enkel vardag som maojligt dr mdlet.

FORTSATT ARBETE FOR

NOJDARE KUNDER

Pa Willhem har vi tagit fasta pa att boendet
ska vara sa enkelt som mojligt for den
som viljer att skapa sitt hem hos oss.
Respekt ar ett ledord och handlar om att
forsta att vi som hyresvird ror oss inom
en privat zon som tillhér kunden, nam-
ligen hemmet. Detta dr en barande idé i
vart interna varumérkesarbete som péa-
gatt under aret och som bland annat ska
leda till en béttre service for kunderna.

For att lyckas fullt ut med vara service-
mal krivs en organisation som finns nira
kunden. Dérfor har vi verksamhet i egen
regi som skoter forvaltningen och ger
service lokalt pa vara orter.

Pa varen sker arets viktigaste aktivitet,
nér vi delar ut var kundenkét pa samtliga
orter. Enkaten dr ett tillfalle for kunder-
na att paverka och visa pa forbattrings-
omraden inom kategorierna Ta kunden
péa allvar, Trygghet, Rent och snyggt och
Hjalp nér det behovs.

Arets resultat i kundundersokningen
blev 77,2 procent, vilket ar en liten k-
ning mot foregaende ar. Fragorna som
ror bemétandet fran vara medarbetare
star for den storsta okningen, ett glad-
jande resultat av att vi arbetat med att
forbéttra hantering och aterkoppling av
servicedrenden och information.

Rena och snygga utemiljoer och gar-
dar har varit ytterligare ett fokusomrade
och ar fortsatt ett omrade dar kunderna
vill se forbattringar. Darfor har vara
handlingsplaner for aret bland annat
fokuserat pa battre kontroll och uppfolj-
ning av skotseln samt en forbattrad sop-
hantering. Under varen har ett nytt idé-
program for utemiljoer paborjats som
ska sdkerstalla kvaliteten pa bostadgar-
dar och grona ytor. Ett antal trygghets-

atgarder har genomforts, sdsom téitare
ronderingar, trygghetsvandringar, for-
battrade skalskydd och belysnings-
projekt i stora delar av besténdet.

[ ]
EXEMPEL PA PROJEKT UNDER ARET:

+ handlingsplaner med fokus pa rent
och snyggt

* nya informationsrutiner
* nytt idéprogram for utemiljoer

- arbete for 6kad transparens i
uthyrningsprocessen

« forenklade floden for att géra
serviceanmalan

- tydlig information vid aterkoppling
pa drenden

» enhetliga riktlinjer och arbetssatt

AKTIVDIALOG

Kommunikation med vara kunder sker
pa manga satt. Vi har stort fokus pa att
utveckla var digitala kommunikation och
stravar efter att 6ka mojligheten till sjélv-
hjalp. Flera projekt har paborjats som ska
underlatta for savil bostadssékande som
hyresgister genom hela kundresan.

Var hemsida, med Mina sidor, nyttjas
av allt fler och manga valjer aven att lad-
da ner var app. I kundundersékningen
far vi goda betyg for att det upplevs som
enkelt att gora sin serviceanmélan via
internet. Vi strévar ocksa efter att ha en
aktiv dialog i sociala medier och i vart
nystartade kundforum. Utover detta in-
formerar vi l6pande i trapphus, i tryckta
och digitala nyhetsbrev, pa bomoten och
i samband med servicedagar da all per-
sonal genomfor forbattringsarbeten i

vara bostadsomraden. Vid underhalls-
atgarder i fastigheterna arbetar vi efter
principen att informera fore, under och
efter genomférda arbeten.

ATTRAKTIVA HEM ATT LANGTATILL

Vi har under aret fortsatt arbetet med
att utveckla vart erbjudande. Manga vill
bo nyrenoverat och genom att uppgrade-
ra dldre lagenheter till en modern stan-
dard kan vi mota kundernas efterfragan.
Hyresgaster hos oss erbjuds alltid fortur.
Som alternativ till en totalrenovering gar
det ofta att gora egna tillval i ligenheten
som till exempel en ny vitvara, koks-
luckor eller ett nytt golv.

Véra fardigstallda nyproduktions- och
konverteringsprojekt har gjort att vi
ytterligare har breddat vart erbjudande.
Manga av vara projekt har sma yteffekti-
va ligenheter som ar lampliga som for-
stagdngsboende for unga. For att fler ska
fa mojlighet att soka vara lagenheter har
vi genomfort marknadsaktiviteter under
aret for att na ut till nya kunder.

Installation av tekniska losningar och
smart teknik som ger nytta i vardagen har
inforts i flera hus. Under varen blev det
klart att boende hos Willhem i Linkoping,
Stockholm och Halmstad kan nyttja en
stor forbattring av bredbandsnétet genom
ett nytt ramavtal. Detta ger en 6kad val-
frihet av digitala tjinster och under kom-
mande ar kommer det nya bredbands-
avtalet att omfatta hela bostadsbestandet.

KUNDSEGMENT, KVM

Lagenheter 1646 482
Studentldgenheter 30190
1676 672

Handel 40250
Kontor 26538
Forrad och lager 20875
Vérd, skola och hélsa 27139
Ovrig verksamhet 35448
150 250

TOTALT 1826922
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@ PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutveckling som skapar varde.

Hur vi utvecklar vara fastigheter dr avgorande for majligheterna
att na vara mal och skapa virde for kunder, dgare och samhdille.
Genom nya idéer inom fastighetsutveckling vill vi skapa attraktiva
bostdder och ett lonsamt fastighetsbestdand.

WILLHEMLYFTET

- VART UTVECKLINGKONCEPT

Vi ser fortsatt en hog efterfragan pa
lagenheter med modern standard. Vart
renoveringskoncept Willhemlyftet inne-
bér att vi hojer standarden pa lagen-
heter i dldre hus till en standard som
ar i niva med nyproduktion. Detta sker
under tiden som ldgenheten star tom,
ivintan pa en ny hyresgist. Konceptet
utvecklas kontinuerligt néir det giller
design samt nya effektiva produktions-
och logistiklosningar.

For att skapa effektivitet och minskad
miljobelastning vid varje enskild reno-
vering har vi under aret forfinat vart
logistiksystem ytterligare. Materialet till
varje ldgenhet mits upp med exakthet
och packas i en container som placeras
i anslutning till ligenheten som ska
renoveras. Containern innehéller allt
som behovs for en ligenhetsrenovering
och overblivet material tas till vara for
att ateranvandas. Under aret har nistan
1 000 lagenheter i bestandet renoverats
enligt konceptet.

SMART OCH ENERGIEFFEKTIVT
Energieffektivisering av vara fastigheter
ar ett fokusomrade. Under aret har in-
vesteringar gjorts i olika typer av energi-
projekt sdsom installation av varme-

pumpsanliggningar, injusterings- och
optimeringsatgarder, nya styr- och reg-
lersystem och utbyte till LED-belysning,.
Solceller finns pa flera orter. Den arliga
kapaciteten for egenproducerad sol-
kraft uppgar till 680 kW. Det motsvarar
cirka 612 MWh/ar producerad solel.

Pa flera orter har fonsterbyten genom-
forts vilket ger battre inomhusklimat
och sparar energi.

Trygghet i vara bostadsomraden ar en
viktig frdga och nya las- och passer-
system samt sikerhetsdorrar har
installerats i flera av vara fastigheter

parallellt med andra projekt som ska oka
den fysiska tryggheten.

Inom ramen for vart digitaliserings-
arbete utvecklar vi hus och bostdder som
ar uppkopplade och kommunicerar sjalv-
stdndigt med annan teknisk utrustning
samt med anvandaren sjélv. Strategin
4r att utveckla digitala tjanster utifran
tre grundkrav: enkel vardag, smart ener-
gi och digital forvaltning. Genom sam-
verkan med andra vill vi bidra till en ut-
veckling inom omradet. Under aret har
Willhem tillsammans med andra aktorer
i branschen varit delaktiga i att utveckla
ett nytt fastighetssprak, Real Estate
Core. Spraket gor det mojligt att ta kon-
troll 6ver den data som moderna bygg-
nader genererar och anvianda det for att
utveckla nya tjanster for hyresgister och
leverantorer till fastighetsbranschen.

INVESTERINGAR, MKR

834
779
468
417
550
447 475 305
205 218
2014 2015 2016 2017 2018

Fastighetsutveckling och underhall
@ Willhemlyft
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NYPRODUKTION

Fler hyresritter i bestandet.

Genom satsningen pd vart affdrsomrdde nyproduktion vill vi bidra
till att det byggs fler hyresrdtter i landet. Det langsiktiga madlet dr
att byggstarta 250 ldgenheter om dret pd de orter ddr vi_finns. Vi vill
Sramst utnyttja mark och byggnader vi redan dger for att skapa
fler bostdder och attraktiva boendemiljoer, men vi deltar dven vid

markanvisningar.

KONCEPT FOR NYPRODUKTION

Var nyproduktion ska genomforas pa ett
sadant satt att Willhem som bolag kan
leva upp till de krav som stélls av dgaren,
kommuner och samhéllet i 6vrigt. Samt-
liga nyproduktionsprojekt ska utforas i
enlighet med var hallbarhetsstrategi.
Inom ramen for konceptet »Willhem-
huset« utvecklar vi moderna hus och bo-
stader, som dr uppkopplade och som
sjalvstandigt kommunicerar med annan
teknisk utrustning och med de boende.
Smarta digitala tjanster innebér en ut-
okad service till kunderna men bidrar
ocksé till ett mer hallbart samhélle. Tek-
niska losningar och metoder ska vara

Willhem dr medlem

1 Sweden Green
Buzlding Counsil, en
ideell forening som
ags av medlemmarna.

Foreningen verkar
Jor gront byggande
samt for att utveckla
och pdverka miljo-
och hadllbarhets-
arbetet 1 branschen.
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resurssnala, fornybara eller atervinnings-
bara. Valda material, system och utforan-
den ska mota vara krav nir det géller till
exempel energianvindning. Samtliga av
nyproduktionsprojekten ska uppforas
enligt kraven for niva Silver, enligt Miljo-
byggnad, Swedish Green Building Council.

NYPRODUKTION | EGEN REGI OCH
FORVARVADE PROJEKT

Willhems nyproduktion bestar av pro-
jektiegen regi samt forvirvade projekt.
Den egna produktionen uppgick per
arsskiftet till 101 ldgenheter. Utover

det pagick produktion av 77 ligenheter
i forviarvade projekt. Under aret har

sju projekt fardigstallts med totalt 520
liigenheter, varav 198 ér producerade i
egen regi.

Forutom att bygga nya hus pagar ett
kontinuerligt arbete med att identifiera
ytor i vara fastigheter som lampar sig
vél att omvandla till ligenheter. Det kan
till exempel vara ytor i killare, pa vindar
eller oanvianda lokaler. Vi utreder dven
mojligheter att bygga fler vaningar pa
befintliga hus.

CERTIFIERADE FASTIGHETER
Vart arbete genomfors med fokus pa
langsiktighet och med minsta mojliga
péaverkan pa miljon. Hela processen,
fran planering, projektering och byggan-
de till fastigheternas anvindning och
rivning genomsyras av miljdanpassning.
Under aret har vi paborjat arbetet
med att miljocertifiera tva av vara forsta
nyproduktioner i egen regi, Grashoppan
13 i Boras enligt Green Building och
Konstruktoren 2 i Karlstad enligt Miljo-
byggnad Silver.



KARLSTAD KONSTRUKTOREN 2

P& Norrstrand bor vara hyresgéster i moderna och
citynara lagenheter. Alla ldgenheter &r utrustade med
diskmaskin, tvattmaskin, torktumlare, fiberuppkoppling,
separata forrad samt lasbar cykelforvaring. Huset ar
skapat med konceptet »Rokfritt hus«. Utéver lagenheten
och gemensamma utrymmen &r dven balkongen/ute-
platsen, innergarden och omradet narmast huset rokfria.
ANTAL LAGENHETER: 44

GOTEBORG BISKOPSGARDEN 37:4

Vid Véderlekstorget har Willhem konverterat lokaler
till bostader och 23 nya hyresgaster flyttade in under
sommaren. Biskopsgarden ligger pa Hisingen, cirka
fem kilometer fran Goteborgs Centrum. Lagenheterna
ar pa markplan och manga har egen uteplats.

KARLSTADﬁ

vA'STERAsﬁ
13 |

STOCKHOLM

ANTAL LAGENHETER: 23

MALMO HUGIN 2

| Hyllie i Malmo méts landskap och stad. Har bor ﬁ

vara hyresgéster som flytt'ade.ln under hosten, .med TROLLHATTAN

narheten till det mesta. Vi erbjuder lagenheter i

olika storlekar, fran 1-4 rum och kok. Fastigheten

ar miljoklassificerad enligt Svanen. ﬁ ﬁ ﬁjONKOPING

GOTEBORG BORAS

ANTAL LAGENHETER: 101

STOCKHOLM LOGEMENTET 1

Logementet 1i Riksten ar en nyproducerad fastighet,

byggd i trd, med 37 sma ldgenheter. Har bor vara

hyresgaster nara Sodertérns hogskola och inom

bekvamt avstand finns goda kommunikationer och

ett brett serviceutbud.

ANTAL LAGENHETER: 37 MALMOﬁ
PAGAENDE NYPRODUKTIONSPROJEKT

Berdknat

Fastighet Ort Antal lagenheter Area bostader, kvm fardigstallande
Toppon 12 Trollh&ttan 26 740 Q22019
Troskverket 3 Malmé 77 4321 Q22019
Tegnér5 Vésterds 75 2085 Q32019
FARDIGSTALLDA NYPRODUKTIONSPROJEKT
Fastighet Ort Antal lagenheter Area bostader, kvm Fardigstallt
Grashoppan 13 Bords 28 1561 Q12018
Réven 18 Jénképing 66 3451 Q12018
Logementet 1 Stockholm 37 814 Q32018
Biskopsgarden 37:4 Géteborg 23 969 Q32018
Hugin 2 Malmé 101 5170 Q32018
Konstruktéren 2 Karlstad 44 2 391 Q42018
Rudsberget 1 Karlstad 221 11788 Q42018
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@ HALLBARHETSRAPPORT

Hallbar utveckling.

Som bostadsbolag har vt ett ansvar att hushalla med vara
resurser pa ett ansvarsfullt och effektivt sctt. Vi stravar
efter att vara en god samhdllsaktor och ska bidra till en
positiv utveckling 1 vara bostadsomrdaden. Ddarfor arbetar
V1 malstyrt, systematiskt och langsiktigt med hallbar ut-
veckling 1 hela organisationen.

AGER, UTVECKLAR

AFFARSMODELL

Willhem ager, utvecklar och forvaltar
bostader utifran behov och forvint-
ningar hos kunder, dgare och samhélle.
Verksamheten och erbjudandet utveck-
las genom nyskapande idéer med ett
langsiktigt perspektiv. Resultatet ar ett
héllbart boende — ekonomiskt, socialt
och miljomassigt — som skapar virde for
kunder och samhille samt langsiktig,
trygg och bra avkastning for vara dgare.
Willhem arbetar for att vara hyresgas-
ter och hus ska ma bra och arbetet ar
integrerat i alla delar av verksamheten.

ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Forutom att Willhem efterlever de lagar
och regler som finns inom hallbarhets-
omradet, faststéller styrelsen arligen ett
antal policyer och riktlinjer, bland annat
policy for hallbar utveckling. Policyn
bygger pa bolagets grundlaggande virde-
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BEHOV OCH FORVANTNINGAR

KUNDER
AGARE

HALLBART BOENDE SAMHALLE

ringar och anger bolagets overgripande
ambitioner avseende hallbart foretagan-
de. Riskbedomningar gors arligen och
exempel pd omraden som &r sarskilt vik-
tiga 4r uthyrning av bostader och inkdp.
Uthyrnings- och inképsprocesserna ut-
vecklas kontinuerligt for att sdkerstalla
tydliga och transparenta rutiner.

Willhems viardegrund dr en kompass
for dagliga arbetet. Vi arbetar konti-
nuerligt med viardegrunden genom till
exempel ledarskapsutbildning och and-
ra utbildningar.

Hur Willhem agerar och upptrader
mot andra aktorer &dr viktigt. Som ett led
i att vara ett ansvarsfullt foretag har
Willhem anslutits sig till FNs initiativ
Global Compact.

Willhem redovisar sitt hallbarhets-
arbete i enlighet med Global Reporting
Initiatives (GRI) Standard niva Core.
Fordjupad hallbarhetsinformation inklu-

sive GRI-index finns pa 114-118. Hall-
barhetsrapporten publiceras en gang
per ar och omfattar hela Willhems orga-
nisation. Willhem deltar éven i den inter-
nationella undersokning GRESB (Global
Real Estate Sustainability Benchmark).
Resultatet 2018 uppgick till 75 poang
(70) och 6kade inom samtliga héallbar-
hetsomraden. Resultatet medforde en
klassificering som Green Star och inne-
bar en placering pa plats fyra bland
granskade icke noterade bolag i Sverige.
Den detaljerade rapporten finns tillging-
lig pad www.willhem.se.

DIALOG MED INTRESSENTER

Vi har en aktiv kommunikation och dia-
log med vara intressenter for att lyckas
med vart hallbarhetsarbete. De vikti-
gaste dr kunder, dgare, medarbetare,
leverantorer, kommuner och lokal-
samhallen dar Willhem har verksamhet.

Som kanaler for dialogen med vara
kunder anvander vi framforallt var kund-
undersokning men dven nyhetsbrev,
Willhems hemsida, trapphusinformation
och genom personliga méten mellan
vara kunder och medarbetare. Genom
kommunikation och dialog vill vi kunna
péaverka beteenden, till exempel nar
det galler avfallshantering och vatten-
anvandning.

Med vara leverantorer fors kontinuer-
ligt en dialog till exempel vid upphand-
ling av material, renoveringsprojekt eller
nyproduktion av bostader.

Vi har etablerade kanaler for dialog
med kommun, socialkontor, polis, skolor
och stadsdelskontor. Willhem samverkar
dven i utvecklingsforum och bransch-
organisationer, exempelvis Fastighets-
dgarna och Fastigo.

RISKER OCH STYRNING

[ alla verksamheter finns risker fér oegent-
ligheter eller bedragerier. Willhem mot-
verkar all form av korruption. Willhem



har sedan nagra ar en visselblasartjanst
dér anmalan om allvarliga oegentligheter
och missforhallanden kan rapporteras.
Under aret har inga drenden inkommit.
Willhem har inte heller tilldomts nagra
boter eller sanktioner. Alla vara anstallda
och leverantorer forviantas folja giallande
lagar, regelverk, bolagets policyer och
riktlinjer samt uppforandekod som tagits
fram for leverantorer.

Willhem har tydliga riktlinjer for etiska
fragor, som representation och gavor. Alla
medarbetare informeras och utbildas
16pande for att sdkerstilla en god etisk
sed. For att ytterligare stiarka arbete
inom detta omrade har Willhem under
aret anstallt en Compliance Manager.

Det finns ett antal olika policyer och
riktlinjer for att hjilpa och styra med-
arbetare och andra intressenter, till
exempel leverantorer, att agera ratt ut-
ifran Willhems krav. Uppforandekod for
leverantorer finns som har sin grund i
FN Global Compacts tio principer. Dessa
innehaller riktlinjer for hur foretag ska
agera och uppratthalla arbetet med
ménskliga rattigheter, arbets- och anstall-
ningsforhallanden, miljo (inklusive for-
siktighetsprincipen) och antikorruption.

VISION

En virld med hyresbostdder
ddr mdnniskor trivs och

ar stolta over sitt boende

— alla vill hem.

AFFARSIDE

Willhem dger, forvaltar
och utvecklar trygga
hdllbara bostdader pd till-
vdxtorter © Sverige med
en service som forenklar
livet for hyresgdster.
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@ HALLBARHETSRAPPORT
Miljo

Willhems miljobelastning dr till stor del kopplad till bola-
gets fastigheter. Verksamheten ska bedrivas med minsta
majliga negativa paverkan pd miljon och arbetet ska vara
proaktivt. Att fokusera pd uppvdrmning, fastighetsel och
vattenanvdndning for att minska energianvindningen dr
prioriterade fragor for bolaget. Andra viktiga miljoomra-
den dr avfallshantering, hantering av farliga dmmne och att
mainska transporterna.

OVERGRIPANDE MILJOMAL

* Anvandningen av kopt energi far maximalt uppga
till 92 kWh/kvm och ar

» Vaxthusgasutslippen per kvadratmeter ska minska med
25 procent fran 2015 till 2025

ENERGIEFFEKTIVA INVESTERINGAR

Willhem har under aret fortsatt att investera i energismarta
projekt som bidrar till att den energi som anvéands i fastig-
hetsbestandet minimeras samt himtas fran hallbara energi-
kéllor. Flera virmepumpsprojekt har genomforts. Vi har
fortsatt arbetet med att installera rumsgivare i vara lagen-
heter. Tillsammans med uppkopplade undercentraler
mojliggor rumsgivarna optimal styrning av uppvarmningen
i fastigheterna, samtidigt som ett gott inneklimat kan
sikerstallas.

Fonsterbyten, byte till energieffektiva fliktar och pumpar,
energieffektiva tvittstugor, energieffektiv belysning samt
injusteringar av virme- och ventilationssystem &ar andra
atgirder som vidtagits under aret for att minska energi-
anvindningen i vara fastigheter.

Vi arbetar aktivt for att 6ka mojligheterna till killsortering.
Under aret har bade miljohus och moloker for sortering av
papper, plast, kompost, glas och kartong installerats pa flera
orter.

VATTENANVANDNINGEN

Vattenbesparande atgarder, som till exempel byte till snal-
spolande armaturer, genomfors i bestandet dar det ar lamp-
ligt. I flera av Willhems nya fastigheter anvinds individuell
matning av varm- och kallvatten. Det innebér att kunden
endast betalar for den egna vattenanvindningen, vilket
ger kunden mojlighet att paverka bade sin anvindning och
kostnad.

KOLDIOXIDUTSLAPP

Willhem har redan halverat sina vixthusgasutslapp per kva-
dratmeter fran 2011 till 2015 och ett nytt mal har faststallts
om att minska ytterligare 25 procent fran 2015 till 2025. Vi
arbetar systematiskt med att minska vixthusgasutslapp ge-
nom energieffektivisering, hallbara transporter, gron el och
egen elproduktion. Gron el fran vattenkraft har Willnem kopt
till sitt fastighetsbestand sedan 2012. Uppvarmning och be-
redning av tappvarmvatten med fjarrvirme som energikélla
4r idag de aktiviteter som har storst klimatpaverkan inom
verksamheten.
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NYPRODUKTION

Inom vara nyproduktionsprojekt giller miljanpassning
genom hela processen fran planering, projektering och
byggande till forvaltning och drift. Vid exploatering och
brukande av mark ska forutsattningar fér naturens kretslopp
bibehéllas och utvecklas, samt biologisk mangfald gynnas.
Vidare ska fornybar energi prioriteras genom att bland annat
se till mojligheterna for lokal solelproduktion. Willhem &r
medlemmar i SGBC (Swedish Green Building Council) och
samtliga nyproduktionsprojekt har ambitionen att utforas
enligt Miljobyggnad Silver, vilket bland annat innebér en hog
energi- och miljoprestanda samt ett gott inneklimat.

MILJOCERTIFIERING AV BEFINTLIGA BYGGNADER

Willhem har under aret genomfort miljocertifieringar aven i
det befintliga bestdndet. De tva certifieringssystem som
anvants ar Miljobyggnad Drift och Forvaltning samt BREEAM
In-Use, vilka bada &r nyligen framtagna versioner fran tva val-
etablerade certifieringssystem. Willhem har deltagit som
pilotaktor i utvecklingsprocessen av dessa nya versioner.

ENERGIKARTLAGGNING | STORA FORETAG
Under 2018 har antalet anstéllda i bolaget dverstigit 250 per-
soner, vilket innebér att Willhem behover kartligga sin energi-

VARMEANVANDNING

GWh kWh/kvm
180 190 151,2 150,9 148,5 147,5 147,6

197 235 263

2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 20718

FORDELNING VARMEKALLOR

2018 2017

% MWh % MWh

Fjérrvarme 97,3 255603 97,6 228990
Naturgas 0,8 2224 0,8 1948
Eluppvédrmning 19 4863 1,6 3731
TOTAL VARME 262690 234 669

Den totala varmeanvandningen har ékat frén foregdende ar till f6ljd av férvarv.
Okningen kan férklaras av det extrema vadret i maj d& klimatkorrigeringen inte
fungerar optimalt vid extrema avvikelser &t det varmare hallet. Varmeanvandningen
6kar med cirka 1,7 procent 2018 och beror pé att klimatkorrigeringen 6verkompen-
serat for det varma vadret. Per kvadratmeter har anvdandningen 6kat med mindre &n
1 procent fran féregdende ar och minskat med 2 procent frén 2014. Géllande férvarv
och forsaljningar under aret har anvandningen tagits med i berakningen den tid som
fastigheten ifrdga agts av Willhem.



anvandning enligt lag 2014:266 om energikartlaggning i stora
foretag. Genomforandet av denna kartliggning har handlats
upp och initierats under 2018 och arbetet kommer att ge-
nomforas under 2019. Arbetet i denna kartlaggningsprocess
samordnas med arbetet att uppdatera energideklarationer
for en stor del av Willhems bestand.

INTERNATIONELL BENCHMARK

Willhem deltar arligen i GRESB (Global Real Estate Sustain-
ability Benchmark), en internationell hallbarhetsundersok-
ning for fastighetsédgare. [ undersékningen jamfors Willhem
dels med liknande fastighetsbolag och dels med samtliga
fastighetsbolag som véljer att vara med. Jamfort med forra
aret okade Willhems poang i arets undersokning fran 70 till
75, vilket innebér en placering pa plats fyra bland granskade
icke noterade bolag i Sverige. Undersokningen innehaller ett
50-tal frdgor och innefattar bland annat styrning, transparens,
uppfoljning av energi- och vattenanvindning, koldioxid-
utslapp, miljocertifieringar samt arbetsmiljo-, kund- och
leverantorsfragor.

TRANSPORTER
En stor del av transporterna som sker till fastigheterna ar i
samband med byggprojekt. Till Willhemlyften, vart koncept

for renovering av lagenheter, anvands i stor utstrackning nu
en sa kallad containerlosning dar allt material till renove-
ringen levereras samlat i en container. Detta sparar 10-15
transporter per ligenhet och minskar materialspill med 8
procent. Dessutom gors dessa transporter med fordon drivna
pa hydrerad vegetabilisk olja (HVO-bransle), vilket reducerar
vaxthusgasutslappen med 80—90 procent.

ENERGIMEDVETEN DRIFT

Processen for hur energianvindningen i vara fastigheter
mats, kvalitetssikras och rapporteras har utvecklats.
Installationer av rumsgivare och tillhorande analysverktyg
likasa, i syfte att 6ka mojligheterna till energieffektiv drift
av vara fastigheter. Under aret har en BMS Portal (Building
Management System) handlats upp och borjat implemente-
ras i verksamheten. Nir denna portal dr fullt implementerad
kommer alla fastigheters uppkopplade undercentraler att
kunna foljas via ett webbgranssnitt i realtid. Malet ar att
samtliga undercentraler i bestdndet ska vara uppkopplade
ar 2020.

ENERGIRAD
For att halla energifrdgan levande och kunskaperna upp-
daterade har aterkommande energirad anordnats under

FASTIGHETSEL UTSLAPP (FORVALTAD AREA RESP. OMSATTNING)
GWh kWh/kvm kg CO,/kvm ton CO,/Mkr
26 26 22,1 20,9 8, 17,6 17,2 12,6 11,5 2,1 11,9 10,5 9,9 8,8
20714 2015 2016 2017 2018 20714 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 20714 2015 2016 2017 2018
Den totala elanvandningen har ¢kat frén foregdende ar till foljd av det véxande UTSLAPP AV VAXTHUSGASER, TON CO,
fastighetsbestdndet. Per kvadratmeter har anvandningen minskat med 2 procent fran
foregaende ar och med 22 procent fran 2014. Det beror bland annat pé investeringar 20l8 2t/
i energisnal utrustning och energioptimering. Gallande forvérv och forsaljningar under Utslapp, direkt 445 524
aret har anvandningen tagits med i berakningen den tid som fastigheten ifrdga agts Utslspp, indirekt energi 17 400 17521
av Willhem.
Utsléapp, indirekt évrigt’ 29 40
TOTAL UTSLAPP 17 874 18085

VATTENANVANDNING

1000 m* m?/kvm
2203 2321 2450 2742 2914

20714 2015 2076 2017 2018 20714 2015 2016 2017 2018

Den totala vattenanvandningen har 6kat fran féregadende &r till foljd av genomforda
forvarv. Per kvadratmeter har anvandningen minskat med 5 procent fran foregaende
aroch med 9 procent fran 2014. Det beror dels pa de &tgarder som genomforts,
men aven att de férvarv som gjordes 2016 hade lagre vattenanvandning an tidigare
bestand. Gallande forvarv och férsaljningar under dret har anvandningen tagits med
i berakningen den tid som fastigheten ifrdga agts av Willhem.

"Observera att utslapp fran fjérrvarmeanvéndning (indirekt energi) fér 2018 beréknats med
emissionsfaktorer for 2017 i vantan pa uppdaterade siffror fran Energiféretagen Sverige.

Direkta utslapp av véxthusgaser ar sadant som fysiskt kommer fran egna aktiviteter,
till exempel utslapp frén eldning med naturgas liksom resor med servicebilar. Indirekta
energirelaterade utslapp avser utslapp fran egna aktiviteter, men fran kallor som ags
av nagon annan, till exempel utslappen kopplade till fjarrvarmesystemet. En éndring
fran Willhems féregéende arsredovisningar ar att utslapp kopplade till fjarrvarme fran
och med i ar utover utslapp kopplade till forbranningen aven inkluderar utslapp kopp-
lade till transport och produktion av fjarrvarme. | diagram ovan har statistiken for
samtliga &r reviderats enligt denna princip. Ovriga indirekta utslépp ar exempelvis
tjansteresor med privata fordon samt 6vriga resor som flygresor. De totala utslappen
har minskat fran foregdende ar. Per kvadratmeter har utslappen minskat med 4 pro-
cent fran foregaende ar och med 17 procent fran 2014. De totala utslappen 2011 upp-
gick till 22,3 kg CO, per kvadratmeter, vilket innebar att utslappen totalt minskat med
53 procent till 2018. Gallande forvérv och férséljningar under aret har anvandningen
tagits med i berdkningen den tid som fastigheten ifrdga agts av Willhem.
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@ HALLBARHETSRAPPORT

Miljo forts.

aret dar representanter fran alla forvaltningskontor samlats
for att diskutera aktuella energifragor. Pa energirdden har
workshops genomforts diar konkreta projektidéer och utveck-
lingsmojligheter inom energiarbetet har analyserats. Hela
processen fran att identifiera maojliga projekt, uppréttande

av forstudie, till genomforande och uppfoljning av energiat-
garder utvecklas kontinuerligt. Det forum som energiradet
erbjuder mojliggor en god spridning av savil engagemang
som kompetens inom bolaget.

RISKER OCH STYRNING

Att bedriva energiprojekt och en energimedveten férvaltning
ar inte séllan komplext, vilket gor att mycket kravs av oss
som organisation for att detta arbete ska vara framgangsrikt.
Bade var forvaltnings- och projektorganisation behover ha
forstaelse och kunskap inom en méngd olika omraden, dar
energi och miljo utgor omraden som blir allt viktigare.

Styrande for detta arbete ar givetvis de lagar, regler och
interna policydokument avseende miljofragorna som vi maste
forhalla oss till. Willhem foljer gillande lagar forordningar och
har inte tilldomts nagra pafoljder som f6ljd av 6vertradelser.
Utover detta bidrar Willhems energistrategi till att sitta rikt-
ningen for vart arbete. Strategin beskriver de mal som bola-
get har inom omradet samt vad som kravs for att nd malen.

For att hela Willhems organisation ska kdnna engagemang
och ansvar i miljo- och energiarbetet styr vi mot uppsatta
energimal pa respektive ort dar vi ar verksamma. Vart energi-
rad fortsatter att vara ett centralt forum for fragan, dar rep-
resentanter fran vara orter samlas i syftet att harmonisera
energiarbetet men ocksa att 6ka och sprida kunskap.

For att kunna genomfora de ménga energibesparande
atgarder vi 6nskar behover vi anvianda externa kompetenser,
vilket i viss man gor oss beroende av tillgangen pa kompeten-
ta konsulter och entreprencrer. Att arbeta for viletablerade
relationer med sddana parter ar darfor en viktig fraga framat
for att minimera risker med uteblivna energi- och miljoatgar-
der. Vi har infort en styrgrupp som foljer och sikerstéller
genomforandet av var portfolj av energibesparande projekt.
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Samhdille

Med vara kunder i fokus vill vi bidra till ett hdallbart och
tryggt samhdlle. Vart sociala engagemang koncentrerar vi
Sframst till omraden som utbildning, arbete och bostdder.
Vi driver egna projekt men samverkar dven med andra
aktorer for att tillsammans kunna gora skillnad.

OVERGRIPANDE MAL

» Serviceindex for bostader ska uppga till minst 85 procent

e Willhem stréavar efter att vara en god samhéllsaktor och
ska bidra till en positiv utveckling i de omraden dér vi har
fastigheter

BOSTADER ATALLA

Var produkt ar efterfragad och for oss ar det viktigt att verka
for att ge alla samma maojlighet till ett bostadskontrakt. Dér-
for har vi under aret paborjat ett utvecklingsarbete inom var
uthyrning for att oka saval transparens som automatisering

i sokandeprocessen.

Nar det giller ménniskor som behover extra stod for att
klara sitt boende samarbetar Willhem med kommuner och
vardgivare. Ett satt ar vrikningsforebyggande atgarder. Ett
annat ar sociala kontrakt, dar manniskor som av olika skil har
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden far stod. Willhem
upplater idag cirka 2 procent av ligenheterna i bestandet till
sociala och kommunala kontrakt.

Ytterligare ett exempel ar vart samarbete med organisatio-
nen Vingar i Vasteras. Tillsammans med kommunen stottar
Vingar unga vuxna som befinner sig i riskzonen for att hamna
i socialt utanforskap. Samarbetet har resulterat i att manga
ungdomar fatt bostadskontrakt hos Willhem.

ARBETSLIVOCH UTBILDNING

Varje ar erbjuder vi sommarjobb for ungdomar i vara bostads-
omraden. Arbetet som Minibovard hos oss handlar om att
hjalpa till med enklare skotseluppgifter som att skéta plante-
ringar, laga staket och hélla rent och snyggt. For manga ung-
domar blir detta ett forsta steg in pa arbetsmarknaden och en
ogonoppnare for att arbeta i fastighetsbranschen. Ytterligare
ett projekt for unga har startats i Halmstad i samarbete med
HFAB. Projektet »Vixa pd Andersberg« riktar sig till ungdo-
mar mellan 13-15 ar och ger meningsfull sysselsattning under
nagra sommarveckor. Willhem stottar dven stiftelsen Mitt
Livs Val som arbetar med integration av nyanlinda ungdomar
genom mentorskap och natverk. I Linkoping erbjuder vi 1ax-
hjélp i samarbete med ABF med maélet att fler elever ska klara
sina mal i skolan, fa ett arbete och utvecklas vidare.

GRANNSKAPSSAMVERKAN

Vi pa Willhem vill bidra till att grannar lar kinna varandra
eftersom vi tror att det kan leda till 6kad trivsel och ett
tryggare grannskap. Darfor ordnar vi garna traffar som till
exempel varfester, miljodagar eller aktiviteter for barnen. I
utvalda omraden, som Skaggetorp i Linkoping och Biskops-
garden i Goteborg, har vi valt att uppmuntra odlingsprojekt
for att bidra till en 6kad gemenskap.



Nar vi producerar nya bostdder ldgger vi

stor vikt vid att skapa ytor for mdnniskor
att motas. Utemiljoer och gardar ska vara
vdl genomtdinkta for att bli en naturlig och

trygg plats for lek och samvaro. Gronska
och vaxtlighet planeras for att sdakerstdalla
trygghetsaspekter och kvalitet, dven for
JSramtida generationer.

Willhem har dven ingatt samarbete med LocalLife, en tjanst
for digital grannskapssamverkan. Via niatverket kan man lana
och dela saker med varandra, tipsa om aktiviteter i omradet
och hjiélpa varandra att halla 6gon och 6ron 6ppna om man
reagerar pa nagot i omgivningen. Projektet stottas av bland
annat KTH, Stockholms stad och Vinnova och har introduce-
rats som ett pilotprojekt i Stockholm och Halmstad.

NATVERK OCH SAMARBETEN
Willhem samarbetar med ett antal organisationer och deltar
inétverk for att kunna ta ett gemensamt ansvar inom det
sociala omradet. Tillsammans med andra aktorer ingar vi i Bo
Bra-processen i Biskopsgarden och Advisory Board Vistra
Hisingen, som bland annat ska ge forutsattningar for att fa fler
ménniskor ut i arbete. Bergsjon 2021 ar ytterligare ett sam-
verkansprojekt dér fastighetsdgare och boende tillsammans
verkar for en positiv utveckling av stadsdelen. Willhem éar aven
engagerad i fastighetsédgarforeningen i Skaggetorp, Linkdping,
som genomfor aktiviteter for att utveckla stadsdelen.

[ Helsingborg &r vi en av initiativtagarna till att vinda

SERVICEINDEX, %

74,2 73,7 76,8 77,2

74,3

20714 2015 2076 2017 2018

Kundnéjdheten mats rligen genom ett
serviceindex, som &r en sammanvagning av
fragor inom omré&dena Ta kunden pa allvar,
Trygghet, Rent och snyggt och Hjalp nar
det behovs. Resultatet for 2018 uppgick till
77,2 procent.

utvecklingen pa Soder. Initiativet, som inkluderar flera
fastighetsidgare, handlar om att med gemensamma krafter
bidra till omradets positiva utveckling, bade i form av resur-
ser och engagemang. En gemensam avsiktsforklaring har
uppréittats for att styra det framtida arbetet.

RISKER OCH STYRNING

Var héllbarhetspolicy beskriver 6vergripande vart arbete
inom de sociala fragorna. Under aret har vi ocksa utvecklat
var hallbarhetsstrategi. Vi ser en risk i att vissa bostadsomra-
den kan upplevas som otrygga och ligger diarmed vikt vid att
forebygga och motverka en negativ utveckling. Trygghet och
trivsel i boendet och i vara bostadsomraden &r prioriterade
fragor. Arbetet sker ofta i samarbete med andra aktérer som
polis, kommun, férenings- och niaringsliv, men dven i egen
regi. I var arliga kundundersokning mater vi och foljer upp
resultatet for att kunna utveckla vart arbete med trygghet
och kundnojdhet, vilket dven bidrar till att starka attraktivi-
teten i vara omraden.
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@ HALLBARHETSRAPPORT

Medarbetare

For att vara en attraktiv arbetsgivare vill vi erbjuda en
miljo dar vara medarbetare trivs, mar bra och ges goda
majlighet att paverka sin arbetsdag. Vart foretagsklimat
ska uppmuntra till delaktighet, engagemang och utveck-
ling — det vi kallar ett hallbart arbetsliv.

