DELARSRAPPORT - FORSTA KVARTALET 2024

Refinansiering och

minskad skuldsattning

Kvartalet i korthet (januari = mars 2024)

Hyresintikter uppgick till 9 746 Tkr (8 564), en 6kning med
14 procent drivet av indexupprakning samt fardigstallanden.

Driftnetto uppgick till 7 599 Tkr (7 010) vilket gav en driftmarginal
pa 77 (82) procent.

Virdeforandringar uppgick till -11 841 Tkr (-1 501), paverkat av
hogre avkastningskrav i fardigstallda projekt under kvartalet.

Kassaflédet uppgick till 16 918 Tkr (2 907), paverkat av genomford
refinansiering samt nyemission under kvartalet.

Genomshnittlig kontraktslangd uppgar till 12 &r (11 ar), tva nya
kontrakt signerade i kvartalet.

Byggratter med bindande forvarvsavtal uppgick till 78 428 kvm
BTA (64 366).

Landbank pa 1 944 962 kvm (1 944 962) i pagaende markféradling.
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Hyresintikter (jamfort med samma kvartal foregaende ar) Investeringar under kvartalet Soliditet
I o, o,
% Mkr %

Nyckeltal, koncernen

Q12024 Q12023 Helar 2023
Hyresintakter, Tkr 9746 8 564 35 695
Driftmarginal, % 77 82 83
Forvaltningsyta, kvm 11332 10 009 10311
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 12 11 12
Byggratter, kvm BTA 78 428 64 366 73092
Landbank, kvm 1944 962 1944962 1944 962
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1477 928 1329 362 1451 969
Soliditet, % 47 38 43
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VD HAR ORDET

Genomford refinansiering
och minskad skuldsattning

Under kvartalet sokte vi bygglov for vart kommande seniorkvarter i Taby, samt for en ny gruppbostad

i Nyndshamn. Det senare ar extra roligt da det ar ett av vara samarbetsprojekt med Equmeniakyrkan.
Vart bygglov for ett nytt, kommunalt vardboende pa Ekerd vann laga kraft och vi erhéll dven bygglov for
var nya forskola i Halmstad. | Enskede valkomnade vi hyresgasten Frosunda till vart nya gruppboende,
och pa Gotland vilkomnade vi hyresgasten Adela. Bagge dessa gruppboenden Svanen certifieras. Vi
fortsatter ocksa vart arbete med att miljécertifiera samtliga befintliga fastigheter enligt Miljébyggnad
iDrift, nu senast ett av vara gruppboenden i Stockholm. Under kvartalet har vi ocksa omcertifierat vart
miljo- och ledningssystem enligt ISO utan avvikelser.

Det ar viktigt att vi fortsatter utbygganden av social infrastruktur och under kvartalet uppgick vara
investeringar i pagaende projekt till 38 Mkr. Bland annat férvarvade vi en byggratt fran Bonava om

3 800 kvadratmeter. Fastigheten som ligger i Upplands-Bro medger en bebyggelse om cirka 8 000
kvadratmeter och vi planerar fér ett modernt vardboende om 80 lagenheter och ett gruppboende om
sex lagenheter. Har raknar vi med en byggstart under det forsta kvartalet 2025 och inflyttning for
hyresgasterna under det fjarde kvartalet 2026. 15-ariga hyresavtal ar tecknade med Attendo.
Produktionen av var andra forskola i Norrtélje |6per pa enligt plan och efter periodens utgang har vi
fardigstallt grundlaggningen till det nya vard- och gruppboendet i centrala Nynashamn. Vid forsta
spadtaget konstaterade kommunstyrelsens ordférande att det ar férsta gdngen pa femtio ar som ett nytt
vardboende byggs i kommunen. Jag noterar ocksa ett dkat intresse for nyetablering hos vara hyresgaster,
vilket bor ses som en férandring mot en tidigare mer avvaktande hallning.

| omvérlden utvecklades kvartalet generellt sett positivt. Den totala transaktionsvolymen summerar till
26 Mdkr, vilket ar en 6kning om 32 procent jamfért med féregaende ar. Intressant var ocksa att affarer
med en volym 6ver 100 Mkr 6kade. Segmentet samhallsfastigheter utgjorde 12 procent av totalen. Efter
ar av vikande utlandskt investerarintresse tycks sentimentet nu skifta. Internationellt kapital stod for hela
25 procent av transaktionsvolymen. Affarerna under kvartalet praglades dock av
specialéverenskommelser vilket gjorde dem mindre transparanta och svarare att analysera. Det som dock
ar tydligt ar att kvalité och innehall premieras. En stabil och finansiellt sdker hyresgast, med langa och
indexerade kontrakt, ar vad som efterfragas.

Nyligen genomférde Riksbanken den férsta rantesankningen sedan 2016, och styrrantan ligger nu pa
3,75 procent. Mycket tyder pa att vi gar in i en tid av mer normaliserad inflation och sjunkande lang och
kortrantor. Detta torde leda till fler transaktioner, en mer aktiv obligationsmarknad och en stabilare
fastighetssektor. De flesta fastighetsbolagen rapporterar tillvaxt, men tyngs fortsatt av hogre
finansieringskostnader. Manga star ocksa infor skuldforfall. Min bedomning ar dock att de flesta aktorer,
med nagra undantag, ar rustade for att hantera detta.

