DELARSRAPPORT - TREDJE KVARTALET 2022

Demografisk

efterfragan kvarstar,
trots samre konjunktur

Kvartalet i korthet (juli - september 2022)

Hyresintakter uppgick till 6 446 Tkr (3 916).

Driftnetto uppgick till 5 684 Tkr (3 500) vilket gav en driftmarginal
pa 87 (88) procent.

Viardeférandringar uppgick till 6 912 Tkr (10 598).

Kassaflodet uppgick till -43 227 Tkr (-65 027), paverkat av fortsatta
investeringar i saval markférvarv som pagaende byggnationer.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (11 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till 65 708 kvm
BTA (55 852).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 820 621) i pagdende markforadling.

Tillvixt hyresintikter (mot jamférande kvartal)
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Nyckeltal, koncernen

Redovisat fastighetsviarde

Perioden i korthet (januari - september 2022)

Hyresintdkter pa 16 841 Tkr (10 955).

Driftnetto uppgick till 13 300 Tkr (10 194) vilket ger en driftmarginal
pa 79 (84) procent.

Virdeférandringar uppgick till 32 103 Tkr (15 685).

Kassaflodet var -88 429 Tkr (10 819), paverkat av fortsatta
markforvarv samt pagaende byggnationer. Jamforelseperioden
innehdll en genomford nyemission samt avyttring av dotterbolag.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (11 ar).

Byggratter med bindande forvarvsavtal uppgick till 65 708 kvm
BTA (55 852).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 820 621) i pagaende markforadling.

Soliditet

Mkr %

Q3 2022 Q32021 Q1-Q3 2022 Q1-Q3 2021 Helar 2021
Hyresintakter, Tkr 6446 3916 16841 10955 15081
Driftmarginal,% 87 88 79 84 83
Forvaltningsyta,kvm 9479 7710 9479 7710 7710
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 12 11 12 11 11
Byggratter,kvm BTA 65708 55852 65708 55852 56430
Landbank,kvm 1919621 1820621 1919621 1820621 1919621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1282597 836577 1282597 836577 960720
Soliditet,% 41 49 41 49 47
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VD HAR ORDET

Demografisk efterfragan
kvarstar, trots en samre
konjunktur

Under hosten har vi skapat nya relationer och affarer som sannolikt inte hade varit
mdjliga for ett ar sedan. Vi har en fin projektportfdlj och ett stabilt vixande
forvaltningsbestand. Vi har goda bankrelationer och langsiktiga dgare. Vi har en
nastintill obelanad landbank om 2 miljoner kvadratmeter mark i stadsnara lagen.
Vi dr ett sammansvetsat, engagerat team med kunskap att forvalta dessa
forutsattningar. Sammantaget ger detta anledning till tillférsikt, trots att
omvirlden medfoér utmaningar.

Sehlhall fortsatter sin stabila utveckling och omsattningen 6kar enligt plan. Under kvartalet har Jensen
Education flyttat in i var nybyggda forskola Vigelsjo i Norrtilje, och pa Varmdo har Norlandia flyttat in i
den nya forskolan Insikten. Vi har dven startat upp forvaltningen av var nyférvarvade forskola i Vasteras
tillsammans med hyresgasten Barnens lilla Academia och successivt ska vi utveckla férskolan till att ta
emot fler barn. | augusti tilltrade vi Gammeludden i Nacka. En unik sjotomt om 42.000 kvadratmeter med
en 30 arig historia av omsorgsverksamhet. Har planerar vi for dldreomsorg i en vacker och harmonisk
miljo, utgaende fran vart koncept Seniorkvarter. Under tiden for den pagaende planprocessen nyttjas
fastigheten av Nacka kommun. Vi har ocksa slutfort renovering och restaureringen av Kista gards flygel
och férsta hyresgast har flyttat in. Efter periodens utgang har Ekeré kommun fattat beslut om bygglov
for vart nya vardboende pa Tranholmen pa Ekerd.