OVERGRIPANDE MAL

* Motiverad Medarbetarindex (MMI) ska uppga till minst
76 enheter

* Stoltheten over att arbeta pad Willnem ska uppga till
45 enheter pa en femgradig skala

e Viljan att rekommendera Willhem till andra ska uppgé
till 4,5 enheter pa en femgradig skala

ORGANISATION

Vi dr idag cirka 250 medarbetare pa Willhem. Verksamheten
ar organiserad utifran forvaltningsomraden med bovérdar,
forvaltningsassistenter och projektledare som leds av en
fastighetschef och fastighetsforvaltare. Majoriteten av med-
arbetarna har daglig kontakt med vara kunder.

Samtliga supportfunktioner utgar fran huvudkontoret.
Funktionerna utvecklas kontinuerligt och under aret har
forstarkning gjorts med nya tjanster inom finans, compliance,
nyproduktion och verksamhetsutveckling.

VARDERINGAR OCH KULTUR

Pa samma sitt som vi respekterar vara kunders hem sa tar
vi ocksé ansvar for att vi ska ha en god arbetsmiljo och
foretagskultur.

Det arbete som inleddes 2015 for att starka och grunda
vara varderingar har fortsatt och utvecklats. Virdeskapande,
Affarsmissiga, Kundfokuserade, Nyskapande och Ansvars-
fulla ar de varderingar som styr vart dagliga arbete och under
de senaste aren har vi fokuserat pa att ge orden konkret
innebord hos varje medarbetare.

Pa arets medarbetardagar samlades hela foretaget under
tva dagar for erfarenhetsutbyte och arbete med var kultur.
Syftet var att ge alla medarbetare verktyg och forstaelse for
att vi gemensamt bygger varumirket i kontakten med varan-
dra, med vara kunder och 6vrig omvarld.

Willhems HR-strategi, som handlar om att attrahera, ut-
veckla och behalla kompetenta medarbetare, ligger grunden
for att ytterligare vidareutveckla arbetet med virdegrund,
kompetensforsorjning och arbetsmiljo.
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KOMPETENSUTVECKLING

Expansionen och utmaningarna med en vixande organisa-
tion stéller sarskilt stora krav pa Willhems ledare oavsett om
de ar erfarna chefer eller nya i sin chefsroll. Var chefs- och
ledardefinition om ett tydligt, 6ppet och prestigeltst ledar-
skap dr en av flera viktiga forutsittningar for att skapa en ef-
fektiv, utvecklingsorienterad och varderingsstyrd verksamhet.

Bade medarbetare och ledare har varit i fokus for kompe-
tenshdjande insatser under 2018. I snitt har varje medarbeta-
re lagt 26 timmar (40) pa intern och extern utbildning.

Willhem Akademin ar vart interna forum for kompetensut-
veckling som i ar har inriktats pa yrkeskategorin fastighets-
forvaltare. Flera av vara chefer kommer fran vara egna led
—nagra forvaltningsassistenter och bovérdar har tagit ett kliv
i karridren och blivit fastighetsforvaltare. Satsningen kommer
fortsatta under kommande ar bade inom kunskapsrelaterade
omraden och ledarskapsutveckling.

Alla medarbetare har genomgatt utbildning i Ansvars-
tagande, innefattande @&mnen som hyresjuridik, styrande
dokument, jév, etik samt uppforande kod. Samtliga chefer
har under aret genomgatt utbildning i arbetsmiljo och nya
riktlinjer och arbetssétt har inforts parallellt.

REKRYTERING, JAMSTALLDHET OCH HALSA
Konkurrensen om potentiella medarbetare ar hog. Pa Willhem
stravar vi efter att uppnd en blandning av medarbetare med
branscherfarenhet och medarbetare med erfarenhet fran
andra branscher som kan tillféra nya synsatt. Under aret har
manga rekryteringar genomforts, bade ersattningsrekryte-
ringar och nya befattningar.

En 6ppen och varderingsstyrd arbetsplats skapar utrymme
for varje medarbetare att genom eget ansvar vara delaktig
i saval utvecklingsfragor som i det 16pande arbetet. Detta
forhallningsitt ger ocksa goda forutsattningar for att hitta
framtida talanger och kompetenser. Under aret har Willhem
deltagit pa ett antal studentmassor och tagit emot praktikan-
ter framst inom omradet fastighetsforvaltning.

Willhem har en jamn kénsfordelning, bade bland med-
arbetare och chefer. Genom lonekartliggning ses lonestruk-

FORDELNING ALDER, % FRISKNARVARO, %

29 3r Sjukfranvaro

50 dr— 39

Frisknarvaro
56% W%



turen arligen 6ver. Jamforelser gors av roller som betraktas
som likvardiga och eventuella loneskillnader kartlaggs mellan
kvinnor och méan.

Inom Willhem uppmuntras alla till friskvard och rorelse.
Med ett generost friskvardsbidrag och gemensamma aktivi-
teter vill foretaget uppmuntra medarbetarna till god hélsa.
Sjukfranvaron var under aret 3,4 procent (3,6) och antalet
arbetsskador var 3 (4). En rutin for hantering av eventuella
diskrimineringsiarenden finns. Inga sddana fall har rapporte-
rats under aret. Alla medarbetare omfattas av kollektivavtal.

Willhems organisation med sjalvstandiga orter och forvalt-
ningsomraden ligger grunden for delaktighet och eget ansvar.
I den arliga medarbetarundersokningen tas ett MMI (Motive-
rad Medarbetarindex) fram och arets undersokning visade pa
ett forbattrat resultat om 73 enheter, jamfort med foregdende
ars resultat om 67 enheter. Generellt far Willhem mycket
hoga betyg och delfragor som »Stolthet 6ver att arbeta pa
Willhem« 4,2 (4,2) och att »Rekommendera Willhem som
arbetsgivare« 4,2 (4,1) forstirker detta resultat. Matningen
av aterkommande stress visade dven pa ett bittre varde dn
foregdende ar. Under 2018 har organisationen stabiliserats
och mognat vilket har lett till en positiv utveckling.

Vara medarbetare ar viktiga for att vi ska lyckas bygga
langsiktiga relationer med vara kunder och skapa ett fram-
gangsrikt bolag. Vi ser en risk i att ett 1dgt MMI kan innebara
en forsimrad leverans av fastighetsforvaltning, service och
tjanster samt att bolaget inte utvecklas enligt var affarsplan.
Genom att utga fran var vardegrund och ett tydligt ledarskap
kan vi styra arbetet och minska risken. Var personalpolicy och
andra viktiga policyer och styrdokument finns som stod fér
vara medarbetare i deras dagliga arbete.

Hog konkurrens om kompetens och andra faktorer kan
innebira risk for hog personalomséttning. Genom att arbeta
utifran var HR-strategi om att attrahera, utveckla och behalla
kompetenta medarbetare, kan vi minska risken.

PERSONALOMSATTNING NYCKELTAL
2018 2017 2018 2017
Nyanstéllda Slutat Nyanstallda Slutat Totalt antal medarbetare 254 244
under aret under aret under aret under aret
Andel kvinnor % 46 47
Mén 33 30 48 26
Andel méan % 54 53
Kvinnor 31 23 24 15
Genomsnittsalder, ar 42 42
TOTALT 64 53 72 41
Utbildningstimmar per person, timmar 26 40
-29 12 6 18 9 N .
Sjukfranvaro % 3,4 3,6
30-49 43 34 36 21
Motiverad Medarbetarindex (MMI) 73 67
50- 9 13 18 il
TOTALT 64 53 72 41
ANDEL 25% 21% 30% 17%
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@ HALLBARHETSRAPPORT

Ekonoma

God resultatutveckling, ekonomisk uthdllighet och finan-
stell styrka ger trygghet for kunder, dgare, medarbetare,
leverantorer och samhdlle. Som en langsiktig aktor pd bo-
stadsmarknaden tar vi ansvar for att utveckla och forvalta
vdra fastigheter och bostadsomraden for att skapa ett hall-
bart foretag.

OVERGRIPANDE MAL
* Den genomsnittliga totalavkastningen ska uppga till
minst 7 procent sett 6ver rullande tioarsperioder.

HALLBARHET SKAPAR VARDE

Willhem ar ett av Sveriges ledande bostadsbolag med starkt
fokus pa kundservice och trygga boendemiljoer. Bolaget ags
av Forsta AP-fonden som 4r en av fem AP-fonder i det svenska
inkomstpensionssystemet. Aktier i mindre omfattning ags
ocksa av personer i ledningsgruppen. For mer information se
not 19 pa sidan 79.

Genom att driva verksamheten mot 6kad kundnéjdhet och
hogre fastighetsvarden, skapas varde for vara intressenter.
Vardeskapande sker genom en aktiv forvaltning och utveck-
ling av fastighetsbestandet och vara boendemiljoer.

Den genomsnittliga totalavkastningen for perioden 2011—
2018 uppgick till 8,8 procent.

GRONA RAMVERK OCH GRONA OBLIGATIONER

Under aret etablerades Willhems grona ramverk och de forsta
grona obligationerna emitterades. Ramverket ar ett led i bo-
lagets finansiella hallbarhetsarbete. Medlen ska anvindas

till nya fastighetsprojekt samt refinansiera projekt enligt det
grona ramverket.

RISKER OCH STYRNING

Nagra av de risker som Willhem har att hantera inom det eko-
nomiska perspektivet handlar bland annat om marknadens
forvantningar pa fastighetsvardena. Fastighetsvardena grun-
dar sig pd antaganden om framtida resultat och investeringar,
dar fel antaganden kan paverka resultatet negativt. Bolaget
verkar i en kapitalintensiv bransch, det innebér att rédnte- och
refinansieringsrisken maste hanteras. Mer om risker finns att
lasa pa sidan 46 —47 i forvaltningsberattelsen.
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FINANSIELLA RISKER MAL

Beldningsgrad, % Hogst 60

Réntetéckningsgrad, ggr Stérre an 2,2

Rénterisk, andel férfall inom 12 manader, % Hogst 40*
Finansieringsrisk, andel foérfall under en 12 manaders Hogst 50
period av nettoskulden exklusive certifikat, %

*+/-10 procent

NYCKELTAL 2018 2017
Totalavkastning, % 9,6 9,6
Belaningsgrad, % 56,6 59,0
Réntetédckningsgrad, ggr 2,9 3,3
Rénterisk andel forfallinom 12 manader, % 9 13
Finansieringsrisk, andel forfall under en 12 manaders 30 30
period av nettoskulden exklusive certifikat, %

SKAPAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE, Mkr

DIREKT TILLSKAPAT VARDE 2018 2017 2016
Intakter 2152 2031 1546
Vérdeférandringar 1927 1914 1554
SUMMA DIREKT TILLSKAPAT VARDE 4079 3945 3100
FORDELAT EKONOMISKT VARDE

Medarbetare -169 -148 -111
Langivare -466 -298 -244
Leverantor -736 -714 -570
Utdelning -385 - -
Aterférs i verksamheten -1907 -2143 -1692
Skatter och avgalder -416 -642 -483
SUMMA FORDELAT VARDE -4 079 -3945 -3100

FORDELAT EKONOMISKT VARDE 2018, %

Skatter och

avgélder 10% —————————— Medarbetare 4%

Langivare 11%

Leverantor 19 %

Aterforsi
verksamheten

47 % Utdelning 9%



Revisorsytirande avseende den lagstadgade hdallbarhetsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2018 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen, rapporten for 2018 finns pa sidorna 16-25.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebir att var granskning av hallbarhetsrapporten 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 revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig grund for vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Goteborg den 14 maj 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron Ulrika Ramsvik

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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@ MARKNADEN OCH FASTIGHETSBESTANDET

God fart pa fastighetsmarknaden,
men tilltagande oro.

Transaktionsmarknaden 2018 har varit relativt stark med lik-
nande transaktionsvolym som forra dret. Under dret forsimrades
marknaden for projektutveckling frimst avseende bostadsriitter.
Transaktionsvolymen uppgick till ndstan 160 miljarder kronor
och avkastningskraven sjonk ndgot for de flesta fastighetstyper.

OMVARLDEN OCH SVENSK EKONOMI
Under aret har varldskonjunkturens
positiva trend mattats av ndgot. Avmatt-
ningstendenserna ar tydligast i Europa
och Kina, medan den amerikanska eko-
nomin visar fortsatt styrka. I USA finns
dock orosmoment kopplade till Trumps
handelskrig. I Storbritannien ér fragan
om Brexit fortfarande pagaende. Den
politiska oron i Frankrike har paverkat
landets ekonomi. Marknaden oroar sig
for Italiens stora statsskuld och pro-
blem i banksektorn, medan Tysklands
ekonomi ar fortsatt relativt stark. Kinas
ekonomi tappar nu momentum till f6ljd
av handelskriget och minskad inhemsk
efterfragan. I USA har Federal Reserve
efter flera rantehdjningar under varen
borjat ha en mjukare ton som indikerar
att rintehojningstakten kan avta. Euro-
peiska centralbanken indikerar att deras
forsta rantehojning ligger lingre fram
itiden.

I Sverige bromsar tillvixten in med
négot oroande signaler fran bade export-
industrin och den inhemska efterfragan,
trots expansiv politik. Efter att ha varit
den framsta tillvixtmotorn de senaste
aren bidrar nu det minskade bostadsbyg-
gandet till avmattningen. Den fortsatt
expansiva politiken och de ldga rantorna
bidrar dock till att motverka nedgangen.
De underliggande forutsattningarna for
investeringar och konsumtion ar fortsatt
goda. Sverige har en sarbarhet med rela-
tivt hoga bostadspriser och begriansade
penningpolitiska mojligheter. Syssel-
siattningen ar fortsatt stark d&ven om
tecken pa en avmattning borjar skonjas.
Byggstarter av bostader, framst bostads-
ratter, har minskat kraftigt under aret
och matchningsproblemet mellan beho-

vet och mojligheten att efterfraga bostad
har blivit allt tydligare. Bade korta och
langa rantor har legat relativt stabilt,
med mindre svingningar, och trenden ar
att korta rantor gar upp och langa réintor
snarast gar ner. Inflationstakten avtar
vilket gor att Riksbanken sénkt sin rénte-
bana nagot.

FASTIGHETSMARKNAD OCH
TRANSAKTIONER
Intresset for att investera i bostadshus
med hyresratter har varit stort de senas-
te aren och under 2018 har intresset inte
avtagit. Det finns inga tydliga tecken pa
att intresset kommer att avta, &ven om
det finns en oro pad marknaden for ut-
veckling av bostadsratter, som kan pa-
verka framat. Fastighetsmarknaden
praglas i ovrigt for de flesta aktorer av
god tillgang pa kapital till 1dg ranta, laga
vakanser och stabila kassafléden. Ande-
len svenska investerare dr hog samtidigt
som intresset bland utlindska investe-
rare har okat. Under aret har bostiader
och kontor varit de mest attraktiva in-
vesteringsobjekten, d&ven om flera andra
segment sasom handel, lager/logistik,
samhéllsfastigheter och hotell varit
intressanta for investerare.
Transaktionsmarknaden 2018 har va-
rit stark och transaktionsvolymen nadde
néstan 160 miljarder kronor. Avkastnings-
kraven sjonk lite for de flesta fastighets-
typer. Svenska aktorer var dominerande
med knappt 75 procent av transaktions-
volymen, samtidigt som de nettoképande
internationella aktorernas andel var den
hogsta sedan finanskrisen 2008. Sett till
olika fastighetssegment var bostiader
storst med 6ver 30 procent av transak-
tionsvolymen, foljt av kontor med cirka

20 procent. Mest kapital attraherade
fastighetsmarknaden i Stockholm med
over 40 procent av omsattningen. Malmo
okade till cirka 13 procent och Géteborg
minskade till cirka 10 procent. Ovriga
regionstader stod for cirka 25 procent av
omsattningen. Investerarna har de se-
naste aren rort sig langre ut pa riskskalan
och varit beredda att ta storre risk for att
finna avkastning. Under senare tid har
investerare dock blivit forsiktigare och
avkastningskraven har tydligare borjat
spegla skillnaden mellan bra respektive
daliga lagen och objekt.

HYRESMARKNADEN FOR BOSTADER
Sveriges befolkning okar med cirka en
procent arligen och dven om bostads-
byggandet har tkat de senaste aren, ar
efterfragan pa bostader mycket stor.
Behovet av hyresritter ar sarskilt stort.
Vid arsskiftet 2017 fanns det enligt Sta-
tistiska centralbyran cirka 4,9 miljoner
bostéader i Sverige, varav cirka 2,1 miljo-
ner smahus och 2,8 miljoner lagenheter.
Av antalet lagenheter &r cirka 1,4 miljo-
ner hyresratter i flerbostadshus. Nypro-
duktionen av hyresratter har 6kat och
ligger pa de hogsta nivierna pa mycket
lang tid, 4&ven om byggstarterna nu sjun-
ker igen. Efterfragan pa hyresratter ar
dock betydligt hogre én tillgdngen, spe-
ciellt i storstidderna och pa tillvixtorter.

STARK EFTERFRAGAN PA

WILLHEMS MARKNADER

Efterfrigan pa boende ar fortsatt stark
pa alla delmarknader dar Willhem har
verksamhet. Vi ser inga tendenser till
avmattning pa dessa tillvixtorter, snara-
re tviartom. P4 néstan alla orter finns uni-
versitet eller hogskolor, befolkningen
okar och det rader bostadsbrist. Den
laga vakans bolaget har ér relaterad till
naturlig omflyttning.

Kélla: SEB och Handelsbanken, Savills Sweden AB
och Newsec Advice AB
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@ MARKNADEN OCH FASTIGHETSBESTANDET

Attraktivt fastighetsbestand
pa tillvixtorter.

Willhem finns pd utvalda tillvdxtorter och fastighetsbestandet dr
diversifierat vad gdller dlder, ldge och karaktdr. Strategin dr att @
forsta hand vdxa pd befintliga orter. Under 2018 har vi komplette-
rat bestandet 1 Helsingborg och tecknat avtal om ytterligare for-

varv 1 Malmo och Stockholm.

Willhem finns pé tretton tillvaxtorter i
Sverige. Fastighetsbestandet ér geogra-
fiskt indelat i tre regioner. Region Syd
utgors av Malmo, Helsingborg, Halmstad
och Linkdping, Region Vast utgors av
Goteborg, Boras, Skovde och Trollhdttan
och Region Ost utgors av Stockholm,
Malardalen (Eskilstuna och Visteras),
Karlstad och Jonkoping.

Vid arets utgang agde och forvaltade
Willhem 500 fastigheter med 25 992 lagen-
heter. Den totala uthyrningsbara arean
uppgick till 1 826 922 kvadratmeter. Under
aret har tre fastigheter forviarvats i Hel-
singborg, med totalt 273 ligenheter. Atta

FASTIGHETERNAS LAGE,
FORDELNING MARKNADSVARDE, %

fastigheter med 846 ligenheter har av-
yttrats i Malmo och Karlstad. Utéver detta
fanns vid arsskiftet tecknade avtal om att
forvarva ytterligare 15 fastigheter med 265
ldgenheter i Malmo samt tva projektfast-
igheter med 242 ldgenheter i Stockholm.
Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 98,8 procent for totalt be-
stand och till 99,7 procent for bostéider.

VARIERAT FASTIGHETSBESTAND
Willhems fastighetsbestand bestar i
huvudsak av bostdder. Andelen bostider
baserat pa area uppgar totalt till 91,8
procent.

I fastighetsportféljen finns olika typer
av fastigheter. Karaktiren pa fastighe-
terna skiljer sig at mellan och pa de olika
orterna. Fastigheter finns i A-C ligen
med tonvikt pa B och C ligen. Alders-
strukturen varierar mellan 1929 till 2018,
och det viktade virdedret ar ar 1977.

Goteborg ar storst sett till antal 1agen-
heter och arean pa bostadsbesténdet.
Link6ping har den storsta totala arean
da det finns storre andel lokaler dar,
samtidigt som Borés har det hogsta
marknadsvirdet. Trollhdttan och Méalar-
dalen har nagot storre andel lokaler
och andelen bostader uppgér dar till
83 procent. I Stockholm, Jonkoping,
Boras och Halmstad finns studentboen-
den med bra ligen. Aven 6vriga orter
har attraktiva ligenheter for studenter.
Samhallsnyttiga bostader och lokaler
som dldreboenden och forskolor finns
i Stockholm, Goteborg, Malmo, Karlstad,
Boras och Halmstad.

FASTIGHETERNAS VARDEAR,
FORDELNING MARKNADSVARDE, %

Lage C 39%

28 WILLHEM ARSREDOVISNING 2018

2010-2020 9%

Lage A 13% 2000-2009 6%
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Moérkare férg visar arbetsmarknader
med mer &n 17,3% utveckling av total
l6nesumma 2012-2017.

Kalla: Arena for tillvéxt, SCB

FASTIGHETSBESTANDET
Antal Antal Area bostéder, Area lokaler, Areatotal, Ek.uthyrnings-
fastigheter lagenheter kvm kvm kvm grad total, %
Halmstad 40 2639 163774 7862 171636 99,4
Helsingborg 67 2296 160773 15350 176 123 99,3
Linképing 30 3419 237 635 30750 268 385 97,9
Malmé 35 15M 97718 6205 103 923 99,2
REGION SYD 172 9865 659900 60167 720 067 98,8
Boras 158 3377 21901 25288 244 299 98,9
Géteborg 26 3668 240270 12 352 252622 99/1
Skévde 15 821 56 831 1273 58104 99,6
Trollhéttan 24 701 42182 8631 50813 96,3
REGION VAST 223 8567 558294 47 544 605838 98,8
Jénképing 18 1149 57 480 3278 60758 99,6
Karlstad 47 2500 148 563 12174 160737 98,3
Mélardalen " 1312 85190 17 393 102 583 97,5
Stockholm 29 2599 167 245 9694 176 939 99,8
REGION OST 105 7560 458 478 42539 501017 98,9
SUMMA 500 25992 1676 672 150 250 1826922 98,8
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FASTIGHETSVARDERING

Fortsatt positiv virdeutveckling.

Marknadsvardet for Willhems fastighetsbestind uppgick vid
arsskiftet till 36 265 Mkyr (33 397) vilket motsvarar 19 850
kr/kvm (18 135). Den orealiserade virdefordindringen uppgick
till 2 015 Mkr (1894) och motsvarar en virdeuppgdng pad

5,9 procent (5,9).

Vardeférandringen kommer huvudsak-
ligen fran okade kassafloden, lagre direkt-
avkastningskrav och investeringar. Det
genomsnittliga, viktade direktavkast-
ningskravet i gjorda virderingar upp-
gick till 3,9 procent (4,0). Under aret
har totalt 1244 Mkr (1 352) investerats
iny-, till- och ombyggnationer. Under
aret har tre fastigheter (68) forvarvats
med totalt 273 ligenheter (3461). Det
forvarvade fastighetsviardet uppgick
totalt till 5560 Mkr (5 625). Vidare har

8 fastigheter (19) avyttrats till ett virde
om 941 Mkr (539).

VAR VARDERINGSMETOD
Samtliga fastigheter klassas som forvalt-
ningsfastigheter och ska redovisas till
marknadsvarde. For att faststdlla mark-
nadsvardet gors en viardebedomning
varje kvartal. Vid varje arsskifte viarde-
ras fastigheterna av externa viarderare
i enlighet med MSCI IPD Svenskt Fastig-
hetsindex. Vid 6vriga kvartalsbokslut
gors en intern vardering,.

Varje viarderingsobjekt, i huvudsak en

beridkning av nuvardet av framtida drift-

overskott, minskat med bedomda ater-

stdende investeringar for underhall under
kalkylperioden, samt nuvardet av mark-

nadsvardet vid en tankt forséljning vid

kalkylperiodens slut.
Som underlag for varderingarna gors

analyser och bedomningar av faktorer
som paverkar vardet, sdsom hyres-

ANDEL MARKNADSVARDE PER OMRADE, %

kontrakt, vakanser, faktiska taxebundna
kostnader, bedomda kostnader for pla-
nerat underhéll, planerade investeringar
samt ovriga fastighetskostnader. Hinsyn
tas dven till marknadsforandringar av-
seende hyror och direktavkastningskrav.
Kalkylperioden uppgar normalt till 5-10
ar. Lds mer under not 11, Varderings-
antaganden pa sid 67.

TROLLHATTAN 2%
SKOVDE 2%

GOTEBORG 13%

BORAS 13%

JONKOPING 5%

KARLSTAD 8%
MALARDALEN 6 %

STOCKHOLM 12%

HALMSTAD 10%
HELSINGBORG 11%

LINKOPING 12%

enskild fastighet, viarderas for sig, utan MALMO 6%
hansyn till portfoljeffekter. Den enskilda
fastighetens viarde bedoms utifran en
KANSLIGHETSANALYS

Féréndring Vérdepaverkan Féréndring Vérdepaverkan

+ Mkr - Mkr

Direktavkastning 0,25 %-enhet -2 201 0,25 %-enhet 2507
Driftnetto 1%-enhet 361 1 %-enhet -361
Hyresintakter 25 kr/kvm 1183 25 kr/kvm -1183
Drift- och underhallskostnader 50 kr/kvm -2 367 50 kr/kvm 2367
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FINANSIERING

Stark finansiell stallning.

Willhem ska uppfattas som en attraktiv affdrspartner och lantagare
och ha en sadan framforhdllning att bolaget alltid kan erbjudas
finansiering till marknadens bdsta villkor. Strukturen pd ldne-
portfoljen ska kinnetecknas av lag refinansieringsrisk, flexibilitet
avseende rintebindning och sdikerheter, enkel administration och
affdrsmdssighet. Den finansiella verksamheten 1 bolaget styrs av
en finanspolicy, vilken faststdllts av styrelsen.

FINANSIERINGEN UNDER 2018

Under 2018 6kade de rantebarande skul-
dernai en lugnare takt och uppgick vid
arets slut till 21 960 Mkr (20 919), vilket
motsvarar en beldningsgrad pa 56,6 pro-
cent (59,0). Den viktade genomsnittliga
riantesatsen pa lan fran kreditinstitut, cer-
tifikat och obligationer, inbegripet derivat-
effekter, uppgick den 31 december till 1,5
procent (1,9). Den aterstaende rantebind-
ningstiden var vid arsskiftet 6,1 ar (5,6).

Vid arets slut uppgick programmet for
certifikat till 6 000 Mkr (6 000) och MTN-
programmet for obligationer utokades
till 18 000 Mkr (14 000). Under aret har
vi anvant programmen for bolagets ex-
pansion och emitterat i svenska kronor.
Inom MTN-programmet finns &ven maj-
lighet att gora emissioner i norska kro-
nor. Syftet med detta ar att diversifiera
bolagets finansieringskéllor och uppna
langre loptider.

Derivatportfoljen har under aret om-
strukturerats i syfte att forbéttra framtida
rantenetto. Rantederivat till ett nominellt
viarde om 3 950 Mkr fortidslostes, samti-
digt som nya riantederivat togs upp med
langre 16ptider och lagre rantenivaer.

Under hosten etablerades Willhems

FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER, %

2018 2017

17 16
67 63
® Banklan
® Obligationer
Certifikat

grona ramverk och de forsta gréna
obligationerna emitterades. Ramverket
ar ett led i bolagets finansiella hallbar-
hetsarbete. Medlen ska anvéindas till
nya fastighetsprojekt samt refinansiera
projekt enligt det grona ramverket.

Willhem har under aret behallit den
utmarkta ratingen A- frdn det internatio-
nella ratinginstitutet Standard & Poor’s.
Detta ratingbetyg ar viktigt for var finan-
sieringskostnad pa kapitalmarknaden
och minskar vara refinansieringsrisker
genom en storre investerarbas.

FINANSIELLA INSTRUMENT

OCH LIKVIDITETSHANTERING

Willhems finansiering sker genom utgi-
vande av obligationer och foretagscertifi-
kat samt genom upptagande av banklan
med tva priméra kreditgivare. For att
hantera riante- och valutarisker anviands
derivatinstrument i form av rante- och
valutaswappar. Bolaget efterstravar effek-
tiva betalningsrutiner och effektiv likvidi-
tetshantering. Eventuella placeringar ska
vara kortfristiga och medfora 1ag risk.

MOJLIGHETER OCH RISKER
Willhem ar exponerat for ett antal finan-

FINANSIELLA RISKER

siella risker, framfor allt finansierings- och
ranterisk men dven valutarisk. Finansie-
ringsrisk avser risken att kostnaden for re-
finansiering och nyupplaning blir visent-
ligt hogre eller omojliggors. Den hanteras
genom att sprida kapitalforfallostrukturen
och genom att arbeta med flera kredit-
givare och finansieringskillor. For att
hantera finansieringsrisker i samband
med refinansieringar och nyupplaning de
narmaste 12 manaderna hade Willhem vid
arsskiftet outnyttjade teckningsataganden
och outnyttjade kreditloften pa samman-
lagt 11200 Mkr (10400).

Ranterisken hanteras fraimst genom att
swappa kort rinta mot lang rianta da stor
andel av upplaningen har 3 manaders
Stibor som bas. Da variationer i mark-
nadsrantan har en betydande paverkan
pa Willhems resultat bade pa grund av
variationer i rantekostnaden och varia-
tioner i rantederivatens marknadsvarde,
ar det av storsta vikt att vi hanterar och
optimerar ranterisken. Under aret har
rantebindningen forlangts.

Laneportfoljens forfallostruktur ska
spegla en avvigning mellan kort och lang
rantebindning. Vid val av rantebindnings-
tid bedoms sévil kostnad som risk. Den
verkliga laneportfoljen jamfors med en
normportfolj som bygger pa underlaget
for val av onskad forfallostruktur, samt
analyser av bolagets framtidsprognoser
och ekonomiska utveckling. Willhem far
enligt sin finanspolicy inte ta valutarisk,
varfor all upplaning i utlindsk valuta
sakras i sin helhet med valutaswappar.

Las mer under not 13, Finansiella
risker och finanspolicy péa sid 70.

Mal Utfall 2018 Utfall 2017
Beldningsgrad, % Hogst 60 57 59
Réntetédckningsgrad, ggr Storre én 2,2 2,9 3,3
Rénterisk, andel férfall inom 12 manader, % Hogst 40! 9 13
Finansieringsrisk, andel férfall under en 12 manaders Hogst 50 30 30

period av nettoskulden exklusive certifikat, %

"+/-10 procent
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

En god bolagsstyrning ar grundlaggande.

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilka dgaren
direkt eller indirekt styr bolaget. Styrningen regleras frimst av
bolagsordningen, aktiebolagslagen och annan svensk lagstifining,
borsens regelverk, interna policyer och riktlinjer samt Svensk kod
for bolagsstyrning (Koden). Koden dr kompletterande till lagar och
regelverk och dr normgivande for bolagsstyrning en. Normerna dr
inte tvingande men bygger pd principen att eventuella avvikelser
ska anges och forklaras.

Willhem AB ar ett svenskt publikt bo-
stadsbolag med fastigheter pa utvalda
tillviaxtorter i Sverige. Av bolagsordning-
en framgar att bolaget ska, direkt eller
indirekt, dga och forvalta fast och 16s
egendom och diarmed forenlig forvalt-
ning samt att bolagets séite ar Stockholm.
Bolaget 4gs av Forsta AP-fonden och
Ar ett av de ledande privata bostads-
bolagen i Sverige. Det 6vergripande
uppdraget fran dgarna ér att driva och
ARSSTAMMA (1) utveckla bolaget langsiktigt med hoga
ambitioner vad giller hallbar forvaltning,
hyresgistfokus och Ionsamhet. For att
sdkerstélla detta kravs en styrning med
STYRELSE (3) tydlig ansvarsfordelning mellan dgare,
styrelse, verkstillande direktor och an-
dra intressenter. Tydliga strukturer och
VERKSTALLANDE processer behovs for att styra verksam-
DIREKTOR (4) heten. Den 6vergripande styrningsstruk-
turen framgar av bilden till vianster och
forklaras under respektive avsnitt.

LEDNINGSGRUPP (5)

ARSSTAMMA (1)
Agarnas inflytande i bolaget utovas vid
bolagsstamma. Arsstimma halls en gang

EXTERNT REGELVERK: per ar och kallelsen ska utfdrdas tidigast
Aktiebolagslagen sex och senast fyra veckor fore arsstam-
Arsredovisningslagen man. Kallelse sker per post och genom
Svensk kod for bolagsstyrning kungorelse i Post- och Inrikes Tidning-
Ovriga tillampliga lagar och regler ar samt i Svenska Dagbladet/Dagens

Nyheter.

INTERNT REGELVERK: Vid arsstamman ska styrelse samt revi-

® Bolagsordning sor véljas och arvoden for dessa faststal-

@ Faststillda policyer och riktlinjer las. Styrelsen ska enligt bolagsordningen

® Ovriga tillampliga instruktioner bestd av ligst tre (3) och hogst sju (7)

styrelseledamoter, med hogst sju (7)
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styrelsesuppleanter. Vidare faststélls
resultat- och balansrikning pa arsstam-
man och beslut tas om dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust enligt
den faststéllda balansrikningen. Extra
bolagsstdmma kan hallas vid behov.

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

Som ett stod for nomineringen av leda-
moter finns en mangfaldspolicy. Styrel-
sen sammansattning ska vara praglad
av mangsidighet och bredd avseende
kompetens, erfarenhet och bakgrund.
En jamn konsfordelning och diversifie-
rad aldersstruktur efterstriavas. For mer
information o styrelsen se sidan 38.

Willhems senaste arsstamma holls den
25 april 2018. Samtliga aktier var repre-
senterade pa stimman. Rakenskaperna
for 2017 faststilldes och styrelse-
ledamoter och verkstallande direktoren
beviljades ansvarsfrihet. Vid arsstimman
omvaldes Per-Hakan Westin, Johan
Magnusson, Siv Malmgren och Lena Lars-
son Daag och Simon de Chateau att fort-
sitta som ledamoter intill slutet av nasta
arsstamma. Till styrelsens ordférande
omvaldes Per-Hakan Westin.

Med hénsyn till den begriansade dgar-
kretsen publiceras varken kallelse till
eller protokoll fran bolagsstamman pa
Willhems webbplats, vilket dr en avvikel-
se fran Koden.

EXTERN REVISION (2)

Bolaget ska ha lagst en och hogst tva
revisorer samt hogst tva revisorssupple-
anter. Till revisor, samt i férekommande
fall revisorssuppleant, ska utses auktori-
serad revisor eller registrerat revisions-
bolag. De valda revisorerna granskar
arsredovisning, koncernredovisning och
bokforing for Willhem AB (publ). Vidare



granskar de styrelsens arbete och verk-
stallande direktorens forvaltning och
dotterbolagens arsredovisningar samt
avger revisionsberéttelse. Revisionen
sker i enlighet med Aktiebolagslagen
och god revisionssed i Sverige.

Vid &rsstdmman i april 2018 omval-
des Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB som byra, med Bengt Kron som
huvudansvarig revisor samt Ulrika
Ramsvik som medpéskrivande revisor.
Revisionsteamet har under aret haft
I6pande kontakt med bolaget utéver de
granskningar som genomforts. Styrel-
sen har traffat revisorerna tva ganger
for avrapportering av forvaltnings- och
bokslutsrevision. Fér mer information
avseende arvoden och ersattningar till
revisorerna, se not 7.

STYRELSEN (3)

Styrelsen dr dvergripande ansvarig for
organisation och forvaltning av Willhems
verksamhet sd att dgarens mal med verk-
samheten uppfylls. Det innebér att styrel-
sen ansvarar for bolagets angeldgenheter
enligt den svenska aktiebolagslagen samt
beslutar i frdgor av 6vergripande strate-
gisk och ekonomisk betydelse. Déri ingar
beslut om stérre investeringar och avytt-
ringar. Styrelsen faststiller budget, affirs-
plan och arsbokslut. Styrelsens arbete
regleras genom en arligen faststalld
arbetsordning. Arbetsordningen innehél-
ler instruktioner om styrelsens ansvars-
omraden samt instruktioner som reglerar
styrelsens méten avseende bland annat
dagordning, beslutsforhet, niarvaro, pro-
tokoll och javsfragor. Vidare innehaller
arbetsordningen arbetsfordelningen mel-
lan styrelse och verkstillande direktor.
Styrelsen har ocksa utsett ett finansut-
skott och ett redovisningsrad, som vid
behov utreder sérskilda finansierings-
eller redovisningsfragor. Utviardering
av styrelsens arbete sker arligen genom
att styrelsens ordférande initierar, med
sarskilda fragor som underlag, forbered-

da diskussioner och samtal om styrelsens
arbete under aret. Syftet med utvirde-
ringen ar att utveckla styrelsens arbets-
former och effektivitet.

Styrelsen har under 2018 genomfort
atta ordinarie styrelsemoten, varav ett
konstituerande, samt ett extra styrelse-
mote. I juni hade styrelsen ett heldags-
mote som behandlade strategifragor. De
ordinarie styrelsemotena har foljt en i
styrelsens arbetsordning fastlagd agenda
med minst foljande fasta punkter for
ordinarie styrelsemoten:

a) genomgang av protokollet fran
senaste styrelsesammantradet

b) rapport om bolagets verksamhet

c¢) finansiell rapportering

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

e) rapport om eventuella tvister eller
forlustrisker

Styrelsen har under aret faststallt over-
gripande mal for bolagets verksamhet,
beslutat om storre investeringar, forviarv
och finansieringsfragor. Styrelsens och
verkstillande direktorens arbetsordning-
ar, policyer och riktlinjer for styrning av
bolaget har faststallts. Tva ganger per
ar forlaggs styrelsematen till ndgon av
bolagets orter. Syftet ar att skapa god
kunskap om bolagets fastighetsbestand
och kunskap om specifika forutsattning-
ar pa besokt ort.

STYRELSEMOTEN OCH NARVARO 2018

Obero- Obero- Styrelse-

Invald  ende* ende** mdéten

Per-Hakan Westin 2011 Ja Ja 8/9
Lena Larsson Daag 2011 Ja Ja 9/9
Johan Magnusson 201 Ja Nej 9/9
SivMalmgren 201 Ja Ja 9/9
Simon de Chateau 2016 Ja Ja 9/9

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

Styrelsens arbete avseende revision
och ersdtiningar
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 aktiebolags-
lagen 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 (vervaka bolagets finansiella rappor-
tering

e med avseende pa den finansiella
rapporteringen overvaka effektivite-
ten i bolagets interna kontroll och
riskhantering

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

e granska och overvaka revisorns
opartiskhet och sjilvstindighet
och da sarskilt uppmérksamma
om revisorn tillhandahaller bolaget
andra tjinster dn revisionstjanster

e bitrdda vid upprattandet av for-
slag till &rsstammans beslut om
revisorsval

Vid specifika behov sammankallas ett re-
dovisningsrad som bestér av ordférande
samt tva ovriga styrelseledamoter. Radet
ska forbereda och foresla beslut till styrel-
sen i olika redovisningsidrenden som t ex
upphandling av revision och dylikt.

