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KVARTALET SOM GATT

e Beslut om nyemission om 1 Mdkr med
teckningstid till 5 Juli 2023

e LOI har tecknats for forvarv av
forvaltningsfastighet med 138 lagenheter i
Goteborg.

e Solcellsinstallation pa Galeasen 6 i Karlstad

i |
i NYCKELTAL i
i Aktuell vakansgrad 1,3% i
i Overskottsgrad 64 % i
i Rantetackningsgrad R12 2,6 ggr i
i Belaningsgrad 52 % i

I

LANSA

FASTIGHETER




Kvartalet som gatt

Omvarld och marknad

2022 var ett turbulent ar, dels med den geopolitiska
situation som Rysslands krig mot Ukraina medforde,
men dven makroekonomiskt med en inflation som
steg till historiskt hoga nivaer.

Forhoppningsvis kan 2023 ge nagot stabilare och
langsiktiga forutsattningar.

Transaktionsmarknaden ar fortsatt avvaktade. Vi ser
dock att det finns en 6kad forstaelse fran saljare att
affarer maste goras pa klart lagre nivaer och att vi

narmar oss nivaer dar siljare och képare kan métas.

Lansa har medvetet valt att vara aterhallsamma i
affardiskussioner dven om aktiviteten och
affarsforslagen ar manga. Vi ar 6vertygade att det
under 2023 gar att gora bra affarer pa justerade
nivaer som langsiktigt ger avkastningar 6verstigande
vart mal om 6 %. Det finns fortsatt flertalet aktorer
som behdver starka sin balansrakning och som aktivt
soker likviditet.

Att det finns mojlighet att gora bra férvarv under
2023 ar det inget tvivel om.

Vi kommer att, som vanligt, genomféra en extern
vardering vid halvarsskiftet. Genomfoérda
transaktioner i nartid ar fa vilket innebar att det ar
svart att beldagga vardenivaer utgaende fran
genomfdrda transaktioner.

Det finns mojligheter att nivan i den justering vi
gjorde av fastighetsvarden under 2022 kan sta sig
aven under kommande ar. Men det finns

fortfarande utmaningar, Riksbankens agerande och
ranteutvecklingen samt inflationstakten kommer
att ha stor inverkan pa varderingarna.

Pagaende forvarv och projekt

Lansa har en mycket stark portfolj med pagaende
forvarv och projekt om ca 1 600 lagenheter med hog
hallbarhet och bra mikrolagen.

Da den klara majoriteten av projekten ar
sakerstallda till ett fast pris mot sdljaren finns det
inga vasentliga risker i 6kade kostnader. Nuvarande
rantenivaer paverkar kostnaden for byggkreditiv
men det utgdr en mindre del av den totala
projektkostnaden.

Vi ser nu att den skenande 6kningen av
produktionskostnader har avtagit och en utplaning
med sjunkande materialpriser kan skdnjas.

Vi bedomer att ytterligare sankningar kommer
under aret nar entreprenorer maste bibehalla
ordervolymer samtidigt som att materialpriser
fortsatt bedéms bli lagre.

Solmagasinet, Malmo




Kvartalet som gatt

Finansiering

Inflationen har nu passerat toppen och
inflationstakten (KPIF) uppgick under april till 7,6 %
vilket ar arsforandring fran maj 2022. Detta &r en
positiv signal och Konjunkturinstitutet samt
Riksbanken prognosticeraren inflationom 2 % i
december 2023. Samma positiva signaler kommer
dven fran USA och Europa dar inflationen sjunker
tydligt under forsta kvartalet. Marknaden bedémer
att Riksbanken hojer rantan ytterligare under Juni
men sannolikheten for att det inte blir en héjning
har 6kat nagot. De langa marknadsréantorna
indikerar att marknaden férvantar sig en sankning av
rantan under kommande ar.

Lansa har fortsatt en majoritet rorliga lan och stor
exponering mot ranteférandringar. For att hantera
detta har styrelsen beslutat allt kapital fran den
tidigare nyemissionen skall avropas och tillsammans
med kassan anvandas for att amortera ner banklan.
Amorteringen sker for att 6ka kassaflodet i bolaget
och hantera den rantetopp vi ser under 2023. Med
aktuella ranteprognoser kommer nuvarande kapital
att racka for att for att genomféra pagaende affarer
och projekt.

Styrelsen har dven beslutat att Lansa skall sakra
delar av skuldportféljen med rantesakring i form av
ranteswapar. Som ett forsta steg kommer 20-30 %
av skuldportféljen att sdkras och med detta skall vi
uppna ett stabilare kassaflode samt mindre
volatilitet i avkastning.

Vi har god dialog med tre av de stora bankerna
vilket ar en trygghet i radande marknad. Samtliga
banker ser positivt pa Lansa och var dgarstruktur
och vill utdka samarbetet.

Nyckeltal, msek

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Forvaltningsresultat

Vardeférandringar fastigheter

Finansnetto

Resultat fore skatt

Marknadsvarde fastigheter

Vi bevakar Iopande de lanevillkor vi har med banker
for att utvardera om atgarder behover vidtas.

