BOKSLUTSKOMMUNIKE 2024

Strategisk femarsplan for

okad tillvaxt

Kvartalet i korthet (oktober - december 2024)

Hyresintakter uppgick till 9 771 Tkr (9 148), en 6kning med
7 procent drivet av indexupprakning samt fardigstallanden.

Driftnetto uppgick till 7 883 Tkr (7 810) vilket gav en
driftmarginal pa 78 (85) procent. Driftnetto ar beriknat
exklusive resultat fran avyttring av fastighet i Ystad, 791 Tkr.

Vardeforandringar uppgick till 6 240 Tkr (-13 639), baserat
pa extern bokslutsvardering av fastigheter i forvaltning.

Kassaflédet uppgick till 7 291 Tkr (-65 218), paverkat av
fortsatta investeringar som dock finansieras huvudsakligen av
byggnadskreditiv.

Genomshnittlig kontraktslangd uppgick till 11 ar (12 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till
73 585 kvm BTA (73 092).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 944 962) i pagaende mark-
foradling, dar minskningen beror pa ett projekt som inte
langre bedéms genomforas.

Tillvaxt for helaret (exklusive tillfallig uthyrning i
projektfastigheter under féregaende ar)

t21.

Nyckeltal, koncernen

Q4

Perioden i korthet (januari - december 2024)

Hyresintakter uppgick till 39 175 Tkr (35 695), en 6kning med

10 procent drivet av tre fardigstéllanden under perioden. Exklusive
paverkan av tillfallig uthyrning i projektfastigheter under féregdende
ar var underliggande tillvaxt 21 procent.

Driftnetto uppgick till 32 151 Tkr (29 995) vilket gav en
driftmarginal pa 81 (84) procent.

Vardeforandringar uppgick till -15 766 Tkr (-20 678), paverkat av
hogre avkastningskrav i fardigstallda fastigheter samt nedvarderade
byggrattsvarden i ej byggstartade projekt.

Kassaflédet uppgick till 7 701 Tkr (4 032), dar arets investeringar
var totalt 190 060 Tkr (172 484).
Genomshnittlig kontraktslangd uppgick till 11 ar (12 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till
78 428 kvm BTA (70 492).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 944 962) i pagaende mark-
foradling, dar minskningen beror pa ett projekt som inte
langre bedéms genomforas.

Utdelning, styrelsen foreslar att 2024 ars resultat 6verfors i ny
rakning och att ingen utdelning for 2024 lamnas.

Investeringar under aret Soliditet

Mkr %

Q4 2024 Q4 2023 Helar 2024 Helar 2023
Hyresintakter, Tkr 9771 9148 39175 35695
Driftmarginal,% 78 85 81 84
Férvaltningsyta,kvm 11332 10311 11332 10311
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 11 12 11 12
Byggratter,kvm BTA 73585 73092 73585 73092
Landbank,kvm 1919621 1944962 1919621 1944962
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1616395 1451969 1616395 1451969
Soliditet,% 40 43 40 43
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for okad tillvaxt

Under kvartalet 6kade vara rorelseintiakter med 19 procent och for helaret med 13
procent. Samtidigt reducerade vi vara centrala kostnader under aret med 8
procent, en effekt av operativa effektiviseringar. Under kvartalet noterar vi ocksa
positiva virdeférandringar i férvaltningsportféljen, nagot jag bedomer kan 6ka
framgent till f6ljd av rddande riantebana.

Vi fortsatter att forstarka var position som Sveriges ledande dgare av egenutvecklade och hallbara
omsorgsfastigheter. Detta i en tid da utbyggnad av vart lands sociala infrastruktur ar viktigare an
nagonsin. Under helaret 2024, da de flesta kommuner och kollegor bromsade, 6kade vara investeringar
med 10 procent, till 190 miljoner kronor. Var projektorganisation har en god férmaga att skapa attraktiva
och lénsamma projekt dven i tider av fluktuerande byggpriser, rantor och en hog grad av osdkerhet.

