DELARSRAPPORT - TREDJE KVARTALET 2024

Tillvaxt trots avvaktande
transaktionsmarknad

Kvartalet i korthet (juli - september 2024)

Hyresintakter uppgick till 9 818 Tkr (8 929), en 6kning med

10 procent drivet av indexupprakning samt fardigstallanden.

Driftnetto uppgick till 8 723 Tkr (7 528) vilket gav en
driftmarginal pa 88 (83) procent.

Vardeforandringar uppgick till -10 068 Tkr (-4 605), baserat
pa nedvarderade byggrattsvarden i ej byggstartade projekt.
Kassaflédet uppgick till 6 319 Tkr (-81 035), paverkat av
fortsatta investeringar samt genomford refinansiering.
Genomshnittlig kontraktslangd uppgar till 11 ar (12 ar).
Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till

78 428 kvm BTA (70 492).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 944 962) i pagaende mark-
foradling, dar minskningen beror pa ett projekt som inte
langre bedéms genomforas.

Q3

Perioden i korthet (januari - september 2024)

Hyresintakter uppgick till 29 404 Tkr (26 547), en 6kning med
11 procent driver av tre fardigstéllanden under perioden.

Driftnetto uppgick till 24 268 Tkr (22 185) vilket gav en

driftmarginal pa 82 (83) procent.

Vardeforandringar uppgick till -22 006 Tkr (-7 039), paverkat av
hogre avkastningskrav i fardigstallda fastigheter samt nedvarderade
byggrattsvarden i ej byggstartade projekt.

Kassaflédet uppgick till 410 Tkr (69 250), dar arets investeringar

ar totalt 121 446 Tkr (90 663).

Genomshnittlig kontraktslangd uppgar till 11 ar (12 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till

78 428 kvm BTA (70 492).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 944 962) i pagaende mark-
foradling, dar minskningen beror pa ett projekt som inte

langre bedéms genomforas.

Driftnetto (jamfért med samma kvartal féregdende ar) Investeringar under kvartalet Soliditet
I o, o,
% Mkr %
Nyckeltal, koncernen
Q3 2024 Q3 2023 Q1-Q3 2024 Q1-Q3 2023 Helar 2023
Hyresintakter, Tkr 9818 8929 29404 26547 35695
Driftmarginal,% 88 83 82 83 84
Férvaltningsyta,kvm 11332 10009 11332 10009 10311
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 11 12 11 12 12
Byggratter,kvm BTA 78428 70492 78428 70492 73092
Landbank,kvm 1919621 1944962 1919621 1944962 1944962
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1545270 1382872 1545270 1382872 1451969
Soliditet,% 43 45 43 45 43
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VD HAR ORDET

Fortsatt avvaktande
transaktionsmarknad

Under kvartalet uppgick vara hyresintakter till 9 818 Tkr, vilket motsvarar en
tillvaxt om tio procent. Vart driftéverskott 6kade i samma kvartal med sexton
procent och driftmarginalen steg till attioatta procent. Vart langsiktiga mal ir en
driftmarginal om nittio procent.

Inom segmentet social infrastruktur I6per byggnationen av Nynashamns nya vardboende pa

enligt plan och jag kan konstatera att det blir ett fint boende med unika kvaliteter. Under sommaren
erholl vi bygglov for vart seniorkvarter i Taby. Har planerar vi for ett vardboende, ett gruppboende,
trygghetsbostader och en rad tillhérande verksamheter och funktioner. Projektet har rént medial
uppmarksamhet som det forsta i sitt slag i Sverige. Vi har ocksa ansokt om bygglov for fastigheten i
Upplands-Bro, dér vi skall uppfora attio lagenheter for vard och omsorg och ett gruppboende. Vi arbetar
aven med bygghandlingsprojektering for det kommunala vardboendet som skall uppféras med Jarfalla
kommun som hyresgast. Var andra forskola i Norrtélje ar snart fardigbyggd och hyresgasten Norlandia
flyttar in i januari.

