DELARSRAPPORT ANDRA KVARTALET 2025

Bra utgangslage i Q2
forbattrat marknadsklimat

Kvartalet i korthet (april - juni 2025)

Hyresintakter uppgick till 10 594 Tkr (9 840), en 6kning med
8 procent drivet av fardigstallanden samt indexupprakning.

Driftnetto uppgick till 8 006 Tkr (7 946) vilket gav en driftmarginal
pa 76 (81) procent.

Vardeforandringar uppgick till 38 285 Tkr (-97), samtliga fastigheter
inom social infrastruktur externvarderade i kvartalet.

Kassaflédet uppgick till 7 464 Tkr (-22 827), paverkat av
fortsatta investeringar finansierade av byggnadskreditiv
samt genomford nyemission.

Genomshnittlig kontraktslangd uppgick till 11 ar (12 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till
72 199 kvm BTA (78 428).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 944 962) i pagaende mark-foradling.

Investeringar under perioden

Mkr

Nyckeltal, koncernen

Avtalade hyresintikter i pagaende byggnationer

22..

Perioden i korthet (januari - juni 2025)

Hyresintakter uppgick till 21 078 Tkr (19 586), en 6kning med
8 procent drivet av fardigstallanden samt indexupprakning.

Driftnetto uppgick till 16 731 Tkr (15 545) vilket gav en driftmarginal
pa 79 (80) procent.

Vardeforandringar uppgick till 38 174 Tkr (-11 938), utifran
genomforda externa omvarderingar i kvartalet.

Kassaflédet uppgick till - 19 843 Tkr (-5 909), paverkat av
investeringar i nybyggnation finansierade av byggnadskreditiv
samt nyemission.

Genomshnittlig kontraktslangd uppgick till 11 ar (12 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till
72 199 kvm BTA (78 428).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 944 962) i pagaende mark-foradling.

Soliditet

Q2 2025 Q2 2024 H1 2025 H1 2024 Helar 2024
Hyresintakter, Tkr 10 594 9 840 21078 19 586 39175
Driftmarginal, % 76 81 79 80 84
Forvaltningsyta, kvm 12 218 11332 12 218 11332 11332
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11 12 11 12 11
Byggrétter, kvm BTA 72199 78 428 72199 78 428 73585
Landbank, kvm 1919 621 1944 962 1919 621 1944 962 1919 621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1767 579 1477 928 1767579 1477 928 1616 395
Soliditet, % 40 46 40 46 40
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VD HAR ORDET

Bra utgangslage i
forbattrat marknadsklimat

Marknaden fér omsorgsfastigheter praglas nu av konsolidering och tydligt 6kade
transaktionsvolymer. Tecken pa yieldkompression i Norden, en gradvis starkare
operatorssektor och ett mer forutsagbart finansieringsklimat driver utvecklingen,
samtidigt som demografin fortsatter att skapa ett langsiktigt, icke-cykliskt behov.
Sammantaget star social infrastruktur infor en expansionsfas - helt i linje med
Sehlhalls ambitioner och planerade tillvaxt.

Vi fortsatter att investera i utbyggnaden av Sveriges sociala infrastruktur. Under kvartalet uppgick
vara investeringar till 55 miljoner kronor och hyresintakterna steg med 8 procent. Resultatet belastas
samtidigt av transaktionskostnader kopplade till vart nya partnerskap med Nrep, dessa utgifter &r dock
av engangskaraktar. Resultatméassigt kompenseras detta av betydande 6kning av vara redovisade
fastighetsvarden. | samband med 6vergangen till var nya affarsplan har vi externvarderat samtliga
fastigheter inom social infrastruktur, vilket resulterade i en nettovardedkning om sammanlagt

38 miljoner kronor.