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

e bereda styrelsens beslut i fradgor om
ersiattningsprinciper, ersiattningar och
andra anstallningsvillkor fér bolags-
ledningen
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e folja och utvardera tilliampningen av
de riktlinjer for ersattningar till ledan-
de befattningshavare som arsstamman
enligt lag ska fatta beslut om samt
gillande ersittningsstrukturer och
ersédttningsnivaer i bolaget

Bolagets principer for ersattningar till le-
dande befattningshavare inklusive bola-
gets verkstallande direktor foljer de av
regeringen den 22 december 2016 beslu-
tade »Riktlinjer for ersédttning och andra
anstallningsvillkor for ledande befatt-
ningshavare i bolag med statligt 4gande«.

Erséttning till styrelsen beslutas av
arsstaimman. P4 arsstamman 2018 beslu-
tades att ordforande ska erhalla 550 tkr
iarvode per ar och 6vriga ledamoter ska
erhalla 190 tkr per ar, med undantag for
styrelseledamot som &r dgarrepresen-
tant. Ersédttning till verkstallande direktor
och 6vriga ledningsgruppen bestar enbart
av fast 16n och inga rorliga erséattningar.
For mer information om 1éner och andra
ersattningar, se not 8.

For ndrmare presentation av styrel-
sens ledamoter, se sidan 38.

ARSPLAN STYRELSENS ARBETE

VERKSTALLANDE DIREKTOR (4)
Styrelsen utser verkstéllande direktor
och faststéller arligen en instruktion
som reglerar arbetsférdelningen mellan
styrelse och verkstallande direktoren.
Iinstruktionen anges att verkstillande
direktor ansvarar for att leda foretagets
verksamhet samt ansvarar for den finan-
siella rapporteringen.

LEDNINGSGRUPP (5)

Verkstéllande direktor tillsammans med
de chefer som ar direkt understillda
den verkstallande direktoren bildar
Willhems ledningsgrupp. Forutom verk-
stédllande direktor ingar sex personer
som har ansvar for funktionerna fast-
ighetsforvaltning/utveckling, nypro-
duktion, finans/transaktion, ekonomi/
IT, personal samt kommunikation och
marknad. Bolagets huvudkontor finns

i Goteborg.

Ledningsgruppen sammantriader
regelbundet for att hantera foretags-
overgripande strategiska och operativa
fragor. Under 2018 har ledningsgrup-
pen haft 11 moten. Utover ordinarie

ledningsgruppsmoten har ledningen
haft ett antal strategimoten. Forutom
I6pande verksamhets- och ekonomisk
uppfoljning, behandlas fastighetstrans-
aktioner, finansiering, investeringar och
hallbar utveckling.

Bolagets planering, styrning och upp-
foljning av verksamheten foljer arspla-
nen for styrelsen arbete. Affarsplane-
ringen startar med ledningsgruppens
strategidagar under varen och avslutas
med en foretagsovergripande affarsplan
for de kommande fem ar som beslutas
av styrelsen i december. I affarsplanen
formuleras 6vergripande kort- och lang-
siktiga méal inom olika omraden samt
strategier for att nd malen. Forutom den
foretagsovergripande affarsplanen tar
respektive enhet fram en affarsplan for
sin ort med lokala mél och strategier.
Uppfoljning av méal gors 1opande under
aret. En arlig foretagsovergripande risk-
analys genomfors dir de visentligaste
riskerna identifieras.

For presentation av medlemmarna i
Willhems ledningsgrupp, se sidan 39.

DECEMBER

Styrdokument: Affarsplan,

FEBRUARI

ekonomisk plan, specifika initiativ

Ovriga beslutsfragor
NOVEMBER

Delarsrapport januari—september
Resultatuppféljning

Rapport férvaltningsrevision
Ovriga beslutsfragor

SEPTEMBER

Arsrapport
Resultatuppfoljning
Revisionsrapport
Utvardering styrelsearbete
Ersattningsfragor

Ovriga beslutsfragor

APRIL-MA]

Resultatuppfoljning
Ovriga beslutsfragor

AUGUSTI

Arsredovisning
Deldrsrapport januari—mars
Resultatuppfoljning

Ovriga beslutsfragor

JUNI Konstituerande styrelsemote

Deldrsrapport januari—juni
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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
innehéller inte nagra uttalanden med
avseende pa kvaliteten pa den interna
kontrollen. Beskrivningen har heller inte
granskats av bolagets revisorer.

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

e Policyer och riktlinjer

e Vd instruktion

Besluts- och attestordning
e Affarsplan och strategier

Utifran styrdokumenten ansvarar verk-
stallande direktoéren for att utforma och
uppréitthalla system och processer for
att minimera risker i verksamheten och
den finansiella rapporteringen. Forutom
ovan styrdokument finns delegations-
ordningar, rollbeskrivningar och andra
instruktioner som reglerar alla medarbe-
tares ansvar och befogenheter. Standar-
diserade rutiner for styrning och rappor-
tering finns.

Viasentliga affarsprocesser har kart-
lagts och dokumenterats for att siker-
stdlla en god kontrollmiljo. Uthyrning, in-
kop, avisering och bokslut dr exempel pa

processer som dokumenterats. Utveck-
ling och uppfoljning av processerna gors
kontinuerligt i syfte att forbéttra och
effektivisera den finansiella rapporte-
ringen och styrningen av verksamheten.

RISKBEDOMNING
Riskbedomning avseende den finansiella
rapporteringen hos Willhem syftar till
att identifiera och utvirdera de mest
vasentliga risker som paverkar den inter-
na kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen. Riskbedomning goérs
arligen som en del av bolagets affirs- och
verksamhetsplanering. Forutom en arlig
riskanalys pa foretagsovergripande niva,
har riskanalyser pa orts- och processniva
genomforts eller uppdaterats.

Kritiska riskomraden for den finansiel-
la rapporteringen ar poster dar virdena i
transaktionerna dr stora eller processen
mycket komplex med behov av en stark
intern kontroll. Tre viktiga riskomraden
ar fastighetsviardering, investeringar/
projekt och finansieringsverksamhet.

Fastighetsvdrdering

Varderingen av fastigheter styrs aven
policy och riktlinjer for virdering som
arligen beslutas av styrelsen. Av policyn
och riktlinjerna framgér bland annat att
bolaget ska genomfora kvartalsvisa vér-
deringar. Vid varje arsskifte ska hela
fastighetsbestandet virderas av externa
virderare. Ovriga kvartal gors interna
varderingar, dar avstimning med
viarderingsfirmorna sker i enlighet
med virderingsprocessen. Fastighets-
vardering innehaller antaganden och
bedomningar varfor avstimning med
externa viarderingsfirmor tillsammans
med bolagets egna kvalificerade analy-
ser och bedomningar ar viktigt for att
korrekt kunna redovisa fastigheternas
marknadsviarden. Utover detta utfor
styrelsen arligen en kontroll av fastig-
hetsviardena genom att utse en ledamot
som styrelsens varderingsgranskare.

Investeringar/projekt

Under 2018 har bolaget investerat

totalt 1 244 Mkr varav 834 Mkr avser
befintligt fastighetsbestand samt 410 Mkr
avser nyproduktion. For att minimera
investerings- och projektrisker och siker-
stalla en rimlig avkastning har bolaget en
process for att starta projekt. Processen
kraver noggrann kalkylering och doku-
mentation. Upphandlingar styrs av bola-
gets policy och riktlinjer for inkop. Av
besluts- och attestordning framgar vem
som slutligt godkénner en investering
eller projekt beroende pa storleken pa
projekt. Stora investeringar beslutas alltid
av styrelsen likasa nyproduktionsprojekt.

Finansieringsverksamheten

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

Ovriga riskomrdaden

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

e Uthyrning

e Inkdp

e Skatt

e [T-miljo

e Bokslutprocessen

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

KONTROLLAKTIVITETER

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

Processer och rutiner ér standardisera-
de och bolaget har en tydlig ansvarsfor-
delning inom ekonomi- och finansfunk-
tionen vad giller framtagandet av de
finansiella rapporterna. Uppfoljning och
analys av resultat, budget/prognos och
nyckeltal gors varje méanad. Rapportering
till styrelsen sker kvartalsvis. Process-
beskrivningar, rapporteringsrutiner och
ekonomi- och personalhandbok utvecklas
och utvarderas kontinuerligt. Den finan-
siella rapporteringen ar stindigt foremal
for provning. Ekonomi- och finansfunktio-
nen har ett ansvar att vid behov anpassa
processerna och rutinerna for att siker-
stélla kvaliteten i rapporteringen, samt att
lagar och externa krav foljs. Genom kon-
troller begrinsas risken for visentliga fel
i den finansiella rapporteringen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Den finansiella informationen formedlas
genom Willhems arsredovisning och
delarsrapporter samt genom bland an-
nat bolagets webbplats. Information
som lamnas ska vara rak, tydlig och en-
kel. En kommunikationspolicy med till-
horande riktlinjer ar framtagen for att
sdkerstélla att den finansiella informa-
tionen formedlas pa ett korrekt satt till
bolagets intressenter. Ledningen ansva-
rar for att informera berérda chefer om
deras ansvar for att uppratthalla god in-
tern kontroll. Varje chef har sedan an-
svar for att l1opande informera om de
regler och policyer som alla medarbeta-
re har att forhalla sig till. Alla styrdoku-
ment finns tillgingliga pad Willhems in-
tranit och all nyanstélld personal
genomgar ett introduktionsprogram.
Forutom via intranitet kommuniceras
information via olika interna méten.

UPPFOLJNING

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

Revisorsyttrande om bolagsstyrningsrapporten
Till bolagstamman i Willhem AB (publ), org.nr 56566797-1295

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2018 pa sidorna 32—-36 och for att den ar uppréttad

i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

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

UTTALANDE

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

stammelse med arsredovisningslagen.

Goteborg den 14 maj 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Styrelse

PER-HAKAN WESTIN
ORDFORANDE

Styrelseproffs, PH Westin Real
Management

FODD 1946

UTBILDNING Civilingenjor, KTH
Stockholm 1970

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

JOHAN MAGNUSSON
LEDAMOT

Vd Forsta AP-fonden

FODD 1959

UTBILDNING Ekonom, Handels-
hogskolan Stockholm 1984
OVRIGA STYRELSEUPPDRAG
Styrelseledamot Vasakronan AB;
Polhem Infra AB

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Global Head of Investment
Management SEB; Vd ABB
Investment Management
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LENA LARSSON DAAG
LEDAMOT

FODD 1957

UTBILDNING Jur.kand. Uppsala
universitet 1983

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Vd Bostadsformedlingen i
Stockholm AB; Vd Stockholms
stads Utrednings- och statistik-
kontor AB; Chef for vd-staben
AB Familjebostader

SIVMALMGREN
LEDAMOT

Vd John Mattson Fastighets AB
FODD 1959

UTBILDNING MBA, Stockholms
universitet 2001; fil. kand
beteendevetenskap, Stockholms
universitet 1982

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Styrelseledamot Handelsbanken
- Regionbanken Stockholm;
Utvecklingschef John Mattson
Fastighets AB; konsult AktivBo

SIMON DE CHATEAU
LEDAMOT

Chief Investment Officer Alma
Property Partners AB

FODD 1970

UTBILDNING Civilekonom,
Handelshogskolan Stockholm
1994

OVRIGA STYRELSEUPPDRAG
Styrelseordférande Alma Proper-
ty Partners AB; Styrelseledamot
Atrium Ljungberg AB; Akka
Egendom Holding AB

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Vd Sveafastigheter AB

REVISORER

BENGT KRON
PwC

FODD 1965

URVAL AV OVRIGA UPPDRAG
Fastighets AB Balder (publ),
Platzer Fastigheter AB (publ),
Stena Fastigheter AB, Bygg
Gota AB, Arands AB, Sigillet
Fastigheter AB, Lansa Fastig-
heter AB, Derome AB, Erlands-
son Holding AB, Véstsvenska
Handelskammaren AB

ULRIKA RAMSVIK
PwC

FODD 1973

URVAL AV OVRIGA UPPDRAG
Vostok New Ventures Ltd, Vostok
Emerging Finance Ltd, Consortio
Fashion Group AB, Llentab AB,
Chalmers Ventures AB, Tethys
Oil AB



Ledning

MIKAEL GRANATH
VD

FODD 1957

UTBILDNING MBA, Handelshog-
skolan vid Goteborgs Universitet
1980

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Vd Din Bostad Sverige AB;

Vd Graflunds Invest AB;

Vd Halmstads Fastighets AB
STYRELSEUPPDRAG Styrelseleda-
mot Aspelin Ramm Fastigheter
AB; Fastigo, fastighetsbransch-
ens arbetsgivarorganisation;
UNICO Consulting AB
AKTIEINNEHAV | WILLHEM

420 000

HEIDI BLADH
EKONOMIDIREKTOR

FODD 1972

UTBILDNING MBA, Handelshog-
skolan vid Goteborgs Universitet
2002

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Redovisningschef Fastighets
AB Balder; Redovisningschef
Din Bostad i Sverige AB
AKTIEINNEHAV | WILLHEM
42615

ANNA FLOOD
HR-CHEF

FODD 1969

UTBILDNING Linjen for Personal
och arbetslivsfragor, Goteborgs
Universitet 1996

TIDIGARE ERFARENHET (URVAL)
Flood Management AB;

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

AKTIEINNEHAV | WILLHEM

14 502

PETER MALMEN
FINANSDIREKTOR

FODD 1971

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

48 634

PETER LUNDSTEDT
FASTIGHETSDIREKTOR

FODD 1957

UTBILDNING Forsvarshogskolan
1994

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

AKTIEINNEHAV | WILLHEM O

RIKARD NORSTROM
NYPRODUKTIONSCHEF

FODD 1978

UTBILDNING BSC Byggnads-
teknik, Malardalens Hogskola
2002

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

AKTIEINNEHAV | WILLHEM

30 641

MADELEINE WETTERSTROM
KOMMUNIKATIONS- OCH
MARKNADSCHEF

FODD 1966

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

Styrelse och verkstillande direktoren for Willhem AB (publ)
org. nr. 5566797-1295, Box 53137, 411 37 Goteborg, besoksadress
Vasagatan 45, far hirmed avge arsredovisning och koncernarsredo-
visning for 2018. Arsredovisnjngens resultat- och balansrikning fore-
slas faststillas pa arsstimman den 14 maj 2019. Samtliga belopp ar
redovisade i Mkr om inget annat anges och uppgifterna inom pa-
rentes avser foregaende rikenskapsar. Noter redovisas i heltal eller
med en decimal, varfor avrundningsdifferenser kan forekomma.

BAKGRUND OCH AFFARSIDE

Willhem ér ett av de storsta privata bostadsbolagen i Sverige, med
starkt fokus pa hog kundservice och trygghet i boendemiljon. Fastig-
heterna finns pé utvalda tillvixtorter i Sverige. Bolaget dgs av For-
sta AP-fonden. Aktier i mindre omfattning #gs ocksa av personer i
ledningsgruppen. Willhems affirsidé ar att 4ga, forvalta och utveckla
trygga héllbara bostider pa tillvixtorter i Sverige, med en service
som forenklar livet for vara hyresgaster.

Fastigheter och bostadsomraden utvecklas med ett langsiktigt
perspektiv och for ett hallbart boende. Genom att driva verksam-
heten langsiktigt mot 6kad kundnojdhet och héjda fastighetsvirden,
skapas en stabil avkastning for 4garna.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION

Willhem #ger och forvaltar per arsskiftet 25 992 ligenheter (26 002)
fordelade pa 500 fastigheter (503). Marknadsviardet den 31 decem-
ber 2018 uppgick till 36 265 Mkr (33 397). Fastighetsbestandet ar
geografiskt indelat i tre regioner: Region Syd som innefattar Halm-
stad, Helsingborg, Malmé och Linkoping, Region Vast som utgors
av Bords, Goteborg, Skovde och Trollhdttan samt Region Ost som
utgors av Jonkoping, Karlstad, Malardalen och Stockholm. Verksam-
heten pé varje omrade bedrivs med lokalt resultatansvar och forvalt-
ning, i sa stor utstrackning som mojligt, i egen regi. Huvudkontoret
finns i Goteborg och tillhandahaller funktioner som till exempel kon-
cernledning, ekonomi, finans och verksamhetsutveckling. Antalet
medarbetare i hela koncernen var vid arsskiftet 254 personer (244).

MARKNADEN

Svensk ekonomi och omuvdirld

Under aret har virldskonjunkturens positiva trend mattats av
négot. Avmattningstendenserna ér tydligast i Europa och Kina,

FORVALTNINGSBERATTELSE

medan den amerikanska ekonomin visar fortsatt styrka. I USA
finns dock orosmoment kopplade till Trumps handelskrig. I Stor-
britannien dr frigan om Brexit fortfarande pagdende. Den po-
litiska oron i Frankrike har paverkat landets ekonomi. Markna-
den oroar sig for Italiens stora statsskuld och problem i bank-
sektorn, medan Tysklands ekonomi #r fortsatt relativt stark.
Kinas ekonomi tappar momentum till f61jd av handelskriget och
minskad inhemsk efterfragan. I USA har Federal Reserve efter
flera rantehéjningar under varen borjat ha en mjukare ton som
indikerar att rdntehojningstakten kan avta. Europeiska central-
banken indikerar att deras forsta rantehojning ligger langre fram
itiden.

I Sverige bromsar tillvixten in med nagot oroande signaler fran
bade exportindustrin och den inhemska efterfragan, trots expan-
siv politik. Efter att ha varit den frimsta tillviixtmotorn de senaste
aren bidrar nu det minskade bostadsbyggandet till avmattningen.
Den fortsatt expansiva politiken och de laga rantorna bidrar dock
till att motverka nedgiangen. De underliggande forutsiattningarna
for investeringar och konsumtion ar fortsatt goda. Sverige har en
sarbarhet med relativt hoga bostadspriser och begrinsade penning-
politiska mojligheter. Sysselsattningen ar fortsatt stark dven om
tecken pa en avmattning borjar skonjas. Byggstarter av bostader,
framst bostadsratter, har gatt ner kraftigt under aret och match-
ningsproblemet mellan behovet och mgjligheten att efterfraga bo-
stad har blivit allt tydligare under aret. Bade korta och langa rantor
har legat relativt stabilt under aret, med mindre svingningar, och
trenden just nu &r att korta rantor gar upp och langa rantor snarare
gar ner. Inflationstakten avtar vilket gor att Riksbanken sankt sin
rantebana nagot.

Fastighetsmarknad och transaktioner

Intresset for att investera i bostadshus med hyresratter har varit
stort de senaste aren och under 2018 har intresset inte avtagit.
Det finns inga tydliga tecken pa att intresset kommer att avta,
dven om det finns en oro pd marknaden for utveckling av bostads-
ritter, som kan paverka framat. Fastighetsmarknaden priglas i
ovrigt for de flesta aktorer av god tillgang pa kapital till 14g ranta,
laga vakanser och stabila kassafloden. Andelen svenska investera-
re dr hog samtidigt som intresset bland utldndska investerare har
okat. Under aret har bostédder och kontor varit de mest attraktiva

KONCERNENS TOTALRESULTAT 2018 2017 2016 2015 2014
Hyresintakter 2152 2031 1546 1375 1277
Fastighetskostnader -880 -840 -666 -605 -565
DRIFTNETTO 1272 1191 880 770 712
Central administration -79 -75 -57 -54 -46
Vérdefdrandring fastigheter 2 021 1898 1575 1756 409
RORELSERESULTAT 3214 3014 2398 2472 1075
Finansnetto -466 -298 -244 -234 -395
Vérdeforandring finansiella instrument -94 16 -21 84 -407
RESULTAT FORE SKATT 2 654 2732 2133 2322 273
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investeringsobjekten, d&ven om flera andra segment sdsom handel,
lager/logistik, samhallsfastigheter och hotell varit intressanta for
investerare.

Transaktionsmarknaden 2018 har varit stark och volymen nad-
de nistan 160 miljarder kronor. Avkastningskraven sjonk lite for de
flesta fastighetstyper men har borjat stanna upp. Svenska aktorer
var dominerande med knappt 75 procent av transaktionsvolymen,
samtidigt som de nettokopande internationella aktorernas andel
var den hogsta sedan finanskrisen 2008. Sett till olika fastighets-
segment var bostiader storst med 6ver 30 procent av transaktions-
volymen, foljt av kontor med cirka 20 procent. Mest kapital attra-
herade fastighetsmarknaden i Stockholm med &¢ver 40 procent av
omsattningen. Malmé okade till cirka 13 procent och Goteborg
minskade till cirka 10 procent. Ovriga regionstider stod for cirka
25 procent av omséattningen. Investerarna har de senaste aren rort
sig lingre ut pa riskskalan och varit beredda att ta mer risk for att
finna avkastning. Under senare tid har investerare dock blivit mer
forsiktiga och avkastningskraven har tydligare borjat spegla skillna-
den mellan bra respektive daliga ligen och objekt.

Hyresmarknaden for bostdder

Sveriges befolkning 6kar med cirka en procent arligen och dven om
bostadsbyggandet har 6kat de senaste aren, ar efterfragan pa bosta-
der mycket stor. Behovet av hyresritter ar sarskilt stort. Vid arsskif-
tet 2017 fanns det enligt Statistiska centralbyran cirka 4,9 miljoner
bostader i Sverige, varav cirka 2,1 miljoner smahus och 2,8 miljoner
lagenheter. Av antalet ligenheter &r cirka 1,4 miljoner hyresritter i
flerbostadshus. Nyproduktionen av hyresritter har 6kat och ligger
pa de hogsta nivierna pa mycket lang tid, &ven om byggstarterna nu

sjunker igen. Efterfragan pa hyresratter dr dock betydligt hogre an
tillgangen, speciellt i storstaderna och pa tillviixtorter.

RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING

Willhem har under 2018 fortsatt utvecklas i en positiv riktning.
De finansiella rapporterna, med kommentarer till arets rapport
over totalresultatet och finansiella stillning, framgar av sidorna
48-53.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under aret har Willhem forvérvat tre fastigheter i Helsingborg med
totalt 273 ligenheter. Atta fastigheter med 846 ligenheter har
avyttrats i Malmo och Karlstad. Utover detta fanns vid arsskiftet
tecknade avtal om att forvarva ytterligare 15 fastigheter med 265
ldgenheter i Malmo samt tva projektfastigheter med 242 lagenheter
i Stockholm.

FINANSIERING OCH LIKVIDITET

Willhem ska uppfattas som en attraktiv affarspartner och lantagare
samt ha en sddan framforhéallning att bolaget alltid kan erbjudas
finansiering till marknadens bésta villkor. Finansieringen ska vara
kostnadseffektiv och finansiella risker hanteras genom att utnyttja
derivatinstrument. Finansverksamheten i bolaget styrs av en, av
styrelsen, faststilld finanspolicy.

Under 2018 6kade de riantebarande skulderna i lugnare takt och
uppgick vid arets slut till 21 960 Mkr (20 919), vilket motsvarar en
belaningsgrad pa 56,6 procent (59,0). Den genomsnittliga rantesat-
sen uppgick vid arsskiftet till 1,5 procent (1,9) och den aterstaende
rantebindningstiden var 6,1 ar (5,6). Vid arets slut uppgick pro-

KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING 2018-12-31  2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31  2074-12-31
Férvaltningsfastigheter 36 265 33397 25288 17791 14 810
Ovriga tillgdngar 171 145 166 47 27
Likvida medel 1445 1229 2649 227 137
SUMMA TILLGANGAR 37 881 34771 28103 18 065 14 974
Eget kapital 13128 11221 9078 7386 5554
Réntebérande skulder 21960 20919 17125 9420 8564
Uppskjuten skatteskuld 2023 1666 1084 643 153
Ovriga skulder 770 965 816 616 703
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 881 34771 28103 18 065 14 974
NYCKELTAL

Overskottsgrad, % 59,1 58,6 56,9 56,0 55,8
Beldningsgrad, % 56,6 59,0 55,9 50,5 55,4
Soliditet, % 34,7 32,3 32,3 40,9 371

Definitionerna finns pa sidan 101.
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grammet for certifikat till 6 000 Mkr (6 000) och MTN-programmet
for obligationer utokades till 18 000 Mkr (14 000). Inom MTN-
programmet finns dven mojlighet att gora emissioner i norska
kronor. Syftet med detta ar att diversifiera bolagets finansierings-
kallor och uppna langre loptider.

Derivatportfoljen har under aret omstrukturerats i syfte att for-
battra framtida rantenetto. Rantederivat till ett nominellt virde om
3 950 Mkr fortidslostes samtidigt som nya rantederivat ingicks med
langre loptider och ldgre rantenivaer. I och med detta realiserades
en sedan tidigare redovisad forlust om -213 Mkr ().

Willhem har under aret behallit den utmérkta ratingen A- fran
det internationella ratinginstitutet Standard & Poor’s. Detta rating-
betyg ar viktigt for var finansieringskostnad pa kapitalmarknaden
och minskar vara refinansieringsrisker genom en storre investerar-
bas. Fér mer information om finansiella risker, se not 13.

MARKNADSVARDERING AV FASTIGHETER
Samtliga fastigheter klassas som forvaltningsfastigheter och ska
redovisas till marknadsvirde. For att faststilla marknadsvardet
gors en vardebedomning varje kvartal. Vid varje arsskifte virderas
fastigheterna av externa virderare i enlighet med MSCI IPD Svenskt
Fastighetsindex. Vid 6vriga kvartalsbokslut gors en intern vardering.
Marknadsvirdet for Willhems fastighetsbestdnd uppgick vid
arsskiftet till 36 2656 Mkr (33 397) vilket motsvarar 19 850 kr/kvm
(18 135). Den orealiserade virdeforandringen uppgick till 2 015 Mkr
(1 894) och motsvarar en viardeuppgang pa 5,9 procent (5,9).
Viardeforandringen kommer huvudsakligen fran okade kassa-
floden, lagre direktavkastningskrav och investeringar. Det genom-
snittliga, viktade direktavkastningskravet i gjorda véarderingar upp-
gick till 3,9 procent (4,0). De virderingsinstitut som anlitats vid
arsskiftet ar Savills Sweden AB och Newsec Advice AB. For mer
information om fastighetsvardering se not 11.

Nyproduktion

Satsningen pa vart affirsomrade nyproduktion har fortsatt under
aret. Inventering av var befintliga fastighetsportfolj har gett bra
resultat och det finns goda forutsiattningar for fler nyproduktions-
projekt. Willhems nyproduktion bestar av forvirvade och av-
talade projekt dir produktionen per december uppgick till 178
ldgenheter. I egen regi pagick vid arsskiftet produktion av 101
ligenheter och under aret fiardigstalldes projekt med totalt 520
lagenheter. Den totala investeringsvolymen i nyproduktion upp-
gick till 410 Mkr (573).

Investeringar i befintligt bestand

Under aret har vi utéver nyproduktion investerat totalt 834 Mkr
(779) i investeringar i befintliga fastigheter. Efterfragan pa Will-
hemlyftet, vart koncept dér vi renoverar ligenheter mellan en
utflyttande och inflyttande hyresgist, ér fortsatt stor. Under aret
genomfordes totalt 957 Willhemlyft (978). Konceptet forfinas och
utvecklas kontinuerligt genom till exempel effektivare logistik- och
materialhantering.

Forutom Willhemlyftet har andra utvecklings- och underhalls-
projekt genomforts i vara fastigheter enligt var langsiktiga plan. Det
galler inte minst energibesparingsprojekt som till exempel installa-
tion av varmepumpar och byte till LED-belysning. Andra exempel
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pé projekt som genomforts pa flera orter dr konvertering av lokaler
och andra ytor till bostéder, upprustning av lekplatser och gardar.

KUNDER

For oss dr det viktigt att finnas nira de fragor som handlar om kun-
dernas vardag. Darfor har vi valt att, sa langt det ar mojligt, ha lokal
forvaltning i egen regi. Den lokala ndrvaron kompletterar vi med en
samordnad kundsupport som hanterar inkommande drenden i dia-
log med forvaltningspersonalen pa vara orter.

Varje ar genomfor vi en kundundersokning for att fa svar pa hur
vara hyresgaster trivs och upplever var service. I undersokningen
miter vi serviceindex, som dr en sammanviagning av fragor inom
omraden som Ta kunden péa allvar, Trygghet, Rent och snyggt och
Hjalp nir det behovs. I borjan av 2018 fick Willhem priset Kund-
kristallen for storsta forbattring 2017 inom omradet Service, i var
kategori av bostadsbolag. Serviceindex for 2018 uppgick till 77,2
procent (76,8).

MEDARBETARE

Under aret genomfordes den arliga medarbetarundersokningen,
MMI (Motiverad Medarbetar Index). Resultatet uppgick till 71 en-
heter (67), vilket &r en bra niva jamfort med genomsnittet av de
bolag som gor undersokningen.

Willhem vill vara en attraktiv arbetsgivare. Inom ramen for
Willhem Akademin, vart eget program for kompetensutveckling,
bedriver vi internutbildning av vara medarbetare pa alla nivaer.
Utbildningarna inom Willhem Akademin anpassas till kompetens-
behovet i foretaget. Totalt har varje medarbetare i snitt dgnat 26
timmar (40) at extern och intern utbildning under éaret.

HALLBAR UTVECKLING

Att medverka till en hallbar utveckling, saval miljomaéssigt som eko-
nomiskt och socialt, ar en viktig fraga for hela verksamheten. Samhal-
lets krav enligt lagar och forordningar &r minikrav. Vart mal ar att
kontinuerligt utveckla vart hallbarhetsarbete. Bostadsbranschen star
for en betydande del av samhallets totala miljopaverkan, varfor det
ar prioriterat att arbeta for 6kad hallbarhet utifran flera perspektiv.

Energieffektivisering av vara fastigheter har storst paverkan pa
klimatet och ar darfor ett prioriterat omrade. Det langsiktiga malet
ar att den genomsnittliga inkdpta energin ska vara hogst 92 KWh/
kvm och ar. Under aret har atgiarder for att minska energianviand-
ningen genomforts, sdsom byte till LED-belysning, installation av
bergviarmeanldggningar och andra typer av energibesparingsprojekt.
Vi har fortsatt arbetet med att installera rumsgivare. Malet ar att
samtliga lagenheter ska ha rumsgivare installerat 2020. Tillsammans
med uppkopplade undercentraler mgjliggor rumsgivarna optimal
styrning av uppvarmningen i fastigheterna, samtidigt som ett gott
inneklimat kan sékerstéllas.

I Willhems nyproduktion ar hallbarhet ett ledord. Hela proces-
sen, fran planering, projektering och byggande till fastigheternas
anvandning och rivning genomsyras av miljoanpassning. Bland det-
ta marks tekniska losningar och metoder som &r resurssnala, for-
nybara eller atervinningsbara. Valda material och utféranden ska
mota vara krav gillande 1ag energianvandning, 14g miljobelastning
och laga kostnader. Ambitionen i alla nyproduktionsprojekt ar att
de ska uppforas i enlighet med niva Miljobyggnad Silver.
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Under aret har vi paborjat arbetet med att miljocertifiera tva
av vara forsta nyproduktioner i egen regi, Grashoppan 13 i Borés
enligt Green Building och Konstruktoren 2 i Karlstad enligt Miljo-
byggnad Silver.

For oss som bostadsbolag ar det viktigt att vara en aktiv vird
och bidra till trygga boendemiljoer. Det gor vi genom att engagera
oss i olika sociala projekt som bedrivs bade i egen regi och tillsam-
mans med andra aktorer. Vara insatser koncentrerar sig framst pa
omradena utbildning, arbete och bostidder. Exempel pa aktiviteter
ar laxhjalp, sommarjobb till ungdomar eller hjélp med boende ge-
nom sociala kontrakt.

Utover detta har vi ett ekonomiskt ansvar att driva verksamheten
sa att den genererar en god och langsiktig avkastning. Det langsiktiga
malet dr en genomsnittlig totalavkastning pa minst 7,0 procent sett
over rullande tioarsperioder. Den genomsnittliga totalavkastningen
2011-2018 uppgick till 8,8 procent.

Iseptember 2018 etablerades Willhems gréna ramverk och de for-
sta grona obligationerna emitterades. Ramverket ér ett led i bolagets
finansiella héllbarhetsarbete. Medlen ska anvindas till nya fastig-
hetsprojekt samt refinansiera projekt enligt det grona ramverket.

Willhems héllbarhetspolicy reglerar arbetet med hallbarhets-
fragor. Verkstillande direktor har det yttersta ansvaret for att poli-
cyn forverkligas. Policyn avser hela foretagets verksamhet, oavsett
om verksamheten bedrivs av vara egna medarbetare, leverantorer,
samarbetspartners eller hyresgaster. Rapporteringen av hallbarhets-
arbetet foljer GRI Standards niva Core. Fordjupad hallbarhetsinfor-
mation inklusive GRI-index finns pé sidorna 114-118.

I syfte att kontinuerligt utveckla héllbarhetsarbetet deltar bo-
laget i en internationell undersckning, GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark). I arets undersokning tkade resultatet
inom samtliga hallbarhetsomraden, vilket medforde en Green Star.
Bolaget placerade sig pa fjarde plats bland granskade icke noterade
bolag i Sverige.

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

Mer information om Willhems héllbarhetsarbete finns i bolagets
héallbarhetsrapport pa sid 16-25 samt pa hemsidan, www.willhem.se.

STYRELSENS ARBETE OCH BOLAGETS STYRNING

Styrelsen har under aret haft atta ordinarie styrelsemoten, varav
ett konstituerande, samt ett extra styrelsemote. Styrelsens arbe-
te foljer en faststélld arbetsordning som reglerar arbetsform och
arbetsfordelning mellan styrelse och verkstédllande direktor. Under
aret har styrelsen faststallt 6vergripande mal for verksamheten,
beslutat om styrdokument, behandlat andra strategiska och vé-
sentliga fragor for bolaget samt foljt upp den ekonomiska utveck-
lingen. Bolagets revisorer har deltagit vid tvd méten och behandlat
granskningen av den lopande forvaltningen samt bokslutet. For mer
information, se Bolagsstyrningsrapporten sid 32—-37.

Ersdttningar till styrelse och ledningsgrupp

Ersittning till styrelse och verkstillande direktor beslutas av ars-
stdimman. Bolagets principer for ersidttningar till ledande befatt-
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ningshavare inklusive bolagets verkstéllande direktor foljer de av
regeringen den 22 december 2016 beslutade "Riktlinjer for ersitt-
ning och andra anstéllningsvillkor fér ledande befattningshavare i
bolag med statligt 4gande”. Riktlinjerna géller fran 1 januari 2017.
Loner och andra ersédttningar for ledningsgruppen inklusive verk-
stallande direktor utgors enbart av fast 16n. Inga rorliga ersattning-
ar utgar. For mer information om léner och erséttningar, se not 8.

MODERBOLAGET

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernovergripande funktio-
ner sdsom ekonomi, finans, ledning och verksamhetsutveckling. Inga
fastigheter 4gs direkt av moderbolaget. Genomsnittligt antal anstéll-
da i moderbolaget var vid arsskiftet 67 personer (59). Moderbola-
gets nettoomsattning uppgick under 2018 till 35 Mkr (30) och hanfor
sig framst till moderbolagets fakturering till dotterbolag for utférda
tjanster. Resultat fore skatt uppgick till 423 Mkr (-55). Likvida medel
uppgick vid arsskiftet till 1 445 Mkr (1 229). Eget kapital uppgick till
3920 Mkr (3 972).

FRAMTIDSUTSIKTER OCH LANGSIKTIGA EKONOMISKA MAL

I slutet av 2018 fastslogs den affirsplan som Willhem ska styra mot
under de ndrmaste fem aren. Genom att driva verksamheten lang-
siktigt mot 6kad kundnojdhet och hojda fastighetsvirden, ska bo-
laget skapa en langsiktig och god avkastning for 4garen. Det over-
gripande langsiktiga méalet dr en genomsnittlig totalavkastning pa
minst 7,0 procent, sett 6ver rullande tioarsperioder. Efterfragan
pa boende ér fortsatt stark pa de orter diar Willhem har verksam-
het. Lag vakansrisk innebar stabila intakter och majligheterna att
utveckla kunderbjudandet ar stort. Kombinerat med effektiv kost-
nadsstyrning och virdeskapande fastighetsinvesteringar bedéms
resultatutvecklingen framover vara god.

I linje med planen kommer vi att 6ka investeringstakten i den
befintliga fastighetsportfoljen, inte minst genom nyproduktion.
Utvecklings- och fortatningsmojligheterna i fastighetsbestandet
ar stora och den langsiktiga malséittningen ar en arlig nyproduk-
tionstakt pa 250 bostéider.

Vi kommer att fortsitta att utveckla nya idéer inom de omra-
den som vi bedomer ar strategiskt viktiga till exempel hallbar ut-
veckling och digitalisering. Som bostadsbolag har vi ett ansvar att
hushalla med véra resurser pa ett ansvarfullt och effektivt satt.
Darfor arbetar vi malstyrt, systematiskt och langsiktigt med hall-
barhetsfragorna i hela organisationen. Genom digitalisering och
den uppkopplade fastigheten kan Willhem bidra till en enklare var-
dag for vara kunder, effektivare forvaltning samt en smart energi-
uppfoljning.

Fastighetsmarknaden har varit stabil linge och forandringar i
omvirlden kommer ske men dr svara att forutse. Willhems finan-
siella styrka och langsiktiga investeringsvilja dr en stark kombina-
tion for att kunna agera vid framtida forandringar pa marknaden.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

I februari 2019 tecknade Willhem avtal om forséljning av 11 fastig-
heter i Malmo till ett 6verenskommet fastighetsvarde om 900 Mkr.
Planerat frantrade dr 30 april 2019.



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
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Koncernens rapport 6ver totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning samt moderbolagets resultat- och balansrikning blir foremal
for faststéllelse pa arsstamman 14 maj 2019. Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt nedan.

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE MEDEL:

Overkursfond 3083618282
Balanserade vinstmedel -266 900 002
Arets resultat 333111613
SUMMA 3149 829 893

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN DISPONERAS PA FOLJANDE SATT:

Till aktiedgarna utdelas 0,52 kr per aktie

400598 493

I 'ny rékning dverfors

2749231400

SUMMA

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning
Styrelsen finner att foreslagen vinstutdelning ar forsvarlig med hén-
syn till de bedomningskriterier som anges i 17 kap. 3 § andra och tred-
je styckena i Aktiebolagslagen (forsiktighetsregeln). Full tackning
finns for bolagets bundna egna kapital efter foreslagen utdelning.
Styrelsen bedémer att bolagets egna kapital efter den foreslag-
na vinstutdelningen kommer att vara tillrackligt stort i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker. Vid bedémningen av fore-
slagen utdelning har hansyn tagits till koncernens och moderbola-
gets investeringsplaner, konsolideringsbehov och stillning i 6vrigt
samt att framtida utveckling kan ske med fortsatt stark finansiell
styrka och handlingsfrihet. Den foreslagna vinstutdelningen kom-

3149829 893

mer inte att paverka koncernens eller moderbolagets forméaga att i
ratt tid infria sina betalningsforpliktelser.