Aven inom markforadling gar vara projekt framat. Har ar affarsidén att foradla mark till fungerande
lokalsamhallen, foretradesvis i partnerskap med ursprunglig markégare. Vi har inlamnat planansékan i
Taby och forbereder for planansékan i Moélndal och Jarfélla. | Eskilstuna och Skuru invantar vi planstart.
Flera av dessa projekt ar omfattande och I6per under lang tid, och det &r darfor tillfredstallande att vi
uppnar viktiga milstolpar och uppratthaller ett bra momentum.
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Var verksamhet &r kapitalintensiv och vi arbetar darfor kontinuerligt med att sakerstalla en effektiv
tillgang till likviditet. Under kvartalet har vi genomfort tre parallella kapitaltransaktioner. Var tidigare
obligation om totalt 250 Mkr har aterkopts, en ny trearig obligation om 200 Mkr har emitterats och en
nyemission som netto tillfér bolaget 104 Mkr i eget kapital har slutférts. Emissionen innebar ocksa ett
antal nya agare vilket ar positivt och vilka vi vdlkomnar som dgare i Sehlhall.

Det rader ingen tvekan om att intresset for hallbarhetsrelaterad information 6kar, inte minst genom EU’s
nya krav pa CSRD rapportering. Darfor ar det extra roligt att var nya obligation ar hallbar, saval socialt
som gron, och att den foljer vart Sustainability Framework. Obligationen handlas pa Nasdaqg Sustainable
Bond Exchange.

Dessa transaktioner starker var plattform och mojliggor fortsatt tillvaxt genom vardeskapande projekt
och fler hallbara férvaltningsobjekt. Obligationen om 200 Mkr utgér var samlade 6vergripande skuld,
och vid kvartalets utgang var var totala belaningsgrad 51 procent i relation till redovisat fastighetsvarde.
Var ambition &r att succesivt fortsatta att reducera var 6vergripande skuld och optimera var finansiella
struktur.

Redan ar 2000 byggde Petter Hallenberg Sveriges forsta dldreboende inom valfrihetssystemet.
Vart team var med om att ta fram ramarna for trygghetsbostader tillsammans med den forra regering
och vi investerade tidigt i olika typer av valfardsteknologi.

Vi tog bort korridorer i vara aldreboenden och pa vara férskolor. Vi gick till och med sa langt att vi ritade
ett helt runt dldreboende. Vi inférde tidigt snedstallda dérrar till badrummen, vilket skapade plats i
vardagsrummet, gav battre siktlinjer och underlattade foér vardpersonalen. Vart U-formade aldreboende i
Haninge, med en japansk tradgard, solrum och virtual-reality system, nominerades 2015 till arets
Haninge byggnad. Vi gick i braschen for att bygga i trd och vi la massor av tid pa att utveckla vara
utomhusmiljéer. Nar mark inte fanns flyttade vi upp tradgarden pa taket eller drog in vaningsplan vilket
skapade terrasser pa varje avdelning. Vi kombinerade férskolor med aldreboenden och vi inférde
speciellt formgivna avdelningar for unga dementa. Innovation och nytiankande I6per som en réd trad
genom var historia.

Under forra aret presenterade vi sa vara planer for Sveriges forsta verkliga seniorkvarter och samtidigt
lanserade vi vart design- och inredningsprogram, Tid for Omtanke. Nu fortsatter vi att flytta fram
positionerna genom en rad spannande projekt och samarbeten. Det 4r vad svensk vélfard behover,
och vad vara hyresgaster och de boende fortjanar.

Refinansiering har skett av det tidigare utgivna Obligationslanet om 250 Mkr. Obligationslanet har
aterkopts i sin helhet och samtidigt har ett nytt obligationslan om 200 Mkr emitterats och noterats
pa Nasdaq Sustainable Bond Exchange. Totalt sett har atgarden minskat den 6vergripande
skuldsattningen med 50 Mkr.

Nyemission genomférdes som en del i refinansieringsarbetet och netto efter emissionskostnader
tillférdes bolaget cirka 104 Mkr i eget kapital och med en likvideffekt pa cirka 54 Mkr efter aterkop
av Obligationslan. Emissionen tecknades av en kombination av befintliga och nya agare.

Fardigstallande och inflyttning har skett i Slite pa Gotland samt i Enskede, Stockholm. | Slite har
Adela i februari manad tilltratt den nybyggda gruppbostaden och i Enskede har Frosunda i flyttat in
under slutet av kvartalet. Bagge hyresavtalen ar pa 15 ar.

Hyresavtal har tecknats for projekt Tibble, Upplands-Bro. Det 4r med Attendo som hyresgast
avseende vardboende om 80 platser samt gruppbostad om 6 lagenheter. Fastighetsférvarvsavtal
har dven tecknats under kvartalet och vi avvaktar nu bygglovsbeslut samt fastighetsreglering for att
darefter kunna komma till byggstart, vilket bedéms ske under forsta kvartalet 2025.

Bygglov har under kvartalet vunnit laga kraft avseende vardboendet pa Eker6. Vi avvaktar nu den
kommunala beslutsprocessen for att kunna pabérja byggnationen vilket vi hoppas ska ske under
2024.

Grundliggning har efter kvartalets utgang fardigstillts i saval byggnationen av férskolan i Almsta,
Norrtalje kommun, som i vardboendet Telegrafen, Nynashamns kommun. Bagge projekten [6per
enligt plan och omvardering som fardigstallt kommer att ske under andra kvartalet.
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