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KVARTALET SOM GATT

e Tilltrdde av forvaltningsfastighet i
Goteborg, Guldheden med 86
lagenheter

o Anstéllt en controller och tva uthyrare
for att stirka organisationen under

2024
o Tecknat avtal for gron finansiering om
ytterligare 200 Mkr
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VD har ordet

Under dret har vi expanderat var portfélj med
585 trygga bostdder i mycket bra stadslagen.
Detta genom férvarv av tvd
férvaltningsfastigheter i centrala Géteborg
och genom fardigstallande av tre projekt i
Malmo, Umed och Vaxjo.

Lansa har nu 2700 lagenheter i férvaltning och
000 lagenheter i padgédende projekt som
kommer att fardigstalls under 2024 och 2025.
Vart ladngsiktiga mal till 2030 dar att uppnd ett
fastighetsvarde i nivén |15 Mdkr och med
dagens sdkerstdllda volym om drygt 9 Mdkr
har vi hittills tagit oss en bra bit éver halva
vagen.

Tyvarr mdste vi konstatera att marknadens syn
pé fastighetsvarden under dret fortsatt varit
neddtgdende. Niv@erna nu bér vara en
vandpunkt detta med bakgrund av den
senaste tidens tydliga trender med fallande
inflation och utplanande rantekurva och en
mycket sannolik sénkning av rantan under
2024. Den 6kade rantebelastningen som
rantehdjningarna innebar, har vi hanterat
genom att séinka vér beléning och ddrmed
sdkerstdlla ett starkt forvaltningsresultat,
detta med ett fortsatt stort utrymme for
investeringar under 2024.

Vi starkte dven expansionskapaciteten under
véren 2023 genom en nyemission med ett riktat
syfte att anvandas for férmdnliga férvarv i den
nuvarande turbulenta marknaden.

| héllbarhetsfrédgorna har vi under daret tagit
stora steg framdt. Frén arsskiftet har vi klimat-
neutral fjarrvarme, detta sanker koldioxid-
belastningen med 79%! Fardigstallda projekt i
ar ar uppforda med en energiprestanda pé 42
kWh/m2, innebdrande att vi nastan halverar
energiforbrukningen mot de krav som stdlls p&
nya flerfamiljshus i Sverige.

Vi ser nu med tillférsikt fram emot 2024 och
kommer, frén var stabila bas, att soka
afférsmdjligheter i en marknad med stora
mojligheter.

Claes Malmkyvist

VD Lansa Fastigheter AB

UNDER 2023
HAR VI BLAND ANNAT

Fardigstallt

361 bostader

Forvarvat tva fastigheter med

224 bostader

Minskat co2e scope I-2 med

79 %

Starkt kapitalbasen med

600 MKkr




Kvartalet som gatt

Omvirld och marknad

Under dret har vi vantat pd en stabilisering av
makroekonomiska faktorer som tyngt ner
fastighetssektorn. Férst under det sista
kvartalet kan vi antligen konstatera att
utsikterna har férbattras négot da vi sett en
positiv utveckling pé& rantemarknaden under de
sista tvéd ménaderna.

Trenden med sjunkande inflation har fortsatt i
Sverige och arstakt for KPIF var 2,3 % for
december. Samma positiva utveckling ser vi
aveniUSA och Europa. Aven kronkursen har
starkts under de sista ménaderna vilket ger
Riksbanken stérre utrymme till radntesénkningar
framdver. | november beslutade Riksbanken att
inte hoja styrréntan och marknaden réknar
med att styrrédntan kommer sdnkas under 2024.
Detta avspeglas i de [dnga rantorna som har
sjunkit vilket tyder pd férvantningar om flera
rdntesdnkningar under de kommande éren.

For att fastighetsmarknaden skall fungera pé
ett normalt satt krdvs det tydlighet i de
l&ngsiktiga férutséttningarna. Aven om
situationen har férbattrats fér vi troligtvis
vanta en bit in p&d 2024 innan vi kan se att
transaktionerna kommer igéng fullt ut.