Forvaltning

Efterfragan pa vara bostader ar fortsatt mycket god
pa samtliga orter och vid utgangen av perioden har
vi en uthyrningsgrad om 99,1 %. Hyresrattens
konkurrenskraft har starkts i och med de senaste
rantehdjningarna som inneburit kraftigt 6kade
boendekostnader i brf och villor. Vi ser inga tecken
pa avmattning i uthyrning utan istallet en stérre
efterfragan.

For de hyror som ar fardigforhandlade uppnar vi en
genomsnittlig upprakning om 3,2 %. Detta ar hogre
an forvantat samt daven hogre dan antagandet hos
externa varderare som vid arsskiftet kalkylerade
med 2,25 %.

Till halvarsskiftet kommer tre av pagaende forvarv
att fardigstallas och samtliga ar uppférda med
statligt investeringsstdd vilket mojliggor lagre hyror
med ofdrandrad avkastning. Intresset for dessa
lagenheter ar mycket stort och hyresavtal ar
tecknade for samtliga lagenheter.

Pa kostnadssidan ser vi dock en negativ effekt under
aret da flera avtal ar KPI reglerade och vissa 6kar
med upp till 10 % i jamforelse med foregaende ar.
Effektivisering av forvaltning och atgarder for
energibesparing pagar pa flera av vara fastigheter
for att, sa langt det ar maojligt, motverka
kostnadsokningar.

Q1 2023 Q1 2022
58,0 45,6
-20,7 -15,0
37,3 30,6
11,6 22,9

0,0 0,0
-22,5 -5,0
11,6 22,9

6,4 6,1



Hallbarhet

Lansas vision ar att vara det grona bostadsbolaget
som far manniskor att kdnna sig stolta. Vi har ett
viktigt ansvar och en stor mojlighet att paverka och
skapa hallbara hem bade fér dagens hyresgaster och
framtida generationer. Har kan vi, tillsammans med
vara hyresgaster, vara dgare och vara
samarbetspartners skapa hem att vara stolta 6ver.

Lansa arbetar med hallbarhet utifran fem
prioriterade hallbarhetsomraden:

* Klimatansvar och cirkuldr ekonomi

* Hallbar energianvandning

* Ekosystemtjanster

* Hallbara livsstilar och ansvarstagande
* Hallbara finanser och ink6p

Hallbarhetsmal

Utslapp av CO,e Scope 1 och 2
Miljocertifierade fastigheter

Gron finansiering

Trygghetsindex hyresgaster
Energiprestanda forvaltning, Atemp

Energiprestanda projekt, Atemp

* Rapportering sker arsvis, utfall avser 2022

Under 2023 kommer Lansa investera 6ver 4 mkr i
var befintliga portfélj i energibesparande atgarder.
Med dessa atgarder kommer vi arligen spara

700 000 kWh. Under kvartalet har vi darfor bland
annat paborjat installation av en solcellsanlaggning
pa var fastighet Galeasen i Karlstad.

Fran arsskiftet har vi tecknat avtal for klimatneutral
fjarrvdarme, detta berdknas sanka nettopaverkan for
Co2 belastning med 90 % for scope 1 och 2.

| vara nyproduktionsprojekt staller vi extra héga krav
pa energieffektiva byggnader och i vara projekt
Bark, Solmagasinet, Mjélner, Appellunden, Florist
och Journalen nar vi ned till en energianvdndning
om hogst 56% av Boverkets krav.

M3l 2030 M3l 2023 Utfall 2023

0 kg/BOA Minst -10 % 4,2 kg/BOA*
100 % 97 % 93 %

100 % 75 % 69 %

90 % 88 % 87,5 %

75 kWh/m? 75 kWh/m? 78 kWh/m?
37,5 kWh/m? 37,5 kWh/m? 44,3 kWh/m>




Langsiktiga bolagsmal och strategier

Affarsprocess

Lansas affar drivs i tva huvudspar: expansion och
uppbyggnad av forvaltning. Vi expanderar genom
rena forvarv och genomférande av projekt. | forvarv
och projekt ar vi alltid engagerade tidigt i processen
for att maximera avkastningen och sikerstélla
produkten.

Forvaltningen byggs succesivt upp lokalt med
samarbetspartners i kombination med anstéllda
resurser.

Investeringar

Vi investerar i hyresbostader i attraktiva lagen pa
regionorter i tillvaxt och i kransen av storstaderna.
Investeringar sker kontinuerligt 6ver tid. Vid
investeringsbeslut prioriterar vi hog hallbarhet,
kvalitet, avkastning och lagen med bra infrastruktur.

Agande
Agarperspektivet 4r mycket langsiktigt.

Verksamheten skall bedrivas borsfahigt, aktien skall
kunna noteras pa en handelsplats.

Avkastning pa eget kapital

Sakerstdllt fastighetsvérde

15 mdkr

Verksamhet

Vi har hég kunskap inom férvaltning och utveckling
av bostader och bostadsfastigheter. Vi har
upparbetade och kvalitetssakrade rutiner for drift av
en geografiskt spridd portfolj. | detta ligger bade
stor intern kompetens samt rutiner for ledning och
uppfoljning av externa lokala samarbetspartners.
Vara kunder ska alltid fa basta service och kadnna sig
trygga i motet med Lansas foretrddare. Lansas
varumarke profileras som dgare hela vagen till kund.