Osidkerhet praglar marknaden

Omvaérlden fortsatter att vara turbulent. Det ekonomiska laget praglas av osdkerhet och de som inte
maste agera tenderar att avvakta. Inledningsvis drevs den stigande inflationen av distributionsstérningar
till f6ljd av pandemin och utbudsbrist av energi till f6ljd av det ryska anfallskriget i Ukraina, men den har
nu spridit sig till samtliga ledande indikatorer och kostnadsslag. Resultatet har blivit globalt
synkroniserade hojningar av styrrantor. Inflationen kommer att komma ner men risken finns att nar
marknaden kommer igen sa driver tillgangsproblem ater upp nivan. Oavsett vilket sa gar vi igenom ett
antal korrigeringar som, dven om de i nartid skapar utmaningar och svarigheter f6r hushall och naringsliv,
pa sikt bor leda till en mer normaliserad relation mellan rantor och inflation samt mellan risk och
avkastning. Byggsektorn bromsar nu in kraftigt. Boverket bedémer att antalet paborjade bostader
minskar med 40 procent jamfért med samma period féregaende ar. Den historiskt kraftiga
inbromsningen av byggstarter kommer att orsaka en utbudsbrist som 6ver tid lar bromsa prisfallet pa
bostader, men enligt arbetgivarorganisationen Byggféretagen kommer sa mycket som 22 000 jobb att
forsvinna i sektorn. Vi gar mot lagkonjunktur och det ekonomiska laget ar ytterst osakert. Enligt Svenskt
Naringsliv far Sverige i basta fall nolltillvaxt under 2023.

Nar de privata aktorerna saktar in tvingas i manga fall offentlig sektor ta 6ver stafettpinnen, men de
brottas i sin tur med latenta investeringsbehov i eftersatta samhallskritiska funktioner sa som vatten och
avlopp, infrastruktur etc. Samtidigt 6kar kommunernas pensionskostnader med 60 miljarder bara i ar och
de lar inte bli battre kommande ar. 2023 beddms dessutom skatteintdkterna sjunka och enligt SKRs
bedémning landar realminskningen pa -2,7 %. Regeringen har foéreslagit att de generella stadsbidragen till
kommuner och landsting forstarks med 6 miljarder. Det ar valkommet men lar inte kompensera fullt ut
for de tuffare tiderna. En bedémning som delas av SKR. Risken ar att en férsdamrad ekonomi i
kommunerna leder till en skadlig dterhallsamhet vad galler utbyggnaden av livsviktig social infrastruktur.

De som véntar pa en forskoleplats, eller pa att antligen fa flytta hemifran till sin forsta lagenhet pa ett
gruppboende eller de som behover ett tryggt och vardigt hem péa ett vardboende, men som idag lever
isolerade i hemmet med omfattande hemtjanst, maste kunna fa sina hogst legitima behov uppfyllda,
oavsett rddande omvarldslage. Vi ser ocksa att de som, av oro f6r smittspridning, avstod fran att soka sig
till ett grupp- eller vardboende under pandemin nu atervander. Detta leder till att manga kommuner, som
sag behov och efterfragan nastintill forsvinna under 2020 och 2021, nu ater rapporterar om akut brist pa
boenden. Den demografiska utmaning som redan tidigare statt tydlig, riskerar darmed att férstarkas av
minskade investeringar.
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Marknadens utmaningar innebar mojligheter

Losningen stavas samarbete. Stat, kommun, idéburna organisationer och naringsliv maste arbeta
tillsammans for att under anstrangda tider uppratthalla den sociala vilfarden. Aven for Sehlhall innebar
det radande marknadsldget utmaningar och en storre osikerhet. Vi ar dock i den del av marknaden som
drivs och styrs av demografisk realitet, vilket innebér att behov och efterfragan kvarstar dven i en simre
konjunktur. Vi har alltid varit forsiktiga i vara kalkyler och prognoser. Med stigande finansierings-
kostnader, hogre avkastningskrav och i viss man dven hogre produktionskostnader klarar inte alla projekt
att matas mot vara hogt uppstallda krav. Utifran detta kommer vi att genomféra farre projekt an vi
tidigare planerat. Jag vill dock understryka att vi inte stannar upp. Vi vaxlar ner, sa som erfarna férare gor
nar vagen blir kurvigare och sikten samre. Samtidigt dr det i utmanande tider som det snabbfotade
entreprendriella beslutsfattandet kommer som mest till sin ratt och sammantaget ser vi att marknadens
utmaningar ocksa innebar majligheter.

"Vi bygger aldrig pa spekulation och var samarbetsmodell

ger oss mojlighet att teckna entreprenadavtal och
hyresavtal i ndra anslutning till byggstart.”

