DELARSRAPPORT - TREDJE KVARTALET 2023

Selektiva investeringar

for fortsatt tillvaxt Q3

Kvartalet i korthet (juli - september 2023)

Hyresintakter uppgick till 8 929 Tkr (6 446), en 6kning med
39 procent.

Driftnetto uppgick till 7 528 Tkr (5 684) vilket gav en driftmarginal
pa 84 (88) procent.

Viardeférandringar uppgick till - 4 605 Tkr (6 912), paverkat av
omvardering av byggratter till radande marknadsforutsattningar.

Kassaflodet uppgick till -81 035 Tkr (-43 227), framst paverkat av
fortsatta investeringar samt l6sen av vissa lan.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (12 ar), tva nya
kontrakt signerade i kvartalet.

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till 70 492 kvm
BTA (65 708).

Landbank pa 1 944 962 kvm (1 919 621) i pagdende markforadling.

Hyresintikter (jimfért mot perioden féregiende ar) Likviditet

+20:-

Nyckeltal, koncernen

Perioden i korthet (januari - september 2023)

Hyresintdkter uppgick till 26 547 Tkr (16 841), en 6kning med
58 procent.

Driftnetto uppgick till 22 185 Tkr (13 300) vilket gav en driftmarginal
pa 84 (79) procent.

Virdeférandringar uppgick till - 7 039 Tkr (32 103), féregaende ar
inneholl perioden flertal fardigstallanden.

Kassaflodet uppgick till 69 250 Tkr (-88 429), inkluderande
nyemission pa 192 Mkr genomférd under andra kvartalet.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (12 ar).

Byggratter med bindande forvarvsavtal uppgick till 70 492 kvm
BTA (65 708).

Landbank pa 1 944 962 kvm (1 919 621) i pagaende markforadling.

Soliditet

Mkr %

Q32023 Q3 2022 Q1-Q3 2023 Q1-Q3 2022 Helar 2022
Hyresintakter, Tkr 8929 6446 26547 16841 25804
Driftmarginal,% 84 88 84 79 78
Forvaltningsyta,kvm 10009 9479 10009 9479 9037
Genomsnittligkontraktslangd,ar 12 12 12 12 11
Byggratter,kvmBTA 70492 65708 70492 65708 65426
Landbank,kvm 1944962 1919621 1944962 1919621 1919621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1382872 1282597 1382872 1282597 1304130
Soliditet,% 45 41 45 41 38
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VD HAR ORDET

Selektiva investeringar
for fortsatt tillvaxt

Under kvartalet 6kade vara intdkter med 39 procent och sett 6ver nio manader med 58 procent. Var
driftmarginal ligger pa 84 procent. Rantekostnaderna 6kar, dels till foljd av tillvaxtens stigande lanevolym,
dels pa grund av 6kande ranteniva. Merparten av koncernens rantor ar rorliga vilket innebar att vi redan
sett de storsta effekterna av dagens rantenivaer. For helaret raknar jag med att den indexrelaterade
hyresokningen till stor del méter effekten av hogre avkastningskrav. Indexeringen av hyresnivaer for
2024 (KPI oktober 2023, +6,5 procent) justerade vara kalkyler till det battre jamfort med vara
kalkylerade antaganden.

Givet en fortsatt god utveckling i pagaende projekt sa har vi anvant 6verlikviditet till att I6sa lan och
effektivisera kapitalanvandningen. Den totala nettoskulden i relation till redovisat fastighetsvarde ligger
pa 52 procent. Utifran radande marknadsforutsattningar laggs fokus pa likvid- och projektplanering for
successivt genomforande av befintliga och nya projekt. De projekt som ar under produktion kommer
markant att 6ka vart driftnetto nar de fardigstallts, vilket for vardboenden berédknas ske under 2025.

