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KVARTALET SOM GATT

o Tilltride av fastighet i Goteborg,
Lindholmen 31:1 med 138 ldgenheter

o Firdigstillt och inflyttning i tre projekt i
Vixjo, Umea samt Malmo, totalt 361
lagenheter

o Utokat gron finansiering med grona
byggkreditivom 533 MKkr

o Rintesdkrat 30 % av skuldportfoljen
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Kvartalet som gatt

Omvirld och marknad

| senaste kvartalsrapporten utryckte vi var
férhoppning att vi under 2023 skulle se en
stabilare utveckling med tydligare I&ngsiktiga
férutsattningar. Vi kan konstatera att viinte ar
dar annu.

Det &r en fortsatt osdkerhet i den makro-
ekonomiska och politiska situationen. Vi ser
heller ingen stabilisering av nivan for
l&dngsiktiga rantor eller utplanande lag
inflation. Marknaden &r dock enig om att vi &r
ndra rantetoppen.

Aktiviteten pd transaktionsmarknaden har 6kat
under andra kvartalet och vi ser att det sker
avslut pd bostadsaffarer. Affarerna sker p&
ladgre nivéer an tidigare men i nivé med vara
varderingar. Det finns mycket kapital som ar
villiga att investera p& den svenska
bostadsmarknaden men vi bedémer att flera
aktorer vill avvakta till hésten dé mojligheterna
kan &ka.

Under kvartalet har vi analyserat en storre
mangd affarsférslag men ar fortsatt
dterhdllsamma. Under juni férvarvade vien
férvaltningsfastighet i Goteborg pa
Lindholmen av Byggvesta. Fastigheten
uppférdes 2012 och ar en val férvaltad
fastighet med mycket starkt mikrolGge i samma
kvarter som Karlatornet dér omréadets
attraktivitet bara kommer att stérkas. Priset ar
klart lagre an de hégsta nivaer vi sdg under
202l
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Vi beddmer fortsatt att det under kommande
ar gdr att géra bra affarer pd justerade nivéer
som l&ngsiktigt ger avkastning i nivé 7-8 %. Det
finns fortsatt flertalet aktérer som behdver
starka sin balansrakning och som aktivt séker
likviditet vilket kommer inneb&ra méjligheter.

| juni har Cushman & Wakefield genomfért en
extern vdrdering av hela vart bestand vilket
inneburit att fastigheterna och projekt
varderas ner med 3,4 % i foérhallande till
Arsskiftet. Nu ndr det sker transaktioner pa
dessa nivéer, dven om de ar @&, ar det var
férhoppning att nuvarande varderingar kan
sté sig framdat.

Pagadende forvirv och projekt

Lansa har en mycket stark portfélj med
pdgdende forvarv och projekt om ca | 000
Idgenheter med hég héllbarhet och bra
mikrolégen.

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

Vi ser nu att den skenande dkningen av
produktionskostnader har avtagit och en
utplaning med sjunkande materialpriser kan
skénjas.

Nyproduktion &r fortfarande inte
genomfdrbart, det krdvs ladgre produktions-
kostnader och stabilare avkastningskrav.
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Kvartalet som gatt

Finansiering

Inflationstakten (KPIF) uppgick under maj till
6,7 % vilket ar arsférandring fran juni 2022.
Riksbankens prognos visar att vi ar pa vag at
ratt hall men att tjansteinflationen inte sjunker
som onskat. Hjningen av rantan i juni var
vantad och marknaden beddémer att det i
september kommer ytterligare en hdjning om
25 punkter. Inflationsutvecklingen under
kommande mé&nader kommer att avgdéra om
det ar slutet pd rantehdjningarna eller om det
kommer krdvas ytterligare hdjningar.

Lansa upphandlar fastighetsldn med rérlig
ranta och fér att hantera rénterisken har vi
under juni tecknat rantederivat i form av
ranteswapar pd tre olika I6ptider. Sakringen
motsvarar ca 30 % av skuldportfdljen,
genomsnittlig 16ptid pé& swaparna ar 5,3 ér.
Detta ger en genomsnittlig rédntebindningstid
om ca 1,6 &r och sanker rantan med drygt en
procent pd den sdkrade volymen. Detta
minskar ranterisken betydligt i ett scenario med
ett brantare rantekurva under hésten.