Vihade en tro att fler aktorer skulle avyttra
fastigheter under 2023 for att stdrka sin
balansrdkning. Till viss del har det skett men
inte i den omfattning vi férutspddde.

Vi ar fortsatt aktiva och har under éret
analyserat en stor mangd affarsférslag, dock
har prisbilden inte varit p& énskvarda nivéer.

Trots utmaningarna att avsluta affarer har vi
kunnat genomféra tvé mycket bra férvarv av
forvaltningsfastigheter i Géteborg som
uppfyller véra krav pé& avkastning, ldge och
produkt. De férvarvade fastigheterna har
mycket bra mikroldgen i de centrala
stadsdelarna Lindholmen och Guldheden.
Forvarven innebdar att vi okar vart bestédnd
med 224 lagenheter.

Nar marknaden kommer igdng under 2024 ser
vi stora mojligheter att géra bra férvarvy med
en avkastning i nivé@n 7-8 %. Tack vare de
amorteringar vi har genomfért under dret
befinner vi oss i en mycket bra position att
genomfdéra nya férvaryv utan nytt
kapitaltillskott och vi uppvaktas regelbundet av
aktérer som vill avyttra fastigheter och projekt.

Vid @rsskiftet har vi genomfért nya externa
varderingar genom Cushman & Wakefield.
Resultatet innebdr att vi vardejusterar
fastigheterna med ytterligare ca -1 % sedan
halvarsskiftet. Vi tror nu att vi ar vid en
vandpunkt och att dessa varden kommer att
std sig dven under 2024.




Kvartalet som gatt

Finansiering

Hantering av skuldportféljen har varit en
prioriterad frdga under dret d& den I&ngsiktiga
utvecklingen av rantor har varit hdgst osdker.
Foér att hantera de historiskt stora och snabba
rantedkningarna fattade vi tidigt ett beslut att
amortera ner skuldportfélien och déarmed
férbattra nyckeltalen. Totalt har vi justerat
skuldsattningen med ca 900 Mkr, dels genom
amortering av befintliga skulder men aven
genom férvaryv av tva fastigheter utan
bankfinansiering. Atgérderna starker vara
finansiella nyckeltal, kassafléde och avkastning.

Med Justeringarna av skuldsattningen har vi
har god kontroll p& véra finansieringsvillkor
vilket bidrar till fortsatt god tillgéng till
bankfinansiering for framtida expansion.

Amorteringarna beslutades nar osékerheten
kring framtida réntehdjningar var stérre och
skuldportféljen anpassades fér dnnu hégre
rantor &@n idag. Detta innebdr att vi kommer att
ha ett investeringsutrymme utan nytt
kapitaltillskott under kommande ér. | takt med
kommande expansion skall inte
beldningsgraden &ka fér mycket. Nuvarande
beldningsgrad om 43 % &r dock lagre an vart
I&ngsiktiga mal om 45-55 %.

Lansa upphandlar fastighetsldn med rérlig
ranta och for att hantera rdnterisken har vi
under dret tecknat réntederivat i form av
ranteswapar pd fem olika I6ptider. Sakringen
motsvarar ca 40 % av skuldportféljen idag och
ca 30 % ndr projekt skall slutfinansieras under
kommande &r. Genomsnittlig rantebindningstid
i skuldportféljen ar 2 &r vilket ar en férbattring
som minskar rdnterisken betydligt. Swaparna
tecknades innan sommaren och under andra
halvan av dret vilket innebdr att den positiva
effekten inte syns fullt ut under éret.

Vi har fortsatt mycket god dialog med véra tre
banker, samtliga ser positivt pé& Lansa med var
dgarstruktur och vill utéka samarbetet.