Under kvartalet har vi inom segmentet Social Infrastruktur ingatt fyra nya hyresavtal for gruppbostader.
Ett i Nynashamn, ett i Givle och tva i Nacka. Extra roligt ar att vi skall uppfora ett gruppboende for barn,
nagot som ar efterlangtat i Nacka kommun. Detta gruppboende, som kommer att ligga i Saltsjobaden, blir
Sehlhalls forsta gruppbostad anpassad for barn. Jag foljer projektet extra noga da behovet delas av en
rad kommuner runt om i Sverige. | Jarfalla driver vi bygghandlingsprojektering for det kommunala
vardboendet och planerar nu for forsta spadtag. Byggnationen av vardboendet i Nyndshamn I6per pa
enligt plan och narmar sig fardigstallande. Vi arbetar dven med planering och projektering av vara
kommande vardboenden i Nacka, Upplands-Bro, Ekerd och Taby. Dessutom fick vi i december veta att vi
vunnit upphandlingen av ett nytt vardboende i Falu kommun. Boendet, som kommer att uppféras pa var
fastighet i Framby, bestar av 80 lagenheter och kommunen tecknar ett 20-arigt hyresavtal. Byggstart
sker under andra halvaret 2025 och inflyttning under 2027. | ett skriftligt utlatande gavs féljande
motivering till upphandlingsbeslutet.

"Sehlhalls forslag har en val genomtankt utformning som
effektivt kombinerar funktionalitet och flexibilitet, vilket
gor det mojligt att mota bade de boendes och personalens
behov pa ett optimalt siatt. Balansen mellan funktion och
kvalitet var avgorande for att forslaget skulle rankas
hogst.” - utvarderingsgruppen, Falu kommun.

Under kvartalet fardigstallde vi ocksa var andra forskola i Norrtélje och efter periodens utgang har
hyresgasten Norlandia tilltratt. Efter kvartalets utgéng har vi dven ingatt ett hyresavtal med Jarfalla
kommun for var tomstallda forskola i Viksjo dar vi driver detaljplan for vidare utveckling inom
Markforadling. Kommunen behoéver evakuera en av sina forskolor och hyr nu in sig i Viksjo under
tillfallig tid. En bra I6sning for bagge parter. Inflyttning sker under andra kvartalet 2025 och hyrs
under minst ett ar.

Hallbarhet integrerat i Sehlhall

| tider da manga tycks ompréva ingangna avtal och ambitiosa strategier gallande agenda 2030 och det
gemensamma arbetet f6r att bromsa global uppvarmning, ar det viktigt att belysa att hallbarhet for oss ar
en integrerad del i hela var verksamhet. Som en del i vart arbete implementerar vi Miljébyggnad Silver
4.0 i vart nya aldreboende i Nyndshamn. Genom denna certifiering sikerstéller vi att byggnaden uppfyller
hogt stallda krav pa energiférbrukning, inomhusmiljé och materialval. Vi implementerar energieffektiva
ventilationssystem med varmeatervinning, solceller for egenproducerad el och fasadmaterial med lag
klimatpaverkan. Vi har dven lagt sarskilt fokus pa optimerat dagsljusinslapp och akustik for att skapa en
trivsam inomhusmiljé som bidrar till 6kat vialmaende fér bade boende och personal. Vi aterbrukar allt
fran sprangsten och tegel till cykelstall. Sist och minst sa skapar vi ett femstjarnigt insektshotell. Vi
fortsatter ocksa att certifiera vara gruppboenden enligt Miljébyggnad iDrift, en certifiering som
sakerstaller att fastigheterna uppratthaller hoga krav pa energiférbrukning, inomhusklimat och hallbara
materialval 6ver tid.
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Inom segmentet Markforadling godkande ett enigt utskott i Tabys kommunstyrelse planbesked

for Taby kyrkby. Tillsammans med kommunen kommer vi nu att paborja arbetet med att ta fram en
detaljplan innebarande att vi lyfter Nygards vardshusomrade och tillskapar 85 nya bostader i form
av radhus, parhus och friliggande villor. Vi har ddarmed godkanda planbesked for fyra projekt

inom Markféradling, dessa ar Taby, Eskilstuna, Nacka och Viksj6.

Hojer vi blicken ser vi att det fjarde kvartalet praglades av en gradvis dterhdamtning pa fastighetsmarknaden
med tydliga tecken pa stabilisering inom bade finansiering och transaktion. Riksbankens successiva
rantesankningar skapar en mer férutsdgbar investeringsmiljo och under kvartalet mer an férdubblades
transaktionsvolymen jamfort med foregaende kvartal. Trots detta ar 2024 fortfarande ett av de svagaste
aren pa ett decennium, langt under historiska nivaer. Samhillsfastigheter utgjorde enbart 7 procent av den
totala transaktionsvolymen, en halvering jamfort med foregaende ar. Fér 2025 spas dock en uppgang med
10 procent i total transaktionsvolym. Samtidigt innebar lagre inflation att hyrestillvaxten i befintliga kontrakt
dampas, vilket staller hogre krav pa att skapa varde genom effektiv forvaltning och strategiska investeringar.

