DELARSRAPPORT FORSTA KVARTALET 2025

Nya strategiska mal och
accelererad tillvaxt

Kvartalet i korthet (januari - mars 2025)

Hyresintakter uppgick till 10 484 Tkr (9 746), en 6kning med
8 procent drivet av indexupprakning samt fardigstallanden.

Driftnetto uppgick till 8 725 Tkr (7 599) vilket gav en
driftmarginal pa 77 (77) procent.

Vardeforandringar uppgick till - 110 Tkr (-11 841), inga externa
omvarderingar gjorda i kvartalet.

Kassaflédet uppgick till - 27 307 Tkr (+16 918), paverkat av
fortsatta investeringar som delvis finansieras av
byggnadskreditiv.

Genomshnittlig kontraktslangd uppgick till 11 ar (12 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till
72 699 kvm BTA (78 428).

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

Hyresintikter (jamfért med samma kvartal féregaende ar)

+ % Mkr

Nyckeltal, koncernen

Q1

Avtalade hyresintikter i pagaende byggnationer Soliditet

%

Q1 2025 Q1 2024 Helar 2024
Hyresintakter, Tkr 10484 9746 39175
Driftmarginal,% 77 77 81
Férvaltningsyta,kvm 12218 11332 11332
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 11 12 11
Byggratter,kvm BTA 72699 78428 73585
Landbank,kvm 1919621 1944962 1919621
Redovisatfastighetsvarde, Tkr 1675016 1477928 1616395
Soliditet,% 39 47 40
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VD HAR ORDET

Nya strategiska mal och
accelererad tillvaxt

Med Nrep som ny strategisk delagare ar var nya affarsplan fullt finansierad. Malet
ar att under de kommande fem aren utveckla 40 omsorgsfastigheter for egen
forvaltning, med ett underliggande fastighetsviarde om cirka 8 miljarder kronor. Vi
befidster nu var position som Sveriges ledande byggmastare inom hallbar och
framtidssidkrad social infrastruktur.

Under kvartalet 6kade vart driftnetto med 15 procent och vi investerade narmare 60 miljoner kronor i
nya projekt. Vi har skickat in bygglov for vart vardboende i Upplands-Bro. | Taby vaxer vart vardboende
inom seniorkvarteret med 50 procent - fran 60 till 90 lagenheter - en trend vi ser dven i andra projekt.
Vi har paborjat bygglovsprocessen fér vardboendet i Nacka, och byggstartat det kommunala
vardboendet i Jarfilla. Efter kvartalets utgang har vi dven fatt beslut om bygglov fér det kommunala
vardboendet i Falun, dar vi inlett fas ett i entreprenaden. | Nynashamn forbereder vi for slutbesiktning av
vardboende och gruppbostad, som nyligen certifierades enligt Miljobyggnad Silver.

Inom gruppbostader har vi lamnat in bygglov for kommande projekt i Gavle och upphandlar entreprenad
for ett nytt boende i Nynashamn. Pa forskoleomradet har vi haft inflyttning i byggnationen i Norrtélje.
Hyresgasten beskrev den nybyggda forskolan som den finaste i deras bestand - ett kvitto pa vart fokus
pa kvalitet. Under kvartalet har vi ocksa foljt upp var senaste N6jd Kund Index-undersékning. Resultaten
visar att vara hyresgaster ar mycket néjda med saval lokaler som drift och férvaltning - avgérande
faktorer for omsorgsfastigheter och for var fortsatta tillvaxt.

En ny fas for Sehlhall

Sehlhall grundades i januari 2019. Sedan dess har vi vaxt med i snitt 33 procent per ar och darigenom
spelat en viktig roll i att m&ta Sveriges vaxande behov av social infrastruktur. Var kombination av kvalitet,
nytankande och 6ga for detaljer har etablerat oss som en respekterad, ofta ledande aktoér inom vart
segment. Samtidigt har omvarlden varit minst sagt utmanande - fran pandemins paverkan pa
aldreomsorgen, till krig i Europa, inflation, rantehdjningar, handelstullar och vaxande geopolitisk oro. |
Sverige har utbyggnaden av omsorgsfastigheter varit langsam, det dldre kommunala bestandet har ofta
lag standard och personalbristen inom varden har férdjupats.

Omvaérldsfaktorer har gjort att vi tvingats bromsa vissa projekt. Det ar latt att fastna i den operativa
vardagen och bli frustrerad 6ver omvarldens osdkerhet och paverkan. Men istillet genomférde vi under
hosten 2024 en genomgripande Gversyn av var verksamhet. Det resulterade i en ny femarsplan - en
konkret och detaljerad fardplan for hur vi starker och skalar var plattform, baserat pa lardomar fran vara
forsta sex verksamhetsar. Planen tar hojd for bade vart nuldge och vara unika formagor. | arbetet har vi
fort djupgaende samtal med vara hyresgaster, boende, medarbetare, forskare, politiker och tjansteman,
samt vara aktiedgare - manga av dem med ett starkt fokus pa att skapa reell samhallsnytta.

Slutsatsen fran detta strategiarbete ar tydlig; Sehlhall har goda férutsattningar att accelerera fran den
marknadsposition vi byggt upp. Vi ar ett sammansvetsat team av handplockade specialister - manga med
over 20 ars erfarenhet. Vi har var metodik, vara I6sningar och ett nara samarbete med kommunala,
privata och idéburna omsorgsaktérer. Vi vet vad som fungerar - och vad som inte gor det.