Nyckeltal finansiering 2023 2022
Bankskuld, Mkr 3083 3167
Swapvolym, Mkr 1250 0]
Andel réntesdakring, % 40 0]
Bel&ningsgrad, % 432 51,6
Rantetackningsgrad, 1,6 3,6
ggr

Rantebindning, 24 3
mdanader

Kapitalbindning, 9 Il

mdanader
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Forvaltning

| oktober genomférdes en andra afféar med
ByggVesta. Affaren omfattar en fastighet med
86 hyreslagenheter pé [-4 rum och kok.
Fastigheten stod klar 2012 och ligger i
Guldheden i Goteborg, ett omréde som ligger
ndra de centrala delarna av Géteborg med
ndrhet till Chalmers, Sahlgrenska
universitetssjukhus och Anggardsbergen.

Efterfrégan pd ldgenheter i vart best&nd ar
fortsatt god. Under éret har vien
uthyrningsgrad om 98,7 % vilket &r mycket bra
fér nyproducerade lIdgenheter som har hégre
hyresnivé an det dldre bestdndet. Hyresrattens
konkurrenskraft i férhéllande till bostadsratt
har starkts saval till ménadskostnad som
riskexponering efter det senaste drets
rantehdjningar. For att behdlla attraktiviteten
till véra lagenheter fortsatter vi att jobba
aktivt med hyresgdstundersokningar for att
I6pande f&nga upp synpunkter och vidtar
dtgdrder nar det ar nédvandigt.

Forvaltningsportféljen har nu uppnétt en
storlek dar vi kan hitta stordriftsférdelar i de
olika regionerna. Under de senaste &ren har
expansionen varit en stor del av var
verksamhet. Expansionen kommer att fortsatta
samtidigt som vi nu fokuserar pé& férbattringar
inom férvaltningen. Genom en
organisationsférandring kan vi minska
kostnader och 6ka kvalitén i var férvaltning.
Med bakgrund av detta kommer vi att anstdlla
tre medarbetare med lokala narvaro i véra
regioner som skall leda férvaltning och ta oss
narmare vara fastigheter och hyresgdster.
Aven en central funktion f&r uthyrning och

darendehantering byggs upp bestdende av tre
personer. Rekryteringsarbetet fér den nya
organisationen pagdr och kommer att varai
full drift under 2024.

Pagaende forvirv och projekt

Vid drsskiftet har vi 1 000 ladgenheter i projekt
varav tvé projekt i Jarfalla och Uppsala om
total 328 lagenheter fardigstdlls under férsta
halvéret 2024. Projekten kommer att starka
vara kassafléden under kommande &r och med
dess tydliga hallbarhetsprofil bidrar de dven
positivt till nyckeltalen fér héllbarhet i
férvaltningsbesténdet.

| stort fortgdr produktionen enligt plan &dven
om mindre férseningar kan ske i enstaka
projekt. | rédande situation bevakar vi l6pande
eventuella motpartsrisker i projekten.

D& projekten ar sakerstallda till ett fast pris
mot sdljaren finns det inga vasentliga risker i
okade kostnader. Nuvarande rdntenivéer
pé&verkar 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
skénjas.

Nyproduktion ar fortfarande svart att
genomfoéra pd regionorter, det kravs lagre
produktionskostnader och stabilare
avkastningskrav.




Hallbarhet

Lansas mél &r att vara marknadens mest gréna
bostadsbolag. Som bolag och individer har vi
en stor mojlighet till pédverkan och dérmed
bidra till en héllbar omstdlining med de beslut vi
fattar.

Under dret har flera &tgdarder vidtagits i linje
med vaért héllbarhetsprogram.

I bérjan av 2023 tecknade vi avtal foér
klimatneutral fjarrvérme vilket resulterat i en
minskning av

CO,e belastningen i scope -2 med 79 %,

frén 4,2 kg/m? boarea till 0,9 kg/m? boarea.

Scope I-2 omfattar framst utslGpp kopplat till
varme- och elférbrukning. Fér bostadsbolag ar
detta de stdrsta utslppsposterna i
férvaltningen. For Lansa &r detta ett stort steg
i riktning mot vart l&dngsiktiga mé&l om nettonoll
2030.

