BOKSLUTSKOMMUNIKE 2022

Hog tillvaxt och
fortsatt vardeskapande Q4

Kvartalet i korthet (oktober - december 2022)

Hyresintakter uppgick till 8 963 Tkr (4 126), en tillvaxt pa
117 procent.

Driftnetto uppgick till 6 807 Tkr (3 295) vilket gav en driftmarginal
pa 76 (79) procent.

Viardeforandringar uppgick till 5 168 Tkr (52 655).

Kassaflodet uppgick till -1 341 Tkr (-33 408), paverkat av fortsatta
markforvarv och pagaende byggnationer samt avyttring av en
fastighet i Umea.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 11 ar (11 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till 65 426 kvm
BTA (56 430).

Landbank p& 1 919 621 kvm (1 919 621) i pAgidende markféradling.

Utdelning, styrelsen foreslar att 2022 ars resultat 6verfoérs i ny
rékning och att ingen utdelning for 2022 lamnas.

Tillvaxt hyresintikter (mot féregaende ar)

+/ 1

Nyckeltal, koncernen

Avrets investeringar

Perioden i korthet (januari - december 2022)

Hyresintikter pa 25 804 Tkr (15 081), en tillvixt p& 71 procent.

Driftnetto uppgick till 20 108 Tkr (12 987) vilket ger en driftmarginal
pa 78 (82) procent.

Virdefériandringar uppgick till 37 271 Tkr (68 340).

Kassaflodet var -89 770 Tkr (-22 589), paverkat av fortsatta
markforvarv samt pagaende byggnationer. Jamforelseperioden
inneholl en genomférd nyemission samt avyttring av dotterbolag.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 11 &r (11 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till 65 426 kvm
BTA (56 430).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 919 621) i pAgdende markféradling.

Soliditet

Mkr %

Q4 2022 Q4 2021 Helar 2022 Helar 2021
Hyresintakter, Tkr 8963 4126 25804 15081
Driftmarginal, % 76 79 78 83
Forvaltningsyta, kvm 9 037 7710 9 037 7710
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11 11 11 11
Byggritter, kvm BTA 65426 56 430 65426 56 430
Landbank, kvm 1919 621 1919 621 1919 621 1919 621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1304 130 960 720 1304 130 960 720
Soliditet, % 38 47 38 47
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VD HAR ORDET

Behovsglappet har aldrig
varit storre

Rysslands anfallskrig mot Ukraina har pagatt i ett ar och Sehlhall har bistatt genom
donationer till UNHCR samt att vi har tillgangliggjort bostader i vart bestand for
ukrainska flyktingar. | ljuset (eller kanske dr morkret ett mer passande ord) av det
som hander i Ukraina, endast sjuttio mil ster om Sverige, ter sig andra utmaningar
som tamligen sekundira. Men samtidigt har vi en viktig uppgift dven har pa
hemmaplan. Att sikerstilla att vi kan fortsitta att bidra till utbyggnaden av
landets sociala infrastruktur.

Pa dessa tolv manader har styrrantan gatt fran noll till tre procent, och i december var inflationen

12,3 procent. Trots detta sa omsatte fastighetsmarknaden 205 miljarder under 2022, varav 44 miljarder
var samhallsfastigheter. Segmentets relativa andel fortsatte att 6ka, fran 16 procent 2021, till 21 procent
2022. Boverket rdknar med att bostadsmarknaden faller med 40 procent under 2023, och reviderar

upp byggbehovet, inte minst fér omsorgsfastigheter. Samtidigt ar det farre aktérer som genomfér
nybyggnation i nuvarande marknad. Den demografiska efterfragan paverkas inte av konjunktur

och glappet mellan utbud och efterfragan har aldrig varit storre.