Avgorande for att sakerstélla vara projekts framgang och framdrift, oavsett marknadsklimat, ar relationen
mellan oss, hyresgast och byggentreprendér. Vi har alltid arbetat enligt en trilateral modell som involverar
tongivande parter tidigt i projekten och tillsammans arbetar vi fram en vl avvagd struktur, plan och
budget. Vi bygger aldrig pa spekulation och var samarbetsmodell ger oss majlighet att teckna
entreprenadavtal och hyresavtal i nira anslutning till byggstart. Involvering och delaktighet fran tidigt
skede 6kar engagemang och kan reducera osakerhet. Detta har alltid varit en fordel, men i dessa tider har
det blivit en direkt forutsattning for att kunna genomféra projekt. Genom detta arbetssatt kan vi battre
mota, parera och hantera férandringar. Vara langa hyresavtal, oftast 15-20 &r, ar dessutom fullt
indexerade vilket fungerar som ett effektivt inflationsskydd, och vara starka hyresgaster minimerar
motpartsrisken. Utifran vart flexibla arbetssatt tror vi att vi kommer att kunna nyttja de mojligheter som
uppstar battre an manga aktérer som i nuldget pausar allt, och pa sa satt bidra till att uppratthalla
utbyggnaden av social infrastruktur.

Fortsatta investeringar kraver fortsatt finansiering och efter periodens utgang har vi annonserat att vi ber
vara obligationsinnehavare om en férlangning av I6ptiden till och med den sista oktober 2024.
Erbjudandet har lamnats mot bakgrund av att den osikerhet som rader pa obligationsmarknaden
forsvarar prissattningen. Var forhoppning ar att marknadslaget successivt férbattras under den forlangda
l6ptiden. Skulle sa inte bli fallet ger forlangningen oss tid att, oavsett marknadslage, genomféra en
refinansiering. Vid erbjudandets publicering hade vi pa férhand erhallit accept fran ca 45 procent av
obligationsinnehavarna. Réstningsforfarandet ar pagaende, men utifran denna férankring gor vi
bedémningen att erbjudandet kommer att godkannas, vilket ar ett tydligt tecken pa att kapitalmarknaden
uppskattar och tror pa var affarsmodell.

Fastighetsbranschen befinner sig i en utmanande och svartolkad tid. Vart erfarna team arbetar dagligen
med ett hundraprocentigt fokus pa att serva vara nuvarande och framtida hyresgaster. Vi ar 6dmjuka
infor de utmaningar och majligheter som kommer att uppsta, trygga i var 6vertygelse att kvalitet och
langsiktighet I6nar sig, idag och imorgon.

Dan T. Sehlberg
Vd och koncernchef

Vasentliga handelser under kvartalet och efter kvartalets utgang

Inflyttning har skett i vara fardigstallda férskolor i Norrtélje och pa Varmdo dar Jensen Education
respektive Norlandia nu borjat driva verksamheten.

Forvarv har genomférts av Gammeluddshemmet, en unik fastighet i naturskont lage i Nacka
kommun. Pa fastigheten ska vi i samarbete med siljaren och Nacka kommun driva ett
utvecklingsprojekt for bevarande av ursprunglig byggnation samt nybyggnation. Tilltradde har skett
under det fjarde kvartalet.

Erbjudande om férlangning av utestadende obligationslan med férfall den 4 mars 2023 har lamnats
efter kvartalets utgang. Vid publicering av erbjudandet hade 45 procent av obligationsinnehavarna
pa forhand accepterat erbjudandet. Rostningsforfarandet loper ut under december manad.

Lansering av ett nytt designprogram for moderna och hallbara adldreboenden som tagits fram
tillsammans med nagra av Sveriges framsta inredningsarkitekter, forskare, vardgivare och boende.
Designprogrammet kommer inledningsvis att implementeras pa vara vardboenden i Jarfalla och pa
Ekerd. Ga gérna in pa sehlhall.se for att se valfardens nya hem.
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Las hela rapporten pa Egvor

Det har var de forsta 3 sidorna. Skapa ett kostnadsfritt konto for att
|&sa resten av rapporten och se kursen, orderboken och agarbilden.

Skapa kostnadsfritt konto
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