Langsiktiga mal

* Avkastning pa eget kapital: > 6%
» Sakerstallt fastighetsvarde 2026: 15 mkr
+ Utslapp av CO,e (kg/BOA) 2030: Nettonoll

Utslapp av COe (kg/BOA)

Nettonoll
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Fastigheter
och projekt

Forvaltningsfastigheter
4,7 Mdkr marknadsvarde

. 2 074 bostader

Pagaende forvarv
* 3,0 Mdkr marknadsvarde

. 1 291 bostader

Pagaende projekt
* 0,9 Mdkr marknadsvarde

. 326 bostader

_________________________________

8,7 Mdkr

sakerstallt marknadsvarde

3691

bostader

Vasteras

Uppsala/

Karlstad Qrebro “ Knivsta

Kungalv

Skane




Resultatrakning

Januari— mars 2023

Resultatrakning, msek utfall Q1 Budget Q1 Prognos 2023 Avvikelse
Intékter 58,0 58,2 247,6 245,6 2,0
Fastighetskostnader -20,7 -18,8 -70,5 -70,0 -0,5
Driftnetto 37,3 39,4 177,1 175,6 1,5
Central administration -3,2 -3,3 -13,2 -13,1 -0,1
Finansnetto -22,5 -20,3 -98,5 -90,3 -8,2
Summa férvaltningsresultat 11,6 15,8 65,3 72,2 -6,9
Fastigheter, orealiserade 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat fore skatt 11,6 15,8 65,3 72,2 -6,9
Skatt -2,4 -3,3 -13,5 -14,9 1,4
Periodens resultat 9,2 12,5 51,8 57,3 -5,5
Intakter Finansnetto

Intakter okar vilket ar en effekt av att vi har férhandlat
hogre hyror an budgeterat. Vi budgeterade med

1,75 % och genomsnittet pa de férhandlingar som ar
klara ar i uppgar till 3,2 %. Vakansen har varit lag
under Q1, 1,3% och efterfragan ar fortsatt stor. Vi
beraknar na en vakans om ca 1 % under resterande
delen av aret.

Driftkostnader

Okning av driftkostnader beror fraimst pa dkade priser
for snorojning. Generellt ser vi 6kade priser i vara
avtal som en féljd av inflation och dven 6kat pris pa
material och arbete.

Den kraftiga utvecklingen av styrrantan var inte
beaktad i budgeten vilket innebar hogre ranta i
prognosen. | budgeten antogs en styrranta om 2,5 %
och genomsnittlig styrranta for 2023 beraknas istallet
vara i nivan 3,7 %. Vi kommer att amortera ned totalt
700 Mkr av lanen efter Q1 vilket motverkar effekten
fran hogre rantor. Vi har tre fastrantelan i
skuldportféljen som I6per ut under aret men som
forbattrar snittrantan under kvartal 2 och 3.

Vardeforandringar

Inga nya varderingar har skett under forsta kvartalet.
Né&sta vardering kommer att ske vid halvarsbokslutet
och utforas av Cushman & Wakefield. Lansa varderar
fastighetsbestandet med extern vardering tva ganger
per ar.



Balansrakning

31 mars 2023

Balansrakning, msek

2023-03-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Fastigheter 6 402 6 139
Inventarier 1 1
Fordringar dgare 699 790
Ovriga fordringar 13 14
Kassa och bank 166 183
SUMMA TILLGANGAR 7 281 7 127
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 26 26
Ovrigt tillskjutit kapital 3090 3092
Balanserad vinst 442 726
Periodens resultat 9 -284
Summa Eget Kapital 3567 3560
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 103 95
Rantebarande skulder 3320 3167
Ovriga kortfristiga skulder 291 305
Summa Skulder 3714 3 567
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 281 7127

Fastigheter

Okning av fastighetsvarde beror pa nedlagda
kostnader i pagaende projekt. Under kvartalet har
ingen ny vardering har skett. Nasta externa
vardering sker i halvarsbokslutet.

Fodring och kassa

Utgaende fordran pa dgare om 699 Mkr avser ej
avropat kapital fran nyemissioner. Summan kommer
att avropas under Q2 for att, tillsammans med
kassan, anvandas for att justera ner belaningsgrad
samt fardigstalla ataganden i pagaende forvarv och
projekt.

Skulder

Réntebarande skulder 6kar som en féljd av
utnyttjande av byggkreditiv i projekt. Kortfristiga
skulder om 291 Mkr utgors framst av avtalade
framtida tillaggskopeskillingar relaterade till
fastighetsforvarv.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld ar framst hanforligt till de
orealiserade vardeférandringar som har redovisats
historiskt. Ingen ny vardering har skett under
kvartalet darfor den i niva med tidigare kvartal.

Substansvarde per 31 mars 2023 framgar av bilaga 1
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