Foreslagen utdelning uppgar till 0,52 kr per aktie (0,50) och utgor
10,2 procent (9,7) av moderbolagets egna kapital och 3,1 procent
(3,4) av koncernens egna kapital. Willhems finansiella mal uppfylls
dven efter den foreslagna utdelningen, dar belaningsgraden ska vara
hogst 60 procent och rantetickningsgraden lagst 2,2 ganger. Efter
utdelningen uppgar belaningsgraden till 57,7 procent och réinte-
tickningsgraden till 2,9 ganger.

Mot denna bakgrund anser styrelsen att koncernen och moder-
bolaget har goda forutsattningar att tillvarata framtida affarsmoj-
ligheter.
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETER | VERKSAMHETEN

Willhem ér i sin verksamhet exponerad for olika typer av risker. Ett aktivt och strukturerat riskarbete begransar effekterna av risktagan-
de samtidigt som det skapar mojligheter. God intern kontroll, policyer och riktlinjer ar olika metoder for att hantera risker.

Arligen genomfors en foretagsovergripande riskanalys som syftar till att sikerstéilla hanteringar av risker som skulle kunna fa stor
paverkan pa bolaget. Utover det har riskanalyser pa ortsniva och i processarbetet genomforts. Policyer och riktlinjer uppdateras arligen

och beslutas av styrelsen.

Nagra av de risker som bolaget har att hantera beskrivs i nedan tabell.

RISKER

FASTIGHETSVARDEN

MOJLIGHETER OCH KONTROLL

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

Fastighetsbestdndet ska redovisas till marknadsvarde och vérdefor-
andringen redovisas i resultatet. Vérderingarna grundar sig pa an-
taganden om framtida driftoverskott, investeringar, vakansutveckling
och kostnadsutveckling mm. | varderingsprocessen finns darmed risk
for att fel antaganden inte speglar marknaden vid givet tillfélle och
darmed paverka varderingen.

FINANSIELLA RISKER

Willhems strategi &r att finnas pa utvalda tillvaxtorter i Sverige. Alla
orter som bolaget finns pa har en positiv utveckling 6ver tid. Genom en
geografisk spridning minskas risken att en negativ utveckling i en en-
skild ort far stor paverkan pa bolagets resultat. Uppfoljning av orternas
utveckling gors kontinuerligt for att kunna hantera risker forknippade
med olika omvérldsférandringar.

Varje ar vérderas i princip hela fastighetsbestandet av externa vardera-
re. Kvartalsvis varderas hela bestdndet internt. Vid den interna vérde-
ringen gors en avstdmning av marknadsforutsattningarna med bola-
gets varderingfirmor. Den interna varderingen gors utifran en uppsatt
process for att sakerstalla kvaliteten. En av styrelsen utsedd varderings-
granskare kontrollerar arligen arsskiftesvarderingarna.

Genom att kontinuerligt arbeta med att utveckla och féradla bestdndet
kan vi paverka utvecklingen av fastighetsvardet.

Willhem &r verksam i en kapitalintensiv bransch och finansieringskost-
nader ar en stor kostnadspost i bolaget. Det finns olika typer av finan-
siella risker, dar de framsta riskerna &r rénterisk och refinansieringsrisk.

Rénterisk innebdr att fluktuationer i marknadsrantor kan ha betydan-
de paverkan pé bolagets resultat.

Refinansieringsrisk innebar att kostnaden for refinansiering och ny-
upplaning blir vésentligt hogre eller inte ens ar mojlig.

For mer information om finansiella risker se not 13.

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. Syftet
med policyn &r att sakerstélla en god kontroll och ordnade finanserings-
forhallanden.

Rénterisken hanteras framst genom finansiella derivat sdsom rante-
swappar. Laneportféljens forfallostruktur ska spegla en avvéagning mel-
lan kort och lang réntebindning. Den verkliga laneportféljen jamfors
med en normportfolj som bygger pa 6nskad forfallostruktur, analyser av
bolagets framtidsprognoser och ekonomiska utveckling.

Refinansieringsrisken hanteras genom att sprida kapitalforfallostruktu-
ren och genom att arbeta med flera kreditgivare och finansieringskallor.
For att hantera risker inom de nédrmaste 12 manaderna har bolaget out-
nyttjade teckningsataganden och kreditléften.
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RISKER

INTAKTER OCH KOSTNADER

FORVALTNINGSBERATTELSE

MOJLIGHETER OCH KONTROLL

En kraftigt minskad uthyrningsgrad kan fa konsekvenser pa bolagets
intdkter. En lagre uthyrningsgrad kan bero pa att en enskild delmark-
nad utvecklas negativt ur ett makroekonomiskt perspektiv, det vill
saga att tillvaxten avtar. Det kan ocksa bero pa bolagets interna ruti-
ner vid uthyrning, t ex att uthyrningen tar onodigt lang tid och darmed
uppstar en vakans.

Energi- och reparations/underhallskostnader ar stora kostnadsposter,
dar till exempel felbedémning av behov eller daliga upphandling-
ar kan leda till 6kade kostnader. En otillracklig styrning av energi-
anvandningen kan f& stor paverkan pa kostnaderna. Den generella
prisutvecklingen pd marknaden kan ocksa ha en ogynnsam utveckling.

INVESTERINGAR/PROJEKT

| all fastighetsverksamhet finns risk for omflyttning och avflyttning,
vilket kan ge vakanser och ddrmed paverka intdkterna negativt. Cirka
90 procent av Willhems intékter avser bostader och bostaderna finns
pa tillvaxtorter dér efterfrdgan pa boende &r stor, vilket minskar risken
for paverkan fran omvérldsfaktorer. Uthyrning &r en av bolagets karn-
processer och utvecklas kontinuerligt for att minska risken for att
vakanser uppstar, som vi sjalva har mojlighet att paverka.

En energistrategi &r framtagen som ska fungera som ett ramverk for
de investeringar som gérs och kommer att goras inom energiomra-
det. Sarskild uppféljning gors av de energiprojekt som bedéms viktiga
far aret.

For att dstadkomma en god styrning och kontroll av underhallsarbe-
tet krdvs langsiktiga planer och en strukturerad och noggrann plane-
ringsprocess. Willhem har under flera &r arbetat strukturerat med be-
standsplanering och har tagit fram affarsplaner per fastighet. Som st6d
for upphandling av varor och tjanster finns inkdpspolicy, riktlinjer for
leverantorer och andra styrande dokument.

Olika typer av investeringar och projekt &r forknippade med olika ris-
ker. Kostnaderna i ett projekt kan bli betydligt storre &n planerat eller
att effekterna av planerade dtgérder inte forverkligas. Fastigheterna
kan ocksa paverkas av oférutsedda handelser sdsom brand, vatten-
skador och annan skadegorelse.

OVRIGA RISKER

Strukturerade och noggranna planeringsprocesser for hur investeringar
och olika projekt ska genomféras &r viktigt for att sakerstélla kvaliteten
av utfallet.

Ett kontinuerligt arbete med forebyggande sékerhetsatgarder sker och
fastigheterna ar fullvardesforsakrade.

Ovriga risker &r férknippade med bolagets administrativa processer,
personal samt lagédndringar och myndighetsbeslut.

Administrativa risker ar kopplade till bolagets processer, rutiner och
IT-milj6.

En risk ar att inte kunna attrahera och behalla kvalificerad och kom-
petent personal.

Lagandringar och nya myndighetsbeslut kan fa stor paverkan pa bola-
gets resultat och stallning. Det kan till exempel gélla férandringar av
fastighetsskatt, ranteavdragsregler eller annan beskattningslagstift-
ning. Andra regelférandringar som ar forknippade med boende och
byggnation kan ocksa paverka bolaget.

Att kartlagga, dokumentera och sakerstalla efterlevnaden av de vasent-
liga processerna i bolaget minskar de administrativa riskerna. Willhem
arbetar kontinuerligt med att utveckla och forfina processerna. Risk-
analyser gors for att identifiera och darmed hantera risker. IT-st6d an-
vands for att forebygga manskliga fel och misstag.

For att minimera risker i IT-miljon och systemen gors kontinuerligt ana-
lyser och forbattringar for att starka sakerhet och behérigheter.

Willhem arbetar l6pande med kompetensutveckling inom ramen for
Willhem Akademin. Utveckling av rutiner for rekrytering, introduktion,
utveckling av medarbetare samt uppféljning och malstyrning sker
kontinuerligt. Att langsiktigt arbeta med bolagets varderingar &r viktigt
for att starka och utveckla foretagskulturen.

Férandringar inom lagar och andra myndighetsbeslut bevakas och f6ljs
kontinuerligt upp till exempel genom dialog med olika intressenter.
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FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernens rapport over totalresultatet

Belopp i Mkr Not 2018 2017
Hyresintakter 4,5 2152 2031
Driftkostnader -559 -525
Reparationer och underhall -132 -142
Fastighetsadministration -135 -120
Fastighetsskatt och tomtréattsavgald 6 -54 -53
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER 4,7,8 -880 -840
DRIFTNETTO 1272 1191
Central administration 7,8 -79 -75
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade n 2015 1894
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade 1 6 4
RORELSERESULTAT 3214 3014
Rénteintékter 12 9
Réntekostnader 9 =399 -326
Ovriga finansiella poster 9 -79 19
Vérdeférandring finansiella instrument 14 -94 16
SUMMA FINANSIELLA POSTER -560 -282
RESULTAT FORE SKATT 2654 2732
Skatt pd drets resultat 10 -362 -589
ARETS RESULTAT 2292 2143

Arets resultat éverensstdmmer med totalresultatet fér koncernen.

HYRESINTAKTER PER OMRADE, MKR NETTOINTAKT PER INTAKTSSLAG, MKR

TROLLHATTAN 54 JONKOPING 89 OVRIGT 10
KARLSTAD 191

SKOVDE 59 N PARKERING 49
MALARDALEN 120

—— STOCKHOLM 219

GOTEBORG 288 LOKAL 132
< HALMSTAD 203

BORAS 293 HELSINGBORG 201

LINKOPING 297
MALMO 138

BOSTAD 1961
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FINANSIELL RAPPORTERING

Kommentarer till koncernens rapport over totalresultatet

HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintikter uppgick till 2 1562 Mkr (2 031) vilket
motsvarar en 6kning med 6,0 procent jamfort med foregaende ar. 1
jamforbart fastighetsbestand uppgick ckningen till 2,7 procent, vil-
ket frimst beror pa 6kade hyresintikter fran fastighetsutveckling.
Av de totala hyresintédkterna avser 1 961 Mkr (1 835) bostéder, vil-
ket motsvarar 91 procent. Ovriga intikter férdelade sig pa lokal-
intédkter 132 Mkr (140), parkering 49 Mkr (48) samt ¢vrigt 10 Mkr
(8). Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostader uppgick till
99,7 procent (99,6) och som helhet, inklusive lokaler och 6vrigt, till
98,8 procent (98,7).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 880 Mkr (840), vilket ar en 6k-
ning med 4,8 procent jamfort med foregdende ar. Okningen #r han-
forlig till koncernens okade fastighetsbestand. Rensat for effekter
fran kopta och salda fastigheter har fastighetskostnaderna minskat
med 1,5 procent. Driftkostnaderna ¢kade med 34 Mkr till 559 Mkr
(525) och beror frimst pa att fastighetsbestandet dr storre, men
dven pa hogre kostnader for snorgjning i borjan av aret. Reparatio-
ner och underhall uppgick till 132 Mkr (142) vilket 4r en minskning
med 10 Mkr fran foregdende ar. Fastighetsadministrationen har
okat med 15 Mkr till 135 Mkr (120) och beror pa ckad personalstyr-
ka nér fastighetsbestandet vixt.

DRIFTNETTO

Driftnettot 6kade med 81 Mkr till 1272 Mkr jamfort med 1 191 Mkr
foregaende ar, vilket dels beror pa vart ckade fastighetsbestand
men dven pa hogre hyresintikter fran fastighetsutvecklingsprojekt.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaden for central administration uppgick under aret till 79 Mkr
(75). De hogre kostnadernai ar forklaras framst av 6kade personal-
kostnader och fler utvecklingsprojekt.

VARDEFORANDRINGAR FORVALTNINGSFASTIGHETER
Orealiserade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 2 015 Mkr
(1894), vilket motsvarar en vardeokning pa 5,9 procent (5,9). Den
positiva virdeutvecklingen ar hanforlig till forandrade direktavkast-
ningskrav och forbéttrade kassafloden. Det vigda genomsnittliga
direktavkastningskravet vid arets slut uppgick till 3,9 procent (4,0).
1 foregaende ars orealiserade virdefordndring pa 1 894 Mkr ingick
en uppjustering pa 834 Mkr till f6ljd av forandrad redovisning av for-
valtningsfastigheternas virde i koncernens rapport ¢ver finansiell
stallning.

Under aret har 846 ligenheter i Malmo och Karlstad avyttrats
och den realiserade viardeforandringen uppgick till 6 Mkr (4).

RORELSERESULTAT

Rorelseresultatet uppgick till 3 214 Mkr (3 014), vilket 4r 0kning
med 6,6 procent. Okningen beror framst pa en hogre orealiserad
vardeforandring pa fastigheter men dven pa ett hogre driftnetto.
Rorelseresultat fore vardeforandring pa fastigheter okade med 77
Mkr till 1 193 Mkr jamfort med 1 116 Mkr foregaende ar.

FINANSNETTO

Rénteintdkterna uppgick till 12 Mkr (9), vilket ar hanforligt till ut-
givna certifikat pa rantenivaer mellan -10 och -32 punkter. Rante-
kostnaderna uppgick till 399 Mkr (326), okningen beror pa att de
rantebiarande skulderna har okat under &ret. Ovriga finansiella pos-
ter paverkas av valutakursomrikningen av de norska obligationerna
pa balansdagen, som uppgick till -58 Mkr (39). Den viktade genom-
snittliga rantesatsen pa lan fran kreditinstitut, inbegripet margina-
ler och derivateffekter, uppgick till 1,5 procent (1,9).

Den totala virdeforandring pa finansiella instrument uppgick till
-94 Mkr (16), varav den orealiserade viardeforandringen uppgick
till 119 Mkr (16). De finansiella instrumenten avser till storsta del
rantederivat, men dven valutaderivat hénforliga till obligationerna
inorska kronor.

Under oktober omstrukturerades derivatportfoljen i syfte att for-
béattra framtida rantenetto. Rantederivat till ett nominellt virde om
3 950 Mkr fortidslostes samtidigt som nya rantederivat ingicks med
lingre loptider och ldgre rantenivéer. I och med detta realiserades
en sedan tidigare redovisad forlust om -213 Mkr (-).

SKATT

Aktuell skatt har beriknats utifran nominell skattesats om 22 pro-
cent. Pa grund av mojligheten att gora skatteméssiga avskrivning-
ar och majligheten att nyttja underskottsavdrag uppstar i princip
ingen aktuell skattekostnad i koncernen. Aktuell skatt uppkommer
da dotterbolag inte har skattemassiga koncernbidragsmojligheter.

I juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om rante-
avdragsbegransningar for foretag. Den nya lagen triader i kraft
1 januari 2019 och innebér att mojligheten att gora avdrag for ran-
tekostnader minskar. Vidare kommer skattesatsen stegvis att san-
kas fran 22 procent till 20,6 procent. Willhem har per arsskiftet
omvirderat den uppskjutna skatteskulden till den nya skattesatsen
pa 20,6 procent vilket resulterade i en positiv engangseffekt om
141 Mkr.

Arets totala skattekostnad uppgick till -362 Mkr (-589), uppskju-
ten skatt uppgick till -358 Mkr (-581) och aktuell skatt uppgick till
-4 Mkr (-8) . Den uppskjutna skatten ar framst hanforlig till arets
orealiserade vardeforandring, temporira skillnader pa forvaltnings-
fastigheter samt finansiella instrument.

ARETS RESULTAT
Koncernens resultat fore skatt uppgick till 2 654 Mkr (2 732).
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FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernens rapport over finansiell stillning

Belopp i Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 4,11,18 36 265 33397
Inventarier 12 7 8
Derivatinstrument 13,14 7 -
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 36 279 33405

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kundfordringar 15 5 5
Derivatinstrument 13,14 12 -
Ovriga fordringar 15 124 n7
Forutbetalda kostnader 16 15
Likvida medel 15 1445 1229
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1602 1366
SUMMA TILLGANGAR 37 881 34771

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL AKTIEAGARNA | MODERBOLAG

Aktiekapital 16 770 770
Ovrigt tillskjutet kapital 3084 3084
Balanserade vinstmedel och drets resultat 9274 7367
SUMMA EGET KAPITAL 13128 11221

LANGFRISTIGA SKULDER

Réntebérande finansiella skulder 13,15,18 16114 14152
Avséttningar fér uppskjuten skatteskuld 10 2023 1666
Derivatinstrument 13,14 260 331
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 18 397 16 149

KORTFRISTIGA SKULDER

Réntebérande finansiella skulder 13,15, 18 5 846 6767
Derivatinstrument 13,14 - 28
Leverantérsskulder 63 61
Ovriga kortfristiga skulder 17 297 389
Férutbetalda intédkter 150 156
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 6 356 7401
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 37 881 34771
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FINANSIELL RAPPORTERING

Kommentarer till koncernens rapport over finanswell stdllning

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Willhem &gde vid arsskiftet 500 fastigheter (503) vilka ar redovi-
sade till ett bedomt marknadsviarde om 36 265 Mkr (33 397). Vid
arsskiftet virderades fastighetsbestdndet externt. Under aret har
investeringar i befintliga fastigheter gjorts med 834 Mkr (779) och
410 Mkr (573) i nyproduktion. Arets orealiserade vardeforandring
uppgick till 2 0156 Mkr (1 894), vilket motsvarar en viardeutveckling
pa 5,9 procent (5,9). Det vagda genomsnittliga direktavkastnings-
kravet vid arets slut uppgick till 3,9 procent (4,0). I féregdende ars
orealiserade vardeforandring pa 1 894 Mkr ingick en uppjustering
pa 834 Mkr till foljd av forindrad redovisning av forvaltningsfastig-
heternas virde i koncernens rapport 6ver finansiell stallning.
Under aret har Willhem forvarvat 273 ligenheter i Helsingborg
till ett fastighetsvirde om 550 Mkr. Arets avyttringar uppgar till 941
Mkr med en realiserad virdeforindring pa 6 Mkr (4).

LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick vid arets utgang till 1 445 Mkr (1 229).

RANTEBARANDE SKULDER OCH DERIVAT

Koncernens skulder till kreditinstitut, utgivna certifikat och obliga-
tioner var vid arsskiftet totalt 21 960 Mkr (20 919), vilket mot-
svarar en beladningsgrad pa 56,6 procent (59,0). Willhem har under
aret etablerat ett gront ramverk och de forsta grona obligationerna
emitterades om totalt 800 Mkr (-).

Den viktade genomsnittliga riantesatsen pa lan fran kreditinstitut,
inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick pa balansdagen
till 1,5 procent (1,9). Beraknat pa koncernens skulder till kreditin-
stitut, var den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden 6,1
ar (5,6) och andelen riantebindningsforfall kommande 12 manader
var 9,2 procent (13,3). Kapitalbindningen var 2,2 ar (2,5) och om
man tar hansyn till ldneloften uppgick den justerade kapitalbind-
ningstiden till 3,0 ar (3,4).

Koncernens derivatinstrument redovisas till ett marknadsvarde
netto om -241 Mkr (-359), varav 19 Mkr redovisas som en tillgang
och -260 Mkr som en skuld. Merparten av koncernens derivatin-
strument avser réante- och valutaderivat, vilka redovisas till ett vér-
de om -253 Mkr (-361). Ovriga derivat avser elderivat som hade ett
marknadsvirde vid arsskiftet om 12 Mkr (-1).

AVSATTNING FOR UPPSKJUTEN SKATT

I rapporten over finansiell stillning redovisas en uppskjuten skatte-
skuld netto om 2023 Mkr (1666), vilken dr berdknad till 20,6 pro-
cent av temporéra skillnader mellan skatteméssiga virden och bok-
forda varden. Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser framst
skillnader mellan fastigheternas redovisade virde och dess skatte-
massiga virde. Uppskjuten skattefordran ar framst hanforlig till
underskottsavdrag som bedoms majliga att utnyttja mot framtida
skatteméissiga overskott.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Belopp i Mkr 2018 2017

Jjan-dec Jjan-dec
MARKNADSVARDE VID ARETS BORJAN 33397 25898
+ Férvérv (inkl. férvérvskostnader) 550 5625
+Investeringar i befintliga fastigheter 834 779
+Nyproduktion 410 573
+Orealiserade vérdeforandringar 2015 1061
-Férséljningar -941 -539
MARKNADSVARDE VID ARETS SLUT 36 265 33397
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FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernens rapport over fordndring av eget kapital

Hénférligt moderbolagets aktiedgare

Belopp i Mkr Aktiekapital Ovrigt till- Balanserat Summa eget
skjutet kapital resultat kapital

INGAENDE EGET KAPITAL 2017-01-01 770 3084 5224 9078
Arets resultat / Totalresultat 2143 2143
UTGAENDE EGET KAPITAL 2017-12-31 770 3084 7367 11221
INGAENDE EGET KAPITAL 2018-01-017 770 3084 7367 1221
Utdelning -385 -385
Arets resultat / Totalresultat 2292 2292
UTGAENDE EGET KAPITAL 2018-12-31 770 3084 9274 13128

EGET KAPITAL
Under aret har en utdelning om 385 Mkr (-) utbetalats till aktiedgarna.
Eget kapital uppgick vid arets slut till 13 128 Mkr (11 221).
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FINANSIELL RAPPORTERING

Koncernens rapport over kassafloden med kommentarer

Belopp i Mkr Not 2018 2017
LOPANDE VERKSAMHET
Rérelseresultat 3214 3014
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 20 -2 011 -1872
Betald rénta -358 -331
Erhéllen rénta 12 2
Betalda inkomstskatter -4 -8
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE 853 805
FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -9 -105
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -173 149
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 671 849
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i befintliga fastigheter -1244 -1352
Férvérv av forvaltningsfastigheter -241 -2877
Férsaljning av forvaltningsfastigheter 948 543
Investeringar i évrigt, netto -2 -7
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -539 -3693
FINANSIERINGSVERKSAMHET 21
Uppléning 6681 9096
Losen av derivat -213 -
Amortering av skulder -5999 -7672
Utbetald utdelning -385 -
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 84 1424
ARETS KASSAFLODE 216 -1420
Likvida medel vid &rets bérjan 1229 2649
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1445 1229

KOMMENTARER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 671 Mkr
(849). Investeringar i fastigheter uppgick till -1244 Mkr (-1352).
Arets bruttoinvestering avseende forvirv av fastigheter uppgick till
-550 Mkr (-5628) och avdrag for uppskjuten skatterabatt uppgick
till 2 Mkr (220). Befintliga lan i forvirvade fastigheter har 16sts med
308 Mkr (2548). En skuld till siljare uppgaende till — Mkr (-49)
har reglerats, samt en skuld till siljare pa — Mkr (42) har uppstéatt.

Under aret utbetalda forvarvskostnader uppgick till -1 Mkr (-10).
Forvarvens direkta likviditetspaverkan pa kassaflodet uppgick dér-
med till -241 Mkr (-2 877).

Under aret har 5999 Mkr (7672) av laneportfoljen 16sts och
6 681 Mkr (9 096) har upptagits i nya lan. Koncernens likvida medel
den 31 december 2 018 uppgick till 1445 Mkr (1229). Utover likvida
medel har Willhem outnyttjade teckningsataganden och kreditfaci-
liteter om sammanlagt 11200 Mkr (10400).
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FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

NOT 1 FORETAGSINFORMATION

NOT 1-2

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

N34 REDOVISNINGSPRINCIPER

och utveckling av bostadsfastigheter. De finansiella rapporterna
avser Willhem AB (publ) och har godkants av styrelsen for offent-
liggérande vid styrelsesammantriadet den 14 maj 2019 och kom-
mer att liggas fram for antagande vid 2019 ars arsstamma.

Koncernredovisningen for Willhem AB (publ) och dess dotterbo-
lag ar upprattad i enlighet med International Financial Reporting
Standards, IFRS, utgivna av International Accounting Standards
Board, IASB, sddana de antagits av Europeiska Unionen, EU, per
den 31 december 2018. Denna arsredovisning ar upprattad i en-
lighet med IAS 1 Utformning av finansiella rapporter samt i enlig-
het med arsredovisningslagen. Vidare har RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats, utgiven av Radet for
finansiell rapportering.

Moderbolaget tillaimpar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen utom i de fall som anges under avsnittet Moderbolagets
redovisningsprinciper. Moderbolaget tillimpar arsredovisningsla-
gen och RFR 2, Redovisning for juridiska personer. De avvikelser
som forekommer beror pa begransningar i mojligheterna att tillim-
pa IFRS i moderbolaget till f6ljd av arsredovisningslagen.

g SAHAR LASER DU REDOVISNINGSPRINCIPERNA
Redovisningsprinciperna beskrivs i anslutning till varje not i
syfte att ge en okad forstaelse av respektive redovisningsomrade.
Willhem fokuserar pa att beskriva de redovisningsval som koncer-
nen har gjort inom ramen for gillande IFRS-princip och undviker
att upprepa paragraftext i sig, om det inte anses vara vasentligt for
forstaelse av notens innehall.

Se nedanstaende tabell for hanvisning till i vilken not respektive
redovisningsprincip aterfinns samt tillimplig IFRS-standard som
anses ha en visentlig paverkan.

e KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samtliga
dotterbolag, dirmoderbolaget, direkt eller indirekt har mer &n 50 pro-
cent av rosterna eller pa annat sétt har ett bestimmande inflytande.
Alla bolag i koncernen dr heldgda och vare sig intresseforetag eller
joint venture forekommer. Koncernredovisningen ar upprattad i
enlighet med forvirvsmetoden och samtliga dotterbolag, i vilka be-
stdmmande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum
detta inflytande erholls. Bestdmmande inflytande innebér att kon-
cernen dr exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
engagemang och kan paverka avkastningen med hjélp av sitt inflytan-
de over bolaget. Eget kapital som fanns i dotterbolagen vid forvérvs-
tidpunkten, elimineras i sin helhet. I koncernens egna kapital ingar
endast den del av dotterbolagets egna kapital som intjanats efter for-
varvet. Under aret forvirvade eller avyttrade bolags resultat inklu-
deras i koncernredovisningen med belopp avseende innehavstiden. I
samband med forviarvet upprattas en forviarvsanalys som faststiller
anskaffningsvirdet for andelarna samt det verkliga virdet av forvar-
vade tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser.

Redovisningsprincip Not IFRS-standard
Segment 4 Segmentsrapportering IFRS 8
Intékter 5 Intakter IAS 18, IFRS 15
Leasing 6 Operationella leasingdtaganden IAS 17
Erséttning till anstéllda 8 Anstallda och personalkostnader IAS 19
Skatt 10 Skatt IAS 2
Forvaltningsfastigheter 11 Forvaltningsfastigheter IAS 40
Materiella anldggningstillgangar 12 Materiella anlaggningstillgangar IAS 16

Finansiella instrument

13 Finansiella risker och finanspolicy

IFRS 7, IFRS 9, IFRS 13

14 Derivatinstrument
15 Finansiella tillgdngar och skulder

Transaktioner med narstaende

19 Upplysning och transaktioner med nérstaende

IAS 24

Kassafldédesanalys

20Kassaflode

IAS 7

e Principer @ Risker
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Noter och kommentarer till koncernredovisningen

NOT 2 (FOrTs.) REDOVISNINGSPRINCIPER

FINANSIELL RAPPORTERING

NOT 2-3

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag eli-
mineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i férekom-
mande fall &ndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av
koncernens principer.

Forvaltningsfastigheter samt derivat dr viarderade till verkliga
varden, ovriga tillgdngar och skulder &r virderade till historiska
anskaffningsvarden. Bruttoredovisning tillampas genomgéaende av-
seende redovisning av tillgdngar och skulder, forutom i de fall dir
bade en fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart
och dessa pa legala grunder ar kvittningsbara samt avsikten ar att
gora detta. Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intékter
och kostnader om inget annat anges.

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

UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlindsk valuta omréknas till svenska kronor med
aktuell valutakurs. Monetira tillgangar och skulder i utlindsk valu-
ta omréknas till balansdagens kurs, varvid realiserade och orealise-
rade valutakursdifferenser redovisas bland 6vriga finansiella poster
iresultatrakningen.

KLASSIFICERING AV TILLGANGAR OCH SKULDER

Anliaggningstillgangar och langfristiga skulder forvantas atervinnas
eller forfalla till betalning senare &n tolv manader efter balansdagen.
Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder forvantas atervinnas
eller forfalla till betalning inom tolv manader efter balansdagen.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2018

IFRS 9 Finansiella instrument — standarden tillampas fran 1 ja-
nuari 2018. Overgéngen till IFRS 9 har inte haft ndgon paverkan
pa Willhems resultat- och balansrikning och darmed har ingen
effekt redovisats i ingdende eget kapital 2018. Efter genomford
analys av klassificering och véirdering av koncernens finansiella

instrument har slutsats dragits att de nya reglerna ej har nagon
vasentlig paverkan pa koncernen. Nedskrivningsmodellen for
forvantade kreditforluster bedoms ej paverka koncernens redo-
visning da kundforlusterna historiskt varit laga och med hansyn
till fordringarnas riskkaraktir forvintas dessa vara laga #ven
framatriktat.

IFRS 15 Intikter fran avtal med kunder — standarden tillampas
fran 1 januari 2018. Willhems intakter bestar i allt vasentligt av hyres-
intékter vilka inte redovisas enligt denna standard. Vid en analys av
koncernens intiakter har det identifierats att vissa andra intakter som
ingdr i posten hyresintikter utgor tjanster for forvaltning och ska
redovisas enligt IFRS 15. Da dessa ar av mindre belopp bedoms det
inte vara visentligt for redovisningen av koncernens intdkter. Det
har inte fatt ndgon paverkan pa nir i tiden intdkten ska redovisas
utan paverkar rapporteringen genom ckade upplysningskrav.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER 2019 OCH SENARE

IFRS 16 Leasing — standarden tillampas fran 1 januari 2019. Den
nya standarden omfattar regler for sévil leasegivare som lease-
tagare. Willhems intdkter genereras i huvudsak av hyresintiakter
och omfattas diarmed av reglerna for leasegivare i IFRS 16. For
leasegivare ar reglerna i stort sett oféréindrade och klassificeringen
mellan operationella och finansiella leasingavtal kvarstér.

I de fall Willhem &r leasetagare dndras redovisningen visentligt.
Samtliga leasingavtal klassificeras som finansiella och diarmed
ska en finansiell leasingskuld samt en nyttjanderitt redovisas. I
resultatriakningen redovisas en kostnad for avskrivning pé tillgdng-
en samt en rintekostnad avseende den finansiella leasingskul-
den istéllet for 16pande kostnadsforing av erlagda leasingavgifter.
Willhem har ett antal tomtrattsavtal vilka ska redovisas enligt ovan.
Dessa kommer att redovisas som nyttjanderitt pa tillgdngssidan
och som en finansiell leasingskuld pa skuldsidan. I resultatet kom-
mer den tidigare redovisade leasingkostnaden istéllet redovisas
som en riantekostnad. Overgangen bedéms paverka balansomslut-
ningen med cirka 400 Mkr. Ovriga leasingavtal, sdsom leasingbilar
samt hyreskontrakt, bedoms ej vara visentliga.

BETYDELSEFULLA REDOVISNINGSBEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

For att uppritta koncernredovisning i enlighet med IFRS och god
redovisningssed krévs att ett antal uppskattningar och antaganden
gors, vilka kan paverka det redovisade virdet av intikter, kostna-
der, tillgdngar och skulder. De uppskattningar och antaganden som
gors baseras pa historisk erfarenhet och forviantningar om fram-
tida héndelser. Verkligt utfall kan skilja sig fran tidigare gjorda upp-
skattningar och antaganden. Andringar av uppskattningar redo-

Kélla till bedomningar

visas i den period dndringen gors om andringen endast paverkat
denna period, eller i den period dndringen gors om den paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

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

Not

Férvaltningsfastigheter

11 Forvaltningsfastigheter

Klassificering av forvéarv 11 Forvaltningsfastigheter
10 Andelar i dotterbolag (moderbolaget)
Uppskjuten skatt 10 Skatt
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FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

NOT 4 SEGMENTSRAPPORTERING

NOT 4

Willhems rérelsesegment utgors av regionerna Syd, Vist och Ost.
Segmenten ar identifierade efter geografiska verksamhetsomraden
och dr konsekvent med den interna uppféljningen och rapporte-
ringen som ldmnas till den hogste verkstillande beslutsfattaren,
Willhems verkstéallande direktor. Ledningen foljer upp rorelseseg-
menten pa driftnettoresultatet, vriga resultatposter foljs upp pa
koncernniva. Forvaltningsfastigheter analyseras pa respektive seg-

ment, 6vriga tillgangar, eget kapital och skulder gar inte att pa ett
relevant sitt fordela pa segmenten och anses darfor vara koncern-
gemensamma.

Region Syd utgors av Halmstad, Helsingborg, Linkoping och
Malmo. Region Vist utgors av Boras, Goteborg, Skovde och Troll-
hattan. Region Ost utgors av Jonkoping, Karlstad, Malardalen och
Stockholm.

2018 Region Region Region Oférdelade Koncern
Syd Vast Ost poster

Hyresintakter 839 694 619 - 2152
Driftkostnader -215 -187 -157 - -559
Reparation och underhall -54 -46 -32 - -132
Fastighetsadministration -50 -47 -38 - -135
Fastighetsskatt och tomtréttsavgald -19 -15 -20 - -54
DRIFTNETTO 501 399 372 - 1272
Central administration -31 -26 -22 - -79
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserad 668 480 867 - 2015
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, realiserad 4 - 2 - 6
RORELSERESULTAT 1142 853 1219 - 3214
Finansnetto - - - -466 -466
Vérdeforandring finansiella instrument - - - -94 -94
RESULTAT FORE SKATT 1142 853 1219 -560 2654
Skatt - - - -362 -362
ARETS RESULTAT 1142 853 1219 -922 2292
Férvaltningsfastigheter * 14109 11082 11074 - 36 265
Ovriga tillgangar - - - 1616 1616
SUMMA TILLGANGAR 14109 11082 11074 1616 37 881
Eget kapital - - - 13128 13128
Skulder till kreditinstitut - - - 21960 21960
Ovriga skulder - - - 2793 2793
SUMMA SKULDER 0 0 0 37 881 37 881
*varav

Investeringar 550 324 370 - 1244
Férvarv 549 - 1 - 550
Férséljningar -800 - -141 - -941
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FINANSIELL RAPPORTERING
Noter och kommentarer till koncernredovisningen NOT 4

NOT 4 (FORTS.) SEGMENTSRAPPORTERING

2017 Region Region Region Oférdelade Koncern
Syd Vést Ost poster

Hyresint&kter 742 702 587 - 2031
Driftkostnader -192 -186 -147 - -525
Reparation & underhall -54 -52 -36 - -142
Fastighetsadministration -39 -46 -35 - -120
Fastighetsskatt och tomtréttsavgald -18 -16 -19 - -53
DRIFTNETTO 439 402 350 - 1191
Central administration -30 -25 -20 - -75
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserad 819 524 551 - 1894
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, realiserad - 4 - - 4
RORELSERESULTAT 1228 905 881 0 3014
Finansnetto - - - -298 -298
Vérdeforandring finansiella instrument - - - 16 16
RESULTAT FORE SKATT 1228 905 881 -282 2732
Skatt - - - -589 -589
ARETS RESULTAT 1228 905 881 -871 2143
Férvaltningsfastigheter * 13142 10278 9977 - 33397
Ovriga tillgangar - - - 1374 1374
SUMMA TILLGANGAR 13142 10278 9977 1374 34771
Eget kapital - - - 11221 11221
Skulder till kreditinstitut - - - 20919 20919
Ovriga skulder - - - 2631 2631
SUMMA SKULDER 0 0 0 34771 34771
*varav

Investeringar 543 348 461 - 1352
Férvéarv 4541 169 915 - 5625
Férséljningar - -539 - - -539
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FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

Noi=8 INTAKTER

NOT 5

REDOVISNINGSPRINCIPER

Willhems redovisade intikter utgors i all visentlighet av hyres-
intékter. Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska forde-
lar kommer koncernen tillgodo och att intdkterna kan faststéllas pa
ett tillforlitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive mervéardesskatt.

Hyresintdkter

Hyreskontrakt hdnforliga till Willhems forvaltningsfastigheter ar
att betrakta som operationella leasingavtal. Intdkterna innefattar
det verkliga virdet av vad som kommer att erhallas i koncernens 16-
pande verksamhet. [ hyresintdakterna ingar tilligg sasom fakturerad
fastighetsskatt, kabel-tv och virmekostnad. Hyresintdkterna netto-

redovisas med avdrag for vakanshyra, rabatter samt kundforluster.
Hyresintidkter och rabatter periodiseras i enlighet med hyresavtal
och redovisas i den period som uthyrningen avser. Forskottsbetala-
de hyror redovisas som forutbetalda hyresintikter.
g RISKER AVSEENDE INTAKTER

I all fastighetsverksamhet finns risk for avflyttning och om-
flyttning, vilket kan ge kostnader for vakanser och paverka intiakter-
na. Cirka 91 procent av bolagets totala intdkter avser bostdder med

lag vakans. Bostaderna aterfinns pa tillvixtorter i Sverige med hog
efterfragan pa boende, vilket &r positivt ur riskhanseende.

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

GEOGRAFISK FORDELNING 2018 2017
REGION SYD

Halmstad 203 175
Helsingborg 201 113
Linképing 297 286
Malmé 138 168
SUMMA 839 742
REGION VAST

Bor3s 293 281
Géteborg 288 283
Skovde 59 57
Trollhéttan 54 81
SUMMA 694 702
REGION OST

Jénkdping 89 82
Karlstad 191 180
Mélardalen 120 109
Stockholm 219 216
SUMMA 619 587
SUMMA TOTALT 2152 2031
FORDELNING KATEGORI

Bostad 1961 1835
Lokal 132 140
Parkering 49 48
Ovrigt 10 8
SUMMA 2152 2031
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Noter och kommentarer till koncernredovisningen

NOT 6 OPERATIONELLA LEASINGATAGANDEN

FINANSIELL RAPPORTERING

NOT 6

REDOVISNINGSPRINCIPER

Willhem som leasegivare:
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknip-
pade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga
till Willhems forvaltningsfastigheter &r, sett ur ett redovisnings-
perspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal. Merparten
av Willhems fastigheter bestar av bostader, cirka 91 procent av den
totala arean utgors av bostider. Bostadskontrakten har en uppsag-
ningstid om 3 manader vilket gor att hyresintakterna till storsta
del bestar av korta avtal. Bland lokalkontrakten har merparten en
kontraktstid upp till 3 ar, endast en mindre andel av lokalkontrak-
ten har lingre kontraktstid. Lis vidare under not 5 Intidkter hur
dessa redovisas.