Vi har erhallit bygglov pa fastigheten Telegrafen 13 i Nynashamn dar vi skall uppfora ett vardboende at
Ambea. Efter kvartalets utgang har vi tilltratt fastigheten och dven tecknat entreprenadavtal. Aven i Taby
ska vi uppféra at Ambea, detta i det kommande seniorkvarteret innehallande bland annat ett vardboende
och ett gruppboende. Under kvartalet tecknade vi hyresavtal avseende saval vardboende som
gruppboende med Ambea avseende dessa lokaler. Projektet har ront uppmarksamhet och blir Sveriges
forsta i sitt slag som modernt seniorkvarter. | Jarfalla har entreprenadavtal med Consto vunnit laga kraft
och vi planerar nu for byggstart av kommunens nya vardboende. Pa Eker6 ar bygglovet for det
kommunala vardboendet 6verprévat och vi invantar beslut i mark och miljééverdomstolen. Vidare sa har
vi férvarvat annu en fastighet i Norrtilje, denna gang i Almsta. Har skall vi uppféra en ny forskola at
Norlandia. | december ger vi hyresgasten Dibber tilltrade till den utvecklade forskolan i Vasteras, och

i januari har Adela Omsorg inflyttning till vart nya gruppboende pa Slite, Gotland. Samarbetet med
Equmeniakyrkan fortsatter att vaxa i omfattning och idag driver vi ett antal spdnnande utvecklingsprojekt
tillsammans med kyrkan med malet att stélla om deras 6vertaliga fastigheter till moderna och hallbara
omsorgsfastigheter. Sammantaget ar befintlig projektportfolj hdgkvalitativ och utéver detta ar
projektmajligheterna, pa en i 6vrigt avvaktande marknad, stora. Vi fortsatter att prioritera
genomforandekraft samt agerar selektivt pa uppkomna majligheter.

Inom var férvaltning har vi utékat samarbetet med H2M och vi slutfér arbetet med att miljocertifiera
vara befintliga gruppbostader. Nar de pagaende certifieringarna blir reviderade kommer samtliga av
vara gruppbostader 3ldre an tre ar att vara certifierade enligt Miljobyggnad iDrift.

Aven i Stadsbyggnadsbolaget framskrider projekten val. Har vill jag sérskilt namna vart projekt i
Sundbyholm omfattande 100 hektar. Tillsammans med Eskilstuna kommun, Kommunfastigheter samt
Aros Eken planerar vi for ett helt nytt, hallbart samhalle om minst 1 200 bostader. Projektet blir

forst i Sverige att granskas enligt nya CityLab 4.0. Har har vi har ocksa ett spannande
innovationspartnerskap med det statliga forskningsinstitutet Rise. Planstart bor ske under varen 2024.
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Inflationen tycks antligen ha bromsat in och ledande indikatorer pekar pa en avmattande global
konjunktur. De problem med materielleveranser som uppstod i samband med pandemin och
krigsutbrottet i Ukraina resulterade i den snabbaste uppgangen i byggkostnader sedan oljekrisen pa
1970-talet. Nar prisuppgangarna sedan dampades under hosten 2022 drevs byggkostnaderna upp
av den snabba rantedkningen. Investeringarna i nya bostader ar idag nere pa samma nivaer som vid
millennieskiftet och bostadsunderskottet vaxer snabbt. Samtidigt raknar SKR med att Sveriges
kommuner gar med underskott for férsta gangen sedan 2003 och att den kommunala laneskulden
okar i ett orovackande tempo.

Vardforetagarnas nya prognos indikerar att det kommer att behévas 28 000 nya platser pa vardboenden
fram till ar 2032. Det innebar att 460 nya boenden skulle behéva byggas under perioden - en byggtakt
som vi inte ar i ndrheten av idag. Till och med 2024 bedémer Vardforetagarna att landet behéver
omkring 6 000 nya platser. Samtidigt meddelar Boverket att endast 3 000 ar planerade under samma
period. Sverige star alltsa infor ett snabbt viaxande underskott av livsviktig social infrastruktur. Jag
forvanas over att inte samhallsdebatten fokuserar mer pa detta akuta problem, snarare an pa politisk
polemik och ideologi kring dgar- och driftsform.