Hallbarhetsmal

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

Grén finansiering

Trygghetsindex hyresgdster
Energiprestanda férvaltning, Atemp

Energiprestanda projekt, Atemp

De under dret fardigstallda fastigheterna i
Umed, Malmé och Vaxjé ar samtliga uppférda
med hég energiprestanda och en avtalad
s&dan pd& 42 kWh/A-temp. Med detta kommer
vi férbattra energiprestandan i vért
férvaltningsbesténd framdt.

Under dret har vi dven installerat en
solcellsanlaggning pd var fastighet Galeasen 6
i Karlstad som togs i drift under Q3. Ytterligare
dtgdrder med en berdknad energibesparing
pd& ca. 200 mWh/ar har beslutats.

Namnda é&tgarder ar exempel pd det som
genomforts under éret. Lansa arbetar aktivt
for att nd 100% miljécertifierade fastigheter
och 100% grén finansiering.

| tabellen nedan framgdr ett urval av de
viktigaste mdlen i Lansas héllbarhetsprogram.

Mal 2030 Mél 2023 Utfall Q4 2023
0 kg/BOA L0kg/BOA  09kg/BOA
100 % 100 % 84 %

100 % 100 % 80 %

90 % 88 % 85,3 %

75 kWh/m? 78 kWh/m? 75 kWh/m?
37,5 kWh/m? 37,5 kWh/m? 435 kWh/m?

* Avser andel av uthyrningsbar yta i férvaltningsbestédndet. Fastigheten Mjélner 6 &r undantagen mélet d&
den &r en utvecklingsfastighet med byggratt.




Langsiktiga bolagsmal och strategier

Affarsprocess

Lansas affar drivs i tvé huvudspdr: 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 sdkerstalla produkten.

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

Investeringar

Viinvesterar i hyresbostader i attraktiva ldgen
pd regionorter i tillvéxt och i kransen av
storstdderna. Investeringar sker kontinuerligt
over tid. Vid investeringsbeslut prioriterar vi
hog hallbarhet, kvalitet, avkastning och lagen
med bra infrastruktur.

Agande

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

Avkastning pa eget kapital

2019 2020 2021 2022 2023

Sakerstallt fastighetsvarde

8,9 mdkr

201 2020 2021

Verksamhet

Vi har hég kunskap inom férvaltning och
utveckling av bostadder och bostadsfastigheter.
Vi har upparbetade och kvalitetssékrade
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 dgare hela vagen till kund.

Langsiktiga mél

»  Avkastning pé& eget kapital: > 6%
+  Sdkerstdllt fastighetsvarde 2030: 15 mkr
*  Utslépp av CO,e (kg/BOA) 2030: Nettonoll

Utslépp av CO,e (kg/BOA)*

Nettonoll

2022 2023

* CO,e avser scope |-2



Fastigheter
och projekt

Forvaltningsfastigheter
e 5,7 Mdkr marknadsvarde
e 2659 bostader

Pagadende forvirv
e 2.4 Mdkr marknadsvarde
| OIO bostader

Pagadende projekt
0,8 Mdkr marknadsvarde
e 266 bostader

Vdasterds *§

8,9 Mdkr

Marknadsvarde totalt

3 935

bost&der

Uppsala/
Knivsta/

Karlstad &rebro

_________________________________

Skéne



Resultatrikning

Januari —december 2023

Resultatrakning, msek Foérandring
Intakter 266,0 199,7 66,3
Fastighetskostnader -79,1 -53,6 -253
Driftnetto 186,9 146, 40,8
Central administration -16,7 -12,0 -4,7
Finansnetto -108,2 -37,5 -70,7
Summa férvaltningsresultat 62,0 96,5 -34,6
Vardeférandring derivat =35 = =35
Fastigheter, orealiserade -370,0 -455,0 85,0
Resultat fére skatt -343,1 -358,5 153
Skatt 57.8 74,0 -16,2
Periodens resultat -285,3 -284,5 -0,8

Intakter

Okning av intékter under dret om 66 mkr beror Finansnetto

pa fardigstallda projekt samt férvarv av tva
férvaltningsfastigheter. Arets
hyresférhandlingar innebar genomsnittliga
hyreshojningar i om 2,9 % i vart bestand, vilket ar
hégre an budgeterat.