En lyhord och professionell fastighetsforvaltning ar avgérande for framgang. De som bor i vara
fastigheter hor till samhallets skéraste medborgare, och vara hus maste alltid vara driftsdkra och trygga.
Vi fortsatter nu arbetet med att optimera var férvaltning och under kvartalet har vi genomfért en ny
kundndjdhetsmatning. Aven i ar fick vi en hog svarsfrekvens (89 %). Vara hyresgaster ar ndjda med var
hjalpsamhet och kompetens (88 %) och anser att vi ar tillgingliga (86 %). De tycker ocksa att det ar latt
att anmala fel (85 %) och att servicen ar god (85 %). De ar dven ndjda med sina lokaler (85 %). Malet ar
att uppna 100 % inom varje frageomrade och vi arbetar intensivt for att ta oss dit.

Certifieringar som kvitto pa ett integrerat hallbarhetsarbete

Vi certifierar flera av vara projekt i enlighet med Svanens miljomarkning och under kvartalet har vi
paborjat en ansokan om en generell licens av Svanen generation fyra. Det ar en uppdaterad version som
innebar en mer ambitios och hallbar standard an tidigare generationer. Byggnader maste uppfylla strikta
krav pa hallbarhet, bade nar det géller byggmaterial, energianvandning, vattenhantering och
inomhusmiljo. Certifieringen stodjer en cirkular ekonomi, dar resurser anvands effektivt och byggnader
designas for att vara langsiktigt hallbara, bade for manniskor och miljo. Allt detta harmoniserar val med
vara hogt stallda krav pa ekologisk och social hallbarhet.

Aven inom segmentet markféradling noteras ett positivt sentiment och vara stora projekt rér sig framat.
Manga vixande orter i Sverige saknar byggklar mark for bostiader och omsorgsfastigheter. Aven nar mark
finns tillganglig ar vagen till bostadsbyggande utmanande for icke-professionella fastighetsagare.
Processen kraver engagemang, kunskap, erfarenhet och kapital. P4 Sehlhall har vi lang erfarenhet av
framgangsrika projekt inom markféradling och var framgang bygger pa nira samverkan med ursprunglig
markagare. Efter kvartalets utgang nadde vi en viktig milstolpe d& kommunen godkande planansékan for
vart till ytan stérsta projekt; Sundbyholm i Eskilstuna. Den planerade bebyggelsen representerar en
betydande del av Eskilstunas framtida bostadsforsérjning och vi ser fram emot att driva projektets
fortsatta utveckling. Under kvartalet anstékte vi om en Citylab certifiering for Sundbyholm. En stadsdel
som &r certifierad enligt Citylab lagger grunden f6r en jamlik och trygg miljo som ar tillganglig for alla.
Den har minimal negativ klimat- och miljopaverkan och kan stad emot klimatférandringar. Stadsdelen ar
flexibel och kan anpassas for andrade behov i framtiden. | Sundbyholm planerar vi ocksa for
omsorgsfastigheter som da skall utvecklas och dgas av Sehlhall.
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Svensk lagkonjunktur fordjupades under 2024 och férvantas halla i sig till slutet av 2026, dven
skillnaden mellan olika sektorer ar stor. Konjunkturinstitutet bedémer att BNP tillvaxten for 2024
uppgar till 0,7 procent.

Fastighetsmarknaden har sannerligen genomgatt en tuff period. Sedan toppen har de noterade bolagen

i genomsnitt skrivit ned sina fastighetsvarden med tio procent. Tar man hansyn till KPI och realhyres-
utvecklingen uppgar vardeminskningarna till 17-27 procent, beroende pa typ av fastighet. Transaktions-
volymen for kvartal tre 2024 blev endast marginellt hdgre an samma kvartal 2023, vilket var ett mycket
svagt ar. Under varen 2024 radde en storre allméan optimism. Kursriktningen for ranta, inflation och
finansieringsmojligheter gav hopp. Styrrantan ligger nu pa 2,75 procent, men marknaden har dnnu inte
reagerat och den laga aktivitetsnivan pa transaktionsmarknaden bestar.