Willhem som leasetagare:

Tomtrattsavtal ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, operationel-
la leasingavtal. Tomtrattsavgdlden redovisas som kostnad for den
period den avser. Fran och med 2019 dndras redovisningen av tomt-
rattsavtal, 1ds mer under not 2, avsnitt nya redovisningsregler fran
2019. Det finns ett mindre antal leasingavtal av ringa omfattning, dér
Willhem &r leasetagare. Aven dessa leasingavtal 4r operationella och
avser framst personbilar. Betalningar som gors under leasingperio-
den kostnadsfors i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden.

2018-12-31 2017-12-31
AVTALADE HYRESINTAKTER Kontraktsvarde Andel av vérdet Kontraktsvérde Andel av virdet
Bostader 499 58% 488 58%
Parkering 13 2% 12 1%
Kommersiella lokaler:
Inom1ar 114 13% 119 14%
1-5ar 200 23% 193 23%
>5ar 32 4% 28 3%

858 100% 840 100%
MINIMILEASEAVGIFTER 2018-12-31 2017-12-31
Inom1ar 13 13
1-2ar 14 14
2-34r 14 14
3-44r 15 14
4-53ar 15 14
>5ar 215 142
FRAMTIDA LEASINGUTGIFTER 286 21
ARETS LEASINGKOSTNAD 2018 2017
Tomtréttsavgéld -13 -12
Leasingbilar -4 -3
SUMMA -17 -15
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FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

NOT 7 KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

NOT 7

9 REDOVISNINGSPRINCIPER

I fastighetskostnader ingar direkta och indirekta kostnader
for att forvalta en fastighet. Direkta kostnader avser forbruknings-
kostnader, sasom el, virme, vatten, renhallning, skotsel, under-
héllskostnader, fastighetsskatt och tomtrittsavgald. Indirekta
kostnader avser personalkostnader for férvaltning och uthyrning.
Fastighetskostnaderna redovisas i den period de avser. Central
administration avser kostnader for centrala stodfunktioner samt
bolagsledningen.

e RISKER AVSEENDE FASTIGHETSKOSTNADER

De tva storsta posterna av fastighetskostnaderna avser energi-

anvandning samt reparation och underhdll. En otillriacklig styrning av

energianvandningen kan ha stor paverkan pa kostnaderna.
Willhems fastighetsbestand bestar av hus med olika karaktar

och alder. For att dstadkomma en god styrning och kontroll av

underhéllsarbetet kravs en strukturerad och noggrann planerings-

process. Det ger ocksa forutsattningar att utnyttja de majligheter
som finns att utveckla fastigheterna. Vid upphandling av varor och
tjanster ligger Willhems inkopspolicy, riktlinjer och andra styrande
inképsdokument till grund. Stickprov och efterlevnadskontroller
genomfors 16pande.

INKOPSPOLICY

Willhem har en inkdpspolicy som styr hur koncernens inkép
ska ske for att kunna kontrollera kostnaderna, 6ka prismedveten-
heten och uppna samordningsfordelar samt minska miljopaverkan.
Willhem ska bara anlita seriosa och palitliga leverantorer. Av rikt-
linjerna for inkop framgar hur upphandling ska ga till och vilka
krav som stalls pa leverantorer till exempel vad giller efterlevnad
av minskliga rittigheter, anstallningsforhallanden och kompetens
inom miljoomradet.

FASTIGHETSKOSTNADER 2018 2017
El, vdrme och vatten -316 -304
Renhallning 47 -45
Reparationer och underhall -132 -142
Ovrig fastighetsskétsel -164 -149
Personalkostnader -134 -120
Fastighetsskatt -41 -41
Ovrig fastighetsadministration inkl del av central administration -46 -39
SUMMA -880 -840
CENTRAL ADMINISTRATION

Personalkostnader -69 -62
Kontorsomkostnader -23 -24
Ovriga administrationskostnader -20 -17
SUMMA -112 -103
Varav fastighetskostnad -33 -28
Varav central administration -79 -75
ERSATTNING TILL REVISORER

ERNST & YOUNG

Revisionsuppdrag - 0
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster - 0
SUMMA _

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB

Revisionsuppdrag -2 -1
Skatteradgivning -1 0
Ovriga tjénster 0 0
SUMMA -3 -1
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Noter och kommentarer till koncernredovisningen

NOT 8 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

FINANSIELL RAPPORTERING

NOT 8

9 REDOVISNINGSPRINCIPER

Ersdttningar till anstdllda

Ersattningar till anstallda utgors av 16n, pensioner och andra er-
sattningar. Loner och erséttningar till verkstéllande direktér och
andra ledande befattningshavare utgors av fast lon. Till styrelse-
ledamot som &r anstilld av Forsta AP-fonden utgar inget arvode.
Med andra ledande befattningshavare avses de sex ovriga personer
som tillsammans med verkstillande direktor ingar i bolagets led-
ningsgrupp under 2018 eller delar av aret.

Pensioner

Pensioner kan antingen vara avgiftsbestamda planer eller férmans-
bestdmda planer. En avgiftsbestdmd pensionsplan 4r en plan dar
koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet och
har inga forpliktelser att betala ytterligare avgifter. Utbetalningar
till avgiftsbestamda pensionsplaner belastar resultatet det ar som
de &r hanforliga till. Koncernen har en féormansbestamd pensions-
plan, Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rappor-
tering, UFR 10, dr dessa formansbestdmda planer som omfattar
flera arbetsgivare. Eftersom det inte finns tillrdcklig information for
att redovisa denna som forméansbestamd redovisas planen som en
avgiftsbestdmd plan.

Verkstillande direktorens pensionsvillkor ar premiebestamd
med en manatlig avsittning av ett belopp motsvarande 27,5 procent
for bade tjanstepensionsforsakring och sjukloneforsiakring av den
pensionsmedforande 1onen. Verkstillande direktorens pensions-
alder ar 65 ar. Ovriga ledande befattningshavare har en pensionslés-
ning enligt gillande kollektivavtal. Avtal har tecknats med Collectum
om ITP-planen och pensionsaldern ar 67 ar.

Evrscdttning vid uppsdgning

Erséttningar vid uppsiagning utgar nir en anstillning avslutas fore
normal pensionstidpunkt eller d& en anstilld accepterar frivillig
avgang i utbyte mot sadana ersittningar. Koncernen redovisar av-
gangsvederlag nar ett atagande uppstatt.

Mellan bolaget och verkstéllande direktéren giller en 6msesidig
uppsagningstid om 6 manader. Vid uppséagning fran bolagets sida
erhaller verkstillande direktoren utéver uppsigningslon ett av-
gangsvederlag motsvarande 18 manadsloner. Erhéller verkstallan-
de direktoren ersittning fran annan anstillning eller verksamhet
minskas vederlaget med motsvarande belopp. Mellan bolaget och
andra ledande befattningshavare giller en 6msesidig uppsagnings-
tid om 3-6 manader.

ERSATTNINGSPOLICY

Willhems mal &r att bolaget ska vara den mest attraktiva
arbetsgivaren i bostadsbranschen. Ersattningssystemets mal ar att
oka engagemanget och motivationen hos de anstallda, sa att verk-
samhetens mal uppnas. Den totala ersittningen ska vara &ndamals-
enlig och marknadsmissig, men inte 16neledande.

Bolagets principer for ersidttningar till ledande befattningshava-
re inklusive bolagets verkstillande direktor féljer de av regeringen
den 22 december 2016 beslutade "Riktlinjer for ledande befattnings-
havare i foretag med statligt dgande”. Dessa riktlinjer galler fran
1 januari 2017.

MEDELANTAL ANSTALLDA 2018 2017
Totalt Varav Varav Totalt Varav Varav
kvinnor % méan % kvinnor % man %
MODERBOLAG
Sverige 67 70 30 59 69 31
TOTAL MODERBOLAG 67 70 30 59 69 31
DOTTERBOLAG
Sverige 197 34 66 182 31 69
TOTAL DOTTERBOLAG 197 34 66 182 31 69
TOTALT KONCERNEN 264 43 57 241 40 60
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NOT 8 (ForTs.) ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

2018 2017

K?NSFC)RDELNINGI Andel Andel Andel Andel
FORETAGSLEDNING kvinnor % man % kvinnor % mén %
MODERBOLAG

Styrelsen 40 60 40 60
Ovriga ledande befattningshavare 43 57 43 57
KONCERNEN

Styrelsen 40 60 40 60
Ovriga ledande befattningshavare 43 57 43 57
LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH Léner och Sociala Léner och Sociala
SOCIALA KOSTNADER ersattningar kostnader ersattningar kostnader
MODERBOLAG -35,2 =1¢,9) -32,7 171
(varav pensionskostnad) (-6,6) (-5,2)
DOTTERBOLAG -17,4 =317 -69,5 -28,5
(varav pensionskostnad) (-6,1) (-5,2)
TOTALT KONCERNEN -112,6 -51,6 -102,2 -45,6
(varav pensionskostnad) (-12,7) (-10,4)

PENSIONER

Arets avgifter for pensionsforsikringar som ar tecknade i Alecta  6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 142 pro-
uppgar till 2,5 Mkr (2,3). Koncernens andel av de sammanlagda cent (154). Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknads-
avgifterna till planerna och koncernens andel av det totala antalet — virdet pa Alectas tillgangar i procent av forsikringsatagandena be-
aktiva medlemmar uppgar till 0,014 respektive 0,012 procent (0,013  riknade enligt Alectas forsikringstekniska berikningsantaganden,
respektive 0,013 procent). Vid utgangen av 2018 uppgick Alectas  vilka inte 6verensstimmer med IAS 19.
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NOT 8 (ForTs.) ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

2018 LONER OCH ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN STYRELSELEDAMOTER OCH OVRIGA ANSTALLDA

Fast [6n/ Pensions-

styrelsearvode Férmaner kostnader Summa
Styrelsens ordférande -0,5 - - -0,5
Ovriga styrelseledaméter -0,6 - = -0,6
Verkstéllande direktor -3,3 -0,1 -0,9 -4,3
Andra ledande befattningshavare -6,6 -0,3 -2,1 -9,0
Ovriga anstallda -101,6 -0,9 -9,7 -112,2
SUMMA -112,6 -1,3 -12,7 -126,6

Bil- och drivmedelsférman for verkstéllande direktor uppgick till 98 tkr.

2017 LONER OCH ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN STYRELSELEDAMOTER OCH OVRIGA ANSTALLDA

Fast l6n/ Pensions-

styrelsearvode Férmaéner kostnader Summa
Styrelsens ordférande -0,4 - - -0,4
Ovriga styrelseledaméter -0,5 - - -0,5
Verkstéllande direktor -3,1 -0,1 -0,9 -4,1
Andra ledande befattningshavare -5,9 -0,2 -1,4 -7,5
Ovriga anstéllda -92,3 -0,4 -8,1 -100,8
SUMMA -102,2 -0,7 -10,4 -113,3

Bil- och drivmedelsférman for verkstéllande direktor uppgick till 92 tkr.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN 2018 2017
Styrelsens ordférande Per-Hékan Westin -0,5 -0,4
Styrelseledamot Lena Larsson Daag -0,2 -0,2
Styrelseledamot Siv Malmgren -0,2 -0,2
Styrelseledamot Johan Magnusson - -
Styrelseledamot Simon de Chateau -0,2 -0,2
SUMMA -1,1 -1,0
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NOT 9 RANTE- OCH FINANSIELLA KOSTNADER

NOT 9

9 REDOVISNINGSPRINCIPER

Réantekostnader utgors av ranta och andra kostnader som upp-
kommer i samband med uppléning och redovisas i resultatrikningen
i den period de avser. Finansieringskostnader som uppstér i anslut-
ning till att 1an upptas, redovisas netto och periodiseras i enlighet
med effektivrantemetoden.

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

balansdagens kurs.

RANTEKOSTNADER 2018 2017
Réntekostnader, ldn -53 -55
Réntekostnader, obligationer -66 -62
Réntekostnader, derivat -280 -209
SUMMA -399 -326
OVRIGA FINANSIELLA KOSTNADER

Valutakursdifferens -51 39
Ovriga finansiella kostnader -28 -20
SUMMA -79 19
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FINANSIELL RAPPORTERING

NOT 10

9 REDOVISNINGSPRINCIPER
Periodens skatt omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar berdknad utifran gillande skattesats om 22 procent.

I juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om rénte-
avdragsbegrinsningar for foretag, samt justera skattesatsen fran 22
procent stegvis ner till 20,6 procent fram till ar 2021. Den nya lagen
trader i kraft 1 januari 2019. Uppskjuten skatt har omvarderats till
20,6 procent.

Aktuell skatt

Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden
och redovisas som en kostnad eller intékt i resultatrakningen. Skatte-
pliktigt resultat skiljer sig fran det redovisade resultatet da det har
justerats for ej skattepliktiga intikter och ej avdragsgilla kostnader.
Betald skatt uppkommer dock i ett fatal dotterbolag dér skattemas-
siga koncernbidragsmojligheter inte finns.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balans-
rakningsmetoden for temporara skillnader mellan tillgangars och
skulders skatteméissiga och redovisningsméassiga viarden. Undantag
gors dock for temporéara skillnader som uppkommit vid forsta redo-
visningen av tillgangar och skulder som utgor tillgangsforvirv.

Uppskjuten skattefordran beraknas utifran de faststallda under-
skottsavdrag som sannolikt kan nyttjas mot framtida vinster. For
vardeforandring finansiella derivatinstrument redovisas en upp-
skjuten skattefordran eller uppskjuten skatteskuld beroende pa
om marknadsvardena for tillfillet utgor en skuld eller en tillgang.
Uppskjuten skatteskuld beriknas pa skillnaden mellan fastigheter-
nas redovisade virde och dess skatteméassiga virde.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvit-
tas om det finns en legal ritt att kvitta kortfristiga skattefordringar
mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hian-
forlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

BEDOMNINGAR

Uppskjuten skatt beridknas till nominella belopp enligt balans-
rikningsmetoden pa temporira skillnader som uppkommer mellan
en tillgdngs eller skulds redovisade virde och dess skattemissiga
virde. Beloppen beriknas baserade pa hur de temporira skillnader-
na forvéntas bli realiserade och med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som dr beslutade eller aviserade per balansdagen.
Willhem har valt att berdkna samtliga uppskjutna skatter till 20,6
procent da det med sidkerhet ar svart att veta nir tillgangen eller
skulden kommer att bli realiserad.

I Willhem finns tre poster dir det foreligger temporara skillnader
vilka utgor grund for redovisning av uppskjuten skatt: fastigheter,
vardefordndring derivat och underskottsavdrag. Vid vardering av
underskottsavdrag gors en bedomning av sannolikheten att under-
skotten i framtiden kan utnyttjas. Faststéllda underskott som sanno-
likt kan nyttjas mot framtida vinster utgor underlag for berdkning
av uppskjuten skattefordran. Da det ar troligt att Willhemkoncernen
kommer generera skatteméissiga vinster vilka kan nyttjas mot under-
skotten har en uppskjuten skattefordran redovisats. Vid varje bok-
slut kommer en ny bedémning goras baserat pa bolagets ekonomiska
utveckling.

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

Foljande temporéra skillnader beaktas inte: temporir skillnad
som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder
som ér tillgangsforvirv och som vid tidpunkten for transaktionen
varken paverkar redovisat resultat eller skattemaissiga resultat.
Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvirvstidpunkt
redovisas till gillande skattesats.
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Noxml LV (rorrs) SKATT 2018 2017

REDOVISAD SKATT | RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Aktuell skatt -4 -8
Uppskjuten skatt -358 -581
TOTAL SKATTEKOSTNAD -362 -589

UPPSKJUTEN SKATT I RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Derivat =29) -3
Férvaltningsfastigheter -398 -579
Skatteméssiga underskott 64 8
Obeskattade reserver 5 -5
Ovriga temporéra skillnader - -2
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -358 -581

AVSTAMNING EFFEKTIV SKATT

Redovisat resultat fore skatt 2 654 2732
Skatt enligt géllande skattesats, 22 % -584 -601
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 4
Ej avdragsgilla kostnader -2 -1
Omvaérdering till f6ljd av dndrad skattesats 20,6 % 141 -
Férséljning fastighet 74 -
Ovrigt 9 9
TOTAL SKATTEKOSTNAD -362 -589
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen 13,6 % 21,6 %
UPPSKJUTEN SKATT I RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING 2018-12-31 2017-12-31
Derivat 50 79
Férvaltningsfastigheter -2 358 -1960
Skatteméssiga underskott 283 219
Obeskattade reserver 0 -5
Ovriga temporéra skillnader 2 1
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -2023 -1666

FORANDRING UPPSKJUTNA SKATTER

INGAENDE BALANS -1666 -1084
Uppskjuten skatt i rapport éver totalresultatet -358 -581
UTGAENDE BALANS -2 023 -1666

Uppskjutna skattefordringar avser underskottsavdrag i koncern-  nader pa forvaltningsfastigheternas redovisade varden och skatte-
bolag, per den 31 december 2018 hade koncernen skatteméssiga  missiga virden.

underskott motsvarande 1374 Mkr (1005), samtliga underskott Willhem har per arsskiftet omvarderat den uppskjutna skatte-
ar varderade och redovisas i koncernens rapport over finansiell — skulden till den nya skattesatsen pa 20,6 procent vilket resulterade
stallning. Uppskjutna skatteskulder avser framst temporara skill- i en positiv engadngseffekt om 141 Mkr.
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FINANSIELL RAPPORTERING

NOT 11

e REDOVISNINGSPRINCIPER
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintakter eller virdestegring eller en kombination av
dessa. Willnems samtliga fastigheter klassificeras som forvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hinforbara transaktionskostnader.
Darefter redovisas forvaltningsfastigheter till sina respektive verk-
liga virden och redovisas i rapporten 6ver finansiell stallning med
periodens virdeforandring i rapporten over totalresultatet. Vardet
avseende de forvaltningsfastigheter som innehas vid boksluts-
dagen paverkas av forandringar i avkastningskrav, driftnetto och
investeringar.

Tillkommande utgifter som ar av virdehojande karaktir aktive-
ras. Reparationer och lopande underhallsatgiarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.

Vérdering

For att faststdlla vardet pa Willnems fastigheter virderas samtliga
forvaltningsfastigheter varje kvartal. Vid varje arsskifte virde-
ras fastigheterna av externa virderare i enlighet med MSCI IPD
Svenskt Fastighetsindex. Vid 6vriga kvartalsbokslut gors en intern
vardering. Varderingen grundar sig pa nuvirdet av prognostiserade
kassafloden under kalkylperioden jamte restvirde vid kalkylperio-
dens slut. Varje virderingsobjekt, i huvudsak en enskild fastighet,
virderas for sig, utan hansyn till portfoljeffekter. Den enskilda fastig-
hetens varde bedoms utifran en berikning av nuvirdet av framtida
driftoverskott, minskat med bedémda aterstaende investeringar for
underhall under kalkylperioden, samt nuviardet av marknadsvérdet
vid en tankt forsiljning vid kalkylperiodens slut.

Underlag for varderingarna ar hyreskontrakt, vakanser, faktiska
taxebundna kostnader, pagédende investeringar samt marknads-
maissigt bedomda kostnader for 16pande driftskostnader, underhall,
investeringar och @vriga fastighetskostnader. Aven virdepéverkan-
de marknadsforandringar avseende marknadshyror och direkt-
avkastningskrav ingéar. Kalkylperioden uppgar normalt till 5 till 10 ar
vid arsskiftet och 1 ar vid 6vriga kvartalsbokslut.

Eftersom virderingen bygger pa en kassaflodesmodell som utgar
fran vara egna uppgifter med tillagg for kind marknadsfakta, sker
vérderingen enligt niva 3 i virdehierarkin i [FRS 13.

Orealiserad vdarvdefordindring
Forvaltningsfastigheterna varderas till sina respektive verkliga vér-
den, vilket 4r det viarde de skulle kunna siljas till i en transaktion
mellan kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genomfors.

Skillnaden mellan virdering pa balansdagen i relation till virde-
ring vid foregaende rapportering redovisas som orealiserad varde-
forandring i resultatrakningen.

Realiserad vardefordndring

Realiserad virdefordandring avser resultatet fran forsiljning av for-
valtningsfastigheter. En forsaljning redovisas i samband med att ris-
ker och forméner overgétt till koparen, vilket motsvarar frantrades-
dagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet.
Resultatet vid forsdljningen utgors av skillnaden mellan avtalad
kopeskilling efter avdrag for forsiljningsomkostnader och fastig-

hetens verkliga viarde sdsom det berdknats/bedomts i den senaste
finansiella rapporten.

Tillgangsforvdrv kontra rorelseforvdiro

Forvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvirv eller till-
gangsforvarv. Tillgangsforvarv foreligger om forvirvet avser fastig-
heter, men inte innefattar organisation och de processer som kravs
for att bedriva forvaltningsverksamheten. En bedomning gors vid
varje enskilt forvirv vilka kriterier som ar uppfyllda. Arets samtliga
transaktioner har bedomts vara tillgangsforvarv.

Vid tillgangsforvirv redovisas ingen uppskjuten skatt hianforlig till
fastighetsforvarvet. Eventuell forhandlad skatterabatt minskar fast-
ighetens anskaffningsvarde, vilket innebér att vardeforandringarna
vid efterfoljande viardering kommer att paverkas av skatterabatten.

Forvirv redovisas pé tilltridesdagen, savida det inte foreligger
sérskilda villkor i kopekontraktet.

BEDOMNINGAR

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stillning. Bedomningarna paverkar det redovisade virdet
i balansrakningen for posten Forvaltningsfastigheter och i resulta-
trikningen pa posten Vardeforandring forvaltningsfastigheter. Vir-
deringen kriaver bedémning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststéillelse av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). For att avspegla den osidkerhet som finns i gjorda antaganden
och bedomningar anges vid fastighetsvirdering vanligtvis ett osa-
kerhetsintervall om +/— 5—10 procent. Information om detta samt
de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar nedan.

Virderingsantaganden

I normalfallet har en 5-10-arig kalkylperiod anvénts i den externa

arsskiftesviarderingen. Da Willhem innehar nagra fastigheter med

langa hyresavtal, har kalkylperioden i forekommande fall anpassats

till detta. Vid de 6vriga kvartalsviarderingarna har en ettarig kalkyl-

period anvants. Antagandet avseende de framtida kassafiédena har

gjorts utifran en analys av:

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

e Marknadens/ndromradets framtida utveckling

e [astighetens forutsattningar och position i respektive marknads-
segment

e Befintliga gillande hyreskontraktsvillkor

e Marknadsméissiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drifts- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jamforel-
se med dem i den aktuella fastigheten.

Det prognostiserade driftnettot diskonteras med en bedomd kalkyl-
ranta, vilken ar anpassad individuellt fér varje fastighet. Restvirdet
framraknas sasom tomtrattens/fastighetens verkliga varde vid
kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade drift-
nettot forstaaret efter kalkylperiodens slut. Det driftnettot evighets-
kapitaliseras for att berdkna restviardet, med ett for tomtratten/
fastigheten individuellt direktavkastningskrav. De parametrar som
anvands i viarderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning
av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar
och verkar.
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NOT 11

Q RISKER AVSEENDE FASTIGHETERNAS VARDE
Vardeforandring pa fastigheter innebér en stor mojlighet
men ocksé en risk for Willhem. Fastighetsvirdet paverkas av vilken
forvantan marknadens aktorer har pa avkastningskrav, samt hur
efterfragan och utbud ar pa marknaden. Mojligheten ligger i hur vél
bolaget kan utveckla och foridla sitt fastighetsbestand for att pa sa
vis kunna oka fastighetsvirdet. Varderingarna grundar sig pa ett
antal antaganden, om dessa inte motsvarar marknadens antagan-
den vid ett givet tillfalle finns risk for fel i virderingen.

Willhem é&r verksamt pa olika orter, vilket kréaver kinnedom om
respektive orts marknadsforutsiattningar och utveckling for att kun-
na hantera eventuella risker férknippade med omvérldsforandringar.

OPOLICY FGR VARDERING AV FASTIGHETER
Enligt Willhems policy ska samtliga fastigheter vérderas till
dess marknadsvirde vid varje kvartal. For arets tre forsta kvartal
ska en internvardering goras, vid arsskiftet ska samtliga fastigheter
externvirderas. Externviarderingen foljer riktlinjerna enligt MSCI
IPD Svenskt Fastighetsindex, vilket innebér att virdebedémningar-
na i huvudsak utfors med hjilp av en avkastningsbaserad varde-
ringsmetod som bygger pa kassaflodesanalyser. De interna virde-
ringarna gors utifran foregdende externviardering med uppdatering
av virdepaverkande hindelser. Arsskiftesvirderingarna granskas av
en av styrelsen utsedd varderingsgranskare. Vid arsskiftet extern-
varderades 98 (99) procent av fastigheterna. De fastigheter som inte
har externvarderats dr antingen forvirvade i slutet av aret eller ar
under uppforande.

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

VARDERINGSANTAGANDE 2018 2017
Inflationsantagande, % 2,0 2,0
Kalkylperiod, dr 5-16 5-20
Direktavkastning, % 2,3-10,0 2,4-10,0
Kalkylranta, % 4,3-12,2 4,5-12,2
Langsiktig vakans, % 0,0-10,2 0,0-10,4

Hyresantagande

Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader

Individuellt anpassat utifran utfall for respek-
tive fastighet och vérderingsinstitutets erfaren-

het av liknande objekt.
FORVALTNINGSFASTIGHETER 2018-12-31 2017-12-31
MARKNADSVARDE VID ARETS BORJAN 33397 25898
Férvérv 550 5625
Investeringar i befintliga fastigheter 834 779
Nyproduktion 410 573
Orealiserade vérdeféréndringar 2 015 1061
Forséljningar -941 -539
MARKNADSVARDE VID ARETS SLUT 36 265 33397

Willhem ager och forvaltar 500 fastigheter (503) pa utvalda tillvaxt-
orteriSverige. Den 31 december 2018 uppgick det samlade marknads-
vardet pa Willhems fastighetsportfolj till 36 265 Mkr (33 397). Arets
orealiserade vardeforandring pa fastigheter uppgick till 2 015 Mkr
(1894). I foregaende ars orealiserade vardeforandring pa 1 894 Mkr
ingick en uppjustering pa 834 Mkr till foljd av fordndrad redovisning av
forvaltningsfastigheternas virde i koncernens rapport 6ver finansiell
stallning.

Den positiva virdeutvecklingen ar framst hanforlig till forbattra-
de kassafloden samt lagre direktavkastningskrav. Det genomsnitt-
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liga, viktade, direktavkastningskravet i gjorda varderingar uppgick
till 3,9 procent (4,0). Forandringen av fastigheternas viarde mot-
svarar en vardeuppgang pa 5,9 procent (5,9).

Willhem har under aret forvarvat tre fastigheter i Helsingborg,
innehallande 273 lagenheter till ett varde om 550 Mkr (5 625). Inves-
teringar i befintliga fastigheter uppgick till 834 Mkr (779) och nypro-
duktion uppgick till 410 mkr (5673). Under aret har atta fastigheter
i Malmo och Karlstad avyttrats, den realiserade viardeforandringen
uppgick till 6 Mkr (4).
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NI B (-or7s) FORVALTNINGSFASTIGHETER

Om de i virderingsmodellen ingadende data modifieras skulle fastigheternas viarde paverkas pa nedanstédende sétt:
KANSLIGHETSANALYS, PAVERKAN Féréndring Vérdepaverkan Féréndring Vérdepaverkan
PA FASTIGHETSVARDET Mkr - Mkr
Direktavkastning 0,25 %-enhet -2 201 0,25 %-enhet 2507
Driftnetto 1%-enhet 361 1%-enhet -361
Hyresintakter 25 kr/kvm 1183 25 kr/kvm -1183
Drift- och underhallskostnader 50 kr/kvm -2367 50 kr/kvm 2367

9 REDOVISNINGSPRINCIPER

Fastigheter under uppforande

Fastigheter under uppférande Kklassificeras som forvaltnings-
fastigheter d& avsikten &r anvindning som forvaltningsfastighet i

koncernen. Fastigheter under uppforande virderas till verkligt vér-
de med avdrag for projektets risk, vilket ofta 6verensstammer med
anskaffningsvirdet.

FASTIGHETER UNDER UPPFORANDE 2018-12-31 2017-12-31
ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN

INGAENDE BALANS 573 31
Nyanskaffningar 41 542
Aktiveringar -800 -
UTGAENDE BALANS 184 573

Under aret har sju nyproduktionsprojekt fardigstallts vilket ska-
pat 520 nya lagenheter. Vid arsskiftet pagick produktionen av tre
projekt med totalt 178 nya ligenheter, med en planerad inflyttning
under 2019.

Willhem har under aret tecknat avtal om forvarv av tva ny-
produktionsprojekt i Stockholm med totalt 242 ligenheter. Det

avtalade fastighetsvirde ar 663 Mkr och planerat fardigstéllande ar
juni 2019 samt arsskiftet 2020/2021.

Vid arsskiftet hade Willhem tecknat avtal om forvarv av 96 ny-
producerade ldgenheter i Helsingborg och 265 ligenheter i Malmo
med tilltrade i februari 2019.
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FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

NoyM P& MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

NOT 12-13

REDOVISNINGSPRINCIPER

Materiella anldggningstillgangar utgors av inventarier, vilka
har upptagits till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulera-
de avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. I anskaff-
ningsvardet ingar inkopspris samt kostnader direkt hénforbara till

tillgangen. Avskrivning gors planenligt pa anskaffningsvirdet ¢ver
nyttjandeperiod. Inventariernas nyttjandeperiod, avskrivnings-
metod och restviarde bedoms l6pande. Avskrivningstiden for inven-
tarier dr 5-10 ar, och for datorer dr avskrivningstiden 3 ar.

INVENTARIER 2018-12-31 2017-12-31
ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN

INGAENDE BALANS 14 7
Nyanskaffningar 1 7
UTGAENDE BALANS 15 14
ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN

INGAENDE BALANS -6 -4
Arets avskrivning enligt plan -2 -2
UTGAENDE BALANS -8 -6
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 7 8

NOT 13 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

FINANSIELL RISKHANTERING

Willhem dr exponerat for ett antal finansiella risker som kon-
cernen hanterar inom ramen for den finanspolicy som godkéints av
styrelsen. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finans-
verksamheten ska bedrivas for att sidkerstilla god kontroll och
ordnade finansieringsforhallanden. De ¢vergripande maéalen &r att
uppnd basta majliga finansnetto inom givna riskramar, sikerstilla
betalningsforméga och bolagets kapitalforsorjning.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk att vid nagon tidpunkt inte ha tillgdng

till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgdng till medel for re-

finansieringar, investeringar och 6vriga betalningar. For att begran-

sa finansieringsrisken ska foljande riktlinjer foljas:

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

e Tillgang till olika upplaningsformer med godkénda motparter.

¢ Ingen enskild langivare ska langsiktigt sta for mer an 50 procent av
den totala utestaende lanevolymen.

e Forfallostrukturen ska vara sé jimn som mojligt 6ver aren.

e Minst 50 procent av rintebirande nettoskulder exklusive certifi-
kat ska ha en 16ptid 6verstigande 12 méanader.
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Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsittning att upp-
ratthalla en spridning i forfallostrukturen for utestdende skulder.

Som ett led i att minska finansieringsrisken har bolaget ett pro-
gram for foretagscertifikat. Programmet ger mojlighet att emittera
foretagscertifikat med loptider upp till 12 manader inom en ram om
6 000 Mkr (6 000). Den 31 december 2018 var 3 481 Mkr (4 450) av
ramen utnyttjad. Bolaget har dven ett MTN-program pa 18 000 Mkr
(14 000), eller motsvarande belopp i euro eller norska kronor, vil-
ket ger mojlighet att ge ut obligationer med en 16ptid p4 12 mana-
der eller langre. Den 31 december 2018 var obligationer for 14 750
Mkr (13 049) utgivna, varav 1 800 Mkr (1 750) avser obligationer
utgivna i norska kronor.

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

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



Noter och kommentarer till koncernredovisningen

N MR (ror7s) FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICY

FINANSIELL RAPPORTERING

NOT 13

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska héllas pa en niva som sakerstéller
mojligheten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning
till aktiedigarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en
optimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna. For
att upprétthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter
aktiefigarnas godkannande nér sd ar lampligt, variera utdelningen
till aktiedigarna, siatta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgar-
na, emittera nya aktier eller silja tillgdngar for att minska skuld-
siattningsgraden. Koncernen analyserar 16pande forhéllande mellan
skuldsattning och eget kapital utifran uppsatta mal.

Rdnterisk

Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rante-
marknaden ger negativa effekter pa Willhem. Ranterisk paverkar
Willhem dels som l6pande rantekostnader for 1an och derivat och
dels som virdeforandringar pa derivat. Malséttningen med rante-
riskhanteringen ar att langsiktigt uppna basta mojliga finansiella
kassaflode. Som lantagare medfor kortare rantebindning en hogre
kassaflodeskéinslighet vilket ses som 6kad risk. En lingre réante-
bindning ¢kar stabiliteten men kan samtidigt vara en nackdel vid
nedgang i marknadsrantan. Ranteriskstrategin ska utgoras av en
balanserad kombination av rorlig ranta och fast rantebindning.

Valutarisk

Valutarisk definieras som valutakursforédndringar som paverkar
arets resultat. I Willhems fall finns valutarisk endast da bolaget lanar
pengar i utlindsk valuta. Willhem far inte ta valutarisk, enligt finans-
policyn, darfor tas valutaderivat for att till 100 procent eliminera
valutarisken. Samtliga valutaderivat redovisas till verkligt varde.

Kundkreditrisk
Nagon betydande koncentration av kreditrisk med négon 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 malsiattning samt ange riktlinjer och risklimiter for
finansverksamheten inom Willhemkoncernen. Med finansverksam-
het avses upplaning, likviditetshantering, placering av éverskotts-
likviditet och finansiell riskhantering,.

Willhem ska uppfattas som en attraktiv affirspartner och lanta-
gare samt ha en saddan framforhallning att bolaget alltid kan erbjudas
finansiering till marknadens bésta villkor. Strukturen pa laneport-
foljen ska kiannetecknas av 1ag refinansieringsrisk, flexibilitet avse-
ende rantebindning och sékerheter, enkel administration och afférs-
méssighet. Finansieringen ska vara kostnadseffektiv och finansiella
risker hanteras genom att nyttja finansiella instrument.

DE FINANSIELLA TILLGANGARNAS KREDITKVALITET
Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till be-
talning eller ar i behov av nedskrivning ar hogst begriansad eftersom
kunderna erligger hyrorna i forskott. Avseende koncernens bank-
tillgodohavanden och derivat dr dessa placerade i flertalet stora och
valkanda banker.

KOVENANTER

Bolaget ar foremal for ett antal si kallade kovenanter det vill sdga
de villkor 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 rintetickningsgrad om minst 1,5-1,7 gdnger samt
en soliditet pa minst 25 procent. Alla kovenanter har varit uppfyllda
under 2018.

FINANSIELLA RISKER Mal 2078 2017
Beldningsgrad, % Hogst 60 56,6 59,0
Réntetdckningsgrad, ggr Storre an 2,2 2,9 33
Rénterisk andel férfall inom 12 manader, % Hogst 40' S 13
Finansieringsrisk, andel férfall under en 12 manaders Hogst 50 30 30

period av nettoskulden exklusive certifikat, %

) +/-10 procent
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FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

N M LN DERIVATINSTRUMENT

NOT 14

9 REDOVISNINGSPRINCIPER

Réntederivat anvinds for att uppna 6nskad rintebindning och
rantekostnadsnivi. Valutaderivat anviands for att undvika valuta-
risker. Avviker det 6verenskomna priset fran marknadspris redo-
visas denna virdeskillnad i koncernens rapport over totalresultat.
Willhem anvander elderivat for att sikra koncernens pris pa elhan-
del, vardeforandringen redovisas i koncernens rapport 6ver total-
resultat.

Derivaten redovisas till verkligt virde. Da sdkringsredovisning
inte tillampas, redovisas samtliga vardeforandringar over arets
resultat. Willhem marknadsvirderar swapparna enligt vedertagen
viarderingsmodell. Praktiskt hérleds nollkupongriantor ur swap-
kurvan, en nollkupongrinta for varje betalningsflode i swappen.
Dessa nollkupongriantor anviands for att diskontera varje betal-
ningsflode i swappen till ett nuvarde, saval rorliga rantan som fasta
swaprantan. Nollkupongrantorna anviands ocksa till att berdkna
de rorliga rantorna/betalningsflodena i swappen (forwardkurvan)
som ocksa diskonteras till nuvarden. Summan av dessa nuvarden ar

swappens totala viarde. Vardet av valutaderivaten berdknas genom
att respektive swap-ben virderas i valutan och det aktuella landets
rantekurva, sedan anvinds spot-kursen for valutan pa ena benet,
for att rédkna ut viardet. D& vardet gar att harleda fran en obser-
verbar marknad, sker virderingen enligt niva 2 i virdehierarkin i
IFRS 13.

o FINANSPOLICY

Derivatinstrument far anvindas for hantering av rinte- och
valutarisker. Endast sidana derivatinstrument eller kombinatio-
ner av instrument dir finansfunktionen har god insikt om instru-
mentets funktion, prissiattning och risker far anvandas. Det &r inte
tillatet att inga spekulativa positioner i tradingsyfte. Med trading
avses ett kortsiktigt positionstagande i syfte att enbart utnyttja en
marknads tro. Willhem far anvinda derivatinstrument i form av ter-
miner, FRA-kontrakt, rinteswappar, valutaswappar, optioner och
kombinationer av dessa instrument. Optioner och optionsliknande
instrument far kopas men inte stallas ut.

2018-12-31 2017-12-31

LANGFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Réntederivat 6 -207 - -261
Elderivat 1 - - 1
Valutaderivat - -53 - -71
BOKFORT VARDE LANGFRISTIGA 7 -260 0 -331
DERIVATINSTRUMENT

KORTFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT

Réntederivat 1 - - -29
Elderivat 1 - - 1
Valutaderivat - - - -
BOKFORT VARDE KORTFRISTIGA 12 (] 0 -28
DERIVATINSTRUMENT

SUMMA DERIVATINSTRUMENT 19 -260 0 -359
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FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen NOT 14
(FORTS.) DERIVATINSTRUMENT
2018-12-31 2017-12-31
Koncernens utestdende Nominellt Genomsnittlig Marknads- Nominellt  Genomsnittlig Marknads-
rénte- och valutaderivat belopp rénta, % vérde belopp rénta, % varde
Inom 1ar -460 1,5 1 1300 1,2 -10
1-2ar 200 = = 290 3,3 -19
2-3ar = = = 900 1,9 -46
3-4ar 600 0,5 -4 600 2,3 -43
4-5ar 1250 0,6 -10 1200 1.4 -53
5-6ar 1000 0,7 -10 2050 13 -81
>6ar 12588 1,2 -230 10238 1,0 -108
SUMMA 15178 1,0 -253 16 578 1,3 -360

I ovan tabell uppgar riantederivatens nominella belopp totalt till
13 390 Mkr (14790) och valutaderivaten till 1788 Mkr (1788).
Valutaderivaten har en 16ptid pa mer an 6 ar.