Den akuta utmaningen inom dldreomsorgen kvarstar, med rekrytering och kompetensférsérining som en
vaxande samhallsrisk. Jag ar 6vertygade om att fastighetens utformning och arbetsmilj6 spelar en avgérande
roll i att attrahera och behalla vardpersonal, och darfor fortsatter vi att investera i ambitiosa designprogram
samt energieffektiva, moderna och hallbara vardmiljéer som skapar attraktiva arbetsplatser.

Politisk instabilitet, ekonomiska sanktioner och férandringar i globala kapitalfléden kan komma att
paverka varderingar och investeringsstrategier dven under 2025. For att navigera genom denna
osakerhet kravs noggrann analys. Under hosten har var ledning och styrelse genomfért en strategisk
oversyn av var marknad och verksamhet. Detta har mynnat ut i en detaljerad affarsplan fér kommande
fem ar. Jag ar imponerad Gver styrkan i var plattform och av potentialen som den representerar, vad
galler tillvaxt, Ionsamhet och vardeskapande. Vi har en kurant projektportfélj som i handerna pa var
erfarna och effektiva projektorganisation utvecklas till hégkvalitativ social infrastruktur. Det ar min
absoluta Gvertygelse att vardet pa dessa tillgangar kommer att 6ka med tiden. Darfor ar vi fortsatt
avvaktande vad giller avyttringar, trots ett storre intresse fran svenska och utldndska kopare. Vi foljer
dock marknadens prissattning av nybyggda omsorgsfastigheter och kan agera snabbt om och nar vi
bedomer att ratt forutsattningar erbjuds.

Efter ar av aterhallsamhet &r var ambition att succesivt 6ka tempot i var tillvaxt och skala upp
verksamheten. Som en del av detta strategiska mal kommer vi under varen att utvardera stérre
finansiella samarbeten och strukturaffarer.

Sehlhall fortsatter att vara en ledande kraft inom egenutvecklad social infrastruktur, och med
ansvarsfulla och innovativa investeringar sakerstaller vi att var verksamhet och vara fastigheter ar
val rustade for framtiden.

Tilldelning har erhallits i Falu kommuns upphandling av nytt vardboende. Vi erhdll tilldelning som
vinnare och boendet som byggs pa var fastighet i Framby ska sta klart under 2027, da kommunen
inleder verksamhet i ett 20-arigt hyresavtal. Bygglovsarbete ar pagaende och byggstart sker under
2025.

Fardigstillande av forskolan i Almsta, Norrtilje och efter kvartalets utgang har inflyttning skett av
Norlandia som ska driva verksamhet i ett 15-arigt hyresavtal.

Hyresavtal har under kvartalet tecknats for fyra nya gruppbostader. Samtliga hyresavtal &r med
hyresgaster vi har befintlig verksamhet med och att dessa vill véxa tillsammans med oss ar ett
tydligt kvitto pa var langsiktigt starka verksamhet. De nya enheterna som ska byggas ar tva i
Nacka, en i Gavle och en i Nynashamn. Byggstart for samtliga bedéms ske under 2025.

Positivt planbesked har erhallits for markforadlingsprojekten i saval forsta etapp i Sundbyholm,
som utbyggnad kring Nygard i Taby. Vi har nu positivt planbesked for fyra av vara fem
markforadlingsprojekt och raknar med planstart for alla fyra under 2025.

Tillfalligt hyresavtal for evakueringsforskola har efter kvartalets utgang tecknats med Jarfalla
kommun for var fastighet i Viksjo dar vi driver planarbete for markforadling. Hyresavtalet ar pa
minst ett ar och kommunen tilltrader i andra kvartalet 2025.

Vart hallbarhetsarbete fortsatter successivt framat och vi har under fjarde kvartalet 2024 och
inledningen pa 2025 erhallit bekraftelse pa totalt sex av vara atta certifieringar enligt Miljobyggnad
iDrift. Vi arbetar aven med var hallbarhetsrapport som kommer att inkluderas i var arsredovisning
for 2024.
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