Arsredovisning

for

Willhem Stockholm AB

556280-0085

Rékenskapsaret

2022

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Willhem Stockholm AB intygar att resultatrakningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 18 maj 2023. Arsstimman beslutade

att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

Goteborg denf 18 maj 2023
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Org.nr 556280-0085

Styrelsen for Willhem Stockholm AB avger foljande arsredovisning for rdkenskapsaret 2022.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheter 1 Stockholm.
Foretaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Verksamhetsaret 2022
Det har varit ett ovanligt ar pa manga sétt med Rysslands anfallskrig mot Ukraina, skenande inflation,

energikris och kraftiga rintehOjningar fran virldens centralbanker. Det som direkt har paverkat Willhem
dr hogre energi- och finansieringskostnader.

Bolaget har ett avtal med moderbolaget att bedriva verksamheten 1 kommission for moderbolagets
rdkning. Bolaget tillimpar reglerna for skatteméssig kommission och det skatteméssiga resultatet

overfors dirmed till Willhem AB som 4r kommittentforetag.

Finansiering och likviditet
Bolaget har ett externt 1an om 300 Mkr. Det dr via Willhem AB (publ) som samtliga in- och

utbetalningar sker da de agerar som en koncernbank.

Investeringar
Willhem genomif6r ligenhetsrenoveringar enligt konceptet Willhemlyftet, vilket innebar att vi renoverar

ligenheter under tiden mellan en utflyttande och inflyttande hyresgést.

Vasentliga risker och osiakerheter i1 verksamheten
Willhems bedémning av védsentliga risker och osikerheter 1 verksamheten sker pa koncernniva och det dr

dven dir riskhantering samt kénslighetsanalyser utfors. Bolaget dr 1 sin verksamhet exponerad f6r olika
typer av risker. God intern kontroll, extern kontroll fran revisorer, policyer och riktlinjer ar olika metoder
for att hantera och minska riskerna. Policyer och riktlinjer uppdateras arligen.

I all fastighetsverksamhet finns risk for avflyttning och omflyttning, vilket kan ge kostnader f0r vakanser
och paverka intdkterna. En av de storsta posterna 1 fastighetskostnaderna &r energif6rbrukning,
otillrdcklig styrning av energiforbrukningen kan ha stor paverkan pa kostnaderna. Energiforbrukningen
analyseras l6pande for att upptidcka eventuella avvikelser och vidta mojliga dtgéarder. Investeringar och
underhall planeras, styrs och foljs noggrant upp for att pa det sittet forddla fastigheterna. Fastigheterna
kan ocksa paverkas av oférutsedda hidndelser sdsom brand, vattenskador och annan skadegorelse. Ett
kontinuerligt arbete med forebyggande sdkerhetsatgarder pagar.

Framtidsutsikter och lingsiktiga finansiella mal
De omvirldsfordndringarna som har varit 4r dn sa ldnge inte fullt 6verblickbara. De kommer sannolikt att

paverka oss under flera ar framover. Att fastighetsvirderingarna kommer att falla om forutsattningarna
inte fOordndras ar tydligt, vad som dr osdkert dr med hur mycket och hur snabbi.

Willhems 6vergripande mal ar att Over tid ge en stabil totalavkastning som ar hogre an for ovriga
privatdgda bostadsbolag, till exempel genom att utveckla fastigheterna.



Willhem Stoclholm AB
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022
Hyresintakter 188 484
Driftnettooverskott 47 173
Resultat efter finansiella poster -52 664
Balansomslutning 1476 927
Antal anstillda 27
Soliditet (%) 4

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
1 ny rikning dverfores

2021

183 146
31 215
-44 449
1475 280
23

3

2020 2019
178 643 174 169
22 805 31 029
-49 765 -30 842
1 472 872 1 459 838
20 19
5 7
42 522 948
10 901 778
53 424 726
53 424 726

2 (18)
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Resultatrﬁkning Not 2022-01-01 2021-01-01
Thr -2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintidkter 3 | 188 484 183 146
Ovriga intikter 7 494 6119
Direkta fastighetskostnader 4, 5 -148 805 -158 050
Driftnettooverskott 47 173 31 215
Avskrivningar 6 -20 142 -19 198
Central administration o o 4380 -4 359
1,8, 9,
Rorelseresultat 10 22 651 7 658
Réanteintéakter - 593 0
Réntekostnader och liknande resultatposter - 11 -75908 =52 107
Summa resultat fran finansiella poster -75 315 -52 107
Resultat efter finansiella poster -52 664 -44 449
Resultat overfort till kommittentforetag 66 389 15227
Skatt pé arets resultat 12 -2 823 -3 091
Arets resultat 10 902 -32 313