Ovriga derivatinstrument i koncernen bestar av elderivat som
vid arsskiftet hade ett marknadsvirde pa 12 Mkr (1). Det totala
marknadsvirdet for derivatinstrument uppgick darmed till -241
Mkr (-359). Arets vardeforandring pa derivat uppgick till -94 Mkr
(16), varav den orealiserade viardeforandringen avseende derivat-

instrument uppgick till 119 Mkr (16). Vardeférandringen avseende
elderivat uppgick -9,9 Mkr (0,4).

Under hosten omstrukturerades derivatportfoljen i syfte att for-
béttra framtida rantenetto. Rantederivat till ett nominellt virde om
3 950 Mkr fortidslostes samtidigt som nya réantederivat ingicks med
lingre 1optider och lagre rantenivaer. I och med detta realiserades
en sedan tidigare redovisad forlust om -213 Mkr (-).
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FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

NOT 15

9 REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Koncernens finansiella tillgangar delas in i tva kategorier

e Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via arets resultat.

e Lanefordringar och hyresfordringar virderade till upplupet an-
skaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Initialt klassificeras finansiella instrument utifran ndgon av ovansta-
ende tva kategorier utav de tre som aterfinns i regelverket. Gjorda
klassificeringar utvirderas regelbundet och vid behov av omklassi-
ficering sker detta vid ett arsskifte.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde

via drets resultat

Koncernen anviander i enlighet med upprittad finanspolicy finan-
siella derivat, huvudsakligen rintederivat men @ven valutaderivat,
for att hantera finansiella risker. Lds mer i not 14, derivat.

Lanefordringar och hyres- och kundfordringar

Finansiella tillgdngar som har faststéllda eller faststéllbara betal-
ningar och som inte noteras pa en aktiv marknad redovisas som
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fordringar. Hyres- och kundfordringar har efter individuell virde-
ring upptagits till de belopp som beriknas inflyta. Detta innebér att
de ar upptagna till anskaffningsvirde reducerat med reserveringar
for osiakra fordringar.

Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier:
¢ Finansiella skulder viarderade till verkligt virde via arets resultat.
¢ Finansiella skulder som virderats till upplupet anskaffningsvirde.

Finansiella skulder vérderade till verkligt virde

via drets resultat

Koncernen anvinder i enlighet med upprattad finanspolicy finan-
siella derivat, huvudsakligen réantederivat men éven valutaderivat,
for att hantera finansiella risker. Lds mer i not 14, derivat.

Finansiella skulder som vérderats till upplupet
anskaffningsvdrde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt virde, med avdrag for
transaktionskostnader. I efterfoljande perioder virderas dessa skul-
der till upplupet anskaffningsvarde i enlighet till effektivrantemeto-
den. Finansieringskostnader periodiseras over krediternas loptider.



FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen NOT 15
(ForTs.) FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

2018-12-31 Tillgangar vérderade till Tillgangar varderade till Summa Verkligt
upplupet anskaffningsvérde  verkligt vérde via Arets resultat virde

TILLGANGAR | BALANSRAKNINGEN
Derivatinstrument = 19 19 19
Hyresfordringar och andra fordringar 145 - 145 145
Likvida medel 1445 - 1445 1445
SUMMA 1590 19 1609 1609
2018-12-31 Skulder vérderade till Skulder vérderade till Summa Verkligt
upplupet anskaffningsvirde  verkligt virde via Arets resultat varde

SKULDER I BALANSRAKNINGEN

Upplaning 21960 21960 21957
Derivatinstrument = 260 260 260
Leverantérsskulder och andra skulder 360 = 360 360
SUMMA 22320 260 22580 22577
2017-12-31 Lane- och Tillgangar varderade till Summa Verkligt
kundfordringar  verkligt vérde via Arets resultat virde

TILLGANGAR | BALANSRAKNINGEN
Hyresfordringar och andra fordringar 122 - 122 122
Likvida medel 1229 - 1229 1229
SUMMA 1351 - 1351 1351
2017-12-31 Ovriga finansiella Skulder vérderade till Summa Verkligt
skulder  verkligt vérde via Arets resultat varde

SKULDER I BALANSRAKNINGEN

Upplaning 20919 - 20919 21009
Derivatinstrument - 359 359 359
Leverantérsskulder och andra skulder 450 - 450 450
SUMMA 21369 359 21728 21818

KUNDFORDRINGAR

Willhems kundfordringar avser framst hyresfordringar, vilka uppgér till 10 Mkr (5), totalt uppgar kundfordringarna till 16 Mkr (14). Avsatt-
ningen for osikra fordringar uppgar till -11 Mkr (-9), kundfordringarna redovisas darmed till 5 Mkr (5) i koncernens rapport 6ver finansiell

stallning.
OVRIGA FORDRINGAR 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna intdkter 5 5
Fordran forsékringsbolag - 1
Ovriga fordringar 85 60
Collateral (Stélld sakerhet for valutaderivat) 34 51
SUMMA 124 17
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FINANSIELL RAPPORTERING

Noter och kommentarer till koncernredovisningen

not 15 (ForTs.) FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

NOT 15

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel omfattar kassa och banktillgodohavanden med en ur-
sprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre och som ar utsatta
for en obetydlig risk for virdefluktuation. [ rapport 6ver kassafloden

for koncernen utgors likvida medel av kassa och banktillgodohavan-
den, med avdrag for eventuella utestdende checkriakningskrediter.

Nagra checkrakningskrediter fanns inte per arsskiftet.

2018-12-31 2017-12-31
FORDELNING SKULD OCH EGET KAPITAL
Réntebérande skulder 21960 20919
Summa eget kapital 13 128 11221
FORHALLANDE MELLAN SKULD OCH EGET KAPITAL 60% 54%
FINANSIERING AV KONCERNEN
Réntebérande skulder 21960 20919
Summa eget kapital 13128 11221
SUMMA FINANSERING 35088 32140

Den 31 december 2018 paverkar en samtidig forandring av rantan  Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa lan fran kreditinsti-
upp med en procentenhet arets resultat de kommande 12 mana-  tut, foretagscertifikat och obligationer, inbegripet marginaler och
derna netto med 19 Mkr (16). Laneportféljens forfallostruktur  derivateffekter, uppgick den 31 december 2018 till 1,5 pro-

ska vara en avvigning mellan kort och lang rantebindning. Vid
arsskiftet var den aterstidende riantebindningstiden 6,1 ar (5,6).

cent (1,9).

2018-12-31 2017-12-31
LANGFRISTIGA LAN
Bankléan (rérlig rénta) 3514 2803
Obligationslan, SEK 10 800 9600
Obligationslan, NOK 1800 1749
SUMMA 16 114 14152
KORTFRISTIGA LAN
Banklén (rérlig rénta) 215 617
Féretagscertifikat (rorlig ranta) 3481 4450
Obligationslan, SEK 2150 1700
Obligationsldn, NOK - -
SUMMA 5846 6767
SUMMA LANEBELOPP 21960 20919

Banklan som sikerstélls med fastighetsinteckningar uppgick vid arets utgang till 3 746 Mkr. Marknadsvérdet

pa obligationerna uppgick pa balansdagen till 14 747 Mkr (13 139). Da vardet gar att hiarleda fran en observerbar

marknad, sker viarderingen enligt niva 2 i vardehierarkin i IFRS 13.
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FINANSIELL RAPPORTERING
Noter och kommentarer till koncernredovisningen NOT 15

NoxM =W (ror7s) FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Koncernens exponering avseende lan fran kreditinstitut framgar  Kapitalbindningstiden var 2,2 ar (2,5) och med hinsyn tagen till
av nedanstaende tabell. Sammanstallningen ar exklusive upplagg-  laneloften uppgick den justerade kapitalbindningstiden till 3,0

ningsavgift pd lan om 17 Mkr (15). ar (3,4).
FORFALLOSTRUKTUR LAN 2018-12-31 2017-12-31
Inom1ar 5853 6772
1-2 ar 6102 2150
2-3ar 5143 5092
3-4ar 2279 4321
4-53ar 800 850
>5ar 1800 1750
SUMMA 21977 20935

RANTE- OCH KAPITAL-

FORFALLOSTRUKTUR 2018-12-31 2017-12-31

Externa kreditgivare Volym Rénta, % Kapitalférfall Volym Rénta, % Kapitalférfall
Inom1ar’ 1887 6,2 5853 2795 5,6 6772
1-2ar 2600 0,3 6101 1350 1,2 2150
2-3ar 1000 1,3 5143 2050 1,2 5092
3-4ar 1550 0,7 2279 1600 1,7 4321
4-53ar 1750 0,7 800 1300 1,4 850
5-6ar 1000 0,7 - 2050 1,3 -
6-7ar 1200 1,0 - 1000 0,7 -
7-8ar 3550 1,0 - 1700 0,2 -
8-9ar 3578 1,6 1789 3550 1,0 -
9-10ar 2350 1,3 - 3579 1,6 1789
10-11ar - - - - - -
11-12 ar 1500 1,5 - - - -
>12 ar - - - - - -
SUMMA 21965 1,5 21965 20974 1,9 20974

! Rantan inom ett ar ar inte jaimforbar med andra loptider, i den genomsnittliga rantan ingar kreditmarginaler dven for lingre 1optider.

Réntebirande finansiella skulder uppgick i rapporten éver finansiell stallning till 21 960 Mkr (20 919), skillnaden mot ovantiende tabeller
avser upplaggningskostnader motsvarande 17 Mkr (15) och valutakursomriakning avseende utlindska obligationer om -12 Mkr (39).
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FINANSIELL RAPPORTERING
Noter och kommentarer till koncernredovisningen NOT 15-16

NoxM =W (ror7s) FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Léptidsanalys Lan Derivat Summa
2019 kv 1 4788 47 4835
2019 kv2 935 47 982
2019 kv 3 234 48 282
2019 kv 4 34 48 82
2020 6213 191 6404
2021 5221 190 541
2022 2327 190 2517
2023 841 181 1022
2024 37 168 205
efter 2024 1893 454 2347
SUMMA 22523 1564 24 087

Ovanstaende tabell visar den aterstdende kontraktsenliga l6ptiden for koncernens finansiella skulder. Likvidflodena ar odiskonterade
och i de fall den framtida rérliga rantan ar okdnd har STIBOR per balansdagen antagits.

AKTIEKAPITAL

REDOVISNINGSPRINCIPER
Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission  kapital som ett avdrag fran emissionslikviden. Kvotviardet uppgar
av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget  till 1 kr (1), samtliga aktier ar fullt betalda.

ANTAL AKTIER 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende antal 770381717 770381717
Arets féréndring - -
ANTAL AKTIER UTGAENDE 770381717 770381717
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Noter och kommentarer till koncernredovisningen NOT 17-19
NOT 17 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2018-12-31 2017-12-31
Ovriga korta skulder M 29
Skuld avseende fastighetsforvérv 33 62
Personalkostnader 19 17
Upplupna réntor 69 54
Upplupna driftkostnader 47 54
Upplupna reparations- och underhallskostnader 112 164
Ovriga upplupna kostnader 6 9
SUMMA 297 389
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 3843 3526
Garantibelopp 2 2
SUMMA 3845 3528

NOT 19 UPPLYSNING OCH TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Som &dgare eller narstdende definieras Forsta AP-fonden, styrelse
samt ledningsgruppen. Koncernen har ocksa nirstaenderelation
med sina direktdgda dotterbolag samt deras dotterbolag, se moder-
bolagets not 10.

Forsta AP-fonden dger 99,93 procent (99,93) av aktierna i
Willhem AB (publ). Forsta AP-fonden har lamnat ett tecknings-
atagande om 6 000 Mkr (6 000) avseende hela ramen for foretags-
certifikat. Teckningsatagandet géller till och med juli 2020. Willhem
betalar en avgift for atagandet till Forsta AP-fonden. Avgiften 2018
uppgick till 17 Mkr (15).

Transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag bestar framst

av fakturering av koncerngemensamma tjanster. Moderbolagets om-
sittning i sin helhet avser fakturerade tjianster till dotterbolag, se
not 2 i moderbolagets noter. Moderbolaget fungerar som koncern-
bank for dess dotterbolag, vilket innebér att fordringar och skulder
mellan moderbolag och dotterbolag uppkommer vid alla typer av
inbetalningar och utbetalningar.

Personer i ledningsgruppen édgde vid arsskiftet 556 392 andelar
(500871) i Willnhem AB (publ). Det sammanlagda ackumulerade
inkopsvardet uppgick till 3,7 Mkr (0,07 procent av aktieandelar-
na), varav verkstillande direktorens virde uppgick till 2,3 Mkr
(0,05 procent av aktieandelarna).
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Noter och kommentarer till koncernredovisningen NOT 20-22

e REDOVISNINGSPRINCIPER

Likvida medel utgors av tillgéinglig kassa och banktillgodo-  Kassaflode fran den lopande verksamheten redovisas i enlighet
havanden till forfogande hos banken med en ursprunglig forfallo- med den indirekta metoden.

dag pa mindre dn tre ménader som ar utsatta for obetydlig varde-

fluktuation. In- och utbetalningar redovisas i kassaflodesanalysen.

ICKE KASSAFLODESPAVERKANDE: 2018 2017
Orealiserade vérdeféréndringar -2 015 -1894
Realiserade vardefordndringar -6 -4
Upplupna kostnader 10 26
SUMMA -2011 -1872

N AN AVSTAMNING FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

2017-12-31 Kassaflode Hénférligt Ej kassaflodes- 2018-12-31

férvarv paverkande

valutakursféréndring
Langfristiga rantebdrande skulder 14152 1603 308 51 16114
Kortfristiga rantebdrande skulder 6767 -921 5846
SUMMA SKULDER HANFORLIGA 20919 682 308 51 21960

TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

VIKTIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

e REDOVISNINGSPRINCIPER

Hiéndelser efter balansdagen, och som bekréftar de villkor som

gallde vid balansdagen, beaktas vid virdering av tillgangar och skulder.

Se forvaltningsberittelsen for betydande hiandelser efter balansdagen.
Willhem har ingéatt avtal om forséljning av 11 fastigheter i Malmo

till ett 6verenskommet fastighetsviarde om 900 Mkr. Planerat fran-

trade ar 30 april 2019.
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Moderbolagets resultatrdkning

Belopp i Mkr Not 2018 2017
Nettoomséttning 2 35 30
Centrala administrationskostnader 3,4,5 -113 -104
RORELSERESULTAT -78 -74

FINANSIELLA POSTER

Rénteintakter 6 13 116
Réntekostnader 6 -369 -293
Ovriga finansiella poster 7 -79 13
Vérdeférandring finansiella instrument 15 113 16
Resultat fran dotterbolag 8 32 -
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -594 -222
Bokslutsdisposition koncernbidrag 1017 167
RESULTAT FORE SKATT 423 -55
Skatt pa arets resultat 9 -90 12
ARETS RESULTAT 333 -43

Arets resultat éverenstimmer med totalresultatet for moderbolaget.
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Moderbolagets balansrikning

Belopp i Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andelar i dotterbolag 10 4621 4639
Fordringar hos koncernbolag 18914 17997
Uppskjuten skattefordran 9 54 143
Inventarier 4 5
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 23593 22784

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Fordringar hos koncernbolag - 238
Ovriga fordringar 37 60
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter M 5 5
Likvida medel 1445 1229
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1487 1532
SUMMA TILLGANGAR 25080 24316

EGET KAPITAL OCH SKULDER

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital 770 770
FRITT EGET KAPITAL

Overskursfond 3084 3084
Balanserat resultat -267 161
Arets resultat 333 -43
SUMMA EGET KAPITAL 12,13 3920 3972

LANGFRISTIGA SKULDER

Langfristiga réntebédrande skulder 14 12 679 11428
Skulder till koncernbolag 2296 2345
Derivatinstrument 15 260 331
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 15235 14104

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga réntebarande skulder 14 5846 6145
Derivatinstrument 15 = 28
Leverantérsskulder 2 2
Ovriga skulder 28 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 49 56
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 5925 6240
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25080 24316
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Moderbolagets fordndring av eget kapital

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkurs- Balanserad vinst Summa eget
fond eller forlust kapital

INGAENDE EGET KAPITAL 2017-01-01 770 3084 161 4015
Arets resultat -43 -43
UTGAENDE EGET KAPITAL 2017-12-31 770 3084 118 3972
INGAENDE EGET KAPITAL 2018-01-01 770 3084 118 3972
Utdelning -385 -385
Arets resultat 333 333
UTGAENDE EGET KAPITAL 2018-12-31 770 3084 66 3920
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Moderbolagets kassaflodesanalys

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS
Koncernens samtliga in- och utbetalningar gar via moderbolagets bankkonto. For att visa ett riattvisande kassaflode
for moderbolaget har koncernmellanhavandena sédrredovisats i den lopande verksamheten.
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Belopp i Mkr Not 2018 2017
LOPANDE VERKSAMHET
Rérelseresultat -78 -74
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet 7 -34 -31
Betald rénta -383 -274
Erhéllen rénta 13 2
K,ﬁSSAF"LdPE FRAN DEN LNGPANDE VERKSAMHETEN -482 -377
FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITAL
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 23 -60
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 1 19
Okning (+) / minskning (-) av koncernmellanhavanden 372 -5296
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -86 -5714
INVESTERINGSVERKSAMHET
Férvérv av andelar i dotterbolag 0 -
Investeringar i materiella anlédggningstillgangar -1 -5
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1 -5
FINANSIERINGSVERKSAMHET 18
Upplaning 6351 8328
Amortering av skulder -5450 -4160
Féréndring langfristiga fordringar - 132
Lésen derivat -213 -
Utdelning -385 -
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 303 4300
ARETS KASSAFLODE 216 -1419
Likvida medel vid drets bérjan 1229 2648
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1445 1229



Noter for moderbolagets redovisning

Belopp i Mkr om inget annat anges

FINANSIELL RAPPORTERING

NOT 1-4

NI B GRUNDER FOR ARSREDOVISNINGENS UPPRATTANDE

11 TILLAMPADE REGLER OCH BESTAMMELSER

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

1.2 FINANSIELLA INSTRUMENT

Moderbolaget tillimpar undantaget i RFR 2 och tillimpar inte
IFRS 9 Finansiella instrument. Moderbolagets finansiella instru-
ment varderas till anskaffningsvarde. I efterfoljande perioder kom-
mer finansiella tillgAngar som &r anskaffade med avsikt att inne-
has kortsiktigt samt derivatinstrument att redovisas i enlighet
med lagsta virdets princip till det l4gsta av anskaffningsvirde och
verkligt virde. En uppskrivning gors nér en tillgdng bedoms ha ett
tillforlitligt och permanent virde som uppenbart éverskrider det
redovisade vardet.

NE3”4 FORDELNING AV NETTOOMSATTNING

1.3 ANDELAR | DOTTERBOLAG

Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsmetoden. Vardet
provas lopande mot dotterbolagens koncernméissiga egna kapital.
I de fall vardet understiger dotterbolagens koncernmaéssiga virde
sker en nedskrivning som belastar resultatrikningen. I de fall for-
utsédttningarna som féranledde en nedskrivning har férandrats kan
denna aterforas.

1.4 KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

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

Moderbolagets verksamhet bestar av att utfora koncerngemensamma tjanster samt analysera forvarv, investeringar och hantera
strategi- och dgarfragor. Den totala omséattningen for perioden uppgick till 35 Mkr (30) och &r hanforlig till utforda tjénster

at dotterbolagen.
KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG 2018 2017
CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Personalkostnader -69 -63
Kontorsomkostnader -24 -24
Képta tjanster -20 -7
SUMMA -113 -104
LONER OCH ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
2018 2017
MEDELANTALET ANSTALLDA Totalt Varav Varav Totalt Varav Varav
MODERBOLAG kvinnor % man % kvinnor % mén %
Willhem AB (publ) 67 70 30 59 69 31
TOTALT MODERBOLAG 67 70 30 59 69 31
2018 2017
LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH Léner och Sociala Léner och Sociala
SOCIALA KOSTNADER ersdttningar kostnader ersédttningar kostnader
MODERBOLAG -35,2 -19,9 -32,7 177
(varav pensionskostnad) (-6,6) (-5,2)
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 4-5
noT 4 (ForTs.) LONER OCH ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
2018 LONER OCH ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN STYRELSELEDAMOTER OCH OVRIGA ANSTALLDA
Fast [6n/ Pensions-
styrelsearvode Férmaner kostnader Summa
Styrelsens ordférande -0,5 - -0,5
Ovriga styrelseledaméter -0,6 - -0,6
Verkstallande direktor -3,3 -0,1 -0,9 -4,3
Andra ledande befattningshavare -6,6 -0,3 -2,1 -9,0
Ovriga anstallda -24,2 -0,3 -3,6 -28,1
SUMMA -35,2 -0,7 -6,6 -42,5
Bil- och drivmedelsférman for verkstallande direktor uppgick till 98 tkr.
2017 LONER OCH ERSATTNINGAR FORDELADE MELLAN STYRELSELEDAMOTER OCH OVRIGA ANSTALLDA
Fast l6n/ Pensions-
styrelsearvode Férmaner kostnader Summa
Styrelsens ordférande -0,4 - - -0,4
Ovriga styrelseledaméter -0,5 - - -0,5
Verkstallande direktor -3,1 -0,1 -0,9 -4,1
Andra ledande befattningshavare -5,9 -0,2 -1,4 -7,5
Ovriga anstallda -22,8 -0,2 -2,9 -25,9
SUMMA -32,7 -0,5 -5,2 -38,4
Bil- och drivimedelsférman for verkstallande direktor uppgick till 92 tkr.
Ne3#=) ERSATTNING TILL REVISORER 2018 2017
OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB
Revisionsuppdrag -0,2 -0,2
Skatteradgivning -0,7 -0,2
Ovriga tjanster -0,0 -0,
SUMMA -0,9 -0,5

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisning och bokforing samt styrelsens forvaltning och ovriga

granskningsuppgifter som ankommer pa bolagets revisor att utfora.
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 6-8
NI ) RANTEINTAKTER OCH RANTEKOSTNADER 2018 2017
RANTEINTAKTER
Rénteintékter, koncernbolag 0 107
Rénteintékter, 6vriga 13 9
SUMMA 13 116
RANTEKOSTNADER
Réntekostnader, koncernbolag - -3
Réntekostnader, ldn -23 -19
Réntekostnader, obligationer -66 -62
Réntekostnader, derivat -280 -209
SUMMA -369 -293
NOT 7 OVRIGA FINANSIELLA KOSTNADER 2018 2017

OVRIGA FINANSIELLA KOSTNADER

Valutakursdifferens -51 39
Ovriga finansiella kostnader -28 -26
SUMMA -79 13
N RESULTAT FRAN DOTTERBOLAG 2018 2017
Utdelning fran dotterbolag 1121 -
Nedskrivning av andelar i dotterbolag -1089 -
SUMMA 32 0
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 9

noT O B ZVas 2018 2017

REDOVISAD SKATT | RESULTATRAKNINGEN

Aktuell skatt = -
Uppskjuten skatt -90 12
TOTAL SKATTEKOSTNAD -90 12

UPPSKJUTEN SKATT | RESULTATRAKNINGEN

Derivat -26 -3
Skatteméssiga underskott -64 15
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT -90 12

AVSTAMNING EFFEKTIV SKATT

Redovisat resultat fore skatt 423 -55
Skatt enligt géllande skattesats, 22% -93 12
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intdkter 247 -
Ej avdragsgilla kostnader -239 0
Omvdrdering till féljd av dndrad skattesats 20,6 % -5 -
SUMMA SKATT -90 12
UPPSKJUTEN SKATT I BALANSRAKNING 2018-12-31 2017-12-31
Derivat 54 79
Skatteméssiga underskott - 64
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT 54 143

FORANDRING UPPSKJUTNA SKATTER

INGAENDE BALANS 143 131
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -90 12
UTGAENDE BALANS 54 143
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 10
ANDELAR I DOTTERBOLAG 2018-12-31 2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirde framgar av nedan tabell.

INGAENDE BALANS 4639 4639
Forvarv 1 -
Aktiedgartillskott 1097 -
Férséljning - -
Nedskrivning 1116 ~
UTGAENDE BALANS 4621 4639
Antal Andel Redovisat védrde i moderbolaget
Dotterbolag Org.nr Séte andelar % 2018-12-31 2017-12-31
Willhem Boras 3 AB 556560-1795  Boras 150 000 100 384 411
Fastighets AB Gullkragen 556140-5233  Boras 1000 100
Willhem Boras 2 AB 556281-9523 Boras 500 100
KB Alvestagatan 29-31 969665-7692  Goteborg 100
KB Fastigheten Norra Sjébogatan 76 916893-6632  Goteborg 100
KB Fastigheten Morfeus 7 969665-6702  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
KBTallen1 916896-6969  Goteborg 100
HB Ortagérdens Fastighetsbolag 916893-7598  Goteborg 100
FastiBora Gul 3AB 556712-3095  Boras 1000 100
Tallsteken Fastigheter Bords AB 556657-4983  Goteborg 5000 100 27 27
Willhem Fastigheter AB 556610-2934 Stockholm 12 490 000 100 1960 1960
Willhem Géteborg 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
GiltumAB 556706-8803  Malmo 1000 100
Fastighetsbolaget Blidvadret AB 556638-5307  Stockholm 1000 100
Willhem Link6ping AB 556607-7771 Gateborg 51000 100
Willhem Karlstad AB 556646-3575  Stockholm 960 000 100
Willhem Stockholm AB 556280-0085  Stockholm 1000 100
Willhem Malmé AB 556579-3923  Stockholm 13100 000 100
KB Trivio Forvaltning 969614-0756  Malmo 100
KB Trivio Fastigheter 969614-0764  Malmo 100
Servicehuset i Bords AB 556038-6442  Bords 10000 100
FBAgamemnon 4 KB 916896-3834  Goteborg 100
Willhem Borés 4 AB 556556-9323 Borés 40000 100
KB Trangatan 22 969632-8153  Goteborg 100
KB Séderforsgatan 9-11 969632-8146  Goteborg 100
Willhem Boras AB 556210-1427 Boras 10000 100
KB Séderdalsgatan 20 916566-6463  Goteborg 100
KB Séderdalsgatan 23 916566-7446  Goteborg 100
KB Hantverksgatan 10 916567-0978  Goteborg 100
KB Kummelgatan 8 916567-0986  Goteborg 100

WILLHEM ARSREDOVISNING 2018 89



FINANSIELL RAPPORTERING

Noter for moderbolagets redovisning

Ny LN (-0r7s) ANDELAR I DOTTERBOLAG

NOT 10

Antal Andel Redovisat vdrde i moderbolaget

Dotterbolag Org.nr Séte andelar % 2018-12-31 2017-12-31

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

FB Vesslan 4 HB 916892-8365  Boras 100

Willhem Boréas HB 916566-6182  Goteborg 100

FB Bords Ripan 10AB 556712-3111 Boras 1000 100

Willhem J6nkdping 2 AB 556568-2803  Stockholm 1000 100

Willhem J6nk6ping AB 556264-4608  Stockholm 10 000 100

Willhem J6nképing 3 AB 556589-1917  Stockholm 250 100
Nya Ejendomsselskabet Malmé AB 556702-7486  Stockholm 1000 100 0 -
Willhem Karlstad 2 AB 556645-9839  Stockholm 1000 100 63 63

Willhem Karlstad 3AB 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 J6nképing 4 AB 556645-9821 Stockholm 1000 100 3 3

Willhem Taffeln 6 AB 556509-6525  Jonkoping 45000 100

Willhem Vyn | AB 556284-2244  Jonkoping 1000 100

Willhem Taffeln 7 AB 556193-3812 Malmo 1000 100

KB Dvérgen 16 969646-6821  Jonkoping 100
Willhem Halmstad AB 556559-3588  Goteborg 158 000 100 60 60

KB Gladan 13 916835-3721 Géteborg 100

Willhem Herden AB 556887-2617  Goteborg 500 100

Willhem Enslévsvagen AB 556765-7589  Stockholm 1000 100
Willhem Raven AB 556833-9708  Stockholm 500 100 178 178
Willhem Strandgatan AB 556675-1573 Stockholm 6 000 100 32 32
Riksten Studentbostédder AB 556874-6852  Goteborg 1000 100 38 38
Willhem Kallhéll AB 556887-9356  Solna 50 000 100 267 267
Willhem Holding Druvkullen AB 556876-2321 Stockholm 1000 100 481 481

Willhem Duvkullen AB 556876-2339  Stockholm 1000 100
Willhem Vésteras AB 556673-3647  Danderyd 1000 100 268 268

Willhem Mérden AB 556705-7475 Stockholm 1000 100

Willhem Metallen AB 556683-3512  Stockholm 1000 100
Willhem Kola AB 556704-6031  Stockholm 1000 100 134 134
Willhem Sola AB 556704-6049  Stockholm 1000 100 133 133

HB Stetoskopet 916913-0326 ~ Danderyd 100

HB Herrhagsgatan 969667-3004  Danderyd 100

HB Karmgatan 969667-3012  Danderyd 100
Willhem Fruhagen AB 556903-0561  Stockholm 1000 100 357 357

Willhem Herrhagen AB 556903-0595  Stockholm 1000 100
Willhem Hjéssan AB 556453-1688  Goteborg 1000 100 1 1
Willhem Nyckeln 4 AB 556831-0030  Goteborg 1000 100 20 20
Willhem Vimmerbyvégen AB 556776-4690  Stockholm 1000 100 8 3
Willhem Gréshagen AB 556565-2947  Stockholm 1000 100 7 7
Willhem Hisingstorp AB 556776-4708  Stockholm 1000 100 15 15
Willhem Lambohov AB 556869-5836  Stockholm 500 100 23 23
Willhem Hérnan 2 AB 556919-3658  Stockholm 1000 100 54 54
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 10
(ForTs.) ANDELARIDOTTERBOLAG
Antal Andel Redovisat vdrde i moderbolaget
Dotterbolag Org.nr Séte andelar % 2018-12-31 2017-12-31
Willhem Hjélmen AB 556828-8517 Stockholm 500 100 24 22
Willhem Hjalten AB 556828-8525  Stockholm 500 100 36 36
Willhem Nyhem AB 556828-8657  Stockholm 500 100 36 36
Willhem Férséljning Holding AB 559007-5403  Goteborg 500 100 0 0
Willhem Fastigheter Il AB 556710-5936  Stockholm 1000 100 10 10
Willhem Bergsjén Holding AB 559003-7296  Goteborg 500 100
Willhem Bergsjon 10:2 KB 916851-8398  Goteborg 100
Willhem Bergsjon 10:3AB 556640-5832  Goteborg 1000 100
Willhem Bergsjén 10:4 KB 969633-7055  Goteborg 100
Willhem Bergsjén 10:5 KB 916851-8406  Goteborg 100
Willhem Bergsjon 11:1AB 556657-6475 Géteborg 1000 100
Willhem Bergsjon 12:2 AB 556719-8717 Goteborg 1000 100
Willhem Bergsjén 12:3 AB 556658-8843  Goteborg 1000 100
Willhem Bergsjon 12:4 AB 559008-9537  Goteborg 500 100
Willhem Bergsjon 12:5AB 556540-1477  Goteborg 1000 100
Willhem Helsingborg Holding AB 559012-2353  Goteborg 500 100
Willhem Fastigheter Sanden AB 556941-6703  Goteborg 500 100
Willhem Guldvingen AB 556941-6638  Goteborg 500 100
Willhem Hégaborg AB 559012-2379 Goteborg 500 100
Willhem Malman 1AB 556807-6094  Goteborg 500 100
Willhem Maneten AB 556658-4370  Goteborg 1000 100
Willhem Paarp AB 556467-3878  Goteborg 10000 100
Willhem Sturehill AB 556764-0239  Goéteborg 1000 100
Willhem Astorp AB 556813-8431  Goteborg 1000 100
Willhem Vildvinet AB 556901-6966  Goteborg 500 100
Willhem Oskar 11171 KB 916775-5967  Goteborg 100
Willhem Palsgatan KB 916775-5702 Géteborg 100
Willhem Fastigheter Helsingborg AB 559051-1829  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Pyran AB 559051-6729 Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Adolfsberg AB 559051-6794  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Getingen AB 556610-3080  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter S6dra AB 556708-5963  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Alvan 7 AB 556661-5760  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Eneborgsvéagen AB 556705-7483  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Sodergatan 59 AB 556708-5955  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Myggan 9 AB 556865-0146  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Hattmakaren 4 AB 556941-8188  Goteborg 500 100
Willhem Fastigheter Grashoppan 5 AB 556877-8376  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Hattmakaren 5 AB 556941-8170 Goteborg 500 100
Willhem Fastigheter Granholmen AB 556621-4390  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Skinnfaxe AB 556661-6339  Goteborg 1000 100
Willhem Flugan 5 AB 559051-6695  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Bjdregatan 11AB 559051-6703 Géteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Skaragatan AB 556957-7488  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Myggan AB 559051-6711 Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Snéckan AB 559051-6802  Goteborg 1000 100
Willhem Sipporna AB 556509-6400  Goteborg 100 100
Willhem Skaran AB 556899-9576  Goteborg 500 100
Willhem Brage Holding AB 559015-0610 Goteborg 500 100
Willhem Brage 1AB 556805-1428  Goteborg 50 000 100
Willhem Myntet 1AB 559015-0768 Goteborg 500 100
Willhem Viksjé AB 559028-8089  Goteborg 500 100
Willhem Gréshoppan AB 559048-4597  Goteborg 500 100
Willhem Elitroddaren 4 AB 559051-9301 Goteborg 500 100
Willhem Fastigheter Vst AB 556779-4408  Goteborg 1500 000 100
Willhem Freja Holding AB 556867-5044  Goteborg 1000 100
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 10
(ForTs.) ANDELARIDOTTERBOLAG
Antal Andel Redovisat vdrde i moderbolaget
Dotterbolag Org.nr Sate andelar % 2018-12-31 2017-12-31
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 Boréas Bostad Holding Il AB 556867-5465  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad AB 556663-7517 Goteborg 1000 100
Willhem Bords Bostad Holding 11l AB 556867-5069  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Holding IV AB 556867-5002  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Il AB 556722-8381 Goteborg 1000 100
Willhem Boras Bostad Il AB 556711-3062  Goteborg 1000 100
Willhem Fastighet Sjustjarnorna AB 556719-8881 Géteborg 1000 100
Willhem Halleberg Holding AB 556954-6988  Goteborg 1000 100
Willhem Boras Halleberg AB 556954-6897  Goteborg 1000 100
Willhem Boréas 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  Goteborg 1000 100
Willhem Annedal Holding Il AB 556915-5087  Goteborg 1000 100
Willhem Annedal 717:9 AB 556915-5095 Géteborg 1000 100
Willhem Partille Holding AB 556867-5077  Goteborg 1000 100
Willhem Partille Holding Il AB 556711-5414 Goteborg 1000 100
Willhem Partille AB 556711-5422 Géteborg 1000 100
Willhem Lysekil Holding AB 556954-6962  Goteborg 1000 100
Willhem Bostéder i Hyllie AB 556978-0405  Goteborg 50000 100
Willhem Halmstad Il Holding AB 559051-1126 Goteborg 1000 100
Willhem Domherren AB 556709-4007  Goteborg 1000 100
Willhem Fastigheter Halmstad AB 556704-0950  Goteborg 1000 100
Willhem Giganten 6 AB 556954-1351 Goteborg 1000 100
Willhem Giganten 7 AB 556957-8718  Goteborg 1000 100
Willhem Héstméllan 19 AB 556957-8775 Goteborg 1000 100
Willhem Krigaren 3AB 556957-8759  Goteborg 1000 100
Willhem Frogatan 4 AB 556957-8692  Goteborg 1000 100
Willhem Krusbéret 1AB 556957-8684  Goteborg 1000 100
Willhem Lévsmygen 8 AB 556957-8700  Goteborg 1000 100
Willhem Biet 5 AB 556709-4072 Goteborg 1000 100
Willhem Eskilstuna Holding AB 559051-1084  Goteborg 1000 100
Willhem Navigatdren 5 AB 559051-1076 Goteborg 1000 100
Willhem Varblomman 4 AB 559051-1068  Goteborg 1000 100
Willhem Nyfors Holding AB 556709-6325  Goteborg 1000 100
Willhem Nyfors 1:30 AB 556709-6333  Goteborg 1000 100
Willhem Flundran 1AB 556705-7715 Goteborg 1000 100
Willhem Visheten Holding AB 556704-6056  Goteborg 1000 100
Willhem Visheten Holding Il AB 556705-7954  Goteborg 1000 100
Willhem Visheten Holding Il AB 556704-6064  Goteborg 1000 100
Willhem Visheten 9 HB 916931-8582  Goteborg 100
Willhem Rudsberget 1AB 559051-9293  Goteborg 500 100
Willhem Tréskverket 3 AB 556953-9025  Goteborg 50000 100
Willhem Fastigheter Hyllie AB 559065-7572  Goteborg 500 100
Willhem Fastigheten Géteborg BlidvédersgatanAB 559100-1341 Géteborg 500 100
Willhem Géteborg Tolered 29:14 AB 559100-1374 Goteborg 500 100
Willhem Goteborg Tolered 147:3 AB 559100-1366  Goteborg 500 100
Willhem Grindstugegatan AB 559165-6938  Goteborg 500 100
Willhem Stockholm Holding AB 559170-2559  Goteborg 500 100 0 -
Willhem Stockholm Parkering AB 559170-2542 Goteborg 500 100
FastiBora Vit 3AB 556712-3129 Boras 1000 100 3 -
Borfast Vit 1AB 556713-5107 Borés 1000 100 4 -
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 10-13
NV (VB (-0r7s) ANDELARIDOTTERBOLAG
Antal Andel Redovisat védrde i moderbolaget
Dotterbolag Org.nr Séte andelar % 2018-12-31 2017-12-31
Willhem Malmé Holding AB 559181-9916 Goteborg 500 100 0 -
Willhem Maria 6 AB 559181-9841 Goteborg 500 100
Willhem Diana 24 AB 559181-9858 Goteborg 500 100
Willhem Véstergatan AB 559181-9866  Goteborg 500 100
Willhem Véveriet 19 AB 559181-9874 Goteborg 500 100
Willhem Véveriet 20 AB 559181-9817 Goteborg 500 100
Willhem Vaveriet 21AB 559181-9809 Goteborg 500 100
Willhem Albo 8 AB 559181-9833 Goteborg 500 100
Willhem Albo 9 AB 559181-9825 Goteborg 500 100
Willhem Askim 10 AB 559181-9775 Goteborg 500 100
Willhem Jarrestad 2 AB 559181-9767 Goteborg 500 100
Willhem Jérrestad 3 AB 559183-6480  Goteborg 500 100
Willhem Jérrestad 4 AB 559183-6464  Goteborg 500 100
Willhem Sévedal 1AB 559183-6472 Goteborg 500 100
Willhem Asbo 3 AB 559183-6449  Goteborg 500 100
SUMMA 4621 4639
NS M N FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2018-12-31 2017-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 5 5
SUMMA 5 5
NN VA AKTIEKAPITAL 2018-12-31 2017-12-31
Antal aktier ingaende 770381717 770381717
Arets férandring - -
SUMMA 770381717 770381717
Aktiens kvotvérde ar 1 kr (1). Samtliga aktier ar fullt betalda.
NS ER DisPOSITION AV RESULTAT, KRONOR 2018-12-31 2017-12-31
Till drsstdmmans forfogande star féljande medel:
Overkursfond 3083618282 3083618282
Balanserade vinstmedel -266 900 002 161475 955
Arets resultat 333111613 -43185 098
SUMMA 3149 829 893 3201909139
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras pa foljande sétt:
Till aktiedgarna utdelas 385190 859
I ny rékning éverférs 3149 829 893 2816718 281
SUMMA 3149 829 893 3201909139
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 14-15

RANTEBARANDE SKULDER 2018-12-31 2017-12-31
LANGFRISTIGA LAN
Banklan 89 88
Obligationslan SEK 10 800 9600
Obligationsldan NOK 1800 1749
SUMMA 12 689 11437
KORTFRISTIGA LAN
Banklan 222 -
Féretagscertifikat 3481 4450
Obligationsldn SEK 2150 1700
Obligationsldn NOK - -
SUMMA 5853 6150
FORFALLOSTRUKTUR LAN
Inom1ar 5853 6150
1-2 ar 4139 2150
2-3ar 4000 2888
3-4ar 1950 3800
4-53ar 800 850
>5ar 1800 1749
SUMMA 18 542 17 587

Réntebérande skulder uppgick i balansrikningen till 18 525 Mkr (17 573), skillnaden mot ovanstaende

tabeller avser uppliggningskostnad motsvarande 17 Mkr (14).

