BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023

Hog aktivitetsniva
for fortsatt tillvaxt

Kvartalet i korthet (oktober - december 2023)

Hyresintakter uppgick till 9 148 Tkr (8 963), en 6kning med 2 procent.

| fjarde kvartalet 2022 ingick utflyttningshyra vid avyttring av
gruppbostaden i Umea.

Driftnetto uppgick till 7 810 Tkr (6 807) vilket gav en driftmarginal
pa 85 (76) procent.

Vardeférandringar uppgick till -13 639 Tkr (5 168), paverkat av hogre
avkastningskrav utifran radande marknadsforutsattningar.

Kassaflodet uppgick till -65 218 Tkr (-1 341), primért drivet av en hog
investeringstakt samt tilltrade av tva fastigheter.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (11 ar), ett nytt
kontrakt signerat i kvartalet.

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till 73 092 kvm
BTA (65 426).

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

Hyresintikter (jamfort mot féregdende helér)

+90«

Nyckeltal, koncernen

Investeringar under aret

Perioden i korthet (januari - december 2023)

Hyresintédkter uppgick till 35 695 Tkr (25 804), en 6kning med
38 procent.

Driftnetto uppgick till 29 995 Tkr (20 108) vilket gav en driftmarginal
pa 83 (78) procent.

Virdeférandringar uppgick till - 20 678 Tkr (37 271), framst paverkat
av hogre avkastningskrav pa fastigheter i forvaltning.

Kassaflodet uppgick till 4 032 Tkr (-89 770), inkluderande nyemission
pa 192 Mkr genomférd under andra kvartalet.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (11 ar).

Byggratter med bindande forvarvsavtal uppgick till 73 092 kvm
BTA (65 426).

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

Utdelning, styrelsen foreslar att 2023 ars resultat 6verfors i ny
réakning och att ingen utdelning for 2023 lamnas.

Soliditet

Mkr %

Q4 2023 Q4 2022 Helar 2023 Helar 2022
Hyresintakter, Tkr 9148 8963 35695 25804
Driftmarginal,% 85 76 83 78
Foérvaltningsyta,kvm 10311 9037 10311 9037
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 12 11 12 11
Byggratter,kvmBTA 73092 65426 73092 65426
Landbank,kvm 1944962 1919621 1944962 1919621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1451969 1304130 1451969 1304130
Soliditet,% 43 38 43 38
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VD HAR ORDET

Hog aktivitetsniva for
fortsatt tillvaxt

Trots att 2023 var utmanande utifran inflation och rintelédge, sa bibehdll vi en
hog tillvaxt. For helaret steg vara forvaltningsintikter med 38 procent och var
foérvaltningsmarginal landade pa 83 procent. Vi investerade 172 Mkr i att skapa
ett nettotillskott av modern social infrastruktur vilket ocksa ger oss fortsatt
goda tillvaxtutsikter.

Under kvartalet erholl vi startbesked for vart nya vardboende i Nynashamn och den kommande férskolan
i Norrtilje. | Vasteras tilltradde hyresgésten den utbyggda forskola som fardigstalldes fore jul. Efter
periodens utgang sa har vi fardigstallt ett nytt gruppboende pa Gotland samt tecknat hyresavtal for det
kommande vardboendet om 80 ldgenheter i Upplands-Bro. | det projektet inkluderar vi dven ett
gruppboende som vi ocksa har tecknat hyresavtal for. Sammantaget bedémer jag att var projektportfélj
ar stark och att projektmdjligheterna pa en annars avvaktande marknad ar goda. Vi fortsatter att
prioritera genomfdérandekraft och agerar selektivt pd de mgjligheter som uppkommer.

Aven i Stadsbyggnadsbolaget framskrider projekten val. Bolaget kontrollerar idag cirka 2 miljoner
kvadratmeter mark i Nacka, Taby, Eskilstuna, Jarfalla och Malndal. Flera av dessa projekt gar framat och
jag raknar med planstart pa minst tre av omraden under 2024. Inom 2-3 ar torde vi kunna bérja att
avyttra byggratter vilket kommer att generera betydande vinster och goda resultat fér koncernen éver
en lang tid framover. Stadsbyggnadsbolaget forhandlar ocksa om nya projekt i strategiska lagen.