Arets resultat 6verensstimmer med totalresultatet fér bolaget.
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr

TILLGANGAR

Anlagegningstillgangar

Materiella anliggningstilloangar

Forvaltningsfastigheter 13, 14 1 452 994 1 444 024
[nventarier 15 1250 1 669
Pidgaende arbete 16 4 678 23 705
Summa materiella anldggningstillgangar 1 458 922 1469 398
Summa anliggningstillgangar 1 458 922 1469 398
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 1 048 214
Ovriga kortfristiga fordringar 343 229
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 614 5 439
Summa kortfristiga fordringar | 18 005 5 882
Summa omsattningstillgangar 18 005 5 882

SUMMA TILLGANGAR 1 476 927 1 475 280
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 18 100 100
_Reserviond L - 20 2

Summa bundet eget kapital 120 120

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 42 523 74 836
_Arets resultat L 10902 ~-32313

Summa fritt eget kapital o o o 53425 42523

Summa eget kapital 53 545 42 643

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld - 19 40720 37873

Summa avsiattningar 40 720 37 878

Langfristiga skulder 21

Skulder t1ll kreditinstitut 14, 20 300 000 300 000

Skulder till koncernféretag - 20 1043997 1060876

Summa langfristiga skulder 1343 997 1 360 876

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 8 096 6 246

Aktuella skatteskulder 450 864

Ovriga kortfristiga skulder 4 599 660

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 25520 26113

Summa kortfristiga skualder 38 665 33 883

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1476 927 1 475 280
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Rapport over forandringar i eget kapital
Tkr
Aktie- Reserv Fritt eget Summa
kapital fond kapital eget kapital
Ingiende eget kapital 2021-01-01 100 20 74 836 74 956
Arets resultat -32 313 -32 313
Utgiende eget kapital 2021-12-31 100 20 42 523 42 643
Ingdende eget kapital 2022-01-01 100 20 42 523 42 643
Arets resultat 10 902 10 902
Utgiende eget kapital 2022-12-31 100 20 53 425 53 545
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Kassaflodes analys Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr -2022-12-31 -2021-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 22 651 7 658
Justeringar fOr poster som inte ingar 1 kassaflodet 23 25 280 18 658
Erlagd rénta -9 907 -6 312
Betald skatt o 18 15
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital 38 042 20 019
Forandring av koncernmellanhavanden -20 084 -8 413
Fordndring av kortfristiga fordringar -12 123 -2 313
_Forandring av kortfristiga rérelseskulder L 3830 10001
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 9 665 19 294
Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter -9 636 -19 101
_Investeringar i materiella anlidggningstillgdngar o =29 -193
Kassaflode fran investeringsverksamheten -9 665 -19 294
Arets kassaflode - S o 0 0
Likvida medel vid arets borjan L o o 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Tkt

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grunder for upprittandet av arsredovisningen
Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad. Tillgangar och skulder 4r virderade

t11] sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning
for juridiska personer. Bolaget tilldmpar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna 1 BENAR 2012:3 da
bolaget ir ett dotterforetag till Willhem AB (publ) org.nr: 556797-1295 som tilldampar IFRS 1 dess

koncernredovisning.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intakter
Hyresintikter for forvaltningsfastigheterna redovisas linjért dver hyresperioden 1 enlighet med villkoren

som anges i gillande hyresavtal. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella

hyresrabatter periodiseras linjért over hyresperloden
Ovriga intdkter som intjdnats redovisas i den period tjansten utforts.

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av rinta, 1 bolaget redovisas samtliga rintekostnader som kostnader 1 den period till

vilken de hanfor sig.

Inkomstskatter
Periodens skatter omfattar uppskjuten skatt, vilken har berdknats med 20,6 procent.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. De temporira skilinaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter och skattemassiga underskott. Uppskjuten
skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemédssiga avdrag redovisas 1 den
utstrackning det dr sannolikt att avdraget kan avriknas mot dverskott vid framtida beskattning.

Forvaltningstastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresinkomster eller

virdestegring, eller en kombination av dessa.