DERIVATINSTRUMENT 2018-12-31 2017-12-31
LANGFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT Skulder Skulder
Réntederivat -207 -261
Elderivat - 1
Valutaderivat -53 -71
BOKFORT VARDE LANGFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT -260 -331
KORTFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT
Réntederivat - -29
Elderivat - 1
Valutaderivat - -
BOKFORT VARDE KORTFRISTIGA DERIVATINSTRUMENT 0 -28
SUMMA DERIVATINSTRUMENT -260 -359
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 15-17

(ForTs.) DERIVATINSTRUMENT

2018-12-31 2017-12-31
Utestdende rénte- och Nominellt Genomsnittlig Marknads- Nominellt ~ Genomsnittlig Marknads-
valutaderivat belopp ranta, % varde belopp rénta, % virde
Inom 1ar 0 0,0 0 1300 1,2 -10
1-2 ar 0 0,0 0 290 3,3 -19
2-3ar 0 0,0 0 900 19 -46
3-4ar 600 0,5 -4 600 2,3 -43
4-5ar 1250 0,6 -10 1200 1,4 -53
5-6ar 950 0,8 -10 2050 1,3 -81
>6ar 11888 1,2 -236 10238 1,0 -108
SUMMA 14 688 1,1 -260 16 578 1,3 -360

I ovan tabell uppgéar riantederivatens nominella viarden totalt till 13 390 Mkr (14 790) och valutaderivaten till 1 788 Mkr (1 788). Valuta-
derivaten har en 16ptid p& mer 4n 6 ar.

Ovriga derivatinstrument bestar av elderivat som vid arsskiftet hade ett marknadsvirde pa — Mkr (1). Det totala marknadsvérdet for
derivatinstrument uppgick darmed till -260 Mkr (-359). Arets vardeforiandring avseende derivatinstrument uppgick till
-113 Mkr (16), varav elderivat uppgick till -1,5 Mkr (0,4).

Under hosten omstrukturerades derivatportfoljen i syfte att forbattra framtida rantenetto. Réantederivat till ett nominellt varde om 3 950
Mkr fortidslostes samtidigt som nya rantederivat ingicks med lingre 16ptider och ldgre rintenivaer. I och med detta realiserades en sedan
tidigare redovisad forlust om -213 Mkr (-).

N (5] UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna personalkostnader 3 2
Upplupna réntekostnader 44 51
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2 3
SUMMA 49 56

KASSAFLODE 2018 2017

ICKE KASSAFLODESPAVERKANDE:

Upplupna kostnader 1 41
Fakturering dotterbolag -35 -30
SUMMA -34 -31
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Noter for moderbolagets redovisning NOT 18-20
AVSTAMNING FINANSIERINGSVERKSAMHET
2017-12-31 Kassafléde Ej kassaflodespaverkande 2018-12-31
valutakursférandring

Langfristiga réntebdrande skulder 11428 1200 51 12 679
Kortfristiga réntebdrande skulder 6145 -299 5846
SUMMA SKULDER HANFORLIGA TILL 17 573 901 51 18 525
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 328 89
Garantibelopp 1 1
SUMMA 329 90

N 74V VIKTIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Willhem AB (publ.) ingar sedan 2019-01-01 i skatterittslig kommission med sina dotterbolag, undantaget kommandit- och handels-
bolag. Alla bolag i den skatteréttsliga kommissionen ingar sedan 2019-01-08 i en mervardesskattegrupp.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsdkrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ger en riittvisande bild av koncernens stillning och resultat. Arsredo-
visningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en réattvisande bild av moderbolagets stillning och resultat.
Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande bild av verksamhet, stillning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget samt 6vriga koncernforetag star infor.

Stockholm den 14 maj 2019
Per-Hakan Westin Lena Larsson Daag Simon de Chateau
Ordforande Ledamot Ledamot
Siv Malmgren Johan Magnusson
Ledamot Ledamot
Mikael Granath

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 14 maj 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberdittelse tili boiagsstimman i Willhem AB (publ), org nr 556797-1295

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Willhem AB (publ) for &r 2018. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pé sidorna 41-100 i detta dokument.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning
per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kas-
saflode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. For-
valtningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstimman faststiller koncernens
rapport over totalresultatet och koncernens rapport 6ver finansiell
stallning samt resultatrdkning och balansrikningen for moderbo-
laget.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen dr forenliga med innehéllet i den komplet-
terande rapport som har ¢verlimnats till moderbolagets och kon-
cernens styrelse i enlighet med revisorsforordningens (5637/2014)
artikel 11.

Grund for ultalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obe-
roende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var bésta
kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i re-
visorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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VAR REVISIONSANSATS

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststilla visentlighetsniva
och bedoéma risken for visentliga felaktigheter i de finansiella rap-
porterna. Vi beaktade sirskilt de omraden déir verkstillande di-
rektéren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsméssiga uppskattningar som har gjorts med
utgdngspunkt fran antaganden och prognoser om framtida handel-
ser, vilka till sin natur ar osékra. Liksom vid alla revisioner har vi
ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstillande direktoren
asidosatter den interna kontrollen, och bland annat évervigt om
det finns beldgg for systematiska avvikelser som givit upphov till
risk for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utfora en dndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporter-
na som helhet, med hinsyn tagen till koncernens struktur, redo-
visningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken kon-
cernen verkar.

Koncernens verksamhet bedrivs i 232 stycken bolag och kon-
cernen ager 500 stycken fastigheter. Samtliga bolag har reviderats
som underlag for koncernredovisningen. Koncernens ekonomi-
funktion finns i Goteborg och var granskning utfors av ett revi-
sionsteam i Goteborg.

Viisentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedom-
ning av visentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig
grad av sédkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehéller
nagra visentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd
av oegentligheter eller misstag. De betraktas som visentliga om
enskilt eller tillsammans rimligen kan forviantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvindarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa kvantitati-
va viasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som
helhet. Med hjilp av dessa och kvalitativa 6verviganden faststillde
vi revisionens inriktning och omfattning och vara granskningsat-
garders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedoéma effek-
ten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

Vi valde tillgangar som riktmérke for var évergripande bedom-
ning av vasentlighet for rakenskaperna som helhet mot bakgrund
av att vardet pa forvaltningsfastigheterna har en viasentlig paver-
kan och betydelse for koncernens finansiella stillning, samt att
vardet pa forvaltningsfastigheterna utgor ett sérskilt betydelsefullt
omrade for revisionen. Vi definierade dven en specifik vasentlighet
for revisionen av resultatet fran fastighetsforvaltningen inklusive
de rorelsekapitalrelaterade balansposterna.



SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

FINANSIELL RAPPORTERING

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revision-
en av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och
ivart stéllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT
BETYDELSEFULLA OMRADET

Redovisat vérde for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick till 36
265 Mkr per 31 december 2018 utgdrande cirka 96 procent av koncer-
nens totala tillgdngar. Orealiserad vérdeférandring uppgick till 2 015
Mkr och realiserad vardeférandring uppgick till 6 Mkr for rékenskapsaret
2018. En beskrivning av koncernens redovisningsprinciper, varderings-
principer samt detaljerade notupplysningar avseende forvaltningsfast-
igheter framgar av not 11. Koncernen varderar respektive fastighet in-
ternt varje kvartal med undantag av sista kvartalet da extern vardering
sker. Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebdr att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastnings krav bedoms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pd marknaden for objekt av liknande karaktar. Var-
deringen ar baserad pa en rad antaganden, sasom beddmning av framti-
da driftnetto och avkastningskrav, som resulterar i att varderingen ar att
anse som ett komplext omrade i var revision. Till f6ljd av de osakerheter
som antagandena innefattar samt de betydande effekter som férand-
ringar i antagandena kan fa pa de redovisade beloppen i de finansiella
rapporterna.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Var revision omfattar nedan beskrivna granskningsdtgarder men var
inte begransade till dessa.

Vi har i vér revision féljt upp och analyserat redovisade varden pa
fastigheterna mot externa varderingar. Vi har i var revision dven kart-
lagt och analyserat koncernens interna och externa varderingar genom
intervjuer och uppfdljningar 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 stdmt av indata till varde-
ringen sésom hyresintdkter mot underlag fran Willhem AB (publ). Vi har
granskat att ldmnade upplysningar i drsredovisningen dverensstammer
mot Willhem AB (publ) process for fastighetsvérdering.

Koncernens investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter upp-
gick till 834 Mkr och nyproduktion till 410 Mkr. | var beddmning av var-
deringen 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 resultatbedémning.

Koncernen har under dret forvarvat fastigheter for 550 Mkr samt av-
yttrat fastigheter redovisade till 941 Mkr. En beskrivning av koncer-
nens redovisningsprinciper samt detaljerade notupplysningar avseen-
de forvaltningsfastigheter framgar av not 11.

Fastighetstransaktionernas komplexitet utgors av specifika villkor
i transaktionsavtalen, fastigheternas prissattning och vardering, be-
démningen om huruvida férvarv ska klassificeras som tillgangs- eller
rorelseforvary samt bedémningen av tidpunkten for redovisning av
forvarvet. Med anledning av komplexiteten i antaganden och bedom-
ningar som gors vid dessa transaktioner samt omfattningen av dessa
transaktioner bedomer vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelse-
fullt omréde i var revision.

Vi har i var revision utvarderat och granskat bolagets process for be-
domning av forvarvade fastigheter och bolagets redovisning av fast-
ighetstransaktioner. Vi har granskat redovisningen av genomférda
transaktioner mot underliggande avtal, tidpunkt for redovisning, ké-
peskilling och eventuella sérskilda villkor. Vi har granskat ldmnade upp-
lysningar i rsredovisningen.

Annan information dn drsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller d&ven annan information an arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-40
samt 101-115. Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-

redovisningen dr det vart ansvar att lisa den information som iden-
tifieras ovan och oéverviga om informationen i vasentlig utstrack-
ning ér oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi 4ven den kunskap vi i 6vrigt in-
hamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt
verkar innehélla viasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.
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FINANSIELL RAPPORTERING

Revisionsberdittelse tili boiagsstimman i Willhem AB (publ), org nr 556797-1295

Styrelsens och verkstdllande divektorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredo-visningen uppréttas och att
de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad gil-
ler koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nodvan-
dig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa misstag,.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstéallande direktoren for bedomning-
en av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nir sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paver-
ka formagan att fortsitta verksamheten och att anvianda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte inne-
héaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av saker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vi-
sentlig felaktighet om en siddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de eko-
nomiska beslut som anvéindare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ér en del av revisionsberéttelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Willhem AB (publ) for ar 2018 samt av
forslaget till dispositioner betréiffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs niarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
dr oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande divektorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedéomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopan-
de beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad s att bokforingen, med-
elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren
ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som dr nodvindiga for
att bolagets bokforing ska fullgdras i 6verensstdmmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget

e pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garan-
ti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptiacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersédttningsskyldighet 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 for-
valtningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revi-
sorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberittelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Skanegatan 1, 405 32
Goteborg, utsags till Willhem AB (publ) revisor av bolagsstamman
den 25 april 2018 och har varit bolagets revisor sedan 26 april 2017.

Goteborg den 14 maj 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor



Nyckeltal och definitioner

Willhem presenterar vissa finansiella matt som ligger utanfor IFRS
definitioner (sa kallade alternativa nyckeltal, enligt ESMA:s riktlin-
jer). Bolaget anser att dessa matt ger en viardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor en

effektiv utvirdering av bolagets finansiella stillning och prestation.

NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

Eftersom inte alla foretag beriiknar finansiella matt pa samma satt,
ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvinds av andra fo-
retag utan ska ses som ett komplement till matt definierade enligt
IFRS. Avstamning av alternativa nyckeltal framgar pa nista sida.

FASTIGHETSRELATERADE 2018 2017 2016 2015 2014
Area total, kvm 1826 922 1841621 1640008 1325483 1274 472
Antal fastigheter 500 503 454 333 320
Antal bostader 25992 26 002 22871 18 496 17 667
Marknadsvérde, Mkr 36 265 33397 25898 18 203 15202
Marknadsvérde, kr/kvm 19 850 18135 15791 13733 11928
Hyresvérde, Mkr 2228 2168 1861 1461 1364
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,8 98,7 98,9 98,6 98,0
Overskottsgrad, % 59,1 58,6 56,9 56,0 55,8
Direktavkastning, % 3,7 3,8 3,6 4,7 4,8
Vérdeférandring, % 5,9 59 6,4 10,4 2,7
Totalavkastning, % 9,6 9,6 10,0 151 7,5
FINANSRELATERADE

Genomsnittlig rdnta, % 1,5 1,9 1,6 2,2 2,7
Beldningsgrad, % 56,6 59,0 55,9 50,5 55,4
Réntetdckningsgrad, ggr 2,9 3,3 3,4 3,1 2,6
Soliditet, % 34,7 32,3 32,3 40,9 37,
Skuldséttningsgrad, ggr 1,6 1,8 1,6 1,2 1,5
Avkastning eget kapital, % 18,8 211 20,6 28,3 8,5
OVRIGA

Medelantal anstéllda 264 241 187 160 145
Antal anstéllda 254 244 199 164 139

Area, kvm*
Totalt uthyrningsbar area pa bostiader och lokaler pa
balansdagen.

Avkastning eget kapital, %
Periodens resultat efter skatt i férhallande till genom-
snittligt eget kapital.

Belaningsgrad, %

Réantebédrande finansiella skulder med avdrag for likvida
medel i forhallande till fastigheternas marknadsvirde
vid periodens utgang.

Direktavkastning, %

Driftnetto dividerat med fastigheternas utgaende
marknadsviarde med avdrag for fastigheternas virde-
forandring.

Driftnetto, Mkr

Hyresintéikter minskat med drift- och underhallskost-
nader, fastighetsadministration, fastighetsskatt och
tomtréttsavgald.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostad, %*
Kontrakterad hyra bostéider i férhallande till totalt
hyresvirde bostiader pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad lokal, %*
Kontrakterad hyra lokaler i forhallande till totalt
hyresvirde lokaler pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad parkering, %*
Kontrakterad hyra parkering i forhallande till totalt
hyresvirde parkering pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad total, %*
Kontrakterad hyra totalt i forhallande till totalt hyres-
viirde pé balansdagen.

Genomsniltlig ranta, %
Genomsnittlig rantesats pa den rantebirande lane-
och derivatportfoljen pa balansdagen.

Hyresvdrde, Mkr*
Kontrakterad hyra plus bedomd marknadshyra for
outhyrda objekt.

Jamforbart fastighetsbestand

Det fastighetsbestand som ingatt under hela rapporte-
ringsperioden samt under jamforelseperioden.
Kontrakterad hyra, Mkr*

Summa hyra objekt som l6per per balansdagen.

Rantetdickningsgrad, ggr
Periodens rorelseresultat exklusive viardeforandringar
i forhallande till finansiella intékter och kostnader.

Skuldsdttningsgrad, ggr
Réntebarande finansiella skulder med avdrag for
likvida medel i forhallande till eget kapital.

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

Totalavkastning, %
Direktavkastning i procent plus virdeforandring i
procent.

Viirdefordandring fastigheter, %

Arets virdeforandring i relation till fastigheternas
ingédende marknadsvirde plus arets forvirv, investe-
ringar och forsaljningar.

Overskottsgrad, %
Periodens driftnetto i procent av hyresintikterna.

* Nyckeltalet dr operationellt och anses inte vara
alternativt nyckeltal enligt ESMAs riktlinjer.
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

Avstamning alternativa nyckeltal

AVKASTNING EGET KAPITAL 2018 2017
Periodens resultat, Mkr 2292 2143
Genomsnittligt eget kapital, Mkr 12175 10 150
AVKASTNING EGET KAPITAL, % 18,8 21,1
BELANINGSGRAD

Réntebarande finansiella skulder, Mkr 21960 20919
Likvida medel, Mkr -1445 -1229
SUMMA RANTEBARANDE FINANSIELLA SKULDER NETTO 20515 19690
Réntebérande finansiella skulder netto, Mkr 20 515 19 690
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 36 265 33397
BELANINGSGRAD, % 56,6 59,0
DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 36 265 33397
Fastigheternas vérdeféréndring, Mkr -2 015 -1894
SUMMA FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE 34250 31503

EXKL VARDEFORANDRING

Driftnetto, Mkr 1272 1191
Fastigheternas marknadsvérde exkl vardeférandring, Mkr 34250 31503
DIREKTAVKASTNING, % 3,7 3,8
RANTETACKNINGSGRAD

Rorelseresultat, Mkr 3214 3014
Fastigheternas vardeféréndring, Mkr -2 015 -1894
SUMMA RORELSERESULTAT EXKL VARDEFORANDRING 1199 1120
Rérelseresultat exkl vdrdeféréndring, Mkr 1199 1120
Finansnetto exkl valutakursféréndring, Mkr 415 337
RANTETACKNINGSGRAD, GGR 2,9 3,3
SKULDSATTNINGSGRAD

Réntebérande finansiella skulder, Mkr 21960 20919
Likvida medel, Mkr -1 445 -1229
SUMMA RANTEBARANDE SKULDER EXKL LIKVIDA MEDEL 20515 19 690
Réntebéarande skulder exkl likvida medel, Mkr 20 515 19 690
Eget kapital, Mkr 13128 11221
SKULDSATTNINGSGRAD, GGR 1,6 1,8
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NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

Avstammning alternativa nyckeltal

SOLIDITET 2018 2017
Eget kapital, Mkr 13128 11221
Balansomslutning, Mkr 37 881 34771
SOLIDITET, % 34,7 32,3
TOTALAVKASTNING

Direktavkastning, % 3,7 3,8
Vérdeférandring, % 5,9 59
TOTALAVKASTNING, % 9,6 9,7
VARDEFORANDRING

Fastigheternas ingdende marknadsvarde, Mkr 33397 25898
Forvéarv Mkr 550 5625
Investeringar, Mkr 1244 1352
Férséljningar, Mkr -941 -539
SUMMA FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE FORE VARDEFORANDRING 34250 32336
Arets vérdeféréndring, Mkr 2021 1898
Summa fastigheternas marknadsvérde fére vérdeférandring, Mkr 34 250 32336
VARDEFORANDRING, % 5,9 5,9
OVERSKOTTSGRAD

Driftnetto, Mkr 1272 1191
Hyresintakter, Mkr 2152 2031
OVERSKOTTSGRAD, % 59,1 58,6
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

BORAS

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm Area kvm  Areakvm Area, kvm
lagenheter Total  Bostdder Kontor Butik Ovrigt

Agamemnon Boras Osterldnggatan 6 1995 0 4740 0 4740

Asplyckan 5 Boras Sparregatan 11-13 1996 7 1268 1181 87

Barkskeppet 4 Boras Utgérdsgatan 7 1947 9 493 476 7

Beckasinen 14 Boras Tegnergatan1,3,5 1969 42 2771 2746 25

Bergmyntan 32 Boras Séderdalsgatan 20 1939 8 489 489

Bergmyntan 33 Boras Soderdalsgatan 23 1938 8 554 496 58

Bifrost 2 Boras Jarnvagsgatan 18 1929 6 469 469

Bofinken 5 Boras Runebergsgatan 10 1930 6 375 354 21

Bohjorten 11 Boras Hedvigsborgsgatan 19 A-B 1939 8 835 558 277

Budkaveln 1 Boras Svenljungagatan 4 1952 16 1086 1079 7

Budkaveln 2 Boras Allméanningstigen 3, Séderforsgatan 13-15, Trandaredsgatan 20, 24-28 1946 75 5204 5092 112

Budkaveln 3 Boras Soderforsgatan 9-11 1949 25 1433 1433

Budkaveln 4 Boras Sodermalmsgatan 11-23 1948 36 2398 2110 87 201

Budkaveln 5 Boras Trandaredsgatan 22 1950 18 1146 897 112 28 109

Carolus 5 & 6 Boras Lilla Brannerigatan 3, Yxhammarsgatan 4 1929 14 1871 1216 655

Dahlian 1 Boras Alvestagatan 29 -31 1957 89 7478 6046 100 773 559

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

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

Falken 7 Boras Skolgatan 39 1969 m 594 594

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

Fjolner 23 Boras Skolgatan 17,19 1990 76 5535 5192 309 34

Fjallbruden 7 Boras Tiljans Backe 9 1939 8 434 434

Fjallbruden 11 Boras Bergsatergatan 28 1939 m 629 561 58 10

Fjallbruden 12 Boras Bergsatersgatan 30 1938 12 564 564

Fjallbruden 13 Boras Bergsatergatan 34 1946 6 352 352

Fjallbruden 15 Boras Bergsatergatan 38 1945 8 349 349

Fjallbruden 18 Boras Klippgatan 18 1947 7 393 393

Fjallskivlingen 1 Boras Blombackagatan 3 1954 12 768 768

Fjallskivlingen 4 Boras Fristadsvagen 61 1930 5 595 193 159 243

Flugsvampen 5 Boras Tomtegatan 4 1946 9 702 662 40

Glesvingen 8 Boras Hantverkaregatan 10 1935 9 483 483

Grindvalen 8 Boras Débelnsgatan 62-66 1935 21 1574 1521 53

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

Gullkragen 2 Boras Kellgrensgatan 30 1953 31 2739 2541 198

Gullkragen 3 Boras Kellgrensgatan 28 1953 33 2793 2609 137 47

Gullkragen 4 Boras Kellgrensgatan 26 1952 32 2654 2633 21

Gullkragen 5 Boras Kellgrensgatan 24 1952 36 2674 2674

Gullkragen 6 Boras Kellgrensgatan 22 1951 28 2689 2685 4

Gullkragen 7 Boras Kellgrensgatan 18 1951 27 2826 2570 75 181

Gokblomstret 1 Boras Bergsbogatan 16 1938 5 261 261

Gokblomstret 2 Boras Bergsbogatan 18 1939 5 288 263 25

Gokblomstret 3 Boras Bergsbogatan 20 1936 6 359 324 35

Gokblomstret 9 Boras Bergsbogatan 28 1935 6 310 310

Gokblomstret 13 Boras Glacialgatan 23 1936 6 395 366 29

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

Goken 3 Boras Alstromergatan 12-14 1990 20 1670 1670

Halleberg 13 Boras Lars Kaggsgatan 19-173 1969 892 61427 60106 690 210 421

Hermelinen 1 Boras Brahegatan 10 1938 6 437 429 8

Hermelinen 4 Boras Sverkersgatan 3 1936 5 358 317 41
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FASTIGHETSFORTECKNING

BORAS

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm Area,kvm  Areakvm Area, kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Hermelinen 6 Boras Brahegatan 8 1938 8 541 449 47 45

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

Hultahorn 1 Bords Hogagardsgatan 27-29 1968 12 870 870

Hoken 1 Boras Hoken 1 1949 20 1085 1085

Hoken 2 Boras Skolgatan 40 1960 12 990 777 106 107

Isbjornen 7 Boras Vegagatan 7 1947 6 523 338 185

Jarven 10 Boras Fleminggatan 8 1929 6 670 582 44 44

Kamelen 1 Boras Vegagatan 10 1937 12 742 742

Kaninen 4 Bords Engelbrektsgatan 65 1937 7 418 418

Kanoten 1 Boras Utgédrdsgatan 40 1952 4 229 229

Kanoten 3 Boras Utgardsgatan 44 1947 5 377 377

Kanoten 4 Boras Skrymegatan 23 1953 5 361 358 3

Kantarellen 1 Bords Sjobogatan 32-34 1953 14 835 714 121

Kantarellen 2 Boras Tomtegatan 11 1947 9 624 573 51

Kantarellen 14 Boras Tomtegatan 5 1946 12 672 672

Kantarellen 15 Bords Tomtegatan 1 1946 12 680 672 8

Kantarellen 16 Boras Tomtegatan 9 1946 14 707 707

Kantarellen 18 Boras Sjobogatan 30 1947 9 444 444

Karacken 1 Boras Tursagatan 38 1952 6 390 390

Karacken 5 Bords Tursagatan 34 1951 6 432 390 42

Karacken 6 Bords Tursagatan 36 1951 6 390 390

Kassakvittot 3 0 4 Boras Lavendelgangen 1A-B 1937 0 490 0 490

Katten 3 Boras Vennerbergsgatan 10 1929 5 321 301 20

Kattfoten 1 Boras Bergsatersgatan 33 1938 12 776 644 132

Kattfoten 2 Bords Bergsatergatan 31 1946 15 926 824 56 46

Kattfoten 3 Bords Bergsatergatan 29 1946 14 826 826

Ketchen 1 Boras Tursagatan 28 1947 5 395 363 32

Ketchen 2 Boras Tursagatan 30 1947 4 324 300 24

Ketchen 3 Boras Tursagatan 32 1949 4 391 296 50 45

Klerken 2 Boras Engelbrektsgatan 95-97 1954 21 1212 1212

Klerken 5 Boras Débelnsgatan 84 1940 6 428 428

Koggen 3 Boras Ulvens Gata 10 1945 6 480 440 40

Korvetten 1 Boras Vélundsgatan 6 1948 13 842 842

Korvetten 2 Boras 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 Boras Fafnesgatan 11 1948 n 847 830 17

Kostern 12 Bords Vélundsgatan 7 1948 12 782 732 50

Kuttern 1 Boras 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 Krékekarrsgatan 1 1939 5 346 322 24

Maskrosen 12 Boras Grabergsgatan 3 B-C 1954 14 997 907 90

Morfeus 2 och 5 Boras Stora Brogatan 4, Lilla Brogatan 3 A-B 2003 2 438 130 308

Morfeus 7 Boras Stora Brogatan 2 1941 0 800 0 800

Muskoten 8 Boras Gustav Adolfsgatan 56 1939 14 757 757

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

Nunnan 5 Boras Torgilsgatan 12 1955 30 1766 1766

Orren 9 Bords Gustav Adolfsgatan 12, Saldngsgatan 5 1953 18 1358 1224 134

Forts. nésta sida
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FASTIGHETSFORTECKNING

BORAS

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm Area,kvm  Areakvm Area, kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Pomona 7 Boras Allégatan 44, Lilla Brogatan 30 1940 14 1701 784 428 489

Porsen 3 Boras Regementsgatan 16 1938 10 648 576 72

Porsen 4 Boras Majorsgatan 14 1947 9 507 507

Porsen 5 Bords Majorsgatan 16 1946 7 554 554

Porsen 6 Boras Majorsgatan 18 1944 1 682 682

Porsen7 Bords Majorsgatan 20 1954 n 703 703

Porsen 8 Boras Kaptensgatan 5 1947 9 552 507 45

Porsen 9 Boras Kaptensgatan 7 1944 9 507 507

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

Praktnejlikan 6 Boras Soderdalsgatan 15 1938 6 394 394

Praktnejlikan 9 Bords Bergsbogatan 25 1937 7 380 363 7

Praktnejlikan 12 Borés Bergsbogatan 19 1936 6 356 333 23

Parlugglan 5 Boras Nyckelbergsgatan 23 1936 5 309 309

Ramnas 7 Bords Sérlagatan 6 1940 6 501 483 8

Regulus 38 Boras Furulundsgatan 19 1995 0 350 0 350

Renen 3 Boras Odengatan 5 1930 5 273 273

Ripan 10 Boras Salangsgatan 24 1930 14 1141 1071 70

Rudan 22 Bords Kyrkogardsgatan 9 1959 75 2580 1672 611 297

Radjuret 4 Boras Gustav Adolfsgatan 86 1939 1 620 620

Rédjuret 8 Boras Gustav Adolfsgatan 84 1940 6 446 446

Rastenen 3 Boras Soderkullagatan 13 1939 8 466 466

Sabeln 3 Boras Kummelgatan 7 1937 5 344 344

Sabeln 8 Bords Tokarpsgatan 4 1940 6 372 372

Sjustjarnorna 9 Boras Karlbergsgatan 15 1953 1 743 743

Skonaren 4 Borés Hedvigsborgsgatan 8 1987 9 602 602

Skoldskivlingen 6 Boras Norra Sjobogatan 30-40 1970 51 3162 3n7 45

Slojskivlingen 9 Boras Norra Sjobogatan 23-29 1990 38 2507 2457 50

Solrosen 1 Boras Kellgrensgatan 25-39, Druveforsvéagen 17, 21, 25 1954 60 6887 3952 233 77 1985

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

Sparven 6 Bords Ovre Kvarngatan 32 1989 25 2222 1861 361

Sparven7 Boras Forsta Villagatan 22 1969 13 1043 970 73

Staren 3 Borés Férsta Villagatan 21 1929 9 899 879 20

Stigbygeln 8 Boras Bygatan 25-29 A-C 1953 55 3141 2973 137 31

Stjartmesen 8 Boras Stigaregrand 3 1938 9 566 536 30

Strutsen 5 Bords Nedre Tjadergatan 3 1929 5 303 303

Stangen 10-65 Boras Nittagatan 13-29, 14-30, Harnagatan 1-15, 2-12, Varnumsgatan 9-27, 2-24 1994 56 5901 5884 17

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

Salen 5 Boras Odengatan 6 1953 14 878 860 18

Tallen 1 Boras Majorsgatan 2 1992 42 3538 3538

Tallen 2 Boras Majorsgatan 4 1939 14 870 870

Tallsteken 8 Boras Skogshyddegatan 14-16 1937 19 1100 1083 7

Trappen 8 Borés Sparregatan 15 1969 35 885 885

Trollslandan 3 Boras Alidebergsgatan 23-27 1939 20 1241 1241

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

Trud 7 Boras Lilla Brogatan 39 1929 6 585 494 91

Tuvskivlingen 4 Boras Tomteplatsen 4 1968 12 738 738

Vargen 14 Boras Frejagatan 8 1936 m 706 661 45

Vargen 15 Boras Kungsgatan 7,9 1991 12 1684 957 727

Vaxskivlingen 2 Borés Huldregatan 24 A-B 1944 12 754 696 58
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BORAS

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm Area, kvm  Areakvm Area, kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Vaxskivlingen 3 Borés Huldregatan 22 1945 12 915 756 92 67

Vaxskivlingen 4 Bords Huldregatan 20 1945 12 738 738

Vesslan 4 Borés Torstenssonsgatan 8 1930 0 1036 0 1036

Vile 6 Boras Sparregatan 10 1929 36 796 796

Varjan 18 Boras Kummelgatan 6 1937 6 322 322

Virjan 19 Boras Kummelgatan 8 1937 5 301 301

Zebran 5 Boras Engelbrektsgatan 13 1930 10 617 617

SUMMA BORAS 3377 244299 219011 5379 4690 15219

ESKILSTUNA

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Flundran 1 Eskilstuna Nyforsgatan 6-10, Jarntorgsgatan 2-4, Ostra Asgatan 5-11, Drakenskéldsgatan 1 1976 175 1081 10102 709

Navigatéren 5 Eskilstuna Fristadsgatan 6 A-D 1965 80 5537 5472 65

Nyfors 1:30 Eskilstuna Sommarrogatan 1-4, Nyforsgatan 34-42, Kallgatan 1-3, Asgatan 21-25, Vastra 1929 285 18759 17 393 100 1267

Asgatan 13-19

Visheten 9 Eskilstuna Fristadstorget 1, Rademachergatan 11 1939 40 4600 3164 125 134 1177

Varblomman 4 Eskilstuna Kyrkogatan 6 A-B, Kungsgatan 4 1969 24 2877 1607 16 694 560

SUMMA ESKILSTUNA 604 42584 37738 241 828 3778

GOTEBORG

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area, kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Annedal 7:11 Goteborg Albotorgen 5 1974 0 1024 1024

Bergsjon 10:2 Goteborg Meteorgatan 2-6 1967 54 4209 4162 47

Bergsjon 10:3 Goteborg Meteorgatan 8-18 1967 108 8410 8215 195

Bergsjon 10:4 Goteborg Meteorgatan 20-34 1967 53 3992 3839 58 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 8437 8174 263

Bergsjon 12:3 Goteborg Kometgatan 3-17 1967 48 4058 3499 90 469

Bergsjon 12:4 Goteborg Kometgatan 19-33 1967 48 4150 3498 45 607

Bergsjon 12:5 Goteborg Nebulosagatan 2-6 1967 54 4145 417 28

Biskopsgarden 20:2 Goteborg Héstvadersgatan 59-71 1959 260 20781 20566 45 170

Biskopsgarden 21:7 Goteborg Sommarvadersgatan 2-14 1958 202 15972 15590 382

Biskopsgarden 21:13 Goteborg Sommarvédersgatan 18-72 1959 201 15501 15110 263 128

Biskopsgarden 24:4 Goteborg Blidvadersgatan 2-56 1956 446 22330 21868 167 52 243

Biskopsgarden 24:5 Goteborg Blidvadersgatan 14-20 1956 81 5007 4354 653

Biskopsgéarden 30:4 Goteborg Hostvadersgatan 3-57, Mildvadersgatan 1 1958 207 16 293 15098 260 935

Biskopsgarden 37:4 Goteborg Kéldgatan 1-28, Vaderlekstorget 1-13, Varmegatan 1-24 1957 476 31495 30264 158 256 817

Biskopsgarden 38:2 Goteborg Blasvadersgatan 14-20 1958 144 10379 10 224 32 123

Biskopsgarden 39:2 Goteborg Blasvadersgatan 22-24 1957 72 5186 5112 74

Hjallsnas 8:29 Lerum Lundbyvégen 30-48 1970 120 8640 8640

Partille 105:7 Partille Oluff Nilssons Vég 7, 4-20, Nedre Furuskogsvagen 2-6 1961, 1962, 1963 800 46579 46278 66 235

Partille 105:9 & 125:1 Partille Oluff Nilssons Vag 3 1962 41 2696 2106 590

Tolered 29:14 Goteborg Gamla Bjérlandavagen 111-119 1950 52 3688 3656 32

Tolered 147:3 Goteborg Arvid Lindmansgatan 15 A-B, Bjurslatts torg 1-6, Slattadammsgatan 2, 1950 45 4976 2403 20 586 1967

Karl Staaffsgtan 12
SUMMA GOTEBORG 3668 252622 240270 1920 1671 8761
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HALMSTAD

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggér Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostdder Kontor Butik Ovrigt

Biet 5 Halmstad Stenvinkelsgatan 2 A-B, Hvitfeldtsgatan 20-26, Nordbanegatan 29-31, 1967 203 16 041 12 450 3591

Backhausgatan 13-15

Domherren 6 Halmstad Domherregatan 4 1929 3 198 198

Dombherren 7 Halmstad Dombherregatan 6 1929 3 198 198

Fasanen 28 Halmstad Snéstorpsvagen 23-27, Sperlingsgatan 22 1952 37 2815 2815

Flundran 8 Halmstad Kaptensgatan 11 1938 36 3238 3058 180

Fotbollen 16 Halmstad Bolmensgatan 5 2000 254 7216 7216

Giganten 6 Halmstad Jérnvéagsgatan 10 A-C 1963 107 7095 6482 93 520

Giganten7 Halmstad Jérnvéagsgatan 4 A-B 1963 91 6162 5369 491 302

Gladan 13 Halmstad Fjardingsstigen 28 2003 34 1262 1262

Gnistan 13 Halmstad Nyhemsgatan 9-13 1979 35 2755 2755

Gripen 7-11 Halmstad Odalvéagen 1-9 1950 106 5937 5700 237

Gropen 2 Halmstad Stélgatan 12-14 1976 63 4987 4987

Grottan 16 Halmstad Langgatan 15, Smedjegatan 13-17 1976 39 3331 3124 207

Gullriset 8 Halmstad Skérdevédgen 1-5, Ostra Lyckan 6-12 1951 102 6654 6561 84 9

Gastgivaren 3 Halmstad Nyhemsgatan 17-19 1981 32 2392 2392

Herden7 Halmstad Attingsstigen 16-18 1957 26 1006 1006

Hjalmen 3 Halmstad Andersbergsringen 8-92 1968 338 23083 22975 103 5

Hjalten 3 Halmstad Andersbergsringen 1-99 1966 361 29702 28883 34 785

Hjéssan 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 Hemmansvdgen 24-42 1959 85 710 7044 66

Jubilaren 2 Halmstad Stellan Mollers gata 4, 10, Sven Jonssons gatan 15-21, Gamletullsgatan 21-23 2006 122 8366 7927 88 351

Jungmannen 1 Halmstad Gamletullsgatan 6-10, Skandsgatan 14 1929 19 1406 1232 174

Klockan 2 Halmstad Enslévsvagen 12 1945 20 1504 1504

Kompassen 5 Halmstad 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

Krusbaret 1 Halmstad Malcusgatan 3 A-E 1968/2017 234 9697 9697

Linden 6 Halmstad Badhusgatan 12-14 1938 38 2420 2420

Léjan 7 Halmstad Nissabogatan 33 A-B, 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 26 1879 1864 15

Vindbryggan 13 Halmstad Badhusgatan 3, 5 1935 26 1851 1851

SUMMA HALMSTAD 2639 171636 163774 338 1871 5653

HELSINGBORG

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggér Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Adolfsberg Vastra2 & 8 Helsingborg ~ Sodra Hunnetorpsvéagen 58-76 1969/1975 248 18082 17 689 393

Amerika Norra 52 Helsingborg ~ Sédergatan 59 1991 20 2096 1739 357

Amerika Sédra 1 Helsingborg ~ Hakan Lundbergs gata 2-18 1929 54 3636 3496 15 25

Asken 7 Astorp Esplanaden 13 A-D, Storgatan 9-11 1985 29 2519 2016 503

Belgien Norra 23 Helsingborg ~ Nedre Eneborgsvagen 8, Gasverksgatan 31 1979 29 2412 2288 124