En okad tillgang pa eget kapital och krediter forvantas leda till en gradvis férbattring av den
underliggande fastighetssektorn. Till det kommer att institutionella aktorer successivt blir mer aktiva.

| dagslaget star utlandska aktorer for drygt tjugo procent av transaktionerna i Sverige, och nar fler
internationella aktorer atervander spas en signifikant paverkan pa sentimentet. Fér omsorgsfastigheter
ar behovet av nyproduktion och modernisering av befintligt bestand i syfte att sikerstélla det langsiktiga
behovet fortsatt stort, vilket talar for en langsiktigt positiv utveckling. Jag ar 6vertygad om att
marknaden for nya och hallbara omsorgsfastigheter med langa och fullt indexerade hyresavtal ar
langsiktigt ratt och att transaktionsaktiviteten kommer 6ka under 2025.

Efter kvartalets utgang har vi avyttrat en byggratt i Ystad. Detta efter att det stod klart att den inte
kommer att nyttjas for ett framtida vardboende. Vi sonderar dven férutsattningarna for att avyttra tva
projekt avseende vardboende norr om Stockholm. Syftet med férséljningarna ar att tillgangliggéra medel
for att 6ka genomférandetempot i vara projekt som ar redo for byggstart.

Institutet fo6r manskliga rattigheter har tagit fram en alarmerande rapport om svensk dldreomsorg,
Hemma dr ndgon annanstans. Dar noteras att alderismen normaliserar brister i aldreomsorgen och att
manniskorattsperspektivet ar svagt med begransade méjligheter till delaktighet, sjalvbestammande och
egenmakt. Forutfattade meningar om aldre personer leder till att beskrivningen av deras behov ror sig
om mathallning, att vara hel och ren och att ha det stadat och tryggt omkring sig. Daremot osynliggors
andra manskliga behov, sdsom delaktighet i samhallsgemenskapen, kulturutévning och fysisk traning.

Genom var ledande roll i den tvarvetenskapliga tankesmedjan Seniorvarlden arbetar vi aktivt for att
motverka alderism. | samverkan med forskare, branschkollegor och pensionarsorganisationer gor vi
vad vi kan for att starka de arsrikas rattigheter. Arbetet i Seniorvarlden ar en naturlig del av vart
sociala hallbarhetsarbete vilket utgér fundament for hela var verksamhet.

Refinansiering av forvaltningsportféljen inom Gruppbostéader har skett. Nytt laneavtal har
tecknats med en femarig I6ptid och en bunden basranta motsvarande 2,05 procent. Laneavtalet
minskar var rante- och refinansieringsrisk genom dess langre |6ptid avseende saval basranta
som kapitalbindning.

Projektering har paboérjats avseende projekt Bjorkeby i Jarfalla dar vi uppfor ett vardboende
med 54 lagenheter at Jarfalla kommun. Consto ar utférande entreprendr och byggstart pa plats
forvantas inledas under forsta kvartalet 2025 for fardigstéllande till tredje kvartalet 2026.

Derivatavtal for viss del av underliggande finansiering i forvaltningsportfolj avseende forskolor
har ingatts i slutet pa kvartalet. Vardering enligt verkligt varde kommer att ske fran och med fjarde
kvartalet 2024. Avtalet ar trearigt med en basrantaniva pa 2,04 procent.

Reservering har skett avseende samtliga utgifter relaterade till Tranholmens dldreboende pa
Ekero. Detta av forsiktighetsskal da dialogen med kommunens indikerar att genomférandet av
projektet ar osakert i utfall och tid. Nedlagda utgifter uppgar till 6 141 Tkr och har kostnadsférts
inom rorelseresultatet da projektet redovisats som lagertillgang.

Markforadlingsprojektet Moélndal har dven det kostnadsforts utifran den erhallna aterkopplingen
fran kommunen pa sokt planbesked. Projektet har formellt inte avslutats men utifran bedémning
om sannolikhet fér genomférande har markarealen raknats bort fran Landbank och nedlagda
utgifter i tidigt skede har kostnadsforts i kvartalet och ingar i posten vardeférandringar med

cirka - 900 Tkr.

Positivt planbesked har efter kvartalets utgang erhallits for forsta etappen avseende
Markforadlingsprojekt Sundbyholm omfattande ca 250 bostader. Kommunen har bedémt
genomforandetiden till tva ar och séldes ett antagande av detaljplan under 2027.
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