Karnan i Sehlhall ar inte bara vad vi gor, utan varfér vi gor det. Var kultur bygger pa langsiktighet,
fortroende och engagemang. Vi tror pa ett Sverige dar aldre far leva vardiga liv, dar barn far vistas i
trygga, hilsosamma miljéer, och dar manniskor med funktionsvariationer ges forutsattningar att leva
sjalvstandigt. Det ar inte bara var affar - det ar vart uppdrag.

Den framsta begransningen for oss under de senaste aren har varit ett avvaktande transaktions- och
finansieringsklimat. Under en av vara strategiska workshops stallde vi oss fragan: "Vad skulle Sehlhall
kunna astadkomma om vi hade 6nskad tillgang till kapital?" Svaret blev lika tydligt som inspirerande. Vi
insag att det var dags att hitta en kapitalstark, langsiktig partner som delar var ambition.
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Okad genomfoérandekraft med ny deligare

| maj offentliggjordes partnerskapet med Nrep - Nordens storsta fastighetsinvesterare. Vi har sedan
tidigare gjort flera affarer tillsammans och kanner varandra val. Nrep har lang erfarenhet av investeringar
inom aldreomsorg och férvaltar idag 6ver 60 moderna vardboenden i Norden. Deras intrade i Sehlhall
mojliggor en kraftig tillvaxt och fortsatt uppbyggnad av ett langsiktigt forvaltningsbestand. Vart
gemensamma mal dr att under de kommande fem aren uppféra minst 40 nya omsorgsfastigheter -
huvudsakligen vardboenden - i vaxande kommuner med stora behov.

"Vi gar in i Sehlhall som en langsiktig partner med ett
gemensamt atagande att skapa den sociala infrastruktur
som ar avgorande for att Sverige ska klara framtidens
valfardsutmaningar. Sehlhall har tagit positionen som den
marknadsledande utvecklaren av hallbara
omsorgsfastigheter. Tillsammans vill vi nu ta bolaget till
nasta niva och bygga upp ett stort och langsiktigt bestand
att forvalta inom bolaget.”

- Carl-Adam von Schéele, Sverigechef for Nrep

Tajmingen ar god. Under de tva senaste kvartalen har vi sett ett 6kat intresse fér nyetableringar bland
vara hyresgaster. Nya projekt initieras och befintliga satsningar utokas. Transaktionsmarknaden har
ocksa borjat vakna till liv. Med férbattrade finansieringsvillkor och 6kad investeringsvilja vaxer
forutsattningarna for en mer aktiv och dynamisk marknad. Inflationen &r mer under kontroll, vilket dven
stabiliserat rantelaget. Mycket pekar mot en forbattrad konjunktur - med starkt kopkraft, lagre rantor
och expansiv finanspolitik. Men samtidigt rader fortsatt en geopolitisk osadkerhet.

Var portfolj bestar av samhallsviktig infrastruktur, vilket ger en viss motstandskraft mot internationella
stérningar. Samtidigt paverkas alla akt6rer av det 6vergripande marknadsklimatet. Segmentet
samhallsfastigheter bromsade kraftigt under fjolaret, men enligt radgivaren Colliers ar det nu ater det
mest omsatta segmentet pa transaktionsmarknaden under arets forsta manader - sarskilt dldreboenden
och sakerhetsfastigheter.

Mot denna bakgrund - med vaxande efterfragan, en mer aktiv transaktionsmarknad men fortsatt osakra
omvarldsforhallanden - blir partnerskapet med Nrep sarskilt vardefullt. Det gor oss battre rustade att
mota vara hyresgasters ambitioner och investera med styrka, dven i osdkra tider.

Vi gar nuini Sehlhall 2.0 - en ny fas av tillvaxt, partnerskap och samhallsbyggande. Jag ser fram emot
denna resa tillsammans med vara medarbetare, partners och aktiedgare.

Dan T. Sehlberg
Vd och koncernchef

Viasentliga hindelser under och efter kvartalets utgang

Inflyttning har skett av Norlandia i den fardigstallda forskolan i Almsta, Norrtilje.

Tillfalligt hyresavtal for evakueringsforskola har under kvartalet tecknats med Jarfélla kommun
avseende den befintliga byggnaden pa var fastighet i Viksjo, dar vi driver planarbete for
markforadling. Hyresavtalet ar pa minst ett ar och kommunen tilltrader i juni 2025.

Nyemission har efter kvartalets utgang beslutats och genomforts. Emissionen sker som den férsta
i en serie av emissioner dar Nrep kliver in som langsiktig delagare i Sehlhall. | samband med
nyemissionen har extra bolagsstimma hallits och en ny styrelse utsetts.

Styrelseandring beslutades under april manad med nyval av tre ledaméter samtidigt entledigande
av fyra tidigare ledamoéter.

Tilliggsavtal har i maj manad tréffats med Vardaga avseende utdkning 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 efter kvartalets utgang beslutas for vardboendet i Falun. Formell byggstart sker sa
snart bygglovet vunnit laga kraft vilket bedéms ske under andra kvartalet 2025.

Kallelse till arsstamma har efter kvartalets utgang publicerats och arsstamma kommer att hallas
den 12 juni kl 10 i bolagets lokaler.
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