Bohmen 21 Helsingborg  Gustav Adolfs Gata 18-20 1968 48 3637 3637

Dalian 10 Astorp Vastergatan 13-17 1955 28 1796 1639 157

Flugan 5 Helsingborg ~ Ovre Eneborgsvagen 23 1939 13 862 842 20
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HELSINGBORG
Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal  Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt
Getingen 11 et al. Helsingborg ~ Gasverksgatan 33 A-D, 41-43, Wieselgrensgatan 2-4, 41-43 1981/1982 136 10 699 10 013 686
Granholmen 164 & 170 Helsingborg ~ Osbdgatan 13, 25 1991 2 217 217
Gréashoppan 5 Helsingborg ~ Kommissgatan 1-9, Gasverksgatan 49, Nytorgsbacken 50-56, Sodra 1929/1988 4 9529 9097 332 100
Stenbocksgatan 128-130
Guldvingen 1 Helsingborg  Vastkustvagen 407 A-H, 409 A-D, 411 A-D 1992 16 17 1117
Gunhild 1& 2 Helsingborg  Ludvikagatan 21-35, Skaragatan 4-68 1980/1981 208 16 802 16 236 566
Hattmakaren 4 Helsingborg ~ Roaméllagatan 67 1934 8 548 548
Hattmakaren 5 Helsingborg ~ Réamdllagatan 65 1934 8 611 556 55
Linblomman 1 Helsingborg  Lokvégen 28-154 1975 64 5334 5206 128
Malen 30 Helsingborg  Bjéaregatan 11 1930 10 908 908
Malman 1 Helsingborg  Centralgatan 12 A-H, 12 J-P, 12 R-V, 14 A-H, 14 |-M, 16 A-H, 16 |-M 1969/2002 44 2943 2943
Maneten 2 Helsingborg  Direktérsgatan 11 1930 10 649 587 62
Maneten 3 Helsingborg  Direktérsgatan 13 1929 10 627 627
Maneten 12 Helsingborg ~ Guldsmedsgatan 14 A-B 1977 12 1031 736 295
Maneten 13 Helsingborg ~ Guldsmedsgatan 12 1929 9 523 514 9
Maneten 15 Helsingborg ~ Guldsmedsgatan 8 1945 12 592 592
Maneten 16 Helsingborg ~ Guldsmedsgatan 20 A-B 1950 20 1107 1002 105
Maneten 17 Helsingborg  Direktérsgatan 17-21 1976 33 2063 2005 58
Misteln 8 Helsingborg  Lokvagen 12 A-1,14 A-1,14 K, 16 A-1, 16 K 1970 29 2043 1953 90
Myggan 1 Helsingborg  Bjdregatan 2, Wieselgrensgatan 8 A-B 1904 24 2223 2223
Myggan 2 Helsingborg ~ Wieselgrensgatan 6 1904 9 684 684
Myggan 7 Helsingborg  Bjaregatan 4 1939 9 746 746
Myggan 9 Helsingborg ~ Ovre Eneborgsvagen 11 A-D 1956 38 2649 2435 214
Myran 2 Helsingborg  Furutorpsgatan 53-57, Magistergatan 5 1929 38 2764 2591 108 65
Oskar 1111 Helsingborg  Drottninggatan 17, Roskildegatan 4-6 1929 34 4 459 2832 22 946 659
Paarp 1:377 Helsingborg Lokvagen 1TA, 2 A-1, 4 A-1, 4K, 6 A-1, 6 K, 8 A-1,8 K, 10 A-1, 10 K 1968 49 3916 3309 607
Paarp 13:1 Helsingborg Lokvéagen 18 A-G, 20 A-G, 22 A-1, 22 K, 24 A-1, 24 K, 26 A-1, 26 K 1970 44 3097 2992 105
Palibb 21 Helsingborg ~ Drottninggatan 72 A-B, Halsovagen 1 1961 59 6277 4970 608 474 225
Ruuth 18 Helsingborg  Tradgérdsgatan 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  Planteringsvdgen 20-26, Wienergatan 2 1959 79 5444 4851 319 274
Sippan 26 Helsingborg ~ Wienergatan 4 A-B, 6,8 A-C 1960 75 5140 5122 18
Skinfaxe 2 et al. Helsingborg Holmgérdsgatan 51, 65, 79, 87, 99, 101, 103 1990 7 481 481
Skaran 1 Helsingborg ~ Grepgatan 10-40 2017 119 10 065 6707 2187 1171
Snéackan 19 & 20 Helsingborg f‘aktorsgatan 2,6-16, Sodra Stenbocksgatan 129, 1929/1982 107 8550 8228 322
Ovre Nytorgsgatan 72-74
Sockerfaltet 7 Helsingborg ~ Kampanjegatan 3 A-H, 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 45-51, Palsjogatan 21 A-F, 1951 182 13 654 1241 191 2222
Fleminggatan 14-16
Alvan7 Helsingborg  Lérdagsgatan 2-60 1990 29 2961 2961
SUMMA HELSINGBORG 2296 176 124 160774 2715 4225 8411
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JONKOPING

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggér Antal  Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Censorn 8 Jonkoping Norra Strandgatan 82, Ostra Storgatan 83 1930 14 1313 1193 120

Censorn 9 Jonképing Norra Strandgatan 84, Ostra Storgatan 85 1939 7 1712 1072 145 298 197

Drémmen 6 Jonkoping Kalgardsgatan 17 1991 0 605 0 210 395

Dvérgen 16 Jénkoping Rokerigrand 11 1998 41 1031 1031

Gamen 6 Jonkoping Barnarpsgatan 29-31, Brunnsgatan 7, Smalandsgatan 26 1960 38 3429 1793 683 339 614

Jupiter & Jénkoping Gjuterigatan 23, Pilgatan 12 1950 118 3563 3316 125 122

Jupiter 14 Jonkoping Pilgatan 10 2002 35 1935 1935

Nyckeln 4 Jonkoping Nyckelvégen 6-8 2012 92 5336 5336

Nyckeln 7 Jénkoping Nyckelvagen 16-18 2008 56 3832 3832

Preussen 25 Jonkoping Solstickegatan 6-8 2004 72 3876 3876

Rymden 2 J6nkoping Sveavdgen 41-45 2013 96 5580 5580

Réven 18 Jonképing Barbackavégen 3, Dunkehallavagen 74-78 1968/1973/2018 319 11393 11363 30

Taffeln 6 Jonkoping Trumpetgatan 60-106 2004 48 3346 3346

Taffeln 7 Jonképing Trumpetgatan 2-44 2006 44 2696 2696

Trollberget 8 Jonkoping Kaptensbogatan 9-11 2010 20 1519 1519

Vyn1 Jénkoping Elektravagen 1-7 2005 15 8371 8371

Vardaren 14 Jonképing Lustigkullegatan 12 1929 20 702 702

Vardaren 15 Jonkoping Lustigkullegatan 16 1929 4 519 519

SUMMA JONKOPING 1149 60758 57 480 1283 637 1358

KARLSTAD

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggéar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
ldagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Anden 8,10 Karlstad Herrhagsgatan 68, Attkantslunden 5 1988 32 2685 1960 725

Bjorken 12 Karlstad Norra Klaragatan 2, Sandbécksgatan 15 1948 24 1723 1723

Blaklockan 10, 16 Karlstad Sommarrovigen 43-45, Alvgatan 51 E-H 1954 190 7408 7151 191 66

Blédmesen 18 Karlstad Granegatan 10, Nylandsgatan 9 1954 22 1430 1265 80 85

Dombherren 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 11278 11203 75

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

Konstruktéren 2 Karlstad Gransgatan 1, Norrstrandsgatan 67, Ulvsbygatan 10 1949/2018 95 5875 5451 50 374

Kronojégaren 1, 2,3 Karlstad Fagottgatan 4-20, Flojtgatan 1-13 1973/1974 378 24 695 24507 188

Laxen 2 Karlstad Alvbrinken 4 1930 9 957 835 122

Laxen 11 Karlstad Alvgatan 25 2000 12 775 775

Lejonet 22, 23, 24 Karlstad Fryxellsgatan 2, Herrhagsgatan 35, Sundbergsgatan 4-12 1973 84 5570 4800 478 172 120

Liljan9 - 11 Karlstad Frykdalsgatan 5-9, Mariebergsvagen 26 1961 27 2329 2131 198

Lodjuret 13 Karlstad Karlagatan 19-26 1939 29 1810 1706 19 85

Lodjuret 16 Karlstad Herrhagsgatan 23, Vasagatan 13 1938 17 1503 1326 88 89

Loke 13 Karlstad Herrhagsgatan 44 1929 1 884 884

Loke 14 Karlstad Sveagatan 10 1994 5 2290 210 2080

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 Vég 12 1944 18 1159 116 43

Pollux 1 Karlstad Brogatan 8 1937 14 816 816

Pollux 8 Karlstad Brogatan 10 1935 m 853 853

Renen 9 Karlstad Fahlgrensgatan 5-9, Filaregatan 7-9, Verkstadsgatan 8 1960/1961/2001 100 5670 5588 82

Resedan 1 Karlstad Olmegatan 1 1937 18 924 894 30

Rudsberget 1 Karlstad Rudsbergsvagen 20-32 2018 221 11793 11793

Skytten 8 Karlstad Brogatan 4 1951 6 618 618

Skytten 9 Karlstad Brogatan 6 1946 8 690 630 54 6
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KARLSTAD

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggéar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Stralen 1 Karlstad Vikengatan 16 1939 22 1125 931 194

Thor 2 Karlstad Herrhagsgatan 58 1938 1 713 713

Thor 13 Karlstad Lénggatan 57-61 1961 38 2490 2392 57 41

Tornet 1 Karlstad Vasalaunden 1 1929 15 1022 1022

Tratélja 12 Karlstad Pihlgrensgatan 2 1978 30 2919 2586 323 10

Téarnan 9 Karlstad Jungmansgatan 6, Wennbergsgatan 5 1950 16 1010 892 103 15

Tornskatan 10 Karlstad Karlslundsgatan 19 1951 8 402 368 34

Uttern 1 Karlstad Mariedalsgatan 4 1980 29 2125 2003 122

Uttern 16 Karlstad Attakantsgatan 1 1990 18 1326 1326

Uttern 21 Karlstad Hagagatan 1-3, Mariedalsgatan 6-8, Nygatan 4-6, Attkantsgatan 7-9 1972 224 14705 9999 2647 1451 608

Valhall 10 Karlstad Varmlandsgatan 4 1929 8 574 574

Ostra Torp 1:118, 1:248,  Karlstad Trysilvagen 7-29, Boltziusvagen 4, Kapellvagen 4-6, Skonviksvagen 3-5 1968 200 12746 12746

1:249,1:250, 1:251, 1:284

SUMMA KARLSTAD 2500 160739 148 564 5436 1814 4925

LINKOPING

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm

lagenheter Total  Bostdder Kontor Butik Ovrigt

Elitroddaren 4 Linképing Skvadronsgatan 2-4, Garnisonsvagen 39-45 2016 131 7557 7557

Fotografen 11 Linképing Skolgatan 28 1946 18 1304 1212 92

Grasparven 2 Linképing Fogdegatan 1-87, Skrivaregatan 1-16, Stiglétsgatan 1-96, 1973/1974 2100 157783 154 621 3162

Sérgardsgatan 1-75, Vapnaregatan 1-53

Guldfisken 9 Linképing Skaggetorps Centrum 8-30 1974 383 24961 23610 1351

Guldfisken 10 Linképing Skaggetorps Centrum 1-3 1974 ] 18979 0 3544 11536 3899

Hejdegarden 1:7 Linképing Risbrinksgatan 6 A, Rundelsgatan 20 A-C 1952 27 1963 1552 92 256 63

Hummern 3,12 Linképing Hejdegatan 58-60 1942 17 1440 1206 42 56 136

Hummern 6, 14 Linkoping Valhallagatan 41-43 1942 18 1460 1273 38 149

Inbyggaren 10 Linképing Klarbarsgatan 3 A-B 1946 20 1286 1216 70

Ingenjoren 1 Linkoping Videgatan 4-8 1945 32 2767 20M 513 243

Isstadion 21 Linképing Spannmalsgatan 1-5, 7-9 2014 104 6572 6552 20

Kaptenen 12 Linképing Nya Tanneforsvagen 46-48 1963 10 1293 780 266 247

Killingen 4 Linkoping Axgrand 5 A-B 1945 18 1348 1247 101

Kvarnen 3 Linképing Stationsgatan 20-26 1993 74 5636 5624 12

Paradiset 2, 3 Linkoping Gransliden 8-14 1990 24 2336 1437 266 633

Paradiset 6 Linképing Gransliden 2-6, 16-88 1991 91 9722 7581 1218 923

Sadelmakaren 2 Linképing Rundelsgatan 7 A-C 1952 27 1425 1329 50 46

Skalden 13 Linkoping Valhallagatan 17 1935 6 415 368 47

Skarsliparen 13 Linképing Forshemsgatan 2 1951 14 885 823 62

Styrmannen 8 Linkoping Heimdalsgatan 4 A-B 1944 18 1153 996 72 85

Tolvskillingen 1,2, 3, 4 Linkoping Skogsgatan 85-97 1969 287 18099 16 639 130 841 489

SUMMA LINKOPING 3419 268384 237634 4606 14705 11439

MALMO

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggér Antal  Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Blenda 6 Malmo Fricksgatan 1, Sodra Forstadsgatan 100 1903 12 1273 952 80 241

Blenda 7 Malmo Ahlmansgatan 2, Sédra Forstadsgatan 102 1902 16 1563 1268 236 59

Blenda 13 Malmo Ahlmansgatan 10, Claesgatan 15, Fricksgatan 11 1966 28 2089 2056 33

Brage 1 Malmo Varnhmesgatan 9, Zenithgatan 2 1938 27 1633 1501 30 102

Brasan 3 Malmo Osbygatan 17 1932 13 810 810

Dal 5 Malmo Fosievagen 1, 3, 11, Amalsgatan 4-10 1962 36 4514 2592 108 1382 432

Docenten 1 Malmo Docentgatan 22 1964 93 6556 6317 239

Docenten 7 Malmo Docentgatan 4 1964 75 5051 5008 43

Frey 2 Malmo Ostervarnsgatan 11 1931 12 865 865

Frey 3 Malmo Ostervédrnsgatan 13 1931 n 826 826

Gnistan 5 Malmo Nobelvagen 42 1937 14 1144 1144
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MALMO

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Hugin 2 Malmo Hyllie allé 2 2018 101 5296 5170 126

Harjedalen 3 Malmo Estlandsgatan 1-3, Fosievdgen 18-22 1958 90 4950 4802 128 20

Jamtland 34 Malmo Fosievagen 27 A-D 1959 44 2864 2764 100

Laboratorn 1 Malmo Docentgatan 9 A-D 1964 98 7000 6846 154

Laboratorn 6 Malmo Docentgatan 1 A-B, Eriksfaltsgatan 103, Hermodsdalstorget 2 1963 80 5425 5158 163 104

Myntet 1 Malmo Nobelvagen 54 B 1939 18 766 726 40

Nérke 5 Malmo Nérkesgatan 2, Ystadvagen 14 1935 14 1752 1399 353

Pippi 1 Malmo Lénnebergagatan 3 2012 30 2040 2040

Pippi 3 Malmo Vimmerbyvéigen 6-8 2012 32 2066 2066

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

Professorn 4 Malmo Kollegiegatan 6 1962 48 2849 2679 170

Professorn 5 Malmo Kollegiegatan 4 1962 40 2922 2832 90

Professorn 6 Malmo Eriksfaltsgatan 89, Kollegiegatan 2 1962 48 2852 2682 170

Professorn 14 Malmo Professorsgatan 10 1964 85 5901 5901

Professorn 15 Malmo Professorsgatan 12 1965 54 4496 4129 367

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

Stacken 13 Malmo Nydalavagen 7 1959 80 5317 5317

Stacken 9 Malmo Eriksfaltsgatan 78, Nydalavagen 11 1960 80 4622 4413 209

Sédermanland 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, Véargatan 4 1929 30 2530 2530

Yngve 4 Malmo Lundavégen 13, Vargatan 2 1929 20 2340 1923 84 138 195

SUMMA MALMO 1511 103923 97718 473 2087 3645

SKOVDE

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal  Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Bjornen 4 Skovde Jarnvagsgatan 8 1974 40 1454 1283 7

Eriksdal 1 Skovde Ostergatan 43-49 A-E, Orbacksvdgen 8 A-B 1959 155 9820 9710 110

Kilbacken 1-4, 6-12 Skovde Kilbacksvagen 1-19 1971 272 22 265 22195 70

Sjostjarnan 23 Skovde Lars Olofsgatan 10-12 1985 18 1309 1309

Storegarden 1 Skovde Storegardsvagen 7-19, 27 A-D, Storegardsvagen 17, 21, 25, 29, 31, 33 A-C 1966 336 23 257 22335 922

SUMMA SKOVDE 821 58104 56 831 0 0 1273

STOCKHOLM

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal  Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Bergielund 1 Stockholm  Cronstromsvéagen 16, Kratsboda Backe 3 1979 7 527 527

Bergsryggen 22 Stockholm  Ulvsundavagen 37-49 1918 40 1728 1728

Bergsudden 11 Stockholm  Ulvsundavégen 61-67 1910 8 358 358

Blackebergs gard 3 Stockholm  Blackebergs Géardsvag 3-13 2010 72 5020 5020

Forbonden1,2,3 Botkyrka Forvagen 1-43 1972 786 59530 56983 631 153 1763

Galleriet 2 Stockholm  Aprikosgatan 14-20, Piongrand 1-7 1957 90 5227 5131 57 39

Hangaren 1 Botkyrka Méssvégen 10 1947 35 738 738

Hingsten 18 Stockholm  Klintbacken 11 1985 5 789 377 412

Kallhall 9:4 Jarfalla Batterigrand 1-61, Cylindergrand 1-110, Elektrogrand 1-35, Malmvagen 2-51, 1980 296 27 387 25803 284 1300

Ventilvagen 1-87

Landstinget 2 Stockholm  Bielkevagen 20 1927 n 693 628 65

Landstinget 4 Stockholm  Ulvsundavagen 46 1929 n 756 605 51 100

Lappmannen 3 Stockholm  Wergelandsgatan 11-19 1951 32 2466 2375 43 48

Lappmannen 4 Stockholm  Wergelandsgatan 21 1967 0 0 0

Logementet Botkyrka Kanslivagen 7-17 2012/2018 184 4319 4281 38

Malmkronan 1 Stockholm  Krikongrand 1-9, Piongrand 2-12 1957 114 7563 6898 163 34 468

Matsalen 2 Stockholm  Vindruvsbacken 11-13 1956 32 1894 1737 157
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FASTIGHETSFORTECKNING

STOCKHOLM

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Norrmannen 10 Stockholm  Bjornsonsgatan 144-146 2008 44 2777 2777

Paradsdngen 1 Stockholm  Aprikosgatan 5-13 1957 80 5273 5207 28 38

Salen 2 Stockholm  Vindruvsbacken 14-16 1957 34 1848 1818 30

Sigrid 12 Stockholm Féltvagen 1-15, Erik Tegels Vag 10-12 1992 55 515 4598 44 473

Skankrummet 1 Stockholm  Aprikosgatan 22-36 1957 182 10 557 10 490 67

Skarkarlen 11 Stockholm ~ Wergelandsgatan 16-18 2008 48 3780 3218 562

Smalanningen 4 Stockholm  Drachmannsgatan 15-21, Holbergsgatan 20-38, Sigrid Undseths Gata 2-24 2007 32 2197 2197

Upplanningen 3 Stockholm  Grundtvigsgatan 10-26, Holbergsgatan 25-49, Kaj Munks Véag 1-7 1951 148 10 465 9 451 102 161 751

Viksjo 2:595 Jarfalla Agrarvégen 2-8 1995/2005 72 4434 3394 1040

Vaggfaltet 1 Stockholm  Aprikosgatan 40-60 1957 85 5506 5328 80 52 46

Vastgoten 2 Stockholm  Drachmannsgatan 1-11, Grundtvigsgatan 2-6, Holbergsgatan 19-23, 1952 96 5992 5578 239 175

Kaj Munks Vag 2-12

SUMMA STOCKHOLM 2599 176 939 167 245 1490 727 7477

TROLLHATTAN

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Hackspetten 2 Trollhattan  Kaflegatan 8-10 1950 36 2372 2274 98

Hoppet 4 Trollhattan  Kungsgatan 18, Garvaregatan 22 A-B 1929, 1989 32 2446 2024 422

Léakaren 3 Trollhdttan  Karlstorpsvdgen 86-92 1963 120 7488 7488

Lévsangaren 2-7, Strand-  Trollhdttan  Stamkullevagen 26, Olof Gransgatan 18-30, Skogmansgatan 17, 1953, 1955, 1956, 164 9994 9566 240 188

piparen7,13-17 Olof Gransgatan 17-21, 25-27, Slattbergsvdgen 16, 18-20 A-B 1958

Mjolkvarnen7 & 8 Trollhattan  Hjortmossegatan 10, 103-107, 121-123, 129 1961,1963 132 9308 8188 40 1080

Oxen 5 Trollhattan  Kungsgatan 70 A-B, Stora Hajumsgatan 8 1939 23 1564 1467 97

Sjofrun 1 Trollhattan  Storgatan 31, Spannmalsgatan 3 1966 32 1686 1263 73 330 20

Stormen 4 &5 Trollhdattan  Kungsgatan 24, Olof Palmes Gata 20, Drottning 23 A-B 1929 41 4290 3214 114 293 669

Toppén 6 Trollhattan  Trollgatan 10 A-B 1948 20 1090 1062 28

Toppén 12 Trollhattan  Torggatan 11, Drottninggatan 3, Drottninggatan 39-43, Trollgatan 12 1963 65 7798 2872 1184 1459 2283

Appeltradet 1 Trollhdttan  Kroppedammsgatan 10-20, Kvarnvagen 25-27 1990 36 2778 2764 14

SUMMA TROLLHATTAN 701 50814 42182 2073 3162 3397

VASTERAS

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggar Antal Area,kvm  Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
lagenheter Total  Bostadder Kontor Butik Ovrigt

Gulmaran 3 Vasteras Préastkragegatan 7, Siggesborgsgatan 1 1951 12 1389 1362 27

Lugnet 2 Vésteras Liegatan 1-27, Sigfrid Edstréms Gata 24 1964 380 32090 25547 141 6402

Metallen 1 Vasteras Skalangsgatan 3-13 1957 86 5779 5779

Marden 1 Vasteras Emausgatan 35-49 1949 214 15807 13901 78 635 1193

Tegnér5 Vasteras Johanneshdjden 2, Kopparbergsvagen 45 1955 0 4070 0 1009 2738 323

Applet 3 Vasteras Tunbyvagen 69-71 1948 16 864 864

SUMMA VASTERAS 708 59998 47 452 1228 3373 7945

SUMMA TOTALT 25992 1826925 1676673 27181 39790 83280

OBEBYGGD MARK

Fastighetsbeteckning Kommun Gatuadress Byggéar Antal Tomtarea Areakvm  Areakvm  Areakvm Area kvm
ldgenheter kvmTotal  Bostader Kontor Butik Ovrigt

Annedal 717:9 Goteborg 5505

Fosie 80:108 Malmo 664

Fosie 80:123 Malmo 2588

Idrottslararen 2 Linkoping 696

Idrottsmarket 1 Linképing 684

Sundsta 2:9 Karlstad 19

SUMMA MARK 10156
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KOMPLETTERANDE HALLBARHETSINFORMATION OCH GRI-INDEX

Kompletterande hallbarhetsinformation

Detta ar Willhems sjunde hallbarhetsredovisning och beskriver
koncernens héllbarhetsarbete under verksamhetsaret 2018 och
omfattar hela bolaget och dess heldgda dotterbolag. Redovisning-
en ar framtagen i enlighet med arsredovisningslagen och utifran
Global Reporting Initiative’s (GRI) Core niva. I ar har vi gatt éver
till att rapportera pa GRI Standards fran tidigare G4. Foregaende
ars redovisning publicerades i april 2018.

INTRESSENTER

INTRESSENTDIALOG

For att forsta vilka forvantningar som finns pa Willhem har vi 16-
pande intressentdialog med véra priméra intressenter. Dialogen
sker pa olika nivaer och kan se ut pa olika sitt, anpassade efter
syfte och malgrupp. Det kan handla om allt fran ett kundsamtal
till mer strukturerade dialoger pa strategisk koncernniva. Viktiga
fragor fran dessa dialoger identifieras och tas med in i det 16pande
héllbarhetsarbetet.

DIALOG OCH KOMMUNIKATIONSKANALER

KUNDER Kundenkaét

Kundméten

Kundsupport

Arendehantering

Nyhetsbrev

Hemsida och app

Grannsamverkanstréffar

AGARE Styrelseméten

Arsstaimma

MEDARBETARE

Medarbetarsamtal och uppféljningsméten

Medarbetarundersékning

Afférsplanering

Arbetsmiljorad

Willhem Akademin

LANGIVARE

Méten med bank och kapitalmarknad

Finansiella rapporter

LEVERANTORER Vid upphandling

Kontinuerliga avstdimningsméten

LOKALSAMHALLEN Nétverkstréffar

Samverkansprojekt

Méten med kommuner
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VASENTLIGHETSANALYS

Viasentlighetsanalysen dr Willhems verktyg for att definiera vil-
ka fragor vi framst bor fokusera pa for att skapa storsta mojliga
viarde. Visentlighetsanalysen syftar till att identifiera de viktigas-
te fragorna for var verksamhet med hansyn till intressenternas
forvantningar och ekonomisk, social och ekologisk péaverkan. I

VASENTLIGA HALLBARHETS-

VASENTLIGA ASPEKTER KOPPLAT

KOMPLETTERANDE HALLBARHETSINFORMATION OCH GRI-INDEX

vart l1opande hallbarhetsarbete fangar vi ocksa upp utvecklingen
i branschen och samhallet i stort. Senaste vasentlighetsanalysen
genomfordes 2013 och har lopande reviderats sedan dess. Under
2019 planerar vi att genomfora en ny vasentlighetsanalys for att
ytterligare sékerstilla fokus i vart arbete. De omraden vi utifran
vasentlighetsanalys anser som visentliga ar:

ASPEKTERNAS AVGRANSNING

ASPEKTER TILL GRI STANDARDS REDOVISNING
KUNDNOJDHET Utbildning Willhems kunder
Lokalsamhéllen

HALLBAR TILLVAXT Ekonomiskt resultat

Willhem och samtliga dotterbolag

MILJO OCH KLIMATPAVERKAN Utslapp

Efterlevnad milj6

Willhems fastigheter och verksamhet

ENERGIANVANDNING Energi Willhems fastigheter och verksamhet
VATTENANVANDNING Vatten och avfall Willhems fastigheter, verksamhet och kunder
AVFALLSHANTERING Avfall Willhems fastigheter, verksamhet och kunder
ARBETSRATT, AFFARSETIK Antikorruption Willhem, samtliga dotterbolag och

OCH ANTIKORRUPTION Social och miljémaéssig leverantérsutvérdering underleverantérer

Mangfald och lika méjligheter

Icke diskriminering

HALSA OCH SAKERHET

Hélsa och sdkerhet pd arbetsplatsen

Willhem och samtliga dotterbolag

Anstéllningsférhallanden och arbetsvillkor

Utbildning

Mangfald och lika méjligheter

SYSTEMATISKT ARBETSMILJOARBETE

Arbetsmiljon paverkar vara forutsattningar att gora ett bra jobb och
trivas pa arbetsplatsen. Darfor dr arbetsmiljofragor prioriterade dér
arbetet drivs pa och f6ljs upp av en koncernévergripande arbets-
miljokommitté med arbetstagarrepresentation som sammantrider
varje kvartal. Arbetsmiljopolicyn med tillhorande riktlinjer ar det
dokument som sétter ramarna och malen for Willhems arbetsmiljo-
arbete.

Arbetet sker ocksa lopande i vara lokala organisationer, dar vi
arligen genomfor skyddsronder pa vara kontor och brandskydds-
ronderivara fastigheter. Varje vecka genomgéar alla fastigheter vanli-
garonderingar utifran skotsel och underhall. De faror som upptacks
skoter respektive dotterbolag om och atgéirdar. De arbetsskador/
arbetsolyckor som intréffar rapporteras in till Forsakringskassan/
Arbetsmiljoverket och varje dotterbolag ansvarar for att uppfora
en atgirdsplan for att atgarda olycksorsaken. Alla olyckor rappor-
teras ocksa till arbetsmiljokommittén och ett arbete adr paborjat
for att ytterligare forbéttra tilloudsrapporteringen kopplat till hot
och vald.

Var storsta hilsorisk ar stress och utmattning. Vi foljer darfor
nyckeltalen kring overtid, sjukfranvaro och personalomsittning
kvartalsvis. I den arliga medarbetarenkiten foljer vi nyckeltal
kopplat till stress och aterhamtning. Alla chefer har deltagit i ar-
betsmiljoutbildning innehallande det systematiska arbetsmiljoar-
betet, rehabiliteringsprocess, arbetsskador och tillbud. Dessutom

har vi daterkommande HLR utbildningar pa huvudkontoret. Alla
anstallda har en sjukvardsforsakring och ett friskvardsbidrag pa
5000 kronor som vi hojde i ar i linje med var ambition om att starka
vara medarbetares hilsa och vilmaende.

LEVERANTORSHANTERING

Willhem har ett stort antal leverantorer och entreprenorer. De inkop

som gors avser framst:

e [6rbrukning (el, virme, vatten och sopor)

e Skotsel (utemiljo, stadning och service/besiktning)

e Entreprencrer for reparation, underhall och byggprojekt i befint-
liga fastigheter

e Entreprenorer for nyproduktion

Alla leverantorer som ar kontrakterade fran upphandling utvarde-
ras och signerar var Code of Conduct. Det sikerstiller att de efter-
lever var héllbarhetspolicy. Majoriteten av inkopen sker hos svens-
ka leverantorer och vi hade vid utgangen av 2018 inga avtal direkt
med utlindska underleverantorer. Uppfoljning av leverantorer sker
lokalt och ett fortlopande arbete med att ytterligare séikerstélla in-
kops- och upphandlingsprocesserna finns pa plats. De inkop som
sker utanfor listan med godkinda leverantorer styrs av inkopspo-
licyn. Vid nyproduktion styrs sociala och miljomissiga kriterier ge-
nom den ¢vergripande policyn som sikerstiller savil langsiktighet
som kravstillan pa anlitade aktorer.
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KOMPLETTERANDE HALLBARHETSINFORMATION OCH GRI-INDEX

GRI-Index

ALLMANNA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI Standard Upplysning Sidhénvisning Avsteg/Kommentar
GRI101: Foundation 2016
GRI102: Generella standardupplysningar
Organisationsprofil
1021 Organisationens namn 41
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster 5, 8,11-15, 41
102-3 Huvudkontor 41
102-4 Verksamhetsstallen 28-29, #1
102-5 Agarstruktur och féretagsform 41
102-6 Marknader dar organisationen ar verksam 11, 28-29, 41
102-7 Organisationens storlek 22-23, 41
102-8 Information om anstéllda och andra arbetstagare 22-23,41,61-62 Willhem rapporterar inte pa regionniva da det
geografiska verksamhetsomradet ar sa pass be-
gransat. Pa grund av de forandrade kraven i GRI
standards rapporterar vi under 2018 inte heller
utifran heltid och deltidstjanster eller visstid och
tillsvidareanstallningar.
102-9 Leverantérskedja 8, 41-44,115
102-10 Betydande forandringar i organisationen och dess leverantér- - Ingen stérre férandring under verksamhetsaret
skedja 2018.
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 17,116 Willhem med samtliga dotterbolag tillampar
forsiktighetsprincipen i all sin verksamhet.
102-12 Externa initiativ 16, 20-21
102-13 Medlemskap 16-18
Strategi
102-14 Uttalande fran hogsta beslutsfattare 6-7
Etik och integritet
102-16 Vérderingar, principer, standarder och normer for upptradande 16-17, 22, 43-44
Styrning
102-18 Styrningsstruktur 32-36
Intressent relationer
102-40 Intressentgrupper 16,114 Willhem kommer att uppdatera intressenta-
nalysen under 2019.
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 23
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 16,114
102-43 Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter 11,16, 114
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 11-14,16, 114-115
Rapporteringsrutiner
102-45 Enheter som ingar | rapporteringen 89-93,114
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall 115
102-47 Identifierade vasentliga omraden 115
102-48 Reviderad information 14
102-49 Vasentliga forandringar 114
102-50 Redovisningsperiod 114
102-51 Datum for senaste redovisning 114
102-52 Redovisningscykel 114
102-53 Kontaktuppgifter for fragor om redovisningen och dess innehall 119
102-54 Uttalande om att redovisningen féljer GRI Standards 114
102-55 GRlindex 116-118
102-56 Externt bestyrkande 25 Redovisningen ar externt granskad utifran

lagstiftning for hallbarhetsrapport.
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KOMPLETTERANDE HALLBARHETSINFORMATION OCH GRI-INDEX

AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI Standard  Upplysning Sidhanvisning Kommentar och utelimnanden

GRI200: EKONOMISKA STANDARDER

Ekonomiskt resultat
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 24,79,114-115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 9,24,114-115
héllbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvardering av styrning 9,24, 114-15
GRI201: 201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde 24
Ekonomisk prestation
Antikorruption
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 115,116
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16-17, 116
hallbarhetsstyrning - - -
103-3 Utvardering av styrning 16-17, 116
GRI 205: 205-1 Verksamheter som analyserats utifran risk for 16-17 Verksamheten analyseras varje verksamhetsar genom en riskanalys p&
Anti-korruption korruption overgripande niva. Uthyrning och inkép &r exempel pa tva omraden som
har storst risk och dér storst insatser har lagts under 2018.
205-2 Information om och utbildning i policyer och rutiner 16-17

mot korruption

GRI300: MILJORELATERADE STANDARDER

Energi
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16, 115
Upplysnmgarom. 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16, 18-20
héllbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvardering av styrning 9,13,16,18-19
GRI302: Energi 302-1 Energianvandning inom organisationen 18-19
302-3 Energiintensitet 18-19
302-4 Reducering av energianvandning 18-19
Vatten
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 18,115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16, 18-20
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvardering av styrning 16,18-19
GRI303: (2018) 303-1 16,118 Willhem anvander kommunalt VA system i alla verksamheter.
Vatten 303-5 16,118 Vid torka eller vattenbrist foljer Willhem lokala riktlinjer och bevattnings-
forbud samt hjalper till att informera sina kunder.
Willhem samlar in och sammanstaller data frén vattenmatare. Resultatet
sammanstalls inte pa region-nivé utan pé vattenanvandning per forvaltad
ytaenligt CRE2 d& det ar ett effektivare métt for verksamheten.
Utslapp
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgrénsningar 16, 115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 9,16,18-20
hallbarhetsstyrning - N -
103-3 Utvardering av styrning 13,16
GRI 305: 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 19
Utslapp 305-2 Indirekta utslapp av véxthusgaser (Scope 1) 19
305-3 Andra indirekta utsldpp av véxthusgaser (Scope 3) 19
305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 19
305-5 Minskning av vaxthusgaser 19
Avfall
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16,115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16,117-118
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvérdering av styrning 117-118
GRI306: Avfall 306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod 18,117-118 Avfallsméangd sammanstills fran samtliga avfallsleverantérer. Arets sam-
manstallning utgdr pa grund av bristande underlag fran avfallsleverantorer.
Efterlevnad miljélagstiftning
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 16,115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16, 20
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvardering av styrning 16, 44
GRI307: Efterlevnad 307-1 Overtradelse av lagar och férordningar inom miljé-  16-17, 44
miljolagstiftning omradet

Miljémaéssig utvardering av leverantérer

GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 17, 44,115
hallbarhetsstyrning - - -

103-3 Utvardering av styrning 15, 44,115
GRI308: 308-1 Andel nya leverant6rer som utvarderats enligt 115
Leverantérsbedomning miljo miljokriterier

Forts. nésta sida
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KOMPLETTERANDE HALLBARHETSINFORMATION OCH GRI-INDEX

FORTS. AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI Standard  Upplysning Sidhénvisning Kommentar och utelimnanden
GRI 400: SOCIALA STANDARDER
Anstéllningsforhallanden
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 20,115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 22-23
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvérdering av styrning 22-23
GRI401: 401-1 Personalomsattning 23,61-63
Anstallningsforhallanden 4015 Formaner till heltidsanstallda medarbetare som inte 23
ges
till temporara- eller deltidsanstallda
Haélsa och sdkerhet
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 20,115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 22-23
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvardering av styrning 22-23
GRI 403: (2018) 403-1 Arbetsmiljoledningssystem - Willhem har ett aktivt och systematiskt arbetsmiljoarbete men har
Anstallningsforhallanden inget arbetsmiljéledningssystem kopplat till verksamheten.
N . . 403-2 Identifiering av faror, bedomning av risker och analys 115
Amnesspecifika upplysningar av olyckor
om hallbarhetsstyrning - -
403-3 Halsotjanster for arbetstagare 23,115
403-4 Samrad och medverkan fér arbetstagare 115
403-5 Utbildning inom arbetsmilj6fragor 22,15
403-6 Halsoframjande atgarder 22,115
403-7 Motverkande och preventiva arbetsmiljéatgarder 115
relaterade
till samverkanspartners
Utbildning
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 22,115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 22,43
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvérdering av styrning 22
GRI 404: 404-1 Traning och utbildningstimmar for anstallda 22 Willhem har idag ingen statistik sammanstalld pa anstéllningstyp
Tréning och utbildning eller kon.
404-2 Program for kompetensutveckling 17,22, 43
404-3 Andel av medarbetarna som regelbundet genomgar 118 Samtliga medarbetare genomfér arligen medarbetarsamtal och har
resultat- och karriarutvecklingssamtal personliga uppfoljningsméten manadsvis med narmaste chef.
Mangfald och lika méjligheter
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 22-23,115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 22-23
hallbarhetsstyrning - - -
103-3 Utvérdering av styrning 23,62
GRI 405: 405-1 Mangfald i ledning och bland anstéllda 38-39, 62
Méngfald och lika
majligheter
Icke diskriminering
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 22,115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 22
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvérdering av styrning 17,22
GRI 406: 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder 22-23 Willhem har idag ingen statistik sammanstalld pa anstéllningstyp
Icke diskriminering eller kon.
Lokalsamhéllen
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 22,115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 16
hallbarhetsstyrning — - -
103-3 Utvérdering av styrning 16-17
GRI413: 413-1 Bolagets paverkan pa samhallen dar verksamhet 11,14, 16, 20-21
Lokalsamhallen bedrivs
Social leverantérsutvérdering
GRI103: 103-1 Vasentlighet och avgransningar 115
Upplysningar om 103-2 Hallbarhetsstyrning och dess komponenter 17, 44,115
g P
hallbarhetsstyrning - - -
103-3 Utvérdering av styrning 15, 44,115
GRI 414: 414-1 Andel nya leverantérer som utvarderas avseende 115
Social leverantérs- manskliga rattigheter
bedémning
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14 november 2019

Bokslutskommuniké 2019 18 februari 2020

Pa willhem.se finns samlad information om Willhems verksamhet,
ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden.

Den legala arsredovisningen som innehaller forvaltningsberattelse och
finansiella rapporter omfattar sidorna 41-100.

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten omfattar sidorna 16-25.
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