Efterfrdgan pé ldgenheter &r fortsatt stor och vi
har en mycket I&g vakans under éret om 1,3 %.
Vid drets utgdng ar vakansen 1,[%.

Driftkostnader

Okning av driftkostnader beror p& utékat
best&nd och generellt 6kade priser i vara
driftavtal som en féljd av inflation och dédrmed
okat pris pd material och arbete.

| stort ar kostnaden i nivé med férvantningar
dven om stora snémdéngder har 6kat
kostnaderna négot.

Ré&nteutvecklingen med hégre styrrénta under
dret innebdr att finansnettot uppgdr till -108.
Amorteringarna under dret om ca 900 mkr har,
tillsammans med tecknade ranteswappar,
motverkat kostnadsékningen med stérst effekt
under andra halvdret.

Vardeforindringar

Extern vardering av fastighetsbesténdet har
utférts av Cushman & Wakefield per 31 december
2023. Negativ férandring om 370 mkr &r
hanfaorlig till yieldféréandring som en féljd av
marknadens reaktion pd& rantehsjningar men
aven en osdkerhet kring enskilda
bostadsaktdrers finansiella situation.

Vi har ingdtt fem swapavtal under &ret med en
volym om [ 250 mkr. Férandringen i
rantemarknadens prognoser pdverkar vardet
pd swaparna. P& bokslutsdagen ar
marknadsvardet negativt vilkket pdverkar
resultatet med -35 mkr, &Gven om vardet har
foérbattrats efter balansdagen.



Balansrikning

3l december 2023

Balansrdkning, msek 2023-12-3I 2022-12-3I
TILLGANGAR

Fastigheter 7129 6139
Inventarier 2 I
Fordringar dgare 0] 790
Ovriga fordringar 22 4
Kassa och bank 0] 183
SUMMA TILLGANGAR 7 254 7 127
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 3l 26
Ovrigt tillskjutit kapital 3682 3092
Balanserad vinst 442 726
Periodens resultat -285 -284
Summa Eget Kapital 3870 3560
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 4] 95
Rantebdrande skulder 3083 3167
Marknadsvarde finansiella instrument 35 0]
Ovriga kortfristiga skulder 225 305
Summa Skulder 3 384 3567
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 254 7 127

Fastigheter

Okning av fastighetsvérde beror p& nedlagda
kostnader i padgdende projekt och férvary av
tva fastigheter i Goteborg. Utfallet frédn extern
vardering av bestdndet minskar balansposten
med 370 mkr.

Fodringar och kassa

Allt kapital fr@n senaste nyemissionen ar
avropat under Aret och ingen fordran p&
agare aterstdr. Vi har tvé projekt som
fardigstdlls etappvis under forsta halvaret och
kassan kommer att anvéandas fér att
genomfdra dessa tilltraden.

Skulder

Under éret har vi 6kat beld@ningen i vara
projektbolag dé& byggkreditiv utnyttjas i takt
med fardigstdllande. Trots detta minskar
rantebdrande skulder d& amorteringar har
skett under dret. Kortfristiga skulder om 225
mkr utgdrs frémst av avtalade framtida
tillaggskdpeskillingar relaterade till
fastighetsférvary.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld ar huvudsakligen
hanfaorlig till de orealiserade
vardeférandringar som har redovisats
historiskt. Férandringen av uppskjuten
skatteskuld beror p& negativa
vardeférandringar pd fastigheter och
rantederivat som innebdr att skatteskulden
minskar.

Substansvarde per 3l december 2023 framgdr
av bilaga l.
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