Langa relationer med néjda hyresgaster

Under fjarde kvartalet fardigstallde vi vardboendet i Taby dar inflyttning skett under forsta kvartalet
2023. Pa Eker6 har kommunen fattat beslut om bygglov for vardboendet pd Tranholmen och vi har ocksa
slutfért renovering och restaureringen av Kista gards flygel och hyresgésterna har flyttat in. Under
kvartalet har vi dven avyttrat ett gruppboende till Umea kommun. Trots marknadsliget sa genomférdes
forsaljningen Gverstigande externvardering vilket visar pa ett bestaende varde av valbyggd social
infrastruktur.

Vart férvaltningsbestand fortsatter att vaxa och jamfort med foregaende ar sa 6kade avkastningskravet
for helheten med 0,30 procentenheter enligt externvarderingar per arsskiftet. For jamférbara enheter ar
justeringen 0,50 procentenheter. Detta kompenserades av 6kade hyresnivaer till foljd av indexjusteringar
som foér 2023 innebar en upprakning med 10,9 procent. Hogre driftnetton diskonterades med hogre
avkastningskrav. Sammantaget gor detta att vardet pa vart befintliga bestand ar intakt och fér 2023

ger vara idag fardigstallda fastigheter hyresintakter pa ca 35 Mkr.

Sehlhall arbetar med ett begransat antal hyresgaster i form av ledande utbildningsféretag, vardgivare
och kommuner. For oss ar dessa relationer ovarderliga och for att sakerstalla att vi ger vara hyresgaster
en forvaltning i varldsklass sa mater vi N6jd Kund Index ("NKI”). Denna méatning ar ocksa en del i vart
kvalitets- och miljéarbete. | arets matning var vart NKI 78 av 100. Detta 4r en sammanvagning av
resultatet fér vara externa forvaltningspartners och forvaltning utférd av vara medarbetare. Om vi
endast mater var direktforvaltning nar vi ett NKI om 87. Kunderna lyfter framst fram var genuina
forstaelse for deras verksamhet samt var snabba och professionella respons pa deras forfragningar

och behov. NKI visar sammantaget pa ett bra resultat men innehaller ocksa omraden som vi successivt
kan fortsatta att utveckla, ett successivt arbete vi gérna tar oss an.

Fortsatta byggstarter trots tréghet i marknaden

Aven Sehlhall, som skapar ett nettotillskott av nya, hallbara omsorgsfastigheter, paverkas av den radande
marknadsturbulensen. Detta i form av en tréghet kring nddvandiga externa beslut samt stigande finans-
och produktionskostnader. Trogheten medfor att vi under 2022 startade farre projekt an prognosticerat.
A andra sidan har flera av dessa skjutits fram till 2023 och vi raknar med att i ar starta produktion av tio
nya omsorgsfastigheter, var hittills storsta volym under ett enskilt ar. Vara befintliga och framtida projekt
anpassar vi till rdidande marknadsférutsattningar och dven om nuldget medfoér utmaningar sa fortsatter

vi att genomféra vardeskapande projekt dven i nuvarande marknad.

Nybyggnation ar kapitalkravande och finansmarknaden ar mer utmanande nu dn under de senaste aren.
Historiskt har vi valt att avyttra vissa projekt for att frigéra likviditet och kunna halla en hogre
genomforandeformaga. Kopare finns dven i denna marknad, trots férandrade marknadsférutsattningar
och trots att prisférvdntan dr en annan an for ett ar sedan.
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Tillsammans med vara dgare och finansiarer for vi lopande diskussioner kring hur vi pa basta satt skall
finansiera oss for att tillvarata en 6kande efterfragan med val avvagd finansiell risk. Ett steg var att under

senaste kvartalet forlanga I6ptiden pa var utestdende obligation till den sista oktober 2024.

Forlangningen godkandes av en stor majoritet av obligationsinnehavarna och var tro ar att marknadslaget

successivt kommer att férbattras under den férlangda I6ptiden. For att ytterligare forstarka var
genomforandekraft i radande marknad ska vi undersoka méjligheten att genomféra en
foretradesemission ndgon gang under varen. Vi tror att detta ger de basta férutsattningarna for att
behalla vara projekt for langsiktig forvaltning samt for att tillvarata nya majligheter som sakerligen
kommer att uppsta under innevarande ar.