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden &r fortsatt lag. Bérsbolagen agerar
nettosaljare i ett marknadslage dar likviditet och finansiell stallning ar prioritet. Rapporterade
fastighetsvarden har dock varit motstandskraftiga, med mattliga viardenedgangar. Under de senaste
18 manaderna uppgar branschens genomsnittliga nedskrivningar till 3 procent. Vart att notera ar att
affarsmassiga grundbultar sdsom hyresvarden och uthyrningsgrad forblivit stabila. De huvudsakliga
utmaningarna inom fastighetssektorn handlar alltsd om finansiering snarare an operativ prestation.
Aven Sehlhall marker av en mer restriktiv finansmarknad vilket staller krav pa att vi arbetar aktivt
med vart kassaflode och optimerar var likvid i varje projekt.

Den lagre transaktionsvolymen har gjort det an mer tydligt att mindre kvalitativa fastigheter, som tidigare
kunde paketeras ihop och séljas i en portfélj med premie, nu har andra foérutsattningar. Faktorer som
hyresgast, lage, skick och standard samt indexering paverkar vardet i betydligt hogre grad. Detta gynnar
Sehlhall da vart egenutvecklade och relativt unga bestand har finansiellt starka hyresgaster samt fullt
indexerade hyresavtal med langa I6ptider. Vi forvaltar endast framtidssakrade och hogkvalitativa
fastigheter. Vart nya inredningsprogram foér vardboenden, Tid fér Omtanke, har tagits emot langt 6ver
férvantan av vara hyresgister och dess kunder. Aterigen visar detta pa var formaga till innovation utifran
en lyhordhet for de boendes och anstilldas vardagliga behov och 6nskemal.

Avslutningsvis sa ser vi att spridningen av Covid ater okar i landet. Sehlhall &r ledande i Sverige pa att
smittskyddssikra omsorgsfastigheter och det ar betryggande att var kunskap aktivt bidrar till att skydda
samhallets skoraste medborgare.

Tilltrade har under kvartalet skett avseende fastighet i Ostersund med byggritt fér upp till tva
gruppbostader. Hyresavtalsdiskussion med kommunen ar pagédende och byggstart kommer att
ske nar sadant tecknats.

Seniorkvarteret Oreslandet i Taby utvecklas vidare och vi har under kvartalet tecknat hyresavtal
med Vardaga avseende vardboende samt Nytida avseende gruppbostad. Byggnationen kommer
att fardigstallas under de kommande aren utifran dialog med hyresgasterna om 6nskad
inflyttningstidpunkt och sta fardigt senast 2027.

Forsaljning har skett av den fastighet som ligger bredvid var gruppbostad i Huddinge.
Avyttringen realiserade en vinst pa cirka 2 Mkr och frantrade har skett i fjarde kvartalet.

Hyresavtal har tecknats efter kvartalets utgang for den planerade forskolan i Almsta, Norrtilje
kommun. Hyresgast blir Norlandia och inflyttning bedéms ske till varterminen 2025. Bygglov ar
erhallet och tilltrade till fastighet sker under det fjarde kvartalet 2023.

Tilltrade har under fjarde kvartalet dven skett till fastigheten Telegrafen 13 i Nyndshamn dér vi
kommer att bygga ett vardboende utifran den kommunala upphandling som gjordes under 2023
och dar vi och Vardaga erhdll tilldelning.

Domstolsavgorande i Mark och Miljoéverdomstolen erhélls under november manad innebarande
att detaljplanen for Gammeludden faststalldes. Var projektplanering kan nu fortga utifran den
erhallna detaljplanen och den darmed utdkade byggratten.
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