™

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet 10r fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som 4r forknippad med fastigheten férbattras 1 férhallande till den
niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Efter anskaffningstillfallet redovisas

. forvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag t0r ackumulerade avskriviningar och eventuell

nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och 10pande
underhall konstadsfors 1 den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt foljande:

Forvaltningsfastigheter 100 ar
Forbattringar forvaltningsfastigheter 10-20 ar
Markanldggningar 20 ar

Byggnadsinventarier 5 ar
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Lokalanpassningar 3 ar

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvinds 1 foretagets verksamhet och har en
forvintad nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgéngar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Néar
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i férekommande fall tillgdngens restvirde.
Linjér avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande avskrivningstider

tilldmpas:
Inventarier 5 ar

Nedskrivningar
Forvaltningsfastigheterna virderas arligen av extern virderare. Vid indikation pa att en fastighets

verkliga virde understiger det redovisade virdet gérs bedomning om nedskrivningsbehov foéreligger.
Nedskrivning redovisas om viardenedgangen pa fastigheten bedoms bade visentlig och bestdende.

Leasing
Samtliga leasingavtal dar foretaget dr leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett

om avtalen ar finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart Over
leasingperioden.

Finansiella instrument

Klassificering
Bolaget klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i foljande kategorier: lanefordringar,

kundfordringar, leverantérsskulder samt finansiella skulder. Klassificeringen dr beroende av for vilket
syfte de finansiella tillgangarna och skulderna forvarvades. Ledningen faststéller klassificeringen av de
finansiella tillgangarna och skulderna vid det forsta redovisningstillfillet.

Redovisning och virdering
Ko&p och foérsédljningar av finansiella tiligdngar redovisas pa affdrsdagen - det datum da bolaget forbinder

sig att kopa eller sdlja tillgdngen. Kundfordringar och ldnefordringar redovisas forsta gangen till verkligt
virde plus transaktionskostnader. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nér ritten att -
erhalla kassafldden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och bolaget har Gverfort 1 stort sett alla
risker och formaner som ar forknippade med dganderitien. Upplaning redovisas inledningsvis till
verkligt virde, netto efter transaktionskostnader och dérefter till upplupet anskafthingsvirde.

Lanefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgangar som har faststidllda eller faststdllbara betalningar och som inte noteras péd en aktiv
marknad redovisas som fordringar. De ingar 1 omsittningstillgdngar med undantag for poster med
forfallodag mer &n 12 ménader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anldggningstillgangar.
Kundfordringar ar belopp som ska betalas av hyresgéster 1 den [6pande verksamheten. Kundfordringar
har efter individuell vardering upptagits till de belopp som berdknas inflyta. Detta innebér att de &r
upptagna till anskaffningsvirde reducerat med reserveringar for osidkra fordringar.

Finansiella skulder
Finansiella skulder dr skulder som har faststillda eller faststéllbara betalningar, vilka inte dr derivat eller

noterade pa en aktiv marknad. De ingar i kortfristiga skulder med undantag for poster med forfallodag
mer dn 12 manader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som langfristiga skulder. Bolagets
finansiella skulder utgdrs av Rdntebdrande skulder, Skulder till koncernforetag och Ovriga kortfristiga

skulder.
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Leverantorsskulder
Leverantorsskulder 4r forpliktelser att betala for varor eller tjdnster som har férvarvats 1 den 16pande

verksamheten fran leverantorer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller
inom ett ar eller tidigare. Om inte, tas de upp som ldngfristiga skulder. Leverantdrsskulder och andra

skulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

Fastighetsskait
Fastighetsskatt redovisas i sin helhet som skuld 1 januari da forpliktelsen uppstér. Skattekostnaden

periodiseras s att den &r till fullo redovisad vid rdkenskapsérets utgang.

Redovisning av koncernbidrag och kommissionsresultat
Koncernbidrag och kommissionsresultat redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfor in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificeras banktillgodohavanden.
Bolagets samtliga in~ och utbetalningar hanteras av moderbolaget 1 koncernen via ett avrakningskonto,

och nagot likvidflode finns darfor inte 1 bolaget.

Visentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nir styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden goras som péverkar det redovisade vérdet av tillgangar, skulder, intakter

och kostnader. De omraden dér uppskattningar och antaganden dr av stor betydelse for ioretaget och som

kan komma att paverka resultat- och balansrikning om de dndras beskrivs nedan:

Vid virdering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och antaganden paverka upplysningen om det
verkliga virdet i noten for forvaltningsfastigheter. Varderingen kriver bedomning av och antaganden om
det framtida kassaflodet samt faststillelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den
osdkerhet som finns i gjorda antaganden och bedomningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis ett

osidkerhetsintervall om +/-5-10 procent.