Ar 2023 ir svart att prognosticera. Det bérjade dock med att vi tillsammans med Vardaga vann

Nynashamns upphandling om ett nytt, centralt vardboende. Vinsten innebar att vi satter spaden i backen

for tre stora aldreboenden med kommunala avtal under aret, alla i Stockholms lan. Vi féljer och har

respekt for omvarldsfaktorer, men vi fokuserar pa att steg for steg fortsatta att forse Sverige med ett

vilbehévligt nettotillskott av hallbar, social infrastruktur. Arets byggstarter samt vara kommande projekt,
som alla moter ett eskalerande demografiskt behov, ger en stabil och hog tillvaxt under 6verskadlig tid.
Parallellt borjar var omfattande landbank mogna och tva projekt bedéms komma i planstart under aret.

Tillsammans med vara medarbetares engagemang och kunskap ger denna plattform de basta

forutsattningar for ett fortsatt vardeskapande, oavsett konjunktur och marknadsldge. Det rader heller

ingen tvekan om att vi gar mot ljusare tider.

Forlangning av utestaende obligationslan med forfall den 4 mars 2023 har skett genom ett
skriftligt forfarande dar obligationsinnehavare med bred majoritet beslot att forlanga befintlig

obligation om 250 MSEK till oktober 2024. Erbjudandet ldmnades mot bakgrund av den osdkerhet

som rader pa obligationsmarknaden. Var férhoppning ar att marknadslaget successivt férbattras

under den férldngda IGptiden. Skulle sa inte bli fallet ger forlangningen oss tid att, oavsett
marknadslage, genomféra en refinansiering.

Tilltrade har skett till Gammeluddshemmet, en unik fastighet i naturskont lage i Nacka kommun.

Pa fastigheten driver vi i samarbete med saljaren och Nacka kommun ett utvecklingsprojekt for

bevarande av ursprunglig byggnation samt nybyggnation. Under planarbete ar fastigheten uthyrd

till Nacka kommun.
Avyttring av gruppbostad i Umea har skett under fjarde kvartalet. Var hyresgast och Umea

kommun kom 6verens om att kommunen skulle 6verta verksamheten i gruppbostaden och utifran

overenskommelsen 6nskade kommunen dven férvarva fastigheten. Forsaljningen skedde till ett
pris overstigande externvardering vilket visar pa den kvalitet vi skapar genom vara projekt.

Lansering av vart nya inredningskoncept fér moderna och hallbara dldreboenden som tagits fram
tillsammans med nagra av Sveriges framsta inredningsarkitekter, forskare, vardgivare och boende.

Ga garna in pa sehlhall.se for att se valfardens nya hem.
Hyresavtal har tecknats med Vardaga avseende vardboende om 50 ldgenheter i Nyndshamn.

Hyresavtalet var villkorat av beslut i den upphandling som kommunen genomférde och som vunnit
laga kraft under forsta kvartalet 2023 dar vi och Vardaga erhdll tilldelning. Hyresavtalet ar pa 17 ar

och byggstart bedéms ske under fjarde kvartalet 2023. | byggnationen planeras dven foér en
gruppbostad dar hyresgastdialog pagar.

Fardigstallande har efter kvartalets utgang skett for vardboendet Oreslandet 3 i Taby. Inflyttning

har skett av Humana avseende vardboende samt Stadsmissionen avseende gruppbostad.
Fastigheten avyttrades under 2021 till Nrep och slutlig kopeskilling kommer att erhallas under
forsta kvartalet 2023.

Inflyttning har efter kvartalets utgang aven skett i Nyhem dar Finspangs kommun ska driva
verksamheten i den nybyggda gruppbostaden.
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