Partnerskapet med en av Europas mest kapitalstarka och erfarna fastighetsinvesterare ar en

strategisk milstolpe. Det bekréftar styrkan i var plattform och tillfor expansionskapital som ger oss en
handlingsfrihet vi inte tidigare haft. Med en inledande investeringshorisont pa fem ar ar var malsattning
att utveckla minst 40 nya omsorgsfastigheter for langsiktig, egen forvaltning. | full drift innebar det ett
vasentligt hogre driftnetto och ett underliggande fastighetsvarde om drygt 8 miljarder kronor. Det ar en
ambitids ansats, men vi har projekten, kompetensen och kapitalet for att leverera. | den forsta
deletappen uppfoér vi sex storre dldreboenden - fem i Stockholmsregionen och ett i Falun - med

saval kommunala som privata hyresgaster.

Fortsatt kvalitativ projektforadling

Under forsta halvaret har vi drivit projektutvecklingen med flera viktiga bygglov, tecknade hyres- och
entreprenadavtal, tagit inledande spadtag och paborjat slutbesiktning. Nreps intradde som strategisk
delagare har 6kat inflodet av kvalitativa méjligheter, nar fler marknadsaktorer aktivt soker samarbete
med Sehlhall. Kombinationen av var egen affarsutveckling och ett vaxande utbud av potentiella
partnerdrivna initiativ ger manga projektmojligheter. Samtidigt ar vi selektiva och prioriterar projekt
déar vart kunnande och vara relationer ger storst utvaxling - fér kommuner och vardgivare, fér vara
samarbetspartners och for vara aktiedgare.

Tillsammans med hyresgasterna sakerstaller vi redan fran planeringsfasen att byggnaderna stédjer
modern omsorgsverksamhet pa basta majliga vis. Det handlar om funktionella planlésningar och
intelligent valfardsteknologi som underlattar vard och omsorg, energieffektiv teknik som sanker
driftskostnader och minskar klimatavtryck, samt levande utemiljoer som framjar valbefinnande,
aktivitet och social samvaro. Hallbarhetsarbetet fortskrider enligt plan. Under kvartalet har vi initierat
Miljébyggnad iDrift certifiering for ytterligare gruppbostader och en férskola - ett kvitto pa att vi aktivt
forvaltar och utvecklar vara fastigheter 6ver tid.

Attraktivt marknadssegment med fortsatt demografisk medvind

Om vi hojer blicken praglas forsta halvaret av ett stegvis normaliserat réantelage och stérre stabilitet i
inflationsutvecklingen. Riksbankens beslut att sdnka styrrantan till 2,0 procent markerar ett tydligt skifte.
Inflationen tickade visserligen upp preliminart till 3,0 procent i juli, men bedémningen &r att nedgangen
aterupptas under hosten. FOr oss och vara motparter innebar det att vi verkar i ett lagre och mer
forutsagbart rantelage, vilket gynnar langsiktiga investeringar och mojliggor battre planeringshorisonter
for kommuner, operatoérer och kapitalgivare.

Transaktionsmarknaden visar samtidigt en forsiktig men tydlig aterhdmtning, dar volymen i Sverige
uppskattas till cirka 71 miljarder kronor under forsta halvaret. Motsvarande en 6kning med omkring sju
procent jamfoért med samma period 2024. Sarskilt positivt ur vart perspektiv ar att samhallsfastigheter
har 6kat sin andel markant - fran cirka atta procent under forsta halvaret i fjol till omkring 20 procent i
ar. Internationellt ser vi samma monster: kapital soker sig till stabila, langa och ofta indexerade
hyresstrommar med |lag motpartsrisk, och prissattningen blir successivt mer offensiv i attraktiva lagen.
De senaste manaderna har ocksa bjudit pa tydliga tecken pa yieldkompression i segmentet, drivet av ett
vaxande intresse for tillgangar som kombinerar samhallsnytta med forutsagbara kassafléden.
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Aven i ett europeiskt perspektiv forstarks bilden av social infrastruktur som en prioriterad
investeringskategori. Under varen och sommaren 2025 har flera affarer pekat ut riktningen: den
planerade fusionen mellan Aedifica och Cofinimmo till Europas ledande vardfastighets-REIT, CareTrusts
intrade i Storbritannien via forvarvet av Care REIT plc, Omega Healthcare Investors forvarv av en stérre
brittisk portfolj samt emeis strategiska samarbete med NLV for utveckling av 25 nya vardboenden i
Nederlanderna. Tillsammans visar dessa transaktioner att kapitalflédena 6kar, att internationella aktérer
expanderar geografiskt och att avkastningskraven i attraktiva lagen sjunker. EU:s analyser - dar InvestEU
och EIB tydligt lyfter social infrastruktur - understryker samma slutsats.