Beld&ningsgraden har sdnkts genom
amorteringar under kvartalet. Ytterligare
amorteringar kommer att ske med ca 350 Mkr
under augusti och september. Med aktuella
ranteprognoser kommer nuvarande kapital att
racka for att for att genomféra pdgdende
affarer och projekt.

Vi har fortsatt god dialog med tre av de stora
bankerna vilket ar en trygghet i rédande
marknad. Samtliga banker ser positivt pé& Lansa
och var agarstruktur och vill utéka samarbetet.

Vi bevakar [6pande de I&nevillkor vi har med
banker f6r att utvardera om &tgdarder behover
vidtas.

Forvaltning

| juni fardigstalldes tre projekt i Malmd, Vaxjo
och Umed och totalt 36l Idgenheter dvergdr
med detta till férvaltning. Intresset for
ldgenheterna har varit mycket stort och
samtliga ar uppférda med investeringsstod
vilket méjliggdr en lagre hyresnivé med
oférdndrad avkastning.

Boendekostnader i bostadsratter och villor har
okat med nya rantenivéer och tillsammans med
osdkerhet i energipriser har hyresratten blivit
mer attraktiv. | vért best@nd ser vi att
efterfrdgan pd ldgenheter ar fortsatt god och
vid utgdngen av perioden har vien
uthyrningsgrad om 99,| %.

For de hyror som ar fardigférhandlade uppnaér
vi under 2023 en genomsnittlig upprdakning om
31 %.

P& kostnadssidan ser vi dock en negativ effekt
under dret da flera avtal ar KPl-reglerade och
vissa 6kar med upp till IO % i j@mforelse med
féregéende ér. Effektivisering av férvaltning
och atgarder foér energibesparing pagar for
att, s& ldngt det ar mojligt, motverka
kostnadsdkningar.

Nyemission

Bolagsstdmman beslutade i mars att
genomfdra en nyemission med 5 juli som sista
teckningsdag. Nyemissionen skall baseras pé
substansvardet per 3l december 2022 men
justeras ner till substansvardet per 30 juni
2023 om det ar lagre. Utfallet i rapporten
innebdr att priset per aktie justeras ned med ca
4,8 %, se bilaga | fér faststdllt substansvarde.

Emissionen har I6pt mycket bra och de flesta
dgarna har deltagit. Totalt kommer
nyemissionen att inbringa 597 Mkr och ger
férutsattningar for att framgdéngsrikt kunna
skapa nya affdrer framdt i en marknad med
mdjligheter.

Deltagande i nyemission

Emissionsbelopp,

Rgarbolag Andel mkr
Lansforsdkringar Liv Férsakringsbolag (publ) 23,9% 142,7
Dalarnas Forsakringsbolags Forvaltningsaktiebolag 239% 142,7
Strimlusen Forvaltning AB (LF Sodermanland) 233% 138,9
LF Jimtland Fastigheter AB 11,3 % 67,7
Lansforsakringar Vasterbotten Invest AB 8,0% 47,6
LF Bergslagen Fastigheter AB 6,4% 38,1
Lansforsdkringar Fondliv Forsakringsbolag (publ) 32% 19,0

Summa 596,7



Hallbarhet

Lansas vision &r att vara det gréna
bostadsbolaget som far manniskor att kanna
sig stolta. Vi har ett viktigt ansvar och en stor
méjlighet att péverka och skapa héllbara hem
bdde fér dagens hyresgdaster och framtida
generationer. Har kan vi, tillsammans med véra
hyresgdster, vara dgare och vara samarbets-
partners, skapa hem att vara stolta dver.

Lansa arbetar med héllbarhet utifran fem
prioriterade héllbarhetsomraden:

+ Klimatansvar och cirkulGr ekonomi
 Hdllbar energianvandning

* Ekosystemtjanster

+ Hallbara livsstilar och ansvarstagande
* Hallbara finanser och inkdp

Under kvartalet har vi utékat var gréna
finansiering och tecknat gréna avtal fér
byggkreditiv om 533 Mkr.

Hallbarhetsmal

Utslapp av CO,e Scope | och 2
Miljécertifierade fastigheter**

Gron finansiering

Trygghetsindex hyresgdster
Energiprestanda férvaltning, Atemp (RI2)

Energiprestanda projekt, Atemp (avtalat)

* Rapportering sker arsvis, utfall avser 2022
** Avser uthyrningsbar yta. Fastigheten MjoIner 6 ar undantagen mélet dé den &r en utvecklingsfastighet
med byggratt.