Var bevisade affarsmodell och plattform uppskattas av markagare.

Under kvartalet har vi ocksa fortsatt vart malmedvetna hallbarhetsarbete. Fér 2023 var var definierade
milstolpe i hallbarhetsprogrammet klimatneutral social infrastruktur, att alla vara hyresgaster skulle ha
gréna hyresavtal alternativt gréna bilagor avseende verksamhetens elanvandning. Detta har vi nu
uppnatt. Efter periodens utgang har vi ocksa gatt i mal med miljocertifiering av samtliga befintliga
gruppbostader aldre an tre ar enligt Miljobyggnad i Drift. Jag ser fram emot att fortsatta med, och
utveckla, vart hallbarhetsarbete. Nasta storre milstolpe ar att de byggstarter vi genomfor fran 2025 skall
vara klimatneutrala ur ett livscykelperspektiv, ett hogt stallt mal som vi successivt jobbar for att uppna.

Stabiliserat men avvaktande omvarldslage

Inflationsférvantningarna ar nu val forankrade vid inflationsmalets 2 procent. Vidare sa har aktiviteten i
svensk ekonomi dampats och I6nerna 6kar i mattlig takt. Styrrantan kommer darfér sannolikt att sdnkas
tidigare @n vad som ursprungligen indikerades. 2023 omsattes fastigheter for 104 miljarder kronor, den
lagsta nivan sedan 2013 och en halvering jamfért med 2022. Samhéllsfastigheter utgjorde 12 procent av
transaktionsvolymen. Nedgang i aktivitet skiljer sig dock fran tidigare nedgangar da képarintresset varit
fortsatt stort. Det har inte heller varit en brist pa siljare. Utmaningen har snarare varit att fa kopare och
saljare att enas om en acceptabel prisniva.

Aven vi har valt att avsta fran att silja tillgdngar i radande marknadsklimat d& vi anser att prisbilden
speglar en hog allman osidkerhet och omvarldsturbulens, snarare an det reella vardet pa langsiktiga,
indexsakrade kassafléden med ldg motpartsrisk och en stor demografisk efterfragan. Vi ar 6vertygade om
att dessa tillgangar, i det langre perspektivet, kommer att vara mycket vardeskapande for oss. For 2023
fick vi dock en viss negativ vardeutveckling baserad pa extern vardering av fastighetsportféljen och
utgdende fran nuvarande marknadsforutsattningar. Den demografiska realiteten &r vad den &r och ytterst
avgor utbud och efterfragan. Social infrastruktur ar och forblir en central del av alla fungerande
samhallen. Kraven 6kar dessutom pa omsorgens arbetsmiljo, de boendes trygghet samt social och
ekologisk hallbarhet, vilket innebér att en betydande del av det befintliga bestandet av férskolor, grupp-
och vardbostader behover uppgraderas eller helt bytas ut.
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Oroande ar dock att manga aktorer valjer att avsta fran nédvandiga investeringar i social infrastruktur,
och att kommuner skjuter pa renovering och férnyelse av sina omsorgsfastigheter. Att detta sker i ett
lage med snabbt vaxande underskott av omsorgsplatse, i kombination med en akut personalbrist, ar
alarmerande. Boverket uppskattar att antalet lagenheter pa vardboenden som férvantas bli klara under
2024 uppgar till cirka 3 000. Samtidigt bedomer Vardforetagarna i sin senaste rapport att det att behévs
narmare 6 000 nya lagenheter under samma period. Sverige kommer diarmed inte att kunna tillgodose
behoven for hilften av de som har ratt till en bostad pa ett vardboende. Vidare uppger 141 kommuner
att de har underskott pa gruppbostader. Trots detta akuta underskott ar personalforsorjning inom
valfarden en dnnu storre utmaning. Sju av tio kommuner har brist pa personal i dldreomsorgen redan idag
och Sveriges kommuner och Regioner, SKR, konstaterar att antal anstallda inom vard och omsorg skulle
behova 6ka med 200 000 personer till och med 2026. Dessutom kommer 336 000 av befintliga
medarbetarna att ga i pension inom de ndrmaste aren. Vi maste alltsa |6sa en platsbrist och en
personalbrist, samtidigt. Dessa tva behov &r dock i viss man sammankopplade. Om vi kan ersatta aldre
omsorgsfastigheter med nya, moderna och inspirerande miljoer blir det sannolikt ocksa lattare att
attrahera och behalla medarbetare.