Vid virdering av underskottsavdrag gors en beddmmning av sannolikheten att underskotten 1 framtiden
kan utnyttjas. Faststdllda underskott som sannolikt kan nyttjas mot framtida vinster utgdr underlag 1or
berikning av uppskjuten skattefordran. D4 det ar troligt att bolaget kommer generera skatteméssiga
vinster vilka kan nyttjas mot underskotten har en uppskjuten skattefordran redovisats. Vid varje bokslut

kommer en ny bedomning goras baserat pa bolagets ekonomiska utveckling.

Not 2 Uppgifter om moderforetag

Moderforetag i den minsta koncern dér foretaget ingar ar Willhem Fastigheter AB med
organisationsnummer 556610-2934 med séte 1 Stockholm.

Moderforetag i den storsta koncern dér foretaget ingér och som uppréttar koncernredovisning ar Willhem
AB (publ) med organisationsnummer 556797-1295 med site 1 Stockholm.

Not 3 Operationella leasingavtal
Bolaget hyr ut forvaltningsfastigheterna enligt operationella leasingavtal. Hyreskontrakt f6r bostéder

tecknas med uppsdgningstid pd 3 manader. Hyreskontrakt for kommersiella lokaler tecknas normalt pa
minst 3 ér, for mindre lokaler dr uppsdgningstiden oftast 3 manader.
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Framtida minimileaseavgifter, som kommer att erhéllas avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal,
forfaller till betalning: |

Foretaget har ingdtt foljande vésentliga leasingavtal:

Tomtrittsavtal, Stockholms stad, 21 st avtal med varierande avtalsperiod.
Tomirittsavtal, Botkyrka kommun. Tva st med avtalsperiod 1972-07-01 till 2032-06-30 och ett med

avtalsperiod 1972-01-01 till 2031-12-31.

Lokalavtal, AB Svenska Bostdder, avtalsperiod 2020-10-01 till 2025-09-30.

2022 2021
Inom ett ar 50 100 49 177
Senare dn ett ar men inom fem ar 1233 9 805
Senpare n femar 133 657
57 468 59 638
Not 4 Direkta fastighetskostnader
2022 2021
Drift -56 285 -53 130
Underhall -64 962 -79 918
Tomitrattsavgilder/arrenden -T1771 -6 586
Fastighetsskatt -3 749 -3 627
Personal - o - -16 038 - -14789
-148 805 -158 050
Not 5 Leasingavtal
2022 2021
Arets kostnadsforda leasingavgifter
Lokaler -994 -967
Leasingbilar -478 -349
Kontorsutrustning -426 -413
Tomirdttsavgald - B B =171 =6 586
-9 669 -8 316
Framtida leasingavgifter:
Mindre dn 1 ar -10 096 -9 256
1-2 ar -9 928 -9 664
2-3 ar -0 300 -0 543
3-4 ar -8 198 -9 145
4-5 ar -8 131 -8 178
Mer dn 5 ar o - -127 387 -135007
-173 039 -180 793
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Not 6 Avskrivningar

2022 - 2021

Byggnader -19 574 -18 440
Markanldggningar -119 322
Inventarier -449 -436
-20 142 -19 198

Not 7 Arvode till revisorer
Revisionsarvode ingar 1 moderbolagets fakturering av central administration.

Not 8 Anstallda och personalkostnader

2022 2021
Medelantalet anstillda
Kvinnor 8,0 5,5
Min 19,0 17,5
27,0 23,0
Loner och andra ersittningar
Ovriga anstiillda 10 658 0 846
10 658 9 846
Sociala kostnader
Pensionskostnader for 6vriga anstillda 691 730
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 3 605 3 070
4 296 3 800
Totala loner, exrsattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 14 954 13 645

Arvode till styrelsen utgéf ej da denne ar anstilld av Willhem AB och avlonas dér.
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Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor 1 styrelsen 0%
Andel mén 1 styrelsen 100 %

Not 9 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkdp och forsédljning avseende koncernforetag.

2022
[nkop 31,00 %
Forsdljning 3,00 %

13 (18)

0 %
100 %

2021

23,00 %
2,00 %

Vid mko6p och forséljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prissiattning som vid

transaktioner med externa parter.