Frén &rsskiftet har vi tecknat avtal fér
klimatneutral fjarrvarme, detta berdknas sénka
nettopdverkan fér Co2 belastning med 90 %
for Scope | och 2.

De under dret fardigstallda fastigheterna i
Umed, Malmé och Vaxjé ar samtliga uppférda
med hdg energiprestanda och en avtalad
s&dan pé 42 kWh/Atemp. Med detta
forbattrar vi energi-prestandan i vért
forvaltningsbesténd framét. Observera dock
att dessa fastigheter inte ingdr i tabellen
nedan dé& de annu saknar statistik for ett helt
ar.

Under 2023 utreder Lansa méjligheten till
investeringar for energibesparande atgdarder i
férvaltningsbesténdet. Under éret har vi bland
annat pdbdrjat installation av en
solcellsanlaggning pd vér fastighet Galeasen 6
i Karlstad som berdknas tas i drift under Q3

2023.
Mal 2030 Mal 2023 Utfall 2023
0 kg/BOA Minst -10 % 4,2 kg/BOA*
100 % 97 % 87 %
100 % 100 % 75%
90 % 88 % 89,6 %
75 kWh/m? 75 kWh/m? 75,5 kWh/m?
37,5 kWh/m? 37,5 kWh/m? 435 kWh/m?




Langsiktiga bolagsmal och strategier

Affarsprocess

Lansas affar drivs i tvd huvudspdér: expansion
och uppbyggnad av férvaltning. Vi expanderar
genom rena férvarv och genomférande av
projekt. | férvarv och projekt ar vi alltid
engagerade tidigt i processen fér att maximera
avkastningen och sékerstalla produkten.

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

Investeringar

Viinvesterar i hyresbostdder i attraktiva Idgen
pd regionorter i tillvaxt och i kransen av
storstdderna. Investeringar sker kontinuerligt
over tid. Vid investeringsbeslut prioriterar vi
hog héllbarhet, kvalitet, avkastning och lagen
med bra infrastruktur.

Agande

Agarperspektivet &r mycket l&ngsiktigt.
Verksamheten skall bedrivas bérsfahigt, aktien
skall kunna noteras pd& en handelsplats.

Avkastning pd eget kapital

Sakerstallt fastighetsvarde

15 mdkr

Verksamhet

Vi har hég kunskap inom férvaltning och
utveckling av bost&der och bostadsfastigheter.
Vi har upparbetade och kvalitetssdkrade
rutiner for drift av en geografiskt spridd
portfolj. | detta ligger béde stor intern
kompetens samt rutiner for ledning och
uppfdljning av externa lokala
samarbetspartners. Vara kunder ska alltid f&
bdasta service och kénna sig trygga i métet med
Lansas féretradare. Lansas varumarke
profileras som égare hela vagen till kund.

Langsiktiga mél

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

Utsldpp av CO.e (kg/BOA)

Nettonoll
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Fastigheter
och projekt

Forvaltningsfastigheter
5,6 Mdkr marknadsvdarde
e 2573 bostader

Pagiende forvirv
e 2.4 Mdkr marknadsvarde
| OIO bostader

_________________________________

8,0 Mdkr

sAkerstallt marknadsvarde

3 583

bostéder

Kungalv

Goteborg

Skéne

Vasterds

Karlstad Orebro

Uppsala/

= Knivsta




Resultatrikning

Januari —juni 2023

Resultatrakning, msek Utfall Q2 Budget Q2 Pro;g;; Bu;gze; Avvikelse
Intakter 118,2 16,3 260,7 245,6 15,
Fastighetskostnader =38, -34,5 -74,0 -70,0 -4,0
Driftnetto 80, 81,8 186,7 175,6 Il
Central administration -7,0 -6,5 -13,7 -13 -0,6
Finansnetto -49,9 -41,4 -102,9 -90,3 -12,3
Summa férvaltningsresultat 23,2 33,9 70,4 72,2 -1,8
Vardeférandring derivat 59 0,0 59 0,0 59
Fastigheter, orealiserade -239,8 0,0 -239,8 0,0 -239,8
Resultat fore skatt -210,7 33,9 163,5 72,2 -235,7
Skatt 39, -7 30,7 -14,9 457
Periodens resultat -171,6 26,9 -132,8 57,3 -190,0
Intékter Finansnetto

Intakter 6kar vilket &r en effekt av att vi har
férhandlat hégre hyror &dn budgeterat samt att
nagra projekt har fardigstdllts négot tidigare. Vi
budgeterade med

1,75 % hyreshojning och genomsnittet pd de
forhandlingar som ar klara uppgér till 3,1 %. Den
ekonomiska vakansen har varit 1&g under férsta
halvaret, 1,3 %, och efterfrédgan ar fortsatt stor.
Var prognos dr att vakansen gar ner till | %
under resterande delen av dret.