Behovsbilden i Sverige ar dessutom klar. Enligt SKR rapporterar 103 kommuner underskott pa sarskilda
boenden redan i ar, och Socialstyrelsens statistik pekar pa en snabb 6kning av antalet 85-plussare fram
till 2033. Parallellt ser vi operatdrer som fortsatter att starka sina positioner. Attendo rapporterade i juli
forbattrad Ionsamhet och starkt kassaflode, och Ambea visade redan i forsta kvartalet en positiv
beldggningstrend i Vardaga och Nytida. Starkare operatérer minskar motpartsrisken i langa hyresavtal
och skapar goda forutsattningar for nya etableringar. | var utvecklingsportfélj finns bade kommunala och
privata hyresgaster, vilket ytterligare breddar basen och borgar for en robust intjaning.

Sammantaget rader det ingen tvekan om att marknaden for social infrastruktur befinner sig i ett
strukturellt tillvaxtskede. Demografin ar ob6nhorlig och behovet av omsorgsfastigheter - sdsom grupp-
och aldreboenden - dr bade akut och langsiktigt. Kapitaltillgdngen forbattras, operatérerna ar finansiellt
starkare och avkastningskraven i segmentet ror sig nedat. Samtidigt hardnar konkurrensen om de basta
projekten. Det gor var kombination av utvecklingskompetens, beprévade samarbeten, marknadsnarvaro och
langsiktigt kapital sarskilt vardefull. Har kdnner jag stor forvissning om att Sehlhall ligger i absolut framkant.

Vi gar darmed in i arets andra halvar med hog aktivitet och en tydlig riktning. Var vision ar fortsatt att
vara den ledande byggmastaren av Sveriges mest kvalitativa omsorgsfastigheter. Med den portfélj vi har,
de projekt vi nu realiserar och styrkan hos vara dgare ar vi battre rustade an nagonsin att géra verklig
skillnad. Kvadratmeter for kvadratmeter bidrar vart arbete till att Sverige kan erbjuda vardiga, trygga och
inspirerande omsorgsmiljéer - i dag och under lang tid framover.

Nytt strategiskt partnerskap med Nrep som genom nyemission intratt som delagare och som
over tid kommer bli huvudagare i Sehlhall genom successiva nyemissioner for att accelerera
Sehlhalls fortsatta tillvaxt.

Styrelsedndring beslutades vid extra bolagsstamma under april manad med nyval av tre
ledaméter samtidigt entledigande av fyra tidigare ledaméter.

Nyemission om 50 Mkr har genomfoérts under kvartalet. Emissionen sker som den férsta i en
serie av emissioner dar Nrep kliver in som langsiktig delagare i Sehlhall. Efter kvartalets utgang
har ytterligare nyemission genomférts dar bolaget tillforts 75 Mkr.

Tilldggsavtal har tréffats med Vardaga avseende ut6kning av antalet vardboende lagenheter i
projekt Oreslandet 2, Taby, till 90 lagenheter. Befintligt bygglov ska kompletteras och darefter
ska byggstart ske vilket bedéms ske under andra halvaret 2025.

Bygglov har i kvartalet erhallits for vardboendet i Falun samt for vardboendet i Upplands-Bro.
Formell byggstart for bagge projekten bedéms ske under andra halvaret 2025.

Inflyttning avseende evakueringsforskola har skett av Jarfalla kommun i den befintliga
byggnaden pa var fastighet i Viksj6, dar vi driver planarbete for markféradling. Hyresavtalet
ar pa minst ett ar.
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