Not 10 Eventualforpliktelser

2022
Garantibelopp o 187
Summa eventualforpliktelser 187
Not 11 Réntekostnader och liknande resultatposter
2022
Réntekostnader till koncernforetag -65 805
Ovriga rintekostnader o -10 103
Summa -75 908
Not 12 Skatt pa arets resultat
2022
Redovisad skatt i resultatrikningen
Justering avseende tidigare ar 18
Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter s -2 841
Summa -2 823

2021

168
168

2021

43 793
8314
-52 107

2021

15
3106

-3 091
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Avstamning av effektiv skatt

14 (18)

2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 13 725 -29 222
Skatt enligt gillande skattesats 20,6 -2 827 20,6 6 020
Ej avdragsgilla kostnader -14 -10
Ej skattepliktiga intdakter 0 0
Skatt hanforlig till tidigare ar 18 15
C)vertaget negativt rdntenetto fran
koncernbolag 0 -9 116
Summa redovisad skatt -2 823 -3 091
Not 13 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskafiningsvirden 1 642 567 1 624 037
Inkdop 28 663 18 530
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1671 230 1 642 567
Ingaende avskrivningar -189 343 ~170 581
Arets avskrivningar -19 693 -18 762
Utgaende ackumulerade avskrivningar -209 036 ~-189 343
Ingaende nedskrivningar -9 200 -9 200
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -9 200 -9 200
Utgaende restvarde enligt plan 1 452 994 1444 024
Uppgifter om forvaltningstastigheter
Redovisat virde 1452 994 1 444 024
Verkligt virde 4 981 600 5> 107 000
Bokfort viarde byggnader 1449 619 1 440 648
Bokfort varde mark 3375 3375
1 452 994 1 444 024

Samtliga virderingar kategoriseras som niva 3 1 den sa kallade verkligt virde hierarkin, Niva 3 innebér
att det faststdllda verkliga virdet till en visentlig del baseras pa information som inte 4r observerbar, det
vill sdga bolagets egna antaganden. Samtliga fastigheter har virderats av ett extern varderingstoretag.

Virderingen grundar sig pd nuvirdet av prognostiserade kassafléden under kalkylperioden jamte
restvirde vid kalkylperiodens slut. Varje varderingsobjekt, 1 huvudsak en enskild fastighet, virderas for
sig, utan hdnsyn till portféljeffekter. Den enskilda fastighetens vidrde bedoms utifrdn en berikning av
nuvirdet av framtida driftoverskott, minskat med beddmda dterstiende investeringar for underhall under

kalkylperioden, samt nuvérdet av marknadsvéirdet vid en tankt forsdljning vid kalkylperiodens slut.
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Underlag for varderingarna dr hyreskontrakt, vakanser, faktiska taxebundna kostnader, lopande
driftskostnader, bedomda kostnader for planerat underhall, planerade investeringar samt Gvriga
fastighetskostnader. Aven virdepaverkande marknadsférindringar avseende marknadshyror och
direktavkastningskrav ingar. Kalkylperioden uppgar normalt till 5 till 10 ar.

I normalfallet har en 5-10-arig kalkylperiod anvants. D4 Willhem innehar nagra fastigheter med langa
hyresavtal, har kalkylperioden 1 férekommande fall anpassats till detta. Antagandet avseende de framtida
kassaflodena har gjorts utifran en analys av:

. Nuvarande och historiska hyror samt kostnader
. Marknadens/niaromradets framtida utveckling
. Fastighetens forutsittningar och position 1 respektive marknadssegment
o Befintliga gillande hyreskontraktsvillkor
. Marknadsméssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut
. Drifts- och underhallskostnader 1 likartade fastigheter 1 jamf{orelse med dem 1 den aktuella
fastigheten.
2022 2021
Inflationsantagande, % 2,0-4,0 2,0
Kalkylperiod, ér 5-14 5-16
Direktavkastning, % 2,0-10,0 1,6-10,0
Kalkylranta, % 4,2-13,2 3,7-12,2
Langsiktig vakans, % 0,1-10,0 0,1-10,0
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra  Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och Individuellt anpassat utifrin Individuellt anpassat utifran
underhallskostnader utfall for respektive fastighet utfall for respektive fastighet
och virderingsinstitutets och virderingsinstitutets
erfarenhet av liknande objekt. erfarenhet av liknande objekt.