Det ar i dessa lagen som ansvar och ledarskap prévas och for oss ar det sjalvklart att fortsatta att
investera for att skapa ett nettotillskott av kvalitativa omsorgsfastigheter som bidrar till uppbyggnaden
av vart lands valfard. Aven i perioder av hogre finansierings- och produktionskostnader. Detta &r en
Overtygelse som vi delar med vara dgare dir manga ser sitt engagemang i Sehlhall som en sa kallad
paverkansinvestering, Impact Investment. Det ar en investering med avsikt att paverka den sociala och
miljomassiga utvecklingen i en positiv riktning samtidigt som man erhaller en god ekonomisk avkastning.
Det ror sig varken om filantropi eller traditionella investeringar, utan en sorts hybrid daremellan. Doing
good while doing well. Jag ar stolt 6ver att Sehlhall kvalificerar sig fér detta andamal.

2020 upptog vi ett obligationslan om 250 miljoner kronor for att starka var genomférandekapacitet.
Lanet l6per till och med den sista oktober 2024 och tillsammans med vara banker har vi paboérjat arbetet
med refinansiering. Min bedémning &r att detta I6ses under Q1 2024 pa ett satt som ger oss en fortsatt
god investeringskraft.

Jag ser med tillforsikt pa 2024. Var foérvaltning fortsatter att vaxa i kombination med en stark
projektportfolj dar vi styr och kontrollerar tidpunkt for byggstart. Vara projekt kommer utifran den
rekordstora efterfragan att skapa betydande varden nar den idag avvaktande marknaden normaliseras.
Vi fortsatter att skapa en stabil och god tillvaxt samtidigt som vi bidrar till att Sverige kan méta behovet
av hallbara omsorgsfastigheter och bostadsbyggratter i strategiska lagen. Doing good while doing well.

Tilltrade har under fjarde kvartalet skett till fastigheten Telegrafen 13 i Nynashamn dar vi nu
bygger ett vardboende utifrdn den kommunala upphandling som gjordes under 2023 och dar vi och
Vardaga erhdll tilldelning. Byggstart har skett och fardigstallande beddéms ske under tredje kvartalet
2025.

Byggstart har dven skett avseende forskolan i Almsta, Norrtilje kommun. Hyresgést blir Norlandia
och inflyttning beddms ske till varterminen 2025. Credentia ar byggentreprenor och forskolan
byggs huvudsakligen i tra och kommer att Svanen certifieras.

Domstolsavgérande i Mark och Miljoéverdomstolen erhélls under kvartalet innebarande att
detaljplanen fér Gammeludden, Nacka kommun, faststilldes. Var projektplanering kan nu fortga
utifran den erhallna detaljplanen och den diarmed utdkade byggratten. Dialog fors med kommunen
om utformning och tidpunkt for genomférande.

Hyresavtal har efter kvartalets utgang tecknats for projekt Kungshojden, Upplands-Bro. Med
Attendo har vi tecknat hyresavtal fér vardboende om 80 platser samt gruppbostad om 6
lagenheter. Hyresavtal ar villkorade av fastighetsforvarv och detta ar under slutférhandling och
beddms avtalas under forsta kvartalet 2024.

Fardigstallande och inflyttning har efter kvartalets utgang dven skett i Slite pa Gotland. Dar har
Adela i februari manad tilltratt den nybyggda gruppbostaden och raknar med att under varen
valkomna de forsta boende.
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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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