Driftkostnader

Okning av driftkostnader beror framst p& dkade
kostnader fér snérojning. Generellt ser vi dkade
priser i véra avtal som en féljd av inflation och
darmed 6kat pris p& material och arbete.

Den kraftiga utvecklingen av styrréntan var inte
beaktad i budgeten vilket innebdr hégre ranta i
prognosen. | budgeten antogs en genomsnittlig
styrrénta om 2,5 %. Utfallet ar hdgre pd grund av
hégre Stibor och i prognosen antar vi ytterligare
25 punkters hdjning i september. Vi har
amorterat av skulder med ca 350 Mkr och
kommer att amortera ned ytterligare 350 Mkr
under augusti. Under juni har vi sékerstallt ca

30 % av skuldportfdljen med tre swapar med en
genomsnittlig 16ptid om 5,3 &r. Effekt frén
swapar kommer férbdattra finansnettot under
andra halvéret.

Virdefordndringar

Extern vardering av fastighetsbestédndet har
utférts av Cushman & Wakefield per 30 juni.
Negativ féorandring om 240 Mkr &ar hanférlig till
en justering av kalkylrdntan i vérderingen.
Genomsnittlig yield fér portfélien &r 3,9 %. Aven
pdgdende forvarv och projekt har
externvarderats for de projekt dar vi har tilltratt
bolagen. Dessa redovisas i balansréakningen till
nedlagda kostnader med justering fér &ver-
/undervarde och riskmarginal i projekt.



Balansrakning

30 juni 2023

Balansrdkning, msek 2023-06-30 2022-12-31
TILLGANGAR

Fastigheter 6 644 6139
Inventarier 2 I
Marknadsvarde rantederivat 6 0
Fordringar édgare 0] 790
Ovriga fordringar 167 14
Kassa och bank 109 183
SUMMA TILLGANGAR 6928 7 127
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 26 26
Ovrigt tillskjutit kapital 3 09I 3092
Balanserad vinst 442 726
Periodens resultat -172 -284
Summa Eget Kapital 3387 3560
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 55 95
Rantebdrande skulder 3228 3167
Ovriga kortfristiga skulder 258 305
Summa Skulder 3 541 3567
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6928 7 127

Fastigheter

Okning av fastighetsvardet med 505 Mkr till

6 644 Mdkr beror pé férvarv av fastigheten
Goteborg Lindholmen, 396 Mkr, nedlagda
kostnader i padgdende projekt om 349 Mkr och
vardejustering av fastigheter frén extern
vardering péverkar med -240 Mkr.

Fodringar och kassa

Det sista kapitalet frdn nyemissioner under 202|
och 2022 har avropats under juni och fordran p&
dagare ar dérmed reglerad per bokslutsdagen.
Kapitalet har anvants for att sénka
belé@ningsgraden och tilltrade av fastigheten
Lindholmen. Nyemissionen som stangdes 5 juli
2023 om 597 Mkr redovisas i eget kapital férst
efter bokslutsdagen. | posten 6vriga fordringar
utgors 150 Mkr av investeringsstéd som skall
erhdllas under tredje kvartalet och anvandas for
att séinka beldningen.

Skulder

Rantebdrande skulder dkar pé grund av
utnyttjande av byggkreditiv i projekt. Beldning for
forvaltningsfastigheterna minskas fér att hantera
hégre rantenivéer. Den storsta effekten i
resultatrakning kommer synas férst under andra
halvéret 2023. Kortfristiga skulder utgors framst
av avtalade framtida tilldggskdpeskillingar
relaterade till fastighetsférvary.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld ar hanforligt till de
orealiserade vardeférandringar som har
redovisats historiskt samt skattemdssiga
avskrivningar som sker i de enskilda
fastighetsbolagen. Arets férandring ar positiv pé
grund av negativ vardejustering av
fastighetsvardet.

Substansvarde per 30 juni 2023 framgér av
bilaga I.
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