Not 14 Stallda sdkerheter
For egna avsdttningar och skulder

2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar o L 328080 328 080
328 080 328 080

I Willhem AB, koncernmoder, finns ett Ianelofte om 1 200 000 tkr hos Swedbank som ar sidkerstélld med
fast inteckning om 1 200 000 tkr 1 Willhem Stockholm AB, dir pantsitining redovisas 1 takt med att
laneloftet nyttjas.
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2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskafiningsvarden 2 826 2 633
Inkdp 29 193
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 2 855 2 826
Ingaende avskrivningar -1 156 -721
Arets avskrivningar -449 -436
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 605 -1 156
Utgaende restvirde enligt plan 1 250 1 669
Not 16 Pagiende arbete

2022-12-31 2021-12-31
Ingiende nedlagda kostnader 23 705 23 134
Under aret nedlagda kostnader 5518 12 803
Under dret genomforda omiordelningar -24 545 -12 232
Utgaende nedlagda kostnader 4 678 23 705
Utgaende redovisat varde 4 678 23 705
Not 17 Disposition av vinst eller forlust

2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 42 523
arets vinst 10 902

53 425
disponeras sa att
53425

i ny rakning overfores

Not 18 Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier med kvotvéarde 100 kr.
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Not 19 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31
Temporira skillnader forvaliningsfastigheter o 40 720 37878
Summa uppskjuten skatt 40 720 37 878

Not 20 Finansiell riskhantering

Willhem &r exponerat for ett antal finansiella risker som koncemen hanterar inom ramen for den
finanspolicy som godkints av styrelsen. Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur
finansverksamheten ska bedrivas for att sikerstélla god kontroll och ordnade finansieringsforhéllanden.
De dvergripande méalen dr att uppnd bésta mojliga finansnetto inom givna riskramar, sikerstilla
betalningsformaga och bolagets kapitalforsérjning. De framsta riskerna for koncernen &r
finansieringsrisk och rianterisk, Foretagets frimsta finansiella skulder utgors av 1an, darutéver har bolaget
hyres- och kundfordringar samt leverantdrsskulder som utgér finansiella instrument.

Willhems beddmning ar att det foreligger samma kreditrisk och rintevillkor vid refinansiering av ldnen
vilket innebar att vi bedomer att verkligt virde pa de externa lanen dr samma som bokfort viarde. Enligt
gillande avtal dr vara banklan uppsagda till aterbetalning om dgarbyte sker.

Rinterisk: Fluktuationer 1 rintesatserna paverkar bolagets rintekostnader. Finanspolicyn for koncernen
ar utformad for att uppné basta finansnetto inom givna riskramar.

2022-12-31 2021-12-31
Rintebirande langfristiga skulder
Skulder t1ll koncernforetag 1 043 997 1 060 876
Skulder till kreditinstitut o ___ L 300000 300 000

1343 997 1360 876

Not 21 Langfristiga skulder
Forfallotider for langfristiga lan:

2022-12-31 2021-12-31
Mellan 1 och 5 ar
Skulder till koncernforetag 1 043 997 1 060 876
Skulder till kreditinstitut L 300 000 300 000

1 343 997 1360 876
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
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2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintdkter 14 798 - 14 345
Upplupna personalkostnader 1 055 874
Upplupna fastighetskostnader 8 336 9759
Upplupna rdntekostnader 1331 1 135
25 520 26 113

Not 23 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 20 142 19 198
Central administration 4 380 4 359
Upplupna kostnader 758 -4 899
25 280 18 658

Not 24 Hindelser efter balansdagen
Inga visentliga hdndelser har skett efter rikenskapsarets slut.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas drsstamman 2023-05-18 {or faststéllelse.

Goteborg 2023-05-11
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Willhem Stockholm AB, org.nr 556280-0085 ! B

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen far Willhem Stockholm AB fér ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Willhem Stockholm ABs finansiella stéllning per den 31 december

2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen for Willhem Stockholm
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende | férhallande till

Willhem Stockholm AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tilirdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen uppréatias och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som de beddmer &r ndédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér beddémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatia
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag, och att [d&mna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovishingen har vi aven utfért en revision av styrelsens forvalthing for Willhem
Stockholm AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i forhallande till Willhem Stockholm AB enligt god revisorssed i Sverige och

har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn {ill
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras

pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kuinna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot

vasentligt avseende:

e féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e pPAa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av s&kerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar

férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av

revisionsbheréatteisen.
Géteborg 2023-05-12
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